Daten zu Grund und Boden flr den
Haushaltssektor der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen

Beitrag zur Berechnung des gesamten Immobilienbesitzes
in Osterreich

Statistik Austria erstellt die nichtfinanziellen Vermagensbilanzen gegliedert nach volkswirt-
schaftlichen Sektoren fiir Osterreich. In der Vergangenheit berechnete Statistik Austria inner-
halb der nichtfinanziellen Vermogensbilanzen ausschlieBlich das produzierte Anlagevermaogen.
Mit Ultimo 2017 berechnet Statistik Austria dariiber hinaus Vermogenswerte an Grund und
Boden und erweitert damit die Vermdgensbilanzen um die quantitativ wichtigste Position im
Bereich der nichtproduzierten Vermogensgiiter. Zum Ultimo 2015 (derzeit letztverfiigbarer
Berichtsstichtag) hatten private Haushalte inklusive privater Organisationen ohne Erwerbs-
zweck daraus resultierende Vermogenswerte in Hohe von 393 Mrd EUR (davon 283 Mrd EUR
bebautes Land). Gleichzeitig besaBen Haushalte Wohnbauten und sonstige Bauten im Wert
von 478 Mrd EUR.

In den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) erfolgt die Darstellung
des 6konomischen Wohlstands der privaten Haushalte sowie der Volkswirtschaft
insgesamt in sogenannten Vermogensbilanzen. Gemal3 Europaischem System
Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnungen (ESVG 2010) ist eine Vermdgensbilanz
die Aufstellung simtlicher nichtfinanzieller und finanzieller Vermogenswerte
sowie der finanziellen Verbindlichkeiten.” Die nichtfinanziellen Vermégensgiiter
werden weiters unterteilt in produzierte Vermogensgiiter (wie beispielsweise Bau-
ten oder Maschinen) und nichtproduzierte Vermogensgiiter (beispielsweise Grund
und Boden). Wihrend die Erfassung der produzierten Vermdgensgiiter in der
osterreichischen VGR bereits eine lange Tradition hat, wird Grund und Boden —
als quantitativ wichtige Position, insbesondere in der Vermégensbilanz der privaten
Haushalte — Ende 2017 erstmals in der Vermdgensbilanz ausgewiesen.’

Dabei wird per Definition Grund und Boden nur dann erfasst, wenn es sich
um ein wirtschaftliches Vermogensgut handelt, d. h. als Wert, an dem Eigen-
tumsrechte bestehen und aus dessen Besitz bzw. Nutzung wirtschaftliche Vorteile
erzielt werden konnen (siche ESVG 2010 Anhang 7.1 sowie SNA § 1.46). Dies
bedeutet, dass fléichen, die diese beiden Kriterien nicht vollstandig erfiillen, wie
beispielsweise Odland oder Wiisten, nicht Teil der Vermdgensbilanz sind. Die auf
Grund und Boden befindlichen Wohnbauten bzw. sonstigen Bauten, Anbaukulturen,
Baum- und Viehbestinde sowie Bodenschitze oder Wasserreserven sind Teil der Ver-
mogensbilanz, aber nicht in der Position Grund und Boden enthalten. AusschlieBlich
der Boden selbst sowie die dazugehérigen Oberflichengewasser sollen bewertet
werden. Die Bewertung soll dartiber hinaus zu den am Bilanzstichtag geltenden
Marktpreisen (siche ESVG 2010, § 7.33) erfolgen. Nicht enthalten sind im Zusammen-
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2 In Osterreich werden die finanziellen Vermigensbilanzen von der OeNB und die nichtfinanziellen Vermogens-

bilanzen von Statistik Austria erstellt.
? Gemdf ESVG 2010 besteht seit 2017 eine Lieferverpflichtung (Lieferfrist t+24) fiir die Position AN.211 (Grund

und Boden) in Tabelle 26 (Nichtfinanzielle Vermigensbilanzen) des ESVG-Lieferprogramms fiir die Sektoren
§.14+S.15 (Private Haushalte und Private Organisationen ohne Erwerbszweck) in einer Zeitreihe ab 1995.
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hang mit der ﬂbertragung des Eigentums entstehende Kosten wie beispielsweise
Notariatskosten oder Maklergebiihren (diese werden unter den produzierten Ver-
mogensgilitern erfasst).

Zwar ist gemalB ESVG-Lieferprogramm nur der Gesamtwert an Grund und
Boden auszuweisen, jedoch ist eine Klassifizierung in einzelne Kategorien unerlasslich,
insbesondere aufgrund starker Preisuntersc}}iede je nach Nutzung. Aus diesem
Grund wurde auf internationaler Ebene* in Uberstimmung mit dem ESVG 2010
eine geeignete Klassifikation fiir Grund und Boden ausgearbeitet. Diese beinhaltet
eine Unterteilung in vier Kategorien (mit jeweiligen Unterkategorien): Die wert-
méBig weitaus bedeutendste Kategorie ist das ,Bebaute Land“. Dieses beinhaltet
neben Grund und Boden unter Wohnbauten sowie anderen Gebauden auch Flachen
unter Bauten wie Straflen, Schienen, sonstige Verkehrsflichen und Friedhofe.
Weiters wird untergliedert in ,Land- und forstwirtschaftliche Nutzflache® (definiert
als kultivierte land- und forstwirtschaftliche Flichen sowie Aquakulturen) sowie
in die quantitativ weniger bedeutenden Kategorien ,,Erholungsflichen einschlieBlich
zugehoriger Oberflachengewdsser (z. B. Parks) und ,,Sonstige Flachen einschlie3-
lich zugehériger Oberflichengewasser (z. B. Abbauflichen oder sonstige nicht
zuordenbare Flichen und Gewasser).

Methodisch werden je nach Verfiigbarkeit von Datenquellen grundsitzlich
zwei unterschiedliche Ansitze fiir die Berechnung des Vermogenswerts an Grund
und Boden herangezogen. Die sogenannte direkte Methode folgt einem einfachen
Preis-mal-Mengen-Ansatz, wihrend die indirekte Methode auf dem Gesamtwert
einer Immobilie basiert und versucht, diesen mittels geeigneter Methoden in
Gebaude- und Bodenwer.‘g zu trennen. Fir die Ermittlung des Vermégensbestands
an Grund und Boden in Osterreich wird aufgrund der derzeit verfiighbaren Daten-
quellen die direkte Methode gewahlt. Dazu werden Preise sowie Flichen auf
regional moglichst tief gegliederter Ebene sowie getrennt nach Bodennutzungs-
arten ermittelt.

Datengrundlage fir die Erfassung der Bodenflachen sind die Statistik Austria
jahrlich vorliegenden Katasterdaten des Bundesamts fiir Eich- und Vermessungs-
wesen (BEV). Diese beinhalten Flichenangaben auf Katastralgemeindeebene fiir
das gesamte osterreichische Staatsgebiet in einer Untergliederung nach insgesamt
26 verschiedenen Nutzungen.’

Wichtigste Datengrundlage fiir die Preisberechnung sind Einzeldaten zu samt-
lichen im Grundbuch verbuicherten Grundstiickstransaktionen, die Statistik Austria
seit dem Berichtsjahr 2010 zur Verfiigung stehen. Fiir die Berechnung der Boden-
preise werden samtliche Transaktionen unbebauter Grundstiicke herangezogen
(6sterreichweit jahrlich ca. 20.000 bis 30.000 Transaktionen). Diese beinhalten
u. a. den durchschnittlichen Verkaufspreis pro Quadratmeter, GréBe und Lage der
verkauften Fliche sowie die Nutzungsart laut Kaufvertrag. Auf dieser Basis werden
flachengewichtete Durchschnittspreise fiir Bauland sowie fiir landwirtschaftliche
Flachen auf regional tief gegliederter Ebene (Katastralgemeinden) berechnet. Ab-
hingig von der Anzahl vorhandener Transaktionen werden je nach Erfordernis

* Im Rahmen einer von Eurostat und der OECD geleiteten Task Force wurde iiber einen Zeitraum von zwei Jahren

ein un?fassender Leigfaden zum Thema Grund und Boden verfasst, siche http://ec.europa.eu/eurostat/web/prod-
ucts-manuals-and-guidelines/-/KS-GQ-14-012

Eine detaillierte Beschreibung der Beniitzungsarten und Nutzungen (BANU) im Kataster findet sich u. a. unter
https://www.n’s.bkagv. at/GehendeFassungAer?Algfmge:Bundesnormen&GesetzesnummerZZOOOé750

10

OESTERREICHISCHE NATIONALBANK



Daten zu Grund und Boden fur den Haushaltssektor der
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen

Durchschnittswerte der nichsthoheren Verwaltungsebene (Gemeinden, Bezirke
etc. unter Berticksichtigung der jeweiligen Besiedlungsdichte) imputiert.

Forstwirtschaftliche und sonstige Flichen (Verkehrsflichen, Abbauflichen etc.)
werden als Prozentsatz der Preise fiir Bauland und landwirtschaftliche Flachen
berechnet, da die geringe Anzahl von Transaktionen fiir eine originare Berechnung
nicht ausreicht. Fir die Jahre, in denen noch keine Transaktionsdaten zur Ver-
fiigung standen, sowie fiir stadtische Gebiete, in denen zu wenige (nicht reprasen-
tative) Transaktionen stattfinden, wurden alternative Datenquellen verwendet
(insbesondere der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich).

Die Gesamtwerte von Grund und Boden werden auf Basis detaillierter regio-
naler Daten zu Flachen und Preisen berechnet und anschlieBend nach volkswirt-
schaftlichen Sektoren getrennt. Diese Trennung erfolgt je nach Nutzungsart auf
Basis unterschiedlicher Datenquellen. Hauptquelle fiir die Sektortrennung des
bebauten Landes ist das Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister (AGWR),
verkniipft mit Flichenangaben auf Grundstiicksebene aus dem Grundstiicks-
verzeichnis. Im AGWR enthalten sind u. a. Gebaudeeigentiimerkategorien sowie
Nutzungsarten je Gebaude. Auf Basis dieser Informationen erfolgt unter der ver-
cinfachenden Annahme, dass Gebaude- und Grundstiickseigentiimer identisch
sind, eine Zuordnung zu den volkswirtschaftlichen Sektoren auf Grundstiicks-
ebene. Dem Haushaltssektor zugeordnet werden Grundstiicke, deren Gebaude-
eigentiimer laut AGWR eine Privatperson ist. Darauf basierend werden Flachen-
anteile je Sektor auf Katastralgemeindeebene gebildet, welche anschlieBend mit
den entsprechenden Baulandgesamtwerten multipliziert und auf Bundesebene
aggregiert werden. Fiir die Jahre, in denen das AGWR noch nicht in ausreichender
Datenqualitat zur Verfiigung steht (vor 2011), erfolgt eine Riickschreibung auf
aggregierter Ebene mittels ,land-to-structure ratios“ (Wert des Baulands im
Verhiltnis zum Wert der Bauten).

Fiir die Sektorgliederung land- und forstwirtschaftlicher Flichen dient als primare
Datenquelle die Agrarstrukturerhebung (Bodennutzung nach der Rechtsform des
Betriebs). Zum Haushaltssektor zugeordnet werden Haupt- und Nebenerwerbs-
betriebe in der Rechtsform natiirlicher Personen. Fiir forstwirtschaftliche Flachen
werden dariiber hinaus Eigentiimerinformationen aus der Osterreichischen
Waldinventur herangezogen (Unterscheidung in Privatwald etc.). Alle weiteren
Nutzungskategorien (Verkehrsflichen, Gewdsser etc.) unterliegen meist einer
relativ eindeutigen Eigentiimerstruktur (beispielsweise kénnen StraBenflichen
ausschlieflich dem Sektor Staat zugeordnet werden) und sind fiir den Haushalts-
sektor nur von geringer Bedeutung.

Die Vermégenswerte der privaten Haushalte (einschlieBlich privater Organisa-
tionen ohne Erwerbszweck wie Kirchen, Gewerkschaften, Vereine, gemeinniitzige
Stiftungen u. a.) aus dem Besitz von Land stiegen zwischen 1995 und 2015 um
66 %, der Besitz von bebautem Land um 116 %. Wohnbauten und sonstige Bauten
im Besitz privater Haushalte stiegen im gleichen Zeitraum um 119 %. Im Europai-
schen Vergleich bedeutet dies in Relation zum verfiigbaren Einkommen ein Niveau
in der GroBenordnung von Deutschland, den Niederlanden bzw. Vereinigtem
Konigreich.
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Grafik 1
Grund und Boden sowie Bauten von privaten Haushalten
Vermégensbilanzen in Osterreich Europiischer Vergleich fiir 2016
in Mrd EUR in % des verftigbaren Einkommens, brutto
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Quelle: Statistik Austria (Nichtfianzielle Vermégensbilanzen). Haushalte

= Wohnbauten und sonstige Bauten
= Nicht bebautes Land
mm Bebautes Land

inklusive privater Organisationen ohne Erwerbszweck.

= Wohnbauten und sonstige Bauten
mm Bebautes/nicht bebautes Land

Quelle: Eurostat (Daten fiir Grund und Boden fiir Osterreich aus dem

Jahr 2015). Ausgewdhlte Ldnder nach Verfiigbarkeit. Haushalte
inklusive privater Organisationen ohne Erwerbszweck.
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