
Zunehmende Verstädterung
Städte gewinnen an Bevölkerung. In den letzten Jahren 
haben die meisten grossen europäischen Städte von einer 
positiven demographischen Entwicklung profitiert. Die 
ländlichen Räume dagegen verlieren an Bevölkerung – maß-
geblich an jungen Menschen. Aufgrund der sozialen und 
wirtschaftlichen Chancen, die Städte zu bieten haben, dürfte 
sich die Verstädterung langfristig fortsetzen. 

Ausgabe 1 - Oktober 2019

Real Estate to go
Wohnen in Europa

Steigende Haushaltszahl treibt die Wohnraumnachfrage
Anders als man vielleicht denkt, ist weniger die Bevölke-
rungszahl als die Zahl der Haushalte bestimmend für die 
Nachfrage nach Wohnraum. In den kommenden Jahren 
wird das Haushaltswachstum in allen grossen europäischen 
Ländern über dem Bevölkerungswachstum liegen. Selbst in 
Ländern mit stagnierender oder rückläufiger Bevölkerung 
wird die Zahl der Haushalte weiter  steigen.

Prognose zum Bevölkerungs- und Haushaltswachstum 2018-2035 

Stadt, Stadt, Stadt!

Bevölkerungswachstum in ländlichen Räumen 2025 - 2030

Bevölkerungsveränderung in urbanen und ländlichen Räumen

Hohe Fehlbelegung von Wohnungen
Der vorhandene Wohnungsbestand entspricht nicht immer 
den Bedürfnissen der heutigen Bevölkerung. In Zentraleuropa 
sind Wohnungen vielfach überbelegt. In Westeuropa hingegen 
werden Wohnungen eher unzureichend genutzt, da ältere 
Menschen oder Paare nach dem Weggang ihrer Kinder in der 
Wohnung bleiben. Durch den Verbleib in Häusern oder großen 
Wohnungen wird der Wohnraum gerade in Städten verknappt.

Anteil der Menschen, die in der «falschen» Wohnung leben

Trend zu kleineren Haushalten
Haushalte werden immer kleiner und setzen die Wohnungs-
märkte unter Druck. Dieser Trend lässt sich mit unterschied-
licher Intensität in allen europäischen Ländern nachweisen. 
Insgesamt ist von 2007 bis 2017 die durchschnittliche Haus-
haltsgrösse in Europa von 2,41 auf 2,26 Personen gesunken.

Durchschnittliche Haushaltsgrösse (Personen)

Frankreich Schweden2,46 2,202,20 2,19

Deutschland Großbritannien2,17 2,431,98 2,37

Niederlande Italien2,33 2,622,16 2,27

Spanien Polen2,89 3,162,42 2,56

überbelegtunterbelegt Quelle: EurostatQuelle: Oxford EconomicsBevölkerungswachstumHaushaltswachstum
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Quelle: Vereinte NationenGröße des Kreises verdeutlicht die Bevölkerungszahl
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Einfach nicht genug

Neubau weit unter der Nachfrage
Aufgrund der Wohnungsknappheit, steigender Preise und 
niedriger Zinsen sind die Wohnungsmärkte auf einen Pfad 
verstärkter Bautätigkeit zurückgekehrt. Das grösste Woh-
nungsbauvolumen in Europa erreicht seit einigen Jahren 
Frankreich, nicht das bevölkerungsstärkere Deutschland oder 
Großbritannien. Trotz dieses Anstiegs bleibt das Angebot an 
(neuen) Wohnungen aber gerade in den urbanen Gebieten 
hinter dem Bedarf zurück. 

Regulierungen erhöhen Baukosten
Steigende Baukosten begrenzen die Zahl der Fertigstellun-
gen. Anziehende Preise für Bauland und Baustoffe sowie 
steigende Lohnkosten für qualifizierte Arbeitskräfte sind we-
sentliche Gründe für laufend höhere 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 Lärmdämmung 
neuer Wohnungen. Derzeit gibt es in Deutschland rund 
3.300 Normen, die Bauherren erfüllen müssen.

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 für den Begriff 
Mikroapartments. In Tokio, wo man in 5,87 m³ Modulen 
leben kann, wird „mikro“ anders definiert als in Zürich. Selbst 
innerhalb der USA gibt es Unterschiede im allgemeinen Ver-
ständnis von Mikrowohnungen.

Langsames Produktivitätswachstum am Bau
Die hohe Bautätigkeit hat zu einem Mangel an qualifizier-
ten Arbeitskräften geführt. Eine Möglichkeit diesen Mangel 
auszugleichen, besteht in einer Steigerung der Arbeitspro-
duktivität. Die Produktivität am Bau hat sich jedoch im 
Schneckentempo entwickelt. Nach McKinsey-Rechnungen 
ist die Gesamtwirtschaft in Deutschland in den letzten 
zwei Jahrzehnten jährlich um 1,32 % produktiver geworden. 
Dagegen blieb die Baubranche mit 0,26 % pro Jahr deutlich 
zurück. 

Produktivitätswachstum am Bau in Deutschland seit 1995
Fertigstellungen 2017

Quelle: Hypostat; *Daten für CH sind von 2016

Fertigstellungen im Vergleich zum BestandFertigstellungen
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Standarddefinition von Mikroapartments

USA Westküste 28 m²
Normverständnis von Mikroapart-
ments an Amerikas Westküste

Schweiz 30 m²
Normverständnis von Mikroapart-
ments in der Schweiz

Deutschland 35 m²
Normverständnis von Mikroapart-
ments in Deutschland

USA Ostküste 37 bis 46 m²
Normverständnis von Mikroapart-
mens an Amerikas Ostküste
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Japan 3,8 m²
Grundfläche eines Moduls im 
Nakagin Kapselturm in Tokio

Kreuzfahrtschiff 15 m²
Fläche einer Zweibettkabine, 
innen, auf der Queen Mary 2

0,26 % p.a. Quelle: McKinsey



Erschwinglichkeit ist Schlüsselthema 

Regulierung im Wohnungsmarkt
Mit der zunehmenden Belastung durch steigende Mietpreise – 
insbesondere in städtischen Gebieten, in denen das mangelnde 
Angebot und die wachsende Nachfrage nach Wohnraum ein-
hergehen – ist die Regulierung des Wohnungsmarktes stärker 
in den Fokus der Politik gerückt. Ein Blick auf die Regulierung 
in den einzelnen europäischen Ländern veranschaulicht, dass 
Mietpreiskontrollen zumeist mit einer hohen Wirtschaftskraft, 
einem entwickelten Demokratieverständnis und einem ausge-
bauten Sozialstaat einhergehen.

Erschwinglichkeit von Wohneigentum 
Steigende Preise machen den Kauf von Wohneigentum 
immer schwieriger. In Belgien – wo die Erschwinglichkeit von 
Wohnungen am höchsten ist – müssen Haushalte für eine 
neue 70 m² große Wohnung durchschnittlich 3,7 Jahresge-
hälter aufwenden. In anderen Ländern muss man deutlich 
länger arbeiten. Im europäischen Vergleich liegt die Tschechi-
sche Republik mit mehr als 11 Jahresgehältern für eine  
70 m² Wohnung an der Spitze.

Quelle: Deloitte Property Index (2018); *Angebotspreis; **ältere Wohnungen

Wie viel Wohnung gibt es für 1.500 USD?
Die deutschen Märkte bewegen sich hinsichtlich der Miet-
niveaus im europäischen Vergleich auf relativ niedrigem 
Niveau. In Berlin lässt sich für 1.500 USD Miete im Schnitt 
eine Wohnfläche von 139 m² beziehen. Das ist in etwa das 
Fünffache an Wohnfläche, die in London (28 m²), Zürich  
(29 m²) oder Paris (30 m²) zu bekommen ist. 

Anzahl Jahresgehälter für eine 70 m² Wohnung

Durchschnittliche Wohnungsgrösse für einen Mietpreis von 1.500 USD

Wohnen als finanzielle Belastung
Rund 11 % der europäischen Bevölkerung kann sich eine 
Wohnung kaum leisten und ist finanziell überlastet. Euro-
stat definiert die Überlastungsrate als Anteil der Haushalte, 
für die auf die Wohnkosten mehr als 40 % des verfügbaren 
Einkommens entfallen. Betrachtet man die armutsgefährde-
te Bevölkerung (Menschen mit weniger als 60 % des Median-
einkommens), so steigt die Überlastungsquote im Schnitt 
auf fast 40%. Sie reicht von 18 % in Finnland bis 75 % in 
Dänemark.

Quelle: RENTCafé (2018)

Regulierung der Mietwohnungsmärkte

strengkeine flexibel nicht bekannt Quelle: DIW (2018)
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Investmentmärkte für Wohnimmobilien etablieren sich europaweit

Bärenstarke Performance
Investments in Wohnimmobilien erzielten im letzten Jahr-
zehnt eine starke und vergleichsweise stabile Performance. 
Einige Märkte weisen jedoch eine erhebliche Streuung der 
Gesamtrenditen auf, darunter auch der allgemein stabile deut-
sche Markt. Sehr beständige Total Returns wurden dagegen in 
der Schweiz und Österreich erzielt.

Transaktionsvolumen – Wohnimmobilien 2018, Mrd. €

Anzahl der Investmentmärkte noch begrenzt
Bis jetzt haben sich institutionelle Investmentmärkte für 
Wohnimmobilien nur in wenigen Ländern etabliert. Die höchs-
ten Transaktionsvolumen erreichten in den letzten Jahren 
Deutschland, Schweden, Dänemark und die Niederlande, wo 
Wohninvestments seit längerem ein wichtiger Bestandteil des 
Marktes sind. Frankreich, Grossbritannien und auch Spanien 
gehören zu den aufstrebenden Märkten mit zunehmender  
Investitionsaktivität im Bereich Mehrfamilienhäuser. Total Return in ausgewählten Wohnungsmärkten
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