Real Estate to go

Wohnen in Europa
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Stadt, Stadt, Stadt!

Zunehmende Verstiadterung

Stidte gewinnen an Bevolkerung. In den letzten Jahren
haben die meisten grossen europiischen Stidte von einer
positiven demographischen Entwicklung profitiert. Die
lindlichen Riume dagegen verlieren an Bevolkerung - maf-
geblich an jungen Menschen. Aufgrund der sozialen und
wirtschaftlichen Chancen, die Stiddte zu bieten haben, diirfte
sich die Verstidterung langfristig fortsetzen.

Bevilkerungsverdnderung in urb und landlichen R
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Urbanes Bevolkerungswachstum 2025 - 2030
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Bevolkerungswachstum in lindlichen Riuwmen 2025 - 2030

Grife des Kreises verdeutlicht die Bevilkerungszahl Quelle: Vereinte Nationen

Steigende Haushaltszahl treibt die Wohnraumnachfrage
Anders als man vielleicht denket, ist weniger die Bevolke-
rungszahl als die Zahl der Haushalte bestimmend fiir die
Nachfrage nach Wohnraum. In den kommenden Jahren
wird das Haushaltswachstum in allen grossen europiischen
Lindern tGiber dem Bevolkerungswachstum liegen. Selbst in
Lindern mit stagnierender oder riickliufiger Bevolkerung
wird die Zahl der Haushalte weiter steigen.

Prognose zum Bevolkerungs- und Haushaltswachstum 2018-2035
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Trend zu kleineren Haushalten

Haushalte werden immer kleiner und setzen die Wohnungs-
mirkte unter Druck. Dieser Trend lisst sich mit unterschied-
licher Intensitit in allen europdischen Lindern nachweisen.
Insgesamt ist von 2007 bis 2017 die durchschnittliche Haus-
haltsgrésse in Europa von 2,41 auf 2,26 Personen gesunken.

Durchschnittliche Haushaltsgrisse (Personen)
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Hohe Fehlbelegung von Wohnungen

Der vorhandene Wohnungsbestand entspricht nicht immer
den Bediirfnissen der heutigen Bevolkerung. In Zentraleuropa
sind Wohnungen vielfach tiberbelegt. In Westeuropa hingegen
werden Wohnungen eher unzureichend genutzt, da iltere
Menschen oder Paare nach dem Weggang ihrer Kinder in der
Wohnung bleiben. Durch den Verbleib in Hiusern oder groflen
Wohnungen wird der Wohnraum gerade in Stidten verknappt.

Anteil der Menschen, die in der «falschen» Wobnung leben
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Einfach nicht genug

Neubau weit unter der Nachfrage

Aufgrund der Wohnungsknappheit, steigender Preise und
niedriger Zinsen sind die Wohnungsmarkte auf einen Pfad
verstirkter Bautitigkeit zurtickgekehrt. Das grosste Woh-
nungsbauvolumen in Europa erreicht seit einigen Jahren
Frankreich, nicht das bevolkerungsstirkere Deutschland oder
Grof3britannien. Trotz dieses Anstiegs bleibt das Angebot an
(neuen) Wohnungen aber gerade in den urbanen Gebieten
hinter dem Bedarf zuriick.
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Regulierungen erhhen Baukosten

Steigende Baukosten begrenzen die Zahl der Fertigstellun-
gen. Anziehende Preise fiir Bauland und Baustoffe sowie
steigende Lohnkosten fiir qualifizierte Arbeitskrifte sind we-
sentliche Grinde fiir laufend hohere Baukosten. Ein weiterer
Kostenfaktor sind die zahlreichen baulichen Regelungen. In
den letzten Jahren sind stetig neue Normen hinzugekom-
men, z.B. zur Erreichung der Klimaschutzziele, zur Verbes-
serung des Brandschutzes oder zur besseren Lirmdimmung
neuer Wohnungen. Derzeit gibt es in Deutschland rund
3.300 Normen, die Bauherren erfiillen miissen.
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Langsames Produktivititswachstum am Bau

Die hohe Bautitigkeit hat zu einem Mangel an qualifizier-
ten Arbeitskriften gefithrt. Eine Moglichkeit diesen Mangel
auszugleichen, besteht in einer Steigerung der Arbeitspro-
duktivitit. Die Produktivitit am Bau hat sich jedoch im
Schneckentempo entwickelt. Nach McKinsey-Rechnungen
ist die Gesamtwirtschaft in Deutschland in den letzten
zwei Jahrzehnten jihrlich um 1,32 % produktiver geworden.
Dagegen blieb die Baubranche mit 0,26 % pro Jahr deutlich
zuriick.

Produktivitdtswachstum am Baw in Deutschland seit 1995

0,26 % p.a. ..

Mikroapartments - Die Wohnform der Zukunft?

Mit der wachsenden Nachfrage nach flexiblem und erschwing-
lichem Wohnraum stehen Mikroapartments derzeit hoch

im Kurs. Vor allem bei Singles, Pendlern, Berufseinsteigern
und Studenten ist Wohnen auf kleinstem Raum beliebt. Bis-
her gibt es jedoch keine Standarddefinition fiir den Begriff
Mikroapartments. In Tokio, wo man in 5,87 m* Modulen
leben kann, wird ,,mikro* anders definiert als in Ziirich. Selbst
innerhalb der USA gibt es Unterschiede im allgemeinen Ver-
stindnis von Mikrowohnungen.

Standarddefinition von Mikroapartments
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Kreuzfabrtschiff 15 m*
Fldche einer Zweibettkabine,
innen, auf der Queen Mary 2

Japan 3,8 m?
Grundfléche eines Moduls im
Nakagin Kapselturm in Tokio

t

USA Westkiiste 28 m?
Normuverstindnis von Mikroapart-
ments an Amerikas Westkiiste

N

Deutschland 35 m?
Normuverstindnis von Mikroapart-
ments in Deutschland

Quelle: Gottlieb Duttweiler Institut, BfS, Destatis
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Schweiz 30 m?
Normuverstindnis von Mikroapart-
ments in der Schweiz

)

USA Ostkiiste 37 bis 46 m?
Normuverstindnis von Mikroapart-
mens an Amerikas Ostkiiste



Erschwinglichkeit ist Schliisselthema

Regulierung im Wohnungsmarkt

Mit der zunehmenden Belastung durch steigende Mietpreise -
insbesondere in stidtischen Gebieten, in denen das mangelnde
Angebot und die wachsende Nachfrage nach Wohnraum ein-
hergehen - ist die Regulierung des Wohnungsmarktes stirker
in den Fokus der Politik gertickt. Ein Blick auf die Regulierung
in den einzelnen europiischen Lindern veranschaulicht, dass
Mietpreiskontrollen zumeist mit einer hohen Wirtschaftskraft,
einem entwickelten Demokratieverstindnis und einem ausge-
bauten Sozialstaat einhergehen.

Regulierung der Mietwohnungsmdrkte
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Erschwinglichkeit von Wohneigentum

Steigende Preise machen den Kauf von Wohneigentum
immer schwieriger. In Belgien - wo die Erschwinglichkeit von
Wohnungen am hdchsten ist - miissen Haushalte fiir eine
neue 70 m” grofe Wohnung durchschnittlich 3,7 Jahresge-
hilter aufwenden. In anderen Lindern muss man deutlich
linger arbeiten. Im europdischen Vergleich liegt die Tschechi-
sche Republik mit mehr als 11 Jahresgehiltern fiir eine

70 m* Wohnung an der Spitze.

Anzabhl Jabresgehdlter fiir eine 70 m*> Wobnung
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Wohnen als finanzielle Belastung

Rund 11 % der europiischen Bevolkerung kann sich eine
Wohnung kaum leisten und ist finanziell tiberlastet. Euro-
stat definiert die Uberlastungsrate als Anteil der Haushalte,
fir die auf die Wohnkosten mehr als 40 % des verfiigbaren
Einkommens entfallen. Betrachtet man die armutsgefihrde-
te Bevolkerung (Menschen mit weniger als 60 % des Median-
einkommens), so steigt die Uberlastungsquote im Schnitt
auf fast 40%. Sie reicht von 18 % in Finnland bis 75 % in
Dinemark.

Anteil der Haushalte mit hober Belastung durch Wobnkosten 2017

80

70

60

50

40

30

20 I I
Nl I I i
0

Q‘@ QQ)&O%Q‘\;)Q%%& @%é\)éo Qﬁ)d\/cﬁz 6 ?‘SQ\)Q&QQ"@ S

W Armutsgefibrdete Bevilkerung Gesamte Bevolkerung Quelle: Eurostat

Wie viel Wohnung gibt es fiir 1.500 USD?

Die deutschen Mirkte bewegen sich hinsichtlich der Miet-
niveaus im europdischen Vergleich auf relativ niedrigem
Niveau. In Berlin lisst sich fiir 1.500 USD Miete im Schnitt
eine Wohnfliche von 139 m? beziehen. Das ist in etwa das
Fiinffache an Wohnfliche, die in London (28 m?), Ziirich
(29 m?) oder Paris (30 m?) zu bekommen ist.

Durchschnittliche Wobnungsgrdsse fiir einen Mietpreis von 1.500 USD

Berlin
139 m?
Stockhogm
Briissel 9 m
78 m?
Genf
32 m?
Barcelona P drisz
71 m? 30m
Ziirich
Wienz B p 29 m?
94m ”?;e:nzd " London
28 m?

Quelle: RENTCafé (2018)



Investmentmdrkte fiir Wobnimmobilien etablieren sich europaweit

Anzahl der Investmentmirkte noch begrenzt Bérenstarke Performance

Bis jetzt haben sich institutionelle Investmentmirkee fiir Investments in Wohnimmobilien erzielten im letzten Jahr-
Wohnimmobilien nur in wenigen Lindern etabliert. Die hochs- zehnt eine starke und vergleichsweise stabile Performance.

ten Transaktionsvolumen erreichten in den letzten Jahren Einige Markte weisen jedoch eine erhebliche Streuung der
Deutschland, Schweden, Danemark und die Niederlande, wo Gesamtrenditen auf, darunter auch der allgemein stabile deut-
Wohninvestments seit lingerem ein wichtiger Bestandteil des sche Markt. Sehr bestindige Total Returns wurden dagegen in
Markees sind. Frankreich, Grossbritannien und auch Spanien der Schweiz und Osterreich erzielt.

gehoren zu den aufstrebenden Mirkten mit zunehmender

. . . - . Total Return in ausgewdblten Wobnungsmdrkten
Investitionsaktivitit im Bereich Mehrfamilienhiuser. % &
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