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/ Eigentum und Miete: Finanzielle Belastung durch Wohnkosten in Osterreich
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Zusammenfassung

Die vorliegende Studie prisentiert eine empirische Analyse zu den Wohnkosten Osterreichischer Haushalte und
deren unterschiedliche Belastung fiir WohnungseigentiimerInnen und MieterInnen. EigenheimbesitzerInnen haben
im Durchschnitt deutlich hohere Einkommen als Haushalte, die ihren Hauptwohnsitz mieten. Zusdtzlich fallen fiir
WohnungseigentiimerInnen die Wohnkosten auch absolut niedriger aus, selbst wenn noch ein laufender Kredit abbe-
zahlt wird. Somit ist die relative Wohnkostenbelastung als Anteil am verfiigbaren Einkommen fiir Wohnungseigen-
tiimerInnen wesentlich geringer als jene fiir MieterInnen. Folglich fiihrt die Beriicksichtigung der Wohnkosten zu
einer erhéhten Ungleichheit der (nach Abzug der Wohnkosten) verbleibenden verfiigbaren Einkommen. Die Daten
zeigen weiters, dass geforderte MieterInnen eine vergleichsweise geringere Wohnkostenbelastung aufweisen als nicht
geforderte MieterInnen, und unterstreichen somit die verteilungspolitische Wirksamkeit dieser Politik. Dieser Befund
wird auch durch 6konometrische Analysen bestitigt, wobei sich hier zeigt, dass vor allem fiir junge Haushalte, Singles
und Alleinerziehende die Wohnkosten eine deutlich iiberdurchschnittliche Belastung darstellen. Wohnungspolitische
Mafnahmen, die die Belastungen fiir jene Haushalte senken sollen, die am stirksten von hohen Aufwendungen fiir
das Wohnen betroffen sind, sollten somit in erster Linie bei einer Entlastung von MieterInnen ansetzen.
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Homeowners and Renters: The financial burden of housing costs in Austria

Abstract

This article presents an empirical analysis of the housing costs of Austrian households and the resulting financial
burden for homeowners and renters. On average homeowners have significantly higher incomes than households
that rent their main residence. In addition, the housing costs for homeowners are also lower in absolute terms, even
if a current loan is still being paid off. Thus, the relative housing cost burden as a share of disposable income is much
lower for homeowners than for renters. Consequently, the inclusion of housing costs leads to an increased inequality
of disposable income (after deducting housing costs). The data also show that subsidized tenants have a comparatively
lower housing cost burden than non-subsidized tenants. This finding is also confirmed by econometric exercises, which
further show that housing costs represent an above-average burden for young households, singles and especially single
parents. Housing policy measures designed to reduce the burden of the households most affected by high housing costs

should therefore primarily focus on supporting renters.
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Altzinger, List: Eigentum und Miete: Finanzielle Belastung durch Wohnkosten in Osterreich

1. Einleitung

Die Wohnsituation in Osterreich zeigt sich im euro-
paischen Vergleich sehr differenziert: einerseits ist
der Anteil an MieterInnen mit iiber 40 Prozent nach
Deutschland der hochste; zusitzlich ist der Anteil an
sozialem Wohnbau und geférderten Mieten beson-
ders stark ausgepriagt (Kunnert/Baumgartner 2012).
Die wirtschaftspolitischen Mafinahmen umfassen
beispielsweise subventionierte Kredite (Wohnbauf6r-
derung) oder gemeinniitzigen Wohnbau nach dem
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz. ~ Laut
Gesetz diirfen gemeinniitzige Wohnbautréger nur eine
Miete verlangen, die kostendeckend ist. Des Weiteren

diesem

gibt es beispielsweise Hochstgrenzen fiir die Gehilter
der MitarbeiterInnen dieser Wohnbautrager. Dariiber
hinaus miissen die Gewinne in 6sterreichische Wohn-
projekte reinvestiert werden. Daneben gibt es noch
das Mietrechtsgesetz, das vor allem die Miethohe fiir
Objekte, die vor 1945 erbaut wurden, begrenzt. Die
vierte Sdule der Wohnpolitik umfasst Gemeindebau-
wohnungen, wobei hier Wien den Grof3teil der zur Ver-
fiigung gestellten Objekte verwaltet. Diese Wohnungen
werden deutlich unter dem Marktpreis vermietet.
Durch diesen Mix aus Mafinahmen bleibt der
Mietaufwand in Osterreich im europdischen Vergleich
verhiltnismaflig gering (Kunnert/Baumgartner 2012),
wihrend gleichzeitig die hohen Einkommensschwellen
fir gemeinniitzige Wohnungen soziale Segregation
und eine Stigmatisierung des offentlichen Wohnungs-
baus verhindern (Fessler/Rehm/Tockner 2016).
Dennoch gibt es aufgrund des Immobilienbesit-
zes strukturelle Unterschiede fiir die 6konomischen
Lebensrealititen, die vor allem durch den Anstieg der
Immobilien- und Mietpreise der vergangenen Jahre
verstirkt wurden. Wenn zwei Haushalte verglichen
werden, die beziiglich Einkommen, Wohnverhalt-
nisse etc. die gleichen Charakteristika aufweisen,
jedoch der eine die Immobilie, in dem die Mitglieder
wohnen, besitzt und der andere einen wesentlichen
Teil des Haushaltseinkommens fiir Miete ausgibt,
wire es nicht plausibel, deren 6konomische Situation
gleich zu bewerten. Um eine umfassende Analyse
der Einkommen anzustellen und fiir die zusitzlichen
Konsummoéglichkeiten zu korrigieren, wird daher
empfohlen, nicht-monetire Einkommensfliisse aus
Immobilienbesitz zu imputieren (International Labour
Organisation 2003; Canberra Group 2011; Organization
for Economic Cooperation and Development 2013). In
mehreren wissenschaftlichen Arbeiten wurde bereits

festgehalten, dass es beziiglich der nicht-monetiren
Einkommen aus Immobilienbesitz, den sogenannten
imputierten Mieten, zu einer steuerlichen Ungleich-
behandlung zugunsten der EigenheimbesitzerInnen
kommt (Figari/Paulus et al. 2017; Fessler/Schiirz et al.
2010).

Betrachtet man den Sachverhalt von der Kosten-
seite, zeigt sich ein dhnliches Bild, da Eigenheimbesit-
zerInnen keine Miete zahlen und somit die gesamten
Wohnkosten tendenziell niedriger ausfallen werden.
Aber auch wenn ImmobilienbesitzerInnen keine
Mieten bezahlen, miissen diese ebenso wie die Mie-
terInnen Betriebskosten oder Instandhaltungskosten
und bei laufenden Hypotheken auch Zins- und Til-
gungszahlungen leisten.

Die Grofienordnung der Wohnkosten der einzel-
nen Gruppen ist also ex ante nicht definierbar. In dieser
Auswertung soll deshalb analysiert werden, wie sich
die Belastung durch Wohnkosten auf die Einkommen
und deren Verteilung auswirken. Somit soll eine empi-
rische Grundlage gebildet werden, um zielgerichtete
wirtschafts- bzw. wohnungspolitische Mafinahmen
zu evaluieren, die eine soziale Vertréglichkeit der
Wohnkosten garantieren und einer Segregation der
Wohngruppen vor dem Hintergrund von steigenden
Miet- und Immobilienpreisen entgegenwirken.

2. Literatur

Fiir Osterreich gibt es zwar mehrere Untersuchun-
gen zur Wohnkostenbelastung, jedoch zumeist mit
unterschiedlicher Datengrundlage, wodurch direkte
Vergleiche nur eingeschriankt méglich sind. Die meis-
ten diesbeziiglichen Untersuchungen stammen dabei
von AutorInnen aus der Oesterreichischen National-
bank (OeNB) (Beer/Wagner 2012; Beer/Wagner 2017;
Wagner 2011).

Die fiir unsere Zwecke wichtigste Studie ist jene von
Beer/Wagner (2017), die auf Grundlage der Daten des
Household, Finance and Consumption Survey (HFCS)
der Européischen Zentralbank fiir 2014 einen Vergleich
der Ausgaben fiir Wohnkosten fiir die Liander Oster-
reich, Deutschland sowie Italien erstellt. Ohne hierbei
auf die genaue Definition von Wohnkosten sowie ver-
fiigbarem Einkommen einzugehen, wollen wir die fiir
uns wichtigsten Ergebnisse zusammenfassen (s. Tabelle
1). Fiir Osterreich zeigt sich fiir 2014 eine durchschnitt-
liche Wohnkostenbelastung von 28,6 Prozent (Median
25,6 Prozent). Um die unterschiedliche Wohnkosten-
belastung nach Haushaltstyp zu unterscheiden, wurde
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Tabelle 1: Wohnkostenbelastung nach Wohntypologie (HFCS 2014)

HFCS 2014 Mittelwert Median in Relation zum Median
Insgesamt 28,6 256 100 %
Eigentumerlnnen (E.) 207 176 69 %
E. ohne Kredit 173 156 61%
E. mit Kredit 294 26,0 102 %
Mieterlnnen 392 370 145%
Freie Nutzerlnnen 141 n7 L6%
Einkommensquartil
1 @3 399 156 %
2 30,2 287 12%
3 24,8 226 88%
4 181 15,7 61%
Vermdgensquartil
1 40,6 398 155%
2 314 299 17%
3 233 201 79%
4 192 164 64%

Quelle: Beer/Wagner (2017), Tabelle 2, S. 55, eigene Berechnungen

der Wert des Medians auf 100 normiert. Dabei zeigt
sich klar, dass MieterInnen mit einem Wert von 145
im Durchschnitt eine wesentlich hohere Wohnkosten-
belastung aufweisen als EigentiimerInnen (ohne Kre-
dite: 61; mit Krediten: 102). Die mit Abstand geringste
Wohnkostenbelastung weisen die sogenannten ,Freien
NutzerInnen' auf, die zumeist eine Wohnung von ihren
Eltern unentgeltlich zur Verfiigung gestellt bekommen
(s. dazu Kap. 3). Dartiber hinaus zeigt sich in den Daten
eine klare Hierarchie hinsichtlich den Einkommens-
und Vermogensverhiltnissen: Haushalte mit hohem
Einkommen sowie Haushalte mit hohem Vermégen
haben eine wesentlich geringere Wohnkostenbelastung
als Haushalte am unteren Ende der Einkommens- sowie
Vermogensverteilung. Die Wohnkostenbelastung des
1. Quartils macht in beiden Fillen das 2,5-fache des 4.
Quartils aus.

Die Berechnungen von Beer und Wagner (2012)
beruhen hingegen auf Daten einer eigenen Befragung,
die die OeNB gemeinsam mit dem Institut fiir empiri-

sche Sozialforschung (IFES) im Frithjahr 2012 durch-
gefiithrt hat. Zwar zeigt sich auch in dieser Studie eine
klare Wohnkostenbelastungshierarchie hinsichtlich
der Einkommen, und zwar sowohl bei MieterInnen als
auch bei EigentiimerInnen, jedoch ist die Wohnkosten-
belastung mit 29,1 % fiir MieterInnen (gegeniiber 37,0 %

im HFCS 2014) sowie 19,0 % fiir EigentiimerInnen
(gegeniiber 17,6 % im HFCS 2014) wesentlich geringer,
als die Daten des HFCS anzeigen.

Die Studie von Wagner verwendet Daten aus eine
Immobilienerhebung der OeNB von 2008 (Wagner
2011). Auch hier zeigt sich, dass hohere Einkommen
(sowohl bei den MieterInnen als auch bei den Eigentii-
merInnen) eine geringe Wohnkostenbelastung aufwei-
sen. Die Wohnkostenbelastung fiir MieterInnen betrégt
in dieser Untersuchung jedoch nur 24,1 %, wéihrend
jene fiir EigentiimerInnen sogar mit nur 5,9 % ausge-
wiesen wird. Der Unterschied zwischen MieterInnen
und EigentiimerInnen ist somit enorm. In dieser Studie
wird die Wohnkostenbelastung auch hinsichtlich eini-
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Tabelle 2: Subjektive sowie objektive Wohnkostenbelastung

) @) 3) @ (5) (6)
keine gewisse starke subjektive Wohnkosten- subjektive/
Belastung Belastung Belastung Belastung belastung (in %) objektive Belas-
(obj. Belastung) tung (normiert)
in%

Insgesamt 39 50 n 172 21 100

Einkommensgruppen

niedrig (<60 %) 29 45 26 197 45 53

mittel (60 % bis 180 %) 39 52 Q 1,70 17 122

hoch (>180 %) 58 40 2 144 8 220

Rechtsverhdltnis

Hauseigentum 38 54 8 170 14 148

Wohnungseigentum 50 45 5 155 17 m

Gemeindewohnung 29 50 21 192 27 87

Genossenschaftswohnung 37 48 15 178 27 80

Andere Hauptmiete 39 47 14 175 33 65

Sonstige 45 47 8 163 15 133

Quelle: Statistik Austria (2020); EU-SILC 2019, Tab. 2.16, eigene Berechnungen

ger individuellen Charakteristika untersucht. Dabei
zeigt sich u. a., dass die Wohnkostenbelastung mit dem
Alter des Haushaltsvorstandes fiir EigentiimerInnen
deutlich sinkt, wihrend jene fiir MieterInnen bis zum
Alter von etwa 60 Jahren leicht sinkt und danach noch-
mals deutlich ansteigt (Wagner 2011: 141f.). Die Erkla-
rung fiir diese unterschiedlichen Verldufe ist bedingt
durch zwei Entwicklungen: Einerseits ist bei élteren
Eigentiimerhaushalten die Hohe der noch aushaften-
den Darlehen schon geringer als bei jiingeren bzw. das
Darlehen ist bereits zuriickgezahlt; die Mietkosten sind
jedoch relativ unabhingig vom Lebensalter. Anderer-
seits steigt aber das verfiigbare Einkommen mit dem
Lebensalter fiir beide Wohntypen, allerdings nur bis
zum Eintritt in die Pension. Somit weisen Wohnungs-
eigentiimerInnen tber das Lebensalter einen konti-
nuierlichen Riickgang der Wohnkostenbelastung auf,
wiahrend dieser bei den MieterInnen nur relativ gering
ist, aber mit Pensionsbeginn wieder steigt. Altersarmut
wird somit bei MieterInnen sicherlich hdufiger anzu-
treffen sein als bei WohnungseigentiimerInnen.

Was konnen wir aus den Ergebnissen dieser
Untersuchungen lernen? Der zentrale Grund fiir die
unterschiedlichen Belastungsquoten zwischen diesen

Studien liegt vor allem in der Definition von Wohn-
kosten’ sowie ,verfiigbarem Einkommen' (Beer/Wagner
2012: 84ff; Beer/Wagner 2017: 48ff; Wagner 2011
140f.). Generell ist bei einem Vergleich von Studien
mit unterschiedlicher Datengrundlage immer Vorsicht
geboten. Wichtiger hingegen ist die Frage, ob struktu-
relle Muster iiber die Studien hinweg erkennbar sind.
Und dabei zeigen sich einheitlich zumindest immer
zwei Muster: Erstens: Die Wohnkostenbelastung von
MieterInnen ist immer (wesentlich) hoher als jene
von EigentiimerInnen. Zweitens: Die Wohnkosten-
belastung von Haushalten mit hohem Einkommen
bzw. hohem Vermégen ist immer niedriger als die von
Haushalten mit niedrigem Einkommen bzw. Vermo-
gen. Selbstverstandlich sind diese beiden Beobachtun-
gen Ergebnis ein und desselben Musters: Haushalte mit
niedrigem/hohem Einkommen sind zu einem wesent-
lich hoheren/niedrigeren Anteil Mieter als Eigentiimer.

Neben der Wohnkostenbelastung generell ist es
auch interessant, einen detaillierten Blick auf den
Unterschied zwischen objektiver und subjektiver
Wohnkostenbelastung zu werfen. Dabei geht es um
die Frage, wie die Wohnkostenbelastung individuell
wahrgenommen wird und aufgrund welcher Krite-
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rien eine unterschiedliche Wahrnehmung erfolgt.
Amann und Mundt (2019: 24) stellen dazu zwar fest,
dass ,die objektive und die subjektiv empfundene
Belastung dabei nur teilweise in dieselbe Richtung
gehen’, untersuchen diese Frage jedoch nicht weiter.
Der Tabellenband der Statistik Austria (2020) zur EU-
SILC-Befragung 2019 bietet uns zu dieser Frage erste
Hinweise. In einer eigenen Tabelle (Tabelle 2.16) sind
dabei die subjektive Wohnkostenbelastung sowie die
gesamten Wohnkosten nach soziodemografischen
Merkmalen auf Haushaltsebene aufgelistet (s. Tabelle
2). Die subjektive Belastung wird dabei abgefragt nach
Jkeine, ,gewisse’ sowie ,starke’ Belastung (Spalten
(1) bis (3)); die objektive Wohnkostenbelastung wird
gemessen als Anteil der Wohnkosten am gesamten
Haushaltseinkommen (Spalte (5)). Um die subjektive
Belastung quantifizieren zu kénnen, haben wir den
Antworten Werte zugeordnet: 1 fiir ,keine‘ Belastung,
2 fiir ,gewisse® Belastung sowie 3 fiir ,starke’ Belastung.
Diese Werte wurden entsprechend ihrer Anteilswerte
gewichtet, womit sich ein Indikator fiir die subjektive
Wohnkostenbelastung errechnet, der Werte zwischen
1 und 3 annehmen kann (Spalte (4)). Sodann wurde
durch einfache Division von subjektiver und objektiver
Belastung ein Indikator gebildet, dessen Wert fiir alle
Haushalte auf 100 normiert wurde (Spalte (6)). Werte
iiber 100 weisen auf eine individuelle Uberschitzung
der tatsdchlichen Wohnungskostenbelastung hin, wéh-
rend Werte von unter 100 eine individuelle Unterschit-
zung anzeigen.

Die Ergebnisse dieser Berechnungen geben uns
dabei einen ersten Hinweis, dass Haushalte mit nied-
rigen Einkommen ihre tatsichliche Belastung eher
unterschatzen, wihrend Haushalte mit hohen Einkom-
men ihre objektive Belastung generell tiberschitzen.
Auch hinsichtlich der Rechtsverhaltnisse der Haushalte
zeigt sich ein klares Ergebnis: Wihrend insbesondere
Haus-, aber auch WohnungseigentiimerInnen ihre
Wohnkostenbelastung generell iberschétzen, zeigt sich
sowohl fur geforderte als auch fiir nicht geférderte Mie-
terInnen generell eine Unterschédtzung der Belastung.
In Kapitel 6 der vorliegenden Studie wird dieser Aspekt
noch detaillierter untersucht.

3. Daten und Wohntypologisierung

In dieser Ausarbeitung werden die Wohnkosten fiir
verschiedene Wohntypen und deren Anteil am Ein-
kommen analysiert. Die verwendeten Daten stammen
aus dem EU-SILC-Datensatz 2017 (European Union

Altzinger, List: Homeowners and Renters: The financial burden of housing costs in Austria

Statistics on Income and Living Conditions). SILC ist
eine Erhebung, bei der jahrlich soziodemografische
Informationen von privaten Haushalten der Europa-
ischen Union durch die nationalen Statistikinstitute
erhoben und aufbereitet werden. Da die Befragung
unter anderem auf die Einkommens- und Wohnsitua-
tion abzielt, sind die Daten eine geeignete Basis fiir die
Fragestellung in diesem Artikel. Folgende Wohntypen
werden dabei definiert:

o Eigenheimbesitzer ~ mit  Kredit: ~ Haushalte,
die ihren Hauptwohnsitz besitzen und eine offene
Hypothek bedienen miissen.

o Eigenheimbesitzer ohne Kredit: Haushalte, die
ihren Hauptwohnsitz besitzen, keine Hypothek.

o Mieter (nicht gefordert): Haushalte, die fiir ihren
Hauptwohnsitz Miete bezahlen.

o Mieter (gefordert): Haushalte, die fir ihren
Hauptwohnsitz aufgrund von sozialem Wohnbau etc.
einen reduzierten Mietbetrag zahlen.

o Freie Nutzer: Haushalte, die ihren Hauptwohn-
sitz kostenlos zur Verfiigung gestellt bekommen. Dabei
handelt es sich zumeist um Erwachsene, die in einer
Immobilie der Eltern wohnen, aber einen eigenen
Haushalt fithren, oder auch Eltern, die den Kindern die
Immobilie bereits iiberschrieben haben, aber noch dort
wohnen.

o Eigenheimbesitzer: Alle EigenheimbesitzerInnen

o Mieter: Alle MieterInnen

o Alle Haushalte: Alle aufgelisteten Wohntypen

In Abbildung 1 werden die Wohnkosten fiir die
verschiedenen Wohntypen grafisch dargestellt. Daraus
ergeben sich folgende (monatliche) Wohnkosten fiir
die einzelnen Gruppen:

« Wohnkosten

Fir MieterInnen: Miete, Dienstleistungen und
Gebithren (Abwasserentsorgung, Miillabfuhr etc.)
(falls von den MieterInnen bezahlt), Steuern auf die
Immobilie (falls zutreffend), regelméafiige Wartung und
Instandhaltung, Kosten der Versorgungseinrichtungen
(Wasser, Strom, Gas und Heizung).

Fir EigentiimerInnen: laufende Zinszahlungen fiir
den Immobilienkredit, Dienstleistungen und Gebiih-
ren (Abwasserentsorgung, Miillabfuhr etc.), Steuern
auf die Immobilie (falls zutreffend), regelméfiige War-
tung und Instandhaltung, Kosten der Versorgungsein-
richtungen (Wasser, Strom, Gas und Heizung).

« Wohnkosten + Tilgung

Diese Position ist nur fiir EigentimerInnen mit
Kredit definiert und setzt sich aus den Wohnkosten
und den laufenden Tilgungszahlungen zusammen.
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Abbildung 1: Wohnkosten nach EU-SILC-Definition

Altzinger, List: Eigentum und Miete: Finanzielle Belastung durch Wohnkosten in Osterreich

Gesamte Wohnkosten
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Wasser, Kanal und Betriehskosten
Milllbeseitigung

Betriebskosten

Qav. Zinszahlung fir Kredite zur Schaffung/Sanierung von Wohnraum)

C

Energiekosten

)

(

Instandhaltungskosten

)

Quelle: Statistik Austria 2020

Abbildung 2: Wohntypen entlang der Verteilung des verfiigbaren Einkommens (in Prozent)
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Quelle: SILC 2017

Das folgende Einkommenskonzept wird ausge-
hend vom Jahresgehalt (inkl. Sonderzahlungen) -
ebenso wie die Wohnkosten — pro Monat betrachtet:

Verfiigbares Einkommen

Séamtliche Einkommen und Sozialleistungen, die
dem Haushalt nach Abzug von Steuern und Abgaben
zur Verfiigung stehen.
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In diesem Kapitel werden die berechneten Wohn-

kosten zuerst allgemein und anschliefend ber die
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er Eigenheimbesitzer ohne Kredit Eigenheimbesitzer mit Kredit

gesamte Einkommensverteilung als Anteil am verfiig-
baren Einkommen dargestellt und diskutiert. In Oster-
reich zahlen ca. 43 Prozent der Bevolkerung Miete fiir
ihren Hauptwohnsitz (siehe Tabelle 1). Dabei machen
wiederum MieterInnen, die am privaten Markt mieten,
33 Prozent und Haushalte, die in geférderten Mietwoh-
nungen leben, 10 Prozent aus. Der restliche Anteil setzt
sich aus 29 Prozent EigentiimerInnen ohne Hypothek,
19 Prozent EigentiimerInnen mit Hypothek und 9 Pro-
zent Freien NutzerInnen zusammen.

In Abbildung 2 ist zu sehen, dass diese Anteile
entlang der Einkommensverteilung nicht konstant
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Tabelle 3: Durchschnittliche monatliche Wohnkosten absolut in Euro und als Anteil am verfiigbaren Einkommen (in Prozent)

Wohnkosten +

Verfiigbares Wohnkosten Tilgung Haushaltsmitglieder Anteil
Einkommen in %
absolut in % absolut in % gesamt  erwerbstatig

Eigenheimbesitzer 4419 448 10,1 - - 30 17 478
davon Eigenheimbesitzer mit Kredit 4733 532 n2 916 194 31 22 18,5
davon Eigenheimbesitzer ohne Kredit 4220 395 Q4L - - 29 14 292
Freie Nutzer 2524 204 81 - - 22 O4 Al
Mieter 2877 646 224 - - 23 13 431
davon Mieter (gefordert) 2870 600 209 - - 22 14 98
davon Mieter (nicht gefordert) 2879 659 229 - - 23 13 333
Alle Haushalte 3582 51 143 - - 26 14 100

Quelle: SILC 2017

Abbildung 3: Wohntypen entlang der Verteilung des verfiigbaren Einkommens nach Abzug der Wohnkosten (in Prozent)
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Quelle: SILC 2017

sind, sondern jener der EigentiimerInnen mit steigen-
dem Einkommen zunimmt. Haushalte, die sich also
am unteren Ende der Einkommensverteilung befin-
den, haben eine hohere Wahrscheinlichkeit, fiir ihren
Hauptwohnsitz Miete zu bezahlen. Auf der anderen
Seite sind es zumeist Haushalte mit Wohnungseigen-
tum, die am oberen Ende der Einkommensverteilung
zu finden sind. Vor allem EigentiimerInnen mit lau-
fendem Kredit sind besonders hiaufig Haushalte mit
einem hohen Einkommen. Dieser Umstand ergibt sich
dadurch, dass fiir die Aufnahme eines Wohnkredites
ein gewisses Einkommensniveau nétig ist.

Eigenheimbesitoor mit Kadit

Eigenheimbesitzer ohne Kredi . Froie Mutzer

Wl e coicm peercery

Freie NutzerInnen befinden sich tendenziell
am unteren Ende der Einkommensverteilung. Bei
diesen Haushalten handelt es sich oftmals um junge
Erwachsene, die im Elternhaus wohnen, oder auch
iltere Personen, die ihren Kindern bereits das Immo-
bilieneigentum iiberschrieben haben. Da in diesen
Lebensphasen (Ausbildung, Karrierebeginn oder Pen-
sion) die Erwerbstatigkeit geringer ist und das Ein-
kommen tendenziell niedriger ausfillt, ist dies wenig
iiberraschend. Bereits vor dem Miteinbeziehen von
Wohnkosten ldsst sich also eine deutliche Segregation
anhand der Wohntypen feststellen, da MieterInnen
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Altzinger, List: Eigentum und Miete: Finanzielle Belastung durch Wohnkosten in Osterreich

Tabelle 4: Wohnkostenanteile am verfiigharen Einkommen nach Gruppen

Im einkommensschwachsten Viertel verandern sich die Anteile wie folgt:

vor Abzug der WK

Mieter (nicht gefordert): 463 %
Mieter (gefordert): 13.3%
Eigenheimbesitzer ohne Kredit: 19.0%
Eigenheimbesitzer mit Kredit: 64%

> nach Abzugder WK Gesamtanteil
> 515% 333%

> 141% 9.8%

> 169 % 292%

> 62% 185%

Im einkommensstérksten Viertel ergeben sich folgende Zusammensetzungen der Anteile:

vor Abzug der WK

Mieter (nicht gefordert): 170 %
Mieter (gefordert): 58%
Eigenheimbesitzer ohne Kredit: 40.5%
Eigenheimbesitzer mit Kredit: 33.8%

> nach Abzugder WK Gesamtanteil
> 153 % 333%

> 46% 98%

> 429% 292%

> 335% 185%

Quelle: SILC 2017. Die Spalte ,Gesamtanteil® entspricht dem durchschnittlichen Anteil iiber alle Einkommensgruppen

iiberproportional oft in den unteren Einkommens-
segmenten zu finden sind.

Wie in Tabelle 3 zu sehen ist, betragen die durch-
schnittlichen Wohnkosten per Haushalt und Monat
ca. 511 Euro und machen damit rund 14 Prozent des
mittleren verfiigbaren Einkommens aus. Fiir geférderte
und nicht gefoérderte MieterInnen ist dieser Anteil mit
21 Prozent bzw. 23 Prozent deutlich hoher. Dies ergibt
sich zum einen daher, dass die gesamten absoluten
Wohnkosten fiir MieterInnen hoher sind (600 Euro
bzw. 659 Euro), aber auch die verfiigbaren Einkommen
geringer ausfallen (2.870 Euro bzw. 2.879 Euro) als jene
der EigenheimbesitzerInnen. EigentiimerInnen haben
im Durchschnitt mehr erwerbstitige Haushaltsmit-
glieder und deutlich héhere Einkommen, wobei jenes
der Haushalte mit Hypotheken mit durchschnittlich
4.733 Euro noch einmal deutlich iiber jenem der Eigen-
timerInnen ohne Hypothek (4.220 Euro) liegt. Da
Tilgungszahlungen ein Investment darstellen, werden
nur die Zinszahlungen zu den Wohnkosten gezahlt,
nicht aber die Tilgungszahlungen selbst. Interessant
ist dennoch, dass fiir EigentiimerInnen mit Kredit die
zusammengezdhlte Belastung aus Wohnkosten und
Tilgungszahlungen 19,4 Prozent des verfiigbaren Ein-
kommens ausmacht und damit noch immer unter der
Wohnkostenbelastung (WKB) der MieterInnen liegt.

Nach Abzug der Wohnkosten (WK) vom verfiigba-
ren Einkommen verstérkt sich die Segregation anhand
der Wohntypen nochmals deutlich (siehe Abbildung
3). Die gestrichelte Linie kennzeichnet den Anteil der

MieterInnen (gefordert + nicht gefordert) vor Abzug
der WK. Hier wird ersichtlich, dass deren Anteil in den
unteren Einkommensschichten deutlich ansteigt.

4.1 \Wohnkosten als Anteil am verfUgbaren Einkommen

In diesem Abschnitt werden die Wohnkosten
als Anteil am verfugbaren Einkommen nun tber die
gesamte Einkommensverteilung dargestellt. Dies erlaubt
eine detaillierte Analyse, da man sehen kann, wie stark
die einzelnen Wohntypen an den Randern der Verteilung
von Wohnkosten betroffen sind.

Abbildung 4 zeigt den Anteil der Haushalte, die
mehr als X Prozent ihres verfiigbaren Einkommens fiir
die Wohnkosten aufwenden. So geben beispielsweise 25
Prozent aller Haushalte mehr als 25,3 Prozent ihres ver-
fiigbaren Einkommens fiir Wohnkosten aus, wihrend es
bei den MieterInnen 35,5 Prozent und bei den Eigenheim-
besitzerInnen nur 16,1 Prozent sind. Der Wohnungskos-
tenanteil der MieterInnen ist tiber den gesamten Verlauf
deutlich hoher, wobei Belastungen von tiber 50 Prozent
beinahe ausschliefllich bei MieterInnen auszumachen
sind. Ein Viertel aller Haushalte wendet nicht mehr als
9,3 Prozent des verfiigbaren Einkommens fiir Wohnkos-
ten auf. Bei den EigenheimbesitzerInnen betrigt dieser
Wert 7,5 Prozent. Die 25 Prozent der MieterInnen mit den
niedrigsten Ausgaben fiir Wohnkosten geben zumindest
17,3 Prozent aus und haben damit eine mehr als doppelt
so hohe Wohnkostenbelastung wie Haushalte mit Woh-
nungseigentum.
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Abbildung 4: Anteil der Haushalte, die mehr als X Prozent ihres verfiigbaren Einkommens fiir Wohnkosten ausgeben
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Quelle: SILC 2017
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Abbildung 5: Durchschnittlicher Anteil der Wohnkosten in % des verfiigbaren Einkommens
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Quelle: SILC 2017. Die durchschnittlichen relativen Anteile wurden mit ,lokal linearen Polynomialregressionen’ (Polynom: 2. Grad, 70

Prozent Smoothing Span) geglittet. Da die relativen Wohnkosten zu Beginn aufgrund von niedrigen Einkommen sehr hoch ausfallen und
stark schwanken, wurde die Glittung erst ab Perzentil 5. durchgefiihrt, um fiir den Grof3teil der Verteilung robuste Ergebnisse zu erhalten.

Abbildung 5 stellt die durchschnittlichen Wohn-
kosten in Prozent des verfiigbaren Einkommens dar.’

1 Da die Kurven eine deutliche Struktur, jedoch auch
eine hohe Schwankung zwischen den einzelnen Perzentils-
gruppen aufweisen, wurden sie zur besseren Interpretier-
barkeit mit ,lokal linearen Polynomial-Regression’ geglittet.
Man sieht, dass am unteren Ende der Einkommensverteilung
fiir viele Haushalte die Wohnkosten aufgrund von fehlenden
Einkommen einen Anteil von iiber 100 Prozent ausmachen.
Deshalb wurde bei den untersten 4 Perzentilen aufgrund der
hohen Fluktuation von der Glattung abgesehen.

In den unteren 25 Prozent” betragen die durchschnitt-
lichen Wohnkosten fiir alle Haushalte 31 Prozent, fir
EigenheimbesitzerInnen 28 Prozent und fiir MieterIn-
nen 39 Prozent des verfiigbaren Einkommens. Bei stei-
gendem Einkommen sinken die relativen Wohnkosten
fiir alle Haushalte. Fiir EigenheimbesitzerInnen liegen
die Kosten entlang der gesamten Verteilung deutlich

2 Hier wurden wieder die ersten 4 Perzentile auf-
grund der niedrigen Einkommen und den daraus resultie-
renden Outliern bei der relativen WKB nicht berticksichtigt.
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Abbildung 6: Anteil der Haushalte, die mehr als X Prozent ihres verfiigharen Einkommens fiir Wohnkosten ausgeben
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Abbildung 7: Durchschnittlicher Anteil der Wohnkosten in % des verfiigbaren Einkommens
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Quelle: SILC 2017. Die durchschnittlichen relativen Anteile wurden mit ,lokal linearen Polynomialregressionen® (Polynom: 2. Grad, 70 %
Smoothing Span) geglittet. Da die relativen Wohnkosten zu Beginn aufgrund von niedrigen Einkommen sehr hoch ausfallen und stark
schwanken, wurde die Gléttung erst ab Perzentil 5. durchgefithrt, um fiir den Grof3teil der Verteilung robuste Ergebnisse zu erhalten.

unter jenen der MieterInnen. Im einkommensstarksten
Viertel betragen die mittleren Wohnkostenanteile fiir
alle Haushalte 9 Prozent, fiir EigenheimbesitzerInnen 8
Prozent, fiir MieterInnen jedoch noch 14 Prozent.

In Abbildung 6 und 7 werden die Gruppen der
MieterInnen und WohnungseigentiimerInnen noch-
mals in geforderte und nicht geférderte MieterInnen
bzw. EigenheimbesitzerInnen mit und ohne Hypothek
eingeteilt

Wiahrend der Verlauf der EigenheimbesitzerInnen
mit bzw. ohne Hypothek sehr dhnlich ausfillt (Abbil-

dung 6), ist der Anteil der geforderten MieterInnen, die
mehr als X Prozent ihres Einkommens fiir Wohnkosten
aufwenden, Uber den Grof3teil des Verlaufes deutlich
niedriger als jener der nicht geférderten MieterIn-
nen. Demnach gibt ein Viertel der nicht geforderten
MieterInnen mehr als 36 Prozent des verfiigbaren
Einkommens fiir Wohnkosten aus. Bei geforderten
MieterInnen liegt dieser Wert bei 33 Prozent. Bei den
EigenheimbesitzerInnen verwenden die 25 Prozent
mit den hochsten relativen Kosten mehr als 16 Prozent
(ohne Kredit) bzw. 17 Prozent (mit Kredit) ihres ver-
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Tabelle 5: Anteil der Haushalte, die mehr als X Prozent ihres verfiigbaren Einkommens fiir Wohnkosten ausgeben

10 % 20 % 30 % 40 % 50 %

Eigenheimbesitzer 56,5 156 62 31 21
davon Eigenheimbesitzer mit Kredit 627 162 60 23 14
davon Eigenheimbesitzer ohne Kredit 526 151 62 36 25
Freie Nutzer 40,0 n9 47 32 31
Mieter 957 oLk 350 193 104
davon Mieter (gefordert) 92,6 588 304 151 88
davon Mieter (nicht gefordert) 96,6 661 363 205 10.8
Alle Haushalte 720 364 185 101 58

Quelle: SILC 2017

fiigbaren Einkommens fiir Wohnkosten. Der grofite
Unterschied wird jedoch nach wie vor zwischen den
Hauptgruppen sichtbar (MieterInnen vs. Eigenheim-
besitzerInnen). Die Forderungsmafinahmen durch
sozial geférderte Mietwohnungen mindern die Wohn-
kostenbelastung also signifikant, jedoch bleibt diese
weiterhin deutlich hoher als fiir beide Gruppen der
EigenheimbesitzerInnen.

Wie in Abbildung 7 zu sehen ist, liegen die rela-
tiven Wohnkosten fiir EigenheimbesitzerInnen mit
und ohne Kredit entlang der gesamten Einkommens-
verteilung deutlich unter jenen der geférderten und
nicht geférderten MieterInnen. Lediglich am unteren
Ende der Verteilung ist der durchschnittliche relative
Anteil der Wohnkosten fiir EigenheimbesitzerInnen
mit Kredit in einem &hnlich hohen Bereich. Im unte-
ren Viertel’ betragt die WKB bei EigentiimerInnen
mit Kredit 35 Prozent, bei geforderten MieterInnen
37 Prozent und bei nicht geférderten MieterInnen 40
Prozent. Im weiteren Verlauf fallt dieser Wert jedoch
deutlich ab und bewegt sich durchgehend unter den
durchschnittlichen Ausgaben der MieterInnen. Dies
diirfte darauf zuriickzufithren sein, dass Eigentiime-
rInnen mit Krediten zwar generell auch hohe absolute
Wohnkosten haben, aber — wie in der Erlauterung zu
Tabelle 3 bereits erwihnt - {iber ein gewisses Einkom-
men verfiigen miissen, um einen Kredit zu erhalten,
und letzterer Effekt am oberen Ende der Einkommens-
verteilung verhiltnismaflig stirker ins Gewicht zu
fallen scheint.

3 Hier wurden wieder die ersten 4 Perzentile auf-
grund der niedrigen Einkommen und den daraus resultie-
renden Outliern bei der relativen WKB nicht berticksichtigt.

Die Wohnkosten von EigenheimbesitzerInnen ohne
Kredit im einkommensschwéchsten Viertel liegen mit 25
Prozent deutlich unter dem Niveau der anderen Grup-
pen. Fiir das einkommensstérkste Viertel liegt die durch-
schnittliche WKB fiir nicht geférderte MieterInnen bei
15 Prozent, fiir geforderte MieterInnen bei 12 Prozent, fiir
EigenheimbesitzerInnen mit Kredit bei 9 Prozent und
fir EigenheimbesitzerInnen ohne Kredit bei 7 Prozent.
Hier stellt sich die Frage, ob man Haushalte, die sich am
oberen Ende der Einkommensverteilung befinden, noch
durch gefoérderte Mieten unterstiitzen mochte. Anderer-
seits wirkt eine Durchmischung von einkommensstar-
ken und -schwicheren Haushalten in sozial geférderten
Wohnanlagen oder Gemeindebauten auch einer rdumli-
chen Segregation entgegen.

In Tabelle 5 sind zusammenfassend noch einmal
die Anteile der Gruppen aufgelistet, die mehr als 10
Prozent, 20 Prozent, 30 Prozent, 40 Prozent und 50
Prozent des verfiigbaren Einkommens fiir Wohnkos-
ten ausgeben. Bei den EigenheimbesitzerInnen sind
es beispielsweise nur 6,2 Prozent, die mehr als 30 Pro-
zent ihres Einkommens fiir Wohnkosten aufwenden
miissen, wahrend es bei den MieterInnen 35,0 Prozent
sind. Welche soziodemografischen Gruppen besonders
oft von einer hohen WKB betroften sind, wird in Kapi-
tel 5 naher erortert.

4.2 Dekomposition

In Tabelle 6 sind verschiedene Verteilungsindikatoren
vor und nach Abzug der Wohnkosten aufgelistet. Der
Gini steigt dabei von 0,35 auf 0,40 an. Der betricht-
liche Anstieg indiziert eine deutliche Erhohung der
Ungleichheit und den starken Einfluss der Wohnkosten
auf die 6konomischen Lebensrealititen.
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Tabelle 6: Ungleichheitsmafe fiir das verfiigbare Einkommen (vor und nach Abzug der Wohnkosten)

Verfiighares Einkommen

Verfiighares Einkommen nach Abzug der Wohnkosten

Wert Within Between
Gini 0.35
Theil 022 88% 12%
PQ0O/PS0 214
P90O/P10 Sub

Wert Within Between
040

027 85% 15%
237

793

Quelle: SILC 2017

Der Theil-Index ist ein Verteilungsmaf3 aus der
Klasse der
ermoglicht eine Dekomposition, bei der die Ver-
teilungswirkung in zwei Teile zerlegt werden kann.
Namlich in jenen, der sich aufgrund der Ungleichheit
zwischen den Gruppen ergibt, und jenen, der auf die
Ungleichheit innerhalb der einzelnen Gruppen zuriick-
zufiihren ist. In dieser Anwendung konnen somit zwei

generalisierten Entropie-Indizes und

unterschiedliche Arten von Ungleichheit unterschie-
den werden: Die Ungleichheit, die sich aufgrund der
verschiedenen Einkommen zwischen MieterInnen und
EigentiimerInnen ergibt, sowie die Ungleichheit in
diesen Gruppen selbst.

Der Index steigt von 0,22 auf 0,27, wobei sich der
Anteil, der sich aus der Ungleichheit zwischen den
Gruppen ergibt, von 12 Prozent auf 15 Prozent erhoht.
Somit wird auch hier ersichtlich, dass sich nicht nur die
gesamte Ungleichheit durch die Wohnkosten erhoht,
sondern vor allem die Ungleichheit zwischen den
Gruppen.

Sowohl bei dem P9o/Ps0 als auch beim P9o/P1o
Ratio*ist ein deutlicher Anstieg zu erkennen. Die starke
Erhéhung des Pgo/P1o Ratios von 5,44 auf 793 indi-
ziert wiederum, dass die WKB vor allem am unteren
Ende der Einkommensverteilung eine stirkere Belas-
tung darstellt. Die Betrachtung der Indikatoren zeigt
auf, dass die WKB wesentlich ungleicher verteilt ist als
die verfiigbaren Einkommen selbst. Da die gemessene
Ungleichheit bei allen Verteilungsmaflen stark ansteigt,
wird wieder ersichtlich, dass die WKB fiir Haushalte
mit geringerem Einkommen héher ist. Folglich kénnen
potenzielle Mafinahmen zur Entlastung der Wohnkos-
ten in den niedrigen Einkommensgruppen im grof3en
Ausmafl zur Reduktion der ungleichen Lebensverhalt-
nisse beitragen.

4  Beidiesen Indikatoren handelt es sich um das rela-
tive Einkommensverhiltnis der Perzentilsgrenzen.

5. Soziodemografische Faktoren

Wihrend in den vorangegangenen Kapiteln die Segre-
gation und die WKB anhand des verfiigbaren Ein-
kommens aufgezeigt wurde, wird in diesem Kapitel
untersucht, welche soziodemografischen Faktoren mit
einer hohen WKB assoziiert sind. Als Ausgangspunkt
dient dazu Abbildung 8, in der die Haushalte entlang
des relativen Anteils der Wohnkosten am verfiigbaren
Einkommen aufgereiht sind. Wieder ist klar zu sehen,
dass es fast ausschliefllich EigentiimerInnen und
Freie NutzerInnen sind, die nur eine verhéltnismaflig
geringe Belastung aufweisen. Auf der anderen Seite
sind es grofiteils MieterInnen, die von einer hohen
WKB betroffen sind.

In der Literatur ist die gingige Grenze, ab der
man von einer kritischen WKB spricht, bei 30 Prozent
angesetzt. Um ein etwas detaillierteres Bild zu erhalten,
werden in diesem Bericht mehrere Belastungsgrenzen
herangezogen. Die vertikalen Linien in Abbildung 8
indizieren, welche Haushalte mehr als 30 Prozent, 40
Prozent bzw. 50 Prozent ihres verfiigbaren Einkom-
mens fiir Wohnkosten ausgeben. Bei diesen Haushal-
ten handelt es sich um 18,5 Prozent, 10,0 Prozent bzw.
5,8 Prozent der gesamten Haushalte (siehe Tabelle 5).

Um zu determinieren, welche Faktoren mit einer
hohen WKB assoziiert sind, verwenden wir soge-
nannte ,Recentered Influence Function Regressions’
(RIF-Regressionen), die es erlauben, die marginalen
Effekte der Kovariaten auf eine Verteilungsstatistik
zu regressieren. Diese Analyse erlaubt es zu bestim-
men, welche einzelnen Faktoren eines Haushaltes die
Wahrscheinlichkeit erhohen, in dem Bereich tiber der
WKB-Grenze zu liegen, da gleichzeitig fiir alle anderen
Faktoren kontrolliert wird.

Wenn man also beispielsweise lediglich die Mit-
telwerte nach Bildungsabschluss vergleichen wiirde,
wiren diese Gruppen gleichzeitig wieder mit anderen
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Abbildung 8: Wohntypen entlang der Verteilung der Wohnkosten als Anteil am verfiigbaren Einkommen (in Prozent)
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Quelle: SILC 2017.

Eigenschaften, wie einem hoheren/niedrigeren Ein-
kommen, Alter oder Wohnverhiltnis, korreliert und
somit wire die Interpretation des marginalen Effektes
nicht moglich.

Tabelle 7 zeigt die Ergebnisse der statistischen
Schitzungen. Neben den RIF-Regressionen fiir die
WKB-Grenzen am oberen Ende der Verteilung wurde
auch eine OLS-Regression geschitzt, die den durch-
schnittlichen Effekt beschreibt. Zusitzlich wurde auch
eine Median-Regression durchgefiihrt, die den Effekt
der soziodemografischen Faktoren in der Mitte der
Verteilung misst, jedoch robuster gegen Ausreifler ist
als die OLS-Regression.’

Aufgrund der Auswahl der Dummy-Variablen
handelt es sich bei der Baseline (Intercept) um einen
Haushalt, der Eigenheimbesitzer mit Kredit ist, in
dem niemand der Haushaltsmitglieder einen hoheren
Bildungsabschluss (AHS/BHS oder Universitit) hat,
der in einer Gegend mit mittlerer Bevolkerungsdichte
wohnt, in dem das durchschnittliche Alter der Erwach-
senen unter 35 liegt, der keine Kinder im Haushalt hat
und kein Single-Haushalt ist.

5  Da die abhingige Variable ein Verhiltniswert ist,
kann dieser Wert zum einen nicht definiert sein, wenn kein
Einkommen vorhanden ist, oder aber auch sehr hoch, wenn
das Einkommen nur sehr gering ist. Die OLS-Regression
reagiert auf diese Werte im Gegensatz zu den RIF-Regressi-
onen duflerst sensibel. Deshalb wurden Werte grofier als 100
Prozent einheitlich auf 100 Prozent gesetzt.

mahr als 30% o verl, Einkommens & mehr als 40% d. verl, Einkommans

i mehr als 50% d_ vert. Einkommens

Die OLS- und Median-Regression zeigen grofiteils
einheitliche Ergebnisse (siehe Tabelle 7). MieterInnen
sind stark mit einer hohen WKB assoziiert, wobei die
Belastung fiir nicht geférderte MieterInnen strukturell
hoher ist. Ob man als EigenheimbesitzerIn einen offe-
nen Kredit hat, spielt bei der Median-Regression nur
eine kleine Rolle, wihrend dieser Effekt bei der OLS-
Schitzung nicht signifikant ist. Hingegen sind Freie
NutzerInnen deutlich weniger von hohen Wohnkosten
betroffen. Im Bereich der Ausbildung ist ein Abschluss
einer AHS/BHS nach OLS mit einer niedrigeren WKB
assoziiert, der Abschluss einer Universitit ist allerdings
nicht signifikant korreliert. Der Urbanisierungsgrad,
gemessen an der Bevolkerungsdichte, zeigt eine sig-
nifikante Korrelation mit einer niedrigeren WKB fiir
Gebiete mit einer niedrigeren Bevolkerungsdichte.
Beziiglich der Altersstruktur zeigt sich, dass Haushalte,
in denen das durchschnittliche Alter der Erwachse-
nen iiber 65 Jahren liegt, deutlich weniger von hohen
Wohnkosten betroffen sind. Bei der OLS-Regression ist
dieser Effekt auch fiir die Gruppe der 35- bis 65-Jdhri-
gen zu sehen. Dies zeigt, dass die jiingere Generation
(< 35 Jahre) deutlich stirker von einer hohen WKB
betroffen ist. Kinder weisen keinen signifikanten Effekt
auf, wihrend Single-Haushalte mit héheren WKB asso-
ziiert werden.

Bei der Analyse der soziookonomischen Determi-
nanten fiir Haushalte, die besonders stark von hohen
Wohnkosten betroffen sind, indiziert der Regressi-
onsoutput fiir die 30-Prozent-WKB-Grenze, also jene
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Tabelle 7: Regressionsoutput fiir soziodemografische Faktoren, Quantilsgrenze: mehr als X Prozent des verfiigbaren Einkommens werden fiir

Wohnkosten ausgegeben

RIF-Regressionen

oL MEDIAN > 30% > 40% > 50%
Intercept 29,255 e 19,642 r* 40,322 e 54,393 e 76,856 o
Eigenheimbesitzer ohne Kredit -1090 -1660 i -0,337 2322 6150 *
Freie Nutzer -7647 e -7416 e -7987 o -5176 -2,119
Mieter (gefo rdert) 6980 b 9,951 e 12,417 b 1400 * 10,698
Mieter (nicht gefo rdert) 9.440 e 1208 e 17285 r 19.930 e 19,428 r
Nettoeinkommen -0,003 . -0,002 . -0,004 e -0,005 e -0,009 e
AHS/BHS -2772 ax -1038 -4,868 * -7155 * -10,654
Universita't -0,588 -1.084 -1062 0,030 6,155
Niedrige Bevo Tkerungsdichte -1228 * -1.304 > -1734 -1576 -2905
Hohe Bevolkerungsdichte 0,265 0,163 -0,373 =241 6101
35-65 Jahre -1855 o -1104 ** -1841 -3,572 -8,499
>65 Jahre -2832 ax -0,105 -4,872 e -8486 * -21629 .
Kinder im Haushalt 0,787 0,046 2451 2,594 4221
Single 2935 e 2582 o 6279 o 4,695 * 10,384
Kinder*Single 10,352 e -3.584 N479 38292 * 109,946 **

Quelle: SILC 2017

Stelle, an der 18,5 Prozent der Haushalte mehr und
81,5 Prozent der Haushalte weniger als 30 Prozent fiir
Wohnkosten ausgeben, fiir MieterInnen wieder eine
hohere WKB, wobei der Koefhizient fiir geforderte
MieterInnen bei den hoheren Grenzen fiir die WKB
zuriickgeht und an der 50-Prozent-WKB-Grenze nicht
mehr signifikant ist. Fiir nicht geforderte MieterInnen
erhoht sich der Koeffizient leicht und bleibt fiir alle
Grenzen hochsignifikant. Haushalte, die in einer nicht
geforderten Mietwohnung leben, sind auch bei dieser
Analyse wieder mit einer sehr hohen WKB assoziiert.
Ein AHS/BHS-Bildungsabschluss ist ebenfalls wieder
mit einer reduzierten WKB korreliert, auch wenn
der Koeffizient vergleichsweise gering ausfillt. Die
Bevolkerungsdichte weist keine signifikanten Effekte
mehr auf, wihrend die Gruppe der iiber 65-Jahrigen
strukturell weniger von hohen Wohnkosten betrof-
fen ist. Der hohere Belastungseffekt fiir Singles ist an
der 30-Prozent- und 40-Prozent-WKB-Grenze noch
signifikant, wahrend der Interaktionseffekt fiir Allein-
erzieherInnen erst ab der 40-Prozent-WKB-Grenze
signifikant ist. Der marginale Effekt dieses Interakti-
onskoeffizienten ist mit Abstand der stirkste in der
Analyse. Alleinerziehende sind also besonders stark
von einer hohen WKB betroffen, wobei der Koefhizi-
ent (109,0) an der 50-Prozent-WKB-Grenze fiinfmal

so hoch wie jener fir nicht geférderte MieterInnen
(19,4) ist.

6. Subjektive us. objektive Wohnkostenbelastung

In diesem Abschnitt werden die diskutierten Ergeb-
nisse mit der subjektiven WKB verglichen, die
ebenfalls im Zuge des SILC erhoben wird. Bei der sub-
jektiven WKB wird erfragt, ob die Wohnkosten keine,
eine mittlere oder eine hohe Belastung darstellen. Fiir
die weitere Analyse wird nur eine hohe subjektive
WKB (11,8 Prozent aller Haushalte) beriicksichtigt, da
nur wenige Haushalte angeben, die Wohnkosten als
keinerlei finanzielle Belastung zu empfinden.

Um die objektive Belastung, die wie bisher als
Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren Einkommen
angegeben wird, mit der subjektiven vergleichbar zu
machen, definieren wir dieselbe Anzahl an Haus-
halten (11,8 Prozent) als Haushalte mit einer objek-
tiven WKB. Das sind jene Haushalte, die mehr als
ca. 37 Prozent ihres verfiigbaren Einkommens fiir
Wohnkosten ausgeben. In einem ersten Schritt wird
visualisiert, ob die einzelnen Wohngruppen iiberpro-
portional von Wohnkosten belastet sind. Dazu wird
anhand von Tabelle 8 die Anzahl der Wohngruppen
mit objektiver WKB zur gesamten Anzahl der Wohn-
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Tabelle 8: Anteil der Wohngruppen (in %) allgemein vs. Anteil der Wohngruppen mit starker objektiver Wohnkostenbelastung

Wohntyp Insgesamt Starke obj. WKB Ratio
Eigenheimbesitzer mit Kredit 18,54 4,63 025
Eigenheimbesitzer ohne Kredit 2924 951 033
Freie Nutzer 910 2,65 029
Mieter (geférdert) 9,81 16,00 163
Mieter (nicht gefordert) 33,31 6722 202

100,0 100,0

Quelle: SILC 2017

Abbildung 9: Verhiltnis des durchschnittlichen Anteils der Wohngruppen zu Wohngruppen mit starker obj. Wohnkostenbelastung

Ratio

J—— —

Wohntyp

Wohntyp
Eigenheimbesitzer mil Kredit
Eigenhaimbesitzrer chne Kredt
Fraie Nutoer
Miater (geddedert)
Migtor (nicht gofdrdort)

Quelle: SILC 2017. Ein Ratio von 1 wiirde bedeuten, dass die jeweilige Gruppe weder tiberdurchschnittlich noch unterdurchschnittlich
durch Wohnkosten belastet ist. Ein Wert grof3er 1 indiziert eine tiberdurchschnittlich hohe WKB und vice versa.

gruppe in Relation gesetzt. Ein Ratio von 1 wiirde also
bedeuten, dass der Gesamtanteil einer Wohngruppe
genauso hoch ausfillt wie deren Anteil in der Gruppe
der Haushalte mit objektiver WKB, und somit keine
iiber- oder unterproportionale WKB gegeben ist.
Dies ist allerdings nicht der Fall, wie in Abbildung
9 zu sehen ist. So sind EigenheimbesitzerInnen mit
Kredit nur 0,25-mal so oft in der Gruppe mit objekti-
ver WKB zu finden wie in der Grundgesamtheit. Bei
EigenheimbesitzerInnen ohne Kredit und Freien Nut-
zerInnen betrigt dieser Wert ebenfalls nur 0,33 bzw.
0,29. Auf der anderen Seite sind geforderte MieterIn-
nen 1,63-mal so oft und nicht geférderte MieterInnen
sogar 2,02-mal so oft in dieser Gruppe anzutreffen.
Wieder zeigt sich hier die entlastende Wirkung der
wohnpolitischen Mafinahmen, die eine besonders hohe

WKB fiir geférderte MieterInnen im Vergleich zu nicht
geforderten MieterInnen minimiert, aber dennoch um
ein Vielfaches stirker ausgepragt ist als fiir Eigenheim-
besitzerInnen.

Wiirden alle Haushalte den oben beschriebenen
Sachverhalt, also die tiberproportional hohe Belastung
von MieterInnen, korrekt einschiatzen, wiirde das Ratio
von subjektiver und objektiver WKB bei 1 liegen. Dies
trifft allerdings nicht zu, da vor allem Eigenheimbesit-
zerInnen mit Kredit ein verzerrtes Bild ihrer relativen
WKB haben. Sie geben an, iiberproportional durch
hohe Wohnkosten belastet zu sein, und machen damit
20,44 Prozent aller Haushalte aus, die angeben, von
starken WKB betroffen zu sein, wahrend deren Anteil
nach objektivem Mafd nur 4,63 Prozent betragt (siche
Tabelle 9).
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Tabelle 9: Anteil der Wohngruppen (in %) mit starker objektiver Wohnkostenbelastung vs. Anteil der Wohngruppen mit starker subjektiver

Wohnkostenbelastung
Wohntyp Starke subjektive WKB Starke objektive WKB Ratio
Eigenheimbesitzer mit Kredit 2044 4,63 442
Eigenheimbesitzer ohne Kredit 12,55 951 132
Freie Nutzer 4,31 2,65 163
Mieter (gefordert) 795 16,00 0,50
Mieter (nicht geférdert) 5474 6722 0,81
100,0 100,0

Quelle: SILC 2017

Abbildung 10: Verhdltnis des durchschnittlichen Anteils der Wohngruppen zu Wohngruppen mit starker obj. Wohnkostenbelastung

Ratio

Wohntyp

Wohntyp
Eigenheimbesitzer mit Kredit
Eigenhaimbesitzer chne Krecit
Fritie Nutzer
Miater (getdrdart)
Miater (nicht pefirdert)

- -

Quelle: SILC 2017. Ein Ratio von 1 wiirde bedeuten, dass die subjektive Einschitzung beziiglich der WKB der objektiven entspricht. Ein
Wert grofier 1 indiziert, dass die subjektive WKB im Vergleich zur tatsichlichen Belastung zu hoch eingeschétzt wird und vice versa.

Somit denken EigenheimbesitzerInnen mit
Kredit 4,42-mal so oft von einer starken WKB betrof-
fen zu sein, als es tatsachlich der Fall ist. Auch die
Gruppe der EigenheimbesitzerInnen ohne Kredit
und der Freien NutzerInnen iiberschatzt die Betrof-
fenheit mit einem Faktor von 1,32 und 1,63. Bei den
MieterInnen verhalt es sich umgekehrt, da diese ver-
gleichsweise weniger oft angeben, eine hohe Belas-
tung durch Wohnkosten zu empfinden. So machen
die geférderten MieterInnen 795 Prozent und die
nicht geférderten MieterInnen 54,74 Prozent aller
Haushalte aus, die angeben, von hohen WKB betrof-
fen zu sein, wihrend sie nach objektivem Maf3stab
16,0 Prozent bzw. 67,22 Prozent ausmachen. Folglich
unterschitzen die geférderten MieterInnen ihre
WKB mit einem Faktor von 0,50 und die nicht gefor-
derten MieterInnen mit o,81.

7.Conclusio

Die vorliegende Studie hat die charakteristischen
Unterschiede zwischen WohnungseigentiimerInnen
und MieterInnen deutlich gemacht. Generell zeigen
sich zwischen diesen beiden Gruppen deutliche Ein-
kommensunterschiede. Das durchschnittlich ver-
fiigbare Monatseinkommen eines Mieterhaushaltes
betrégt 2.900 Euro gegeniiber 4.400 Euro eines Eigen-
timerhaushaltes. Generell dndert sich die Relation von
WohnungseigentiimerInnen zu MieterInnen entlang
der Einkommensverteilung stark: Wihrend im unteren
Einkommensdrittel der Anteil der MieterInnen rund 60
Prozent ausmacht, fillt dieser im einkommensstarksten
Drittel auf unter 30 Prozent. Demgegeniiber steigt der
Anteil an WohnungseigentiimerInnen von rund 20
Prozent bei den untersten Einkommen auf knapp 8o
Prozent im obersten Dezil der Einkommensverteilung.
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Dariiber hinaus unterscheiden sich jedoch nicht
nur die Einkommen zwischen MieterInnen und Eigen-
tiimerInnen gravierend, sondern auch die Wohnkosten
selbst. Wohnkosten spielen fiir Haushalte, die ihren
Hauptwohnsitz mieten, eine wesentlich grofiere Rolle;
und dies nicht nur relativ, sondern auch absolut. Die
monatlichen Wohnkosten fiir EigentiimerInnen betra-
gen im Durchschnitt 448 Euro, wihrend diese fiir Mie-
terInnen mit 646 Euro um 40 Prozent hoher ausfallen.

Im Weiteren wurde untersucht, welche Haushalte
von einer hohen Wohnkostenbelastung betroffen
sind. Unter hoher Wohnkostenbelastung wird hier
ein Schwellenwert von 40 Prozent definiert; d.h. jene
Haushalte, die mehr als 40 Prozent ihres verfiigbaren
Einkommens fiir Wohnkosten ausgeben miissen (vgl.
Tabelle 4).

Bei dieser Definition sind insgesamt 10,1 Prozent
aller Haushalte mit einer hohen Wohnkostenbelastung
konfrontiert. Bei WohnungseigentiimerInnen sind
dies jedoch nur 3,1 Prozent, wiahrend dieser Anteil bei
MieterInnen mit 19,3 Prozent ein Vielfaches betrégt. Es
zeigt sich somit, dass eine hohe Wohnkostenbelastung
nahezu ausschlieSlich bei MieterInnen anfillt. Inter-
essante Unterschiede zeigen sich auch zwischen Woh-
nungseigentiimerInnen ohne und mit Kredit: Wahrend
bei der ersten Gruppe eine hohe Wohnkostenbelastung
bei 3,6 Prozent aller Haushalte auftritt, ist dieser Anteil
bei Haushalten mit Krediten nur 2,3 Prozent. Dieser
tiberraschende Unterschied kann jedoch damit erklédrt
werden, dass WohnungseigentiimerInnen mit Kredit
im Mittel tiber ein deutlich h6heres Einkommen verfii-
gen als jene ohne Kredit.

Selbst wenn man Tilgungszahlungen, die eigent-
lich ein Investment darstellen und nicht zu den Kosten
gerechnet werden, zu den Wohnkosten hinzuzédhlen
wiirde, wire die relative Wohnkostenbelastung der
EigentiimerInnen mit Krediten immer noch geringer
als jene der MieterInnen. Auch zwischen den beiden
Gruppen von MieterInnen zeigen sich interessante
Unterschiede. Wahrend eine hohe Wohnkostenbelas-
tung bei geférderten MieterInnen in nur 15,1 Prozent
aller Fille auftritt, ist dies bei nicht geférderten Mie-
terInnen bei 20,5 Prozent der Fall. Es zeigt sich, dass
geforderte Mieten die Wohnkostenbelastung deutlich
senken.

Auch die 6konometrische Analyse nach soziode-
mografischen Faktoren bestitigt die hohen Aufwen-
dungen von MieterInnen und zeigt zudem, dass vor
allem junge Menschen, Single-Haushalte und in beson-
ders hohem Ausmaf jene allein lebenden Personen, die

Altzinger, List: Homeowners and Renters: The financial burden of housing costs in Austria

auch Kinder im Haushalt haben, eine hohe Wohnkos-
tenbelastung aufweisen.

Kontrar zu diesem empirischen Befund empfinden
EigentimerInnen mit Kredit tberdurchschnittlich
héufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Obwohl diese
Haushalte nicht nur deutlich hohere Einkommen auf-
weisen, sondern im Durchschnitt auch weniger von
ihrem Einkommen fiir Wohnkosten ausgeben miissen,
empfinden diese Haushalte eine besonders hohe
Wohnkostenbelastung. Demgegeniiber unterschitzen
MieterInnen ihre tatsdchliche Wohnkostenbelastung.
Diese Gegensitze zwischen subjektiv empfundener
und objektiv gemessener Wohnkostenbelastung zwi-
schen WohnungseigentiimerInnen und MieterInnen
sind ein interessantes Beispiel von verzerrten Interes-
sen mit moglicherweise weitreichenden Auswirkungen
fiir die Bildung von individuellen Praferenzen sowie
politischen Entscheidungen.

Wirtschaftspolitische Mafinahmen, die es zum Ziel
haben, die Wohnkostenbelastung fiir jene Haushalte zu
senken, die davon am stirksten betroffen sind, sollten
vor allem MieterInnen entlasten. Mogliche MafSnah-
men wiéren die Ausweitung des sozialen Wohnbaus
und der Gemeindebauwohnungen (Bacher/Tamesber-
ger 2019; Tamesberger/Bacher/Stoger 2019) oder die
Streichung der Mehrwertsteuer auf private Mieten, wie
dies beispielsweise in Deutschland der Fall ist (Lebuhn
et al. 2017). Demgegeniiber konnen derzeit Aufwen-
dungen fiir Wohnraumschaffung von EigentiimerIn-
nen als Sonderausgaben geltend gemacht werden und
mindern somit deren Steuerbelastung. Zusitzlich gibt
es auf Landesebene Eigenheimférderungen, die in der
Regel in der Form eines giinstigen Darlehens erfolgen.
Auch diese Mafinahmen tragen dazu bei, die Ein-
kommensungleichheit nach Abzug der Wohnkosten
zu verstirken, da sie vor allem BesserverdienerInnen
zugutekommen und die Wohnkostenbelastung ten-
denziell am oberen Ende der Einkommensverteilung
vermindern.

Wenngleich die hier vorgeschlagenen Mafinahmen
auch noch eine nahere Spezifizierung benétigen, so ist
klar, dass ein sozialer Ausgleich in der Wohnpolitik vor
allem iber eine starkere Férderung sowie einen Ausbau
des geférderten Mietwohnsektors erfolgreich sein wird.
Eine Forderung von Wohneigentumsbildung hingegen
setzt immer ein Minimum an Vermogen sowie mittle-
res oder hohes Einkommen voraus. Wie unsere Daten-
analyse zeigt, wiirde eine derartige Forderpolitik somit
an der Zielgruppe ,Haushalte mit hoher Wohnkosten-
belastung® nahezu vollkommen vorbeigehen.
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