Christian Beer,
Karin Wagner'

Wissenschaftliche
Begutachtung:
Andrea Kunnert,
WIFO

VWohnkostenbelastung der Gsterreichischen
Haushalte: Ergebnisse einer aktuellen
Erhebung

Im vorliegenden Beitrag werden die Ergebnisse einer im Friihjahr 2012 durchgefiihrten Erhebung
zur Hohe der Wohnkosten der privaten Haushalte vorgestellt. Dabei zeigt sich, dass bei
Eigentiimern der Anteil der Wohnkosten (Kreditriickzahlung plus Betriebs- und Energiekosten)
25% (Median: 19 %) des Haushaltsnettoeinkommens betrdgt und damit weit niedriger ist als
bei Mietern (Miete plus Betriebs- und Energiekosten) mit 34 % (Median: 29 %). Besonders im
untersten Einkommensquartil ist die Wohnkostenbelastung betrdchtlich (51 % des Haushalts-
nettoeinkommens bei Mietern, 44 % bei Eigentiimern). In der Studie werden diese Werte
jenen einer vergleichbaren Umfrage aus dem Jahr 2008 gegeniibergestellt. Dabei wird deut-
lich, dass der Anteil der Wohnkosten am Einkommen wdhrend der vergangenen vier Jahre um
2 bis 6 Prozentpunkte gestiegen ist. Im zweiten Teil des Beitrags werden Auswertungen zur
Vulnerabilitdt der privaten Haushalte prdsentiert. Rund 6 % der privaten Haushalte (8 % der
Mieter, 38% der Arbeitslosen und 12 % im untersten Einkommensquartil) geben an, in den
letzten zwolf Monaten zumindest einmal aufgrund finanzieller Engpdsse mit der Zahlung der
Miete oder der Betriebskosten im Riickstand gewesen zu sein. Rund ein Drittel der Mieter

muss fiir die Wohnkostenbegleichung ihren Konsum einschrdnken.

Wohnraum deckt ein Grundbediirfnis
ab, der Einzelne ist in hoherem Maf3 auf
dieses Gut angewiesen als auf andere
Guter; daher ist die Substitution nicht
moglich. Die Wohnkosten stellen fiir
den iberwiegenden Teil der privaten
Haushalte’ die groBte Konsumausgaben-
kategorie dar. Insbesondere einkom-
mensschwache Haushalte wenden einen
betrachtlichen Teil ihres Einkommens
zur Abdeckung ihrer Wohnbediirfnisse
auf. Bei diesen Haushalten kann ein
Anstieg der Wohnkosten oder ein Riick-
gang des Einkommens dazu fiihren,
dass die Wohnkosten durch das eigene
Einkommen nicht mehr gedeckt wer-
den konnen. Auch Haushalte mit aus-
haftenden Krediten zur Finanzierung
einer Immobilie konnen von einem
Anstieg der Wohnkostenbelastung be-
sonders betroffen sein, da sie — obwohl
sie oft tiber ein relativ hohes Einkom-
men verfligen — ihren Verpflichtungen
aufgrund des Kredits moglicherweise
nicht mehr nachkommen konnen. Diese

Vulnerabilitat der Haushalte gegentiber
ihrer Wohnkostenbelastung soll unter
anderem im vorliegenden Beitrag auf
Basis von Umfragedaten untersucht
werden.

In Osterreich mieteten laut Daten
der Statistik Austria im Jahr 2011 ins-
gesamt 44 % der Haushalte ihre Haupt-
wohnsitzwohnung — rund 40% als
Hauptmiete, 1% wohnen in Unter-
miete und bei rund 3 % bestehen andere
Rechtsverhaltnisse. Die Situation der
Mieter verscharfte sich in den vergan-
genen Jahren unter anderem aufgrund
einer hoheren Unsicherheit der Wohn-
situation. So stieg z.B. der Anteil der
befristeten Mietvertrage in privaten
Wohnungen deutlich. Waren im Jahr
2004 noch 50% der neu abgeschlosse-
nen privaten Mietvertrige befristet, so
stieg der Anteil 2010 auf 58 %. Gleich-
zeitig sank allerdings in diesem Zeit-
raum bei Gemeinde- und gemeinniitzi-
gen Mietwohnungen (Genossenschafts-
wohnungen) der Anteil der Befristungen

L' Qesterreichische Nationalbank, Abteﬂungfiir volkswirtschaft]iche Analysen, christian.beer@oenb.at,
karin.wagner@oenb.at. Die Autoren bedanken sich bei der Gutachterin fiir wertvolle Kommentare.

2 Im Folgenden Haushalte genannt.
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von 14 % auf 9% bzw. 17% auf 10%°.
Insgesamt waren 38,6 % (2004: 35,9 %)
der neu vermieteten Hauptmietwoh-
nungen befristet (Tockner, 2012). Zu-
dem zeigen die Daten, dass bei den ver-
mieteten Privatwohnungen die befris-
teten Wohnungen teurer sind als die
unbefristeten (gemessen an den Durch-
schnittskosten pro Quadratmeter, Kate-
gorie A).*

Im Gegensatz zu den Mietern ent-
fallt bei Eigentimern der Mietzins.
Allerdings sind Eigentiimer haufig ver-
schuldet und bei der Darlehenstilgung
Zinsschwankungen und bei Fremd-
wahrungskrediten zusatzlich Wechsel-
kursschwankungen ausgesetzt. Bei ver-
schuldeten Eigentiimern sind neben
den Betriebs- und Energickosten auch
die Ausgaben fiir die Riickzahlung der
aushaftenden Kredite bzw. die Zahlung
der Kreditzinsen bei der Wohnkosten-
belastung zu berticksichtigen. In Oster-
reich werden Immobilienkaufe mit einem
vergleichsweise hohen  Eigenkapital-
anteil abgewickelt. Laut Daten des

Wohnkostenbelastung der Osterreichischen Haushalte:
Ergebnisse einer aktuellen Erhebung

Haushaltseinkommen unterer Einkom-
mensschichten haben.

Vor dem Hintergrund des massiven
Riickgangs im geforderten Neubau in
den vergangenen Jahren (u. a. bedingt
durch die Auflassung der Zweck-
bindung der Mittel fiir die Wohnbau-
forderung und den Anstieg der Sub-
jektforderung) und eines Anstiegs
der Wohnimmobilienpreise scheint es
wichtig, die Leistbarkeit des Wohnens
naher zu beleuchten, um die Vulnerabi-
litat der Haushalte besser einschitzen
zu konnen. Die Finanz- und Wirt-
schaftskrise hat die engen Verkniipfun-
gen des Immobilienmarktes mit der
Realwirtschaft und dem Finanzmarkt
deutlich gemacht. Die Oesterreichische
Nationalbank (OeNB) hat daher im
Frihjahr 2012 in Zusammenarbeit mit
dem Institut fiir empirische Sozial-
forschung Gmbh (IFES) eine Erhebung
zu den Wohnkosten durchgefiihrt.

Dabei wurden 2.156 Haushalte re-
prasentativ ausgewahlt und zu ihren

. Tabelle 1
Houschold and Consumption Survey
des Eurosystems (2010) sind rund 36 % Hauptmietwohnungen: Mietvertragsabschliisse
der Haushalte in Osterreich verschuldet; Privat Insgesamt
vorrangig durch Hypothekarkredite.

o erbaut erbaut zusammen | erbaut erbaut zusammen
20% der verschuldeten Haushalte haben vor 1945 | nach 1945 vor 1945 | nach 1945
Schulden von mehr als 67.000 EUR. o
Die Halfte a.ller verschuldeten Haus- Vertragsjahr 2004 (Stand 2005)
halte hat weniger als rund 14.000 EUR | pefristet 553 472 504 | 597 66.1 641
Schulden (Fessler et al., 2012). Auch  befristet 447 528 96| 403 339 359
wenn aus Finanzmarktstabilitatssicht Vertragsjahr 2010 (Stand 2011) |

. . . unbefristet 52,7 348 41,8 58,3 62,5 614
keine Gefahr besteht, wn‘fl bei Bet.rach- befristot 73 652 582 | pog 375 386
tung der Daten auf disaggregierter
Ebene sichtbar, dass Kreditriickzahlun- ~ Quelle: Tockner (2072)

. . . e Fallzahlen.
gen einen hohen Anteil am verfiigbaren crnee rareanen
’ Wobei Befristungen von Gemeinde- und gemeinniitzigen Mietwohnungen (Genossenschaftswohnungen) eher
selten — sie machen nur rund 16 % der Befristungen aus — und die diesbeziiglichen Fallzahlen daher klein sind.
4 Dies tiberrascht insofern, als es bei Mietobjekten, die unter den Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes
fallen, bei Befristungen typischerweise einen Abschlag von 25 % gibt. Einer der Griinde dafiir diirften die aufgrund
zahlreicher Zuschldge unklaren Obergrenzen im Richtwertsystem sein (Tockner, 2012). Eine alternative Erkldrung
konnte sein, dass befristete Vertrdge die neueren, marktiiblicheren Mieten enthalten, wiihrend unbefristete Miet-
vertrdge zu einem im Vergleich zur aktuellen Marktlage zu niedrigen Mietzins abgeschlossen wurden.
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Wohnausgaben und zur Begleichung der
Wohnkosten befragt; davon wurden
Daten von 1.933 Haushalten zur Ana-
lyse herangezogen. Die Auswahl dieser
Haushalte wird im Anhang dargestellt.
Die vorliegende Studie liefert einige
deskriptive Auswertungen zu diesen
Daten und geht der Frage nach, inwie-
weit die Haushalte durch Wohnkosten
belastet sind, und ob die Ausgaben fir
Wohnen in den vergangenen Jahren ge-
stiegen sind und zu Einschrinkungen
anderer Ausgaben gefiihrt haben.

Im Folgenden werden zunichst die
Wohnkostenbelastung und die dabei
auftretenden Unterschiede zwischen
Eigentimern und Mietern analysiert;
Kapitel 2 prasentiert einige Auswer-
tungen zur Finanzierung des Wohnens.
Informationen, wie Haushalte ihre
Wohnkosten begleichen und wie sie
mit einer eventuellen im Vergleich zum
Einkommenszuwachs starkeren Wohn-
kostensteigerung umgehen, gibt Kapi-
tel 3. Zur Einschitzung der Wohn-
kostenentwicklung werden auch Ergeb-
nisse einer vergleichbaren Umfrage aus
dem Jahr 2008 (Wagner, 2011) heran-
gezogen. Kapitel 4 widmet sich Haus-
halten, die Probleme mit der Beglei-
chung ihrer Wohnkosten haben und mit
Restriktionen ihres sonstigen Konsums
reagieren (miissen). Kapitel 5 schlieBlich
rundet die Auswertungen mit einigen
Schlussbemerkungen ab.

1 Welchen Anteil des
Einkommens geben Mieter und
Eigentiimer fiir Wohnen aus?

Unter Wohnkostenbelastung wird im

Folgenden der Anteil der Wohnkosten

am Haushaltsnettoeinkommen® ver-

standen. Die Wohnkosten der Mieter
werden durch die Hohe der Miete in-
klusive der Betriebskosten, die der

Eigentiimer durch die Betriebskosten

und bei Haushalten mit aushaftenden

Krediten fiir die Finanzierung der Im-

mobilie zusatzlich durch die Kredit-

riickzahlung® bestimmt. Sowohl bei
den Mietern als auch bei den Eigentii-
mern werden zu diesen Kosten noch
die Energiekosten (Strom, Heizung,

Warmwasser, Erddl etc.) hinzugezahlt.

Zusitzlich miissten bei den Eigentii-

mern einerseits weitere Kosten der

Immobilie wie Abschreibung, Instand-

haltungskosten, Zinsentgang usw., an-

dererseits aber auch der Wertzuwachs
beriicksichtigt werden. Die unter-
schiedliche Messung der Kosten und
die Nichtberiicksichtigung einiger Fak-
toren muss bei der Interpretation der

Ergebnisse insbesondere bei Verglei-

chen zwischen Eigentiimern und Mie-

tern berticksichtigt werden, da die

Vergleichbarkeit  hier eingeschrankt

ist.

Die Auswertungen zeigen, dass so-
wohl fiir Eigentiimer als auch fiir Mie-
ter die anteilige Wohnkostenbelastung
mit steigendem Einkommen = sinkt
(Tabelle 2). Die Mieter im ersten Ein-
kommensquartil wenden 51% (Me-
dian: 42 %) ihres Haushaltsnettoeinkom-
mens fiir die Begleichung der Wohn-

> Die Imputation der Haushaltseinkommen wird im Anhang beschrieben. Insgesamt liegt bei 356 Haushalten keine
Information zur Héohe der Wohnkosten vor. Fiir diese Haushalte kann infolgedessen auch keine Wohnkosten-
belastung berechnet werden. Eine Imputation der Wohnkosten erschien nicht sinnvoll, da keine ausreichenden

]tgformationen zur Wohnsituation Vor]iegen.

Unter Kreditriickzahlung wurden in der Bgfragung Tilgungs- und Zinszahlungen verstanden, wobei nur Zins-

zahlungen wirkliche Kosten darstellen. Je nach Perspektive konnte die Belastung der Eigentiimer iiberschdtzt

werden. Andererseits werden Opportunitdtskosten (fiktive Miete) sowie Abschreibung bzw. Renovierung, das heifit

Wertédnderungen der Immobilie nicht beriicksichtigt.
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kosten auf, wahrend fiir Eigentiimer in Tabelle 2
diesem Quartil die Wohnkosten mit  wohnkostenbelastung 2012
44% (Median: 28%) weit niedriger
sind. In diesem Zusammenhang ist zu Mieter Eigentlimer
berﬁcksichtigen, dass der Anteil der Mittel- Standard- | Median Mittel- Standard- | Median
. . . . . wert fehler wert fehler
Eigentiimer im ersten Quartil relativ
gering ist (37 %) in % des Haushaltseinkommens
Der Anteil an Eigentiimern steigt - Quarti 513 G4 41,5 43,6 (74) 28,2
it d Eink hohe. 1 iert 2. Quartil 32,1 0,9) 30,5 289 2 21,8
mit-der EInkommenshone. im VIETIEn 3 ) 26,1 07) 25,1 229 (12 18,6
Einkommensquartil sind rund zwei 4 Quarti 19,0 07) 171 163 0.8) 134
Drittel der Haushalte Eigentiimer der Ale
: . Haushalte 34,0 12 291 249 (13) 19,0
von ihnen bewohnten Immobilie (Ta-
belle 3). Der groBe Unterschied zwi-  Quele OeNg-Wonnkostenerhebung 2012.
schen dem Median und dem Mittelwert
der Wohnkostenbelastung im ersten
. . . . Tabelle 3
Einkommensquartil liegt auch darin,
dass ein tberdurchschnittlich hoher ~Wohnform
Anteil dl‘eser Haush'alte‘ die Wohn- Antel Standardfehler
kosten nicht ausschlieBlich aus dem ‘
eigenen Einkommen begleicht, sondern . n%
z. B. Mietkostenzuschiisse erhalt (Kapi- E'eter“ N (.3
. R ] igentimer 52,7 (1.3)
tel 4). Da die Hohe der Zuschiisse in .
der vorliegenden Umfrage nicht erfasst 1. Quartil 62,8 31
wurde, kann sich gemessen am Ein- 2. Quartil 1,1 (3,0)
k . Wohnk bel 3. Quartil 452 (2,8)
ommen eine ohnkostenbelastung 4 Quartl 333 (2.4)
von tiber 100% ergeben. Dies kann  gigentimer
auch dann der Fall sein, wenn das Ein- 1. Quartil 37,2 31
kommen zum Zeitpunkt der Umfrage § 8:'2:;': gi‘z 82;
kurzfristig besonders niedrig war und 4 Quart 667 24)
unter den Wohnkosten lag.
Betrachtet man dle Wohnkosten— Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.
belastung der Haushalte, die ihre
Wohnkosten vollstandig selbst tragen,
so erhalt man — bis auf leichte Verande- Eine Auswertung unter den Eigen-
rungen im ersten Quartil (mittlere tiimern zeigt deutliche Unterschiede je
Belastung der Mieter im ersten Quar- nach Vorhandensein von aushaftenden
til: 49 %) — durchwegs dhnliche Ergeb- ~ Krediten zur Finanzierung der Immo-
nisse. bilie (Tabelle 4). Bei Eigentiimern des
Im zweiten Einkommensquartil klaf-  ersten Quartils, die einen noch aushat-
fen Median- und Mittelwerte weniger tenden Kredit zurilickzuzahlen haben,
stark auseinander. Mieter des zweiten betragt die Wohnkostenbelastung im
Quartils geben rund ein Drittel ihres  Durchschnitt 92 % (Median: 87 %) des
Einkommens fiir Wohnkosten aus. In  Haushaltseinkommens. Diese starke
den beiden oberen Quartilen betragen  Belastung ist damit zu erklaren, dass in
die Wohnkosten der Mieter héchstens  diesem Quartil die jiingeren Eigen-
rund ein Viertel, fir Eigentiimer des tiimer anzutreffen sind, die (noch) ein
obersten Quartils 16 % (Median: 13%)  geringes Einkommen bezichen und
des Einkommens. eher noch aushaftende Kredite haben.
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Tabelle 4

Wohnkostenbelastung 2012

Eigentimer ohne Kredit Eigentimer mit aushaftenden Krediten

Mittelwert Standardfehler | Median Mittelwert Standardfehler | Median

in % des Haushaltseinkommens
1. Quartil 334 4,0 279 92,2 (7,5) 86,9
2. Quartil 22,6 1.9 20,6 549 (C)) 48,1
3. Quartil 17,6 (14) 16,4 352 20 31,5
4. Quartil 99 0,7) 9,6 24,7 (14 23,5
Insgesamt 19,2 amn 17,2 \ 383 (@X)) 304

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

Uber alle Quartile hinweg ist daher
die Wohnkostenbelastung der Mieter
héher als die der Eigentiimer. Dies ist
unter anderem darin begriindet, dass
rund zwei Drittel der Eigentiimer in
dieser Erhebung keine aushaftenden
Kredite (mehr) aufweisen. Die durch-
schnittliche Wohnkostenbelastung bei
Eigentiimern, die noch Kreditverpflich-
tungen haben, liegt allerdings bei rund
38 % und damit Uber der durchschnitt-
lichen Belastung der Mieter.

2 Finanzierung des
Immobilienerwerbs

Die Wohnkosten der Eigentiimer wer-
den maBgebliCh durch die gewéihlte

Finanzierungsform bestimmt. Bei Kre-

Tabelle 5

Finanzierungsformen beim Immobilienerwerb

Durchschnitt | Standardfehler

in %
Eigenmittel, Ersparnisse 789 1,7)
Kredit: Bank, anderes Kreditinstitut, sonstige Institution 53,7 2,0
Wohnbauférderungsdarlehen 357 (1.9)
Sonstige Fremdfinanzierung
(Gehaltsvorschuss, Kredit von Freunden) 14 04)
Geschenkter Betrag, Erbschaft 337 (1.8)
Keine Angabe 42 ©,9)

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

ditfinanzierung fallen iblicherweise
Zinsen als zusatzliche Kosten an, aber
auch die Mittel fur die Kreditriickzah-
lung, die nur eine Vermogensumschich-
tung darstellen, miissen aufgebracht
werden. Im Folgenden sollen daher die
Informationen, die in der vorliegenden
Umfrage zur Finanzierung des Eigen-
tums enthalten sind, dargestellt werden.

Bei der Frage nach der Finanzierung
der Immobilie waren mehrfache Ant-
worten zugelassen. Eigene Mittel (z. B.
Ersparnisse des Haushalts) trugen bei
rund 80 % der Haushalte zum Immobi-
lienkauf bei. Bei rund einem Drittel
der Haushalte wurden Eigenmittel durch
Schenkungen oder Erbschaften zur
Verfiigung gestellt.” Zusitzlich zu den
Eigenmitteln haben rund 68 % der im
Eigentum lebenden Haushalte eine
Fremdfinanzierung (Kredit, Wohnbau-
foérderungsdarlehen, sonstige Fremd-
finanzierung) in Anspruch genommen,
wobei die Bedeutung der Fremdfinan-
zierung mit der Hohe des Einkommens
zunimmt (dazu kommt, dass Umfrage-
daten bestdtigen, dass einkommens-
starkere Haushalte eher einen Kredit
gewahrt bekommen).

Von allen Eigentiimern, die je einen
Kredit zur Finanzierung der Immobilie

7 Zur Bedeutung der Erbschaften fiir den Immobilienbesitz in Osterreich siehe Fessler et al. (2010).
5 Kredit bei anderem Kreditinstitut (z. B. Bauspardarlehen).
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Tabelle 6

Kreditfinanzierung der Immobilie

Finanzierung durch ...

... noch aushaftende Kredite

Anteil

Bankkredit in Euro

Bankkredit in Fremdwahrung

Anderes Kreditinstrument (z. B. Bausparen)
Sonstige Institution

Kredite, die aufgenommen wurden
Standardfehler

354 2,5)

11,5 1.7)

54,6 (2,6)

11,6 (1,6)

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

Anteil

371
14.8
41,3

8,9

Standardfehler

(32
23)
(33)
(1.8

aufgenommen haben, haben mehr als
die Halfte (rund 55%) ein Bauspar-
darlehen® und 35% einen Euro-Bank-
kredit. Rund 11 % entschieden sich fur
einen Fremdwahrungskredit und ein
ebenso hoher Anteil fiir einen Kredit
von anderen Institutionen (z. B. Gehalts-
vorschuss, private Kreditvermittler).
Rund die Halfte der Haushalte, die fur
den Immobilienerwerb einen Kredit
aufnahmen, hat den Kredit bereits zu-
riickgezahlt.” Insgesamt haben laut der
Erhebung daher rund 18% der Haus-
halte in der zugrundeliegenden Stich-
probe bzw. rund 35% der Kredit-

Grafik 1

Anteil der Eigentiimerhaushalte
mit Fremdfinanzierung,
nach Einkommensquartilen

in %

80
70
60
50
40
30
20
10
0
1. Quartil 2. Quartil 3. Quartil 4. Quartil

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

nehmer einen offenen Kredit. Vergleicht
man den Finanzierungsmix bei der
Finanzierung des Eigentums mit dem
Mix bei aushaftenden Krediten (Ta-
belle 6), fallt der etwas hohere Anteil
an Fremdwahrungskrediten und die
geringere Bedeutung von Bauspardar-
lehen auf. Von den offenen Krediten
sind rund 7% endfallige Kredite. Die
am weitesten verbreiteten Formen des
Ansparens fiir die Kreditriickzahlung

Tabelle 7

Zur Begleichung der Wohnkosten wird
herangezogen ...

Anteil Standardfehler
in%

Einkommen 99,2 0,2
Mieter 994 0,2
Eigentimer 991 0,3)

Ersparnisse 33 ©,5)
Mieter 13 04)
Eigentimer 50 0,9)

Mietkostenzuschuss/

Wohnbeihilfe 3,7 04
Mieter 6,7 0,8)
Eigentimer 1.0 0,3)

Sonstiges 11 0,3)
Mieter 08 0,2
Eigentimer 13 0,6)

Keine Angabe 0,5 o)
Mieter 04 0,2
Eigentimer 0,5 0,2

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

® Zu anderen Formen der Fremdfinanzierung liegen keine Daten vor.

to Aufgrund der geringen Fallzahlen sind diese Aussagen mit hoher Unsicherheit behaftet.
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sind Lebensversicherungen und Invest-
mentfonds.'®

3 Begleichung der Wohnkosten
Wie zu erwarten, wird von fast allen
Haushalten das laufende Einkommen
zur Begleichung der Wohnkosten her-
angezogen. Bei den Eigentiirnerhaus—
halten ziehen rund 5% auch Erspar-
nisse heran; 7% der Mieterhaushalte
begleichen ihre Wohnkosten — zumin-
dest teilweise — mit dem Mietkostenzu-
schuss. Zur ndheren Betrachtung der
Bezieher des Zuschusses siche Kapitel 4.
Die Frage, ob Haushalte in der Lage
waren, ihre Wohnkosten mit lediglich
einem Einkommen zu begleichen, gibt
Informationen iber potenzielle Prob-
leme bei der Begleichung der Wohn-
kosten."" Wenn nur ein Einkommen die
Wohnkosten deckt, ein Haushalt aber
mehr als ein Einkommen bezieht, lauft
dieser bei einem Einkommensriickgang
weniger Gefahr, in Probleme zu geraten.

Tabelle 8

Begleichung der monatlichen Kosten
mit nur einem Einkommen méglich

in %

Alle Haushalte 86,8 ‘ (0,86)
davon Anzahl der Einkommen im
Haushalt
eine Person 923 | (094)
2 Personen 82,5 | (144)
3 oder mehr Personen 82,7 | (3,36)
Mieter 86,9 | (1,09)
Eigentimer 86,7 | (1,31)
davon mit aushaftenden Krediten 809 | (2,57)
davon Anzahl der Einkommen im
Haushalt
ein Einkommen 93,6 | (3,33)
mehr als ein Einkommen 771 | (317)

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

Rund 87 % der Haushalte wiren in
der Lage, die monatlichen Kosten mit
nur einem Einkommen zu begleichen.
Diesbeziiglich gibt es kaum Unter-
schiede zwischen Mietern und Eigen-
timern. Bei den Eigentiimerhaushalten
mit aushaftenden Krediten sind es 81 %;
oder anders gesagt, bei 19% dieser
Haushalte kénnte der Wegfall eines
Einkommens (z. B. durch Arbeitslosig-
keit) zu Problemen bei der Kreditrick-
zahlung fiihren.

3.1 Verinderung der Wohnkosten

Seit einigen Jahren sind laut dem von
der OeNB gemeinsam mit dem Institut
fir Stadt- und Regionalforschung der
TU Wien publizierten Immobilien-
preisindex die Immobilienpreise und
auch die Mieten — insbesondere in
Wien — vergleichsweise stark gestiegen.
In der vorliegenden Umfrage werden
die Haushalte zum Anstieg der Wohn-
kosten in den vergangenen drei Jahren
befragt. Zum Vergleich: Laut Immo-
bilienpreisindex stiegen die Immobilien-
preise in Wien vom ersten Quartal
2009 bis zum zweiten Quartal 2012
(dem Zeitpunkt der Wohnkostenerhe-
bung) um 39% und in den Bundes-
lindern um 19%. Bei den privaten
Mieten zeigt der Preisindex in diesem
Zeitraum einen Anstieg um 11% (auch
die Mietkosten inklusive Betriebskosten
laut VPI stiegen in diesem Zeitraum
um 17%). Die vorliegende Umfrage
erlaubt es, den Wohnkostenanstieg
sowohl durch einen Vergleich mit den
entsprechenden Daten aus der Wohn-
kostenumfrage 2008 als auch mit den
Antworten auf die Frage nach der

" Rund 47 % der Haushalte in der Erhebung sind Alleinverdiener. Bei diesen Haushalten ist die Frage als ,Konnten
Sie ausschlieflich mit Ihrem Einkommen die Wohnkosten begleichen?” zu verstehen. Nicht alle dieser Haushalte
konnen die monatlichen Kosten mit diesem einen Einkommen be‘gleichen Dies ]jegr. daran, dass manche dieser
Haushalte die Wohnkosten nur teilweise selbst begleichen bzw. sie diese nicht ausschlieflich aus ihrem Einkommen
begleichen (z. B. Wohnbeihilfe/Mietkostenzuschuss) oder mit der Begleichung der Wohnkosten im Riickstand sind.

12 Wobei bei einem Vergleich zwischen den Ergebnissen der beiden Erhebungen von 2008 und 2012 Unsicherheiten
zu beriicksichtigen sind (innerhalb der Umfragen und zwischen den Umfragen).
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Tabelle 9

Wohnkostenbelastung 2008

Mieter Eigentimer

Mittelwert Mittelwert

in % des Haushaltseinkommens

1. Quartil 517 401
2. Quartil 282 20,0
3. Quartil 20,7 14,3
4. Quartil 13,0 8,5
Insgesamt 312 | 18,8

Quelle: OeNB-Immobilienvermégenserhebung 2008, Wagner (2011).

Wohnkostenentwicklung in der Um-
frage zu untersuchen.

Betrachtet man die Wohnkosten-
belastung (Tabelle 2) im Vergleich zu
den Daten aus 2008" (Tabelle 9), so
wird sichtbar, dass die durchschnitt-
liche Wohnkostenbelastung der Mieter
durchwegs um 2 bis 6 Prozentpunkte
gestiegen ist, wobei es deutliche Unter-
schiede zwischen den Einkommens-
quartilen gibt.

In der Erhebung geben rund 62 %
der Haushalte an, dass ihre Wohn-
kosten gestiegen sind. 9% der Haus-
halte verzeichneten sogar einen starken
Anstieg, worunter eine Steigerung der

Wohnkostenbelastung der Osterreichischen Haushalte:
Ergebnisse einer aktuellen Erhebung

rung des Einkommens liegt, zu ver-
stehen ist. Dabei ist der Anteil der
Eigentiimer, die einen Anstieg ver-
zeichneten, hoher als jener der Mieter.
Allerdings betrifft der Anstieg bei den
Eigentiimern ohne aushaftende Kredite
nur die Betriebskosten, wohingegen
sich der Anstieg bei den Mietern auf die
Miete inklusive Betriebskosten und
damit fiir gewohnlich auf einen héhe-
ren Betrag bezieht."

Haushalte, deren Wohnkosten star-
ker anstiegen als das Einkommen,
reagierten auf diese Entwicklung in
erster Linie dadurch, dass sie einen
groBeren Anteil des Einkommens fir
Wohnzwecke verwendeten und andere
Ausgaben einschrinkten. Nur wenige
Haushalte haben zur Begleichung der
gestiegenen Wohnkosten einen Kredit
aufgenommen oder einen aushaftenden
Kredit umgeschichtet; dariiber hinaus
gaben bei der OeNB-Wohnkosten-
erhebung 1,4% der Haushalte an, dass
sie zu diesem Zweck einen Kredit auf-
nehmen wollten, aber keinen erhalten
haben. 1,4% der Haushalte mussten, um
die gestiegenen Wohnkosten begleichen
zu konnen, in eine andere Wohnung

Wohnkosten, die weit iiber der Steige-  zichen.
Tabelle 10
Wohnkostenanstieg
Insgesamt ‘ Mieter ‘ Eigentimer | 1. Quartil ‘ 2. Quartil ‘ 3. Quartil ‘ 4. Quartil
in%
gesunken 0,7 1,0 04 1,5 0,6 04 03
0,61) (0,35) (0,25) 0,77) 047) 032 022)
ungefahr gleichgeblieben 371 39,7 34,7 34,2 391 38,6 364
(1,27) (1,65) (1,90) (2,83) (312) (2,70) (2,63)
etwas gestiegen 529 50,3 552 514 50,6 52,8 56,0
(132 (1,70 (1,99) (2,94) (3,08) (2,82) (2,64)
stark gestiegen 94 91 9,7 129 9.7 8,2 73
0,81) (097) (1,27) (1,93) (210) (1,65) (1,50)

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

Anmerkung: Standardfehler in Klammern.

"> Ob der Wohnkostenanstieg bei Eigentiimern mit aushaftenden Krediten allein auf hohere Betriebskosten zuriick-
zz{fiibren ist oder ob auch Zinsanstiege oder Ratenanstiege zu verzeichnen waren, kann nicht beantwortet werden,
da die Verdnderung der Wohnkosten nur insgesamt abgefragt wurde. Da es allerdings im betrachteten Zeitraum

zu einem Zinsriickgang gekommen ist, konnen Zinsanstiege eher ausgeschlossen werden.
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Friagt man nach den geplanten Mal3-
nahmen, antwortet ein tiberwiegender
Teil (35%), dass in nachster Zeit zur
Finanzierung der Wohnkosten ein
groBerer Anteil des Einkommens auf-
gewendet werden muss; 2,7% der
Haushalte sehen es als notwendig, in
eine andere Wohnung zu zichen. 1,6 %
der Haushalte wollen zur Begleichung
der gestiegenen Kosten Geld von Part-
ner/Familie ausborgen.

4 Probleme bei der Begleichung
der Wohnkosten

Insbesondere Haushalte mit geringem
Einkommen sehen sich einer hohen
Wohnkostenbelastung gegeniiber (Ka-
pitel 2). Ein Teil dieser Haushalte ist
nicht in der Lage, die Wohnkosten aus
dem laufenden Einkommen zu beglei-
chen, sondern ist auf Unterstiitzung
(z. B. Mietkostenzuschuss) angewiesen
oder mit der Miete (oder anderen mit
dem Wohnen zusammenhangenden
finanziellen Verpflichtungen) im Riick-

Tabelle 11

stand. Im Falle eines Einkommensriick-
gangs (z. B. aufgrund von Arbeitslosig-
keit) laufen weitere Haushalte Gefahr,
ihre Wohnkosten nicht mehr aufbringen
zu konnen.

Rund 6% der Haushalte gaben an,
dass sie in den letzten zwolf Monaten
zumindest einmal aufgrund finanzieller
Engpdsse mit der Zahlung der Miete
oder der Betriebskosten im Riickstand
waren. Erwartungsgemal3 ist dieser
Anteil bei Haushalten mit niedrigem
Einkommen tberdurchschnittlich hoch.
Nach Berufstatigkeit betrachtet, sind
insbesondere Haushalte betroffen, deren
Hauptverdiener arbeitslos ist. Im Fall
unvorhergesehener Arbeitslosigkeit kén-
nen die Wohnkosten nicht sofort an
das niedrigere Einkommen angepasst
werden bzw. ist eine solche Anpassung
aufgrund des Wohnbediirfnisses des
Haushalts oder des lokalen Immobilien-
marktes nicht méglich. Weiters ist es
bei kurzfristiger Arbeitslosigkeit mog-
licherweise aufgrund der mit einer

Tabelle 12

MaBnahmen zur Begleichung der gestiegenen Wohnkosten Riickstand: Miete oder Betriebskosten

Anteil Standardfehler Anteil Standard-
fehler

in %
... wurden bereits ergriffen in%
Einkommen gestiegen 355 (1,6) Ja 58 ©.6)
GroéBerer Anteil des Einkommens 478 1,7) Mieter 76 09)
Kreditaufnahme/Umschuldung von Krediten 06 0,2 Eigentlimer 40 0,9)
Vermaégen (Erbschaften/Ersparnisse) 42 (0,6) Aushaftende Kredite 51 (1.6)
Qeld ausborgen 23 0.5) Nach Einkommensquartilen
Ubersiedeln 14 04) 1 11,6 (1.7)
Ausgaben einschranken 27,0 (1,5) 2 5,1 (12)
Sonstiges 31 0,6) 3 43 (1,2)
Keine Angabe 3,6 0,6) 4 24 09)
... werden vorraussichtlich notwendig werden Nach Berufstitigkeit
Mehr Einkommen 35/1 (13)  voll berufstitig 48 0,8)
Kreditaufnahme/Umschuldung von Krediten 0,8 0,3) teilweise berufstitig 12,6 (39)
Vermdégen (Erbschaften/Ersparnisse) 3,5 ©.5) Ausbildung 41 1)
Mietkostenzuschuss/\Wohnbeihilfe 2,8 04) arbeitslos 379 61)
geld ausborgen 1,6 0,3) Pension 32 09)
Ubersiedeln 2,7 04)
Ausgaben einschranken 13,0 0,9) Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.
Keine der MaBnahmen 538 (1.3) Anmerkung: geringe Fallzahlen bei teilweise berufstdtig, Ausbildung,

arbeitslos.
Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.
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Ubersiedlung verbundenen hohen Kos-
ten auch nicht finanzierbar oder sinn-
voll, die Wohnung zu wechseln.

An Wohnbeihilfe wurden in Oster-
reich im Jahr 2010 255 Mio EUR fir
die Forderung des Wohnbaus und
der Wohnhaussanierung und weitere
143 Mio EUR an allgemeiner Wohn-
beihilfe gewédhrt.” Hier scheint ein
detaillierter Blick interessant, welche
Haushalte diese Beihilfen erhalten und
inwieweit sie fiir die Haushalte essen-
zieller Bestandteil bei der Begleichung
ihrer Wohnkosten sind. Mietkosten-
oder Wohnbeihilfe wird im niedrigsten
Einkommensquartil von 15 % der Mie-
terhaushalte bezogen.

30 % der Mietkostenzuschussbezie-
her sind arbeitslos. Auch wenn diesem
Wert geringe Fallzahlen gegeniiber-

Tabelle 13

Mietkostenzuschuss/Wohnbeihilfe

Anteil Standardfehler
in %
Alle Haushalte 37 ©4)
Mieter 6,7 0,8)
Eigentimer 1,0 ©,3)
Nach Einkommensquartilen
1 101 (1,5)
2 2,7 09)
3 1,8 0,6)
4 1,0 ©,5)
Nach Berufstitigkeit
voll berufstatig 2,2 04)
teilweise berufstatig 15,0 “42)
Ausbildung 252 (16,6)
arbeitslos 30,3 (5,6)
Pension 2,1 0,6)

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012.

Wohnkostenbelastung der Osterreichischen Haushalte:
Ergebnisse einer aktuellen Erhebung

stehen, so macht er doch die Bedeutung
der Abfederungswirkung des Zuschus-
ses fiir einkommensschwache Haushalte
deutlich. Dennoch waren 24% der
Mietkostenzuschuss-/ Wohnbeihilfebe-
zieher zumindest einmal in den vergan-
genen zwolf Monaten mit der Zahlung
der Wohnkosten in Verzug.

Die Frage der Notwendigkeit nach
Einschrinkung der sonstigen Ausgaben
des Haushalts zur Wohnkostenbeglei-
chung bejahte ein Drittel der Mieter
(44% im ersten Einkommensquartil)
bzw. 38% der einkommensschwachs-
ten Eigentiimer. Im Vergleich zu 2008
haben sich die Anteile der konsum-
eingeschrankten Haushalte in den ersten
beiden Einkommensquartilen insge-
samt verringert (von 73 % auf 71 % bei
den Mietern bzw. von 62 % auf 59%
bei den Eigentiimern). Innerhalb des
ersten Quartils sind die Wohnkosten
gestiegen, was auf erhohte Vulnerabili-
tat hindeutet (vor dem Hintergrund,
dass Wohnen fur diese Haushalte eher
ein Grundbediirfnis ist und nicht eine
Frage der Priferenzen, die bei einkom-
mensstarkeren Haushalten eher ent-
scheidend sind).

Wie zuvor beschrieben, haben rund
68 % der im Eigentum lebenden Haus-
halte eine Fremdfinanzierung (Kredit,
Wohnbauférderungsdarlehen, sonstige
Fremdfinanzierung) in Anspruch ge-
nommen, wobei die Bedeutung der
Fremdfinanzierung mit der Hohe des
Einkommens zunimmt. Wie aus Ta-
belle 12 zu den Problemen bei der
Wohnkostenbelastung hervorgeht, wa-
ren 5% der Haushalte mit aushaftenden

4 Aktuellere Daten lagen zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Studie nicht vor.

5 Neben der bundesweiten Mietkostenbeihilfe, die man erhdlt, wenn die Miete nach Entscheidung der Schlichtungs-
stelle nach Sanierungsarbeiten im Haus erhoht und eine Mietzinsvorschreibung erfolgt, gibt es auch die Wohnbei-

hilfe, die im jeweiligen Bundesland unterschiedlich geregelt ist. Die Wohnbeihilfe ist eine Forderung, die zur
Abdeckung des Wohnungsaufwands einer Wohnung gewdahrt wird. Mit der Wohnbeihilfe sollen Personen mit
geringem Einkommen unterstiitzt werden. Wohnbeihilfe wird sowohl fiir gefordert errichtete bzw. sanierte

Wohnungen als auch fiir nicht geforderte (private) Mietwohnungen ausbezahlt. Unter bestimmten Voraussetzungen

ist Wohnbeihilfe auch fiir Eigentumswohnungen moglich.
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Krediten in den letzten zwolf Monaten
zumindest einmal mit den Betriebs-
kosten im Riickstand. Es liegen zwar
keine Daten zu Riickstanden bei der
Kreditbedienung vor; es ist aber davon
auszugehen, dass diese Haushalte auch
dabei tendenziell Probleme haben. Bei
19% der Haushalte mit aushaftenden
Krediten ist lediglich ein Einkommen
zur Deckung der Wohnkostenbelastung
nicht ausreichend. Bei Wegfall cines
Einkommens (z. B. durch Arbeitslosig-
keit) konnten diese Haushalte Probleme
bei der Kreditriickzahlung bekommen.'®

5 AbschlieBende Bemerkungen
und Schlussfolgerungen

Der Wohnungsaufwand ist tblicher-
weise die groBte Ausgabenkategorie
eines Haushalts. (Potenzielle) Probleme
bei der Begleichung der Wohnkosten
sind zum einen aus sozialpolitischen
Gesichtspunkten relevant, da Wohnen
ein Grundbediirfnis darstellt. Zum an-
deren sind sie aus finanzmarktstabili-

Tabelle 14

Mussten Ausgaben fiir Lebensmittel, Kleidung etc.
einschrinken, um Wohnkosten begleichen zu kénnen

2011

1. Einkommensquartil
2. Einkommensquartil
3. Einkommensquartil
4. Einkommensquartil

Insgesamt

2008

1. Einkommensquartil
2. Einkommensquartil
3. Einkommensquartil
4. Einkommensquartil

Insgesamt

Mieter Eigentimer

Mittelwert Standardfehler| Mittelwert Standardfehler
439 (3,0) 378 5
27,5 (€H)) 20,7 (3.7)
26,3 (€H)) 16,8 (3,0)
11,9 2,7) 154 (2,5)
309 14 ‘ 18,8 1.4
4,7 (1.3) 33,8 (1,5)
314 (1.3) 284 (1,3)
264 (1.3) 29,8 ((F))
21,0 (1.3) 209 (1,0
34 0,6) ‘ 27,5 0,6)

Quelle: OeNB-Wohnkostenerhebung 2012, OeNB-Immobilienvermégenserhebung 2008.

tatspolitischer Sicht bedeutsam, da ver-
schuldete Eigentiimerhaushalte mogli-
cherweise ihren Kreditverpflichtungen
nicht mehr nachkommen konnen.

Im vorliegenden Beitrag wurden
Daten einer im Frithjahr 2012 in Auf-
trag gegebenen Erhebung zu Wohn-
kosten der Haushalte ausgewertet. Es
wurde die Vulnerabilitat der Haushalte
aufgrund erhohter Wohnkosten unter-
sucht bzw. ob von ihnen MafBnahmen
(wie Umschuldung, Kredite bei Kredit-
institutionen und/oder im privaten/
nicht institutionellen Bereich etc.)
ergriffen wurden.

Die Wohnkosten sind seit dem Jahr
2008 um 2 bis 6 Prozentpunkte gestie-
gen und liegen nun bei Eigentiimern bei
25% (Median: 19 %) des Einkommens
bzw. bei Mietern bei 34% (Median:
29%). Besonders im untersten Ein-
kommensquartil ist die Wohnkosten-
belastung betrachtlich (51% des Ein-
kommens bei Mietern, 44 % bei Eigen-
timern). Immerhin kann ein Drittel
der Mieter ihre Wohnkosten nicht ohne
Einschrinkung der Haushaltsausgaben
begleichen. Der Anstieg der Wohn-
kosten ist nicht nur auf den Anstieg der
Mieten zurtckzufiihren; in den letzten
Jahren waren Gebtihrenerhéhungen fiir
Abwasser, Strom, Gas und Mill ein
wesentlicher Faktor fiir die Teuerung
der Betriebskosten und trugen damit zur
Erhéhung der Wohnkosten der Haus-
halte bei. Andererseits ist die Belastung
der Eigentiimer mit (oft variabel ver-
zinsten) aushaftenden Krediten durch
Zinszahlungen in den vergangenen
Jahren gesunken (der Zinssatz fiir
Wohnbau mit einer Laufzeit uber fiinf
Jahre sank von 5,6% im Janner 2008
auf 2,86 % im Juli 2012).

Aufgrund der besonderen Bedeutung
des Wohnraums ist es nicht méglich,

!¢ Zur Kreditriickzahlungsfahigkeit der Haushalte siehe auch Albacete und Fessler (2010); fiir Fremdwdihrungs-

kredite: Albacete et al. (2012).
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auf dem Immobilienmarkt allein Ange-
bot und Nachfrage wirken zu lassen,
sondern es sind wirtschaftspolitische
bzw. strukturelle Eingriffe notwendig.
Da Wohnraum ein Grundbedirfnis
deckt, ist ein detailliertes und kontinu-
ierliches Monitoring der Kostenent-
wicklung angebracht. Dazu bedarf es
sowohl verbesserter Statistiken tber
die Entwicklung der Mieten und der
Immobilienpreise als auch regelmaBiger
Umfragen, deren Ergebnisse zeitnah
zur Verfiigung stehen, um die Wohn-
kostenbelastung nach soziockonomi-
schen Charakteristika zu analysieren
und vulnerable Haushalte zu identifi-
zieren.

Anhang

Imputation der Einkommen

Ausgangspunkt fiir die Imputation der
Einkommen ist die Frage nach dem
monatlichen Nettoeinkommen des Haus-
halts. Dieses konnte von den Haushal-
ten in 23 Kategorien angegeben werden.
Von den 2.156 Haushalten in der Stich-
probe haben 606 (28,11 %) keine Anga-
ben zum Einkommen gemacht. Die
fehlenden Haushaltseinkommen wurden
mithilfe des Stata-Programmpakets fiir
multiple Imputationen imputiert. Dabei
wurden geordnete logistische Regres-
sionen (ordered logit) mit der Anzahl
der Einkommensbezieher im Haushalt,"”
Informationen zum Beschéftigungsstatus
der Zielperson, das heiBt der Person,
die am meisten zum Haushaltseinkom-
men beitrigt (Voll- oder Teilzeitbe-
schaftigung, Pensionist, in Ausbildung,
im Haushalt, Beamter, Unternehmer,
Arbeiter, leitende Titigkeit) sowie Alter
und quadriertes Alter, Geschlecht,

Wohnkostenbelastung der Osterreichischen Haushalte:

Ergebnisse einer aktuellen Erhebung

Ausbildung und Familienstand beriick-
sichtig. Zusatzlich geht auf Haushalts-
ebene die Wohnform (private Haupt-
miete, Gemeindewohnung, Genossen-
schaftswohnung, Eigentumswohnung
oder Haus im Eigentum, Anderes), der
Besitz von Wertpapieren und Unter-
nehmensbeteiligungen in die logistische
Regression ein. Weiters wird der
kombinierte Einfluss von Alter bzw.
Geschlecht und einer Vollzeitstelle
durch Interaktionsterme berucksich-
tigt. Die Anzahl der Imputationen be-
tragt 20.

GroBe der Stichprobe

Da es bei dieser Analyse darum geht,
die Belastung der Haushalte durch ihre
Wohnkosten in Relation zum Haus-
haltseinkommen zu analysieren, wurden
bei den Auswertungen jene Haushalte,
die nicht selbst fur die Wohnkosten
aufkommen, nicht beriicksichtigt. Das
betrifft 223 Haushalte in der Stich-
probe, deren Wohnkosten z.B. von
Verwandten oder dem Arbeitgeber
tibernommen werden oder die aus an-
deren Griinden ihre Wohnkosten nicht
selbst tragen. Nach Entfernen der ent-
sprechenden Beobachtungen betragt
die StichprobengroBe 1.933 Haushalte.
Von diesen tragen 52 Haushalte die
Wohnkosten nicht vollstindig selbst,
wobei ein Grofiteil (40 Haushalte) von
Familie, Verwandten oder Freunden
unterstiitzt wird. Im Gegensatz zu den
Haushalten, die tberhaupt nicht fir
ihre Wohnkosten aufkommen, konnen
jene, die (zumindest) teilweise fir ihre
Wohnkosten aufkommen, Auskiinfte
tiber die gesamte Hohe der Wohnkos-
ten geben.

"7 Fehlende Informationen zur Anzahl der Einkommensbezieher wurde mithilfe anderer Daten (Anzahl der Personen

iiber 15 Jahre etc.) imputiert.
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