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Kurzfassung
Zwischen 2008 und 2023 finden sich im offentlichen Grundbuch 859 Transaktionen

von Zinshausern in den Wiener Gemeindebezirken 1. bis 9., deren Verkaufer
Privatpersonen waren. Eine Analyse eben jener Daten wurde bis dato noch nicht
angestellt, obgleich das daraus resultierende Wissen fir Investoren in diesem Bereich
von unschatzbarem Wert ist. Dieses kann eine datengestitzte Grundlage vieler
erfolgskritischer Entscheidungen darstellen. Einerseits, weil der Kern der Analyse,
also die privaten Zinshauseigentimer, die Zielgruppe des Investors darstellt und
somit ein zielgerichteter Auftritt auf dem Markt ermdéglicht wird. Andererseits, sollten
die daraus resultierenden Erkenntnisse auch einen effizienten Aufbau des eigenen
Geschafts stutzen, beispielsweise zur besseren Strukturierung der Ankaufsabteilung.
Das Ziel dieser Arbeit ist es, die oben erwahnten Daten auszuwerten und zu
analysieren um Entscheidungen hinsichtlich der Unternehmensstrategie von
Bautragern und anderen Investoren zu erleichtern. Die Arbeit besteht aus einem
Theorie- und Empirie-Teil. Der Theorieteil umfasst die Abgrenzung der Datenbank
sowie ein Glossar der erwahnten Fachbegriffe, wahrend im Empirie-Teil die Daten
nach transaktionsbezogenen und soziobkonomischen Gesichtspunkten ausgewertet
werden. Die Kernergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen: Blickt man auf
das Durchschnittsalter der Verkaufer so sinkt dieses, je mehr Verkaufer beteiligt sind.
Insgesamt weist die Gruppe der privaten Zinshausverkaufer ein Durchschnittsalter
von 58,10 Jahren auf. Der Anteil der mannlichen Verkaufer Gberwiegt insgesamt leicht
mit knapp 55%. Der Akademikeranteil der analysierten Verkauferdaten liegt mit 33%
weit Uber dem Durchschnitt des selbigen Wertes der Wiener Bevolkerung. Die
Wohnorte der Verkaufer sind berwiegend regional: die Verkaufer stammen zu 63%
aus Wien, zu 16% aus Niederdsterreich, zu 11% aus den restlichen dsterreichischen
Bundeslandern und nur zu 10% aus dem Ausland. In Wien verteilt sich der Grofiteil
der Wohnsitze auf die wohlhabenderen Bezirke. Die Haltedauer betragt im
Durchschnitt knapp 12,50 Jahre wobei sich eine deutliche Korrelation zwischen
Haltedauer und Erwerbsform feststellen lasst. Wird eine Immobilie entgeltlich
erworben, ist die Haltedauer durchschnittlich l1anger, als bei einem unentgeltlichen
Erwerb.

Neben der eben genannten Korrelation wurden im Zuge der Arbeit weitere
Zusammenhange herausgearbeitet. Unter anderem zwischen dem Bildungsniveau
und der Erwerbsform, dem Wohnort und der Haltedauer, sowie der Erwerbsform und
dem Geschlecht. Diese Auswertungen konnen einen wertvollen Beitrag bei der

Strategiefestlegung eines Investors leisten.
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1. Einleitung

Wien — eine Stadt die, im Vergleich zu anderen Grof3stéadten, tUber einen besonders
grofRen Altbaubestand verflgt. Diese Altbauten stammen aus der Zeit vor dem ersten
Weltkrieg und wurden meist vor zwei Hintergrinden erbaut: Einerseits, um Kontrolle
Uber die Bevdlkerungsexplosion der Grinderzeit zu erlangen und andererseits, um
als ertragsabwerfende Einkommensquelle fir Eigentimer zu fungieren. Obgleich
diese Gebaude Uber hundert Jahre alt sind, ist ihre Relevanz keineswegs zu
bestreiten. Das Zinshaus konnte sich stetig an die sich andernden wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen so anpassen, dass es auch heute noch
den Anspruchen seiner Bewohner genugt. Im Jahr 2019 lag der Zinshausbestand bei
15.712 Gebauden (vgl. Musil et. al 2021:61). Diese Altbauten sind nicht nur bei
Wohnungseigentumern bzw. Wohnungsmietern begehrt. Auch vermégende private
und institutionelle Investoren, sowie Immobilienhandler haben diesen Markt schon vor
Uber zwei Jahrzehnten flr sich entdeckt.

Besonders stark florierte der Zinshausmarkt wahrend der Niedrigzinsphase in den
Jahren 2015 bis 2022, in welcher er viele investitionswillige, neue Marktteilnehmer
dazugewinnen konnte. Durch die zunehmende Bekanntheit dieser Marktnische und
der gréReren Medienprasenz, wurden zahlreiche Marktberichte, Zinshausbucher und
Forschungsberichte publiziert. Diese beschaftigen sich ausfihrlich mit der
Entstehung der Zinshauser und ihren baulichen Aspekten und mit der Transformation
des Zinshausbestands. Markberichte beleuchten die Preisentwicklung und die
Kéauferseite mit ihren kirzlich angekauften Liegenschaften.

Fir eine ausgewogene Gesamtdarstellung der Akteure am Wiener Zinshausmarkt
fehlt bisher jedoch eine Analyse der Privatpersonen als Zinshausverkaufer. Es gibt
schlichtweg bis heute noch keine sozialwissenschaftlichen und demographischen
Daten dazu, um wen es sich bei den Verkaufern handelt, in welchem Alter sie waren,
als die Veraulerung stattgefunden hat und wie lange das Zinshaus im Bestand
gehalten wurde. Diese und weitere, fur den Zinshausmarkt hdchst relevante Fragen

bleiben bisweilen unbeantwortet.

1.1 Motivation
Der Autor dieser Arbeit blickt auf eine mehrjahrige Tatigkeit als Immobilieneinkaufer
fur den renommierten Wohnbauentwickler 3SI Immogroup zurtick. Diese Tatigkeit
beinhaltet nicht nur die Immobilienbewertung, sondern auch die Entwicklung einer

Strategie, das Unternehmen als prasenten und verlasslichen Vertragspartner fir
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private Immobilienverkaufer zu positionieren. Wahrend zahlreiche
Akquisitionsversuche, Verhandlungsgesprache und erfolgreiche Ankaufe die
Erfahrung eines Immobilienankaufers verbessern, ist eine statistische Analyse der
vergangenen Transaktionsdaten unerlasslich, um eine gezielte Vorgehensweise im
Bereich der Akquise festzulegen. Dariber hinaus spielen Zinshauser aus privater
Hand eine &uBerst kritische Rolle am Immobilienmarkt. Haufig zahlen flr
Privatpersonen ertragsschwache Vermietungssituationen und ein schlechter
Bauzustand zu den \Verkaufsgrinden. Diese Aspekte eréffnen  fir
Immobilienentwickler wiederum bedeutendes Potential, das im Rahmen von
Projektentwicklungen genutzt werden kann. In der Regel erfolgt zu diesem Zeitpunkt
eine Modernisierung des Zinshauses, um es den zeitgemalen Bedlrfnissen von
Mietern und Kaufern anzupassen. Dies fuhrt nicht nur zu einer Verbesserung des
allgemeinen Zustands der Grinderzeithduser, sondern fihrt fallweise auch dazu,
dass neue Eigentumswohnungen auf den Markt gelangen, die ohne zusatzliche

Bodenversiegelung entstanden sind.

1.2 Problemstellung
Hiesige Immobilieninvestoren verfligen Uber verschiedene Kandle, um
Immobilienangebote zu erhalten. Um mdglichst den gesamten Markt abzudecken,
muss sich ein Investor neben Kontakten zu Immobilienvermittlern und einem
Netzwerk aus Tippgebern vor allem um die Akquise im Bereich der privaten
Immobilienbesitzer bemihen. Hierzu lassen Bautrager bzw. Investoren mit dem
GieRkannenprinzip mdglichst vielen Immobilienbesitzern meist kostenintensive
Briefaussendungen zukommen, welche mit Werbematerial befillt sind. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass man bei Zinshauseigentimern im Moment des
aufkeimenden Verauflerungswunsches mdglichst prasent sein mdochte. Gleichzeitig
bedeutet dies jedoch auch, dass mit diesen meist jahrlichen Aussendungen tausende
Immobilieneigentimer angeschrieben werden, die kein kurz- bis mittelfristiges
Verkaufsinteresse haben. Um hierbei zukinftig zielgerichteter vorzugehen, ist es
notwendig, die Verkauferseite auf dem Wiener Zinshausmarkt genauer zu

beleuchten.
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1.3 Ziel & Forschungsfrage
Ziel dieser Arbeit ist es, samtliche relevanten und 6ffentlich zuganglichen Daten von
Zinshausverkaufen, die von Privatpersonen veraulRert wurden, sowie die Zinshauser
selbst, zu analysieren. Durch diese Arbeit soll erstmalig die Privatperson als ein
wichtiger Teilnehmer des Zinshausmarkts genauer beleuchtet werden.
Die Forschungsfrage lautet:

Welche Merkmale préagen die privaten Verkéufer von Wiener Zinshdusern?

1.4 Aufbau und Methodik

Die Arbeit beruht auf einer theoretischen und empirischen Auseinandersetzung mit
genannter Fragestellung. Anfangs wird der Leser mittels Theorie auf den Hauptteil
vorbereitet. Dabei wird das Vorgehen fiir die Auswahl der erfassten Transaktionen
dargelegt, das Verstandnis fur den Begriff Wiener Grinderzeitzinshaus gescharft
sowie die einzelnen rechtlichen Termini erklart.

In Kapitel 3, dem empirischen Teil, erfolgt eine quantitative Datenanalyse nach
bestimmten Themenfeldern, beispielsweise dem Alter, dem Bildungsniveau, dem
Geschlecht, dem Wohnort oder der Erwerbsform. In dem folgenden Kapitel werden
ebendiese analysiert und Zusammenhange herausgearbeitet. Aufgrund mangelnder
bestehender Forschung in diesem Bereich, konnten in dieser Arbeit keine
Uberpriifung von Thesen vorgenommen werden. Vielmehr wird versucht,
Beziehungen zwischen Variablen zu identifizieren und erstmalig Kennzahlen zu
diesem Themengebiet zu publizieren.

Im Rahmen der Schlussfolgerung werden die Erkenntnisse der relevanten Faktoren
fur die VerauBerung eines Grinderzeitzinshauses aus privater Hand
zusammengefasst und auf diesen Grundlagen Handlungsempfehlungen im Bereich
der Akquisition in der Immobilienbranche formuliert. In Kapitel 5.3 wird noch genauer

auf die Limitationen eingegangen. Anschlie3end folgen Fazit und ein Ausblick.
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2. Abgrenzung Datenbank & Begriffsdefinition

Das Grundbuch ist ein 6ffentliches Verzeichnis, in das Grundstlicke und die an ihnen
bestehenden dinglichen Rechte, wie beispielsweise das Eigentum, eingetragen
werden. Der Vertrauensgrundsatz besagt, dass Jedermann auf die Richtigkeit und
Vollstandigkeit des Grundbuchs vertrauen kann (vgl. Bundesministerium fir Justiz
2023). Aufgrund unzahliger Eigentumerwechsel andert sich der Inhalt des
Grundbuchs taglich. In dieser Arbeit werden die ZinshausverdufRerungen mit
Verbicherungsdatum zwischen 2008 und 2023 auf Basis von Datendnderungen im
offentlichen Grundbuch analysiert. Grundsatzlich ware die Verknupfung der Daten
von verkauften Zinshausern mit den Daten von Liegenschaften, die nach wie vor in
privater Hand gehalten werden, von Interesse. Aufgrund des enormen finanziellen
Aufwandes, die gesamten Grundbuchsdaten fir Wiener Zinshauser zu erwerben,

wurde davon abgesehen.

2.1 Auswahl der Transaktionen

Die dieser Arbeit zugrundeliegende Datenbank basiert ausschliellich auf
Transaktionen von Zinshausern, bei denen samtliche Anteile der Immobilie an einem
bestimmten Stichtag verkauft wurden. Verkaufer kénnen dabei einzelne aber auch
mehrere Privatpersonen gewesen sein. Zinshauser die zur Ganze oder nur zum Teil
von einem Unternehmen verduRert werden, finden in dieser Datenbank keine
Berucksichtigung.

Die fir diese Auswertung gewahlte Definition des Wiener Grinderzeitzinshauses
orientiert sich am Errichtungsjahr. Demnach wurden ausschlief3lich Zinshauser
berlcksichtigt, welche zwischen 1840 und 1918 erbaut wurden. Neben Hausern, die
im schlichten (Mit-)Eigentum gehalten wurden, werden auch bereits parifizierte
Hauser, die im Alleineigentum von einer Privatperson standen, bertcksichtigt. Dieser
Fall kommt jedoch lediglich neunmal in der Datenbank vor. Des Weiteren wurden nur
Transaktionen berucksichtigt, die ein Verbucherungsdatum zwischen den Jahren
2008 und 2023 aufweisen. Die Auswahl dieses Zeitfensters wurde aus dem Grund
gewahlt, dass das Grundbuch 2007 digitalisiert wurde und der Grof3teil der relevanten

Dokumente digital abgerufen werden kann.
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2.2 Definition und Grundlagen
Zur Beantwortung der Fragstellung ist die Erklarung der verwendeten Begriffe
notwendig. Der Begriff Wiener Griinderzeitzinshaus wird definiert und in den Kontext
geruckt. Des Weiteren werden in diesem Kapitel die Fachbegriffe im Bereich des
Grundbuchswesens und die Berechnungsarten des Alters und der Haltedauer der

Verkaufer erlautert.

2.2.1 Wiener Grunderzeitzinshaus
Der Begriff Zinshaus leitet sich von dem Wort Mietzins ab, der heute in den meisten
Fallen monatlich, und wahrend der Griinderzeit meist zweimal jahrlich zu entrichten

ist bzw. war (vgl. Hauer et. al 2012: 93).

Das Wiener Grinderzeitzinshaus ist ein mehrgeschossiges Wohn- und
Geschaftshaus, das wahrend der Grinderzeit (1840-1918) zu Anlage- und
Sparzwecken errichtet wurde. Der Beginn der Griinderzeit in Osterreich wird mit den
Anfangen der Industrialisierung in Wien gleichgesetzt und endet mit dem Zerfall der
Osterreichisch-Ungarischen Monarchie. In diesem Zeitraum stieg die Einwohnerzahl
rasant von rund 440.000 zu Beginn der Grinderzeit auf gut 2.200.000 im Jahr 1918
(vgl. Bobek & Lichtenberger 1966: 30f.). Um diesem plétzlichen, enormen Bedarf an
Wohnraum Herr zu werden, wurden sowohl in der Innenstadt, als auch in den
Stadterweiterungsgebieten Zinshauser errichtet. Zwischen 1830 und 1910 ist so die
Anzahl an Wohnhdusern von 13.710 auf 43.440 angestiegen (vgl.
Kaufmann/Hartmann 1984: 16).

In der Frihgrunderzeit (1840 bis 1870) beschrankte sich die bauliche Entwicklung der
Stadt einerseits auf die Um- und Ausbauten der biedermeierlichen Strukturen.
Andererseits wurden aber auch neue Gebaude in diesem Stil errichtet. Erst in der
Hochgriinderzeit (1870-1890) entstand das heute bekannte, charakteristische
Zinshaus, mit dem die Expansion Uber die Linie hinaus, vorrangig im Stden und im
Westen, erfolgte (vgl. Bobek/Lichtenberger 1966: 98). Im Gegensatz zu den
Zinshausern in der Inneren Stadt wurden in diesen Regionen sogenannte
Arbeiterzinshauser in niedriger Bauqualitat errichtet. Hier sind ,auf grinem Anger
eintonige Mietskasernenviertel im Rasterschema entstanden, die Uberwiegend
Kleinstwohnungen enthielten® (Kaufmann/Hartmann 1984: 16). Damit wurde die erste
dokumentierte Phase einer starken Normierung der Bauformen in Wien eingelautet.

Die wichtigsten Bautypen der Hochgrinderzeit waren das Nobelmiethaus, das
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Burgerliche Miethaus und das Arbeitermiethaus. Ersteres kann auch heute noch an
der Wiener Ringstrafle bewundert werden. Wahrend das Birgerliche Miethaus
(Abbildung 1, links) und das Arbeitermiethaus (Abbildung 1, rechts) sich aullerlich
kaum unterscheiden, lassen sich im Inneren mannigfaltige Unterschiede erkennen.
Das Burgerliche Miethaus verflgt Uber einen reichverzierten Eingangsbereich, ein
opulent ausgestattetes Stiegenhaus und fallweise sogar Uber eine Portierloge. Die
Gangflachen der jeweiligen Stockwerke sind in den meisten Fallen aufgrund der
gréBeren Wohnungen und der damit einhergehenden, geringeren Wohnungsanzahl
deutlich kleiner (vgl. Bobek/Lichtenberger 1966: 91). In Arbeitermiethdusern sind bzw.
waren urspringlich die Toiletten und Wasserentnahmestellen am Gang
untergebracht. Die einzelnen Wohnungen sind nicht selten unter 30m? grof und

bestehen meist nur aus zwei bis drei kleinen Raumen.

. . Hocherinder-
10. Biirgerliches Miethaus der Hochgriin- 11. Arben;;:uc%l;l;smi;;“_ s
derzeit. Variante mit zusammengebauten >
Seitenfliigeln ( T-Form)

Abbildung 1: Vergleich Blirgerliches- und Arbeitermiethaus, Bobek/Lichtenberger 1966: 91

Bis auf wenige Ausnahmen unterliegt der Zinshausbestand Wiens strengen
Regulierungen durch die éffentliche Hand. Wahrend am Ende des ersten Weltkrieges
bereits die ersten Schutzbestimmungen fir Mieter rechtlich festgehalten wurden,
wurde des heute giiltige Mietrechtsgesetz, kurz MRG, im Jahr 1982 verabschiedet
(vgl. Musil et. al 2021: 32). Zu den wichtigsten Inhalten gehdren der
Kidndigungsschutz und die Mietpreisdeckelung. Die Berechnung des heute

hdchstzuldssigen Hauptmietzins wird mittels des Richtwertsystems berechnet.
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Dieses sieht grundsatzlich eine Deckelung des Mietzinses in Wien von derzeit 6,67€
je Quadratmeter Nutzflache und Monat vor (vgl. Putschégl 2023). Mit einem
komplexen System von Zu- und Abschlagen, welches vorrangig die Lage und die
Ausstattung des Wohnhauses sowie die Ausstattung des Mietgegenstands wertet,
wird der hochstzulassige Hauptmietzins errechnet.

In der Vermietungsstruktur von Wiener Grinderzeithdusern werden haufig
Mietverhaltnisse vorgefunden, die vor dem Jahr 1994 abgeschlossen wurden. Dabei
handelt es sich um, in der Praxis als Altmietvertrédge bezeichnete, Bestandsvertrage,
die auf unbestimmte Zeit abgeschlossen wurden. Der darin vorgeschriebene
Hauptmietzins liegt dabei deutlich unter dem aktuell héchstzuldssigen Hauptmietzins.
Das Mietrechtsgesetz ermdglicht es einem Hauptmieter, seine Mietrechte sowohl zu
Leibzeiten, als auch post-mortem, an einen bestimmten Personenkreis zu tbertragen.
Dabei bleibt der vorgeschriebene Hauptmietzins aufgrund gesetzlicher

Bestimmungen weiterhin deutlich unter der hdchstzulassigen Mietvorschreibung.

Daruber hinaus greift die Politik situationsbedingt auch aktiv in das Mietrecht ein. So
wurden in den vergangenen Jahren die Indexanpassungen der Richtwertmieten
mehrmals verschoben. ,Das mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz (MILG) wurde
bereits 2008 und 2016 als Bundesgesetz im Nationalrat beschlossen (1. Und 2. MILG)
und wird auch 2021 vor dem Hintergrund der COVID-Pandemie zur Anwendung
gebracht (3. MILG)“ (Musil et. al 2021: 34). Im August 2023 hat sich die Regierung
auf eine Novellierung des 3. MILG geeinigt, die unter anderem besagt, dass fir die
Jahre 2024 bis inklusive 2026 die Indexierung der Mieten auf 5 Prozent pro Jahr
begrenzt wird. Dies betrifft in der derzeitigen Fassung ausschlieR3lich Richtwert- und

Kategoriemieten (vgl. Putschogl et. al 2023).

Die strengen rechtlichen Vorschriften in Bezug auf die Vermietung und die
Herausforderung der Erhaltung der alteren Bausubstanz fallen privaten Eigentimer
teilweise zur Last. So finden sie sich nicht selten in der Lage wieder, mit geringen
Mieteinnahmen die Instandhaltung der Liegenschaft, sowie zusatzlich Ausgaben fir
Rechtsbeistdnde oder andere Berater finanzieren zu mussen. Ist ein Zinshaus
finanziell nicht mehr tragbar, oder schlicht und ergreifend zu kompliziert in der

Betreuung, wird eine VeraulRerung in Frage gezogen.
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2.2.2 Art der Kaufer
Hinsichtlich der Art von Kaufern werden Privatpersonen und Juristische Personen
unterschieden.
Als Privatperson gilt ein Kaufer, wenn im Kaufvertrag unter der zugehdrigen
Uberschrift Kufer bzw. kaufende Partei ausschlieRlich Privatpersonen mit Namen,
Geburtsdatum und Wohnort angefihrt sind.
Die Kennung juristische Person wird verwendet, wenn im Kaufvertrag unter der
Uberschrift Kaufer bzw. kaufende Partei eine AG, GmbH, GesmbH, KG, OG, oder
Vereine, Versicherungen, Stiftungen und Banken angefihrt werden.
Fir den Fall, dass die kaufende Partei sowohl aus Privatpersonen, als auch aus
juristischen Personen besteht, wird die Mischform juristisch & privater Kaufer

angegeben.

2.2.3 Wohnsitz im VeraufRerungsgegenstand
Zinshauser dienen ihren Eigentimer nicht selten als eigener Wohnsitz. Stimmt die im
Kaufvertrag angegebene Wohnadresse des Verkaufers mit der Adresse der
verkaufsgegenstandlichen Liegenschaft Gberein, wird in der Datenbank die Kennung

Wohnsitz im Verkaufsgegenstand angeflhrt.

2.2.4 Erwerbsform
Die Erwerbsform ist im Eigentumsblatt des Grundbuchs, auch B-Blatt genannt,
ersichtlich. Sind die verkaufsgegenstandlichen Anteile nicht auf einmal, sondern in
mehreren Teilen in das Eigentum des Verkaufers gelangt, so werden alle vorliegenden
Erwerbsformen angefiihrt. Handelt es sich um einen Direktverkauf aus einer
Verlassenschaft, so ist zwar der Erblasser noch im Grundbuch eingetragen, der
Kaufvertrag gibt jedoch Aufschluss darlber, wer die Erben, und somit die Verkaufer,

sind.

2.2.5 Eintragungen Lastenblatt
Das Lastenblatt (auch C-Blatt) eines Grundbuchauszuges enthalt die mit dem
Eigentum an der Liegenschaft verbundenen dinglichen Rechte. In diesem Kapitel
werden die in der Datenbank vorhandenen Lasten fir das Verstandnis des Lesers
erklart. Dabei geht es weniger um eine vollumfangliche Definition der Lasten, sondern
viel mehr um das grundlegende Verstandnis flr die verschiedenen Arten und deren

Nutzen bzw. deren Funktion.
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Pfandrecht & Rangordnung fiir Pfandrecht

Das Pfandrecht ist ein beschranktes, dingliches Recht, das zugunsten eines
Glaubigers zur Absicherung einer Forderung gegentiber dem Eigentimer auf einer
unbeweglichen Sache lastet. Es handelt sich dabei um eine Form der Sicherheit, die
dem Glaubiger ermdglicht, im Falle des Zahlungsausfalls durch den Schuldner auf
das belastete Grundstiick zuzugreifen. Das Pfandrecht kann nur fir eine bestimmt
Summe eingetragen werden. Die Pfandrechtseintragung ist die gangigste Form der
Absicherung fur Banken bzw. Kreditinstitute (vgl. Bundesministerium fur Finanzen
2023). Neben dem Kauf von Immobilien werden in der Praxis auch teilweise
Hypotheken fir grundlegende Sanierungen aufgenommen.

Sind im Grundbuch die Betrage ohne Wahrungsangabe eingetragen, handelt es sich
um Schillingbetrage.

Sobald eine Liegenschaft an verschiedene Glaubiger verpfandet wird, gibt es im
Grundbuch eine Rangordnung, nach der die Forderungen der Glaubiger befriedigt

werden. In diesem Fall spricht man von einer Rangordnung fiir das Pfandrecht.

Dienstbarkeit
Die Dienstbarkeit ist ein dingliches Nutzungsrecht an fremden Sachen, deren
Eigentimer dazu verpflichtet ist etwas zu dulden oder zu unterlassen. Zu den

Dienstbarkeiten zahlt das Fruchtgenussrecht und das Wohnungs- bzw. Wohnrecht.

Das Fruchtgenussrecht ist eine persdnliche Dienstbarkeit. Es umfasst das Recht, eine
fremde Sache unter Schonung der Substanz zu uneingeschrankt zu nutzen (vgl.
Bundesministerium fir Finanzen 2023) Dazu gehért auch die Vermietung und
Verpachtung. Der Fruchtgenussberechtigte muss jedoch die Erhaltung der

dienstbaren Sache und dessen Lasten Gibernehmen.

Das Wohnungs- bzw. Wohnrecht ist ebenfalls eine personliche Dienstbarkeit. Es
handelt sich um ein hdchstpersénliches Recht, das sich auf eine oder mehrere
Wohnungen oder ein ganzes Gebaude beziehen kann. Der Berechtigte darf das
Objekt personlich benutzen, nicht aber vermieten oder verpachten. Das
Wohnungsrecht kann sich auf einen realen Teil der Liegenschaft beziehen, das Recht

als solches muss aber auf den ganzen Grundbuchskdérper eingetragen werden.
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Belastungs- und VerduBerungsverbot

Das Belastungs- und VerauRerungsverbot ist ein dingliches Recht.

Ein Belastungsverbot besagt, dass der Eigentimer eines Grundstlicks oder einer
Immobilie nicht berechtigt ist, das Eigentum mit bestimmten Rechten zu belasten.
Solche Belastungen kénnen beispielsweise Hypotheken, Grundschulden oder andere
Schuldeninstrumente sein. Das Belastungsverbot kann durch Vertrage, Testamente
oder andere rechtliche Dokumente auferlegt werden und dient oft dem Schutz der

Interessen Diritter, wie beispielsweise Glaubiger oder Erben.

Ein Veraullerungsverbot hingegen untersagt dem Eigentimer, das Grundstlick oder
die Immobilie zu verkaufen oder anderweitig zu Ubertragen. Verau3erungsverbote
werden oft in familidren, erbrechtlichen oder gesellschaftsrechtlichen Kontexten
eingesetzt, um sicherzustellen, dass das Eigentum innerhalb bestimmter Grenzen
bleibt und nicht ohne Zustimmung der Beteiligten verauRert werden kann.

In beiden Fallen werden die Vermietung und Verpachtung dadurch jedoch nicht
eingeschrankt.

In der dieser Arbeit zugrundeliegenden Datenbank kommen diese beiden Lasten
ausschlielich in  Verbindung miteinander, somit als Belastungs- und

Verauflerungsverbot, vor.

Reallast

Die Reallast ist das Recht einer bestimmten Person, aus einem Grundstick
wiederkehrende Leistungen zu verlangen. Im Gegensatz zur Dienstbarkeit beinhalten
diese Leistungen ein aktives Tun (vgl. Bundesministerium fur Finanzen 2023).
Ubergibt beispielsweise der Grundstiickeigentiimer das Grundstiick zu Lebzeiten an
seinen Nachfolger, so kann er sich durch eine Reallast monatliche Versorgungsrenten
und Pflegeleistungen absichern.

Diese Definition trifft ebenso auf die als Verbindlichkeit titulierte Grundbucheintragung
zu. Die Lasten wurden um das Jahr 1900 eingetragen, wobei es sich um
Abmachungen zwischen zwei Liegenschaftseigentimern, deren Grundstiicke direkt
benachbart sind, handelt. Bei aktuelleren Grundbuchseintragungen dirften die
Lasten nicht als Verbindlichkeit, sondern als Reallast eingetragen worden sein.

Der Eintrag Reallast scheint lediglich in den Grundbuchsdaten dreier Transaktionen
auf.

FUr ein besseres Verstandnis des Lesers werden nachstehend zwei Beispiele

angefuhrt.

10
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In der Spiegelgasse im 1. Wiener Gemeindebezirk gab es eine Transaktion der
Liegenschaft EZ 1231 in KG 01004 Innere Stadt, bei der folgende Last im C-Blatt

aufscheint.

C-LNr. 1a Stand 1927-07-15 Verbindlichkeit, gegen das Kapuzinerkloster EZ
619 ds. GB eine hinldnglich hohe Feuermauer auf eigene Kosten zu errichten
und zu erhalten und jede Offnung in dieser Mauer sowie die Errichtung eines

Wohnungs- oder Dachfensters gegen dieses Kloster zu unterlassen.

Das zweite Beispiel betrifft eine Liegenschaft in der Neustiftgasse im 7. Wiener
Gemeindebezirk mit der EZ 1122 in KG 01010 Neubau.

C-LNr. 1a Schottengewdhrbuch A 1 Fol 244, Verbindlichkeit wegen der
Aufnahme der Dachtraufe und der Gestattung des Durchganges durch die
Holzhitte seit 1803-01-22 zugunsten KNr. 13 St. Ulrich EZ 1121.

Aus den beiden Beispielen geht eindeutig hervor, dass der Berechtigte, in
diesem Fall das Kapuzinerkloster oder das Schottenstift, vom
Grundstuckeigentumer bestimmte Leistungen verlangen kann. Diese

Leistungen beinhalten ein aktives Tun.

Gesuch um Fondshilfe gem. §15 Wohnhauswiederaufbaugesetz

Nach dem 2. Weltkrieg wurden zahlreiche Gebaude mit Mitteln des
Wohnhauswiederaufbaufonds wiederaufgebaut oder instandgesetzt. Der Fonds
forderte den Wiederaufbau, nachdem im Krieg rund 41% des Gebaudebestandes
beschadigt wurde (vgl. Sammer/Reithofer 2016). Die damaligen Eigentimer der
betroffenen Gebaude konnten sich bezuglich eines geférderten Darlehens an den
Wohnhauswiederaufbaufonds wenden. Die Mehrzahl dieser Forderungen ist aus
heutiger Sicht bereits vor vielen Jahren ganzlich getilgt worden. Die
Inanspruchnahme dieser Férderung kann die Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes
beeinflussen. Je nach Zeitpunkt der Inanspruchnahme und dem Zeitpunkt der

Rickzahlung wird dadurch die Hohe des héchstzulassigen Hauptmietzins beeinflusst.

11
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Wohnungseigentumsvertrag

Gemall §2 (1) WEG ist Wohnungseigentum ,das dem Miteigentimer einer
Liegenschaft oder einer Eigentimerpartnerschaft eingeraumte dingliche Recht, ein
Wohnungseigentumsobjekt ausschlielich zu nutzen und allein dartiber zu verfliigen.*
Wohnungseigentum kann an Wohnungen, sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten

und Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge begriindet werden.

2.2.6 Ubertragungsarten
Im gegenstandlichen Kapitel werden die verschiedenen Ubertragungsarten
dargelegt. Diese sind im Eigentumsblatt (B-Blatt) des Grundbuchs ersichtlich. Dabei
werden nicht alle in der Theorie vorhandenen Ubertragungsarten beschrieben,

sondern nur jene, die in der dieser Arbeit zugrundeliegenden Datenbank vorkommen.

Einantwortung

Die Einantwortung bezeichnet den gerichtlichen Beschluss, durch den die Erben
eines Verstorbenen als rechtmafige Eigentiimer der vererbten Giiter, einschlief3lich
Immobilien, anerkannt werden (vgl. Bundesministerium fir Finanzen 2023). Dieser
Beschluss erfolgt aufgrund eines Antrags auf Einantwortung, der beim zustandigen
Gericht gestellt wird. Der Einantwortungsbeschluss wird beim Grundbuchamt
eingetragen, um die Eigentumsverhaltnisse offiziell zu klaren und zu dokumentieren.
Der Grundbucheintrag Einantwortung bedeutet, dass eine Liegenschaft im Zuge einer

Erbschaft in das Eigentum des derzeitigen Immobilieneigentiimers gelangt ist.

Schenkungsvertrag

Ein Schenkungsvertrag ist ein Vertrag, der die Bedingungen und Modalitaten einer
Schenkung festlegt. Eine Schenkung ist die Ubertragung von Vermdgenswerten von
einer Person, dem Geschenkgeber, auf eine andere, dem Geschenknehmer, ohne
Gegenleistung (vgl. Bundesministerium fur Finanzen 2023). Der Schenkungsvertrag
dient dazu, die Absprachen zwischen den Parteien klar und rechtlich verbindlich zu
dokumentieren. Der Geschenknehmer erwirbt so noch zu Lebzeiten des

Geschenkgebers die Eigentumsrechte an den Vermogenswerten.

Ubergabevertrag
Mit dem Ubergabevertrag wird die Ubergabe von Vermdgen geregelt. Der

Unterschied zu einem Schenkungsvertrag ist, dass der Vertrag eine Gegenleistung

12
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des Empfangers vorsieht. So werden beispielweise Immobilien zu Lebzeiten
Ubertragen, wobei vertraglich Gegenleistungen wie Pflegeleistungen oder ein

Wohnrecht vereinbart werden.

Kaufvertrag

In einem Kaufvertrag werden die Bedingungen und Vereinbarungen zwischen Kaufer
und Verkaufer fir den Kauf bzw. den Verkauf von Vermégenswerten festgehalten.
Der Kaufer erwirbt die Eigentumsrechte an einer Immobilie und schuldet dem

Verkaufer den Kaufpreis.

Leibrentenvertrag

Wird eine Liegenschaft gegen Leibrente verkauft, verpflichtet sich der Kaufer zur
Zahlung von periodisch wiederkehrenden Renten an den Leibrentennehmer. Die
Dauer der Rentenzahlungen ist in der Regel mit dem Ableben des Leibrentennehmers
begrenzt, wobei sie auch von der Lebensdauer eines Dritten abhangig gemacht
werden kann.

Die HOhe der Leibrente hangt vorrangig von dem Verkehrswert der Immobilie zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses, dem Alter des Leibrentennehmers und der damit
einhergehenden, zu erwartenden verbleibenden Lebensdauer ab. Die Leibrente
besitzt Glicksspiel-Charakter. Lebt der Leibrentennehmer langer als in der
Kalkulation der Lebenserwartung des Leibrentengebers berechnet, profitiert der
Leibrentennehmer davon. Verstirbt der Leibrentennehmer friher, profitiert der

Leibrentengeber in der Regel davon.

Tauschvertrag

Die Definition des Tauschvertrages nach §1045 ABGB lautet: ,Der Tausch ist ein
Vertrag, wodurch eine Sache gegen eine andere Sache Uberlassen wird. Die wirkliche
Ubergabe ist nicht zur Errichtung, sondern nur zur Erfilllung des Tauschvertrages,

und zur Erwerbung des Eigentumes notwendig.”

Gerichtlicher Vergleich

,Ein pratorischer Vergleich ist ein gerichtlicher Vergleich, der noch vor dem Einbringen
einer Klage beim Bezirksgericht geschlossen werden kann und dort protokolliert wird.
Damit sollen Rechtsstreitigkeiten verhindert werden.” (Bundesministerium fur
Finanzen 2023).

13
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In der gegenstandlichen Datenbank ist eine Transaktion vorhanden, bei der eine
Verkauferin, die bereits einen "2-Anteil der gegenstandlichen Liegenschaft besitzt, im
Zuge einer Escheidung und einem damit verbundenen Vergleich den verbleibenden

Anteil erhalten hat. Im Anschluss wurde das gesamte Zinshaus veraul3ert.

2.2.7 Berechnungsarten
Im Zuge der Datenauswertung wurden Berechnungen durchgefiihrt. Nachstehend
werden die Berechnungsarten fur das Alter der Verkaufer und die Haltedauer

beschrieben.

Alter der Verkgufer

Das Geburtsdatum des jeweiligen Verkaufers wird von dem Kaufvertragsdatum
subtrahiert. Das Ergebnis in Form der Tagesanzahl wird in Jahre umgerechnet.
Schaltjahre berucksichtigt. Das Alter des Verkdufers bezieht sich auf den

VeraulRerungszeitpunkt.

Haltedauer Verké&ufer

Die Haltedauer umfasst die Differenz zwischen dem Datum der Veraufierung und dem
Erwerb einer Immobilie. Als Erwerbsdatum wird in der Datenbank jenes Datum
bericksichtigt, zu dem ein Verkaufer Besitz (ber den verauRerten Anteil erlangt hat.
Wurde beispielsweise im Jahr 2012 ein Y2-Anteil an Herrn Mustermann vererbt und
im Jahr 2018 erbte er den verbleibenden 2-Anteil, so wird das Jahr 2018 als
Zeitpunkt, zu dem er zu dem Zinshaus gekommen ist, angegeben. Das Datum, zu
dem er zum Haus gekommen ist, wird vom Kaufvertragsdatum subtrahiert und das
Ergebnis in Tagen anschliel3end in Jahre umgerechnet.

Wurde das Objekt direkt aus einer Verlassenschaft verkauft, wird die Haltedauer mit
dem Wert 0 angesetzt, da der oder die Verkaufer nicht in das Grundbuch eingetragen
wurden. Die Verkaufe, die direkt aus einer Verlassenschaft durchgefihrt wurden,

werden zusatzlich gesondert analysiert.

14
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3. Ergebnisse

Das gegenstandliche Kapitel beinhaltet zwei Themengebiete. Zum einen wird dem
Leser ein Uberblick Uber die Transaktionen gewahrt. Zum anderen wird die
Sozialstruktur der privaten Zinshausverkaufer im Hinblick auf samtliche dem

offentlichen Grundbuch zu entnehmenden Informationen analysiert.

3.1 Uberblick Transaktionen

Zuséatzlich zu den soziodemographischen Daten der Zinshausverkaufer wurden
Informationen zu den Kaufpreisen, der Zinshausart und der Kauferart erhoben.
Dieses Kapitel liefert einen Uberblick tiber die Transaktionsanzahl nach Bezirken, die
Kaufpreisentwicklung Uber die vergangenen 17 Jahre, das Verhdltnis der
Zinshausarten und welche Kauferart Uber den zuvor genannten Zeitraum am

aktivsten war.

3.1.1 Anzahl der Transkationen

Die Datenbank umfasst insgesamt 859 Transaktionen. Die Datenauswertung zeigt,
dass in den flachenmaRig groReren Bezirken Leopoldstadt und Landstrale mit gut
36% der Groliteil der betrachteten Zinshauser verkauft wurde. Der Bezirk Margareten
ist zwar flachenmafig weniger als ein Drittel so grol3 wie der Bezirk Landstral3e, kann
jedoch aufgrund der héheren Dichte an Griinderzeitzinshausern ebenfalls knapp ein
Flnftel der Transaktionen verbuchen. Die Bezirke Mariahilf, Neubau und Alsergrund
weisen allesamt einen verhaltnismafig groen Zinshausbestand auf und sind mit
einem Anteil von 8,1%, 10,1% und 10,8% vertreten. Die burgerlichen Bezirke Wieden
und Josefstadt liegen jeweils bei Anteilen von unter 8%. Die Innere Stadt verflgt zwar
Uber eine hohe Dichte an Grinderzeithausern, Zinshausverkaufe von Privatpersonen
sind in dieser Lage jedoch aulerst selten.

Erwartungsgemal® werden in den Bezirken mit der hochsten Anzahl an

Grunderzeitzinshausern verhaltnismafig die meisten Transaktionen durchgefuhrt.
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Diagramm 1: Transaktionsanzahl pro Bezirk, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

3.1.2 Kaufpreisentwicklung
Bei 63,9% der forschungsgegenstandlichen Transaktionen sind die genauen
Nutzflachen der Zinshauser bekannt. Der Begriff Nutzflache beschreibt die gesamte
vermietbare Flache eines Zinshauses. Dazu gehdéren neben Wohn- &
Geschéftsflachen beispielsweise auch Lagerflachen im Souterrain. Rohdachboden-

und Garagenabstellflachen zahlen jedoch nicht zur Nutzflache.

Eine Darstellung der Zinshauspreise auf Bezirksebene wird als nicht aufschlussreich
erachtet. Im 1. Bezirk wéaren die Daten in einem Diagramm nicht konsistent, da nicht
jedes Jahr ein Zinshaus aus privater Hand veraufRert wurde. Deshalb werden die
Quadratmeterpreise fir die gesamten Bezirke innerhalb des Girtels im Durchschnitt

dargestellt.

Zwischen 2006 und 2010 stagnierten die Quadratmeterpreise bei rund 1.300€.
Innerhalb der darauffolgenden sechs Jahre sind sie um Uber 70% auf 2.280€
gestiegen. In diesem Zeitraum lag der Leitzinssatz der Européischen Zentralbank
zwischen maximal 1,5% und mindestens 0,05% (vgl. Statistisches Bundesamt zitiert
nach de.statista.com 2024). Seit dem 16.03.2016 lag der Leitzinssatz bei 0% (ebd.).
Der einfache Zugang zu Finanzierungen befeuerte den Wiener Zinshausmarkt und
fihrte zu einem Hoéchstwert von tber 5.300€ im Jahr 2022. Das entspricht einer
Preissteigerung von knapp 20% per annum zwischen den Jahren 2016 und 2022. In

diesem Zeitraum zahlten Uberdurchschnittlich viele Zinshaushandler zu den
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Marktteilnehmern am Wiener Zinshausmarkt. Dabei stand in vielen Fallen nicht die
Schaffung eines Mehrwerts durch Aus- und Umbauten, sondern viel mehr der rasche
Weiterverkauf zu einem héheren Preis im Vordergrund.

Diese Entwicklung wurde durch die vergangenen zehn Zinsanhebungen der
Europédischen Zentralbank stark eingebremst. Das gegenwartige Zins- und
Konjunkturumfeld verringert die Planbarkeit und fiihrt dadurch zu mehr Unsicherheit
bei den Kaufern und Verkaufern. Des Weiteren mussten sich die Angebotspreise an
die, mit den Zinserhhungen gestiegenen Renditeerwartungen der Kaufer anpassen.

Seit dem Hochststand haben die Quadratmeterpreise um rund 22,60% nachgegeben.

Durchschnittliche Quadratmeterpreise Bezirke 1-9
n=549

6.000 €

5.000 €

4.000 €

3.000 €

2.000 €

Quadratmeterpreis

1.000 €

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ergebnis 1.292 1.484 1.356 1.425 1.295 1.658 1.827 2.029 2.111 2.408 2.280 2.675 3.113 3.840 4.032 5.060 5.334 4.180

Jahr

Diagramm 2: Entwicklung der Quadratmeterpreise von 2006 bis 2023, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

3.1.3 Zinshausart

Das Zinshaus kann hinsichtlich der Lage im Stralenverbund als Eck- oder
Mittelzinshaus ausgefiihrt sein. Dreifrontenliegenschaften wurden ebenfalls der
Gruppe Eckzinshaus zugeordnet. Liegenschaften, die sich zwischen zwei Strallen mit
jeweils einem StralRentrakt erstrecken, werden der Gruppe Mittelzinshaus
zugeordnet.

Die Auswertung ergibt, dass fast jedes dritte Zinshaus, das verauf3ert wurde, eine
Eckliegenschaft ist. Da es bisweilen keine Statistik beztglich des Verhaltnisses von

Eck- zu Mittelzinshausern in Wien gibt, kann die Auswertung nicht hinsichtlich dessen
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interpretiert werden, ob Eckliegenschaften verhaltnismallig ofter oder seltener

veraulert werden.

Zinshausart
n=859
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30,8%

Anteil

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%
Mittelzinshaus Eckzinshaus

Zinshausart

Diagramm 3: Verhéltnis von verkauften Mittel- und Eckzinshdusern, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

3.1.4 Kaufer

Obgleich in dieser Arbeit der Fokus auf den privaten Zinshausverkaufern liegt, wurde
die Art der Kaufer zusatzlich erfasst. Das Diagramm 5 zeigt, dass sich der
Zinshausmarkt zunehmend professionalisiert. Wahrend der Weltfinanzkrise 2007-
2008 waren Privatpersonen als Zinshauskaufer noch mit rund 30% am Markt
vertreten. Im Jahr 2009 stieg dieser Anteil sogar auf 40% an. Seither verringert sich
der Marktanteil stetig. In Hochzinsphasen sind vermdgende Privatpersonen
grundsatzlich aktive Marktteilnehmer. Diese Kaufergruppe profitiert in solchen
Phasen davon, dass Investoren und Immobilienentwickler im Ankaufsprozess nicht
mehr so schnell agieren. Der Zeitraum, in dem ein Zinshaus am Markt angeboten
wird, ist in Hochzinsphasen vor allem aufgrund der schwierigeren
Finanzierungsbedingungen, langer. Zusatzlich sind Fehlinvestitionen fir viele
Investoren nicht mehr so leicht zu verkraften und die Immobilie wird im
Ankaufsprozess sehr detailliert geprift. Somit haben Privatpersonen, die meist tber
keine eigenen, professionellen Mitarbeiter verfliigen, ein ausreichend grofRRes
Zeitfenster, in dem sie die Immobilie im Detail fir den Ankauf priifen kénnen.
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Es ist jedoch davon auszugehen, dass Privatpersonen mittlerweile Immobilien
vermehrt mit eigens gegrindeten Gesellschaften kaufen. Neben wirtschaftlichen
Vorteilen wahrend der Haltedauer, gewinnt der Immobilienverkauf in Form von Share-
Deals immer mehr an Bedeutung (vgl. OTTO Immobilien: 2021). Bei diesen
Geschaften wird nicht direkt die Immobilie an den Kaufer verkauft, sondern eine
Gesellschaft, die die Immobilie besitzt. Die Transaktionsnebenkosten, wie
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebuhr, sind dabei deutlich geringer, als bei einer

herkdmmlichen Immobilientransaktionen.

Kaufer: Entwicklung Giber Zeit
n= 857

mjuristisch  mjuristisch & privat privat

100%

90%

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

Anteil

%

Diagramm 4: Verhéltnis Private- zu Juristische Kéufer liber Zeit, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

3.2 Daten zur Sozialstruktur der Zinshausverkaufer
Das Hauptziel dieser Arbeit ist die Beschreibung demographischer und sozialer
Aspekte der Zinshausverkaufer. Hier kann allerdings ausschlieRlich der Zeitraum von
2006 bis 2023 beleuchtet werden. Mangels historischer Vergleichsdaten konnen

Veranderungsprozesse Uber einen langeren Zeitraum nur vermutet werden.

3.2.1 Demographische Struktur
Die haufigsten Formen, mittels derer Grundbesitz erworben wird, sind die Erbschaft

und der Kauf. Beide Erwerbsformen enthalten eine deutliche Alterskomponente.
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Der Kauf eines Zinshauses erfolgt in der Regel nicht in jiingeren Jahren, da zu diesem
Zeitpunkt der Verdienst geringer ist und der Fokus oftmals auf der
Wohnungsbeschaffung und der Familien- bzw. Haushaltsgriindung liegt. Die
Méoglichkeiten um ein Zinshaus anzuschaffen sind meistens erst im mittleren
Lebensalter gegeben.

Bei einer Erbschaft verbleibt das Zinshaus naturgemaf bis zum Tode des Erblassers
in seinen Handen. Bei einer durchschnittlichen Lebenserwartung von 78,8 Jahren bei
Mannern und 83,8 Jahren bei Frauen (vgl. Statistisches Bundesamt zitiert nach
de.statista.com 2024) und einem durchschnittlichen Generationenabstand von rund
30 Jahren, ergibt sich, dass die Erben zum Zeitpunkt des Erbantritts das 40.
Lebensjahr bereits deutlich Uberschritten haben. Von diesen Annahmen ausgehend
lasst sich erahnen, dass die privaten Zinshausbesitzer eine doch deutliche
Uberalterung aufweisen. Selbstverstandlich bedeutet diese Aussage nicht, dass es
nicht auch friher zu Erbschaftibernahmen kommen kann. Die Auswertung der
Transaktionsdaten zeigt, dass es durchaus auch minderjahrige Verkaufer von
Zinshausern geben kann. Jedoch kam dieser Fall lediglich sechs Mal in den
untersuchten Transaktionsdaten vor. Vor diesem Hintergrund Uberrascht die in
Diagramm 5 gegebene Darstellung des Alters der Verkaufer zum Zeitpunkt der
ZinshausveraufBerung nicht. Das durchschnittliche Alter zum Zeitpunkt der
Kaufvertragsunterzeichnung liegt bei 58,10 Jahren. Lediglich rund ein Viertel der
Verkaufer war zum Zeitpunkt der VerduRerung unter 50 Jahre alt. Uber 53% der
Verkaufer konzentrieren sich in der Altersgruppe 50 bis 70. Ein Funftel der Verkaufer
hat bereits ihr 70. Lebensjahr erreicht. Daraus lasst sich die Annahme treffen, dass in
jungeren Jahren meist der Immobilienbesitz noch nicht vorhanden ist und die
Bereitschaft fur Veranderungen im fortgeschrittenen Alter immer geringer wird. In
diesem Lebensabschnitt dirfte auch die Vermdgensbewahrung und die

Vermdgensweitergabe an die nachste Generation im Vordergrund stehen.
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Diagramm 5: Verteilung der Zinshausverké&ufer nach Alter, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Das durchschnittliche Alter zum Zeitpunkt des Verkaufes korreliert mit der Anzahl der
Verkaufer. Je héher die Anzahl der Verkaufer eines Objektes ist, desto jlinger sind sie
auch im Durchschnitt. Wahrend Einzelverkdufer zum Zeitpunkt des Verkaufs
durchschnittlich 61,36 Jahre alt sind, liegt das Durchschnittsalter bei der Gruppe 2
Verk&ufer bei 57,05 Jahren, bei der Gruppe 3 Verkéufer bei 55,25 Jahren und bei der
Gruppe 24 Verkdufer bei 54,25 Jahren. Diese Entwicklung wird im Diagramm 6

dargestellt.
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Altersgruppen nach Anzahl der Verkdufer

n=1386
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Diagramm 6: Verhéltnis der Altersgruppen nach der Verkduferanzahl, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

Die Auswertung der Geschlechtsgliederung zeigt, dass die Manner bei den erfassten
Zinshausverkaufern mit rund 54,7% Uberwiegen. Wird der Frauenlberschuss von der
erwachsenen Wiener Bevdlkerung noch bertcksichtigt (vgl. Statistik Austria zitiert
nach statistik.at 2021), so kann von einem deutlichen Uberwiegen der Manner unter
den Zinshausverkaufern gesprochen werden.

Auffallig ist, dass Frauen bei einer VeraulRerung um durchschnittlich 2,95 Jahre alter
sind, als Manner. Das mag zum einen an der hoheren Lebenserwartung liegen, hat
jedoch auch damit zu tun, dass sie zum Teil erst nach dem Tod des Ehegatten und
somit erst in einem hdheren Lebensalter, zu Hausbesitzern werden. Wie in Kapitel
4.4 angefuhrt, gelangen Frauen deutlich haufiger durch Erbschaft zu einem
Hausbesitz als Manner. Vor allem in den Gruppen der Einzelverkdufer und 2
Verkéufer ist der Manneranteil bei deutlich iber 50%. Dies hangt unter anderem damit
zusammen, dass in diesen Gruppen die Erwerbsform Kauf dominiert, welche in den

vorliegenden Transaktionsdaten zu 70% von Mannern getatigt wurde.
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Geschlecht: Verteilung nach Anzahl der Verkaufer
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Diagramm 7: Verhéltnis Geschlecht nach der Verkduferanzahl, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

Der Analyse des Geschlechtsverhéltnisses Uber Zeit Diagramm 8 ist zu entnehmen,
dass sich Uber die Jahre jeweils unterschiedliche Verhaltnisse zeigen und meist der
Anteil der Manner Uber der Halfte liegt. Ein Trend lasst sich aus dieser Abwertung
nicht ableiten.

Geschlecht: Verteilung iiber Zeit
n=1388
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Diagramm 8: Verhéltnis Geschlecht (iber Zeit, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

23



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

3.2.2 Ausbildungsniveau der Verkaufer
Neben dem Alter und dem Geschlecht wurde in der Auswertung auch das
Ausbildungsniveau der Verkaufer berlcksichtigt. Dieser Ansatz soll zunachst eine
weitere Differenzierung liefern. Der Akademikeranteil der Wiener Bevdlkerung (=20-
Jahrige) lag im Jahr 2021 bei rund 24,9% (vgl. Statistik Austria zitiert nach statistik.at
2021). Im Vergleich dazu hat jeder dritte Zinshausverkaufer aus der Datenbank einen
Hochschul- und/oder Universitatsabschluss. Bei der Haufigkeit der Titel schlagen
unter den Akademikern die Titel Dr. und Mag. zusammen mit knapp 80% zu Buche.
Laut der im Jahr 1984 publizierten Studie Wiener Altmiethduser und ihre Besitzer
betrug der Akademikeranteil damals unter den befragten Zinshausbesitzern rund
27,5% (Kaufmann & Hartmann 1984: 78). Bei dieser Studie wurden private
Zinshausbesitzer interviewt. Somit ist ein Vergleich mit der Datenbank dieser Arbeit
durchaus aussagekraftig, da es sich bei privaten Zinshausverkdufern um einen
ehemaligen Bestandteil der privaten Zinshauseigentimern handelt. Der
Akademikeranteil hat sich mit dem allgemeinen Trend auch bei den privaten

Zinshauseigentumern erhoht.
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Diagramm 9: Ausbildungsgrad der Zinshausverk&ufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Wie auch bei dem Alter der Verkaufer, korreliert hier der Akademikeranteil mit der
Verkauferanzahl. Einzelverkaufer sind zu 36,3% der Falle Akademiker. Bei der
Gruppe 2 Verkéaufer sinkt der Anteil auf 34,2%, bei der Gruppe 3 Verkéufer auf 33,8%
und fallt bei der Gruppe = 4 Verkéufer steil auf 23,1% ab. Aufgrund der geringeren
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Transaktionsanzahl bei der Gruppe = 4 Verkaufer lasst sich dieses Ergebnis relativ
schwierig interpretieren. Es ist davon auszugehen, dass sich der Akademikeranteil
weiterhin verringert.

Die Haltedauer, die im Kapitel Beziehungen zum Zinshausbesitz ndher beschrieben
wird, ist bei Akademikern lediglich um ein halbes Jahr langer als bei Verkaufern mit

fehlendem Hochschul- und/oder Universitatsabschluss.

Akademikeranteil nach Anzahl der Verkdufer
n=1388
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Diagramm 10: Akademikeranteil nach Verkduferanzahl, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

3.2.3 Wohnort

Die im Kaufvertrag angegebene Wohnadresse des Verkaufers bzw. der Verkaufer
wird in dieser Arbeit als Wohnort bezeichnet. Strallennamen finden keine
Berucksichtigung, es wurde nur die Postleitzahl erfasst. Fur diese Auswertung wurde
die Datenbank um drei Transaktionen bereinigt. Es handelt sich um Zinshausverkaufe
mit jeweils 21 Verkdufern, die als Wohnort fast ausschlief3lich die Tschechische
Republik aufweisen. Diese Daten verzerren die die Auswertung vor allem in Bezug
auf den Anteil der im Ausland ansassigen Zinshausverkaufer.

Am Wiener Zinshausmarkt betragt der Anteil der privaten Verkaufer mit Wohnsitz in
Osterreich knapp 90%. Die Wiener Zinshausverkdufer stellen mit 63% den mit
Abstand grofiten Anteil dar. Auf der zweiten Stelle landen Niederdsterreicher mit 16%.
Alle weiteren Bundeslander kommen gemeinsam auf einen Anteil von 10%. Auch der
Anteil der im Ausland anséassigen Verkaufer liegt bei einem Zehntel.
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Wohnort: Gesamt
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Diagramm 11: Wohnsitz der Zinshausverk&ufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Werden die Wohnorte in Wien selbst genauer analysiert, zeigt sich, dass ein Grofteil
der Zinshausverkaufer in vermoégenderen Wohngegenden wohnhaft ist. Dazu z&hlen
neben den inneren Bezirken 1.-9. auch der 13., 18. und 19. Bezirk. Obgleich Wien
den internationalen Ruf einer sozial-durchmischten Stadt genief3t, setzt sich der Trend
der rucklaufigen Durchmischung fort. Die Stadtgebiete mit Einwohnern, die Uber eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft verfigen, decken sich Grofteils mit den Wohnorten

der Zinshausverkaufer (vgl. Mory 2021).
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Wohnort: Gesamt, Ausschnitt Wien
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Diagramm 12: Wohnsitz der Zinshausverkaufer, Ausschnitt Wien, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

Die Diagramme 11 und 12 verdeutlichen wie national die Verkauferstrukturen am
Zinshausmarkt sind. Und selbst innerhalb von Osterreich konzentrieren sich in Wien
und Niederosterreich rund 79% der Verkaufer.

Der Anteil der auslandischen Verkaufer ergibt sich bis auf wenige Ausnahmen fast
ausschlie8lich aus Erbschaften und/oder Schenkungen. Rund ein Viertel aller im
Ausland ansassigen Zinshausverkaufer stammt aus Deutschland, gut 15% aus den
USA und gut 9% aus dem Vereinigten Konigreich. Mit einem Anteil von Gber 5% folgen
anschlieend Israel, Italien, Frankreich, Ungarn und Kanada.
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Wohnort: Verteilung Ausland
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Diagramm 13: Wohnort der Zinshausverkédufer, Ausschnitt Ausland, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

Ein weiteres Kriterium, welches im Zuge der Arbeit ausgewertet wurde, ist, ob der
Verkaufer zum Zeitpunkt der Verauflerung in dem verkaufsgegenstandlichen
Zinshaus gewohnt hat. Dies trifft zu, wenn die Adresse des verkauften Zinshauses mit
der im Kaufvertrag genannten Wohnadresse Ubereinstimmt. Erwartungsgemal ist
der Anteil der im Verkaufsobjekt gemeldeten Verkaufer recht gering. Bei den
Einzelverkdufern haben 17,6% im Verkaufsobjekt gewohnt, bei den Gruppen 2
Verkédufer und 3 Verkdufer 15,5% und bei der Gruppe = 4 Verkdufer rund 4,7%.
Grundsatzlich sind viele Investoren gewillt, den Zinshausverkaufern ein lebenslanges
Wohnrecht oder einen unbefristeten Mietvertrag zu Konditionen unter dem
hochstzuldssigen Mietzins anzubieten. Die Investoren bzw. Zinshauskaufer
bevorzugen jedoch die Bestandsfreiheit oder eine Ubergabe innerhalb einer kurzen
Frist, da dadurch mehr Nutzflache verflgbar ist, die entwickelt oder saniert, und im
Anschluss neu vermietet oder verkauft werden kann. Des Weiteren hat die
Entscheidung des Zinshausverkaufers bezlglich der weiteren Nutzung Auswirkungen
auf den erzielbaren Kaufpreis. Wahrend der Wunsch nach einem lebenslangen,
unentgeltlichen Wohnrecht negative Auswirkungen auf die Héhe des Kaufpreises mit
sich bringt, erhéht die mégliche, kurzfristige Bestandsfreiheit der Eigentimerwohnung
den Kaufpreis. Dies wird durch den Umstand verstarkt, dass die
Eigentimerwohnungen meist in den oberen Stockwerken, teilweise auch im

Dachgeschoss, liegen und oftmals in einem sanierten Zustand sind.
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Wohnort: Wohnsitz im VerduBerungsgegenstand
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Diagramm 14: Wohnsitz im Verdul3erungsgegenstand nach Verkduferanzahl, Eigene Darstellung,
Datensatz Grundbuch

3.2.4 Beziehungen zum Zinshausbesitz
Unter dem Aspekt der Beziehung zum Hausbesitz wird eine Reihe von Faktoren in
Bezug auf die individuelle Bindung der Zinshausverkaufer zu ihrem ehemaligen

Eigentum, analysiert.

Haltedauer

Die durchschnittliche Haltedauer aller erfassten Zinshaustranskationen betragt 12,47
Jahre. Die Haltedauer sinkt, je mehr Eigentimer ein Zinshaus veraufert haben.
Wahrend die Haltedauer bei Einzelverkéufern gut 15 Jahre betragt, liegt sie bei der
Gruppe = 4 Verkéufer lediglich bei rund 7 Jahren. Der Hauptgrund hierfir ist, dass
mehrere Mieteigentimer mehr Potential fur Meinungsverschiedenheiten bieten. Die
Festlegung einer gemeinschaftlichen Vorgehensweise beziiglich der Verwaltung, der
Entwicklung und der Bewirtschaftung der Liegenschaft kann zu einer
Herausforderung werden. Die Miteigentiimergemeinschaften entscheiden sich nicht
selten dazu, das gemeinsame Eigentum zu verdufern, um individuell neue

Investitionen im Alleineigentum zu tatigen.
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Haltedauer: 1-3 Verkaufer
n=1133

—1 Verkaufer 2 Verkaufer ——3 Verkdufer
35%
30%

25%

20%

Anteil

15%
10%
5%

0% —< N\ — —

Diagramm 15: Haltedauer nach Verk&uferanzahl 1-3, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Dem Diagramm 15 ist die Haltedauer je nach Verkauferanzahl mit einem Intervall von
zwei Jahren zu entnehmen. Knapp 42% der Privatpersonen der Gruppe 3 Verkéufer
haben ihre Liegenschaft innerhalb der ersten vier Jahre verauRert. Ein Drittel
verkaufte ihr Zinshaus nach einer Haltedauer von vier bis 14 Jahren. Das Ubrige
Viertel trennte sich nach einer Haltedauer von 14 bis maximal 56 Jahren von ihrer
Immobilie.

Bei den Einzelverkdufern und der Gruppe 2 Verkéaufer verlaufen die Graphen flacher.
Innerhalb der ersten vier Jahre kam eine Veraul3erung nur bei weniger als einem
Viertel der Eigentimer in Frage. Gut ein Drittel der Einzelverkaufer und knapp 40%
der Gruppe 2 Verkdufer hielt ihr Zinshaus zwischen vier und 14 Jahre lang.
Haltedauern Gber 14 Jahre hinaus kommen bei Einzelverkaufern auf einen Anteil von
44,3% und bei der Gruppe 2 Verkéufer auf knapp 40%.

Dass die Haltedauer mit der héheren Anzahl an Verkaufern stetig sinkt, ist in

Diagramm 17 der Gruppe = 4 Verk&ufer deutlich ersichtlich.
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Haltedauer: > 4 Verkdufer
n=255
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Ergebnis 52,16% 5,49% 3,92% 2,35% 588% 1,18% 6,27% 7,84% 3,14% 3,92% 2,75% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,18% 1,57% 0,00% 0,00% 0,00% 1,18% 0,00% 1,18% 0,00%

Haltedauer in Jahren

Diagramm 16: Haltedauer von = 4 Verkéufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Uber 57% der Verkdufer haben ihre Immobilie innerhalb der ersten vier Jahre
veraulRert. Knapp ein Flnftel hat sich zwischen vier und 14 Jahren fiir einen Verkauf
entschieden. Die Restlichen 23% haben ihre Immobilie zumindest 14 Jahre im

Bestand gehalten.

In der Datenbank wurden auch Verauferungen erfasst, die direkt aus einer
Verlassenschaft vorgenommen wurden. Die Verkaufer, die in diesem Fall die Erben
eines Zinshauses sind, scheinen nicht im Grundbuch auf. Sie treten zwar das Erbe
an, sparen sich jedoch Gebuhren und Steuern durch den direkten Verkauf des
Zinshauses aus der Verlassenschaft. Bei den Einzelverkdufern haben 6,5% der
Verkaufer diesen Veraufllerungszeitpunkt gewahlt. Bei der Gruppe 2 Verkdufer waren
es 8%, bei der Gruppe 3 Verkdufer 26,9% und bei 24 Verkdufer 43,9%. Wird die
Datenbank der Gruppe =4 Verké&ufer auch hier von den drei Transaktionen mit jeweils
21 Verkaufern, die direkt aus der Verlassenschaft veraufRert wurden, bereinigt, so liegt
der Anteil bei rund 26,1%. Das Diagramm 18 veranschaulicht, wie hoch der Anteil der

Zinshauseigentumer ist, die direkt aus einer Verlassenschaft verkauft haben.
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Haltedauer: Direktverkaufe
n=1388
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x

Anzahl Direktverkaufe nach Verkduferanzahl

Diagramm 17: Anzahl der Direktverkdufe nach der Verkduferanzahl, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

Erwerbsform

Die Erwerbsform konnte fir jede Liegenschaft auf Basis der Grundbuchsdaten erfasst
werden. Die zwei Hauptformen, durch die am haufigsten personliches Eigentum
begriindet wird, sind die Erbschaft und der Kauf. Der Anteil der Erbschaften liegt tiber
alle Verkaufer hinweg, mit 40% an erster Stelle. Der Kauf eines Zinshauses ist mit
24% der zweithaufigste Vorgang, durch den personliches Eigentum begriindet wird.
Der Anteil der Schenkungen kommt gemeinsam mit den Ubergabevertragen auf
denselben Anteil. Es handelte sich dabei in den meisten Fallen um eine
Vorwegnahme der Erbschaft. Das Zinshaus wird in der Regel mit Schenkungs- oder
Ubergabevertragen noch zu Lebzeiten an néhere Verwandte vermacht.

Die Falle bei denen der Zinshausverkaufer Uber eine Kombination aus zwei
Erwerbsformen zu seiner Immobilie gekommen ist, betreffen rund 13% der Verkaufer.
Die haufigste Kombination ist die Erbschaft und der Kaufvertrag. Beispielsweise erbt
Max Mustermann im Jahr 2008 einen schlichten '2-Anteil eines Zinshauses. Die
andere Halfte wird seinem Cousin vererbt. Nach einigen Monaten kann sich Max
Mustermann mit seinem Cousin Uber den Kauf des zweiten 2-Anteils einigen. Ihm

gehdrt somit die gesamte Liegenschaft, die er nach kurzer Zeit veraul3ert.
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Erwerbsform: Gesamt
n=1388
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Erwerbsform

Diagramm 18: Erwerbsform alle Transaktionen, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Die differenzierte Betrachtung der einzelnen Gruppen nach der Verkauferanzahl
verdeutlicht, dass die beiden Hauptformen des Kaufs und der Erbschaft in den
Gruppen der Einzelverkdufer und 2 Verkédufer eine ahnliche Relevanz aufweisen.
Interessanterweise ist der Anteil der Form des Kaufs in der der Gruppe 2 Verkéaufer
sogar um 3% hoher als bei den Einzelverkdufern. Der gemeinsame Kauf eines
Zinshauses war damals durchaus beliebt. In den Kaufvertrdgen scheint in diesen
Fallen meist ein Ehepaar auf. Es handelt sich dabei um eine Annahme, die auf der

Ubereinstimmung der Nachnamen und der Wohnadressen, sowie einem &hnlichen
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Alter, fuRt. Die Schenkung liegt bei den Einzelverkédufern bei und 22% und bei der
Gruppe 2 Verkéufer bei 25%.

Erwerbsform: 1 Verkadufer

n=584
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Einantwortung Kaufvertrag Schenk trag i tung & Kaufvertrag& Einantwortung &  Ubergabevertrag Sonstige
Kaufvertrag trag henk trag
Art

Diagramm 19: Erwerbsform Einzelverkéufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Erwerbsform: 2 Verkaufer

n=348
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Kaufvertrag i ung tra; ung & Sonstige Kaufvertrag & Einantwortung & Ubergabevertrag
Kaufvertrag trag trag

Art

Diagramm 20: Erwerbsform 2 Verkéufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

In den Gruppen mit mindestens drei Verkdufern rickt der Kauf in den Hintergrund.
Der Anteil der Verkaufer, die ihre Immobilie entgeltlos, das heit durch einen
Erbschafts-, Ubergabe- oder eine Schenkungsvertrag, erhalten haben, steigt auf
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zumindest 75%. Bei der Gruppe 3 Verkdufer ist der Kauf mit knapp 13% die

dritthaufigste Erwerbsform, wahrend sicher dieser Anteil bei der Gruppe 24 Verkaufer

auf nur 5% verringert.
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Erwerbsform: 3 Verkaufer
n=201
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Diagramm 21: Erwerbsform 3 Verkéufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch
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Erwerbsform: >4 Verkaufer
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Diagramm 22: Erwerbsform 24 Verkéufer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch
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Lasten

Ein Grundbuchsauszug ist in drei Teile aufgeteilt. Im Lastenblatt, auch C-Blatt
genannt, sind alle die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen dinglichen
Rechte enthalten. Darunter fallen Servitute wie Wohnungs- und Wegerechte, sowie
Pfandrechte oder Hypotheken, Reallasten wie Superadifikate oder Baurechte und
sonstige objektive Beschrankungen wie Vorkaufsrechte oder Belastungs- und
Verauflerungsverbote.

Lasten in einem Grundbuchauszug sind keine Seltenheit. Nur bei rund 37% der
analysierten Transaktionen waren im Lastenblatt keine Eintrage vorhanden. Nicht alle
Lasten die im Grundbuch eingetragen sind, sind auch noch rechtlich bindend bzw.
aufrecht. Teilweise liegt dem Eigentimer bereits eine Léschungserklarung vor und die
Last wird nicht umgehend aus dem Grundbuch geléscht. Ein gangiges Beispiel aus
der Praxis ist, dass ein Zinshauseigentimer seinen Nachkommen eine Liegenschaft
zu Lebzeiten Ubertragt und diese zu seinen Gunsten mit einem Belastungs- und
Verauflerungsverbot belastet. Nach dessen Ableben verauflRern seine Nachkommen
das Zinshaus. Zu diesem Zeitpunkt ist in der Regel das Belastungs- und
VerauRerungsverbot noch im Grundbuch eingetragen, obwohl es seine Gultigkeit
verloren hat. Die Loschung dieses Rechts wird meist im Zuge der
Kaufvertragsunterzeichnung von dem beauftragten Notar bzw. Treuhander bei dem

Grundbuch beantragt und durchgefuhrt.

Lasten: Gesamt, Haufigkeit der Lasten
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Diagramm 23:H&ufigkeit der einzelnen Lasten, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch
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An den gesamt 1.400 erfassten Lasten kommt das Pfandrecht mit einem Anteil von
64% mit Abstand am haufigsten vor. Rund ein Viertel entfallt auf das Belastungs- und
VerauRerungsverbot, die Dienstbarkeit, das Vorkaufs- und das Fruchtgenussrecht.

Alle weiteren Lasten kommen nur vereinzelt vor.

Lasten: Gesamt, Lastenanzahl
n=859
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Anzahl der Lasten pro Zinshaus

Diagramm 24: Lastenanzahl pro Transaktion, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

Bei knapp der Halfte aller Liegenschaften waren zwischen ein und drei Lasten im
Grundbuch eingetragen. Mindestens vier bis maximal 19 Lasten waren lediglich bei
gut 15% der Transaktionen eingetragen.

Die Verbindung zwischen der Lastenanzahl und der Verkauferanzahl wurde gepriift.

In diesem Fall konnte kein Zusammenhang festgestellt werden. Siehe Diagramm 25.
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Lasten: Verhaltnis Lastenfrei zu Belastet nach Verkduferanzahl
n=859

m lastenfrei m>1 Last
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Anzahl Verkdufer

Diagramm 25: Verhéltnis Lastenfrei zu Belastet nach Verkduferanzahl, Eigene Darstellung, Datensatz
Grundbuch

Erwartungsgemaly ricken die Lastenarten Belastungs- und Ver&dul3erungsverbot,
Vorkaufsrecht und Fruchtgenussrecht bei einer Anzahl von dber zwei Verkéufern
starker in den Fokus. Wahrend diese drei Lastenarten in der Gruppe der
Einzelverkdufer einen Anteil von 12,1% aufweisen, liegt er bei zumindest zwei
Verkaufern bei tber 28%. Das Pfandrecht wiederum liegt bei den Einzelverkdufern
bei einer Haufigkeit von knapp 72% und bei zumindest zwei Verkdufern bei unter
55%. Das liegt daran, dass der Anteil des unentgeltlichen Erwerbs, sprich
Erbschaften, Schenkungen und Ubergabevertrdge, mit der Anzahl der
Zinshausverkaufer zunimmt und dem entsprechend weniger Pfandrechte eingetragen
sind.
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4. Zusammenhange zwischen den Faktoren

Im vorhergehenden Kapitel wurden die Ergebnisse einer umfassenden
Datenbankanalyse prasentiert, die Einblicke in verschiedene Faktoren und ihre
jeweiligen Auspragungen gewahrt. Diese Erkenntnisse bilden nun die Grundlage fur
das vorliegende Kapitel, das sich mit der Untersuchung der Zusammenhange
zwischen den Faktoren befasst. Mit dieser Analyse wird das Ziel verfolgt, Muster und
Wechselwirkungen  herauszuarbeiten. Durch  die Identifizierung dieser
Zusammenhange wird ein tieferes Verstandnis flr das untersuchte Themengebiet

geschaffen.

4.1 Haltedauer & Erwerbsform

Die gemeinsame Betrachtung der Faktoren Erwerbsform und Haltedauer gibt
Aufschluss darlber, wie viele Jahre ein Zinshaus bzw. ein Zinshausanteil je nach
Erwerbsform durchschnittlich im Bestand gehalten wurde. Die mittels eines Kaufs
erworbenen Zinshauser werden im Mittel 16,77 Jahre gehalten. Damit ist es die
Erwerbsform, die die langste Haltedauer aufweist. Eine Immobilieninvestition stellt
grundsatzlich eine langfristige Anlageform dar und bei einem Kauf entscheidet sich
der Kaufer aktiv fir diese Anlageform. Aufgrund dessen ist es wenig tberraschend,
dass diese Erwerbsform die langst Haltedauer aufweist. An zweiter Stelle folgt die
Mischform Kauf- & Schenkungsvertrag mit einer Haltedauer von rund 16,25 Jahren.
Die Erwerbsform Schenkungsvertrag liegt bei 13,6 Jahren und die Mischform
Einantwortungs- & Schenkungsvertrag bei 13,4 Jahren. Grundsatzlich ergibt sich bis
hierhin die Theorie, dass sich die Erwerbsformen Kaufvertrag und Schenkungsvertrag
prolongierend auf die Haltedauer auswirken. Insbesondere bei der Schenkung ware
es nachvollziehbar, da die Immobilie noch zu Lebzeiten des Geschenkgebers
verschenkt wird. An die Schenkung sind in den meisten Féllen Belastungs- und
Veraullerungsverbote oder Fruchtgenussrechte gebunden, die eine Verauflerung
zumindest erschweren bzw. verbieten. Des Weiteren wird teilweise eine emotionale
Barriere bei dem Geschenknehmer vor einer Verauflierung bestehen, solange der
Geschenkgeber lebt.

Gegen diese Theorie spricht jedoch, dass die Haltedauer bei der Erwerbsform
Ubergabevertrag bei nur 10,35 Jahren liegt und in diesem Fall dieselben Argumente
gelten, wie bei der Erwerbsform Schenkungsvertrag.

Trotzdem ist ein eindeutiger Zusammenhang zwischen der Erwerbsform und der

Haltedauer gegeben. Der (teilweise) entgeltliche Erwerb spricht grundsatzlich eher
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fur eine langere Haltedauer, wahrend die in der Regel entgeltlosen Ubertragungsarten
wie die Einantwortung, die Schenkung und der Ubergabevertrag im Schnitt eine
geringere Haltedauer aufweisen. Erwerbsformen die zur Ganze oder teilweise
entgeltlicher Natur sind, somit der Kauf und jede Mischform die diese Form beinhaltet,
weisen eine Haltedauer von durchschnittlich 14,65 Jahren auf. Die Erwerbsformen
Schenkungsvertrag, Einantwortung und Ubergabevertrag liegen mit 11,62 Jahren
Haltedauer deutlich darunter.

Beziehung: Haltedauer & Erwerbsform
n=1388

16
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Ubergabevertrag Einantwortung

Haltedauer in Jahren
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Kaufvertrag Kaufvertrag & tun ung
Schenkungsvertrag Schenkungsvertrag Kaufvertrag

Erwerbsform

Diagramm 26: Beziehung Haltedauer und Erwerbsform, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

4.2 Bildungsniveau & Erwerbsform

In diesem Kapitel soll eruiert werden, ob bestimmte Erwerbsformen die Hohe des
Akademikeranteils beeinflussen. Daflr wurden die vier haufigsten Erwerbsformen
ausgewahlt.

Im Durchschnitt verfugt knapp jeder dritte Zinshausverkaufer tber einen Hochschul-
und/oder Universitatsabschluss. Aus dem Diagramm 27 geht hervor, dass der
Akademikeranteil bei der Erwerbsform Kaufvertrag mit Uber 40% am hdéchsten
ausfallt. In Osterreich liegt der Verdienst von angestellten Akademikern deutlich tber
dem der Nicht-Akademiker (vgl. Statistisches Bundesamt zitiert nach de.statista.com
2024). Ein Grund fur den hohen Akademikeranteil bei dieser Erwerbsform sind
demnach die gréReren finanziellen Moéglichkeiten. Die Mischform Einantwortung &
Kaufvertrag folgt mit knapp 40% und die Erwerbsform Schenkungsvertrag mit 36,6%.
Es ist denkbar, dass Akademiker eher dazu tendieren, die Ubergabe von

VermOgenswerten zu  Lebzeiten, wie zum  Beispiel mittels eines
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Schenkungsvertrages, zu regeln. Diese Annahme kann aufgrund fehlender
Statistiken nicht verifiziert werden. Nur jeder Vierte Zinshausbesitzer, der tber eine
Erbschaft zu seiner Immobilie gelangt ist, besitzt einen Hochschul- und/oder
Universitatsabschluss. Dieser Wert liegt deutlich unter dem durchschnittlichen
Akademikeranteil aller Zinshausverkaufer von knapp 33%. Der Akademikeranteil ist
bei der Erwerbsform der Einantwortung jedoch fast genauso hoch, wie der
Akademikeranteil in der Wiener Bevolkerung.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass eine Korrelation zwischen dem
Bildungsniveau und der Erwerbsform besteht. Wahrend der (teilweise) entgeltliche
Erwerb und die Erwerbsform des Schenkungsvertrages eine deutlich hdheren
Akademikeranteil aufweisen, sinkt dieser Anteil bei der Erwerbsform Einantwortung

stark ab.

Beziehung: Bildungsniveau & Erwerbsform
n=1250
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Diagramm 27: Beziehung Bildungsniveau und Erwerbsform, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

4.3 Wohnort & Haltedauer
Fir die Analyse eines potentiellen Zusammenhangs zwischen dem Wohnort des
Verkaufers und der Besitzdauer werden die drei Wohnorte mit der gréfRten
Datenmenge herangezogen. Dazu gehoren selbstverstandlich Wien und
Niederosterreich. Die drittgroRte Gruppe ist die der im Ausland ansassigen Verkaufer.
Die durchschnittliche Haltedauer aller Zinshausverkaufer betragt wie bereits eruiert
ca. 12,47 Jahre. Die Verkaufer mit Wohnsitz in Wien haben ihre Immobilie mit 13,12
Jahren am langsten im Besitz gehalten. Die Besitzdauer fallt bei den
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Niederdsterreichern mit 11,25 Jahren unter den Durchschnitt von 12,47 Jahren. Die
Verkaufer mit Wohnsitz im Ausland haben ihre Immobilie fur 10,64 Jahre gehalten.
Aus diesen Ergebnissen lasst sich ableiten, dass die geografische Nahe zu dem
veraulerten Zinshaus eine prolongierende Wirkung auf die Haltedauer hat. Neben
der Tatsache, dass 13% der Wiener Zinshausverkaufer im Verkaufsobjekt gemeldet
waren, ist die Nahe zu einer Immobilie in vielerlei Hinsicht von Vorteil. AulRerdem
dirfte die emotionale Bindung zu einem Zinshaus gréfRer sein, wenn man darin oder
in der naheren Umgebung davon wohnt. Dies zeigt sich bei der Haltedauer der
Gruppe Einzelverkéufer, die sich im Durchschnitt auf gut 15 Jahre belauft. Werden
ausschlieBlich Einzelverkéufer mit Wohnsitz im Verkaufsgegenstand herangezogen,
so belauft sich die durchschnittliche Haltedauer auf 18 Jahre.

Beziehung: Wohnort & Haltedauer
n=1180

14

o

Haltedauer in Jahren

Wien Niederdgsterreich Ausland
Wohnort

Diagramm 28: Beziehung Wohnort und Haltedauer, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch

4.4 Wohnort & Erwerbsform
Zwischen dem Erwerb der Eigentumsrechte an einem Zinshaus und deren
VeraulRerung liegen mehrere Jahre. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der
Zinshausverkaufer zum Zeitpunkt des Erwerbs der Eigentumsrechte an einem
anderen Ort gewohnt hat, als im Kaufvertrag bei der VerauRerung angegeben wurde.
Im Durchschnitt liegen zwischen dem Erwerb und der VerauRerung rund 12,47 Jahre.
Ein Grofteil der Zinshausverkaufer ist zusatzlich bereits in einem fortgeschrittenen
Alter. Aufgrund dieser Faktoren ist davon auszugehen, dass die Umzugsaktivitaten in

der analysierten Personengruppe gering ausfallen.
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Das Diagramm 29 zeigt, dass die zum Veraulierungszeitpunkt in Wien gemeldeten
Verkaufer ihre Eigentumsrechte knapp 35% mittels eines Kaufes erworben haben.
Dieser Anteil verringert sich bei dem Wohnort Niederésterreich auf rund 25% und bei
dem Wohnort Ausland auf 6%. Der Wiener Zinshausmarkt durfte fir im Ausland
ansassige Privatpersonen sehr selten als Investitionsmaoglichkeit in Betracht gezogen
werden. Zumindest wurden kaum Zinsh&user von Kaufern auerhalb von Osterreich
als Privatperson erworben. Es ist davon auszugehen, dass internationale Investoren
im Falle eines Immobilienankaufs in Wien vermehrt Gber eigene Projektgesellschaften
agieren.

Die Erwerbsform Einantwortung gewinnt auRRerhalb von Wien und insbesondere im
Ausland, an Bedeutung. Der Anteil der Erwerbsform Schenkung liegt bei allen drei

Gruppen auf einem ahnlichen Niveau.

Beziehung: Erwerbsform & Wohnort
n=1002

m Einantwortung  m Kaufvertrag Schenkungsvertrag

100%

90%

80%

70%

60%

50%

Anteil

40%

30%

20%

10%

0%
Wien Niederdsterreich Ausland

Wohnort

Diagramm 29: Beziehung, Erwerbsform & Wohnort, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch
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4.5 Erwerbsform & Geschlecht

In Diagramm 30 werden die Daten der Faktoren Geschlecht und Erwerbsform
zusammengefuhrt. Bei den entgeltlichen Erwerbsformen Uberwiegen die Manner
deutlich. Sie haben bei der Erwerbsform Kauf einen Anteil von rund 69% und bei der
Mischform Einantwortung & Kaufvertrag einen Anteil von 66%. In Osterreich
verdienen Manner durchschnittlich nach wie vor mehr als Frauen und sind in der
Selbststandigkeit deutlich in der Uberzahl. Die geschlechtsspezifischen
Lohnunterschiede haben sich in den letzten zwei Jahrzehnten bereits deutlich
verringert. Hohere Einkommen ermoglichen unter anderem die Anlage in
Immobilienbesitz. Diese Annahme unterstitzen auch die Ergebnisse einer Studie von
Albert Kaufmann und Bernd Hartmann (1984: 94): ,Nach Berufsschichten zeigt die
Differenzierung in der Erwerbsform nicht so sehr Unterschiede nach der sozialen
Ranglage als vor allem nach dem Kriterium Selbststéandig-Unselbststandig. Bei den
Selbststandigen haben zwei Drittel den Hausbesitz durch Kauf erworben, nur ein
Drittel hat ihn geerbt. Bei den Unselbststandigen ist die Proportion genau umgekehrt®.
In dieses Bild fugt sich die Tatsache, dass der weibliche Anteil bei der Erwerbsform
Einantwortung bei rund 55% liegt, ein. Knapp mehr als die Halfte der Eigentimer, die
mittels eines Schenkungsvertrages zu ihrer Liegenschaft gelangt sind, sind mannlich.

Beziehung: Geschlecht & Erwerbsform
n=1250

mmannlich = weiblich

100%
90%
80%

70%

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Einantwortung Kaufvertrag Schenkungsvertrag Einantwortung & Kaufvertrag

Erwerbsform

Anteil

Diagramm 30: Beziehung, Geschlecht & Erwerbsform, Eigene Darstellung, Datensatz Grundbuch
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4.6 Quadratmeterpreise im Vergleich zum OTTO-Markbericht
Der Zinshausmarktbericht der Firma OTTO Immobilien GmbH ist eine bekannte
Publikation in der Immobilienbranche, die sich seit 2009 mit den aktuellen
Kaufpreisen und den vorherrschenden Bedingungen auf dem Zinshausmarkt
beschaftigt. Insgesamt wurden 28 Marktberichte berlcksichtigt. In den meisten
Jahren sind zwei Ausgaben erschienen, in vereinzelten Jahren wurde nur eine
Einzelne publiziert. Die Definition des Begriffes Zinshaus unterscheidet sich in zwei
Punkten von der in dieser Arbeit verwendeten Definition. Zum einen werden keine
Zinshauser bericksichtigt, an denen bereits Wohnungseigentum begriindet wurde. In
der dieser Arbeit zugrundeliegenden Datenbank sind neun Transaktionen vorhanden,
die dadurch nicht auf die Voraussetzungen des Zinshausmarktberichtes von OTTO
Immobilien zutreffen. Der zweite Unterschied ist, dass OTTO Immobilien nicht nur
Zinshausverkaufe von Privatpersonen, sondern auch von juristischen Personen,
berlcksichtigt. Die Preisangeben der Marktberichte wurden auf das gleiche Format
gebracht, somit auf Durchschnittspreise pro Jahr fir die inneren Wiener
Gemeindebezirke, um eine Vergleichbarkeit zu gewahrleisten.

Ebendieser Vergleich zeigt deutlich, dass die Verkaufspreise der Privatpersonen
unter dem Niveau der analysierten Markberichte liegen. Wird miteinbezogen, dass
bei den OTTO-Marktberichten die VerduRerungen von Privatpersonen bereits
berlcksichtigt werden, ist das Delta zwischen den erzielten Verkaufspreisen der
Privatpersonen und denen von juristischen Personen in Wahrheit noch grof3er. Das
liegt vor allem an Investitionen welche Investoren nach dem Ankauf tatigen. Dabei
wird in vielen Fallen der bauliche Zustand und auch die Vermietungsstruktur
verbessert. Durch diese Investitionen wird auch der Verkehrswert gesteigert. Ist das
Zinshaus bestmdglich weiterentwickelt worden, gehen professionelle Investoren in
ihrem eigenen Netzwerk auf die Suche nach passenden Kaufern, die
erfahrungsgemal die Weiterentwicklung der Liegenschaft auch angemessen in die
Bewertung einflieRen lassen. Privatpersonen flihren vor einem Zinshausverkauf in
den seltensten Fallen Optimierungen dieser Art durch. Das mag sowohl an dem
fehlenden Fachwissen und teilweise auch an den fehlenden zeitlichen und
finanziellen Ressourcen liegen.

In den Jahren 2020, 2021 und 2022 stiegen die Quadratmeterpreise der Datenbank
Uber das Niveau der Marktberichte. Diese drei Jahre stellen die absolute Hochphase
vor den Zinserhdhungen der vergangenen Jahre dar. Zu dieser Zeit waren
Zinshausankaufe von privaten Eigentimern bei Investoren sehr gefragt. Diesen

Objekten wurde ein groReres Entwicklungspotential nachgesagt, da der bauliche
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Zustand noch unverandert und die Mieterstruktur noch unangetastet blieb.
Immobilienvermittler haben diese Tatsache als Marketingwerkzeug genutzt —
stammte ein Zinshaus aus privater Hand, so war diese Information in den meisten
Fallen bereits in der Uberschrift des Exposés zu finden. Mit den Zinsanhebungen der
vergangenen Monate wurde das Gleichgewicht wieder hergestellt und die
Quadratmeterpreise von privaten Verauflerungen liegen wieder unter jenen des
Markberichtes von OTTO Immobilien.

Vergleich Quadratmetepreise: Datenbank & OTTO Marktberichte
Kaufpreis OTTO Zinshausmarktbericht ——Kaufpreis Datenbank

€6.000
€5.000
€4.000

€3.000

Quadratmeterpreis

€2.000

€1.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

Diagramm 31: Vergleich Quadratmeterpreise OTTO Zinshausmarkbericht zu Datenbank, Eigene
Darstellung, Datensatz Grundbuch & Erster Wiener Zinshausmarktbericht, OTTO Immobilien GmbH
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5. Schlussfolgerung

Die Zielsetzung dieser Arbeit war es, die Privatperson als wichtigen Teilnehmer am
Wiener Zinshausmarkt genauer zu beleuchten. Die Analyse wurde anhand einer
umfangreichen Datenbank durchgefiihrt und die Ergebnisse wurden detailliert
dargelegt. In diesem Kapitel werden die wichtigsten Erkenntnisse angefuhrt und
Handlungsempfehlungen ausgesprochen. Zusatzlich wird weiteres

Forschungspotential aufgezeigt. Zu guter Letzt folgt ein das Fazit und der Ausblick.

5.1 Erkenntnisse zu den relevanten Faktoren
Die Ergebnisse der Datenauswertung sollen es Investoren am Wiener Zinshausmarkt
erleichtern, ihre Strategie im Bereich des Immobilienankaufs bzw. der
Immobilienakquisition festzulegen. Die Ergebnisse basieren zwar auf Daten fir die
Jahre 2008 bis 2023, sind jedoch auch fir die kommenden Jahre héchst relevant.
Aufgrund der hohen Uberalterung unter den Zinshausverkaufern und damit auch der
Zinshauseigentumer, werden innerhalb der kommenden zwei Jahrzehnte zahlreiche
Immobilientdbertragungen stattfinden. Damit wird sich das Durchschnittsalter der
Zinshauseigentimer voraussichtlich wieder verringern. Gleichzeitig erhoht die
Zunahme der Ubertragungsprozesse grundsatzlich die Wahrscheinlichkeit einer

Veraulerung.

Die groRte Verkaufsaktivitat konnte bei den Verkaufern in einem Alter von 50 bis 70
Jahren ausgemacht werden. Konzentriert sich ein Investor A also auf diese
Altersgruppe, deckt er gut 53,3% des Verkaufermarktes ab. Méchte sich Investor B
breiter positionieren, so kénnte er mit der Altersgruppe 45 bis 75 Jahre knapp 72%
der Verkaufer abdecken. Zusatzlich muss berlcksichtigt werden, dass das
Durchschnittsalter der Verkaufer mit einer héheren Verkauferanzahl sinkt. Wahrend
also Investor A gegebenenfalls eine homogenere Ankaufsstrategie im Dinner der
Marketingbotschaften und Kanale verfolgen kann, musste diese Strategie bei Investor

B differenzierter gestaltet werden.

Der Akademikeranteil unter den privaten Zinshausverkaufern liegt mit rund 33%
deutlich Uber jenem der Wiener Bevolkerung. Zudem wurde eruiert, dass der
Akademikeranteil mit steigender Verkauferanzahl sinkt. Bei den Erwerbsformen Kauf
und Schenkung sind Personen mit einem Hochschul- und/oder Universitatsabschluss

deutlich aktiver, als bei der Erwerbsform Einantwortung. Fir den Investor sind
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dementsprechend beide Verkaufergruppen von groRem Interesse, da zwar die
Verkaufer ohne Hochschul- und/oder Universitatsabschluss insgesamt in der
Uberzahl sind, sich der Akademikeranteil bei geringeren Verkauferanzahlen jedoch
auf bis zu 40% erhdoht.

Die Auswertung der vertretenen Geschlechter zeigt, dass der Anteil der mannlichen
Verkaufer mit knapp 55% deutlich Uberwiegt. Vor allem die Gruppen der
Einzelverkdufer und 2 Verké&ufer sind mannlich dominiert.

Werden die Daten des Geschlechts und der Erwerbsform kombiniert, so ergibt sich
daraus das Bild, dass Manner bei den (teilweise) entgeltlichen Erwerbsformen und
Frauen bei der Erwerbsform Einantwortung jeweils Uberwiegen. Hinsichtlich des
Geschlechts sollten seitens des Investors keine Einschréankungen in der Ansprache

vorgenommen werden.

Wien fiihrt die Auswertung hinslichtlich der Wohnorte der Verkaufer deutlich an. Uber
60% der Zinshausverkaufer haben ihren Wohnort in Wien, mit 16% folgen die in
Niederosterreich Ansassigen, und mit 10% die im Ausland gemeldeten Verkaufer. In
Wien konzentrieren sich die Wohnorte wenig Uberraschend auf die vermdgenderen
Wohngegenden wie die inneren Bezirke, sowie die Bezirke 1130, 1180 und 1190
Wien. Somit sollte ein Investor seine Marketingbemuhungen insbesondere auf diese
Regionen in Wien und auch auf Niederdsterreich konzentrieren. Die internationalen
Zinshauseigentimer sollten, wenn auch in groReren Intervallen, bei der
Akquisetatigkeit berlcksichtigt werden. Dafir wirden sich beispielsweise
Briefaussendungen in der jeweiligen Sprache anbieten. Der Fokus sollte dabei auf
Deutschland, die USA, GroR3britannien, Israel, Italien und Frankreich gelegt werden.
Wie regional der Wiener Zinshausmarkt ist, zeigt auch die Beziehung zwischen dem
Wohnort und der Erwerbsform. Wahrend der Anteil der Erwerbsform Kauf bei Wienern
bei knapp 35% liegt, sinkt er bei Niederdsterreichern auf 25% und wird bei in den
weiteren Osterreichischen Bundeslandern bzw. im Ausland gemeldeten Verkaufern
verschwindend gering.

Im Verkaufsgegenstand hatten weniger als 15% der Verkdufer ihren Wohnsitz
gemeldet. Die Tatsache, dass jemand nicht im Verkaufsgegenstand wohnhaft ist,
erhéht die Wahrscheinlichkeit einer VerauRerung deutlich. Falls der Verkaufer in dem
Verkaufsobjekt wohnhatft ist, ist die Chance einer Verauf3erung bei Alleineigentiimern

am groften.
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Die durchschnittliche Haltedauer aller erfassten Zinshaustranskationen betragt 12,47
Jahre. Die Wahrscheinlichkeit eines Verkaufes ist in den ersten zwei Jahren ab dem
Erwerb am héchsten und wird Uber die Jahre immer geringer. Mit einer Haltedauer
von null bis 32 Jahre werden bei den Einzelverkdufern 90% der Verkaufer
angesprochen. Bei der Gruppe 2 Verkéufer liegt der Anteil bei knapp Gber 91%. Bei
der Gruppe 3 Verkéufer kann der Zeitraum auf null bis 22 Jahre Haltedauer verkiirzt
werden, um einen Anteil von 90% zu erreichen. Fir die Gruppe = 4 Verk&ufer genlgt
ein Zeitraum der Haltedauer von 0 bis 20 Jahre fir einen Anteil von 90%.

Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Zinshaus direkt aus einer Verlassenschaft veraul3ert
wird, steigt merklich mit der Verkauferanzahl an. In den Gruppen 3 Verkéaufer und = 4
Verk&ufer entscheidet sich zumindest jeder vierte Verkaufer fir einen Direktverkauf
aus der Verlassenschaft. Werden die drei Verkaufe mit jeweils 21 Verkaufern
berlcksichtigt, so steigt der Anteil in der Gruppe = 4 Verkéaufer auf knapp 44%. In der
Regel ist einem Investor im Vorhinein nicht bekannt, um wie viele Erben es sich
handelt. Deswegen kann in der Immobilienakquise dieser Teil von
Zinshausverkaufern nur sehr schwer angesprochen werden.

Zwischen der Haltedauer und dem Wohnort konnte insofern eine Korrelation
festgestellt werden, als dass die Immobilieneigentimer mit Wohnsitz in Wien ihre
Liegenschaften mit 13,12 Jahren am langsten halten und die Haltedauer bei den
Niederosterreichern auf 11,25 Jahre und bei den im Ausland ansassigen auf rund
10,64 Jahre sinkt.

Uber 85% der Zinshausverkaufer sind durch eine Erbschaft, einen Kauf oder eine
Schenkung zu lhrem Immobilieneigentum gelangt. Mit der steigenden
Verkauferanzahl ricken die unentgeltlichen Erwerbsformen in den Vordergrund.
Dabei sollten Investoren bericksichtigen, dass die Haltedauer bei der Erwerbsform
Kauf mit 16,78 Jahren am langsten und bei der Erwerbsform Einantwortung mit 9,13
Jahren am kurzesten ist. Dazwischen liegt der Schenkungsvertrag mit einer

durchschnittlichen Haltedauer von 13,60 Jahren.

Mit einem Anteil von 37,50% bilden die Zinshaustransaktionen, bei denen keine
Lasten im C-Blatt des Grundbuchs eingetragen waren, die grofite Gruppe. Zwischen
ein und zwei Lasten waren bei gesamt knapp 39% der Transaktionen eingetragen.
Von den gesamt 1400 erfassten Lasten, entfallen 64% auf das Pfandrecht, 8% auf
das Belastungs- und Verédul3erungsverbot und jeweils 6% auf die Dienstbarkeit und

das Vorkaufsrecht.
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5.2 Handlungsempfehlungen

Auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse der Datenauswertung soll der Leser einen
Uberblick Uber die wichtigsten VerauRerungsfaktoren sowie deren Relevanz erhalten.
Zusatzlich wird der Leser mit grundlegenden Informationen zu den privaten
Zinshausverkaufern versorgt, die es ermdglichen sollen, diese Eigentiimergruppe
grundsatzlich besser einzuschatzen.

Die Faktoren mit der héchsten Relevanz fur die Praxis sind das Alter, der Wohnort,
die Haltedauer und die Verkauferanzahl, da deren Auswertung eindeutige Ergebnisse
hervorgebracht hat. Welche Faktoren schlussendlich in der Ankaufsstrategie
Berucksichtigung finden, hangt von dem jeweiligen Investor selbst, seinem
Ankaufsprofil und dem Marketingbudget ab. Bei groReren finanziellen Kapazitaten
kénnen nur einige wenige Filter angewendet werden, um mit einer erhdhten
Erfolgschance mdglichst viele Zinshauseigentimer zu erreichen. Investoren mit
einem geringen Marketingbudget werden grundsatzlich mehr Filter anwenden, um mit

einer hohen Erfolgschance mdéglichst gezielt Immobilieneigentiimer zu kontaktieren.

Sowohl die Beschaffung der Grundbuchsdaten, als auch die Herstellung von
Werbematerial sind sehr kostenintensiv. Eine zielgerichtete Ankaufsstrategie tragt
nicht nur zu Kosteneinsparungen in der Bewerbung bei, sondern entlastet gleichzeitig
auch tausende Immobilieneigentimer, die trotz fehlenden Verkaufsinteresses
mehrmals jahrlich kontaktiert werden. Werbematerial in Papierform, das nicht von
Postunternehmen zugestellt werden muss, hat zusatzlich einen positiven Einfluss auf
den CO2-Ausstoss.

Wird die Verkauferanzahl in diesem Hinblick genauer betrachtet, so lasst sich bereits
eine Einsparungsmoglichkeit erkennen. Alleine in den inneren Wiener
Gemeindebezirken sind hunderte Zinshauser im Eigentum von
Eigentimergemeinschaften mit zumindest vier Privatpersonen. Entscheidet sich ein
Investor Liegenschaften mit ein bis acht Miteigentiimern in einer Briefaussendung zu
bertcksichtigen, so steigt die Anzahl der Adressaten mit jedem zuséatzlichen
Miteigentimer exponentiell an. Mit der steigenden Anzahl an Adressaten steigen nicht
nur die Materialkosten fur die Aussendung, sondern auch die Kosten und Gebulhren
fur den Versand deutlich an. Das Auswertungsergebnis aus Kapitel 3.2.1. zeigt, dass
die Eigentimeranzahl auf ein bis drei (Mit-)Eigentimer reduziert werden kann, um

dennoch 96% der privaten Zinshausverkaufer zu erreichen.
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Ein weiterer Faktor, der die Anzahl an Adressaten deutlich einschrankt, ist das Alter
der Zinshauseigentimer. Im selben Kapitel ist ersichtlich, dass sich unter den
Verkaufern sowohl Minderjahrige, als auch Uber 85-Jahrige befinden. Wird die
Zielgruppe auf eine Alterspanne von 40 bis 75 Jahre verkleinert, so befinden sich
nach wie vor knapp 78% aller erfassten Zinshausverkaufer in dieser Auswahl.

Es lohnt sich auch, den Faktor der Haltedauer miteinzubeziehen. Die
Wahrscheinlichkeit einer VerauRerung ist nach dem Ablauf des zwanzigsten
Haltejahres mit weniger als 20% relativ gering. Dem entsprechend sollte sich ein
Investor vorrangig auf den Zeitraum zwischen dem Erwerb und einer Haltedauer von

20 Jahren konzentrieren.

Gewisse Investoren ziehen Aussendungen mit einem kleineren Adressatenkreis vor.
Eine engere Auswahl der potentiell interessanten Zinshauser wird in der Praxis zu
allererst Uber die Lage getroffen. Einige Investoren sind ausschlieBBlich am Erwerb
von Liegenschaften innerhalb des Gurtels interessiert. Mit der Einschrankung der
Lage als Basis, konnte der Adressatenkreis weiter mit den Faktoren der
Verkauferanzahl, der Haltedauer und der Erwerbsform eingeschrankt werden. Das
Kapitel 3.2.4.1 hat aufgezeigt, dass die Haltedauer sinkt, je héher die Anzahl der
Verkaufer ist. Laut den Ergebnissen des Kapitels 3.2.4.2 rlicken die entgeltlosen
Ubertragungsformen mit steigender Verkauferanzahl in den Vordergrund. Demnach
ist nach der Auswertung dieser Datenbank der Adressatenkreis von drei und vier
Verkaufern, welche die Liegenschaft geerbt haben oder geschenkt bekommen haben,
ein vielversprechender Kreis fir einen Akquiseversuch. Dabei muss der Investor
darauf achten, sich im Zeitraum einer Haltedauer von null bis 16 Jahren als

potentieller Kaufer zu positionieren.

Aus den dargelegten Bausteinen lassen sich Strategien mit verschiedenen Ansatzen
zusammensetzen. Diese werden in der Praxis von Investor zu Investor
unterschiedlich ausfallen. Die entscheidenden Faktoren in der Auswahl der
anzuwendenden Bausteine hangt vorrangig von der Lagevorstellung, den finanziellen

Moglichkeiten und dem gewahlten Kontaktkanal des Investors ab.

5.3 Limitationen und weiterer Forschungsbedarf
Diese Arbeit bezieht sich ausschlieRlich auf Griinderzeithauser in den inneren Wiener
Gemeindebezirken, die zur Ganze aus privater Hand mit einem Verblcherungsdatum

zwischen 2008 und 2023 verauflert wurden. In diesem Bereich wurden samtliche, flr
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den Bereich der Immobilienakquisition relevanten Aspekte erfasst und dargelegt. Als
Erweiterung dieser Arbeit kdnnten dieselben Aspekte fir Wiener Griinderzeithduser
aulerhalb des Giurtels analysiert und gegentbergestellt werden. Dartber hinaus
besteht weiterer Forschungsbedarf bei juristischen und/oder privaten & juristischen

Verkaufern von Wiener Griinderzeitzinshausern.

5.4 Fazit und Ausblick

Die Auswertung der gegenstandlichen Datenbank liefert aufschlussreiche
Informationen zu den demographischen-, soziobkonomischen Strukturen, sowie den
Besitzstrukturen und den Beziehungen zum Hausbesitz. Des Weiteren konnten
Zusammenhange zwischen den Faktoren Erwerbsform und Haltedauer, Erwerbsform
und Bildungsniveau, Wohnort und Haltedauer, Erwerbsform und Wohnort, sowie
Erwerbsform und Geschlecht festgestellt werden. Fir Investoren ist es entscheidend,
diese Daten zu kennen und auf Basis dessen eine Strategie flir den Ankauf von
Grunderzeithausern zu entwickeln.

Diese Arbeit ist sowohl in Kaufer- und Verkaufermarkten von Relevanz. Derzeit
befindet sich der Wiener Zinshausmarkt in einem ausgepragten Kaufermarkt und
dieser Umstand wird sich bis zu einem merklichen Rickgang der Leitzinsen der EZB
auch nicht verandern. Dem entsprechend sind derzeit die Zinshausverkaufer teilweise
langer auf der Suche nach einem passenden Kaufer fir ihre Liegenschaft. Aufgrund
dessen kommen private Zinshausverkaufer vermehrt proaktiv auf potentielle Kaufer
zu. Dieser Umstand wird jedoch nicht fur immer wahren. Wie in zahlreichen anderen
Wirtschaftsbereichen ist es in jeder Marktphase wichtig Zielgruppenanalysen
durchzufiihren. Diese erlauben einem Investor, ein Verstandnis fir seine Zielgruppe
zu gewahren und aktuelle Trends frihzeitig zu erkennen. Um eine bestmdgliche
Marketingstrategie zu entwickeln, mussen diese Erkenntnisse in der

Unternehmensplanung bericksichtigt werden.
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