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Hintergrindeund Konseguenzen der
- Wohnungsmarktkrise in Spanien

Foto: Thorsten Heitkamp
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Gliederung

1. Boom: Allgemeine Rahmenbedingungen
2. Spanische Raumplanung / Wohnungspolitik

3. Bust Staatliche / privatwirtschaftliche
Strategien
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Preisentwicklung Wohnimmobilien
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700.000¢ 1.200.000
leer stehende
Neubauwohneinheiten

Vorgehaltenes
Wohnbauland fur
weltere 2,8 Millionen
Wohneinheiten

Dr. Thorsten Heitkamp AK Wohnungsmarktforschung 2013| 14.06.2013
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- Preisentwicklung

+Volumen
A Bautatigkeit
A Flachenverbrauch
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A Spanien 2002006: Ein Funftel des gesamten
~lachenverbrauchs in Europa

A Paradoxon: Je mehr Wohnbauland
pereitgestellt und Wohneinheiten gebaut
wurden, desto teurer wurden beide Guter.

A Das Gesetz von Angebot und Nachfrage war
scheinbar aul3er Kraft gesetzt.
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desspanischen Baubooms (202807)

Wesentlich
A Neoliberale, den Bodenmarkt deregulierende Gesetzgebung
A Starke Wohnimmobiliennachfrage

A Nicht existente 6ffentliche Kontrolle der Stadtentwicklungsprozesse
auf der regionalen Ebene (Autonomien)

Flankierend

A Niedrige Zinsen

A wirtschaftliche Expansion, niedrigebeitslosenzahlen

A stetigerBevolkerungszuwachgnternat. Migration),

A Verfiigbarkeith 0o Af f AIGSNX ! NDSAGa] N Fiz
A &y 0 & LIHypethekawKonsumkreditvergabe

A kaum vorhandener, teurer Mietwohnungsmarkt
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SPANISCHE RAUMPLANUNG
UND WOHNUNGSPOLITIK



fechnisone universitat Spanische Raumplanung
und Wohnungspolitik

Sechs Phasen:

1. Phase vor dem spanischen Burgerkrieg (mit aulders
geringer Wohnbautatigkeit),

2. Phase der Autarkie unter Franco (198966),

3. Phase des wirtschaftlichen Aufschwungs
(Desarrollismp1957¢ 1975)

4. Wirtschaftskrisaund politischeTransition (1975
1994)

5. NeoliberaleEntwicklungsphas¢1995¢ 2007)
6. FinanzundImmobilienkrisgseit2007/2008)
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Phase des wirtschaftlichen Aufschwung:
(Desarrollismp1957¢ 1975)

Ausgangspunkt der heutigen spanischen Wohnungspolitik

A 1956: dasrste Bodengesetd ey deSuelodem deutschen
Baugesetzbuch [BauGB] gleichzusetzen), Ausgangspunkt des heutigen
Bauplanungsrechts

A 1957: daserste Ministerium fir WohnenMinisteriode Vivienda,
nationale Wohnungsbauplane

A Angebotsorientierte WohnungspolitfY ¢S aSy it A OKSNJ ¢S
des Francdregimes, Weichenstellung von einem Mief@n zu einem
Eigentimermarkt

A Forderung des Erwerbs von Eigentuiber Subvention von
Hypothekarkrediten

A DerGrundgedankewar, dass Wohnungseigentiimer das existierende
politische System stabilisieren wirden.

oEin Mensch, der kein Heim besitzt, bemachtigt sich der Stral3e, und wenn er, vol
seiner Verargerung geleitet, diese einnimmt, wird er subversiv, unzuganglich und
gewalttatigdb dosé@Luis de Arrese)
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Wirtschaftskrise und politische Transition

A Energiekrise 1973 (1975¢ 1994)

A Ende des FraneBRegimes im Jahr 197politischer
Ubergangs von der Autokratie zur Demokratie

A Anfang/Mitte der 1970er: Wohnungsbautatigkeit des
Staates fast eingestellt, spater jedoch grof3e Projekte der
StadterneuerungRemodelacion de Barrios)

A 1976: neues Bodengeselzely del Suejo

I Festschreibung der raumordnungspolitischen Instrumente Im
Sinne vorbereitender Bauleitplane

i (Planes Generales de Ordenacion Urbana, PGOU; oder, in ihrer
Ermangelung, normas subsidiarias, NN.SS.) und verbindlicher
Bauleitplane (planes parciales, planes especiales) festschrieb.
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Wirtschaftskrise und politische Transition
(1975¢ 1994) | 2

A 1980er JahreHochzeit der spanischen Raumplanuimy Sinne
SAYSNI ayl OKK2f SYRSY az2RSNYAA&AS
I Aufstellung von Stadtentwickungsplanen (Ziele: infrastrukturelle

Grundversorgung, raumplanerische Steuerung der zukunftigen
Stadtentwicklung)

A 1986:Beitritt Spaniens zur EU

I wirtschaftlichen Aufschwung, Wachstum der Kommunen,
Immobilienboom (bis 1990/91)
I Staat zog sich aus dem offentlich geférderten Wohnungsbau zurtick
und Uberlield ihn weitestgehend der privaten Initiative
A 1992:neues nationales Bodengesefmit wenigen Neuerungen)

A Ebene deAutonomen GemeinschaftenGesetze, die eindeutig die
Tur zur Deregulierung und zuaissez fairen der Stadtentwicklung
aufstief3en
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Neoliberale Entwicklungsphase
(1995¢ 2007)

Spanische Verfassung (1978utonome GemeinschaftefLander) kdnnen eigene
Bodengesetze erlassen

1994 hat daais Valencianein eigenes Bauplanungsrec® NX | 8 A Sy = aF
OAGKSNRARISY {LASENBIStY I dzF R DerndneT
durch weitere Autonome Gemeinschaften

Zel. Produktion von mdglichst viel Bauland, ugwso die Hypothese der
tubermaliigen Preisentwicklung Einhalt zu gebieten.
b SdzS NJ lajeatSuwbddizados = RSNJ . | dzZLINRP2S{10S NoS
eigentlichen Grundsttickseigentiimer hinweg durchsetzen kdnnte.

I Deragente urbanizadoprasentierte der Stadtverwaltung ein Bauvorhaben,

diese genehmigte es und erst danach wandte a@pgnte urbanizadosich an
den oder die Grundstluckseigentiimer, um tUber den Kaufpreis zu verhandelin.

I Fdr dieses Vorgehen waren eine hohe finanzielle Solvenz, gewisse planerisch
Verfahrenskenntnisse und gute politische Kontakte notwendig.
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(1995¢ 2007) | 2

Eigentliches ZieBeschleunigung der Verfahren der Stadtentwicklung
ONOSNJ] RASaSa ySdzS aazRSffau

Problem Die oft zuvor mit der Stadtverwaltung paktierte Umwidmung

der landwirtschaftlichen Flachen in Baader Bauerwartungsland und der
haufige mehrfache Weiterverkauf der Flachen brachte dgante
urbanizadomgroRe Gewinneeie Ay RSNJ 6 KSAGSY t KI
LYY20ATf A 8eyidgi diedes Sy$tem auBer Kontrolle.

1997. Dieneue Fassung des nationalen Bodengesgtzy del Suelo)

al SYSYUGASNISa RAS 3ASYyLyyiaSy 9yigAa
Autonomen Gemeinschaften verabschiedeten regionalen Bodengesetze
war es darauf ausgerichtet, die Bereitstellung von Bauland zu liberalisiere
und die Planungsprozesse zu beschleungemt den bekannten Folgen.



T — Finanz und Immobilienkrise
dortrmund (seit2007)

2007. DieNeufassung des nationalen Bodengesetzasstc bereits
mit Blick auf die herannahende Immobiltamd Finanzkrise einen
Perspektivenwechsel erkennen.

Inhaltliche Korrekturen:

A Anerkennung, dass der Boden kein reines Wirtschaftsgut ist,
sondern eine endliche, nicht erneuerbare Ressource

A Ziel: Schutz von Natuund landwirtschaftlichen Flachen
A Stadtentwicklung nach nachhaltigen Gesichtspunkten

I Innenentwicklung und

I Entwicklung im Bestand (Modernisierung, Stadterneuerung)

I Starkung des Mietwohnungsmarkt

I Quantitative Ausweitung des 0offentlich geforderten Wohnungsbaus
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Konsequenzen

Dr. Thorsten Heitkamp AK Wohnungsmarktforschung 2013| 14.06.2013
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A 700.000¢ 1.200.000 leer
stehende
Neubauwohneinheiten

A Vorgehaltenes
Wohnbauland fur weitere
2.8 Millionen
Wohneinheliten

A Paradoxon: groRRe Zahl
verfugbarer WE und
sinkende Preise/
erschwerter Marktzugang

e oy
Fotos: Thorsten Heitkamp
Dr. Thorsten Heitkamp AK Wohnungsmarktforschung 2013| 14.06.2013
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STRATEGIEN
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A Leer stehende Wohnungen zu
Mietwohnungen

A Legalisierung von illegal errichteten
Siedlungen

A Imagekampagnen, besonders an der Kiiste
A Roadshow fir internationale Investoren

A Steuererleichterungen fiir Instandsetzungs
Modernisierungsarbeiten
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