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Orientierung durch
vergleichende
Positionierung

Monitoring enthélt
aktuelle Basis-
informationen

Vier Berichtsfelder

Vorwort

Zweck des »Wohnungspolitischen Monitorings«

Die Stadt Wien setzt zahlreiche wohnungspolitische
Initiativen, die international vielfach als vorbildlich gelten.
Diese Anerkennung ist gleichzeitig ein Ansporn dafir, stets
aufs Neue zu prifen, ob das Entwicklungspotenzial der
Wohnraumversorgung in Wien die gegebenen Méglich-
keiten in ausreichendem Ausmaf ausschdpft. In diesem
Zusammenhang lohnt es, sich laufend dariiber zu orien-
tieren, mit welchen Veradnderungen sich Gro3stadte des
OECD-Raumes konfrontiert sehen und auf welche Weise
sie den Herausforderungen begegnen.

Eine solche Orientierung bietet das »Wohnungspolitische
Monitoring«. In ihm werden aktuelle Basisinformationen
Uber die Wohnversorgung (und ihre Rahmenbedingungen)
in Grof3stadten des OECD-Raumes geboten.

Das »Wohnungspolitische Monitoring« gliedert sich in vier

Berichtsfelder:

o »Stadteberichte«:
Amsterdam, Barcelona, Berlin, Budapest, Dublin,
London, New York, Paris, Prag, Stockholm, Warschau,
Wien und Zirich

o »Kurzberichte«: Athen (2005)

e  »Positionsberichte« (Wien im Vergleich zu 13 GroR-
stadten des OECD-Raumes):
Bevdlkerung, Wohnungen, Urbane Merkmalsprofile

. »Fokusberichte« (wohnungspolitische Sonderthemen):
Wohnungslosigkeit, Migration

Ein detaillierter Uberblick tiber die bisher erstellten Berichte
des »Wohnungspolitischen Monitorings« findet sich am
Schluss jedes Berichtes.

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

Fur Synthesis Forschung:
a.0. Univ.-Prof.
Dr. Michael Wagner-Pinter

Wien, Juni 2005
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Stockholm: eine wohnungspolitische Kurzcharakterisierung

Hauptstadt und grofite
Stadt von Schweden

Wohnbevélkerung
steigt ebenso an wie
die Zahl der »Singles«

Jede zehnte Person
zahlt zur auslandischen
Wohnbevélkerung

Finanzielle Férderung
von Wohnbau und
Wohnversorgung

Uberwiegender Teil
der Haushalte lebt in
Mehrfamilienhausern

Erneute Ausweitung
des Wohnungsneubaus

Pro Jahr werden bis zu
dreimal so viele Woh-
nungen saniert als neu
errichtet

Stockholm ist mit einer Wohnbevdlkerung von rund 765.000
Personen die grofite Stadt und Hauptstadt von Schweden;
die nachstgroRten Stadte sind Goteborg und Malmo
(481.400 bzw. 269.100 Personen).

Die Wohnbevélkerung von Stockholm ist in den letzten Jah-
ren stetig angestiegen (2000 bis 2004: +2%). Die Zahl der
Haushalte gesamt hat sich dabei ebenso erhéht wie jene der
Einpersonenhaushalte (Anteil: mehr als drei Flinftel).

Der Anteil der auslandischen Wohnbevélkerung ist in Stock-
holm in den letzten Jahren leicht von 10% auf 9% zuriick-
gegangen (Anteil fir Schweden: rund 5%).

In Schweden werden fiir die staatliche Wohnversorgungs-
politik knapp 4% des BIP aufgewendet; ein angemessener
Wohnungsstandard und eine leistbare Wohnversorgung flr
breite Bevdlkerungsschichten stehen dabei im Mittelpunkt.
Fir Kommunalwohnungen gibt es keine Einkommensober-
grenzen. Der Anteil der staatlichen Zinssubventionen an den
Wohnungsdarlehen liegt bei etwa einem Drittel. Haushalte
mit niedrigerem Einkommen (Jungfamilien, Alleinerziehende
und Seniorenhaushalte) kénnen eine monatliche Wohnbei-
hilfe in Form von »Wohngeld« bzw. einer »Wohnkosten-
zulage« beziehen; . Insgesamt erhalt derzeit etwa jeder
siebente schwedische Haushalt eine laufende Unterstlitzung
zur Abdeckung seiner Wohnkostenbelastung.

Fast neun von zehn Wohnungen in Stockholm stehen als
geforderte oder private Mietwohnung bzw. als Eigentums-
wohnung in Mehrfamilienh&dusern zur Verfigung; rund 11%
befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern. Drei grol3e
kommunale Wohnungsunternehmen verwalten gemeinsam
rund ein Viertel des Wohnungsbestandes.

Nach weniger als 900 Neubauwohnungen im Jahr 2001 hat
sich die jahrliche Neubauleistung in Stockholm seither wieder
auf 1.500 bis 2.900 Wohneinheiten erhoht.

In Stockholm sind in den letzten Jahren jahrlich zwischen
5.000 und 7.000 Bestandswohnungen saniert worden; die
»Sanierungsleistung« hat in diesem Zeitraum dem Doppelten
bis Dreifachen der Neubauleistung entsprochen.
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Wohnungsbestand: Struktur und Erneuerung

Bestand von rund
413.000 Wohnungen

543 Wohnungen
je 1.000 Personen

Sehr stabile
GroRenverteilung

Rund 90% aller Woh-
nungen befinden sich
in Mehrfamilienhausern

Rund vier Funftel der
Wohngebaude wurden
nach 1940 errichtet

Nur wenige hundert
Wohneinheiten in
Stockholm sind leer
stehend

Stockholm verfligt tber einen Bestand von 413.400 Woh-
nungen; das entspricht Gber der Halfte des Wohnungs-
bestandes der Stadtagglomeration. Seit dem Jahr 1995 hat
sich das Wohnungsangebot in Stockholm um 4% erhéht.

Bezogen auf die Bevolkerung weist Stockholm 543 Woh-
nungen je 1.000 Personen auf (1991: 573); dies entspricht
einem Durchschnitt von 1,85 Personen je Wohnung.

Ein Zehntel der Wohnungen verfiigt tiber keine eigenstan-
dige Kiiche. Die anderen 90% teilen sich je zur Halfte auf
kleinere Wohnungen (mit einem oder zwei Wohnraumen)
und auf Wohnungen mit drei oder mehr Wohnrdumen auf;
diese GroRenverteilung hat sich seit dem Jahr 1995 nicht
wesentlich verandert. Kleinwohnungen ohne eigene Kiiche
nehmen leicht zu; der Anteil von »Ein-Raum-Wohnungen«
hat etwas abgenommen.

Etwa 90% aller Wohnungen in Stockholm stehen als gefor-
derte oder private Mietwohnungen (260.000 Wohneinhei-
ten) bzw. als Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
(90.000) zur Verfiigung; ein Zehntel befindet sich in Ein-/
Zweifamilienhdusern (grofteils im Wohnungseigentum).

Fast drei Viertel des schwedischen Wohnungsbestandes be-
findet sich in Gebauden, die nach 1940 errichtet wurden; in
Stockholm ist dieser Anteil (vier Fiinftel) noch etwas hoéher.

Aufgrund der erhéhten Wohnungsnachfrage (durch den ver-
starkten Zuzug) sind in Stockholm nur etwa 400 Wohnein-
heiten leer stehend; das entspricht lediglich 0,1% des
gesamten Wohnungsbestandes.
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Tabelle 1
Struktur des Wohnungsbestandes in Stockholm
Absolut- und Prozentangaben fir die Jahre 1995, 1999 und 2004, Index 1995 = 100,0

2004 1999 1995 Index
1995 =
100,0
Bestand an Wohneinheiten 413.400 403.500 396.300 104,3
Wohneinheiten je 1.000 Personen 543 543 557 97,5
Wohnungen nach Wohnraumanzahl
(Anteile in %):
Wohnungen ohne Kiiche 10,2% 9,8% 9,9% 103,0
1 Wohnraum 15,2% 15,4% 15,7% 96,8
2 Wohnraume 29,1% 29,3% 29,4% 99,0
3 Wohnraume 24,0% 24,0% 23,9% 100,4
4 Wohnraume und mehr 21,4% 21,3% 21,1% 101,4
Wohnungen (Anteile in %) in:
Ein- und Zweifamilienh&usern 10,5% 10,7% 10,6% 99,1
Mehrfamilienhausern 89,5% 89,3% 89,4% 100,1
Referenzzeitraum: Rohdaten: Datenbasis:
Jahr 2004. Schwedisches Statistisches Zentralamt (SCB). Synthesis-Wohnen.
Ausgewiesene Summen kdén- ~ NORDSTAT - Statistics on 16 major Nordic cities and
nen aufgrund von Rundun- their regions.
gen von den rechnerischen Amt fir Statistik und Forschung der Stadt Stockholm
Summen abweichen. (USK) — Statistisches Jahrbuch.

RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors) —
European Housing Review 2005.
Eigene Berechnungen.
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Neubau

Der Wohnungszugang liegt in Stockholm bei 1.520 Wohn-
einheiten (2004); diese Zahl beinhaltet sowohl den Neubau
als auch die Erneuerung von Wohneinheiten in Wohn- oder
Betriebsgebauden (rund 300 Wohnungen). In den Jahren
2002 und 2003 erhohte sich der Wohnungsbestand um
2.700 bzw. 2.900 Wohneinheiten.

Die Zahl der fertig gestellten Neubauwohnungen pro Jahr
(ohne erneuerte Wohnungen in Wohn- oder Betriebsgebéau-
den) lag in Stockholm am Beginn der 1990er Jahre zwischen
1.800 und 3.000; danach ging diese Zahl deutlich zurick.
Seit dem Jahr 1997 ist die Anzahl der neu errichteten Wohn-
einheiten zwischen 1.100 bis 1.300 gelegen; das entspricht
dem mittelfristigen Ziel der Stockholmer Stadtregierung zur
Angebotserweiterung fur die in die Stadt zuziehenden Per-
sonen bzw. Haushalte.

Der Wohnungszugang des Jahres 2004 entspricht einer Neu-
bauleistung von 0,37% des Bestandes; in den Jahren 2002
und 2003 lag in Stockholm die Bestandserneuerung durch
den Wohnungszugang noch doppelt so hoch.

In Stockholm liegt der Wohnungszugang bei etwa zwei
Wohnungen je 1.000 Personen; vor funf Jahren lag dieser
Wert etwas hoher; vor zehn Jahren bei knapp der Hélfte.

Struktur des Wohnungszuganges in Stockholm
Absolut- und Anteilsangaben fur die Jahre 1995, 1999 und 2004, Index 1995 = 100,0

2004 1999 1995 Index

1995 =

100,0

Wohnungszugang im Laufe des Jahres 1.520 1.970 800 190,0

Wohnungszugang je 1.000 Personen 1,99 2,65 1,13 176,1

Wohnungszugang in % des Bestandes 0,37% 0,48% 0,20% 185,0
Referenzzeitraum: Rohdaten: Datenbasis:

Jahr 2004.

Ausgewiesene Summen kon-

nen aufgrund von Rundun-
gen von den rechnerischen
Summen abweichen.

Schwedisches Statistisches Zentralamt (SCB).

Synthesis-Wohnen.

NORDSTAT - Statistics on 16 major Nordic cities and their regions.
Amt fur Statistik und Forschung der Stadt Stockholm (USK) —

Statistisches Jahrbuch.

RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors) — European Housing

Review 2005. Eigene Berechnungen.



Kommunale
Wohnungsunternehmen

Wohnungs-
genossenschaften

Stadterweiterungsgebiet
»Hammarby Sjostad«

Drei Wohnungsunter-
nehmen verwalten ein
Viertel des Wohnungs-
angebotes

Wohnbauprogramm
mit »20.000 Neubau-
wohnungen in funf
Jahren«

9.000 Wohnungen
fur 20.000 Personen

Grafik 1
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Sozialer Wohnbau

In Stockholm verwalten drei groRe kommunale Wohnungs-
unternehmen gemeinsam rund ein Viertel des Wohnungsbe-
standes (2000: 29%); der GroRteil der etwa 100.000 Woh-
nungen befindet sich im mehrgeschoRBigen Wohnbau. In den
letzten Jahren sind von den bisherigen Mietern/Mieterinnen
rund 20.000 Wohnungen in deren Eigentum tbergegangen.
Aufgrund der groRen Wohnungsnachfrage werden die
Wartelisten bei den kommunalen Wohnungsunternehmen
immer langer; z.B. bei »AB Svenska Bostader« in den letzten
flnf Jahren von 28.000 auf tiber 80.000 Vormerkungen. Die
Wartezeit fur eine »Standardwohnung« am Stadtrand liegt
bei drei bis sechs Jahren; im Neubau (mit entsprechend
hdherer Miete) wartet man ein bis zwei Jahre auf den Bezug.

Die anderen Mietwohnungen werden vor allem von Woh-
nungsgenossenschaften verwaltet. Ende der 1990er Jahre
konzentrierte sich der Neubau vor allem auf frei finanzierte
Wohnungen mit gehobenem Standard. Derzeit setzt das
Wohnungsprogramm der Stadt Stockholm den Schwerpunkt
wieder verstarkt auf den genossenschaftlichen Neubau fir
Haushalte mit niedrigerem Einkommen; in funf Jahren ist die
Errichtung von 20.000 zusatzlichen Wohneinheiten geplant.

Im Stadtgebiet »Hammarby Sjostad«, einem von 12 Stadt-
erweiterungsgebieten in Stockholm (und auch das gréfite in
ganz Skandinavien), werden in den nachsten Jahren 9.000
Wohnungen (fiir etwa 20.000 Personen) errichtet.

Entwicklung des Wohnungszugangs in Stockholm
Zeitreihe 1995 bis 2004
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Sanierung und
Modernisierung des

Wohnungsbestandes

Zahl der sanierten
Wohneinheiten
in Schweden

Wohnungssanierung
in Stockholm

Schwedische
Wohnungsverbesse-
rungsprogramme

Doppelt so viele
sanierte als neugebaute
Wohnungen

»Sanierungsleistung«
in Stockholm bis zu
dreimal so hoch wie die
Neubauleistung
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Stadterneuerung

Zu Mitte der 1980er Jahre wurde in Schweden mittels eines
staatlichen Wohnungsverbesserungsprogrammes begonnen,
den vorhandenen Wohnungsaltbestand umfassend zu er-
neuern und zu modernisieren. Mitte der 1990er Jahre wurde
ein neues Programm beschlossen, um v.a. der ruicklaufigen
Beschéaftigungsentwicklung im Bauwesen entgegenzu-
wirken. In den 1990er Jahren wurden in Schweden rund
250.000 Wohnungen erneuert und auf einen modernen
Wohnungsstandard angehoben; in den letzten Jahren hat
sich landesweit die Neubautatigkeit verstarkt in Richtung der
Renovierung und Sanierung von Wohnungen und Gebau-
den, vor allem im mehrgeschofligen Wohnbau, verschoben.

In Schweden wurden in den letzten Jahren zwischen 23.000
und 29.000 Wohneinheiten pro Jahr saniert; das waren bis
zu doppelt so viele Wohnungen als es der schwedischen
Neubauleistung in diesen Jahren entsprach.

In Stockholm sind in den letzten Jahren jahrlich zwischen
5.000 und 7.000 Bestandswohnungen saniert worden; die
»Sanierungsleistung« hat in diesem Zeitraum dem Doppelten
bis Dreifachen der Neubauleistung entsprochen; vor allem in
den inneren Stadtbezirken hat eine schrittweise Umwand-
lung von Biro- und Geschaftsgebduden in Wohngebaude
eingesetzt.



Laufender Wohnaufwand
je m2 Wohnnutzflache

Kaufpreise fur
Wohnungseigentum
von Genossenschaften

Haushaltseinkommen/
-vermégen und Anteil
der Wohnungskosten

Entwicklung der
Neubaukosten

Auswirkung der erhéhten
Wohnungskosten auf die
Haushaltsstruktur
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Mieten und die Leistbarkeit der Wohnversorgung

Durchschnittlich
zwischen EUR 13,—
(Bestand) und EUR 17,
(Neubau)

Rund EUR 1.300,- je m2
Wohnnutzflache

Vier Funftel des Haus-
haltsvermogens sind
durch die Wohnungs-
finanzierung gebunden

Zwischen 2001 und
2004 sind die Bau-
kosten in Stockholm
um 15% angestiegen

Jungere Erwachsene
leben langer im
gleichen Haushalt
mit ihren Eltern

Far eine geforderte Bestandsmietwohnung (»Wohnrecht«)
mit drei Zimmern (etwa 76 m2) liegt der durchschnittliche
Wohnaufwand in Stockholm bei rund EUR 13,— je m2
(Anstieg seit 1999: +16%b). Fir eine gleich groRe Neubau-
wohnung liegt der durchschnittliche Wohnaufwand ein
Drittel hoher (bei rund EUR 18,— je m2).

Der durchschnittliche Kaufpreis fur eine Eigentumswohnung
einer Wohnungsgenossenschaft betragt in Stockholm derzeit
rund EUR 1.300,- je m2. In den letzten Jahren sind die ge-
nossenschaftlichen Kaufpreise in Stockholm um rund 8%
pro Jahr angestiegen; fir Schweden ist der Preisanstieg fur
Wohnungseigentum hdher ausgefallen (jahrlich +119%).

Das Haushaltsvermdgen einer schwedischen Durchschnitts-
familie ist zu rund vier FUnftel fir die Wohnungsfinanzierung
gebunden. Fir den laufenden Wohnaufwand (inklusive Be-
triebs-/Heizkosten) gibt ein schwedischer Haushalt ein Viertel
bis zu fast einem Drittel des Einkommens aus. Am hdchsten
ist der Anteil bei privaten Mietwohnungen (»Mietrecht;
30%); fur geforderte Mietwohnungen von Genossenschaf-
ten oder kommunalen Wohnungséamtern (»Wohnrecht«)
bzw. fur Wohnungseigentum (»Eigentumsrecht«) gehen
jeweils rund ein Viertel des Einkommens fur die Wohnungs-
kosten auf.

Seit dem Jahr 2001 sind in Stockholm die durchschnittlichen
Errichtungskosten fiir den Wohnungsneubau um rund 15%
angestiegen; sie betragen derzeit rund EUR 3.300,— je m2im
mehrgeschoRigen Wohnbau. Fir Ein- und Zweifamilien-
hauser liegen die Errichtungskosten zwar deutlich niedriger
(EUR 2.500,- je m?), daflr ist in diesem Segment der Anstieg
viel hdher ausgefallen (+25% seit dem Jahr 2001).

Sowohl in der Stadt als auch in der Region Stockholm ist
eine Folge der erhdhten Wohnungskosten, dass jingere
Erwachsene nun einerseits langer mit ihren Eltern im
gleichen Haushalt leben; andererseits ziehen die Jugend-
lichen nun verstarkt in Wohnungsgemeinschaften zusam-
men. Der »Single-Anteil« in Stockholm (rund 60%b) ist
dadurch in den letzten Jahren nicht weiter angestiegen.
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Wohnbevélkerung: Zusammensetzung und Entwicklungstendenzen

Wohnbevdlkerung
von 765.000 Personen

Erneuter Anstieg
der Wohnbevdlkerung
seit dem Jahr 1980

Bevdlkerungsdichte von
4.080 Personen je km2

Zahl der Haushalte ist
leicht angestiegen
In drei FUnftel der

Haushalte lebt eine
einzige Person

Grafik 2

Am Jahresende 2004 leben in Stockholm rund 765.000
Personen; die Wohnbevélkerung setzt sich zu 52% aus
Frauen und zu 48% aus Mannern zusammen.

Im Jahr 1960 hatte die Wohnbevdlkerung ihren Hochststand
(806.900); bis 1980 sank die Zahl deutlich (auf 647.200 Per-
sonen). Seither ist die Zahl der in Stockholm lebenden Perso-
nen wieder leicht und stetig angestiegen; ab dem Jahr 2000
ist die Wohnbevolkerung um 3.660 Personen pro Jahr ange-
wachsen; das entspricht einer Wachstumsrate von +0,5%.

Die Bevolkerungsdichte der Stadt Stockholm betragt 4.080
Personen je km2 (1999: 3.970); im Jahr 1981 lebten noch
etwa 600 Personen weniger auf einem km?2 Stadtflache.

Die Stockholmer Wohnbevdlkerung lebt in rund 374.000
Haushalten; das sind um 4% mehr als vor zehn Jahren.

In rund drei von funf Stockholmer Haushalten lebt eine
einzige Person; auf der innerstadtischen Insel Kungsholmen
erreicht der »Single-Anteil« fast 90%. Die Zahl der Ein-
personenhaushalte hat in Stockholm seit dem Jahr 1995 um
9% zugenommen; die Zahl der Mehrpersonenhaushalte
(und deren Anteil) ist hingegen leicht ricklaufig.

GroRenstruktur der Haushalte in Stockholm

Anteile in %, 2004

Einpersonen-
haushalte

61,0%

Mehrpersonen-
haushalte

39,0%
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Altersstruktur

Wanderungsbilanz

Zu- und Abwanderung

Saldo aus Geburten
und Sterbefallen

Rund ein Funftel der
Bevdlkerung ist jinger
als 20 Jahre

Bis zum Jahr 2003
immer positive
Wanderungsbilanz

Jahrliche Zuwanderung
entspricht 5% bis 6%
der Wohnbevélkerung

Mehr Geburten und
weniger Sterbefélle
ergeben deutlich
positiven Saldo

Grafik 3
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Stockholm weist eine gleichmalige Altersverteilung auf.
Rund ein Funftel der Wohnbevdlkerung sind jinger als 20
Jahre; mit knapp zwei Finftel machen »Personen im Haupt-
erwerbsalter« (20 bis 44 Jahre) die gro3te Bevolkerungs-
gruppe aus; fast jede vierte in Stockholm lebende Person ist
zwischen 45 und 64 Jahre alt; alter als 64 Jahre ist jede
sechste in Stockholm lebende Person.

In Stockholm ist der Saldo aus der Zuwanderung und der
Abwanderung von Personen bis zum Jahr 2003 immer
positiv ausgefallen, wenn auch auf unterschiedlich hohem
Niveau (1999: +7.300; 2002: +710). Im Jahr 2004 sind erst-
mals seit zehn Jahren weniger Personen nach Stockholm
zugezogen als aus der Stadt abgewandert (Saldo: —-530).

Seit dem Jahr 1995 sind jahrlich zwischen 44.000 und
49.000 Personen Uber die Stadtgrenzen von Stockholm zu-
gezogen; das entspricht einer Zuwanderungsrate von 5% bis
6% der Wohnbevdlkerung. Die jahrliche Abwanderung ist
seit 1995 auf einem etwas niedrigeren Niveau gelegen.

Im Jahr 2004 hat es in der schwedischen Hauptstadt erstmals
seit Jahren wieder deutlich mehr Geburten als Sterbefélle
gegeben; der positive Saldo von +3.900 ist deutlich hdher
ausgefallen als in der Periode 1995-1999.

Zuwanderung von Personen nach Stockholm
Zeitreihe fur die Jahre 1991 bis 2004
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Tabelle 3
Struktur der Wohnbevdélkerung und der Privathaushalte in Stockholm
Absolutangaben zum Jahresende 1995, 1999 und 2004, Index 1995 = 100,0

2004 1999 1995 Index
1995 =
100,0
Wohnbevélkerung 765.040  743.700  711.100 107,6
Frauen 394.400 387.100 373.300 105,7
Manner 370.640 356.600 337.800 109,7
Inldnder/innen 694.120 668.500 638.580 108,7
Auslander/innen 70.920 75.200 72.520 97,8
Bis 19 Jahre 157.600 149.980 141.370 1115
20 bis 44 Jahre 311.400 304.760 286.180 108,8
45 bis 64 Jahre 180.500 165.430 150.110 120,2
Alter als 64 Jahre 115.500 123.530 133.460 86,5
Zuwanderung im Laufe des Jahres 47.780 48.040 43.780 109,1
Abwanderung im Laufe des Jahres 48.310 40.730 36.860 1311
Wanderungssaldo -530 +7.320 +6.920 -7,7
Geburten im Laufe des Jahres 11.350 8.680 9.100 124,7
Sterbefélle im Laufe des Jahres 7.480 8.300 8.600 87,0
Geburtenbilanz +3.870 +380 +500 774,0
Anzahl der Privathaushalte 374.000 369.000 359.300 104,1
Einpersonenhaushalte 228.000 221.400 208.400 109,4
Mehrpersonenhaushalte 146.000 147.600 150.900 96,8
Referenzzeitraum: Rohdaten: Datenbasis:
Jahr 2004. Schwedisches Statistisches Zentralamt (SCB). Synthesis-Wohnen.
Ausgewiesene Summen kon- NORDSTAT - Statistics on 16 major Nordic cities and their regions.
nen aufgrund von Rundun- Amt fur Statistik und Forschung der Stadt Stockholm (USK) —
gen von den rechnerischen Statistisches Jahrbuch.
Summen abweichen. RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors) — European Housing
Review 2005.

Eigene Berechnungen.
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Personen mit
Migrationshintergrund

Raumliche Verteilung
der auslandischen
Wohnbevélkerung

Herkunftslander
der auslandischen
Wohnbevélkerung

Zu- und Abwanderung
der auslandischen
Wohnbevélkerung
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Personen mit Migrationshintergrund

Migrantinnen und
Migranten der 1. und 2.
Generation bilden
zusammen ein Drittel
der Wohnbevélkerung

Uber 90% besitzen
die schwedische
Staatsburgerschaft

Bandbreite
von 5% bis 28%

Etwa die Halfte entfallt
auf andere europdische
Herkunftslander

Uber ein Funftel der
stadtischen Zuwande-
rung entfallt auf die
auslandische Wohn-
bevolkerung

Etwa ein Fiinftel der Stockholmer Wohnbevolkerung zéhlt
zur Gruppe der »Migrantinnen und Migranten der 1. Gene-
ration« (= Wohnort auBerhalb Schwedens gelegen); gemein-
sam mit den »Migrantinnen und Migranten der 2. Genera-
tion« weist im weitesten Sinne rund ein Drittel der stad-
tischen Wohnbevélkerung einen Migrationshintergrund auf.

Etwa neun von zehn Personen in Stockholm besitzen derzeit
die schwedische Staatsbuirgerschaft (rund 694.000 Perso-
nen); der Anteil der auslandischen Wohnbevélkerung ist in
den letzten Jahren leicht riicklaufig (von 10% auf 9%).

In den innerstédtischen Bezirken Stockholms betrégt der
Anteil der auslandischen Wohnbevdlkerung rund 7%; in den
meisten Stadtteilbezirken liegen die Werte zwischen 5% und
9%:; die hdchsten Anteile an auslandischer Wohnbevol-
kerung weisen drei Bezirke mit 20% bis 28% auf.

Rund die Halfte der auslandischen Wohnbevolkerung in
Stockholm kommt aus anderen europaischen Landern;
davon wiederum sind etwa 50% aus anderen skandina-
vischen Landern, vor allem aus Finnland; ein Viertel der
Stockholmer Bevdlkerung ist asiatischer Herkunft; rund jede
funfte Personen mit Migrationshintergrund stammt aus dem
amerikanischen oder dem afrikanischen Kontinent.

Etwa jede fiinfte derzeit nach Stockholm zuwandernde
Person zahlt zur auslandischen Wohnbevolkerung; bei den
wegziehenden Personen liegt der Anteil mit 15% etwas
niedriger. Insgesamt entfallen rund drei Fiinftel des »Wande-
rungsgewinns« von Stockholm auf Personen mit Migrations-
hintergrund.
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Wohnungslosigkeit
in Stockholm

Betreuungseinrichtungen
und Pravention

Schwedische
Wohnungslosigkeitspolitik
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Wohnversorgung von wohnungslosen Personen

Insgesamt rund 3.500
wohnungslose
Personen

Frihzeitiges Vermeiden
von Wohnungslosigkeit
durch Zusammenarbeit
von offentlichen und
privaten Einrichtungen

Rund 14.000 Woh-
nungslose in Schweden

»Parlaments-
kommission zur
Wohnungslosigkeit«

Die Stockholmer Stadtverwaltung versorgt und betreut der-
zeit etwa 3.000 wohnungslose Personen in temporéren
Wohngelegenheiten (Wohnungen oder Heime); dennoch
Ubernachten weitere 500 Personen regelmaRig auf der
Stral3e (»rough sleeping«).

In Ergdnzung zu einer Ausweitung des Angebotes an »Not-
fallswohnungen fir wohnungslose Personen« wird versucht,
Uber ausgeweitete Bezugsbedingungen von Wohngeld die
drohende Delogierung von Personen und Haushalten aus
ihrer bisherigen Wohnung zu verhindern; die Stadtverwal-
tung arbeitet mit zahlreichen gemeinniitzigen Organisatio-
nen und auch mit den Regionalbehdrden zusammen.

Es gibt in Schweden kein staatlich garantiertes »Recht auf
Wohnen«. Im Rahmen des schwedischen Sozialnetzes sind
die Kommunen aber verpflichtet, ein »angemessenes Wohn-
raumangebot fiir alle Burgerinnen und Biirger« zur Verfi-
gung zu stellen, z.B. eine temporare Unterkunft in behérd-
lichen oder gemeinnitzigen Beherbergungsorganisationen
fur »in Notfallen wohnungslos gewordene Personen.

Laut nationaler Gesundheits- und Wohlfahrtsbehérde sind in
Schweden derzeit etwa 14.000 Personen wohnungslos;
gegeniber dem Jahr 1999 (rund 8.500) ist diese Zahl deut-
lich angestiegen. Allerdings ging diese Erh6hung auch mit
einer geanderten Definition und Erfassung der Wohnungs-
losen einher; ein Flinftel der Wohnungslosen sind Frauen.

Seit dem Jahr 1999 entwickelt eine eigene »Parlamentskom-
mission zur Wohnungslosigkeit« Strategien fir eine még-
lichst friihzeitige Vermeidung von drohender Wohnungs-
losigkeit (z.B. durch Anderung bei Wohngeld oder Zwangs-
raumungsregelungen); Gber 20.000 Haushalte sind derzeit in
Schweden von Wohnungslosigkeit bedroht. Die Ausarbei-
tung von Richtwerten fiir den regionalen Bedarf an »Billig-
wohnungen fir von Wohnungslosigkeit betroffene bzw. ge-
féahrdete Personen« bildet einen Schwerpunkt der Tatigkeit
dieser Kommission. Die jéhrlichen Budgetmittel fur verschie-
denste Betreuungsprojekte und die Zusammenarbeit mit den
schwedischen Kommunen sind seit dem Jahr 1999 deutlich
erhéht worden (von EUR 1,85 Mio. auf EUR 3,5 Mio.).
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Forderung der
Wohnversorgung

Nutzwertsystem fir alle
Mietwohnungen

Erhéhung der Wohnungs-
kosten nach Steuerreform

Aktuelle wohnungs-
politische Entwicklung
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Instrumente zur Forderung und Sicherung der Wohnversorgung

Schwedische Wohn-
versorgungspolitik

Annaherung der
Mietniveaus

Anstieg der Wohn-
kostenbelastung um bis
zu einem Funftel

Schrittweise Reduktion
der Zinssubventionen

Die schwedische Wohnversorgungspolitik ist seit Jahrzehnten
bestrebt, einen angemessenen Wohnungsstandard und eine
leistbare Wohnversorgung fiir breite Bevolkerungsschichten
zu gewabhrleisten. In den 1960er Jahren lag die jahrliche
Neubauleistung bei 12 bis 13 Wohneinheiten je 1.000 Per-
sonen. Die hohe Wohnbauleistung wurde mittels niedrig ver-
zinster Darlehen und langer Laufzeit (40 bis 50 Jahre) finan-
ziert. Eine Begrenzung der Wohnungskosten soll vor allem
flr Haushalte mit niedrigem Einkommen eine leistbare
Wohnversorgung ermdglichen; fir Kommunalwohnungen
gibt es keine Einkommensobergrenzen mehr.

Seit Ende der 1960er Jahre sind die Wohnungsmieten in
Schweden durch ein »Nutzwertsystem« geregelt; dieses
wurde von den geforderten Mietwohnungen und Kom-
munalwohnungen auch auf private Mietwohnungen ausge-
weitet. Die Mieten der kommunalen Wohnungsunterneh-
men bilden die Berechnungsbasis; diese Mieten werden in
geregelten Verhandlungen zwischen den Wohnungsunter-
nehmen und den Vertretungen der Mieter/innen abgeschlos-
sen; dabei kommt das Selbstkostenprinzip (fur Betrieb,
Kapitalkosten und Instandhaltung) zur Anwendung. Je nach
Baualter, Ausstattungsstandard und Lage werden fiir private
Mietwohnungen so genannte ortsubliche Vergleichsmieten
festgelegt. Dadurch ist es in den letzten Jahren zu einer
schrittweisen Annaherung der Mieten in den einzelnen Miet-
wohnungssegmenten gekommen.

Im Zuge einer Steuerreform wurde der schwedische Woh-
nungssektor am Beginn der 1990er Jahre deutlich starker
belastet, z.B. durch hdhere Mehrwertsteuern auf die Mieten.
Die durchschnittlichen Wohnungskosten der Haushalte sind
dadurch um bis zu einem Fiinftel angestiegen.

Seit Ende der 1990er Jahre sind die staatlichen Zinssubven-
tionen im schwedischen Wohnungssektor schrittweise redu-
ziert worden. Dem Wohnungsfinanzierungssystem wurde
eine starkere marktwirtschaftliche Ausrichtung gegeben; es
wurden selektivere wohnungspolitische Lenkungsinstru-
mente entwickelt. Die niedrigen Zinssétze (bei gleichzeitig
steigenden Immobilienpreisen), eine wachsende Nachfrage
und die staatlichen Investitionspléane in der Bauwirtschaft
flhrten wieder zu einer Ausweitung der Wohnbautatigkeit.
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Umfang und Anteil
der staatlichen Zins-
subventionen

Umsetzung auf
kommunaler Ebene

Wohnbeihilfe
in Schweden

Wohngeld fur Haushalte
mit niedrigem Einkommen

Umfang des

Wohngeldbezuges

Wohnkostenzulage
fur Seniorenhaushalte

Rund ein Drittel der
Mietkosten wird tber
staatliche Zinssubven-
tionen ausgeglichen

Stadte und Gemeinden
setzen die staatliche
Wohnungspolitik um

Sicherung einer leist-
baren Wohnversorgung
und Vermeidung von
beengten Wohn-
verhaltnissen

Maximal EUR 270,- bis
EUR 420,- an Wohngeld

Rund zwei Drittel aller
Alleinerziehenden
erhalten das Wohngeld

90% der Seniorenhaus-
halte beziehen eine
Wohnkostenzulage

Stockholm - Die stédtische Bevolkerung und ihre Wohnversorgung

Der Anteil der Zinssubventionen an den Annuitétendarlehen
liegt bei knapp einem Drittel; der Betrag wird Gber pauscha-
lierte Grundsummen je nach WohnungsgroRe festgelegt.
Fur diese Zinszuschusse sind in Schweden jahrlich rund

EUR 1,5 Mrd. erforderlich; Mitte der 1990er Jahre wurden
daflir noch mehr als die vierfachen Budgetmittel ausgege-
ben. Die Annuitdtendarlehen werden ausschlief3lich auf dem
Kapitalmarkt aufgebracht; fir den Finanzierungsanteil mit
dem groBten Kreditrisiko werden gegen Geblihren staatliche
Garantien gegeben. Fast 4% des Bruttoinlandsproduktes
werden in Schweden fur die Wohnungspolitik aufgewendet.

Die Umsetzung der staatlichen wohnungspolitischen Ziel-
setzungen erfolgt auf Ebene der Stadte und Gemeinden.
Dazu gehort die Mobilisierung von Wohnbauland und eine
mittelfristige Planung der jeweiligen Wohnraumversorgung
im Neubau wie auch in der Bestandserhaltung.

Seit 1948 gibt es in Schweden das Wohngeld fir die »Siche-
rung einer leistbaren Wohnversorgung und zur Vermeidung
von beengtem Wohnen von einkommensschwachen
Familien«; auch fir Seniorenhaushalte ist mit der Wohn-
kostenzulage ein Wohnbeihilfensystem eingerichtet worden.

Jungfamilien und Alleinerziehende kdnnen bei einem Kind
(und maximal 80 m2 Wohnnutzflache) pro Monat ein Wohn-
geld von héchstens EUR 270, beziehen; bei drei Kindern
erhoht sich dieser Maximalbetrag auf EUR 420,—. Das Wohn-
geld kann hdchstens knapp die Halfte der gesamten Miet-
kosten abdecken; je nach Kinderzahl gibt es weiters Ober-
grenzen fur das jahrliche Haushaltseinkommen.

Insgesamt erhélt etwa jeder zwolfte schwedische Haushalt
mit Personen im erwerbstatigen Alter ein Wohngeld; bei
Alleinerziehenden liegt der Anteil mit rund zwei Drittel
deutlich hoher.

Etwa neun von zehn Seniorenhaushalte verfligen Uiber ein so
geringes Einkommen, dass sie eine Wohnkostenzulage be-
ziehen; bis zu 90% ihrer Mietbelastung wird dadurch abge-
deckt. Die Zulage kann pro Monat unter EUR 100,—, aber
auch bis zu EUR 400, betragen. Fir die Gewéhrung der
Wohnkostenzulage werden jahrlich fast zwei Drittel der
gesamten Wohnbeihilfemittel aufgewendet.
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Bezug von Wohnbeihilfe
gesamt

Etwa jeder siebente

Haushalt in Schweden
bezieht eine Form von

Wohnbeihilfe

Grafik 4

Funktionsgrafik zu Wohnungsangebot und -nachfrage
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In Summe wird in Schweden fast 600.000 Haushalten das
Wohngeld oder eine Wohnkostenzulage gewéhrt; knapp
jeder siebente Haushalt erhalt irgendeine Form von Wohn-
beihilfe zur Abdeckung der Wohnkostenbelastung.

Direkte und indirekte Férderung der Wohnversorgung

Staatliche, niedrig
verzinste Darlehen
mit langer Laufzeit als
Ergénzung fir
Baukapital-
Finanzierung
(»zweitrangige
Hypotheken«)

Sanierungsforderung
fur Modernisierung
und Instandsetzung

Angebot von
Wohnraum

Nachfrage nach
Wohnraum

Individuelle Subjekt-
férderung durch
Wohngeld (fur
Familien) bzw.
Wohnkostenzulage
(far Senioren) —
grofteils fur
Mietwohnungen,
eingeschrankt auch
fur Eigentums-
wohnungen

Steuerliche Ab-
schreibung der Dar-
lehenszinsen fur
Wohnungseigentum
(wird weiter
schrittweise reduziert)
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Stadt, Provinz
und Gesamtstaat

Bevolkerungsdichte in
Provinz und Gesamtstaat

Stadtgrenzeniiber-
schreitendes Pendeln

Uberregionale
Bevdlkerungsentwicklung

Personen mit Migrations-
hintergrund auf Gber-
regionaler Ebene

Uberregionale
Wanderungsbilanz

8

Stockholm - Die stédtische Bevolkerung und ihre Wohnversorgung

Stockholm in seinem weiteren Umfeld

Die grof3te Stadt
von Schweden hat
18 Bezirke

Bevolkerungsdichte in
Agglomeration, Provinz
und Schweden ist
deutlich geringer

Hoher Verflechtungs-
grad mit der Provinz
Stockholm

Doppelt so hohes
Wachstum in der
Provinz Stockholm
wie in Schweden

Rund ein Funftel der
schwedischen Wohnbe-
volkerung hat einen
Migrationshintergrund

Seit 2002 in Schweden
positiver Saldo aus
Wanderungsbilanz und
aus naturlicher Bevol-
kerungsentwicklung

Stockholm als gréfite schwedische Stadt hat 18 Stadtbezirke
und ist eine von 290 schwedischen Gemeinden. Die umge-
bende Provinz Stockholm ist eine von 21 Provinzen; etwa
85% der schwedischen Bevdlkerung lebt in der stidlichen
Landeshélfte rund um das Stadtedreieck »Stockholm-Gote-
borg-Malmo«.

Die Bevolkerungsdichte von Stockholm (4.080) liegt deutlich
hoher als jene der Stadtagglomeration Stockholm (490 Per-
sonen je km?), der Provinz Stockholm (285) und in Schweden
gesamt (22 Personen je km?2).

Stockholm ist das schwedische Verwaltungs-, Wirtschafts-
und Kulturzentrum; die Stadt weist fast 250.000 nach Stock-
holm einpendelnde Personen auf (das ist die Hélfte aller
Beschaftigten); rund 90.000 Personen pendeln téglich aus
der Stadt aus. In Schweden Uberschreitet ein Drittel aller
Erwerbstatigen mindestens eine Gemeindegrenze auf dem
Weg zu oder von ihrem Arbeitsplatz.

Die schwedische Wohnbevolkerung umfasst zum Jahresende
2004 etwas Uber 9 Mio. Personen; seit dem Jahr 1999 ist die
Zahl der Personen um 1,7% angestiegen. In der Provinz
Stockholm leben rund 1,9 Mio. Personen; in den letzten funf
Jahren ist das Bevolkerungswachstum in der Provinz mit
+3,3% doppelt so hoch ausgefallen als in Schweden.

Fast ein Flinftel der schwedischen Wohnbevélkerung sind
Migrantinnen und Migranten mit nichtschwedischem
Geburtsort oder mit einem auslédndischen Elternteil. Die Zahl
der jahrlichen Einblrgerungen ist in den letzten zehn Jahren
zwischen 25.000 und 47.000 gelegen (2004: 28.900). Der
aktuelle Anteil der auslandischen Wohnbevdélkerung betragt
in Schweden rund 5% (Provinz Stockholm: 9%0).

Zwischen den Jahren 1996 und 2000 hatte sich der positive
Wanderungssaldo in Schweden vervierfacht (von +5.700 auf
+24.600); seither sind pro Jahr um 25.000 bis 31.000 Perso-
nen mehr nach Schweden zugezogen als abgewandert. Der
Saldo aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung hat sich
flr Schweden seit dem Jahr 2001 umgedreht: von -2.300
auf ein deutliches Plus (2003: +6.200; 2004: +10.400).
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Uberregionaler
Wohnungsbestand

Struktur des
Uberregionalen
Wohnungsbestandes

Neubauleistung
im Gesamtstaat

Uberregionaler Neubau

je 1.000 Personen

Bestand an Wohnungen
steigt in Schweden
leicht und stetig an

Hohe Ausstattungs-
qualitat des Wohnungs-
angebotes

Seit dem Jahr 2001
erneute Ausweitung
des Wohnungsneubaus

2,7 Neubauwohnungen
je 1.000 Personen
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Der Wohnungsbestand in Schweden hat sich seit dem Jahr
1996 um 2,5% erhoht; das sind 483 Wohnungen je 1.000
Personen und entspricht einem Durchschnitt von knapp tber
zwei Personen je Wohnung.

Seit der Nachkriegszeit wurde der schwedische Wohnungs-
und Gebaudebestand mit grofer finanzieller Unterstiitzung
der offentlichen Hand ausgebaut und modernisiert. Die Aus-
stattungsqualitat der Wohnungen ist im européischen Ver-
gleich Gberdurchschnittlich gut. Jeweils knapp die Hélfte der
Haushalte lebt entweder im mehrgeschoflRigen Wohnbau
oder in Ein- und Zweifamilienh&usern; weiters verfigt mehr
als ein Funftel der Haushalte (vor allem rund um die Stadt-
agglomerationen im Stiden von Schweden) Uiber ein Freizeit-
haus als Zweitwohnsitz.

In den 1990er Jahren ist in Schweden die jahrliche Wohn-
bauleistung deutlich zuriickgenommen worden: von 66.900
(1991) auf 11.700 Wohneinheiten (1999). Das entspricht
einem Rickgang um uber 80%; auf so einem niedrigen
Niveau lag die Neubauleistung zuletzt in den 1920er Jahren.
Ab dem Jahr 2000 hat die Zahl der Neubauwohnungen
erneut zugenommen: von 13.000 auf Gber 24.000 im Jahr
2004. Weit Uiber 50% der Neubauleistung wird im mehr-
geschofligen Wohnbau realisiert. Mittelfristig werden in
Schweden pro Jahr 25.000 bis 30.000 neu errichtete Wohn-
einheiten angestrebt; etwa ein Drittel davon soll auf die
Stadtagglomeration von Stockholm entfallen.

Je 1.000 Personen der Wohnbevélkerung werden in Schwe-

den derzeit knapp drei Wohnungen neu errichtet; gegen-
Uber dem Jahr 1999 hat sich diese Neubaurate verdoppelt.
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Stadt zu Staat:
Wohnbevélkerung

Stadt zu Staat:

Haushalte

Stadt zu Staat:
Wohnungsbestand

Stadt zu Staat:
Neubau

Stadt zu Staat:
Beschéftigung

Stadt zu Staat:
Arbeitslosigkeit

Im Vergleich zu Schwe-
den: jeweils 9% der
Wohnbevélkerung ...

... und der Haushalte ...

... sowie jede zehnte

Wohnung in Stockholm

Im Neubau unterdurch-

schnittliches Aktivitats-
niveau in Stockholm

Jede elfte Person ist in
Stockholm beschaftigt

Unterdurchschnittlicher
Anteil von Stockholm
bei der Arbeitslosigkeit

Grafik 5
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Stockholm weist derzeit eine Wohnbevdélkerung von
765.000 Personen auf. Damit leben 8,5% der schwedischen
Bevdlkerung (rund 9 Mio. Personen) in der Hauptstadt.

Die Wohnbevdlkerung von Stockholm lebt in 374.000 Haus-
halten (= 8,5% der 4,393 Mio. schwedischen Haushalte).

Die 413.400 Wohnungen in Stockholm entsprechen einem
Zehntel der rund 4,354 Mio. Wohnungen in Schweden.

Beim Wohnungsneubau weist Stockholm im Vergleich zu
Schweden ein unterdurchschnittliches Aktivitatsniveau auf;
mit 1.500 Wohneinheiten werden rund 6% der schwe-
dischen Neubauleistung in der Hauptstadt errichtet.

Rund 9% der 4,234 Mio. schwedischen Erwerbstéatigen sind
in einem Betrieb der Stadt Stockholm beschéftigt. Rund 90%
der unselbststéandig Beschéaftigten in Stockholm arbeiten in
Dienstleistungsbetrieben (Industrie: 9%; Bauwesen: 3%).

Bei den arbeitslosen Personen betrégt der Anteil von Stock-
holm an Schweden 7,0%o; die Arbeitslosenquote ist in Stock-
holm mit 4,3% etwas geringer als in Schweden (5,7%).

Signifikanz von Stockholm fur Schweden
Bevdlkerung, Haushalte, Wohnungen, Wohnungsneubau, Beschaftigung,
Arbeitslosigkeit, Anteile von Stockholm an Schweden in %, 2004

Wohnbevolkerung

| 8,5%

Zahl der Haushalte

|8,7%

Bestand an

| 9,5%

Wohnungen

Wohnungsneubau

|6,2%

Beschaftigung

] 9,2%

Arbeitslosigkeit

| 7,0%
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Tabelle 4

Stellung der Stadt Stockholm innerhalb von Schweden im Jahr 2004

Bevdlkerung, Haushalte, Wohnungen, Wohnungsneubau, Beschaftigung, Arbeitslosigkeit,
Absolutzahlen und Anteile von Stockholm an Schweden in %

Stockholm Schweden Anteile
absolut absolut Stockholm/
Schweden
in %
Wohnbevolkerung 765.040 9.012.860 8,5%
Anzahl der Haushalte 374.000 4.320.000 8,7%
Bestand an Wohneinheiten 413.400 4.354.000 9,5%
Im Laufe des Jahres neu errichtete Wohneinheiten 1.520 24.340 6,2%
Erwerbstatige Personen 389.800 4.233.700 9,2%
Vorgemerkte Arbeitslosigkeit 16.800 241.000 7,0%
Referenzzeitraum: Rohdaten: Datenbasen:
Jahr 2004. Schwedisches Statistisches Zentralamt (SCB). Synthesis-Wohnen.
Ausgewiesene Summen NORDSTAT - Statistics on 16 major Nordic cities and their Synthesis-
koénnen aufgrund von regions. Erwerbsdatenbank.
Rundungen von den Amt fur Statistik und Forschung der Stadt Stockholm (USK),
rechnerischen Summen Statistisches Jahrbuch.
abweichen. Euroconstruct — 56th Report 2003.

RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors) — European
Housing Review 2005.
Eigene Berechnungen.
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