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Zusammenfassung
Das Jahr 2008 markierte den Beginn der weltweiten Wirtschafts- und Finanzkrise. In 
Spanien war dies mit dem Zusammenbruch der Immobilienpreise verknüpft (Immobilien-
blase), in dessen Folge die Arbeitslosigkeit und die Zahl der Enteignungen von Wohnraum 
anstiegen. Der vorliegende Beitrag untersucht anhand einer Fallstudie die innerstädtische 
Verteilung der Zwangsräumungen, die zwischen 2008 und 2016 in Puerto de la Cruz (Te-
neriffa, Kanarische Inseln) stattgefunden haben. Dazu wurde eine Datenbank analysiert 
und leitfadengestützte Interviews mit einem Mitarbeiter des Sozialamtes der Stadt und 
zwei vor Ort ansässigen Immobilienmaklern geführt. Die Untersuchung zeigt, dass die 
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spanische Immobilienkrise sozialräumliche Disparitäten in Puerto de la Cruz verschärft 
hat und es zu einer Zunahme von Enteignungen in den Jahren 2008 bis 2016 gegenüber 
dem Vergleichszeitraum von 1995 bis 2007 gekommen ist. Besonders betroffen waren da-
bei innerstädtische Gebiete, die erhöhte Besucherzahlen und zahlreiche touristische In-
frastrukturen aufweisen. Die Analyse von Puerto de la Cruz trägt insbesondere vor dem 
Hintergrund einer steigenden Anzahl spanischer Fallstudien zu diesem Thema zur Dis-
kussion über Enteignungsprozesse im Stadtraum und die Verschärfung sozialräumlicher 
Disparitäten bei. 

Schlagwörter:	 Enteignung, Zwangsräumungen, Zwangsvollstreckungen, Immobilienkri-
se, Kanarische Inseln, Teneriffa, Puerto de la Cruz

Summary

Geographies of Dispossession: Analysing a Tourist City  
(Puerto de la Cruz, Canary Islands)
In 2008, when real estate prices in Spain fell rapidly (real estate bubble), an economic 
crisis was triggered that led to a fast increase in unemployment and evictions. We build 
on Harvey’s idea of accumulation by dispossession and examine the urban distribution 
of evictions that took place between 2008 and 2016 in the inner-city area of Puerto de la 
Cruz (Tenerife, Canary Islands). For this purpose, we analyse a database and conduct 
guideline interviews with a member of the city’s social services department and two local 
real estate agents. The study shows that the Spanish real estate crisis has exacerbated 
socio-spatial disparities in the city of Puerto de la Cruz and that the number of dispos-
sessions in the years 2008 to 2016, compared with the period of 1995 to 2007, rose sub-
stantially. Inner-city areas with high numbers of tourists and tourism infrastructure were 
particularly affected. Our analysis offers different aspects which allow a comparison with 
the growing number of case studies in Spain.

Keywords: 	Dispossession, evictions, foreclosures, real estate crisis, Canary Islands, Ten-
erife, Puerto de la Cruz

1	 Einleitung 

In Spanien kam bis zur Finanzkrise im Jahr 2008 dem Immobilienmarkt ein entscheiden-
der Anteil am Wirtschaftswachstum zu (García 2010; López und Rodríguez 2011). Der 
als „Tsunami der Urbanisierung“ (Fernández Durán 2006) bezeichnete Bauboom wurde 
maßgeblich von staatlichen Akteuren durch eine wachstumsfreundliche und liberale Woh-
nungspolitik begünstigt, die Eigentum durch steuerliche Anreize förderte. Gleichzeitig 
verringerten sich die Angebote am Mietwohnungsmarkt, was auch mit einer Reduktion 
des Kontingents an Sozialwohnungen einherging (Alexandri und Janoschka 2018). Die 
Vergabemechanismen bei Hypotheken waren durch eine vergleichsweise hohe Verbrie-
fungsrate gekennzeichnet, sodass Kredite in großen Mengen gehandelt wurden. Die Ver-
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einfachung in der Kreditvergabe beinhaltete jedoch auch hohe Risiken bei Kreditausfällen 
(OMM 2013, S. 64–67). Diese wachstumsfreundliche Politik Spaniens führte zum Bau 
von über 6,5 Millionen neuen Wohnungen in den Jahren 1998 bis 2008 (ebd., S. 64–67). 
Einige Studien sehen Spanien bis Ende der 2000er Jahre damit als globalen Hauptkno-
tenpunkt des sekundären Akkumulationskreislaufs (Coq-Huelva 2013; Charnock et al. 
2015; Lois González et al. 2016). Diese Periode der Akkumulation basierte weitgehend 
auf Urbanisierung und Investitionen in die gebaute Umwelt und konzentrierte sich räum-
lich auf die großen Städte des Landes und die touristisch geprägten Küstengebiete (Vives-
Mirò et al. 2015; Armas-Díaz und Sabaté-Bel 2020; Armas-Díaz et al. 2020). 

Die Wirtschafts- und Finanzkrise hat diesem spanischen Modell der Stadtentwicklung 
(„brick economy“, Burriel 2008) ein jähes Ende bereitet. Seitdem haben Arbeitslosigkeit 
und Austeritätspolitiken die soziale Ungleichheit im Land deutlich verstärkt. Es überra-
scht daher kaum, dass eines der zentralsten sozialen Probleme der Verlust von Wohnraum 
ist. Seit 2008 kam es zu mehr als einer Million Enteignungen (PAH 2020). Dabei sind 
jene Regionen Spaniens besonders von der Hypothekenkrise und den Zwangsräumungen 
betroffen, die auch den deutlichsten spekulativen Prozessen auf ihren Immobilienmärkten 
ausgesetzt waren (Méndez und Plaza 2016).

Der vorliegende Beitrag untersucht aus der Perspektive der kritischen Stadtgeographie 
die Enteignungsprozesse als Folge der Immobilienkrise. Die touristische Erschließung des 
städtischen Raums gilt dabei als ein treibender Faktor, der mit den Wohnungsenteignun-
gen im Zusammenhang steht (Yrigoy 2014; Parreño-Castellano et al. 2020). Vertrei-
bungen sind dabei nicht nur als eine Folge der Akkumulationsprozesse im Zusammenhang 
mit Immobilien und Tourismus zu verstehen. Es handelt sich vielmehr um einen Prozess 
des Ringens unterschiedlicher sozialer Klassen um die Aneignung und Kontrolle städti-
scher Mieten (Vives-Miró et al. 2018). Nach Harvey (2003) können in dieser Hinsicht 
Vertreibungen in Prozesse der Akkumulation durch die Enteignung der Reproduktions-
mittel der Arbeiterklasse eingebettet sein. 

Obwohl die Akkumulation städtischer Mieten, also deren Aneignung und kapitalisti-
sche Inwertsetzung, ein zentrales Thema der kritischen Stadtforschung ist, wurden diese 
Aspekte als Teil von Akkumulationsprozessen bisher nur wenig beachtet (Vives-Miró 
und Rullan 2017; González-Pérez et al. 2020). Darüber hinaus fand die wissenschaftli-
che Diskussion über diese Form der Verdrängung nur bedingt statt. Es mangelt bislang vor 
allem an einer quantitativen Datengrundlage (Purser 2016; Vives-Miró et al. 2018) und 
intraurbanen Perspektiven auf die Enteignungsprozesse (Vives-Miró et al. 2015; García-
Hernández und Ginés de la Nuez 2020).

Ziel dieses Beitrages ist deshalb die räumliche Analyse solcher Prozesse am Beispiel 
der touristischen Stadt Puerto de la Cruz in Spanien. Die Stadt weist eine der höchsten 
Raten an Zwangsvollstreckungen auf Teneriffa auf. Lediglich die Metropolregion Santa 
Cruz–La Laguna und der massentouristisch geprägte Südteil der Insel erreichen hier noch 
höhere Werte (García-Hernández et al. 2018; Díaz-Rodríguez et al. 2017). Der vor-
liegende Beitrag stellt deshalb den Enteignungsprozess in einer durch die Finanzkrise von 
2008 stark betroffenen Region in das Zentrum der Analyse. Damit trägt er zum weiteren 
Verständnis der Geographien der Enteignung auf Teneriffa bei. Gleichzeitig liefert dieser 
Beitrag damit eine Fallstudie, die sich mit anderen Untersuchungen auf intraurbaner Ebe-
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ne vergleichen lässt, wie beispielsweise Santa Cruz de Tenerife (García-Hernández und 
Ginés de la Nuez 2020; García-Hernández et al. 2020) und der Süden Teneriffas (Hof 
2021a und Hof 2021b). 

Der Fokus liegt dabei einerseits auf den stattgefundenen Enteignungen (hypotheken-
basierte Zwangsräumungen und Entmietungen). Andererseits wird die Frage verfolgt, 
inwiefern diese Enteignungen bereits bestehende Disparitäten im zu untersuchenden 
innerstädtischen Raum verschärft haben. Unsere Studie liefert einen relevanten Beitrag 
zur wissenschaftlichen Diskussion, weil die vorgestellte intraurbane Sichtweise von Ent-
eignungsprozessen bislang weniger im Mittelpunkt der Forschung stand. Das trifft ganz 
besonders auf touristische Orte zu. Disparitäten werden dabei als sozialräumliche Phä-
nomene der Ungleichheit verstanden und im Hinblick auf Enteignungen sowie damit 
verbundene Segregationserscheinungen untersucht. Dafür wurde die bislang unveröffent-
lichte Datenbank ATLANTE des höchsten gewählten Organs der spanischen Justiz im 
Zeitraum von 1995 bis 2016 analysiert und Interviews mit zwei in der Stadt ansässigen 
Immobilienmaklern und einem Mitarbeiter des Sozialamtes geführt.

Gegliedert ist der Artikel wie folgt: Zunächst wird auf die theoretischen Hintergrün-
de der Geographien der Enteignung eingegangen, die dann auf die spanische Immo-
bilien- und Finanzkrise übertragen werden. Anschließend werden die Untersuchungs-
methodik und das Material beschrieben, bevor der empirische Abschnitt auf Puerto de 
la Cruz und die sozialräumlichen Auswirkungen der Immobilienkrise fokussiert. Dabei 
wird nicht nur der urbane Raum unter sozialräumlichen Blickwinkeln genauer betrach-
tet, sondern es werden auch die aus der Analyse gewonnenen Erkenntnisse präsentiert 
und interpretiert. 

2	 Geographien der Enteignung 

Weltweit dokumentieren Studien eine fortschreitende Privatisierung natürlicher Ressour-
cen (Swyngedouw 2005), Einhegungen öffentlicher Güter (Blomley 2008) und die da-
mit verknüpfte Verdrängung bestimmter sozialer Gruppen, wie beispielsweise indigener 
Einwohner (Holden et al. 2011). In den Worten von Karl Marx ist mit Einhegungen eine 
bestimmte Form der ursprünglichen Akkumulation gemeint, die Produzenten von ihren 
Produktionsmitteln trennt (Marx 1864, hier zitiert nach Vives-Miró et al. 2015). Har-
vey (2003) versteht diese ursprüngliche Akkumulation als einen permanenten Prozess, der 
noch über das eigentliche Verständnis von Akkumulation hinausgeht. Im Unterschied zur 
ursprünglichen Akkumulation im Sinn von Marx geht es hier nicht um die Einbeziehung 
von enteigneten Personen in den kapitalistischen (Arbeits-)Markt, sondern um deren phy-
sischen und symbolischen Ausschluss aus spezifischen Regionen oder Gebieten der Stadt 
(Gillespie 2016). Enteignung wird dabei allgemein verstanden als ein Verlust von Le-
bensgrundlage oder Heimat (Butler und Athanasiou 2013, hier zitiert nach Alexandri 
und Janoschka 2018, S. 118). Der Verlust damit zusammenhängender Rechte ermöglicht 
eine größere Flexibilität zur Akkumulation, welche die Bewohner aus ihrem Land, ihren 
Nachbarschaften oder Wohnungen verdrängt und damit das Potenzial für weiteres Invest-
ment und Aufwertung bietet (Harvey 2005).
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Wie Harvey (2003, 2005, 2009) argumentiert, gehen parallel mit dem Aufstieg des neoli-
beralen Paradigmas Versuche zur Akkumulation durch Enteignung einher. Seit den 1970er 
Jahren ist eine verstärkte Enteignungs- und Privatisierungswelle zu beobachten, welche 
insbesondere die Orte sozialer Reproduktion erodiert (Harvey 2005; López und Rodrí-
guez 2011). Alte und neue Mechanismen der Enteignung stehen seitdem an der Spitze 
staatlicher Wachstumsstrategien, um Vermögenswerte und Ressourcen für den Markt frei-
zusetzen (Harvey 2010, S. 158).

David Harveys Konzept der Enteignung durch Akkumulation bietet einen starken Be-
zug zur Theorie der ursprünglichen Akkumulation, wobei er diese auf die heutigen Verän-
derungen überträgt (Weissermel 2019, S. 25). Bei der makroökonomischen Betrachtung 
von Enteignungen ist der Terminus der Überakkumulation von Relevanz. Eine Überakku-
mulation ist durch einen Überschuss an Arbeitskräften und Kapital gekennzeichnet. Damit 
ist auch die ursprüngliche Akkumulation gemeint, die bis heute aktuell ist, in der Praxis 
diverse Formen annehmen kann und eine Vielzahl kapitalistischer Prozesse umfasst (Har-
vey 2003, S. 145; Harvey 2009, S. 64). 

Es werden in diesem Zusammenhang insgesamt drei Kapitalkreisläufe beschrieben 
(primärer, sekundärer und tertiärer). Der primäre Kreislauf bezieht sich auf die Produktion 
von Gütern des Konsums, ist direkt mit industriellen Produktionsprozessen verknüpft und 
hat die Tendenz zur Überakkumulation (Harvey 1989, S. 63). Während eine Überakku-
mulation im ersten Kreislauf durch den Transfer des Kapitals in einen weiteren Kreislauf 
abgebaut werden kann, ist die Überakkumulation im zweiten und dritten Kreislauf nur 
innerhalb des regionalen Wirtschaftsraums oder durch externe Investitionen (Waren oder 
Kapital) zu lösen (Weissermel 2019, S. 26). Im sekundären Kreislauf wird beobachtet, 
wie das Kapital in die gebaute Umwelt fließt, darunter auch in den Wohnraum, der in 
dieser Untersuchung im Fokus steht (Harvey 1989). Eine mögliche Überakkumulation 
spiegelt sich dabei in der Tendenz zur Überinvestition im zweiten oder dritten Kreislauf 
wider. Sie wird über die Bedürfnisse des Kapitals und nicht über die Anliegen der Gesell-
schaft bewertet und kann als Auslöser von Wirtschaftskrisen fungieren (Harvey 1989, S. 
103; Harvey 2003, S. 112). 

Die Ursachen und Prozesse von Enteignungen sind vielfältig, was multiple Raum-
ausprägungen hervorruft (Wissen und Naumann 2008; Sevilla-Buitrago 2015). In den 
letzten Jahrzehnten hat sich die Enteignungsdebatte auf die Finanzialisierung, neoliberale 
Staatsführung sowie die Privatisierung von Gemeingütern und die Enteignung von Wohn-
raum ausgeweitet (Bin 2018; Moreno und Shin 2018; Cooper und Paton 2021). Es 
existieren verschiedene Analysen zur Idee der Enteignung, welche sich zusammen mit 
dem Begriff der Akkumulation durch Enteignung zu zentralen Schlagwörtern innerhalb 
der kritischen Wissenschaft etablierten (Alexandri und Janoschka 2018; Wehrhahn 
2019). In diesem Zusammenhang konzentriert sich Gillespie (2016) auf den städtischen 
Maßstab und bezieht sich auf die Akkumulation durch Enteignung als eine Strategie des 
unternehmerischen Staates. Hierbei wird das Ziel verfolgt, die Stadtbewohner von ihren 
städtischen Gemeinschaftsgütern zu trennen. 

Auch andere Autoren (Shin 2016; Clark und Pissin 2020) verknüpfen die Diskus-
sion um potenzielle Mietendifferenzen („rent gaps“) mit dem Prozess der Akkumulation 
durch Enteignung. Tatsächlich werden Verdrängungen als Dreh- und Angelpunkt der 
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Gentrifizierung gesehen (Hodkinson und Essen 2015; Vives-Miró et al. 2015; Gon-
zález et al. 2020). Desmond (2016) analysiert vor diesem Hintergrund, welche Rolle 
Wohnraum bei der Entstehung von Armut einnimmt und wie diese Armut (beispiels-
weise durch Verdrängung und Räumungen) profitabel von verschiedenen Akteuren des 
Marktes genutzt wird. Cooper und Paton (2021) und Lazzarato (2012) zeigen auf, wie 
Verdrängungen aus dem Wohnraum zu Wachstum in Unternehmen der Finanzbranche 
führen. Als Beispiel sei hier auf Finanzinstitutionen verwiesen, welche als neue Agenten 
der Akkumulation ihre Rolle auf dem Wohnimmobilienmarkt ausbauen (Gutiérrez und 
Vives-Miró 2018). 

Hodkinson und Essen (2015) verstehen die Enteignung als gelebte Erfahrungen der 
Finanzialisierung. García-Lamarca und Kaika (2016) argumentieren, dass es einen par-
allelen biopolitischen Prozess gibt (Foucault 2008), der diese Praktiken verankert. Dem-
nach binden Hypothekenverträge nicht nur das persönliche Einkommen, sondern auch 
alltägliche Praktiken mit ein. Tatsächlich sind Schulden der wesentliche Mechanismus 
der Finanzialisierung, entweder in Form spezieller Verträge wie Darlehen, Anleihen und 
Hypotheken oder in Form von Finanzprodukten wie Verbriefungen und Derivaten (Laz-
zarato 2012; Roberts und Soederberg 2014; Janoschka et al. 2020). Diese Entwick-
lungen führen auf verschiedenen Maßstabsebenen und entlang diverser Pfade und Kontex-
te zu einer strukturellen Transformation von Volkswirtschaften, Unternehmen (inklusive 
finanziellen Institutionen), Staaten und Haushalten (Aalbers 2017, S. 545; Wijburg und 
Aalbers 2017).

Die neoliberale Restrukturierung der letzten Jahrzehnte begünstigte den Prozess der 
Finanzialisierung und leitete neue Wellen der Wohnungsenteignung ein (Hodkinson 
2012; Vives-Miró und Rullan 2017; Gutiérrez und Domènech 2017; Gutiérrez und 
Vives-Miró 2018; Lima 2020). Ebendiese Problematik wird von mehreren Autoren in 
den Fokus ihrer Analyse gestellt (Vives-Mirò et al. 2015; Vives-Mirò und Rullan 2017; 
Méndez 2017; Gutiérrez und Vives-Mirò 2018; Vives-Mirò et al. 2018; González-Pé-
rez et al. 2020; García-Hernández und Ginés de la Nuez 2020; García-Hernández 
et al. 2020; Cooper und Paton 2021; Hof 2021a und 2021b). Im Fall von Verdrängung 
(wie z. B. Entmietungen) meint die Enteignung den Verlust der Nutzung oder des Rechtes 
darauf. Enteignung durch Zwangsvollstreckung bezieht sich hingegen auf den Verlust von 
Nutzung und Eigentum. 

In diesem Sinne ist die Verbindung zwischen Wohnen und Finanzialisierung ein we-
sentliches Element der Enteignung und Verdrängung im Neoliberalismus. Die Analyse der 
Beziehungen zwischen Finanz- und Wohnungsmarkt trägt zum Verständnis bei, inwiefern 
globale Finanzimmobilieninvestitionen mit lokalen Enteignungen zusammenhängen und 
ungleiche sozialräumliche Verhältnisse fördern (Janoschka et al. 2020). Da räumlich-
zeitliche Variationen ein allgemeines Merkmal der Neoliberalisierung und Finanzialisie-
rung sind, ist eine Konzentration auf regionale Perspektiven notwendig. Verflechtungen 
von globalem und lokalem Charakter sind so besser zu verstehen, insbesondere unter den 
Bedingungen von finanzgetriebener Immobilienenteignung (Aalbers 2017). 

Unter „Geographien der Enteignung“ verstehen wir das Aufkommen von Enteignun-
gen selbst, ihrer räumlichen Verbreitung und die damit in Verbindung stehenden sozial-
räumlichen Prozesse (Vives-Miró et al. 2015 und 2018). Hierzu zählen auch die Ver-
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bindungen zwischen der neoliberalen Urbanisierung und der historischen Produktion von 
spezifischen Enteignungsregimen (Brickell et al. 2017, S. 5). Im Fokus steht dabei nicht 
nur die gegenwärtige Situation, sondern auch der Ausblick auf künftige Entwicklungen. 

Der Rückgriff auf die Idee Harveys zur Akkumulation durch Enteignung ist relevant, 
um die Beziehungen zwischen Zwangsräumungen und der Debatte über die Krise nach-
zuvollziehen. Das gilt insbesondere im sogenannten „mediterranen Wohnungsmarkt“ 
Südeuropas (Vakili-Zad und Hoekstra 2011), wo der soziale Wohnungsbau generell 
sehr schwach ist (geringer Anteil an Sozialwohnungen, kaum Sozialmieten, hohe Eigen-
tumsquote) und es auch nach 2008 keine Anzeichen für einen Bruch mit der neoliberalen 
Politik der letzten Jahrzehnte gab (Di Feliciantonio und Aalbers 2018). Vielmehr ist zu 
beobachten, wie sich im letzten Jahrzehnt neoliberale politische Praktiken intensivieren 
(Janoschka et al. 2020).

3	 Die spanische Immobilienkrise

Auch die Krise des Immobilienmarktes in Spanien im Jahr 2008 steht im Zusammenhang 
mit Überakkumulation und Akkumulation durch Enteignung. Dieser Prozess geht auf die 
von der Franco-Diktatur in die Wege geleitete Schaffung einer Hauseigentümergesell-
schaft zurück (Di Feliciantonio und Aalbers 2018). Vor der Krise im Jahr 2008 fand 
Urbanisierung großflächig statt und sorgte dafür, dass überakkumuliertes Kapital durch 
spekulative Aktivitäten absorbiert wurde. Angebot und Nachfrage folgten demnach ma-
nipulativen Strukturen (Harvey 2012, S. 89). Dabei ist es wichtig hervorzuheben, dass 
nicht nur lange Bauzeiten im Immobiliensektor die Prozesse der Kapitalakkumulation be-
einflussen, sondern auch der Raum als Faktor zu betrachten ist (ebd., S. 88). Die Raum-
produktion ist als ein Bestandteil der Akkumulationsdynamik und Finanzialisierung zu 
verstehen, da Warenströme räumliche Veränderungen durchlaufen und jeder produzierte 
Raum eine spezifische Beschaffenheit aufweist (ebd., S. 88).

Der Zusammenbruch des Finanzsystems im Jahr 2008 führte zu einer tiefgreifenden 
Rezession. Spaniens Regionen waren davon auf unterschiedliche Weise betroffen: So 
zeigten sich die Auswirkungen besonders stark in städtischen Gebieten (Harvey 2012, 
S. 53). Bereits zu Beginn der Krise reagierte die spanische Regierung mit Austeritäts-
politiken und einer Agenda der Kürzungen, die insbesondere das Bildungs- und Gesund-
heitswesen, den Wohnungsbau und Sozialleistungen betraf. Investitionen waren hingegen 
vornehmlich von finanziellen und geschäftlichen Interessen geleitet (Vives-Miró und 
Rullan 2017). Die Wirtschaftskrise entwickelte sich somit gleichzeitig zu einer Krise 
etablierter demokratischer Strukturen und verstärkte den bereits prekären Zustand des 
spanischen Wohlfahrtssystems (Navarro 2015, S. 231). Hohe Arbeitslosigkeit, weit ver-
breitete Armut und die Vertreibung von Menschen aus Wohnungen und Häusern brachte 
die neue soziale Realität zum Ausdruck (Colau und Alemany 2012, S. 3-6). Nach 2008 
entwickelte sich Spanien zu dem westeuropäischen Staat mit dem schnellsten Anstieg 
von Vertreibungen als Folge von Zwangsvollstreckungen (Beswik et al. 2016). Seitdem 
ist das Wohnungswesen eines der wesentlichsten sozialen Probleme des Landes (García-
Lamarca 2017).
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Die Auswirkungen der spanischen Wirtschaftskrise (2008–2015) auf städtische Räume 
und die dort lebende Bevölkerung werden nachfolgend mit Fokus auf Enteignungen 
untersucht. In Spanien dient der Bausektor seit Mitte der 1980er Jahre als Mittel zur 
Schaffung von Wirtschaftswachstum und Wohlstand (Parreño-Castellano et al. 2018). 
Durch Investitionen in Wohnungsbau und Infrastruktur wurde das Land zum globalen 
Hauptknotenpunkt des zweiten Akkumulationskreislaufs und war deshalb besonders 
stark von den Folgen des Immobilienbooms betroffen (Harvey 2010, S. 174). Speku-
lationen auf dem spanischen Immobilienmarkt erzeugten eine Blase, im Zuge derer es 
zu einer Überbewertung von Wohnraum kam (Cano Fuentes et al. 2013). In diesem 
Kontext stiegen die Beschäftigungsmöglichkeiten in der Baubranche stark an. Dies be-
günstigte den Zuzug aus dem Ausland (sowohl EU als auch weltweit) was wiederum die 
Urbanisierungsprozesse in Spanien verstärkte (Romero et al. 2012, S. 470). Die Preise 
für Wohnraum stiegen jedoch nur bis zu einer gewissen Grenze und fielen mit der Finanz-
krise ab 2008 schlagartig (Rolnik 2013). Nach der Krise führten private Hypotheken-
schulden dazu, dass Spanien europaweit die höchste Rate an Zwangsvollstreckungen zu 
verzeichnen hatte (Janoschka 2015).

Dies stellte nicht nur viele Regionen Spaniens, sondern auch weite Teile der Bevöl-
kerung vor neue Herausforderungen. Bei der Betrachtung dieser Negativfolgen, insbe-
sondere der Enteignungen, spielt die neoliberale Haltung der spanischen Regierung eine 
entscheidende Rolle (Rolnik 2013). Die Zwangsräumungen, in den meisten Fällen eine 
Folge unbezahlter Hypotheken, waren Ergebnis des politischen und wirtschaftlichen Um-
gangs Spaniens mit Finanzen und Eigentum. Diese Phänomene sind demnach weniger als 
eigenständige Erscheinung, sondern vielmehr im politischen Kontext zu betrachten (Gu-
tiérrez und Domènech 2017). Während der Phase des spanischen Wirtschaftswachstums 
entwickelte sich Wohnraum von einem elementaren zu einem profitablen Investitionsgut, 
was mit einem enormen Druck für weite Teile der spanischen Bevölkerung verbunden 
war (Durán Villa und Piñeira Mantiñán 2016). Für Finanzinstitutionen hat sich die 
exzessive Vergabe von Krediten und Darlehen als toxisch herausgestellt (ebd.). Folglich 
sind urbane Gebiete mit extensivem Wohnungsbau und starker touristischer Nutzung be-
sonders anfällig für Krisen. 

Auf den Kanarischen Inseln und speziell auf Teneriffa kam es zwischen 1997 und 2007 
zu einem solchen starken urbanen Wachstum und exzessiven Wohnungsneubau (Díaz-
Rodríguez et al. 2017, S. 52). Das hohe Investitionsvolumen im sekundären Akkumulati-
onskreislauf hatte in den Jahren der Krise ein erhöhtes Aufkommen von Enteignungen zur 
Folge. Am stärksten von den Prozessen sind dabei die touristischen Gebiete betroffen, in 
denen es umfassendes Bauaufkommen während der Expansionsphase gab (OMM 2013). 
Es ist diese Interrelation zwischen Finanzialisierung und Tourismus, welche als trans-
formative Kraft (Hübscher 2021; Young und Markham 2020) ein zentrales Element 
kapitalistischer Akkumulation darstellt (Britton 1991).

Zu diesen Orten zählt auch die touristische Enklave Puerto de la Cruz im Norden 
Teneriffas. Die Zahl der Zwangsräumungen in der Stadt weist die höchsten Raten nach 
der Inselhauptstadt und den touristischen Gebieten im Süden der Insel auf, die durch eine 
intensive Tourismus- und Immobilienentwicklung gekennzeichnet sind (García-Her-
nández et al. 2018). 
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Der Auslöser und die Krise selbst zeigen nicht nur die Grenzen des Marktes, sondern auch 
die allgemeine Unfähigkeit auf, angemessenen Wohnraum für jede Gesellschaftsschicht 
bereitzustellen (Rolnik 2013, S. 1058). Die hohe Arbeitslosigkeit, prekäre Arbeitsverhält-
nisse, wirtschaftliche Unsicherheit und der Verlust der eigenen Wohnung sind demnach 
Folgen der Krise, mit denen große Teile der spanischen Bevölkerung konfrontiert sind. 
Nur wenige Studien wählen bei der Erforschung von Enteignungen intraurbane Herange-
hensweisen. Gleichwohl ist eine solche Betrachtung essenziell, um soziale und territoriale 
Ungleichheiten in städtischen Räumen aufzuzeigen (Vives-Miró et al. 2015).

4	 Methodik und Material

Basis der quantitativen Analyse ist die bislang unveröffentlichte Datenbank ATLANTE 
des „Consejo General del Poder Judicial“ (CGPJ; deutsch: Generalrat der rechtssprechen-
den Gewalt).1) Die Datenbank umfasst alle eingeleiteten Gerichtsverfahren erster Instanz, 
die auf Teneriffa im Zeitraum von 2001 bis 2016 stattgefunden haben. Sie enthält zwar 
neben den genauen Zahlen über die hypothekenbasierten Zwangsvollstreckungen in Pu-
erto de la Cruz auch Angaben über Entmietungen, die ebenso eine relevante Form der 
Enteignung darstellen, die Daten sind jedoch insofern limitiert, als sie nicht automatisch 
auf die tatsächliche Anzahl der betroffenen Personen schließen lassen, die deutlich höher 
ist (Parreño Castellano et al. 2019). Darüber hinaus bleiben die Erkenntnisse über das 
Ausmaß der Zwangsräumungen unvollständig, da die Gerichtsakten informelle oder il-
legale Zwangsräumungen nicht erfassen (Cooper and Paton 2021).

Offizielle Daten und Statistiken zur Enteignung in Spanien werden von der „Sección 
de Estadística“ (Statistikabteilung) des CGPJ zusammen mit dem „Instituto Nacional de 
Estadística“ (INE; deutsch: Nationales Institut für Statistik) erstellt. Die Daten sind vor-
dergründig auf die regionale Ebene der Gerichtsbezirke beschränkt (Méndez 2017). Der 
volle Umfang der Daten, zum Beispiel detaillierte räumliche Einheiten, kann nur von den 
Mitgliedern der Gerichte und den Dienststellen, die die Daten registrieren, eingesehen 
werden. Die Verwaltung dieser Informationen wird vom regionalen Justizorgan übernom-
men, das ein gemeinsames elektronisches Register für die gesamte Region der Kanari-
schen Inseln verwendet. Diese Datenbank namens ATLANTE ähnelt auch den Informa-
tionssystemen der anderen spanischen Regionen. Die Abfrage ist nicht öffentlich, und ein 
Teil der Daten ist nur auf Anfrage beim CGPJ erhältlich. Im Rahmen der vorliegenden 
Studie haben die Autoren Zugriff zur Datenbank erhalten. Neben Parreño Castellano 
et al. (2018), die Las Palmas de Gran Canaria untersuchten, nutzen auch weitere Autoren 
ATLANTE (García-Hernández et al. 2018; García-Hernández und Ginés de la Nuez 
2020; García-Hernández et al. 2020; García-Hernández et al. 2020; Hof 2021a und 
2021b). 

1)	 Der Generalrat ist ein Gremium, das in Deutschland und Österreich keine Entsprechung hat, aber in anderen 
europäischen Staaten wie Frankreich (Conseil Supérieur de la Magistrature), Italien (Consiglio Superiore del-
la Magistratura) oder den Niederlanden (Algemene Raad van de Rechterlijke Macht) existiert (Rincón 2021).
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Die Datenbank enthält zwar die genaue Zahl der Zwangsräumungen wegen Nichtbezah-
lung von Hypotheken und Mieten, die Analyse erfolgt jedoch durch Berechnung von Ra-
ten (pro tausend Einwohner). Für die kartographische Darstellung wurde die Gesamtzahl 
der Verfahren je Stadtviertel in das Verhältnis zu den durchschnittlichen Einwohnerzah-
len im betrachteten Zeitraum (2008–2015) gesetzt (siehe Abb. 2 und 3). Damit wird der 
relativen Dichte des Phänomens mehr Aufmerksamkeit geschenkt als der absoluten Zahl 
und so ermöglicht, Verzerrungen durch unterschiedliche Einwohnerzahlen in den Vier-
teln auszugleichen. Bei dieser Vorgehensweise orientieren wir uns am Vorgehen anderer 
Studien (neben den oben genannten sind dies auch Obeso Muñiz 2016 sowie Méndez 
und Plaza 2016). 

Als Entmietung wird der Vorgang verstanden, der den Auszug von Mietern aus einer 
Wohnung veranlasst (beispielsweise aufgrund von Mieterhöhungen). Hypothekenbasierte 
Zwangsvollstreckungen auf der anderen Seite führen in den meisten Fällen zu Zwangs-
räumungen. Die ATLANTE Datenbank beinhaltet keine expliziten Informationen zu die-
sen Räumungen, sondern nur Informationen zu den hypothekenbasierten Zwangsvollstre-
ckungen. Deshalb werden in dieser Arbeit Zwangsräumungen als Form der Enteignung 
den Zwangsvollstreckungen zugeordnet. Die Enteignung von Wohnraum auf Grundlage 
der Finanzialisierung kann demgemäß aus beiden Formen erfolgen (Vives-Miró et al. 
2015). 

Die Auswertung der quantitativen Daten aus der ATLANTE Datenbank wird ergänzt 
durch leitfadengestützte Interviews. Dies ist besonders hilfreich, da die Problemzusam-
menhänge von Zwangsräumungen im intraurbanen Raum von Puerto de la Cruz bislang 
wenig bekannt sind und sich die Forschungen diesbezüglich in der Anfangsphase befinden. 
Der Leitfaden enthielt drei Oberkategorien (städtischer Wohnungsmarkt, gesellschaftli-
che Auswirkungen, räumliche Verteilung von Enteignungsprozessen). Für die Interviews 
wurden zahlreiche relevante Akteure im Untersuchungsgebiet angesprochen, es erklärten 
sich jedoch lediglich drei Personen für Gespräche bereit. Dies sind einerseits zwei Immo-
bilienmakler mit langjähriger Arbeitserfahrung in Puerto de la Cruz. Andererseits wurde 
ein Interview mit einem Mitarbeiter des Sozialamtes der Stadt geführt. Die drei Interviews 
datieren aus dem ersten Quartal 2019 und dauerten je 45 bis 90 Minuten. Die Auswertung 
des transkribierten Textmaterials erfolgte mit der Software Atlas.ti und orientierte sich an 
der qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring (2010). 

5	 El Puerto de la Cruz: Die Produktion eines touristischen Ortes 

Seit Mitte des 20. Jahrhunderts sind die Kanarischen Inseln an etablierte atlantische und 
mediterrane Touristenrouten angebunden und haben sich bis zum Jahr 2019 zum dritt-
beliebtesten spanischen Reiseziel für ausländische Touristen entwickelt (Frontur 2020). 
Der Tourismus ist der wichtigste Wirtschaftsbereich der Inseln. Er umfasste im Jahr 2018 
35 Prozent des Bruttoinlandsprodukts und 40 Prozent der Gesamtbeschäftigung (Exeltur 
2019). Der Bau, die Entwicklung und das Management von Immobilien sind ein weiterer 
wichtiger Wirtschaftsbereich, welcher mit dem hohen Tourismusaufkommen in Verbin-
dung steht (26 %) (INE 2018). Demnach sind die Kanarischen Inseln eine im nationalen 

http://Atlas.ti
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und internationalen Immobilienwesen stark nachgefragte Region (Iglesias Fernández 
und Mayals 2008, S. 33). 

Puerto de la Cruz an der Nordwestküste Teneriffas ist eine beliebte Tourismusdestina-
tion (García-Herrera et al. 2007). Die Gemeinde umfasst zirka 30.000 Einwohner und 
weist auf den Kanaren die höchste Einwohnerdichte auf. Tatsächlich handelt es sich um 
einen der am stärksten urbanisierten Orte der Inselgruppe. Eine Verdrängung der lokalen 
und einkommensschwachen Bevölkerung in die umliegenden Bezirke ist zu beobachten 
(Barroso Hernández 1997; Higuera Crespo 2015; Rodríguez Ojeda 2020, S. 10–13). 
Dies ist auf die auf Tourismus und Bauwesen orientierte Wirtschaftsdynamik, die erhöhten 
Boden- und Mietpreise und den enormen räumlichen Druck durch die geringe Fläche der 
Stadt (ca. 8,7 km2) zurückzuführen. In diesem Zusammenhang erklärt sich auch der Sach-
verhalt, dass weniger als die Hälfte der jetzigen Einwohner in dieser Gemeinde geboren 
wurde. Dies ist in etwa vergleichbar mit anderen touristischen Orten auf Teneriffa, wie 
beispielsweise Arona oder Adeje (INE 2011a). Hinzu kommt, dass es seit den 1980er Jah-
ren zu einem kontinuierlichen Zuzug europäischer, nationaler (spanisches Festland) und 
zu geringen Teilen auch insularer Bevölkerung kam. Diese Gruppen wiesen eine höhere 
Kaufkraft auf und trugen maßgeblich zur Überalterung der Bevölkerung bei (Barroso 
Hernández 2015).

In Puerto de la Cruz ist das Vorhandensein einer räumlichen Trennlinie morpholo-
gischer, sozialer und funktionaler Art hervorzuheben, die bereits vor dem touristischen 
Boom existierte und sich bis in die jüngste Vergangenheit fortsetzt (Barroso Hernández 
1997, S. 37–62). Während den Haushalten der östlichen Bezirke (La Paz, El Botánico, 
El Tope) ein durchschnittliches Jahreseinkommen von ca. 31.200 Euro pro Haushalt zu-
kommt, stehen Einwohnern in den westlichen Bezirken (z. B. Punta Brava) lediglich ca. 
26.000 Euro pro Haushalt zur Verfügung (INE 2019). 

Im westlichen Teil der Gemeinde konzentrieren sich die von den Bewohnern in Selbst-
bauweise errichteten Wohnviertel sowie Sozialwohnungen. Der durchschnittliche Bil-
dungsgrad der dort ansässigen Bewohner ist als gering einzustufen (ebd.). Das Gebiet 
umfasst die Hälfte von Puerto de la Cruz und besteht aus den Ortsteilen La Vera, Las De-
hesas, Punta Brava, San Antonio-El Esquilón und Las Arenas. In dem zuletzt genannten 
Ortsteil treten seit den 1980er und 1990er Jahren Gentrifizierungsprozesse auf, die durch 
den Bau von Wohngebieten für die Mittel- und Oberschicht und für Touristen in Gang 
gesetzt wurden. Dies macht das Wohnen in diesen Gebieten für zahlreiche Bewohner un-
erschwinglich (Barroso Hernández 2015). 

Die westlichsten Stadtteile, Punta Brava und Las Dehesas, bilden dabei ein hetero-
genes Gebiet. Beide Viertel wurden ohne Bebauungspläne von den Bewohnern in den 
1910er Jahren bebaut. Im Gegensatz zu Punta Brava wurde Las Dehesas nach dem Modell 
der Gartenstadt urbanisiert. In den letzten drei Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts wurde das 
Quartier von der Mittel- und Oberschicht unter Einbezug touristischer Nutzung bewohnt 
(Barroso Hernández 2015). Der übrige westliche Abschnitt besteht aus einem hetero-
genen Gebiet, das Wohnimmobilien in Selbstbauweise (San Antonio-Esquilón), Luxus-
bauten aus den 1970er Jahren (Las Arenas, Las Aguilas) sowie sozialen Wohnungsbau aus 
den 1980er Jahren (La Vera) umfasst. Der soziale Wohnungsbau in La Vera wurde jedoch 
seit Anfang der 1990er Jahren zu einem großen Teil privatisiert. Dies umfasst auch die 
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Schaffung einer neuen räumlichen Zentralität innerhalb der Stadt. Die zahlreichen neuen 
Projektentwicklungen stellen einen Gegenpol zur bereits konsolidierten Urbanisierung an 
der Küste dar (Puerto de la Cruz-Punta Brava). In diesen Stadtteilen konzentrieren sich 
Bevölkerungsgruppen in prekären Lebensverhältnissen mit dem geringsten Bildungsgrad 
und den höchsten Arbeitslosenquoten des gesamten Stadtgebiets (Barroso Hernández 
2015).

Die Gemeinde Puerto de la Cruz, die zunächst nur aus einem historischen Stadtkern 
bestand, erweiterte sich über die Jahrzehnte nicht nur in westliche, sondern auch in öst-
liche Richtung. Die jeweils entstandenen Gebiete wurden in den 1960er Jahren geplant 
und ab 1980 weiter verdichtet (González Lemus et al. 2005). Durch Räumungen, Abriss 
historischer Baustrukturen und den Neubau von Immobilien, der die Planungsvorgaben 
aus den Bebauungsplänen deutlich überstieg (beispielsweise in Bezug auf die Bruttoge-
schossflächen), entstand ein stark beengter Raum mit neuen Hotels und Apartments für 
Touristen. Die höchste Dichte ist entlang des Küstenlinie zu finden, da dort die kommer-
zielle Nutzung des Raumes den größten Anteil aufweist. Zwar entstehen einige wenige 
genossenschaftliche Bauprojekte und Gebiete sozialen Wohnungsbaus in Ortsteilen wie 
San Felipe. Ein Großteil des Wohnungsbaus wird jedoch privat initiiert. 

Prozesse dieser Art charakterisieren die Stadtentwicklung von Puerto de la Cruz, die 
Parallelen zu der Entwicklung in anderen spanischen Städten aufweist (García-Herrera 
2014). Der bereits angesprochene Stadtteil San Felipe erfuhr ab Mitte der 1970er Jah-
re eine ähnliche Umstrukturierung wie andere bereits entwickelte touristische Quartiere, 
nämlich die Wiedernutzung eines Teils der touristischen Unterkünfte durch die heimische 
Bevölkerung und durch Langzeittouristen (Domínguez Mújica et al. 2008). Die aktuelle 
Veränderung dieses Gebietes ist durch steigende Bodenpreise und die Verdrängung der 
Anwohner durch Touristen und Rentner aus anderen europäischen Ländern gekennzeich-
net, so wie es im Kontext der transnationalen Gentrifizierung zu beobachten ist (Cocola- 
Gant und Lopez-Gay 2020).

Dem steht der wohlhabendere östliche Teil der Stadt gegenüber. Die östliche Hälfte 
wird durch intensive touristische Nutzungen bestimmt und verfügt über höhere finanzielle 
Mittel. Ein Großteil der traditionellen Baustrukturen war in der zweiten Hälfte des 20. 
Jahrhunderts einer Umstrukturierung ausgesetzt, sodass hier exklusive Wohngebiete so-
wie Hotel- und Ferienanlagen geschaffen wurden. Mitte der 1970er Jahre entstanden die 
Stadtteile San Nicolás und El Durazno. Dort befindet sich der höchste Prozentsatz von 
Bewohnern, die aus dem Ausland oder von der spanischen Halbinsel stammen, gehobenen 
Alters sind und den höchsten Bildungsgrad der Gemeinde aufweisen (Barroso Hernán-
dez 2015). 

Zwischen 2000 und 2008 erfuhr die Gemeinde ein Bevölkerungswachstum von über 
27 Prozent, was leicht über dem Durchschnitt Teneriffas lag (25 %). Seit 2008 jedoch 
gehört die Stadt zu den acht am stärksten schrumpfenden Städten der Insel (-4 % bis 
2020; ISTAC 2020). Diese Dynamik ist auch an internationale Zu- und Abwanderungs-
prozesse geknüpft. So hat sich der Ausländeranteil in der Stadt zwischen 2000 und 2010 
auf 22 Prozent verdoppelt, sank dann aber bis 2020 leicht auf 17,5 Prozent ab. Damit 
liegt Puerto de la Cruz immer noch über dem Durchschnitt Teneriffas (14,2 %) und der 
Kanarischen Inseln (13,4 %). Insbesondere der Anteil der eher zahlungskräftigen Zu-
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wanderer aus anderen europäischen Mitgliedstaaten der EU liegt aktuell in Puerto de la 
Cruz (13 %) sogar fast doppelt so hoch wie im Vergleich zum kanarischen Mittel (7,2 %; 
ISTAC 2020).

Puerto de la Cruz ist einer der touristischen Orte auf Teneriffa mit dem höchsten Pro-
zentsatz an Immobilieneigentum (ohne Hypothek 35 % und mit Hypothek 23 %). Die 
Stadt liegt damit auf einem ähnlichen Niveau wie die Inselhauptstadt Santa Cruz de Tene-
rife und Adeje, aber noch vor Arona, den beiden Touristenstädten im Süden der Insel. Der 
Anteil der Nicht-Hauptwohnungen beträgt 40 Prozent in Puerto de la Cruz. Damit handelt 
es sich um eine der Gemeinden mit den höchsten Werten bei den Zweitwohnungen auf 
den Kanarischen Inseln (noch vor Arona mit 29 % und Adeje mit 22 %; INE 2011b). Die 
Besitzverhältnisse unterscheiden sich darüber hinaus stark von denen der umliegenden 
Gemeinden, in denen der Anteil der Mietwohnungen deutlich geringer ausfällt (ebd.). Die 
Rate der Entmietungen in Puerto de la Cruz ist ebenfalls deutlich höher als in den umlie-
genden Gemeinden (Rodríguez-González 2018, S. 20). 

Vorangegangene Analysen wie die von Obeso Muñiz (2016), García-Hernández et 
al. (2018, S. 31) und González et al. (2020) führten bereits zu der Erkenntnis, dass sich 
Ungleichheiten und Enteignungen speziell auf insulare Gebiete mit touristischem Schwer-
punkt konzentrieren. Dementsprechend ergänzt die hier vorgestellte Untersuchung von 
Puerto de la Cruz diese Beobachtung. Im Allgemeinen weisen die Kanarischen Inseln und 
somit auch Teneriffa eine hohe urbane Vulnerabilität in Hinblick auf Enteignungsprozesse 
auf (Piñeira-Mantiñán et al. 2018, S. 9). 

Die hier zugrunde gelegte Definition von Vulnerabilität berücksichtigt Indikatoren zur 
sozio-ökonomischen und sozio-demografischen Qualität der Wohnungen und die wahrge-
nommene Situation der Einwohner. Vulnerable Stadtviertel sind Gebiete mit einer gewis-
sen Homogenität, die im Vergleich zum allgemeinen Kontext in Spanien eine schlechtere 
soziale oder immobilienwirtschaftliche Situation aufweisen. Zu diesem Zweck werden 
Zensusdaten wie Arbeitslosenquote und Bildungsstand (sozioökonomische Vulnerabilität) 
sowie der Anteil an Wohnungen mit Mängeln (wohnraumbezogene Vulnerabilität) ver-
wendet (Gómez Giménez und Hernández Aja 2021). Allerdings gibt es auf Basis der ad-
ministrativen Definition für Vulnerabilität (MTMYAU 2011) keine gefährdeten Stadtteile 
in Puerto de la Cruz im engeren Sinne, da diese nicht unter die offiziellen Kriterien für 
Vulnerabilität fallen (ebd.). Die hier vorgestellte Analyse der Enteignungen wirft jedoch 
ein neues Licht auf Vulnerabilitäten abseits der administrativen Definition und zeigt auf, 
dass soziale und räumliche Ungleichheiten in der touristischen Stadt Puerto de la Cruz 
durchaus bestehen. 

6	 Enteignung in Puerto de la Cruz: Zwangsvollstreckungen und 
Entmietungen

Der Verlust von Wohnraum kann entweder aus der Nichtzahlung von Hypotheken (hypo-
thekenbasierten Zwangsvollstreckungen) oder dem Nichtzahlen der Mieten (Entmietung) 
resultieren (Rodríguez González 2018, S. 5). Obwohl beide Prozesse mit der Akkumu-
lation durch Enteignung in Verbindung stehen, führen ihre verschiedenen Mechanismen 
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auch zu unterschiedlichen Formen von Enteignung (Vives-Miró et al. 2018, S. 2). Für den 
Zeitraum von 2003 bis 2015 sind insgesamt 901 gerichtliche Verfahren (Entmietung und 
hypothekenbasierte Zwangsvollstreckung) in Puerto de la Cruz aufgelistet. 

Abbildung 1 zeigt, dass einerseits schon vor der globalen Finanzkrise von 2008 Ent-
mietungen in Puerto de la Cruz stattgefunden haben, wenngleich nicht in derselben Inten-
sität wie in den Folgejahren. Allein im Zeitraum nach Ausbruch der Krise (2008 bis 2015) 
fanden ca. 70 Prozent der Entmietungen statt. Andererseits sind Zwangsvollstreckungen 
nach 2008 im zweistelligen absoluten Bereich zu verzeichnen und stehen demgemäß in 
unmittelbarer Verbindung zur Krise. Vor 2008 spielten hypothekenbasierte Zwangsräu-
mungen hingegen keine Rolle in Puerto de la Cruz. Mit dem Ausbruch der Wirtschafts- 
und Finanzkrise fand dann ein rasanter Anstieg statt, mit einem vorläufigen Höhepunkt 
im Jahr 2011. Bei den Zwangsversteigerungen lässt sich ableiten, dass die differenzier-
te Entwicklung mit dem frühen Stadium der Zahlungsunfähigkeit vieler Haushalte und 
Unternehmen infolge der Wirtschaftskrise zusammenhängt. Nach 2011 korreliert die ge-
ringere Zahl dieser Art von Enteignungen mit der allmählichen Abnahme der privaten 
Verschuldung pro Kopf. Dies ist vor allem auf die größeren Schwierigkeiten beim Zugang 
zu Drittfinanzierungen für den Erwerb von Immobilien zurückzuführen, die durch die Ver-
schärfung von Hypothekenbedingungen verursacht wurden (Parreño Castellano et al. 
2018). Damit spiegelt die Entwicklung der Enteignungen auch eine spezifische Abfolge 
von Wirtschaftskrise und der angewandten Politiken wider. 
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Abb. 1: 	Anzahl der Wohnenteignungen (Entmietungen und hypothekenbasierte Zwangs-
vollstreckungen) in Puerto de la Cruz im Zeitraum von 1995 bis 2016.
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Die Dynamik der Enteignungen in Puerto de la Cruz weist sowohl Ähnlichkeiten als auch 
Unterschiede zu anderen touristischen Gebieten der Insel auf. Erstens ist die Zahl der 
Zwangsversteigerungen in Puerto de la Cruz und in den Touristenorten Adeje und Aro-
na im Süden Teneriffas seit Beginn der Finanzkrise im Jahr 2007 höher als die Zahl der 
Zwangsräumungen wegen nicht gezahlter Mieten (Hof 2021a, b). Als zweiter Aspekt ist 
anzumerken, dass in Puerto de la Cruz die Mietausfälle im Jahr 2011 ihren Höhepunkt 
erreichten und dann zurückgingen, während sie in Arona, Adeje und der Stadt Palma (auf 
Mallorca) seit Beginn der Krise stetig anstiegen. 

Der kontinuierliche Anstieg der verzeichneten Mieterräumungen ab 2010 wiederum 
weist daraufhin, dass sich Verdrängungs- und Enteignungsdynamiken in jüngeren Jahren 
zunehmend auf den Mietsektor verlagern (Parreño Castellano et al. 2018). In Puerto 
de la Cruz führen wir dies auf den hohen Anteil an Eigenheimen und Zweitwohnungen 
zurück, die eng mit dem Langzeit- und Saisontourismus verbunden sind. Unter den drei 
genannten Standorten sind nur in Palma (Mallorca) die Entmietungen höher als die hypo-
thekenbasierten Zwangsvollstreckungen (Vives-Miró et al. 2015 und 2018). Dies zeigt 
unterschiedliche Strategien der Akkumulation und Enteignung in touristischen Inselge-
bieten. Solche Enteignungsformen sind aber nicht homogen in der Stadt verteilt. Viel-
mehr stehen sie in Abhängigkeit dazu, wie in den unterschiedlichen städtischen Quartieren 
Raum produziert wird (Vives-Miró et. al. 2018). 

Abbildung 2 stellt die zwischen 2008 und 2015 stattgefundenen Entmietungen und die 
dadurch resultierende räumliche Betroffenheit dar. Die dabei durchgeführte intraurbane 
Analyse erfolgt analog zu anderen Studien agglomeriert nach Stadtvierteln, anstatt eine 
punktgenaue Verteilung der Enteignungsformen darzustellen (siehe hierzu in der Fallstu-
die Palma de Mallorca Vives-Mirò et al. 2015). Dies geht auf die zum Teil mangelhafte 
Datenqualität zurück. Die in den Gerichten geführte Datenbank ATLANTE enthält oft-
mals Georeferenzierungen mit unvollständigen Adressen. 

Es sind insbesondere der südliche und östliche Teil der Stadt, die vergleichsweise stark 
von Entmietungen betroffen sind. Am deutlichsten gilt dies für die Stadtviertel El Du-
razno, Guacimara und San Nicolas im Südosten der Stadt. Am zweit- und drittstärksten 
betroffen sind das an der Küste gelegene Stadtviertel Puerto de la Cruz und die Viertel La 
Paz, El Botanico, El Tope im Nord-Osten sowie Punta Brava im Nord-Westen.

Im direkten Vergleich dieser Daten mit den Werten von vor 2008 fällt der deutliche 
Anstieg von Entmietungen auf. Bis dahin war in keinem Viertel mehr als eine Person je 
1000 Einwohner von Entmietungen betroffen. Darüber hinaus kann eine räumliche Ver-
schiebung der Risiken beobachtet werden. Zwischen 2003 und 2008 waren von den Ent-
mietungen am stärksten die Viertel Puerto de la Cruz, und Punta Brava im Norden und 
Nordwesten der Stadt betroffen. 

Es handelt sich dabei um die historischen Viertel der Stadt, welche außerdem eine 
Gentrifizierung durchlaufen. Dieser Prozess ist nicht nur auf punktuelle städtebauliche 
Sanierungsmaßnahmen zurückzuführen, sondern auch auf Touristifizierung. Kurzzeit-Fe-
rienwohnungen nehmen bereits 6,4 Prozent der Gesamtzahl der Wohnungen in der Ge-
meinde ein, was einen viel höheren Wert als in der Inselhauptstadt Santa Cruz de Tenerife 
darstellt (Hübscher et al. 2020). Darüber hinaus konzentrieren sich die Ferienwohnungen 
auf das historische Zentrum (DataHippo o. J.; Promotur 2019, S. 30), wo sich die Trans-
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formation des städtischen Raumes analog zu anderen Städten durch seine Aufwertung 
intensiviert (Vives-Mirò et al. 2018; Wachsmuth und Weisler 2018).

Die südöstlich gelegenen Viertel El Durazno, Guacimara und San Nicolas zeichneten 
sich zu jener Zeit durch eine hohe Quote an Entmietungen aus. Daraus lässt sich ableiten, 
dass sich durch die Krise nicht nur die Anzahl der von Entmietung betroffenen Personen 
erhöht hat, sondern gleichzeitig sind die bis dato vergleichsweise resilienten innerstädti-
schen Quartiere vulnerabler gegenüber Entmietungsprozessen geworden.

Auch die räumliche Analyse der hypothekenbasierten Zwangsvollstreckungen zeigt 
eine ähnliche Verteilung im urbanen Raum (siehe Abb. 3). Demnach wiesen die west-
lichen Stadtviertel in den Jahren der Krise (2008 bis 2015) keine überdurchschnittlich 
hohe Betroffenheit auf. Wenig bis kaum betroffen von Zwangsvollstreckungen und Ent-
mietungen sind die Stadtviertel La Vera und Las Arenas. Als Grund wird angeführt, dass 
hier die Preise der Immobilien in den Jahren vor der Krise kaum angestiegen sind (Inter-
view mit Immobilienmakler 1). Das liegt vor allem an den dortigen Sozialwohnungen, die 
von spekulativen Prozessen nicht betroffen sind. Diese Wohnungen sind auch nicht von 
Enteignungen erfasst, da sie nicht zwangsgeräumt bzw. entmietet werden können und nur 
bedingt krisenanfällig sind (Interview mit Immobilienmakler 1). 
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Abb. 2: 	Rate aller Entmietungen (in Promille) in Puerto de la Cruz zwischen 2008 und 
2015
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Betrachtet man nun die besonders betroffenen Stadtviertel, die mit über 20 Enteignungen 
pro 1000 Einwohnern sehr stark unter den Folgen der Immobilienblase leiden, fällt ins-
besondere das zentral gelegene Viertel La Paz auf. Dieses städtische Gebiet zieht aufgrund 
seiner attraktiven Lage Käufer und Touristen aus anderen europäischen Ländern an und 
verzeichnete in den Jahren vor der Krise einen starken Bevölkerungszuwachs und Preisan-
stieg des Wohnraums: „Wir haben Gebiete, wo eigentlich nur 90 Prozent Ausländer leben, 
seien es Deutsche, Engländer, Schweizer [...]; diese Gebiete haben sich natürlich beson-
ders teuer entwickelt“ (Interview mit Immobilienmakler 2). La Paz stellt nicht nur ein be-
liebtes Feriendomizil innerhalb von Puerto de la Cruz dar, sondern ist auch ein populärer 
Standort für Zweitwohnsitze. Demnach konzentrieren sich die höchsten Einkommen je 
Haushalt in La Paz und den angrenzenden Bezirken (INE 2019). 

Neben diesem Viertel ist auch das einst für den Tourismus attraktive Gebiet San Fer-
nando im intraurbanen Vergleich stärker von Enteignungen betroffen. Touristische Hotel-
betriebe wurden dort in den Krisenjahren in Wohnungen umgewandelt und an Gruppen, 
die über wenig Einkommen verfügten, vermietet bzw. verkauft. Die dort ansässigen Per-
sonen kommen häufig aus dem Ausland (insbesondere Südamerika und Nordafrika): „Sie 
wohnen in äußerst prekären Umständen und sind weniger von Zwangsvollstreckungen 
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Abb. 3: 	Rate aller hypothekenbasierten Zwangsvollstreckungen (in Promille) in Puerto de 
la Cruz zwischen 2008 und 2015
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als vielmehr von Entmietungen betroffen“ (Interview mit einem Mitarbeiter des Sozial-
amtes). Da jedoch stadtweit die Preise für Wohnraum deutlich gestiegen sind, betrifft das 
Phänomen auch andere Bevölkerungsschichten: „Also in den letzten zwei Jahren, das ist 
schon extrem. Für jemanden, der hier normal leben und arbeiten möchte, ist es mittler-
weile schwierig, in Puerto de la Cruz zu wohnen“ (Interview mit Immobilienmakler 2). 

Die Zwangsräumungen von Mietern sind in den teureren Vierteln stärker ausgeprägt. 
Wie in anderen Städten haben die höheren Mietpreise in diesen Vierteln dazu geführt, dass 
der Anteil der Wohnbevölkerung mit geringerem Einkommen schneller abnahm. Dies ist 
auch eine Folge von Gentrifizierung (Vives-Mirò et al. 2015). In dieser Hinsicht sind 
Zwangsräumungen, die Verdrängung der Arbeiterklasse und die Angleichung an hohe 
Mieten eine Form der Akkumulation durch Enteignung im Sinne von Harvey (Shin 2016; 
Alexandri und Janoschka 2018; García-Hernández et al. 2020).

Puerto de la Cruz umfasst Gebiete, die in den 1950er bis 1970er Jahren für die touris-
tische und wohlhabende Bevölkerung geplant wurden (z. B. San Fernando), und Viertel, 
in denen sich die Arbeiterklassen konzentrierten (z. B. San Antonio-Esquilon). Mit dem 
Anwachsen der Immobilienblase seit den 1990er Jahren haben sich die jeweiligen sozio-
ökonomischen Profile und ihre Nutzungen verändert. Beide Gebiete bilden seither die 
neue „gentrification frontier“ (Interview mit Mitarbeitern des Sozialamtes). Einerseits 
haben räumliche Abwertungsprozesse die Differenz zwischen aktuellen und potenziel-
len Mieterträgen erhöht, andererseits stellen sie damit einen Anreiz für Investitionen im 
Sinne eines „rent gaps“ dar (Smith 1987). Wie Slater (2017) argumentiert, spielt die 
Stigmatisierung der Arbeiterklasse hierbei eine entscheidende Rolle, weil sie Einfluss 
auf den „rent gap“ nimmt und somit auch Segregation hervorruft: „Die Ungleichheit in 
der Stadt hat zugenommen, das ist offensichtlich“ (Interview mit einem Mitarbeiter des 
Sozialamtes). 

Auf der anderen Seite hat die Umwandlung von Touristengebieten in Wohngebiete 
den Einzug arbeitender Bevölkerung begünstigt, die zuvor noch keinen Zugang zu einer 
Wohnung in der Nähe des Stadtzentrums hatte. Es überrascht nicht, dass San Fernando 
eine der höchsten Raten von Zwangsvollstreckungen verzeichnet. Seit den 1990er Jahren 
wurde in diesem Gebiet die wohlhabende und touristische Bevölkerung durch die An-
kunft finanziell schwächerer Bevölkerungsgruppen ersetzt, die sich bis dato eher in den 
westlichen Gebieten von Puerto de la Cruz konzentrierten. Dabei sind es insbesondere 
die Arbeiterklassen, die von der Krise im Jahr 2008 stärker betroffen waren, was auch die 
stattgefundenen Zwangsvollstreckungen in San Fernando zum Ausdruck bringen. Mit der 
Krise von 2008 breitete sich die Enteignung von Wohnraum auf andere städtische Gebiete 
mit hohem Anteil an Geringverdienern aus, wovon wiederum andere Gruppen mit höhe-
rem Einkommen profitieren konnten. Zudem trat eine räumliche Diskrepanz zwischen 
Stadt und Umland auf. 

Die Analyseergebnisse deuten jedoch auch darauf hin, dass die Krisenanfälligkeit von 
Puerto de la Cruz und seinen Bewohnern durch einige Faktoren gemindert wurde. Be-
trachtet man erstens die allgemeine Bautätigkeit in Puerto de la Cruz vor der Krise, ist die-
se geringer als in anderen Gebieten der Insel. Gründe dafür könnten sein, dass schon seit 
Mitte des 20. Jahrhunderts die Stadt als Tourismusort etabliert wurde. Somit war Puerto 
de la Cruz schon vor der Zeit der spanischen Immobilienblase in den 2000er Jahren flä-
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chendeckend bebaut und verfügte über vergleichsweise wenig unbebaute Brachen (Dorta 
Rodríguez 2011, S. 183; INE 2011). 

Eine zweite Besonderheit ist, dass überdurchschnittlich viel Wohnraum in Puerto de 
la Cruz als Zweitwohnsitz fungiert (INE 2011a). Fast jede vierte Wohneinheit stellt einen 
sekundären Wohnsitz dar und dieser ist demgemäß nicht das ganze Jahr bewohnt. Die 
Enteignung eines Sekundärwohnsitzes führt nicht direkt zu einem Zustand der Wohnungs-
losigkeit. Der Bau solcher Wohnungen geht dabei zu großen Teilen auf die spezifischen 
Ausprägungen des Tourismus auf den Kanaren zurück, da hier vermehrt Zweitwohnsitze 
für mittlere Einkommensschichten aus anderen europäischen Staaten bereitgestellt wer-
den (Piñeira-Mantiñán et al. 2018). 

Drittens spielt das Kaufverhalten auf dem Wohnungsmarkt in Puerto de la Cruz eine 
wichtige Rolle im Vergleich zur Gesamtinsel. Puerto de la Cruz hat laut Bevölkerungszen-
sus von 2011 einerseits eine Mieterquote (21 %) ähnlich wie die Hauptstadt von Teneriffa 
und andererseits den viertniedrigsten Anteil von Wohnungen, die mit Hypotheken belastet 
sind (23 %). Damit unterscheidet sich die Stadt maßgeblich vom touristischen Süden der 
Insel, wo bis zu 50 % des Wohnraumes noch nicht vollständig abbezahlt sind (INE 2011b). 
Im Vergleich zum Zensus von 1991 ist festzustellen, dass Puerto de la Cruz damals zwar 
eine vergleichbare Mieterquote hatte (24 %), der Anteil von Wohnungen mit Hypotheken 
jedoch lediglich bei 14 % lag (INE 1991). Nichtsdestotrotz spiegelt diese Steigerung von 
kreditbelastetem Wohnraum im Zeitraum von 1991 bis 2011 um mehr als 60 % die Vulne-
rabilität großer Bevölkerungsteile in Puerto de la Cruz gegenüber wirtschaftlichen Krisen 
wider. 

7	 Fazit 

Die auf der Grundlage der ATLANTE-Datenbank durchgeführten räumlichen Untersu-
chungen zeigen uneinheitliche Geographien der Enteignung von Wohnraum in Puerto de 
la Cruz. Entmietungen und hypothekenbasierte Zwangsvollstreckungen folgen der Logik 
der Enteignung durch Akkumulation, welche über Wohnraum ermöglicht wird (Vives-Mi-
ró et al. 2015). Dementsprechend kann durch die Enteignung des Wohnraumes Kapital 
produziert und somit Akkumulation geschaffen werden. In Puerto de la Cruz haben die-
se Prozesse seit der spanischen Immobilienkrise die sozialräumlichen Disparitäten ver-
schärft. So ist nicht nur die Vulnerabilität der Bevölkerung gestiegen, sondern auch die 
Zahl der Enteignungen in Bezug auf Miet- und Eigentumswohnungen. 

Unsere Analyse beschreibt die geographische Verteilung der Enteignungen. Diese ist 
mit dem sozialen Status der betroffenen Gebiete verknüpft. Die Ausweitung von Wohnflä-
chen für einkommensstarke Bevölkerungsgruppen und die bestehenden Zugangsbarrieren 
für einkommensschwächere haben zu einer Verdrängung der einkommensschwachen Be-
völkerung in entferntere Stadtteile oder gar in Gebiete außerhalb des Bezirks geführt. Das 
betrifft besonders die östlichen Stadtteile (La Paz, El Botanico, El Durazno, etc.). 

Auch die Enteignungen weisen eine räumliche Ungleichverteilung auf. Insbeson-
dere in touristisch geprägten Bezirken fanden vergleichsweise viele solcher Prozesse 
statt (Hof 2021a und 2021b). Dieses geographische Muster begründen wir mit dem Zu-
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sammenwirken von Touristifizierung, sozialem Status und Wohnraumenteignung, wo-
bei der Wohntourismus als steuernde Kraft wirkt. Je stärker die Viertel ihren Fokus auf 
Tourismuswirtschaft legen, desto höher ist tendenziell die innerstädtische Vulnerabilität 
gegenüber Enteignungsprozessen (Vives-Miró et al. 2018). Eine der entscheidendsten 
Erkenntnisse ist dabei, dass Enteignungen in den Bereichen mit Bewohnern hohen bis 
mittleren sozialen Status‘ am stärksten auftreten. Dies verschärft die Gegensätze in der 
ohnehin polarisierten Stadt, in welcher seit der Ankunft des Massentourismus in den 
1960er Jahren wohlhabende Einwohner und Touristen den anderen sozialen Gruppen 
gegenüberstehen. 

Die Stadtverwaltung von Puerto de la Cruz befördert mit der Touristifizierung auch 
eine klare Ost-West-Aufteilung der sozialen Gruppen im Sinne einer dualen Stadt (Bar-
roso Hernández 2015). Diese ist eingebettet in eine neue Welle touristischer Strategien 
in der Stadtentwicklung, die in ganz Spanien zu beobachten ist. Infolgedessen sind landes-
weit die Besucherzahlen von rund 57 Millionen im Jahr 2010 auf knapp 84 Millionen im 
Jahr 2019 angestiegen (Hübscher 2020, S. 286; Turespaña 2020). Im städtischen Raum 
ergeben sich folglich oftmals erhöhte „rent gaps“, wodurch statusniedrigere Gruppen aus-
gegrenzt und verdrängt werden (Vives-Miró und Rullan 2017). 

Verglichen mit anderen spanischen Studien zur Geographie der Enteignungen lassen 
sich sowohl Unterschiede als auch Gemeinsamkeiten feststellen. So zeigt die Untersu-
chung von Hof (2021a, S. 10) in Arona (im Süden von Teneriffa) einen ähnlichen zeitli-
chen Verlauf der Enteignungen seit den 2000er Jahren. Auch die Anzahl der Entmietungen 
bewegt sich in Arona auf hohem Niveau, sowohl vor als auch nach Ausbruch der Krise 
im Jahr 2008 (Hof 2021a und 2021b). Zwangsvollstreckungen fanden hingegen erst seit 
2009, aber auch in Arona mit stärkerer Intensität als Entmietungen, statt. In Palma de 
Mallorca ist dieses Verhältnis im Gegensatz dazu umgekehrt. Im Zeitraum zwischen 2009 
und 2014 fanden mehr als doppelt so viele Enteignungen auf dem Mietwohnungsmarkt als 
auf dem Eigentumsmarkt statt (Vives Miró et al. 2018, S. 7). Dies überrascht insofern, als 
Palma de Mallorca und Puerto de la Cruz relativ ähnliche Strukturen auf dem Wohnungs-
markt aufweisen, beispielsweise in Bezug auf den Mieteranteil (INE 2011b). 

In Puerto de la Cruz waren vor allem solche innenstadtnahen Bereiche von Enteignun-
gen betroffen, die eher den wohlhabenderen Bevölkerungsteilen zugeschrieben werden. 
Eine Ausnahme bildet hierbei das Stadtviertel San Fernando, in welchem vorwiegend Per-
sonen mit niedrigerem sozialen Status leben. Andere Stadtviertel mit unterdurchschnitt-
lichem Einkommen wie beispielsweise La Vera waren wenig von Enteignungen betrof-
fen (Interview mit Immobilienmakler 2). Diese Erkenntnis steht im Kontrast zu anderen 
Untersuchungen im spanischen Kontext, da diese bislang vor allem eine Konzentration 
der Enteignungen in stark benachteiligten Wohngegenden aufzeigten (Vives-Miró et al. 
2018, S. 8).

Auch im Vergleich zu den touristischen Gemeinden im Süden der Insel Teneriffa fällt 
die Betroffenheit geringer aus (Hof 2021a und 2021b). Dies liegt zum einen an der ver-
gleichsweise geringen Bautätigkeit in den vergangenen drei Jahrzehnten. Zum anderen ist 
die Quote der Enteignungen auch vom Vorhandensein sozialen Wohnraums (Alexandri 
und Janoschka 2018) und sekundärer Wohnsitze sowie geringer Hypothekenverschul-
dung innerhalb der Bevölkerung abhängig. Alle drei Faktoren haben die Betroffenheit der 
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Bevölkerung in Bezug auf Enteignungsprozesse in Puerto de la Cruz reduziert. Die Ergeb-
nisse unterstreichen auch die hohe stadtbezogene Spezifik, in der Enteignungen stattfinden 
und die einen jeweils lokalen Untersuchungsfokus unabdingbar machen. 
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