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Zum Geleit

Die vorliegende Forschungsarbeit hat die Wohnbauentwicklung der Neunzigerjahre in
Niederdsterreich wissenschaftlich aufgearbeitet und zu einer Reihe sehr interessanter
Erkenntnisse gefiihrt,

So hat beispielsweise die intensive und vom Land Niederdsterreich geforderte
Bautatigkeit der letzten Jahrzehnte die Quote an Eigenheimen und
Eigentumswohnungen auf 72,2 Prozent ansteigen lassen (Stand 1997), wahrend die
Mietquote - bedingt durch den umfangreichen sozialen Mietbau - bet 18,5 Prozent
stabilisiert wurde. Alle  Wohnformen profitierten dabei von einem enormen
Qualitatsschub. Die NO Wohnbauférderung verdanke, so die Studienautoren, ihren
Erfolg vor allem dieser Qualitatsverbesserung, an die standig neue Nutzerschichten
herangeflhrt werden.

Interessant ist auch ein anderes Ergebnis der Studie: Niederdsterreich hat sich zu
einem Hort der in Eigenheimen wohnenden Kernfamilien  entwickelt.
Mehrgenerationenhaushalte leben (berwiegend in Eigenheimen und auch ein
Zusammenleben mit Senioren findet fast ausschlieBlich in Eigenheimen statt, die
gentgend Wohnraum bieten. Die wichtigste Nutzerschicht im gefdrderten Mietsektor
sind hingegen alleinstehende oder alleinerziehende Frauen. Die Studienautoren
formulieren dies - in bewusster Uberzeichnung - so: Eigentumspolitik ist Familienpolitik,
Forderung der Mieten ist Frauenpolitik.

Erhoben wurden im Rahmen der Forschungsarbeit auch verschiedene Aspekte
wohnungspolitischer  Rahmenbedingungen ~ wie  Familienstruktur, ~ Mietbelag,
Verweildauer, Umzugsabsichten oder Mobilitatsverhalten sowie u.a. auch die
Leistbarkeit von Wohnen im Lebenszyklus.

Dies sind alles wichtige Aspekte und Impulse, die uns bei der kinftigen Gestaltung und
Schwerpunktsetzung der Wohnbaupolitik in Niederdsterreich hilfreiche Richtschnur und
wissenschaftlich fundierte Leitiinie sein werden.

Liese Prokop
Landeshauptmann-Stellvertreter
Vorsitzende NO Wohnbauforschungsbeirat
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Vorwort

Mit dem vorliegenden Projekt bot sich dem Forschungsteam die willkommene
Gelegenheit, die Mikrozensen der Neunzigerjahre aufzuarbeiten und fir die
gegenstandliche Aufgabe auszuwerten. Aus der Sicht der Wissenschaft dlrfen die
Erkenntnisse bereits jetzt ergiebig genannt werden. Das so bezeichnete
"Verweildauerproblem" im niederdsterreichischen Mietsektor wurde einer
mikrodkonometrischen Analyse unterzogen und in einem ersten Schritt gelost.

Die letzte reprasentative Umfrage des Mikrozensus zum Thema der
Mobilitatsmotive, die in der Studie verwendet wurden, liegt mehr als funf Jahre
zurlck. Zwar konnte der Nachweis erbracht werden, dal3 die Struktur der
Verweildauern Uber dem Zeitverlauf relativ stabil ist. Trotzdem bestatigen die
Resultate das schon im Projektvorschlag vorgebrachte Argument, daf3 flr vertiefte
und zur Entscheidungsgrundlage dienliche Erkenntnisse eine Spezialumfrage tber
Mobilitatsmotive erforderlich ware.

Es verbleibt dem Projektleiter, der Landesregierung Niederdsterreich namens der
MitarbeiterInnen fur die bereitwillige Forderung des Projekts aufrichtigen Dank
auszusprechen. Besonderer Dank gilt Frau Landeshauptmann-Stellvertreter Liese
Prokop, die dem Vorhaben von Beginn an Interesse entgegengebracht hat, und
Herrn Hofrat DI Schérghuber, dessen aufmerksame Projektbegleitung unsere
Arbeit stets motiviert hat. Die Landesakademie Niederdsterreich hat unter der
Leitung von Herrn Dr. Schorner die ebenso wichtige wie dankenswerte Aufgabe
Ubernommen, die Studie Anfang Juni 2001 in einem Workshop der Offentlichkeit
vorzustellen.

Wien, im Mai 2001 e.d.






1. Kapitel
Einleitung und Ubersicht
1.1 Zielrichtung

Um die Einkommensrisken der Bewohner abzufedern, greifen die Forderungsver-
ordnungen der Lander in zunehmendem MaBe auf das Instrument der sozial
gestaffelten Mittelzuteilungen zuruck. Aus sozialpolitischer Sicht ist diese Strategie
unverzichtbar, in lIangerfristiger Perspektive reicht sie allein nicht aus. Es wird zu-
nehmend erkannt, daBB die Wirksamkeit der sozialen Staffelungen davon abhangt,
in welches Umfeld die unterstutzte Wohnbevolkerung eingebunden wird. Mit wach-
sender Wohnzufriedenheit und zunehmenden Berufschancen steigt namlich die
finanzielle Leistungsfahigkeit, und dies wiederum tragt dazu bei, die Verpflichtun-
gen der offentlichen Hand in Schranken zu halten. Die soziale Staffelung ist darum
nur ein, wenngleich wichtiger Baustein im Gebaude einer Politik der sozialen Ziel-
orientierung, welche nebst anderem die sozial schwacheren Schichten in Lebens-

raume integrieren soll.

Moglicherweise besteht in dieser Form der sozialen Zielorientierung die innovatori-
sche Aufgabe der Wohnbaufinanzierung heute. Bei der Unterstlitzung dieses Vor-
habens ist die Wohnbauforderung der Restriktion ausgesetzt, daf3 sich die bisher
eingesetzten Mittel amortisieren mussen und daf3 neben dem Neubau die Qualitats-
sicherung und die infrastrukturelle Leistungen zu fordern sind.

Niederosterreich steht dabei vor dem Problem, dal3 einem ausgedehnten Eigen-
heimsektor ein geforderter Mietsektor gegenubersteht, der sich dank der betracht-
lichen Wohnbauleistung der Neunzigerjahre in einen Kaufermarkt gedreht hat.
Diese an sich wunschenswerte Tatsache hat Bedenken geweckt, daf3 im geforder-
ten Sektor Leerstehungen auftreten konnten, welche die 6ffentliche Finanzierung
vor zusatzliche Kosten stelit.

Das Kernstuck der Studie betrifft deshalb die Verweildauern und die Umzugsabsich-
ten der Mieterhaushalte in den Gemeindewohnungen und gemeinnutzigen Mieten
Niederosterreichs. Daraus soliten Schlusse gezogen werden, inwieferne sich die
eingesetzten Mittel rechnen, und welchen Anforderungen eine Politik der sozialen
Zielorientierung bei der Sicherung des Wohnens im Lebenszyklus ausgesetzt ist.



1.2 Ubersicht

Die Studie gliedert sich inhaltlich in drei Kapitel.

Das zweite Kapitel widmet sich wohnungsdokonomischen und wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen. Ausgehend von einem kurzen historischen Abri3 wird ein
Blick auf die Wohnbautatigkeit Niederosterreichs der Neunzigerjahre geworfen.
Reichhaltiges empirisches Material (a3t erkennen, wie sich die Wohnbautatigkeit
auf die NUTS-Regionen, die Wohnformen und verschiedene soziale Schichten aus-
gewirkt hat.

Das dritte Kapitel ist als methodischer Teil der Studie anzusehen. Die Mietsektoren
Niederosterreichs werden hinsichtlich der Verweildauern ihres Belags sowie der
Faktoren untersucht, die zu weiteren Umzlgen Anlal3 geben. Wegen der Wande-
rungsbewegungen der Inlanderbevodlkerung wurde die Analyse auf die Donauregion
ausgedehnt, die Niederosterreich, Oberosterreich, Wien und das Nordburgenland
umfaBt. Okonometrische Modelle gestatten, die fiir Niederdsterreich typischen
Resultate den Verhaltnissen im Rest der Donauregion gegentiberzustellen.

Das vierte Kapitel stellt die Resultate des dritten Kapitels in den Kontext von Be-
darf und Leistbarkeit. Zu diesem Zweck werden Einkommensprofile der Bevolke-
rung ermittelt, die ebensowie die Resultate des dritten Kapitels wissenschaftlich
innovativen Charakter beanspruchen durfen. Anhand der Einkommensprofile lassen
sich sowohl die Wohlfahrtseffekte als auch die Armutsgefahrdungen abschatzen,
die fur die Wohnstile in Niederosterreichs und der Donauregion kennzeichnend
sind.

An das vierte Kapitel schlieBen sich der Literaturnachweis und der Datennachweis
an. Den Abschluf3 bildet der Appendix, bestehend aus der Dokumentation der oko-
nometrischen Modelle sowie aus einem Nachweis Uber Quellen und Daten der im
Haupttext dargestellten Abbildungen.

Die Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse wird im unmittelbar nachfolgen-
den Abschnitt 1.3 geboten. Der Abschnitt 1.4, ein Glossar, erlautert die Bedeutung
der im Haupttext verwendeten technischen Begriffe.



1.3 Zusammenfassung

Die wichtigsten Ergebnisse der Studie lassen sich wie folgt darstellen.

(1) Die intensive und vom Land Niederdsterreich geforderte Bautatigkeit der Neun-
zigerjahre hat die Eigentumsquote aus Eigenheimen und Eigentumswohnungen mit
Stand 1997 auf 72,2% ansteigen lassen. Die soziale Ausgewogenheit der Landes-
wohnbaupolitik zeigt sich am umfangreichen Mietbau, wodurch die Mietquote bei
18,5% stabilisiert wurde. Alle Wohnformen profitierten am steigenden Anteil hohe-
rer Qualitat. Der Anteil der nach Kategorie A ausgestatteten Wohnsitze stieg im
Beobachtungszeitraum von 67% auf Uber 77%, die mittleren Wohnflachen erhéh-
ten sich im Eigentum von 107 auf 114 gm, im Mietsektor von 62 auf 66 gm. Da
auch andere Qualitatsfaktoren wie die Verbesserung der dorflichen und stadtischen
Infrastruktur wirksam waren, darf behauptet werden:

Ein Teil der Neubautétigkeit flieBt zwar dem Nettowachstum der Bevolkerung
zu, ein groBerer Teil ersetzt jedoch geringwertigere Qualitdt und geringere
Wohnflache durch hochwertigere Einheiten. Die 6sterreichische Wohnbauférde-
rung dient daher nicht allein einer quantitativen Bauleistung, sondern verdankt
ihren Erfolg vor allem der Qualitatsverbesserung, an die stdandig neue Nutzer-
schichten herangefihrt werden.

(2) Niederosterreich hat sich zu einem Hort der in Eigenheimen wohnenden Kern-
familien entwickelt, wobei die Vorteile des "Eigenheims im Grinen" im Umland von
Wien wahrgenommen wurden und ein starkes Bevolkerungswachstum in diesen
Teilen Niederosterreichs entstand. Der Hohepunkt dieses Prozesses ist wegen der
fallenden Fertilitatsrate moglicherweise Uberschritten. Aus Sicht der klnftigen in-
tergenerationellen Lebensstile bedeutsam leben Mehrgenerationenhaushalte Uber-
wiegend in Eigenheimen; ein Zusammenleben mit Senioren findet fast ausschlieB3-
lich in Eigenheimen statt, die genligend Wohnraum bieten. Eine Voraussetzung flr
die weitere Eigentumsbildung im Umland von Wien dlrfte ein ausreichendes Ein-
kommen sein: die im Erwerbsleben stehenden Eigentimer verdienen in Niederos-
terreich um 5% uber dem osterreichischen Schnitt, im Wiener Umland sogar be-
trachtlich dariber.

Die Forderung des Eigentums hat zusammen mit dem intensiven Selbstbau die
Eigentumsbildung in Niederdsterreich forciert, wobei ein deutlicher Gravitati-
onseffekt merkbar ist. Die Eigentumsbildung im Wiener Umland erfordert ein



ausreichendes Einkommen, wahrend die Eigentumsforderung in den Ubrigen
Landesteilen vor allem den mittleren Einkommen zugutekommt.

(3) Die mittleren Einkommen der im Erwerbsleben stehenden Mieter liegen in Nie-
dergsterreich um deutliche 4.500 ATS unter den Eigentimereinkommen, weshalb
sich regionale Unterschiede bei den Mietern starker auswirken. Nach NUTS3-
Regionen errechnen sich die niedrigsten Privatmietereinkommen f(r die Region St.
Polten, das Weinviertel und das Waldviertel. Geforderte Mieter mit niedrigen Ein-
kommen sind in Niederosterreich Sud und im Weinviertel festzustellen. Im Wiener
Umland hingegen sind die Mietereinkommen hoher und den Wiener Verhaltnissen
ahnlich. Auch uber die Lebensphasen betrachtet variieren die niederosterreichi-
schen Mietereinkommen starker als in anderen Teilen der Donau-Region. Eine Ur-
sache verdient besondere Beachtung: Wahrend im Eigentum die mannlichen Part-
ner den uUberwiegenden wirtschaftlichen Unterhalt bestreiten, besteht im gefoérder-
ten Mietsektor eine wesentliche Nutzerschicht aus alleinstehenden und alleinerzie-
henden Frauen sowie Partnerinnen, die mehr verdienen als ihr eventuell arbeitslo-
ser Partner. Da in Niederosterreich auch die Mietanteile regional stark variieren,

folgt daraus in beabsichtigter Uberzeichnung:

Eigentumspolitik ist Familienpolitik, Forderung der Mieten ist Frauenpolitik. Auf
Grund der regionalen Unterschiede auf Wohnungsmarkt und Arbeitsmarkt
hangt der soziale Zielerreichungsgrad der Wohnbauférderung in hohem MaBe
von regionalen und lokalen Gegebenheiten ab.

(4) Als Umzugsmotive hebt die wohnungsdkonomische Literatur finf hervor:

* ein als solcher bestehender Wunsch nach Eigentum;

* abhangige Kinder im Vorschulalter;

* Raumnot und Wunsch nach vermehrter Wohnflache;

* mangelnde Ausstattung in der bestehenden Wohnung;

* temporar erhohtes Einkommen, welches einen Umzug greifbar macht.

Die Studie untersuchte die Mobilitat der Mieterhaushalte anhand 6konometrischer
Modelle, in denen die Haufigkeiten konkreter und beabsichtigter Umzige in Abhan-
gigkeit der Motive geschatzt wurden. Samtliche der genannten Grinde erwiesen
sich fur Niederdsterreich als stichhaltig. Hinsichtlich der Verweildauern im Mietsek-
tor ergab sich ein wichtiges Zusatzergebnis. Mietkontrakte werden Uberwiegend im
Alter bis 35 Jahren geschlossen, wobei die Fluktuation der Junghaushalte im Pri-



vatmietsektor starker ist als im Genossenschaftssektor. Dieser Sachverhalt schlagt
bei den Umzugsmotiven wie folgt durch:

Privatmieter entschlieBen sich verbreitet innerhalb der ersten 3 Jahre des Miet-
verhéltnisses, einen weiteren Umzug vorzunehmen oder zumindest zu planen.
Als Ursachen kommen eine generelle Mobilitatsbereitschaft (Berufskarriere)
sowie die Suche nach Kontraktsicherheit in Betracht. GBV-Mieter hingegen ent-
schlieBen sich vorzugsweise zwischen dem 7. und dem 9. Jahr zu weijteren Um-
zugen. Als Ursachen sind Familienplédne und die Erflllung eines Wohnsparplans
(eines Bausparkontrakts) zu nennen.

(5) Raumnot und Wunsch nach vermehrter Wohnflache werden verbreitet als die
treibende Kraft fur Umzlge angesehen. Die Entscheidungstrager sehen darin einen
Anreiz, Einheiten mit hinreichend groBBer Wohnflache anzubieten. Fallweise kommt
es aber auch zu Fehlplanungen und Leerstehungen. Deshalb herrschen zur Bedeu-
tung des Wohnflachenmotivs kontroversielle Ansichten vor. Die Studie kann dazu
innovative Erkenntnisse aufzeigen. Umzugsbereite Mieterhaushalte, bei denen
beengte Wohnverhaltnisse sowohl objektiv (nach pro-Kopf Wohnflache in der be-
stehenden Wohnung) als auch subjektiv (durch Bekundung der Raumnot) auftre-
ten, sind vorzugsweise Doppelverdienerhaushalte unter 35 Jahren. Da Doppelver-
diener ein Uberdurchschnittliches Haushaltseinkommen aufweisen, kénnen sie
einen Umzug ins Eigentum leichter umsetzen. Alleinverdienerhaushalte und Einzel-
personen hingegen, die weniger Haushaltseinkommen aufweisen, steht der gefor-
derte Mietwohnungsmarkt gewissermaf3en als Rickendeckung bereit. Zum Nach-
weis wurden Mieter, die einen Umzug konkretisieren kdnnen, mit jenen Mietern
verglichen, die einen Umzug planen aber aus welchen Grinden immer rationiert
sind (dh. verhindert, zum Begriff der Rationierung siehe das Glossar). Anhand der
Modellergebnisse lassen sich die folgenden Behauptungen nachweisen:

Wenn Haushalte einen Umzug wunschen, herrschen soziologisch erkldrbare
Motive vor (zB. Kleinkinder, Wohnraum), geht es aber um die Konkretisierung
der Plane, treten okonomische Merkmale in den Vordergrund. Fur niederéster-
reichische Mieterhaushalte stehen die Chancen, einen Umzug zu konkretisie-
ren, bedeutend héher als fur Mieter in der ubrigen Donauregion. Alleinstehende
oder alleinerziehende Frauen erhalten heute in der ganzen Donauregion leich-
teren Zutritt zur Miete als friuher. Weitere Umzugschancen sinken aber, wenn
die laufenden Mietkosten bereits hoch sind, oder wenn regional ein hohes Ein-
kommens- und Wohnungspreisniveau vorherrscht.



(6) Den AbschluB der Studie bilden Uberlegungen hinsichtlich der langfristigen
Finanzierbarkeit des Wohnbauprogramms. Ein offenes Problem, das mithilfe der
vorhandenen Daten nicht untersucht werden kann, besteht in der Vermogenssitua-
tion der Haushalte. So wird der Zugang junger Frauen zum Wohnungsmarkt durch
familiare Zuwendungen wesentlich erleichtert; in welchem Ausmal die Wirksamkeit
der Wohnbauférderung dadurch flankiert wird, ist unklar. Ebenfalls offen ist die
Frage, in welchem Ausmal die vorgelegten Resultate tatsachlich struktureller Natur
sind oder ob nicht konjunkturelie Phanomene mitspielen. Auch kann der Schwenk
zum Kaufermarkt nachhaltige Verhaltensanderungen induzieren. Um die Finanzie-
rungsfrage dennoch abzuschatzen, prift die Studie die Einkommenssituation samt
Wohnkosten in verschiedenen Wohnformen und Lebensstilen. Die gestiegenen
Einkommensrisken sind ein nicht zu unterschatzender Faktor, weshalb zunehmen-
de Annuitatenzuschisse oder Wohnbeihilfen im Mietsektor erforderlich sein wer-
den. Dieser Faktor hat hinsichtlich der Amortisation der Mietfinanzierung ein wo-
moglich groBeres Gewicht als Leerstehungen durch Mobilitat. Der in Niederdster-
reich bei weitem uberwiegende Eigenheimsektor ist jedoch, wie eine detaillierte
Berechnung aufzeigt, ebenfalls durch Leistbarkeitsprobleme betroffen. Als neues
Phanomen tritt hinzu, dal3 Eigentimer, die einen Umzug wlnschen aber rationiert
sind, signifikant unterdurchschnittliche Einkommen aufweisen.

Die Risken der Mietfinanzierung beruhen nebst der Fluktuation auf Einkom-
mensrisken, die ab dem 45. Lebensjahr deutlich anwachsen. Die Wohnbaufér-
derung steht vor der Aufgabe, einkommensschwache Mieter durch verstérkte
Wohnbeihilfen zu unterstiutzen. Die Armutsgefdahrdung ist ein Phdnomen, das
sich mit etwa 11% der erwerbstatigen Haushalte und 18% der Pensionisten
gleichmaBig uber Eigentum und Miete verteilt. Die Reformen 2000 dlirften die
Armutsgefdhrdung der Familien deutlich gesenkt haben. In zunehmendem Ma-
Be gibt es Eigentimer, die ihren Wohnsitz verlagern wollen, aber wegen zu ge-
ringer Einkommen und geringer Vermdgenswerte daran gehindert sind. Durch
steuerliche und finanztechnische MaBnahmen kénnte die Manoevriermasse der
Forderung gesteigert werden, die kunftig fir infrastrukturelle und innovativ-
gestaltende Aufgaben sowie fir die Sicherung der Wohnqualitat im fortge-
schrittenen Lebensalter bendtigt wird.



1.4 Glossar

Der Glossar bietet eine Kurzdarstellung der im Haupttext verwendeten technischen
Begriffe. Die Liste steht im Einklang mit den Begriffen des Mikrozensus.

Die Definitionen unterscheiden zwischen

e objektbezogenen Merkmalen (das Wohnobjekt unabhangig von Nutzermerk-
malen).

e personenbezogenen Merkmalen (jeweils ein Individuum betreffend),

e haushaltsbezogenen Merkmalen (den Haushalt als ganzen betreffend).

Beobachtungszeitraum:

NEUNZIGERJAHRE: Darunter wird die Periode zwischen 1991 und 1997 verstanden.
Sie deckt sich mit dem Beobachtungszeitraum der grundlegenden Datenbasis,
ds. die Mikrozensen des OSTAT der Jahre 1991-97.

Objektbezogene Merkmale:
RECHTSFORM : Rechtsgrund der Wohnungsnutzung, vom Nutzer gesehen:

e Eigenheime inkl. Reihenhauser, letztere auch wenn Eigentum nach WEG

e Eigentumswohnungen nach WEG in Mehrstockbauten

e Mieten inkl. Untermieten, soweit rechtlich gultiger Kontrakt vorhanden

e sonstige Rechtsverhaltnisse, darunter unentgeltliche und nichtkontraktuelle
Nutzungen

Die Mieten werden aufgegliedert in Privatmieten und geforderte Mieten.

PRIVATMIETEN: Mietobjekte im Eigentum naturlicher Personen oder juristischer
Personen, soweit sie nicht unter den Begriff der geforderten Wohnungen fallen.
Die Privatmieten werden aufgegliedert in

ALTMIETEN: Mietvertrage in Objekten mit Baujahr vor 1945

FREIE MIETEN: Mietvertrage in Objekten Baujahr ab 1954 (soweit neu errichtet ab
1945)

GEFORDERTE MIETEN: Sammelbegriff fiir Mietobjekte im Eigentum von Gebiets-
korperschaften und gemeinnltziger Bauvereinigungen inkl. Genossenschaften,
ds. (umseitig):



GEMEINDEWOHNUNGEN: dem MRG unterworfene Gemeindebaumieten
GBV-MIETEN: gemeinnutzige Mieten und Genossenschaftsmieten

Die Definition der geforderten Mieten stellt sicher, daB die Objekte mit Fordermit-
teln errichtet wurden. Dies schlie3t nicht aus, daB nach der Verlanderung errichtete
Privatmieten gefdrdert wurden, nur ist dieser Sachverhalt im Mikrozensus nicht
datenkundig. Gleiches trifft fir Modernisierungen zu.

Personenbezogene und haushaltsbezogene Merkmale

Haushaltsbezogene Merkmale werden grundsatzlich aus den Charakteristiken des
Haushaltsvorstands und/oder dessen Partner abgeleitet. Weitere Personen zahlen
nur hinsichtlich der Haushaltsgrof3e, des Haushaltstyps und des Gesamthaus-
haltseinkommens, soweit sie dazu beitragen.

INLANDERHAUSHALT: Haushaltsvorstand dsterreichischer Staatsbiirgerschaft

AUSLANDERHAUSHALT: Haushaltsvorstand nicht dsterreichischer Staatsbiirger-
schaft, aber permanenter Aufenthaltsgenehmigung

INLANDSHAUSHALT: im Mikrozensus erfalBter Inlander- oder Auslanderhaushalt

ERWERBSPOTENTIAL : personenbezogen strikt nach ILO - Definition. Haushaltsbe-
zogen steht der Haushalt im Erwerbspotential, wenn Vorstand oder Partner o-
der beide im Erwerbspotential stehen, wobei aber keiner der Partner einen Ru-
hebezug haben darf.

PENSIONSHAUSHALT: Vorstand oder Partner hat Ruhebezug

Die Klassifikation in Erwerbspotential und Pension ist sinnvoll hinsichtlich der zwei-
ten Mobilitat sowie der eventuell eingeschrankten Kreditwurdigkeit, sobald ein
Partner das Pensionsalter erreicht. Die Klassifikation ist nicht erschopfend; es gibt
eine gewisse Zahl von Haushalten, die weder im Erwerbspotential stehen noch
Pensionshaushalte sind, sondern aus dem System "herausfallen". Dazu zahlen die
Studentenhaushalte und erwerbslose Personen.

ABHANGIGE PERSONEN: dies sind



e Kinder im Sinne des Einkommensteuergesetzes, darunter Kinder im Sinne des
Familienbegriffs, aber auch als "sonstige Personen" geflihrte Minderjahrige
(haufig uneheliche "Enkel");

e erwerbslose und behinderte Personen ohne Einkommensquelle

ANGEHORIGE PERSONEN: Personen im Haushalt, die weder der Haushaltsvorstand
noch dessen Partner/in sind, und die

e einkommensbeziehende Personen

e im Erwerbspotential befindliche Personen

e im gesetzlichen Pensionsalter befindliche Personen

sind. Es sind somit allesamt (wirtschaftlich) unabhangige Personen, einschlieBlich

Ausgleichszulagenempfanger.

BERUFSBILDUNGSSCHICHT der Personen: gliedert die Bevélkerung in drei Gruppen
gemal einem Mix aus Schulbildung (schooling) und Berufserfahrung (experien-
ce). Die personenbezogene Definition lautet

e einfache Berufe: Pflichtschulabganger in einfacher bzw. Hilfs-Tatigkeit

e mittlere Berufe: alle, die nicht unter einfache und héhere Berufe fallen

e hohere Berufe: Akademiker, Hochschulabsolventen, Maturanten in leitender
Stellung bzw. in leitender selbstandiger Tatigkeit (somit ist die Definition der
hoheren Berufe international vergleichbar, entspricht u.a. dem B.A. oder B.Sc.)

BERUFSBILDUNGSSCHICHT des Haushalts: Im Haupttext wird allein die haushalts-
bezogene Definition herangezogen. Fur den Haushalt gilt die Berufsbildungs-
schicht des Vorstands oder, bei Partnern, die héchste Berufsbildungsschicht der
im Erwerbspotential befindlichen oder einen Ruhebezug erhaltenden Partner.

MEHRGENERATIONENHAUSHALTE: Haushalte, in denen angehorige Personen ent-
weder als erwerbstatige Nachkommen oder Vater/Mutter vermerkt sind

WOHNGEMEINSCHAFTEN : Haushalte mit sonstigen, nichtabhangigen und nicht in
Verwandtschaft stehende Personen.

GEMISCHTE HAUSHALTE: alle Mehrgenerationenhaushalte und Wohngemeinschaf-
ten

Man kann zwischen den Mikrozensen 91/93 und 95/97 einen Strukturbruch erken-

nen: Schwiegersohne/tochter wurden vor 94 offenkundig haufiger als nichtfamiliare
sonstige Personen gezahlt, nachher wurden sie den erwachsenen Kindern hinzuge-
zahlt. Mit der Definition des gemischten Haushalts wird der Strukturbruch um 1994
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gemildert. Da Wohngemeinschaften anteilsmafBig wenig ins Gewicht fallen, sind
gemischte Haushalte annahernd den Mehrgenerationenhaushalten gleichzusetzen.

EINZELPERSONEN: Haushaltsvorstand lebt aflein und ist entweder ein Single oder
ein Pensionsempfanger.

SINGLES: Einzelpersonenhaushalte im Erwerbspotential

PAARHAUSHALT: alle Haushalte mit Haushaltsvorstand in Partnerschaft, gleich
wieviele Personen der Haushalt sonst umfaf3t.

PENSIONISTEN OHNE ANGEHORIGE: als Einzelpersonenhaushalt oder in Partner-
schaft lebende Pensionisten ohne weitere Person im Haushalt.

KERNFAMILIEN: Haushalte bestehend aus einer einzigen unabhangigen Generation,
ds. Partnerschaften und Alleinerzieher mit abhangigen Kindern, aber ohne er-
wachsene (dh. erwerbsfahige) Nachkommen oder altere Verwandte, wie El-
tern(teil), GroBeltern(teil) etc.

HAUPTEINKOMMENSBEZIEHER: dies sind

o der Haushaltsvorstand (unabhangig vom Geschlecht)

e dessen Partner/in, soweit vorhanden,
wobei mindestens ein Einkommen erzielt wird, gleich ob Erwerbseinkommen
oder Ruhebezug.

Die Definition der Haupteinkommensbezieher bildet die Grundlage flr den Begriff
des wirtschaftlich unabhangigen Haushalts. Wenn nicht explizit anders erwahnt,
werden als Haushalte grundsatzlich nur wirtschaftlich unabhangige Einheiten ver-
standen. Von der Definition der Haupteinkommensbezieher ausgehend gelten die
folgenden Einkommensbegriffe:

EINKOMMEN: wenn nicht ausdrtcklich anders vermerkt, Kurzbegriff fir HV-
EINKOMMEN, siehe sofort unten.

PERSONLICHE EINKOMMEN: die monatlichen, ds. die Zwdlftel der auf 12 Monate
umgelegten effektiven Jahresnettoeinkommen der Personen mit Einkommens-
angabe. Die Umrechnung aus den im Mikrozensus angegebenen Nettoeinkom-
men erfolgt strikt nach Einkommens- und Lohnsteuertabellen des jeweiligen
Mikrozensusjahrgangs
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HV-EINKOMMEN (Haushaltsvorstandsnettoeinkommen): das persénliche Einkom-
men des Haushaltsvorstands und dessen ParterIn plus Familienbeihilfe inkl.
Kinderbeihilfe fur sonstige, aber abhangige Personen im Haushalt.

HH-EINKOMMEN (Gesamtes Haushaltseinkommen): Summe der Einkommen aller
personlichen Einkommen und der Familienbeihilfen

EINKOMMEN der ANGEHORIGEN PERSONEN: betrifft gemischte Haushalte, wo
immer wirtschaftlich unabhangige Personen mit Einkommensangabe auftreten

HH-EINKOMMEN=HV-EINKOMMEN + EINKOMMEN der ANGEHORIGEN,

wobei das Einkommen der Angehdrigen Null ist, wenn kein gemischter Haushalt
vorliegt.

REALE Grof3en: Werte zu Preisen 95.

Samtliche Einkommen und Wohnungsaufwande sind auf Preisbasis des VPI
1995=100 errechnet. Damit ist das Vorgehen mit der Preisbasis laut der neuen
internationalen Volkseinkommensrechnung ESVG 95 konsistent. Die analytischen
Untersuchungen wurden samtlich auf Preisbasis 95 vorgenommen.

RATIONIERTE HAUSHALTE: solche, die einen Umzug zwar planen, diesen aber aus
verschiedenen Grinden nicht oder nicht sofort umsetzen kénnen. Als Grinde
der Rationierung kommen in Betracht (zur Diskussion siehe Abschnitt 3.3)

e Angebotsrationierung (mangelnde Marktangebote, gleich ob quantitativ oder
gualitativ)

e Informationsrationierung (mangelnde Kenntnis oder fehlende Transparenz des
Marktes)

e Kreditrationierung (wegen mangelnder Eigenmittel unzureichender Kredit),

o Arbeitsplatzrationierung (fehlende Beschaftigungsmaoglichkeiten am Zielort).
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2. Kapitel

Wohnungspolitische Rahmenbedingungen

2.1 Vom sozialen Wohnbau zur sozialen Zielorientierung

Bei allen Kontroversen iber die Wohnungspolitik steht auBer Streit, daB es Oster-
reich gelungen ist, Uber die letzten 50 Jahre ein auBerordentlich hohes Niveau an
Wohnversorgung anzusteuern. Zum anerkannten Ergebnis hat zweifellos beigetra-
gen, dal3 die Wohnbauforderung nicht allein einer quantitativen Bauleistung diente,
sondern vor allem als Motor der Qualitatsverbesserung eingesetzt wurde. In die-
sem Sinne baute die offentliche Hand erfolgreich auf die Wirksamkeit des vielfach
miBverstandenen Filtereffekts, wonach der altere, geringwertige Wohnbestand
durch qualitativ noherwertige, jungere Baujahrgange Uber angebotsseitige Investi-
tionen und nachfrageseitige Umzuge verdrangt wird; wobei in der osterreichischen
Spielart eines policy-mix aus Marktwirtschaft und Wohnbauforderung darauf ge-
setzt wurde, daB stetig neue Nutzerschichten an das vermehrte und verbesserte
Wohnangebot herangefuhrt wurden.

Zur wirksamen Umsetzung bedarf der Filtereffekt der treibenden Kraft eines
lebhaften Wohnbaus. Die Voraussetzungen dazu waren uber gut vierzig Jahre
gegeben: eine verlaBliche, durch das Bevolkerungswachstum befligelte Nachfrage;
ein stetiges Wirtschaftswachstum, das sich binnenwirtschaftlich auf den Wohnbau
stutzte; ein Finanzierungssystem, welches den Wohnbau mit massivem o6ffentlichen
Kapitaleinsatz alimentierte; ein Uberproportional wachsendes Privatkapital, das im
Wohnungssektor eine bevorzugte Anlageform erblickte; letztlich der Hebeleffekt
aus familiaren Zuwendungen fur die Nachkommen, womit der Wohnbau im noch
ungesattigten Eigentumsektor expandieren konnte.

Dennoch ging der Prozel3 nicht reibungsios vonstatten. Ein problematischer Aspekt
des Filtereffekts besteht darin, da3 der Qualitatsausweitung kein Wohnzugang
gegenubersteht, der sich gleichmaBig Uber alle Bevolkerungsschichten verteilt. Das
Fehlen allgemein anerkannter Subjektforderungstandards hat sich aus diesem
Blickwinkel auf leistungsschwache Haushalte sicher negativ ausgewirkt. Zur Behe-
bung dieses Mangeis waren nicht nur soziale Staffelungen, sondern vor allem ein
langfristig garantiertes Forderungsportfolio erforderlich. Doch wie nebst anderen K.
Czasny und P. Moser in einem jungst erschienenen Beitrag gezeigt haben, ist die
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Wohnbauférderung durch ein wiederkehrendes Stop-and-Go gekennzeichnet 1).
Eine fortgesetzte Mittelvolatilitat muB3 bedenklich stimmen, da sich sowohl die
Randbedingungen als auch die Zielorientierung des Wohnbaus gewandelt haben.

2.1.1 Ein kurzer historischer Abri3

Um diese Behauptung zu erlautern, empfiehlt sich ein kurzer Blick auf die Entwick-
lung des Wohnwesens nach dem zweiten Weltkrieg. Drei MaBBnahmen kénnen als
Marksteine der Wohnungsgesetzgebung angesehen werden: ¢1) der Aufbau des
gemeinnltzigen Wohnungswesen unmittelbar nach 1945; (2) die Uberaus gelunge-
ne Wohnbauférderung 1968; sowie (3) die Verlanderung des Forderungswesens
1989, mit der die Forderungsvergabe samt Gesetzen in die Kompetenz der Lander
Ubergeleitet wurde. Sieht man von zeitlichen Uberlappungen ab, die hier nicht
weiter interessieren, begrenzen die Marksteine drei Etappen auf dem Weg von der
Mangelwirtschaft zum organisierten K&ufermarkt von heute ?).

Die erste Etappe zwischen 1945 und 1968 galt dem Wiederaufbau. Das "Soziale
Wohnen" wurde zum Schlagwort, das quer uber die politischen Lager Anklang und
Zustimmung fand, und zwar sowohl in den traditionellen Sektoren des Gemeinde-
baus und der Genossenschaften als auch im erstmals substanziell wachsenden
Eigentumswohnungssektor. Durchwegs wurde die Verantwortung des Staates fur
die Finanzierbarkeit des Wohnbaus betont. Im wesentlichen erwuchsen die
Forderungen aus den BedUrfnissen nach sozialem Aufstieg und angemessenem
Wohnen. Der Idee des funktionalistischen Wohnbaus folgend darf man sogar
behaupten, daB mit dem Sozialen Wohnen ein bestimmtes Bild des mundigen,
seiner sozialen Zugehorigkeit bewuBten Blrgers intendiert war. Damit wiederum
verband sich ein spezifischer Begriff von Urbanitét °). Zwar wurde die rdumliche
Trennung von Wohnen und Arbeiten angestrebt, gleichzeitig blieb die Koordination
der Funktionen im raumiichen Zusammenhang erwlnscht. Dieser Aspekt wird im
Hinblick auf das zentrale Thema der Mobilitat noch zu erortern sein.

Die zweite Etappe zwischen 1968 und 1989 kann im Einklang mit der Urbanismusli-
teratur als Ubergangsperiode vom ideologisch gepragten Wohnbau zum individua-
listisch orientierten Wohnkonsum gesehen werden. In der Tat hat die dsterreichi-

! K.Czasny, P. Moser, Einsatz und Gesamtwirkung der Wohnbauférderungsmittel, Peter
Lang Veriag, 2000.

? Ein historischer AbriB findet sich in K. Korinek, E. Nowotny (Hrsg.), Handbuch der ge-
meinnitzigen Wohnungswirtschaft, Orac 1994.

¥ Zu einer informativen Uberblicksdarstellung siehe H. HauBermann und W. Siebel, Urbani-
tat, 1992
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sche Wohnbauforderung 1968 wegweisende Schritte gesetzt. So wurden nicht nur
die bislang fragmentierten Zuschisse und Mietbautatigkeiten der Gebietskorper-
schaften in einem bundesweiten Forderungssystem geregelt. Dartber hinaus wurde
der individuelle Ein- und Zweifamilienhausbau als forderungswurdige Wohnform
dem institutionelien Mehrstock- und Siedlungsbau endgultig gleichgestellt.

Mit der Vergabe von Objekt- und Subjektférderungen an natirliche Personen erfuhr
der Eigenheimbau in den Siebzigerjahren einen regelrechten Boom. Da die Bauleis-
tung nicht nur von der iokal ansassigen Bevdlkerung getragen wurde, sondern zu
einer Verlagerung der stadtischen Bevdlkerung in umliegende Gemeinden fihrte,
wurde die Raum- und Siedlungsstruktur in Osterreich nachhaltig beeinfluBt. Die
positiven Wohlfahrtseffekte sind unbestritten, es darf aber nicht mehr tbersehen
werden, daB3 der offentlichen Hand aus der Zersiedelung betrachtliche und langfris-
tige Folgekosten zugewachsen sind.

Nachhaltig wandelten sich auch die Wohnpraferenzen; seit den Siebzigerjahren
belegt der Wunsch nach einem eigenen Haus mit rund 80% der Antworten den
Spitzenrang in allen Mobilitaétsumfragen. Es wird zu den interessantesten Aufgaben
der vorliegenden Studie zahlen, die Charakteristiken jener Haushalte aufzuspuren,
die den Ubergang von der Miete nach einem individuellem Eigentum tats&chlich
umsetzen konnen.

Aus der Sicht dieser Studie soll als dritte Etappe die Wohnungspolitik von der Ver-
landerung 1989 bis zur Gegenwart gelten. Bereits unmittelbar nach Erscheinen der
ersten Landergesetze hatte das System die Feuerprobe eines demographischen
Schocks zu bestehen. Die Herausforderung, sowohl die Hauéhalte der Babyboom-
jahre als auch die massive Zuwanderung von Auslandern mit Wohnraum zu ver-
sorgen, wurde mit der hochsten Bauleistung seit den anfanglichen Siebzigerjahre
beantwortet. Mit der Ausweitung des Angebots wandelte sich die bisherige Woh-
nungsknappheit zum Vorteil der Konsumenten in einen Kaufermarkt.

2.1.2 Kaufermarkt und Stabilisierungspolitik

Wie lange der preisdampfende Kaufermarkt in Hinkunft anhalten wird, ist schwer
vorherzusagen, da er von einer Vielzahl von Faktoren gepragt wird, unter anderem
von der demographischen Entwicklung, von der Alterung des Wohnbestands und
von der finanziellen Leistungsfahigkeit zu dessen Erhaltung und Modernisierung.
Denn die Gefahr des gegenwartigen Einbruchs der Neubautatigkeit besteht weniger
darin, daB3 das quantitative Angebot schrumpft, als im Verlust der Kontinuitat be-
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gonnener stadtebaulicher und regionaler Vorhaben. Hier ist namlich auf eine Ent-
wicklung zu verweisen, die den Wohnungsmarkt und das gesamte Wohnwesen
womaglich tiefgreifender beeinfluBt als die rein quantitativen Schwankungen der
Bautatigkeit. Es ist die seit einem Jahrzehnt im Gang befindliche Behebung der
Funktionsdefizite in Stadtkernen und Ortskernen. AuBBer Frage hat die Stadtflucht
der Siebzigerjahre zur Aushdhlung der innerstadtischen Aktivitaten beigetragen
und die Attraktivitat des Stadtlebens gemindert. Davon war nicht allein die GroB3-
stadt Wien betroffen, sondern das Phanomen Ubertrug sich in Abstufungen selbst
auf die kleineren Stédte und Markte Niederdsterreichs und anderer Bundeslander.

In den Achtzigerjahren traten die Lander und Gemeinden zunachst allmahlich und
seit etwa einem Jahrzehnt, mit steigender Zustimmung der Bevdlkerung, intensiv
zur Gegensteuerung an. Die Aufgabe lautet, dorfliche und urbane Strukturen samt
dem kulturellen Erbe zu revitalisieren, zu verdichten und wo erforderlich neu auf-
zubauen. Dem BedUrfnis nach umweltvertraglicher Gestaltung folgend werden
zunehmend architektonische und planerische Entwurfe fur die Entfaltung dkologi-
scher Lebensraume umgesetzt. Unter der Herausforderung des wachsenden inter-
nationalen Wettbewerbs und der zunehmenden Risken des Erwerbslebens tritt mit
der Standortsicherung ein weiteres Aufgabenfeld hinzu. Der Wohnungspolitik fallt
dabei die Rolle zu, das Umfeld der produktiven Unternehmen und Betriebe durch
attraktive Wohnstatten und Lebensraume abzustutzen.

Zu alldem sind Forderungsmittel vonnoéten, die nicht nur dem Wohnbau im engerer
Sinne, sondern auch der umgebenden Infrastruktur zugeflhrt werden mussen.
Budgetar besehen erwachst daraus das Problem, dal3 neben den neuen und inno-
vatorischen Vorhaben die Forderungsverpflichtungen aus bestehenden Kontrakten
zu bedienen sind, und dal3 auf qualitativ héherem und daher auch kostenintensive-
ren Niveau denn je weitergebaut werden muf3; angesichts der gegenwartigen Bud-
getknappheiten eine schwierige Aufgabe.

Um die Einkommensrisken der Bewohner abzufedern, greifen die Forderungsver-
ordnungen der Lander in zunehmendem MaBe auf das Instrument der sozial ge-
staffelten Mittelzuteilungen zurdck. Aus sozialpolitischer Sicht ist diese Strategie
unverzichtbar, in langerfristiger Perspektive reicht sie allein nicht aus. Es wird zu-
nehmend erkannt, dal3 die Wirksamkeit der sozialen Staffelungen davon abhangt,
in welches Umfeld die unterstutzte Wohnbevdlkerung eingebunden wird. Mit wach-
sender Wohnzufriedenheit und zunehmenden Berufschancen steigt namlich die
finanzielle Leistungsfahigkeit, und dies wiederum tragt dazu bei, die Verpflichtun-
gen der offentlichen Hand in Schranken zu halten. Die soziale Staffelung ist des-
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halb kein Zweck an sich, sondern vielmehr ein Baustein im Gebaude einer umfas-
senden Politik der sozialen Zielorientierung, welche nebst anderem die sozial
schwécheren Schichten in die Schaffung von Lebensrdumen einbinden soll %).

Mdglicherweise besteht in dieser Form der sozialen Zielorientierung die eigentliche
innovatorische Aufgabe der Wohnbaufinanzierung heute. Um dieses Vorhaben zu
unterstitzen, muf3 die Wohnbauférderung einige essentielle Randbedingungen
erflllen. Insbesondere ist sie der Restriktion ausgesetzt, daf3 sich die bisher im
Wohnbau eingesetzten Mittel amortisieren mussen und daf nicht allein der Neu-
bau, sondern Sanierungen, Modernisierungen und infrastrukturelle Leistungen zu
unterstitzen sind.

Inwieferne sich die eingesetzten Mittel rechnen, soll im Verlauf der Studie, soweit
es die verfugbaren Daten gestatten, durch ein Studium der Verweildauern in unter-
schiedlichen Wohnformen und Wohnstrukturen untersucht werden. Dabei wird die
Blickrichtung vor allem darauf gelenkt, inwieweit die nunmehrige Zielorientierung
auf soziale Staffelung mit der Wohnnutzung im Lebensyklus der Haushalte koordi-
niert werden kann.

¢ Wichtige Beitrage dazu liefert die Lebensstil- und Motivforschung, zu empirischen Eviden-
zen Uber Deutschland siehe N. Schneider und A. Spellerberg, Lebensstile, Wohnbed(irfnisse
und rdumliche Mobilitdt (1999).
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2.2 Niederosterreichs Wohnbauleistung der Neunzigerjahre

Wie bereits erwahnt, waren die Neunzigerjahre durch einen massiven Aufschwung
der Neubautatigkeit gekennzeichnet. Die treibende Kraft war das demographische
Wachstum. Laut OSTAT-Daten stieg in Niederdsterreich die Anzahl der Hauptwohn-
sitze inklusive Ausliandern mit permanentem Aufenthalt von ca. 554.000 im Volks-
zéhlungsjahr 1991 auf 564.000 im Jahre 1997, in ganz Osterreich von 3,013.000
auf 3,182.400. Dies bekraftigt die festgefligte These des Wohnungsangebots, wo-
nach das Bevolkerungswachstum den langerfristig dominanten Faktor der Wohn-
bauleistung darstellt.

Allerdings muf sofort hinzugefligt werden, daB sich wahrend der fraglichen Zeit
auch die finanziellen Rahmenbedingungen entscheidend verbesserten. Dies betraf
nicht allein die Wohnbaufdrderung. Trotz des Mitteleinsatzes von Osterreichweit
rund 35 Mrd ATS jahrlich, davon knapp 5,5 Mrd ATS in Niederdsterreich, hatte sie
auf sich gestellt zum Aufschwung nicht ausgereicht. Die Gesamtwirkung kam viel-
mehr durch das Zusammenwirken von Wohnbaufoérderung, Baupreisen, Kreditkon-
ditionen und Marktwettbewerb zustande. Die Baupreise haben sich mit Beginn der
Neunzigerjahre durch verscharften Wettbewerb stabilisiert bzw. waren sie nach
1995 sogar real rucklaufig. Deregulierungsmaf3nahmen zusammen mit neuen In-
strumenten wie der Wohnbauanleihe sowie ausgeweiteten und im Gefolge verbillig-
ten Bausparkassendarlehen haben die Finanzierbarkeit wesentlich erleichtert. Die
Informationen Uber Marktangebote wurden reichhaltiger und transparenter, wozu
nicht zuletzt die revolutionare Entwicklung der medialen Kommunikation beigetra-
gen hat.

2.2.1 Zur sozialen Ausgewogenheit der Férderung

Was die Forderung der Wohnformen betrifft, setzten die Bundeslander auf unter-
schiedliche Strategien. Westliche Bundesldnder, besonders Salzburg und Vorarl-

berg, forcierten vorrangig das Eigentum. Die ostlichen Bundeslander Niederoster-
reich, Oberosterreich und Wien strebten eher die Erhaltung eines Gleichgewichts
zwischen Eigentumsbau und Mietbau an.

Die Wohnbauleistung Nieder6osterreichs [aBt sich in der nachfolgenden Abbildung
2.1 erkennen. Als MaBzahl dienen die Baubewilligungen, die hinsichtlich der Zu-
rechnung auf Kalenderjahre verlaBlicher sind als die Fertigstellungen, weil letztere
dem statistischen Amt mit vielfachen Verzogerungen gemeldet werden.
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Abb. 2.1: Baubewilligungen in Niederdsterreich
Quelle: OSTAT, Baubewilligungen und Fertgstellungen
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Zwecks Umlegung von Bewilligungsjahren auf Fertigstellungsjahre kann im Mehr-
stockbau eine Bauperiode von zwei Jahren angenommen werden. Im Eigenheimbau
ist die Unscharfe hoher, IaBt man aber jene Objekte auBer Betracht, die erst nach
Jahren oder Uberhaupt nicht fertiggestellt werden, empfiehlt sich eine Bauperiode
von durchschnittlich drei Jahren.

Mit diesen Uberlegungen tritt die Entwicklung der Neubauleistung wahrend der
Neunzigerjahre klar hervor. In den Jahren 1991 bis 1997 wurden in Niederdster-
reich insgesamt 78.250 Wohneinheiten bewilligt. Die genannten Bewilligungen
schlieBen Zweitwohnungs- und Feriensitze mit ein und sind deshalb weit zahlrei-
cher als die fur Hauptwohnsitze geplanten Bauvorhaben.

Der durch die Bewilligungen induzierte Aufschwung setzte 1992 ein und hielt un-
gebrochen bis 1998 an. Erst 1999 kam es zu einem Rlickgang der Neubautatigkeit,
von der das ganze Bundesgebiet betroffen war. Osterreichweit sanken die realen
Neubauinvestitionen im Wohnungs- und Siedlungsbau um knapp 3%, in Niederds-
terreich sogar recht deutlich um mehr als 10% °)

® Quelle: GNA-Statistik der Bauproduktion des OSTAT, sowie FGW-Bauvorschau 2000, E.
Deutsch, N. Neuwirth, R. Kerschbaum (2000)
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Wie die Abbildung ausweist, erfafBte die Baukonjunktur so gut wie alle Sektoren.
Aus sozialen Erwagungen besonders geférdert wurden der nichtgewinnorientierte
Eigentumswohnungsbau und Mietbau seitens der GBVs, ds. die gemeinnUtzigen
Bauvereinigungen, sowie einige wenige Gemeindewohnungen °). Diese wegen der
durchgangigen Foérderung kurz "gefdrderter Wohnbau” genannten Sektoren errich-
teten mit jahrlich nahezu 4.000 Einheiten etwa doppelt so viel wie wahrend der
Achtzigerjahre. Die Zahl der Bewilligungen von 1991 bis 1997 betrug nicht weniger
als 25.000 Einheiten. Sie sind wegen ihres geforderten Charakters fast durchwegs
als Hauptwohnsitze zu zéhlen 7). Ein Teil davon sind Eigentumswohnungen, die von
den GBVs errichtet und verauBert werden. Die Mietwohnungen setzen sich aus
GBV-Wohnungen, insbesondere Genossenschaftswohnungen, sowie aus den Ge-
meindewohnungen zusammen.

Der private Eigenheimbau umfaBBt Hauptwohnsitze, Zweitwohnsitze und andere
Nutzungen. Die Bewilligungen erreichten 1993 mit 7.000 Einheiten einen Spitzen-
wert, von 1991 bis 1997 waren es insgesamt 43.500 Einheiten. Eine exakte Tren- =
nung der Baustatistik in Nutzungsarten ist auf Grund der Datenlage dzt. nicht mog-
lich. Es ist aber klar, daBB wahrend der Neunzigerjahre auch der Bau von Eigen-
heim-Hauptwohnsitzen florierte. Trotzdem erreichte er nicht das Niveau der Siebzi-
gerjahre mit anfanglich 8.000 Einheiten jahrlich.

Eine vollig neue Entwicklung ist beim Wohnbau durch gewinnorientierte, kurz "ge-
werbliche" Bautrdager eingetreten. Wahrend dieser Sektor in Niederosterreich friher
kaum Geltung hatte, sind ab 1993 rund 1.500 Einheiten jahrlich errichtet worden,
von 1991 bis 1997 wurden 9.700 Einheiten bewilligt.

Zum Teil handelt es sich beim gewerblichem Bau um ein Angebot an neue Kaufer-
schichten, wie zB. mobile junge Haushalte oder Senioren, wovon spater noch die
Rede sein wird. Dabei spielt sicher mit, daf3 der traditionsreiche Eigenheim-
Selbstbau seinen Hohepunkt wohl Uberschritten hat. Offenkundig sind nun zahlrei-

® Niederosterreich hat den groBten Teil des geférderten Mietbaus an die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen ausgegliedert. Im Jahre 1998 betrug die Zahl der Bewilligungen fur
Gemeindewohnungen lediglich 70 Einheiten, verglichen mit etwa 3500 bewilligten Einheiten
der GBVs.

’ Der im folgenden "geférderter Mietsektor" genannte Bereich besteht aus Gemeindewoh-
nungen und GBV-Mieten, diese wiederum gliedern sich in Genossenschaftswohnungen und
gemeinnltzige Mieten. Gemeindewohnungen unterliegen dem MRG, GBV-Mieten dem WGG.
Wegen der Abschichtung von Gemeindewohnungen in die GemeinnUtzigkeit ist die statisti-
sche Trennbarkeit unscharf. Im folgenden werden die GBV-Mieten, dem popularen Sprach-
gebrauch folgend, zuweilen Genossenschaftsmieten genannt, selbst wenn es sich um ge-
meinnutzige Rechtstrager handelt.
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che kaufkraftige Konsumenten auf dem Markt erschienen, die ein bezugsfertiges,

von professionellen Bautragern errichtetes Eigentum vorziehen.

2.2.2 Die Entwickiung der Rechtsformen

Es ist nun zu erortern, wie die Hauptwohnsitze in vier grundlegenden Rechtsver-
haltnissen der Nutzung, kurz "Rechtsformen”, Uber die Neunzigerjahre entwickelt
haben. Die Rechtsformen decken sich nicht mit der Gliederung der Baustatistik,
sondern sind aus den Mikrozensusdaten wie folgt funktionell klassifiziert.
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Abb. 2.2: Niederosterreich
Rechtsformen des Wohnens
Inlanderhaushalte 1991-97
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¢ Eigenheime: Hauptwohnsitze in Ein-Zweifamilienhausern in Eigennutzung, wo-
bei Bauernh&user und Reihenhauser hinzugezahlt sind ?).

¢ Eigentumswohnungen: alle im Wohnungseigentum befindlichen Wohnsitze in
Mehrstockbauten ).

¢ Mieten: umfassen die Hauptmieten und Untermieten. Hauptmieten gliedern
sich in Privatmieten und geforderte Mieten.

¢ Sonstige Rechtsformen: ein Konglomerat aus Hausherrnwohnungen in Mehr-
stockbauten, unentgeltlichen Wohnverhaltnissen (gleich ob kontraktuell oder in-
formell, dh. Wohnen bei Verwandten oder Bekannten), sowie aus Dienst- und

Naturalwohnungen.

Laut Abbildung 2.2 hat die Bautatigkeit den Anteil der Eigenheim-Wohnsitze stark
ausgeweitet. Uber die beobachteten acht Jahre ist die Eigenheimquote um ganze
4% von 61,5% auf 65,5% gestiegen. Die Anteile der Eigentumswohnungen und
Mieten blieben etwa stabil '%), riicklaufig waren die allein die sonstigen Rechtsver-
haltnisse. Sie wurden im wesentlichen durch den Eigenheimbau substituiert, dh.
die niederosterreichische Wohnbevdlkerung wanderte per saldo von sonstigen
Rechtsverhéltnissen in Eigenheime '').

Im SchluBjahr 1997 des Beobachtungszeitraums war also der Anteil der Wohnsitze
in Eigenheimen auf knapp zwei Drittel angewachsen. Zahlt man den Anteil von
6,7% Eigentumswohnungen hinzu, fanden sich 1997 in Niederosterreich uber 72%

8 als Kriterium gelten Geb&ude mit héchstens 2 Wohnungen. Dazu zéhlen somit alle im
Eigentum befindlichen Reihenhauser, die unter dem WGG (Wohnungsgemeinnutzigkeitsge-
setz) errichtet wurden.

? ds. alle unter dem WEG (Wohnungseigentumsgesetz) stehenden, seibstgenutzten Eigen-
tumswohnungen.

19 der Bruch im Verlauf der Eigentumswohnungsanteile ist ein statistisches Artefakt und
geht vorrangig auf eine Umstellung des Mikrozensus zwischen 1993 und 1995 zuruck.

1 Dje Ursachen fiir den Schwund an sonstigen Rechtsverhaltnissen sind vielfach und nicht
befriedigend erklarbar, da das Datenmaterial nicht gestattet, die persénlichen Umziige
zwischen den Rechtsformen zu verfolgen. Gesichert ist lediglich, daB der Anteil des Woh-
nens bei Eitern etc. bei nahezu 5% stabil geblieben ist; eine Nettoabwanderung von
Nachkommen aus billigem Wohnen im Familieneigentum scheidet somit aus. Als gesicherte
Kandidaten kommen einzig die Wohnsitze in Dienst- und Naturalwohnungen in Betracht.
Sie haben (ber den Beobachtungszeitraum stark abgenommen, und zwar von 4,2% auf
2,6%. Welche Rolle dabei eine Abschichtung von Dienst- und Naturalwohnungen ins Eigen-
tum der Nutzer gespielt hat, ware wichtig zu wissen, kann aber mit dem bestehenden Da-
tenmaterial in keiner Weise quantifiziert werden.
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aller Haushalte im Eigentum. Der Rest teilte sich auf in 18,5% Mietverhaltnisse und
9,3% sonstige Rechtsverhaltnisse.

Im Vergleich mit der Donauregion weist Niederosterreich eine Gberproportionale
Eigentumsquote auf !?). Die Abbildung 2.3 liefert die Vergleichswerte. Wahrend fir
das Land Niederosterreich der ausgepragte Eigenheimbestand typisch ist, kann
umgekehrt Wien, die den Mietanteil der Donauregion dominiert, mit 77,2% als
"Stadt der Mieten" bezeichnet werden. Allerdings ist die Eigentumsquote auch in
der Bundeshauptstadt in starkem Steigen begriffen.

Abb. 2.3: Rechtsformen Inlanderhaushalte
Vergleich Niederosterreich - Donauregion 1997
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'Y Unter allen Bundeslandern der Donauregion ist die Eigentumsquote in Burgenland am
hochsten.
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Abb. 2.4: Niederosterreich Mietanteile detailliert
Inlanderhaushalte 1997
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Der ndchste Schritt beleuchtet die Mietverhaltnisse im Detail, siehe Abbildung 2.4.
Der in Wien so bedeutende Privatmietsektor ist in Niederdsterreich kaum ausge-
pragt. Die Anteile betragen 3,2% Altmieten vor 1945 (im wesentlichen Richtwert-
mieten) sowie 2,5% freie Mieten (Baujahr nach 1954). Eine bedeutendere Rolle
spielen die geforderten Mieten mit 5,7% Anteil an Gemeindebaumieten und 7,0%
Anteil der GBV-Mieten (Genossenschaftsmieten). Wie bereits diskutiert, betrifft der
Neuzugang an geforderten Mieten heute vorwiegend in den Sektor der GBV-Mieten.

Der Mietanteil von 18,5% gilt fur Niederosterreich als Ganzes. Wie jedoch die nach-
folgende Abbildung 2.5 zeigt, sind die Mietverhaltnisse in raumlicher Differenzie-
rung hochst ungleichmafig vertreten. In den ndrdlichen Landesteilen ist der Miet-
anteil gering, im nérdlichen Weinviertel liegt er sogar unter 4%. Anteile im Landes-
durchschnitt bis knapp an die 20% weisen die westlichen Landesteile auf (ds. die
NUTS3-Regionen St. Polten, Mostviertel/Eisenwurzen). Die hochsten Mietanteile bis
uber 30% finden sich im Suden und Stdosten.
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Abb. 2.5: Mietanteile in den NUTS3-Regionen
Durchschnitt Gber Mikrozensen 95-97
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Der Zusammenhang mit der klassischen Industrialisierungsdichte des Landes ist
evident. Merkbar ist die Relation zur Verbauungsdichte, insbesondere in den neu
erschlossenen Zonen sudlich von Wien (in der NUTS3-Zone Wiener Umland Sud-
teil).

2.2.3 Ausstattung und Wohnqualitat

Als weitere Wirkung der Neubauleistung ist unbedingt die Steigerung der
Wohngualitat zu betonen, die furs erste hinsichtlich der Ausstattungskategorien zu
zeigen ist, vgl. die Abbildung 2.6. Im Jahr 1997 fielen bereits 77,3% aller
niederosterreichischen Hauptwohnsitze in die beste Ausstattungskategorie A, dh.
mit separatem Bad und zeitgemafer automatischer Heiz-Warmwasseranlage, siehe
Abb. 2.6. Uber den Zeitraum 1991-97 erhéhte sich dieser Anteil um nicht weniger
als 11%.
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Abb. 2.6: Niederosterreich
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Im Vergleich mit den Befunden Uber die Entwicklung der Rechtsformen kann ge-
schlossen werden, daf3 ein guter Teil der Qualitatsverbesserung, soweit es die An-
teile am Wohnsitzbestand betrifft, auf den Eigenheimneubau zurickzufihren ist.
Abgebaut wurde statt dessen die Kategorie B (Einzelofenheizung), wobei der ge-
férderte Einbau von energie- und emissionssparenden Heizanlagen eine wesentli-
che Rolle gespielt haben muf3. Eher stabil geblieben sind die Anteile der Kategorien
C und D ). Der Wunsch nach einem Wohnwechsel aus restlichen, minder ausges-
tatteten Wohnungen wird jedoch, wie die empirische Analyse des 3. Kapitels zeigen
wird, von zahlreichen Bewohnern deutlich bekundet.

13 die minderen Ausstattungskategorien teilen sich zu rund 50:50 auf die Kategorien C und
D auf. In den Anteilen sind die Auslanderhaushalte nicht vertreten, die haufig in den minde-
ren Kategorien wohnen. Die Kategorie D: Wasser oder Toilette oder beides auBBerhalb der
Wohnung) gilt als eliminationswurdiger Substandard.
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Abb. 2.7: Bevolkerungswachstum in den politischen Bezirken
Wachstumraten von 1991 bis 1999

Dunkel: Abnahme-leichte Zunahme

Hell: starke Zunahme

Quellen: Volkszahlung 1991, Gemeindezahlung per 1.1.99
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Obgleich die Ausstattungskategorie nur ein Qualitatsmerkmal unter anderen dar-
stellt, wie Wohnflache, Larmbelastung und Lage, verweisen die Daten unzweideutig
auf die Wirksamkeit des Filtereffekts der Wohnbauforderung: ein Teil der Neubau-
tatigkeit flieBt zwar dem Nettowachstum der Bevolkerung zu, ein groBerer Teil
ersetzt jedoch geringwertige Qualitat durch hochwertige Einheiten.

Um dies zu sehen, ist von einer Zunahme von Hauptwohnsitzen auszugehen, die
im Zeitraum 1991 bis 1997 samt dem Nachhall der Fertigstellungen zwischen
15.000 und 18.000 anzusetzen ist. Im gleichen Zeitraum wurden 78.000 Wohnun-
gen und davon nicht weniger als 25.000 geforderte Wohnungen bewilligt. Ein guter
Teil davon wurde im nordlichen Wiener Umland sowie im Stdosten Niederdster-
reichs errichtet, was sich aus dem Bevolkerungswachstum wahrend der Neunziger-
jahre ablesen laBt, siehe die Abbildung 2.7. Merkbar ist hingegen die Stagnation,
regional sogar Nettoabwanderung der Bevolkerung aus den nordwestlichen und
westlichen Landesteilen.
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Wahrend der Neunzigerjahre Ubertraf die Anzahl der bewilligten Wohnungen zwei-
fellos die Zunahme der Wohnsitze. Dies hat in letzter Zeit Beflrchtungen genahrt,
daB3 die Leerstehungen bei geforderten Wohnungen zunehmen kdénnten. Doch der
Zahlenvergleich als solcher bedeutet nicht, daB im geférderten Sektor zwangslaufig
Leerstehungen auftreten. Ein Teil der Bevolkerung kann alte Mieten und sogar
abgewohnte Eigenheime bzw. Bauernhofe zugunsten qualitatsvoller geforderter
Wohnungen aufgeben.

Denn der Vorteil der Bauleistung flieBt eindeutig den Konsumenten zu: dank der
Uberzahl im Wohnbestand konnen sie nunmehr unter den qualitatsvolleren und
kostengunstigen Angeboten auswahlen. Bis zu einem moderaten Grade machen
daher Leerstehungen auch im geforderten Sektor Sinn, da sie nicht nur eine Miet-
reserve darstellen, sondern die Anbieter zu erhéhten Anstrengungen bei der Ver-
marktung ihrer Produkte veranlassen. So gesehen hat sich in der zweiten Halfte
der Neunzigerjahre ein qualitatsbestimmter Kaufermarkt eingestellt.
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2.3 Familienstruktur und raumliche Differenzierung

In diesem Abschnitt wird zu zeigen sein, dal3 Niederosterreich hinsichtlich der
Haushaltsdemographie markante raumliche Unterschiede aufweist. Nebst dem
wohlbekannten Phanomenen wie der Uberalterung in nérdlichen Landesteilen ver-
weist das statistische Material darauf, daB die Kernfamilie im Eigenheim ein nieder-
dsterreichisches Charakteristikum bildet, dal3 aber in Hinkunft mit geringeren Zu-
wachsraten dieses Lebensstils zu rechnen sein durfte.

2.3.1 Haushaltsdemographie

Mit der Abbildung 2.8 beginnend laBt sich nachweisen, da3 der Uberwiegende Telil
der Haushaltsbevolkerung rund um das Donautal und im Sddosten Niederdster-
reichs lebt. Allein im Wiener Umland Sudteil wohnen knapp 20% aller Haushalte,
zusammen mit dem Nordteil sind es 35%. Wie schon gezeigt, erfreut sich das Um-
land zudem eines regen Bevolkerungswachstums. Das Weinviertel und Waldviertel
weisen hingegen eine geringe Bevolkerungsdichte auf, wobei die Bevolkerung star-

ker altert.
Abb. 2.8: Niederosterreich - NUTS3-Regionen
Aufteilung der Inlanderhaushalte
(Summe=100%, MZ Durchschnitt 95-97)
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Wiener Umland
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Abb. 2.9a Familienstruktur Niederosterreich
MZ 97
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Abb. 2.9b: Familienstruktur Wien
MZ 97
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Zur Charakterisierung der Familienstruktur werden nun betrachtet:

e erwerbstatige Singles (Einzelpersonenhaushalte),

e Kernfamilien (AlleinerzieherInnen und Paare jeweils mit abhangigen Kindern),

e gemischte Haushalte (vorwiegend Mehrgenerationenhaushalte, zum geringeren
Teil Haushalte mit "sonstigen" Personen),

e Pensionisten ohne Angehorige (Einzelpersonen oder Paare)

Die Abbildungen 2.9a und 2.9b illustrieren die Familienstruktur in Niederosterreich
bzw. in der Donauregion. Niederdsterreich ist gekennzeichnet durch einen relativ
hohen Anteil an Kernfamilien (23,3%) und gemischten Haushalten (26,6%), daftr
gibt es relativ weniger erwerbstatige Singles (8,7%), erwerbstatige Paare ohne
Kinder (8.7%]) und Pensionisten ohne Angehdrige im Haushalt (32,8%). Der Ver-
gleich ist dieses Mal mit Wien gezogen. Dort sind die Anteile der Kernfamilien
(20,1%) und insbesondere der gemischten Haushalte (11,4%) niedriger. Statt
dessen findet eine Polarisierung zwischen relativ jungen erwerbstatigen Singles
(20,6%) und Paaren ohne Kinder (10,6%) einerseits sowie Pensionisten ohne An-
gehorige (37,3%) andererseits statt.

Die Familienstruktur spiegelt sich in der Entwicklung der Altersstruktur der Haus-
halte Uber die Neunzigerjahre, siehe die Abbildung 2.10. In Niederdsterreich am
starksten vertreten ist Altersgruppe zwischen 36-45 Jahren, mit deutlich steigender
Tendenz. Das sind im wesentlichen Kernfamilien, unter diesen Zuzlgler aus Wien
im Sog der Neubautatigkeit. Weiters vermerkt man einen leichten tendenziellen
Anstieg der Altersgruppen 26-35 Jahre (darunter Jungfamilien) sowie der Senioren
uber 65 Jahre.Andererseits verzeichnete Niederosterreich in den 90er Jahren einen
Ruckgang bei jungen Haushalten bis 25 Jahre, die entweder nach Wien zogen, oder
als Mitbewohner im Elternhaus blieben; unter letzteren sind Uberproportional viele
junge Manner, die sodann, eventuell im Sog junger Frauen in stadtische Bereiche
ziehen ).

* Dies erkennt man nur indirekt, weil diese Personen keinen eigenen Hausstand griinden
und daher keinen Zugang zur Population bis 25 bewirken. Die geschlechtsspezifischen
Mobilitatsmuster (junge Frauen mobiler als junge Manner) sind international beobachtbar,
zB. in Schweden, persénliche Kommunnikation mit Prof. Bengt Turner, Uppsala, Schweden.
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Abb. 2.10: Niederosterreich
Altersstruktur der Haushaite
Inlanderhaushalte, Vergleich 91 - 97
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Abb. 2.11: Anteile junger Haushalte in NUTS3 - Regionen
Junge Haushalte bis 35 Jahre. Anteile an regionaler Haushaltszahl
Durchschnitt Uber Mikrozensen 95-97
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Die raumliche Differenzierung der Altersstruktur kann der Abbildung 2.11 abgele-
sen werden, welche die Anteile der Junghaushalte bis 35 Jahre illustriert. Die Antei-
le nordlich der Donau bewegen sich unter der 20% Schwelle. Im Waldviertel ist
eine gewisse Uberalterung erkennbar. Im stdwestlichen Landesteil und im Siden
Ubersteigen die Anteile 22%. Die relativ jungste Bevolkerung findet sich in Wien
Umland Sudteil und Wien selbst mit Uber 24%.

Die Abbildung 2.12 weist letztlich nach, daB3 ein Zusammenleben mehrerer Genera-
tionen im Haushalt Uberwiegend in Eigenheimen vorzufinden ist (hochgerechnet
112.000 von insgesamt 540.000 Haushalten), mit Abstand auch in Mieten (13.000
Haushalte), aber kaum in Eigentumswohnungen.

Abb. 2.12: Niederosterreich

Gemischte samt Mehrgenerationen-HH in den Rechtsformen
(Durchschnitt 95-97; alle Haushalte in NO: 539.600)
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Bei den gemischten Haushalten handelt es sich vorwiegend um das Zusammenle-
ben von Haushaltsvorstands-Eltern mit bereits erwachsenen Nachkommen. Im
Gegensatz dazu vermelden nur knapp 40.000 Haushalte ein Zusammenleben mit
Senioren. Bemerkenswerterweise tritt dieser Lebensstil fast ausschlieBlich in Ei-
genheimen (inkl. Bauernhofen) auf.
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2.3.2. Wohnraum und Wohnqualitat

Die Vorrangstellung der Eigenheime beim Mehrgenerationenwohnen hangt nattr-
lich damit zusammen, dal3 das Zusammenleben mehrerer Generationen ausrei-
chende Wohnraume erfordert. Die Neubautatigkeit der Neunzigerjahre hat inner-
halb von nur 7 Jahren einen wesentlichen Beitrag geleistet, indem der Neuzugang
die Durchschnittsflache im Gesamtbestand signifikant erhoht hat. Der Mikrozensus
verdeutlicht das Anwachsen der Quadratmeter Wohnnutzflache:

Mittlere Wohnflache 1991 1997

Singles 71,4 m? 74,5 m’
Kernfamilien | 1024 m? | 109,5 m?
gemischte Haushalte . 110,7m? | 125,4m?
Pensionisten ohne Angeh. | 87,4 m? 96,0 m?

Von der Neubautatigkeit haben alle Lebensstile profitiert, am meisten jedoch die
gemischten Haushalte, bei denen die mittlere Wohnfldche um 15 m? oder umge-
rechnet ein geraumiges Zimmer gestiegen ist.

Die Bautatigkeit hat in mehrfacher Weise zur starken Steigerung der durchschnittli-
chen Wohnflachen beigetragen: durch Neubau samt der Aufgabe oder dem Abrif3
zu kleiner Wohnungen; durch Anbau an bestehende Einheiten; durch Zusammenle-
gung bestehender Einheiten. Vom Nettozugang abgesehen lief die Bautatigkeit
funktionell darauf hinaus, dal3 der Altbestand durch hohere Wohnqualitat ersetzt
wurde, und zwar sowohl an Wohnflache als auch, wie im vorigen Abschnitt disku-
tiert, an Ausstattung.

FaBBt man die Resultate dieses Abschnitts zusammen, lassen sich die folgenden
Aussagen und SchluBBfolgerungen treffen:

Niederdsterreich hat sich wahrend der Neunzigerjahre zu einem Hort der Kernfami-
lien entwickelt, wobei zahlreiche Familien die Vorteile des "Wohnens im Griunen" im
Umland von Wien wahrgenommen haben und ein starkes Bevdlkerungswachstum
in diesen Teilen Niederosterreichs bewirkten. Allerdings stehen diese Familien heu-
te uberwiegend im Alter zwischen 30 und 45 Jahren. Junge Haushalte haben in
Niederdsterreich hingegen anteilsmaBig abgenommen und sind zT. nach Wien ge-
zogen. Da gleichzeitig die Fertilitatsrate abgenommen hat, wird die Zuwachsrate
jener Haushalte, die den Wohnsitz der Kinder wegen im Grunen aufschlagen, in
Hinkunft abnehmen. Es ist nicht auszuschlieBen, daf3 die zwanzigjahrigen Bewoh-
ner Niederosterreichs kunftig an jenen Lagen interessiert sein werden, die zusam-
men mit dem Vorteil der Grunlage auch eine gewisse Verdichtung der urbanen
Infrastruktur und der Freizeiteinrichtungen anbieten.
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Eine Hauptaufgabe der Regionalokonomie besteht darin, den Konnex zwischen der

regionalen Wirtschaftsentwicklung und der individuellen Wohlfahrt zu untersuchen

und dabei eventuelle Trends zum sozialen Ausgleich oder dessen Gegenteil, der

sozialen Polarisation, aufzudecken. Ein grundlegendes Instrument der Analyse

bilden Indizes des Humankapitals und seiner raumlichen Verteilung. Dieser Ab-

schnitt beschaftigt sich damit, einige Zusammenhange zwischen den hier so be-

zeichneten Berufsbildungsschichten, den Einkommensstrukturen und den Wohn-

formen Niederosterreichs aufzuzeigen. Damit wird das Ausgangsmaterial fur die

spateren analytischen Untersuchungen bereitgestellt.

Zur Charakterisierung der Haushaltsstrukturen werden Einzelpersonen und Mehr-

personenhaushalte mit und ohne Kinder, jeweils gegliedert in Erwerbstatige und

Pensionisten gegeniibergestellt ).
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Abb. 2.13 Haushaltsanteile nach Einkommensquelle
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> aus methodischen Griinden bleibt die Darstellung, wenn nicht anders vermerkt, auf In-
landerhaushalte beschrankt.
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Die Abbildung 2.13 liefert einen Vergleich zwischen den Haushaltsstrukturen in
NiederoOsterreich und in der Donauregion. Hinsichtlich des Einkommensstatus erge-
ben sich die folgenden Aussagen. Der Anteil der Einzelpersonen im Erwerbspoten-
tial ist in Niederosterreich mit 33,9% weit kleiner als in der Donauregion mit
39,5%. Entsprechend sind unter den Einzelpersonen die alleinstehenden Pensionis-
ten in NiederoOsterreich substanziell starker vertreten als in der Donauregion
(63,5% versus 56,3%).

Dieser Befund stimmt insoferne bedenklich, als alleinstehende Pensionisten immer
der Gefahr der Vereinsamung und damit der sozialen Harte ausgesetzt sind. Der
Befund wird nur dadurch abgeschwacht, daf3 die Zahl der Einzelpersonenhaushalte
in Niederosterreich absolut gesehen geringer ist als in Wien und damit auch in der
ubrigen Donauregion, und daf3 statt dessen gerade in Niederdsterreich die Mehrge-
nerationenhaushalte mit Senioren, wie oben bemerkt, zahlreich auftreten.

Was die Aufteilung der anderen sozialen Schichten betrifft, existiert zwischen Nie-
derosterreich und der Donauregion kein signifikanter Unterschied. Mehrpersonen-
haushalte mit Kindern finden sich zu rund 90% im Erwerbspotential. Haushalte
ohne Kinder teilen zu 43:56 auf Pensionisten und Erwerbstatige auf.

Bei den Mehrpersonenhaushalten handelt es sich in der Mehrzahl um Partnerschaf-
ten und um einen gewissen Anteil von AlleinerzieherInnen. Interessanterweise gibt
es beim Erwerbstatigenanteil der Mehrpersonenhaushalte keine nennenswerten
Unterschiede zwischen den Bundeslandern. Diese Tatsache bildet eine wichtige
Voraussetzung flur die analytischen Modelle des nachsten Kapitels, die auf Stich-
proben aus der gesamten Donauregion aufbauen.

2.4.1 Berufsbildung und Wohnformen

Die Berufsbildungsschichten bilden im Gefolge ein zentrales Instrument der Analy-
se. In der vorliegenden Definition handelt es sich im wesentlichen um ein kombi-
niertes Maf3 aus Schulbildung (schooling) und Berufsausbildung (job experience).
Die Gliederung besteht aus drei Schichten '°):

' zu Details der Definition und der Ableitung einer Berufsbildungsschicht des "Haushalts"
siehe den Glossar. Eine vergleichbare Klassifikation benttzt Wolfgang Franz, ZEW Mann-
heim.
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einfache Berufe: PflichtschulabschluB3 und einfache Tdatigkeiten (Hilfsarbeit),
2. mittlere Berufe: alle, die nicht unter 1. oder 3. fallen, im wesentlichen Berufs-
schulausbildung bis Matura samt mittlerer bis gehobener Tatigkeit
3. hohere Berufe: Akademiker oder mindestens Matura mit leitender Tatigkeit

Die Abbildung 2.14 verdeutlicht die Aufteilung der Berufsbildungsschichten auf die
Rechtsformen Niederdsterreichs. Zur besseren Vergleichbarkeit sind die absoluten,
hochgerechneten Haushaltszahlen ausgewiesen.

Abb. 2.14: Niederosterreich

Berufsbildungsschichten in den Rechtsformen
Inlanderhaushalte im Erwerbspotential, Durchschnitt 95-97
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Die Uberwiegende Anzah! der Haushalte gleich in welcher Wohnform (bt mittlere
Berufe aus. Einfache Berufe stellen in Eigenheimen und Mieten grob gerechnet die
Halfte der mittleren Berufe. Einfache Berufe in Eigentumswohnungen sind eher
selten, moglicherweise ist gerade flr sie die Zugangsschwelle, dh. die notwendige
Eigenmittelaufbringung, zu hoch. Hohere Berufe sind in absoluten Zahlen gemes-
sen vorwiegend in Eigenheimen anzutreffen.
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Der statistische Zusammenhang zwischen den Berufsbildungsschichten und den
Einkommenschancen im Lebenszyklus kann erst im vierten Kapitel, und zwar zu-
sammen mit der Bewertung der wohnungspolitischen MaBnahmen vorgelegt wer-
den. Soweit sei vorweggenommen, dal3 die individuellen Einkommen mit hoherer
Berufsbildungsschichten erwartungsgeman steigen (dh. positiv korreliert sind), und
daB3 die maximalen Haushaltseinkommen bei einfachen Berufen schon im Alter von
40 Jahren und damit weit friher als bei den anderen Berufen erreicht werden.

2.4.2 Regional differenzierte Kaufkraft

Die individuellen Einkommen sind weiters mit den lokalen Einkommensniveaus

korreliert 7).

Die in der nachfolgenden Abbildung 2.15 illustrierten Einkommensniveaus lber die
NUTS3-Regionen gelten in Prozent des gesamtdsterreichischen Schnitts und kon-
nen in diesem Sinne als lokale bzw. regionale Kaufkraft interpretiert werden. Man
erkennt, daB3 die Kaufkraft landesweit zwischen 90% und 120% schwankt. Die
geringste Kaufkraft ist in den westlichen Landesteilen Niederdsterreichs, und zwar
beiderseits der Donau anzutreffen. Etwas hoher liegt die Kaufkraft im Weinviertel,
in der Region St. Polten und im Sdden Niederdsterreich. Mit Respektabstand héher,
namlich zwischen 110% und 120%, liegt die Kaufkraft im Umland von Wien, wobei
das Umland Siid die Bundeshauptstadt noch deutlich Ubertrifft ).

Wie sich zeigen laBt, sind die Einkommen der Erwerbstatigen wegen ihrer Kaufkraft
und wegen der Mobilitét in jungeren Jahren ein geeigneter Indikator fir die Boden-
und Wohnungspreise. Hohere lokale Kaufkraft bedeutet im allgemeinen hohere
Eigentumspreise, die freien Mieten und effektiven Richtwertmieten sind in der Re-
gel hoher. Den geforderten Mietwohnungsanbieter fallen bei hoherer Kaufkraft
ebenfalls hohere Bodenpreise und damit Errichtungskosten an; die Wohnbauforde-
rung kann diesen ProzefB lediglich dampfen, aber ohne Gefahr der Abschdpfung von
Bodenrenten durch Grundeigner nicht vollig kompensieren.

'’ Die regionalen Einkommensniveaus sind der Steuerstatistik nach politischen Bezirken
entnommen, Quelle: OSTAT, Einkommen der unselbstdndigen Beschéftigten. Sie entstam-
men daher einer anderen Datenquelle als der Mikrozensus und eignen sich deshalb hervor-
ragend als KontroligréBe flr verschiedene statistische Aussagen.

18 Der politische Bezirk Médling ist der kaufkraftigste Bezirk Osterreichs.
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Abb. 2.15: Einkommensniveau Erwerbstatige in NUTS3-Regionen
Quelle: hochgerechnete Bezirkseinkommensstatistik des OSTAT

Durchschnitt uber Beobachtungsjahre 1995-97
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Da die Kaufkraft aus den Einkommensniveaus im Erwerbsalter abgeleitet sind,
fallen die Pensionisten aus der Kaufkraftberechnung heraus. Dahinter steht die
plausible Annahme, daf3 die Liegenschaftspreise dadurch bestimmt sind, daf
Grundstucks- und Wohnungskaufe hauptsachlich von jingeren Schichten vorge-
nommen werden. Trotzdem ist die Annahme nicht ganz unproblematisch, denn sie
unterstellt, daB die Mobilitatswunsche im Alter vernachldssigbar sind und daB die
Pensionisten nach Abzahlung der Errichtungskosten nur mehr laufende Kosten zu
tragen haben.
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Abb. 2.16a: Einkommensarten Niederosterreich
Durchschnitt 95-97
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Abb. 2.16b: Einkommensarten Donauregion
Durchschnitt 95-97

40.000 . B
35.000 -
30.000 -
25.000 -« ___
20.000
15.000 -
10.000 -

5.000 -

N & OInlander
] Auslander

N | B gesamt



41
2.4.3 Einkommensarten in Erwerb und Pension

Zur Komplettierung der statistischen Aussagen sind die Erwerbseinkommen mit
den Pensionseinkommen zu vergleichen. Zur Debatte stehen die folgenden Ein-
kommensbegriffe:

o HV-Einkommen: effektives monatliches Nettoeinkommen des Haushaltsvor-
stands samt Partnereinkommen und Familienbeihilfe, kurz auch "Einkommen",

¢ HH-Gesamteinkommen: HV-Einkommen zuziiglich der Nettoeinkommen der
Ubrigen Haushaltsmitglieder, kurz "Gesamteinkommen" *°)

Die Einkommen gelten allesamt zu Preisen 95, werden also stets als reale Grof3en
vorgelegt. Auf Gegenwartspreise 2001 umgerechnet waren die Werte um circa 8%

anzuheben.

Die Abbildungen 2.16a und 2.16b bieten eine Ubersicht Uber die mittleren HV-
Einkommen und HH-Gesamteinkommen im Durchschnitt der Beobachtungsjahre
1995 und 1997.

Die Haushaltseinkommen der Inlander-Vorstande betrugen zu Preisen 1995 rund
29.000 ATS monatlich, jene der Pensionisten 18.000 ATS oder 63% der beobachte-
ten Aktiveinkommen. Beim relativ niedrigen Pensionsniveau ist zu bericksichtigen,
daB die vorliegende Statistik unterschiedliche Alterskohorten mit unterschiedlichen
Pensionsanspruchen vergleicht; die heute Aktiven werden bei Beibehaltung der
Nettoersatzraten héhere Pensionen verzeichnen 2%).

Das mittlere Gesamteinkommen der Inlanderhaushalte erreicht 35.000 ATS monat-
lich. Zum Vergleich sind auch die Einkommen der Auslanderhaushalte angegeben.
Sie bewegen sich nur knapp unter den Inlandereinkommen. Dabei ist aber zu be-
rucksichtigen, daf3 Doppelverdiener bei Auslandern haufiger sind, und nicht alle
Auslander aus Sudosteuropa stammen, sondern in gerade in Niederosterreich auch

Y Die Haushaltsvorstandseinkommen sind auf jene Beobachtungen eingeschrankt, wo die
Einkommensangaben mit den Berufstatigkeitsangaben korrespondieren und bei Partner-
schaften konsistent fur beide Partner reportiert sind. Die Gesamteinkommen unterscheiden
sich von den HV-Einkommen nur bei den gemischten Haushalten. Da die Einkommensanga-
ben Uber restliche Personen, wo vorhanden, den HV-Einkommen hinzugezahlt wurden, sind
die Gesamteinkommen unvollstandig und nach unten verzerrt. Fir Modellberechnungen
wurden daher lediglich die HV-Einkommen herangezogen.

2% Da die Realeinkommen friiher niedriger waren, sind deshalb bei den heutigen Pensionis-
ten zahlreiche Kleinpensionen, Mindestpensionen und Ausgleichszulagen zu bericksichti-
gen, von denen Uberdies Frauen sehr haufig betroffen sind.
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aus dem EU-Bereich, vor allem im Umland Wien. EU-Blrger bekleiden vielfach
gutverdienende leitende Positionen #1).

In Zusammenflhrung der Resultate kann abschlieBend festgestellt werden, daB die
Regionen mit dem hdchsten Bevélkerungswachstum, also das Umland von Wien,
zugleich auch die Regionen mit dem hochsten Einkommensniveau sind. Dieses
Faktum paBt vollstandig in den Wissensstand Uber die 6konomischen Zusammen-
hange in wirtschaftlich entwickelten Regionen und ausgebildeten mobilen Bevdlke-
rungen. Es bedeutet aber auch, daf3 in Zonen mit steigender regionaler Kaufkraft
die Boden- und Wohnungspreise tendenziell steigen, wogegen die Liegenschafts-
preise in zuruckbleibenden Zonen stagnieren oder verfallen. Die dort ansassigen
Eigentimer konnen Vermogensverluste erleiden oder bei Umzugsplanen gehindert
sein, wenn der VerauBerungswert im Vergleich zum Kaufpreis am Zielort zu gering
ausfallt. Wie sich im nachsten Kapitel zeigen wird, liefern die Daten der Donauregi-
on fur dieses Phanomen, das die Literatur als mobilitatshemmende Kreditrationie-
rung bezeichnet, in der Tat analytische Befunde.

! pensionen der Auslander sind wegen ihrer geringen Stichprobenzahl nicht ausgewiesen.
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2.5 Haushalte und Kaufkraft in Niederosterreichs Mietsektor

Dieser Abschnitt erweitert die bisher vorgelegten Befunde mit Blickrichtung auf die
Frage der Forderungspolitik im Mietsektor Niederdsterreichs.

Die Mietverhaltnisse werden nach statistisch erkennbarem Forderstatus wie folgt

gegliedert ?):

Privatmieten:
e Altmieten (Bauperiode bis 45, im wesentlichen Richtwertmieten nach MRG)
e Freie Mieten (Bauperioden ab 45, freie Mietvertrage ab 54)

Geforderte Mieten:
¢ Gemeindewohnungen (alle Bauperioden, Kategoriezinse nach MRG)
¢ GBV-Mieten (gemeinnutzige Mieten und Genossenschaftsmieten nach WGG)

2.5.1 Privatmieter und geforderte Mieter

Die Abbildungen 2.17a und b zergliedern die Mietverhaitnisse nach der Zugehorig-
keit zur Berufsbildungsschicht der Insassen. In GBV-Mieten sind sowohl in Nieder-
osterreich als auch in der gesamten Donauregion mittlere Berufe dominant; einfa-
che Berufe wahlen vorzugsweise Gemeindewohnungen; héhere Berufe sind in Mie-
terverhaltnissen unterproportional vertreten. Die einzige Ausnahme bilden die ho-
heren Berufe, die in kostengunstigen Wiener Altbaumieten wohnen, sowie die nie-
derosterreichischen Genossenschaftswohnungen, wo etwa 2.500 hohere Berufe
ihren Wohnsitz aufgeschlagen haben.

¢ je nach Landerverordnungen werden seit den Neunzigerjahren auch von privaten Bau-
herrn errichtete Mieteinheiten gefordert. Der hier diskutierte Forderstatus kann fiir Baupe-
rioden ab 1990 lediglich eine statistisch gesicherte Forderung (geforderte Mieten) gegen
eine bloB mogliche Férderung (private Mieten) abgrenzen. Bei Sanierungen wird Uberall
auch der Privatmietsektor gefordert.



Abb. 2.17a: Berufsbildungsschichten
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Abb. 2.17b: Berufsbildungsschichten
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Abb. 2.18a: Kaufkraft erwerbstatiger Mieter, 95-97
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Die Abbildungen 2.18a und b liefern Vergleiche zwischen den regionalen Einkom-
mensniveaus der Beschaftigten mit den mittleren Einkommen in Mietverhaitnissen.
Die regionalen Einkommensniveaus sind aus der Steuerstatistik der unselbstandi-
gen Beschaftigten in den politischen Bezirken hochgerechnet 2°).

Wie aus Abbildung 2.18a ersichtlich, liegt das generelle Einkommensniveau der
Beschaftigten in Niedergsterreich ganze 5% Uber dem &sterreichischen Schnitt. Es
ist damit auch etwa 2,5% hoher als in Wien. Flr Beschaftigte, die in Mietverhalt-
nissen leben, ergeben sich jedoch voéllig andere Werte. Privatmieter in Niedergster-
reich verdienen lediglich 91%, geforderte Mieter in Gemeindewohnungen oder
Genossenschaften nur 95% des 0dsterreichischen Schnitts. Wiener Privatmieter
hingegen verdienen 97%, gefdorderte Mieter sogar 102%. Mit der gesamten Donau-
region verglichen weisen die Privatmieter Nieder¢sterreichs die geringste Kaufkraft
auf.

Dieser Befund erhartet sich bei Auswertung der niederdsterreichischen Mieterein-
kommen in regionaler Gliederung gemaB NUTS3. Die Abbildung 2.18b zeigt, dai
die niedrigsten Privatmietereinkommen in den Regionen St. Pdlten, Weinviertel und
Waldviertel feststellbar sind. Geférderte Mieter mit niedrigen Einkommen treten
besonders in Niederdsterreich Sid und im Weinviertel auf. Im Wiener Umland hin-
gegen sind die Einkommen sowohl bei Privatmietern als auch bei geférderten Mie-
tern hoher und den Wiener Verhaltnissen ahnlich.

Der springende Punkt der Ergebnisse lautet, daB die Kaufkraft der Mieter regional
ausgepragte Unterschiede aufweist ). Der gemeinsame Aspekt besteht lediglich
darin, daB Privatmieter durchwegs weniger verdienen als gefdrderte Mieter. Dal
dies nicht notwendigerweise bedeutet, daB die "falschen" Haushalte geférdert wur-
den, wird im Zusammenhang mit der integrativen Rolle der Forderungspolitik noch
zu diskutieren sein. Aus dem Befund geht vorerst nur hervor, dal3 die Privatmieter
aus sozialpolitischer Sicht nicht Ubersehen werden soliten, auch wenn die Wohnob-
jekte Altmieten sind oder ohne Landesmittel errichtet wurden.

23 Die mittleren Einkommen in Mietverhéltnissen sind die aus den Mikrozensen 95-97 des
OSTAT hochgerechneten Haushaltsnettoeinkommen des Vorstands samt Partner und Fami-
lienbeihitfe.

24 Mit der Abbildung 2.17a verglichen sind die mittleren Einkommen quer (iber die Regionen
starker gestreut. Die Schwankungsbreite der Resultate ist in kleineren Stichproben der
NUTS3-Gliederung groBer, das qualitative Ergebnis wird dadurch nicht berihrt.
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Die Abbildung 2.19 illustriert die Population der Mieter gemaf ihrer Haushalts- und

Familienstruktur.

Abb. 2.19: Haushaltsstruktur Mieter in

Niederdsterreich
Inlanderhaushalte, Durchschnitt 95-97
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Das Uberraschende Resultat lautet, dal3 die erwerbstatigen Singles mit 42.000
Miethaushalten und einem Anteil von nicht weniger als 41% die Mehrzahl aller
Mieter Niederdsterreichs stellen.

Die Kernfamilien bestreiten einen Anteil von 25%. Sie konzentrieren sich vor allem
im Genossenschaftssektor, mit etwas Uber 10.000 Haushalten. Im Gemeindewoh-
nungssektor sind sie hingegen nicht so zahlreich vertreten wie in Wien. Daf3 der
freie Mietsektor knapp 6.000 Kernfamilien beherbergt, hangt damit zusammen,
daB es sich um Mietverhaltnisse in meist neueren Ein-Zweifamilienhausern handelt.

Der Anteil der Pensionisten ohne Angehorige betragt 23%. Sie sind nur im gefor-
derten Mietbereich mit insgesamt 17.000 Haushalten starker vertreten.

Die Mehrgenerationenhaushalte in Mietverhaltnissen sind mit 11% in der Minder-
heit. Uberraschenderweise taucht die einzige nennenswerte Population von Mehr-
generationenhaushalten in Gemeindewohnungen auf. Diese Tatsache ist ein Indiz
fur economies of scale des Wohnens, dal3 es namlich aus 6konomischen Griinden
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erforderlich ist, bei geringeren Einkommen einen gemeinsamen intergenerationel-
len Haushalt zu fihren. Ob der ZusammenschlufB3 freiwillig erfolgt, ob familiare
Betreuungsdienste eine Rolle spielen oder ob die finanzielle Leistbarkeit dazu
zwingt, kann an dieser Stelle freilich nicht beantwortet werden.

2.5.2 Fraueneinkommen und Forderungspolitik

Um die Wirkungen der Forderungspolitik hervorzukehren, greift das Kapitel zuletzt
einen Gesichtspunkt auf, der in der wohnpolitischen Diskussion auffallend wenig
Beachtung findet. Es geht namlich nicht nur um die Frage, ob FoérderungsmafBnah-
men regressive Effekte zugunsten der besserverdienenden Haushalte zeitigen,
sondern auch darum, welche Kosten die Gesellschaft auf sich zu nehmen bereit ist,
die Frauen beim selbsténdigen Lebensunterhalt zu unterstitzen. Da Frauen im
allgemeinen weniger verdienen als Manner, kann ein ausreichendes Angebot an
kostenglnstigen, geforderten Mietwohnungen als flankierende MaBBnahme einer
frauenférdernden Einkommenspolitik angesehen werden #°).

Um diesen Aspekt zu beleuchten, wird der Begriff des dominanten Lebensunter-
halts herangezogen. Frauen bestreiten demnach den dominanten Lebensunterhalt
im Haushalt, wenn sie dem Haushaltsvorstand angehdren und entweder keinen
Partner aufweisen (die Mehrzah! der Falle) oder mehr verdienen als der mannliche
Part (eine Minderheit mit steigender Tendenz).

Die Abbildungen 2.20 illustrieren die Situation. Die Anteile beziehen sich auf die
jeweilige Teilpopulation einer Altersstufe im betreffenden Mietverhaltnis.

25 Zur ausfiihrlichen Diskussion der geschlechtsspezifischen Einkommensunterschiede und
ihrer Risken siehe das vierte Kapitel.
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Das fur NiederoOsterreich markanteste Ergebnis zeigt sich im geforderten Sektor,
siehe Abb. 2.20a. Unter den jungen Haushalten bis 25 Jahre, die in den Genossen-
schaftssektor ziehen, Uberwiegen eindeutig die Anteile weiblicher Lebensunterhal-
te. Es handelt sich dabei Uberwiegend um ledige und alleinstehende bzw. alleiner-
ziehende Frauen. In den Altersgruppen von 26 bis 45 Jahren sind die Anteile we-
sentlich geringer, was mit Partnerschaften und EheschlieBungen zu erkléren ist. In
den Altersgruppen ab 45 Jahren nehmen die Anteile der weiblichen Lebensunter-
halte wieder zu und erreichen sowohl in Gemeindebaumieten als auch in Genos-
senschaftswohnungen die Marke von 50%. In diesen Altersstufen stellen Frauen
mit dominantem Lebensunterhalt den gréBten Anteil am Belag °). Eine Ursache
findet sich in Trennungen und Scheidungen, wenn der mannliche Partner entweder
aus den geforderten Wohnungen auszieht oder Frauen ein kostengunstiges Domizil
im geforderten Sektor aufschlagen.

Was die Donauregion insgesamt betrifft, verlaufen die Anteile der von Frauenein-
kommen dominierten Haushalte stetiger, siehe die Abbildung 2.20b. Dieses Ergeb-
nis steht weniger im Widerspruch zur Situation in Niederosterreich, sondern es ist
eher ein Spiegelbild des ausgedehnten und in Altmieten vielfach kostenglnstigen
Privatmietsektor Wiens, wo Manner und Frauen ein erweitertes Spektrum an
Wahlmoglichkeiten vorfinden.

Die Ergebnisse dieses Abschnitts lassen sich nun zu einer pragnanten These zu-
sammenfassen. Die Eigentumsforderung zielt in Niederdsterreich de facto auf die
Kernfamilien ab, und dort bestreiten die mannlichen Partner Uberwiegend den wirt-
schaftlichen Unterhalt. Im geforderten Mietsektor hingegen stellt sich die Lage
anders dar: Eine wesentliche Nutzerschicht in Gemeindebauwohnungen und Ge-
nossenschaftswohnungen sind Frauen mit dominantem Lebensunterhalt, das sind
alleinstehende und alleinerziehende Frauen sowie Frauen, die mehr verdienen ais
ihr eventuell arbeitsloser Partner. Da Frauen aber generell weniger verdienen ails
Manner, erweist sich die Forderung als Instrument der Abfederung von Lebenssti-
len und ihrer Risken. In diesem Sinne darf man mit beabsichtigter Uberzeichnung
behaupten:

Eigentumsférderung ist Familienpolitik, Forderung der Mieten ist Frauenpolitik.

26 Man braucht nur die Partnerschaften abzurechnen, um sofort zu sehen, daf3 alleinstehen-
de Manner im geforderten Mietsektor Niederdsterreichs eine Minderheit bilden.
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3. Kapitel

Mietbelag, Verweildauer und Umzugsabsicht

3.1 Verweildauern in privaten und geforderten Mieten

Das Thema der Verweildauern im Mietsektor ist wohnungspolitisch bedeutsam, weil
die Fluktuationskosten im geforderten Mietsektor Uber den Weg der Wohnbauforde-
rung auch von der offentlichen Hand getragen werden mussen und weil der derzei-
tige Kaufermarkt die Fluktuation der Mieter erleichtert. In einer Folge von Schritten
sollen deshalb die Bestimmungsgrinde der Fluktuation aufgehellt werden.

Die im Abschnitt 3.1 vorgelegten deskriptiven Befunde stutzen sich allesamt auf die
gepoolten Mikrozensen der Beobachtungsjahre 1995 und 1997.

3.1.1 mittlere, kurze und volatile Verweildauern

Die Tabellen 3.1 liefern deskriptive Statistiken zu den Verweildauern und Einkom-
men im Mietsektor, aufgegliedert Uber 4 Mietsektoren und 5 Altersgruppen, mit
einem Vergleich Niederdsterreichs und der Donauregion. Als Maf3zahlen der Ver-
weildauern sind fir jede Altersgruppe die Mittelwerte, die prozentuellen Anteile der
hochstens 5 Jahre bestehenden Mietvertrage sowie die Volatilitat angegeben. Die
wichtigsten Resultate lauten wie folgt ?7).

Die mittleren Verweildauern Niederdsterreichs und der Donauregion weisen in den
einzelnen Mietsektoren, von Abweichungen abgesehen, eine durchaus ahnliche
Struktur auf, dh. im statistischen Sinne besteht zwischen den Verweildauern Nie-
derosterreichs und der ganzen Donauregion kein signifikanter Unterschied.

Im regionalen Vergleich sind zwei Abweichungen hervorzuheben. Die Verweildau-
ern im Gemeindebausektor Niederosterreichs sind etwas langer als in der Donaure-
gion, was mit den Wiener Gemeindemietern zu erklaren ist. Wie sich aus den Spal-
ten der Anteile kurzer Verweildauern bis 5 Jahre sowie aus der Volatilitat ablesen
taBt, dirften die Gemeindemieter in Wien fluktuierender sein als in Niederoster-

*’ Die Volatilitat ist der prozentuelle Variationskoeffizient der Verweildauer in der Teilpopu-
lation. Die Resultate sind Hochrechnungen aus anderen Umfragen qualitativ vergleichbar,
siehe dazu die aus dem Sensor 96 gewonnene Tabelle 7 im ckonometrischen Appendix.
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reich. Einen gewissen Ausgleich dazu liefern die jungen Genossenschaftsmieter bis

25 Jahre, die an den gleichen MaB3zahlen gemessen in Niederosterreich geringflgig

fluktuierender erscheinen als in Wien und damit in der Donauregion.

Im sektoralen Vergleich ist ein Resultat hervorzustreichen. Die Verweildauern in

den freien Mieten, wo befristete Vertrage uberwiegen, sind signifikant kirzer als in

den Ubrigen Mietsektoren. AuBerdem ist dort die Volatilitdt am hochsten. Dies trifft

sowohl fUr Niederosterreich als auch fur die Donauregion zu.

Tabelle 3.1a

mittlere Verweildauern

Altmieten

mittleres Einkommen

Altmieten

Altersgruppen

Niederésterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

1,7
5,6
9,2

19,1

24,8

2,8
6,2
111
17,6
28,7

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

22296
23980
24915
28581
15730

22114
25464
28683
29309
18642

Freie Mieten

Freie Mieten

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

5
6
15,
13

2,1
4,7
7.5
14,4
21,5

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

23516
24253
28096
28678
18806

21460
25836
29669
25580
19804

Gemeindew.

Gemeindew.

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25 2,5 2,2 bis 25 15824 18973
26 bis 35 5,8 6,1 26 bis 35 21664 24623
36 bis 45 13,3 9,8 36 bis 45 34287 27385
46 bis 55 18,2 17,3 46 bis 55 23684 26100
56 bis 80 25,8 26,1 56 bis 80 17686 18997
GBV-Mieten GBV-Mieten

Altersgruppen

Niederdsterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25 1,6 2,4 bis 25 22082 22280
26 bis 35 5,5 5,2 26 bis 35 24966 26504
36 bis 45 10,5 10,0 36 bis 45 32119 32444
46 bis 55 18,3 17,1 46 bis 55 26819 30232
56 bis 80 24,6 23,9 56 bis 80 17420 20415

Verweildauern in Jahren, verfligbares monatl. Haushaltsnettoeinkommen in 85

Quelle: gepoolte Mikrozensen 1995-97, nur Inldnderhaushalte




Tabelle 3.1b

Anteile kurzer Verweildauern <=5 Jahre

in % der Teilpopulation

Altmieten

53

Volatilitdt = Variationskoeffizent der
Verweildauern in %

Altmieten

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederdsterr.

Donauregion

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

100,0
64,1
34,4
14,1

5,3

99,1
50,0
20,9
9,5
6,2

14

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

68,3
31,3
67,5
43,0
50,3

55,7
59,8
53,6
47,7
50,5

Freie Mieten

Freie Mieten

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

100,0
57,4
52,4

3,6
27,7

98,2
65,7
44,9
15,0
22,0

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

80,9
63,3
84,9
50,0
78,0

75,8
71,2
77,6
59,0
71,2

Gemeindew.

Gemeindew.

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25 85,5 98,0
26 bis 35 54,0 50,8
36 bis 45 19,3 28,9
46 bis 55 5,5 16,4
56 bis 80 3,9 6,6
GBV-Mieten

bis 25 69,3 76,4
26 bis 35 53,7 60,5
36 bis 45 54,3 60,2
46 bis 55 44,3 52,3
56 bis 80 45,7 48,9
GBV-Mieten

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

Altersgruppen

Niederosterr.

Donauregion

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

100,0
63,1
27,4

8,9
7,8

97,2
64,7
29,3
11,2

9,8

bis 25

26 bis 35
36 bis 45
46 bis 55
56 bis 80

66,9
51,3
59,5
50,3
52,0

61,5
57,6
58,3
50,5
51,6

Anteile in % der Altersgruppe, Variationskoeffizient = Streuung / Mittel in %
Quelle: gepoolte Mikrozensen 1995-97, nur Inlanderhaushalte

Die Abbildungen 3.1 prufen die mittleren Verweildauern innerhalb von Altersgrup-

pen gegenuber einem hypothetischerweise seBhaften Mietinsassen. Der hypotheti-

sche Mieter schlieBt den Mietvertrag im Alter von 20 Jahren und bleibt flr immer.

Seine Verweildauer ist durch die Referenzlinie reprasentiert. Je tiefer die beobach-

teten Verweilkurven unter der Referenzlinie liegen, desto starker die Fluktuation; je

mehr die Verweilkurven nach oben gebogen sind, desto progressiver nimmt die

Fluktuation mit steigendem Alter ab.




54

Verweildauer in Jahren

45 -
40 -
35
30 -
25
20

15 -

10 -

~¥— Referenzlinie

-
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Sowohl in Niederosterreich als auch in der Donauregion liegen die beobachteten
Verweilkurven signifikant unter der Referenzlinie, dh. die Mieter sind nur zum Teil
seBhaft. Allerdings nimmt die SefBhaftigkeit mit steigendem Alter zu. Die Fluktuati-
onsrate der freien Mieter ist hoher. In der gesamten Donauregion nimmt ihre Fluk-
tuation mit steigendem Alter ab, wahrend in Niederdsterreich freie Mieter mit lan-

gen Verweildauern seltener sind.

Die Tabelle 3.1a zeigt weiters die mittleren Einkommen innerhalb der Altersgrup-
pen. Im Vergleich Niederdsterreichs mit der Donauregion ist wie schon friher fest-
zuhalten, da3 die niederosterreichischen Mieter ein geringeres Einkommen aufwei-
sen als die Mieter in der Donauregion und speziell in Wien. Diese Aussage gilt mit
wenigen Ausnahmen flr jeden Mietsektor und flr jede Altersgruppe. Auf wichtige
regionale Ausnahmen, welche vor allem das hohere Einkommen der Genossen-
schaftsmieter im Umland von Wien betreffen, wurde bereits hingewiesen.

Zur Verdeutlichung der altersabhdngigen Kaufkraft sind die mittleren Einkommen
der niederosterreichischen Mieter aus Tabelle 3.1a in Abbildung 3.2 graphisch dar-
gestellt. Alle Mietsektoren weisen eine signifikant konkave Struktur der Einkom-
mensverlaufe auf. Die maximalen Haushaltseinkommen werden relativ frih, und
zwar schon in der Altersgruppe zwischen 36 und 45 Jahren erreicht. Zwar ist die
Familienbeihilfe in das Haushaltseinkommen eingerechnet, was bei Familien mit
abhangigen Kindern zur konkaven Struktur der Einkommensverlaufe beitragt. Dies
allein erklart jedoch nicht die relativ frihen Einkommensmaxima der Mieter. Die
tiefere Ursache sind vielmehr die Einkommensrisken, die sich aus Arbeitslosigkeit,
Teilzeitbeschaftigung und anderem zusammensetzen %),

Das Einkommen Uber den ganzen Kurvenverlauf betrachtet kann als Darstellung
der Lebenseinkommen aufgefa3t werden. Vergleicht man die niederdsterreichi-
schen Mietsektoren aus diesem Blickwinkel, dann weisen die Genossenschaftsmie-
ter ein etwas hoheres Lebenseinkommen auf als die Ubrigen Mieter. Die Einkom-
men der alteren Genossenschaftsmieter sind wegen des hohen Frauenanteils aller-
dings niedrig. Auffallend niedrig sind auch die Einkommen der jungen Gemeinde-
mieter bis 25 Jahre.

“® Eine stringente Analyse zur Struktur der Einkommen wird im 4. Kapitel geboten.
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Abb. 3.2: Mittlere Einkommen in Altersgruppen
Niederosterreich, 95-97
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Die Lebenseinkommenskurven in der gesamten Donauregion nehmen eine durch-
wegs ahnliche Gestalt an, sodaB sich die graphische Darstellung ertbrigt. Wie aus
der Tabelle 3.1a abzulesen, sind einzig die Lebenseinkommen der Wiener Genos-
senschaftsmieter deutlich hdher als jene der Ubrigen Mieter. Eine Ursache wurde

bereits erortert, da3 namlich auBerhalb Niederosterreichs die mannlichen und da-
mit hdheren Einkommen der Genossenschaftsmieter dominieren.

Die deskriptiven Statistiken legen nahe, dal3 die Gemeindewohnungsmieter und
GBV-Mieter haufiger bereit sind, langer zu verweilen oder seBBhaft zu bleiben, als
die Privatmieter. Die weitere statistische Analyse wird diese Vermutung in gewis-
sem Grade bestatigen. Welche Motive daflir maBBgeblich sind, ob Mietsicherheit,
Leistbarkeit oder anderes, kann nur anhand analytischer Modelle aufgedeckt wer-
den.
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3.2 Das Verweildauerproblem: ein methodischer Exkurs

Das hier so bezeichnete Verweildauerproblem betrifft die Frage, wie lange Haushal-
te in einer privaten oder geforderten Mietwohnung verbleiben, und welche Grunde
sie zu einem Umzug veranlassen.

Die analytische Schwierigkeit bei der Behandlung des Themas grindet darin, da3
die Verweildauern sowohl durch das personliche Alter der beobachteten Haushalte
als auch durch das Baualter der Wohnungen eingeschrankt sind. Niemand kann
sich langer als seit Geburt in einer Wohnung aufhalten, und niemand kann friher
als im Fertigstellungsjahr eines Hauses eingezogen sein. Eine weitere Schwierigkeit
zeigt sich daran, daB man wohl beobachten kann, wie lange ein Mietverhaltnis
bereits dauert, daB aber im allgemeinen unbekannt ist, wann das Mietverhaltnis
enden wird. Um das Verweildauerproblem in den Griff zu bekommen, muB3 es auf
spezifische Fragestellungen eingeengt werden.

Aus theoretischer Sicht handelt es sich nicht um ein Survival-Modell in Gblicher
Terminologie ?°). Survival-Modelle priifen die Bestimmungsgriinde der Dauer eines
Zustands, bis ein Alternativzustand eintritt. Survival-Modelle bendtigen dazu eine
informative Teilstichprobe uber komplettierte Verweildauern, der Rest der Stich-
probe darf zensuriert sein, dh. der Zustand halt Gber den Beobachtungszeitpunkt
hinaus an. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Als Zustand sei das Verweilen im Mietvertrag definiert, als Alternativzustand ein
nachfolgender Kontrakt. Nun sind Mietkontraktdauern fast alle zensuriert, dh. sie
bestehen Uber den Beobachtungszeitpunkt hinaus. Die Informationen beschranken
sich auf den Beginn des Zustands (auf den KontraktabschluB), wahrend Uber das
Ausscheiden aus dem Zustand nur eine geringe Zahl meBbarer Zeitpunkte vorliegt.
Die Survival-Schatzung findet zuwenig komplettierte Zustande, die Methode ver-
sagt.

Die Mobilitatsbefragung des Mikrozensus 95 eroffnet einen Ausweg, indem sie In-
formationen bietet, welche Haushalte zum Befragungszeitpunkt die Beendigung des
gegenwartigen Mietkontrakts wiinschen, planen oder gerade herbeifiihren. Dank
dieser Informationen laBt sich das Verweildauerproblem als Modell der Qualitative
Response (der qualitativen Wahl) reformulieren. Im Rahmen dieser Modellklasse
konnen die bedingten Wahrscheinlichkeiten ermittelt werden, daB3 Bewohner den

29 Okonometrische Standardwerke sind T. Amemyia (1985) und T.Lancaster (1990).
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gegenwartigen Zustand, dh. den Mietkontrakt, andern, wenn sie bestimmte demo-
graphische, soziale und 6konomischen Merkmale aufweisen. Die prognostizierten
Wahrscheinlichkeiten kann man im Prinzip auf erwartbare Verweildauern umrech-

nen.

3.2.1 Modellannahmen

Als Modellspezifikation gelten im weiteren vier Annahmen:

(1) Die Stichprobe betrifft die Mieterpopulation im Erwerbspotential, Pensionisten
werden wegen zu geringer Mobilitatsraten nicht untersucht. Es werden weiters nur
jene Mieter betrachtet, die frihestens ab dem Erwerbseintrittsalter in die gegen-
standliche Mietwohnung eingezogen sind. Damit wird jene Mieterpopulation ausge-
schlossen, die seit Geburt oder Kindheit in der gegenstandlichen Wohnung lebt und
hinsichtlich der Wahl, die Wohnung zu Gbernehmen oder eine andere Wohnung zu
wahlen, bevorzugt sein konnte. Die Analyse konzentriert sich also auf Haushalte
mit annahernd gleichen Ausgangschancen.

(2) Das Kriterium der Wahl sind Umzugsabsichten, klassifiziert in geplante (darun-
ter bereits konkrete) und blof3 erwiinschte Umzige. Um eine eindeutige Beziehung
zwischen den Haushaltscharakteristiken und den Umzugsmotiven herzustellen,
werden nur jene Falle als Umzlgler betrachtet, wo der ganze Haushalt umziehen
will, und den restlichen, "seBhaften" Fallen gegenubergestellt. Miethaushalte, wo
nur einzelne Mitglieder ausziehen, seien es Nachkommen oder sich trennende Part-
ner, sind also definitionsgemal seBhaft.

(3) Die Bestimmungsgrunde der Haufigkeit von Umzigen werden mit Probit-
Modellen analysiert. Die bis zum Beobachtungszeitpunkt geltende Verweildauer
wird als erklarende Variable in Betracht gezogen. Es wird aber die Annahme getrof-
fen, daB3 die Verweildauer nur dann zur Umzugshaufigkeit beitragen kann. wenn
samtliche Ubrigen Bestimmungsgrinde abgerechnet sind. Wenn die Verweildauer
auch dann noch signifikant bleibt, gilt sie als Indikator flr eine Mobilitdtsneigung,
eine Suche nach Mietsicherheit, eine Ansparzeit oder anderes, je nach Kontext.

(4) Die Bauperiode ist annahmegemal kein Bestimmungsgrund. Das bedeutet, dal3
Mobilitatsentscheidungen nicht davon geleitet werden, ob Mieter die eben gehalte-
ne Mietwohnung als Neubau oder Altbau betreten haben, dh. ob sie Erstmieter
waren oder ob sie fruheren Insassen nachgefolgt sind.
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3.2.2 Bauperioden im Mietsektor Niederosterreichs

Die Tragweite der Annahme (4) soll anhand der Bauperioden des niederdsterreichi-
schen geforderten Mietwohnsektors erortert werden. Die Abbildung 3.3 illustriert
dazu die Bauperioden in den geforderten Mieten Niederosterreichs. Die Werte sind
fur Wohnsitze in Gemeindewohnungen und GBV-Mieten nach Baualter aus den
gepoolten Mikrozensen 95 und 97 hochgerechnet.

Abb. 3.3: Bauperioden der geforderten Mieten

Niederosterreich, Inlanderhaushalte 95-97
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Von den insgesamt 68.000 geforderten Mietwohnsitzen Niederdsterreichs ent-
stammen 44.300 oder grob gerechnet zwei Drittel den Bauperioden bis 1970. Von
1971 bis Ende der Achtzigerjahre blieb die geforderte Mietbautatigkeit der Eigen-
tumsforderung untergeordnet. Daraus erklart sich die relativ geringe Zahl der
Wohnsitze mit Bauperiode 1971-1980. Erst wahrend der Neunzigerjahre errichte-
ten die gemeinnutzigen Bautrager wieder eine beachtliche Anzahl von Mietwohnun-
gen, was den 14.000 geforderten Mietwohnsitzen mit Bauaiter nach 1980 abzule-
sen ist.
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Der Uberwiegende Teil der Gemeindemieten Niederosterreichs wurde vor 1971
errichtet. Mit der Wohnbauférderung 1968 wurde die Bautatigkeit zunehmend und
spater fast vollstéandig auf die gemeinnutzigen Bautrager umgeschichtet. Nicht
zuletzt aus diesem Grund werden die beiden Sektoren, wo erforderlich, im Sektor
"geforderte Mieten" zusammengefalt.

Wegen des relative jungen Baubestands ware es zu erwarten, daB kurzere Verweil-
dauern bis etwa 10 Jahre im Datensatz der Mikrozensen 95 und 97 starker repra-
sentiert sind als es der Fluktuation in einem immer schon vorhandenen Bestand
entsprache. Dies ist zum Vorteil der Analyse der Fall. Trotzdem kann die "wahre"
Fluktuation, das ist die Randverteilung der Verweildauern bei hypothetischerweise
unrestriktivem Baualter, nicht beobachtet werden. Mit den Annahmen (3) und (4)
wird deshalb der Untersuchungsgegenstand eingeschrankt, indem die bedingten
Wahrscheinlichkeiten erschlossen werden, daf3 ein Mieter umzieht, wenn er eine
bestimmte Verweildauer aufweist. Die Bauperiode fallt aus dieser Betrachtung
heraus ).

3.2.3 Invarianz der Verweildauerstruktur 95-97

Die Mobilitatsbefragung im Rahmen des Mikrozensus 95 bietet die vorderhand
letzte umfassende Haushaltserfassung des OSTAT, welche sowohl! die Verweildau-
ern im Ruckblick als auch die kinftigen Umzugsabsichten samt Motiven zu analy-
sieren gestattet.

Der Mikrozensus 97 hat zumindest die wichtige Frage nach der Dauer bestehender
Mietkontrakte ins Repertoire aufgenommen. Beide Mikrozensen gestatten also, die
zum Befragungszeitraum geltenden Verweildauern zu erfassen.

Die Frage nach der Aktualitat des Mikrozensus 95, der den Probit-Modellen als
Datenbasis dient, liegt auf der Hand. Nun andern sich strukturelle Phanomene
vielfach langsamer als gemeinhin angenommen. Sofern die Haufigkeitsverteilungen
der Verweildauern laut Mikrozensen 95 und 97 ahnlich sind, sollte die Datenbasis
95 einen ausreichenden Aktualitatsgrad aufweisen, um strukturelle Aussagen uber
die Mietwohnungspolitik zuzulassen.

30 Zu weiteren Details siehe die Modelle im 6konometrischen Appendix.
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Abb. 3.5a: Donauregion

Privatmieten

(@]
(@]

7

Mikrozensus

focainag

% 1997

® 1995

0 20 40 60

Verweildauer in Jahren

Abb. 3.5b: Donauregion

80

Gefdrderte und Sozial-Mieten

Mikrozensus

[z

#1997

W 1995

0 10 20 30 40 50 60

Verweildauer in Jahren

70



63

Die Frage nach der Vergleichbarkeit der Mikrozensen 95 und 97 falit laut Wilcoxon-
Test positiv aus, soweit es die Verweildauern in den separaten Teilpopulationen der
privaten und der geférderten Mieten betrifft °!). Die Abbildungen 3.4 und 3.5 illust-
rieren das Resultat. Die kumulierten Survival-Kurven geben die Wahrscheinlichkeit
an, dafB ein Mieter Uber die angegebene Verweildauer oder langer in der Mietwoh-
nung beobachtet ist (als Wohnungsnutzer "lberlebt"). Die Survival-Kurven sind
fallende Linienzige, denn langere Verweildauern sind notwendigerweise seltener
als kirzere und langere Verweildauern zusammengerechnet.

Die Abbildungen 3.4a und 3.4b liefern die kumulierten Verweildauern-Survivals in
den Privatmieten und geforderte Mieten Niederdsterreichs. Die Survival-Kurven der
Privatmieten sind bis zu einer Verweildauer von knapp 25 Jahren deckungsgleich.
Fur langere Verweildauern liefert der Mikrozensus 95 etwas héhere kumulierte
Wahrscheinlichkeiten als der Mikrozensus 97. Dabei ist allerdings zu beachten, daB
die Haufigkeiten Wahrscheinlichkeiten langer Verweildauern unter 10% liegen und
weitgehend Pensionisten betreffen, die im Modell nicht untersucht werden. Im
geforderten Sektor Niederosterreichs sind die Survival-Kurven so gut wie de-
ckungsgleich und bedurfen keines weiteren Kommentars.

Die Abbildungen 3.5a und 3.5b liefern die kumulierten Survivals der Donauregion.
Fur die geforderten Mieter in der gesamten Donauregion gilt das gleiche Resultat
wie fur Niederosterreich allein, die Survival-Kurven sind so gut wie identisch. Hin-
sichtlich der Privatmieten sind bestimmte Unterschiede zu beachten. Die Donaure-
gion liefert Survival-Kurven, die bei kurzen Verweildauern wie bei Einschrankung
auf Niederosterreich deckungsgleich sind, bei langeren nicht, wobei langere Ver-
weildauern im Zensus 95 etwas weniger haufig sind als im Zensus 97. Die Verhalt-
nisse kehren sich also im Vergleich zum niederosterreichischen Resultat um. Im
statistischen Sinne sind die Differenzen zwischen den beiden Mikrozensen jedoch
insignifikant. Um den EinfluB dieser Differenzen auszuscheiden, wurden die Modelle
im Kontrollverfahren auch fur die Teilpopulation der Mieter mit Berufseintrittsjahr
ab 1980, kurz "Jungmieter" genannt, untersucht.

1 Der exakte Testnachweis im 6konometrischen Appendix, Tabellen 4, aufgelistet.
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3.2.4 Stichprobenwahl und Verweildauer als erklarende Variable

Der Vergleich der Verweildauern zwischen Niederdsterreich und der Donauregion
erbrachte laut Wilcoxon-Test geringfligige, aber keinesfalls signifikante und damit
storende Differenzen. Darum besteht kein Hindernis, das Umzugsverhalten aller
Mieter der Donauregion in einem einzigen Datensatz zu untersuchen. Diese Vor-
gangsweise wirkt sich angesichts der kleinen Stichproben der mobilen Mieter vor-
teilhaft aus.

Die Verweildauern in Privatmieten unterscheiden sich allerdings laut Wilcoxon-Test
signifikant von jenen in den geférderten Mietern. Bei kurzen Verweildauern von 0
bis 6 Jahren sind die Privatmieter relativ haufiger vertreten als die Genossen-
schaftsmieter, bei Verweildauern zwischen 7 und 12 Jahren sind die Genossen-
schaftsmieter zahireicher. Fur die Modellschatzung wurden deshalb Dummies Uber
jeweils 3-Jahresintervallen Verweildauer in Privatmieten bzw. geférderten Mieten
herangezogen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, da3 die Testergebnisse gestatten, die Mobili-
tatsumfrage 1995 heranzuziehen, sodaf3 die Resultate mit notwendigen Vorbehal-
ten auch auf 1997 extrapolierbar sind. Der Testgegenstand sind die kumulierten
Survival-Kurven. Sie vermitteln keine analytischen Aussagen, sondern sind nichts
anderes als eine deskriptive Haufigkeitsverteilung der Mietkontraktdauern. Aus
Sicht der eigentlichen Motive sind letztere kein Faktor, der als solcher zu weiteren
Umzigen Anla3 geben sollte. Es ist dennoch bemerkenswert, daf3 klrzere Verweil-
intervalle, wie sofort gezeigt wird, bei der Erklarung der Umzugshaufigkeiten
durchschlagen: Privatmieter, die bis zu drei Jahren verweilen, neigen stark zu Um-
zugen, ebenso stark die Genossenschaftsmieter, die zwischen 7 und 9 Jahren ver-

weilen.
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3.3 Mobile und seBBhafte Mieter

Mobilitat ist ein Begriff, der sich mit Situationsanderungen befalit, in denen sich ein
Individuum oder eine gesellschaftliche Schicht befinden. Eine naher zu prazisieren-
de Situation wird Zustand genannt; Mobilitat hat immer mit Zustandsanderungen
zZu tun.

3.3.1 Mobilitatsbegriffe

Zwei hier interessierende Typen, die raumliche und die soziale Mobilitat, sind Ge-
genstand einer umfassenden Literatur. FUr die Zwecke der vorliegenden Studie
werden sie wie folgt im Zusammenhang mit den ckonomischen Begriffen des Hu-
mankapitals und der Vermdgensbildung gesehen:

Raumliche Mobilitat bedeutet die Verlagerung persdnlicher Aktivitaten von einem
Ort zu einem anderen, seien es Wohnsitze, Arbeitsplatze oder anderes. Soziale
Mobilitat ist ein Sammelbegriff fur Strukturverschiebungen innerhalb der Gesell-
schaft und fur den individuellen Aufstieg entlang einer wie immer zu bewertenden
Skala sozialer Schichten.

Raumliche und soziale Mobilitat gehen haufig Hand in Hand. Ein typisches Beispiel
liefert ein beruflicher Aufstieg, der zur Wahl eines Wohnsitzes in einer von vermo-
genderen Schichten aufgesuchten Gegend veranlaBt. Daraus erwachst Reputation
im Bekanntenkreis und im beruflichen Umfeld, was wiederum den sozialen Aufstieg
absichert.

Das Beispiel fuhrt auf einen generellen Typus der Mobilitat. Bei der Gewinnung von
Reputation ist ein Vermogenszuwachs nicht nur der Anla3, sondern sogar der
Zweck der Mobilitat. Kiarerweise sind Anderungen der Vermégensposition risikobe-
haftet und konnen ebenso zum guten wie zum schlechten ausfallen. Eine hinrei-
chend allgemeine Definition geht davon aus, da3 das Vermogen abstrakt gesehen
den kapitalisierten Wert kinftiger (Humankapital-) Ertrage darstellt.

Als dritter Typus sei deshalb die "vermodgensbestimmte Mobilitat" als Zustandsan-
derung definiert, die auf Grund einer - eventuell erwarteten - Vermogensdnderung
vorgenommen wird >%).

¢ DaB es sich dabei um alles andere als um abstrakte Theorie handelt, 148t sich nirgends
besser ablesen als an den gesellschaftskritischen Komédien Johann Nestroys, ua. im "Ta-
lisman" und in "Zur ebener Erd und im ersten Stock".



66

Die zeitliche Dimension des Prozesses flUhrt auf eine andere Form der Typisierung,
die als Abstufung zwischen konkreter, geplanter und erwlinschter Mobilitat charak-
terisiert werden kann.

e Konkret sei Mobilitat dann, wenn sie sich als beobachtbare Zustandsanderung
zeigt.

¢ Geplante Mobilitat soll vorliegen, wenn sie entweder bereits konkret ist oder
ausdruckliche (dh. realisierbare) Plane Uber eine kunftige Zustandsanderung
bestehen.

¢ Erwunscht sei die Mobilitat dann, wenn sie entweder schon geplant ist oder
wenn lediglich ein Wunsch vorliegt, den Zustand eines Tages zu andern.

Bei Umzlgen steht naturgemal die raumliche Mobilitat im Vordergrund der Be-
trachtung. Verschiedenste Studien haben belegt, da3 die Mehrzahl der Umztge in
der zonalen, dh. lokalen oder regionalen Umgebung stattfindet, bisweilen sogar im
gleichen Wohnblock oder Haus. Als zonale Umgebung gilt ein durch bestimmte
Charakteristiken begrenzter geographischer Raum. Die Grenzen bemessen sich je
nach Gesichtspunkt an politischen, historischen, kulturellen, sprachlichen und wirt-
schaftlichen Grenzen. So bildet die Donauregion Osterreichs einen stark zusam-
menhangenden Wirtschaftsraum, in welchem quer Uber die Bundeslandergrenzen
ein reger Bevolkerungsaustausch stattfindet.

Vor allem Wien und Niederdsterreich zeichnen sich durch Wanderungsbewegungen
in beiden Richtungen aus. Soweit die Umzuge der Verbesserung der Wohnsituation
dienen, werden sie, wie die Bevolkerungskarten des zweiten Kapitels gezeigt ha-
ben, zu einem betrachtlichen Teil im GroBraum um Wien vollzogen. Sie sind in
diesem Sinne als regional aufzufassen. Umzlge aus entfernteren Teilen Niederds-
terreichs nach Wien und umgekehrt sind hingegen vielfach beruflich oder familiar
motiviert. Junghaushalte, die grof3ere Distanzen zurlcklegen, orientieren sich hin-
sichtlich der Wahl des Arbeitsorts an den Erwerbschancen. Als neueres, in der
jungsten Literatur untersuchtes Phanomen tritt der Wunsch nach amenities (Frei-
zeiteinrichtungen) hinzu, der die regionale Wirtschaftsplanung in immer starkerem
Ausmaf durchdringt und von Wirtschaftsmanagern als primarer Standortfaktor
eingestuft wird.
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3.3.2 Modellstruktur und Zustandsbaum

Mit diesen Uberlegungen kann ein Zustandsbaum strukturiert werden, anhand
dessen mobile von seBhaften Mietern getrennt werden. Die daraus resultierende
Gliederung dient den nachfolgend diskutierten Schatzungen zur Grundiage. Die
Datenbasis liefert, wie im vorigen Abschnitt ausfuhrlich begrindet, die Mobilitats-
umfrage des Mikrozensus 95. Flr den Rest des 3. Kapitels werden ausschlieBlich
Daten und Ergebnisse dieser Umfrage diskutiert. Fir den Zweck der analytischen
Schatzungen werden die Stichproben nicht nach Bundeslandern getrennt, sondern
es werden samtliche Beobachtungen der Donauregion ausgeschopft.

HAUSHALTE IN MIETVER-

HALTNISSEN
K \
seBhafte Mieter mobile Mieter
Wohnwechsel unerwunscht  jr—onm Wohnwechsel erwinscht
HHWECHS=0 HHWECHS=1
Umzug bloBer Wunsch
WUNSCH=1
v
seBhafte Mieter Umzug geplant
HHPLAN=0 > HHPLAN=1
Umzug konkret potentiell rationiert
_ e
KONKRET=1 CREDRAT=1

FUr die Zwecke der 6konometrischen Probit-Schatzung wurden den Haushalts-
Beobachtungen die 0/1-Zustandsvariablen HHWECHS, HHPLAN, KONKRET,
CREDRAT und WUNSCH zugewiesen. Die Schnittlinien zwischen Zustand und Kom-
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plementarzustand sind im Schema durch Blockpfeile vermerkt. Sie markieren

gleichzeitig die zur Schatzung herangezogenen Stichproben *%).
3.3.3 Potentielle Rationierung

Die Untergliederung der geplanten Umzlge in konkret und rationiert fuBt auf einem
Rationierungsbegriff, wonach eine Aktion zwar beabsichtigt ist, aber aus eigenen
Kraften nicht oder nicht sofort umgesetzt werden kann. Als Grinde sind vorrangig
Zu nennen:

(1) Informationsrationierung: dem Haushalt ermangeit es an ausreichenden Markt-
kenntnissen, oder der Markt ist zuwenig transparent, oder beides.

(2) Kreditrationierung: der Haushalt ware im Prinzip in der Lage, sich ein er-
wlnschtes Objekt zu leisten, hat aber keinen ausreichenden Zugang zu Kredit, sei
es Grunden fehlender Eigenmittel oder wegen eines Einkommens, das gegenuber
den Auflagen des Kreditgebers zu gering ist *%).

(3) Arbeitsplatzrationierung: ein Umzug in den gewlnschten Zielort ist mangels
Beschaftigungsmoglichkeiten nicht umsetzbar.

(4) Angebotsrationierung: ein Umzug in den gewunschten Zielort ist mangels ada-
quater Wohnungsangebote nicht umsetzbar.

Die Mobilitatsumfrage des Mikrozensus 95 gestattet, die Unterscheidung in Umzug
"konkret", "rationiert" und "bloBer Wunsch" vorzunehmen. Die rationierten Falle
wurden daran bestimmt, dafB ein Haushalt noch nicht umzieht, aber laut eigenen
Angaben als Kandidat fur eine Rationierung betrachtet werden kann. Aus diesem
Grund wird die Bezeichnung "potentiell rationiert" gewahlt.

** Die Zustandsdummies sind so konstruiert, daB sie den Wert 1 annehmen, wenn der
Zustand zutrifft, und Null, wenn der Komplementéarzustand zutrifft. Die jeweiligen Stichpro-
ben setzen sich aus Haushalten eines Zustand und dessen Komplementarzustand zusam-
men. Flr erwinschte Wohnwechsel gilt die definitorische Beziehung
HHWECHS=HHPLAN+WUNSCH, flr geplante Umzlige gilt HHPLAN=KONKRET+CREDRAT.
Das Komplement der geplanter Umzlige sind die seBhaften Mieter, Umzlige mit bloBem
Wunsch fallen aus der Betrachtung heraus. Die Stichproben der seBhaften Mieter unter
HHWECHS=0 und HHPLAN=0 sind identisch. Potentiell rationierte CREDRAT=1 sind in der
Stichprobe HHPLAN=1 gleichwertig durch KONKRET=0 kodiert. Zu weiteren Details der
Variablenkodierung anhand der Antworten des Mikrozensus und der Modelle siehe den
okonometrischen Appendix.

**in der Regel werden Kreditannuitaten nur bis zu 25% des Monatseinkommens gewahrt.
Auch Fdrderungsinstanzen verlangen vielfach einen ausreichenden Einkommensnachweis.
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Da im Jahre 1995 der Schwenk zum Kaufermarkt bereits im Vollzug war, fallen
Angebotsrationierungen weniger ins Gewicht, auch wenn fur Senioren vielfach
keine addquaten Marktangebote existieren ). Die Definition der potentiell ratio-
nierten Haushalte umfaBt im weiteren nur die Varianten (1)-(3) der Rationierung.
FUr diese drei Varianten reicht der Informationsgehalt der Mobilitatsumfrage 1995
gerade aus, um aus den angegebenen Umzugsmotiven auf potentielle Rationierung
schiieBen zu kdnnen.

3.3.4 Verweildauern der mobilen Mieter

Der Rest des Abschnitts wendet sich der essentiellen Frage zu, die Verweildauern
der mobilen und der se3haften Mieter gegenuberzustellen. Die Abbildung 3.6 illust-
riert Haufigkeitsverteilungen der hochgerechneten erwerbstatigen Mieterhaushalte
uber Jahresintervallen der Verweildauern. Die Linienzlge reprasentieren die pro-
zentuelle Aufteilung der Mieter auf Mietdauern, getrennt nach Privatmietern und
geforderten Mietern, beide wiederum getrennt nach jenen, die einen Umzug planen
und jenen, die seBhaft bleiben wollen *°).

Abb. 3.6: Haufigkeiten der Verweildauern

nach Umzugsabsicht und Wohnform
Inlanderhaushalte im Erwerbspotential, ganzer Haushalt will umziehen.
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%5 E. Deutsch hat anhand von Mobilitatsmustern aufgezeigt, daB in den Neunzigerjahre
vielfach keine adaquaten Seniorenangebote auf dem Markt waren, Wohnungsfinanzierung
und intergenerationelle Vermdégensbildung (1999), 3. Kapitel. Unterdessen haben die Woh-
nungsanbieter den Markt entdeckt.

5 die Stichprobe umfaBt die einen Umzug planenden Haushalte (HHPLAN=1) und ihr Kom-
plement, ds. die seBhaften Haushalte (HHPLAN=0). Die bloB erwlinschten Umzlige bleiben
aus der Stichprobe ausgeschlossen.
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Wie der stark fallende Linienzug der mobilen Privatmieter des Jahres 1995 zeigt,
haben sich jene, die einen neuerlichen Umzug planen, erstaunlich bald entschie-
den: 88% unter ihnen innerhalb von 9 Jahren nach dem Einzug in die gegenstand-
liche Wohnung, 42% sogar innerhalb der ersten drei Jahre. Ab 10 Jahren Verweil-
dauer geht die Haufigkeit der mobilen Privatmieter abrupt zuriick. Unter den seB3-
haften Privatmietern hingegen klingen die Haufigkeiten der langeren Verweildauern
langsamer ab.

Die mobilen gefoérderten Mieter des Jahres 1995 haben sich nicht so schnell ent-
schieden. Die Mehrzah! der Falle mit geplantem Umzug weist Verweildauern zwi-
schen 4 und 12 Jahren auf. Der Linienzug zeigt erst im Jahresintervall 7-9 einen
ausgepragten Modalwert: knapp 40% aller geforderten Mieter, die einen weiteren
Umzug planen, sind, wie man nachrechnet, zwischen 1986 und 1988 in die gegen-
standliche Gemeindewohnung bzw. GBV-Miete eingezogen. Die Haufigkeitsvertei-
lung der seBBhaften geforderten Mietern verlauft hingegen auffallend flach. Es exis-
tiert zwar ein Modalwert im Jahresintervall 7-9, dieser ist aber kaum signifikant
ausgepragt. Alles in allem zeigt sich, dal3 die Mehrzahl der geférderten, erwerbsta-
tigen Mieterhaushalte innerhalb der letzten 12 Jahre eingezogen ist.

Die Resultate beschreiben die Zustande um das Beobachtungsjahr 1995, bieten
also gewissermafen einen "Schnappschuf3". Nichts ist Uber die mal3geblichen
Grinde ausgesagt, warum sich unter den Mietern gerade diese Haufigkeitsvertei-
lung der Verweildauern eingestelit hat, und warum kirzere Verweildauern bei den
geplanten Umzigen relativ haufig sind.

Trotzdem zeigt die Abbildung 3.6 ganz klar: bei jenen Privatmietern, die einen
Umzug planen, sind Verweildauern bis zu 3 Jahren merkbar haufiger vertreten als
bei den seB3haften Privatmietern. Noch signifikanter tritt der Unterschied bei den
geforderten Mieter mit Verweildauern zwischen 7 und 9 Jahren zutage. Wenn es
also keine sonstigen Bestimmungsgrinde gibt, welche die Planung bei Erreichen
der genannten Verweildauern beeinflussen, dann soliten eben diese Jahresinterval-
le als Faktor der Umzugsplanung statistisch nachweisbar sein. Dies ist, wie das
nachfolgende 6konometrische Modell belegen wird, tatsachlich der Fall.
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3.4 Die Bestimmungsgriinde geplanter Umziige

Das im Appendix dokumentierte Probit-Modell gestattet, die Haufigkeiten der Um-
zugsplanung auf Merkmale der Haushalte und der Wohntypen zurlckzuflhren. Die
Umzugsplanung umfaBt konkrete wie beabsichtigte Umzlige, die wie vorhin erlau-
tert als Kandidaten einer Rationierung aufzufassen sind. Wie sich die Falle auf kon-
kret und potentiell rationiert aufteilen, wird spater erortert. Dieser Abschnitt kon-
zentriert sich auf die geplanten Umzlge HHPLAN=1 (mobil) gegenliber seBhaft
(HHPLAN=0). Es werden ausschlie3lich Haushalte im Erwerbspotential herangezo-
gen, im folgenden kurz als "erwerbstatig" bezeichnet. Durchwegs handelt es sich
um Umzlige des ganzen Haushalts *7).

Laut Mikrozensus 95 haben 14,3% der erwerbstatigen Mieterhaushalte der Donau-
region einen Umzugsplan ausgewiesen. Unter den Jungmietern der Berufseintritts-

kohorten ab 1980 waren es sogar 25,6% >%).

Die mittlere Haufigkeit miBt die Mobilitat in der Gesamtpopulation. Je nach Merk-
mal gibt es aber Schichten, in den die Umzugshaufigkeit abweicht. Wenn nun ein
Merkmal zu einer Haufigkeit fuhrt, die sich signifikant vom Mittelwert abhebt, wird
sie "Bestimmungsgrund" geplanter Umzuge genannt.

3.4.1 Umzugsplanung bei erwerbstdtigen Mietern

Die Abbildung 3.7 verdeutlicht die prognostizierten Umzugshaufigkeiten, je nach-
dem ob ein Merkmal, dh. ein Bestimmungsgrund zutrifft oder nicht *°). Demnach
gibt es vier Bestimmungsgruinde, welche selbst dann, wenn sie isoliert zutreffen, zu
einer Uberproportionalen Umzugshaufigkeit Anla3 geben:

¢ Kleinkind im Haushalit;
e mindere Ausstattung (Substandard) in der gegenstandlichen Wohnung;
e derzeit Privatmieter mit Verweildauer bis zu 3 Jahren;

37 Die Schatzungen aller Umzugsabsichten HHWECHS=1 gegen seBhaft HHWECHS=0 sind
im Appendix ausgewiesen und werden im Haupttext nicht berihrt.

3 Als Jungmieter werden im Rest des Kapitels jene erwerbstétige Haushaltsvorstinde be-
zeichnet, die den Arbeitsmarkt nicht friiher als 1980 betreten haben.

* Um die Sprechweise ohne Gefahr einer Verwechslung zu vereinfachen, wird der prézise
Begriff "prognostizierte marginale bedingte Wahrscheinlichkeit einer Umzugsplanung" durch
den simpleren Ausdruck "prognostizierte Umzugshaufigkeit" ersetzt. Fiir die bedingenden
Merkmale werden die im folgenden diskutierten Werte eingesetzt; fir die restlichen Variab-
len werden die Mittelwerte jener Teilpopulationen verwendet, in der das bedingende Merk-
mal jeweils zutrifft oder nicht zutrifft
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e derzeit geforderter Mieter (Gemeindemieter oder GBV-Mieter) mit Verweildauer

zwischen 7 und 9 Jahren.

Abb. 3.7: Simulation geplanter Umziige
bei erwerbstiatigen Mietern
gesamte Donauregion

50% -
45%
40%
=
g 35%
o
"5 30%
H
T 25%
-
[7)]
g 20%
o
o 15%
o
10%
5%
0%
2)
&
&
6\
.Q\i_\(\ (O{_\(\
N\
{}@ ’§Q@ ‘
{0(} &0\(\{\ NG ) N y Q O
Q ) 2 P . s L N
& 0@"“\ ‘@&‘ & & A C—IMerkmal trifft nicht zu -
S P &P &
«© < Q&’b & @e}\\ $§° Merkmal zutreffend
QQ} QQ/ AQ/Q .
—i— mittlere
Umzugshaufigkeit

In all diesen Fallen steigt die Umzugshaufigkeit Uber den Mittelwert von 14,3%,
bzw. fallt sie, wenn das Merkmal nicht zutrifft, weit darunter. Die bei weitem kraf-
tigsten Effekte treten mit rund 40% Unzugshaufigkeit beim Kleinkind im Haushalt
zutage, sowie bei kurzer Verweildauer als Privatmieter.
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Die schwacheren Effekte lauten kurz gefafB3t wie folgt:

e lebt im Haushalt ein bereits erwerbstatiges Kind, ist die Haufigkeit praktisch
Null, daf3 der gesamte Haushalt umzieht;

e Betragt die pro-Kopf Wohnflache nur 75% einer mittleren Mietwohnung, steigt
die Umzugshaufigkeit von sonst 6,8% auf 9,0%;

e Larmbelastung in der gegenstandlichen Mietwohnung laBt die Umzugshaufigkeit
von 5,9% auf 10,6% ansteigen;

¢ Frauen mit dominantem Lebensunterhalt planen UmzUuge signifikant haufiger,
numerisch ist der Effekt allerdings gering, und zwar erhoht sich die Umzugshau-
figkeit um lediglich 1,2%;

e Privatmieter welcher Verweildauer immer planen einen Umzug um 9,7% haufi-
ger um als geforderte Mieter;

e leben Privatmieter allerdings schon 10 bis 12 Jahre in der gegenstandlichen
Wohnung, dann sinkt die Umzugshaufigkeit abrupt von 17,5% auf 1,0%.

Verschiedene dieser Effekte konnen natlrlich zusammenwirken und dabei eine
entsprechend hohere Umzugshaufigkeit ergeben. Ein Beispiel liefern Privatmieter
mit kurzer Verweildauer, ein weiters Beispiel Kleinkinder im Haushalt alleinerzie-
hender Mutter, die definitionsgemal den dominante Lebensunterhalt bestreiten. Da
die Merkmalskombinationen lberaus zahlreich sind, ist es vollig unmaoglich, sie in

ihrer Gesamtheit auszuweisen *°).

Marginal betrachtet gilt jedoch das Resultat, daB nach Abrechnung der lbrigen

Faktoren die 3-jahrige Verweildauer in Privatmietkontrakten sowie die 7-9 jahrige
Verweildauer in geforderten Mietkontrakten als Faktoren durchschlagen. Gilt diese
Aussage auch dann, wenn die Untersuchung auf Jungmieter eingeschrankt wird ?

Die Antwort lautet ja.
3.4.2 Umzugsplanung bei Jungmietern

Wie die Abbildung 3.8 zeigt, treten die Effekte bei den Jungmietern sogar markan-
ter in Erscheinung. Beim Kleinkind im Haushalt steigt die Umzugshaufigkeit auf
47,1%, bei kurzen Privatmietkontrakten auf 51,4%. Die Effekte aus 25% kleinerer
pro-Kopf Wohnflache, Larmbelastung und dominantem Einkommen seitens Frauen
nehmen jetzt auch numerisch betrachtliche Werte an.

4% die Umzugshaufigkeit einer Merkmalskombination ist nicht die Summe der marginalen
Haufigkeiten. Dies andert nichts an der Hauptaussage, wonach flir iberproportionale Um-
zugshaufigkeiten die zuerst erwahnten vier Merkmale ausschlaggebend sind.
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Lange Privatmietverweildauern, erwerbstatiges Kind im Haushalt und Uberraschen-
derweise auch Substandard werden insignifikant. An ihrer Stelle treten zwei neue
Effekte.

Abb. 3.8: Simulation geplanter Umaziige
bei Jungmietern
gesamte Donauregion
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Einerseits taucht das Merkmal "ein Kind mehr in kinderreicher Familie" auf *!). Der
gesetzlichen Mehrkindforderung entsprechend sind kinderreiche Familien hier ab 3
abhangigen Kindern definiert. Bei einem Kind mehr steigt die Haufigkeit eines ge-

4! der exakte Merkmalswert lautet "ein Kind mehr als der Mittelwert innerhalb der Populati-
on kinderreicher Familien", das komplementare Merkmal ist mit dem Durchschnittswert
belegt.
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planten Umzugs von 19,1% auf fast 50%, d.h. jede zweite Mieterfamilie dieses
Merkmals beabsichtigt einen Umzug. Dieses Resultat sollte im Hinblick auf die
Leistbarkeitsprobleme der kinderreichen Familien besondere Beachtung verdienen.

Andererseits tritt an die Stelle des zwischen Privatmieten und geforderten Mieten
differenzierenden Effekts das Merkmal "Mietkosten hoch" versus "Mietkosten nied-
rig". Als Schwelle gelten 5.000 ATS Bruttomiete monatlich zu Preisen 95. Beim
Ubergang von niedrig zu hoch sinkt die Umzugshaufigkeit von 26,4% auf 6,5%.
Jungmieter, die hohe Mietkosten gewartigen, sind in ihrer Mobilitat gegenuber
alteren Mietern eingeschrankt, die in der Mehrzah! billige Mieten belegen.

Der bei der geforderten Mietern festgestellte Umzugseffekt bei Verweildauern zwi-
schen 7 und 9 Jahren bleibt auch bei den Jungmietern aufrecht. Damit lassen sich
die Verweildauereffekte wie folgt interpretieren:

Bei den Privatmietern wird ein weiterer Umzug vorrangig schon innerhalb der ers-
ten 3 Jahre des Mietkontrakts ins Auge gefaBBt. Dies kann im Altmietsektor zT. mit
dem Auslaufen befristeter Dreijahres-Vertrage erklart werden, im freien Mietsektor
sollten andere Motive im Vordergrund stehen #?). Weitere Motive sind in Mobilitats-
wlnschen aus dem Blickwinkel der Berufskarriere und der Wohnkarriere zu suchen.
Bei jungen Haushalten, die vor allem in Wien in Privatmieten landen, ist daruber
hinaus eine generelle Praferenz fur Mobilitat zu vermuten.

Bei den geforderten Mietern werden Umzugsplane in regional unterschiedlichen
Proportionen bekundet. Sind in Wien die Gemeindemieter relativ mobiler als die
GBV-Mieter, sind es in Niederosterreich eher die GBV-Mieter (Genossenschaftsmie-
ter), die einen weiteren Umzug planen. Da die niederoésterreichischen GBV-Mieten
auffallig stark durch junge Frauen bis 25 Jahre belegt sind, liegen Partnerschafts-
motive nahe, sie erklaren aber nicht sehr gut, warum die grote Umzugshaufigkeit
nach 7-9 Jahren Verweildauer erreicht wird. Man geht kaum fehl, einen Anlaf3 der
Umzugsplanung in der Erfullung eines Wohnsparplans (Bausparkassenplans) zu
erblicken.

? aus den reportierten Umzugsmotiven laut Mikrozensus war das Auslaufen der Befristung
als Bestimmungsgrund in keiner Weise nachvollziehbar. Moglicherweise ist dies mit licken-
haften Angaben seitens der Respondenten zu erklaren.
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3.5 Raumnot als dominanter Umzugsgrund

In Haushaltsumfragen tritt vielfach Raumnot als dominanter Umzugsgrund zutage.
Um die Qualitat des Wohnens zu verbessern, hat deshalb die offentliche Hand Uber
vier Jahrzehnte die forderbaren Wohnflachen ausgeweitet. Die Bautrager nahmen
die Mittel bereitwillig in Anspruch, womit sich die effektiven mittleren Wohnflachen
tendenziell vergroBerten. Wie im zweiten Abschnitt dargelegt, waren die Neunzi-
gerjahre sogar durch eine besonders merkbare Ausweitung der nutzbaren Wohnfla-
chen gekennzeichnet.

Die wohnungsdkonomische Literatur ist jedoch hinsichtlich der Allgemeingultigkeit
des Raumnotmotivs gespalten. Einerseits neigen Haushalte dazu, der pro-Kopf
Wohnflache groB3e Bedeutung zuzumessen, andererseits hangt der Mobilitats-
wunsch keineswegs allein von diesem Faktor ab, sondern setzt sich erst im Zu-
sammenwirken mit anderen Bestimmungsgrunden durch. In der Tat konnte eben
gezeigt werden, daf3 eine um 25% kleinere pro-Kopf Wohnflache die Haufigkeit
eines geplanten Umzugs statistisch signifikant anhebt. Numerisch reicht dieser
Effekt aber keineswegs aus, um die mittlere Umzugshaufigkeit einzig aus einem
Raumnotmotiv zu erklaren.

FUr Entscheidungstrager ist die Raumnotfrage natirlich zentral, da die Merkmale
der angebotenen Wohnungen nebst anderem von der Nutzflache abhangen, und da
die Nachfrage dem Preis- Leistungsverhaltnis kritische Bedeutung zumiBt. Zuweilen
kommt es aber auch zu Fehiplanungen mit nachfolgenden, kostentreibenden Leer-
standen.

Die Studie ist nun in der Lage, zur statistischen Grundlage des Raumnotmotivs
einige innovative Erkenntnisse aufzuzeigen. Im wesentlichen erbringt dieser Ab-
schnitt den Nachweis, dal3 das Wohnflachenmotiv sowohl nach objektiven Kriterien
(der meBbaren pro-Kopf Wohnflache) als auch nach subjektiven Kriterien (der
Bekundung einer Raumnot) vorrangig die Doppelverdiener in ihrer Umzugsent-
scheidung beeinfluBt.

Dabei ist eine grundlegende Frage aufzuwerfen: wird die Raumnot vor allem dann
artikuliert, wenn das Einkommen ausreicht, sie durch einen Umzug zu beheben ?
wenn ja, dann ist der Wunsch nach groBerer Wohnflache nicht nur ein Bedarfspha-
nomen, das unabhangig von der Leistbarkeit besteht, sondern ein Nachfragepha-
nomen, das sich mit entsprechendem Einkommen offenbart.
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3.5.1 Mietereinkommen und Erwerbsstatus

Da es immer nur relative MaB3stabe fur Bedarf und Leistbarkeit gibt, wird als be-
wahrte Methode ein Vergleich zwischen unterschiedlichen Haushaltstypen und ihrer
Mobilitatsbereitschaft gezogen *?). Die Mieterhaushalte im Erwerbspotential werden
in vier Schichten geman Erwerbsstatus untergliedert:

e erwerbstatige Singles,

¢ AlleinerzieherInnen,

e Alleinverdienerhaushalte in Partnerschaft,
e Doppelverdienerhaushalte.

Die Mieterhaushalte jeder Schicht werden mit ihrer mobilen Teilpopulation konfron-
tiert. Als Mobilitat wird weiterhin ein geplanter Umzug verstanden.

Die Abbildung 3.9 illustriert, wie sich die erwerbstatigen Mieterhaushalte des Jah-
res 1995 auf die betrachteten Schichten aufteilen. In der Donauregion lautet die
Aufteilung 31,1% Singles, 12,1% Alieinerziehende, 10,8% Alleinverdiener und
46,2% Doppelverdiener. In Niederdsterreich sind unter den erwerbstatigen Mietern
die Anteile der Alleinerziehenden und der Alleinverdiener etwa gleich, die Singles
sind mit 29,1% etwas weniger und die Doppelverdiener mit 49,7% etwas starker

vertreten.

Unter den mobilen Mieterhaushalten treten starkere Unterschiede in Erscheinung.
Alleinerziehende und Alleinverdiener mit geplantem Umzug sind relativ selten **).

Der Anteil der erwerbstatigen, mobilen Singles ist in Niederdsterreich mit 34,4%
interessanterweise etwas hdher als in der Donauregion insgesamt. Die groBte
Population unter den mobilen Mietern liefern aber zweifelsfrei die doppelverdienen-
den Partnerschaften: in der Donauregion sind 58,6% aller mobilen Haushalte
Doppelverdiener, in Niederodsterreich sind es 54,4%.

Wenig uberraschend erzielen die Doppelverdiener im Vergleich mit den Ubrigen
Haushaltstypen ein uberdurchschnittliches Haushaltseinkommen. Wie die Abbildung
3.10 ausweist, trifft dies in allen sel3haften und mobilen Mieterpopulationen zu.

43 Zur ausfiihrlichen Diskussion von Bedarf und Leistbarkeit siehe das vierte Kapitel.
* Die Stichprobenumfange der mobilen AlleinerzieherInnen und Alleinverdiener sind in
Niederosterreich zu klein, um mehr als qualitative Aussagen zuzulassen.
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effekt. monatl. Einkommen

beobachtete Haufigkeiten

Abb. 3.9: Aufteilung geplanter Umziige uber Schichten
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Interessant sind hingegen die Einkommensniveaus. Die mobilen Singles verdienen
in der Donauregion und in Niederosterreich etwa soviel wie die seBhaften, beide
monatlich rund 20.000 netto effektiv. Die Einkommen der mobilen Doppelverdie-
nerhaushalte sind hingegen bedeutend niedriger als jene der seBhaften: in der
Donauregion monatlich 31.400 netto bei den mobilen, wahrend der Mittelwert aller
37.200 netto betragt. In Niederdsterreich fallt der Unterschied ebenso gravierend
aus, und zwar verdienen die mobilen Doppelverdiener nur 27.500 netto im Ver-
gleich zu den 35.100 netto im Mittel aller Doppelverdiener.

Man ware versucht, den Hauptgrund flr das relativ niedrige Einkommen der mobi-
len Doppelverdiener darin zu finden, daB3 es sich um zumeist junge Mieterhaushalte
handelt. Letzteres ist zwar der Fall, denn nicht weniger als 79,8% aller mobilen,
erwerbstatigen Doppelverdiener sind nicht alter als 35 Jahre. DaB3 Vorsicht geboten
ist, zeigt ein Blick auf die Singles: die mobilen Singles sind vorwiegend jung, trotz-
dem verdienen sie etwa soviel wie die seBhaften.

3.5.2 Mehrverdienst wahrend der Umzugsphase

Wendet man volle analytische Scharfe an, dann laBt sich Uberraschenderweise das
Gegenteil nachweisen, dh. die deskriptiven Mittelwerte der Einkommen unterschat-
zen die Individualeinkommen in Abhangigkeit der demographischen und 6konomi-
schen Gegebenheiten. Zum Nachweis ist es erforderlich, die soziale Schichten in
detaillierter Merkmalsklassifikation zu untersuchen *°):

e Alter des Haushalts,

e Partnerschaft oder alleinstehend (ev. mit abhangigen Kindern),

e Berufsbildungsschicht (einfach, mittel, hoher),

« zonale Charakterisierung des Wohnsitzes: urban oder nicht urban #°).

Darauf aufbauend lassen sich systematische, altersabhangige Einkommensprofile
Uber Haushalte ermitteln *’). Die Differenzen zwischen den individuell beobachtba-
ren Einkommen und den systematischen Einkommen dienen als MaBstab flr einen

> In dieser Klassifikation treten weder die Rechtsform noch die Wohnkosten noch die Ein-
kommen auf. All diese Merkmale sind vielmehr die KenngréBen der 6konomischen Analyse.
Damit unterscheidet sich die vorliegende Klassifikation von soziologischen Standardverfah-
ren der Schichtengliederung, wo das Einkommen als konstituierendes Merkmal auftritt, z.B.
in der A-Schicht.

* die urbanen Zonen der Donauregion sind Linz+Wels und Umgebung, Region St.Pélten,
Wien, Wien Umland Sud und Nord.

47 zu weiteren Details vgl. die Erlduterungen zur Abbildung 3.14 unten sowie die Diskussion
der reprasentativen Einkommensprofile im 4. Kapitel.
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Mehrverdienst oder Minderverdienst innerhalb der betrachteten Schicht. Das hier
bendtigte Ergebnis lautet kurz gefaB3t: die mobilen Singles verdienen mehr als die
Singles in vergleichbarer sozialer Schicht, wahrend die mobilen Doppelverdiener
etwa gleich viel verdienen.

Die Literatur betont hinsichtlich der Einkommenssituation der mobilen Haushalte
ein stilisiertes Faktum (stylised fact): Wird ein Umzug angestrebt, verzeichnen
Haushalte in dieser Lebensphase einen Mehrverdienst (ein "transitorisches" Ein-
kommen) gegenuUber der sonstigen Phasen, in denen eher ein systematischer Ver-

dienst (ein "permanentes" Einkommen) erzielt wird **).

Das stilisierte Faktum kann fur die betrachteten mobilen Mieter-Singles bestétigt
werden, flr die mobilen Mieter-Doppelverdiener nicht. Trotzdem liegt das Einkom-
men der mobilen Doppelverdiener Uber dem Durchschnitt aller Mieterhaushalte.
Gleich ob nun Partnerschaften einen Doppelverdienst planen, um zwecks eines
Umzugs ein transitorisch hoheres Einkommen zu erzielen, oder ob sie der zusam-
mengelegte Verdienst erst in die Lage bringt, einen Umzug zu planen: der ékono-
misch mefBbare Effekt, namlich das im Vergleich zur seBhaften Population hohere
Einkommen wahrend der Umzugsphase, ist in beiden Fallen der gleiche.

Transitorische Einkommen mit dem Ziel eines Umzugs sollten wegen der erwarte-
ten Fixkosten weniger gestreut sein als im Rest des Mietbelags. Diese Uberlegung
|aBt sich bestatigen, denn die Einkommen in der mobilen Mieterpopulation sind in
der Tat weniger gestreut sind als in der seBhaften *°). Als natirliche Erklarung
drangt sich auf, da3 Haushalte, die der Arbeitslosigkeit oder anderer Grinde wegen
zuwenig verdienen, auf Umzugspléne vorweg verzichten, wahrend Haushalte mit
hohem Einkommen ihren Wohnwunsch zum Befragungszeitpunkt schon befriedigt
haben °°).

3.5.3 Raumnot und Erwerbssituation

Nun sind die Voraussetzungen geschaffen, die Beziehungen zwischen der Raumnot
und der Erwerbssituation analytisch aufzuhellen. Das Pentagramm der Abbildung
3.11 stilisiert die statistisch feststellbaren Bezuge zwischen den folgenden Merkma-
len:

8 siehe vor allem L. Jones "Current Wealth Constraints on the Housing Demand on Young
Owners" (1990).

49 zum strikten Test siehe den 6konometrischen Appendix.

Y Haushalte, die just zum Zeitpunkt der Befragung einen positiven Einkommensschock
erfahren und mit der Umzugsplanung beginnen, zdhlen statistisch zu den seltenen Fallen.
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Abb. 3.11: Raumnot und Erwerbssituation bei Mieterhaushalten
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Quelle: Mikrozensus 95, Mobilitatsbefragung
Stichprobe: Respondenten in Mieten mit Umzugsabsicht, 179 Beobachtungen

Statistische Kenndaten: bivariate Pearson-Korrelationskoeffizienten,
vollstandig ausgewiesen im okonometrischen Appendix

Legende:
stark ausgezogen: stark positiver Zusammenhang (1% signifikant),
schwach ausgezogen: schwach positiver Zusammenhang (15% sign.),
strichliert: kein Zusammenhang (ganzlich unkorreliert).
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1. der Mieterhaushalt befindet sich gegenwartig in einer Kleinwohnung bis maximal
69 m?;
2. der Mieterhaushalte bekundet (subjektiv) einen Wunsch nach mehr Wohnraum;
3. es handelt sich um einen Doppelverdienerhaushalt in einer urbanen Zone;
4. der Mieterhaushalt erzielt unterdurchschnittliches Einkommen bzgl. seiner sozia-
len Schicht (inklusive des Alters);
. die pro-Kopf Wohnflache ist (objektiv) klein (kleiner als 25 m?).

O]

Die stark ausgezogenen Linien reprasentieren einen statistisch signifikanten, aus-
gepragten Zusammenhang zwischen den GrofBen; die schwach ausgezogenen Li-
nien deuten auf einen schwachen Zusammenhang hin; bei strichlierten Linien exis-
tiert kein signifikant (positiver) Zusammenhang °').

Die Abbildung erlaubt, aus den komplexen Bezligen einige markante Aussagen
herauszuschalen: Raumnot ist sowohl objektiv als auch subjektiv nachweisbar; sie
wird vorwiegend von urbanen Doppelverdienern bekundet; obgteich die mobilen
Doppelverdiener im Durchschnitt ihrer sozialen Schicht verdienen, verdienen dop-
pelverdienende Mieterhaushalte mit objektiver Raumnot unter dem Durchschnitt;
ihre Mietwohnungen messen in der Regel weniger als 70 m?.

An dieser Stelle soll ein erganzendes Resultat erwahnt werden, das die sonst
durchwegs eliminierten Haushalte mit bloBem Umzugswunsch betrifft. Jene Mieter-
haushalte, die einen bloBen Umzugswunsch artikulieren, leben zu 85% in urbanen
Zonen, zu 60% in GBV-Mieten, nennen zu 50% Raumnot als Motiv und ziehen
(trotz mangelnder Umsetzbarkeit) Eigentum vor.

Zusammenfassend kann also belegt werden, daf3 es sich bei Raumnot als Motiv fur

geplante Umzlge

e vorwiegend um urbane Mieterhaushalte handelt, und daB

e der Doppelverdienerstatus den Ausschlag zur Bekundung einer Raumnot geben
durfte.

Dies kann als Signal fur geeignete Formen der Raum- und Stadteplanung interpre-
tiert werden, die auch fur die Wohnbauforderung relevant sind - mit dem Zusatz,
daf objektive Raumnot mit der Kinderzahl steigt und dafB3 im Anschlu3 an den Dop-
pelverdienerstatus, dh. wahrend der Mutterschaft nach realisiertem Umzug, oft
eine Lebensphase mit Alleinverdienerstatus des Partners einsetzt.

>l vgl. den 6konometrischen Appendix, Tabelle 5.1.
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3.6 Konkretisierbarkeit und Rationierung

Um die bisher gewonnenen Ergebnisse auszuloten, werden die Mieterhaushalte mit
konkretem Umzug jenen gegenubergestellt, die diesen erst planen, ds. sind die
potentiell rationierten, mobilen Mieter. Zu diesem Zweck werden in der mobilen
Mieterpopulation jene Bestimmungsgrunde gesucht, welche die Konkretisierbarkeit
eines Umzugs erhohen (Teilpopulation KONKRET=1), und welche eher auf poten-
tielle Rationierung hindeuten (Teilpopulation KONKRET=0).

Wie weiter oben ausgefuhrt geben 14,3% aller erwerbstatigen Mieterhaushalte an,
einen Umzug zu planen ). Nun ist die jahrliche Umzugsrate unter den Mieter-
haushalten hoher als bei den Eigentiumern. Fruhere Schatzungen des Autors legen
eine Mieterumzugsrate von 6% p.a. nahe. Dies wurde bedeuten, dal3 der Pla-
nungshorizont der reportierenden Mieter etwa 2 1/2 Jahre betragt. Zu diesen Mie-
tern zahlen jene, die einen Umzug bereits konkretisieren, wie auch jene, deren
Umzug erst im Planungsstadium steht.

Die erst im Planungsstadium befindlichen Umzugsentscheidungen werden potentiell
rationiert genannt. Das Attribut potentiell muB3 gewahlt werden, weil der Informati-
onsgehalt der Mobilitatsumfrage des Mikrozensus nicht ausreicht, um diverse Rati-
onierungsphanomene zu trennen und eine tatsachlich vorhandene Rationierung
feststellen zu kénnen. So sind Haushalte, welche die Suche gerade erst zum Zeit-
punkt der Befragung aufgenommen haben, moglicherweise nur zeitlich begrenzt
informationsrationiert und fallen eher in die Kategorie der konkretisierbaren Plane.
Vor allem ist unbekannt, Uber welchen Vermogensbestand die Mieterhaushalte

verfligen.

Trotz dieser Einschrankungen bestatigt sich im folgenden eine wichtige, weil eben-
so plausible Erkenntnis: einen Umzug zu planen wird durch vorrangig soziologische
Kriterien wie Kinderzahl, Raumnot etc. bestimmt, bei der Konkretisierung hingegen
treten die okonomischen Merkmale in den Vordergrund.

3.6.1 Umsetzung der Plane bei erwerbstatigen Mietern
Ziemlich genau 40% aller erwerbstatigen Mieterhaushalte der Donauregion finden

sich in der Situation, den geplanten Umzug zu konkretisieren. Die restlichen 60%
befinden sich im Planungsstadium und sind somit potentiell rationiert.

2 im Abschnitt 3.4, Abbildung 3.7.
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Abb. 3.12: Simulation der Konkretisierung von

Umzugsabsichten
Donauregion, erwerbstatige Mieter mit geplantem Umzug
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Die Bestimmungsgrunde der Haufigkeit einer Konkretisierung lassen sich wie vor-
hin mit Hilfe eines Probit-Modells schatzen und testen. Die Ergebnisse sind in der
Abbildung 3.12 illustriert und lauten wie folgt.

Mieterhaushalte in Niedergsterreich weisen eine erstaunlich hohe Konkretisierungs-
rate auf. Sie betragt 74%, in der Ubrigen Donauregion betragt sie lediglich 24%.
Einerseits hat Niederosterreich das geforderte Mietangebot in den Neunzigerjahren
ausgeweitet; andererseits kamen erstmals Mietangebote privater Bautrager ver-
breitet auf den Markt. Es kann auch der Fall sein, daB3 niederdsterreichische Mieter
Uber Erbschaften und familiare Grundstlicke leichteren Zugang zu Eigenheimen
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haben, ob dies aber im Vergleich zu Wien und Oberdsterreich signifikant durch-
schlagt, kann anhand der Daten nicht beantwortet werden.

Daf3 die Vermogensposition eine essentielle Rolle spielen muB, darauf deuten zwei
Ergebnisse hin. Bei Mieterhaushalten aus der Berufseintrittskohorte von 1970-79,
also im mittleren Lebensalter rund um 45 Jahre, erhéht sich die Haufigkeit einer
Konkretisierung von sonst 33% auf 52%. Wird Eigentum angestrebt, steigt sie von
sonst 20% auf 67%. Nun zielen rund die Halfte aller konkreten Umzlge im mittle-
ren Lebensalter auf den Erwerb eines Eigentums ab; da in dieser Lebensphase
Erbschaften anfallen und eventuell Ersparnisse angehauft sind, sollte sich auch bei
Mietern eine Vermogensposition einstellen, welche den Umzug mdglich macht.

Weniger auf der Hand liegt ein anderes Resultat: Unter jenen Mieterhaushalten des
mittleren Lebensalters, die einen Umzug zwar konkretisieren, aber kein Eigentum
anstreben, finden sich auffallend viele Frauenhaushalte. Dieses Ergebnis wird durch
ein weiteres Resultat beleuchtet, welches die Haushalte mit dominantem Frauen-
einkommen betrifft. In dieser Situation erhoht sich die Konkretisierbarkeit leicht
und signifikant von 35% auf 40%.

Nun bestehen die Mieterhaushalte mit dominantem Fraueneinkommen aus zahlrei-
chen junge Mieterinnen, die einen Umzug aus partnerschaftlichen Grinde vorneh-
men, wobei sie eventuell durch familiare Zuwendungen unterstttzt werden. Es gibt
aber auch Frauen mittleren Lebensalters, die aus AnlaR3 einer Scheidung oder Tren-
nung einen Umzug vornehmen mussen, die aber nicht ins Eigentum gehen, son-
dern die dank der Angebotspolitik der Neunzigerjahre den kostensparenden Um-
stieg in Mietverhaltnisse nutzen kénnen.

Hierin bestatigt sich die bereits friher gewonnene Aussage, wonach die Forderung
der Mieten als MaBBnahme der Frauenpolitik erkannt werden kann.

Zwei weitere Effekte, das lokale Einkommensniveau und die Mietkosten, sind aus
rein 6konomischer Sicht interpretierbar.

Liegt der Wohnsitz eines mobilen Mieters in einer Zone mit 10% hoherem Einkom-
mensniveau, sinken die Chancen einer Konkretisierbarkeit von sonst 36% auf 33%.
Da die meisten UmzUge in lokalen Umgebungen vorgenommen werden, und da die
Wohnpreise von der lokalen Kaufkraft abhangen, kann man den Schluf3 ziehen, daf3
die Konkretisierungschancen eines Mieterumzugs sinken, wenn es sich um Zonen
mit Uberdurchschnittlicher Kaufkraft handelt.
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Parallel dazu ist der Effekt der Mietkosten zu deuten, der substanziell ausfallt. Sind
die Mietkosten hoch, dann sinkt die Konkretisierungschance von sonst 44% auf
durftige 11%. Hohe Mietkosten beeintrachtigen offenkundig die Mobilitat und die
Wahl eines eventuell kostenglnstigeren Wohnorts.

In der Donauregion werden 42% aller geplanten Mieterumziige in Zonen einer
Kaufkraft von mindestens 110% getroffen. Das sind wesentliche Teile Wiens, das
Wiener Umland sowie die Region um Linz. Etwa ein Viertel der Planungen werden
von Mietern mit hohen Mietkosten vorgenommen. Daraus leitet sich fur die Wohn-
baufdorderung die Aufgabe ab, auch in Zonen hoherer Kaufkraft ein kostengunstiges
Angebot bereitzustellen, das den einkommensschwacheren Haushalten zugute-
kommt.

3.6.2 Sekundare Mobilitdt bei Senioren

Die Effekte werden noch plastischer, wenn alle Alterskohorten in die Betrachtung
aufgenommen werden. Dieser Frage ist die Simulation der Haufigkeitseffekte ge-
widmet, die in Abbildung 3.13 wiedergegeben sind. Die Modellergebnisse fuBen auf
der Gegenuberstellung konkreter versus potentiell rationierter Umzlge unter allen
Mieterhaushalten der Donauregion bis zum Alter von 80 Jahren.

In der Mieterpopulation aller Altersgruppen betragt die mittlere Haufigkeit einer
Konkretisierung 37%, ds. 3% weniger als in der Teilpopulation der Erwerbstatigen.
Die Differenz ist nur deshalb gering, weil die Mobilitdt der Pensionistenhaushalte
selbst so gering ist. Unter allen Mietern in Pension bekunden lediglich 1,7% einen
Umzugsplan; von diesen sind wiederum nur bescheidene 14% im Stadium der
Konkretisierung. Die mittlere Umsetzungsrate ist somit bei den Mieter-Pensionisten
bedeutend niedriger als bei den erwerbstatigen Mietern.

Wie die Abbildung 3.13 zeigt, fihren die Bestimmungsgriinde der Konkretisierung
auf Haufigkeiten, die mit jenen der erwerbstatigen Mieter weitgehend Uberein-
stimmen. Ein markantes und abweichendes Resultat betrifft die Mieter in vorzeiti-
ger Pension. In diesem Lebensabschnitt liegt die Umsetzungsrate bei 37%, bei
alteren Senioren fallt sie abrupt ab.
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Abb. 3.13: Simulation der Konkretisierung von

Umzugsabsichten
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Nach diesen Ergebnissen lag also bereits im Befragungsjahr 1995 eine ausgepragte
Sekundarmobilitat vor, die in den Altersstufen zwischen 50 und 60 wirksam war.
Die Wohnungswirtschaft hat reagiert, indem seither verstarkt Angebote fur Senio-
ren auf den Markt getreten sind. Die wahrend der Neunzigerjahre aufstrebenden
privaten Bautrager haben sich stark daran beteiligt, wobei teilweise ein kaufkrafti-
ges Segment angesteuert wurde. Die Wohnbauforderung wird sich als flankieren-
des Instrument erweisen, wenn sie den Mitteleinsatz flir ein adaquates und leistba-
res Seniorenwohnen verstarkt.
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3.6.3 Umzugspldne und transitorische Einkommen

Sowohl Uber alle Mieterhaushalte als auch in der Teilpopulation der Erwerbstatigen
tritt bei Privatmietern der Effekt kurzer Verweildauern signifikant zutage. Die Kon-
kretisierbarkeit erhoht sich von sonst 14,5% auf 42%, unter den jlngeren sogar
auf knapp 50%. Was 1a3t sich nun Uber das Einkommen dieser Mieter sagen, vor
allem wenn sie junge Singles sind ?

Die transitorischen Einkommen der mobilen Haushalte lassen sich als prozentuelle
Differenz zum mittleren Haushaltsvorstandseinkommen in einer jeweiligen sozialen
Schicht errechnen. Die Abbildung 3.14 illustriert das Ergebnis im Vergleich jener,
die einen Umzug konkretisieren, mit jenen, die als Kandidaten einer Rationierung

gelten mussen.

Erwerbstatige Mieter-Singles, die einen Umzug konkretisieren, verdienen 8% uber
dem Durchschnitt ihrer sozialen Schicht (einschlie3lich des vergleichbaren Alters);
wenn sie potentiell rationiert sind, verdienen sie hingegen im Schnitt.

Obgleich nicht in der Abbildung festgehalten, ist die Einkommensdifferenz bei den
Jung-Singles in Privatmieten am markantesten: bei konkretem Umzug liegen ihre
Einkommen 25% Uber dem Durchschnitt, bei den potentiell rationierten liegen sie
7% daruber, somit liegt eine Differenz von 18% vor. Dieser Befund belegt, daf3
junge Privatmieter generell zu den Besserverdienenden zahlen und diese Wohn-
form zur Wahrung der Mobilitat wahlen. Im Beruf erfolgreiche, junge und alleinste-
hende Privatmieter erweisen sich bei ausreichendem transitorischen Einkommen
auch bei Wohnungsumzugen erfolgreich.

Mieter-Paare, die einen Umzug planen, verdienen im Schnitt ihrer sozialen Schicht,
gleich ob sie den Umzug konkretisieren oder potentiell rationiert sind. Ganz ahnlich
fallen die Umzugshaufigkeiten aus: wenn kein besonderes Merkmal im Sinn der
vorhin diskutierten Effekte vorliegt, dann liegt auch ihre Erfolgsrate im Mittelwert
der Konkretisierungen, ds. rund 40%.
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Abb. 3.14: Einkommen mobiler, erwerbstitiger
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Wie die Diskussion der Raumnot gezeigt hat, leistet das zusammengelegte Haus-
haltseinkommen der Mieter-Paare einen wesentlichen Beitrag zur Behebung. Bei
den Mieter-Singles, vor allem bei den Jungmietern, ist die Raumnot kein vorrangi-
ger Umzugsgrund. Fur diese Schichten entscheidend ist eher die Frage, ob ihr tran-
sitorisches Einkommen zum Umzug ausreicht, welches trotz eines Uberdurch-
schnittlichen Verdienstes immer noch unter jenem der Dopperverdiener-Paare

liegt.

Die Wohnbauforderung hat aus dieser Sicht gewil3 zu Recht die forderbaren Ein-
kommensgrenzen scharfer gefaf3t. Dabei kann es allerdings nicht nur darum gehen,
die Forderbarkeit den Einkommensprofilen der Junghaushalte anzupassen. Darauf
verweist ein Resultat uber die mobilen Eigentimer, mit welchem das Kapitel be-

schlossen werden soll.

Eigentimer wurden lange Zeit als wenig mobil aufgefa3t. Dieser Sachverhalt trifft
zwar im Vergleich zu den Mietern auch heute noch zu. Absolut gesehen nimmt
jedoch ihre Zah! mit dem wachsenden Eigentumsbestand zu. Wie der Autor in einer
Studie nachzuweisen versuchte, werden die Sekundarkaufe in absehbarer Zeit,
sobald die Erbschaftsmasse auf dem Markt durchschlagt, dominieren >3).

>3 E.Deutsch, "Die Wohnbauférderung aus makrodkonomischer Sicht". Die Finanzierung
des Wohnbaus in der Stadt, GBV-Verlag 1995.
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Der Verkaufserlds des Voreigentums wird dann zum Problem, wenn das Einkom-
men zum Neuerwerb nicht ausreicht, oder wenn das Voreigentum keinen Preis
erzielen kann. Die Abbildung 3.14 verweist nun auf eine Situation, die bereits im
Befragungsjahr 1995 vorlag und mit dem Liegenschaftspreisverfall sicher an Be-
deutung gewonnen hat. Die Einkommen der Eigentimer-Paare, die einen Umzug
konkretisieren, liegen 19% Uber dem Schnitt ihrer sozialen Schicht. Die potentiell
rationierten hingegen verdienen 11% unter dem Schnitt. Die Differenz im transito-
rischen Einkommen betragt somit nicht weniger als 30% °*). Da die Informationen
Uber potentielle Rationierung unabhangig von den Einkommensdaten sind, verweist
das transitorische Einkommen der Eigentimer-Paare darauf, daf3 es sich in der Tat
um kreditrationierte Haushalte handeln durfte.

Ob die Wohnbauférderung in einer mobilitatshemmenden Situation dieser Art hilf-
reich einspringen kann, zahlt zu jenen Fragen, denen das vierte Kapitel gewidmet

ist.

> Aus Stichprobengriinden muBten mobile Eigentiimer aus ganz Osterreich herangezogen
werden. Das Ergebnis deckt sich vollauf mit der kleinen Stichprobe aus der Donauregion.
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4. Kapitel

Wohnbaufinanzierung im Lebenszyklus

4.1 Aspekte der Wohnbauforderung in Niederosterreich

Die traditionellen Finanzierungsdesigns der Wohnbauforderung gingen im wesentli-
chen von der folgenden Fragesequenz aus °°):

1. wieviel Eigenmittel kann ein typischer forderungswurdiger Haushalt bereit-
stellen ?

2. wieviel vom verbleibenden Finanzierungsaufwand |aBt sich durch Bankdarlehen
zu zumutbaren Kosten bedecken ?

3. wie hoch ist der Restbetrag, der durch offentliche Zuschiisse, Wohnbauférde-
rungsdarlehen, Wohnbeihilfen und Steuererleichterungen aufgebracht werden
mul3 ?

Die Entscheidungssequenz war im Eigentumsbereich und weiters auch im Genos-
senschaftswesen dominant, wo ausreichende Eigenmittel eine wesentliche Bedin-
gung sind. Im sonstigen Mietsektor waren es bei Entfall von Eintrittszahlungen nur
die Punkte 2. und 3. Mit der Verlanderung haben sich die Finanzierungsdesigns
stark differenziert, allen Alternativen gemeinsam sind jedoch weiterhin zwei
implizite Voraussetzungen:

e es gibt reprasentative, im wesentlichen lageunabhangige Kosten der Wohnquali-
tat, welche durch die Wohnbauférderung zu bedecken sind;

o die Forderungsdesigns sind auf eine langfristige Amortisation abgestimmt, was
einigermafen stabile Einkommenserwartungen voraussetzt.

4.1.1 Forderung in Niederosterreich

Niederdsterreich hat nach der Verlanderung ein System unverzinslicher Forde-
rungsdariehen mit einkommensgebundenen Annuitdtenzuschissen implementiert.
Im Bundeslandervergleich zahlt es zu den forderungsintensiveren Systemen. Nach
Berechnungen von W. Amann steuert das Land bei stabilen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, dh. gedampfter Inflationsrate und moderatem Zinsniveau, fast

>> Siehe dazu E. Deutsch, H. Tomann "Homeownership Finance in Austria and Germany"
(1995).
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die Halfte der Gesamterrichtungskosten einer Eigentumseinheit bei °°). Da Nieder-
Osterreich im Gegensatz zu anderen Bundesiandern dem Mietwohnungsbau ein
proportionales Gewicht einraumt, sind auch dort hohe Forderintensitaten festzu-
stellen.

Laut K. Czasny und P. Moser wendete Niederosterreich von 1992 bis 1996 aus
Wohnbauférderungsmitteln jahrlich rund 5.4 Mrd ATS auf ®’). Der groBte Teil entfiel
auf Landesdarlehen. Nach dem Hohepunkt der Darlehensvergabe im Jahr 1994
nahmen die Darlehen anteilsmaBig und absolut ab. Die Annuitatenzuschusse und
auch Wohnbeihilfen wiesen hingegen eine leicht steigende Tendenz auf, die sich in
Zukunft noch verstarken dirfte. Ab 1997 baute Niederosterreich deshalb verstarkt
Rucklagen aus Wohnbaufdorderungsmitteln auf.

Nach den Zielen der Mittelverwendung fallt, wie bereits mehrfach erortert, die
Ausgewogenheit zwischen Eigentumsbau und Mietbau ins Gewicht, wobei allerdings
ein Teil der neu errichteten GBV-Mieten als Kaufmieten ins Eigentum abgeschichtet
werden wird. Angesichts des nahezu gesattigten Eigenheimsektors ist Niederoster-
reich zukunftsweisend dazu Ubergegangen, Mittel in die Bereiche der Modernisie-
rung und Qualitatssicherung zu lenken. Im Verlauf der Neunzigerjahre haben sich
die fur Sanierungen aufgewendeten Fordermittel von einem Sechstel auf ein Drittel
des Gesamtbudgets erhoht.

4.1.2 Problematik der Annuitiatenzuschiisse

Annuitatenzuschisse bedecken die Differenz zwischen den Kreditannuitaten und
den zumutbaren Kosten. Sie hangen daher sowohl vom Zinsniveau als auch vom
Individualeinkommen ab. Ein Mischsystem aus unverzinsten oder niedrigverzinsten
Landesdarlehen und Annuitatenzuschissen weist bei fixem jahrlichen Foérderungs-
budget finanztechnisch den Vorteil auf, im Vergleich zu verlorenen Zuschissen ein
héheres Bauvolumen bedienen zu kénnen °®). Die woh! attraktivste Eigenschaft der
Annuitatenzuschtsse liegt darin, daB sie an die laufende Einkommenssituation der
Empfanger angepafBBt werden kdonnen.

Die finanztechnischen Vorteile werden allerdings nur dann wirksam, wenn die Pro-
portion zwischen Darlehen und kapitalisierten Annuitatenzuschissen invariant
bleibt. Wenn die Annuitatenzuschusse im Zeitverlauf steigen, gehen die Vorteile

> W. Amann, 1 Land, 9 Systeme (1997).

>7 Zu Details tiber Mittelaufkommen und Mittelverwendung der &sterreichischen Bundeslan-
der ist die ausfuhriiche Darstellung in Czasny und Moser a.a.0. empfehlenswert.

*% Der analytische Nachweis findet sich in E. Deutsch (1999), 5. Kapitel.
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tendenziell abhanden. Dabei ist es volkswirtschaftlich betrachtet unerheblich, ob
bestehenden Projekten steigende Annuitatenzuschusse zugefihrt werden missen,
oder ob neu hinzukommende Projekte hohere Zuschusse fordern, wahrend bereits
gewahrte Zuschisse unverandert bleiben.

Von den steigenden Annuitatenverpflichtungen gehen mehrere Wirkungen aus:

¢ das Land muB Rucklagen fur kommende Annuitatenverpflichtungen bilden;

¢ der Forderungsbarwert aus unverzinsten Darlehen und Annuitatenzuschissen
kann letztlich hoher ausfallen als ein EinmalzuschuB bei sonst gleicher Bauleis-
tung;

¢ die Annuitatenverpflichtungen verengen den Freiraum der Mittelverwendung.

Die hauptsachlichen Ursachen steigender Annuitatenzuschusse sind das Zinsrisiko

und das Zahlungsrisiko. So attraktiv die Zuschisse aus dem Blickwinkel der sozia-
len Staffelung erscheinen, setzen sie im wesentlichen stabile Zinsen und langfristig
kalkulierbare Einkommenserwartungen voraus. Wenn sich diese Voraussetzungen

nicht erflllen, kdnnen sich Verpflichtungen akkumulieren, welche einen steigenden
Anteil der Wohnbauférderungsmittel absorbieren.

4.1.3 Zinsrisiko

Bei steigendem Zinsniveau steigt der Barwert der Annuitatenverpflichtungen Uber-
proportional. Zukinftige Wohnbauforderungsbudgets und damit die nachfolgende
Generation der Abgabenpflichtigen werden zugunsten bestehender Verpflichtungen
starker belastet und erleiden EinbuBBen bei der Deckung ihres Forderungsbedarfs.
In anderen Worten: steigende Zinsniveaus induzieren einen intertemporalen Um-
verteilungseffekt zugunsten bestehender Vertrage und zulasten neuer Vertrage.

Fallt hingegen das Zinsniveau, wie es einige Jahre der Fall war, wird der Aufbau
von Rucklagen kostspieliger, weil sie als Forderungen an den Kapitalmarkt geringe-
re Habenzinsen abwerfen. Die intertemporale Umverteilung wirkt in der Gegenrich-
tung. Sie belastet die Abgabenpflicht der gegenwartigen Generation, die neben den
sichtbaren Kosten des Wohnens die weniger sichtbaren Opportunitatskosten des
Versicherungskreislaufs der Finanzierung zu tragen hat.

Das Ausmal der Ricklagen wird im wesentlichen durch das Zahlungsrisiko be-
stimmt. Dieses wiederum hangt von den Einkommenserwartungen und Einkom-
mensrisken der Darlehensnehmer ab. Steigt das Einkommensrisiko, wird dem Ver-
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sicherungskreisiauf Liquiditat entzogen. Zur Gegensteuerung sind hdhere Rickla-
gen notwendig, welche wiederum hohere "Pramien”, dh. hohere Wohnbauférde-
rungsmittel beanspruchen.

Nun ist die geschilderte Problematik des Versicherungskreislaufs jedem Finanzie-
rungssystem eigen und als solche kein Spezifikum der Wohnbauférderung. Die
finanztechnische Frage lautet vielmehr, ob die Finanzierung des
Versicherungskreislaufs nicht zinstechnisch kosteneffizienter durch zeitgemaBe
Risikofonds abgedeckt werden kann. Bei der Implementation solcher Fonds ist
klarerweise auf landerspezifische Gegebenheiten Rucksicht zu nehmen. FUr das
osterreichische Forderungswesen kdame etwa eine Kooperationsgesellschaft
zwischen dem Bankensektor und dem gemeinniitzigen Bautrégern in Betracht °).

Die Bewertung weiterer finanztechnischer Aspekte steht im Rahmen der vorliegen-
den Studie nicht zur Debatte, das Hauptthema der Studie sollte einer solchen Be-
wertung trotzdem dienlich sein. Der Rest des vierten Kapitels ist namlich der Frage
gewidmet, welche Einkommensrisken in verschiedenen Wohnformen und Wohnsti-
len auftreten, und wie sich diese Risken auf die klinftige Gestaltung der Wohnbau-
forderung auswirken konnten.

*% Die gemeinniitzigen Bautragers der Niederlande haben in den Neunzigerjahren einen
privatisierten Risikofonds mit betrachtlichem Erfolg aufgebaut
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4.2 Bedarf und Nachfrage

Wohnen ist ein essentielles Gut, nach welchem ein Mindestbedarf unabhangig vom
Einkommen existiert. In verschiedenen Situationen kann der Bedarf gegeben sein,
ohne daB daraus eine Nachfrage entsteht. Umgekehrt aber setzt jede Nachfrage
einen bestimmten Bedarf voraus. Das Problem besteht darin, die Trennlinie zwi-
schen Wohnbedarf und Wohnungsnachfrage zu operationalisieren. Dazu gibt es
eine Reihe mehr oder weniger zufriedenstellender Methoden. Dieser Abschnitt
stutzt sich auf einen pragmatischen, von wohnpolitischen Studien immer schon
angewendeten Ansatz, der nachfolgend kritisch zu bewerten sein wird.

Uber die Bevélkerung wird im folgenden ein Querschnittsbild der beobachtbaren
Wohnsituationen ermittelt, die sich aus bereits umgesetzten Nachfragen ergeben.
Der Querschnitt signalisiert also jenen Bedarf, der bei gegebenen Praferenzen nach
Wohnstilen und der vorliegenden Leistbarkeit befriedigt wird.

4.2.1 Wohnstile

Der Begriff des Wohnstils ist bewuBBt gewahlt. Die Klassifikation der Wohnstile
stutzt sich im folgenden auf die Rechtsformen und deren Kosten. Da die Klassifika-
tion nach Haushaltstypen wie Alter, Singles und Kernfamilien verfeinert wird, und
da zB. Kernfamilien bevorzugt in Eigenheimen leben, erscheint es mit Ruckgriff auf
frihere Ergebnisse geboten, von Wohnstilen zu sprechen. Dabei wird in Kauf ge-
nommen, daB die Klassifikation ungeeignet ist, Aussagen Uber die Wohnzufrieden-
heit zuzulassen. Der Vorteil zeigt sich darin, daB3 ein statistisches Gesamtbild der
Wohnstile nachgezeichnet werden kann.

Als Datengrundlage dient die Gesamtheit der Wohnsitze der Donauregion in vier
Wohnungs-Mikrozensen vom Volkszahlungsjahr 1991 bis zum rezentest verfugba-
ren Zensus des Jahres 1997. Als Wohnstile stehen vier Rechtsformen zur Debatte:
Eigenheime, Eigentumswohnungen, Privatmieten und geforderte Mieten. Fur den
gegenstandlichen Zweck werden sie in teuer und billig aufgeteilt, wobei als Trennli-
nie ein Wohnungsaufwand von brutto 5.000 ATS monatlich, zu Preisen 95, verein-
bart ist ©°).

¥ Der Mikrozensus weist im Eigenheimsektor keinen Wohnungswand aus, fiir Eigentums-
wohnungen und Mieten sind die Wohnungsaufwande bis auf Verweigerungen der Angabe
vorhanden. Auf der Basis der reportierten Baualter haben die Verfasser der Studie die
fehlenden Aufwande durch imputierte Aufwande erganzt. Als Aufwand gilt stets der Finan-
zierungsaufwand zuzuglich der Erhaltung und Betriebskosten.
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Haushalte im Erwerbspotential - NO

Preise 95

Einkommen

teure Eigenheime
teure Eigentumswhgn.
Eigenheime inkl. RH
teure Mieten

billige Eigenheime
alle Wohnformen
Eigentumswohnungen

billige Eigentumswhgn.

geforderte Mieten
billige Mieten
Privatmieten

Einkommensrisiko
teure Eigentumswhgn
billige Mieten
geférderte Mieten

billige Eigentumswhgn.

Eigentumswohnungen
billige Eigenheime
alle Wohnformen
Privatmieten
Eigenheime inkl. RH
teure Mieten

teure Eigenheime

Tabelle 4.1a

Junghaushalte im Erwerbspotential - NO

Einkommen

teure Eigenheime
Eigenheime inkl. RH
teure Eigentumswhgn.
Eigentumswohnungen
billige Eigenheime
teure Mieten

billige Eigentumswhgn.

alle Wohnformen
getorderte Mieten
hillige Mieten
Privatmieten

"billige" Wohnungen:

"teure” Wohnungen:

RH: Reihenhauser

geforderte Mieten: Gemeindemieten und GBV-Mieten (Genossenschaftswohnungen)

ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93] MEAN9S |SPREAD95! MEAN97 | SPREAD97
34068 65,4 30980 56.0 37277 60.8 34324 72.3 33442 67.7
33362 94,7 34657 99,1 33739 112.0 32513 92 .4 32739 107.0
31767 73.6 29954 74,0 33344 78,2 32306 75,5 31454 70.2
30620 66.4 28208 0.0 35593 83,6 31717 64.5 28592 55.6
30486 78,7 29546 80,9 31492 82,0 30902 80,5 30052 717
30407 76,7 28970 72,7 31631 80.0 30846 77,3 30245 74,7
30201 81,6 31086 65,5 29822 1213 29495 85.1 30193 94.0
29427 824 30326 67.7 29195 86,9 28799 88,4 29145 100.6
27419 84.6 27336 62,9 27761 81.6 28057 97.8 26510 89.7
26694 85.4 26389 66.1 27440 84.0 26684 976 26175 899
26626 76,2 25151 60.1 28233 0.0 26458 89.4 26802 77.1
ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93| MEAN95 |SPREAD95| MEAN97 | SPREAD97
33362 947 34657 991 33739 1120 32513 92 4 32739 107.0
26694 85,4 26389 66,1 27440 84,0 26684 97.6 26175 89,9
27419 84.6 27336 62.9 27761 81.6 28057 97,8 26510 89.7
29427 82,4 30326 67.7 29195 86,9 28799 88,4 29145 100.6
30201 81,6 31086 65.5 29822 121,3 29495 85,1 30193 94.0
30486 78,7 29546 80,9 31492 82.0 30902 80,5 30052 71,7
30407 76.7 28970 72,7 31631 80.0 30846 77.3 30245 74.7
26626 76,2 25151 60,1 28233 0.0 26458 89,4 26802 77.1
31767 73,6 29954 74,0 33344 78,2 32306 75,5 31454 70,2
30620 66,4 28208 0.0 35593 83.6 31717 64,5 28592 55.6
34068 65,4 30980 56,0 3727 60.8 34324 72,3 33442 67.7
Tabelle 4.1b
ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93| MEAN95 |SPREAD95| MEAN97 |[SPREAD97
31887 558 29918 66.4 35561 49,7 32173 48.0 30896 65.3
30492 63.3 30469 61.7 31913 70.9 30424 52,6 29154 715
30467 94 1 30642 0.0 28387 0.0 36575 63,2 28689 70.4
28739 86.6 30344 62.8 27275 110.6 28123 57.0 28799 92.6
28589 73.2 31464 86.6 28413 98.3 27942 68.9 26728 68.9
28577 60,1 23733 69.6 29007 104.8 30489 56.9 29319 54,7
28410 80.1 30296 52.1 27161 101.6 26845 0.0 28848 97.4
28205 751 28441 70.4 28779 749 28122 70,3 27377 749
26150 82.1 27637 54,2 27279 1121 25434 87.1 24286 77.7
25446 79.2 27170 58.6 26273 88.6 24709 107,0 22921 80.9
25244 76.3 25745 51,1 25238 0.0 25798 99.4 23420 417

(bei Eigenheimen imputierter) Wohnungsaufwand unter 5.000 monatlich (zu Preisen 1995)
(bei Eigenheimen imputierter) Wohnungsaufwand ab 5.000 monatlich (zu Preisen 1995)
Junghaushalte: bis 35 Jahre

SPREAD:(8. Einkommensdezil - 2.Einkommensdezil) / Median in %

SPREAD=0: unzureichender Stichprobenumfang
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Haushalte im Erwerbspotential - DONAUREGION Tabelle 4.2a
Preise 95

ALL 1991 1993 1995 1997
Einkommen MEAN SPREAD MEAN91 | SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93] MEAN95 | SPREAD95] MEANS7 | SPREADS7
teure Eigentumswhgn. 36161.0 g08[ 392389 751 38676.0 gi2[ 345635 871 323322 811
teure Mieten 358077 83.2 37521,2 84,9 38329.4 83.6 347021 76,4 34630,2 85.4
teure Eigenheime 341577 63.8 32236.4 61.1 36611.4 55.4 34181,3 65.8 33567.9 671
Eigentumswohnungen 32117,8 82,9| 348989 66.8]  32871,1 982 302522 81.9] 303703 90,5
Eigenheime inkl. RH 31968.6 72.2 30499,1 70.9 33204,5 737 32197.5 717 31987,5 69,8
billige Eigenheime 30703,5 761 29752,5 747 314614 82.2 30824.6 75,0 30866,5 70,3
billige Eigentumswhgn. 30613,1 86.5| 330402 658 311337 955 286407 81,9 295998 96,2
afle Wohnformen 30324.6 79.4 29637.3 75,6 31238,0 83.1 30196.4 81,8 302411 787
geforderte Mieten 293411 82.5 291591 78.9 297415 793 29315,3 81,6 291472 87,3
Privatmieten 28280.8 89.7 27102,2 81.4 291147 921 28307,2 95,4 28657,0 86.2
biflige Mieten 27122,3 87,0]  26993,0 80.1] 278293 84.6] 268489 87,9] 267235 92,6

ALL 1991 1993 1995 1997
Einkommensrisiko MEAN | SPREAD | MEAN91 [SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93| MEAN95 |SPREADS5[ MEAN97 | SPREAD97
Privatmieten 28280.8 89,7 27102,2 81,4 291147 92,1 28307.2 95,4 28657,0 86,2
billige Mieten 271223 87.0 26993.0 80,1 27829.3 84,6 26848.9 87,9 26723,5 92,6
billige Eigentumswhgn 30613.1 86,5 33040.2 65,8 31133.7 95.5 28640.7 81.9 29599,8 96.2
teure Mieten 35807.7 832] 375212 84,9  38329.4 836| 347021 76,4] 346302 85,4
Eigentumswohnungen 32117.8 g29] 348989 66,8 328711 982 302522 81,9  30370,3 90,5
getorderte Mieten 293411 82,5 291591 78,9 297415 79.3 293153 81,6 291472 87,3
teure Eigentumswhgn. 36161.0 80,8 39238.9 751 38676.0 81.2 34563.5 87,1 32332.2 81,1
alle Wohnformen 303246 79.4 29637.3 75.6 31238.0 83.1 30196.4 81,8 302411 78,7
billige Eigenheime 30703.5 76.1 29752.5 747 31461.4 82.2 30824.6 75,0 30866.5 70.3
Eigenheime inkl. RH 31968.6 72,2 30499.1 70,9 33204.5 73.7 32197.5 7,7 319875 69,8
teure Eigenheime 34157.7 63,8 322364 61,1 366114 554 341813 858]  33567,9 67,1
Junghaushalte im Erwerbspotential - DONAUREGION Tabelle 4.2b

ALL 1991 1993 1995 1997
Einkommen MEAN | SPREAD | MEAN91 |SPREAD91] MEAN93 |SPREAD93] MEANS5 |SPREAD95] MEAN97 | SPREAD97
teure Eigentumswhgn. 32985.8 78.9 31989.8 927 362817 81.9 33229,3 61,0 31787.7 97.5
teure Mieten 31954,9 719 318868 66.2]  33326,1 762 327476 706  30476,1 72,2
teure Eigenheime 31705.9 54.9| 306827 53.2] 340319 488 317255 587 309765 65,2
Eigenheime inkl. RH 30403.6 61.9 30672.7 58.9 31453.7 64.4 297261 56,9 29885,5 68,0
Eigentumswohnungen 289091 82.8 321951 62.6 285628.9 90.4 26860.4 80,7 27601,1 1086.1
biilige Eigenheime 286814 73.2 30356.5 72.0 28739,5 78.7 27146.5 65.8 28676,4 69,3
alle Wohnformen 27664.6 78.5 278425 69.6 28036.7 79.4 27478.5 77,4 27302,0 86,4
billige Eigentumswhgn. 27566.8 72.6 32281,6 56.0 267341 92.9 25081,4 78,9 25963,5 110.9
geforderte Mieten 27159,4 84.9 272171 77.0 2791569 84.8 26946,4 78.7 26581,2 93,9
Privatmieten 25821,6 86.7 24969,6 69.9 257519 83.4 27172,6 97,2 253921 82,1
billige Mieten 25149,3 82.5 253140 73.0 25763.9 84.0 250247 83.8 243617 88.4

“billige" Wohnungen: (bei Eigenheimen imputierter) Wohnungsaufwand unter 5.000 monatlich (zu Pretsen 1995)
"teure" Wohnungen: (bei Eigenheimen imputierter) Wohnungsaufwand ab 5.000 monatlich (zu Preisen 1995)

Junghaushalte: bis 35 Jahre
RH: Reihenhauser

geforderte Mieten: Gemeindemieten und GBV-Mieten (Genossenschaftswohnungen)

SPREAD:(8. Einkommensdezil - 2.Einkommensd
SPREAD=0: unzureichender Stichprobenumfang

ezil) / Median in %
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Die Tabellen 4.1 und 4.2 liefern eine Ubersicht iber das Durchschnittsergebnis
Uber die Jahre 91-97 sowie Uber die Einzelergebnisse. Die Tabellen zeigen die
Wohnstile in der Rangfolge der mittleren Einkommen im Querschnitt 91-97 (Spalte
ALL), und zwar zuoberst fUr alle Haushalte im Erwerbspotential, zuunterst flr die
Teilpopulation der erwerbstadtigen Junghaushalte bis 35 Jahre ®'). Zur kritischen
Bewertung der Querschnittsresultate wird nebst dem Einkommen auch ein MaB flr
dessen Risiko ausgewiesen. Als Risiko gilt der Spread, definiert als Differenz zwi-
schen dem 8. und 2. Einkommensdezil in Prozenten des Medians.

4.2.2 Stabilitat der Einkommensstruktur

Wenn die Rangordnung der Einkommen quer Uber die Beobachtungsjahre, dh.
zeilenweise erhalten bleibt, dann ist die Einkommensstruktur bzgl. der Wohnstile
zeitlich stabil. Das bemerkenswerte Hauptresultat der Tabellen 4.1 und 4.2 lautet,
daf3 die Struktur wahrend der Neunzigerjahre im statistischen Sinne stabil blieb,
und zwar nicht nur hinsichtlich der Einkommen, sondern auch bezuglich deren
Risken. Die Interpretation kann sich daher weitgehend auf die Erorterung des
Querschnitts Gber die Jahre 91-97 beschranken.

Das mittlere Einkommen uber alle Wohnformen und Haushalte im Erwerbspotential
betrug 91-97 monatlich 30.300 ATS in der Donauregion und 30.400 ATS in Nieder-
Osterreich. Regionale Unterschiede zeigen sich erst bei Betrachtung der einzelnen
Wohnstile.

Generell stellt man fest, da3 die Einkommen in teuren Wohnungen hoéher sind als
in billigen Wohnungen. In der Donauregion ist diese Rangordnung sofort zu erken-
nen. Teure Eigentumswohnungen, Mieten und Eigenheime rangieren an der Spitze;
billige Eigenheime, Eigentumswohnungen und Mieten folgen in dieser Reihenfolge
nach.

Die Rangordnung festigt sich, wenn man zwei weitere Fakten einbezieht: einerseits
liegen die Mieten im geforderten Bestand wegen kostengUnstiger friherer Vertrage
im Mittel unter 5.000 ATS monatlich; andererseits gibt es in Wien viele Privatmie-
ten, die dem Kategoriezins und sogar noch dem Friedenszins unterliegen und des-
halb ebenfalls unter die Schranke fallen. Die geférderten Mieten und Privatmieten
sind daher im Schnitt den billigen Wohnungen zuzurechnen. Daraus resultiert in

61 wie auch sonst steht das "Einkommen" fiir das effektive monatliche Nettoeinkommen
des Haushaltsvorstands inklusive des Partnereinkommens und der Familienbeihilfe.
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der Donauregion eine so gut wie perfekte Korrelation zwischen den mittleren Ein-
kommen und den mittleren Kosten der Wohnstile.

Die Rangordnung in Niederdsterreich ist recht ahnlich, weist aber zwei markante
Unterschiede auf, welche die teuren Eigenheime und die Privatmieten betreffen.

Die hochsten Einkommen Niederosterreichs werden im Wohnstil der teuren Eigen-
heime erzielt. Hier schlagt das Einkommensniveau im Umland von Wien durch, wo
die Eigenheimbesitzer zur bestverdienenden Schicht in Osterreich zahlen. Die
Mehrzahl der Eigenheime Niederosterreichs besteht hingegen aus billigeren Einhei-
ten, wo die Einkommen im Schnitt aller Erwerbstatigen liegen.

Die niedrigsten Einkommen treten im Sektor der Privatmieten auf. Dies gilt Ubri-
gens auch fur weite Teile des Privatmietsektors der Donauregion, weshalb die zu-
recht Privatmieten als sozialpolitisch empfindlicher Wohnstil gelten. In der Donau-
region verdienen die Privatmiethaushalte monatlich 28.300 ATS, in Niederoster-
reich sogar nur 26.600 ATS.

Im dritten Kapitel wurde aufgezeigt, dal3 viele Privatmieter einen Umzug schon
nach 3 Jahren umsetzen oder zumindest planen. Konkrete Umzugler verdienen
uber dem Schnitt ihrer sozialen Schicht, potentiell rationierte darunter. Daraus
kann man den Schiuf3 ziehen, daf3 die niedrigen Einkommen der niederosterreichi-
schen Privatmiethaushalte vor allem mit langer bestehenden Mietvertragen erklar-
bar sind, mit anderen Worten: jene, die den Sprung aus den Privatmieten nicht
schaffen, zahlen zu den einkommensschwachsten Haushalten. Unter den Jung-
haushalten sind hingegen viele, die dank ihrer Mobilitdt und héherer Einkommen
die Privatmieten als transaktionskostengutnstige Wohnform belegen, bevor sie eine
permanente Wohnung beziehen.

4.2.3 Junghaushalte

Das Gesamtbild Uber alle Wohnstile der Junghaushalte bis 35 Jahre ist den Tabellen
am Seitenende zu entnehmen. Die Einkommen der Junghaushalte liegen durch-
wegs unter jenen der Erwerbstatigen aller Altersstufen. Uber alle Wohnformen
betrachtet ergibt sich in der Donauregion ein mittieres Einkommen von monatlich
27.700 ATS, in Niederosterreich von 28.200 ATS. Nun sind die relativ niedrigen
Einkommen der Junghaushalte nicht als solche bedenkenswert, sondern sie erkla-
ren sich aus den Einkommenssteigerungen im Lebenszyklus, siehe den nachfolgen-



100

den Abschnitt. Interessant ist vielmehr die Frage, ob sich die Rangordnung der
Jungeinkommen im Vergleich zur allen Erwerbstatigen unterscheidet.

Laut Tabellen tritt ein wesentlicher Unterschied in billigen Eigentumswohnungen
zutage. In der Donauregion verdienen die jungen Besitzer billigen Eigentums mit
27.600 ATS signifikant weniger als die erwerbstatigen Besitzer iiber 35 Jahre ). In
Niederdsterreich hingegen verdienen die Jungeigentimer mit 28.400 ATS sogar
Uberdurchschnittlich. Die jungen niederosterreichischen Wohnungseigentimer
weisen eine starke Einkommensdynamik auf, was zT. mit dem Bevdélkerungswachs-
tum im Umland von Wien erklart werden kann.

Leider ist es anhand der Daten grundsatzlich nicht moglich, die Eigenheime und
Eigentumswohnungen in frei finanziert versus geférdert zu untergliedern °3). Die
vorgelegte Einkommensstatistik kann daher nicht als Beleg fur oder wider die Ziel-
orientierung der Wohnbauforderung verwendet werden. So erklaren sich die relativ
niedrigen Einkommen der Jungeigentimer in Wien damit, daB diese vielfach von
ihren Eltern (die im ubrigen auch in Niederdsterreich wohnen) mit billigem Eigen-
tum ausgestattet wurden; dieses Eigentum ist teilweise ungefordert, weil aus dem
Mietbestand angekauft. Ebenso sind teure Eigenheime im Wiener Umland vielfach
Villen, die ohne jegliche offentliche Férderung gekauft und saniert werden.

DalB3 die Einkommen im geforderten Mietsektor Niederdsterreichs unter dem Lan-
desdurchschnitt liegen, spricht aber unzweideutig flr die Zielorientierung, auch
wenn es dabei, wie frUher gezeigt, regionale Unterschiede gibt. Eine soziale Zielori-
entierung ist jedenfalls dort gegeben, wo geforderte Neubauten von Junghaushal-
ten mit unterdurchschnittlichen Einkommen betreten werden. Ein Belag mit Gber-
durchschnittlichen Einkommen kann aus Grunden der sozialen Integration er-
wunscht sein, wenn geforderte Wohnungen in kritischen oder wirtschaftlich gefahr-
deten Zonen errichtet werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB3 es sich bei der positiven Korrelation zwi-
schen Einkommen und Wohnstilen flrs erste um ein rein deskriptives Phanomen

®2 Wie zu ersehen, betragen die mittleren Einkommen iiber alle erwerbstatigen Besitzer
billigen Eigentums 30.600 ATS.

%3 Ab 1995 sind die Angaben (ber den Férderungsstatus zu liickenhaft. Die Informations-
mangel kdnnten bei Zuhilfenahme von Registerdaten etwas behoben werden, die eigentli-
che Problematik der Klassifikation in gefordert - ungeférdert besteht aber in der zuneh-
menden Komplexitat der Forderungsschienen, vor allem was die Sanierungen und Moderni-
sierungen betrifft. Aus diesem Grund definiert die Studie als geforderte Mieten nur jene, wo
eine Forderung so gut wie immer vorliegt, dh. die Gemeindewohnungen und GBV-Mieten.
"Privatmieten” konnen also auch mit Forderungsmitteln ausgestattet sein.
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handelt. Uber die Motive der Wohnwah! und Uber den EinfluB der Wohnbaufoérde-
rung sind nur bedingte Aussagen maoglich.

Denn, wenn Haushalte mit niedrigem Einkommen zugleich in billigen geforderten
Wohnungen leben, wird die Kausalitat vielfach darin bestehen, dal3 eine billige
Wohnung aus Leistbarkeitsgrinden gewahlt werden muB und daB sich wegen per-
manent niedriger Einkommen keine bessere Alternative anbietet. Es gibt aber auch
eine umgekehrte Kausalitat, wonach eine risikobehaftete Beschaftigung eben des-
halb gewahlt werden kann, weil die o6ffentliche Hand billige Wohnungen bereitstellt.
Eine ganze Reihe von Aktivitaten im Kultur- oder Sozialbereich setzt implizit vor-
aus, dal3 das Einkommensrisiko durch billiges Wohnen abgefedert wird. Selbstver-
standlich kénnen billige Wohnungen auch den AnlaB3 bieten, auf berufliche Fortbil-
dung und hoéhere Einkommen zu verzichten. In all diesen Fallen gibt die Leistbar-
keit den Ausschlag, die Motive sind jedoch vollig unterschiedlich.

Die entscheidende Frage stellt sich deshalb heute wohl so: welche Wohnstile sollen
durch die 6ffentliche Hand und durch die Wohnbauférderung im besonderen abge-
federt werden ? Da die Mittel des offentlichen Haushalts knapp bemessen sind,
hangt die Antwort weitgehend davon ab, wie die Wohnungspolitik auf altersabhan-
gige Einkommensrisken reagieren soll.
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4.3 Einkommensprofile und Risken

Wie bereits betont, beruhen die Amortisationsdesigns der Wohnbauférderung,
einem Bankkredit nicht unahnlich, auf einem credit scoring, das berechenbare
Einkommensverlaufe der Nutzer voraussetzt. Dieser Abschnitt beschaftigt sich
damit, die Veridufe samt deren Risken zu diskutieren.

Das Einkommensprofil bezeichnet einen altersabhangigen Einkommensverlauf, der
fur Personen oder Haushalte einer bestimmten sozialen Schicht typisch ist. Die
nachfolgend erlauterten Einkommensprofile betreffen entweder

a. das personliche Nettoeinkommen exklusive Familienbeihilfe, oder
b. das Haushaltsvorstandseinkommen samt Partnereinkommen und mitgeschatz-
tem Beitrag der Familienbeihilfe zum effektiven Nettoeinkommen.

Fur die Profile wurde die gesamtdsterreichische Inlanderbevolkerung im Erwerbs-
potential herangezogen, bei Personen die Haushaltsvorstande bzw. deren Partner,
bei Haushalten die Haushaltsvorstandseinkommen. Die sozialen Schichten werden
nach den in Abschnitt 3.6 vorgelegten Merkmalen klassifiziert:

¢ Alter des Haushalts (nach Einkommensbeitrag der Partner gewichtet)
e Partnerschaft oder alleinstehend (ev. mit abhangigen Kindern)

e Berufsbildungsschicht (einfach, mittel, héher)

e zonale Charakterisierung des Wohnsitzes: urban oder nicht urban

Die Schatzung der Einkommensprofile basiert auf den Querschnittsdaten der Mikro-
zensen 1991 bis 1997. Die weitere Darstellung beschrankt sich auf die Profile aus-
gewahlter sozialer Schichten, samtliche Profile sind jedoch aus Schatzungen in
disaggregierten sozialen Schichten hochgerechnet ).

Ein Vorbehalt ist geboten: aus Querschnittsdaten hergeleitete Profile neigen dazu,
die Effekte der gesamtwirtschaftlichen Realeinkommenszuwachse zu unterschat-
zen. Das zeigt sich insbesondere darin, daB die Einkommensmaxima einem frihe-
rem Lebensalter zugeschatzt werden, als es bei longitudinalen Daten der Fall ist.
Qualitative Vergleiche zwischen den sozialen Schichten werden dadurch aber nicht
berthrt, und auf diese kommt es im folgenden an.

® Die Dokumentation der hier vorgelegten Schatzergebnisse ist auf Anfrage erhéltlich. Eine
internationale Publikation der Methoden und Resultate ist in Vorbereitung, siehe E.Deutsch,
N.Neuwirth, A. Yurdakul (2000).
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4.3.1 Profile der mittleren Einkommen

Die Abbildung 4.1 zeigt die Einkommensprofile der unselbstandig volibeschaftigten
Personen Osterreichischer Staatsblrgerschaft, unterteilt in

e Mannereinkommen im privaten Sektor,
e Mdnnereinkommen im offentlichen Sektor,
e Fraueneinkommen im privaten Sektor,
e Fraueneinkommen im offentlichen Sektor.

Flr die Schatzung wurden vollbeschaftigte Personen in Regelarbeitszeit herangezo-
gen °°). Teilzeiteinkommen und Uberstundeneinkommen sowie Beziige und Trans-
fers aus Arbeitslosenversicherung, Notstandshilfe und anderen Quellen fallen aus
der Betrachtung heraus.

Die im privaten Sektor beschéftigten Manner verdienen bis zum 40. Lebensjahr

1.500 ATS mehr als jene im offentlichen Sektor. Erst ab diesem Alter nimmt die

Differenz ab. Nach dem 52. Lebensjahr, sobald die Mannereinkommen im Privat-
sektor ihr Maximum Uberschritten haben, kehrt sich die Beziehung um.

Wahrend der restlichen Erwerbsjahre dominieren die Mannereinkommen des of-
fentlichen Sektors ©°).

Bei den Frauen ist die Einkommensdifferenz zwischen dem privaten und dem of-
fentlichen Sektor bis zum 40. Lebensjahr mit fast 2.000 ATS sogar starker ausge-
pragt als bei den Mannern ®’). Sowohl im privaten wie im 6ffentlichen Sektor errei-
chen Frauen ihre Einkommensmaxima fruher als die Manner.

> Zur Eingrenzung der Regelarbeitszeit wurden die als Normalarbeitszeit bezeichneten
Angaben im Mikrozensus herangezogen (Angaben uber die effektive Arbeitszeit der letzten
Woche sind fur den Zweck ungeeignet). Als Regelarbeit bei Mannern gelten 36 bis 45 Stun-
den pro Woche (betrifft 83,4 % des mannlichen Erwerbspotentials unter Inlidndern), bei
Frauen 30 bis 42 Stunden pro Woche (betrifft 70,1% des weiblichen Erwerbspotentials
unter Inlandern).

°® dabei wirken Vorriickungen und Selbstselektion zusammen (Selbstselektion bedeutet,
daB unter den 6ffentlich Bediensteten Akademiker und Maturanten aktiv bleiben, wahrend
die niedrigeren Schulbildungen schon im Ruhestand stehen. Die mittleren Einkommen
steigen teils wegen weiterer Vorruckung, teils wegen dieses kompositionalen Effekts an).

®” Auch hier ist ein kompositionaler Effekt wirksam, weil Frauen mit niedrigerer Schulbil-
dung im offentlichen Sektor relativ haufiger sind als Manner. DaB3 die Chancenungleichheit
der Frauen beim Einkommensdifferential mitwirken kann, liegt auf der Hand, wird aber hier
nicht weiter untersucht.
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Abb. 4.1 Einkommensprofile bei Volizeitbeschaftigung
abgeleitet fur dsterr. Erwerbstatige in Normalarbeitszeit
Datenbasis MZ 1991-97, Preise 95
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Im Vergleich der Geschlechter ist die Dominanz der Mannereinkommen direkt
abzulesen; sowohl im privaten wie im 6ffentlichen Sektor liegen die Fraueneinkom-
men um 3.000 ATS oder grob 15% unter den Mannereinkommen.

Rechnet man den privaten und offentlichen Sektor zusammen, und berlcksichtigt
man die Tatsache, da3 Manner relativ starker im privaten, Frauen hingegen relativ
starker im offentlichen Sektor beschaftigt sind, ergibt sich flr Regelarbeit eine
aggregierte geschlechtsspezifische Einkommensdifferenz von rund 20%.
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Rechnet man weiters Teilzeitarbeit, Arbeitslosigkeit und andere Faktoren ein, von
denen Frauen starker betroffen sind, erhoht sich die geschlechtsspezifische Diffe-
renz auf wohlbekannte 34%, dh. die Fraueneinkommen betragen im Mittel lediglich
66% der Mannereinkommen °%).

Abb. 4.2: Einkommensprofile nach Haushaltstypen
6sterr. Haushalte im Erwerbspotential, MZ 91-97, Preise 95
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Die Abbildung 4.2 zeigt die Haushaltseinkommensverlaufe der vier reprasentativen
Haushaltstypen:

e Singles,

e AlleinerzieherInnen,
e Alleinverdiener,

o Doppelverdiener.

8 siehe dazu die Tabellen 4.3 und 4.4 weiter unten.
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Die Einkommensprofile sind Uber das gesamte Erwerbspotential hochgerechnet. Im
Gegensatz zur Abbildung 4.1 sind nun auch die Arbeitsloseneinkommen, die Teil-
zeiteinkommen und die Uberstundeneinkommen erfaft.

Der uberraschend flache Kurvenverlauf bei den Singles und AlleinerzieherInnen
ruhrt daher, daB3 die Einkommensrisken mit steigendem Alter progressiv zu Buche
schlagen ). Vor allem werden die Verdienste der Alleinstehenden durch Arbeitslo-
sigkeit empfindlich gedampft. Partnerschaften hingegen kdénnen ihr Einkommensni-
veau durch Arbeitsteilung besser behaupten. Der bei Paaren wirksame Riske-
nausgleich ist insbesondere ab dem 40. Lebensjahr merkbar, zu welchem die Ein-
kommensprofile der Alleinverdiener und Doppelverdiener ihr Maximum Uberschrit-
ten haben. Das relativ frihe und ausgepragte Maximum der Alleinverdienerein-
kommen erklart sich aus der Familienbeihilfe fur abhangige Kinder, die mit zuneh-
menden Alter erlischt.

DaB die Haushaltseinkommen so frihzeitig ihr Maximum erreichen, ist bis zu einem
gewissen Grade ein statistischer Artefakt ’°), der sich bei Betrachtung der Berufs-
bildungsschichten auflost, siehe die Abbildung 4.3.

Zur Debatte stehen die Haushaltseinkommen der Schichten

e einfache Berufe,
¢ mittlere Berufe,
+ hohere Berufe.

Die Einkommensprofile der Berufsbildungsschichten weisen markante Differenzen
auf, die kraftiger ausfallen als jene zwischen den Allieinstehenden und den Paaren.
Einfache Berufe erzielen das Einkommensmaximum von 22.000 ATS netto effektiv
bereits mit knapp 40 Jahren. Mittlere Berufe erreichen ihr Einkommensmaximum
von 29.000 ATS mit 44 Jahren. Die hoheren Berufe eilen ab dem 35. Lebensjahr
davon und erzielen im 50. Lebensjahr ein Maximum von knapp 45.000 ATS netto
effektiv.

9 Bei den Singles stimmen die Haushaltseinkommen mit den persénlichen Einkommen
(iberein, ansonsten treten allfallige Partnereinkommen und Familienbeihilfen hinzu.
7% wiederum ein kompositionaler Effekt.
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Abb. 4.3: Einkommensprofile nach

Berufsbildungsschicht
Osterr. Haushalte im Erwerbspotential MZ 91-97, Preise 95
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4.3.2 Altersabhangige Einkommensrisken

Alle bisher diskutierten Einkommensprofilen betreffen die prognostizierten Mittel-
werte in Abhangigkeit vom Haushaltsalter. Die Risken der Einkommen sind darin
nicht ausreichend erfaf3t. Die Bedeutung dieser Risken aufzuzeigen ist die Abbil-
dung 4.4 gewidmet. Sie zeigt das mittlere Einkommensprofil, das sich aus allen
erwerbstatigen Haushalten hochrechnen laBt, und vergleicht es mit den Einkom-
mensrisken. Als Risikomaf3 empfiehlt sich die obere und untere Abweichung im
guadratischen Mittel "*).

Das mittlere Einkommensprofil steigt zunachst stark an, erreicht im Alter von 40
Jahren ein Maximum von 30.000 ATS und féllt sodann wieder ab ’?). Die Abwei-

I ds. die Standardabweichungen der signierten Schatzresiduen, anders ausgedrickt die
Streuung der Einkommen oberhalb und unterhalb des mittleren Einkommenspfads.

’? die Ursache des so friilhen Einkommensmaximums ist auch hier in kompositionalen Effek-
ten zu suchen.
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chungen nehmen mit steigendem Alter signifikant zu, wobei die obere Abweichung
noch starker anwachst die untere.

Abb. 4.4: Risikoposition der Haushaltseinkommen
abgeleitet aus Einkommensprofilen der osterr. Haushalte,
MZ 91-97, Preise 95
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Die untere Abweichung wirde bei Betrachtung der einzelnen Berufsbildungsschich-
ten deutlicher ausfallen. Vor allem sind die einfachen Berufe mit zunehmendem
Alter durch hohe Risken und Arbeitslosigkeit betroffen.

Da die Einkommensrisken mit zunehmendem Alter steigen, liegt die Schlu3foige-
rung nahe, dal3 die Amortisation der Wohnbauférderungsmittel bei Ruckzahlungs-
zeitraumen Uber 25 Jahre an gewisse Grenzen stoBt. Der nachfolgende und letzte
Abschnitt befat sich mit der Frage, wie sich diese Risken auf verschiedene Wohn-
stile aufteilen.
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4.4 Leistbarkeit im Lebenszyklus

Als Maf3 der Leistbarkeit hat der Wohnkostenanteil von maximal 25% des Einkom-
mens die wohnpolitische Debatte lange Zeit beeinfluBBt. Kostenanteile Uber 25%

wurden als "unsozial" erachtet und als gegensteuernde MaBBnahme ein vermehrter
Einsatz von Wohnbauforderungsmitteln gefordert. Heute ist dieses Maf3 aus den

folgenden Grinden Uberholt.

Die omindse 25%-Schwelle fuBt im wesentlichen auf empirischen Beobachtungen
uber den langfristigen Wohnausgabenanteil. Die Literatur hat aber ausfihrlich be-
legt, warum die Schwelle weder theoretisch fundiert noch geeignet ist, allgemeine
wohnpolitische MaBnahmen zu begriinden ’3).

Ware dies namlich der Fall, hdtte man in Osterreich schon Idngst ein Subjektforde-
rungssystem flr einkommensschwache Privatmieter einfihren missen, deren
Wohnkostenanteile Uber 40% ihres Einkommens ausmachen; weiters hatte man
festgestellt, daB3 gut verdienende Haushalte oft Uber 25% ihres Einkommens fur
Wohnzwecke ausgeben, sodaBB der Wohnkostenanteil in diesem Segment eher als
Wohlstandsindikator denn als Kostenfaktor zu gelten hat.

Es gibt indessen geeignetere MaBBe, um den Wohnkostendruck und die potentielle
Armutsgefahrdung in Wohn- und Lebensstilen zu evaluieren. Eines dieser Mal3e ist
das disponible Pro-Kopf Budget netto Wohnkosten. Bevor es erlautert werden
kann, empfiehlt es sich, die Resultate des vorigen Abschnitts im Hinblick auf die
Wohnstile aufzugreifen.

4.4.1 Arbeitslosigkeit in Wohnformen

Zunachst ist auf das interessante Resultat zu verweisen, daf3 sich das Einkom-
mensrisiko hochst ungleichmaBig auf die Wohnstile verteilt. Die friher vorgelegten
Tabellen 4.1 und 4.2 belegen namlich, daB3 der prozentuelle Spread in teuren
Wohnformen durchwegs kleiner ist als in billigen Wohnformen. Wie bereits disku-
tiert, sind die Haushalte entweder bestrebt, billigere Wohnungen zu wahien, wenn
ihre Einkommenserwartungen gedampft sind, oder sie nehmen hohere Beschafti-
gungsrisken auf, wenn billiges Wohnen moglich ist.

73 Zum Nachweis siehe den klaren und prazisen Beitrag von D. Hulchanski "The Concept of
Housing Affordability"” (1995). Eine Kontrastierung von Wohnkostenanteil im Einkommens-
querschnitt versus Wohnausgabenanteil im zeitlichen Langsschnitt liefert E. Deutsch
(1999), 4. Kapitel.
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Flr die Rangordnung des Einkommensrisikos sind okonomische Faktoren aus-
schlaggebend ’*). Dies laBt sich fur Niederdsterreich anhand zweier "Ausrei3er"
nachweisen. Die Tabelle 4.1a hat gezeigt, daf3 die teuren Einkommenswohnungen
an der Spitze des Einkommensrisikos liegen, gefolgt von den billigen Mieten sowie
den billigen Eigentumswohnungen. Ein Faktor flir das hoheres Risiko ist die Arbeits-
losigkeit, die bei diesen Wohnformen ausgepragt zu Buche schlagt.

Abb. 4.5: Arbeitslosigkeit nach Altersstufe und

Wohnform
niederosterr. Haushaltsvorstande+Partner im Erwerbspotential, 95-97

-
N

—
—
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%-Anteil an Haushalten in Schicht
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Gemal Abbildung 4.5 ist die Wohnbevolkerung in den niederosterreichischen Ei-
genheimen ist gegeniiber Arbeitslosigkeit (iberraschend wenig anfallig ). Im

’* Laut Konstruktion ist der prozentuelle Spread bei sonst gleicher Einkommensdezildiffe-
renz um so héher, je kleiner der Median. Das numerische Ausmaf} des Spreads wird da-
durch verstarkt, die Dezildifferenz und damit die 6konomischen Faktoren sind jedoch domi-
nant.

> In absoluten Zahlen ist die Arbeitslosigkeit in Eigenheimen trotzdem héher als in anderen
Wohnformen. Darlber hinaus sind Mehrgenerationenhaushalte flir Eigenheime typisch, die
Mitinsassen scheinen in der vorgelegten Arbeitslosenberechnung aber nicht auf. Vor allem
junge erwerbsfahige Mitinsassen sind von Arbeitslosigkeit starker betroffen als die Haus-
haltsvorstande. Aus diesem Grund sind die vorgelegten Arbeitslosenanteile auch nicht mit
der offiziellen Arbeitslosenstatistik vergleichbar (da sich die hier verwendete Definition des
Erwerbspotentials am ILO-EU-Standard orientiert, ware die Arbeitslosenrate nach EU der
richtige Vergleichswert).
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Eigentumswohnungssektor hingegen sind 4% aller Haushaltsvorstande oder ihrer
Partner von Arbeitslosigkeit betroffen. Die Rate ist bei jingeren und alteren Eigen-
tumern etwa gleich hoch.

Markante altersspezifische Unterschiede zeigen sich im Mietsektor. Im Privatmiet-
sektor ist der Anteil der arbeitslosen Junghaushalte mit 11% extrem hoch, was
eventuell mit sozialer Fluktuation zu hat. Das flur die Wohnbaufoérderung relevante
Resultat betrifft den geforderten Mietsektor. Ist der Anteil der arbeitslosen Haus-
halte unter den jungen geforderten Mietern mit 2,4% moderat, nimmt die Arbeits-
losigkeit mit steigendem Alter stark zu und erreicht Anteile an die 6%. Frihere
Resultate verweisen darauf, daf3 die hohen Einkommensrisken im geférderten Miet-
sektor vor allem Frauen in der spateren Erwerbsphase betreffen.

4.4.2 Zahlungsrisiko

Die Befunde zum Einkommensrisiko werden in den Tabellen 4.3 und 4.4 komplet-
tiert. Sie zeigen die Einkommensverhaltnisse der erwerbstatigen Haushaltsvorstan-
de und ihrer Partner in der gesamten Donauregion. Die persdnlichen Einkommen
sind nach Geschlecht, Altersstufe und Wohnform gegliedert. Im wesentlichen tritt
auch bei den persénlichen Einkommen die positive Korrelation mit den Wohnkosten

zutage.

Im Gegensatz zu den Mannereinkommen sind die Fraueneinkommen stark davon
gepragt, ob es sich um Singles oder um Kernfamilien handelt. Weibliche Singles
verdienen zur Finanzierung ihres Wohnstils mehr als die Frauen in Partnerschaften.

Was die Einkommensrisken betrifft, erhartet sich das bereits flir die Haushalte
gewonnene Ergebnis: Die Risken sind im Lebensabschnitt bis 35 Jahre geringer als
im Lebensabschnitt zwischen 36 Jahren und in der Pension, und zwar unabhangig
vom Geschlecht.

Flr die Wohnbaufdrderung ergibt sich daraus eine Schluf3folgerung von nicht ge-
ringer Tragweite. Die langfristigen Finanzierungsdesigns zielen auf 25-jahrige oder
sogar langere Ruckzahlungszeitraume ab. Innerhalb dieser Zeitraume sollten die
Wohnungsnutzer ein einigermal3en berechenbares Einkommen aufweisen.
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Manner im Erwerbspotential - DONAUREGION

Preise 95

Einkommen

teure Eigentumswhgn.

teure Mieten
Eigentumswohnungen
Kernfam. in Privatmieten >35
Kernfam. im Eigentum >35
billige Eigentumswhgn.
Kernfam. in gef. Mieten >35
Singles im Eigentum >35
teure Eigenheime
Eigenheime inkl. RH

alle Wohnformen, mannlich
Privatmieten

Singles in Privatmieten >35
billige Eigenheime
geforderte Mieten

Kernfam. im Eigentum <=35
Kernfam. in gef. Mieten <=35
Kernfam. in Privatmieten <=3
billige Mieten

Singles in gef. Mieten >35
Singles im Eigentum <=35
Singles in Privatmieten <=35
Singles in gef. Mieten <=35

Einkommensrisiko
Kemnfam. in Privatmieten >35
Singles im Eigentum >35
teure Mieten
Eigentumswohnungen

teure Eigentumswhgn.
Singles in Privatmieten >35
Kernfam. im Eigentum >35
Privatmieten

billige Eigentumswhgn.

alle Wohnformen, méannlich
Singles in gef. Mieten >35
teure Eigenheime
Eigenheime inki. RH
gefdrderte Misten

billige Eigenheime

Kernfam. in gef. Mieten >35
Singles in Privatmieten <=35
Kernfam. in gef. Mieten <=35
billige Mieten

Kernfam. in Privatmieten <=3
Singles in gef. Mieten <=35
Singles im Eigentum <=35
Kernfam. im Eigentum <=35

Tabelle 4.3
ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93| MEANS5 |SPREAD95| MEAN97 |SPREADS7
28379 69.0 31659 14350.0 28988 86.3 26273 78.1 25797 50.7
26973 74.5 28119 113554 28556 88.5 26359 68,2 26024 78.8
26489 72.9 29269] 133003 26182 816 24572 62.2 25538 62.9
26130 83,5 24999 12266,4 29055 97.4! 24640 61,3 25250 75.2
25755 66.3 27533 12206,3; 27454 655 24214 64.0 23827 58,2
25677 63.9 28053|  12560.0 25232 77.2 23791 57.1 25429 63.9
25024 56,6 26189] 108568 24798 58.4 25033 60.8 24184 55,1
24606 79.6 24168] 104217 25094 795 23684 911 25645 85.3
24414 60,1 24835 9771.2 26293 55,1 23747 64.0 23230 56.9
23591 59,7 24132 9625.4 24556 69.7 22916 62.0 22767 60.2
23429 62,2 23911 10072,2 24104 68,1 22804 65.0 22874 58.4
23187 64,7 22674]  10010.8 23917 719 22954 69.7 23150 62.1
23177 68,1 22807 8237.3 20356 64,1 25351 77.7 23566 539
23093 57.0 23810 9540,5 23622 59.6 22323 55,6 22423 55.3
22706 58,8 22818 85223 23028 55,7 22368 61.4 22608 60.2
22653 465 24183 76671 23010 49.1 21179 428 21611 4238
22518 53,7 22890 8287.6 22041 452 22031 57,5 23011 64.9
22304 51,7 21092 6568.5 22818 713 23455 49.0 22542 46.6
21722 53,6 21859 8350.7 22312 55.2 21102 57,2 21458 51,4
21129 60,7 21044 7233.5 20440 68.5 21992 44,9 21056 59.4
20404 49.0 27351 15831.0 18903 59.6 20041 45,4 18462 38.1
20095 546 20889 7148.8 19467 63.0 18996 59,5 21265 62,0
19193 497 19665 4987.8 19443 62,7 18275 59,3 19540 47.9
ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91| MEAN93 |SPREAD93] MEANSS |SPREAD95| MEANS7 | SPREAD97
26130 83,5 24999 85.2 29055 97.4 24640 613 25250 75.2
24606 79,6 24168 60.4 25094 79.5, 23684 911 25645 85,3
26973 74,5 28119 65.9 28556 88.5 26359 68,2 26024 78,8
26489 72,9 29269 65.6 26182 816 24572 62,2 25538 62.9
28379 69,0 31659 78,8 28988 86,3 26273 78,1 25797 50,7
23177 681 22807 62,3 20356 64.1 25351 77.7 23566 53,9
25755 66,3 27533 64,0 27454 65.5 24214 64,0 23827 58,2
23187 64,7 22674 625 23917 71.9 22954 69,7 23150 62,1
25677 63.9 28053 64.0 25232 77.2 23791 57.1 25429 63,9
23429 62.2 23911 58,7 24104 681 22804 65,0 22874 58.4
21129 60,7 21044 73,7 20440 68,5 21992 44,9 21056 59.4
24414 60.1 24835 51,1 26293 55,1 23747 64,0 23230 56,9
23591 59,7 24132 55,4 24556 69,7 22916 62,0 22767 60,2
22706 58,8 22818 55,4 23028 55,7 22368 61,4 22608 60,2
23093 57.0 23810 58,5 23622 59,6 22323 55,6 20423 553
25024 56,6 26189 62,4 24798 58.4 25033 60,8 24184 55,1
20095 54,6 20889 42,0 19467 63,0 18996 59,5 21265 62.0
22518 53,7 22890 471 22041 452 22031 57,5 23011 64,9
21722 53,6 21859 55,4 22312 55,2 21102 57,2 21458 51.4
22304 51,7 21092 63.5 22818 71,3 23455 49,0 22542 46,6
19193 497 19665 39,0 19443 62,7 18275 59,3 19540 47.9
20404 49 0 27351 67.3 18903 59,6 20041 45,4 18462 38,1
22653 46,5 24183 42,7 23010 491 21179 42,8 21611 42.8

SPREAD: (8. Einkommensdezil - 2.Einkommensdezil) / Median in %
SPREAD=0: unzureichender Stichprobenumfang

Quelle: Mikrozensen 91-97



Frauen im Erwerbspotential - DONAUREGION

Preise 95

Einkommen

Singles im Eigentum >35
Singles in Privatmieten >35
Singles in gef. Mieten »35
Singles im Eigentum <=35
Singles in Privatmieten <=35
teure Mieten

teure Eigentumswhgn.
Eigentumswohnungen

billige Eigentumswhgn.
Singles in gef. Mieten <=35
Kernfam. in Privatmieten >35
Privatmieten

geforderte Mieten

Kernfam. in gef. Mieten >35
billige Mieten

alle Wohnformen. weiblich
Kernfam. im Eigentum >35
billige Eigenheime
Eigenheime inkl. RH

teure Eigenheime

Kerntam. in Privatmieten <=3
Kernfam. in gef. Mieten <=35
Kernfam. im Eigentum <=35

Einkommensrisiko
Kernfam. im Eigentum >35
hiilige Eigenheime
Eigenheime inkl. RH
Kernfam. im Eigentum <=35
teure Eigenheime

Kerntam. in Privatmieten >35
Kerntam. ir gef. Mieten >35
alle Wohnformen. weibtich
teure Eigentumswhgn.
Eigentumswohnungen
Kerntam. in Privatmieten <=3!
billige Eigentumswhgn
Privatmieten

Singles im Eigentum >35
Kernfam. in gef. Mieten <=35
billige Mieten

teure Mieten

geforderte Mieten

Singles in Privatmieten >35
Singles in gef. Mieten »35
Singles in Privatmieten <=35
Singles im Eigentum <=35
Singies in gef. Mieten <=35

113

Tabelle 4.4
ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91] MEAN93 |SPREAD93] MEANS5 [SPREAD95| MEAN97 [SPREAD97
20878 758 21119 96.2 19053 69.4 21815 76.2 21374 71.7
19326 63,2 20725 63,2 16808 46.8 18978 69.7 19915 79.2
19002 58.1 19954 62.3 20117 62.3 18052 48,5 17631 62,7
18229 42,5 16734 53.7 17222 38.0 18891 40.3 19161 53,5
17917 45,2 17652 447 17920 47.0 18762 490 17425 43,9
17859 69,5 18352 97.6 18433 52.1 16883 68,7 18252 63,4
17480 80.5 17742 90,7 19158 69,1 17066 59,5 16384 75,3
17461 78.8 17075 85,0 18143 66,8 17036 71.9 17609 64,3
17454 77.9 16840 81,7 17826 64,1 17025 78,9 18173 66,2
17232 39,5 15672 304 17599 29.2 18303 46,6 16965 29,3
17104 88.2 15390 107.8 17570 1017 16767 82.6 18603 76.6
16656 76.3 16398 81.8 16034 775 17099 64.4 17076 77.1
16048 65,2 15863 65,2 15928 71.0 15726 65,4 16676 60,5
15829 87.3 15986 66,0 15906 87.1 14981 84.9 16440 68.2]
15821 72,0 15743 68,8 15456 710 15969 66,8 16194 641
15517 81,4 15132 75.9 15674 85,3 15430 88,2 15795 81,4
15182 101.3 14555 107.1 15799 104,6 15325 106.1 14865 87,6
14226 98.2 13632 88.4 14301 103.0 14394 111.2 14516 90,4
14180 957 13432 86.1 14433 97.4 14406 1111 14284 94,0
14104 90.1 12932 80.7 14675 855 14423 102,7 13970 881
14082 78,4 14033 136.3 14205 775 14993 70.9 13410 777
13794 727 14346 68,5 13660 75,9 13098 77.6 14109 65,3
11900 91.7 12193 105.9 12674 90.4 11069 84,5 11809 96.9
ALL 1991 1993 1995 1997
MEAN SPREAD | MEAN91 |SPREAD91| MEAN93 | SPREAD93| MEAN95 |SPREAD95| MEAN97 | SPREAD97
15182 101,3 14555 107 1 15799 104,6 15325 106, 1 14865 87,6
14226 98,2 13632 88,4 14301 103,0 14394 111,2 14516 90,4
14180 957 13432 86,1 14433 97.4 14406 1111 14284 94,0
11900 91,7 12193 105.9 12674 90.4 11069 84,5 11809 96,9
14104 90,1 12932 80,7 14675 85,5 14423 102,7 13970 88,1
17104 88,2 15390 107.8 17570 1017 16767 82,6 18603 76,6
15829 87,3 15986 66,0 15906 87.1 14981 84,9 16440 68,2
15517 81.4 15132 75,9 15674 85.3 15430 88.2 15795 81,4
17480 80,5 17742 90.7, 19158 69,1 17066 59,5 16384 753
17461 78.8 17075 85,0 18143 66,8 17036 71,9 17609 64,3
14082 78,4 14033 136,3 14205 775 14993 70,9 13410 77,7
17454 77.9 16840 81,7 17826 64,1 17025 78.9 18173 66,2
16656 76,3 16398 81.8 16034 77,5 17099 64,4 17076 77,1
20878 75,8 21119 96,2 19053 69,4 21815 76,2 21374 71,7
13794 72,7 14346 68,5 13660 75,9 13098 77.6 14109 65,3
15821 72,0 15743 68,8 15456 71.0 15969 66,8 16194 64,1
17859 69,5 18352 97.6 18433 52,1 16883 68,7 18252 63,4
16048 65,2 15863 65.2 15928 71,0 15726 65,4 16676 60,5
19326 63.2 20725 632 16808 46,8 18978 69,7 19915 79,2
19002 58,1 19954 62,3 20117 62,3 18052 48,5 17631 62,7
17917 452 17652 447 17920 47.0 18769 49,0 17425 43,9
18229 425 16734 53,7 17222 38.0 18891 40,3 19161 53,5
17232 39,5 15672 30,4 17599 29,2 18303 46,6 16965 29,3

SPREAD:(8. Einkommensdezil - 2.Einkommensdezil) / Median in %
SPREAD=0: unzureichender Stichprobenumfang

Quelle: Mikrozensen 91-97




114

Tatsachlich setzt der Zustrom zu den geforderten Mieten ab dem 21. Lebensjahr
voll ein, zum Eigentum knapp vor dem 30. Lebensjahr. Mit Ausnahme der héheren
Berufe steigen jedoch die Einkommensrisken ab dem 45. Lebensjahr wieder deut-
lich an. Einem geforderten Neubau, in den ein Junghaushalt einzieht, stehen also
im Mittel nur 15 bis 20 Jahre gedéampften Einkommensrisikos gegentber. Da im
geforderten Mietsektor vor allem die Mittelschicht vertreten ist, trifft diese Aussage
fur diesen Sektor in besonderem MaBe zu.

Da die Beschaftigungs- und Einkommensrisken anhaltend gestiegen sind, wird sich
die Frist des gedampften Zahlungsrisikos auch klnftig kaum verlangern lassen.
Dem Einkommensrisiko Uberlagert sich zudem die Mobilitatsbereitschaft im Miet-
sektor, wo bereits gezeigt wurde, dal3 geférderte Mieter nach 7-9 Jahren eine ver-
starkte Neigung zur Abwanderung aufweisen. Darunter sind vielfach Haushalte mit

der starkerer Einkommensdynamik ’°).

Hinsichtlich der kUnftigen Ausgestaltung der Wohnbauforderung wéaren deshalb
moglichst effiziente Methoden der Objektfinanzierung empfehlenswert, um die
Langfristverpflichtung aus objektgebundenen Foérderannuitaten in Schranken zu
halten. Dazu zahlen unter anderem die international erprobten Risikofonds, siehe
oben. Freiwerdende Mittel kdnnten einerseits innovativen und strukturschaffenden
Vorhaben zuflieBen, andererseits wird die Wohnbauférderung wohl in starkerem
Ausmal als bisher auf Subjektféorderungen umschwenken miussen.

4.4.3 Armutsgefahrung

Die potentiellen Kosten eines solchen Schwenks aufzuzeigen dient die abschiieBen-
de Auswertung der potentiellen Armutsgefahrdung im Lebenszyklus.

Als MaB3 der Armutsgefahrdung wird das disponible Pro-Kopf Budget netto Wohn-
kosten herangezogen. Pro-Kopf bedeutet nicht die HaushaltsgroBe in naturlichen
Personen, sondern dem internationalen Standard folgend die 6konomischen Perso-
nen, kurz Aquivalenzpersonen. Deren Summe ist das Personenaquivalent.

’® ein eindeutiger statistischer Nachweis war nicht méglich. Die mittleren Einkommen im
geforderten Beiag vor und nach Auszug der mobiien Haushalte sind im statistischen Sinne
gleich O gerade gre Besserverdienenden avs ChV-Wohnungen ausziehen oder nicint, 1st
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g S FELP N MU LS SUNE RN XN

s ;\\}, 80 R A S S AP R LOET e
VIV IR ¢ S G i S e S Al b R E



115

Das Pro-Kopf Budget ergibt sich aus der Formel 77) ’®)

Pro-Kopf Budget = (Gesamteinkommen - Wohnkosten) : Personenaquivalent.

So umfaBt eine Alleinverdiener-Kernfamilie mit erwerbstatigem Partner, Hausfrau
und 3 Kleinkindern 5 natlrliche Personen, aber nur 3.5 Aquivalenzpersonen. Das
disponible Pro-Kopf Budget ergibt mit 3.5 multipliziert das disponible Budget des
gesamten Haushalts. Addiert man die Wohnkosten hinzu, ergibt sich per saldo das
Gesamtnettoeinkommen des Haushalts inkl. dem Einkommen der (brigen Personen
und der Familienbeihilfe.

Die disponiblen Pro-Kopf Budgets der Haushalte wurden anhand der gepoolten
Mikrozensusdaten 95 und 97 ausgewertet. Die Anteile der Armutsgefahrdeten er-
gaben sich aus der hochgerechneten Anzahl der Haushalte, deren Pro-Kopf Budget
einen vorgegeben Betrag nicht Uberschreitet. Die Betrage wurden in Stufen von
1000 gewahlt. Als Armutsgefahrdung kann eine Pro-Kopf Schranke zwischen 6000
und 7000 ATS gelten. Die Resultate werden flr alle in Niederdsterreich ansassigen
Haushalte vorgelegt, in den Anteilen sind also auch die Auslander enthalten 7°).

7 Dem Standardverfahren der equivalence scale folgend erhalten erwerbstatige und pensi-
onsempfangende Haushaltsvorstande das Gewicht Eins. Die weiteren Gewichte lauten:
Partner in Dopperverdiener-Partnerschaft 1.0
Hausmanner/Hausfrauen/karenzierte 0.8
abhangige Kinder bis 9 Jahre;
detto bis 17J]ahre
detto uber 17, inkl. Studenten und Lehrlinge als Mitinsassen
Pensionisten als Mitinsassen, sonstige nichtabhangige Personen 0.
Das Personendquivalent=Anzahl der Aquivalenzpersonen ist die Summe der Gewichte im
Haushalt.

©0o0
N Oy

8 Wegen der Konstruktion des Pro-Kopf Budgets muBten imputierte Wohnkosten durch
geeignete Stutzwerte ersetzt werden. Fur die erganzenden Werte wurden Mittelwerte aus
anderen Umfragen zur Richtschnur genommen (insbesondere aus dem Sensor 96). Zu
Preisen 95 sind es:

billig teuer
Eigenheime 2.500 7.500
Eigentumswohnungen 2.500 7.000
Mieten 2.000 7.000

sonstige (unentgeltliche)  1.000

Die Anzahl der fehlenden Angaben bei Eigentumswohnungen und Mieten war gering, eine
Fehischatzung bei insgesamt 14.500 Beobachtungen daher vernachlassigbar. Bei den Ei-
genheimen, die in Niederdsterreich dominieren, ist die Fehlerbreite ein kritischer Faktor,
siehe aber weiter unten.

9 der Anteil der Ausldnderhaushalte liegt in Niederdsterreich unter dem dsterreichischen
Schnitt. Unter den 1,538.342 Einwohnern mit Hauptwohnsitz waren 96.637 "staatsfremde
Personen" gemeldet (Stand 1.1.99), was einem Bevdlkerungsanteil von 6,3% entspricht.
Da die Auslanderhaushalte im Schnitt mehr Personen umfassen, ist der Anteil der Auslan-
derhaushalte kleiner und nach Einblrgerungen heute bereits unter 5% anzusetzen.
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Legt man als Armutsschranke ein Pro-Kopf Budget von 6000 ATS zugrunde, dann
waren in Niederodsterreich im Durchschnitt der Jahre 95-97 als armutsgefahrdet zu

betrachten:
Armutsschranke 6000 ATS erwerbstatig Pensionisten
Eigenheime 11% 20%
Eigentumswohnungen 9% 11%
Privatmieten 11% 11%
geférderte Mieten 10% 18%
alle Wohnformen (inkl. sonstige) 11% 18%

Die Armutsgefahrdung im niederosterreichischen Erwerbspotential ist in der Abbil-
dung 4.6 in Anteilskurven dargestellt. Demnach ist die Armutsgefahrdung in Eigen-
tumswohnungen und geférderten Haushalten anteilsmaBig geringer, in Eigenhei-
men und Privatmieten hoher ®°). Bei 6000 Armutsschranke sind insgesamt 11%
gefahrdet, bei mindestens 7000 deutlich mehr, namlich 17%.

Die Anteilskurve der in Eigenheimen lebenden Haushalte ist im Bereich zwischen
5000 und 7000 Pro-Kopf Budget steil. Da die Eigenheime vorwiegend von Familien
belegt sind, bedeutet dies, daf3 die Familienbudgets in diesem Bereich auf Einkom-
mensanderungen besonders sensibel reagieren.

Die Einkommenssteuer- und Familienforderungsreform 2000 hat die Wohlfahrtssi-
tuation der Familien nach Jahren sukzessiver Schlechterstellung korrigiert. Anhand
der Resultate kann man abschatzen, da3 der Anteil der armutsgefahrdeten Kern-
familien in Eigenheimen dank der Reform um 5% sinken sollte.

Rechnet man die Auswirkungen der Reform in den Ubrigen Wohnstilen und Haus-
haltsstrukturen hinzu, durfte der Anteil der armutsgefahrdeten erwerbstatigen
Haushalte - bei Kaufkraft und Ausgabenstruktur wie 1997 - zwischen 3% und 4%

abnehmen.

® Die Anteilskurven reprasentieren mit den Maximalbudgets kumulativ steigende Anteil; fir
jede Budgetschranke sind die Anteile der Privatmiethaushalte und, wegen der Kinderzahl,
der Eigenheim-Haushalte hoéher als in den beiden anderen Wohnformen.
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Abb. 4.6: Armutsgefahrdung nach Wohnformen:

Erwerbspotential
Niederdsterreich, alle Haushalte inkl. Auslander, Durchschnitt 95-97
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Abb. 4.7: Armutsgefahrdung nach Wohnformen:

Pensionisten
Niederdsterreich, alle Haushalte inkl. Auslander, Durchschnitt 95-97
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Die Abbildung 4.7 zeigt, dalB die Armutsgefahrdung unter den Pensionisten in jeder
Hinsicht hoher ist als bei den Erwerbstatigen. Legt man fur Pensionisten ein Pro-
Kopf Mindestbudget netto Wohnkosten (und netto sonstiger Sozialleistungen) von
6.000 ATS zugrunde, ergibt sich ein Anteil von insgesamt 18% armutsgefahrdeter
Pensionistenhaushalte. Bei 7.000 Mindestbudget erhéht sich der Gesamtanteil auf
28%. Die Situation ist durch die Steuerreform und die Anpassung der Ausgleichs-
zulagen etwas gemildert worden, unter den Pensionistinnen sind jedoch weiterhin
viele armutsgefahrdet.

Bei den Pensionisten ist die Armutsgefahrdung in Eigentumswohnungen geringer
als in den ubrigen Wohnformen, wo vor allem im Gemeindewohnungs- und GBV-
Mietsektor hohe Anteile von niedrigen Pensionen durchschlagen. Wie bei den Er-
werbstatigen ist die Armutsgefahrdung auch in Eigenheimen merkbar.

Gegen die Armutsgefahrdung in Eigenheimen ist einzuwenden, dal3 die Ergebnisse
auf imputierten und nicht auf meBbaren Wohnungsaufwanden aufbauen. Dies wirkt
sich bei der Berechnung der Pensionistenbudgets kritisch aus und konnte die Situa-
tion eventuell Uberzeichnen. Als imputierter Wohnungsaufwand wurden typische
2.600 ATS pro Monat angenommen. Im landlichen Bereich dirfte dies in der Mehr-
zahl der Falle eine obere Schranke darstellen, sodaR3 die errechneten Anteile sicher
uberhoht sind. Daraus kann man trotzdem nicht auf eine geringere Armutsgefahr-
dung schlieBen, denn der im Alter so haufige Verzicht auf Erhaltung und Moderni-
sierung hangt mit potentieller Armut zusammen.

Aus d8konomischer Sicht scheinen die vorgelegten Zahlen zu erklaren, weshalb
Mehrgenerationenhaushalte mit dlteren Angehorigen im Eigenheimsektor verbreitet
sind. Rechnet man namlich nur mit Haushaltsvorstandseinkommen, anstatt wie
oben mit den Gesamteinkommen, schnellt der Anteil der Armutsgefahrdeten in
Eigenheimen um 7-8% in die Hohe. Dieses Ergebnis deutet stark darauf hin, daB
das Mehrgenerationenwohnen nebst anderem okonomisch motiviert ist.

Angesichts der kommenden Altersgesellschaft werden die "economies of scale" des
Zusammenlebens vielleicht an Bedeutung gewinnen. Welchen Beitrag die Subjekt-
forderung leisten kann, um die Wohnkostenbelastung der Senioren zu mildern, ist
ein offenes Problem, das ohne vertiefte und reprasentative Kenntnisse der Wohn-
und Lebensstile nicht beantwortet werden kann. Der Wohnbauforderung wird mit
der Altersgeselischaft, nach Jahren des forcierten Neubaus, womadglich die zusatzli-
che Aufgabe der Qualitatssicherung des Eigenheimbestands zuwachsen.
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4.4.4 Subjektforderungen

Anhand der Anteilsberechnungen kann man grob den Subjektférderungsaufwand
abschatzen. Die Idee lautet, jedem Haushalt, dessen Pro-Kopf Budget unter der

Armutsschranke von 7000 ATS liegt, die Wohnkosten abzuglich Selbstbehalt bis

hochstens zum Erreichen des Mindestbudgets abzudecken. Damit liefert die Sub-
jektforderung einen Beitrag zur sozialen Grundsicherung des Wohnens.

Das Resultat lautet, daf3 der Subjektforderungsaufwand des Landes bei 50%
Selbstbehalt mit etwa 1,75 Mrd ATS jahrlich oder 32% des heutigen Landesforde-
rungsbudgets zu beziffern ware. Davon wurden auf Erwerbstatige 1,05 Mrd ATS
entfallen, auf Pensionisten 0,7 Mrd ATS. In diesen Betragen sind im Prinzip die
schon jetzt gewahrten Wohnbeihilfen von etwas Uber 100 Mill. ATS eingerechnet.
Der Mehraufwand ware also 1,65 Mrd ATS jahrlich.

In der Abschatzung sind die Vorteile der Steuerreform 2000 eingerechnet. Da die
Einkommensberichte den Jahren 95 und 97 entstammen, kann es sich auch aus
diesem Grund nur um eine grobe Schatzung handeln. Ausdrucklich sei betont, daf3
verlaBliche GroB3enordnungen nur aus rezenteren Umfragen ableitbar sind.

Nach den Berechnungen waren rund drei Viertel der Subjekthilfe fUr Haushalte in
Eigenheimen aufzuwenden. Die Subjektforderung im geforderten Mietsektor kann
hingegen mit 200 Mill. ATS jahrlich eingegrenzt werden. Dies ist mit der einstwei-
len noch geringeren Armutsgefahrdung in diesem Sektor zu erkiaren. Wenn aller-
dings die alleinstehenden Frauen, die in Gemeindewohnungen und GBV-Mieten
wohnen, ins Pensionsalter einrlcken, kann sich die Bilanz dieses Sektors drehen.
Trotz der heute noch moderaten Einkommensrisken beschreitet das Land Niederds-
terreich sicher einen richtigen Weg, wenn es die Rucklagen fur kunftige Annuita-
tenzuschisse erhoht und damit die Manoevriermasse flr innovative, strukturelle
und qualitatssichernde Aufgaben der Wohnbauforderung starkt.



121

Literaturnachweise

Amann, W. 1 Land - 9 Systeme. Eigentumswohnungsférderung in den Bundesidndern.
FGW Schriftenreihe Nr. 25, 1997

Amemyia, T. Advanced Econometrics. Basil Blackwell, Oxford 1985

Czasny, K., Moser, P. Einsatz und Gesamtwirkung der Wohnbauférderungsmittel.
Peter Lang Verlag, Frankfurt, 2000

Deutsch, E., Tomann, H., "Homeownership Finance in Austria and Germany". Real Estate
Economics, vol.23, 1995, 441-474

Deutsch, E., "Die Wohnbauférderung aus makrodkonomischer Sicht". Die Finanzierung des
Wohnbaus in der Stadt, gbv Verlag, Wien 1995, 41-61

Deutsch, E. Wohnungsfinanzierung und intergenerationelle Vermégensbildung. Woh-
nungspolitik zwischen Markt, Familie und sozialem Auftrag. Linde-Verlag, Wien, 1999

Deutsch, E., Neuwirth, N., Yurdakul, A. "Housing and Labour Supply". Paper presented to
the international conference of the ENHR: Housing in the 21th Century: Fragmentation and
Reorientation. Gaevle, June 2000.

HauBermann, H., Siebel, W. Urbanitat. Beitrdge zur Stadtforschung, Stadtentwicklung und
Stadtgestaltung, Wiener MA 18, Bd. 37, 1992

Hulchanski, D. "The Concept of Housing Affordability: Six Contemporary Uses of the Hous-
ing Expenditure-to-Income Ratio". Housing Studies vol. 10/4, 1995, 471-492

Jones, L.D. "Current Wealth Constraints on the Housing Demand of Young Owners". Review
of Economics and Statistics, vol. 72, 1990, 424-432

Korinek, K., Nowotny, E. (Hrsg.) Handbuch der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft.
Orac Verlag, Wien 1994

Lancaster, T. The Econometric Analysis of Transition Data. Cambridge University Press,
1990

Neuwirth, N., Amann, W., Deutsch, E., Kerschbaum, R., Krenn, V., Yurdakul, A, Sparten-
prognose zur Bauvorschau 2000. FGW Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen und
Planen, Wien, Mai 2000.

Schneider, N., Spellerberg, A. Lebensstile, Wohnbeddrfnisse und rédumliche Mobilitat.
Leske+Budrich, 1999



122

Datennachweise

Die hauptsachlichen Ergebnisse der Studie stlutzen sich auf die Mikrozensusdaten der Jahre
1991, 1993, 1995 und 1997, samt der Mobilitatsbefragung im Rahmen des MZ 95.

Fir den gegenstandlichen Zweck wurden die Mikrozensen einer einheitlichen Restratifizie-
rung und Rekodierung unterworfen, was erlaubt, die Tendenzen im Wohnungswesen und
auf dem Arbeitsmarkt Uber die Neunzigerjahre zu erfassen.

Erganzend wurden Daten und Resultate aus folgenden Quellen herangezogen:

o GNA-Baustatistik des OSTAT

e Einkommen der unselbstdndig Beschéftigten nach politischen Bezirken laut OSTAT

s Statistisches Handbuch des Landes Niederdsterreich, 22. und 23. Jahrgang

o Zahlung der Wohnbevodlkerung Niederésterreichs mit Stand 1.1.99, Statistisches Hand-
buch des Landes Niederdsterreich, 23. Jahrgang, 98/99

s Resultate der Volkszahlung - Hauser und Wohnungszahlung 1991

o Demographische Prognosen der OROK

s Fessel+GFK Haushaltsumfragen 1988, 1991 und 1993;

e Sensor Umfragen der Jahre 1993 und 1996.

Die Auswertung der Daten beschrankte sich nicht allein auf das Land Niederosterreich,
sondern sie betraf die hier so bezeichnete Donau-Region, bestehend aus den Bundeslan-
dern Nordburgenland, Niederdsterreich, Oberdsterreich und Wien. Nebst Vergleichszwecken
empfiehlt sich dieses Verfahren aus zwei Griinden:

s es sind die interregionalen Mobilitatsbewegungen zu berlicksichtigen, die teils mit den
Lebensphasen, teils mit dem Arbeitsmarkt zusammenhangen;

¢ statistisch besehen sind die Stichproben flr Niederosterreich bei tieferer Schichtung
vielfach zu klein, wahrend die Stichproben der Donauregion noch zufriedenstellend aus-
fallen. Die fUr Niederosterreich giiltigen Effekte werden mittels schiieBender Statistik
ausgesondert.

Obgleich Auslanderhaushalte gerade im Mietsektor vertreten sind, konnten sie in dieser
Studie auf Grund der Beschrankungen des Datenmaterials nur ansatzweise berlicksichtigt
werden. Wegen der niedrigen Auslanderquote in Niederdsterreich erwiesen sich die Auslan-
der-Stichproben flr gliltige analytische Aussagen als zu klein. Die Modeliresuitate beruhen
deshalb allein auf den Inldanderhaushalten.

Die statistische Auswertung konzentriert sich ausschliefllich auf Hauptwohnsitze.



APPENDIX

OKONOMETRISCHE MODELLE

Inhalt:

Variablenbeschreibung

1

2.

. Mobilitat in allen Berufseintrittskohorten
Mobilitdt der Junghaushalte

. Konkrete UmzUlge versus potentielle Rationierung
. Test auf Gleichheit der Verweildauerstrukturen

. Raumnot und Erwerbsstatus

. Tests zur Einkommensverteilung

. Verweildauerstatistik laut Sensor 96
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Variablen: Bezeichnung und Bedeutung

SYMBOL Typ Bedeutung
NOBS Stichprobenumfang
MW_Y Mittelwert der abhangigen Variablen
STDABW_Y Standardabw. der abhangigen Variablen
Z-Wert Koeffizient/Standardabweichung
abhéangige Variable (D = 0/1 Dummy)
HHPLAN D Umzug geplant (konkret oder beabsichtigt)
HHWECHS D Umzug erwinscht (geplant oder auch bloBer Wunsch)
KONKRET D Umzug konkret
CREDRAT D Umzug beabsichtigt, aber potentieil rationiert
erklarende Variable (D = 0/1 Dummy, N=npumerisch)
CONSTANT N Konstante
BADNOISE D Larmbelastung in dzt. Wohnung
BEZMINC N Erwerbseinkommensniveau im pol.Bezirk, Osterreich=100
DG12 D Verweildauer in geford.Mieten 10 bis 12 Jahre
DG9 D Verweildauer in geférd.Mieten 7 bis 9 Jahre
DOPP D Doppelverdienerhaushalt
DP12 D Verweildauer in Privatmieten 10 bis 12 Jahre
DP3 D Verweildauer in Privatmieten 0 bis 3 Jahre
EARLYRET D Pensionist, personl.Alter < 50 Jahre
ERWKIND D erwachsenes Kind im HH
GEFSMIET D Geforderte und Sozial-Mieten (Gemeindewhg., GBV's)
GENDWINC D Einkommen der Frau dominiert Haushaltseinkommen
GF N GrofB3familie ab 3 Kindern mit GF=log(NKIND+1)
INCRATM N HH-Einkommen = INCOME/PREDINC in % der soz. Schicht
KKIND D Kleinkind bis 6 Jahre im HH
KOH70 D Berufseintritt des einkommensdom.Partners 1970-1979
KOH80 D Berufseintritt des einkommensdom.Partners 1980-1989
KOH90 D Berufseintritt des einkommensdom.Partners ab 1990
LSPACE N verfugb. Pro-Kopf-Wohnfache log(QMETER/PERSEQ)
MIHIGH D Miete mit monati. Wohnungsaufwand > 5.000 6S
NOE D Land Niederdsterreich
PREFEIG D gewunschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg.
QMETER N Wohnflache in gm
QMETK?2 D Wohnflache QMETER <70
SMALLDW D bekundete Raumnot
SUBSTAND D Wohnkategorie C od. D
WOHNGEM D Wohngemeinschaft: sonstige Person im HH
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Geplante Umziige in allen Berufseintrittskohorten Tabelle 1.1
Inianderhaushalte Donauregion im Erwerbspotential, ohne bloBen Umzugswunsch
Binomial Probit Modell
abhangige Variable:
HHPLAN=1 Umzug konkret oder beabsichtigt gegen HHPLAN=0: seBhaft
NOBS Stichprobenumfang 1.120
MW _Y Mittelwert der abhangigen Variablen 0,143
STDABW_Y Standardabw. der abhangigen Variablen 0,350
Log likelihood Funktion -263,0
Restringierte Log-Likelihood -400,1
Chi-2 Statistik 274,1
Freiheitsgrade der Teststatistiken 12
Signifikanzniveau der Teststatistiken 0,0%
Variable Bedeutung Koeffizient z-Wert
KKIND Kleinkind bis 6 Jahre im HH 0,778 5,03
ERWKIND erwachsenes Kind im HH -1,213 -3,12
LSPACE verfligb. Pro-Kopf-Wohnfache log(QMETER/PERSEQ) -0,509 -11,69
SUBSTAND Wohnkategorie C od. D 0,334 1,85
BADNOISE Larmbelastung in dzt. Wohnung 0,311 2,30
GENDWINC Einkommen der Frau dominiert Haushaltseinkommen 0,376 2,78
Total Einkommen der Frau dominiert Haushaltseinkommen 0,445 3,28
KQOHS0 Berufseintritt des einkommensdom.Partners ab 1990 0,533 2,49
GEFSMIET Gefdrderte und Sozial-Mieten (Gemeindewhg., GBV's) -0,490 -3,34
PREFEIG gewlnschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg 2,687 10,77
DP3 Verweildauer in Privatmieten 0 bis 3 Jahre 0,591 3,06
DP12 Verweildauer in Privatmieten 10 bis 12 Jahre -1,311 -2,90
DGY9 Verweildauer in geford.Mieten 7 bis 9 Jahre 0,518 2,71
Schatzer mit Populationsgewichten ermittelt.
Predicted
Actual 0 1 Total
0 981 10 991
1 75 54 129
Total 1056 64 1120

Quelle: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
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Erwiinschte Mobilitdt in allen Berufseintrittskohorten Tabelle 1.2
Inlanderhaushalte Donauregion im Erwerbspotential
Binomial Probit Modell
abhangige Variable:
HHWECHS=1 Umzug erwinscht gegen HHWECHS=0: seBhaft
NOBS Stichprobenumfang 1.160
MW_Y Mittelwert der abhangigen Variablen 0,178
STDABW_Y Standardabw. der abhangigen Variablen 0,383
Log likelihood Funktion -354,8
Restringierte Log-Likelihood -498,9
Chi-2 Statistik 288,2
Freiheitsgrade der Teststatistiken 9
Signifikanzniveau der Teststatistiken 0,0%
Variable Bedeutung Koeffizient z-Wert
CONSTANT Konstante 0,492 1,09
KKIND Kleinkind bis 6 Jahre im HH 0,521 3,59
GEFSMIET Geforderte und Sozial-Mieten (Gemeindewhg., GBV's) -0,490 -3,95
PREFEIG gewunschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg 2,313 11,95
LSPACE verfugb. Pro-Kopf-Wohnfache log{QMETER/PERSEQ) -0,547 -4,47
BADNOISE Larmbelastung in dzt. Wohnung 0,275 2,32
DP3 Verweildauer in Privatmieten 0 bis 3 Jahre 0,519 2,96
DGS Verweildauer in gefdrd.Mieten 7 bis 9 Jahre 0,426 2,51
KOHB80 Berufseintritt des einkommensdom.Partners 1980-1989 0,481 4,15
KOHS0 Berufseintritt des einkommensdom.Partners ab 1990 0,602 3,12
Schatzer mit Populationsgewichten ermittelt.
Predicted
Actual 0 1 Total
0 967 14 981
1 104 75 179
Total 1071 89 1160

Quelte: Mobilitdtsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
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Tabelle 2.1
Geplante Umziige der Berufseintrittskohorten ab 1980
Inlanderhaushalte Donauregion im Erwerbspotential, ohne bloBen Umzugswunsch
Binomial Probit Modell
abhangige Variable:
HHPLAN=1 Umzug konkret oder beabsichtigt gegen HHPLAN=0: sefBhaft
NOBS Stichprobenumfang 428
MW_Y Mittelwert der abhangigen Variablen 0,256
STDABW_Y Standardabw. der abhangigen Variablen 0,437
Log likelihood Funktion -135,0
Restringierte Log-Likelihood -216,1
Chi-2 Statistik 162,3
Freiheitsgrade der Teststatistiken 9
Signifikanzniveau der Teststatistiken 0,0%
Variable Bedeutung Koeffizient z-Wert
CONSTANT Konstante 2,039 2,49
KKIND Kieinkind bis 6 Jahre im HH 0,419 1,94
GF GrofBfamilie ab 3 Kindern mit GF=log(NKIND+1) 1,250 2,76
LSPACE verflgb. Pro-Kopf-Wohnfache log(QMETER/PERSEQ) -1,082 -4,53
BADNOISE Larmbelastung in dzt. Wohnung 0,694 3,53
GENDWINC Einkommen der Frau dominiert Haushaltseinkommen 0,583 3,01
MIHIGH Miete mit monatl. Wohnungsaufwand > 5.000 8S -0,378 1,71
PREFEIG gewlnschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg 3,130 7,98
DP3 Verweildauer in Privatmieten O bis 3 Jahre 1,227 5,28
DGS9 Verweildauer in geford.Mieten 7 bis 9 Jahre 0,427 1,65
Schatzer mit Populationsgewichten ermittelt.
Predicted
Actual 0 1 Total
0 332 9 341
1 42 45 87
Total 374 54 428

Quelle: Mobilitdtsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
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Tabelle 2.2

Erwiinschte Mobilitat der Berufseintrittskohorten ab 1980
Inldnderhaushalte Donauregion im Erwerbspotential

Binomial Probit Modell

abhangige Variable:
HHWECHS=1 Umzug erwiinscht gegen HHWECHS=0: seBhaft
NOBS Stichprobenumfang 449
MW_Y Mittelwert der abhangigen Variablen 0,293
STDABW_Y Standardabw. der abhangigen Variablen 0,455

Log likelihood Funktion -159,1

Restringierte Log-Likelihood -252,2

Chi-2 Statistik 186,3

Freiheitsgrade der Teststatistiken 11

Signifikanzniveau der Teststatistiken 0,0%
Variable Bedeutung Koeffizient z-Wert
CONSTANT Konstante 2,846 3,39
GF GroBfamilie ab 3 Kindern mit GF=log(NKIND+1) 1,166 2,59
KKIND Kleinkind bis 6 Jahre im HH 0,229 1,11
WOHNGEM Wohngemeinschaft: sonstige Person im HH -1,651 -1,93
GENDWINC Einkommen der Frau dominiert Haushaltseinkommen 0,432 2,42
GEFSMIET Geforderte und Sozial-Mieten (Gemeindewhg., GBV's) -0,354 -1,71
PREFEIG gewUlnschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg 3,090 8,18
LSPACE verfligb. Pro-Kopf-Wohnféache log(QMETER/PERSEQ) -1,145 -4,92
BADNOISE Larmbelastung in dzt. Wohnung 0,449 2,41
DP3 Verweildauer in Privatmieten O bis 3 Jahre 0,633 2,57
DP12 Verweildauer in Privatmieten 10 bis 12 Jahre -1,700 -2,27
DGS Verweildauer in gefdrd.Mieten 7 bis 9 Jahre 0,429 1,75

Schatzer mit Populationsgewichten ermittelt.

Predicted
Actual 0 1 Total
0 328 9 337
1 52 60 112
Total 380 69 449

Quelie: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
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Inlanderhaushalte Donauregion im Erwerbspotential, Haushalte mit geptantem Umzug

Binomial Probit Modell
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Tabelle 3.1

abhangige Variable: (KONKRET=0 entspricht CREDRAT=1)
KONKRET=1 Haushalt zieht bereits um gegen KONKRET=0: potentiell rationiert
NOBS Stichprobenumfang 129
MW _Y Mittelwert der abhangigen Variablen 0,400
STDABW Y Standardabw. der abhangigen Variablen 0,492
Log likelihood Funktion -59,6
Restringierte Log-Likelihood -87,4
Chi-2 Statistik 55,5
Freiheitsgrade der Teststatistiken 6
Signifikanzniveau der Teststatistiken 0,0%
Variable Bedeutung Koeffizient z-Wert
NOE Land Niederosterreich 0,978 3,08
BEZMINC Erwerbseinkommensniveau im pol.Bezirk, Osterreich=1( -0,010 -4,31
GENDWINC Einkommen der Frau dominiert Haushaltseinkommen 0,709 2,40
MIHIGH Miete mit monat!. Wohnungsaufwand > 5.000 6S -0,979 -2,60
PREFEIG gewlnschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg 1,102 3,75
KOH70 Berufseintritt des eikommensdom.Partners 1970-1979 0,820 2,52
DP3 Verweildauer in Privatmieten 0 bis 3 Jahre -5,476 -1,67
Schatzer mit Populationsgewichten ermittelt.
Predicted
Actual 0 1 Total
0 64 12 76
1 22 31 53
Total 86 43 129

Quelle: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
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Konkretisierbarkeit in allen Altersstufen bis 80 Jahre
alle Inlanderhaushalte Donauregion, Haushalte mit geplantem Umzug

Binomial Probit Modell
abhangige Variable:

Tabelle 3.2

(KONKRET=0 entspricht CREDRAT=1)

KONKRET=1 Haushalt zieht bereits um gegen KONKRET=0: potentiell rationiert
NOBS Stichprobenumfang 158
MW_Y Mittelwert der abhangigen Variablen 0,372
STDABW_Y Standardabw. der abhangigen Variablen 0,485
Log likelihood Funktion -74,7
Restringierte Log-Likelihood -105,4
Chi-2 Statistik 61,4
Freiheitsgrade der Teststatistiken 6
Signifikanzniveau der Teststatistiken 0,0%
Variable Bedeutung Koeffizient z-Wert
NOE Land Niederosterreich 0,746 2,66
BEZMINC Erwerbseinkommensniveau im pol.Bezirk, Osterreich=1( -0,015 -3,69
GENDWINC Einkommen der Frau dominiert Haushaitseinkommen 0,590 2,26
EARLYRET Pensionist, personl.Alter < 50 Jahre 0,831 1,97
MIHIGH Miete mit monatl. Wohnungsaufwand > 5.000 6S -0,809 -2,46
PREFEIG gewlinschte Rechtsform = Eigenheim od. Eigentumswhg 1,112 4,21
DP3 Verweildauer in Privatmieten 0 bis 3 Jahre -0,730 -2,41

Schatzer mit Populationsgewichten ermittelt.

Predicted
Actual 0 1 Total
0 83 14 97
1 25 36 61
Total 108 50 158

Quelle: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen

| |
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Wilcoxon-Tests auf Gleichheit der Verweildauern in Mietverhaltnissen

MZ 95 versus MZ 97

Haushalte im Erwerbspotential

Osterreich Tabelle 4.1
NOBS TEST Statistic df | Significance %
95+97 3284 Log Rank 1,87 1 17,1
Privatmieten 1995 1852 Breslow 2,09 1 14,8
1997 1432 Tarone-Ware 0,08 1 78,4
95497 4777 Log Rank 2,13 1 14,5
Geforderte Mieten 1995 2571 Breslow 0,00 1 94,6
1997 2206 Tarone-Ware 0,33 1 56,8

NOBS alle Mieten | 8061]
Donauregion Tabelle 4.2

NOBS TEST Statistic df Significance

95+97 1782 Log Rank 6,11 1 1,4
Privatmieten 1995 991 Breslow 1,66 1 22,6
1997 791 Tarone-Ware 3,38 1 6,6
95+97 2907 Log Rank 3,86 1 4,9
Gefdrderte Mieten 1995 1560 Breslow 1,00 1 31,7
1997 1347 Tarone-Ware 1,97 1 16,1

NOBS alle Mieten | 4689]
Niederosterreich Tabelle 4.3

NOBS TEST Statistic df Significance

95497 230 Log Rank 1,50 1 22,0
Privatmieten 1995 138 Breslow 0,61 1 43,6
1997 92 Tarone-Ware 0,81 1 37,0
95497 426 Log Rank 0,00 1 97,8
Geforderte Mieten 1995 237 Breslow 0,04 1 84,6
1997 189 Tarone-Ware 0,00 1 99,9

NOBS alle Mieten | 656]

Quelle: Mikrozensus 95+97, eigene Berechnungen
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Tabelle 4.4

Tests auf Gleichheit der Verweildauern in Mietverhaltnissen
Privatmieten versus geforderte Mieten
Haushalte im Erwerbspotential

NOBS TEST Statistic | df | Significance %
Privatmieten 3284 Log Rank 103,71 0,0
Geforderte Mieten 4777 Breslow 285,25 0,0
NOBS alle Mieten 8061 Tarone-Ware 228,44 0,0

Quelle: gepoolte Mikrozensus 95497, eigene Berechnungen
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Korrelationsstatistik zu Abb. 3.11: Raumnot und Erwerbssituation Tabelle 5.1
LSPACE QMETK2 SMALLDW INCRATM DOPP
LSPACE Pearson Correlation 1,000 -0,368 ** -0,447 *x* 0,203 ** -0,519 **
Sig. (2-tailed) , 0,000 0,000 0,007 0,000
NOBS 179 179 179 179 179
QMETK2 Pearson Correlation -0,368 ** 1,000 0,420 ** -0,215 ** -0,007
Sig. (2-tailed) 0,000 , 0,000 0,004 0,925
NOBS 179 179 179 179 179
SMALLDW Pearson Correlation -0,447 ** 0,420 ** 1,000 -0,004 0,148 *
Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 , 0,953 0,048
NOBS 179 179 179 179 179
INCRATM  Pearson Correlation 0,203 ** -0,215 ** -0,004 1,000 -0,113
Sig. (2-tailed) 0,007 0,004 0,953 , 0,131
NOBS 179 179 179 179 179
DOPP Pearson Correlation -0,519 ** -0,007 0,148 * -0,113 1,000
Sig. (2-tailed) 0,000 0,925 0,048 0,131 ,
NOBS 179 179 179 179 179
ol Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
* Correlation is significant at the 0.05 ievel (2-tailed).

Quelie: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95
Stichprobe: Haushalte mit Umzugspian oder Umzugswunsch

Bekundete Raumnot - Wohnflache - Erwerbsstatus Tabelle 5.2
Kontingenztafel der Stichprobe

SMALLDW Wohnflache am DOPP: Doppelverdiener
bekundete Raumnot 0 1 Total
0 (nein) QMETER <40 89 8 97
40-69 278 108 386
70-84 194 115 309
> 84 168 105 273
Total 729 336 1065
1 (ja) QMETER <40 21 10 31
40-69 25 24 49
70-84 5 3 8
> 84 4 3 7
Total 55 40 95

Quelle: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
alle Haushalte Donauregion im Erwerbspotential
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Test auf Unabhangigkeit der Einkommensverteilung Tabelle 6.1
zwischen Privatmieten und geforderten Mieten

EINKOMMEN Mean Std.Dev.
Privatmieten 28.000 14.600
geforderte Mieten 28.900 13.300
Test abgelehnt| schwach stark
t-test forEquality of Means
Sig. Mean
EINKOMMEN t df (2-tailed) | Difference
Equal variances
assumed -1,072 1158 0,284 -902,73
Equal variances
not assumed -1,043 789,364 0,297 -902,73
Levene's Test for
Equality of Variances
EINKOMMEN F Sig.
Equal variances
assumed 2,522 0,113
Test auf Unabhangigkeit der Einkommensverteilung Tabelle 6.2

zwischen SeBhaften und Mobilen

EINKOMMEN Mean Std.Dev.
seBhaft 28.600 13.900
mobil 27.900 12.300
Test abgelehnt nein stark
t-test for Equality of Means
Sig. Mean
EINKOMMEN t df (2-tailed) | Difference
Equal variances
assumed 0,576 1158 0,565 739,46
Equal variances
not assumed 0,636 172,17 0,526 739,46
Levene's Test for
Equality of Variances
EINKOMMEN F Sig.
Equal variances
assumed 5,492 0,019

Quelle: Mobilitatsumfrage Mikrozensus 95, eigene Berechnungen
Stichprobe: 1160 Haushalte
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Nonparametric Correlations: Mittl. Einkommen Donauregion Tabelle 6.3
Correlations
1991 1993 1995 1997
Kendall's tau_b 1991 Correlation Coefficient 1,000 , 733" ,644** ,68971
Sig. (2-tailed) ,003 ,009 ,008
1993  Correlation Coefficient 733*% 1,000 9117 L9565
Sig. (2-tailed) ,003 ,000 ,000
1995  Correlation Coefficient 644 91177 1,000 ,9503*]
Sig. (2-tailed) ,009 ,000 ,000
1997  Correlation Coefficient ,689™ ,956™ ,956™ 1,000
Sig. (2-tailed) ,006 ,000 ,000
Spearman'srho 1991 Correlation Coefficient 1.000 ,818™% ,709* 770"
Sig. (2-tailed) ,004 ,022 ,009
1993  Correlation Coefficient ,818™ 1,000 976 ,983*1
Sig. (2-tailed) ,004 ,000 ,000
1995  Correlation Coefficient 709" ,976™ 1,000 ,9813*1
Sig. (2-tailed) ,022 ,000 ,000
1997  Correlation Coefficient 770™ ,988* ,988™ 1,000
Sig. (2-tailed) ,009 ,000 ,000
™. Correlation is significant at the .01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the .05 level (2-tailed).
Nonparametric Correlations (Einkommensrisiko Donauregion) Tabelle 6.4
Correlations
1991 1993 1995 1997
Kendall's tau_b 1991 Correlation Coefficient 1,000 7337 ,600* ,600*
Sig. (2-tailed) ,003 ,016 018
1993  Correlation Coefficient ,733™1 1,000 867" ,867*]
Sig. (2-tailed) ,003 ,000 ,000
1995  Correlation Coefficient ,600" 867" 1,000 911"
Sig. (2-tailed) .016 ,000 ,000
1997  Correlation Coefficient 600" 8671 ,911*Y 1,000
Sig. (2-tailed) ,016 ,000 ,000
Spearman'srho 1991 Correlation Coefficient 1,000 ,818™ 697" ;709"
Sig. (2-tailed) ,004 ,025 ,022
1993  Correlation Coefficient ,818* 1,000 ,964* ,952*
Sig. (2-tailed) ,004 ,000 ,000
1995  Correlation Coefficient 697" ,964™" 1,000 ,976
Sig. (2-tailed) 025 ,000 ,000
1997  Correlation Coefficient ,709* ,952*% ,976™ 1,000
Sig. (2-tailed) ,022 ,000 ,000

*". Correlation is significant at the .01 level (2-tailed).

*. Correlation is significant at the .05 level (2-tailed).

Samtlich 10 Kategorien (Wohnstile).
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Tabelle 6.5a
Nonparametric Correlations (Mittl. Einkommen Junghaushalte Donauregion)

Correlations

1991 1993 1995 1997
Kendall's tau_b 1991 Correlation Coefficient 1,000 467 ,156 422
Sig. (2-tailed) ,060 ,531 ,089
1993  Correlation Coefficient 467 1,000 ,600* ,9561
Sig. (2-tailed) ,060 ,016 ,000
1995  Correlation Coefficient ,156 ,600* 1,000 6447
Sig. (2-tailed) ,531 ,016 ,009
1997  Correlation Coefficient 422 ,956* ,644* 1,000
Sig. (2-tailed) ,089 ,000 ,009
Spearman's rho 1991 Correlation Coefficient 1,000 527 ,103 515
Sig. (2-tailed) 117 777 123
1993  Correlation Coefficient 627 1,000 721* ,983*7
Sig. (2-tailed) 17 ,019 ,000
1995  Correlation Coefficient ,103 721 1,000 ,782*1
Sig. (2-tailed) 777 ,019 ,008
1997  Correlation Coefficient 515 ,988"7 ,782* 1,000
Sig. (2-tailed) ,128 ,000 ,008

*. Correlation is significant at the .05 level (2-tailed).

. Correlation is significant at the .01 level (2-tailed).

Tabelle 6.5b
Nonparametric Correlations (Spread Einkommen Junghaushalte Donauregion)

Correlations

1991 1993 1995 1997
Kendall's tau_b 1991 Correlation Coefficient 1,000 289 ,289 ,200
Sig. (2-tailed) ,245 ,245 421
1993 Correlation Coefficient 289 1,000 556~ 911
Sig. (2-tailed) ,245 ,025 ,000
1995  Correlation Coefficient ,289 ,556* 1,000 5553*
Sig. (2-tailed) ,245 ,025 ,025
1997  Correlation Coefficient 200 911 ,556* 1,000
Sig. (2-tailed) ,421 ,000 ,025
Spearman'srho 1991 Correlation Coefficient 1,000 273 ,406 ,224
Sig. (2-tailed) ,446 244 ,533
1993 Correlation Coefficient 273 1,000 770" L9767
Sig. (2-tailed) ,446 ,009 ,000
1995  Correlation Coefficient 406 770 1,000 721"
Sig. (2-tailed) 244 ,009 019
1997  Correlation Coefficient ,224 ,976™ 7217 1,000
Sig. (2-tailed) ,533 ,000 ,019

". Correlation is significant at the .05 level (2-tailed).

. Correlation is significant at the .01 level (2-tailed).

Samtlich 10 Kategorien (Wohnstile).
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Donauregion

Altmieten mittl. Vwd (J.) VWD <=5 1]. mittl. Eink.
bis 25 2,44 94,2% 15.186
26 bis 35 7,82 42,8% 23.150
36 bis 45 12,37 14,1% 26.912
46 bis 55 18,97 8,3% 26.080
56 bis 80 23,13 2,4% 21.721
gesamt 16,12 18,6% 23.527
Donauregion

Freie Mieten mittl. Vwd (J.) VWD <=5 J. mitti. Eink.
bis 25 2,77 91,2% 17.405
26 bis 35 4,87 62,8% 22.819
36 bis 45 10,97 24,6% 25.433
46 bis 55 14,61 21,3% 31.239
56 bis 80 19,61 8,6% 23.687
gesamt 11,32 36,8% 24.754
Donauregion

Gemeinde  mittl. Vwd (J.) VWD <=5 1]. mittl. Eink.
bis 25 4,30 85,7% 17.540
26 bis 35 7,79 48,7% 22.936
36 bis 45 12,38 18,1% 26.161
46 bis 55 17,87 10,0% 27.585
56 bis 80 22,00 3,6% 20.067
gesamt 16,42 18,0% 23.025
Donauregion

GBV-Mieten mittl. Vwd (J.) VWD <=5 ]. mittl. Eink.
bis 25 5,55 83,7% 17.023
26 bis 35 6,70 49,0% 24.378
36 bis 45 10,98 21,5% 27.996
46 bis 55 16,94 8,3% 31.599
56 bis 80 21,06 4,2% 22.405
gesamt 14,41 21,2% 25.792

Tabelle 7

Osterreich

mittl. Vwd (J.) VWD <=5 _mittl. Eink.
Altmieten 15,61 21,2% 22.612
Freie Mieten 10,23 42,7% 23.395
Gemeinde 16,11 19,5% 22.517
GBV-Mieten 14,51 21,5% 24.314
Donauregion

mittl. Vwd (J.) VWD <=5 _mittl. Eink.
Altmieten 16,12 18,6% 23.527
Freie Mieten 11,32 36,8% 24.754
Gemeinde 16,42 18,0% 23.025
GBV-Mieten 14,41 21,2% 25.792
Niederdsterreich

mittl. Vwd (1.) VWD <=5 _mittl. Eink.
Aitmieten 11,58 50,0% 17.273
Freie Mieten 10,19 42,5% 22.369
Gemeinde 14,39 28,6% 19.553
GBV-Mieten 16,47 17,0% 21.963
Bemerkung:
mittl.Einkommen alle inkl. Eigentum aus Sensor:
Donauregion 25562
aus MZ97: 27145

Unterschied erklart sich aus der mit MZ exakteren
Umrechenbarkeit auf effektive Einkommen
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APPENDIX

ABBILDUNGSNACHWEIS

Inhalt:

Abbildungsverzeichnis samt Quellen und Stichprobenumfange der Teilstichproben



140

1joodab ‘/6-G66 | UaSUDZONIN

1100dob ‘/6-G66 | UBSUSZOININ

1j00dab ‘/6-G66 | USSUSZOININ

1j0odab ‘/6-G66 | USSUZOMIN

1joodab ‘/6-G66 | USSUSZOMNIN

1100dab ‘/6-GE6 | USSUBZOININ

1joodob '/ 6-G66 | UBSUBSZOININ

1j00dob ‘/6-G66 | UBSUBZOININ

1joodob '/6-G66 | UBSUBSZOININ
NsieIS-Hulesylizeg areuyos1ebyooy ‘1v1SO
Jjoodob ‘/6-G66 1 UISUSZOMIN

1joodab ‘/6-G66 | USSUBZOININ

Jjoodab ‘/6-G66 | USSUBZOININ

jjoodab ‘/6-Ge61 USSUBZOININ

/6-1661 USSUSZOMHN

/66| SNSUSZoININ

/66| SNSUSZOoININ

1joodab ‘/6-G66 | UBSUBZOININ
UOI0.191SQIopaIN SapueT Sop YyongpueH 1stels
L6-166 | UOSUSZOMIN

1joodab ‘/6-G661 USSUDZOININ

/66| SNSUszZoyIN

/66| SNSUszZoiyIy

L6-166| SNSUSZOMIN

uabunjeisbiueg pun usbunbiimagneg ‘1v1SQ

ClIEle)

8681
89
89
89
89
0€8S
ces
9cori
1/6¢

Sy9e
lecv |
12151814
1151814
8926
£eel
600¢
GG8y

89¢6
12151814
600¢
8¥89
89¢6
6¢

SdON

uanel4 younp jjeylaiunsuaga Jawueulwop ‘uoibaineuoq

usnel4 yoinp jeyiaiunsusgaT Jalueuiwop ‘ON

U018118)SQIBPSIN Ul 9}{BUSNELISPUE|U| ‘18181 JOp INPNISSIeySneH
usuoIbeY-ES 1NN Ul 18191 Jop Henjjney

18181\ Jap leiyiney

uoibaineuoq ul HH-1epue|U| ‘UassIUleylaAlBIp Ul Uslyoiyossbunpigsiniag
U2181I8]ISQIBPaIN Ul HH-I8pURU| ‘uassiuleylanldlpy ul uaiyoiyassbunpligsiniag
uolbaineuoq uspesSUBSWWONUIT

UOI191I81SQIBPaIN UsUeSUSWWONUIG

usauolbay-gS 1NN Ul 8b1BISqIaMIT NESAIUSUBLLLIONULIT

Jodsqiemiz Wi HH-I9pUR|U} ‘USWIOISIYOSY Usp Ul uslyoiyossbunpligsinieg ‘ON

ajjenbsUBWWIONUIT YOBU USINNIISSHeysneH

USWLI0JSIY09Y UBp Ul HH-UsUoBIauaBIyajy pun 8jydsiuan) ‘ON
usuoiBay -€S1 NN Ut alfeysnen Jabunl ajigjuy

/6-166 | 91BYSNBYISPUR|U| ‘S}[BYSNEH JOp ININIISSISIY ‘UDI181I101S0I8paIN
ajjeysneyIapuRU| ANPNISUSIILES ‘USIAA

alfeysSNeYIopUERIU| INPYNIISUSI|ILIES 'YOIa1I8)SOIPaIN
a)jeysneyiapue|u; Jap Bunjiayny ‘UsuoIBay-£S I NN - YOI91I81S0ISPaIN
uaslizeg uayosiyod Usp ui wnisyoemsBuNIaY(0Ag

aleUsNeYIBPUBIU| /661 - 1661 Bunpeissny gewsb elenbuyopm ‘ON
usUOIBaY-ES LN USP Ul S|IoJUBIaIN

/66| @1eySneyISpUR|U| ‘LSI||IBISP BJIBIUBISIN LIS1I8]SI8PaIN
uoiBaineuoq - ON Yyolo|Bia ‘eljeysneyispug|u| UsWIOSIYyodsY
/66}-166} ©HBUSNEUISPUE|U| SUBUYO A SBP UBLLIOJSIYOSY ‘ON
U0I8.1191S0IapaIN Ul usBunbijimagneg

[BYL

qoz'z ‘aav
B0Z'2 "qav
612 "qay
ggl'z ‘qav
egl'z qay
g1’z ‘qay
e/l'g ‘qav
g9tz ‘qav
e9|'Z "qav
Sl'g 'aqv
v1'2 'qqy
€1'g 'q9av
zl'z aqy
L2 'aay
01’z '9av
g6'z "qav
e6'2 "qay
8z 'aqy
,'2 qqy
9'¢ "qay
G2 qay
v’ ‘aqy
€2 qav
Z'eaay
L2 aay

Z 1endey
N Ay

siuydiaziansbunpjiqqy



141

jjoodab ‘/6-G661 UBSUSZOMIN
Hoodab ‘/6-G661 Ussuazoiy
1joodab ‘/6-G661 UasuazoIN
/6-1661 UasuazoIy
/6-1661 UasuazoI
/6-1661 UssuazoIN
/6-1661 UssuszoniN

S661 SNsUaZOMIN abes NS eNIgon
G661 SNsuazomfIN abesjwnsieliqon
G661 SNsuazonfI|N abewnsieniqon
G661 SNsuazonfI|N abeswnsiepiqon
G661 Snsuszoyiy abeljwnsieifIqon
G661 Snsuszoiyi ebeljwinsielijiqopy
G661 Snsuszoiyi abeljwinsieliqon
G661 Snsuazonfijy abesjwnsie|Iqon
G661 Snsuazonfiy abeswnsie|iqon

/66| PUN G661 USSUSZOININ

/661 PUN G661} USSUSZOMIN

/661 PUN 66} USSUSZOMIN

L661 PUN Geg | UsSUSZOoMIN
1jo0dob ‘/6-GE6 | UBSUSZOININ

jjoodab ‘/6-G66] USSUBZOMIN
Jjoodab ‘/6-G661 UBSUBZOININ
jjoodab ‘/6-G661 UBSUBZOININ

sllenD

Pa6l
800¢
8002
9582
9582
¥9568¢
€0cty

621
841
6¢c}
621
621
621
8cy
0cll1
621
£L06¢
c8L1
9cy
0ce
999
¥89
ovey
G969

S8ON

USISIUOISUBd UBWIoUYo AR Yoeu Bunpiyejabsinuiy
[enusjodsqiamiy :usWIojUYOAA Yoru Buniyejebsinuuy
LWLIOJUYOAA PUN 84N)SSIB)|Y Yoru lioxBiso|siiaqly
uawIwoyulas)eysneH Jap uoiisodoxisiy
uayoiyossbunp|igsniag yoeu ajijoidsuswiwionulg
uadAisieysney yoeu oj1joidsuswiwionulg
Bunbijeyosaqliaz|ioa 189 o)1joidsuswioyulg

a]leysneH Jabnelsqiomia ‘1ajiqow UswWwoNuIg

aIUel 08 SIg J2181 ‘UalyoIsgesBnzwn uoA BuNIsISIIoINUOY Jop uolienwig
le1o1y ebneisqiemia ‘usyoIsgesBnziuun UoA BUNIBISIIGINUOY 18P UoBINWIS
ug1jeUSNEYILIBIN 19 UOIBNISSQIoMIT pun jouwney

SNjeISsglamig Yoru a)jeysneylolsipy ‘UsWWOYUISSpURISIOAS][BYSNEH

1odsqiamig wi sieysneylslsiy ‘uadA ] -HH jne abnzwn Jajuedab Buniapaibiny

wislaiwbunp 18q abnzwn 1oiue|deb uonenwig

wiaely usbneisqiomia 18q abnzwn Jowue|deb uonenwig

Jjodsqiemig Wi HH-Japue|u| ‘1yoisgesbBnzwn 18q uianepjliamiap Jap ualaxbiineH
uslal a1apIoBb ‘fealAINg aAlleINWNG ‘uoibaineuo

ualelWileAlld [BAIAING 8AlBINWNY ‘uciBaineuoq

ualaI auapIo8b ‘leAIAING BAllRINWND ‘ON

uslolWleALId [BAIAING BAIIBINWND Oz

U012118)S0ISPaIN Ul S}[BUSNEYISPUER|U| ‘UBJBINN UsuapIoeb Jap uspouadneg
ON uaddnibsiayy Ut uswwoxuig alsplN

i uoiBaineuoq uianep|lomiap aisiy

ON ulenepiomiap s8N

B L

L't aqy
9'v "qqy
S'v "qay
v'v "qay
£ 'qay
2y qay
L'y 'aqy

v 1endey

v1'€ aay

£1°¢ "qay
2lL'e aay
L€ qqy
0l'€ ‘qay
6'¢ "qay
8'c 'qay
L' "qqy
9'¢ "qqy
gs’e ‘qav
eS'c "qay
gr'e ‘aav
ey'e 'qqy

£'¢ "aqy

2’ "qay
gi'e ‘qay
el'e qay
€ 1endey

IN QY

6unz}asilio4 SIUYDIDZIdASBUNp|Iqqy



142



LANDES
_ AKADEM/E

294-17429, Fax [02742] 29






