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Die stadtische Bevolkerung und ihre Wohnversorgung



Vorwort

Das wohnungspolitische Entwicklungspotenzial verantwor-
tungsbewusst auszuschdpfen, ist der Stadt Wien ein wich-
tiges Anliegen. Gegen diesen Hintergrund hat die Stadt
Wien im Jahr 2001 ein wohnungspolitisches Monitoring
eingerichtet, das zentrale Fragen der Wohnraumversorgung
zu beantworten hilft.

Im Rahmen des Monitorings werden Basisinformationen

zur Wohnraumversorgung in Wien erfasst und in einen inter-
nationalen Kontext gestellt: Zu diesem Zweck orientiert sich
die Stadt Wien regelmaRig daran, wie sich andere euro-
péaische GrofRRstadte (wie Amsterdam, Barcelona, Belgrad,
Berlin, Budapest, Helsinki, London, Madrid, Munchen, Paris,
Prag, Stockholm, Warschau oder Ziirich) in wohnungspoliti-
schen Belangen positionieren.

Um die Nutzung der gewonnenen Informationen zu erleich-
tern, werden diese in unterschiedlichen Berichtsreihen des
Monitoringsystems verarbeitet:

o Die »Stadteberichte« dokumentieren jene Informatio-
nen, die im Erstellungsjahr fir die jeweilige Stadt als
»aktuell« (oder »zuletzt verfligbar«) vorliegen. Zuséatz-
lich zur aktuellen Statistik werden auch interne Arbeits-
behelfe, Modellrechnungen und Expertenschatzungen
herangezogen; deshalb sind haufig Informationen fir
Intervallbereiche angegeben, um nicht eine héhere
quantitative Trennschérfe nahezulegen, als durch die
Quialitat der Quelle methodisch gerechtfertigt scheint.

o Die »Positionsberichte« (zur »Bevélkerung« und zu den
»Wohnungen«) werden jedes Jahr neu erstellt. Sie ent-
halten daher aktuellere Informationen als jene Stadte-
berichte, die in friiheren Jahren erschienen sind.

e  Ausgewahlte zentrale Ergebnisse (auf je einer Seite
pro Stadt) sind in zwei englischsprachigen Zusammen-
fassungen verdichtet.

Den zahlreichen Ansprechpersonen in den ausgewahlten
Stadten und dem Betreuer des Projektes, Dr. Wolfgang
Forster, gilt unser herzlicher Dank.

Far Synthesis Forschung:
Mag.* Michaela Prammer-Waldhor

Wien, August 2010
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Wohnbevoélkerung: Zusammensetzung und Entwicklungstendenzen

Die Position Madrid ist die mit Abstand gréte spanische Stadt

von Madrid (3,263 Millionen Einwohner/-innen) und die drittgroRte Stadt
der Europdischen Union. Die néachstgrofliten spanischen
Stédte sind Barcelona mit einer Bevdlkerung von 1.626.000
und Valencia mit einer Bevdlkerung von 815.000 Personen.

Madrid ist die Hauptstadt Spaniens und der autonomen Re-
gion (»Comunidad«) Madrid. Die Stadt ist in 21 Bezirke ge-
gliedert, die wiederum in einzelne Stadtteile unterteilt sind.

Wohnbevélkerung und  Rund 3.262.900 Menschen leben in Madrid; davon sind
Bevolkerungsdichte 53% Frauen und 47% Maéanner. Die Bevolkerungsdichte in
der Stadt betragt 5.390 Personen je kmz.

Bevolkerungs- Um 1900 lebten in Madrid rund 540.000 Menschen. In den

entwicklung folgenden sieben Jahrzehnten versechsfachte sich die
stadtische Bevolkerung und erreichte im Jahr 1975 einen
ersten Hochststand von 3,228 Millionen. Suburbanisierung
fuhrte in den folgenden 25 Jahren zu einem Rickgang der
Bevolkerung um rund 119%b; seit Ende der 1990er Jahre ist
die Bevolkerung Madrids wieder (fast) kontinuierlich auf
3.263.000 angewachsen (+380.000; +13%).

Haushalte Die Madrider Wohnbevdlkerung lebt derzeit in rund 1,151
Millionen Haushalten. Davon entfallen rund drei Zehntel auf
Ein- und sieben Zehntel auf Mehrpersonenhaushalte.

Personen mit Der Anteil an Personen mit auslandischer Staatsbirgerschaft
auslandischer (605.000) liegt in Madrid derzeit etwa bei einem Fiinftel
Staatsbiirgerschaft (19%). Die Halfte aller Auslander/-innen stammt aus Stid-

amerika (vorwiegend aus Ecuador, Bolivien, Peru und
Kolumbien), ein Viertel von ihnen kommt aus der EU (von
ihnen wiederum sind 43% aus Rumanien zugewandert).

Bevolkerungsbilanz Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo (als Diffe-
renz aus Zu- und Abwanderung) betragt fir Madrid in den
letzten fUnf Jahren 27.800 (das sind bezogen auf die
Madrider Bevolkerung 0,9% im Jahresdurchschnitt). Der
jahrliche aktive Saldo der natirlichen Bevélkerungsbewe-
gung liegt in diesem Zeitraum bei +7.600 (+0,2% bezogen
auf die Wohnbevolkerung). Im mittelfristigen Durchschnitt
liegt die Zahl der jéhrlichen Geburten in Madrid bei 34.500;
die Zahl der jahrlichen Sterbefalle betragt 26.900.



Eigentum und Miete

Private und geforderte
Mietwohnungen
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Wohnungsbestand: Struktur und Erneuerung

Wohnungsbestand

Wohnraum und
Wohnbevdlkerung

WohnungsgréiRe

Rechtsverhaltnisse

Baualter

Neubau und Bestand

Neubau und
Wohnbevdlkerung

Von den insgesamt 1,151 Millionen Madrider Wohnungen
sind rund 80% auch als Hauptwohnsitz bewohnt; weitere
8% dienen als Nebenwohnsitz; ein Achtel aller Wohnungen
steht leer.

Bezogen auf die Madrider Wohnbevolkerung ergeben sich
rund 350 Hauptwohnsitzwohnungen je 1.000 Personen
(2,8 Personen je Wohnung).

In Madrid verfiigen 17% der Wohnungen Uber eine Nutz-
flache bis zu 50 m2; 31% sind zwischen 50 m2 und 70 m?2
groB3; 26% der Wohnungen entfallen auf die Klasse »71 m2
bis 90 m2«, 17% auf die Klasse »91 bis 120 m’«, und 9%
der Wohnungen sind gréRer als 120 m2.

Das mit Abstand gréRte Wohnungsmarktsegment fir die
Wohnversorgung der Madrider Haushalte stellen die
Eigentumswohnungen dar. Fast vier von funf Wohnungen
gehoéren diesem Marktsegment an (78%).

Lediglich ein Zehntel des Madrider Wohnungsbestandes
entfallt auf Mietwohnungen, nur jede zehnte Mietwohnung
ist gefordert. Ein weiteres Achtel des Wohnungsbestandes
machen stadtische Wohnungen aus.

Etwa die Hélfte des Madrider Wohnungsbestandes befindet

sich in Geb&uden, die in den 1950er-, 1960er- und 1970er-

Jahren errichtet wurden. 20% des Wohnungsbestandes sind
alter, 30% sind junger. Seit dem Jahr 2001 wurden 6% aller
Madrider Wohnungen fertiggestellt.

Die Zahl der jahrlich fertiggestellten Neubauwohnungen liegt
in Madrid im Durchschnitt der letzten Funfjahresperiode bei
rund 7.000 Wohnungen; das entspricht einer jahrlichen
Neubauleistung von 0,6% des Bestandes.

Bezogen auf die Wohnbevdlkerung von Madrid ergibt sich
daraus eine jahrliche Neubauleistung von 2,2 Wohnungen
je 1.000 Personen.



Areas de
Rehabilitacién Integrada

Sozialwohnungen

Stadtentwicklung

Stadterneuerung
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In Bezug auf den Wohnungsbestand in der Region Madrid
entfallen 11% auf 6ffentlich geférderte Wohnungen. Das
entspricht in etwa dem Anteil von Sozialwohnungen in
Gesamtspanien. Beim Wohnungsneubau liegt der Anteil von
geforderten Wohnungen bei 23% (bezogen auf den letzten
Funfjahreszeitraum).

Die Ziele der Madrider Stadtentwicklung und -erneuerung

sind im »Plan General de Ordenacién Urbana« festgelegt:

. Revitalisierung des historischen Zentrums

. Restrukturierung der Verkehrsplanung
(Einddmmung des Individualverkehrs)

. Schaffung leistbaren Wohnraums

Der starke Anstieg der Bevolkerung in den Jahren 1940

bis 1970 ging mit einer ungesteuerten Ausbreitung des
Stadtgebietes und der Entstehung zersiedelter Vororte ohne
ausreichende stadtische Infrastruktur einher. In der Folge
fahrten Spekulation und hohe Wohnungspreise in der
Kernstadt zur Abwanderung der stéadtischen Bevolkerung
aus zentralen in periphere Lagen. Erst Anfang der 1980er
Jahre wurde die Madrider Stadtentwicklung erstmals einem
Stadterneuerungsplan unterstellt, der die Reduktion des
Neubaus und die Bebauung leerstehender innerstadtischer
Flachen zum Ziel hatte und damit dem Verfall des Stadt-
zentrums entgegenwirken sollte.

Derzeit sind die Belange der Madrider Stadterneuerung in
einer Vielzahl (uneinheitlicher) Gesetze (unter verschiedenen
politischen Zustandigkeiten von Stadt, Region und Staat)
geregelt. Zu den wichtigsten strategischen Zielen der Erneu-
erung des urbanen Zentrums zéhlen die Beseitigung von
Substandardwohnungen und die Renovierung leer stehender
Wohnungen.

Die aktuellen Stadterneuerungsgebiete (»Areas de Rehabili-
tacion Integrada« — ARI) sind im »Plan de Accidn« festgelegt.
Im historischen Zentrum Madrids werden derzeit in sechs
solcher Areale Revitalisierungsarbeiten durchgefthrt, fir vier
weitere Stadtgebiete sind SanierungsmaRnahmen geplant.
Im Ubrigen Stadtgebiet Madrids sind Tetuan, Ciudad de los
Angeles, San Cristobal de los Angeles, Manoteras, San
Nicolas-Arechavaleta und Colonia Urpisa als Stadtteile fiir
eine integrierte Stadterneuerung bestimmt.
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Mieten und die Leistbarkeit der Wohnversorgung

Wohnaufwand
und Einkommen

Preise fur
Wohnungseigentum

Mietzinse

Der Madrider Wohnungsmarkt ist ein Markt der Eigentums-
wohnungen. Allerdings sind Eigentumswohnungen in
Madrid teuer und fir einen groRen Teil der (auch mittel-
standischen) Haushalte nicht leistbar; zwei Drittel aller Unter-
35-Jahrigen leben aus diesem Grund noch im elterlichen
Haushalt. Dem durchschnittlichen Kaufpreis einer 70 m?
groBen Neubauwohnung von 235.900,- Euro steht ein
durchschnittliches Haushaltseinkommen pro Kopf von
monatlich 1.570,- Euro brutto gegenuiber; dieser Kaufpreis
entspricht dem Bruttoeinkommen eines Haushaltes von mehr
als zwolf Jahren.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
liegen in Madrid derzeit in einer Bandbreite von 2.290,— Euro
bis 5.780,- Euro je m2 Wohnnutzflache; der durchschnitt-
liche Kaufpreis liegt bei etwa 3.370,— Euro je m2 fiir Neubau-
wohnungen und 3.830,- Euro fiir gebrauchte Eigentums-
wohnungen. Die hdchsten Preise werden in den zentral
gelegenen Bezirken »Salamanca«, »Chamartin« und
»Chamberi« erzielt, niedrigere Preise finden sich in den
sudostlichen Bezirken.

In der Stadt Madrid sind die Kaufpreise von Wohnungseigen-
tum im Zeitraum 2000 bis 2007 deutlich angestiegen (Neu-
bauwohnungen: +112%, gebrauchte Eigentumswohnun-
gen: +130%); in den letzten drei Jahren (2008 bis 2010) sind
die Preise von Eigentumswohnungen ricklaufig (Neubau-
wohnungen: —15%, gebrauchte Eigentumswohnungen:
-11%).

Fir eine (70 m’ groRe) Mietwohnungen betragt die monat-
liche Miete im Schnitt 840,— Euro; am teuersten sind die
Mieten in den zentralen Bezirken »Salamanca« (14,50 Euro
pro m?), »Centro« (14,30 Euro pro m?), »Chamberi« und
»Chamartin« (13,70 bzw. 13,20 Euro pro m?). Die glinstig-
sten Mietwohnungen finden sich in den 6stlichen Rand-
bezirken (Villaverde, Usera, Vicélvaro, Villa de Vallecas;
zwischen 8,90 und 9,30 Euro pro m?).



Objektforderung Neubau
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Instrumente zur Forderung und Sicherung der Wohnversorgung

Wohnungsmarkt

Wohnungspolitik

Wohnbauférderung

Als Folge des im Jahr 1964 verabschiedeten »Ley de con-
glegacion de renta, das alle (h&ufig sehr niedrigen) Mieten
fixierte, wurden bis zur Aufhebung des Gesetzes im Jahr
1982 die meisten Mietwohnungen verkauft oder abgerissen,
um Platz fur neue Eigentumswohnungen zu schaffen. Dies
hat in Madrid zu einem stark von Eigentumswohnungen (im
oberen Preissegment) dominierten Wohnungsmarkt gefiihrt.
Fast acht Zehntel des Wohnungsbestandes in der Stadt
Madrid machen Eigentumswohnungen aus, ein Zehntel etwa
freie Mietwohnungen und ein weiteres Achtel stédtische
Wohnungen. Der Anteil geférderter Mietwohnungen ist sehr
klein.

Die hohen Preise von Wohnungen haben insbesondere in
der Kernstadt Madrids zur Abwanderung (vor allem junger
Menschen) an die Peripherie und damit verbunden zu einem
groBen Wohnungsleerstand gefiihrt. Das zentrale Ziel der
Madrider Wohnungspolitik ist es, leistbaren Wohnraum zu
schaffen, um dieser Entwicklung entgegenzuwirken.

Zu diesem Zweck sind im staatlichen »Plan Estatal

de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012« (PEVR) und

in den regionalen Planen »Plan de Vivienda 2009-2012

de la Communidad de Madrid«, »Plan de Rehabilitacion

2009-2012 de la Madrid« und »Plan Joven Regional«

die gesetzlichen Rahmenbedingungen der Férderung

von Wohnungsbau und -sanierung festgelegt.

Die Kernziele sind:

. Senkung der Kaufpreise durch Férderung des
Sozialwohnbaus

. Sanierung des Wohnungsbestandes mit dem Ziel
der Leerstandsverringerung

e  VergrolRerung des Mietwohnungsmarktes vor allem
durch Umwidmung leer stehender Eigentumswohnun-
gen

. Férderung von jungen Wohnungssuchenden unter
35 Jahren

Der Schwerpunkt der Wohnbauférderung in Spanien liegt
auf der Objektférderung und der Vergabe zinsreduzierter
Kredite fir den Neubau von Eigentumswohnungen
(»Viviendas de Proteccion Publica«).



Férderung von Sanierung

Ausweitung des
Mietwohnungsmarktes

Subjektférderung
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Weiters sind als zentrale Forderinstrumente zu nennen:

. Bautréger, die sich vorrangig dem Mietwohnbau wid-
men, kénnen steuerliche Begiinstigungen nutzen.

. Fur die Errichtung geforderter Wohnungen (vor allem
flr einkommensschwache, junge Wohnungssuchende)
stellt die Region Madrid Grundstticke zur Verfligung.

Forderinstrumente fir die Erneuerung des Madrider

Altwohnungsbestandes sind:

. Far die Sanierung von Wohnungen und Geb&uden
werden Férderungen in Form von nicht riickzahlbaren
Zuschissen gewahrt. Diese Zuschusse sind hoher, liegt
die betreffende Wohnung bzw. das zu sanierende Ge-
baude in einem der deklarierten Stadterneuerungs-
gebiete (ARI).

. In Kombination mit der Erneuerung von Gebauden
Ubernimmt die Stadt im Rahmen der »Programas de
Adecuacién Architecténica« (PAA) zudem die Kosten
fUr Fassadenrenovierung.

. Den Kaufern renovierungsbedurftiger Gebaude
gewahrt die Stadt zinsgunstige Darlehen.

Um die Ausweitung des Mietwohnungsmarktes zu unter-
stiitzen, hat das spanische Wohnungsministerium im Jahr
2005 eine Vermittlungsagentur fir preisgeregelte Mietwoh-
nungen (»Sociedad Publica de Alquiler«) eingerichtet.

Fur die Vermittlung von Mietwohnungen stehen in Madrid
dartiber hinaus zwei stadtische Agenturen zur Verfigung
(»Agencia Municipal del Alquiler«, »Empresa Municipal de
Vivienda y Suelo«), die vor allem an junge Wohnungssuchen-
de Mietwohnungen vermitteln. Die Mieten fiir diese Woh-
nungen sind im Vergleich zu markttblichen Mieten um ein
Viertel preisgiinstiger; als Gegenzug fur die niedrigeren Mie-
ten Ubernimmt die Stadt Madrid die Kosten fur notwendige
Sanierungsarbeiten.

Subjektférderungen stehen in Form von Beihilfen, Zuschiis-

sen, Darlehen und Steuerbegunstigungen zur Verfligung,

die in Abhéngigkeit von der Hohe des Haushaltseinkommens

und der Inanspruchnahme sonstiger staatlicher Beihilfen ge-

waéhrt werden:

. Beihilfen zum Kauf von gebrauchten und neuen Eigen-
tumswohnungen in Form von Darlehen und Zuschiissen

. Mietbeihilfen (fur maximal zwei Jahre)

. Steuerbefreiung beim Wohnungskauf
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Madrid und Wien: wohnungspolitische Stadteprofile

Spezifisches Profil Die Stadte Madrid und Wien besitzen jeweils ein spezifisches

von Madrid und Wien Profil des Angebotes, der Nachfrage und der daraus
resultierenden Wohnversorgung. Im Folgenden werden
einige markante Unterschiede (aber auch bemerkenswerte
Ahnlichkeiten) anhand ausgewdhlter KenngroRen am jeweils
aktuellen Zeitrand dargestellt.

Ubersicht
Wohnungspolitisches Stadteprofil: Madrid und Wien im Vergleich
KenngrdRRen zur Wohnversorgung

Madrid Wien

Wohnbevoélkerung 3.262.900 1.695.700
Frauen 1.727.500 884.500
Ménner 1.535.400 811.200
Inlander/-innen in % 81% 79%
Auslénder/-innen in % 19% 21%
Zahl der Privathaushalte 1.150.800 838.400
Einpersonenhaushalte 345.200 396.000
Mehrpersonenhaushalte 805.600 442.400
Zahl der Personen pro Haushalt (Durchschnitt) 2,8 2,0
Zahl der (Hauptwohnsitz-)Wohnungen 1.150.800 838.400
Wohneinheiten je 1.000 Personen 350 490
Bestand an Wohneinheiten nach dem Rechtsverhéltnis

Haus- und Wohnungseigentum 78% 20%

Haupt- und Untermiete 21% 78%

Sonstiges Rechtsverhaltnis 2% 2%
Zahl der Neubauwohnungen (im Schnitt Gber Funfjahresperiode) 7.040 6.340
Im Jahresdurchschnitt neu errichtete Wohneinheiten je 1.000 Personen 2,2 3,8
Jahresdurchschnittliche Neubauleistung in % des Bestandes 0,6% 0,8%
Sozialwohnungen
Starke Stellung am Wohnungsmarkt? Nein Ja
Férderung der Wohnversorgung

Nennenswerte kommunale Objektférderung? Ja Ja

Nennenswerte kommunale Subjektférderung? Nein Ja

Nennenswerte Steuererleichterungen? Nein Nein
Mieten und Kaufpreise
Rascher Anstieg von Mieten und Kaufpreisen Ja Nein

(Gber den Anstieg des Verbraucherpreises hinaus)?

Rohdaten: Instituto National de Datenbasis:
Communidad de Madrid, Estadistica, Stadt Wien, Synthesis-Wohnen,
Ayuntamiento de Madrid, Statistik Austria. Stand August 2010.
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»Die stadtische
Bevolkerung und ihre
Wohnversorgung«

»Wien im Vergleich
mit 13 européischen
GrofRstadten«

»Results from a
comparative monitoring
system«

Verzeichnis

der Berichtsbande:
Verdffentlichungs-
reihe 2

Madrid - die stadtische Bevolkerung und ihre Wohnversorgung

Die folgenden Berichtsbande liegen im Rahmen des
»Wohnungspolitischen Monitorings« in einer aktuellen
Fassung vor (Erscheinungsjahr in Klammern):

Erweiterter Stadtebericht:
e  Wien (2009)

Stadteberichte:

o Belgrad (2009)

o Berlin (2010)

o Muinchen (2010)
e  Paris (2007)

e  Zirich (2008)

Kurzberichte:

e  Ankara (2009)

o Belgrad (2008)
o Bukarest (2007)
o Hamburg (2009)
e Lyon (2007)

o Madrid (2010)

o Mailand (2008)

Positionsberichte:
o Bevdlkerung (2009)
e  Wohnungen (2009)

Englischsprachige Zusammenfassungen:

o Housing and Housing Policies in 14 Large Cities —
Executive Summary A (2009)

o Housing and Housing Policies in 14 Large Cities —
Executive Summary B (2009)
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Verzeichnis
der Berichtsbande:
Verdffentlichungs-

In der ersten (nun in der Reihe 2 fortgefiihrten) Veroffentli-
chungsreihe des »Wohnungspolitischen Monitorings« liegen
folgende Berichte vor (letztverfiigbares Erscheinungsjahr in

»Die stadtische
Bevolkerung und ihre
Wohnversorgung«

»Wien im Vergleich
mit 13 européischen
GrofR3stadten«

»Results from a
comparative monitoring

reihe 1

Klammern):

Stédteberichte:

o Budapest (2006)
o Helsinki (2006)

o Miuinchen (2006)
e  Wien (2006)

o Barcelona (2005)
o Stockholm (2005)
e  Amsterdam (2004)
o Berlin (2004)

o New York (2003)
o Prag (2003)

e  Zirich (2003)

e  Warschau (2002)
o Dublin (2001)

e London (2001)

e  Paris (2001)

Kurzberichte:
e  Athen (2005)

Positionsberichte:

o Bevdlkerung (2006)

¢  Wohnungen (2006)
o Urbane Profile (2006)

Englischsprachige Zusammenfassungen:
o Housing and Housing Policies in 14 Large Cities —

system« Executive Summary A (2006)
o Housing and Housing Policies in 14 Large Cities —
Executive Summary B (2006)
Fokusberichte »Wohnungspolitische Sonderthemen« (seit 2003

in alle Berichtshbande als eigenes Kapitel integriert):
e  Wohnungslosigkeit (2002)
o Migration (2002)
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