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Kurzfassung 

In der Arbeit sind die beiden Katastersysteme von Österreich und Polen 
zusammengestellt. Die Systeme werden empirisch anhand von praktischen Beispielen 
hinsichtlich ihrer Organisation, ihres Aufbaus und ihrer eingeschränkten Effizienz 
untersucht. Das Fallbeispiel wurden so gewählt, dass sie in vergleichbaren Städten 
liegen, hinsichtlich Fläche, Einwohnerzahl und Hauptstadtfunktion 

Die beiden Systeme waren historisch verbunden. Es wurden die drei folgenden 
Hypothesen formuliert und beantwortet: 

- die Organisation ist in beiden Ländern verschiedenen,  
- das System der Grundstücksvermessung in Polen ist prinzipiell ähnlich wie in 

Österreich, 
- der Endkunde bekommt gleichwertige Informationen aber die Kosten und die 

Dauer sind unterschiedlich.  

Es werden nicht nur die Vorschriften verglichen, sondern auch die entstehenden 
Kosten und die Bearbeitungszeiten für die Antragsteller gegenübergestellt. Basierend 
auf den Ergebnissen der Analyse werden Verbesserungen vorgeschlagen. 
 
 
 

Abstract 

This study compared the two cadastral systems of Austria and Poland. The systems’ 
organization, structure, and limited efficiency were analyzed empirically with practical 
examples. Austrian cities were compared to Polish counterparts with similar size, 
population, and capital-city status.  
The two systems were historically connected. The following three hypotheses were 
introduced and answered: 

- the organization is different in these countries, 
- the System in Poland is largely similar to Austria, and 
- the end customer gets equivalent information but the costs and the processing 

times are different. 

The work not only compares the regulations, but also compares the incurred expenses 
and the processing times for the applicants. Improvements are proposed based on the 
findings of the analysis. 
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1 Einleitung  

Grund und Boden sind nicht vermehrbar und damit ein wertvolles Sachgut. Die 
Definition von Boden, kann unter technischen und ökologischen Gesichtspunkten 
unterschiedlich sein [39]. Nach ÖNORM L1050 ist „Boden […] der oberste Bereich der 
Erdkruste, der durch Verwitterung, Um- und Neubildung (natürlich oder anthropogen 
verändert) entstanden ist und weiter verändert wird. Er besteht aus festen 
anorganischen (Mineralanteil) und organischen (Humus und Lebewesen) Teilen sowie 
aus Hohlräumen, die mit Wasser und den darin gelösten Stoffen gefüllt sind. Boden 
steht in Wechselwirkung mit Lebewesen“ [36] 

Der Vergleich der Katastersysteme von Österreich und Polen ist interessant, denn es 
kann zu unerwarteten Ergebnissen führen und kann brauchbare Informationen für 
Kunden, Vermessungsingenieure, Behörden oder Unis liefern. Die beiden Länder zwar 
befinden sich in Mitteleuropa und gehören zur EU, haben aber einen verschiedenen 
historischen und politischen Hintergrund. Die Organisationsverteilung bzw. die 
Hierarchie und der Wirtschaftsstärke sind auch ein relevanter Faktor für Entwicklung, 
politische Stabilität und Zustand des Systems. Durch den Vergleich kann man gut 
beurteilen, welches System in welchem Punkt besser ist und wo eventuelle rechtlichen 
Lücken liegen. Wie könnte man ein System gegenüber dem anderen verbessern? Der 
Vergleich kann mittels Normen, Verordnungen, Gesetzen, Fachliteratur und über 
Praxisbeispiele durchgeführt werden. Wie wichtig dieses Thema ist, zeigen 
verschiedene internationale Konferenzen, die sich mit dem Thema Kataster oder dem 
Grundbuch beschäftigen, zum Beispiel „Wiener Konferenz über ein modernes 
Grundbuch“, „FIG Congress“ oder „Second International Conference on the 
Development and Maintenance of property Rights“ (Zweite Internationale Konferenz 
über die Entwicklung und Wahrung von Eigentumsrechten). Der Zweck ist, das Wissen 
und die Fortschritte zu teilen, um bessere Systeme zu schaffen.  

Ein System setzt sich aus den verschiedenen Elementen wie Normen, Verordnungen 
zusammen [52]. Alle Komponente bilden die Gesamtheit, d.h. das System. In 
Österreich und Polen gibt es verschiedene Richtlinien für Vermessung, 
Grundstücksteilung, Bauordnung aber die Säulen sind in beiden Systemen Kataster 
und Grundbuch. Das Grundbuch und der Kataster ist ein öffentliches Register mit 
uneingeschränkt Zugang mit ausnahmen (ausgenommen Suche nach Namen). Jeder 
kann ohne besondere Zugangsvoraussetzungen eine Einsicht ins Register 
bekommen. Der Kataster dokumentiert Informationen und definiert die 
Grundstückverhältnisse wie Lage, Nutzung, Fläche und den Nachweis der Grenzen. 
Dahingegen sammelt ein Grundbuch und stellt die Informationen über die 
Rechtsverhältnisse an einer Liegenschaft zur Verfügung. Die dingliche Rechte werden 
erst durch Eintragung ins Grundbuch begründet. 

Die Systeme wurden in verschiedenen Ländern parallel eingeführt und haben sich 
gegenseitig beeinflusst. „Das Grundbuch ist ein Öffentliches Register („Buch“), in das 
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Grundstücke und die an ihnen bestehenden dinglichen Rechte eingetragen werden. 
Es dient daher die Sicherung des Rechtsverkehrs durch Offenkundigkeit der 
Rechtsverhältnisse als Erwersart (Modus) für den Erwarb dinglicher Rechte an 
Ligenschaften und steuerlichen Überwachung“ [50]. Das Grundbuchsystem ist in 
Mitteleuropa entstanden. Als Vertreter sind Deutschland, Österreich und Schweiz 
aufgezeichnet aber man muss auch Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn und 
ehemaligen Jugoslawien nennen. Diese Ähnlichkeit basiert unter anderem auf Grund 
der zumindest teilweisen Staatszugehörigkeit zu Österreich bis ca. 1918.[5] 

Historisch gesehen haben sich die beiden Systeme (Polen - Österreich) zu 
verschiedenen Zeiten entwickelt. In Österreich entwickelte sich ein vollständiges 
Katastersystem schon im Jahr 1817. Das sogenannte „Grundsteuerpatent“ wurde 
unter der Regierung von Franz I entwickelt und mit dem Evidenzhaltungsgesetz 1883 
voll ausgeprägt [2]  

Die Entwicklung des Systems in Polen war von der komplizierten politischen und 
historischen Situation abhängig. Sie war von österreichischen, russischen und 
preußischen Einflüssen geprägt. Eine große Rolle spielte auch der Kommunismus. 
Dagegen können wir in Österreich von einem kontinuierlichen Aufbau des Systems 
sprechen. [2]. Vor dem ersten Weltkrieg hat auch ein Teil Polens (Galizien) zu 
Österreich-Ungarn gehört. Zwischen 1918 und 1939 wurde in Galizien (Polen) im 
Süden der franziskanische Kataster angewendet. [2] Heutzutage sind die Systeme in 
beiden Ländern vollentwickelt. Nicht ohne Einfluss ist die Tatsache, dass beide Länder 
zur EU gehören. 

Aus einer Fragestellung hieraus ergibt sich eine überprüfbare Aussage, die 
Hypothese. Das ist ein Schritt in einer Kontrolle oder Analyse. Der Begriff - Hypothese 
ursprünglich kommt von griechisch ὑπόϑεσις (ypóthesis). Die Hypothese ist 
“widerspruchsfrei formulierte wissenschaftliche Annahme über einen beobachteten 
Zusammenhang, die zwar eine gewisse Wahrscheinlichkeit besitzt, aber der 
Überprüfung und Bestätigung bedarf. In diesem Kontext ist die Hypothese ein Mittel 
zur Erkenntnisgewinnung (Heuristik)“ [35]. Es wurden drei Hypothesen formuliert. 
Durch die Sammlung und Überprüfung empirischer Daten: Normen, Gesetze, 
Verordnungen, Verfahrenskosten und -dauer werden die Hypothesen bestätigt oder 
widerlegt. Um die Hypothesen zu beantworten, muss man sie zuerst überprüfen. Die 
folgenden Schritte sind vorhergesehen:  

- eine Übersicht der polnischen und österreichischen Gesetze, 
- ein Praxisbeispiel zur Verdeutlichung der Verfahrenskosten, -dauer und 

Verfahrensablauf, 
- Sammlung und Analyse der empirischen Daten. 

 
Die erste Hypothese lautet wie folgt: Die Organisation ist in beiden Ländern 
verschiedenen. Unter der Organisation versteht man eine Hierarchie. In jeder 
Organisation wird Arbeit nach bestimmten Regelungen und Kompetenzen verteilt. Die 
Organisation wurde in beiden Ländern hinsichtlich folgender Themen verglichen: 
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- Verwaltungsgliederung, 
- Zuständigkeit, 
- Tätigkeit, 
- Rechtlichen Rahmen. 

Die zweite Hypothese lautet: Das System der Grundstücksvermessung in Polen ist 
prinzipiell ähnlich wie in Österreich. Die folgenden Schritte sind zu vergleichen: 

- Ablauf, 
- Zuständigkeit, 
- Gesetz, 
- Dauern und Fristen. 

 
Die letzte Hypothese lautet: Der Endkunde bekommt gleichwertige Informationen, aber 
die Verfahrenskosten und -dauer sind unterschiedlich. Diese Annahme wurde durch 
die Anfrage an die Vermessungsunternehmen geprüft. 
 
Der Vergleich der Systeme wird Anhang eines fiktiven aber typischen Beispiels in 
jeden der beiden Länder durchgeführt. Die Beispiele sind so gewählt, dass sie in 
vergleichbaren Städten liegen, hinsichtlich Fläche, Einwohnerzahl und 
Hauptstadtfunktion. Es wurde vorausgesetzt, dass sich die Flächen in Bauland 
befinden. Die Liegenschaften wurden geteilt und verkleinert um einen Bauplatz zu 
schaffen. Abhängig von System wurden zwei Fälle gemäß den polnischen oder 
österreichischen Normen bzw. den Verordnungen behandelt. Für die Teilung der 
Liegenschaft in Polen gelten folgenden wichtigsten Verordnungen und Gesetze: 

- „Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i 
trybu dokonywania podziałów nieruchomości” (Verordnung des Ministerrates vom 7. 
Dezember 2004 über die Art und Weise der Teilung von Liegenschaft),  
- „Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami” (Gesetz 
vom 21. August 1997 über die Liegenschaftsverwaltung).  

Hingegen in Österreich: 

- Vermessungsgesetz, Fassung vom 16.05.2019, 
- Liegenschaftsteilungsgesetz, Fassung vom 02.06.2019, 
- Vermessungsverordnung 2016, Fassung vom 05.06.2019. 

Es werden nicht nur Vorschriften, Abläufe und beteiligten Organisationen vergleichen, 
sondern auch die entstehenden Kosten und die Bearbeitungszeiten für die Endkunden 
gegenübergestellt. Die allgemeinen Kosten werden durch Ämter und Unternehmen 
verursacht und vom Eigentümer getragen. 

 
 
 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Grundstücksvermessung – Vergleich des Österreichischen und Polnischen System 

Seite 8|69

2 Allgemeine Information über das Rechtssystem in Polen und 
Österreich  

Die Verwaltung von Grund und Boden in Österreich und in Polen besteht aus Kataster 
und Grundbuch (Abbildung 1). In der Vergangenheit hatte der Kataster eine 
Hauptfunktion als Grundsteuer und Rechtsschutz für die Grundstücke. Mit der Zeit 
entwickelte sich der Kataster und berücksichtigt auch die Umwelt-, Gesellschaft- und 
ökonomische Aspekte [38]. 

 

Abbildung 1 Rechtssystem in Österreich und in Polen 

 

2.1 Entwicklung des Katasters in Polen und in Österreich. 

In Österreich entwickelte sich mit dem „Grundsteuerpatent“ ein vollständiges 
Katastersystem schon im Jahr 1817, das unter der Regierung von Franz I voll 
ausgeprägt. Um eine Besteuerung von Boden zu erreichen, begann die Erfassung und 
Vermessung von Grundstücken. Dieses System wurde als Grundsteuerkastaster bzw. 
Franziszeisches Kataster bezeichnet. Die Flächen waren grafisch dargestellt. Die 
Mappenblätter werden je nach Dichte des Gebiets in unterschiedlichen Maßstöben 
kartiert. Basis Maßstab war 1:2880. Als abgeleitete Maßstäbe werden auch 1:1440, 
1:720 und 1:5760 verwendet. Die Genauigkeiten betrug ca. 0,5m bis 1m [5]. Im Jahr 
1883 ist das Evidenzhaltungsgesetz (EvhG) im Kraft eingetreten. Das war nach dem 
– „Grundsteuerpatent“- die zweite wichtigste Verordnung im Österreich. Unter diesem 
Begriff war ständige Aktualisierung des Katasters in den Jahren 1883-1968 gesetzlich 
verankert. Die zuständige Stelle für die Durchführung des Grundsteuerkataster war 
das Vermessungsamt. Die gravierenten Schwierigkeiten waren die Genauigkeiten der 
Katastralmappe. Sie war nicht geregelt. Im Jahr 1969 ist das Vermessungsgesetz im 
Kraft eintreten. Die Hauptaufgaben der Kataster war die Nachweise des 
Grenzverlaufes unter der Verwendung der Katastermappe. Ab 1987 wurde die 
Digitalen Katastralmappe (DKM) angelegt [5, 4]. 

Polen Österreich

Grundbuch

Kataster

Grundbuch

Ligenschafts-
kataster
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Der Stand des Systems in Polen war von der komplizierten politischen und 
historischen Situation abhängig. Sie war von österreichischen, russischen und 
preußischen Einflüssen geprägt. Eine große Rolle spielte auch der Kommunismus.[2]. 
Polen wurde in den Jahren 1772, 1793 und 1795 schrittweise zwischen Russland, 
Preußen und Österreich aufgeteilt (Abbildung 2). Es war dann für ca.120 Jahre, bis 
zum Ende des ersten Weltkriegs, von den Karten verschwunden.  

 

 

Abbildung 2 Die Teilung Polen in den Jahren 1772-1795 [8] 

 

Abbildung 3 zeigt die räumliche Verteilung der drei Katastersysteme in Polen im XIX 
Jahrhundert (Annexionszeit). Im Detail zeigt die Karte:  

- aktuelle Grenze von Polen (strichpunktiert Linie), 
- im Norden und im Westen die Grenze des preußisch besetzen Teil (ca. 45% [6] 

des vormaligen Polens), in dem der preußische Kataster galt, 
-  Im Süden die Grenze des österreichisch besetzten Teils (ca. 14% [6] des 

vormaligen Polens), in dem der österreichische Kataster galt. 
-  In der Mitte und im Osten die Grenze des russischen besetzten Gebietes, ca. 

40,4 % [6]. 
-  Im Südlosten die Grenze des „Zamojski“ Katasters, umfasste ca. 0,6 % [6]. 
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Abbildung 3 Katastersystem in Polen, XIX Jahrhundert [6,13] 

 

2.2 Grundbuch und Kataster in Polen und in Österreich. 

Die Verwaltung von Grund und Boden besteht aus Kataster und Grundbuch. 
Rechtliche Grundlagen sind: 

- Vermessungsgesetz, Fassung vom 11.06.2019, 
- Grundbuchsgesetz 1955, Fassung vom 12.06.2019,  
- Gesetz vom 17. Mai 1989. geodätisches und kartographisches Recht (Ustawa 

z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne), 
- Gesetz vom 6 Juli 1982 über Grundbücher und Hypotheken, Gesetzblatt 1982 

Nr. 19 Pos. 147 (Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i 
hipotece, Dz. U. 1982 Nr 19 poz. 147). 
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Das Liegenschaftskataster (Grund- und Gebäuderegister) in Polen ist ein regelmäßig 
aktualisiertes Informationssystem über: 

- Grundstücke - Lage, Grenzen, Fläche, Grundklassen, Grundbuchnummer,  
- Gebäude – Lage, Nutzung, allgemeine technischen Daten,  
- Lokale (unabhängige Wohnräume sowie Räumlichkeiten für andere Zwecke) – 

Lage, Nutzung, Fläche. 

Außerdem beinhaltet er Information über Eigentümer und Verwaltungseinheiten, in 
deren Zuständigkeitsbereich die Grundstücke, Gebäude und Lokale liegen, 
Informationen zur Eintragung in das Denkmalregister; Katasterwert der Liegenschaft 
und ob das Grundstück von einer Form des Naturschutzes abgedeckt ist. 

Ein Beispiel für das Grundregister zeigt Abbildung 4. Das Blatt beschreibt: 
Grundstücksnummern, Nutzung, Fläche, Lage und Grundbuchnummer. Außerdem die 
Informationen über Wojewodschaft, Bezirk und Ort. Zur grafischen Darstellung ist 
Katastersmappe vorhanden.  

 

 
Abbildung 4 Liegenschaftskataster [9] 
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In Österreich im 1968 wurde eine neue Qualitätsstufe im Kataster eingeführt. Es gibt 
weiterhin die Grundstücke im Grundsteuerkataster. Einige sind aber besser 
abgesichert hinsichtlich Grenzverlauf. [17] 

In Österreich ist ein Grundstück ein Teil einer Katastergemeinde, die mit einer Nummer 
im Grenzkataster oder Grundsteuerkataster bezeichnet ist. Die Hauptaufgaben des 
Katasters sind (Tabelle 1): 

- Verbindlicher Nachweis der Grenzen (nur Grenzkataster) und Grundstücken, 
- Ersichtlichmachung von Grundstückseigenschaften, wie z.B. Benützungsarten, 

Flächenausmaße, Lage von Flächen, etc. 

Der Grundkataster enthält die folgenden Informationen: 

- Technisches Operat: Festpunkte, Grenzen der Grundstücke, 
Ersichtlichmachungen, Katastermappe, Angaben zur leichteren 
Kenntlichmachung, Geschäftsregister, 
 
Die Katastermappe (Abbildung 5) ist von den Vermessungsämtern geführt. Sie 
ist eine grafische Darstellung des Katasters. Sie enthält: 
 

- Grundstückgrenze, 
- Grundstücksnummern: Grundstücksnummer des Grundstückssteuerkataster, 

Grundstücksnummer des Grenzkataster,  
- Gebäude, 
- LN: landwirtschaftlich genutzte Grundflächen Äcker, Wiesen oder Weide, 
- Q: Gärten, 
- V: Straßenverkehrsanlagen, 
- Gebäudenebenflächen, 
- S- und Z: die Zugehörigkeit von Grundflächen zu einem Grundstück. 
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Abbildung 5 DKM (digitale Katastralmappe) [51] 

 

In der Abbildung 6 ist die Schemaskizze zur Mappendarstellung eines 
Grundstückes dargestellt. Es ist gezeigt, wann sind die Grenzen dokumentiert 
und wann das Grundstück befindet sich im Grenzkataster. 
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Abbildung 6 Schemaskizze zur Mappendarstellung eines Grundstückes [51] 

 

- Grundstückverzeichnis (Abbildung 7). Das Grundstückverzeichnis enthält: 
Grundstücksnummer, Benützungsarten und -abschnitte, Flächenmaß, 
Angaben zur Kenntlichmachung, Eintragungen. Die Adresse des Grundstücks 
sind aus dem Grund Datenschütz ausgeblendet. 
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Abbildung 7 Auszug aus der Grundstückverzeichnis [ 51] 

 
- Adressregister (Abbildung 8). Das Adressregister erhält: alle geocodierten 

Adressen von Grundstücken und Gebäuden, Eigenschaften geocodierter 
Adressen, wie Bezeichnung von Ortschaft, Hausnummer, usw. 
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Abbildung 8 Adressregister [49] 

 

Die Informationen des Katasters sind öffentlich. Jedermann kann den Kataster 
einsehen: 

- im Vermessungsamt, 
- in der Kanzlei des Ingenieurkonsulenten für Vermessungswesen. 

Teilweise ist die Einsicht aber beschränkt: 

- in technische Unterlage soweit militärische Interessen dagegensprechen, 
- die einige Daten vom Adressregister und die bestimme Änderungen des 

Katasters (berechtigt sind nur betroffene Grundstückseigentümer, 
Vermessungsbefugte und Behörden).  

 

Liegenschaftskataster 

Gesetz vom
 17. M

ai 1989. Geodätisches und kartographisches Recht 
(Gesetzblatt von 1989 Nr. 30 Pos. 163) 

 Grenzkataster 

Verm
essungsgesetz, Fassung vom

 11.06.2019 

Polen Österreich 
Grund- und Gebäuderegister 

(Liegenschaftskataster) - bezeichnet ein 
Informationssystem für die Erfassung, 

Aktualisierung und Nutzung der Informationen 
über Grundstücke, Gebäude und Lokale, bzw. 
die Informationen über den Eigentümern und 

andere Einheiten, die die Grundstücke, 
Gebäude oder Lokale beherrschen/verwalten 

 
§ 8. Der nach Katastralgemeinden 

angelegte Grenzkataster ist bestimmt: 
1.zum verbindlichen Nachweis der 

Grenzen der Grundstücke, 
2.zur Ersichtlichmachung 

a)der Benützungsarten und weiteren 
Unterteilungen gemäß § 10 Abs. 2 

(Nutzungen), 
b)der Flächenausmaße, 

c)der vermessungsbehördlich 
bescheinigten Änderungen des Katasters, 

d)sonstiger Angaben zur leichteren 
Kenntlichmachung der Grundstücke und 

3.zur Ersichtlichmachung der geocodierten 
(raumbezogenen) Adressen der 

Grundstücke und der darauf befindlichen 
Gebäude. 

Tabelle 1 Der Vergleich des Katasters in Polen und Österreich 
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Die Grundbücher in Polen beziehen sich auf das Liegenschaftsrecht und weisen auf 
Eigentümer. Sie sind öffentlich. Der Zugang zum Grundbuch kann über die Adresse 
https://przegladarka-ekw.ms.gov.p erfolgen (Abbildung 9). Die Grundbuchsabfrage 
erfolgt durch die Eingabe der Grundbuchsnummer. Der Elektronischeszugang ist 
kostenlos. Der Auszug beim Gericht ist gebührenpflichtig. 

 

 
Abbildung 9 Zugang zum Grundbuch.[53] 

 

 Sie bestehen aus vier Abteilungen (Tabelle 2): 

- I Bezeichnung von Liegenschaft, Eigentumsrechten, 
- II Eigentumseinträge, Erbnießbrauch, 
- III Eingeschränkte Dingliche Rechte, 
- IV Hypotheken. 

Das Grundbuch in Österreich ist ein Register, in dem die Rechte und Verpflichtungen 
eingetragen sind. Es besteht aus dem Hauptbuch und der Urkundensammlung. Das 
Buch ist wie in Polen öffentlich, d.h. jedermann kann es bei Gericht, Notar oder über 
das Internet einsehen und abfragen (ausgenommen Suche nach Namen) oder die 
Daten erheben. Es ist gebührenpflichtig. Einsicht bei Gericht ist Kostenfrei, Auszug 
kostet. Das Grundbuch besteht aus drei Teilen: 

- A Blatt – Gutsbestandsblatt: Abteilung A1 und A2, 
- B Blatt – Eigentumsblatt, 
- C Blatt – Lastenblatt. 
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Grundbuch 
Polen 

 Gesetzt vom
 6 Juli 1982 über Grundbücher und Hypotheken (Gesetzblatt 1982 Nr. 19 Pos. 147) 

Österreich 
Grundbuchsgesetz 1955, Fassung vom

 12.06.2019  

Art. 1. 1. Die Grundbücher sind geführt, um 
den rechtlichen Status der Liegenschaft 

festzustellen.  
2. Die Grundbücher sind für eine Liegenschaft 

geführt.  
3. Die Grundbücher können geführt werden, 

um den rechtlichen Status eines 
genossenschaftlichen Eigentumsrechts einer 

Wohnung festzustellen. 

§ 1. Das Grundbuch besteht aus dem 
Hauptbuch und der 

Urkundensammlung.                     
§ 2. (1) Das Hauptbuch wird aus den 

Grundbuchseinlagen gebildet.                                
(2) Die Grundbuchseinlagen sind 

bestimmt zur Eintragung:                         
1. der Grundbuchskörper und ihrer 

Änderungen;                                              
2. der sich auf die Grundbuchskörper 
beziehenden dinglichen Rechte und 

ihrer Änderungen.  

Art. 2. Die Grundbücher sind öffentlich. (…) 

§ 7. (1) Das Grundbuch ist öffentlich.                                               
(2) Jedermann kann das Grundbuch in 
Gegenwart eines Grundbuchsbeamten 

einsehen und Abschriften oder 
Auszüge daraus erheben; der 

Grundbuchsführer hat sie zu erteilen. 

Art. 25. 1. Das Grundbuch besteht aus vier 
Teilen:  

1) Der Erste enthält die Bezeichnung von 
Liegenschaft und die Eintragungen den 

Eigentumsrechten; 
2) Der Zweite enthält die Eigentumseinträge 

und Erbnießbrauch;  
3) Der Dritte ist bestimmt für:  Eintragung von 

Eingeschränkt Dinglichen Rechte mit der 
Ausnahme von Hypotheken, Eintragungen von 

Verfügungsbeschränkungen der 
Liegenschaften oder Erbnießbrauch sowie 
Eintragungen von anderen Rechten und 

Ansprüchen mit der Ausnahme von 
Ansprüchen in Bezug auf Hypotheken;                                         

4) Der Vierte ist bestimmt für die Hypotheken. 

„Jeder Grundbucheinlage besteht aus 3 
Teilen ('Blättern'): dem A Blatt 

Gutsbestandsblatt, gliedern in zwei 
Abteilungen A1 und A2), dem B Blatt 

(Eigentumsblatt), dem C-Blatt 
(Lastenblatt) sowie der Aufschrift“. 

 Tw
aroch CH., „Liegenschaft und Recht, W

ien/Graz 2010. 

Art. 26. 1. Die Grundlage für die Bestimmung 
von Liegenschaft im Grundbuch ist der 

Liegenschaftskatasters. 

 Bezeichnungen im GB aus Kataster 
übernommen verweis auf LiegTeilG in 

&74 (2) GBG im LiegTeilG: 
Teilungspläne müssen verwendet 

werden   
Tabelle 2 Der Vergleich des Grundbuches in Polen und Österreich. 
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2.3 Organisation in Polen und in Österreich. 

Die Organisation der polnischen Geodäsie ist anders als in Österreich. Die territoriale 
Gliederung in Polen ist in der Abbildung 10 dargestellt.  

 

 
Abbildung 10 Verwaltungsgliederung Polens [31] 

 

In Polen gibt es eine dreistufige Gliederung: Woiwodschaften, Kreise und Gemeinden 
(Abbildung 11). Diese ist seit dem ersten Januar 1999 gültig. Es gibt 16 
Woiwodschaften (Wojewodstwa) Die Woiwodschaften sind in Landkreisen (Powiaty) 
gegliedert. Darunter gibt es folgende Gemeinden (Gminy): Landgemeinde, ländliche 
und städtische Gemeinde, städtische Gemeinde und Stadt mit Kreisstatus. Als lokale 
Unterstützung sind die Bezirke und die Wohnsiedlungen verantwortlich. 

 

  
 

Woiwodschaften Landkreise Gemeinden 

Abbildung 11 Woiwodschaften, Landkreise und Gemeinden in Polen [33], [34] 
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Die Organisation der polnischen Geodäsie ist in Abbildung 12 dargestellt. Der 
geodätische und kartographische Dienst ist geteilt in: Aufsichtsbehörden und 
Verwaltungsorgane. Zu den Aufsichtsbehörden gehören der Landeshauptgeodät und 
der Woiwode. Der Landeshauptgeodät ist ein Zentralorgan der Regierungsverwaltung. 
Er bestimmt die Aufgaben über das Hauptamt der Geodäsie und Kartografie und übt 
sie aus. Er ist ein Aufsichtsorgan. Die Aufgaben des Woiwoden werden durch den 
Woiwodschaftsinspektor durchgeführt. Er ernannt und entlässt den 
Woiwodschaftsinspektor mit Erlaubnis des Landeshauptgeodäten. Der 
Woiwodschaftsinspektor ist ein Organ erster Instanz und ein Aufsichtsorgan. Die 
Verwaltungsorgane teilen sich in den Woiwodschaft Marschall und den Landrat. Der 
Woiwodschaft Marschall übt die Aufgaben über den Woiwodschaftsgeodät aus. Der 
Landrat übt die Aufgaben über den Kreisgeodät aus. 

Die Aufgaben des geodätischen und kartographischen Dienstes sind, gemäß dem 
Gesetz vom 17. Mai 1989. geodätisches und kartographisches Recht (Dz. U. 1989 Nr 
30 poz. 163), folgende: 

- die Umsetzung der staatlichen Politik im Bereich der Geodäsie und 
Kartographie, 

- die Organisation und Finanzierung von geodätischen und kartografischen 
Arbeiten, 

- die Führung eines staatlichen geodätischen und kartografischen Bestands, 
einschließlich ihrer Erstellung, Erfassung und Pflege sowie Aktualisierung und 
Verfügung von Daten; 

- die Kontrolle der Ämter, Anstalten und Unternehmern über der Einhaltung des 
geodätischen und kartographischen Gesetzes;  

- die Führung des staatlichen Grenzregisters und der Verwaltungseinheit; 
- die Erstellung die topografischen und thematischen Karten des Landes und die 

Grundkarte; 
- die Erteilungen von Befugnissen auf dem Gebiet der Geodäsie und 

Kartographie,  
- die Zusammenarbeit mit den nationalen, internationalen und regionalen 

Organisationen 
- die Initiierung der Forschungsarbeiten  
- der Schutz und eine Behandlung die vertrauliche Informationen - 

Geheimhaltungsstufen  
- die organisatorische und technische Vorbereitung und die Durchführung des  

Katasters 
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Abbildung 13 stellt die Hierarchie in der polnischen Geodäsie dar. Der 
Ministerpräsident bestimmt einen Organisationstatus des Zentralamts für Geodäsie 
und Kartografie. Die Aufsicht über den Landeshauptgeodät hat der Minister für 
Bauwesen, Raumplanung und Wohnen. Die innere Organisation und die Aufgaben 
des Zentralamtes für Geodäsie und Kartographie bestimmt der Landeshauptgeodät. 

 

 
Abbildung 13 Hierarchie in der Polnischen Geodäsie 

Ministerpräsident 

Minister für Bauwesen, 
Raumplanung und Wohnen 

Landeshauptgeodät

Zentralstamt für Kartographie und 
Geodäsie

Geodätischer und kartographischer Dienst

Aufsichtsbehörde

Landeshaupt-
geodät Woiwode

Woiwodschaftsinspektor

Verwaltungsorgane

Woiwodschaft 
Marschall

Woiwodschaftsgeodät

Landrat

Kreisgeodät

Abbildung 12 Organisation in der polnischen Geodäsie 
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Die Organisation des Katasters in Österreich ist in der Tabelle 3 dargestellt. Das 
Vermessungswesen ist Bundessache [4]. Für die Durchführung von 
Vermessungsarbeiten sind sowohl öffentliche als auch rechtliche und technische bzw. 
organisatorische Aktivitäten sind notwendig. Für die Verwaltung sind in Österreich 
Bund, Länder, Gemeinden zuständig. Die Zuständigkeit des Bundes besteht in der 
Kataster- und Grundbuchsführung und der Festlegung die Grundsteuer. Die Länder 
tragen die Verantwortung für Raumplanung und Naturschutz. Die Aufgaben von 
Gemeinden sind die Erhebung die Grundsteuer und die Erstellung von 
Flächenwidmungsplänen. In Österreich, wird „Grundstück“ in §7a Vermessungsgesetz 
definiert: 

- „(1) Ein Grundstück ist jener Teil einer Katastralgemeinde, der im Grenzkataster 
oder im Grundsteuerkataster als solcher mit einer eigenen Nummer bezeichnet 
ist. 

- (2) Grundstücke werden durch Grundbuchsbeschluß oder im Zuge der 
Neuanlegung des Grundbuches neu gebildet oder gelöscht“ 

 
Gliede-

rung Register 
Zuständigkeit 

Verantwort-
lichkeit Verordnung Tätigkeiten 

Bund/EU 

Kataster  

Vermessungs-
behörden, 

Vermessungs-
befugte 

BEV  VermG Landesvermessung 

VÄ 

Bodenschätz-
gesetz 

Führung, 
Neuanlegung 

Liegenschafts-
teilungsgesetz 
Staatsgrenz- 
gesetz 
VermG, 
VermV 

Ingenieur-
konsultanten für 

Vermessungs-
wesen, Bundes- 

und Landes- 
behörden oder -

ämter, 
Agrarbehörden, 

Ermächtigte 
Gemeinden 

LiegTeilG, 
VermV 

Grenzvermessung, 
Pläne für die 

grundbücherliche 
Teilung von 

Grundstücken 

Grundbuch  Justizbehörde 
 -  - 

Führung 

Grundsteuer  -  -  - Festlegung 
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Länder 
Raumplanung  -  -  -  -  
Naturschutz  -  -  -  -  

Gemein-
den 

Flächen-
widmung - 
Erstellung  -  -  -  -  

Grundsteuer 
- Erhebung  -  -  -  -  

Katastral-
gemein-
den 

 -  
 -  -  -  -  

Grund-
stücke  -  -  -  -  -  

Tabelle 3 Organisation des Katasters in Österreich 

. 

Österreich hat neun Bundesländer: Burgenland, Kärnten, Niederösterreich, 
Oberösterreich, Salzburg, Steiermark, Tirol, Vorarlberg und Wien. Die 
Bundeshauptstadt ist Wien. Die Länder gliedern sich in Bezirke und Gemeinden 
(Abbildung 14). 

 

 
Abbildung 14 Bundesländer, Bezirke und Gemeinde in Österreich [27] 

 

In Österreich die Vermessungsbehörden bestehen aus dem Bundesamt für Eich- und 
Vermessungswesen (BEV) und dem Bundesministerium für Wissenschaft, Forschung 
und Wirtschaft (BMWFW) [17]. Die Aufgaben das BEV sind: Vermessung und 
Geoinformation und Mess- und Eichwesen Die Zentrale der österreichweit 58 
Dienststellen ist in Wien (Stand 2019) [48]. 

Laut Organigramm gibt es im BEV zwei Bereiche: 
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- Information und Marketing 
- Recht und Ressourcen 

und drei Gruppen: 

- Eichwesen 
- Eich- und Vermessungsämter 
- Vermessungswesen [17] 

Die Hauptaufgaben des BEV sind: 

- die Führung des Grundstückskatasters in Österreich, 
- die Schaffung und Erhaltung der amtlichen Vermessungspunkte (Lage- und 

Höhenfestpunkte), 
- das APOS - Austrian Positioning Service, 
- die Führung des Digitalen Landschafts- und Geländehöhenmodells,  
- die Erstellung der amtlichen österreichischen Landkarten, 
- die Erstellung von Orthophotos und Luftbilder, 
- die Vermessungs- und Verwaltungsarbeiten im Zusammenhang mit der 

Staatsgrenze. [49] 

Die Aufgaben der Mess- und Eichwesen sind: 

- die Bereithaltung und Weiterentwicklung der nationalen Messnormale, 
- die Vollzugsmaßnahmen (notwendigen Messungen mit der erforderlichen 

Genauigkeit). [48] 

Die Grenzvermessung und Grundstückteilung sind in Kapitel 4 detailliert beschrieben. 
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3 Auswahl den vergleichbaren Grundstücken in Österreich und 
in Polen 

Zur Überprüfung der Hypothesen und für den Vergleich der beiden Systeme wird je 
ein Beispiel, ein vergleichbares Grundstück, aus Polen (Warschau) und aus Österreich 
(Wien) vorgestellt und analysiert. Das Beispiel wurden so gewählt, dass sie in 
vergleichbaren Städten hinsichtlich Fläche, Einwohnerzahl und Stadt Funktion liegen. 
Es ist vorausgesetzt, dass sich die Flächen im Bauland befinden. Die Liegenschaften 
werden geteilt und verkleinert um einen Bauplatz zu schaffen. 

 
3.1 Österreich 

Österreich liegt in Mitteleuropa und gehört seit 1 Januar 1995 zur Europäischen Union. 
Es ist eine föderale parlamentarische Republik. Die Staatsführung besteht aus einem 
Regierungschef, dem Kanzler bzw. der Kanzlerin und einem Staatsoberhaupt, dem 
Bundespräsident bzw. der Bundespräsidentin. Die Fläche beträgt 83.882,32 km² 
(Stand 2019) [28], die Einwohnerzahl 8.858.775 (Stand 2019) [27]. Hauptstadt ist 
Wien. Insgesamt gibt es in Österreich 10.230.242 Grundstücke, davon befinden sich 
1.664.731 im Grenzkataster [7]. 

Wien liegt im Nordosten Österreichs. Die Fläche beträgt ca. 414,87 km2 und 
Einwohnerzahl ist 1.897.491. In Wien haben die Grundstücke unterschiedliche 
Benutzungsarten, die die tatsächliche Bodennutzung bezeichnen (Abbildung 15). 
Gemäß dem Vermessungsgesetz gibt es folgende Nutzungsarten: Bauflächen, 
Landwirtschaftliche genutzte Grundflächen, Gärten, Weingärten, Alpen, Wald, 
Gewässer und Sonstiges. In Wien ist ein großer Teil der Fläche Bauland, die im 
Flächenwidmungsplan definiert wird, etwa 11,9%. Die ländliche Nutzung beträgt 
15,4%, Wald und Gebirge 18,9%, Gewässer 4,6% und sonstige Flächen 28,9%. In 
Wien insgesamt gibt es 927,802 Grundstücke, davon befinden sich 160.027 im 
Grenzkataster. 

 
Abbildung 15 Wien in Zahlen [11,7] 
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3.2 Polen 

Polen liegt in Mitteleuropa und gehört seit 1. Mai 2004 zur Europäischen Union. Es ist 
eine parlamentarische Republik. Die Staatsführung besteht aus einem 
Regierungschef, dem Premierminister bzw. der Premierministerin und einem 
Staatsoberhaupt, dem Präsident bzw. der Präsidentin. Die Fläche beträgt insgesamt 
312.696 km², Einwohnerzahl 38.427.000 (Stand 2016). Hauptstadt ist Warschau 
(Warszawa) [29]. 

 

 
Abbildung 16 Statistische Daten von Warschau, Grundstück- und Gebäudeanzahl (Stand 2019) [30] 

 

Warschau (Warszawa) liegt in Zentralpolen. Die Fläche beträgt ca. 517,24 km2 und die 
Einwohnerzahl 1.764.615. Genauso wie in Wien haben die Grundstücke auch in 
Warschau die unterschiedliche Nutzungsarten (Abbildung 17). Die meisten Gebiete 
(56%) sind als Bauland oder urbaner Raum ausgewiesen. Die ländliche Nutzung 
beträgt ca. 15%. Der größte Teil davon ist Ackerland, dann Wiesen und Weiden, ein 
kleiner Teil sind Obstgärten. In Warschau ist eine Änderung der Nutzung 
landwirtschaftlicher Flächen zu Bauland nicht genehmigungspflichtig. 
Genehmigungspflichtig ist aber die Schließung der landwirtschaftlichen Produktion, die 
durch Verwaltungsentscheidung erfolgt. Die Grünflächen zusammen mit den Wäldern 
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nehmen etwa 27% der Fläche Warschaus ein. Der größte Teil sind Wälder, 
Grünflächen wie Parks, Plätze, Spielplätze und auch unbewirtschaftete Grünflächen 
mit Dominanz von Bäumen, Kleingärten und Friedhöfe. Der Anteil sonstiger Flächen 
beträgt etwa 5%. In Warschau (Warszawa) insgesamt gibt es 275.883 Grundstücke 
(dzialek), 182.319 Gebäude (budynkow) und 785.999 Lokale (lokali) (Abbildung 16). 

 

 
Abbildung 17 Polen in Zahlen 

 

Der Flächenwidmungsplan hat sehr große Bedeutung für die Stadtplanung. In 
Warschau definiert der Flächenwidmungsplan nur etwa 35% der Gemeindefläche 
(Stand 2014) [12]. Abbildung 18 zeigt die Gebiete mit gültigen 
Flächenwidmungsplänen (braune Farbe). Im Vergleich zu anderen polnischen 
Großstädten wie Danzig, Breslau, Krakau, Posen oder Lodz hat Warschau die 
vorletzte Position bezogen auf die Fläche mit dem Flächenwidmungsplan. Für etwa 
34% gesamten Flächen Warschaus (dunkle blaue Farbe in der Abbildung 18) befindet 
sich Pläne in der Vorbereitungsphase. Die sonstigen Flächen sind nicht Teil eines 
Plans oder sind mit Wald bedeckt – in Abbildung 18 grüne Farbe bzw. hellblaue Farbe 
(Wasser). In Abbildung 18 sind auch Flächen dargestellt, die zwar im 
Flächenwidmungsplan definiert sind bei denen aktuell aber Veränderungen in 
Vorbereitung sind.  
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Abbildung 18 Flächenwidmungsplan - Warschau [12] 
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4 Praxisbeispiel 

Das Beispielgrundstück ist in den Abbildungen 19 bis 21 dargestellt. Das Beispiel 
wurden speziell für die Fallstudie vereinfacht und ist als fiktives Beispiel zu betrachten. 
Die Grenzen des Grundstücks wurde so verändert, dass ein Teilungsplan notwendig 
ist. Die folgenden Annahmen wurden für das Beispiel getroffen: 

- die Grundfläche befindet sich im Bauland (ist für die Bebauung geeignet, z.B. 
keine Hochwassergefahr), 

- 5 beteiligte Eigentümer, 
- es gibt einen Flächenwidmungsplan,  
- das Grundstück ist nicht bebaut,  
- das Grundstück ist im Grundsteuerkataster,  
- das Grundstück befindet sich an dem Rand der Stadt (Wien), 
- der Grundbuchskörper ist nicht belastet (keine Dienstbarkeiten, kein 

Pfandrecht, kein Vorkaufsrecht, kein Bestandrecht, usw.), 
- die Grenzänderung unterliegt keinen Einschränkungen, wie z.B. Forstrecht, 

Bauordnung, Wohnsiedlungsgesetze, Flurverfassungsrecht, 
Raumordnungsrecht, usw., 

- die Teilung von Grundstücken benötig keinen gesonderten Bewilligungen nach 
anderen bundes- oder landesgesetzlichen Regelungen, 

- keine Grenzstreitigkeit, 
- einvernehmlich festgelegte Grenzlinie. 

Die Abbildung 19 zeigt die Katastralmappe. Die Karte beinhaltet folgende Objekte: 

- Grundstücksnummer: 2139/14, ca. 13 000 m2 große Fläche, 
- Grundstückgrenzen, 
- Im Westen grenzt das Grundstück an die Favoritenstraße (Grundstücksnummer 

2139/15). 
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Abbildung 19 Katastralmappe 

 

Die Abbildung 20 zeigt die Karte mit Bauklassen und Bauweise. Die Karte beinhaltet 
folgende Objekte: 

- GB III o - gemischte Baubaugebiete, Bauklasse III, offene Bauweise (o), 
- Baulinie – begrenzt das Bauland gegenüber öffentlichen Verkehrsflächen, 
- Grenzlinie – trennt zwei Gebieten mit unterschiedlichen Widmungen, 
- Breite der Straße 10m – Abtretung an das öffentliche Gut, 
- Grundstücksgröße: 

 Nördliche Seite 6221,26 m2, 
 Südliche Seite 5891,97m2.  
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Abbildung 20 Karte mit Bauklassen und Bauweise 

 

Die Abbildung 21 zeigt den Teilungsplan. Die Karte beinhaltet folgende Objekte 
(Tabelle 4): 

 

 Gelbe Fläche – Abtretung an das öffentliche Gut 

 
Trennstück, Teilgrundstücknummer 

 
Alte Grundstücksnummer 
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  Neue Grundstücknummer 
Tabelle 4 Zeichenschlüssel 

 

 
Abbildung 21 Teilungsplan – Fallstudie 

 

Die Liegenschaft wurde verändert, das Grundstück geteilt. Aus dem Grundstück 
2139/14 wurden insgesamt 4 neue Grundstücke geschaffen. Die entstehenden 
Bauplätze: A, B und C bleiben im Eigentum des bisherigen Eigentümers, der Bauplatz 
D wird verkauft. Nach österreichischen Recht (Wiener Bauordnung WBO) soll die 
Fläche eines Bauplatzes größer als 500m2 sein und die Größe eines Bauloses 
mindestens 250m2 [16]. Die neu entstehenden Grundstücke und Bauplätze sind in der 
Tabelle 5 dargestellt.  

 

Grundstücknummern Bauplatz Nutzung Fläche [m2] 

2939/1 Bauplatz A Bauland 2904,05 
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(2939/14) Bauplatz B Bauland 3319,96 
2939/2 Bauplatz C Bauland 2819,15 
2939/3 Bauplatz D Bauland 3001,04 

Tabelle 5 Grundstückverzeichnis- Bauland 

 

In der Fallstudie ist die beidseitige Bebauungsmöglichkeit grafisch dargestellt. Die 
Grundstücke 2139/7, 2139/8, 2139/10, 2139/11 sind in das öffentliche Gut, kostenlos, 
lastenfrei, geräumt (unbebaute Fläche, keine Umzäunung, usw.) und die geeignete 
Höhenlage zu übertragen (Gelbe Fläche). Die abzutretende Verkehrsflächen betragen 
weniger als 30% des Bauplatzes. Die Entschädigung ist nicht vorgesehen. Wenn die 
Abtretung mehr als 30% des Grundstücks beträgt, ist eine Entschädigung vorgesehen. 
Die Flächen, die zu Verkehrsflächen abgetreten sind, sind in der Tabelle 6 eingeführt. 

 

Grundstücknummern Nutzung Fläche [m2] 

2139/7 Verkehrsflächen 253,52 
2139/8 Verkehrsflächen 253,74 

2139/10 Verkehrsflächen 269,68 
2139/11 Verkehrsflächen 268,38 

Tabelle 6 Grundstückverzeichnis – Verkehrsfläche. 
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5 Rechtliche Verfahrensschritte für Grundstückkauf und - 
Vermessung 

5.1 Österreich 

In Österreich benötig eine Flächenteilung bzw. Grenzänderung eine Ausstellung von 
Urkunden und ihre Eintragung sowohl ins Kataster als auch ins Grundbuch (Abbildung 
22). Diese Tätigkeiten sind notwendig, um die neuen Eigentumsverhältnisse wirksam 
werden zu lassen. Dazu sind: Kauf- oder ein Schenkungsvertrag notwendig [14]. Der 
Erwerb z.B. eine Liegenschaft benötig Titel (Kaufvertrag) - Modus (Eintragung im 
Grundbuch) - Schema [1]. Die Auswirkung des Kaufvertrags ist z. B. Steuer.  

 
Abbildung 22 Grenzänderung. 

 

In der Tabelle 7 sind die allgemeinen Schritte und Hinweise: Verfahren, Ablauf 
Zuständigkeit, Gesetze und Dauern bzw. Fristen zur Grundstückteilung vorgestellt.  

 
Grundstückteilung 

Verfahren Ablauf Zuständigkeit  Gesetz Dauern, 
Fristen 

Teilung Auftrag  Eigentümer     

Kataster-
verfahren 

Einladung zur Festlegung der 
Grenze: Betroffene, Eigentümer, 
alle angrenzenden Grundstücke 

Vermessungsbefugte, 
Vermessungsbehörde: 
Ingenierkonsulenten 

für 
Vermessungswesen, 

Bundes- und 
Landesbehörden oder 

    

Grenzverhandlung     
Festlegung des Grenzverlaufs VermV   
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Grenzmarken: Grenzsteine, 
Metallrohre, Kunstoff- oder 
Metallmarken, Grenzbolzen, 

Grenznägel, Kreuze oder 
Lochmarken in Fels oder 

Mauerwerk 

-ämter, 
Agrarbehörden, 

ermächtigte 
Gemeinden VermV   

Teilung 

Gegenüberstellung VermV   

Teilungsplan LiegTeilG 
Erstellung 
des Planes 
< 2 Jahre 

  Antrag 

Eigentümer, 
Planverfasser, 

Bevollmächtigten- 
abgelegt 

    

Bescheid Planbescheinigungsbescheid  

Vermessungsamt 
(könnte auch eine 

Bewilligung der 
Gemeinde) 

VermG  18 Monate 
gültig 

Grundbuchs-
verfahren 

Antrag auf Eintragung bei 
Grundbuchsgericht  Eigentümer   

Innerhalb 
von 18 

Monaten 

Grundbucherliche Durchführung 
(Grundbuchsgesucht) 

Grundbuchgericht: 
Notaren, 

Rechtanwälten, 
Banken, 

Versicherungen - 
Antragstellung im ERV 

verpflichtet 

    

Grundbuchsbeschluss  GB  GBG   
Kataster-
verfahren  Kataster Aktualisierung Vermessungsamt     

Tabelle 7 Grundstückteilung 

 

Der erste Schritt ist ein privater Auftrag vom Eigentümer an einen 
Ingenieurkonsulenten für Vermessungswesen. Der nächste Schritt ist Erhebungen 
durch Ingenieurkonsulenten für Vermessungswesen und die Einladung zur Festlegung 
der Grenze. Eingeladen werden die Eigentümer aller angrenzenden Grundstücke 
(Abbildung 23). Während der Einladung werden die Parteien über die 
Grenzverhandlung und die Rechten informiert. Zu dem in der Einladung angegebene 
Termin findet vor Ort die Grenzverhandlung statt. Ziel der Grenzverhandlung ist die 
Festlegung des Grenzverlaufs. Das umfasst die tatsächliche Lage der Aktuellen 
Grenze und die Lage der neuen Grenzlinien. Auf Grund der technischen Unterlagen 
(Pläne, Gerichtsurteile, Katastermappe) wird mit Hilfe der Parteien ein Grenzverlauf 
festgelegt. Die Grenzen werden durch Grenzsteine, Metallrohre, Kunstoff- oder 
Metallmarken, Grenzbolzen, Grenznägel, Kreuze oder Lochmarken in Fels oder 
Mauerwerk gekennzeichnet. Die feste Kennzeichnung soll bei der Erkennung des 
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Grenzverlauf helfen und ist im Interesse der Eigentümer. Zum Schluss der 
Grenzverhandlung unterschreiben alle Parteien ein Protokoll (Niederschrift) 
(Abbildung 24).[4] 

 

 

 
Abbildung 23 Einladung zur Grenzverhandlung. 
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Abbildung 24 Zustimmungserklärungen 

 

Die Grenzänderung benötigt immer einen Teilungsplan (Abbildung 25). Das ist ein 
öffentliches Dokument, in dem die entsprechenden Gesetze, d.h. Vermessungsgesetz 
(VermG), Vermessungsverordnung (VermV) und Liegenschaftsteilgesetz (LiegTeilG) 
berücksichtigt sind. Der Plan kann nur von einer Vermessungsbefugten oder einer 
Vermessungsbehörde, d.h.  Ingenieurkonsultanten für Vermessungswesen, Bundes- 
und Landesbehörden oder Ämtern, Agrarbehörden bzw. ermächtigten Gemeinden 
erstellt werden. Der Plan dokumentiert eine Gegenüberstellung – Ab- und 
Zuschreibung von Flächen (Abbildung 26). In der Tabelle befinden sich auch die 
Informationen über den Stand vor und nach der Vermessung. 
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Abbildung 25 Teilungsplan 

 

 
Abbildung 26 Gegenüberstellung. 

 

Die Flächen sind aus den Koordinaten der Grenzpunkte zu ermitteln. Falls keine 
Koordinaten vorhanden sind, berechnet man die Flächen grafisch oder als Rest 
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(ursprünglich Fläche abzüglich der Flächen der Trennstücke). Die Grenzpunkte, die 
auf der Karte gezeichnet sind, können neu, übernommen oder gelöscht sein 
(Abbildung 27). Der Teilungsplan muss nach der Erstellung durch einen Eigentümer 
oder Planverfasser bzw. Bevollmächtigten dem Vermessungsamt vorgelegt werden. 
(Abbildung 28, 29) Der Plan muss innerhalb 2 Jahre nach der Vermessung erstellt 
worden sein. Das Vermessungsamt prüft, ob die Pläne gemäß den Gesetzen erstellt 
worden sind. Wenn alle Voraussetzungen für den Teilungsplan erfüllt sind, stellt das 
Bundesamt für Eich- und Vermessungswesen eine Planbescheinigung in 
Bescheidform aus. Der Bescheid ist 18 Monate gültig. Unter Vorlage der 
Planbescheinigung des Vermessungsamtes, kann ein Eigentümer innerhalb von 18 
Monaten den Plan über einen Notar im Grundbuch eintragen (das Grundbuch-
Gesuch). Den Antrag stellt der Eigentümer über einen Notar beim Grundbuchgericht. 
Das Grundbuch- Gesuch kann nur von Notaren, Rechtanwälten, Banken und 
Versicherungen durchgeführt wurden. Die Antragstellung mithilfe des ERV, des 
elektronischen Rechtsverkehrs, ist verpflichtend. Die notwendigen Anlagen sind: der 
Teilungsplan, die Bescheinigung und etwaige Teilungsgenehmigungen. Das Gericht 
stellt nach Prüfung die Bewilligungen und Änderungen an den Grundstücken den 
Grundbuchbeschluss aus. Das für die Führung des Katasters zuständige 
Vermessungsamt wird automatisch informiert. Im Kataster wird die Katastermappe und 
das Grundstückverzeichnis aktualisiert [4]. 
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Abbildung 27 Koordinatenverzeichnis. 
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Abbildung 28 Antrag auf Durchführung einer Amtshandlung 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Grundstücksvermessung – Vergleich des Österreichischen und Polnischen System 

Seite 42|69

 
Abbildung 29 Ansuchen um Grundabteilung 

 

5.2 Polen 

Wie in Österreich ist in Polen eine Urkunde für eine Flächenteilung bzw. 
Grenzänderung und ihre Eintragung sowohl in den Kataster als auch ins Grundbuch 
notwendig. Oben genannte Tätigkeiten sind notwendig, um die neuen 
Eigentumsverhältnisse wirksam werden zu lassen. 

In Tabelle 8 sind die allgemeinen Schritte, Abläufe Zuständigkeiten, Gesetze und 
Dauern bzw. Fristen zur Grundstückteilung dargestellt, die für eine Grundstückteilung 
im Bauland gelten und den Flächenwidmungsplan haben. Die Darstellung ist nicht 
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gültig für landwirtschaftlicheflächen und Waldflächen. In Polen benötigt ein 
Teilungsplan im Bauland einen Antrag bei der Gemeindeverwaltung (Abbildung 30). 
Der Antrag kann durch den Eigentümer oder den Vermessungsingenieur eingereicht 
wurden. Der Antrag wird zuerst auf formale Übereinstimmungen hin geprüft. Er muss 
den folgenden Anhänge beinhalten: 

- den Rechtstitel der betroffenen Liegenschaft (Auszug aus dem Grundbuch 
oder gemäß der Art 116, Absatz 2 Pkt. 4 des Gesetzes über die 
Liegenschaftsverwaltung vom 21. August 1997 eine Erklärung über den 
aktuellen Stand des Grundbuchs mit Grundbuchnummer bzw. rechtskräftige 
gerichtliche Entscheidung oder ein anderes amtliches Dokument, die den 
Rechtstitel der betroffenen Liegenschaft bestätigen kann, 

- den Auszug aus der Liegenschaftskataster, 
- Kopie der Katastralmappe, 
- den Bebauungs- und Flächennutzungsbescheid (nur wenn es keinen 

Flächenwidmungsplan gibt),  
- den Vorentwurf des Grundstücksteilungsplans. 

Optional: 

- die Genehmigung für eine Liegenschaftsteilung unter Denkmalschutz  
- die Schnitte der Etagen, wenn die Gebäude auch bei der Teilung unterliegt 
- eine Vollmacht mit der Stempelgebühr bei Vertretung.  

 

 
Abbildung 30 Antrag für Grundstückteilung 

 

Der Vorentwurf des Grundstücksteilungsplans gemäß §3 Verordnung des 
Ministerrates vom 7. Dezember 2004 über die Art und Weise der Teilung von 
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Liegenschaft, soll auf der Kopie der Grundkarte mit der Flächennutzung erstellt 
werden, Falls keine Grundkarte vorhanden ist, wird die Katastermappe verwendet. Der 
Vorentwurf eines Teilungsplans muss die folgenden Elemente umfassen: 

- die Liegenschaftsgrenzen, 
- die Kennzeichung der Liegenschaft aufgrund des Liegenschaftskatasters und 

des Grundbuchs, falls nicht vorhanden, aufgrund der sonstigen Unterlagen, die 
den Rechtstand der Liegenschaft zeigen können, 

- die Fläche der Liegenschaft, 
- die neue Grenzlinie in rote Farbe gezeichnet, 
- Vorschlag zur grafischen (in rote Farbe) oder schriftlichen Darstellung die 

Grundabtretung zur öffentlichen Verkehrsflächen.  

Der Vorentwurf des Grundstücksteilungsplans ist bei einem „Wojt“ (lokaler 
Verwaltungsbeamter, ausführendes Gemeindesorgan neben dem Bürgermeister und 
Stadtpräsidenten), einem Bürgermeister oder einem Stadtpräsidenten zu überprüfen. 
Er beurteilt, ob es eine Übereinstimmung mit dem Flächenwidmungsplan gibt. Wenn 
alle Anforderungen erfüllt sind, wird ein Entschluss ausgestellt.  

Gemäß dem Gesetz Art.105 vom 21. August 1997 über die Liegenschaftsverwaltung, 
muss jedes Grundstück nach der Teilung, das keinen Zugang zur Verkehrsfläche hat, 
um die für eine Straße benötigte Fläche verkleinert werden. Die Verkleinerung ist 
proportional zu allem abgetretenen Flächen. Der Eigentümer oder Erbnießbraucher 
bekommt eine Entschädigung. 

Der nächste Schritt ist die Erstellung eines Teilungsplans. Er kann nur durch einen 
Vermessungsingenieur mit den geeigneten Befugnissen erstellt wurden. Der 
Vermessungsingenieur ist verpflichtet, die Arbeiten bei dem zuständigen Amt zu 
melden. Für den Grundstückteilungsplan und zur Feststellung der Grundstückgrenze 
sind das Grundbuch und der Liegenschaftskataster zu überprüfen. Falls diese nicht 
übereinstimmen, wird nur der Liegenschaftskataster berücksichtigt. Wenn kein 
Grundbuch vorhanden ist, geschieht die Feststellung der Grundstückgrenze aufgrund 
des Liegenschaftskatasters. In diesem Fall sind Erbnießbraucher oder Eigentümer des 
betroffenen Grundstücks und Eigentümer oder Erbnießbraucher der angrenzenden 
Grundstücken zur Festlegung der Grenze eingeladen. Das Protokoll aus der 
Festlegung der Grenze beinhaltet: 

- Die Kennenzeichung der Liegenschaft aufgrund des Katasters und des 
Grundbuchs oder aufgrund anderer Unterlagen, die rechtliche 
Grundstücksverhältnisse feststellen kann,  

- Information über den technischen Unterlagen für die Festlegung der Grenze, 
- die Skizze der Grenze, 
- das Datum des Protokolls, Name, Vorname, Befugnisnummer des 

Vermessungsingenieurs, Unterschrift. 
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Wenn die Feststellung der Grundstückgrenze aufgrund des Liegenschaftskatasters 
erfolgt ist, beinhaltet das Protokoll zusätzlich eine Liste mit den Anwesenden und ihren 
Unterschriften. 

 
Grundstückteilung 

Schritte Ablauf Zuständigkeit  Gesetz Dauern, 
Fristen 

Schritt I 

Vorentwurf eines 
Teilungsplans  

Eigentümer oder 
Vermessungs-

ingenieur 

Verordnung des 
Ministerrates vom 7. 
Dezember 2004 über 
die Art und Weise der 

Teilung von 
Liegenschaft, Gesetz 
vom 21. August 1997 

über die 
Liegenschaftsverwaltun

g 

 - 

Antrag bei dem 
Gemeindeamt/Stadtamt

, Abteilung Geodäsie 
und Kartografie 

einreichen 

 -  

Formale Überprüfung 
des Antrags 

Gemeindeamt/Stadt-
amt 

Beseitigung 
von 

Formfehlern 
innerhalb 

von 7 Tagen 

Beurteilung der 
Übereinstimmung des 

Vorentwurf des 
Teilungsplans mit dem 

Flächenwidmungsplan -
Entschluss 

Stadtpräsident, 
Bürgermeister, 
„Wojt“ (lokaler 

Verwaltungsbeamter) 

7 Tagen Zeit 
für eine 

Berufung 
vom 

Entschluss  

Schritt 
II 

Einmessung, Festlegung 
der Grenzen- Protokoll 

Vermessungs-
ingenieur mit 
Befugnissen 

 -  

Teilungsplan, Operat 
über die 

Grundstücksteilung 
 -  

Antrag bei der 
staatlichen 

geodätischen und 
kartografischen Archiv 

einreichen 

 -  

Aufnahme zum Archiv 
(der Staatlicher 

geodätische und 
kartografische Archiv) 

  

Grundlage 
für die 

Genehmigun
g des 

Teilungsplans 

Schritt 
III 

Antrag für den 
Teilungsplan 

Stadtpräsident, 
Bürgermeister, 

Ammann 
 -  

Schritt 
IV Bescheid (Teilungsplan)    -  
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Etappe 
V 

Eintragung im 
Liegenschaftskataster 

Behörde, die den 
Teilungsplan 
genehmigt 

innerhalb 
von 30 Tagen 

nach 
Bescheid-
erstellung 

Eintragung im 
Grundbuch  

Eigentümer oder 
Erbnießbraucher unverzüglich  

Tabelle 8 Teilungsplans verfahren – Polen 

 

Der nächste Schritt ist den Teilungsplan zu erstellen (Abbildung 31, 32). Er soll den 
folgenden Elementen erhalten: 

- den Namen der Registrierungseinheit, des Gebiets und der Nummer des 
Kartenblattes, 

- die Adresse, 
- den Maßstab der Karte, 
- die Grundstückgrenze, 
- die Bezeichnung der Grundstückteilung nach den Angaben aus dem 

Liegenschaftskataster und dem Grundbuch sowie die sonstigen Unterlagen,  
- die Bezeichnung des Nachbargrundstücks nach Angaben aus dem 

Liegenschaftskataster, 
- die Liegenschaftsfläche und die Darstellung der Grundstücksteilung in roter 

Farbe,  
- die Grundstückgrenze in roter Farbe, 
- die Orientierungskizze in einem geeigneten Maßstab, der es ermöglich, die 

Liegenschaft verorten, 
- die Grundstücksgegenüberstellung,  
- die Synchronisationsliste synchronisiert Dokumente, falls im Grundbuch 

andere Kennenzeichungen und andere Flächen verwendet werden als im 
Liegenschaftskataster 

- Grundstückseigenschaften (Leitungen, Anschlüsse, Zaune, 
Denkmalgeschütze Bäume), die notwendig für die Teilung sind 

- das Datum sowie Name, berufliche Qualifikationen und Unterschrift der 
Person, die die Karte erstellt hat. 
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Abbildung 31 Teilungsplan, Stand 2010 [23] 

 

Der Vermessungsingenieur bereitet das Operat über der Grundstückteilung vor und 
reicht ihn bei der Staatlichen geodätischen und kartographischen Archiv („Państwowy 
Zasób Geodezyjny i Kartograficzny“) ein. Das Operat besteht aus: 

- dem Teilungsplan (Abbildung 32), 
- dem Protokoll aus der Festlegung der Grenze, 
- Grundstücksgegenüberstellung (Abbildung 33), 
- die Synchronisationsliste, falls im Grundbuch die anderen Kennenzeichungen 

und die anderen Flächen als im Liegenschaftskataster sind. 
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Abbildung 32 Teilungsplan, Stand 2019 [43]. 

 

 
Abbildung 33 Gegenüberstellung [44] 

 

Wenn das Operat über der Grundstückteilung zur Staatlicher geodätischer und 
kartographischer Archiv aufgenommen wurden, ist es eine Grundlage für die 
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Genehmigung des Teilungsplans. Um einen Bescheid zu bekommen, muss der 
Eigentümer einen Antrag beim Stadtpräsidenten, dem Bürgermeister oder dem 
Ammann einreichen. Nach der positiven Überprüfung der Unterlagen, bekommt der 
Eigentümer einen Bescheid. Die Bescheinigung ist eine Grundlage für: 

-  der Stempel auf dem Grundstücksteilungsplan mit der folgenden Information: 
Teilungsplan wurde mit dem Bescheid von …, Nummer… genehmigt. 

- Festlegung der neuen Grenzpunkte mit Grenzmarken. 

Zum Schluss werden die neuen Grundstücksverhältnisse sowohl ins Grundbuch als 
auch in den Liegenschaftskataster eingetragen. Die Aktualisierung des 
Liegenschaftskatasters erfolgt durch die Behörde, die den Teilungsplan genehmigt hat, 
Innerhalb von 30 Tagen nach Ausstellen des Bescheids. Um das Grundbuch zu 
aktualisieren, muss der Eigentümer oder der Erbnießbraucher einen Antrag am 
Amtsgericht, Abteilung Grundbuch, stellen (Abbildung 34). Zum Antrag fügt man den 
Bescheid über die Grundstücksteilung mit der geodätischen Dokumentation bei. 

Der Vermessungsingenieur legt die Grenzpunkte fest. Die Grenze wird mit 
Grenzmarken gekennzeichnet. Danach wird das Protokoll erstellt. Die Dokumentation 
ist zum Staatlichen geodätischen und kartographischen Archiv zu senden. 
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Abbildung 34  Eintragungsantrag ins Grundbuch 

 

In Polen gibt es sogenannte „adiacencka“ Gebühr. Wenn nach der Teilung der 
Grundstückswert höher als vor der Teilung ist, kann Präsident, Bürgermeister oder 
Ammann eine Gebühr feststellen. Der Eigentümer ist im Bescheid informiert. Die 
Gebühr kann innerhalb von 3 Jahren nach dem positiven Bescheid über der Teilung 
verlangt wurden. Die Höhe der Gebühr ist durch die Gemeinde festgestellt. Sie kann 
nicht mehr als 50% der Steigung des Grundstückwerts sein.  
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6 Dauer und Kosten der einzelnen Verfahrensschritte  

Um Dauern und Kosten der einzelnen Verfahrensschritte zu bekommen, wurden für 
diese Untersuchung sowohl in Österreich als auch in Polen unterschiedliche Angebote 
gesammelt. Es wurden eine Anfrage an verschiedenen Unternehmen geschickt oder 
sie wurden im persönlichen Gespräch befragt, um die Kosten für die gesamte Arbeit 
zu erhalten. Zum Schluss wurden die Angebote analysiert und verglichen 

 

6.1 Vermessungsleistungen in Österreich  

Es wurde an Vermessungsunternehmen in Österreich eine Anfrage über die 
Vermessungsleistungen und Eintragungskosten ins Grundbuch und ins Kataster 
geschickt. Die Unternehmer haben die groben Schätzwerte für Kosten und 
Bearbeitungszeiten für fiktives Beispiel (Kapitel 4) angeboten. Die Kosten und Dauern 
für die Eintragung ins Grundbuch und in den Kataster wurden nicht angeboten. Die 
Ergebnisse sind in der Tabelle 9 dargestellt.  
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Kosten 
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Bem. MA64 Bescheid, 2 Std, 400 EUR  
Zeit [h] 2 1 1 4 8 8 2 26 
Kosten 
[EUR] 170 85 68 375 1226 681 204 2811 

Bem. inkl. Kilometergeld, Parkgebühren, Vermarkungsmaterial   
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Messgehilfe, Diäten, Fahrt, Vermerkunsmaterialen 

 

Zeit [h] 
1 3 14 Tage 

Frist 
4 6 8 8 

Wochen 
25 

Kosten 
[EUR] 

120 210 70 480 950 640 150 2.620 

Bem. inkl. Abfragen ZMR 
 

Tabelle 9 Grundstücksteilung Kosten und Dauern 

 

Die durchschnittlichen Kosten für die Vermessungsleistungen beträgt von ca. 2600 
Euro bis 3000 Euro netto zuzüglich 20% Umsatzsteuer. Die Gebühren beim 
Vermessungsamt sind ca. € 200 inkl. Mwst. und beim Elektronischen Urkundenarchiv 
€ 21,30 exkl. Mwst. Die durchschnittliche Arbeitszeit für die Vermessungsleistungen 
beträgt ca. 16-35 h ohne behördliche Leistungen. Das ganze Procedere könnte ca. 2-
3 Monaten dauern. Die Preiskalkulationen sind meistens gegliedert in: 

- Stundensätze: Ingenieur Stunde, Ziviltechniker, Techniker 
- Außendienst, 
- Innendienst, 
- Kilometergeld, 
- Sonstiges: Druckkosten, Bürokosten.  
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Die Ingenieur-Stunde beträgt 85,17 EUR, für eine Ziviltechniker - Stunde wird ein 
Betrag zwischen 102,20 und 170,34 EUR geschätzt, für eine Techniker - Stunde 
zwischen 68,14 und 85,17 EUR. 

Die Kostenverteilung ist in Abbildung 35 dargestellt. Die größte Kostenanteile sind die 
Einmessung mit ca. 42% und die Berechnung und Planerstellung mit ca. 26%. Im 
Mittelfeld liegen mit ca. 6-13% Kostenanteil die Grenzverhandlung und der 
Planbescheinigungsbescheid. Die niedrigsten Kosten, ca. 4 - 6 %, verursachen die 
Recherche (je mehr digital zugänglich ist, desto billiger), sowie der Auftrag zwischen 
Vermessungsbefugten bzw. Vermessungsbehörden und Eigentümer.  

 

 
Abbildung 35 Kostenverteilung in Österreich. 

 

6.1.1 Recherche 

Die Recherche umfasst die Erhebung in der Grundstücksdatenbank und am 
Vermessungsamt. In der Tabelle 36 und 37 sind die Kosten für die analogen 
Katasterdaten und digitale Katasterdaten dargestellt. Die Katasterdaten enthalten 
Informationen über Sachdaten wie Grundstückverzeichnis, historisches 
Grundstückverzeichnis, Grafikdaten wie Grundstückgrenze, Grundstücksnummern, 
Grenzpunkte und Festpunkte. Diese Informationen können aus Datenschutzgründen 
vollständig nur für Eigentümer, Vermessungsbefugten und Behörden zur Verfügung 
gestellt werden.  

4%
6%

3%

13%

42%

26%

6%

Kostenverteilung [%]
Auftrag (zwischen
Vermessungsbefugten bzw.
Vermessungsbehörde und Eigentümer)

Recherche

Einladung zur Festlegung der Grenze

Grenzverhandlung

 Einmessung

Berechnung und Planerstellung

Planbescheinigungsbescheid
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Abbildung 36 Analoge Katasterdaten [46] 

 

 
Abbildung 37 Digitale Katasterdaten [46] 
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Gemäß der Verordnung des Bundesministers für Wissenschaft, Forschung und 
Wirtschaft über Vermessungsgebühren, der Vermessungsgebührenverordnung 2016 
– VermGebV 2016, betragen die Kosten für die Auszüge aus dem technischen Operat: 

- Format A4: 5 Euro 
- Format A3: 7,50 Euro 

 

6.1.2 Planbescheinigungsbescheid 

Gemäß der Verordnung des Bundesministers für Wissenschaft, Forschung und 
Wirtschaft über Vermessungsgebühren, der Vermessungsgebührenverordnung 2016 
– VermGebV 2016, betragen die Kosten für die Ausstellung einer Bescheinigung (§ 39 
VermG): 

- Grundaufwand je Plan (bis fünf Grundstücke): 97 Euro 
- für jedes weitere betroffene Grundstück zusätzlich: 17 Euro 

In der Fallstudie (Kapitel 5) entstehen nach der Grundstückteilung insgesamt 4 neue 
Grundstücke. Die gesamten Kosten für den Planbescheinigungsbescheid betragen 97 
EUR. 

 

6.1.3 Notare 

Gemäß der Rechtsvorschrift für Notariatstarifgesetz, Fassung vom 19.07.2019, 
beträgt die Wertgebühr bei einer Bemessungsgrundlage: 

1.bis einschließlich 70 Euro 9,20 Euro, 

2.über 70 Euro bis einschließlich 150 Euro 18,20 Euro, 

3.über 150 Euro bis einschließlich 1 090 Euro für je angefangene weitere 70 Euro um 
5,30 Euro mehr, 

4.über 1 090 Euro bis einschließlich 2 180 Euro für je angefangene weitere 180 Euro 
um 15,60 Euro mehr, 

5.über 2 180 Euro bis einschließlich 4 360 Euro für je angefangene weitere 360 Euro 
um 23 Euro mehr, 

6.über 4 360 Euro bis einschließlich 7 270 Euro für je angefangene weitere 730 Euro 
um 38,60 Euro mehr, 

7.über 7 270 Euro bis einschließlich 21 800 Euro für je angefangene weitere 1 820 
Euro um 48,40 Euro mehr, 

8.über 21 800 Euro bis einschließlich 72 670 Euro für je angefangene weitere 3 630 
Euro um 58,10 Euro mehr, 

https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek


D
ie

 a
pp

ro
bi

er
te

 g
ed

ru
ck

te
 O

rig
in

al
ve

rs
io

n 
di

es
er

 D
ip

lo
m

ar
be

it 
is

t a
n 

de
r 

T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

 v
er

fü
gb

ar
.

T
he

 a
pp

ro
ve

d 
or

ig
in

al
 v

er
si

on
 o

f t
hi

s 
th

es
is

 is
 a

va
ila

bl
e 

in
 p

rin
t a

t T
U

 W
ie

n 
B

ib
lio

th
ek

.
D

ie
 a

pp
ro

bi
er

te
 g

ed
ru

ck
te

 O
rig

in
al

ve
rs

io
n 

di
es

er
 D

ip
lo

m
ar

be
it 

is
t a

n 
de

r 
T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
 v

er
fü

gb
ar

.
T

he
 a

pp
ro

ve
d 

or
ig

in
al

 v
er

si
on

 o
f t

hi
s 

th
es

is
 is

 a
va

ila
bl

e 
in

 p
rin

t a
t T

U
 W

ie
n 

B
ib

lio
th

ek
.

 

Grundstücksvermessung – Vergleich des Österreichischen und Polnischen System 

Seite 56|69

9.über 72 670 Euro bis einschließlich 363 360 Euro für je angefangene weitere 7 270 
Euro um 116,20 Euro mehr, 

10.über 363 360 Euro bis einschließlich 726 730 Euro für je angefangene weitere 36 
340 Euro um 116,20 Euro mehr, 

11.über 726 730 Euro für je angefangene weitere 72 670 Euro um 116,20 Euro mehr, 
jedoch nie mehr, als einer Bemessungsgrundlage von 3 633 640 Euro entspräche. 

 

6.2 Kostenschätzung - Polen 

In Polen wurde genauso wie in Österreich an Vermessungsunternehmen eine 
Nachfrage über den Vermessungsleistungen und Eintragungskosten ins Grundbuch 
und ins Kataster geschickt. Die Recherche hat zusätzlich auch Informationen aus der 
Vermessungsbüroseiten und Fachartikels abgedeckt. In der Anfrage wurde 
vorausgesetzt, dass alle Arbeiten vom Vermessungsbüro erledigt werden. Die 
Ergebnisse unterscheiden sich deutlich. Die Vermessungsleistung mit oder ohne eine 
Eintragung ins Grundbuch und ins Kataster beträgt ca. 700 - 1400 EUR (Wechselkurs 
bezogen auf den Euro beträgt 4,3878, Stand 15.08.2019, zzgl.23% Mwst. Die Kosten 
sind in der Tabelle 10 dargestellt. Die unterschiedlichen Informationen hat die 
Recherche aus dem Internet ergeben (Tabelle 11). Die einfache Grundstücksteilung 
sollte zwischen 600 und 800 Euro kosten. Die Preise sind von Flächen und 
Grundstückszahl abhängig. Der Vermessungsingenieur verdient ca. 75% bis 80 % 
davon. Bei den erhaltenden Angeboten wies der Vermessungsingenieur deutlich 
darauf hin, dass die Grundstücksteilung in Warschau deutlich länger dauere als in 
anderen Bezirke. In Warschau könnte ganze Prozedur bis ca. 12 Monaten dauern. Die 
durchschnittliche Arbeitszeit für die Vermessungsleistungen beträgt ca. 48 h ohne 
behördliche Leistungen 

 

L.p Grundstückteilung im 
Bauland Zeit Ko-

sten Zeit Ko-
sten Zeit Ko-

sten 
Zeit Ko-

sten 

1 
Antrag zwischen 
Eigentümer und 

Vermessungsingenieur 

6-12 
Mon

. 
1367 3 

Mon. 1140 

2 Wochen 
Vermessungs-

arbeit + 6 Mon. 
Behörde 

Antragsprüfung 
in Warschau, 

andere Bezirke 
1-2 Mon. 

137 

1 14 

2 Recherche 8 114 

3 Vorentwurf eines 
Teilungsplans  

2 28 

4 Antrag einreichen + 
Entschluss 

1 14 

5 Einmessung, Annahme 
der Grenzen- Protokoll 

3 Mon. 1140 

8 114 

6 
Teilungsplan, Opert 

über der 
Grundstücksteilung 

16 228 
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7 

Antrag bei dem 
staatlichen 

geodätischen und 
kartographischen 

Bestand einreichen 

1 14 

8 
Antrag für den 
Teilungsplan + 

Bescheid 

3 Mon. 
Antragsprüfung 
der Behörden 
in Warschau, 1 

Mo. andere 
Bezirke 

1 14 

9 Festlegung der neuen 
Grenzpunkte   8 114 

10 Eintragung ins 
Liegenschaftskataster  -  -  -  - 1-3 Mon. 1 14 

11 Eintragung ins 
Grundbuch   -  -  -  - 5 Mon. 1 14 

 Summe Kosten [Euro]  1367  1140  1276  684 

 Summe Zeit 
6-12 
Mon

. 
 3 

Mon. 
 13 Mon.  48 h  

Tabelle 10 Grundstücksteilungskosten in Polen 

 
L.p. Grundstückteilung im Bauland Kosten Kosten Kosten Kosten 

1 Antrag zwischen Eigentümer und 
Vermessungsingenieur 

341,86 341,86 

91,16 

375,00 

2 Recherche 
3 Vorentwurf eines Teilungsplans  
4 Antrag einreichen + Entschluss 

455,81 

5 Einmessung, Annahme der Grenzen- 
Protokoll 

6 Teilungsplan, Opert über der 
Grundstücksteilung 

7 Antrag beim staatlichen geodätischen und 
kartographischen Bestand einreichen 

8 Antrag für den Teilungsplan + Bescheid 
9 Festlegung der neuen Grenzpunkte 

10 Eintragung ins Liegenschaftskataster  -   -   -   -  
11 Eintragung ins Grundbuch  228 228 228 228 

 Summe [EUR) 569,86 569,86 774,97 603,00 
Tabelle 11 Kosten, Stand 2012-2019 

 

6.2.1 Kosten für die Auszuge aus Grundstückskataster in Polen.  

Das geodätische und kartografische Gesetz vom 17 Mai 1989 regelt die Gebühren für 
den Auszug aus dem Liegenschaftskataster. Die Kosten sind unterschiedlich, die 
elektronische Form ist billiger als die gedruckte Form. Wichtig ist, ob es sich um 
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graphischen oder beschriebenen Teil des Liegenschaftskatasters handelt. Die 
allgemeinen Kosten sind in der Tabelle 12 dargestellt. 
 

LP Dokumentationsname Kosten [PLN] Kosten [EUR] 

1 Liegenschaftskataster: 
beschreibender Teil, 

elektronisch 

40 9,12 

2 Liegenschaftskataster 
graphischer und 

beschreibender Teil, 
gedruckt 

50 11,40 

3 Liegenschaftskataster 
graphischer und 

beschreibender Teil, 
elektronisch 

140 31,91 

4 Liegenschaftskataster 
graphischer und 

beschreibender Teil, 
gedruckt 

150 34,19 

Tabelle 12 Gebühren für den Auszug aus dem Liegenschaftskataster. 

 

6.2.2 Eintragung ins Grundbuch  

Die Kosten für die Eintragung ins Grundbuch sind gemäß dem Gesetz vom 28. Juli 
2005 über den Gerichtskosten in den Zivilsachen, Kapitel 3 Grundbuchgesetz geregelt. 
Die gesamten Kosten sind in der Tabelle 13 dargestellt. Für einen Eintragungsantrag 
ins Grundbuch ist eine feste Gebühr in Höhe von ca. 200 PLN (46 EUR) erhoben. Für 
einen Antrag auf eine Einrichtung eines Grundbuchs bzw. die Grundstücksteilung ist 
eine feste Gebühr von ca. 60 PLN (14 EUR) erhoben. Diese Gebühr man muss pro 
Grundstück zahlen. Die sonstige Kosten wie die Druckkosten sind inkludiert. 

 

Kosten PLN EUR 

Druck des Grundbuchs  0 0 

Grundgebühr von Antrag 200 45,6 

Einrichtung eines 
Grundbuchs bzw. 
Grundstückteilung 

60 13,7 

Tabelle 13 Kosten für die Eintragung ins Grundbuch. 
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In der Tabelle 14 gemäß der Österreichisches Nationalbank ÖNB, Stand 15.08.2019, 
Euro-Referenz- und Wechselkurse bezogen auf den Euro beträgt 4,3878. 

 Währung ISO-Code  Kurs Euro 
Zloty  PLN  4,3878 

Tabelle 14 Wechselkurs, Stand 15.08.2019 [42} 

 

In der Fallstudie (Kapitel 4) entstehen nach der Grundstückteilung insgesamt 4 neue 
Grundstücke. Die Kosten für die Eintragung ins Grundbuch sind in der Tabelle 15 
gerechnet. 

 
Zahl   Kosten [EUR] Summe [ EUR] 

4 Grundstück 13,7 54,8 

1 Grundgebühr 
für Antrag 45,6 45,6 

  Summe 100,4 
Tabelle 15 Kosten für die Eintragung ins Grundbuch. 
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7 System in Österreich und Polen Ähnlichkeiten und 
Unterschiede  

Nach der empirischen Datenauswertung und dem Vergleich der Systeme in Polen und 
Österreich wurden Ähnlichkeiten und Unterschiede aufgelistet.  

7.1 Ähnlichkeiten der Systeme 

Die Systeme in Österreich und Polen sind sehr ähnlich. Die Systeme haben die 
folgende Gleichartigkeit: 

- die Festlegung der neuen Grenzen kann nur ein Vermessungsingenieur 
durchführen, 

- die Grenzverhandlung weist gleichen Prozeduren in beiden Ländern auf, 
- die Eintragung ins Kataster und ins Grundbuch, um die neuen 

Eigentumsverhältnisse wirksam werden zu lassen, 
- die Aktualisierung des Katasters wird durch die Behörden durchgeführt, 
- die Pflicht einer Grundstücksabtretung an öffentliches Gut (Verkehrsflächen), 

wenn es keinen Straßenzugang gibt. 
- um das Grundbuch in Polen und Österreich zu aktualisieren, muss man den 

Antrag beim Grundbuchgericht einreichen und  
- das Grundbuch sowohl in Polen als auch in Österreich ist öffentlich 

 

7.2  Unterschiede der Systeme 

Die Systeme in Polen und Österreich haben die folgenden Unterschiede: 

- Der Grundstücksteilungsplan in Polen wird in zwei Schritten durchgeführt. 
Zuerst wird der Vorentwurf eines Teilungsplans vom Eigentümer selbst oder im 
Antrag vom Vermessungsingenieur durchgeführt und dann ist ein Operat 
(Teilungsplan) vom Vermessungsingenieur erstellt. In Österreich kann der 
Grundstücksteilungsplan nur vom Vermessungsbefugten oder von einer 
Vermessungsbehörde durchgeführt wurden. Die Vorbereitung einen 
Grundstücksteilungsplan ist als ein Schritt durchgeführt. In Polen dagegen 
durch die Vorbereitung zweier Anträge und zweier Bescheide und die 
Einbeziehung zweier verschiedener Personen (Eigentümer, 
Vermessungsingenieure) macht die Procedere komplizierter und 
zeitaufwändiger. 

- Die Grundstücksabtretung an öffentliches Gut (Verkehrsflächen) ist in 
Österreich grundsätzlich kostenlos. Wenn die Abtretung mehr als 30% (auch 
die Breite ist limitiert) des Grundstücks beträgt, ist eine Entschädigung 
vorgesehen. In Polen bekommt der Eigentümer immer eine Entschädigung. 
Die Procedere sind mit den Entschädigungen in Polen liberaler als in 
Österreich. Der Eigentümer bekommt unabhängig von der Größe eines 
Grundstücks eine Entschädigung. 
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- In Polen muss der Eigentümer sogenannten „adiacencka“ Gebühr bezahlen, 
wenn der Wert des Grundstücks nach der Teilung gestiegen ist. 

- Die Zuständigkeit und die Organisation sehen in der polnischen und 
österreichischen Geodäsie anders aus. 

- Der Aufbau des Grundbuchs unterscheidet sich in beiden Ländern. In Polen 
besteht aus vier Teilen und in Österreich aus drei Teilen: A-, B-, C Blatt. 

- Das Rechtsangleichungssystem gilt in Polen landesweit, dagegen hat in 
Österreich, jedes Bundesland hat eigene Gesetze. Grundbuch und Kataster 
einheitlich neun Baurechte 

- Die Kosten und Verfahrensdauern sind für den Grundstücksteilungsplan 
unterschiedlich 

- Aufschließungsabgabe in Österreich: Umwandlung in Bauplatz  
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8 Vorschläge für die Verbesserung des Systems  

Die Systeme in beiden Ländern sind sehr ähnlich, gibt es aber einige Unterschiede. 
Nach dem Vergleich der empirischen Daten und der entstehenden Kosten kann man 
die folgenden Verbesserungen vorschlagen: 

- Der Vorentwurf eines Teilungsplans soll in Polen aus Kostengründen durch 
den Vermessungsingenieur durchgeführt werden. Der Grundstückteilungsplan 
wird in Polen und Österreich nur vom Vermessungsingenieur durchgeführt. In 
Polen kann aber der Vorentwurf eines Teilungsplans selbst vom Eigentümer 
vorbereitet sein. Dadurch in Österreich nur ein Vermessungsingenieur 
involviert ist, könnte man deutlich die Verfahrensdauer abkürzen. Sehr oft 
könnte ein unerfahrener Eigentümer sehr viele formale Fehler verursachen, die 
zur Verlängerung den ganzen Genehmigungen führen könnten.  

- Vereinfachung der Vorbereitung eines Grundstücksteilungsplans in Polen. In 
Polen muss man den Vorentwurf des Teilungsplan und des Operats 
(Teilungsplan) vorbereiten. Es wäre unkomplizierter nur den 
Grundstückteilungsplan durchführen. Man bekommt nur einen Bescheid statt 
zweier Dokumente. Man beschleunigt die Wartezeiten für die 
Gültigkeitserklärung des Bescheides und die Arbeitszeit eines 
Vermessungsbüros oder die Zeit eines Eigentümers. 

- Die Grundstücksabtretung an öffentliches Gut könnte in Österreich wie in Polen 
nicht kostenlos sein. Der Eigentümer könnte eine Entschädigung bekommen. 
Die Verkehrsflächen sind allgemein benutzte Straßen. Das abtretende 
Grundstück wird nicht nur vom Eigentümer benutzt, sondern öffentlich.  

- In Polen gelten die Gesetze, Verordnungen, Normen gleich in ganzen Polen. 
Sie sind nicht unterschiedlich z.B. für die einzelne Wojewodschaften. In 
Österreich hat jedes Bundesland eigene Gesetze. Die Verfahren sind z.B. bei 
dem Flächenwidmungsplan oder der Inhalt des Bebauungsplans in Wien und 
Niederösterreich anders. Die Rechtsangleichung in Österreich wäre es sehr 
gute Verbesserung. Profitieren können: Kunden, Vermessungsbüros, 
Bundesländern, Behörde und Unis. Der Wissensfluss wäre deutlich einfacher 
und die Interpretation von den Behörden gleich.  
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9 Überprüfung der Hypothese 

Nach der Analyse der empirischen Daten und dem Vergleich der Kosten und 
Verfahrensdauern, ist die Überprüfung der gestellten Hypothese möglich. Vor den 
beobachteten Ereignissen wurden drei Hypothesen formuliert. Die erste lautet: Das 
System der Grundstücksvermessung in Polen ist das Gleiche wie in Österreich. Das 
System sowohl in Polen als auch in Österreich ist auf Grund der analysierten Daten 
ähnlich. Die allgemeinen Verfahren des Grundstücksvermessung bzw. der 
Grundstucksteilung sind in beiden Ländern gleich. Der größte Unterschied ist bei der 
Vorbereitung eines Teilungsplans und die Verantwortungen bei den verschiedenen 
Verfahrensschritten. In Polen muss man zuerst den Vorentwurf eines 
Grundstückteilungsplans durchführen und bei der Gemeinde beantragen, danach 
einen Operat (Teilungsplan) vorbereiten und genehmigen lassen. In Österreich wird 
nur ein mal der Grundstücksteilungsplan durchgeführt und überprüft. Der Eigentümer 
kann in Polen die erste Schritte selbst durchführten, danach muss der 
Vermessungsingenieur übernehmen. In Österreich können nur der 
Vermessungsbefugte bzw. Vermessungsbehörde alle Schritte durchführen. Bei beiden 
Systemen sind die Grundstückverhältnisse sowohl ins Kataster als auch ins 
Grundbuch eingetragen. Die Dauern und Fristen sind unterschiedlich. Die Gesetze 
sind in beiden Ländern anders aufgebaut, haben aber die gleiche Funktion und die 
gleiche Zweckbestimmung. 

Die zweite Hypothese lautet: die Organisation ist in beiden Ländern unterschiedlich 
Nach der Untersuchung der empirischen Daten, wurde es festgestellt, dass die 
Organisation bzw. die Strukturen in Polen und in Österreich teilweise unterschiedlich 
sind. Zu den Ähnlichkeiten gehören die folgenden Elemente:  
 

- Die dreistufige Verwaltungsgliederung,  
- die Organisationen sind durch die Hierarchien gekennzeichnet, 
- die Grundbuchsorganisation besteht aus der Justiz – behörde.  

 
Die Unterschiede sind: 

- die Gesetze bzw. Verordnungen in Polen gelten im ganzen Land, in Österreich 
sind die Gesetze unterschiedlich für die Bundesländern, 

- die Zuständigkeit und Aufgabebereich bzw. Verantwortlichkeit ist 
unterschiedlich verteilt. 

 
Die dritte Hypothese lautet: Der Endkunde bekommt gleichwertige Informationen aber 
Kosten und Dauer sind unterschiedlich. Die Untersuchungsergebnisse stimmen mit 
der Hypothese überein. Die Kosten in Österreich sind für die Vermessungsleistung und 
die Eintragung ins Grundbuch und ins Kataster deutlich höher als in Polen. Das 
Verfahren ist in Österreich wesentlich kürzer als in Polen.  
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10 Zusammenfassung 

Die Verwaltung von Grund und Boden in Polen und in Österreich besteht aus Kataster 
und Grundbuch. Rechtliche Grundlagen sind: 

- Vermessungsgesetz, Fassung vom 11.06.2019, 
-  Grundbuchsgesetz 1955, Fassung vom 12.06.2019,  
- Gesetz vom 17. Mai 1989. geodätisches und kartographisches Recht (Ustawa 

z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne), 
- Gesetz vom 6 Juli 1982 über Grundbücher und Hypotheken, Gesetzblatt 1982 

Nr. 19 Pos. 147 (Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i 
hipotece, Dz. U. 1982 Nr 19 poz. 147). 

Die Systeme wurden in verschiedenen Ländern parallel eingeführt und haben sich 
gegenseitig beeinflusst. Die einige Ähnlichkeiten zwischen Polen und Österreich 
basieren auf Grund der zumindest teilweisen Staatszugehörigkeit Polens zu Österreich 
bis ca. 1918 und Angehörigkeit zur EU. 

Das System der Grundstücksvermessung in Polen ist prinzipiell ähnlich wie in 
Österreich. Die allgemeinen Verfahren des Grundstücksvermessung bzw. der 
Grundstucksteilung sind in beiden Ländern gleich. Der größte Unterschied ist bei der 
Vorbereitung eines Teilungsplans und die Verantwortungen bei den verschiedenen 
Verfahrensschritten. Die Organisation ist grundsätzlich in beiden Ländern 
verschiedenen. Obwohl beiden Länder eine dreistufige Verwaltungsgliederung haben, 
gibt es relevante Unterschiede in der Organisation. In Polen gelten die Verordnungen 
im ganzen Land, in Österreich sind die Gesetze in jedem Bundesland unterschiedlich. 
Es gibt für Grundbuch und Kataster in Österreich einheitlich neun einheitliche 
Baurechte. Die Zuständigkeit und Aufgabenbereiche bzw. Verantwortlichkeit ist 
unterschiedlich verteilt. Der Endkunde bekommt gleichwertige Informationen, aber die 
Kosten und die Dauer sind unterschiedlich. Die Kosten in Österreich sind für die 
Vermessungsleistung und die Eintragung ins Grundbuch und ins Kataster deutlich 
höher als in Polen. Das Verfahren für die Grundstücksteilung in Österreich ist 
wesentlich kürzer als in Polen.  

Ein Vorschlag für weiterführende Arbeiten wäre, die folgenden Themen unter den 
politischen, rechtlichen, ökonomischen und sozialen Aspekten zu recherchieren und 
zu analysieren sowie eine mögliche Umsetzung im Gesetz zu analysieren. 

- der Vorentwurf eines Teilungsplans in Polen soll durch den 
Vermessungsingenieur durchgeführt werden. 

- Vereinfachung der Vorbereitung eines Grundstücksteilungsplans in Polen 
- die kostenpflichtige Grundstücksabtretung an öffentliches Gut in Österreich  
- die Vereinfachung des Gesetzes in Polen, statt mehrere kleine Gesetze nur 

eine Verordnung 
-  die Rechtsangleichung in Österreich. 
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