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D Auswirkungen der EU-Erweiterung auf den

iener Wohnungsmarkt

Aufgabe der Studie war es, die Zahl der Migrantinnen bzw. Pendlerinnen aus den beitre-
tenden Landern Polen, Slowakei, Tschechien und Ungarn, ihre Alters- und Einkommens-
struktur, ihre HaushaltsgroBen sowie ihre Zuzugsdauer unter Beriicksichtigung der ent-
sprechenden Ubergangsfristen nach der EU-Erweiterung zu prognostizieren. Daraus wur-
de die entstehende Wohnungsnachfrage nach GréBe, Ausstattung, Lage, Rechtsform und
Kosten nach den einzelnen Beitrittslandern ermittelt.

Zur Quantifizierung des zusatzlichen Wohnungsbedarfs in Wien wurde unter der Lei-
tung eines Instituts fir wirtschaftsanalytische Forschung eine empirische Erhebung in den
vier MOE-Landern Polen, Slowakei, Tschechien und Ungarn durchgefiihrt. Gleichzeitig
wurden vor Ort ansassige wissenschaftliche Partnerinstitute mit der Durchfiihrung von
Interviews und Country-Reports beauftragt.

Aus der Analyse sekundarstatistischer, migrationsrelevanter Daten zu den Bereichen
Demografie, Wohnversorgung, Arbeitsmarkt etc., der empirischen Erhebung in den Bei-
trittslandern sowie einer eingehenden Befassung mit bisherigen Migrationsstudien sowie
der Einschatzung der Lage aufgrund von Expertinneninterviews in Osterreich und den bei-
tretenden Landern wurden Migrationsszenarien und darauf aufbauend Szenarien zur
Haushaltsentwicklung in Wien und dessen Umland entwickelt. Die Migrationsszenarien
wurden in Abstimmung mit der Bevolkerungsprognose der Statistik Austria getroffen und
enthalten darlber hinausgehend zwei Szenarien zur Abdeckung der Extremwerte von

Zuwanderung oder Ab- bzw. Rickwanderung von Migrantinnen.

Es wurden ein Basisszenario und zwei Alternativszenarien

berechnet. GemaRB Basisszenario sind als Folge der EU-Erwei-

terung jahrlich zusatzlich rund 1.000 Haushalte aus Mittelost-

Europa in Wien zu erwarten. Rund die Halfte stammt aus Polen,

die zweitstérkste Gruppe werden die Slowaklnnen sein. Alterna-

tiv-Szenario 1 geht von einer verstarkten Rickwanderung von

bereits in Osterreich lebenden Biirgerlnnen aus Mittelost-Europa

aus. Dies kann dann erfolgen, wenn sich die Beitrittslander wirt-

schaftlich noch besser als erwartet entwickeln. Unter diesen Vor-

aussetzungen resultiert immer noch eine zusatzliche Zuwanderung

nach Wien, allerdings im AusmaB von nur rund 500 Haushalten pro

Jahr. Szenario 2 nimmt eine krisenhafte Entwicklung bei der Umstruk-

turierung der polnischen Landwirtschaft an. In einem solchen Fall wiirde der groBte Teil

der Migration zwar nach Deutschland und in die USA gehen, ein erheblicher Wande-

rungsschub wiirde aber auch Wien treffen. Das Szenario, das als Obergrenze einer eini-

germafen wahrscheinlichen Entwicklung aufgefasst wird, geht von zuséatzlich rund 4.000

Haushalten aus Mittelost-Europa pro Jahr aus. Der Hauptanteil sind dann natrlich
Zuwanderinnen aus Polen.



Die FGW schlieBt sich bei ihren Migrationsszenarien flir Wien den vorsichtigen Einschét-
zungen der Bevolkerungsprognose der Statistik Austria (Herbst 2003) an. Die Prognosen
liegen damit bis zu einem Drittel unter den Vorhersagen alterer Studien.

In der Zusammenschau der Szenarien ist festzuhalten, dass die Auswirkungen der
EU-Erweiterung auf die zusatzliche Haushaltsentwicklung in Wien mit einem Plus zwi-
schen 500 und 4.000 Haushalten pro Jahr relativ eng begrenzbar ist.

Einem voraussichtlichen Wanderungssaldo von 3.000 bis 4.000 Haushalten pro
Jahr im Basisszenario — davon 1.500 aus Mittelost-Europa — und einer Zunahme der
Haushaltszahl durch Verkleinerung der Haushalte im Ausmaf von ca. 1.500 pro Jahr
steht ein Abgang an Wohnungen durch Abriss und Zusammenlegung von zumindest
1.500 pro Jahr gegeniiber. Unter der Annahme, dass die resultierende zuséatzliche Woh-
nungsnachfrage allein durch Neubau gedeckt werden soll, bedeu-
tet dies einen jahrlichen Neubaubedarf von 6.000 bis 7.000
Wohnungen. Unter der Voraussetzung, dass wie in der Vergan-
genheit rund 90% des Neubaus durch Wohnbauférderungsmit-
tel kofinanziert wird, bedeutet dies die Notwendigkeit, die For-
derungszusicherungen auf jahrlich 5.500 bis 6.500 Einheiten
anzuheben.

Ausgehend von einer krisenhaften Entwicklung erfor-
dert das Szenario 2 einen, gegeniiber dem Referenzszenario
erhohten Bedarf von kurzfristig bis zu 3.000 Wohnungen pro
Jahr. Es ist kaum sinnvoll, mittels vorbeugender Angebotsauswei-
tung vorzusorgen. Nach Ansicht der FGW verfligt der Wohnungsbestand in
Wien Uber ausreichende Reserven zur Bewaltigung eines solchen Zuwande-
rungsschocks. Bei Eintreffen eines dem Szenario ahnlichen Ereignisses missten umge-
hend MaBnahmen getroffen werden, um unter- bzw. fehlgenutzte Wohnungen verfiigbar
zu machen.

Bei der Einschatzung des zukinftigen Zustroms von Pendlerlnnen, Grenzgangerin-
nen und Saisonniers liegen bisherige Prognoseberechnungen und offizielle Daten sehr
weit — im Verhaltnis von 10:1 — auseinander. Dies mag z.T. an unzutreffenden Modell-
annahmen liegen. Mit der offiziellen Pendler-Statistik wird aber offensichtlich auch nur
ein Teil des Pendlerstroms erfasst. Nicht-Tagespendler ohne Arbeitsbewilligung sind sta-
tistisch nicht erfasst und somit auch kaum prognostizierbar. Diese Gruppe deckt ihren
Wohnbedarf Giberwiegend Uber den privaten Wohnungsmarkt. Um eine (iberméaBige Kon-
kurrenzierung auf dem privaten Wohnungsmarkt zu vermeiden, sollten »offiziellen« Mi-
grantinnen und Pendlerlnnen verstarkt Angebote im geférderten Bereich erdffnet werden.

Das bestehende Angebot an geférderten Wohnungen in Wien ist hinsichtlich Lage,
Ausstattung und Preis zweifellos attraktiv und leistbar fiir Zuwanderlnnen aus Mittel-Ost-
Europa. Eine spezifische Herausforderung ist die Informationsvermittiung. Die Institution
des Wohnungsberatungszentrums oder der gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind
Zuwanderlnnen meist nicht bekannt. Sie erwarten Information am ehesten (ber den
Arbeitgeber bzw. iber Zeitungsinserate.

57



58 Ein Hauptergebnis der Studie ist die starke Abhangigkeit der Migration aus den Beitritts-
landern von der Beschéftigungsentwicklung in Wien und der Ostregion. Die Ostregion
(Wien, Niederosterreich, Burgenland) hat wahrend der vergangenen 20 Jahre stets ahn-
liche Wachstumsraten bei der Beschéaftigung gehabt wie Osterreich als Ganzes. Seit
2000 droht eine Abkoppelung. Wien zeigt seit Mitte der neunziger Jahre riicklaufige
Beschaftigungszahlen. Bis 1999 konnte dies durch die positive Beschaftigungsentwick-
lung in Niederosterreich und dem Burgenland kompensiert werden. Seither stagnieren
die Beschéftigtenzahlen in der Ostregion, wahrend die anderen Regionen deutliche
Zuwachse verzeichnen. Die Schere zur gesamtosterreichischen Entwicklung hat sich mitt-
lerweile auf 0,5 bis 0,8 Prozentpunkte gedffnet.

Etwa 60% der in Polen gebiirtigen und fast 50% der in der Slowakei geblirtigen Zu-
wanderlnnen leben in Wien. Bei der Neu-Zuwanderung der neunziger Jahre kamen
Pollnnen und Slowakinnen nur zu 28% bzw. 26% nach Wien. Der bei weitem groBere Teil
lieB sich in Niederdsterreich und ein sukzessive steigender Teil im Burgenland nieder.
Migration hangt in zunehmendem MaBe von der Verfligbarkeit von Jobs ab. Mehr noch:
Ein wachsender Teil der Migrantinnen wird zukiinftig eine Wanderung nur auf sich neh-
men, wenn es konkrete Beschaftigungsangebote gibt. Bei den Migrationsszenarien flr
Wien wird von einer moderat positiven Entwicklung der Beschaftigung ausgegangen. Die
Migrantinnen aus den MOE-Landern verfiigen Gber ein Ausbildungsniveau ahnlich dem
der &sterreichischen Bevolkerung. Man kann demgemaB von einer vergleichbaren Ein-
kommensstruktur ausgehen.

Bevolkerungswachstum wird als Chance flir eine Metropole aufgefasst, ihre inter-

nationale Geltung zu steigern und den Wohlstand fiir die heimische Bevdlkerung
zu erh6hen. Bei der Attraktivitat als Wanderungsziel konkurriert
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