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Informationen zum ,,kleinen Hauselbauer*

Pirmin Fessler, Martin Schiirz

»lch wirde mir kein Haus bauen (und es gehdrt selbst
zu meinem Glicke, kein Hausbesitzer zu sein)«
Nietzsche, Frohliche Wissenschaft

Die wirtschaftspolitische Debatte in Osterreich zur Budgetkonsolidie-
rung und zu den Mdglichkeiten einer Besteuerung von Immobilienvermo-
gen scheint einen gemeinsamen Grundpfeiler zu haben: die Sorge, dass
der sogenannte ,kleine Hauselbauer” belastet werden kénnte.

Immobilienvermdégen ware zwar einfacher zu besteuern als Finanzver-
mdgen, da es sich per definitionem um eine immobile Vermogensform
handelt, aber eine Besteuerung wirde zwangslaufig den ,Mittelstand®
treffen, so wurde jingst wieder vom IHS behauptet.! ,Jedoch ware das
Aufkommen nur dann erheblich — und im Verhaltnis zu dem nicht zu leug-
nenden administrativen Aufwand —, wenn auch weniger teure Immobilien
miteinbezogen wirden. Dies wilrde aber implizieren, dass die Uberwie-
gende Mehrzahl aller Haushalte in Osterreich merkbar betroffen sein wiir-
de.“ Ist dem so?

Dieser Artikel will die wirtschaftspolitische Diskussion um datenbasier-
te Informationen aus der Immobilienvermégenserhebung der OeNB 2008
(Household Survey on Housing Wealth — HSHW 2008) zu Volumen und
Verteilung des Immobilienvermégens in Osterreich anreichern.

Zwei Fragestellungen stehen im Mittelpunkt unseres Interesses:

1.) Wie klein ist der sogenannte ,kleine Hauselbauer in Osterreich?

2.) Haben eigennutzende Immobilienbesitzer steuerliche Vorteile ge-
genuber Mietern?

1. Einleitung

Einkommen und Vermodgen gehoéren zu den wichtigsten Determinanten
der Lebenslage von Personen. Sie bilden neben Gesundheit und Bildung
zentrale Ressourcen fir das Wohlergehen der Menschen. Bedeutsam
ist auch, wie Einkommen und Vermédgen in der Bevélkerung verteilt sind;
denn dies hat Auswirkungen auf Gesundheit und Wohlbefinden.?

Sehr lange Zeit wurden — trotz der offensichtlichen Relevanz fir eine
Reihe wirtschaftspolitischer Fragestellungen — keine Daten zum Vermo-
gen auf Personen- oder Haushaltsebene erhoben. Seit Kirzerem gibt
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es isolierte Erhebungen und darauf basierende Analysen der OeNB zu
verschiedenen Aspekten der Vermdgensverteilung in Osterreich (Geld-
vermdgenserhebung 2004 und Immobilienvermbgenserhebung 2008, Un-
ternehmensbeteiligungen 2009). Eine Analyse der gesamten Vermdgens-
verteilung — die sowohl Geld- als auch Immobilienvermégen inkludiert — ist
in Osterreich aber immer noch ausstandig und wird erst Ende 2011, auf
Basis des ,Household Finance and Consumption Survey“ des Eurosys-
tems, der in Osterreich 2010 durchgefihrt wird, vorliegen.®
Immobilienvermdgen unterscheidet sich von Geldvermoégen in mehrfa-
cher Hinsicht:
> Das Wohnbedurfnis ist ein allgemeines und unbedingtes, und Woh-
nungsnot ist ein existenzieller Mangel.*
> Durch seine hohere Liquiditat kann Geldvermdgen leichter als Im-
mobilienvermégen genutzt werden, um Konsum zu finanzieren. Das
Immobilienvermdgen der privaten Haushalte ist allerdings vom Volu-
men deutlich héher als das Geldvermdgen, weswegen Effekte von
Vermdgenspreisanderungen bei Immobilien im Aggregat teilweise
starker sein kénnen als jene aus Veranderungen von Geldvermo-
genspreisen. Auch fur die Analyse der Effekte von Vermdgenspreis-
anderung auf den Konsum ist daher eine Unterscheidung von Geld-
und Immobilienvermoégen und deren Verteilungen unerlasslich.®
> Bei Eigenheimen steht im Allgemeinen das Wohnen und nicht die
Verwendung als Anlageprodukt im Vordergrund. Immobilien, die als
Hauptwohnsitz genutzt werden, wurden oft ohne Intention, diese
wieder zu verkaufen, erworben. Vielfach wurden sie gerade mit der
Absicht, sie Uber Vererbung im familiaren Kontext zu erhalten, er-
worben. Die Entscheidung fir Wohneigentum hat daher meist einen
sehr langfristigen Zeithorizont.®
>  Wahrend Geldvermogen, jenseits der privaten Vermdgenstransfers
des Erbens und Schenkens, meist kontinuierlich und langsam aufge-
baut wird, wird Immobilienvermdgen rasch gebildet, geht aber meist
mit einer starken Verschuldung bei der Finanzierung einher. Beim
Kredit fir das Eigenheim handelt es sich meist um den mit Abstand
groten Kredit im Leben.”
> Die soziale Einheit des Wohnens ist der Haushalt. Daher ist eine
Erfassung des Haushaltsimmobilienvermdgens, insbesondere beim
Hauptwohnsitz, passend.
> |mmobilienbesitz ist eine Variable, welche die Gesellschaft in Besit-
zer und Nichtbesitzer teilt. Bei Geldvermobgen hingegen gibt es star-
ker graduelle Unterschiede (fast alle Haushalte besitzen zumindest
ein wenig an Geldvermdgen).
> Auch Immobilienvermégen kann eine Einkommensquelle darstellen.
Dies geschieht in Form von Vermietung und Verpachtung, aber auch
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bei Nutzung zum Eigenbedarf. Zudem fungiert es als materielle Si-
cherheit und dient als Kennzeichen des sozialen Status.

> |Immobilienvermégen korreliert im Allgemeinen positiv mit Geldver-

madgen.

Diese vielen Unterschiede und Zusammenhange in der Bedeutung bei-
der Vermdgensformen lassen zweifeln, ob ein gemeinsamer Oberbegriff
~ermogen” konsistent argumentiert werden kann. Im Gegensatz zum Ein-
kommensbegriff, der von der Canberra-Gruppe statistisch definiert wurde,
gibt es beim Vermaogen bislang nur wissenschaftliche Usancen bzw. bleibt
das jeweilige Vermdgenskonzept abhangig von den verfligbaren Daten.

Vermdgen setzt sich aus unterschiedlichen Komponenten zusammen.
Grundséatzlich wird zwischen Immobilienvermégen, Geldvermdgen (Spar-
einlagen, Anleihen, Aktien, Unternehmensbeteiligungen etc.), immateri-
ellem Vermogen (Lizenzen, Urheberrechte, Patente), und Haushaltsver-
mogen (Auto, Schmuck, Antiquitaten) unterschieden. In einem weiteren
Verstandnis konnten auch Pensionsvermoégen, Humanvermdgen und so-
ziale Netzwerke zum Vermdgen gezahlt werden.

Die Zusammensetzung des Vermdgens wird im Allgemeinen mit der
Hoéhe des Vermdgens vielfaltiger. Vermbgende Haushalte verfligen Utber
diversifizierte Portfolios, und die Wertanderungen der einzelnen Kompo-
nenten erfolgen nicht immer im Gleichlauf. Dies gibt Vermbgenden zu-
séatzliche Einkommens- und Planungssicherheit.

Die 6konomische Forschung ist bislang konzentriert auf vergleichsweise
leichter quantifizierbare Vermdgensformen, wie Immobilienvermégen und
Geldvermogen. Vermutlich ware es flr Verteilungsanalysen konzeptuell
sinnvoll, Vermogen nach seinen Funktionen fir Arm bzw. Reich zu diffe-
renzieren.®

Zu unterscheiden ist in der 6konomischen Forschung vor allem zwischen
Brutto- und Nettovermdgen: Bruttovermdgen bezeichnet die Summe von
Geld- und Immobilienvermdgen, wahrend Nettovermdgen das Bruttover-
mdgen nach Abzug der Verbindlichkeiten bezeichnet. Vermdgen ist eine
weniger volatile Groflie als Einkommen und kann selbst Einkommen ge-
nerieren.

2. HSHW-Datenbeschreibung

Basis der vorliegenden Untersuchung ist die Immobilienvermégenser-
hebung 2008 der OeNB (Household Survey on Housing Wealth — HSHW
2008), die als Vorlaufer der kiinftigen umfassenden Erhebungen zu Fi-
nanzen und Konsum der privaten Haushalte des Eurosystems (HFCS)
durchgefihrt wurde. Beim HSHW 2008 handelt es sich um eine reprasen-
tative Haushaltsbefragung zum Immobilienvermégen und zur Immobilien-
finanzierung der privaten Haushalte in Osterreich.
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Unter Immobilien werden Eigentumswohnungen (auch Zweit- und Frei-
zeitwohnungen), Einfamilien- und Mehrfamilienhduser, unbebaute Grund-
stlicke, etc. verstanden, die sich direkt im Besitz des Haushalts befinden
(d. h. mindestens ein Mitglied des Haushalts ist Eigentiimer). Nicht da-
runter fallen etwa Grundstlcke, die sich im Besitz eines Unternehmens
befinden, an dem der Haushalt beteiligt ist. Wenn der Haushalt nur Teilei-
gentimer einer Immobilie ist, wird auch nur dieser Teilwert der Immobilie
zum Immobilienvermdgen des Haushalts gerechnet.

Zielperson im — in der Stichprobe gezogenen — Haushalt war jene Per-
son, die zum Zeitpunkt der Befragung entweder Eigentimer oder Mieter
der Wohnimmobilie des befragten Haushalts war. Der befragte Eigentu-
mer/Hauptmieter musste nicht an diesem Wohnsitz hauptgemeldet sein.
Dies durfte die etwas niedrigere Eigentumsquote (Eigentum am Haupt-
wohnsitz des Haushalts) im Vergleich zu der von Statistik Austria erkla-
ren.® Im Fokus der Befragung standen das Eigentum an den Immobilien
des gesamten Haushalts sowie die damit verbundenen Verbindlichkeiten
des Haushalts. Gefragt wurde nicht nur nach dem Besitz von Immobili-
en, sondern auch nach deren Wert. Insgesamt umfasste der Fragebogen
168 Fragen, wobei 28 Fragen soziodkonomische Charakteristika betrafen.
Die Befragung wurde mithilfe computergesttitzter personlicher Interviews
(CAPI — Computer Assisted Personal Interviewing) durchgefiihrt. Dies er-
moglichte direkte Plausibilitdtskontrollen wahrend des Interviews, sodass
Inkonsistenzen direkt vor Ort behoben werden konnten.

Ein haufiges Problem bei Umfragen sind Antwortverweigerungen. In der
Vergangenheit wurde dieses Problem gewohnlich so gehandhabt, dass
Haushalte mit fehlenden Angaben aus den Analysen ausgeschlossen wur-
den. Eine derartige Vorgehensweise flihrt aber zu verzerrten Schatzern,
sofern die ausgeschlossenen Beobachtungen ein selektives Subsample
der gesamten Stichprobe darstellen, d. h. wenn es sich nicht um zufallig
ausgewahlte Haushalte handelt. Diese Nachteile sind bei Erhebungen zu
Vermdgen und Einkommen weitreichend, denn aufgrund der sensiblen
Fragen zu Einkommen und Vermdgen gibt es besonders viele Variablen,
wo Respondenten keine Angaben machen (,weil3 nicht“) und hohe Ant-
wortverweigerungsquoten. Zudem tendieren gerade vermdgende Haus-
halte eher zur Antwortverweigerung als der Durchschnitt. Die Untererfas-
sung betrifft tendenziell auch vermégensarmere Menschen (Obdachlose,
Anstalts-, Spitals- und Pflegeheiminsassen). Dies wiirde insgesamt zu
einem Mittelschichts-Bias fuhren. Diese Verzerrung kann durch Imputati-
onen teilweise korrigiert werden.

Multiple Imputation bedeutet, dass ein fehlender Wert durch mehrere
plausible Werte ersetzt wird. Dieser Ansatz ist einer einfachen Imputation
— wie sie etwa bei EU-SILC (Survey on Income and Living Conditions) zum
Einsatz kommt — insofern Uberlegen, als die Variabilitat der verschiedenen
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imputierten Werte die Unsicherheit Gber den hypothetisch beobachteten,
aber unbekannten, Wert widerspiegelt. Fir die Imputation dieser Werte
wurden verschiedene Varianten von Regressionsmodellen eingesetzt und
ein spezieller Algorithmus angewandt (Regression Switching), um mit der
Schwierigkeit umzugehen, dass sowohl die erklarten als auch die erkla-
renden Variablen fehlende Angaben beinhalten kénnen.

Fehlende Wertangaben im HSHW wurden anhand eines Chained Equa-
tion-Ansatz multipel imputiert. Dieser Ansatz wird unter anderem auch
von der US-Notenbank Fed fiir deren ,Survey of Consumer Finances*
(SCF) oder der Banco d’Espania fur deren ,Survey of Household Finan-
ces” verwendet.

3. Bedeutung des Immobilienvermdogens privater
Haushalte in Osterreich

Immobilienvermdgen, wie auch Einkommen aus Immobilienvermdgen
(Vermietung, Verpachtung, nicht-monetére Rente in Form von Eigennut-
zung), sind vielfach héher als Geldvermdgen und Einkommen aus Geld-
vermdgen. Das Brutto-lImmobilienvermdgen stellt die geschatzten Ver-
kehrswerte aller Immobilien der privaten Haushalte dar. Berlcksichtigt
man noch ausstehende Restschulden auf die Immobilien (Hypotheken),
erhalt man das Netto-Immobilienvermogen.

Zu diagnostizieren ist eine zunehmende Bedeutung privaten Immobili-
enbesitzes in Osterreich. Grund und Boden, inklusive darauf errichteter
Immobilien, stellt fir eine zunehmende Zahl privater Haushalte eine wich-
tige Form von Vermdgen dar. Erkennbar ist aber ein landlich dominiertes
Muster. In Wien betragt die Eigentumsquote nur 19%, wahrend sie im
Rest von Osterreich bei rund 59% liegt.

Immobilienvermdgen stieg infolge der Moglichkeit eines stetigen Ver-
mdgensaufbaus nach dem Zweiten Weltkrieg Uber sechs Jahrzehnte lang
deutlich an. In der Vergangenheit konnten viele Mieterhaushalte wegen
hohen Eigenkapitalschwellen kein Wohneigentum erwerben. Weitere An-
derungen sind zu erwarten: Wenn die Altersvorsorge zukulnftig starker
vom Privatvermégen abhangen sollte und wenn bei steigender Lebenser-
wartung mehr Haushalte kinderlos bleiben, kdnnten sich Verhaltensande-
rungen ergeben. Eine steigende Kinderlosigkeit konnte das Vererbungs-
motiv in den Hintergrund drangen und die Verkaufsbereitschaft erhéhen.
Je hoéher der Bedarf nach privater (Alters)Absicherung, desto eher wer-
den Immobilienbesitzer, die ihre Immobilie selbst nutzen, bereit sein, ihre
Immobilie zumindest teilweise zu vermieten, neu zu beleihen oder im Ru-
hestand aus gréReren Familienheimen auf kleinere und preiswertere Ob-
jekte umzusteigen.

Die Unterschiede zwischen den nationalen Eigentumsquoten sind be-
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trachtlich. In Spanien und Irland wohnen rund 80% der Haushalte in den
eigenen vier Wanden. In GroRbritannien und den Vereinigten Staaten sind
es 70%, in Frankreich fast 60%), in Deutschland hingegen nur 40%. Os-
terreich liegt mit seinen 50-57% (HSHW bzw. Statistik Aus-tria) demnach
eher im unteren Bereich.

Das gesamte Immobilienvermégen der privaten Haushalte in Osterreich
liegt bei geschatzten 880 Mrd. €. Immobilienvermdgen stellt damit den
groéRten Teil des Vermdgens privater Haushalte dar. In Osterreich ist das
Immobilienvermdgen etwa doppelt so hoch wie das Geldvermébgen (440
Mrd. Bruttogeldvermdgen™). Diese Relation, die sich aus dem HSHW (Im-
mobilienvermdgen) und der Gesamtwirtschaftlichen Finanzierungsrech-
nung (Geldvermdgen) ergibt, entspricht auch Schatzungen der EZB fur
Osterreich und Ergebnissen fiir andere europaischen Lander."

Die Schatzung flr das durchschnittliche Immobilienvermdgen eines 6s-
terreichischen Haushalts beim Hauptwohnsitz liegt bei 130.000 €, jene
fir das durchschnittliche Gesamtimmobilienvermdgen eines Haushalts
betragt 250.000 €.? Der durchschnittliche geschatzte Verkehrswert ei-
nes Hauptwohnsitzes, wenn dieser als Eigentum gehalten wird, liegt bei
260.000 €.

Neben dem Eigentum am Hauptwohnsitz haben manche Haushalte
auch Eigentum an weiteren Immobilien. Zudem kdénnen auch Haushal-
te, die ihren Hauptwohnsitz nur mieten, Eigentum an weiteren Immobili-
en besitzen. Etwa 41% der privaten Haushalte in Osterreich besitzen gar
kein Immobilienvermdgen (weder Eigentum am Hauptwohnsitz noch an

Abbildung 1: Haushalte mit Eigentum am Hauptwohnsitz, an weiteren
Immobilien und beiden Eigentumsformen
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weiteren Immobilien). Etwa jeder flnfte Haushalt, der kein Eigentum am
Hauptwohnsitz hat, besitzt weiteres Immobilieneigentum.

Abbildung 1 zeigt die Zusammensetzung der Immobilienvermdgensde-
zile — die nach dem gesamten Immobilienvermdgen (Hauptwohnsitz und
weitere Immobilien) erstellt wurden. Sie unterteilt die Haushalte in den
jeweiligen Immobilienvermégensdezilen nach ihren Eigentumsformen: (i)
ausschlieBlich Eigentum am Hauptwohnsitz, (ii) ausschlieRlich Eigentum
an weiteren Immobilien (d. h. Hauptwohnsitzmieter) und (iii) sowohl Ei-
gentum am Hauptwohnsitz als auch weiteres Immobilieneigentum. Do-
minante Gruppe ist in jedem Immobilienvermdgensdezil — auller dem
héchsten — die Gruppe der Haushalte, die ausschlieBlich Eigentum an
ihrem Hauptwohnsitz haben, aber kein weiteres Immobilieneigentum be-
sitzen. Die Gruppe derer, die sowohl ihren Hauptwohnsitz als auch wei-
teres Eigentum an Immobilien halten, steigt deutlich mit der Héhe des
gesamten Immobilienvermdgens an. Die Gruppe jener, die ausschliellich
weiteres Eigentum besitzen, aber Mieter in ihrem Hauptwohnsitz sind, ist
besonders grof3 im flnften und im zehnten Immobilienvermégensdezil. Im
funften Immobilienvermdgensdezil handelt es sich um Mieter mit relativ
kleinem weiterem Immobilienbesitz (der Mittelwert liegt bei rund 45.000
€), wahrend es sich bei den Mietern im Hauptwohnsitz mit weiterem Im-
mobilieneigentum im zehnten Immobilienvermégensdezil um jene Gruppe
mit den deutlich hdheren Werten in weiterem Immobilieneigentum handelt
(der Mittelwert liegt bei rund 2,5 Mio. €)."® Wahrend bei Ersteren nur etwa
8% der Haushalte Pacht- oder Mieteinnahmen aus ihrem weiteren Immo-
bilieneigentum beziehen, sind es bei Letzteren 23%.

Da die Immobilienvermégensdezile nach Gesamtimmobilienvermdgen
erstellt wurden, weisen die untersten 4 Dezile (40% der Haushalte) einen
Wert von null auf, da sie keinerlei Immobilienvermdgen besitzen. Die un-
tersten vier Dezile kdnnen daher in Bezug auf Immobilienvermdgen nicht
geordnet werden. Da aber gerade knapp Uber 40% (aufgerundet 41%)
der Haushalte kein Immobilienvermdgen besitzen, lassen sich trotzdem
sinnvoll interpretierbare Dezile erstellen.

Die Abbildung im Anhang zeigt Box-Whisker-Plots (grafische Darstel-
lungen der Verteilung) des gesamten Immobilienvermdgens der Eigentu-
merhaushalte. Die Boxplots wurden fiir die jeweiligen Berufsgruppen der
Eigentimer absteigend nach Medianhdhe sortiert. Besonders Landwirte,
Unternehmer und Beamte verfiigen Uber Gberdurchschnittliche Werte an
Immobilienvermogen.

3.1 Immobilienvermogensungleichheit

Ein gut abgesichertes Ergebnis vieler Studien zur Verteilung ist, dass
die Vermogensverteilung im Vergleich zur Einkommensverteilung eine viel
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gréRere Ungleichheit aufweist." Abbildung 2 zeigt diese Tatsache anhand
der HSHW-Daten mittels der generalisierten Lorenzkurven des Haushalts-
nettoeinkommens und des gesamten Immobilienvermdgens.

Auch Quantilsgrenzen kénnen zur Charakterisierung von Verteilungen
herangezogen werden. Wir beschranken uns dabei auf den Median. Der
Median trennt die untere, nach der Vermégenshéhe geordnete Halfte der
Bevolkerung von der oberen Halfte. Er liegt bei rechtsschiefen Verteilun-
gen, wie sie beim Vermogen typisch sind, unter dem arithmetischen Mittel.
Der Abstand zwischen Median und arithmetischem Mittel liefert somit ei-
nen ersten Hinweis auf das Ausmal der Asymmetrie der Verteilung.

Der Median in Bezug auf das gesamte Immobilienvermdgen liegt bei
rund 100.000 € wéahrend der Mittelwert 250.000 € betragt. Die jeweiligen
Werte, wenn nur Immobilienvermdgensbesitzer miteinbezogen werden,
liegen bei rund 220.000 (Median) bzw. 440.000 € (Mittelwert). Der Gini-
Koeffizient fir die Immobilienvermégensverteilung betragt 0,76, und auch
der Wert nur fur die Immobilienbesitzer liegt mit 0,56 relativ hoch.

Auch die Konzentration bei der Immobilienvermdgensverteilung ist be-
trachtlich. Das oberste Funftel halt etwa 75% des gesamten Immobili-
envermdgens und die obersten 10% rund 61% des gesamten Immobili-
envermdgens. Wahrend die Konzentration in Bezug auf den Besitz von
Hauptwohnsitzen erwartungsgemaf deutlich niedriger ist als jene in Be-
zug auf die gesamte Immobilienvermogensverteilung, ist die Konzentrati-

Abbildung 2: Lorenzkurven fiir Inmobilienvermégen und Haushalts-
nettoeinkommen
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Tabelle 1: Anteile der Inmobilienvermdgensdezile an Gesamtwerten
von Hauptwohnsitzen, weiterem Immobilieneigentum und gesam-
tem Immobilienvermégen

. Weiteres Gesamtes

Immobilien- . . -

. . Hauptwohnsitz Immobilien- Immobilien-
vermogensdezile . .

eigentum eigentum
Anteile der Dezile in %

Dezil 1 bis 4 0 0 0
Dezil 5 1 2
Dezil 6 1 5
Dezil 7 12 3 8
Dezil 8 17 3 10
Dezil 9 22 7 14
Dezil 10 37 85 61
Gesamt 100 100 100

on in Bezug auf das weitere Immobilienvermdgen enorm hoch. Hier halt
das oberste Immobilienvermdgensdezil gar 85% des gesamten weiteren
Immobilienvermdégens (siehe Tabelle 1).

Tabelle 2 zeigt die zugehdrigen Werte der jeweiligen Immobilienvermo-
gensdezile in Milliarden Euro sowie den Anteil der Werte in Hauptwohnsit-
zen am gesamten Immobilienvermogen des entsprechenden Dezils (der
auf Basis der ungerundeten Werte berechnet wurde).'® Die Rundungen
wurden vorgenommen, weil insbesondere die Aggregatsschatzer fir die
niedrigen Dezile unprazise sind. Die Darstellung spiegelt daher das Ge-
samtbild wider, ohne zu unterstellen, dass die jeweiligen Werte auf die Mil-
liarde genau zu bestimmen waren. Tendenziell wurde durch die Rundung
besonders flr die unteren Dezile das Gewicht von Hauptwohnsitzimmobi-
lien hin zu weiteren Immobilien verschoben. Es handelt sich demnach um
eine vorsichtige Darstellung der Unterschiede der Relationen der Werte
von Hauptwohnsitzimmobilen und weiteren Immobilien in Bezug auf die
Immobilienvermdgensdezile.

Wahrend das flinfte Immobilienvermoégensdezil rund 20 Mrd. im Haupt-
wohnsitzeigentum und rund 10 Mrd. in weiterem Immobilienbesitz halt,
betragen die entsprechenden Werte im zehnten Immobilienvermégens-
dezil 170 Mrd. bzw. 370 Mrd. €. Bemerkenswert ist auch, dass der Anteil
der Werte, die in Hauptwohnsitzeigentum gehalten werden, am gesamten
Immobilieneigentum flr das funfte bis neunte Immobilienvermdgensdezil
uber 75% liegt, wahrend er im zehnten Immobilienvermégensdezil auf nur
32% absinkt.

Fir eine Debatte zu einer sozial treffsicheren Besteuerung von Immo-
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bilienvermogen ware die Unterscheidung zwischen Hauptwohnsitzen und
Nebenimmobilien wichtig. Der Besitz von Nebenimmobilien ist enorm
konzentriert. Die wirtschaftspolitische Debatte zum ,kleinen Hauselbauer*
geht deswegen an der tatsachlichen Verteilungssituation beim Immobili-
envermdgen vorbei.

Die sowieso nicht definierten ,kleinen Hauselbauer® sind wohl in den De-
zilen 5-8 zu vermuten. Der Mittelwert eines Hauptwohnsitzes liegt selbst
im achten Immobilienvermdgensdezil mit rund 240.000 € noch unter dem
durchschnittlichen Wert eines Hauptwohnsitzes von 260.000 €.'® Wie in
Abbildung 1 zu sehen ist, haben in allen Dezilen, auRer dem zehnten De-
zil, mehr als die Halfte der Haushalte in diesen Dezilen ausschliel3lich
Eigentum an ihrem Hauptwohnsitz.

Tabelle 2: Wert von Hauptwohnsitzen, weiterem Immobilienbesitz
und gesamtem Immobilienvermégen

Immobilien Weiterer Gesamtes Anteil
i Haupt- . - d. Hauptwohns.
vermdgens- . Immobilien- Immobilien-
. wohnsitze . . am ges.
dezile besitz eigentum .
Immob.eigentum
Werte in Mrd. (gerundet auf Zehner-Stellen) in %
Dezil 1 bis 4 0 0 0 0
Dezil 5 20 10 20 76
Dezil 6 40 10 40 87
Dezil 7 60 10 70 83
Dezil 8 80 10 90 87
Dezil 9 100 30 130 77
Dezil 10 170 370 530 32
Gesamt 450 430 880 52

Mit Freibetragen bis zum durchschnittlichen Eigenheim (260.000 €) blie-
be als Steuerbasis immer noch ein Gesamtvolumen in Immobilienvermégen
von rund 690 Mrd. und selbst bei Freibetragen bis zu 500.000 € pro Haus-
halt ein Gesamtvolumen von rund 520 Mrd. €. Von einer derartigen Besteu-
erung wéaren weniger als 10% der Haushalte in Osterreich betroffen.

3.2 Wie eng ist der Zusammenhang zwischen Alter, Einkommen und
Immobilienvermogen?

Immobilieneigentum korreliert mit der Einkommenshéhe. Die Vermo-
gensverteilung kann aber nicht als Spiegelbild der Ungleichheit der Ein-
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kommen interpretiert werden. Es ist keineswegs so, dass ein privater
Haushalt, der sich beispielsweise im dritten Dezil der Einkommensvertei-
lung befindet, auch im dritten Dezil der Immobilienvermégensverteilung
einzuordnen ware.

Die Korrelation von Einkommen und Immobilienvermdgen ist begrenzt.
Das verfugbare Haushaltseinkommen ist deutlich weniger konzentriert
als das Immobilienvermégen. Die Mittelwert-Median-Relation ist beim Im-
mobilienvermégen mit 2,48 fast doppelt so hoch wie beim Einkommen
(1,26).

Der Mittelwert des Haushaltsnettoeinkommens liegt bei 2.400 €. Die
einkommensstarkste Altersgruppe ist jene der 40- bis 60-Jahrigen, wobei
sich bei den 40- bis 49-Jahrigen eine grélRere Gruppe bei den obersten
Immobilienvermdgensdezilen findet. Einkommensschwache altere Haus-
halte sind konzentriert auf Mieterhaushalte.

Abbildung 3: Anteile der Einkommensquartile am gesamten Immo-
bilienvermégen nach Altersklassen
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Das Alter ist ein wichtiger Indikator flr die Lange der Akkumulations-
phase. Mit Querschnittsdaten kann die Lebenszyklushypothese nicht ge-
prift werden. Ein Altersmuster ist aber in den HSHW-Daten erkennbar.
Die jungste Altersgruppe der 18- bis 29-Jahrigen halt weniger als 5% des
gesamten Immobilienvermdgens wahrend die 40- bis 60-Jahrigen mehr
als die Halfte halten (siehe Abbildung 3). Auch zeigt sich deutlich, dass
die oberen Einkommensquartile zumindest bis zum Pensionsalter in al-
len Altersgruppen deutlich héhere Anteile am gesamten Immobilienver-
mogen halten als die unteren Einkommensquartile. Im Pensionsantritts-
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alter kommt es bei der Gruppe der 60- bis 69-Jahrigen zu deutlichen
Verschiebungen. Dies kénnte daran liegen, dass Vermdgende bereits zu
Lebzeiten Immobilien an ihre Nachkommen verschenken oder dass sie
es sich leisten kdnnen, friher in Pension zu gehen, oder dass tendenziell
vermogendere Beamte wegen ihrer durchschnittlich friiheren Pensionie-
rung bereits ein niedrigeres Einkommen beziehen.

4. Fiktive Mietwerte aus selbstgenutztem Wohneigentum

In der wirtschaftspolitischen Debatte in Osterreich zur Ungleichheit do-
miniert ein Einkommensfokus. Die Ressourcenausstattung wohlhabender
Haushalte wird hierbei verkiirzt betrachtet, da deren Vermdgensausstat-
tung vernachldssigt wurde. Die soziale Verteilung stellt sich in Folge ega-
litarer dar, als sie tatsachlich ist.

Auch die jingste WIFO-Studie zur Umverteilung (2009) hat durch ihre
methodische Einschrankung auf die Einkommenssituation der unselbst-
stdndig Beschéaftigten die Perspektive moglicher Umverteilungsnotwen-
digkeiten arbitrar eingeengt.'” Die wirtschaftspolitische Debatte in den
Medien zu Umverteilung wurde in Folge — wenig Uberraschend, aber in-
haltlich verfehlt — auf die Frage der Umverteilung von einkommensstarken
unselbststandigen Haushalten zu einkommensschwachen Haushalten
eingeengt. Die Vermdgenseinkinfte und die zugrunde liegenden Vermo-
gensbestande blieben unbericksichtigt.

Im Folgenden betrachten wir einen fiir die Ressourcenausstattung pri-
vater Haushalte quantitativ bedeutsamen Aspekt: die Einkommensvorteile
von Immobilieneigentiimern.

Selbstnutzende Wohneigentimer haben einen fiktiven Einkommensvor-
teil, da sie keine Miete zu bezahlen haben. Fiktive Mietwerte aus selbst-
genutztem Wohneigentum stellen neben Gesundheit und Bildung eine
wesentliche nicht-monetare Einkommenskomponente dar. Die quantitati-
ve Bedeutung dieser Komponente ist generell hoch. Haushalte mit selbst-
genutztem Wohneigentum sind auch keinen Mieterhéhungen ausgesetzt.
Die Mehrwertsteuer in Osterreich betragt fir Mieten 10%. Eigennutzende
Eigentimer haben diese 10%ige Steuer nicht zu entrichten und missen
ihre fiktive Miete (ihren Einkommensvorteil aus der imputierten Miete)
auch nicht als Einkommen versteuern. Eigentimer, die vermieten oder
verpachten, midssen hingegen die Einnahmen in ihre Einkommenssteu-
ererklarung aufnehmen. Ein Gedankenexperiment: Wenn zwei Personen
mit einer identischen Vermégensausstattung eine Wohnung kaufen und
eine dieser Personen die Immobilie vermietet und die andere dies nicht
tut, zahlt erstere Person Einkommensteuer auf die Mieteinnahmen, letzte-
re aber keine Einkommensteuer fir die fiktive Miete (imputed rent).

Eine Steuer auf imputierte Mieten ware kein 6sterreichisches Spezifi-
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kum. Es gab sie 2003 innerhalb der EU etwa in Belgien, Danemark, Grie-
chenland, Italien, Luxemburg, Niederlande und Schweden."®
Bereits 1968 stellten die Vereinten Nationen die Empfehlung auf, Ein-
kommensvorteile aus selbstgenutztem Wohneigentum in die jeweiligen
nationalen Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen aufzunehmen. Die
Definition war folgende: ,The total of owner-occupied dwellings which is
to be included in gross output should, in principle, be valued at the rent on
the market of the same facilities. It may be necessary to approximate the
market rent by an estimate which should cover items such as operating,
maintenance and repair outlays, water charges, insurance service char-
ges, taxes, depreciation and mortgage interest in addition to interest on
owner’s investment in the dwelling and other elements of net return.“® Ein-
kommensvorteile aus selbstgenutztem Wohneigentum sollten als Bestand-
teil der Vermogenseinkommen privater Haushalte gelten. Fiktive Mieten
sollten gleichbedeutend mit Zinsen und Dividenden oder Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung angesehen werden. Die Berilcksichtigung
von fiktiven Mieten zur Bestimmung des verfligbaren Einkommens wurde
auch von der Canberra-Gruppe empfohlen.2’ Zur empirischen Umsetzung
der Messung fiktiver Mieten auf Basis von SOEP-Daten siehe Grabka und
Frick (2000).
Es gibt unterschiedliche Methoden zur Bestimmung von Einkommens-
vorteilen aus selbstgenutztem Wohneigentum:
> Der Kapitalmarktansatz ermittelt den aktuellen Verkehrswert des
Wohneigentums Uber die Selbsteinschatzung des Eigentliimers. Von
diesen direkt erfragten Angaben Uber den Verkehrswert des Hauses
werden bestehende Belastungen, i. d. R. Hypotheken, abgezogen.
Ist der verbleibende Wert positiv, so ergibt sich eine fiktive Miete in
Hohe einer unterstellten Verzinsung dieses Vermogensbestandes.
Diese Methode wird etwa von der Panel Study of Income Dynamics
(PSID) in den USA genutzt.
> Der Marktwertansatz stellt ein Verfahren zur Bestimmung von fikti-
ven Mieten dar, welches fir die Volkswirtschaftliche Gesamtrechung
im Sinne einer Bruttogrofie geeignet ist (Produktionswert des Be-
reichs Wohnungsvermietung).
> Der Opportunitatskostenansatz ist ein geeignetes Verfahren zur Be-
stimmung von fiktiven Mieten als NettogréfRe fur mikro6konomische
Analysen. Dieser Ansatz findet in den Daten der Luxembourg In-
come Study (LIS) Eingang. Die ,Canberra Group on Household In-
come Measurement® hatte die Verwendung einer Nettovariante zur
Bestimmung von Imputed rent empfohlen, d. h. nach Abzug aller
eigentimerspezifischen Kosten.
> Beim Selbsteinschatzungsansatz schatzen die Eigentimer selbst
eine fiktive Miete. Da selbst angeschafftes Wohneigentum vermut-
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lich emotional positiv besetzt ist, muss das Risiko einer Uberschét-
zung des Verkehrswerts durch den Eigentimer beachtet werden.
Auch wegen eines fortgeschrittenen Alters der Immobilie (Abschrei-
bung) wird der Wertverlust der Immobilien mdglicherweise unter-
schatzt. Problematisch ist weiters, dass sich die Respondenten bei
langerer Wohndauer am urspringlich entrichteten Kaufpreis orien-
tieren konnten.

4.1 Selbsteinschitzungs-Ansatz HSHW 2008

Im HSHW wird die Frage gestellt: ,Angenommen, Sie wollten diese
Wohnung bzw. das Haus vermieten: Was schatzen Sie, welche reine mo-
natliche Miete wiirden Sie da ca. erzielen kdnnen — also ohne Betriebs-
kosten und sonstige Abgaben?*

Abbildung 4 zeigt, dass die Einschatzungsfahigkeit der selbstnutzenden
Eigentimer im HSHW eher hoch sein diirfte. Es finden sich Wertangaben,
die durchaus vergleichbar sind mit Mietobjekten ahnlicher Ausstattung.

Die Einkommensvorteile einer fehlenden Besteuerung der fiktiven Mieten
sind nicht Uber alle Eigentimer gleich verteilt. Eigentimer, deren Immobi-
lie voll entschuldet ist, profitieren mehr davon. Der Einkommensvorteil bei
Eigentimern mit Zinszahlungen flr Kredite ist vergleichsweise geringer. '

Je alter die Hauptwohnsitzeigentiimer, desto geringer sind im Allgemei-
nen die Restschulden, so dass die Differenzen von Brutto- und Nettower-

Abbildung 4: Selbsteinschatzung der erzielbaren Miete (imputed rent)
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ten der Immobilien immer geringer werden. Zudem steigen bzw. sinken
mit der Wertentwicklung der Immobilien auch die Vermbgenseinnahmen
in Form von ersparter Miete und Mieteinnahmen an bzw. ab.

Wird die fiktive Miete am Haushaltsnettoeinkommen (exkl. fiktiver Miete)
gemessen, liegt dieses Verhaltnis nach dem Selbsteinschatzungsansatz
bei rund 29% (Median) bzw. 45% (Mittelwert) und nach dem Opportuni-
tatskostenansatz bei rund 22% (Median) bzw. 34% (Mittelwert).

Die geschatzten gesamten fiktiven Mieteinnahmen pro Jahr der Haupt-
wohnsitzeigentiimer betragen in Osterreich rund 10,9 Mrd. € nach dem
Opportunitatskostenansatz, 24,2 Mrd. € nach dem Kapitalmarktansatz
und 14,8 Mrd. € nach dem Selbsteinschatzungsansatz.

Wirde hierfir eine 10%ige Steuer — entsprechend der Mehrwertsteuer
bei den Mietern — eingehoben werden, ware das Steueraufkommen be-
reits betrachtlich.

5. Schlussfolgerungen

Unsere Untersuchung hatte zwei Ziele: erstens eine konzise Darstellung
der Immobilienvermégensungleichheit in Osterreich auf Basis der HSHW-
Daten und zweitens eine empirische Quantifizierung der Einkommensvor-
teile aus Wohneigentum.

Letztlich folgt die Ungleichheit der Immobilienvermdgensverteilung nicht
nur aus der Altersstruktur und der Einkommensverteilung, sondern insbe-
sondere aus intergenerationellen Vermogenstransfers, welche die soziale
Ungleichheit verfestigen.?? Die Ergebnisse des HSHW verdeutlichen zu-
dem, dass die fiktiven Mieten eine quantitativ bedeutsame nicht-monetare
Einkommenskomponente fir Hauptwohnsitzeigentiimer darstellen.

Der ,kleine Hauselbauer® firmiert in der Rhetorik der politischen Eliten
als zentrale Referenz. Man reklamiert, Politik fir diejenigen zu machen,
die die Mitte der Gesellschaft bilden. Grundsatzlich widersprechen unsere
Ergebnisse zwei (wirtschafts-)politischen Ideologemen:

Erstens, der ,kleine Hauselbauer® wird durch die osterreichische Wirt-
schaftspolitik nicht benachteiligt, sondern bevorzugt. Durch die Steuerfrei-
stellung von fiktiven Mieten kommt selbstnutzenden Immobilieneigentu-
mern eine Sonderstellung zu. Vom Volumen betrachtet ist dieser Verzicht
auf Steuereinnahmen betrachtlich. Wirtschaftspolitisch wurde diese steu-
erliche Ungleichbehandlung in Osterreich bislang noch kaum diskutiert,
obgleich sie Wohneigentum gegeniber Mietwohnungen und gegentber
Immobilieneigentum, das vermietet oder verpachtet wird, beglnstigt. Sie
stellt jedenfalls eine bereits vorhandene staatliche Umverteilung zum omi-
nosen ,kleinen Hauselbauer* dar, den niemand in Osterreich belasten
will.

Zweitens, der ,kleine Hauselbauer® ist nicht die emblematische Figur
zur Immobilienvermégensverteilung in Osterreich. Dafiir sind die Neben-
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immobilien der reichsten Haushalte quantitativ zu bedeutsam. Der Anteil
dieser weiteren Immobilien am gesamten Immobilienvermdgen der priva-
ten Haushalte ist vom Volumen so betrachtlich und auf so wenige Haus-
halte konzentriert, dass eine Immobilienbesteuerung nicht den Mittelstand
treffen misste, um ein beachtliches Aufkommen zu erzielen.

Anmerkungen

Siehe Felderer et al. (2009).

Siehe Pikett, Wilkinson (2009).

Siehe http://www.ecb.int/home/html/researcher_hfcn.en.html.

Siehe HaulRermann, Siebel (1996).

Siehe Fessler, Fenz (2009).

Siehe Bourdieu (1998).

Siehe Albacete, Wagner (2009).

Siehe Schurz (2008).

Die Eigentumsquote im HSHW liegt bei 50% und bei Statistik Austria bei 57%. Die Dif-

ferenz kann sich aus der jeweiligen Prazision der beiden Schéatzer ergeben und/oder

wegen einer nicht deckungsgleichen Definition des Hauptwohnsitzes.

0 Siehe Andreasch (2010).

" Siehe Fessler et al. (2009).

2 |In diese Berechnung gehen Nicht-Eigentiimer mit einem Wert von 0 ein.

® Das arithmetische Mittel ist damit auch hoher als der Wert fir weiteres Immobilien-
eigentum der Hauptwohnsitzeigentimer im 10. Immobilienvermégensdezil.

4 Siehe OECD (2008).

® Die Werte wurden jeweils auf Zehnerstellen gerundet, weswegen die Summe der
Werte von Hauptwohnsitz und weiteren Immobilien nicht immer dem Wert des gesam-
ten Immobilieneigentums entspricht.

'® Nur Eigentimer von Hauptwohnsitzen werden in die Berechnung einbezogen.

7 WIFO (2009).

'® EZB (2003) 36.

' UN 1968 zitiert nach Grabka, Frick (2000) 5.

20 Smeeding und Weinberg (2001).

21 Zwei Drittel der Hauptwohnsitz-Eigentlimer sind ohne Schulden. Davon sind 44% ent-
schuldet; d. h. es wurde zwar ein Kredit aufgenommen, dieser wurde aber bereits
zurlickgezahlt.

22 Siehe Fessler et al. (2010).
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Zusammenfassung

Der Gini-Koeffizient fiir die private Immobilienvermégensverteilung in Osterreich be-
tragt 0,76. 41% der privaten Haushalte besitzen kein Immobilienvermdgen. Die obersten
10% der Immobilienbesitzer halten 37% (170 Mrd. €) an den gesamten Immobilienwerten
in Hauptwohnsitzen und betrachtliche 85% (370 Mrd. €) des gesamten weiteren Immo-
bilienvermogens. Der Anteil der Nebenimmobilien der reichsten Haushalte am gesamten
Immobilienvermégen der privaten Haushalte ist vom Volumen so betrachtlich und auf so
wenige Haushalte konzentriert, dass eine Immobilienbesteuerung nicht den Mittelstand
treffen musste, um ein beachtliches Aufkommen zu erzielen.

Abbildungsanhang: Boxplots der Immobilienvermégen nach
Berufsstellung
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Quelle: HSHW 2008; gesamtes Immobilienvermdgen; jeweils nur Eigentimerhaushalte; ohne Ausreiler.
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