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Einstufung des Immobilienmarktes als "erschwinglich" 

Bauchgefühl  
Beim Blick auf den Immobilienmarkt können Europas 
Verbraucher ihrer inneren Stimme vertrauen 

Nicht immer deckt sich bei Verbrauchern das subjektive Gefühl mit objektiv gemesse-

nen Daten. Im Falle des Immobilienmarktes und der öffentlichen und medialen Dis-

kussion um Preise und Mieten können Europas Verbraucher aber ihrem Bauchgefühl 

vertrauen. Gefühlt teuer ist auch gemessen teuer und der Unmut über die Wohnungs-

politik ist dort am größten, wo am wenigsten gebaut wird.  

Die Beratungsfirma Deloitte untersuchte in ihrem „Property Index“ verschiedene Aspekte 

des Immobilienmarktes in europäischen Ländern und Städten, beispielsweise die Ent-

wicklung des Preisniveaus oder die Bautätigkeit. Beim Vergleich der Studienergebnisse 

mit den Resultaten der repräsentativen Verbraucherumfrage „ING International Survey“ 

zeigen sich einige interessante Zusammenhänge zwischen objektiven Daten und subjek-

tiven Wahrnehmungen der Verbraucher: 

 Wird wenig gebaut, sind Verbraucher unzufrieden mit der Wohnungspolitik. 

Vor allem die Spanier stellen ihren Politikern ein schlechtes Zeugnis in Immobi-

lienfragen aus; über zwei Drittel sehen ihr Land auf dem falschen Weg in der 

Wohnungspolitik – was damit zusammenhängen könnte, dass dort im letzten 

Jahr nur 1,53 neue Wohneinheiten je 1.000 Einwohner fertiggestellt wurden. 

 „Überfüllt“ finden ihren Immobilienmarkt vor allem Niederländer, Briten und 

Polen. Polen und Großbritannien sind auch die Länder mit dem geringsten 

Wohnungsbestand je 1.000 Einwohner. 

 Bei der Bewertung des Immobilienmarktes schauen Verbraucher nicht auf 

den internationalen Vergleich, sondern auf den eigenen Geldbeutel. Das 

Preisniveau wird dann als teuer empfunden, wenn für die Anschaffung einer 

Immobilie eine hohe Anzahl an Jahresgehältern fällig wird. Das ist vor allem in 

Tschechien, Polen und Großbritannien der Fall. 

 In Deutschland sind Immobilien – ungeachtet lokaler Preisübertreibungen – 

insgesamt als erschwinglich zu betrachten. Im Schnitt sind es rund fünf 

Brutto-Jahresgehälter, die die von Deloitte beispielhaft betrachtete 70-qm-

Wohnung hierzulande kostet – ein Wert im unteren Mittelfeld. 
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Abb. 1  Immobilienpreise, Einkommen und Bewertung des Immobilienmarktes 

 

Quelle: ING International Survey, Deloitte Property Index 
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Bewertung "auf dem falschen Weg in der Wohnungspolitik" 
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Einstufung des Immobilienmarktes als "überfüllt" 

Viele Verbraucher unzufrieden mit der Wohnungspolitik 

Im Rahmen der „ING International Survey“ wurden Verbraucher nach einer Bewertung 

der Wohnungspolitik im jeweils eigenen Land gefragt. Dabei gab europaweit mehr als 

die Hälfte der Befragten an, das eigene Land auf dem falschen Weg in der Wohnungs-

politik zu sehen. In Deutschland beispielsweise waren das fast 60 Prozent. 

Sie sind Politiker und möchten von den Wählern gute Noten für Ihre Wohnungspolitik 

bekommen? Dann geben die Ergebnisse eine klare Handlungsempfehlung: bauen, bau-

en, bauen. Denn die Bewertung fällt vor allem dort ungünstig aus, wo ausweislich des 

„Deloitte Property Index“ wenig getan wird, um den Immobilienmarkt zu entspannen. In 

Spanien beispielsweise wurden 2018 nur 1,53 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner fertig-

gestellt – und mehr als zwei Drittel der Befragten sehen ihr Land auf dem falschen Weg 

in der Wohnungspolitik. Je mehr Wohneinheiten fertiggestellt werden, desto weniger 

Verbraucher sind mit der Wohnungspolitik im eigenen Land unzufrieden. 

 

Wenig Platz – viel Gedränge 

Nicht nur in hohen Preisen drückt sich ein Nachfrageüberhang auf dem Immobilien-

markt aus. Wer – insbesondere in größeren Städten – auf der Suche nach einer Unter-

kunft ist, der weiß:  Auch lange Schlangen bei Wohnungsbesichtigungen sind ein Aus-

druck von Wohnraumknappheit. 

Abb. 2 Bautätigkeit und Unzufriedenheit mit der Wohnungspolitik 
 

Quelle: ING International Survey, Deloitte Property index 

Abb. 3 Wohnungsbestand und Wahrnehmung des Immobilienmarktes als „überfüllt“ 

 

Quelle: ING International Survey, Deloitte Property index 
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Einstufung des Immobilienmarktes als "teuer" 
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Einstufung des Immobilienmarktes als "teuer" 

Die Einschätzung des heimischen Immobilienmarktes als „überfüllt“ geben Verbraucher 

tendenziell eher in den Ländern ab, die einen vergleichsweise niedrigen Wohnungsbe-

stand für ihre Einwohnerzahl haben – in denen also besonders viele Menschen auf eine 

Wohnung kommen. In Polen liegt der Wert trotz des niedrigsten Pro-Kopf-

Wohnungsbestands nur leicht über dem Durchschnitt. Polen weist allerdings auch eine 

der höchsten durchschnittlichen Haushaltsgrößen in Europa auf, so dass hier der Woh-

nungsbedarf je Einwohner geringer ausfällt. 

 

Teuer – oder „nur“ unerschwinglich? 

Hohe absolute Preise sind nicht entscheidend, wenn es um die Frage geht, ob Verbrau-

cher den Immobilienmarkt als teuer empfinden. So empfinden fast zwei Drittel der 

Tschechen den heimischen Immobilienmarkt als teuer, obwohl die Preise noch deutlich 

unter denen in Deutschland und einigen anderen Ländern liegen. Das Empfinden der 

tschechischen Verbraucher passt aber zu der Feststellung, dass dort im Schnitt 11,2 

Brutto-Jahresgehälter für eine neue Immobilie aufgewendet werden müssen. 

Abb. 4 Die Bewertung als „teuer“ hängt nicht an absoluten...  
 

Abb. 5  ...sondern an relativ zum Einkommen hohen Preisen. 
 

 

 

Quelle: Deloitte, ING International Survey, Deloitte Property Index; *) inserierter 
Preis; **) ältere Immobilien 

 Quelle: Deloitte, ING International Survey, Deloitte Property Index 

In Deutschland sind Immobilien nach diesem Maßstab – ungeachtet der Diskussion um 

zuletzt stark gestiegene Preise – immer noch als erschwinglich zu betrachten: Nur etwas 

mehr als fünf Brutto-Jahresgehälter kostet hier die von Deloitte als Vergleichsmaßstab 

ausgewählte 70-qm-Wohnung. Entsprechend zeigt auch die Einstufung des heimischen 

Immobilienmarktes als „teuer“ hierzulande einen – zumindest vergleichsweise – niedri-

gen Wert. 

Als Ausreißer präsentiert sich dabei Italien: Auch wenn die am Einkommen gemessene 

Erschwinglichkeit dort nur im Mittelfeld liegt, werden die Immobilienpreise nicht in glei-

chem Maße wie in anderen Ländern auf breiter Basis als teuer wahrgenommen. Dies 

dürfte vor allem an der Marktentwicklung in jüngerer Vergangenheit liegen und damit 

Ergebnis eines „Recency effect“ in der Wahrnehmung der Verbraucher sein. So ist bei-

spielsweise Rom unter 13 von Deloitte untersuchten europäischen Hauptstädten die 

einzige, die 2018 keinen Anstieg der Immobilienpreise im Vergleich zum Vorjahr aufzu-

weisen hatte. In den letzten Jahren hat sich Italien vom Rest Europas abgekoppelt, was 

die Preisentwicklung angeht: Der Hauspreisindex lag dort 2018 sogar noch unter dem 

Niveau von 2015. 
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