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Ziel der Studie ist es, die Effekte der hohen Wohnkostenbelastung in Salzburg auf den
Wirtschaftsstandort zu untersuchen. Nach einer Diskussion der schnell wachsenden inter-
nationalen Literatur zum Thema, wird anhand von kleinrfbumigen Angebotfsdaten ge-
zeigt, dass die Leistbarkeit von Wohnen (Wohnkosten zu Einkommen) quer Uber das Bun-
desland hinweg belastet ist. FUr potenziell Beschaftigte ist das Einkommen nach Abzug
der Wohnkosten in vielen Salzburger Regionen geringer als in vergleichbaren Regionen
anderer Bundesldnder. Ein Schwerpunkt der Studie beschdftigt sich dann mit der Frage,
welche Folgen die ungUnstige Wohnkostensituation fUr den Salzburger Wirtschaftsstand-
ort hat. Besonders deutliche Effekte zeigen sich in Bezug auf die Arbeitskrafte, wo sich
Uber die letzten 20 Jahre ein deutlich negativer Binnenwanderungssaldo kumuliert hat.
Einzigartig im Bundesldndervergleich ist dabei besonders auch die starke Abwanderung
aus der Salzburger Kernzone. Die hohen Wohnkosten in den arbeitsreichen Zentren ver-
anlassen zudem die Haushalte, Uber Pendelbewegungen ihre Wohnkosten zu reduzie-
ren. Auf Unternehmensebene passt die geringe Arbeitskraftemobilitét zur unterdurch-
schnittlichen Unternehmensdynamik, aber auch den offenen Stellen. Besonders Tatigkei-
ten in Branchen mit unterdurchschnittlichen Einkommen kénnen in Salzburg schwer be-
setzt werden. Unternehmen scheinen in diesen Branchen auch hdufiger gezwungen zu
sein, die Wohnkostenprobleme Uber die Bereitstellung von Dienstwohnungen zu kom-
pensieren.
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Executive Summary

International mehren sich die Belege, dass hohe Wohnkosten ein Hemmnis fir die wirtschaftli-
che Entwicklung darstellen. Eine schnell wachsende Forschungsliteratur zu diesem Thema zeigt,
dass insbesondere die Arbeitskraftemobilitédt unter hohen Wohnkosten leidet. Hohe Wohnkos-
fen verhindern Wanderungen in hochpreisige, aber hochproduktive Zentren. Wenn Arbeits-
krafte daher nicht dorthin wandern, wo sie am produktivsten eingesetzt werden kdénnen, liegt
die realisierte Wirtschaftsleistung unter ihnrem Potential. Neben negativen Effekten fir die Volks-
wirtschaft insgesamt, erleiden aber auch die produkfiven Regionen mit hohen Wohnkosten
Sché&den durch fehlende Arbeitskrafte.

Die hohe Wohnkostenbelastung in Salzburg ldsst negative Auswirkungen auf den Wirtschafts-
standort Salzburg erwarten. Intfernationale Studien legen nahe, dass die hohen Wohnkosten nur
teilweise durch hdéhere Einkommen kompensiert werden. Besonders fur Beschaftigte in Nied-
rigeinkommensbranchen zeigen sich starkere Effekte durch die hohen Wohnkosten. Der unter-
stellte Mechanismus wirkt primd@r Uber eine VerGnderung der Wanderungsbewegungen von
Haushalten, wodurch Regionen mit hohen Wohnkosten weniger Zuzige und mehr Abwande-
rungen verzeichnen. Wo maéglich, reagieren Haushalte zudem durch die Aufnahme von Pen-
delbeziehungen, was besonders bei sehr groBen Wohnkostenunterschieden der Fall sein sollte.
FUr die lokalen Unternehmen sind die entsprechenden Effekte besonders bei der Suche nach
Arbeitskraften — und speziell in Branchen mit niedrigen Einkommen - zu erwarten.

Zuziehende Haushalte in Salzburg sehen sich deutlich hoheren Wohnkosten ausgesetzt als be-
reits ansdssige Haushalte. Zur Kldrung, wie stark hohe Wohnkosten die Arbeitskréftemobilitét
hemmen, mUssen Bestandsmieten von Neuvertragsmieten und Angebotsmieten (beispiels-
weise auf Immobilienplattformen) unterschieden werden. Bestandsmieten fUr private Mietwoh-
nungen liegen in Salzburg um rund 10% unter jenen neuer Mietvertrége. Zuziehende Haushalte
aus anderen Bundesldndern oder dem Ausland weisen aber auch bei neuen Mietvertrigen
Uberdurchschnittlich hohe Mieten aus. FUr Zuziehende ohne bereits vorhandenes lokales Netz-
werk sind Angebotsmieten von Immobilienportalen’) besonders relevant — diese liegen sogar
um durchschnittlich 20% Uber den Bestandsmieten. Wenngleich die Angebotsmieten in allen
Bundesl&dndern Uber den Bestandmieten liegen, ist die erwartbare Zusatzbelastung fir zuzie-
hende Haushalte in Salzburg héher als in anderen ZentralrGumen wie Graz oder Linz.

Trotz einer Uberdurchschnittlichen regionalen Wirtschafisleistung sind die Haushaltseinkommen
im Bundesland Salzburg nicht hoher als im Mittel aller Haushalte. Das Ergebnis deckt sich mit
vergangenen Untersuchungen zu Personen bzw. Individualeinkommen, welche in Salzburg bei,

1) In der Studie wurden die Daten von Immobilienscout24.at herangezogen. Der Autor bedankt sich bei Herrn Markus
Dejmek, GeschdaftsfUhrer von ImmobilienScout24 Osterreich, fir die Méglichkeit, die Anzeigedaten aufimmoscout24.at
auszuwerten.
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oder sogar leicht unter dem nationalen Niveau liegen. GréBer als die BundeslGnderunter-
schiede in den Haushaltseinkommen sind zudem die Unterschiede zwischen den Branchen.
Aber auch innerhalb derselben Branche sind die Einkommen in Salzburg zumeist nahe am nao-
tionalen Durchschnitt.

Nach Abzug der Wohnkosten sind die verbleibenden Einkommen in Salzburg niedriger als im
Durchschnitt der Bundesldnder. Die Auswertungen zeigen, dass sogenannte Residualeinkom-
men, d.h. unselbst&ndige Einkommen nach Abzug der Wohnkosten, in Salzburg niedriger sind
als in den anderen Bundesldndern. Der Unterschied zu Ober&sterreich und Niederdsterreich
betrégt Uber 20%, einzig in Tirol sind die Einkommen dhnlich niedrig, und nur in Wien spurbar
geringer. Die Unterschiede zeigen sich Uber alle Regionstypen (Kernzone, AuBenzone, Iandli-
cher Raum) und HaushaltsgréBen hinweg. Niedrige Residualeinkommen machen das Bundes-
land als Wohn- und Arbeitsdestination, zumindest aus finanzieller Sicht, weniger attrakfiv.

Salzburg verzeichnete in den letzten 20 Jahren den héchsten negativen Binnenwanderungs-
saldo aller Bundeslander. Wenngleich Salzburg insgesamt wdchst, verliert kein anderes Bun-
desland mehr Bevolkerung an andere Bundesldnder. Wahrend negative Binnenwanderungs-
salden im IGndlichen Raum &sterreichweit die Norm sind, ist der Binnenwanderungsverlust der
Kernzone Salzburg im Bundesldndervergleich einzigartig. Seit 2001 kumulierte sich der Binnen-
wanderungsverlust des Bundeslandes auf knapp 26.000 Personen, wobei mehr als 16.000 auf
die urbanen Kernzonen entfallen. Neben Wien, das fast 50% des negativen Binnenwanderungs-
saldo auf sich vereint, sind Ober6sterreich und die Steiermark die quantitativ bedeutendsten
Empfangerldnder.

Die Wanderungsmuster der letzten 20 Jahre zeigen eine Reduktion der Wohnkosten fir Weg-
ziige aus Salzburg und steigende Wohnkosten fir zuwandernde Haushalte. Wesentlich ist dafr
die markante Reduktion der Wohnkosten um 1,7 € je m2 durch Haushalte, welche die Kernzone
Salzburg verlassen. Zuzige fUhren zu einer Steigerung in dhnlichem AusmaB je m2. Nur in Tirol
und Wien geht ein Umzug in die jeweilige Kernzone mit einer derart starken Steigerung der
Wohnkosten einher. Die Wanderungsmuster zeigen einen deutlichen Zusammenhang mit den
Wohnkostenunterschieden: Hohe Wohnkostenunterschiede zwischen Ursprungs- und Zielregion
—so die Realitat fUr Salzburg — gehen einher mit negativen Binnenwanderungssalden.
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Die privaten Haushalte dampfen ihre Wohnkostenbelastung in Salzburg durch umfangreiche
Pendlerbewegungen. Verglichen mit einer Situation, wo alle Beschaftigten an ihrem Arbeitsort
wohnen, senken die Pendlerbewegungen zwischen ginstigen Wohnorten und teuren Arbeits-
orten die Wohnkosten substanziell. Mit einer Ersparnis der Einpendler von 1,9 € je m2 erreicht die
Kernzone Salzburg einen Spitzenwert, der nur von Wien Ubertroffen wird. Aus sektoraler Perspek-
tive zeigen die Pendeldaten zudem, dass in Salzburg besonders groBe Wohnkostendifferentiale
in Branchen mit vergleichsweise niedrigen Einkommen zu beobachten sind.

Die Analyse von Indikatoren zur Unternehmensdynamik weist fir das Bundesland Salzburg
strukturell niedrige Werte aus. Gemessen an Ublichen Indikatoren wie GrOndungsraten, Unter-
nehmensfluktuation oder dem Anteil schnell wachsender Unternehmen, ist die Unterneh-
mensdynamik im Bundesland Salzburg unterdurchschnittlich. Auch wenn nur die Regionen um
die Landeshauptstaddte verglichen werden — diese verzeichnen aufgrund ihrer zentralrGumli-
chen Funktion zumeist hdhere Dynamiken — weist die Region Salzburg Stadt und Umgebung
eine vergleichsweise schwache Dynamik aus. Wenngleich die Unternehmensdynamik von vie-
lerlei Faktoren abhdngt, ist das Ergebnis im Einklang mit internationalen Studien zu sehen, wel-
che eine Rolle hoher Wohnkosten fUr die allgemeine wirtschaftliche Dynamik unterstellen.

Salzburg weist im Bundesldndervergleich eine der héchsten Raten von offenen Stellen aus. Das
Niveau an offenen Stellen ist in Salzburg seit vielen Jahren hdéher als im Durchschnitt. Der
dadurch suggerierte Mangel an Arbeitskraften hat jedoch im Nachgang zur Covid-19 Pande-
mie nochmals deutlich zugenommen. Anders als in Oberdsterreich, wo ebenfalls viele offene
Stellen nicht besetzt werden kénnen, liegt in Salzburg eine ganzlich andere Sektorstruktur zu-
grunde. Wahrend in Oberd&sterreich die offenen Stellen primdr in Hochlohnbranchen wie der
Sachguterindustrie vorliegen, sind in Salzburg stdrker Branchen mit vergleichsweise geringer
Entlohnung dominant: Neben Beherbergung und Gastronomie betrifft dies auch den Handel
oder das Gesundheits- und Sozialwesen. Ein Arbeitskraffemangel in diesen Branchen passt zur
Erwartung, dass besonders Arbeitskrafte in Niedriglohnbranchen Schwierigkeiten haben, die
hohen Salzburger Wohnkosten zu fragen.

In Salzburg stellen Arbeitgeber deutlich haufiger Dienstwohnungen zur Verfiigung als in ande-
ren Bundeslandern. Dies kann ebenfalls als Symptom der hohen Wohnkostenbelastung in Salz-
burg gesehen werden, was Arbeitgeber dazu veranlasst, die schwierige Wohnungssituation in
Salzburg abzufedern. Auch hier zeigten die Auswertungen ein deutliches Branchenmuster, wo-
nach Dienstwohnungen primdr in Branchen mit niedrigen Einkommen eingesetzt werden.
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1. Einleitung und Studienhintergrund

Die vorliegende Studie hat zum Ziel, den potenziellen Effekt von hohen Wohnkosten auf den
Wirtschaftsstandort Salzburg zu untersuchen. International mehren sich in den letzten Jahren
die Anhaltspunkte, dass hohe Wohnkosten in den urbanen Zentren fur einen RUckgang der
Arbeitskraftemobilitdt verantwortlich sind. Mehrere rezente Studien der OECD illustrieren bei-
spielsweise, dass hohe Wohnkosten die Zuwanderung in diese arbeitsplatzstarken Stadte brem-
sen, und die Abwanderung in gUnstigere Gebiete unterstitzen. Haushalte sehen sich zuse-
hends dazu gezwungen, Uber ldngere Pendeldistanzen den hohen Wohnkosten am Arbeitsort
zu entfliehen.

Die Folgen einer niedrigeren Arbeitskraftemobilitat zeigen sich auf mehreren Ebenen: Aus ge-
samtwirtschaftlicher Sicht sinkt durch den reduzierten Fluss von Arbeitskréften zwischen den Re-
gionen die Produktivitdt und damit auch die wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit einer Region
oder eines Landes. Aber auch fUr wirtschaftlich starke Regionen sind hohe Wohnkosten ein ne-
gativer Standortfaktor, da aufgrund der fehlenden Arbeitskrafte Stellen nicht besetfzt werden
kénnen, und Firmenexpansionen in Ermangelung von Humankapital anderswo vorgenommen
werden.

Aufgrund der vielfach dokumentierten hohen Wohnkostenbelastung im Bundesland Salzburg,
und speziell der Zentralraum um die Landeshauptstadt, sind ebenfalls wachstumshemmende
Effekte zu erwarten, die Gber eine geringere Arbeitskraftemobilitdt ausgeldst werden. Hinzu
kommt die schwache Wohnbautdatigkeit!) in Salzburg (Abbildung 1), wodurch keine Entspan-
nung in der Wohnkostenproblematik zu erwarten ist.

Die Untersuchung dieser Zusammenhdénge fUr Salzburg, und die Dokumentation moglicher ne-
gativer Effekte fUr den Wirtschaftsstandort sind insofern wichtig, als dass die Leistbarkeit von
Wohnen in Osterreich primdr als sozialpolitisches Thema gesehen wird. So gibt es zwar anekdo-
fische Evidenz?) dafur, dass Unternehmen bei Standortentscheidungen die Wohnkosten fUr die
Belegschaft mitbericksichtigen, systematische Untersuchungen sind jedoch rar.

In dieser Hinsicht versucht die Studie aufzuzeigen, dass das Thema Leistbarkeit von Wohnen
Uber ihre Wirkung auf den zentralen Produktionsfaktor ,Arbeit" auch eine handfeste wirt-
schaftspolitische Dimension aufweist. Bisher gibt es in Osterreich keine entsprechende Literatur
dazu - eine LUcke, die mit dieser Studie konkret fUr das Bundesland Salzburg geschlossen wer-
den soll.

1) Tats@chlich durfte die Wohnbautdtigkeit in Salzburg deutlich schwdcher sein, als die Werte in Abbildung 1 suggerie-
ren. Wie in Klien und Arnold (2021) dargestellt, entfdllt sowohl in Salzburg als auch Tirol ein substanzieller Teil der Wohn-
bauproduktion auf Tourismusgemeinden, wo aufgrund der Meldedaten davon auszugehen ist, dass wesentliche Teile
davon fUr touristische Zwecke und ohne Hauptwohnsitzalbsicht errichtet werden.

2) Bekannte internationale Beispiele sind in Folger (2020). Auch fur Salzburg liegen dhnlich gelagerte Falle vor (Fréschl,
2023)
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Abbildung 1: Baufertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner, Bundeslédnder 2010 bis 2021
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Q: Statistik Austria (2023). — BaumaBnahmenstatistik, ohne Wien.

Der Aufbau der Studie ist dabei wie folgt: Im nachfolgenden zweiten Kapitel folgt ein Literatur-
Uberblick zur Frage wie hohe Wohnkosten bzw. ein Mangel an Leistbarkeit sich negativ auf eine
Volkswirtschaft auswirken kénnen. Dabei wird primdr die rezente internationale Literatur zum
Thema verwendet, um die wesentlichen Wirkungsmechanismen zu skizzieren. Auch Hypothe-
sen fUr die nachfolgenden empirischen Auswertfungen werden abgeleitet.

Im Anschluss wird in Kapitel 3 spezifisch fur Salzburg die Ist-Situation zur Wohnkostenbelastung
dargelegt. Anders als in vergangenen Studien wird dabei eine méglichst kleinrbumige Analyse
angestrebt, und zudem der Fokus auf Angebotsmieten (im Unterschied zu Bestandsmieten) ge-
legt, um ein MaB fur die erwartbare Wohnkostenbelastung von potenziellen neuen Arbeitskréaf-
ten zu bekommen. Da fUr eine Analyse der Leistbarkeit von Wohnen auch die Einkommenssitu-
ation der Haushalte berucksichtigt werden muss, werden neben Wohnkosten auch bundeslan-
dervergleiche in puncto Einkommen angestellt.

In Kapitel 4 werden die Effekte der hohen Wohnkostenbelastung fir den Salzburger Wirtschafts-
standort analysiert. Dabei wird zuerst herausgearbeitet, inwiefern Wirkungen auf die Arbeits-
krafte bzw. die Arbeitskraftemobilitat in Salzburg feststellbar sind. Der Fokus liegt dabei auch
Binnenwanderungen und Pendelverflechtungen. Die erst in weiterer Folge auftretenden Ef-
fekte auf Firmenebene werden dann im zweiten Teil des Kapitels herausgearbeitet. Neben In-
dikatoren fUr einen Arbeitskrdffemangel in Salzburg, werden auch Daten zur Unternehmensdy-
namik und auch zur Verbreitung von Dienstwohnungen in die Analyse einbezogen.
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Im letzten Kapitel 5 werden die Kernergebnisse zusammengefasst und eine wirtschaftspolitische
Einordnung vorgenommen, wo neben Handlungsempfehlungen auch weitere Forschungsfra-
gen angeregt werden.

2. Lliteraturiberblick: Hohe Wohnkosten als Belastung fir Arbeitsmarkt und
Wirtschaft

In diesem Kapitel der Studie wird der konzeptionelle Rahmen fUr die Studie erarbeitet. Es soll im
Detail herausgearbeitet werden, Uber welche Wirkungskandle hohe Wohnkosten bzw. eine
mangelnde Leistbarkeit sich sch&dlich auf Arbeitsmarkt und Wirtschaft auswirken kénnen. Zu
diesem Zweck wird die akfuell rasch wachsende 6konomische Literatur zum Thema gesichtet.
Neben einer Darstellung der Wirkungszusammenhdnge sollen in diesem Kapitel Hypothesen fur
die nachfolgenden empirischen Analysen entwickelt werden. Dies soll dabei helfen zu verste-
hen, welche Faktoren als Indiz daflr gewertet werden kénnen, dass die Wohnkosten in Salzburg
tats@chlich eine Belastung fUr den regionalen Arbeitsmarkt und den Wirtschaftsstandort dar-
stellen.

Zu Beginn soll hier kurz eine Einordnung der konkreten Fragestellung in die breitere Literatur im
Zusammenhang zwischen Immobiliensektor und Wirtschaftswachstum bzw. Produktivitdt vor-
genommen werden. Wie in Abbildung 2 dargestellt, gibt es dabei mehrere parallele For-
schungsstrénge, die unterschiedliche Verbindungen zwischen dem Immobiliensektor und der
Wirtschaftsleistung andererseits analysieren. Allen vier aufgezeigten Forschungsstrngen ist ge-
mein, dass es durch hohe Wohnkosten oder Immobilienpreise Reaktionen bei Haushalten oder
Unternehmen ausgeldst werden, die sich tendenziell negativ auf die Wirtschaftsleistung auswir-
ken. Wichtig ist dabei zu betonen, dass grundsatzlich von einer kinstlich erhéhten Wohnkos-
tenbelastung bzw. Immobilienpreisen ausgegangen wird, welche nicht allein durch héhere Le-
bensqualitdten erklért werden kénnen. Durch eine Anderung der Politiken —im Fokus steht meist
eine unnotig restriktive Fldchenwidmung — kdnnte mehr Angebot entstehen und damit niedri-
ger Preisen erreicht werden.

Der Fokus der vorliegenden Studie liegt nun auf jenen Effekten, welche hohen Wohnkosten auf
die Wanderungen zwischen oder innerhalb von Regionen haben, und dadurch die Arbeitskraf-
temobilitdt hemmen. Das Ergebnis von Wohnkosten als Wanderungsbarrieren ist ein sogenann-
terregionaler Mismatch am Arbeitsmarkt, da Personen und Haushalte nicht dorthin ziehen kén-
nen, wo sie aus volkswirtschaftlicher Sicht am produktivsten eingesetzt werden kénnen. Eine
detailliertere Darstellung dieser Literatur folgt im ndchsten Abschnitt.
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Abbildung 2: Wirkungskandale zwischen Immobiliensektor und Wirtschaftswachstum

Hohe Wohnkosten Regionaler Mismatch am
verhindern Wanderungen Arbeitsmarkt

Hohe Wohnkosten binden Schwacherer privater
Haushaltsausgaben Konsum
Effekte des
Immobiliensektors auf
Wirtschaftswachstum und

Produktivitat Weniger "produktive"

Investitionen und
Standortverlagerungen

Hohe Immobilienpreise
binden Investitionskapital

Hohe Immobilienpreise
beglinstigen Sektoraler Mismatch von
unproduktivere aber Investitionen
immobilienreiche Firmen

Q: WIFO.

Ein weiterer potenzieller Effekt von hohen Wohnkosten, der Uber die Haushaltsebene wirkt, ist in
Bezug auf die Ausgabenstruktur. Hohe Wohnkosten reduzieren die Konsummaoglichkeiten fir
private Haushalte, was sich volkswirtschaftlich in einer schwédcheren Konsumnachfrage nieder-
schlagt (siehe OECD, 2021). Wenngleich die bezahlten Wohnungsmieten zwar teilweise als Ein-
kommen bei den Vermieterhaushalten eingehen — die zusatzlich noch der progressiven Ein-
kommensteuer unterliegen —ist aufgrund der unterschiedlichen Konsumqguoten3) davon auszu-
gehen, dass der Gesamteffekt klar negativ ist. Entsprechende Vergleichsrechnungen, wie sich
eine Reduktion der Wohnkosten durch die Présenz von Gemeinnitzigen Wohnbauvereinigun-
gen in einem Input-Output Modell auswirken, unterstreichen diese Erwartung (siehe Klien &
Streicher, 2021). Hinzu kommt noch, dass hohe Immobilienpreise auch das lokale Preisniveau
fir Konsumguter steigern kédnnen (siehe Stroebel & Vavra, 2019), wodurch der reale Konsum
der Haushalte zusatzlich reduziert wird.

Der dritte und vierte Wirkungskanal findet auf Ebene der Unternehmen statt, wo es durch (zu)
hohe Immobilienpreise oder in Immobilienbooms ebenfalls zu Verzerrungen kommt. Einerseits
wird festgehalten, dass Immobilieninvestitionen, z.B. fUr die Betriebsstdtte, eine von mehreren
Investitionspositionen darstellen. Durch hohe Immobilienpreise wird mehr Kapital in Form von
Immobilieninvestitionen gebunden, wodurch andere Investitionsmdglichkeiten wegfallen

3) d.h. wieviel von einem zusatzlichen Euro Einkommen konsumiert wird.
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(siehe Martin et al., 2021)4). Da derartige Probleme zumeist in Expansionsphasen von Unterneh-
men auffreten, kdnnen Untfernehmen auch dazu gezwungen sein Unternehmenserweiterun-
gen an anderen Standorten als urspringlich geplant durchzufUhren. Neben den regionalen
Effekten durch Abwanderungen kommt es dadurch auch firmenintern zu Reibungsverlusten
und héheren Transaktionskosten, z.B. Uber IGngere Transportwege. Empirische Evidenz fir den
negativen Effekt hohe Wohnkosten auf die lokale Firmendynamik findet sich in Oluku und
Cheng (2021).

Im vierten und lefzten Wirkungskanal wird argumentiert, dass Immobilienbooms jenen Firmen
mit hohen Anteilen an Immobilien zugutekommen, welche aber gleichzeitig von niedrigerer
Produktivitdt gekennzeichnet sind. Dies fUhrt zu einer ineffizienten Verschiebung von Kapital
und Arbeitskraften hin zu unproduktiveren, aber immobilienreicheren Firmen (siehe Doerr,
2020). Die ausgeldste Verzerrung ist damit anders als im dritten Wirkungskanal nicht innerhalb
der Firma und zwischen Investitionen, sondern zwischen Unternehmen bzw. Wirtschaftssektoren
mit unterschiedlicher Ausstattung an Immobilien.

Wie die Abbildung 2 zeigt, sind die moglichen Wirkungskandle zwischen Immobiliensektor und
Wirtschaftswachstum bzw. Produktivitdt damit recht vielseitig, und unterstreichen damit auch
die Rolle des Immobiliensektors fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung.

2.1 Mangelnde Leistbarkeit als Barriere fur Arbeitskraftemobilitat

Besonders relevant fUr den Studienkontext, wo der Fokus auf den regionalen Effekten liegt, ist
der bereits angedeutete Effekt hoher Wohnkosten auf die Arbeitskraftemobilitat. Eine Reihe
von rezenten Publikationen aus dem Umfeld internationaler Organisation wie der OECD oder
des IWF zeigen, dass das Thema zusehends mehr Aufmerksamkeit bekommt. Und wé&hrend das
Thema Arbeitskraftemobilitat zwar bereits seit vielen Jahren beforscht wird, wurde die bedeu-
tende Rolle von (hohen) Wohnkosten erst in den letzten Jahren herausgearbeitet.

Erwdhnenswert ist, dass sich ein GroBteil der Forschung auf die USA konzentriert, nicht zuletzt,
weil dort der Einbruch der Arbeitskraftemobilitét — ausgehend von einem tfraditionell hohen Ni-
veau — besonders markant war (siehe Kaplan & Schulhofer-Wohl, 2017). Die zeitgleich markant
steigenden Wohnkostenunterschiede®) zwischen den Regionen, dokumentiert in Glaeser et al.
(2005), Saks (2008), Van Nieuwerburgh und Weill (2010), Gyourko et al. (2013), haben dann
zusehends auf die womdglich zentrale Rolle von Immobilienpreisen und Wohnkosten hingewie-
sen. Eine der ersten Studien, welche den empirischen Beleg fUr den Zusammenhang zwischen
Wohnkosten und Arbeitskraftemobilitét erbrachten, ist Ganong und Shoag (2017).

4) In anderen Situationen kdnnen steigende Immobilienpreise jedoch auch zu héheren Investitionen durch Unterneh-
men fUhren, wenn ndmlich der Wert von Immobilien als Sicherheit fUr kreditfinanzierte Investitionen dienen (siehe Cha-
ney et al., 2012). Ein konzeptioneller Rahmen zum Verst&ndnis, in welcher Situation einer der beiden Effekte Uberwiegt,
ist in Gupta und Goldstein (2021) zu finden.

5) In Teilen der der Literatur, besonders im US-Kontext werden anstatt Wohnkosten zumeist Immobilien- und Hauserpreise
verwendet.
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Die Studie verknUpft mehrere stilisierte empirische Fakten:

1.

Die regionalen Unterschiede bei den Hauspreisen haben in den letzten Jahrzehnten viel
stérker zugenommen als die regionalen Unterschiede in den Einkommen. In den 50 Jah-
ren zwischen 1960 und 2010 hat sich laut der Studie die Ungleichheit bei den Hausprei-
sen doppelt so stark entwickelt wie jene in den Einkommen (siehe Abbildung 3).

Die hohen Hauspreise und ihre Uberproportionale Steigerung haben besonders fUr nied-
rig qualifizierte Arbeitskréfte den Anreiz fir Wanderungen reduziert. Eine erwartete Ein-
kommenssteigerung Gberwiegt die hdheren Wohnkosten bzw. Immobilienpreise in im-
mer weniger Fdllen.

Wdahrend historisch sowohl niedrig als auch hoch-quadlifizierte Arbeitskrafte in Regionen
mit héheren Einkommen zuwanderten, und es einen deutlichen Binnenwanderungs-
Uberschuss gab, gibt es heutzutage eine stdrkere Abwanderungstendenz von niedrig
qualifizierten Beschdaftigten. Teilweise sind in Hocheinkommensregionen bereits nega-
tfive Binnenwandungssalden von niedrig qualifizierten Arbeitskraften zu beobachten.

Abbildung 3: Einkommensungleichheit und Wohnungleichheit im Zeitverlauf, US-Regionen 1960

und 2010
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Die Studie demonstriert zudem, dass hohe Immobilienpreise in einem kausalen Zusammenhang
mit zusehends restriktiver Fldchenwidmung stehen, wodurch die Uberschussnachfrage in Hoch-
einkommensregionen nicht durch entsprechende Angebotsausweitungen abgebaut werden
konnte. Das Resultat ist, dass die hoheren Lohne in den Hocheinkommensregionen zusehends
in héhere Immobilienpreise bzw. Wohnkosten , kapitalisiert werden, und die Leistbarkeit be-
sonders fur niedrigqualifizierte Arbeitskrafte leidet.

Eine Reihe nachfolgender Studien bestatigen die Ergebnisse weitgehend, oder zeigen, dass
die Zusammenhdnge auch in anderen Regionen und Landern vorzufinden sind. In Bayoumi
und Barkema (2019) wird beispielsweise anhand von kleinrGumigeren Daten fUr die USA ge-
zeigt, dass in den letzten 20 Jahren die Migrationsstrome speziell zwischen jenen Regionen ab-
genommen haben, wo besonders hohe Hauspreisdifferentiale vorliegen. Umgekehrt fGhren die
zunehmenden Einkommensunterschiede zwischen den Regionen eher dazu, dass die Wande-
rungen in Regionen mit niedrigeren Einkommen abnehmen.

Cavadlleri et al. (2021) zeigen mit einem ahnlichen Ansatz, dass Wohnkostendifferentiale zwi-
schen Regionen auch in einem Sample von 14 OECD-Landern (ohne Osterreich) einer der
wichtigsten Faktoren zur ErklGrung der Wanderungsstrome darstellt. Steigende Unterschiede
zwischen Ausgangs- und Zielregion verringern die Zahl der Wanderungen deutlich. Trotz gewis-
ser Ladnderunterschiede zeigt die Studie damit, dass Wanderungsbewegungen auch in Europa
durch héhere Lohn- und Beschdaftigungserwartungen getrieben sind, aber durch hohe Wohn-
kosten verringert werden. Die Studie findet des weiteren Belege dafir, dass hohen Wohnkosten
zum Teil durch verstarktes Pendeln der Arbeitskrafte aus dem Umland begegnet wird. In diesem
Punkt gibt es aber offenbar groBe regionale bzw. nationale Unterschiede.

Vergleichbare Ergebnisse finden Baker et al. (2016) fur Australien. W&hrend es grundsatzlich
zwar eine Bewegung hin zu Regionen mit hdheren Einkommen gibft, sind vor allem bei Einkom-
mensschwachen Haushalte auch , Abstiege" in Regionen mit niedrigeren Einkommen zu be-
obachten, vielfach geprégt von einer Kette an Wechseln zwischen Wohnverhdltnissen.

FUr Israel finden auBerdem Ben-Shahar et al. (2020) eine zunehmende Leistbarkeitsdistanz zwi-
schen der urbanen Metropole Tel Aviv — der amerikanischen Literatur folgend eine sog. ,,Super-
star City" mit hohen Einkommenschancen aber zeitgleich (extrem) hohen Wohnkosten — und
anderen Regionen in der Umgebung. Auch hier findet sich mit der steigenden Leistbarkeitsdis-
fanz eine Zunahme an Abwanderungen.

Ganz generell hat sich ein Konsens in der entsprechenden Forschung herausgebildet, welcher
die zentrale Rolle des Wohnungsmarktes fir Migrationsentscheidung betont, nicht nurin puncto
Wohnkosten: So zeigen Causa und Pichelmann (2020) anhand von Umfragedaten fUr die
OECD-Lander, dass eine hdhere Angebotselastizitdt (Angebot reagiert stérker auf Preise und
Nachfrage) mit hdheren Wanderungsraten einhergeht. DarGber hinaus werden in der Studie
auch die Relevanz von Transaktionskosten (z.B. Grunderwerbssteuern), den Wohnbesitzverhdii-
nissen, mietrechtlichen Regulierungen sowie EinkommensunterstGtzungen und Sozialtransfers
fUr die Wanderungsdynamik bestatigt. Insgesamt zeigt sich daher, dass nationale und regio-
nale Wohnungspolitiken ein wichtiger Faktor fUr die Anreize zu arbeitsbedingten Wanderungen
ausuben.
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Wdahrend es daher mittlerweile umfangreiche Literatur zur Rolle des Wohnungsmarktes fur die
Arbeitskraftemobilitat gibt, sind Arbeiten, welche die Folgen dieser Entwicklung auf die Volks-
wirtschaft darstellen, noch rar. Neben Saks (2008), Chakrabarti und Zhang (2010), und Zabel
(2012), wurde besonders die Studie Hsieh und Moretti (2019) breit rezipiert. Im Kern quantifiziert
die Studie die volkswirtschaftlichen Kosten einer zu strikten Fi&chenwidmung in den hoch-pro-
duktiven Metfropolregionen der USA. Dabei zeigen sich folgende Zusammenhdnge:

1. Es bestehen groBe Produkfivit@tsunterschiede zwischen den US-amerikanischen Stad-
ten, was sich in groBen Lohnunterschieden fur vergleichbare Tatigkeiten &uBert. Die
Lohn- und Produktivitétsunterschiede haben in den letzten Jahrzehnten deutlich zuge-
nommen. Zwischen 1964 und 2009 hat sich die Standardabweichung der Léhne zwi-
schen Stadten verdoppelt.

2. Die groBen ProduktivitGtsunterschiede implizieren aber auch, dass durch Wanderungen
der ArbeitskrGfte von weniger produktiven in produkfivere Regionen eine héhere Ge-
samtwirtschaftsleistung erreicht werden kénnte. Und hier liegt das Kernargument der
Studie: die wachsenden Lohnunterschiede zwischen den Stadten illustrieren, dass diese
Wanderungen ausbleiben, und minden in rGdumlicher Fehlallokation bzw. einem r&dum-
lichen Mismatch.

3. Als Ursache fur die Nicht-Wanderungen fUhren Hsieh und Moretti (2019) ebenfalls eine
restriktive Fldchenwidmung ins Treffen, wodurch die Zahl der lokalen Beschdaftigung be-
grenzt wird, und ein Ausgleich der regionalen Produktivitat ausbleibt. Ohne eine ent-
sprechend starke Ausweitung des Wohnungsangebots flieBen die héheren Produktivi-
taten in den ,,Superstar Cities” in hdhere Wohnkosten/Hduserpreise sowie hdhere No-
minalléhne.

Die Studienergebnisse wurden auch deshalb breif rezipierts), weil sich der geschatzte dkono-
mische Schaden durch die rdumliche Fehlallokation auf eine volkswirtschaftliche bedeutsame
GroBenordnung belduft: Die wachstumsdé&mpfende Wirkung kumuliert sich in den Jahren 1964
bis 2009 auf 3,7% des US-BIP, was einer Reduktion der Jahreseinkommen von rund 3.700 $ pro
Kopf entspricht.

Die bereits erwdhnten Studien Saks (2008), Chakrabarti und Zhang (2010), sowie Zabel (2012)
demonstrieren, mit sehr unterschiedlichen methodischen Zugdngen, ebenfalls einen Zusam-
menhang zwischen hohen Wohnkosten und einem schwdcheren Beschaftigungswachstum.
Insgesamt liefert die existierende Forschung damit bereits sehr deutliche Anhaltspunkte fUr die
6konomischen Effekte einer mangelnden Leistbarkeit von Wohnen. Noch mehr, die Studien
liefern theoretisch und empirische Evidenz dafUr, dass ein wesentlicher Wirkungsmechanismus
in der schwdcheren Wanderungsdynamik und damit einer reduzierten Arbeitskr&ftemobilit&t
liegt.

¢) Siehe beispielsweise The Economist (2018).
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2.2 Ableitbare Hypothesen fir die Untersuchung des Bundeslandes Salzburg

Wenngleich ein GroBteil der empirischen Evidenz zu den volkswirtschaftlichen Kosten hoher
Wohnkosten auf US-amerikanischen Studien beruht, sind die grunds&tzlichen Mechanismen
mittlerweile auch fUr eine Reihe andere Regionen und Ladnder dokumentiert. Der hemmende
Effekt von hohen Wohnkosten(-differenzialen) auf die Arbeitskraftemobilitat ist daher eine plau-
sible Ausgangshypothese fUr die vorliegende Studie.

Gleichwonhl ist aber festzuhalten, dass die Mobilitat insgesamt, und insbesondere die Arbeits-
kr&ftemobilitét, in den meisten kontinentaleuropdischen Landern wie Osterreich deutlich ge-
ringer ist als in den USA. Wie in Causa und Pichelmann (2020) dargestellt, sind Wanderungsbe-
wegungen in Osterreich und den meisten anderen europdischen Landern in Zusammenhang
mit der Arbeit deutlich seltener als in sehr mobilen Gesellschaften wie den USA. Insofern sind
womaoglich die im amerikanischen Kontext genannten GréBenordnungen nicht direkt auf die
Osterreichische Situation Gbertragbar.

Zur Anleitung der nachfolgenden Untersuchungen fUr das Bundesland Salzburg werden hier
nun Hypothesen abgeleitet, die im Rahmen der empirischen Untersuchungen analysiert wer-
den. Folgende Aspekte werden untersucht:

e Hypothese 1: Hohere Wohnkosten werden (nur teilweise) durch hohere Einkommen
kompensiert.

Wenngleich es grundsdatzlich einen positiven Zusammenhang zwischen Wohnkosten
und Einkommenshdhe einer Region geben sollte, zeigen internationale Studien, dass
dies nicht oder nur teilweise ausreicht, um héhere Wohnkosten in urbanen Regionen
auszugleichen. Wie in Bayoumi und Barkema (2019) dargelegt, dominieren die héheren
Wohnkosten die Einkommensgewinne. Besonders fUr Beschdaftigte in Niedrigeinkom-
mensbranchen dirfte die Kompensation zudem schwdcher ausfallen.

¢ Hypothese 2: Hohe Wohnkosten reduzieren die Binnenwanderungen in die hoch pro-
duktiven Arbeitsmarkizeniren, indem sie Zuwanderung in diese Regionen reduzieren,
und Abwanderungen verursachen.

Dieses recht klare Resultat internationaler Studien (siehe Bayoumi & Barkema, 2019 oder
Cavalleri et al., 2021) sollte recht unmittelbar auf den Osterreichischen Fall Gberfragbar
sein, allem voran fir Hochwohnkostenregionen wie Salzburg. Fir Osterreich als kleine
offene Volkswirtschaft, dessen Bevolkerungsentwicklung in den letzten Jahren stark von
intfernationaler Migration gekennzeichnet war, ist eine detaillierte Betrachtung der Bin-
nenwanderungsstrome — unabhdngig vom Uberlagernden Faktor internationaler Wan-
derungsbewegungen — ein wichtigerer Faktor als in anderen (groBen) Landern.

e Hypothese 3: Hohe Wohnkosten erhohen das Pendleraufkommen, weil Haushalte
dadurch die Wohnkostendifferentiale zwischen (teurem) Arbeitsort und (ginstigerem)
Wohnort nutzen, um ihre Wohnkostenbelastung zu reduzieren.

WIFO



- 10 -

Belege fUr derarfige kompensatorisches Verhalten der Haushalte finden sich in einer
groBen Zahl internationaler Studien (siehe beispielsweise Cavalleri et al., 2021), wo in
einigen Regionen die Arbeitskraftemobilitét tfrotz hoher Wohnkosten durch Pendelbe-
wegungen vergleichsweise hoch bleibt. Auch im internationalen Vergleich sind die
Uberregionalen Pendelverflechtungen in Osterreich ausgesprochen hoch, was nicht zu-
letzt mit groBen Wohnkostenunterschieden zwischen teuren Einpendelregionen und
gunstigeren Auspendelregionen zusammenhdngen duUrfte. Bei Pendelbewegungen ist
zudem anzunehmen, dass Personen aus Branchen mit vergleichsweise niedrigeren Ein-
kommen gezwungen sind, vermehrt aus gunstigeren Wohnorten einzupendeiln.

Hypothese 4: Als Konsequenz der fehlenden Arbeitskrafte bzw. Binnenmigrationsstrome
weisen Regionen mit hohen Wohnkosten eine geringere Unternehmensdynamik auf.

Die durch hohe Wohnkosten ausgeldsten negativen Binnenwanderungssalden reduzie-
ren das Arbeitskraftepotential in einer Region, wovon aus einer Perspektive der Unter-
nehmensdynamik weniger Aktivitat im Sinne von Grundungen zu erwarten ist (siehe bei-
spielsweise Oluku — Cheng, 2021). Da Arbeitskrafte besonders in Wachstumsphasen von
Unternehmen eine zentrale Ressource darstellen, sind nicht zuletzt auch weniger
wachstumsstarke Unternehmen in Hochwohnkostenregionen zu erwarten.

Hypothese 5: Als Konsequenz der fehlenden Arbeitskrafte bzw. Binnenmigrationsstrome
weisen Regionen mit hohen Wohnkosten sind Unternehmen haufiger von Arbeitskrafte-
mangel betroffen und haben gréBere Schwierigkeiten offene Stellen zu besetzen.

Wenngleich es wenig Forschungsarbeiten zu den weiterflUhrenden Effekten der nach-
lassenden Arbeitskraftemobilitét gibt, sind nichtsdestotrotz Effekte fir den Wirtschafts-
standort zu erahnen. So sollten sich die negativen Binnenwanderungssalden frGher oder
spaterin Form von Arbeitskréftemangel duBern. Firmen konnten dann hdufiger gezwun-
gen sein langer, und mit hdheren Kosten nach Arbeitskréften zu suchen, weshalb auch
bei den offenen Stellen ein héheres Niveau plausibel erscheint. Dabei sind nicht zuletzt
branchenspezifische Muster zu erwarten, da besonders in Branchen mit niedrigen
Durchschnittsildhnen eine Kompensation schwierig ist. Alternativ ist auch ableitbar, dass
Firmen in diesen Regionen hdufiger gezwungen sind, Dienstwohnungen oder alterna-
tive Wohnmaoglichkeiten (kostenfrei) zur Verflgung zu stellen.
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3. Eine kleinraumige Analyse der Wohnkostenbelastung

Wie der LiteraturUberblick gezeigt hat, ist das Verhdltnis von Wohnkosten zu Einkommen ein
zentraler Faktor fUr das AusmaB der regionalen Arbeitskraftfemobilitar. In diesem Punkt versucht
der erste von zwei empirischen Teilen der Studie nun auf kleinrGumiger Ebene ebendiese Leist-
barkeit von Wohnen abzubilden.

Wenngleich eine hohe Wohnkostenbelastung fUr das Bundesland Salzburg, auch bezogen auf
das Einkommen, bereits in vergangenen Studien dokumentiert wurde (siehe Klien & Arnold,
2022), gehen die nachfolgenden Untersuchungen deutlich darUber hinaus. Einerseits soll der
Vergleich auf deutlich kleinrGumigerer Ebene als bisher geschehen, nédmlich auf Gemeinde-
ebene, um die groBe Heterogenitdtinnerhalb des Bundeslandes Salzburg abzubilden. Dadurch
wird erstmals ein sehr kleinrGumiges Abbild der Wohnkostenbelastung in Salzburg erstellt.
Andererseits soll der Vergleich weniger die Wohnkosten der derzeitigen Wohnbevodlkerung ab-
bilden, sondern sich die auf die erwartbaren Wohnkosten fUr Zuziehende konzentrieren. Fir po-
tenzielle Arbeitskrafte sind die Angebotspreise (Miete und Eigentumspreise) fir momentan am
Wohnungsmarkt verfUgbare private Mietwohnungen die relevante RichtgréBe, um zu entschei-
den, ob sich ein Umzug lohnt. Der Zugang zu gemeinnutzigen und kommunalen Wohnungsan-
gebotenist in vielen Bundesldndern reguliert, zum Teil auch erst zeitverzdgert nach einer gewis-
sen Meldedauer in der jeweilligen Region oder Gemeinde moglich. Der Vorrang von soziodko-
nomisch schwdédcheren Haushalten im sozialen Wohnbau — was aus sozialpolitischen Grinden
durchaus nachvollziehbar ist - machen in vielen Bundesldndern, wie auch in Salzburg, den pri-
vaten Mietwohnungsmarkt zur ersten Anlaufstelle fir Neuzuziehende.

Durch einen Vergleich nicht nur innerhallb des Bundeslandes, sondern auch mit anderen Bun-
desldndern und Regionen kann zudem herausgearbeitet werden, welche &sterreichische Re-
gionen ein besonders gunstiges Verhdlinis zwischen Wohnkosten und Einkommen bieten.

3.1 Ein Vergleich von Bestandsmieten, Neumieten und Angebotsmieten

Um zu zeigen, dass sich die Neumieten zuziehender Arbeitskrafte womdglich stark von der be-
reits ansassigen Wohnbevdlkerung unterscheiden, werden in diesem Abschnitt mehrere alter-
native Indikatoren fur das lokale Mietenniveau herangezogen und verglichen. So kénnen ei-
nerseits Bestandsmieten und Neumieten unterschieden werden. Zusatzlich wird in dieser Studie
besonders stark auf sogenannte Angebotsmieten eingegangen, d.h. jene Mietangebote, wel-
che sich auf den géngigen Onlineplattformen’ in Osterreich widerspiegeln.

Bestandsmieten sind jene Mieten, die sich durch BerUcksichtigung aller bestehenden Mietver-
hdltnisse in Salzburg ergeben. Lang bestehende Mietverhdltnisse weisen deutlich niedrigere
Quadratmeterpreise aus als neu geschlossene Mietverhdlinisse, wodurch besonders dltere Be-
standsmietvertrige die Durchschnittsmieten senken. Auch regulierte Mieten, so wie beispiels-

7) Angebotsmieten umfassen grundsdtzlich auch Zeitungsannoncen oder andere ,anonyme" Verbreitungsformen,
durften in den letzten Jahren aber an Relevanz gegentber Onlineangeboten an Bedeutung verloren haben.
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weise Wohnungen im Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetz (MRG), weisen ebenfalls
deutlich niedrigere Mieten aus, sind fur neu zuziechende Haushalte nur begrenzt verfGgbars).

FOr umziehende oder neu zuziehende Haushalte sind tendenziell eher Neumieten der relevante
MaBstab, welche zumeist substanziell Uber den Bestandsmieten liegen. Das liegt einerseits da-
ran, dass Neuvermietungen tendenziell mit neueren und besser ausgestatteten Wohnungen
verbunden sind. Andererseits erlauben Neuvermietungen es den Vermieter:innen aber auch,
den Mietzins an das aktuelle Markiniveau anzupassen. Den ersten Faktor erkennt man auch
bei den nicht-gewinnorientierten Wohnungsanbietern. So sind auch im kommunalen oder ge-
meinnutzigen Segment Unterschiede zwischen Bestands- und Neumieten zu finden, was primar
mit hdheren Baukosten und anderen/hdheren Wohnqualitdten zusammenhdangt.

Der Unterschied ist jedoch im privaten Mietsegment deutlich starker ausgepragt ist, was fir die
Relevanz des zweiten Effekts spricht, nGmlich, dass private Vermieter:innen die Mdglichkeit die
Miethdhe fUr eine bestehende Wohnung an das (steigende) Mietenniveau anzupassen, ofter
in Anspruch nehmen. Der Effekt von Ausstattung bzw. hdheren Baukosten im Neubau erfasst
alle Segmente, die Anpassung von Mieten an das Marktmietenniveau ist dagegen starker im
privaten bzw. gewinnorientierten Segment zu erwarten.

Ubersicht 1: Bestandsmieten laut Mikrozensus, Durchschnitt 2019 bis 2023

Gemeindewohnung Gemeinnutzige Wohnung Private Hauptmiete Insgesamt
In€/m?
Burgenland 4,8 6,3 6,6 6,3
Kdarnten 53 6,2 7.6 6,3
Niederdsterreich 6,2 7.0 8.1 7.2
Oberdsterreich 6,9 7,4 8.3 7.6
Salzburg 8,3 8,7 11,2 9.8
Steiermark 6.4 6.8 8,9 7.5
Tirol 7.3 7.2 10,9 8.8
Vorarlberg 7.9 7,6 11,0 9.3
Wien 7.0 7,6 10,7 8.3
Osterreich 6.9 7.2 9,8 7.8

Q: Statistik Austria (2023). — Anmerkung: Das Jahr 2023 ist bis inkl. dem II. Quartal enthalten.

Wie in Ubersicht 1 dargestellt, lagen die mittleren Bestandsmieten (Median von Miete und Be-
tfriebskosten) in Salzburg im Zeitraum 2019 bis 2023 bei 9,8 € je m2. Dieser Durchschnittswert for
das Bundesland setzt sich zusammen aus den vergleichsweise ginstigeren Mieten in Gemein-
dewohnungen (8,3 € je m?) und in gemeinnUtzigen Wohnungen (8,7 € je m?), sowie den Uber-
durchschnittlich hohen Mieten im Segment privater Anbieter (11,2 € je m?). Die Medianmieten
in Salzburg lagen in diesem Zeitraum rund 2 € je m? Uber dem nationalen Schnitt von 7,8 € je m?,
und reprdasentieren die héchsten Quadratmeterpreise aller Bundesi@nder.

8) Besonders die gUnstigen Kategoriemietvertrdge, wovon es &sterreichweit im Jahr 2022 noch knapp 50.000 Einheiten
geben dUrfte, gelten nur fUr Mietvertrage, welche vor 1994 abgeschlossen wurden. Zuziehende Haushalte kdnnen also
per Definition nicht neu in diese gunstigen Mietverhdlinisse einsteigen.
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Wie zu erwarten, liegen die Neumieten?) besonders im privaten Segment deutlich Uber den
Bestandsmieten. FUr Salzburg liegt der Unterschied zwischen Neu- und Bestandsmieten im pri-
vaten Anbietersegment beirund 1,1 € je m? (12,3 € zu 11,2 €). Demgegenuber sind die Unter-
schiede im GemeinnUtzigen Wohnbau mit 0,5 € (9,2 € zu 8,7 €) deutlich geringer; im kommunao-
len Wohnungssegment sind die Neumieten mit 8,3 € sogar identisch zu den Bestandsmieten
von 9,1 € je m?, was jedoch auch auf einer anderen regionalen Verteilung der (wenigen) neu
vermieteten kommunalen Wohnungen beruhen durfte. Ein vergleichbares Muster zieht sich
auch durch die anderen Bundeslander, wobei besonders groBe Unferschiede in Wien (12,4 €
je m2zu 10,7 € je m2) und besonders geringe Unterschiede in Oberdsterreich und Vorarlberg
auftreten (jeweils 0,6 € je m? Unterschied zwischen Neu- und Bestandsmieten).

Ubersicht 2: Neumieten laut Mikrozensus
Durchschnitt der Medianmieten der Jahre 2019 bis 2023

Gemeindewohnung Gemeinnutzige Wohnung Private Hauptmiete Insgesamt
In€/m?
Burgenland 4,0 6,8 7.6 7.0
Karnten 5.6 6,3 8.5 7.2
Niederdsterreich 7.5 7.4 9.3 8.1
Oberd&sterreich 7.5 7.8 8.9 8.2
Salzburg 8,3 9.2 12,3 11,5
Steiermark 7.0 7.4 10,0 9.1
Tirol 8.4 7.7 12,2 11,3
Vorarlberg 8.3 8.3 11,6 10,7
Wien 9.1 8.4 12,4 11,2
Osterreich 8,6 7.7 11,0 9,7

Q: Statistik Austria (2023). — Anmerkung: Das Jahr 2023 ist bis inkl. dem II. Quartal enthalten.

Beim privaten Mietwohnungsangebot ist neben den systematisch héheren Neumieten auffal-
lig, dass die Bandbreite der beobachteten Mieten besonders hoch ist. Wie in Abbildung 4 fur
alle Mietverhdltnisse dargestellt, liegen wesentliche Anteile der privaten Mieten Gber den nicht-
profitorientierten Segmenten: 75% der privaten Neumieten befragen mehr als 10 € je m?in Salz-
burg, wogegen dies nur bei einem kleinen Teil bei kommunalen Wohnungen oder gemeinnUt-
zigen Wohnungen der Fall ist. Die groBe Spreizung der privaten Mieten zeigt aber auch, dass
es im privaten Anbietersegment eine relevante Anzahl von ginstigen Wohnungen gibt. Dieser
Umstand deckt sich mit empirischen Untersuchungen, wonach ein Teil der privaten Wohnungs-
anbieter Mieten signifikant unter den Marktmieten setzen (siehe Decker, 2021). Auch fUr ver-
gUnstigte Mietverhdltnisse im Verwandtschafts- oder Bekanntenkreis gibt es anekdotische Evi-
denz. FUr die vorliegende Forschungsfrage, welche Wohnkosten fUr umziehende oder neu

?) Neuvermietungen wurden fUr die Studienzwecke als jene Beobachtungen im Mikrozensus definiert, welche zum Zeit-
punkt der Befragung eine Mietvertragsdauer unter 3 Jahre aufwiesen. Die Schwelle wurde gewdhlt, um einerseits ge-
nUgend Beobachtungen fUr eine regional differenzierte Auswertung nach Segmenten zu erhalten, und andererseits
aber nur ,neuere" Mietvertrdge zu inkludieren.
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hinzuziehende Haushalte erwartbar sind, erscheint es jedoch zweifelhaft, dass derart ginstige
Mieten erzielbar sind.

Abbildung 4: Variation der Neumieten nach Anbietersegment
Durchschnitt der Medianmieten der Jahre 2019 bis 2023
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Q: Statistik Austria (2023). — Anmerkung: Das Jahr 2023 ist bis inkl. dem IIl. Quartal enthalten. Die Balken je Anbieterseg-
ment enthalten jeweils das 25. Perzentil (untere Abgrenzung), das 50. Perzentil bzw. Median (mittlerer Strich), sowie
das 75. Perzentil (obere Abgrenzung).

Die Hypothese, dass zuziehende Haushalte, aufgrund von Informationsnachteilen oder fehlen-
den Netzwerken héhere Wohnkosten in Kauf nehmen mussen, deckt sich auch mit den Infor-
mationen des Mikrozensus. Wenngleich die Informationen nur bis 2020 verfigbar'®) sind, und
der Besatz an umziehenden Haushalten gering ist, so zeigt sich in den Auswertungen das er-
wartete Muster: die m?-Mieten fUr zugezogene Haushalte liegen strukturell Gber dem Durch-
schnitt der Neumieten der Haushalte. Im Bundesland Salzburg bezahlen Haushalte, welche aus
dem Ausland zugezogen sind, die hdéchsten m2-Mieten, gefolgt von jenen aus anderen Bun-
desldndern. Innerhalb des Bundeslandes oder bei UmzUgen innerhalb der Gemeinde gibt es
kein eindeutiges Muster.

10) Mit der Umstellung des Mikrozensus 2021 wurde die Information zum Wohnort vor einem Jahr aus dem Programm
genommen. Die obigen Auswertungen beziehen sich daher auf die Jahre 2015 bis 2020. Der Idngere Auswertungszeit-
raum ist der teilweise geringen Stichprobe von Binnenwanderungen geschuldet.
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Ubersicht 3: Neumieten im privaten Segment nach Binnenwanderungstyp
Durchschnitt der Medianmieten der Jahre 2019 bis 2023

Anderes Ausland Gleiche Adresse Gleiches Insgesamt
Bundesland Kein Umzug Bundesland
In€/m?
Burgenland 6.4 6,5 6,5 7.5 6,7
Karnten 8.1 7,6 7.3 8.2 7.5
Nieder&sterreich 8.8 9.1 8.2 8.0 8.3
Oberd&sterreich 9.6 8.7 8,0 8.4 8.2
Salzburg 11,6 11,9 11,2 11,2 11,3
Steiermark 9.2 9.3 2.0 9.2 2.1
Tirol 13.3 12,7 10,6 11,0 10,9
Vorarlberg 11,3 11,0 10,1 10,7 10,3
Wien 11,6 12,9 11,3 11,6 11,5
Osterreich 10,5 11,2 10,0 10,2 10,0

Q: Statistik Austria (2023). — Anmerkung: Das Jahr 2023 ist bis inkl. dem II. Quartal enthalten.

Wenn man davon ausgeht, dass die Wohnungssuche heutzutage stark von online Immobilien-
plattformen gepragt ist — Zahlen aus anderen Landern lassen darauf schlieBen (siehe Dunning
& Grayson, 2014) — dann sind die Angebotsmieten auf Onlineplattformen womdéglich eine bes-
sere Richtschnur fUr die potenzielle Wohnkostenbelastung von zuziehenden Haushalten. Die
Mikrozensusdaten sind nicht nur von der Stichprobe her gering, sondern zeigen zudem nur jene
Haushalte, die trotz der hohen Wohnkostenbelastung umgezogen sind. Die Angebotsmieten
auf Onlineportalen sind daher am &hnlichsten dem Konzept von ,Markimieten”, ndmlich den
am gewinnorientierten Wohnungsmarkt beobachteten Mieten. Fir Wohnungssuchende, wel-
che noch nicht in der Zielregion wohnen und damit héhere Suchkosten haben -- weniger von
lokalen Netzwerken profitieren oder bereits vor Ort Wohnungssuche betreiben kdnnen -- ist eine
besondere Relevanz von Onlineangeboten zu erwarten.

Um diesem Umstand Rechnung zu fragen, wurden fUr die vorliegenden Analysen Angebots-
mieten der Plattform Immobilienscout24.at herangezogen. Wenngleich die Daten mehreren
Bereinigungsschritten unterzogen werden mussten (siehe Infobox 1), kann dadurch ein sehr
umfassendes Bild des Osterreichischen Immobilienangebots skizziert werden, welchem sich
Wohnungssuchende Haushalte bei einer Onlinesuche gegenubersehen.
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Infobox 1: Berechnungsschritte fur kleinrdumige Angebotsmieten

FUr die Studie wurde ein umfangreicher Datensatz von Immobilienanzeigen des Internetpor-
tals ImmobilienScout24.at. ausgewertet. Der Datenkdrper umfasst dabei mehr als 1.600 Da-
tenabzige aller Wohnimmobilienanzeigen auf immobilienscout24.at, die seit Juni 2018
mehrmals wdchentlich erstellt wurden. Im Zeitfraum vom 07.06.2018 bis zum 30.09.2023 wur-
den dadurch Uber 91 Millionen Einzelannoncen erfasst. Die Auswertungen zeigen das (ta-
gesaktuelle) Immobilienangebot an, welches Nachfrageriinnen auf den entsprechenden
Portalen vorfinden. Zur Berechnung der m2-Preise einer Gemeinde wurden Duplikate von
Immobilien entfernt, und zudem AusreiBer unter 5 € je m2 sowie Uber 25 € je m2 entfernt. Des
Weiteren wurden tempordre Wohnungsangebote, mdblierte Wohnungen sowie Wohnun-
gen mit SchlUsselwortern, die eine touristische Nutzung der Wohnung nahelegen, entfernt.
AnschlieBend wurden die Mediane fUr die m2-Preise je Gemeinde ermittelt, sowie mediane
Wohnfldchen. Gemeinden, welche weniger als zehn Beobachtungen fUr Mietwohnungen
im Analysezeitraum aufweisen, wurden entfernt, und dafir mittels rGumlichen Filters durch
die Nachbargemeinden interpoliert. Die rGumlichen Filter berucksichtigen die Distanz der
Gemeindezentroiden (,Radial Basis Function”, linear) zur Gewichtung der Preise.

Die aufbereiteten Daten der Immobilienplattform sind in Ubersicht 4 den Bestands- und Neu-
mieten des Mikrozensus (nur private Anbieter) gegentbergestellt. Wie die Auswertungen zei-
gen, liegen die mittleren Angebotsmieten in allen Bundesldndern deutlich Gber den Bestands-
mieten, und vielfach auch Uber den Neumieten. Dies wird besonders deutlich, wenn die Mie-
ten gefrennt nach GemeindegréBenklassen ausgewertet werden.!) Konkret fUr das Bundes-
land Salzburg liegen die mittleren Angebotsmieten selbst in den kleinsten Gemeinden bei Uber
11 € je m?, und steigen dann mit zunehmender GemeindegroBenklasse sukzessive an. In der
Stadt Salzburg liegen die Median-Angebotsmiete bei Uber 16 € je m2. Die Bestandsmieten lie-
gen demgegenuUber nur in Gemeinden Uber 5.000 Einwohner:innen Uber 10 € je m?, und in
Salzburg Stadt bei 12,8 € je m2,

Analoges gilt fur die Neumieten laut Mikrozensus, wo die Neumieten ebenfalls bereits in kleinen
Gemeinden unter 2.000 Einwohner:innen bei Uber 10 € je m? liegen, und dann sukzessive mit
der GemeindegrdéBe ansteigen, und in Salzburg Stadt bei 14,1 € je m? liegen. Gegenuber den
Angebotsmieten sind die mittleren Neumieten in Salzburg aber um 1 bis 2,5 € je m? geringer,
was eine substanzielle Mehrbelastung im Bereich von 10 bis 20% je m? darstellt. Ein &hnliches
Muster findet sich quer Uber die Bundesl@nder, was den Eindruck von systematisch hdherer
Wohnkosten im Bereich der Angebotsmieten unterstreicht.

1) Die Durchschnitte je Bundesland sind insofern schwer zwischen Angebotsmieten und Bestands- bzw. Neumieten zu
vergleichen, da diese eine sehr unterschiedliche regionale Verteilung aufweisen. Speziell bei den Neumieten ist der
Anteil der Landeshauptstddte bei oder Uber 50%, was den Bundeslanddurchschnitt nach oben verzerrt.
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Ubersicht 4: Bestandsmieten, Neumieten und Angebotsmieten im privaten Segment nach
GemeindegroBenklasse und Bundesland

Durchschnitt der Medianmieten der Jahre 2019 bis 2023

GemeindegréBenklasse

1-2.000 2.001-5.000 5.001-10.000 10.001 - 100.000 >100.001 Insgesamt
In€/m?

Bestandsmieten
Burgenland 5,6 6,8 7.8 9.3 6,6
Karnten 5,6 6,5 6,1 7.8 2.0 7.6
Niederdsterreich 6,0 7.3 8.1 9.6 8.1
Oberd&sterreich 6,6 7.4 8.0 8,6 10,0 8.3
Salzburg 8.5 9.5 10,0 10,0 12,8 11,2
Steiermark 6,5 7.0 7.6 7.6 10,4 8.9
Tirol 8.7 9.2 10,0 10,7 13.4 10,9
Vorarlberg 9.2 9.8 11,3 11,5 11,0
Wien 10,7 10,7
Osterreich 7.0 7.8 8,4 9,4 10,9 9.8

Neumieten
Burgenland 6,7 7.8 7.8 9.6 7.6
Karnten 7.0 7.4 7.2 8,6 9.7 8,5
Niederdsterreich 6.4 8.0 9.7 10,1 9.3
Oberd&sterreich 7.5 8.2 8.6 8,9 10,4 8.9
Salzburg 10,2 10,2 10,7 10,9 13,7 12,3
Steiermark 6,8 7.8 8.8 8.3 10,9 10,0
Tirol 9.4 10,2 11,2 11,5 14,5 12,2
Vorarlberg 9.8 10,2 11,9 12,1 11,6
Wien 12,4 12,4
Osterreich 7.8 8.8 9,5 10,1 12,2 11,0

Angebotsmieten
Burgenland 8.1 8.9 9.1 10,3 8.6
Karnten 8,1 8.6 9.9 9.7 9.2
Niederdsterreich 9,1 10,1 11,1 12,0 10,5
Ober&sterreich 9.6 9.9 10,4 10,9 12,3 10,4
Salzburg 11,2 12,8 13,3 13.3 16,2 13,7
Steiermark 8,9 9.5 9.2 9.2 12,3 9.9
Tirol 12,4 13,2 14,4 13.8 18,4 14,1
Vorarlberg 13,7 14,4 15,7 15,4 15,0
Wien 15,6 15,6 15,6
Osterreich 9,7 10,5 1,2 13,5 14,7 12,0

Q: Statistik Austria (2023), Immobilienscout24.at. — Anmerkung: Das Jahr 2023 ist bis inkl. dem IIl. Quartal enthalten. —
Gewichtung der Angebotsmieten auf Gemeindeebene anhand der Wohnbevdlkerung von 2011.

Insgesamt zeigen die Auswertungen, dass das Mietpreisniveau sehr stark von der Definition der
einbezogenen Mietverhdlinisse bzw. der betrachteten Marktsegmente abh&ngt. Bestandsmie-
ten sind aufgrund von Mietenregulierungen und langerfristiger Mietvertrdge am niedrigsten,
und sind der relevante MaBstab bei der Beurteilung der allgemeinen Mietpreisbelastung der
Haushalte zu einem gewissen Zeitpunkt. Die Neumieten spiegeln demgegenuber die Wohnkos-
ten wider, welche Haushalte, die vor kurzem umgezogen sind zu tragen haben. Diese liegen
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deutlich héher als Bestandsmieten, jedoch noch unter den Angebotsmieten, welche der rele-
vante MaBstab fUr die meisten potenziell umziehende Haushalte darstellen. Es ist anzunehmen,
dass Umzuge unterbleiben, da die Wohnkosten in der Zielregion — beispielsweise dem Arbeitsort
— als zu hoch wahrgenommen werden. Insofern wirde die Verwendung des Mikrozensus zu
einer Untersch&tzung der Wohnkosten als Mobilitatsfaktor fihren. Da in der vorliegenden Studie
genau dieser Effekt hoher Wohnkosten, ndmlich als ,,Verhinderung" von Arbeitskréaftemobilitét,
analysiert werden soll, werden in weiterer Folge die Angebotsmieten fUr die Untersuchungen
herangezogen.

3.2 Kleinrdumige Wohnkosten in Salzburg und Osterreich

Ein weiterer Vorteil der verwendeten Angebotsmieten ist die recht umfassende regionale Ab-
deckung. Da die Mietwohnungsangebote auf der Immobilienplattform immoscout24.at inklu-
sive regionaler Informationen vorliegen (zumeist Gemeinde oder Postleitzahl), kbnnen sogar
sehr kleinrGumige Auswertungen vorgenommen werden. Um den schwdécheren Besatz in sehr
I&ndlichen Regionen auszugleichen, werden Durchschnitte fUr den gesamten Beobachtungs-
zeitraum Juni 2018 bis inklusive September 2023 ausgewertet. Des Weiteren kommen Glattungs-
methoden zum Einsatz, um LUcken auf Gemeindeebene aufzuflllen.

Die Ergebnisse der Datenaufbereitungen ist auf Gemeindeebene fir ganz Osterreich bzw. fo-
kussiert nur fUr Salzburg in den Abbildung 5 und Abbildung 6 dargestellt. Neben den erwartba-
ren regionalen Mustern — hohe Mieten in urbanen RGumen und einem zusatzlichen West-Ost
Gefdlle —ist besonders die Spannweite der durchschnittlichen m2-Mieten ausgesprochen hoch.
Zwischen den Regionen mit den hochsten m2-Mieten, Innsbruck und Gemeinden im Raum Kitz-
bUhel, und den gunstigsten Regionen liegen Unterschiede von Uber 10 € je m2. Innerhalb der
Bundesldnder sind die Spannweiten zwar durchwegs geringer, aber wie Abbildung 6 zeigt, im-
mer noch betrdchtlich: die hdchsten Durchschnittsmieten je Gemeinde im Bundesland Salz-
burg liegen bei Gber 16 € m? in Salzburg Stadt oder Wals-Siezenheim, und sind damit um Uber
50% hoher als die m2-Mieten in den gUnstigsten Gemeinden.
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Abbildung 5: Mittlere Angebotsmieten in Osterreich
Durchschnitt der Medianmieten Juni 2018 bis September 2023, in € / m?
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Q: WIFO-Berechnungen auf Basis von Immobilienscout24. — Aufgrund geringer Beobachtungszahlen in bevdlkerungs-
armen bzw. Iandlichen Regionen wurden die Werte einzelner Gemeinden mittels rdumlicher Filter interpoliert.

Abbildung 6: Mittlere Angebotsmieten in Salzburg
Durchschnitt der Medianmieten Juni 2018 bis September 2023, in € / m?
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Q: WIFO-Berechnungen auf Basis von Immobilienscout24. — Aufgrund geringer Beobachtungszahlen in bevdlkerungs-
armen bzw. Iandlichen Regionen wurden die Werte einzelner Gemeinden mittels rdumlicher Filter interpoliert.
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Um die Vergleichbarkeit der Ergebnisse zwischen den Bundesl@ndern und damit den Vergleich
der Wohnkosten in vergleichbaren Regionstypen zu erleichtern, werden viele der folgenden
Auswertungen zusétzlich zu den GemeindegrdéBenklassen auch nach der Stadt-Land-Klassifika-
tion der Statistik Austria dargestellt. Darin werden urbane ,,Kernzonen" einerseits und das damit
verbundene Umland (sog. ,AuBenzonen) andererseits unterschieden. Die Kernzonen werden
anhand der Besiedelungsdichte identfifiziert, und die dazugehdrigen AuBenzonen mittels Pen-
delstrome. Jene meist eher peripheren Gemeinden, welche keiner Kernzone zuzuordnen sind,
werden in weiterer Folge als ,landlicher Raum" bezeichnet. Der Vorteil dieser Abgrenzung liegt
darin, dass unabhdéngig von der GemeindegroBenklasse die Wohnkosten im Umland von Stad-
ten hdher sind als in lGndlichen Raum. Mehr Details zur Abgrenzung und der Zuordnung der
Salzburger Gemeinden zu den jeweiligen Zonen sind in Infobox 2 zu finden.

Die mittleren m2-Preise der Angebotsmieten fUr die drei Regionstypen je Bundesland sind in
Ubersicht 5 dargestellt. Insgesamt zeigt sich eine Hierarchie der Regionen, was die Wohnkosten
betrifft. Die Kernzone ist bis auf das Burgenland in allen Bundesl@ndern der Regionstyp mit den
héchsten m2-Wohnkosten. Die durchschnittlichen m2-Angebotsmieten im I&ndlichen Raum lie-
gen zudem nochmals spurbarer unter jenen des Zentralraums. Wie der Fall von Oberdsterreich
jedoch zeigt, ist der Gradient von Kern, zu AuBenzone, zu ldndlichem Raum sehr unterschiedlich
zwischen den Bundesldndern. Und in manchen Bundesldndern ist zudem der Unterschied zwi-
schen Kernzone und AuBenzone sehr gering, oder wie im Burgenland sogar entgegen dem
natfionalen Muster.

FUr Salzburg zeigt sich wie bei den meisten anderen Bundesldndern ein etwas gUnstigeres
Wohnkostenniveau je m? im Umland der Kernzonen (rund 1,5 € je m?), und ein etwas grdBerer
Unterschied beim landlichen Raum, welcher im Durchschnitt um etwa 3,2 € je m? gunstiger ist
als die Kernzonen, und 1,6 € je m? gUnstiger als das Umland der Stadte.

Im Bundesl@ndervergleich sind die m2-Mieten in allen Salzburger Regionen héher als im Durch-

schnitt, sehr dhnlich zur Miethdhe in Tirol, aber hinter dem Niveau von Vorarlberg oder auch
Wien.
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Infobox 2: Stadtregionen

Um die regionalen Analysen Uber Bundesldnder hinweg zu vereinfachen, bzw. um Uber-
haupt sinnvolle Vergleiche anstellen zu kbnnen, wird in der Studie haufiger auf die Stadt-
Land Typologie von Statistik Austria zur Unterscheidung von Gemeinden und Regionen zu-
rOckgegriffen (siehe Wonka & Laburda, 2010). Auf Basis von Daten zur Einwohnerdichte und
Pendlerverflechtungen werden dabei drei Regionstypen unterschieden. FUr die verwendete
Abgrenzung im Jahr 2021 gelten folgende Heuristiken:

¢ Kernzone. Identifikation von Rasterzellen mit einem Bevodlkerungspotential von mindes-
tens 25.000 Personen und einer Mindestdichte von 300 je km?2. Eine Gemeinde gehort zur
Kernzone, wenn mindestens 50% des Bevdlkerungspotentials in einer rasterbasierten Kern-
zone liegen.

e AuBenzone. Gemeinden mit einer hohen absoluten (mehr Erwerbsauspendler in Zentren
als in Wohngemeinde Tatige) oder relativen Auspendleranteil (>30% aller wohnhaften Er-
werbspersonen pendeln in Kernzonen ein) besitzen.

e Landlicher Raum. Dieser Regionstyp stammt zwar nicht aus der Originaltypologie, ergibt
sich aber schlussig als Summe jener Gemeinden eines Bundeslandes, welches nicht zu
einer Kern- oder AuBenzone gehort.

Eine aktuelle Zuordnung der Salzburger Gemeinden zu den jeweiligen Regionstypen findet
sich im Appendix Ubersicht A 1.

Abbildung 7: Einteilung der Gemeinden in Kernzone, AuBBenzone und Iandlicher Raum

M Kernzone
AuRenzone
Landlicher Raum

Q: Statistik Austria (2023).
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Ubersicht 5: Wohnkosten je m? fir Bundesldnder und Stadt-Land Zonen
Durchschnitt der Mediankosten der Jahre 2019 bis 2023

Kernzone AuBenzone Landlicher Raum Insgesamt
In€/m?
Burgenland 8.8 10,0 8.1 8,6
Karnten 9.7 9.3 8.5 9.2
Niederdsterreich 11,9 10,6 8.8 10,5
Oberd&sterreich 11,1 9.8 9.8 10.4
Salzburg 14,9 13,4 11,7 13,7
Steiermark 10,7 9.7 8,9 9.9
Tirol 15,4 13,5 12,8 14,1
Vorarlberg 15,4 14,5 13,0 15,0
Wien 15,6 15,6
Osterreich 13,5 10,7 9,7 12,0

Q: WIFO-Berechnungen auf Basis von Immobilienscout24.

Da im weiteren Verlauf des Kapitels die Wohnkosten ins Verhdaltnis zum Einkommen gesetzt wer-
den, ist neben der Betrachtung von m?-Preisen auch die Analyse der Wohnkosten insgesamt
wichtig. Dabei kommt zu fragen, dass die Wohnfl&dchen in den Kernzonen tendenziell geringer
sind als in den AuBenzonen, und im l&ndlichen Raum nochmals héher als in den anderen Re-
gionen. Dieses Muster findet sich zwar grundsatzlich auch in den Angebotsdaten der Immobi-
lienplattform immoscout24.at, ist aber schwdcher ausgepréagt als erwartet, oder teilweise ge-
genlaufig. Die Wohnfladche der mittleren online angebotenen Wohnungen in der AuBenzone
Salzburgs ist beispielsweise zwar um rund 3,5 m? geringer als in der Kernzone, aber die Mietwoh-
nungen im l&ndlichen Raum sind um 2,3 m2 kleiner als in der Kernzone (siehe Ubersicht é).

Ubersicht 6: Wohnnutzfldéche von angebotenen Mietobjekten, Durchschnitt 2019 bis 2023

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In m?
Burgenland 79.5 77.3 78.2 78,2
Karnten 71.2 71.3 70.9 711
Niederdsterreich 71.0 78.2 72,1 73.4
Oberd&sterreich 68,4 73.9 74,7 71.7
Salzburg 69,5 73.1 67,2 69.5
Steiermark 60,3 67,7 70,0 64,7
Tirol 65,3 71,8 77,0 70,7
Vorarlberg 66,4 70,6 75,6 68,0
Wien 60,7 60,7
Osterreich 64,9 74,2 73,0 68,6

Q: Immobilienscout24 (2023), WIFO.

Der scheinbare Widerspruch erkl@rt sich primér durch den Umstand, dass Mietwohnungen im
l[&Gndlichen Raum sowie in den AuBenzonen eher die Ausnahme gegenUber Eigentumswohnun-
gen bzw. Hdusern darstellen. Im Eigentumssegment sind nicht nur die durchschnittlichen FIG-
chen deutlich gréBer — siehe Ubersicht 7; dies korrespondiert zu Auswertungen des Mikrozensus,
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wonach Eigentumsobjekte deutlich mehr Wohnfldche ausweisen als Mietobjekte — sondern
durch die gréBeren Anteile im landlichen Raum und den AuBenzonen, ist die konsumierte
Wohnfldche auBerhalb der Kernzonen auch in den Angebotsdaten hdéher als in den ,,feureren*
urbanen Gebieten.

Ubersicht 7: Wohnnutzfldche von angebotenen Eigentumsobjekten, Durchschnitt 2019 bis
2023

Kernzone AuBenzone Landlicher Raum Insgesamt
In m?
Burgenland 104,5 119.9 127.9 122,5
Kdarnten 100,3 112,5 120,6 110,1
Niederdsterreich 101,2 120.4 128.,9 115,5
Oberosterreich 97.0 118.5 121.8 110,1
Salzburg 89.6 106,2 104,9 97.3
Steiermark 84,5 101,9 114,5 97.3
Tirol 84,0 102,3 104,1 94,2
Vorarlberg 85,5 100,7 93,9 88,2
Wien 69,4 69.4
Osterreich 84,3 113,8 118,7 98,3

Q: Immobilienscout24 (2023), WIFO.

Um das Risiko einer Verzerrung der Auswertungen vorzubeugen, welche bei ausschlieBlicher
Befrachtung von Mietobjekten besteht, werden daher fUr die nachfolgenden Untersuchungen
fixe Quadratmeterverbrduche je nach HaushaltsgroBe herangezogen, anstatt die Fldchenda-
ten aus den Onlineanzeigen zu verwenden. Dieser Zugang hat zudem den Vorteil, dass ein
Vergleich vorgenommen wird, bei dem der Effekt eines potenziellen Umzugs auf die Wohnkos-
ten bei gleichbleibender Wohnfl&che angestellt wird. Wie auBerdem anschlieBend gezeigt
wird, fUhrt die ausschlieBliche Verwendung von Mietpreisen eher zu einer Reduktion der regio-
nalen Wohnkostenunterschiede im Vergleich zu Eigentum - besonders im Vergleich von Salz-
burg mit den anderen Bundesldndern. Die Analyseergebnisse auf Basis der Mietobjekte sind
daher als konservative Schatzung der Wohnkostendifferentiale und auch der Belastungen zu
sehen.

Unter der Annahme einer 60m? Wohnung — das entspricht der Medianwohnung in Osterreich
laut Mikrozensus — ergibt sich daher das in Abbildung 8 dargestellte Bild, das in Ubersicht 8 noch
auf Ebene der Stadt-Land Regionen aufsummiert wurde.
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Abbildung 8: Mittlere Angebotsmieten in Salzburg fir 60m? Wohnung
Durchschnitt der Medianmiete der Jahre 2019 bis 2023, in €
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Q: Immobilienscout24 (2023), WIFO. — Aufgrund geringer Beobachtungszahlen in bevdlkerungsarmen bzw. Idndlichen
Regionen wurden die Werte einzelner Gemeinden mittels rdumlicher Filter interpoliert.

Ubersicht 8: Angebotsmieten fir eine 60 m> Wohnung nach Bundesland und Regionstyp
Durchschnitt der Medianmiete der Jahre 2019 bis 2023

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In€/m?2
Burgenland 529.8 597.7 485,8 514,9
Karnten 583,9 560,9 509.,9 551,6
Niederdsterreich 714,7 633,9 525,4 630,9
Oberd&sterreich 667,3 589,2 586,7 623,1
Salzburg 895,9 803,4 704,7 822,7
Steiermark 642,1 583,9 533,0 596,5
Tirol 925,7 810,5 765,3 848.4
Vorarlberg 925,4 873,0 780.0 900,5
Wien 935.8 935.8
Osterreich 808.1 643,9 581,7 720,6

Q: Immobilienscout24 (2023), WIFO. - Gewichtung der Gemeinden anhand der Wohnbevdlkerung von 2011. Die m2-
Mieten je Zelle wurden mit 60 multipliziert.

Die Ergebnisse weisen fur das Bundesland Salzburg einen Wohnkostenbelastung von durch-
schnittlich 823 € fUr eine 60 m? Wohnung aus, was ein Unterschied gegeniuber dem nationalen
Niveau von 14% entspricht. Die Kernzone Salzburg liegt mit 896 € sogar um 24% darUber, und
wird nur noch von der Vorarlberger und Tiroler Kernzonen sowie Wien Ubertroffen. Innerhalb
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des Bundeslandes liegt die Belastung in der Kernzone um knapp 12% Uber der AuBenzone, wel-
che 803 € fUr die mittlere 60 m2 Wohnung ausweist. Der l&ndliche Raum in Salzburg weist mit
705 € pro Monat eine um rund 15% geringere Wohnkostenbelastung aus als der Salzburger
Durchschnitt, und um 22% geringer als die Kernzone.

Auffdllig sind nicht zuletzt die groBen Unterschiede zum angrenzenden Oberdsterreich. Dieses
weist sowohl in Kern- und AuBenzone Mietenniveaus aus, welche unter dem 06sterreichischen
Durchschnitt liegen, und damit auch bereits eine erste ErklGrung, fur die nicht unbetrdchtlichen
Pendelverflechtungen zwischen den L&ndern darstellen.

Wie bereits angedeutet, sind die regionalen Unterschiede bei den Wohnkostenbelastungen
gemessen anhand der Angebotsmieten deutlich geringere als bei Eigentumsobjekten. In Uber-
sicht 9 wurden zu Vergleichszwecken die monatliche Annuit&tenbelastungen fir den Kauf ei-
ner 60m? Wohnung dargestellt. Relevanter als die absolute Hohe der monatlichen Kosten — die
Betriebskosten bei Eigennufzung sind hier beispielsweise nicht berucksichtigt, dafur die Tilgung
der Kreditaufnahme - sind die Relationen Uber die Teilrbume hinweg: So liegt das Bundesland
Salzburg mit fast 29% besonders stark Uber dem 6sterreichischen Durchschnitt. Urséchlich hierfor
sind vor allem die hohen Eigentumspreise in der AuBenzone und im I&ndlichen Raum, die um
jeweils Uber 40% Uber dem nationalen Wert in vergleichbaren R&dumen liegen. Die Kernzone
Salzburg ist in puncto Eigentum, dhnlich wie bei den Mieten, um rund 20% Uber dem nationalen
Niveau, wo nur Vorarlberg und Wien hdhere Medianpreise ausweisen. Innerhalb des Bundes-
landes sind die Ergebnisse ebenfalls nahe an jenen der mietbasierten Analyse: Die Annuitéten
auf Basis der Eigentumspreise sind in der Kernzone um 15% héher als in der AuBenzone, und um
22% hoher als im landlichen Raum des Bundeslandes.

Ubersicht 9: Monatliche Annvitatenbelastung bei Kauf einer 60 m? Wohnung nach Bundesland
und Regionstyp, Durchschnitt 2019 bis 2023

Kernzone AuBenzone L&ndlicher Raum Insgesamt
In €

Burgenland 716,0 7659 495,9 584,6
Kdarnten 718.,6 682,3 607.8 6699
Nieder&sterreich 892,4 730,9 524,7 728,4
Oberésterreich 858,6 783,1 695,6 785.4
Salzburg 1.341,6 1.165,8 1.097.6 1.236,8
Steiermark 812,5 727.6 613,9 732,7
Tirol 1.296,3 1.133,7 1.148,9 1.217.8
Vorarlberg 1.303,4 1.208,0 1.198.1 1.279.6
Wien 1.378.7 1.378.7
Osterreich 1.120,8 817.5 7104 961,3

Q: Immobilienscout24 (2023), WIFO. - Anmerkung: Das Jahr 2023 ist bis inkl. dem Il. Quartal enthalten. - Annahme: 30
Jahre Finanzierungszeitraum bei 3% Zinsen p.a. Keine Berlcksichtigung von Kaufnebenkosten oder Reduktion der Kre-
ditsumme durch vorhandenes Eigenkapital. Gewichtung der Gemeinden anhand der Wohnbevdélkerung von 2011.

Insgesamt zeigen die Ergebnisse sehr starke Wohnkostendifferentiale zwischen den Bundeslan-
dern, aber auch innerhalb der Bundesldnder. Die Unterschiede sind dabei starker ausgepragt
als im Mikrozensus, unabhdngig davon, ob Bestandsmieten oder nur Neuvermietungen
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herangezogen werden. Aufgrund des Umstandes, dass hinzuziehende Haushalte jedoch viel-
fach auf eine reine Onlinesuche auf Immobilienportalen angewiesen sind, dUrften die hier aus-
gewiesenen Preise nGher an der Lebenswirklichkeit von Haushalten liegen, welche einen Um-
Zug aus arbeitsbezogenen Motiven in Erwdgung ziehen. Die Verbindung zu den erwartbaren
Einkommen wird im n&chsten Abschnitt hergestellt.

3.3 Regionale Einkommensunterschiede

3.3.1 Wirtschaftskraft und Einkommen

Die groBen Wohnkostenunterschiede zwischen den Regionen wirden zundchst vermuten las-
sen, dass diese zumindest teilweise durch héhere Einkommen kompensiert werden. Um Arbeits-
krafte in Salzburg zu halten oder neue dazuzugewinnen, kénnten Firmen dazu gezwungen sein,
die Lohne in Relation zu den Wohnkosten zu sefzen. Dies setzt jedoch voraus, dass Haushalte
mobil sind, was ja bekanntlich fur Osterreich und Europa nicht so stark der Fallist wie in anderen
Regionen (Causa und Pichelmann, 2020).

Dabei ist es wichtig zu unterscheiden, welche wirtschaftliche Leistung in Salzburg erbracht wird
— das sogenannte Bruttoregionalprodukt (BRP) — und welche Teile davon in die lokalen Einkom-
men flieBen. Gemessen am BRP ist Salzburg eines der wirtschaftlich stérksten Bundeslénder Os-
terreichs: mit einem BRP pro Kopf von 53.300 € war Salzburg im Jahr 2021 sogar das Bundesland
mit dem hoéchsten Wert, noch vor Wien (53.000 €), Vorarlberg (51.700 €) oder auch Oberdster-
reich (46.700 €). Der &sterreichische Durchschnitt liegt bei 45.400 €.

Bei der Betrachtung der regionalen Einkommen der Salzburger Wohnbevoélkerung zeigt sich
jedoch ein etwas anderes Bild. In Abbildung 9 sind zusatzlich zu den BRP-Werten fUr jedes Bun-
desland die Primareinkommen und verfugbare Einkommen abgebildet. Die Primdreinkommen
messen grundsatzlich die Einkommen vor Steuern und Transfers, d.h. die Lohn- und Selbstandi-
geneinkommen, genauso wie Gewinne und Vermodgenseinkommen. Prim@reinkommen und
verfUgbare Einkommen folgen hier dem Wohnortprinzip, berUcksichtigen also nur die Salzbur-
ger Wohnbevdlkerung, nicht die Einpendler. In der Pro-Kopf Betrachtung liegt Salzburg bei den
Primdreinkommen hier mit 29.200 € deutlich ndher am &sterreichischen Durchschnitt von
28.500 €, und hinter Bundesldndern wie Niederdsterreich oder Vorarlberg. Nach Berucksichfi-
gung von Steuern und Transfers verbleibt in Salzburg dann ein verfugbares Einkommen pro
Kopf, welches mit 24.600 € ebenfalls nur knapp Uber dem nationalen Niveau liegt (24.400 €).
D.h., unabhé&ngig davon, ob man Primdreinkommen oder verfigbare Einkommen heranzieht,
liegen die Einkommen der Salzburger Wohnbevélkerung nahe am &sterreichischen Durch-
schnitt, und scheinen daher nicht systematisch in der Lage, zur Kompensation der hohen Wohn-
kosten beizutragen.
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Abbildung 9: Bruttoregionalprodukt je Einwohner:innen, Primdar- und verfigbare Einkommen je
Einwohner:in und Bundesland sowie fiir Osterreich, 2021

m Bruttoregionalprodukt je Einwohner ® Primdreinkommen je Einwohner
£0.000 - m VerfUgbare Einkommen je Einwohner
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land  &sterreich mark  Osterreich arlberg  reich

Q: Statistik Austria (2023).

Ein Faktor, welcher den scheinbaren Widerspruch zwischen starker Wirtschaftsleistung und nur
durchschnittlichen Einkommen auflést, ist Salzburgs Rolle als Pendlerziel. Von 291.000 Erwerbstd-
tigen im Bundesland Salzburg im Jahr 2021 kamen 11% aus einem anderen Bundesland. Dies ist
der héchste Wert unter den westlichen Bundesldndern; nur die Bundesli@dnder der Ostregion
(Wien, Niederosterreich, und Burgenland) weisen aufgrund der hohen wirtschaftlichen Ver-
flechtung héhere Werte auf. Dabei sind zudem die Einpendler:iinnen aus Nachbarl&dndern, al-
lem voran Deutschland, nicht berUcksichtigt, was den Anteil weiter erhdhen wirde.

Durch die hohen Pendelverflechtungen des Bundeslandes Salzburgs, wo Einpendler die Aus-
pendler dominieren, ergibt sich ein ,,Abfluss" von Einkommen an andere Bundesldnder oder
auch das benachbarte Ausland'2). Wie in Abbildung 10 dargestellt, ist Salzburg neben Wien
jenes Bundesland wo die groBten AbflUsse zu beobachten sind. Salzburg ist offenbar ein inte-
ressanter Arbeitsort, wird aber ungleich seltener als Wohnort genutzt.

Bekannt sind die starken Pendelverflechtungen in der Ost-Region zwischen Wien einerseits, und
dem Burgenland und Nieder&sterreich andererseits (siehe Metzner, 2019). Die guten Standort-
bedingungen in der Bundeshauptstadt erlaubt es Pendlern aus den umliegenden Regionen,
Uberdurchschnittich hohe Lohne (im Vergleich zu jenen am Wohnort) zu realisieren. Ein

12) Die abgestimmte Erwerbsstatistik weist fir 2021 rund 32.000 Einpendler aus anderen Bundesl&dndern und 22,800 Aus-
pendler in andere Bundesldnder aus. Ein deutlich negativer Pendelsaldo, der jedoch aufgrund fehlender Daten ohne
Aus- und Einpendler ins benachbarte Deutschland berechnet wird.
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dhnlicher Effekt dUrfte den Zahlen entsprechend auch in Salzburg wirken, wo es zu nennens-
werten Abflissen von Einkommen aus dem Bundesland kommt. Anders als bei Wien ist fUr Salz-
burg jedoch festzuhalten, dass der Einzugsbereich der Landeshauptstadt zu groBen Teilen im
eigenen Bundesland liegt, und die Hohe des Abflusses daher doch etwas Uberraschend ist.

Wenngleich eine umfassende Analyse der Ursachen fUr diese AbflUsse weit Uber die vorlie-
gende Studie hinausgehen, ist die hohe Pendelverflechtung doch bereits ein Befund an sich.
Internationale Studien zeigen durchwegs die hohen Kosten und Belastungen durch Pendeln -
neben der Wahrnehmung als Stress und Burde, gibt es auch Evidenz fUr negative Effekte auf
Gesundheit und Familienleben (siehe Stutzer & Frey, 2008). Wenn man diese negativen Folgen
von Pendeln berUcksichtigt, deuten die starken Pendelbewegungen Uber die Bundeslénder-
grenze hinweg auf Probleme von Salzburg als Wohnort hin. Dass die hohen Wohnkosten eine
zentrale Motivation fUr die Aufnahme der belastenden Pendelbewegungen darstellen, ist ein
Umstand, der in Kapitel 4 ndher beleuchtet wird.

Abbildung 10: Arbeitnehmerentgelte am Arbeits- und Wohnort im Jahr 2019, pro Kopf je
Bundesland sowie fir Osterreich
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Q: Statistik Austria (2023). Die Arbeithehmerentgelte am Wohnort sind relativ zur Wohnbevdlkerung, am Arbeitsort re-
lativ zur Beschdaftigung.

Neben den Daten der VGR, die zwar einen vergleichbaren Rahmen bieten, aber nicht detail-
lierter analysiert werden kénnen, gibt es weitere Datenquellen, um die regionalen Einkommens-
unterschiede zu beleuchten. Ein sehr &hnliches Bild zur regionalen Einkommenssituation wie die
obige Analyse der VGR-Daten zeigen auch die jdhrlichen Einkommensberichte des Rech-
nungshofes (Rechnungshof, 2022). Die Auswertungen basieren weitgehend auf den Lohn- und
Einkommenssteuerstatistiken und zeigen daher das Einkommen der Personen und Haushalte
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aus einer Wohnortsbetrachtung. GemaB diesem lag das mittlere Bruttojahreseinkommen von
unselbstandig Beschaftigten in Salzburg im Jahr 2021 bei 30.700 €, und damit sogar unter dem
Osterreichischen Durchschnitt von 32.177 €. Nur in Tirol und Wien waren die unselbsténdigen
Einkommen niedriger.13)

Ein Teil des Unterschieds erklart sich womaoglich durch die vergleichsweisen starkeren wirtschaft-
lichen EinbuBen in Salzburg aufgrund der Corona-bedingten Einschrénkungen im Tourismus.
Dieser Effekt wird jedoch erst mit den Daten des Einkommensberichts 2023 gekléart werden kon-
nen.

Ein weiterer Faktor liegt in den teils unterschiedlichen regionalen StundenausmaBen: Wenn
man ganzjdhrige Vollzeitarbeit vergleicht, liegt das mittlere Bruttojahreseinkommen laut Ein-
kommensbericht in Salzburg bei 45.000 € und damit nur mehr 1.000 € unter dem nationalen
Wert von 46.000 €. Nichtsdestotrotz bleibt auch in diesen Auswertungen der Befund bestehen,
dass die unselbststdndigen Einkommen in Salzburg tendenziell niedriger, und jedenfalls nicht
hoher sind als im &sterreichischen Durchschnitt.

Insgesamt bestatigen damit auch die Auswertungen in den Einkommensberichten des Rech-
nungshofes, dass die Einkommen der Wohnbevdlkerung in Salzburg keinen systematischen Bei-
frag zur Abfederung der vergleichsweise hohen Wohnkosten leisten.

3.3.2 Regionale Haushaltseinkommen

Da praktisch alle verfugbaren Datenquellen Einkommen auf Personenebene abbilden, aber
keine Informationen zum Haushaltskontext bieten, wird fUr die vorliegende Studie ein Haushalts-
einkommen auf Basis des Mikrozensus berechnet. Bei den Einkommensdaten im Mikrozensus
handelt es sich um die Nettomonatseinkommen der unselbst&ndig Beschaftigten, also jenem
Einkommen, welches nach Abzug von Sozialversicherung und Steuer dem Haushalt verbleibt.
Nicht inkludiert sind dabei Transfers oder andere Sozialleistungen wie Familienbeihilfe etc. Die
Interpretation ist also dahingehend, welches Nettoprimdreinkommen einer Person zugeht.
Diese Personeneinkommen werden dann auf Haushaltsebene zusammengerechnet, und ge-
frennt nach Bundesland ausgewiesen. Um mdglichst vergleichbar mit den Wohnkosten zu sein,
wurden die Haushaltseinkommen ab 2018 einbezogen, wodurch die Jahre 2018 bis inkl. 2021
umfasst sind. Da die Wohnkosten bis inkl. September 2023 ermittelt wurden, werden die Haus-
haltseinkommen daher mit den WIFO-Prognosen zum Lohnwachstum fortgeschrieben').

Iwei Aspekte verdienen Beachtung: Erstens handelt es sich beim Mikrozensus, wie bei den meis-
fen Einkommensstatistiken um eine Statistik, welche dem Wohnortsprinzip folgt. Aufgrund der

13) Ein etwas anderes Bild zeigt sich in Salzburg bei den Selbstdndigen, wo die durchschnittlichen Jahreseinkinfte mit
18.400 € deutlich Uber dem Durchschnitt liegen (15.150 €). Nur in Tirol mit 19.400 € werden hdhere Selbstdndigenein-
kommen erzielt. Aufgrund der schwierigen Vergleichbarkeit zwischen selbstdndigen und unselbsténdigen Arbeitsein-
kommen ist eine Interpretation zur Gesamtwirkung jedoch schwierig. Die Ergebnisse decken sich aber mit jenen der
VGR, wo Salzburg ebenfalls durch hohe BetriebsUberschisse und selbsténdige Einkommen gekennzeichnet ist.

14) Konkret wird die Mikrozensuswelle aus 2021 dupliziert, und die Haushaltseinkommen fir 2022 mit 4,7% fortgeschrie-
ben, jene fUr 2023 mit 11,5% (4,7%+6,5%) gegenUber 2021.
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Pendelverflechtungen fihrt diese Perspektive zu ,,Verschiebungen" von Einkommen, die an ei-
nem Arbeitsort erwirtschaftet werden, hin zu den Wohnorten der Beschdaftigten. Der Unter-
schied ist fUr einige Bundesldnder bedeutend, aber scheinbar im Fall von Salzburg nicht aus-
schlaggebend. So zeigt Ubersicht 10 die durchschnittlichen Haushaltseinkommen nach Woh-
nort und nach Arbeitsort. In beiden Fdllen sind die Einkommen in Salzburg nahe bei, oder knapp
unter dem Osterreichischen Durchschnitt. Wie die VGR-Daten bereits nahegelegt haben, sind
die Einkommen in Salzburg als Arbeitsort etwas héher als fUr die Haushalte mit Salzburg als Woh-
nort. Ein geringeres Wohnortseinkommen ist jedoch eher die Regel als die Ausnahme, und frifft
beispielsweise in dhnlichem AusmaB fir Oberdsterreich zu. Detailliertere Auswertungen zur Ar-
beitsregion sind im Mikrozensus leider nicht méglich, weshalb fur die nachfolgenden Berech-
nungen der Wohnort herangezogen wird. Hinfergrund dieser Entscheidung ist auch die Ver-
gleichbarkeit der Ergebnisse mit anderen Publikationen zu regionalen Einkommensunterschie-
den.

Ubersicht 10: Haushaltseinkommen nach Arbeitsort und Wohnort, je Bundesland, Median 2019
bis 2023

Arbeitsort Wohnort
In €
Burgenland 3.363 3.467
Karnten 3.178 3.113
Niederdsterreich 3.322 3.444
Oberd&sterreich 3.559 3.438
Salzburg 3.340 3.202
Steiermark 3.231 3.141
Tirol 3.256 3.172
Vorarlberg 3.502 3.458
Wien 3.249 2.915

Q: Stafistik Austria (2023).

Der zweite wichtige Punkt bei den ermittelten Haushaltseinkommen sind die groBen Unter-
schiede je nach HaushaltsgroBe. Dies ist zwar nicht weiter Uberraschend, fur die Kombination
mit Wohnkosten jedoch insofern wichtig, als dass die WohnungsgréBe — und damit die Wohn-
kosten — sehr stark von der HaushaltsgréBe abhdngt. Die Aussagekraft eines Vergleichs von
mittleren Wohnkosten zum mittleren Haushaltseinkommen ist zwar statistisch ermittelbar, bildet
aber nur bedingt relevante GréBenverhdltnisse ab. Aus diesem Grund werden in Ubersicht 11
nicht nur die mittleren Haushaltseinkommen insgesamt, sondern auch die Haushaltseinkom-
men fur besonders hdufige HaushaltsgrdoBen (von 1 bis 5 Personen) getrennt ausgewiesen.
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Ubersicht 11: Monatliches Haushaltseinkommen, insgesamt und getrennt nach
HaushaltsgroBe je Bundesland, Median 2019 bis 2023

Insgesamt 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
In €
Burgenland 3.945 2.600 3.684 4.258 4.899 4.456
Karnten 3.614 2.575 3.581 3.867 4.493 4.300
Nieder&sterreich 4.033 2.672 3.884 4.373 5.111 4.750
Oberd&sterreich 3.920 2.624 3.885 4.365 4.655 4.740
Salzburg 3.695 2.504 3.677 3.955 4.647 4.377
Steiermark 3.659 2.452 3.709 4.031 4.545 4.133
Tirol 3.620 2.550 3.566 3.827 4.408 4.422
Vorarlberg 3.890 2.705 3.877 4.169 4.687 4.677
Wien 3.491 2.607 3.709 4.092 4.224 3.647

Q: Stafistik Austria (2023).

Die getrennte Darstellung nach HaushaltsgroBen ist insofern erhellend, als das einerseits gerin-
gere Unterschiede zwischen den Bundesldndern auftreten. Ein Teil des beobachteten Unter-
schieds in den Haushaltseinkommen hdngt demnach mit den strukturellen Unterschieden in
den HaushaltsgréBen zusammen. Besonders Wien mit vergleichsweise vielen Einpersonenhaus-
halten fallt hier ins Gewicht, aber auch der Unterschied zwischen Oberdsterreich und Salzburg
sinkt beim Vergleich von dhnlichen HaushaltsgréBen. Einzig bei groBen Haushalten ab vier Per-
sonen scheinen sich die Unterschiede wieder zu verstdrken. Die gréBenspezifischen Haushalts-
einkommen werden dann in weiterer Folge auch fur die Berechnungen der Residualeinkom-
men in Abschnitt 3.4 herangezogen.

3.3.3 Regionale Einkommensunterschiede nach Branchen

Neben den regionalen Unterschieden in den Einkommen, welche zwar vorhanden, aber nicht
sehr stark ausgeprégt sind, existieren vergleichsweise groBe Einkommensunterschiede zwischen
den Branchen. Da die unterschiedlichen Wirtschaftsstrukturen in den Bundesi@ndern, d.h. der
Mix von Branchen mit unterschiedlich hoher Entlohnung, auch einen Effekt auf die regionalen
Einkommen hat, wird in diesem Unterabschnitt anhand von Mikrozensusdaten eine noch de-
taillierte Auswertung der regionalen Einkommen vorgenommen. Es soll damit auch untersucht
werden, welche Wirtschaftsbereiche aufgrund verhdaltnismdaBig niedriger Durchschnittseinkom-
men womaoglich besonders stark durch eine fehlende Arbeitskraffemobilitét gehemmt werden.

FUr die Sektorzurechnung des Haushaltes wird der Sektor des Haushaltsmitglieds mit dem héchs-
ten Einkommen herangezogen. Dieser Zugang, wie jeder andere auch, welcher fUr jeden Haus-
halt eine eindeutige Sektorzuordnung erreichen versucht, ist damit von gewissen Unschdrfen
behaftet. Gleichwohl sei erwdhnt, dass die Ergebnisse der Auswertungen groBe Ubereinstim-
mung mit den Sektorergebnissen des Einkommensberichts des Rechnungshofes ausweisen, wo
dhnliche Berechnungen auf Personenebene durchgefUhrt werden. Da jedoch fir den Bezug
zu Wohnkosten, die ebenfalls auf einen Haushalt insgesamt wirken, eine Haushaltseinkommens-
betrachtung notwendig ist, wird diese Unschdarfe in Kauf genommen.
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Wie Ubersicht 12 zeigt, sind die Unterschiede in den Durchschnittseinkommen der Branchen
teils betrdchtlich, und gréBer als die regionale Dimension: Branchen mit niedrigen Durch-
schnittseinkommen sind tendenziell in allen Bundesldndern mit niedrigen Verdiensten verbun-
den. Abweichungen kommen einzig in sehr kleinen Branchen vor — beispielsweise der Bergbau
in Wien — wobei diese fUr den Gesamtzusammenhang kaum eine Bedeutung haben.

Auf nationaler Ebene sind unterdurchschnittliche unselbstdndige Einkommen vor allem in der
Land- und Forstwirtschaft (A), Beherbergung und Gastronomie (), aber auch in Handel (G),
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (N), Gesundheits- und Sozialwesen
(Q) sowie Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) und den sonstigen Dienstleistungen (S) zu fin-
den. Dieses Muster deckt sich auch weitgehend mit den Ergebnissen fUr das Bundesland Salz-
burg, wo Beherbergung und Gastronomie (1), Kunst, Unterhaltung, und Erholung (R) sowie die
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen (N), die niedrigsten durchschnittlichen Haushaltsein-
kommen aufweisen. Etwas schwdcher als auf nationaler Ebene sind die Unterschiede in der
Land- und Forstwirtschaft (A), aber auch im Handel (H) und dem Gesundheits- und Sozialwesen
(Q).

Da zu erwarten ist, dass sich eine hohe Wohnkostenbelastung als Mobilité&tshindernis starker bei
Haushalten mit niedrigen Einkommen auswirkt, werden die hier gefundenen Sektormuster in
den spdteren Auswertungen zu Pendlern aber auch den offenen Stellen herangezogen.
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Burgen- Nieder- Ober- Steier- Vorarl- )
land Ké&rten  Osterreich  &sterreich  Salzburg mark Tirol berg Wien Osterreich
In €

A Land- und Forstwirtschaft 2.720 2.025 2.337 2.698 3.060 2.432 2.549 3.046 3.222 2.532
B Bergbau 2.816 4.435 3.775 4.287 3.156 3.243 3.587 4.000
C  Herstellung von Waren 3.669 3.783 3.790 3.987 3.832 3.773 3.650 4.018 3.324 3.793
D  Energieversorgung 4.406 3.890 4.163
E Wasserver- und Abfallentsorgung 3.757 3.336 3.786 3.764 3.491 2.997 3.324 3.794 2.538 3.439
F Bau 3.262 3.369 3315 3.589 3.240 3.283 3.334 3.336 3.022 3.307
G Handel 3.400 2.704 3.075 3.005 3.004 2.937 2.847 3.328 2.473 2.877
H  Verkehr 3.806 3.371 3.608 3.486 3.251 3.207 3.188 3.177 2.810 3.264
| Beherbergung und Gastronomie 1.858 1.898 2.077 1.937 2.125 1.814 2.339 2.098 1.934
J Information und Kommunikation 3.889 3.836 4.566 3.794 3.624 4.273 3.657 3.483 3.524 3.814
K Finanz- und Versicherungsleistungen 4.709 4.255 4.232 4.055 4.422 4.44] 4.467 4.591 4.657
L Grundsticks- und Wohnungswesen 3.564 2.684 3.480 3.204 2.994 2.606 2.607 3.131
M Freiberufliche/techn. Dienstleistungen 3.895 2.871 3.741 3.789 3.243 3.436 2.757 3.296 3.118 3.291
N  Sonst. wirtschaftl. Dienstleistungen 3.082 2.174 2.794 2.943 2.637 2.069 2.514 2.506 2.351 2.501
O  Offentliche Verwaltung 4.401 3.949 3.951 3.824 4.114 3.948 3.984 3.893 3.733 3914
P Erziehung und Unterricht 4.397 3.749 3.832 4.237 3.843 3.632 3.776 4.192 2.921 3.629
Q  Gesundheits- und Sozialwesen 3.119 2.960 3.213 2.843 3.161 2.725 2.860 3.077 2.934 2.943
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 2.591 2.819 3.740 2711 2.403 2.528 2.539 2.808 2.323 2.528
S Sonst. Dienstleistungen 2.976 2.647 2.856 2.342 3.049 2.620 3.510 3.283 2.557 2.708

Insgesamt 3.467 3.113 3.444 3.438 3.202 3.141 3.172 3.458 2.915 3.221

Q: Statistik Austria (2023). — Ab 2021 wurden die Einkommen auf Basis der WIFO-Prognose zum Lohnwachstum fortgeschrieben.

WIFO



- 34 —

3.4 Wohnkostenanteil und Residualeinkommen

Nachdem in den vorangegangenen Abschnitten Wohnkosten und Einkommen analysiert und
berechnet wurden, kann in diesem letzten Abschnitt des Kapitels das Verhdaltnis aus diesen bei-
den GréBen untersucht werden. Einerseits kbnnen dabei die hdufig verwendeten Wohnkosten-
anteil als Verhdlinis von Wohnkosten zum Haushaltseinkommen herangezogen werden, ande-
rerseits aber auch die sog. Residualeinkommen. Der Vorteil der Residualeinkommen, dem
wRest" an Einkommen, welches nach Abzug der Wohnkosten verbleibt, ist, dass diese leichter
Uberregional vergleichbar sind (sieche Glaeser, 2008). Bei Wohnkostenanteilen kann beispiels-
weise eine Region zwar héhere Wohnkosten am Einkommen ausweisen, dennoch aber héhere
Residualeinkommen haben. Da Untersuchungen aus anderen Ldndern zeigen, dass die Wohn-
kosten der zentrale Faktor bei regionalen Preisunterschieden sind (siehe z. B. BBSR, 2023), sind
Residualeinkommen ein geeigneteres Mittel zur Abbildung, welcher MaBstab fur zuziehende
Haushalte relevant ist.

Wie bereits angekundigt, werden die Auswertungen in diesem Abschnitt auch gefrennt for
HaushaltsgréBen durchgefUhrt. Um Haushaltseinkommen mit den Wohnkosten pro m? verknUp-
fen zu kdnnen, werden folgende ,,Normverbrduche“é) an m? je nach HaushaltsgréBe heran-
gezogen:

e 1 Person: 60m?

e 2 Personen: 90m?

e 3 Personen: 920m?

e 4 Personen: 110m?

e 5 Personen (und mehr): 110m?

Das Ergebnis fur die Residualeinkommen im Bundesland Salzburgist in Abbildung 11 dargestellt.
Das regionale Muster ist klarerweise sehr &hnlich der bereits dargelegten regionalen Verteilung
der Wohnkostenbelastung, und weist in den urbanen Kernzonen niedrigere Residualeinkom-
men aus — allem voran in und um die Landeshauptstadt Salzburg. Die Spannweite der Residu-
aleinkommen liegt zwischen 2.200 € und 2.650 € pro Monat, was einem Untferschied von manxi-
mal 20% entspricht.

1¢) Die Wahl der Quadratmeter je HaushaltsgroBe basiert auf den Auswertungen der Median Wohnfl&che nach Haus-
haltsgroBe.
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Abbildung 11: Residualeinkommen in den Salzburger Gemeinden, Median 2019 bis 2023
In €

2600
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F 2400
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Q: Stafistik Austria (2023), Immobilienscout24 (2023).

Die Ergebnisse der bundeslénderibergreifenden Auswertungen in Ubersicht 13 zeigen recht
deutlich, dass die vergleichsweise hohe Wohnkostenbelastung in Salzburg nicht durch héhere
Einkommen im Bundesland kompensiert wird, und das Haushaltsbudget starker belasten als im
Durchschnitt. Auf nationaler Ebene liegt das mittlere Residualeinkommen unter der Annahme
einer 60m? Wohnung bei rund 2.510 € je Monat. Besonders niedrig sind die Residualeinkommen
in Wien, was jedoch auch mit der deutlich niedrigeren HaushaltsgroBe in Zusammenhang steht
— ein Aspekt der nachfolgend noch aufgegriffen wird. Salzburg weist mit 2.380 € genauso wie
Tirol mit 2.320 € ebenfalls einen deutlich unterdurchschnittlichen Wert aus. Hohe Residualein-
kommen gibt es allem voran im Burgenland mit 2.950 € pro Monat, gefolgt von Niederdsterreich
und Oberésterreich, mit jeweils rund 2.800 € pro Monat. Die Steiermark, K&rnten und auch Vor-
arlberg liegen mit Werten beirund 2.550 € pro Monat jeweils knapp Gber dem &sterreichischen
Niveau.
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Ubersicht 13: Residualeinkommen je Bundesland sowie fir Osterreich, 2019 bis 2023

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In€
Burgenland 2.937 2.869 2.981 2.952
Ké&rnten 2.529 2.552 2.603 2.561
Niederdsterreich 2.729 2.810 2.919 2.813
Oberdsterreich 2.770 2.849 2.851 2.815
Salzburg 2.306 2.398 2.497 2.379
Steiermark 2.499 2.557 2.608 2.545
Tirol 2.246 2.361 2.407 2.324
Vorarlberg 2.533 2.585 2.678 2.557
Wien 1.979 1.979
Osterreich 2.358 2.695 2.732 2.513

Q: Statistik Austria (2023), Immobilienscout24 (2023).

Ein dhnliches Bild zeigen auch die Anteile der Wohnkostenbelastung am Haushaltseinkommen.
Der nationale Wert von 22,6% wird in den westlichen Bundesléndern Vorarlberg, Tirol und Salz-
burg mit Werten zwischen 25,7% und 26,7% genauso wie in Wien mit 32,1% Ubertroffen. Im Bur-
genland liegt die Wohnkostenbelastung fur zuziehende Haushalte bei weniger als 15% der
Haushalteinkommen, was mit den hohen Residualeinkommen korrespondiert. In Karnten, Stei-
ermark, Niederdsterreich und Oberdsterreich liegt der Wohnkostenanteil zwischen 17,7% und
19%. Hier zeigt sich auch bereits ein Unterschied zu den Residualeinkommen: W&hrend Karnten
zwar die zweitniedrigste Wohnkostenbelastung als Anteil am Einkommen ausweist, sind die Re-
sidualeinkommen in Karnten auf des eher niedrigen Einkommensniveaus nur knapp Uberdurch-
schnittlich. Umgekehrt verhdlt es sich in Vorarlberg, wo die Wohnkostenquote zwar Gberdurch-
schnittlich hoch ist, die hdheren Einkommen aber offenbar mehr Residualeinkommen fur die
Vorarlberger Haushalte generieren. Trotz einem Unterschied in der Wohnkostenbelastung von
17.7% zu 26,0% sind die Residualeinkommen in K&rnten und Vorarlberg fir zuziehende Haus-
halte vergleichbar.

Ubersicht 14: Anteil der Wohnkostenbelastung am Haushaltseinkommen, je Bundesland sowie
fir Osterreich, 2019 bis 2023

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In %

Burgenland 15,3 17,2 14,0 14,9
Karnten 18.8 18,0 16,4 17.7
Niederdsterreich 20,8 18,4 15,3 18,3
Oberdsterreich 19,4 17.1 171 18,1
Salzburg 28,0 25,1 22,0 25,7
Steiermark 20,4 18,6 17,0 19,0
Tirol 29,2 25,6 24,1 26,7
Vorarlberg 26,8 25,2 22,6 26,0
Wien 32,1 32,1
Osterreich 25,8 19,3 17,6 22,6

Q: Statistik Austria (2023), Immobilienscout24 (2023).
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Ein weiteres Ergebnis ist die etwas hdéhere Belastung der Haushalte in den Kernzonen, die sich
sehr ungleichmdaBig Gber die Bundesldnder hinweg zeigt. Grundsatzlich ist das Residualeinkom-
men der Haushalte in den Kernzonen niedriger als im Durchschnitt, was sich aus den bereits
vorgestellten Ergebnissen zur regionalen Wohnkostenbelastung ergibt. In Salzburg duBert sich
dies in einem Unterschied von 2.305 € in der Kernzone verglichen mit 2.400 € in den AuBenzonen
und 2.500 € im I&ndlichen Raum. Dieser Unterschied kann interpretiert werden als Einsparmog-
lichkeit fUr Beschdaftigte in Salzburg bei einem Umzug in eine andere Zone. Dies wird in den
nachfolgenden Analysen zu den Pendelverflechtungen analysiert.

Relevanter fUr die mdgliche Wanderungsentscheidung von Arbeitskréften sind jedoch die Un-
terschiede innerhalb einer Zone zwischen den Bundesldndern. Beispielsweise der Vergleich der
Kernzone Salzburg mit jener in Oberdsterreich oder der Steiermark — wo die wesentlichen Ar-
beitsmarkizentren in den jeweiligen Bundesl&dndern angesiedelt sind. Hier zeigt sich ein veritab-
ler Unterschied im Residualeinkommen, mit unterdurchschnittlichen Werten in Salzburg und Tirol
(2.310 € bzw. 2.250 €) gegenuber deutlich héheren Werten in den angrenzenden Bundeslén-
dern Oberdsterreich (2.770 €) oder Steiermark (2.500 €). Auch in Nieder6sterreich und Vorarl-
berg liegen die Residualeinkommen der Haushalte mit 2.730 € und 2.530 € spUrbar Gber dem
Niveau der Salzburger Kernzone. Der gemessene Residualeinkommensunterschied zwischen
der Kernzone Salzburg und der Kernzone Linz, ist mit Gber 450 € pro Monat bzw. 20% Differenz
substanziell.

Analoge Ergebnisse finden sich fUr vergleiche innerhalb der AuBenzonen oder des landlichen
Raums. Salzburg, und in teilweise noch stérkerem Ausmag Tirol, sind gekennzeichnet von merk-
lich unterdurchschnittlichen Medianhaushaltseinkommen nach Abzug der Wohnkosten, woge-
gen Oberdsterreich, Niederosterreich und das Burgenland deutlich hdéhere, und die Steiermark
und Vorarlberg leicht Uberdurchschnittliche Werte ausweisen.

Um konkretere Ergebnisse fir Haushalte unterschiedlicher GréBe zu erhalten, sind in Ubersicht
15 die Residualeinkommen nach HaushaltsgréBe dargestellt.

Ubersicht 15: Residualeinkommen nach HaushaltsgréBe, je Bundesland sowie fir Osterreich

Kernzone AuBenzone L&ndlicher Raum Insgesamt
In €
Burgenland
1 Person
2 Personen
3 Personen
4 Personen
5 Personen
Karnten
1 Person 1.763 1.786 1.795
2 Personen 2.346 2.381 2.457 2.395
3 Personen 2.585 2.620 2.696 2.634
4 Personen 3.179 3.221 3.314 3.238
5 Personen 2.678 2.720 2.813 2.737
Niederdsterreich
1 Person 1.723
2 Personen 2.503
3 Personen 2.898
4 Personen 3.346
5 Personen 2.798

Oberodsterreich
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Kernzone AuBenzone L&ndlicher Raum Insgesamt
1 Person 1.796
2 Personen
3 Personen
4 Personen 3.089
5 Personen
Salzburg
1 Person o 1427 1520 1.618 - 150
2 Personen 2.157 2.296 2.444 2.267
3 Personen 2248 2.387 2.534 2.357
4 Personen 2.599 2.768 2.949 2.733
5 Personen 2.399 2.569 2.749 2.533
Steiermark
1 Person 1.655 1.713 1.764 1.701
2 Personen 2.468 2.555 2632 2.536
3 Personen 2.684 2.771 2.848 2.752
4 Personen 3.126 3.233 3.326 3.209
5 Personen 2.623 2.730 2.824 2.707
Tirol
1 Person 1.583 1.629 1.546
2 Personen 2.110 2.178 2.053
3 Personen 2.351 2.419 _
4 Personen 2.571 2.654 2.502
5 Personen 2.237 2.448 2.531 2.379
Vorarlberg
1 Person 1.653 1.706 1.799 1.678
2 Personen 2.292 2.371 2.510 2.329
3 Personen 2.449 2.527 2.667 2.486
4 Personen 2.661 2.758 2.928 2.707
5 Personen 2.560 2.657 2.827 2.606
Wien
1 Person
2 Personen
3 Personen
4 Personen
5 Personen
Osterreich
1 Person 1.586 1.763 1.677
2 Personen 2.194 2.550 2.364
3 Personen 2.494 2.878 2.674
4 Personen 2.661 3.238 3.309 2.928
5 Personen 2.252 2.877 2.545

Q: Statistik Austria (2023), Immobilienscout24 (2023). — Die niedrigsten Werte sind in Grin und die héchsten in Rot dar-
gestellt. Gelb markiert den Median. Der (farbliche) Vergleich erfolgt Gber die Bundesldnder und Osterreich getrennt
nach HaushaltsgroBe.

Insgesamt zeigen die Auswertungen sehr umfassend, dass die Kombination aus hoher Wohn-
kostenbelastung und gleichzeitig nur (unter-)durchschnittlichen Haushaltseinkommen ein
Nachteil fur Salzburg als Arbeitskrafteziel darstellen. Unabhdngig von der HaushaltsgréBe sind
die Residualeinkommen in Salzburg unter dem Durchschnitt angesiedelt. Besonders bei kleine-
ren HaushaltsgréBen verbleiben nach Abzug der Wohnkosten fUr Salzburger Haushalte zumin-
dest 5% bis 10% weniger Einkommen als in anderen Bundesi@ndern. Bei groBen Haushaltstypen
wird der nationale Durchschnitt stark durch Wien nach unten gedrickt — im Vergleich mit an-
deren Bundesl&ndern sind die verbleibenden Einkommen in Salzburg aber auch bei gréBeren
Haushalten durchwegs im hohen einstelligen Prozentbereich.
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Zumindest aus finanzieller Perspektive ist das Bundesland Salzburg weniger attraktiv fir poten-
zielle Arbeitskrafte als beispielsweise das benachbarte Oberdsterreich. Das ungUnstige Verhdili-
nis ist dabei nicht auf die Kernzone Salzburgs beschrénkt, sondern findet sich genauso in den
fypischen Auspendelregionen im Umland der Hauptstadt bzw. der Bezirkszentren, oder auch
im I&ndlichen Raum. Damit ist Salzburg jedoch nicht allein: Auch im Bundesland Tirol findet sich
ein dhnlich ungunstiges Verhdltnis aus Wohnkosten und Einkommen, wodurch es teilweise so-
gar noch geringere Residualeinkommen ausweist als Salzburg. Die Ergebnisse sind jedenfalls als
Erschwernis fUr Arbeitskraftebewegungen in Richtung Salzburg zu sehen, und lassen einen Wett-
bewerbsnachteil von Salzburg bei der Gewinnung von Arbeitskréften aus anderen Bundesldn-
dern oder dem Ausland erwarten.

WIFO



— 40 -

4. Auswirkungen der hohen Wohnkosten auf den Salzburger
Wirtschaftsstandort

Das Ziel des vierten Kapitels ist herauszuarbeiten, inwiefern es Evidenz dafur gibt, dass der Wirt-
schaftsstandort Salzburg bereits negative Konsequenzen durch die hohen Wohnkosten ver-
zeichnet. Der im zweiten Kapitel skizzierte Wirkungskanal von hohen Wohnkosten Uber die Ar-
beitskraftemobilitét bzw. die Verhinderung von Arbeitskraftemobilitét sollte am deutlichsten bei
Personen und Haushalten messbar sein. Wohnkosten wirken grundsatzlich auf Ebene des Haus-
halts, indem Sie die Entscheidung zwischen Wohnort, Arbeitsort, und Pendeln beeinflussen. Da
die Haushalte also jene Ebene darstellen, die als erste von hohen Wohnkosten betroffen sind,
werden deren Reaktionen auf hohe Wohnkosten untersucht. Grundsatzlich kénnen Haushalte
auf drei Arten mit hohen Wohnkosten umgehen:

1. Abwandern bzw. nicht zuwandern
2. Pendeln
3. Wohnfldche bzw. Wohnqualitat

Die unmittelbarsten Effekte von hohen Wohnkosten auf die Arbeitskréaftemobilitat, so wie die
internationale Literatur erwarten lassen wirde, kbnnen anhand der Binnenwanderungen ge-
messen werden. Hohe Wohnkosten verhindern Zuwanderung in produktive und attraktive Ar-
beitsmarkiregionen, und fUhren zudem zu einer verstarkten Abwanderung. Die Binnenwande-
rung muss auch im Unterschied zur allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung gesehen werden. So
weisen bis auf sehr rural geprégte Gebiete fast alle Regionen und Stédte in Osterreich ein po-
sitives Bevolkerungswachstum auf. Ein wesentlicher Treiber dieser Entwicklung sind internatio-
nale Wanderungsbewegungen, die stark auf die urbanen Raume und Stadte in Osterreich kon-
zentriert ist. Die allgemeine Bevolkerungsentwicklung ist jedoch schwierig aus einer Arbeits-
marktperspektive zu bewerten, da es groBe Unterschiede in der Arbeitsmarktintegration von
Zuwanderungsgruppen gibt (siehe Huber et al., 2017).

Wie nachfolgend noch gezeigt wird, gibt es neben den starken internationalen Wanderungs-
bewegungen zeitgleich groBe Unterschiede in den Binnenwanderungen. Manche Regionen
verlieren Bevélkerung gegeniUber anderen Regionen in Osterreich oder umgekehrt ziehen Be-
vélkerung aus anderen Landesteilen an. Unterschiede im Bevdlkerungswachstum der urbanen
Rdume stehen daher direkt im Zusammenhang mit der unterschiedlichen Binnenwanderung.

Der Fokus auf Binnenwanderungen deckt sich auch mit der diskutierten internationalen Litera-
tur. Daher verwenden wir im folgenden Abschnitt primar Daten zur Binnenwanderung in Oster-
reich, um die relative Attraktivitét!?) von Regionen als Wohn- und Arbeitsplatz innerhalb Oster-
reichs zu beleuchten.

17) Speziell internationale Migrationsbewegungen, welche fir Osterreich sehr bedeutend sind, weisen nicht nur unter-
schiedliche Ursachen auf, sondern sind auch in aus regionaler Perspektive von anderen Faktoren bestimmt. Zur Rolle
von migrantischen Netzwerken siehe beispielsweise Horvath und Huber (2013).
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Da Abwanderung, d.h. die Aufgabe des bisherigen Lebensumfelds, jedoch zumeist mit hohen
sozialen oder auch finanziellen Kosten verbunden ist, ist der fUr viele Haushalte naheliegendere
Schritt durch Pendelbewegungen die hohen Wohnkosten am Arbeitsort abzufedern. Durch die
Ausweitung von belastenden Pendelbewegungen wird das Problem hoher Wohnkosten daher
zumindest teilweise durch die privaten Haushalte kompensiert, und reduziert damit einen po-
tenziellen Arbeitskraftemangel in Gemeinden mit besonders hohen Wohnkosten.

Zuletzt besteht fir Haushalte auch noch die hohen Wohnkosten durch eine Reduktion an
Wohnfldche oder anderen QualitGtsmerkmalen zu erreichen. Belege fUr derartige Reaktionen
der Haushalte in Salzburg wurden bereits in Klien und Arnold (2021) gefunden, und werden
daher hier nicht weiter beleuchtet. Es bleibt aber festzuhalten, dass die Salzburger Haushalte
deutlich geringere Wohnfldchen konsumieren als Haushalte in vergleichbaren Besiedelungsge-
bieten anderer Bundeslander.

Im zweiten Teil des Kapitels werden die weiterfUhrenden Effekte auf Unternehmen und Betriebe
in Salzburg analysiert. Dabei sind zwei Dinge zu beachten. Erstens ist anzunehmen, dass der
regionale Zusammenhang zwischen hohen Wohnkosten und negativen Effekten fir die Wirt-
schaft weniger direkt als auf der Haushaltsebene ist. Wie internationale Studien bereits erwarten
lassen gleichen Haushalte Gber Pendelbewegungen einen (groBen) Teil der Wohnkostendiffe-
rentiale aus. Wo genau aus regionaler Perspektive sich ein mdglicher Arbeitskr&ftemangel ma-
nifestiert ist daher nicht klar.

Zweitens ist der Teil von Unternehmen, welcher potenziell von Arbeitskr&ftemangel betroffen ist,
schwer einzugrenzen. So stehen Unternehmen grundsdtzlich nur dann vor einem Arbeitskrafte-
mangel, wenn bestehende Krafte ersetzt werden mussen, oder wenn das Unternehmen ex-
pandieren méchte.

Aus diesen Grinden versucht die Studie breiter Anhaltspunkte fUr eine regionale Belastung der
Unternehmen durch hohe Wohnkosten zu sammeln. Konkret werden vier Bereiche analysiert,
die in dieser Reihenfolge in Unterkapiteln analysiert werden:

1. Allgemeine regionale Unternehmensdynamik
2. Offene Stellen und Arbeitskréftemangel
3. Dienst- und Naturalwohnungen

4.1 Effekte auf Arbeitskrafte

4.1.1 Binnenwanderungen

Eine der direktesten Ableitungen des konzeptionellen Kapitels 2 ist, dass die hohen Wohnkosten
die Arbeitskraftemobilitdt hemmen. Wie in der untersuchten Literatur Ublich, verwenden wir zur
Untersuchung dieser These die Binnenwanderungen in Osterreich, wodurch regionale Wande-
rungsmuster abgebildet werden kénnen. Im Vergleich zur Gesamtbevdlkerungsentwicklung
zeigen sich hier teilweise groBe Unterschiede, besonders da die Gesamtbevolkerungsentwick-
lung stark von internationaler Migration getrieben ist. Wenngleich Arbeitskraftemigration auch
bei internatfionaler Zuwanderung eine groBe Rolle spielen mag, zeigt die sprungartige

WIFO



— 42 —

Entwicklung doch auf, dass flucht- und krisenbedingte Wanderungen ein wesentlicher Teil der
internationalen Migrationsstréme in Osterreich darstellen (Statistik Austria, 2023). Wie bereits ein-
leitend zu diesem Kapitel erwdhnt, sind jedoch Bevélkerungsbewegungen aufgrund von inter-
nationaler Migration aus Arbeitsmarkisicht sehr differenziert zu betrachten, und ist nicht mit dem
Arbeitskrafteangebot gleichzusetzen.

In Abbildung 12 sind fUr die Salzburger Gemeinden Uber 2.000 Einwohner:innen (im Jahr 2001)
dargestellt, wie sich die Gesamtbevolkerung (Y-Achse) und die Binnenwanderungen's) (X-
Achse) in den Jahren 2001 bis 2021 entwickelt haben. Die Farben der Punkte zeigen zudem die
Zugehdrigkeit der jeweiligen Gemeinden zu den drei Zonen-Typen (Kernzone, AuBenzone,
I&ndlicher Raum). Mehrere Muster sind erkennbar: Erstens ist ein Gberdurchschnittliches Bevol-
kerungswachstum fast durchwegs mit einem positiven Binnenwanderungssaldo (X > 0) ver-
knUpft. Insgesamt wuchs die Bevdlkerung in Osterreich von 2001 bis 2021 um knapp 12%. Die
Salzburger Gemeinden mit negativen Binnenwanderungssalden weisen fast ausnahmslos un-
terdurchschnittliche Wachstumsraten aus, die Salzburger Gemeinden mit positiven Binnenwan-
derungssalden ein Uberdurchschnittliches Wachstum. Wenngleich nur wenige Gemeinden in
Salzburg schrumpfen, scheinen die Binnenwanderungen eine wesentliche BestimmungsgroBe
daflr zu sein, wie stark die jeweilige Bevélkerung wdachst.

Zweitens, die AuBenzonen weisen tendenziell die stdrksten Binnenwanderungsgewinne aus.
Dieses Muster ist wenig Uberraschend, und findet sich 6sterreichweit. Ebenfalls im &sterreichi-
schen Trend liegen die Uberwiegenden Binnenwanderungsverluste im Iandlichen Raum. Wo
die Salzburger Entwicklung jedoch vom gesamtosterreichischen Trend abweicht, ist die HGu-
fung von Binnenwanderungsverlusten in der Kernzone. Es gibt ausgesprochen wenige Kernzo-
nen-Gemeinden in Salzburg, welche Binnenwanderungsgewinne ausweisen. Allem voran die
Stadt Salzburg, aber auch die anderen Bezirkshauptstddte weisen negative Binnenwande-
rungssalden aus — einzig Hallein verzeichnete in Uber die letzten 20 Jahre einen ausgeglichenen
bzw. leicht positiven Saldo.

Um dieses Muster systematischer im Bundesléndervergleich zu analysieren, ist in Ubersicht 16
der kumulierte Binnenwanderungssaldo der Jahre 2001 bis 2021 im Vergleich zur Ausgangsbe-
volkerung im Jahr 2001 auf der Ebene der Stadtfregionstypen dargestellt. Auf Bundeslandebe-
nen zeigt sich, dass Salzburg mit -5% den gréBten Binnenwanderungsverlust aller Bundesldnder
ausweist, noch vor Karnten (-4%), und Oberdsterreich (-3%). Die im zweiten Panel der Ubersicht
dargestellten absoluten Zahlen verdeutlichen die GroBenordnung der Binnenwanderungsver-
luste. Das Bundesland Salzburg verlor in den Jahren 2001 bis 2021 25.800 Personen an andere
Bundesldnder.

18) Der Binnenwanderungssaldo bezieht sich wie die Gesamtbevdlkerungsentwicklung auf das Bevélkerungsniveau der
Gemeinden im Jahr 2001.
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Abbildung 12: Entwicklung der Gesamtbevolkerung im Vergleich zur Binnenwanderung, 2001

bis 2021 auf Gemeindeebene in Salzburg
Gemeinden Uber 2.000 Einwohner:innen

o Kernzone AuBenzone e Landlicher Raum
40 Alfenmarkt im
B2 Pongau
< Lamprechfs-
= Ebenim hausen
S 30 Pongau . g
¢ WalsHallwang
> . P
5 Salzburg . Neumarktam ’ Siezenheim |
& . Wallersee ¢ AMaishofen
@ 20 ¢
5 . Flachau e Mattsee
o Osterreich: 12% @
P Oberalm
©
o Kapru @
E ) 10 Zellam See — ’ >
g Maria Alm am  GroBarl . GroBgmain
& Steinernen  ————
O Meer
5 0 Radstadt Werfen
Ko} Annaberg- @ .
o Lungdtz _ Schwarzachim
C
> . N Pongau
5 O\
S -0 Sankt Michael \ R -~ Neukirchen am
0 Saalbach- im Lungau purs GroBvenediger
2 Hinferglemm Taxenbach Tamsweg
-20
-40 -30 -20 -10 0 10 20

Verdnderung der Binnenwanderung 2021 vs. 2001, in %

Q: Statistik Austria (2023). — Binnenwanderungen zeigen die Binnenwanderungssalden jeder Gemeinde summiert
Uber die Jahre 2001 bis 2021 im Verhdltnis zur Wohnbevdlkerung im Jahr 2001. Die Gemeinden Bergheim und Bad
Gastein wurden aus Darstellungsgrinden entfernt.

In der Detailbetrachtung fUr die Regionstypen, zeigt sich, dass Salzburg durchwegs niedrigere
Binnenwanderungssalden aufweist als auf nationaler Ebene. Im IGndlichen Raum, wo auBBer
dem Burgenland alle Bundesl@nder negative Binnenwanderungssalden ausweisen, liegt der
Verlust in Salzburg mit -8% etwas Uber dem nationalen Niveau von -6%. Hohere Binnenwande-
rungsverluste im landlichen Raum weisen Kérnten, Ober6sterreich, aber auch Vorarlberg aus.
Deutlich unterdurchschnittlich ist die Binnenwanderungsentwicklung in der Salzburger Kern-
zone. Mit 6% gegenUber dem Bevdlkerungsstand von 2001 ist der Binnenwanderungsverlust
nirgendwo so ausgeprdgt wie in der Salzburger Kernzone. Einzig Wien weist mit -1% einen leich-
ten RUckgang aus, und die oberdsterreichische Kernzone weist einen ausgeglichenen Saldo
aus.

Neben der Entwicklung in der Kernzone ist zudem die schwache Entwicklung in den AuBenzo-
nen, d.h. im stadtischen Umland, auffdllig. Trotz der insgesamt positiven Binnenwanderungssal-
den der Salzburger AuBenzonen von 2% zeigt sich, dass dieser Wert rund 5 Prozentpunkte unter
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dem &sterreichischen Durchschnitt liegt. Ahnliche oder noch schwéchere Entwicklungen sind
zwar auch in der Tiroler und Vorarlberger AuBenzone zu sehen, werden aber in diesen beiden
Bundesl@ndern durch einen positiven Binnenwanderungssaldo der Kernzone kompensiert.

In absoluten Zahlen lag der Binnenwanderungssaldo in den Jahren 2001 bis 2021 bei einem
Minus von 16.300 Personen in der Salzburger Kernzone, und knapp -11.700 Personen im Iandli-
chen Raum in Salzburg. Die Salzburger AuBenzone konnte Binnenwanderungsgewinne von
rund 2.200 Personen ausweisen.

Ubersicht 16: Binnenwanderungssalden der Jahre 2001 bis 2021 im Vergleich zur
Ausgangsbevolkerung im Jahr 2001

Kernzone AuBenzone L&ndlicher Raum Insgesamt
In %, kumuliert
Burgenland 16,0 18,0 2,0 7.0
Karnten 1.0 1.0 -10,0 -4,0
Niederdsterreich 7.0 13.0 -2,0 6,0
Oberd&sterreich 0.0 4,0 -9.0 -3.0
Salzburg -6,0 2.0 -8,0 -5,0
Steiermark 4,0 8,0 -7.0 1.0
Tirol 2,0 0.0 -7.0 -2,0
Vorarlberg 2,0 -1,0 -12,0 -1,0
Wien -1,0 -1.0
Osterreich 1,0 7.0 -6,0 0,0
Anzahl

Burgenland 6.699 9.216 3.621 19.536
Kdarnten 2.443 679 -23.184 —20.062
Niederdsterreich 44.674 52.726 -9.368 88.032
Oberdsterreich -544 10.367 —47.478 -37.655
Salzburg -16.333 2.182 -11.659 -25.810
Steiermark 22.676 13.630 -30.598 5.708
Tirol 7.449 363 -18.243 -10.431
Vorarlberg 4.083 257 -5.866 —2.040
Wien -17.233 -17.233
Osterreich 53.914 88.906 -142.775 45

Q: Statistik Austria (2023).

Die ausgesprochen deutlichen Binnenwanderungsverluste des Bundeslandes Salzburg sind
auch quer Uber alle GemeindegréBenklassen zu finden (siehe Ubersicht 17). Dabei weist Salz-
burg als einziges Bundesland fUr alle GemeindegréBenklassen negative Binnenwanderungssal-
den aus. Wahrend dies bei den Klein- und Kleinstgemeinden &sterreichweit zu beobachten ist,
wird die schwache Entwicklung in den mittleren GréoBenklassen besonders deutlich. Wie zudem
an der Spalte fUr die Stadte Uber 100.000 Einwohner:iinnen zu erkennen, weist Salzburg Stadt
den groBten Binnenwanderungsverlust unter den Landeshauptstddten in dieser GréBenklasse
aus.
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Ubersicht 17: Kumulierte Binnenwanderungssalden in den Jahren 2001 bis 2021 im Vergleich
zur Ausgangsbevolkerung im Jahr 2001, nach GemeindegroBenklassen

GemeindegréBenklasse
1-2.000 2.001-5.000 5.001-10.000 10.001 -100.000 >100.001 Insgesamt
In %, kumuliert

Burgenland 1,0 10,0 22,0 17,0 7.0
Karnten -15,0 -6,0 0,0 1.0 -4,0
Niederdsterreich 0.0 6,0 13,0 6,0 6,0
Oberodsterreich -4,0 -6,0 4,0 -1,0 -2,0 -3,0
Salzburg -11,0 -6,0 -2,0 -1,0 -5.0 -50
Steiermark -5,0 0.0 3.0 -2,0 50 1.0
Tirol -6,0 -4,0 2,0 10,0 -2,0 -2,0
Vorarlberg -10,0 -2,0 1.0 2,0 -1,0
Wien -1,0 -1,0
Osterreich -4,0 -1,0 50 2,0 -1,0 0,0

Q: Stafistik Austria (2023).

Wohin gehen die Binnenwanderungsverluste Salzburgs?

Da das Verst@ndnis der Binnenwanderungsverluste zenfral fur die vorliegende Analyse ist,
werden weitere Detailanalysen vorgenommen. Zundchst stellt sich die Frage, woher die
Binnenwanderungsverluste des Bundeslandes Salzburg kommen. Da ein groBer Teil der Binnen-
wanderungen auch innerhalb des Bundeslandes stattfindet, werden die Binnenwanderungs-
salden je Bundesland und Stadtregionstyp in weitere Dimensionen!?) aufgespalten:

Binnenwanderungssaldo innerhalb derselben Stadiregion (zwischen Kern- und
AuBenzone): Hier werden die Austauschbeziehungen zwischen Kern- und AuBenzone
innerhalb derselben Stadtregion gemessen. FUr Salzburg spielt fOr diesen Wert
besonders die Kernzone der Stadt Salzburg und die Wanderungsbewegungen mit den
Gemeinden in der AuBenzone der Salzburger Stadtfregion eine Rolle.

Binnenwanderungssaldo innerhalb des Bundeslandes: Hier werden die Austauschbe-
ziehungen innerhalb eines Bundeslandes berUcksichtigt, welche nicht innerhalb
derselben Stadtregion ablaufen. Also beispielsweise Wanderungen vom l&dndlichen
Raum in eine der Kernzonen, oder Wanderungen zwischen den Stadtregionen des
selben Bundeslandes.

Binnenwanderungssaldo mit anderen Bundeslandern: Hier werden die Austauschbe-
ziehungen der Salzburger Stadfregionen Uber die Landesgrenzen hinweg beriGck-
sichtigt. Die landesinternen BinnenflUsse bleiben unberUcksichtigt. Im Ergebnis zahlt
dies den Binnenwanderungssaldo der drei Salzburger Regionstypen mit dem Rest von
Osterreich.

19) Eine weitere mdgliche Untferscheidung liegt in den Binnenwanderungen innerhalb einer Kern- oder innerhalb einer
AuBenzone. Da diese Wanderungen jedoch primdr fir Wien, Burgenland und Niederdsterreich relevant sind, wird in
der Darstellung darauf verzichtet. FUr Salzburg sind derartige Binnenwanderungen praktisch irrelevant. Die Binnenwan-
derungssalden fUr Wien, Burgenland und Niederdsterreich summieren sich in diesem Fall jedoch nicht auf Gesamtwerte
der vorangegangenen Auswertungen.
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Die entsprechenden Werte der Binnenwanderungssalden sind in den drei Panelen von Uber-
sicht 18 dargestellt, jeweils in Absolutwerten aber auch relativ zum Bevolkerungsstand in 2001.
Aufsummiert ergeben die drei Panele das Gesamtergebnis, welches in Ubersicht 16 bereits
dargestellt wurde. Das erste Panel, welche die Wanderungen zwischen Kern- und AuBenzonen
innerhalb einer Stadfregion zeigen, bestatigen fUr Salzburg aber auch &sterreichweit die
langjéhrigen Suburbanisierungstrends. In den letzten 20 Jahren wanderten in Salzburg knapp
6.500 Personen von einer Kern- in die dazugehdrige AuBenzone. Bezogen auf die Bevdlkerung
entspricht dies einer Abwanderung von 2% in der Kernzone Salzburg und einem Zufluss von 7%
in den Salzburger AuBenzonen. Diese Bewegung in Salzburg ist nicht undhnlich der gesamt-
Osterreichischen Entwicklung, wo ebenfalls ein negativer Wanderimgssaldo in den Kernzonen
mit einem gréBeren Zuwachs in den AuBenzonen verbunden ist.

Bei Panel 2 in Ubersicht 18, den Wanderungen innerhalb des Bundeslandes zwischen den
Zonen, zeigt sich sehr stark der Trend einer Abwanderung aus dem Iadndlichen Raum des
jeweiligen Bundeslandes in die Kern-, als auch die AuBenzonen der Stddte. Der Abfluss des
I&ndlichen Raums in Salzburg lag mit 5.800 Personen bzw. 4% sehr nahe am nationalen Niveau.
Der Verlust des landlichen Raums geht stark zugunsten der Kernzonen, in Salzburg nur etwas
schwdcher als 6sterreichweit. Der Zuwachs in den Kernzonen Uber die letzten 20 Jahre war mit
5.200 Personen jedoch etwas schwdcher als der Abfluss in die AuBenzone, was auch innerhalb
des Bundeslandes einen negativen Binnenwanderungssaldo fur die Salzburger Kernzonen
bedeutet. Umgekehrtes gilt fir die AuBenzonen der Salzburger Stddte, welche sowohl aus den
Kernzonen als auch dem landlichen Raum des Bundeslandes Bevolkerung attrahieren.

Die durch Binnenwanderung ausgeldsten Bevdlkerungsverschiebungen innerhallb des Bundes-
landes sind jedoch vergleichsweise klein, wenn man die Binnenwanderungen Uber die Landes-
grenzen hinaus betrachtet. In den letzten 20 Jahren wanderten rund 25.700 Personen mehr aus
Salzburg in andere Bundesldnder ab, als aus anderen Bundesldndern nach Salzburg
zuwanderten. Mit knapp 15.000 Personen verteilt sich der GroBteil des Binnenwanderungs-
verlustes auf die Salzburger Kernzone, was auch bezogen auf die Bevdlkerung einen Uber-
durchschnittlichen Verlust darstellt (-6%). Negative Wanderungssalden mit anderen Bundes-
IGndern zeigen sich auch in der Karntner Kernzone (-0,04%), und leichte RUuckgdnge von -1%
auch in Oberésterreich, Niederdsterreich und Tirol.

So auBergewodhnlich der negative Binnenwandeurngssaldo der Salzburger Kernzone auch ist,
das Muster setzt sich auch in der AuBenzone und im I&ndlichen Raum fort, wo der Binnen-
wanderungssaldo mit anderen Bundesldndern —4.900 bzw. -5.800 Personen Gber die letzten 20
Jahre betrug. Die Werte sind in beiden Fallen Uberdurchschnittlich und illustrieren, dass der
negative Binnenwanderungssaldo in Salzburg zwar von der Kernzone dominiert wird, aber auch
das stadtische Umland und den I&ndlichen Raum betreffen. Zwar weisen auch Oberdsterreich
und Tirol negative Binnenwanderungssalden in allen drei Stadfregionstypen mit den anderen
Bundesldndern aus, die Verluste sind jedoch merklich geringer. Einzig Karnten, das in den
letzten 20 Jahren auch Episoden von stagnierender und ricklédufiger Gesamtbevdlkerung
erlebte, weist Binnenwanderungsverluste mit anderen Bundesldndern aus, welche anndhernd
an jene von Salzburg heranreichen.
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Ubersicht 18: Kumulierte Binnenwanderungssalden der Jahre 2001 bis 2021 im Vergleich zur
Ausgangsbevolkerung im Jahr 2001, nach Regionstypen

Kermnzone  AuBen- Ld&ndlicher Insgesamt Kermnzone  AuBen- Ldandlicher Insgesamt
zone Raum zone Raum
Anzahl In %, kumuliert

Panel 1: Binnenwanderungssaldo innerhalb derselben Stadtregion
Burgenland 10 5.715 0 5.725 0.0 11,0 0.0 2,0
Karnten -2.304 2.302 0 -2 -1.0 2,0 0.0 0.0
Niederdsterreich -8.863 62.812 0 53.949 -1.0 15.0 0.0 3.0
Oberdsterreich  -17.307 16.929 0 -378 -3.0 6,0 0.0 0.0
Salzburg —6.454 6.454 0 0 -2,0 7.0 0,0 0,0
Steiermark -12.960 12.960 0 0 -2,0 8.0 0.0 0.0
Tirol -3.355 3.357 0 2 -1.0 4,0 0.0 0.0
Vorarlberg 667 —667 0 0 0,0 -2,0 0,0 0,0
Wien -59.296 -59.296 -4,0 -4,0
Osterreich -109.862  109.862 0 0 -2,0 9.0 0.0 0.0

Panel 2: Binnenwanderungssaldo innerhalb des Bundeslandes
Burgenland 5.008 -1.218 -3.783 7 12,0 -2,0 -2,0 0.0
Karnten 15.307 709  -16.016 0 6,0 1.0 -7.0 0.0
Niederdsterreich  18.163 -8.225 -9.938 0 3.0 -2,0 -2,0 0.0
Oberdsterreich 23.455 -662  -22.793 0 4,0 0.0 -5,0 0.0
Salzburg 5.169 662 -5.831 0 2,0 1.0 -4,0 0.0
Steiermark 26.648 204  -26.444 0 5.0 0.0 -6,0 0.0
Tirol 15.568 —1.468  -14.100 0 5.0 -2.0 =50 0.0
Vorarlberg 4.305 693 —4.998 0 2.0 2,0 -10,0 0.0
Wien 0 0 0.0 0.0
Osterreich 113.623 -9.713 -103.903 7 3.0 -1.0 -4,0 0.0

Panel 3: Binnenwanderungssaldo mit anderen Bundesldndern
Burgenland 1.197 3.279 7.411 11.887 3.0 7.0 4,0 4,0
Karnten -10.560 -2.311 -7.168  -20.039 -4,0 -2,0 -3.0 —-4,0
Niederdsterreich  -5.171 —477 570 -5.078 -1.0 0.0 0.0 0.0
Oberésterreich —6.529 -5.844  -24.685 -37.058 -1.0 -2,0 =50 -3.0
Salzburg -14.973 —4.934 -5.828 -25.735 -6,0 -5.0 -4,0 =50
Steiermark 8.988 874 —4.154 5.708 2.0 1.0 -1,0 1,0
Tirol —4.764 —-1.547 -4.143  -10.454 -1.0 -2,0 -2,0 -2,0
Vorarlberg -889 -283 -868 —2.040 0.0 -1.0 -2,0 -1,0
Wien 82.854 82.854 5.0 5,0
Osterreich 50.153  -11.243  -38.865 45 1.0 -1.0 -2,0 0,0

Q: Statistik Austria (2023). — Die Binnenwanderungssalden auf nationaler Ebene summieren sich per Konstruktion auf 0.
In den Auswertungen ist dies nicht ganz der Fall, aufgrund des Umstandes, dass aufgrund von Gemeindefusionen
und -aufsplittungen einige wenige Gemeinden nicht berUcksichtigt werden konnten. FUr Salzburg spielt dies jedoch
praktisch keine Rolle, sondern primdr die Steiermark, und abgeschwdcht auch Oberdsterreich.

Zum ftieferen Verst@ndnis der Binnenwanderungsverluste des Bundeslandes Salzburg sind in
Ubersicht 19 die Wanderungen zwischen den Bundesldndern dargestellt. Darin wird ersichtlich,
welche Bundesldnder die Zuflisse aus Salzburg erfahren, und umgekehrt, woher Binnenwan-
derungen nach Salzburg stammen. Der GréBe nach hat Salzburg die stérksten Austauschbe-
ziehungen mit dem Nachbarbundesland Oberodsterreich. Einem Abfluss von rund 50.000 Per-
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sonen steht ein Zufluss von knapp 47.000 Personen gegenuber. Der Binnenwanderungssaldo
mit Oberodsterreich belduft sich auf —3.700 Personen.

Quantiativ stark relevant ist der Austauch mit Wien. Rund 33.000 Wanderungen von Salzburg
nach Wien in den Jahren 2001 bis 2020 stehen 20.000 Wanderungen von Wien nach Salzburg
gegenuber. Der deutliche Wanderungsverlust von 13.000 Personen gegenuber Wien
reprasentiert rund 50% des gesamten negativen Binnenwanderungssaldos des Bundeslandes.

Etwas geringer sind die Austauschbeziehungen mit der Steiermark, Tirol und Nieder&dsterreich,
wo aber dennoch kumulierte FlUsse zwischen 10.000 und 20.000 Personen in den letzten 20
Jahren stattgefunden haben. GegenUber der Steiermark ergibt sich fur Salzburg ein in Bezug
auf die Wanderungsbewegungen besonders stark negativer Wanderungssaldo, der sich auf
ein Minus von mehr als 4.000 Personen belduft (19.000 Abfluss; 15.000 Zufluss). Weniger stark,
aber dennoch negativ ist der Wanderungssaldo gegentber Tirol (15.000 Abfluss; 14.000 Zufluss)
mit —1.300 Personen. GegenUber Niederdsterreich ergibt sich ein weitgehend ausgeglichenes
Binnenwanderungsmuster. Im Falle von Karnten bel&uft sich der negative Binnenwanderungs-
saldo aufrund 1.500 Personen (2.000 Abfluss; 7.000 Zufluss), bei Vorarlberg und dem Burgenland
auf jeweils rund —1.000 (Vorarlberg: 3.000 Abfluss, 2.000 Zufluss; Burgenland: 2.000 Abfluss, 1000
Zufluss). Insgesamt also ein Durchwegs negatives Bild was die Binnenwandeurngssalden mit
den anderen Bundesl@ndern betrifft.

Ubersicht 19: Kumulierte Binnenwanderungssalden zwischen den Bundesldandern in den
Jahren 2001 bis 2021 im Vergleich zur Ausgangsbevolkerung im Jahr 2001

Zielbundesland Burgen- Kdrnten Nieder- Ober- Salzburg Steier- Tirol Vor- Wien Insgesamt
land Osterreich Gsterreich mark arlberg
Herkunfts- Anzahl
bundesland
Burgenland 1.470  28.970 2.760 1.200 17.840 1.450 750  42.880 218.150
Karnten 1.950 10.020 9.040 7.170  37.280 9.530 2.680 39.670 462.210
Niederdsterreich  38.800 11.600 48.360 10.030  31.780 9.470 4,690 315.700 1.417.510
Oberd&sterreich 3.580 9.350  47.300 46.730  31.190 17.210 5.500 83.040 1.291.050
Salzburg 2.110 8.850 10.040  50.440 19.260 14.980 3.220 33.470 440.500
Steiermark 17.450  29.110 25.190  26.080 15.020 10.080 4.950  69.540 1.046.430
Tirol 2.240 9.870 9.190 13.910 13.700 13.850 13.810 26.680 595.010
Vorarlberg 900 2.710 3.410 4.200 2.350 5.880 13.000 18.220 368.300
Wien 49840 24300 424340 51.460 20.350  46.050 17.060 13.040 2.874.210
Insgesamt 237.680 442.150 1.505.540 1.253.400 414.690 1.052.140 584.540 366.2602.856.980

Q: Stafistik Austria (2023).

Weitere (hier nicht dargestellte) Auswertungen lassen zudem erkennen, dass die negativen Bin-
nenwanderungssalden von Salzburg mit den anderen Bundesl&ndern nicht von einzelnen Be-
volkerungsgruppen getrieben sind. Die Auswertungen anhand des Geburtslandes zeigen néGm-
lich, dass auch bei ausschlieBlicher Bericksichtigung von Personen mit Geburtsland Osterreich
qualitativ sehr dhnliche Muster auftreten.
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Binnenwanderungen und Wohnkosten

Nachdem der vorangegangene Abschnitt sehr eindeutige Befunde zu den Binnenwande-
rungsverlusten des Bundeslandes Salzburg erbracht hat, soll nun verstérkt auf den Konnex der
Binnenwanderungsmuster mit der Wohnkostenbelastung eingegangen werden. Mittels der ge-
meindespezifischen Angebotsmieten kann fur alle Binnenwanderungen zwischen Ursprungs-
und Zielgemeinde ein Wohnkostenunterschied berechnet werden. Gewichtet mit der Zahl der
tatséchlich beobachteten Wanderungen zwischen zwei Gemeinden, I&sst sich so die Mietkos-
tenverdnderung quantifizieren, welche die Binnenwanderung mit sich bringt. Die nachfolgend
dargestellten Wohnkostendifferentiale fUr Binnenzuflisse und -abflisse messen die erwartbare
Ersparnis oder Verteuerung, die sich durch Umzuge ergibt.

Die entsprechenden Berechnungen zu den Wohnkostendifferentialen, gefrennt fir Wegzige
und Zuztge sind in Ubersicht 20 dargestellt. Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte
als Ersparnisse gegenuUber der Ursprungsgemeinde zu interpretieren. Zundchst zu den Ergebnis-
sen fUr Wegzuge aus einer Region. FUr das Bundesland Salzburg ergibt sich ein Wohnkostenun-
terschied zwischen Ursprungs- und Zielgemeinde bei Abwanderungen von 77 Cent je m2. Nur
in Tirol (83 Cent je m2) und in Wien (93 Cent je m2) war die ,,Wohnkostenersparnis* von abwan-
dernden Personen hoher. Quer Uber die Bundeslander zeigt sich, dass die groBten positiven
Wohnkostendifferentiale sich bei Abwanderungen aus den Kernzonen ergeben. In Salzburg
liegt der Wert in der Kernzone bei 1,67 € je m2, was mehr als 10% der durchschnittichen Ange-
botsmieten in der Region entspricht. Hohere Wohnkostendifferentiale zeigen sich nur fUr die
Tiroler Kernzone, wo 1,86 € je m2 durch die Binnenwanderungen ,,eingespart” wurden. Aus einer
Wohnkostenperspektive waren die Wegzige aus der Salzburger Kernzone in den letzten 20
Jahren?) daher vermutlich von deutlichen Einsparungen in den m2-Mieten gekennzeichnet.

Im zweiten Panel von Ubersicht 20 sind die Wohnkostenunterschiede fir zuziehende Haushalte
dargestellt. Hier zeigt sich eine deutliche Mehrbelastung der Personen, welche in die Salzburger
Kernzone zugezogen sind. Basierend auf den Wanderungsbewegungen der letzten 20 Jahre ist
eine Zusatzbelastung von 1,86 € je m2 bei einem Umzug in die Salzburger Kernzone zu erwarten,
was deutlich Gber dem &sterreichischen Durchschnift fir Kernzonen von 69 Cent je m2 liegt.

Neben dem Muster von Mehrbelastungen beim Umzug in Kernregionen — und dem umgekehr-
fen Effekt bei Wegzigen - zeigen die Auswertungen zudem, dass die meisten Umzige in Au-
Benzonen mit deutlichen Einsparungen verbunden sind. Ein Befund, der mit der international
verbreiteten Suburbanisierungstendenz kompatibel ist. Im &sterreichischen Durchschnitt liegt
der Wert bei 1,2 € je m2, was in Salzburg mit 48 Cent je m2 jedoch besonders schwach ausfaillt.
UmzUge in die Salzburger AuBenzone bringen nur eine maBige Entlastung. Da die meisten Wan-
derungszuflUsse in diese Region aus der Salzburger Kernzone stammen, sind die Wohnkostendif-
ferentiale zwischen den betreffenden Gemeinden offenbar eher begrenzt. Auffallend ist zu-
dem, dass besonders in Tirol — was in den Kernzonen dhnlich hohe oder noch héhere Miet-

20) In den Berechnungen werden die Wanderungen der letzten 20 Jahre mit aktuellen Wohnkosten bzw. Mieten ver-
knUpft. Je nachdem ob es eine Konvergenz zwischen den Wohnkosten unterschiedlicher Regionen, oder eher eine
Divergenz gegeben hat, kédnnten die tatsdchlichen Werte sowohl darUber oder auch darunter liegen. Den Berech-
nungen liegt zugrunde, dass sich die Struktur im Zeitablauf nicht wesentlich gedndert hat.
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kostenbelastungen ausweist wie Salzburg — der Umzug in die AuBenzonen von héheren erwart-
baren Ersparnissen gekennzeichnet ist (83 Cent je m2). Die Ersparnisse bei einem Umzug in den
I&ndlichen Raum liegen mit rund 1,1 € je m2 &sterreichweit unter jenen der AuBenzonen, sind in
Salzburg aber wiederum schwdcher ausgepragt.

Ubersicht 20: Wohnkostendifferenziale (,Ersparnis“) bei Binnenwanderung, 2019

Kernzone AuBenzone Léandlicher Raum Insgesamt
In€/m2
Wohnkostenunterschiede fir abwandernde Haushalte
Burgenland -1,57 =1 &/ 2,14 -1,86
Ké&rnten -0,80 -0,81 -1,28 -0,95
Niederdsterreich -0,05 -1,42 -1,67 -0,83
Oberdsterreich 0,04 -0,95 -0,70 -0,32
Salzburg 1,67 -0,32 -0,80 0,77
Steiermark 0,16 -0,82 -1,19 -0,29
Tirol 1,86 -0,62 -0,62 0.83
Vorarlberg 0,37 -0,41 -1,07 0,15
Wien 0,93 0,93
Osterreich 0,57 -1,00 -1,15 0,04
Wohnkostenunterschiede fir zuziehende Haushalte
Burgenland 1,32 1,93 2,26 1.97
Kdarnten 0,36 0,61 1,01 0,58
Niederdsterreich 0,18 1,91 1,65 1,01
Oberdsterreich -0,19 0,89 0,69 0,21
Salzburg -1,86 0,48 0,52 -0,92
Steiermark 0,62 0,74 1,02 -0,07
Tirol -1,96 0.83 0,53 -0,93
Vorarlberg -0,47 0,29 0,86 -0,27
Wien -0,98 -0,98
Osterreich 0,69 1,20 1,07 -0,13

Q: Statistik Austria (2023). Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenUber der Ur-
sprungsgemeinde zu interpretieren.

Umgekehrtes gilt wiederum fUr Wegzige aus den AuBenzonen und dem ldndlichen Raum, was
tendenziell mit héheren m2-Preisen einhergeht. Konkret fUr die Salzburger AuBenzone, d.h. das
Umland der Landeshauptstadt, sind die Wohnkosten in den Zielregionen im Durchschnitt um 30
Cent je m2 héher als in den Ursprungsregionen. Das ist der geringste Unterschied zwischen Ur-
sprungs- und Zielgemeinde im Bundesldndervergleich.

Die Kombination aus Binnenwanderungssalden und den berechneten Wohnkostenunterschie-
den ergibt folgendes in Abbildung 13 dargestellte Bild: Hohere Einsparungsméglichkeiten kor-
relieren mit positiven Binnenwanderungssalden. Unabhdngig vom betfrachteten Regionstyp —
Kernzone, AuBenzone oder ldndlicher Raum - verzeichnen tendenziell jene Regionen hdhere
BinnenwanderungsiUberschisse, welche niedrigere m2-Mieten fUr die zuziehende Bevolkerung
ausweisen. Das Muster zeigt sich zwar in unterschiedlicher Intensitat, aber dennoch recht deut-
lich innerhalb aller Regionstypen. Neben diesem allgemeinen Zusammenhang zeigt die Abbil-
dung auch die besondere Position Salzburgs: Verglichen mit denselben Regionstypen in
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anderen Bundesi@ndern weisen Salzburgs Zonen niedrige Ersparnisse und niedrige Binnenwan-
derungssalden bzw. Binnenwanderungsverluste aus.

Abbildung 13: Wohnkostendifferenziale (-ersparnis) bei Binnenwanderung im
Bundesldndervergleich 2019
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Q: Statistik Austria (2023). — Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenUtber der Ur-
sprungsgemeinde zu interpretieren. — K ... Kernzone (blau), A ... AuBenzone (grin), L ... L&ndlicher Raum (olivgrin),
| ... Insgesamt (schwarz). — Die strichlierten Linien zeigen den linearen Trend je Zone.

Die gefundenen Ergebnisse passen zu den in Kapitel 2 abgeleiteten Hypothesen: Hohe Wohn-
kosten in einer Region, hier gemessen am Wohnkostendifferential der UmzUge in einer Region,
gehen einher mit einem geringeren Binnenwanderungssaldo. Die Auswertungen sind kompa-
tibel mit der Vorstellung, dass hohe Wohnkosten die Arbeitskréftemobilitdt in die betroffene Re-
gion reduzieren, und die AbflUsse verstdrken. Die geringeren Wohnkosten mégen zwar nicht
der einzige Grund gewesen sein, die Strukfur der Binnenwanderungen von teuren in ginstigere
Gemeinden passt jedoch zur Einschéatzung, dass die Wanderungen von den Wohnkosten mit-
beeinflusst werden. Okonomische Motive bestimmen die Wohnortwahl.

4.1.2 Pendelreaktionen

Wenngleich die hohen Wohnkosten in Salzburg offenbar als Faktor fUr die Binnen-Abwande-
rung zu sehen sind, dirften diese aufgrund der hohen sozialen und finanziellen Kosten einer
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Abwanderung bzw. eines Umzugs nicht die einzige oder Gberhaupt die primdre Ausweichre-
akfion der Haushalte darstellen. Starke Unterschiede in den Wohnkosten auf kleinrGumiger
Ebene lassen ndmlich zundchst einen Anstieg in den Pendelbewegungen erwarten. Dadurch
kodnnen Haushalte die teilweise hohen Wohnkosten am Arbeitsort abfedern, und entweder
Wohnkosten reduzieren oder andere/hdhere Wohnqualitdten in Anspruch nehmen. Besonders
kleinrdumige Unterschiede in den Wohnkosten, d.h. innerhalb der Ublichen Pendelradien um
den Arbeitsplatz, ermoglichen hier Haushalten aus unterschiedlichen Kombinationen von Dis-
tfanz bzw. Reisezeit zum Arbeitsplatz und Wohnkosten auszuwdahlen.

In der Aggregatsbetrachtung ist Salzburg als Pendelbundesland wenig auffallend. Der Anteil
der Pendler:innen?!) bezogen auf die Erwerbspersonen im Bundesland liegt mit 56% etwas unter
dem Durchschnitt: 162.000 Einpendler:innen stehen 291.000 Erwerbspersonen gegenuber. Und
auch in der zeitlichen Entwicklung — die abgestimmte Erwerbsstatistik liegt seit dem Jahr 2009
fUr konsistente Zeitvergleiche vor — liegt das Wachstum mit 14% leicht unter der nationalen Ver-
dnderung.

Konkret fUr die Frage, inwiefern die beobachteten Pendelmuster mit unterschiedlichen Wohn-
kosten zwischen Wohn- und Arbeitsort zusammenhdngen, sind die Gesamipendelzahlen je-
doch wenig aussagekraftig. Besonders in den westlichen Bundesldndern scheint die Zahl der
Pendler insgesamt, als auch jene mit langen Wegzeiten kleiner zu sein als im Osten des Landes.
Neben unterschiedlichen Topografien und Besiedelungsstrukturen dirfte dies auch mit unter-
schieden in der Verkehrsinfrastruktur in Zusammenhang stehen. Auch die Pendelbewegungen
mit den Nachbarldndern - fUr Salzburg allem voran Deutschland - sind in den offiziellen Pen-
delstatistiken von Statistik Austria nicht erfasst, und kbnnten einen Teil des Unterschieds erklaren.

Analog zur Analyse der Binnenwanderungen kdnnen jedoch Wohnkostendifferenziale zwi-
schen Wohn- und Arbeitsort herangezogen werden, um die Anreize fUr Pendelbewegungen zu
untersuchen. Anhand der kleinrfumigen Wohnkostenschdtzungen auf Basis der Angebotsmie-
ten kann dieses Wohnkostendifferential auch fur Pendler:iinnen analysiert werden. So kann fir
jede Kombination aus Wohn- und Arbeitsgemeinde ein Wohnkostenunterschied errechnet wer-
den, was als ,Ersparnis interpretiert werden kann, welche Pendler:innen durch die Pendelbe-
wegung lukrieren. Anhand der Pendelverflechtungen in der abgestimmten Erwerbsstatistik,
welche fUr jede Herkunfts- und Zielgemeinde die Anzahl der Erwerbspendler:iinnen ausweist,
kdnnen Wohnkostendifferentiale mit den tatséchlich beocbachteten Pendelstromen gewichtet
werden. Im Ergebnis entfsteht so fUr jede Gemeinde als Einpendelziel ein Wohnkostendifferen-
fial, welches sich durch aus dem Unterschied zu den Herkunftsgemeinden der Pendler:iinnen
ergibt. Umgekehrt kann auch fir jede Ausgangsgemeinde eine Pendelersparnis in die jeweili-
gen Zielgemeinden berechnet werden. Anders als bei den Binnenwanderungen wird hier nur
ein aktuelles Jahr, nGmlich das Jahr 2019, ausgewertet. Aufgrund der Corona-Pandemie gab

21) Gemeindebinnenpendler:innen werden in der Analyse nicht bericksichtigt. Zudem werden Pendelbewegungen
ins Ausland aus Grinden der Vergleichbarkeit nicht berUcksichtigt. Da die abgestimmte Erwerbsstatistik nur auf Perso-
nen mit Hauptwohnsitz in Osterreich abstellt, fehlen in den Daten zudem Pendlerinnen, welche aus dem Ausland nach
Osterreich pendeln.
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es zwischenzeitliche Verdnderungen in den Pendelmustern, die jedoch nicht nachhaltig er-
scheinen und die Auswertung der Jahre 2020 und 2021 jedoch wenig zielfUhrend machen?2),

In Abbildung 14 ist dabei der Zusammenhang zwischen der Wohnkostenersparnis von Pendlern
am Arbeitsort (X-Achse) und den jeweiligen m?-Mieten (Y-Achse) fUr alle 6sterreichischen Ge-
meinden mit mehr als 5.000 Einwohner:innen dargestellt. Es zeigt recht deutlich, dass besonders
in Gemeinden mit hohen Wohnkosten von Pendelbewegungen gekennzeichnet sind, welche
mit deutlich gunstigeren Wohnorten verknUpft sind. Die Einpendler nach KitzbUhel realisieren
an den jeweiligen Wohnorten beispielsweise eine durchschnittliche Reduktion der Wohnkosten
von rund 3 € je m2. Die Einpendler nach Friesach wohnen durchschnittlich in Gemeinden, wel-
che um knapp 2 € teurer sind als die m2-Preise am Arbeitsort. FUr den weiteren Verlauf beson-
ders interessant sind die Fdlle von Innsbruck und Salzburg, den HauptstGdten der beiden stark
alpin gepragten Bundesldnder: Bei Salzburg Stadt als Arbeitsort liegt die durchschnittliche Er-
sparnis der Einpendler bei 2,8 € je m?, was von Innsbruck mit rund 4 € je m? sogar noch deutlich
Ubertroffen wird. Das Ergebnis ist insofern spannend, als dass die hdohere Ersparnis bei Innsbruck
suggeriert, dass es mehr ginstige Wohnorte in Pendeldistanz zu Innsbruck gibt als bei Salzburg.
Wie die Auswertungen in Kapitel 3 gezeigt haben, ist der Preisunterschied zwischen Tiroler Kern-
zone und den anderen Regionen im Bundesland hdher als dies in Salzburg der Fall ist. Das deu-
tet darauf hin, dass die Wohnkostenproblematik in Tirol besonders stark auf die Stadt Innsbruck
konzentriert ist, wogegen in Salzburg weitere Teile des Bundeslandes von ausgesprochen ho-
hen Wohnkosten geprégt ist.

22) Das Jahr 2022 fUr die abgestimmte Erwerbsstatistik war zum Zeitpunkt der Erstellung der Studie noch nicht verfugbar.
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Abbildung 14: Wohnkostenersparnis der Einpendler in den osterreichischen Gemeinden ab
5.000 Einwohner:innen, 2019
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Q: Statistik Austria (2023). — Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenUtber der Ur-
sprungsgemeinde zu interpretieren.

In Abbildung 15 ist derselbe Zusammenhang fUr alle Gemeinden im Bundesland Salzburg dar-
gestellt. Hier zeigt sich ein fast noch deutlicheres Muster, mit signifikanten Ersparnissen von Ein-
pendlern in hochpreisigen Gemeinden. Dies ist zwar kein kausaler Beleg dafUr, dass die hohen
Wohnkosten diese Pendelbewegungen verursacht haben, ist aber dennoch als Hinweis zu se-
hen, dass die beobachteten Pendelmuster nicht nur Ausdruck unterschiedlicher Pr&ferenzen
wie der ,Sehnsucht nach Wohnen im Grinen" sind. Rein zufdllige Pendelbewegungen, bzw.
solche, welche Uber die umliegenden Gemeinden streuen, wirden keine derartig starke Nei-
gung im Zusammenhang hervorbringen.
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Abbildung 15: Wohnkostenersparnis der Einpendler in den Salzburger Gemeinden ab 2.000
Einwohner:innen, 2019
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Q: Statistik Austria (2023). — Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenUber der Ur-
sprungsgemeinde zu interpretieren.

Bei den kleinen Gemeinden in den obigen Abbildungen ist unklar, inwiefern diese Gberhaupt
als Pendelziel relevant sind, und ob sich die Salzburger Situation hier von jener in den anderen
Bundesldndern unterscheidet. Um einen gezielteren Vergleich mit anderen Bundesldndern zu
erhalten, kdnnen die Ersparnisse der Einpendler wieder auf Ebene der drei Regionstypen Kern-
zone, AuBenzone und ladndlicher Raum umgerechnet werden. Hier wéren fUr die Bundeslander,
abgesehen von Wien, welches nur eine Kernzone hat, grundsatzlich dhnliche Ergebnisse zu
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erwarten. Wie Ubersicht 21 und Ubersicht 22 zeigen, sind die Ersparnisse der Ein- und Auspendler
jedoch sehr ungleich Uber die Bundeslander verteilt.

Ubersicht 21: Wohnkostendifferenziale (Ersparnisse) fur Einpendler, je Bundesland und fir
Osterreich

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In€/m2
Burgenland 0,04 -0.,41 0,56 -0,30
Kdarnten 0,38 -0,09 -0,27 0,17
Niederdsterreich 0,93 -0,55 -0,70 0.35
Oberosterreich 0,79 -0,27 -0,07 0,46
Salzburg 1,89 0,12 0,11 1,26
Steiermark 0,87 -0,04 -0,36 0,52
Tirol 1,78 0,02 -0,17 1.11
Vorarlberg 0,40 -0,10 -0,40 0,30
Wien 4,84 4,84
Osterreich 1,64 -0,25 -0,31 1,05

Q: Statistik Austria (2023). — Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegentber der Ur-
sprungsgemeinde zu inferpretieren. — Lesebeispiel: FUr Einpendler in die Salzburger Kernzone betragen die Wohnkos-
tenersparnisse 1,89 € je m2

Ubersicht 22: Wohnkostendifferenziale (Ersparnisse) fir Auspendler, je Bundesland und fir
Osterreich

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In €/ m2
Burgenland 2,69 2,92 2,62 2,70
Karnten 0,69 0,72 1,24 0,94
Niederdsterreich 1,49 2,87 2,07 2,12
Oberd&sterreich 0,24 1,27 0.91 0.76
Salzburg -0,17 1,38 1,28 0.71
Steiermark 0,39 1,21 1,18 0.88
Tirol 0,03 1,98 1,25 0.89
Vorarlberg -0,04 0,61 1,27 0,20
Wien -2,92 -2,92
Osterreich 0,20 1,90 1,46 1,05

Q: Statistik Austria (2023). Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenutber der Ur-
sprungsgemeinde zu interpretieren. — Lesebeispiel: FUr Auspendler aus der Salzburger Kernzone betragen die zus&izli-
chen Wohnkosten 0,17 € je m2.

Zund&chst ist zu sagen, dass das Bundesland Salzburg nach Wienz3) die groBten Wohnkostendif-
ferentiale fUr Pendler aufweist. Mit durchschnittlich 1,26 € je m? liegt es auch etwas Gber den
Werten von Tirol (1,1 € je m?), trofz der hohen Ersparnis der Einpendler nach Innsbruck. Aus-
schlaggebend fur die Gesamtersparnis ist hier in Salzburg, wie auch in den meisten anderen
Bundesldndern, die Kernzone, wo sehr hohe Einsparungen von Pendlern erzielt werden.

%) In den hier dargestellten Auswertungen sind die Binnenpendler in Wien, d.h. Pendelbewegungen Uber die Bezirks-
grenzen hinweg, nicht bericksichtigt. Ansonsten wdaren die Pendelersparnisse deutlich geringer.
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Verglichen mit dem Wohnkostenniveau der Salzburger Kernzone von 13,7 € je m? entspricht die
Einsparung von rund 1,9 € je m2 knapp 14%, und ist damit auch hoher als die Wohnkostendiffe-
rentiale der BinnenabflUsse aus der Region. Daneben ist nur noch die Kernzone Tirol (1,7 € je
m?) von derart hohen Einsparungen von Einpendlern gekennzeichnet, in den anderen Bundes-
IGndern liegen die Werte jeweils unter 1 € je m2.

Neben den hohen Einsparungen von Einpendlern in die Kernzonen sind auch die Ergebnisse fur
die AuBenzonen und den landlichen Raum relevant: Hier zeigt sich, dass die Einpendler in die
Salzburger AuBenzone, also das Umland der Agglomerationen, im Durchschnitt ebenfalls Ein-
sparungen realisieren — die Einpendler kommen aus Wohnorten mit noch niedrigeren Wohnkos-
ten. Dieses Muster fUr die AuBenzonen als Einpendlerregionen ist neben Salzburg nur noch in
Tirol zu finden, und dort mit geringeren Einsparungen.

Noch deutlicher ist der Unterschied im I&ndlichen Raum: Wahrend in allen anderen Bundeslan-
dern die Einpendler in Gemeinden des ldndlichen Raums leicht negative Wohnkostendifferen-
fiale zwischen Wohn- und Arbeitsort ausweisen, weist das Bundesland Salzburg hier ebenfalls
einen leicht positiven Wert aus. Analoge Ergebnisse zeigen die Auswertungen fir Gemeinden
unterschiedlicher GréBenklassen in Ubersicht 23. GréBere Stédte sind tendenziell von héheren
Einsparungen betroffen als kleinere, die Einsparungen in den Salzburger Gemeinden sind aber
bis auf die Gemeinden unter 2.000 Einwohner:innen jeweils deutlich Gber dem Durchschnitt.

Ubersicht 23: Wohnkostendifferenziale (Ersparnisse) fur Einpendler, je Bundesland nach
GemeindegroBenklassen

GemeindegroBenklasse

1-2.000 2.001-5.000 5.001-10.000 10.001 -100.000 >100.001 Insgesamt
In€/m?2
Burgenland -0,94 -0,55 -0,08 0,81 -0,30
Karnten -0,83 -0,38 0,63 0,39 017
Niederdsterreich -0,77 -0,20 0.23 1,07 0,35
Oberdsterreich -0,15 -0,11 0,11 0,28 2,05 0,46
Salzburg -0,84 0,28 0,48 0,96 2,94 1,26
Steiermark -0,39 017 0,09 -0,05 1,91 0,52
Tirol -0,33 0,10 0,19 0,34 4,42 1.1
Vorarlberg -0,18 0.14 0,70 0,29 0,30
Wien 4,84 4,84
Osterreich -0,50 -0,05 017 0,56 3,64 1,05

Q: Statistik Austria (2023). Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenUber der Ur-
sprungsgemeinde zu interpretieren.

Die Pendelbewegungen in Salzburg folgen damit offenbar einem kaskadenférmigen Muster:
Die Einpendler in die urbanen Kernzonen, primdr aus den verbundenen AuBenzonen, realisie-
ren sehr deutliche Wohnkostenentlastungen. In Salzburg sind diese hdéher als auf nationaler
Ebene. Aber auch die Einpendler in die AuBenzonen verzeichnen leichte Ersparnisse, jene im
l&ndlichen Raum nur mehr geringe, aber dennoch positive Unterschiede zu ihren Wohnorten.
Die Ergebnisse suggerieren, dass die Haushalte in Salzburg stérker als in den anderen Bundes-
ldndern von guUnstigeren Wohnorten in teurere Arbeitsregionen einpendeln - durch
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Pendelbewegungen ké&nnen daher viele Beschaftigte ihre Wohnkosten reduzieren. Dies ftrifft
nicht nur auf die urban geprégten Kernzonen zu, sondern auch auf Gemeinden in weniger
dicht besiedelten Gebieten.

Die Auswertungen zeigen jedenfalls, dass die Pendelbewegungen im Bundesland Salzburg ei-
nen Zusammenhang aufweisen zum regionalen Muster der Wohnkosten: Die Pendelbewegun-
gen folgen systematisch dem Muster, von gUnstigeren Wohnorten in teurere Arbeitsorte, was
zu den in Kapitel 2 herausgearbeiteten Hypothesen passt. Haushalte kbnnen die vergleichs-
weise hohe Wohnkostenbelastung durch Pendelbewegungen teilweise kompensieren, und
das ausgesprochen stark und systematischer als im Bundesldndervergleich.

Sektorale Pendlermuster

Neben den Pendelbewegungen insgesamt erlauben die Daten aus der abgestimmten Er-
werbsstatistik zudem separate Auswertungen nach dem Sektor des Unternehmens (NACE). Die
sektorale Auswertung ist insofern interessant, als dass die in Kapitel 3 gezeigten Einkommensun-
terschiede zwischen den Branchen auch andere Pendelbewegungen mit sich bringen dUrften.
Wenn Pendelbewegungen durch die hohe Wohnkostenbelastung am Arbeitsort motiviert sind,
dann wdren starkere Pendelbewegungen im Sinne gréBerer Einsparungen bei Branchen mit
niedrigeren Einkommen zu erwarten. Gleich vorweg muss gesagt werden, dass Wien in den
Auswertungen heraussticht, als Spezialfall in puncto Pendelmuster jedoch nicht weiter unter-
sucht wird.

Die entsprechenden Ergebnisse nach NACE und Bundesland sind in Ubersicht 24 dargestellt.
Mit Fokus auf die Branchen mit den niedrigsten beobachteten Haushaltseinkommen, zeigen
sich durchwegs Uberdurchschnittliche Einsparungen fir Pendler dieser Branchen in Salzburg:
Im Bereich Gastgewerbe/Beherbergung und Gastronomie (NACE I) sind die Einsparungen mit
knapp 80 Cent/mz2in Salzburg auch deutlich héher als im ebenfalls touristisch gepragten Bun-
deland Tirol (knapp 60 Cent/m?). Da die Arbeitspl&tze dieser NACE jedoch auch hé&ufig in gins-
tigeren Regionen liegen, n&mlich auch im l&ndlichen Raum, sind die Ersparnisse insgesamt we-
niger hoch als im Durchschnitt der Branchen.

Im Bereich sonstiger wirtschaftlicher Dienstleistungen (NACE N) sind die Ersparnisse der Einpend-
ler:innen insgesamt deutlich hoéher, in Salzburg mit einem Wohnkostendifferential von 1,73 € je
m?2 aber wiederum deutlich Gberdurchschnittlich. Einzig in Tirol wird mit 1,76 € je m2 ein dhnlich
hoher Wert erreicht. In einigen anderen Bundesldndern sind in dieser Branche deutlich kleinere,
oder sogar negative Wohnkostenunterschiede zwischen Wohn- und Arbeitsort zu beobachten.

Auchim Bereich Handel (NACE G) sind die Wohnkostenunterschiede in Salzburg deutlich héher
als in anderen Bundesldndern. Wahrend in Salzburg beispielsweise die mittlere Ersparnis bei
1.41 € je m2liegt, belduft sich der Wert in Tirol nur auf 92 Cent, und in Oberdsterreich auf 34 Cent
e m2,

In etwas abgeschwdéchter Form findet sich die Uberdurchschnittlich hohe Ersparnis der Ein-
pendler in Salzburg auch im Bereich Gesundheits- und Sozialwesen (NACE Q). Mit 1,1 € je m2,
ist der Salzburger Wert vergleichsweise hoch, wird jedoch von Tirol noch Ubertroffen — 1,56 € je
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mz2, und ist mit 73 Cent je m2 auch in Oberdsterreich héher als in anderen Branchen. Ahnliche
Muster finden sich zudem in der Branche Kunst, Unterhaltung und Erholung (NACE R), wo Salz-
burg und Tirol die héchsten Einpendlerersparnisse ausweisen.

Weniger starke Zusammenhdnge sollten grundsdatzlich fir Branchen mit hohen Einkommen auf-
freten, was sich jedoch nicht fur alle Branchen zeigt: Dem erwarteten Muster entsprechen die
Ergebnisse fUr die SachguUtererzeugung (NACE C) und im Bereich der Wasserver- und -entsor-
gung (NACE E), sowie die Bereiche Information und Kommunikation (J) sowie Erbringung von
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (K). So zeigt sich beispielsweise fUr den Bereich der
Sachgutererzeugung (NACE C) insgesamt niedrigere Ersparnisse und geringere Unterschiede
zwischen den Bundesl@ndern. Die Ersparnisse in den Bundesldndern mit einem hohen Industrie-
anteil (Oberosterreich, Steiermark, Vorarlberg) liegen weniger weit von Salzburg entfernt als bei
den Auswertungen fUr Branchen mit niedrigen Einkommen.

Nicht dem erwarteten Muster entsprechen die Ergebnisse fUr die Energieversorgung, wo Salz-
burg besonders hohe Einpendlerersparnisse ausweist. Auch die freiberuflichen Tatigkeiten wei-
sen groBe Unterschiede, und sehr hohe Werte fUr Salzburg aus.

Die sektoralen Ergebnisse unterstGtzen insgesamt jedenfalls die vorherigen Ergebnisse, wonach
dkonomische, ndmlich wohnkostensparende Uberlegungen eine wichtige Rolle bei den Pen-
delentscheidungen in Salzburg spielen. Es finden sich starkere Wohnkostendifferentiale fir Be-
schaftigte aus Branchen mit geringeren Durchschnittseinkommen. Hier liegt die Interpretation
nahe, dass Beschaftigte aus diesen Branchen stérker als andere Haushalte einer strikten Bud-
getbeschrénkung unterliegen, und daher 6fter bereit sind zus@tzliche Pendeldistanzen24) fur
geringere Wohnkosten bzw. hohere Residualeinkommen in Kauf zu nehmen.

24) Wenngleich die tatsGchlichen Pendeldistanzen und Pendelzeiten aus den vorliegenden Administrativdaten schwer
ableitbar sind —im Hintergrund br&uchte es Verkehrsmodelle mit Reisezeiten in belegten und unbelegten Verkehrsnet-
zen, sowohl 6ffentlicher als auch Individualverkehr — zeigen zumindest grobe Vergleiche, dass die Salzburger Pendler
Uberdurchschnittliche Pendeldistanzen in Kauf nehmen (mUssen): Wenn man die Pendelbewegungen zwischen Ge-
meinden mit der Distanz zwischen den Gemeindemittelpunkten (Zentroid) heranzieht, sind die durchschnitflichen Pen-
delwege in Salzburg mit 30,6 km héher als in allen anderen Bundesldndern, auBer Wien.
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Ubersicht 24: Wohnkostendifferenziale (Ersparnisse) fir Pendler, je Bundesland und fir Osterreich nach NACE-Sektoren

Burgen- Kdrnten Nieder- Ober- Salzburg Steier- Tirol Vor- Wien Oster- Haushalts-
land osterreich osterreich mark arlberg reich  einkommen
Salzburg
Code NACE-Sektor In €/ m2 In %
| Beherbergung und Gastronomie -0,53 0,07 -0,14 0,17 0,78 0,22 0,57 -0,01 4,81 0,53 66
R Kunst, Unterhaltung und Erholung -0,13 -0,04 0,12 0,2 1,47 0,37 1,51 0,37 5,42 1,33 75
N Sonst. wirtschaftl. Dienstleistungen -0,90 -0,39 0,11 0,03 1.73 0.3 1.76 0,91 4,5 1.26 82
G Handel -0,34 0,34 0,51 0,34 1,41 0,68 0,92 0,37 4,5 0,95 93
A Land- und Forstwirtschaft -0,22 -0.28 -0,09 -0,37 0,43 0,08 0.84 0,32 4,62 0,01 95
S Sonst. Dienstleistungen 0,42 0,32 0,69 0,68 1,5 0,73 1,78 0,27 4,77 1,33 95
Q Gesundheits- und Sozialwesen -0,07 0.26 0,42 0,73 1.1 0,6 1,56 0.24 4,1 0,95 98
L GrundstiUcks- und Wohnungswesen -0,73 0.35 0.26 0,87 1.76 0.5 1,62 0,43 5,06 1,62 99
H Verkehr -1,36 0,24 0,53 0,28 1,25 0,27 1,09 0,45 4,78 0,98 101
M Freiberufliche/techn. Dienstleistungen -0,65 -0,16 0,32 0,52 1.29 0,69 1.6 0,29 4,98 1,57 101
F Bau -0,95 -0,08 -0,08 0,37 1,27 0,3 0,76 0,38 4,98 0,75 101
E Wasserver- und Abfallentsorgung -0,19 0,21 0,11 0,42 0,57 0,57 0,49 -0,14 3.98 0,65 108
J Information und Kommunikation 0,04 0,32 0.27 0,99 1,67 1.09 2,36 0.25 4,44 2,14 113
P Erziehung und Unterricht -0,25 0.3 0,29 0.35 0,96 0,22 1,38 0,18 4,35 0,98 119
C Herstellung von Waren 0,49 0,04 0.15 0,44 0,66 0.49 0.26 0,22 4,7 0,52 119
K Finanz- und Versicherungsleistungen 0.18 0,33 0.91 0,93 1,89 0,87 1,83 0,16 4,99 1,89 126
O Offentliche Verwaltung 0,65 0,62 1,34 0,99 2,01 0,77 2,39 0.3 6,12 2,3 128
B Bergbau -0,20 0,33 0,22 -0,53 0,07 0,22 0,78 0,24 5,16 0,18 133
D Energieversorgung -0,10 0,32 0.41 0,63 2 0,64 1.16 0,13 5.3 1.19 137
Insgesamt -0,30 0.17 0,35 0,46 1,26 0,52 1,11 0,30 4,84 1,05 100

Q: Statistik Austria (2023). Negative Werte sind als Zusatzkosten, positive Werte als Ersparnisse gegenuUber der Ursprungsgemeinde zu interpretieren.

WIFO



- 61 -

4.2 Effekte auf Firmenebene

4.2.1 Unternehmensdynamik

Im ersten Abschnitt zu den Effekten der hohen Wohnkosten auf Firmenebene, wird zun&chst
eine Art Vogelperspektive auf die Unternehmensdynamik im Bundesland Salzburg geworfen.
Die Unternehmensdynamik insgesamt hangt von vielen regulatorischen und institutionellen Fak-
foren ab, auch die Spezialisierungsmuster der lokalen Wirtschaft im Sinne von verbundenen
Branchen reprdsentieren wichtige EinflUsse (siehe Duschl, 2016; Firgo & Mayerhofer, 2018). In-
ternationale Vergleiche weisen dabei relativ einhellig auf die zentrale Rolle einer hohen Unter-
nehmensdynamik fUr die Produktivitt und Leistungsfahigkeit der lokalen Wirtschaft hin. Nicht
nur Firmengrindungsraten sind dabei relevant, sondern auch Fluktuationsraten. D.h. die Selek-
tionsprozesse in der Wirtschaft mit welcher (ineffiziente) Firmen wieder aus dem Markt ausschei-
den sind ein wichtiger Faktor, da nur so sichergestellt wird, dass knappe Ressourcen von weni-
ger zu hdéher produktiven Firmen wandern (siehe Bartelsman et al., 2009).

Der Konnex zur Wohnkostenbelastung mag wenig direkt erscheinen, ist aber durch eine verrin-
gerte Arbeitskraftemobilitét in der einschlégigen Literatur nicht ganz neu. In der Untersuchung
von Friesenbichler und Hélzl (2020) beispielsweise, werden Mobilitatsbarrieren als eine Determi-
nante der regionalen Unternehmensdynamik identifiziert. Und wenngleich eine (kausale) Ana-
lyse des Effektes von hohen Wohnkosten auf die lokale Unternehmensdynamik weit Uber die
vorliegende Studie hinausgeht, sollen zuné&chst die regionalen Unterschiede in der Unterneh-
mensdynamik beleuchtet werden.

Zu diesem Zweck werden in diesem Abschnitt drei wesentliche Indikatoren fUr die Unterneh-
mensdynamik herangezogen:

1) Grundungsrate: Die Zahl der neu gegrundeten Unternehmen in einer Region im Verhdli-
nis zum Bestand der Unternehmen.

2) Fluktuationsrate: Die Zahl der neu gegrundeten und geschlossenen Unternehmen in ei-
ner Region im Verhdltnis zum Bestand der Unternehmen.

3) Anteil schnell wachsende Unternehmen: Die Zahl der Unternehmen, welche in den letz-
ten drei Perioden um mehr als 10% Beschdaftigungswachstum auswiesen, im Verhdaltnis
zum Bestand der Unternehmen mit zumindest zehn Beschdaftigten.

Von den Sektoren werden, wie in den entsprechenden EU-Statistiken Ublich, sowohl der produ-
zierende Bereich (SachgUter und Bauwirtschaft) als auch der Dienstleistungsbereich einbezo-
gen, jedoch ohne Akftivitdten von Holdingunternehmen.

Die entsprechenden Auswertungen auf Bundeslandebene, jeweils im Durchschnitt der Jahre
2008 bis 2019, sind in Abbildung 16 dargestellt. Zundchst ist zu sagen, dass sich deutlich mess-
bare BundeslGnderunterschiede ergelben, die fUr die drei Indikatoren tendenziell ein Ghnliches
Ergebnis zeichnen — vor allem fUr Salzburg. Gleichzeitig gibt es einerseits ,,natUrliche" Schwan-
kungen Uber die Jahre, sowie einen generellen Abwdartstrend in den drei Dynamikindikatoren.
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Bei Betrachtung der langfristigen Unternehmensdynamik zeigt sich fir das Bundesland Salzburg
ein vergleichsweise niedriger Wert — besonders was Unternehmensgrindungen und Unterneh-
mensfluktuation betriff. Hier liegt das Bundesland Salzburg mit 7,0% und 12,1% deutlich unter
dem &sterreichischen Durchschnitt von 8,1% und 14%. Gewisse Verschiebungen zwischen den
Bundesl@ndern zeigen sich beim dritten Indikator fir Unternehmensdynamik, dem Anteil schnell
wachsender Firmen. Bezogen auf Salzburg ist jedoch auch in diesem Punkt eine unterdurch-
schnittliche Dynamik zu sehen, was das Gesamtbild einer niedrigen Unternehmensdynamik ver-
stérkt.

Abbildung 16: Unternehmensdynamik auf Bundeslandebene, Durchschnitt 2008-2019

Steiermark

Osterreich

Oberossterreich

Burgenland

Salzburg

Niederosterreich
- - == Vorarlberg
Kdarnten

Tirol

Grindungsrate Unternehmens- Anteil schnell wachsender
(in %) fluktuation (in %) Unternehmen (in %)

Q: Eurostat (2023).
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Ubersicht 25: Kennzahlen zur Unternehmensdynamik auf Bundeslandebene, Durchschnitt
2008-2019

Grundungsrate Unternehmens- Anteil schnell wachsender
fluktuation Unternehmen
In %

Osterreich 8,1 14,0 7.2
Burgenland 9.7 16,2 7.0
Niederdsterreich 8.5 14,5 6,6
Wien 8.7 15.4 8.7
Kdarnten 8.1 14,1 6,4
Steiermark 8.4 141 7.3
Oberosterreich 7.9 13,5 7.1
Salzburg 7.0 12,1 6,8
Tirol 6,6 11,6 6,4
Vorarlberg 7.2 12,3 6,5

Q: Eurostat (2023).

Eine zus@tzliche Auswertung, wo die bundesldnderinternen Unterschiede, st@rker sichtbar wer-
den, ist in Abbildung 17 dargestellt. Darin sind fUr jedes Bundesland jene NUTS-3 Region darge-
stellt, welche die Landeshauptstadt umfasst. Hintergrund der Detailauswertung ist einerseits der
Umstand, dass die Hauptstadiregionen zumeist von héherer Unternehmensdynamik gekenn-
zeichnet sind. Andererseits aber auch, dass die vorangegangenen Untersuchungen gezeigt
haben, dass die Landeshauptstddte und Kernzonen héhere Wohnkostenbelastungen auswei-
sen.

Ubersicht 26: Kennzahlen zur Unternehmensdynamik der Landeshaupistadiregionen und im
Vergleich zu Osterreich, Durchschnitt 2008-2019

Grindungsrate Unternehmens- Anteil schnell wachsender
fluktuation Unternehmen
In %
Osterreich 8,1 14,0 7.2
Wien 8.7 15,4 8.7
St. Pélten 8.5 14,3 6,6
Klagenfurt-Villach 8.1 14,4 6.9
Graz 8.4 14,4 8.3
Linz-Wels 8,2 14,2 7.6
Salzburg und Umgebung 7.3 12,7 7.3
Rheintal-Bodensee 7.5 12,9 6,7
Nordburgenland 9.9 16,4 7.7
Innsbruck 7.1 12,5 7.4

Q: Eurostat (2023).

Im Wesentlichen zeigen die Auswertungen auf einer regional detaillierteren Ebene eine groBe
Konsistenz mit den Bundesl&nderergebnissen. Die Bundesldnder mit einer héheren Unterneh-
mensdynamik haben zumeist auch in den Hauptstadiregionen eine hdhere Dynamik. Konkret
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fUr den Raum Salzburg und Umgebung zeigt sich ebenfalls eine niedrigere Unternehmensdy-
namik in allen drei Indikatoren, die wiederum stérker bei der Unternehmensgrindung und Un-
tfernehmensfluktuation ausgepragt ist als beim Anteil schnell wachsender Firmen.

Abbildung 17: Unternehmensdynamik auf Ebene der Landeshauptstadiregionen, Durchschnitt
2008-2019

Klagenfurt-Villach
Wien

St. Pélten

Osterreich
Graz

Linz-Wels

Salzburg u. Umg.

Rheinthal-Bodens.

Nordburgenland
Innsbruck
8.7
6,6
GrUndungsrate Unternehmens- Anteil schnell wachsender
(in %) fluktuation (in %) Unternehmen (in %)

Q: Eurostat (2023).

Zusammengefasst illustrieren die Auswertungen eine strukturell niedrigere Unternehmensdynao-
mik in Salzburg, was klarerweise auf verschiedenen Ursachen beruhen mag, aber konsistent ist
mit jenen Effekten, die durch eine reduzierte Arbeitskraftemobilitat im Zusammenhang stehen.
Das Ergebnis stimmt daher mit internationalen Studien in Einklang (beispielsweise Oluku &
Cheng, 2021) und auch mit der aufgestellten Hypothese 4, wonach Regionen mit hoher Wohn-
kostenbelastung eine geringere Wohnkostendynamik ausweisen. Selbst wenn hier keine kau-
sale Evidenz vorgelegt werden konnte, sind die deskriptiven Auswertungen jedenfalls stimmig
fur die Gesamtanalyse und die theoretischen Erwartungen.

4.2.2 Arbeitskraftemangel

Nach der eher grundsatzlichen Analyse der Unternehmensdynamik, soll in diesem Abschnitt
konkreter auf die Effekte der hohen Wohnkosten fUr die Firmen eingegangen werden. Nahe-
liegend ist dabei, dass sich eine verringerte Arbeitskraftemobilitét in einer Region auf das An-
gebot an Arbeitskraften auswirkt. Unter der Annahme, dass die Lohne die hdheren Wohnkosten
nicht kompensieren — Kapitel 3 liefert in dieser Hinsicht Anhaltspunkte fUr Salzburg — dann ist zu
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erwarten, dass der lokale Arbeitsmarkt von einer Uberschussnachfrage nach Arbeitskréften ge-
pragt ist. Aus Firmenperspektive liegt ein Arbeitskr&ftemangel vor, und die Besetzung von offe-
nen Stellen gestaltet sich schwieriger als in anderen Regionen.

Ahnlich wie im Bereich der Unternehmensdynamik ist jedoch auch beim Thema Arbeitskrafte-
mangel zu betonen, dass es vielfdltige Grinde dafur gibt. Wie die nachfolgend ausgewerteten
Daten des WIFO-Konjunkturtests zeigen, ist Arbeitskraffemangel vielfach ein konjunkturelles
Ph&nomen. Hinzu kommen strukturelle, d.h. branchenspezifische, Faktoren, welche im Zusam-
menhang mit Arbeitskr&ftemangel zu sehen sind. Der Effekt hoher Wohnkosten in Form eines
regionalen Arbeitskraftemangels ist daher eine von mehreren Ursachen. Zudem, und darauf
deuten die nachfolgenden Auswertungen hin, kbnnen Regionen mit hohem Arbeitskrafteman-
gel sehr unterschiedliche zugrundeliegende Problemlagen ausweisen. Auch aus diesem Grund
erfolgen die nachfolgenden Auswertungen nicht nur regional, sondern immer vor dem Hinter-
grund der jeweiligen Branchenstruktur.

Im Folgenden werden zwei zentrale Indikatoren fur einen regionalen Arbeitskr&ffemangel be-
frachtet. Einerseits, die Zahl der beim AMS gemeldeten offenen Stellen. Die Quote der offenen
Stellen ist ein naheliegender Indikator, um eine nicht befriedigte Arbeitskraftenachfrage zu
messen. Konsistent hdhere Werte von offenen Stellen, besonders innerhalb einer Branche, sind
ein Hinweis auf Probleme bei der Besetzung ebendieser Tatigkeiten. Da offene Stellen auf Post-
leitzahlebene gezdhlt werden, kbnnen auch kleinrGumige Auswertungen mittels der AMS-
Daten gemacht werden.

Andererseits existiert mit dem WIFO-Konjunkturtest eine weitere Datenquelle, wo in regelmdaBsi-
gen Abstédnden von den Unternehmen die Rolle des Arbeitskréftemangels als Produktions-
hemmnis abgefragt wird. Im Rahmen der quartalsmdéBigen Befragung haben die Unternehmen
die Mdglichkeit, eine Einschatzung zum wichtigsten Produktionshemmnis abzugeben. Die Aus-
wertung des Konjunkturtests ist zwar regional nur auf Bundeslandebene madglich, und sind auf-
grund der Fallzahlen auch sektoral eher aggregiert zu interpretieren, sind jedoch eine der we-
nigen verfugbaren Datenquellen, um konkret die Wahrnehmung eines Arbeitskraftfemangels zu
untersuchen.

Offene Stellen

Die beim AMS monatlich gemeldete Zahl der offenen Stellen je Bundesland, insgesamt Uber
alle Branchen, ist in Abbildung 18 dargestellt. Die Auswertung illustriert einerseits betrdchtliche
Bundesldnderunterschiede in der Zahl der offenen Stellen, mit einem deutlichen Ost-West-Ge-
falle. Die héchsten Quoten offener Stellen zu Erwerbstatigen sind in Oberdsterreich und Salz-
burg zu finden, und auch der Abstand zu den anderen Bundesldndern ist auffallig. Am anderen
Ende des Spekirums finden sich das Burgenland, Wien und Nieder6sterreich, wo die Quote der
offenen Stellen in der Regel nur halb so groB oder noch kleiner ist.

WIFO



— b6 -

Abbildung 18: Offene Stellen je 1.000 Einwohner:innen 2017 bis 2023, nach Bundeslander
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Q: Statistik Austria (2023), Arbeitsmarktservice (2023).

Ein zweites deutliches Muster bei den offenen Stellen ist der Niveausprung seit 2021. Vermutlich
im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie und besonders der ab 2021 beginnenden wirt-
schaftlichen Erholung und der Lockerung der MaBnahmen, kam es im Jahresverlauf 2021 zu
einem sprunghaften Anstieg der offenen Stellen, der praktisch alle Bundeslander betraf. Wenn
man grob von einer Verdoppelung gegenuber den Werten vor 2020 sprechen kann, dann
fUhrte diese Steigerung zu einem Anstieg von 10 auf rund 20 offene Stellen je 1.000 Einwoh-
ner:iinnen in Salzburg.

Da in Salzburg, getrieben durch den Tourismus, die Entwicklung der offenen Stellen in den
Coronajahren sehr unstet war, werden nachfolgend primdér Daten aus 2022 fUr die Analysen
verwendet. Wenngleich dieses Jahr noch von gewissen Corona-Einschrénkungen beftroffen
war, durfte das Jahr 2022 die momentane Situation am besten abbilden. Als BezugsgrdBe wird
die Zahl der Beschdaftigten am Arbeitsort herangezogen, die jedoch in der abgestimmten Er-
werbsstatistik zum Zeitpunkt des Erstellens der Studie nur bis 2021 verfGgbar war. Aus diesem
Grund wird die Zahl der offenen Stellen im Jahr 2022 zumeist zur lokalen Beschdaftigung im Jahr
2021 in Bezug gesetzt. Beide Entscheidungen, sowohl die Wahl des Jahres 2022 fur die offenen
Stellen als auch die Verwendung des Jahres 2021 fUr die Beschdaftigung sind nicht treibend fir
die Ergebnisse. Auch Auswertungen mit der Wohnbevolkerung anstatt der Beschaftigung oder
Auswertungen fUr Jahre vor Corona ergeben qualitativ dhnliche Ergebnisse.

Die entsprechenden Auswertungen der offenen Stellen, absolut und anteilig an der lokalen
Beschdaftigung, sind in Ubersicht 27 dargestellt. Darin zeigt sich einerseits die Konzentration der
offenen Stellen auf die Kernzone, nicht nur in Salzburg, sondern quer Gber die Bundesldnder. Im
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Bundesland Salzburg reprdsentiert die Kernzone im Jahr 2022 rund 58% der offenen Stellen, was
etwas Uber Oberdsterreich (54%) und deutlich Gber Tirol (41%), aber unter dem Niveau von
Vorarlberg (71%) liegt.

Ubersicht 27: Offene Stellen nach Regionstypen in den Bundesldndern, 2022 absolut und in
Prozent der unselbstandig Erwerbstatigen

Kernzone AuBenzone Landlicher Insgesamt Kernzone AuBenzone Ldndlicher Insgesamt

Raum Raum

Anzahl Anteil, in %
Burgenland 479 447 1.214 2.140 13.8 24,9 25,2 21,3
Karnten 4,448 937 2.502 7.888 28,1 35,6 40,2 31,9
Nieder&sterreich 10.468 3.939 5.490 19.898 25,7 30.8 32,7 28,3
Oberdsterreich 16.903 5.322 8.946 31.171 36,3 58,0 46,9 41,6
Salzburg 6.694 1.820 3.099 11.613 36,4 42,6 47,9 39.9
Steiermark 10.711 3.414 4.383 18.508 26,6 58,2 32,8 31.1
Tirol 4.057 1.966 3.880 9.903 17.6 73,9 33,6 26,6
Vorarlberg 3.873 784 799 5.456 24,8 70,5 39.2 29.1
Wien 17.989 17.989 16,9 16,9
Osterreich 75.623 18.629 30.313 124.565 24,4 46,2 37.7 28,9

Q: Statistik Austria (2023). Da Beschdaftigungsdaten aus der abgestimmten Erwerbsstatistik zum Zeitpunkt der Erstellung
erst fUr 2021 vorlagen, werden die Beschdaftigungsdaten aus 2021 herangezogen.

In Bezug auf die Beschdaftigung ist der Anteil der offenen Stellen nicht nur in Salzburg insgesamt
hoch, sondern auch in der Kernzone und im landlichen Raum deutlich Gber dem Durchschnitt
der Bundesldnder. Einzig in der AuBenzone ist der Anteil der offenen Stellen in Salzburg unter-
durchschnittlich. Auffdllig ist dabei, dass Salzburg und Oberdsterreich sehr dhnliche regionale
Muster in puncto offene Stellen ausweisen, mit einem deutlichen Uberhang in der Kemzone
und im landlichen Raum. DemgegenUber stehen Tirol und Vorarlberg, die deutlich héhere of-
fene Stellenanteile in den AuBenzonen besitzen. Wenngleich die hohen Quoten offener Stellen
in Salzburg konsistent mit der hohen Wohnkostenbelastung in ebendieser ist, passt diese Erkl&-
rung kaum fUr Oberdsterreich, wo die Wohnkosten auch in der Kernzone unterdurchschnittlich
sind. Die vergleichsweisen geringen Anteile der Kernzone in Tirol, wo sehr hohe Wohnkosten
vorherrschen, lassen den Zusammenhang zwischen Wohnkosten und den offenen Stellen ins-
gesamt sehr diffus erscheinen.

Offene Stellen nach Branchen

Da der Effekt hoher Wohnkosten sehr unterschiedlich auf Haushalte mit unterschiedlichen Ein-
kommen wirken sollte, und weil die Arbeitsplétze in unterschiedlichen Branchen unterschiedli-
che regionale Muster ausweisen, werden die Auswertungen der offenen Stellen nun zusatzlich
getrennt nach Branchen durchgefGhrt.

Vorab sind zum besseren Verst&ndnis der AMS-Daten die Anteile der Branchen an den offenen
Stellen im Bundesland in Abbildung 19 dargestellt. Die Verteilung zeigt die Dominanz einiger
weniger Branchen, die jedoch zwischen den Bundesldndern differieren. FOr Salzburg
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reprasentiert der Sektor Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (NACE N)
mit 24% den groBten Anteil, was primdr der ArbeitskréfteGberlassung geschuldet ist. Dahinter
verbergen sich groBteils Tatigkeiten in der SachgUtererzeugung (NACE C) oder in etwas gerin-
gerem Umfang auch des Bauwesens (NACE F). Aus diesem Grund wird der Sektor N in den
folgenden Auswertungen gemeinsam mit der Sachgutererzeugung analysiert.25)

Abbildung 19: Anteil der NACE-Sektoren an den offenen Stellen in den Bundesldndern, 2022
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Q: Arbeitsmarktservice (2023).

IweitgréBtes Segment in Salzburg bei den offenen Stellen reprdsentiert der Bereich Beherber-
gung und Gastronomie (NACE 1), mit 20% im Jahr 2022, gefolgt vom Handel (NACE G) mit 18%.
Weiteres relevante Anteile entfallen auf die Sachgutererzeugung (NACE C) mit 18%. Einstellige
Anteile entfallen mit 6% auf den Bau (NACE F), mit 5% der Bereich Verkehr und Lagerei (NACE
H), der Bereich Gesundheits- und Sozialwesen (NACE Q) mit 5%, und die Erbringung von freibe-
ruflichen Dienstleistungen (NACE M) mit 4%. Diese acht Bereiche werden im Folgenden separat
ausgewiesen.

Bei den sektoralen Mustern wird wie in den vorangegangenen Abschnitten erwartet, dass sich
hohe Wohnkosten starker auf Sektoren mit niedrigem Einkommen auswirken. D.h. tendenziell
stdrkere Effekte im Bereich Beherbergung und Gastronomie und schwdéchere Effekte in der
Sachgutererzeugung.

25) Die Dominanz der Arbeitskr&fteUberlassung in den offenen Stellen ist weit gréBer als die Rolle des Segments fUr die
Beschdaftigung im Sektor N insgesamt. In der Leistungs- und Strukturerhebung 2020 repréasentierte die ArbeitskrafteUber-
lassung (N78) rund 1/3 des Sektors N. Ein Wert unter 30% ergibt sich in Auswertungen der Abgestimmten Erwerbsstatistik
von 2021.
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Entsprechende sektorspezifische Auswertungen zu den offenen Stellen sind in Ubersicht 28 dar-
gestellt. Dabei sind zundchst die drei Sektoren mit niedrigeren Haushaltseinkommen?2é) darge-
stellt, wo die deutlichsten Effekte zu erwarten wéren. Angefangen mit dem Bereich Beherber-
gung und Gastronomie (NACE 1), der die deutlich geringsten Einkommen ausweist. Salzburg
weist dabei die hdchste offene Stellen Quote aller Bundesidnder (8,1%) aus, die auch Uber
jener von Tirol (6,4%) liegt. Ahnlich wie bei anderen touristisch gepragten Bundesléndern sind
dabei die héchsten Quoten im landlichen Raum und auch teilweise im Umland der Stédte zu
finden. Auffdllig bleibt in Salzburg derim Bundesldndervergleich hohe Mangel auch in der Kern-
zone, was teilweise durch einen héheren Anteil des Sektors in der Stadtwirtschaft erklart werden
kann.

Ubersicht 28: Offene Stellen in den Sektoren Beherbergung und Gastronomie, Handel,
Gesundheits- und Sozialwesen, 2022 in % der Beschdaftigung

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In %
Beherbergung und Gastronomie (NACE )
Burgenland 1.1 4,6 4,8 385
Ké&rnten 2.4 6,6 10,5 4,9
Niederdsterreich 1.6 2,6 385 2.3
Oberdsterreich 2.0 3.8 4,4 2,8
Salzburg 5.8 3.8 17,4 8.1
Steiermark 1.8 4,5 6,1 3.0
Tirol 2,5 10,6 13,4 6,4
Vorarlberg 2,2 8,2 18,9 4,4
Wien 2,0 2,0
Osterreich 2,2 4,3 7.7 3,4
Handel (NACE G)
Burgenland 3.0 7.6 S e/
Kdarnten 51 57 51 51
Niederdsterreich 5.7 6,9 4,7 5.7
Oberdsterreich 6.2 10,2 54 6,5
Salzburg 7.2 7.8 6,0 7.1
Steiermark 4,3 8,6 4,0 4,7
Tirol 4,8 16,0 5.1 5.7
Vorarlberg 4,5 10,1 4,0 4,8
Wien 3.2 3,2
Osterreich 4,6 8,7 4,8 5,1

26) Als MaBstab werden hier die in Ubersicht 12, Kapitel 3 verwendeten Werte herangezogen.
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Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In %
Gesundheits- und Sozialwesen (NACE Q)
Burgenland 1.3 1,5 1.1 1.2
Karnten 1.3 1.7 1.5 1.4
Niederdsterreich 1.6 1.9 2,9 1,9
Oberdsterreich 1.7 3.1 1.3 1.8
Salzburg 1.8 1.8 2,6 2,0
Steiermark 1,9 4,6 2,7 2,4
Tirol 0.9 4,0 0.7 1.1
Vorarlberg 1.8 4,8 1.9 2,0
Wien 1.5 1.5
Osterreich 1,6 2,7 1,9 1,7

Q: Arbeitsmarktservice (2023). Da Beschaftigungsdaten aus der abgestimmten Erwerbsstatistik zum Zeitpunkt der Er-
stellung erst fUr 2021 vorlagen, werden die Beschd&ftigungsdaten aus 2021 herangezogen.

Einen besonders groBen Anteil offener Stellen hat Salzburg auch beim Handel (NACE G), wo
das Bundesland nicht nur Spitzenreiter beim Anteil der offenen Stellen darstellt, sondern der
Mangel in der Kernzone besonders groB ist. Auch im Iandlichen Raum ist die Quote offener
Stellen in Salzburg héher als im Durchschnitt und den anderen Bundesladndern. Im Gegensatz
dazu ist die Quote in der Salzburger AuBenzone schwdécher als in den meisten anderen Bun-
desldndern.

Ebenfalls einen Uberdurchschnittlichen Anteil offener Stellen weist Salzburg im Bereich Gesund-
heits- und Sozialberufe (NACE Q) aus — rund 10% hoéher als der &sterreichische Durchschnitt.
Wenngleich es in diesem Sektor gewisse Verschiebungen im Zuge der Corona-Jahre gegeben
hat — die Steiermark weist nunmehr die hochsten Quoten aus — ist Salzburg durchwegs eines
jener Bundeslander mit den hdéchsten Quoten. In der Kernzone ist dieser Abstand noch groBer,
und es ist wieder eine Branche mit niedrigeren Lohnen. Die vergleichsweisen hohen Quoten in
den beiden NACE Abschnitten G und Q passen aufgrund der vergleichsweise hohen Wohn-
kosten im Bundesland zur stérkeren Betroffenheit von Branchen mit niedrigeren Einkommen.

In den Sektoren mit mittleren Einkommen zeigt sich ein gemischtes Bild. Einerseits weist der Be-
reich Verkehr und Transport (NACE H) in Salzburg die héchsten Werte aus, wieder mit einem
Fokus auf die Kernzone und dem I&ndlichen Raum. Gleichzeitig ist die Quote offener Stellen im
Bauwesen (NACE F) zwar Uberdurchschnittlich aber unter den Werten von Obersterreich oder
dem Burgenland. Bei den freiberuflichen Dienstleistungen (NACE M) zeigt sich ebenfalls eine
im Bundesldndervergleich hohe Quote, die aber in Oberdsterreich noch Ubertroffen wird. Die
groBen Unterschiede in den regionalen Mustern je Bundesland lassen zudem darauf schlieBen,
dass in den Bundesldndern unterschiedliche Tatigkeiten dominieren.
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Ubersicht 29: Offene Stellen in den Sektoren Verkehr und Lagerei, Bau, und Erbringung von
freiberuflichen wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen, 2022

Kernzone AuBenzone L&andlicher Raum Insgesamt
In %

Verkehr und Lagerei (NACE H)
Burgenland 0.5 1.6 1.0 0,9
Ké&rnten 0.9 1.3 1.3 1.0
Niederdsterreich 1.1 1.5 1.1 1.2
Oberdsterreich 1.1 3.0 1.8 1.5
Salzburg 1.8 1.0 2,5 1.8
Steiermark 0.9 2,3 0,9 1.1
Tirol 0.9 3.3 2.0 1.4
Vorarlberg 0,9 2,5 2,1 1,1
Wien 0.8 0.8
Osterreich 1,0 2,0 1,5 1,2

Bau (NACEF)
Burgenland 1.6 2.7 4,9 3.4
Kdarnten 1.5 3.8 3.7 2,3
Niederdsterreich 1.6 3.5 2.7 2,2
Oberdsterreich 1.6 4,6 3.7 2,5
Salzburg 1.8 2,8 4,2 2,5
Steiermark 1.5 3.7 3,1 2,1
Tirol 1.3 6,5 2.8 2.1
Vorarlberg 2,0 5,6 3,5 2,4
Wien 1.3 1.3
Osterreich 1.5 3.9 3.4 2.1

Erbringung von freiberuflichen wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen (NACE M)
Burgenland 0.3 0,6 0.7 0.5
Kdarnten 1.1 0.8 0,9 1.0
Niederdsterreich 1.0 1.0 0,9 1.0
Oberdsterreich 1.9 2,2 0.9 1.7
Salzburg 1.6 0.9 1.1 1.4
Steiermark 0.8 1.6 0,5 0.8
Tirol 0.4 2.9 0.2 0.6
Vorarlberg 0.8 2,4 0.3 0.8
Wien 1.2 1.2
Osterreich 1,2 1,5 0.7 1,1

Q: Arbeitsmarktservice (2023). Da Beschdaftigungsdaten aus der abgestimmten Erwerbsstatistik zum Zeitpunkt der Er-
stellung erst fUr 2021 vorlagen, werden die Beschdaftigungsdaten aus 2021 herangezogen.

FUr die Sektoren mit Uberdurchschnittlichen Lbhnen — allem voran die SachgUtererzeugung
(NACE C), aber aufgrund der engen Verbindungen zur Sachgutererzeugung auch bei den
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (NACE N) - ist die Erwartung ebenfalls recht klar:
durch die hdheren Léhne sollten Wohnkosten weniger starke Effekte auf die Arbeitskraftemobi-
litdt haben als in Niedriglohnbranchen.

Entsprechende Ergebnisse finden sich auch in Ubersicht 30, wo Salzburg zwar durchwegs Gber-
durchschnittlich ist, aber nicht die héchsten Werte ausweist. Im Bereich der SachgUtererzeu-
gung liegt der Wert von Salzburg mit 4,5% unter den Werten von Ober&sterreich oder auch
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Vorarlberg, was aufgrund des dort vergleichsweise hohen Industrieanteils erkldrlich ist. Hinzu
kommt, dass die offenen Stellen in der Sachgutererzeugung in Salzburg in der AuBenzone und
im landlichen Raum héher sind als in der Kernzone, und die Quote in der Kernzone wiederum
deutlich hinter Oberdsterreich und Vorarlberg liegt.

Analoge Ergebnisse finden sich fir den Sektor N, die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen, wo nicht nur Ober6sterreich, sondern auch Kérnten und die Steiermark héhere Werte aus-
weisen. Mit knapp 10 Stellen auf 1.000 Beschéftigte ist der Sektor der groBte Einzelsektor, ist aber
weniger im Zusammenhang mit den Wohnkosten zu sehen als dies in Niedriglohnbranchen der
Fall ist.

Ubersicht 30: Offene Stellen in den Sektoren Herstellung von Waren sowie Erbringung von
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen, 2022

Kernzone AuBenzone L&ndlicher Raum Insgesamt
In %
Herstellung von Waren (NACE C)
Burgenland 1.3 1.8 3,7 2,6
Kdarnten 3,3 4,3 6,0 4,1
Niederdsterreich 2.3 3.5 54 83
Oberdsterreich 4,4 8.1 10,4 6,4
Salzburg 3.3 7.4 6,0 4,5
Steiermark 2,2 4,9 4,1 2,9
Tirol 2,1 8,0 3.9 3.1
Vorarlberg 4,5 18,1 3.1 5.2
Wien 0.9 0.9
Osterreich 2,3 58 6.1 3,4
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (NACE N)
Burgenland 2,6 3.4 2,7 2.8
Ké&rnten 10,4 8.5 8.4 9.7
Niederdsterreich 7.9 6,6 9.1 8.0
Oberdsterreich 13,8 17,4 15,8 14,8
Salzburg 9.9 15,0 54 9.6
Steiermark 11,0 23,1 9.2 11,8
Tirol 3.0 13,9 4,0 4,1
Vorarlberg 6,2 13.8 3.3 6,4
Wien 3,2 3.2
Osterreich 7.3 13,0 9.1 8,2

Q: Arbeitsmarktservice (2023). Da Beschaftigungsdaten aus der abgestimmten Erwerbsstatistik zum Zeitpunkt der Er-
stellung erst fUr 2021 vorlagen, werden die Beschaftigungsdaten aus 2021 herangezogen.

Zusammengenommen sind die sektorspezifischen Auswertungen insofern erhellend, als dass
hohe Quoten offener Stellen in der Salzburger Kernzone vor allem in Branchen mit niedrigeren
Léhnen zu finden sind, und weniger in Branchen mit hohen Léhnen. Auch der im bundeslan-
dervergleich hohe Anteil der Kernzone Salzburg beruht zu einem groBen Anteil auf offene Stel-
len in Branchen mit niedrigeren Einkommen.

Die an der Oberfl&che &hnlichen Ergebnisse von Oberdsterreich relativieren sich in der sektora-
len Auswertung zudem, da hohe Quoten in Oberdsterreich primdér mit besser bezahlten Tatig-
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keiten in der SachgUtererzeugung und der dazugehdrigen ArbeitskrafteGberlassung herrGhren.
Bei diesen Branchen weist Salzburg, und speziell die Kernzone zwar Uberdurchschnittliche, aber
keineswegs Spitzenwerte aus. Im Vergleich zu Oberésterreich, was ebenfalls sehr hohe Quoten
offener Stellen ausweist, konnte somit gezeigt werden, dass dies auf einer sehr differierenden
sektoralen Struktur beruht.

Arbeitskraftemangel als Produktionshindernis

Neben der Zahl der offenen Stellen, als eher indirekter Indikator eines moglichen Arbeitskrafte-
mangels, liefern die Befragungsergebnisse des WIFO-Konjunkturtests einen weiteren Indikator
fUr die vorliegende Fragestellung. Der WIFO-Konjunkturtest ist eine monatliche bzw. quartals-
maBige Befragung von osterreichischen Unternehmen, in welcher vorwiegend Fragen zur ak-
tuellen Konjunkturlage und den Erwartungen fur die ndchsten Monate gestellt werden. Speziell
fUr die vorliegende Forschungsthematik relevant, ist die Frage nach dem aktuell wichtigsten
Produktionshemmnis. Dabei gibt es sechs bzw. im Bauwesen sieben Auswahimdglichkeiten,
wobei nur eine Kategorie ausgewdhlt werden kann:

1) Keine Beeintrdchtigung der Bautdatigkeit
2) Beeintréchtigung der Bautdtigkeit durch Mangel an Auftradgen
3) Beeintrchtigung der Bautatigkeit durch ungUnstige Witterungsverhdltnisse (nur Bau-

wesen)
4) Beeintrchtigung der Bautdtigkeit durch Mangel an Arbeitskraften
5) Beeintrdchtigung der Bautétigkeit durch Mangel an Material/Kapazitét
6) Beeintréchtigung der Bautdtigkeit durch Finanzierungsprobleme
7) Beeintrachtigung der Bautatigkeit durch sonstige Grinde

Ein Unterschied zur Messung eines Arbeitskr&ftemangels mittels offener Stellen ist, dass bei der
Frage im WIFO-KT eher die Dringlichkeit von Arbeitskraffemangel im Vergleich zu anderen
Hemmnissen gemessen wird. Also nicht ob es ihn gibt, und ob Stellen zu besetzen waren, son-
dern wie dringlich wird das Problem wahrgenommen. Insofern sind gewisse Unterschiede zu
den Auswertungen von offenen Stellen zu erwarten.

ErwGhnenswert ist zudem die unterschiedliche sektorale Struktur des WIFO-KT: Mit rund 2.200
monatlichen Anschriften und einer RUcklaufquote von 62% ergibt sich eine durchschnittliche
Stichprobe von 1.365 Unternehmen pro Monat. Davon entfallen rund 50% auf Unternehmen im
Dienstleistungsbereich, 34% auf die Sachguterindustrie, sowie 16% auf die Bauwirtschaft. Das
Bundesland Salzburg représentiert rund 7,5% der befragten Unternehmen.

Grundsatzlich ist der Mangel an Arbeitskraften als priméres Produktionshemmnis relativ homo-
gen Uber die Bundesl@nder, aber ungleich Uber die befragten Branchen verteilt. Wie in Abbil-
dung 20 dargestellt, war im langjdhrigen Durchschnitt die hdufigste Antwort mit einem Anteil
Uber 50%, dass keine relevanten Produktionshemmnisse vorliegen.
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Abbildung 20: Produktionshemmnisse nach Bundesldndern
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Q: WIFO-Konjunkturtest (2023).

Wenn Produktionshemmnisse gemeldet wurden, dann war am haufigsten ein Nachfrageman-
gel zu beklagen (18%), wobei die auch hier die Unterschiede nicht sehr groB waren — der
hoéchste Wert in Wien mit 21,9% gegenUber 16,5% in Ober6sterreich. Salzburg weist im langjéh-
rigen Mittel einen Wert von 18,9% aus. Mit etwas Abstand kommt der Arbeitskraftemangel, der
in rund 13% der Falle als primdares Produktionshemmnis genannt wurde. Hier wiederum gibt es
deutlich groBere Bundesldnderunterschiede, die zwischen 16,3% in Vorarlberg und 10,4% in
Karnten und Wien liegen. Auch Salzburg verzeichnet einen Uberdurchschnittlichen Wert von
14,3%, derin Vorarlberg, Tirol (14,7%) und auch in Oberdsterreich (14,9%) leicht Ubertroffen wird.
Die weiteren Produktionshemmnisse wie Materialmangel, Finanzierungsprobleme oder sonstige
Produktionshemmnisse liegen im Mittel zwischen 4% und 5%, sind frotz gewisser Schwankungen
in keinem der Bundesldnder im zweistelligen Bereich angesiedelt.

Das einige Produkfionshemmnisse, auch der Arbeitskr&ftemangel, eine starke konjunkturelle
Komponente aufweisen, ist die zeitliche Verdnderung dieses fUr die Studie zentralen Produkti-
onshemmnisses in Ubersicht 32 und Abbildung 21 dargestellt.
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Abbildung 21: Entwicklung des Arbeitskraftemangels 2005 bis 2022 in Salzburg im Vergleich zu
Osterreich
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Q: WIFO-Konjunkturtest (2023).

Ubersicht 31: Entwicklung des Arbeitskraftemangels 2005 bis 2022, Bundesldnder und
Osterreich, insgesamt

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 %
Anteil, in %

Insgesamt

BGL 40 50 60 30 40 60 80 70 50 100 60 100 150 190 250 130 230 31,0 11,0
KTN 20 40 130 70 40 50 70 60 40 40 60 460 11,0 190 21,0 120 220 360 100
NOE 40 50 80 100 40 50 90 100 60 60 60 90 140 21,0 230 140 200 290 120
OOE 40 80 130 130 30 60 110 11,0 90 80 80 120 220 320 29,0 140 270 360 150
SBG 40 100 90 100 60 80 120 80 80 90 70 110 230 260 300 120 21,0 33,0 14,0
STK 30 70 140 120 20 70 100 100 80 80 80 70 170 240 250 130 230 320 13,0
TIR 30 60 130 110 20 70 110 60 70 50 60 140 240 280 280 120 21,0 350 150
VOR 20 80 120 100 40 60 11,0 130 120 140 130 180 270 340 320 170 240 37,0 16,0
WIE 50 50 80 100 40 50 80 60 60 50 30 80 110 150 200 100 180 29,0 11,0
AUT 40 70 110 110 40 60 100 920 70 70 70 100 180 240 250 130 220 330 13,0

Q: WIFO-Konjunkturtest (2023).

In den Jahren der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 und auch danach war das Produktions-
hemmnis Arbeitskraffemangel insgesamt wenig relevant, und tendenziell unter 10% der Nen-
nungen. Erst mit Belebung der Konjunktur ab 2015/2016 gewann der Arbeitskraffemangel an
Anteilen. Das Niveau in Salzburg in der langen Betrachtung lag im Durchschnitt nahe oder nur
knapp Uber dem &sterreichischen Durchschnitt bei 14% der Nennungen. Auffdllig ist die starke
Zunahme am aktuellen Rand, was jedoch stark von einzelnen Sektoren getrieben ist.
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Aus diesem Grund ist in Ubersicht 32 die Entwicklung des Arbeitskré&ftemangels getrennt fUr vier
Wirtschaftsbereiche dargestellt — SachguUtererzeugung, Bauwesen, Dienstleistungen, Beherber-
gung und Gastronomie.

Die gréBten Anteile eines Arbeitskréftemangels zeigen sich tendenziell im Bereich Beherber-
gung und Gastronomie, wo im langfristigen Mittel seit 2005 rund jedes vierte befragte Unter-
nehmen einen Arbeitskr&ftemangel als primdares Produktionshemmnis identifizierte. Mit 27% liegt
der Wert in Salzburg Uber dem nationalen Niveau, wird jedoch von Vorarlberg, Tirol, und auch
Oberésterreich Ubertroffen. Besonders Post-Corona im Jahr 2022 erreichte der Arbeitskrafte-
mangel in praktisch allen Bundesldndern das hdchste bisher gemessene Niveau von knapp
unter 50%. So auch in Salzburg, wo jedes zweite befragte Unternehmen in diesem Sektor Uber
Arbeitskraftemangel als wichtigstes Produktionshindernis klagte.

Ubersicht 32: Entwicklung des Arbeitskraftemangels in den Sektoren Beherbergung und
Gastronomie sowie im Dienstleistungsbereich 2005 bis 2022, nach Bundeslédndern

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 3

Anteil, in %

Beherbergung und Gastronomie

BGL 00 00 250 00 00 310 80 150 00 200 330 60 400 41,0 19,0
KTN 00 330 00 220 150 3,0 170 160 260 180 400 00 27,0 44,0 20,0
NOE 80 220 280 350 240 21,0 280 310 390 100 290 80 250 450 27,0
OOE 18,0 22,0 6,0 20,0 160 220 250 380 47,0 580 530 130 220 480 320
SBG 31,0 39,0 19,0 220 200 120 120 19,0 480 350 400 110 170 49,0 27,0
STK 30 50 50 70 30 11,0 120 90 180 290 30,0 180 250 39,0 20,0
TIR 10,0 19,0 41,0 180 130 60 100 31,0 41,0 450 470 50 220 51,0 28,0
VOR 120 0.0 11,0 00 200 350 380 330 330 570 540 120 280 60,0 31,0
WIE 30 60 150 150 120 90 90 90 11,0 300 260 50 120 37,0 16,0
AUT 11,0 14,0 19,0 17,0 140 140 160 220 320 340 380 9.0 220 460 24,0

Dienstleistungen

BGL 00 00 00 00 20 00 50 40 60 11,0 120 90 120 170 290 130 21,0 340 120
KTN 1.0 20 190 80 60 40 70 70 60 40 90 70 140 220 21,0 90 170 360 120
NOE 50 20 60 120 50 30 100 70 60 40 60 90 160 240 230 120 20,0 29,0 13,0
OOE 50 100 160 21,0 40 120 200 160 150 11,0 11,0 17,0 240 340 34,0 150 320 43,0 21,0
SBG 40 130 130 160 70 40 120 140 120 130 100 100 21,0 31,0 29,0 100 260 39,0 17,0
STK 30 11,0 190 170 30 60 110 150 100 70 90 90 170 240 230 100 200 330 150
TIR 40 70 180 140 20 50 130 60 70 60 90 120 1920 190 200 90 150 330 13,0
VOR 20 90 220 230 70 80 80 60 80 100 100 180 230 260 310 190 260 36,0 17,0
WIE 50 60 100 100 50 40 90 40 50 60 40 80 100 120 190 11,0 190 300 11,0
AUT 40 70 130 140 40 60 110 920 80 70 80 110 170 220 240 120 220 340 14,0

Q: WIFO-Konjunkturtest (2023).

Auch im Dienstleistungssektor berichteten im Jahr 2022 deutlich mehr Unternehmen als zuvor
Uber Arbeitskraftemangel als primdres Produktionshemmnis. Der nationale Durchschnitt von
34% wird in Salzburg mit 39% deutlich Gbertroffen. Der strukturell h&here Arbeitskraffemangel im
Dienstleistungsbereich in Salzburg ist jedoch kein rezentes Phdnomen, sondern war grundsatz-
lich bereits vor Corona zu beobachten. Einzig in Oberdsterreich gab es auch in der langen Frist
durchwegs noch héhere Anteile des Produktionshemmnis Arbeitskr&ftemangel.
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Deutlich entspannter was Arbeitskraftemangel als priméres Produktionshemmnis betrifft, ist die
Situation im produzierenden Gewerbe mit SachguUtererzeugung und Bauwesen. Besonders in
der Industrie ist Arbeitskr&ftemangel deutlich weniger oft genannt als in anderen Sektoren, und
erreichte erst im Jahr 2022 Wert UGber 20%. Ganz konkret in Salzburg lag der Wert im Jahr 2022
bei 21% der Nennungen, somit 3 Prozentpunkte unter dem nationalen Schnitt von 24%. Beson-
ders hoch ist der Mangel in der Industrie in Karnten, Oberdsterreich sowie in Tirol.

Auch im Bauwesen ist der Arbeitskréftemangel in Salzburg weniger prévalent unter den be-
fragten Unternehmen als in anderen Bundesldndern. In den Boomjahren ab 2016 lag der Ar-
beitskradftemangel mehrfach Uber 30% im Jahresdurchschnitt, lag in Salzburg aber zumeist
deutlich unter dem Bundesniveau.

Ubersicht 33: Entwicklung des Arbeitskradftemangels in der Sachgiterindustrie und im Bau 2005
bis 2022, nach Bundesldndern

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 %
Anteil, in %

Sachgiterindustrie

BGL 40 50 70 40 20 50 100 70 60 10,0 50 140 150 160 230 40 50 160 80
KTN 20 50 110 60 40 40 70 40 20 30 30 30 60 140 170 100 190 30,0 8.0
NOE 30 60 80 70 20 30 60 70 50 50 40 60 80 130 130 70 130 200 70
OOE 30 60 11,0 11,0 10 40 90 80 60 60 60 70 170 230 200 80 190 280 10,0
SBG 30 90 70 70 20 100 150 40 40 30 30 80 170 120 180 60 150 210 90
STK 30 60 140 120 10 60 80 70 50 80 50 50 130 190 170 100 150 240 9.0
TIR 30 50 120 110 20 70 70 50 50 60 40 80 210 270 220 150 240 330 11,0
VOR 20 80 11,0 80 20 50 11,0 150 120 90 90 120 22,0 280 230 90 130 230 11,0
WIE 30 40 60 90 20 50 60 80 60 60 20 70 120 140 11,0 60 150 150 7.0
AUT 30 60 100 90 20 50 80 70 60 60 50 70 140 180 170 90 160 240 9.0
Bauwesen

BGL 50 70 60 40 80 11,0 80 90 30 70 30 70 200 220 21,0 21,0 37,0 380 140
KTN 40 70 60 70 50 50 90 100 30 60 60 11,0 120 280 21,0 240 350 460 150
NOE 90 50 130 190 11,0 130 160 20,0 11,0 11,0 7,0 160 21,0 39,0 440 32,0 300 37,0 21,0
OOE 80 11,0 200 140 50 20 70 110 50 40 60 100 200 430 37,0 230 37,0 37,0 180
SBG 40 70 80 40 50 40 50 30 50 70 6,0 140 24,0 30,0 41,0 260 180 21,0 140
STK 20 70 50 60 40 120 11,0 120 130 80 90 80 260 340 430 250 40,0 400 180
TIR 20 11,0 100 50 00 90 80 80 11,0 50 30 190 300 360 380 240 31,0 31,0 180
VOR 60 70 80 80 30 90 200 240 180 330 320 340 490 61,0 47,0 39,0 49,0 68,0 28,0
WIE 70 60 11,0 130 40 60 70 60 40 20 10 120 160 250 31,0 150 21,0 340 13,0
AUT 60 70 110 100 60 80 100 11,0 80 80 70 130 230 360 370 250 320 370 180

Q: WIFO-Konjunkturtest (2023).

Insgesamt zeigen die Detailergebnisse des WIFO-Konjunkturtest ein differenziertes Bild. Wenn-
gleich sich die Branchenmuster mit jenen der offenen Stellen weitgehend decken - Branchen
mit niedrigeren Einkommen sind tendenziell h&ufiger von Arbeitskr&ftemangel betroffen —ist die
Situation Salzburgs nicht ganz so eindeutig wie bei den offenen Stellen. So zeigen sich einerseits
im Sektor Beherbergung und Gastronomie deutliche Spuren eines Arbeitskr&ftemangels, aber
auch im Dienstleistungsbereich insgesamt ein hoher und Uberdurchschnittlicher Arbeitskr&fte-
mangel. Die teils sehr heterogenen Ergebnisse lassen unklar erscheinen, in welchem AusmalB
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die hohen Wohnkosten in Salzburg tatséchlich verantwortlich fur die Ergebnisse sind. Besonders
im Sektor Beherbergung und Gastronomie scheinen andere Bundesldnder mit vergleichsweise
gunstigen Wohnkosten ebenfalls stark betroffen zu sein.

Uberhaupt unterdurchschnittlich sind in Salzburg die Werte eines Arbeitskré&ftemangels in In-
dustrie und Bauwesen. Aufgrund der hdheren Einkommen speziell in der Industrie ware jedoch
ein eher ausgeglichenes Muster zu erwarten. Zusammengenommen sind die Ergebnisse zum
Arbeitskradffemangel anhand des WIFO-KT damit wenig aufschlussreich, inwiefern die hohen
Wohnkosten Uber eine reduzierte Arbeitskraftemobilitat so starke Ergebnisse tatigen, welche
dazu fUhren, dass Unternehmen haufiger von einem Arbeitskraftemangel berichten als in an-
deren Regionen. Der Schluss liegt nahe, das konjunkturelle und auch sektorale Effekte in der
Konjunkturumfrage den erwarteten Effekt von hohen Wohnkosten etwas Uberdecken.

4.2.3 Wohnungsbereitstellung durch Arbeitgeber - Dienst- und Naturalwohnungen

Eine mogliche Reaktion auf Firmenseite, neben einer Erhdhung des Lohns ist die direkte Bereit-
stellung einer Wohnmaoglichkeit. Besonders fur Arbeitskrafte, die zwecks Berufes umziehen, kann
dies auch neben finanziellen Vorteilen den Einstieg erleichtern. Wenngleich die Bereitstellung
der Wohnmaglichkeit direkt durch den Arbeitgeber sicher die Ausnahme darstellen, kann dies
einen Hinweis darauf geben, dass Unternehmen ihr Verhalten angesichts von hohen Wohnkos-
ten bzw. einem Wohnungsmangel anpassen, um erfolgreich Stellen zu besetzen.

Ein Anhaltspunkt in Form von strukturierten Daten liefert die Mikrozensusbefragung, wo es bei
den Antwortméglichkeiten zum Rechtsverhdltnis an der Wohnung die Option ,,Dienst oder Na-
furalwohnung gibt. Aufgrund eines Zeitreihenbruchs in der Mikrozensusbefragung, werden hier
nachfolgend nur die Jahre 2018 bis inkl. 2020 analysiert. Die Auswertung der Haufigkeit von
Dienstwohnungen nach Bundesland ist in Ubersicht 34 dargestellt.

Dienstwohnungen reprdsentieren mit rund 1,0% in Salzburg zwar einen sehr geringen Teil des
Hauptwohnungsbestandes, sind aber deutlich hdufiger zu finden als in anderen Bundeslén-
dern. Ebenfalls hdhere Anteile weisen Tirol (0,7%) und Vorarlberg (1,2%) aus, was den Eindruck
eines Ost-West-Gefdlles nicht nur bei den offenen Stellen, sondern auch bei der Verbreitung
von Dienstwohnungen unterstreicht.

Neben der insgesamten Verbreitung ist auch hier die Analyse nach NACE-Sektoren aufschluss-
reich. Wie in den vorigen Abschnitten wdare zu erwarten, dass Dienstwohnungen besonders in
Branchen mit niedrigeren Durchschnittseinkommen zu finden sind. Die Verteilung der Dienst-
wohnungen je Bundesland ist auf die entsprechenden Branchen in Ubersicht 34 dargestellt.
Zum Vergleich sind in Ubersicht 35 auch die grundséatzlichen Verteilungen von Wohnungen auf
die Sektoren abgebildet.
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Burgen- Kdrnten Nieder- Ober- Salzburg Steier- Tirol Vor- Wien Oster-
land osterreich osterreich mark arlberg reich

Code NACE-Sektor Anteil, in %
A Land- und Forstwirtschaft 31.4 6,2 15,4 3.4 4,0 9.4 2,7 0.9 2,1 57
B Bergbau 2,8 3.3 10,9 4,2 15,9 13,5 16,1 0,9 7.1
C Herstellung von Waren 59 6,1 1.7 1.0
D Energieversorgung 1.1 3.4 0.4
E Wasserver- und Abfallentsorgung 21,0 4,0 8.9 7.7 4,1 1.6 3.7 9.5 4,6 5.7
F Bau 31,4 6,2 15,4 3.4 4,0 9.4 2,7 0.9 2,1 57
G Handel 7.4 5,4 2,1 3.4 1.9 2,7 6,5 2.8 3.6
H Verkehr 4,7 8.4 3.9 0.6 9.4 10,3 2,0 4,5
| Beherbergung und Gastronomie 9.5 3.0 6,7 21,9 9.1 13,2 5.4 2,2 7.5
J Information und Kommunikation 0.4 0.0
K Finanz- und Versicherungsleistungen 3.4 1.1 2.3 1.4 1.2 1.2
L Grundsticks- und Wohnungswesen 2,9 4,0 3.1 0,5 0,4 12,2 4,6
M Freiberufliche/techn. Dienstleistungen 7.2 8,3 3.7 1.7 0.8 2,1 2,6
N Sonst. wirtschaftl. Dienstleistungen 2,4 2,0 8.9 3.8 4,2 3.2 19.9 8.1
O Offentliche Verwaltung 8.9 3.7 3.9 13,1 4,7 6,0 5.7
P Erziehung und Unterricht 8.9 3.0 4,6 5.6 0.7 1.8 2,0 4,0 3.5
Q Gesundheits- und Sozialwesen 4,4 1,7 3.9 17,1 21,2 12,8 11,7 14,8 17,1 13,5
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 7.4 0,4 0,3 2,2 1.4
S Sonst. Dienstleistungen 25,4 25,5 16,5 13,9 6.8 9.7 4,7 0.7 2,5 8.3
T Private Haushalte
V] Extraterritoriale Organisationen

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Statistik Austria (2023). — Mikrozensus.
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Ubersicht 35: Verteilung der Hauptwohnsitze nach NACE-Sektoren 2018 bis 2020, nach Bundesldnder

Burgen- Kdrnten Nieder- Ober- Salzburg Steier- Tirol Vor- Wien Oster-
land osterreich osterreich mark arlberg reich

Code NACE-Sektor Anteil, in %
A Land- und Forstwirtschaft 2,3 2.7 2,7 2,5 2.4 3.0 1.8 1.3 0.2 2,0
B Bergbau 0.2 0.2 0.1 0.1 0.1 0.2 0.1 0.1 0.1 0.1
C Herstellung von Waren 8.9 9.9 10,5 16,9 8.8 13.0 10,1 19.6 5.0 10,8
D Energieversorgung 0,7 0.6 0,5 0,2 0,9 0.4 0.6 0.7 0.4 0.5
E Wasserver- und Abfallentsorgung 0,4 0.4 0,4 0,3 0,4 0,4 0,3 0,3 0,2 0,3
F Bau 7,6 6,6 5,6 6,4 5.8 5.8 6,8 6,3 4,0 57
G Handel 6.8 6,7 8.4 7.7 9.7 6,7 7.8 8.3 7.2 7.6
H Verkehr 3.5 3.0 3.8 3,6 4,0 3.2 4,1 3.3 3.6 3.6
| Beherbergung und Gastronomie 2,3 35 2,0 2,1 4,9 2,5 5.2 S5 3.7 3.1
J Information und Kommunikation 1.4 1.0 2.1 1.6 1.5 1.6 1.6 1.0 3.9 2,2
K Finanz- und Versicherungsleistungen 2,3 1.8 2,3 1.6 2.2 1.8 1.6 1.7 2.4 2,0
L GrundstiUcks- und Wohnungswesen 0.4 0.5 0.6 0.4 0.7 0.3 0.5 0.5 1,0 0.6
M Freiberufliche/techn. Dienstleistungen 2,7 2,7 SV SAl 3.8 4,3 3.4 3.2 5.8 4,0
N Sonst. wirtschaftl. Dienstleistungen 1.2 1.6 1.8 1.6 2.1 1.4 1.9 1.4 3.0 2,0
O Offentliche Verwaltung 6,3 4,7 5.3 3.9 4,1 4,0 3.6 385 4,3 4,4
P Erziehung und Unterricht 3.1 3.4 4,0 3.4 3.7 4,2 4,6 3.2 50 4,1
Q Gesundheits- und Sozialwesen 4,6 5.7 4,9 53 5.4 5.8 6.8 5.4 6,2 57
R Kunst, Unterhaltung und Erholung 0.8 0.6 0.7 0.5 1.1 0.7 1.3 0.9 1.9 1,0
S Sonst. Dienstleistungen 1.5 1.4 1.4 1.2 1.3 1.2 1.5 1.2 1.8 1.4
T Private Haushalte 0.1 0.1 0,0 0,1 0.1 0.0 0.1 0.1 0,2 0.1
U Extraterritoriale Organisationen 0.1 0.0 0.1 0.0 0.0 0,6 0.1

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Q: Statistik Austria (2023). — Mikrozensus.
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Der Vergleich der beiden Ubersichten zeigt besonders hohe Anteile von Dienstwohnungen in
Salzburg in der Beherbergung und Gastronomie (NACE |) und Gesundheits- und Sozialwesen
(NACE Q). Mit jeweils rund 20% entfallen vier von zehn Dienstwohnungen auf diese beiden Be-
reiche. Im Bundesl@ndervergleich sind beides Spitzenwerte, die von keinem anderen Bundes-
land erreicht werden. Im Gesundheits- und Sozialwesen sind nichtsdestotrotz auch in Oberds-
terreich (17%), Vorarlberg (17%), sowie in Tirol (15%) hohe Anteile zu verzeichnen. In allen Bun-
desldndern weisen Krankenhduser und gesundheitsbezogene Tatigkeiten die gréoBten Unter-
gruppen aus. Der ausgesprochen hohe Anteil im Bereich Beherbergung und Gastronomie ist
jedoch besonders stark abweichend - Tirol weist beispielsweise mit 13% einen deutlich gerin-
geren Anteil aus.

Im Bereich Erbringung sonstiger wirtschaftlicher Dienstleistungen (NACE N) weist Salzburg
Uberdurchschnittlich viele Dienstwohnungen aus. Im Unterschied zu den offenen Stellen spie-
len bei den Dienstwohnungen die Beschdaftigten in der Verleihung von Arbeitskréften keine
Rolle, sondern eher Tatigkeiten wie ,,Hausmeister*.

Wenig auffdllig in puncto Dienstwohnungen ist der Handel, worauf in Salzburg weniger als 4%
entfallen. Grundsatzlich sind die Anteile des Handels aber in allen Bundesi&dndern im einstelli-
gen Bereich.

Selbst wenn Dienst- oder Naturalwohnungen ein Nischenphdnomen sind, deutet die stérkere
Verbreitung in Salzburg an, dass die Suche nach ginstigen Wohnungen in Salzburg womog-
lich schwieriger ist als in anderen Bundesl@ndern. Die Ergebnisse sind kompatibel mit der Les-
art, dass Unternehmen die schwierige Wohnsituation in Salzburg Uber die Bereitstellung von
Firmenwohnungen zu kompensieren versuchen. Die sektoralen Muster, n&mlich ein deutlich
hoéherer Anteil in niedrig bezahlten Branchen spricht ebenfalls fUr diese Interpretation als kom-
pensatorische MaBnahme.
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5. Diskussion und Schlussfolgerungen

Die vorangegangenen Analysen hatten zum Ziel, den potenziellen Effekt von hohen Wohnkos-
ten auf den Wirtschaftsstandort Salzburg zu untersuchen. Wie die Sichtung der einschlégigen
internationalen Literatur in Kapitel 2 gezeigt hat, leiden auch an sich wirtschaftliche starke
Staddte und Regionen unter hohen Wohnkosten, weil es ohne entsprechende Ausweitungen
beim Wohnungsangebot zumeist zu einer ricklaufigen Arbeitskréftemobilitdt kommt. Symp-
fome derartiger Wirkungen von hohen Wohnkosten sind einerseits verdnderte Wanderungs-
und Pendelmuster in einer Region, andererseits aber auch ein latenter Arbeitskraffemangel so-
wie in weiterer Folge eine ricklaufige Unternehmensdynamik.

Allein schon aufgrund der vielfach dokumentierten sehr hohen Wohnkostenbelastung, waren
derartige Effekte auch fur das Bundesland Salzburg erwartbar, wurden im Rahmen der Studie
aber einer vertiefenden Analyse unterzogen. Wie in Kapitel 3 ausfUhrlich beleuchtet, sind die
Wohnkosten in Salzburg deutlich Gberdurchschnittich hoch, wogegen die Haushaltseinkom-
men der Salzburger Wohnbevdlkerung sich sehr nahe am &sterreichischen Durchschnitt be-
wegt. Anders ausgedrUckt werden die hohen Wohnkosten im Bundesland zumindest im Aggre-
gat nicht durch héhere Léhne und Arbeitseinkommen kompensiert. Der Wohnkostenanteil be-
zogen auf aktuelle Angebotsmieten liegt in Salzburg im Mittel bei rund 25% des Einkommens.
Besonders in Branchen mit niedrigen Einkommen liegt der Wohnkostenanteil jedoch deutlich
darUber.

Mit Blick auf die Arbeitskraffemobilitdt und die finanziellen Anreize eines moglichen Umzugs
nach Salzburg schneidet das Bundesland ebenfalls eher schwach ab: die Residualeinkommen,
d.h. jenes Einkommen, das nach Abzug der Wohnkosten verbleibt, sind in Salzburg niedriger als
in den meisten anderen &sterreichischen Regionen. Besonders stark sind die Unterschiede zwi-
schen der Stadt Salzburg und den Landeshauptstédten in Oberdsterreich (Linz) und der Steier-
mark (Graz). Ansonsten weisen nur Wien und Tirol, allem voran die Landeshauptstadt Innsbruck,
ein dhnlich niedriges Residualeinkommen aus wie Salzburg.

Die in Kapitel 4 adressierten Folgen der hohen Wohnkostenbelastung versuchen die einerseits
die Ergebnisse interationaler Studien fur Osterreich abzutesten, andererseits aber auch dar-
Uber hinauszugehen, und direkte Belege fur eine Belastung des Salzburger Wirtschaftsstandorts
zu dokumentieren. Ein Kernergebnis der Studie ist der ausgesprochen negative Binnenwande-
rungssaldo des Bundeslandes Salzburgs, d.h. das Bundesland verliert mehr Bevélkerung an an-
dere Osterreichische Bundesldnder und Regionen, als es anzieht. In den Jahren 2001 bis 2021
belief sich dieser Wanderungsverlust auf rund 25.000 Personen. Und wdhrend Binnenwande-
rungsverluste fUr den l&ndlichen Raum in praktisch allen Bundesldndern zu finden sind, ist der
deutlich negative Binnenwanderungssaldo der Salzburger Kernzone eine auBergewdhnliche
Entwicklung. Die Auswertungen zeigen auch, dass Haushalte durch eine Abwanderung aus
der Salzburger Kernzone inre Wohnkosten deutlich reduzieren kénnen, und auch in héherem
AusmaB als das bei der Absiedelung aus der Kernzone in anderen Bundesldndern der Fall wére.

Eine weitere wesentliche Reakfion der Haushalte auf die hohen Wohnkosten sind vielfdltige
Pendelbewegungen in Salzburg aber auch in anderen Bundesldndern. Aufgrund der ver-
gleichsweise hohen Wohnkostenbelastung in den Salzburger Arbeitsmarkizentren sind jedoch
die Wohnkostendifferential zwischen Arbeits- und Wohnort besonders hoch. Auf Basis der
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beobachteten Pendelmuster und der Wohnkosten auf Gemeindeebene kann geschlossen
werden, dass die Salzburger Haushalte ihre Wohnkosten um mehr als 10% (je m2) senken kdn-
nen, wobei Einpendler in die Salzburger Kernzone eine um fast 50% héhere Einsparung erzielen.
Die 6konomischen Motive fir Pendelbewegungen sind demnach in Salzburg besonders hoch,
und werden einzig von Tirol und Wien noch Ubertroffen. Die im internationalen Vergleich star-
ken Pendelbewegungen kébnnten zudem ein Faktor sein, wodurch die privaten Haushalte die
negativen Effekte fUr den Wirtschaftsstandort zumindest teilweise abfedern.

Bei den direkten Effekten der hohen Wohnkostenbelastung auf die Salzburger Wirtschaft sind
zundchst die schwachen Werte in puncto Unternehmensdynamik aufféllig. Sowohl was Grin-
dungs- und Fluktuationsraten betrifft als auch bezogen auf den Anteil schnell wachsender Un-
ternehmen, weist das Bundesland unterdurchschnittliche Kennzahlen aus. Das Bild bestatigt
sich weiters, wenn auf Ebene der NUTS-3 Regionen die Hauptstadtregionen ndher untersucht
werden. Salzburg Stadt und Umgebung weist eine schwdéchere Unternehmensdynamik aus als
beispielsweise Linz oder Graz.

Da der Wirkungskanal Uber eine verringerte Arbeitskraftemobilitét eine Haufung von offenen
Stellen bzw. einen stérker Wahrgenommenen Arbeitskraftemangel vermuten lassen, werden in
Kapitel 4 auch Indikatoren in dieser Dimension untersucht. Dabei zeigt sich einerseits ein im
Bundesldndervergleich sehr hohes Niveau an offenen Stellen in Salzburg. Da jedoch auch in
Oberosterreich, wo die Wohnkostenbelastung deutlich gemdaBigter ausfallt, hohe Raten offe-
ner Stellen verzeichnet werden, wurden branchensperzifische Auswertungen durchgefihrt. Ins-
gesamt zeigt sich der unterstellfe Konnex zwischen Wohnkostenbelastung und offenen Stellen
besonders deutlich bei Branchen mit unterdurchschnittlichen Lohnen. Da fur Beschdaftigte in
diesen Branchen die Wohnkostenbelastung aufgrund des geringeren Einkommens umso gré-
Ber ist, sind die Ergebnisse insgesamt im Einklang mit den aufgestellten Hypothesen. Besonders
deutlich ist dies in den Bereichen Beherbergung und Gastronomie (NACE 1), aber auch im Ge-
sundheits- und Sozialwesen (NACE Q) sowie im Handel (NACE G). Salzburg weist in diesen Bran-
chen mit mittleren Einkommen unter dem Durchschnitt hdhere Raten von offenen Stellen aus
als andere Bundesldnder, und besonders in der Kernzone.

Weniger ergiebig waren die Untersuchungen des WIFO-Konjunkturtests, wo Unternehmen ex-
plizit Angaben zum Arbeitskraffemangel machen. Es zeigen sich zwar wieder &hnliche sektorale
Muster wie bei der Analyse der offenen Stellen, aufgrund des hdheren Aggregationsgrades
(regional als auch sektoral) sind die Ergebnisse weder als Bestatigung noch als Widerspruch zu
den Erwartungen zu sehen.

Zuletzt kann noch gezeigt werden, dass Firmen in Salzburg womdglich &fter gezwungen sind
Dienst- und Naturalwohnungen anzubieten, als dies in Bundesldndern mit einer vergleichsweise
geringeren Wohnkostenbelastung der Fall ist. Auch das sektorale Muster entspricht den Hypo-
thesen, da Dienstwohnungen wiederum primdr in Niedrigeinkommensbranchen wie Beherber-
gung und Gastronomie oder auch dem Gesundheits- und Sozialbereich vorkommen.

Zusammengefasst hat die Studie nicht nur Belege dafiur gebracht, dass die finanziellen Anreize
fUr eine mogliche Beschdaftigungsaufnahme in Salzburg schwdcher ausfallen als in anderen
Bundesl@ndern, sondern auch, dass diese (Negativ-)Anreize bereits ihre Spuren in der Salzbur-
ger Wirtschaft hinterlassen. Auf Seiten der Arbeitskrafte fUhrt die hohe Wohnkostenbelastung zu
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vermehrten Abwanderungen und der Aufnahme von belastenden Pendelbewegungen. Die
fehlenden Arbeitskrafte zeigen sich dann in weiterer Folge auch in den Statistiken zu offenen
Stellen, wo Salzburg neben Oberbsterreich eine Spitzenposition ausweist. Und wenngleich so-
wohl die wirtschaftliche Dynamik einer Region wie Salzburg von einer Vielzahl von Faktoren
bestimmt, sind speziell die Ergebnisse fUr Branchen mit niedrigen Durchschnittseinkommen ein
deutlicher Hinweis auf die Relevanz von Wohnkosten (im Vergleich zum Einkommen).

Aus wirtschaftspolitischer Sicht bleibt nach dieser Bestandsaufnahme zu den Folgen der hohen
Wohnkostenbelastung eigentlich nur eine Wiederholung von bereits vielfach geduBerten Vor-
schldgen zur D&dmpfung der Wohnkostenbelastung. In diesem Punkt kann direkt an die Schluss-
folgerungen einer rezenten OECD-Publikation zu diesem Thema angeknUpft werden: ,To a
large extent, the affordability challenge has its rootfs in the housing sectors failure to supply
enough dwellings where demand is strong, such as in job-rich urban areas” (siehe OECD, 2021).
Wie in Klien und Arnold (2021) dokumentiert, ist auch das wirtschaftlich erfolgreiche Bundesland
Salzburg von einer vergleichsweise schwachen Angebotsentwicklung gekennzeichnet — be-
sonders eklatant in der Landeshauptstadt und in deren Umland.

An dieser Stelle sollte auf die unterschiedliche Entwicklung der Wohnbauproduktion von Salz-
burg (Stadt 2021: 157.200 Einwohner:innen) und Innsbruck (131.100 Einwohner:innen) hingewie-
sen werden. Die Landeshaupftstadt Tirols hat in den letzten 20 Jahren sowohl absolut als auch
relativ mehr neue Wohneinheiten produziert als das deutlich gréBere Salzburg (Stadt). Topo-
graphische BeschrGnkungen, welche teilweise Unterschiede zu Graz oder Linz erklGren mégen,
sind fUr den Vergleich mit Innsbruck schwer ins Treffen zu fGhren. Die Ho6he der Wohnraumpro-
duktion ist jedenfalls nicht nur von exogenen Faktoren abhd&ngig, und kann mit entsprechen-
den MaBnahmen angeregt werden.

Die m2-Preise fUr Mietwohnungen liegen in Innsbruck gemdaB der untersuchten Angebotsdaten
zwar Uber jenen in Salzburg Stadt, die negativen Effekte auf die Binnenwanderungen und die
Dichte an offenen Stellen ist jedoch deutlich weniger prasent. Wenngleich der monetdre As-
pekt im Sinne von Wohnkosten in dieser Studie im Fokus stand, ist auch die generelle Verfig-
barkeit von Wohnungen einrelevanter Aspekt, der Haushalte bei der Wohnungssuche belastet.
Diese nicht-monetdren Kosten einer Wohnungsknappheit und die Belastungen auf die Haus-
halte sind in Osterreich bisher wenig beleuchtet, sollten aber in der Zukunft stérker in den Fokus
der Forschung ricken.

Die Grinde fur die schwdchere Wohnungsproduktion im Bundesland Salzburg sind zweifels-
ohne vielfdltig, aber der Mangel an verfGgbarem Bauland ist neben den hohen Baukosten ein
Kernproblem im Bundesland. In diesem Punkt schlieBt sich auch der Kreis zur internationalen
Literatur, wo eine unnoétig restriktive FiGchenwidmung und Bodenpolitik vielfach als Ursache
hinter der schwachen Angebotsentwicklung, einer wenig dichten Verbauung, ldngere Pendel-
wege und eines Wohnungsmangels insgesamt identifiziert wurde. Aus einer Leistbarkeitsper-
spekfive sollte die Ankurbelung der Wohnungsproduktion daher Prioritédt haben, und Hemm-
nisse so weit als méglich reduziert oder beseitigt werden.
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Die Zweitwohnsitz- und Ferienwohnungsproblematik, viel starker als tatsGchlicher Leerstand?’),
belastet das touristisch gepragte Bundesland Salzburg ebenfalls stérker als andere Regionen.
Da zudem ein relevanter Teil des Wohnungsneubaus auf Tourismusgemeinden entfallt (siehe
Klien und Arnold, 2021), ist bereits vor der Errichtung klar, dass damit keine Hauptwohnsitzwoh-
nungen geschaffen werden. Wenngleich aufgrund fehlender Erfahrungswerte kaum erprobte
Lésungsvorschldge fUr diese Problematik vorhanden sind, ist die Rolle einer stérkeren Besteue-
rung von Grund- und Boden unzweifelhaft. Da eine Reform der bodenbezogenen Steuern je-
doch auBerhalb der Kompetenzen eines einzelnen Bundeslandes liegt, sind die rezenten lan-
desgesetzlichen Regelungen zu Zweitwohnsitz- und Leerstandsabgaben zu begriBen. Ein zeit-
nahes Monitoring der beschlossenen MaBnahmen - sowohl in Zahl als auch Aufkommen der
neuen Abgaben — wdre jedoch notwendig, um einen angezeigten Anpassungsbedarf zeitnah
zu identfifizieren.

Wie die Auswertungen zu den Pendelbewegungen gezeigt haben, tfragen Haushalte damit
einen wesentlichen Beitrag zur Wohnkostenddmpfung bei. Sowohl aus &kologsicher Perspek-
five als auch um die Belastungen im Zusammenhang mit dem Pendeln zu reduzieren, ist eine
Ausweitung des &ffentlichen Verkehrsangebots anzustreben. Im zuletzt beschlossenen Paktum
zum Finanzausgleich fUr die Jahre ab 2024 soll Neubau entlang der &ffentlichen Verkehrsach-
sen forciert werden, und als Kriterium?28) fUr die Auszahlungen aus dem Zukunftsfonds dienen. In
diesem Punkt kdnnte eine Steigerung der regional fokussierte Neubauproduktion gemeinsam
mit Erweiterung des &ffentlichen Verkehrs umgesetzt werden, und so wohnungs- als auch um-
weltpolitische Zielsetzungen gleichermaBen bedient werden.

Im Kern unterstreicht diese Studie, dass neben sozial- und verteilungspolitischen Aspekten, die
Leitbarkeit von Wohnen auch eine handfeste wirtschaftspolitische Dimension aufweist. Auf na-
tionaler Ebene verringern starke (unkompensierte) Wohnkostenunterschiede die Arbeitskrafte-
mobilitat. Durch den fehlenden Ausgleich zwischen den Regionen sinkt die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit. Aber auch in den wirtschaftlich starken Regionen, die von hohen Wohnkosten
gekennzeichnet sind, freten Schdden fir den Wirtschaftsstandort auf. Die Dynamik der Wirt-
schaft nimmt tendenziell ab, und besonders in Branchen mit niedrigen Einkommen fehlen Ar-
beitskrafte. Wenngleich dies im Rahmen der vorliegenden Studie nicht untersucht wurde, ist
unklar, ob die hohen Wohnkosten in Salzburg nicht einen Strukturwandel der Wirtschaft weg
von Branchen mit tendenziell niedrigeren Einkommen forcieren.

Luletzt sollen hier noch einige wesentliche Limitationen der Studie angesprochen werden, die
auch als Forschungsbedarf fir zukUnftige Studien zu sehen sind. So war es trotz der Verwendung
von umfassenden Datenangeboten von Statistik Austria im Rahmen der Studie nicht moglich
kleinrumige Einkommen am Arbeitsort zu messen. Mit Hinblick auf das in der internationalen

27) Eine aktuelle Studie des Salzburger Institutes fir Raumordnung und Wohnen schdtzt den Anteil von leerstehenden
Wohnungen am Gesamtbestand der Stadt Salzburg auf 2,8%, was unter den international verwendeten KenngroBen
fUr einen ausbalancierten Wohnungsmarkt liegt.

28) Konkret soll die Anzahl jener Wohneinheiten, die im Rahmen von Bestandssanierungen, Zubau, Einbau und Aufsto-
ckungssanierungen, Abbruch-Neubau-Sanierungen, Verdichtungssanierungen, BaulickenschlUssen in Siedlungs-
schwerpunkten, Neubauten auf Fidchen mit OV-Guteklasse A, B und C sowie Neuerrichtungen auf bereits versiegelten
Flichen geférdert werden (siehe FAG Paktum, 2023, Paktum zum Finanzausgleich ab 2024).
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Literatur haufig diskutierte ,,urban wage premium®, d.h. signifikant hdhere Einkommen in den
urbanen Zentren, sind die eher flachen regionalen Einkommensverteilungen in Osterreich et-
was Uberraschend. Die Frage, ob dieser Lohnvorteil der Stadt in Osterreich tatséichlich schwd-
cher ausgepragt ist als in anderen Landern ware jedenfalls auch vor dem Hintergrund der
Wohnkostendebatte zu klGren. Mit der Einrichtung des Austrian Micro Data Center (AMDC) sind
derartige Untersuchungen auf Basis administrativer Daten nun auch maoglich.

Eine zweite Limitation der Studie ist, dass keine qualitétsbereinigten m2-Preise ausgewertet wur-
den. Wahrend bei den Mikrozensusdaten aufgrund nur weniger verfGgbarer Charakteristika die
Méglichkeiten begrenzt sind, sind die verwendeten Angebotsdaten im Rohzustand zu unstruk-
turiert fOr eine Qualitatsbereinigung. Auch die sehr unterschiedlichen Wohnformen zwischen
Stadt und Land (Wohnung im Mehrgeschossbau vs. Einfamilienhaus mit Garten) machen Uber-
regionale Wohnkostenvergleiche schwierig. Eine detaillierte Untersuchung, welche fur Oster-
reich insgesamt, aber dennoch kleinrdumig qualitdtsbereinigte m2-Preise abbilden kann, ist fur
Osterreich ausstandig.
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Ubersicht A 1: Zuordnung der Salzburger Gemeinden zu den jeweiligen Regionstypen

Kernzone AuBenzone Landlicher Raum Landlicher Raum (fort.)
Salzburg Golling an der Salzach Abtenau Mauterndorf

Adnet Krispl Annaberg-Lungdtz Muhr

Hallein Kuchl RuBbach am PaB Gschitt ~ Ramingstein

Oberalm Sankt Koloman Fuschl am See Sankt Margarethen im

Puch bei Hallein
Bad Vigaun

Anif

Bergheim
Elsbethen
Grodig

Strobl
Wals-Siezenheim

Radstadt
Sankt Johann im Pongau

Sankt Andrd im Lungau
Tamsweg

Maishofen

Mittersill

Saalfelden am Steinernen
Meer

Zellam See

Scheffau am Tennengebirge K&stendorf

Anthering

Berndorf bei Salzburg
BUrmoos

Dorfbeuern

Ebenau

Elixhnausen

Eugendorf

Faistenau
Goming

GroBgmain

Hallwang

Henndorf am Wallersee
Hintersee

Hof bei Salzburg

Koppl
Lamprechtshausen

Mattsee

Neumarkt am Wallersee
NuBdorf am Haunsberg
Oberndorf bei Salzburg

Obertrum am See
Plainfeld

Sankt Georgen bei Salzburg

Seeham
Thalgau
Seekirchen am Wallersee

Sankt Gilgen
Schleedorf
StraBwalchen
Altenmarkt im Pongau
Bad Hofgastein

Bad Gastein
Bischofshofen

Dorfgastein
Eben im Pongau

Filzmoos
Flachau
Forstau
Goldegg
GroBarl

HUttau
HUttschlag

Kleinarl

MuUhlbach am Hochkénig
Pfarrwerfen

Sankt Martin am
Tennengebirge

Sankt Veit im Pongau
Schwarzach im Pongau
Untertauern

Wagrain

Werfen

Werfenweng

Goériach

Lessach

Mariapfarr

Lungau

Sankt Michael im Lungau
Thomatal

Tweng

Unternberg

WeiBpriach

Zederhaus

Bramberg am Wildkogel

Bruck an der
GroBglocknerstraBe

Dienten am Hochkonig

Fusch an der
GroBglocknerstraBe

Hollersbach im Pinzgau
Kaprun

Krimml

Lend

Leogang

Lofer

Maria Alm am Steinernen
Meer

Neukirchen am
GroBvenediger

Niedernsill
Piesendorf
Rauris

Saalbach-Hinterglemm
Sankt Martin bei Lofer
Stuhlfelden
Taxenbach

Unken

Uttendorf

Viehhofen

Wald im Pinzgau
WeiBbach bei Lofer

Q: Statistik Austria.
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