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Die Immobilienbiase: Sind spanische Wobnimmebilien 2.7¢, Gherbewertet?

Stefan Meyer* und Jom Lahmann®*

Der Bar-Boom in Spanien  scheint kein Ende
nehmen 2o wollen. Launt  Angaben  der
Interessengemeinschaft  fiir  das  Baugewerbe
{Asociacion de Empresas Constructoras de Ambito
Nacional (SEOPAN}) bleim der Bamseltor bis
mindestens 2008  weiterhin  dynamisch, it
exzellenter Aufiragsiage und Gewinnen aufgrund
hoher Tomobilienpreise. Allein im Jahre 2003 wurde
laut einem Bericht der spamischen Zentralbank
wieder mit dern Bau von fast 700.000 Wohnungen
begonnen,

Der privat finanzierte Wohnungsban, der in Spanien
mehr als 90 % aller Bauvorhaben ausmacht,
verzeichnete 2003 abermals einen Anstieg, diesmal
sogar in Héhe von 21 % Der Basu sozaler
Wohnungen, da kaum existent in Spanien, erhéthte
sich sogar wm 88,6 %, was offensichilich auf die
kiirzliche Verabschiedung gines
Regierungsprogramms zum sozialen Wohnungsbaus
zorickzufithren ist

Trofz steigender Anzshl fertigpestellter Wohnungen
fehlen jedoch imwmer noch ca  1.000.000
Mietwohmungen m Spanien, denn nwr 11 % aller
fertiggestellten Wohnungen werden vermietet und die
Hilfte davon auch mur als Ferienwohnungen.
Lediglich 7 % aller Wohnungen in Spanien sind
Mietwohnungen, die sich vornehmlich in Madrid und
Barcelona befinden. Fazit: Ein Wohnungsmietmarks,
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wie er in anderen EU-Lindern existiert, fshlt in
Spanien.

Im Jahre 2003 ist der Wohnungspreis pro m? ernewmt
gestiegen und zwar genau um 15,8 % - der hichste
Jabreszuwachs der letrten 14 Jabye. Fine Familie
zahlte im Jahr 2003 fir den Kauf einer Wohmung pro
m?* durchschnittlich 264 Euro mehr als noch im Jahre
2002. Die teuerste Stadt Spapiens bleibt weiterhin
Barcelona (2.917 €/m?), dicht gefolgt von Madnd
{2.868 €/m?) und San Sebastian (2.788 €/m?). Zum
Vergleich: Eine  durchschnittliche  2-Zimmer
Wohnung kostet in den Mittelstandsvierteln Rerlin
Schéneberg gerade mal die Hilfte wie eine
vergleichbare Wohmmg in Madrid Charmariin,
Deutsche Gehdlter sind jedoch in der Regel 30-50 %
héher 2lg in Spanien.

Das dieser Trend sich die nichsten Jahre nicht mehr
fortsetzen kann ist offensichtlich. Die Spanier legen
ihre Ersparnisse z.Zt. noch in Privatimmobilien an,
wie andere ihr Geld an der Bérse. Die spanischen
Haushalte haben der grifiten Teil threr Ersparnisse in
Wohnimmobilien angelegt und sind nut 350
Milliarden Euro an Hypotheken bereits bedenklich
verschuldet. Doppelverdienerchen sind an  der
Tagesordnung, denn anders kann die Hypothek kaum
abgetrapen werden.

So sind derzeit spamische Wohnimmobilien, laut
Auskunft der spanischen Zentralbank, im Schnitt
rwischen acht und zwanzig Prozent {ibertenert.
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Ein  wichtiger Faktor sind die spanischen
Hypothekenkredite, die sich seit der Einfithrung des
Euro stark verbillipt haben. Vorsicht ist insoweit
schon deshalb pgeboten, weil die preisgiinstigen
Hypothekenzinsen nur in Form variabler Sitze
angeboten werden. Steigen die Zinsen so sind
tausende von Privatpleiten bereits vorprogrammiert,
Ausserdern  sind  lukrative  Bodemverkiufe an
Bautrger schon  seit  Jahven  eine  der
Haupteinnahmequelle der Gemeinden.

Auch werden in Spanien leerstehende Wohnungen
selten vermietet, aus Angst, den Mieter nicht mehr
aus  der Wobnung  herswsmbekommen,  ein
Uberbleibsel der Mictgesetzgebung von 1964 (Ende
Franco-Zeit), in der Mietvertriige grundsitzlich filr
alle Ewigkeit und ohne Mietanpassungsklausel
abgeschlossen worden sind.

Fazit:  Spanische  Wohnimmobilien  erfiillen
heutzutage ihre soziale Funktion, Wohnraum fir eine
breite Bevilkerung zu schaffen, leider nicht mehr.
Wohnimmobilien sind Spekulationsobjekte
geworden. Dieses Versfumnis wird zu recht der seit 8
Jahren regierenden komservativen Volkspartet PP
vorgeworten,

Abhilfe konnten drastische Massnahmen 2zur
Schaffung eines realen Mietmarktes bringen. Die
ersten Schritte sollten berits Anfang 2003 durch die
Emnfihrung von Steuervorteilen (hierzn  konkret
Immobilienbrief Nr. 15, §.3), die jedoch allgemein
als unzureichend kritisiert werden, geschaffen
werden,



