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WOHNUNGSMARKTINTEGRATION
UKRAINISCHER GEFLUCHTETER

EINE VERGLEICHENDE ANALYSE VON WIEN
UND LWIW

SOLOMIIATKACH (DOLISHNIY INSTITUTE OF REGIONAL RESEARCH OF NA-
TIONAL ACADEMY OF SCIENCE OF UKRAINE) & JOSEF KOHLBACHER (ISR)

Wien und Lwiw sind fiir Tausende von Ukrainer/inne/n, die vor dem Krieg geflohen sind, voriibergehend
oder dauerhaft zur neuen Heimat geworden. Dieser grofie Zustrom hat fiir beide Stadte spezifische Her-
ausforderungen und Chancen mit sich gebracht. Er verdeutlicht die Notwendigkeit, die stdadtische Integ-
rationspolitik anzupassen, um diese Menschen besser unterzubringen und zu unterstiitzen. Durch die Be-
hebung des Wohnungsmangels, die leichtere Erschwinglichkeit von Wohnraum und die Gewahrleistung
eines addquaten Lebensstandards konnen Wien und Lwiw dazu beitragen, integrative Gemeinschaften zu
schaffen, in denen sich Gefliichtete willkommen und unterstiitzt fithlen. Diese Bemiihungen werden zur
langfristigen Nachhaltigkeit auf dem Wohnungsmarkt und zur Vitalitat beider Stadte beitragen und eine
Krise in eine Chance fiir Wachstum und Solidaritdt verwandeln. Vor diesem Hintergrund formuliert die
Studie eine Reihe von Empfehlungen fiir Mafinahmen zur Integration ukrainischer Gefliichteter/IDPs in
den Wohnungsmarkt in beiden Stadten, wobei Vorschldge der Gefliichteten und Expert/inn/en sowie Bei-
spiele fiir bereits bewahrte Mafinahmen beriicksichtigt werden.

KEYPOINTS ® Vertriebenen in Wien und Lwiw sind Frauen mit einem hohen Bildungsniveau, Kinder
oder Rentner/innen. In Wien handelt es sich aufierdem {iberwiegend um Personen mit
mittlerem oder hoherem soziookonomischem Status. Allerdings wird die Integration
durch Sprachbarrieren und das Problem der Anerkennung von Bildungsabschliissen
erschwert.

* Als Herausforderungen des Wohnungsmarktes in beiden Metropolen wurden der starke
Wettbewerb, der begrenzte Zugang zu erschwinglichem Wohnraum, die hohen Wohn-
kosten und Angste von Vermieter/inne/n genannt. Herausforderungen in Wien waren
auch der eingeschrankte Zugang zu Sozialwohnungen sowie Kosten aufgrund unmaob-
lierter Mietwohnungen. In Lwiw bestand ein Problem fiir russischsprachige IDPs in
Vorurteilen von Teilen der lokalen Bevolkerung.

¢ Die Befragten schétzten den Beitrag der Behérden und NGOs sowie der Freiwilligen
bei der Suche nach Unterkiinften positiv ein. Sie reagierten rasch auf die neuen Heraus-
forderungen und bieten ein breites Spektrum an Unterstiitzung.
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PROBLEMSTELLUNG, HINTERGRUND

Die Untersuchung widmet sich den Herausforderunge der
Wohnungsmarktintegration von Gefliichteten und Binnen-
vertriebenen (IDPs = Internally Displaced Persons) aus der
Ukraine in den Metropolen Wien und Lwiw. Die Wohnver-
héltnisse tiben einen erheblichen Einfluss auf die gesamte
Lebenssituation von Gefliichteten aus, da zahlreiche As-
pekte der sozialen und strukturellen Integration in einem
Konnex zum Wohnen stehen. Der Fokus der Analysen liegt
auf den seit dem Februar 2022 primér nach Wien Emig-
rierten, die sich nicht nur in Bezug auf ihre Herkunft von
den Gefliichteten der ,Refugee Crisis” der Jahre 2015/16
unterscheiden. Im Gegensatz zur Zuwanderung aus dem
EU-Raum sowie dem 0Ostlichen Europa verharren in Wien
Arbeitsmigrant/inn/en aus der Tiirkei sowie Gefliichtete
aus Afghanistan und Syrien oft lange in standardmafig
marginalen Wohnungsmarktsegmenten. Das effizienteste
Instrument gegen Benachteiligung bei der Wohnintegra-
tion bildet in Wien der grofite Bestand an Kommunalwoh-
nungen in Europa. Die Kommunalpolitik vermag daher
die Wohnintegration nachhaltiger zu beeinflussen als Ent-
wicklungen auf dem Arbeitsmarkt. Als ,grofster Hausherr
Europas” verfiigt Wien also iiber einen gréfieren , room for
manoeuvre” als etwa Lwiw.

Daher unterscheiden sich die Wohnintegrationsverlaufe in
Lwiw von Wien erheblich, da dort der private Sektor do-
miniert. Lwiw hat die Errichtung der ,modular cities” als
rasch umsetzbare innovative Strategie fiir die Wohnintegra-
tion eingebracht. Bei den zu integrierenden IDPs handelt es
sich meist um Menschen ukrainischer Herkunft, die selten
(v.a. die russischsprachige Minderheit) als , Fremde” wahr-
genommen werden. Segregationsprozesse sind finanziellen
Determinanten und einer Verknappung des Gutes Woh-
nung infolge der starken Fluchtbewegung zuzuschreiben.

Die Daten offenbaren zahlreiche neue Aspekte der Wohn-
integrationsproblematik fiir Vertriebene in der Ukraine
und Osterreich, die {iber kurzfristige Mafnahmen hinaus-
gehen sollten und erforderlich sind, um langfristige Losun-
gen des Wohnproblems umzusetzen.

ZIELSETZUNGEN

Im Gegensatz zu vielen anderen Communities von Ge-
fliichteten in Wien wurden Ukrainer/innen bisher nur sel-
ten beforscht, da diese bis Februar 2022 eine zahlenmaéfig
kleine Gruppe in der Bundeshauptstadt und vor allem in
den Bundesldandern bildeten. Die vorliegende Publikation
stellt die erste umfassende Studie zur Wohnungsmarkt-
integration von Gefliichteten aus der Ukraine dar, wobei
die vergleichende Perspektive von IDPs in Lwiw sowie von
Gefliichteten in Wien eine zentrale Rolle spielt, um zusétz-
liche Erkenntnisse zu gewinnen. Lwiw war bereits 2014/15
infolge der Annexion der Krim und der Besetzung von Tei-
len der Regionen Donezk und Luhansk mit den Herausfor-
derungen der Integration von IDPs konfrontiert. Fiir Wien
bedeutete das Jahr 2022 die erste quantitativ signifikante
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Zuwanderung von Gefliichteten aus der Ukraine. Da der
Grofiteil von ihnen aus urbanen Kontexten stammte, woll-
ten sich fast alle in Wien oder dessen Umland niederlassen.

FORSCHUNGSDESIGN & DATENBASIS

MULTIMETHODENANSATZ

Die Analysen hatten das Ziel, die Spezifika der Wohninte-
gration auf der Basis qualitativer und quantitativer Daten
mit einem komparativen Multimethodenansatz herauszu-
arbeiten. Die Datenerhebung fand vom 8. Januar bis 25.
Mairz 2024 in Lwiw und vom 28. Januar bis 25. Mérz 2024
in Wien statt. Es wurden vier Fragebogen in Ukrainisch,
Deutsch und Englisch entwickelt, um Primardaten von den
folgenden Kategorien von Respondent/inn/en zu sammeln:
1) Gefliichtete in Wien und IDPs in Lwiw; 2) Vertreter/
innen stadtischer Behorden; 3) relevante NGOs; 4) Immo-
bilienmakler/innen. Das Sample (50 Personen) wurde aus
einer reprasentativen Stichprobe Gefliichteter und IDPs
ausgewahlt. Fiir die Befragung der Reprasentant/inn/en
kommunaler Abteilungen wurde ein Fragebogen fiir nar-
rative Interviews mit 15 Fragen entwickelt. Es wurden Ver-
treter/inne/n des ,, Fonds Soziales Wien” in Wien und des
,Zentrums fiir soziale Unterstiitzung von Waisen und Kin-
dern ohne elterliche Fiirsorge sowie Binnenvertriebenen”
in Lwiw befragt. Im Fall der NGOs wurden Interviews mit
zwei Vertreter/inne/n der Diakonie Wien und je einem/r
Vertreter/in von MALVA (Wien), YaMariupol und Tvoia
Opora in Lwiw gefiihrt.

Die Befragung erfolgte grofitenteils Face-to-face, in Einzel-
fallen mittels eines Online-Fragebogens. Die Befragungs-
phase von zwei Monaten, lief§ keine grofiere Stichprobe
zu. Daher konnen die Ergebnisse keinen Anspruch auf
statistische Représentativitat erheben. Auch der Vergleich
von zwei Metropolen mit grundlegend unterschiedlichen
soziookonomischen Kontexten, Wohnungspolitiken und
Marktdynamiken stellte eine Herausforderung dar.

GENERELLE DETERMINANTEN DER WOHNINTEGRA-
TION VON GEFLUCHTETEN

Die Wohnintegration von Gefliichteten impliziert den Ein-
tritt in den lokalen Wohnungsmarkt und umfasst die In-
formationsakquisition iiber diverse Kanile (v.a. person-
liche Kontakte, Online-Immobilienportale, Social Media).
Zugleich findet die Nutzung sozialer Netzwerke in und
auflerhalb der ethnischen Communities statt. Die Woh-
nungssuche vollzieht sich also in einem komplexen Feld
von Akteur/inn/en und den damit verkniipften faktischen
Ressourcen dieser Personen. Die Wohnintegration beinhal-
tet einen zielorientierten individualisierten Entscheidungs-
findungsprozess, wobei die Bandbreite der Wahlmdglich-
keiten bei den meisten Gefliichteten stark eingeschrankt
ist und vor allem in der Anfangsphase des Suchprozesses
Wohnalternativen oft verunmoglichen.



EMPIRISCHE ERGEBNISSE

BESONDERHEITEN BElI DER SUCHE NACH UNTER-
KUNFTEN FUR UKRAINISCHE GEFLUCHTETE/BINNEN-
VERTRIEBENE IN WIEN UND LWIW

Anders als in Wien kamen sowohl Frauen als auch Manner
mit Kindern ungehindert nach Lwiw. Viele Madnner woll-
ten sich jedoch nicht registrieren lassen, um die Einberu-
fung zum Militar zu vermeiden. An der Umfrage nahm da-
her nur eine geringe Zahl von Ménnern (10 % des Samples)
teil. Die Altersstruktur der Befragten in Lwiw reichte von
18 bis 62 Jahren. Das Durchschnittsalter betrug 42,5 Jahre.
Die meisten kamen aus der Region Donezk (45 %), 18% aus
Cherson und 15% aus Charkiw.
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Abb. 1: Die Struktur des Wohnungsbestands in Lwiw zum 01.01.2024 (in
Prozent) (Quelle: LWIW CITY COUNCIL DATA)

In Lwiw gab die Halfte der Befragten an, dass es ,,schwie-
rig, aber mdglich” sei, eine Unterkunft zu finden, fiir 20 %
der Befragten war es ,,sehr schwierig”, fiir 15 % war es ,, eher
unrealistisch” und fiir die restlichen 15 % sei es ,ganz
einfach” gewesen. Trotz der Schwierigkeit, in Lwiw eine
Wohnméglichkeit zu finden, erwogen die meisten IDPs
nicht, aulerhalb der Metropole zu leben. Binnenvertriebe-
ne wollen kein Risiko eingehen und andere Optionen als
jene, die sie sich vorstellten, versuchen. In diesem Punkt
sind die Haltungen der Gefliichteten in Wien dhnlich. Zwi-
schenzeitlich hat sich die Situation in Lwiw stabilisiert, die
Wohnkosten sind fiir IDPs jedoch immer noch zu hoch.
Es gibt auch Moglichkeiten voriibergehender Unterbrin-
gung in modularen Siedlungen, die von der Stadtverwal-
tung bereitgestellt werden. Allerdings sucht die Mehrheit
nach Moglichkeiten der Anmietung privater Unterkiinfte.
In Lwiw dominiert das Problem hoher Immobilienpreise
sowie der Vorurteile mancher Vermieter/innen. Hier hilft
die tempordre Unterbringung durch die Stadtverwaltung.

»Der Preis! Wir kommen aus einer Kleinstadt und haben nie
genug verdient, um solche Immobilienpreise decken zu kion-
nen.” (Resp. 38)

~Eine 100-prozentige Vorauszahlung an einen Makler ist ein
Albtraum. Sie miissen iiber ein finanzielles Polster verfiigen,
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um 2 Monate im Voraus 100 % an den Makler zahlen zu kon-
nen. Das heifst, Sie miissen immer noch mindestens 30.000
Griwna [750 Euro] auf einmal bei sich haben und niemand
kiimmert sich um Ihre Probleme.” (Resp. 21)

Abb. 2: Modulare Siedlung in Lwiw (Sykhiv district) (Foto: Solomiia Tkach)

Ukrainische Gefliichtete in Wien weisen deutliche Unter-
schiede zum klassischen Bild eines ,Fliichtlings” auf. Die
Mehrheit kam in den ersten Monaten der Invasion Russ-
lands (meist im Marz 2022) an und es handelte sich zu rund
90% um Frauen und Kinder. Ukrainerinnen verfiigen meist
iiber hohe Bildungsniveaus. So gaben 85 % der Befragten
an, einen Master- oder Fachhochschulabschluss zu besit-
zen, 10 % hatten einen Abschluss auf Bachelorniveau und
nur 5 % besaflen keine Hochschulausbildung. Das Durch-
schnittsalter der Befragten lag bei 39,2 Jahren. Die Mehrheit
(40 %) in Wien kam aus Kiew oder der Kiewer Region, 15 %
stammten aus der Region Charkiw und 10 % aus Lwiw.
Eine Besonderheit ukrainischer Gefliichteter in Wien ist,
dass sie bei der Wahl ihres Wohnumfeldes sehr wahlerisch
sind. Da es sich bei den meisten um Frauen mit Kindern
handelt, ist die Sicherheit am neuen Wohnort fiir sie ein
wichtiges Anliegen. Dementsprechend achten sie auch auf
die Kriminalitatsrate in verschiedenen Bezirken Wiens.
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Abb. 3: ZahlenmaBige Entwicklung der in Osterreich registrierten ukrai-
nischen Gefliichteten (Quelle: UNHCR 2024)

Ein Hindernis bei der Wohnungssuche ist die Notwendig-
keit, dem Vermieter eine Einkommensbescheinigung in
Osterreich fiir die letzten sechs Monate vorzulegen (Ein-
kommen aus der Ukraine wird nicht bertiicksichtigt). Fiir
Personen, die nicht in Osterreich beschiftigt sind, ist diese
Anforderung unrealistisch. Dariiber hinaus besteht die fi-
nanzielle Hiirde der Kaution (als Riicklage falls die Miete
nicht gezahlt wird oder Schidden entstehen), die meist drei



Monatsmieten betragt. Fiir viele sind dies unerschwingli-
che Summen. Auch haben sie Angst, einen groflen Betrag
aus ihren Riicklagen zu bezahlen, ohne Klarheit tiber ihren
Aufenthalt in Wien zu haben. Zudem ist es oft notig, die
Dienste eines Maklers zu finanzieren (in Hohe mehrerer
Monatsmieten + 20 % Mehrwertsteuer).

. Es ist sehr schwierig, eine Unterkunft zu finden. Viele Leute
haben abgelehnt, weil wir keinen festen Arbeitsplatz in Wien
haben.” (Resp. 10)

JViele Leute kamen und sagten uns: ,Nein, aber ich mdchte
nicht in diesem Teil Wiens leben, weil es zu viele Muslime gibt,
es gibt zu viele Syrer, es gibt zu viele Menschen aus Afgha-
nistan oder aus der Tiirkei’. Fiir uns ist das ziemlich erstaun-
lich, denn fiir uns ist man auch nur die Person, die aus einem
anderen Land kommt. AufSerdem wihlen wir die Stadtteile, in
denen wir leben, nicht abhingig von unseren Nachbarn aus.
Normalerweise wihlen wir aus, wie gut die Anbindung an das
offentliche Verkehrssystem ist. Wie hoch ist die Miete? (Exp 7)
,Ich denke, dass die Ukrainer toleriert und willkommen
sind. Weil sie nicht wie Fremde aussehen. Sie sehen aus wie
Osterreicher. Sie sind teilweise sehr selektiv. Denn nicht alle
Ukrainer, aber viele denken, dass wir ihnen etwas Schlechtes
[gemeint sind Wohnungen aus dem Bestand des Fonds
Soziales Wien] bieten. (Exp 1)

o[...1 die méblierten Wohnungen sind in Wien nicht iiblich.
... Normalerweise bringen die Leute alles mit und suchen nicht
nach so vielen méblierten Wohnungen.” (Exp. 3)

FAZIT

RESULTATE UND GOOD-PRACTICE-EMPFEHLUNGEN

Die Studie untersuchte die regulatorischen und rechtlichen
Aspekte der Wohnraumversorgung in den beiden Stadten
sowie die Erwartungen der Gefliichteten und die typischen
Probleme bei der Suche nach Wohnraum. Auch die Folgen
der Wohnintegration auf andere Bereiche des Integrations-
prozesses wurden beriicksichtigt.

Die vergleichende Analyse der Wohnungsmarkte zeigte,
dass sich diese dynamisch verdnderten und ein Bauboom
einsetzte. Die Kapazitdten des Wohnungsmarktes entspre-
chen jedoch — v.a. in Wien — immer noch nicht den Bediirf-
nissen der Bewohner/innen. Trotz der weltweiten Einzigar-
tigkeit des Modells des sozialen Wohnbaus in Wien bleibt
dieses Segment fiir Gefliichtete mit kurzer Aufenthalts-
dauer unzuganglich. Im Gegensatz dazu weist Lwiw einen
geringen Anteil an Sozialwohnungen und eine Dominanz
von privaten Miet- und Eigentumswohnungen auf. Folg-
lich ist der soziale Wohnungsmarkt der Stadt kein Instru-
ment zur Dampfung der Mietpreise. Zum ersten Mal in der
Geschichte wurde Lwiw zur teuersten Stadt der Ukraine.
Der Wohnungsbestand ist zudem stiandig von der Zersto-
rung durch russische Luftangriffe bedroht.

Wohn- und Arbeitsmarktintegration korrelieren miteinan-
der. In Wien ware ein Mehr an Realitatsbezug hinsichtlich
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der Erwartungen der Gefliichteten vonndten. Interven-
tionen sind wichtig, da die frithzeitige Integration in eine
reguldre Wohnsituation positive Effekte hinsichtlich der
sozialen Integration hat. Die Wohnbiographien vieler Be-
fragter sind durch haufige Wohnsitzwechsel gekennzeich-
net, wobei finanzielle, personliche, aber auch vermieter-
bezogene Faktoren relevant sind. Ein Teil der Gefliichteten
konnte iiber personliche Netzwerke Wohnraum finden.
Primér spielen NGOs sowie der Stadt Wien nahestehende
Organisationen (Fonds Soziales Wien) bei der Unterstiit-
zung Gefliichteter die wichtigste Rolle.

Das Ziel der Integrationspolitik sollte es sein, Bedingungen
zu schaffen, die die Aussichten auf einen langfristigen Auf-
enthalt berticksichtigen. Die Expert/inn/en pladierten fiir
die rasche Moglichkeit der Schaffung ,eines eigenen Zu-
hauses” auf Dauer. Hinsichtlich der Lokalisierung und Art
der Unterbringung sollten die Bleibeperspektive, Familien-
konstellationen sowie arbeitsplatzbezogene Faktoren be-
riicksichtigt werden. Die Befragten in Wien sprachen sich
fiir eine Verbesserung organisatorischer Abldufe und eine
abgestimmte Koordination zwischen den Institutionen
aus, die an der Wohnintegration beteiligt sind. Einige Be-
fragte wiinschten sich eine starkere Ber{icksichtigung ihrer
individuellen Bediirfnisse.

In Lwiw betrafen Vorschlage zur Deckung des Wohnungs-
bedarfs v.a. den Mietwohnungsbau sowie modulare Sied-
lungen. Viele halten eine Kontrolle des Mietmarktes durch
die lokalen Behorden fiir angebracht. Dies wiirde Speku-
lationspraktiken verhindern. Die Befragten wiesen auf
die Notwendigkeit hin, von den Behdrden Unterstiitzung
bei der Finanzierung von Wohnraum zu erhalten. Einige
IDPs hoben die Frage des fehlenden sozialen Wohnbaus
in Lwiw hervor. Hier kénnte Wien als Vorbild fiir Lwiw
dienen. Viele bewerteten ihre Erfahrungen mit modularen
Siedlungen positiv.
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