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Vorbemerkung und Inhalt

Vorbemerkung

Die unabhdngige bulwiengesa GmbH wurde von der Berlin Hyp mit
der Erstellung der Kurzstudie ,Wohnen in Europa — Regulierung und
Marktentwicklung“ beauftragt.

Ausgangspunkt der Analyse bildet die angespannte Situation auf
dem deutschen Wohnungsmarkt. Seit Jahren steigen die Mieten in
den wirtschaftsstarken Raumen, wahrend die Neubautatigkeit deut-
lich hinter dem Bedarf zurlickbleibt. Gleichzeitig verandern sich
unter anderem Haushaltsstrukturen und Wohnflachenanspriiche.
Die Wohnungsmarkte in den Metropolregionen stehen damit
zunehmend unter Druck.

Die Herausforderungen beschrénken sich jedoch ldngst nicht mehr
auf Deutschland. Auch in vielen anderen europdischen Ldndern
zeigt sich eine zunehmende Anspannung auf den Wohnungsmark-
ten. So hat einer von 50 Londonern keine eigene Unterkunft; in
Polen fehlen nach Schdtzungen etwa 1,5 Millionen Wohnungen.
Trotz sehr unterschiedlicher Marktstrukturen und wohnungspoliti-
scher Ansdtze verbindet viele Lander ein gemeinsames Problem:
Die Nachfrage nach Wohnraum wéchst vielerorts schneller als das
Angebot, wahrend gleichzeitig die regulatorischen Eingriffe zuneh-
men.

Vor diesem Hintergrund gibt die Studie zunichst einen Uberblick
tber die aktuelle Situation auf dem deutschen Wohnungsmarkt.
AnschlieBend werden ausgewdhlte europdische Wohnungsmarkte
hinsichtlich ihrer sozio6konomischen Entwicklung, Marktstruktur
sowie regulatorischen Besonderheiten betrachtet und miteinander
verglichen. Ziel der Analyse ist es, die strukturellen Herausforderun-
gen dieser Wohnungsmarkte herauszuarbeiten.
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Der Mietwohnungsmarkt in Deutschland

Der deutsche Wohnungsmarkt ist insbesondere in den
GroRstadten und Ballungszentren seit Jahren durch ein
anhaltendes Spannungsfeld aus sehr hoher Nachfrage
und sehr begrenztem Angebot geprdgt.

Frankfurt — der Wohungsmarkt unterliegt der Mietpreisbremse

Quelle: bulwiengesa

Als Katalysatoren dieser Entwicklung wirken Trends wie
die Singularisierung (2024: 20 % Alleinlebende in
Deutschland), die Urbanisierung (Binnenwanderung)
sowie die Uber Jahre positive wirtschaftliche Entwicklung
(Zuzug von Arbeitskraften). Da die Eigentumsquote in
Deutschland lediglich bei 47 % liegt, ist ein grofRer Teil
der Bevdlkerung unmittelbar von den Entwicklungen auf
dem Mietwohnungsmarkt betroffen.

Die bestehenden Herausforderungen in GroRstadten und
Ballungszentren — darunter steigende Nachfrage, knap-
pes Bauland, hohe Lohn- und Baukosten sowie teilweise
langwierige Genehmigungsverfahren — spiegeln sich in
der Entwicklung der Neubaumieten wider, die kontinuier-
lich steigen. Besonders starke Zuwdchse sind dabei in
den A-Stddten zu beobachten. Seit 2015 wurde hier im
Erstbezug ein Anstieg um 55 % registriert, sodass die
durchschnittlichen Neubaumieten aktuell bei rund 20
Euro/gm liegen. Doch nicht nurin den A-, sondern auch in
den B-Stadten! sowie weiteren urbanen Riumen ist ein
deutlicher Anstieg der Mieten festzustellen. Insgesamt
fuhrt der Anstieg des Mietniveaus dazu, dass knapp 6 Mil-
lionen Mieter von einer Wohnkosteniiberlastung betrof-
fen sind.?

! Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z. T. internationaler Bedeutung. In allen

Segmenten groRe, funktionsfahige Markte. Bspw. Dresden, Leipzig, Hannover etc.

2 Deutscher Mieterbund e. V. (2025): Mietenreport 2025.

Mietentwicklung
Miete Erstbezug Durchschnitt (2015 bis 2025)
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Quelle: bulwiengesa; Datenstand Mai 2026

Definition: Idealtypische Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65 bis 95 qm Wohnfléche und Stan-
dardausstattung

Das knappe Angebot wird durch die Neubautatigkeit nicht
ausgeglichen, da diese hinter dem Bedarf zurtickbleibt.
Zwar bewegte sich die Zahl der Baugenehmigungen fir
Wohngebdude ab drei Wohnungen bis 2022 auf einem
hohen Niveau, seit 2023 ist jedoch ein Riickgang zu
beobachten. Fiir 2025 konnte im Vergleich zu 2024 ein
leichter Anstieg verzeichnet werden. Das Niveau bleibt
jedoch weiterhin niedrig (vgl. Diagramm).

Genehmigungen und Fertigstellungen
Fertiggestellte u. Genehmigte Wohnungen in Wohngeb&uden mit 3+ Whg*
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- Genehmigte Whg. I:l Fertiggestellte Whg.

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Mai 2026; * 3+ Whg = Geschosswohnungsbau

Die Baugenehmigungen wirken sich zeitverzdgert auch
auf die Fertigstellungen aus, die bereits heute nicht aus-
reichen, um die strukturelle Nachfrage zu decken. Der
prognostizierte Wohnungsbedarf in Deutschland bis zum
Jahr 2040 liegt bei rund 330.000 neuen Wohnungen pro
Jahr.3

3 bulwiengesa - Wohnungsbedarfsprognose

© bulwiengesa GmbH 2026
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Die Bautatigkeit der vergangenen zehn Jahre (g 146.000
Wohnungen p. a.) reicht damit nicht aus, um diesen
Bedarf zu decken.

Auch die WohnungsgréRe beeinflusst das Wohnrauman-
gebot, da u. a. mit zunehmender GréRe die Anzahl der
Wohnungen sinkt, die auf einer gegebenen Flache reali-
siert werden koénnen. In Deutschland stieg die durch-
schnittliche Wohnflache pro Kopf von 46,1 gm (2011) auf
49,2 qm (2024), parallel nahm auch die Wohnfldche je
Wohnung von 91,1 gm auf 94 gm zu. Treiber dieser Ent-
wicklung sind insbesondere die Zunahme kleiner Haus-
halte sowie der hohe Bestand an Einfamilienhdusern.

Durchschnittliche Wohnfldche je Wohnung
Stand: Zensus 2022
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Quelle: bulwiengesa auf Basis Zensus 2022

Rechtlicher Rahmen: Wohnen in Deutschland

Die angespannte Lage auf den meisten urbanen Woh-
nungsmarkten wird politisch durch verschiedene MaR-
nahmen begleitet. Das foderale System in Deutschland
bedingt, dass Kompetenzen unterschiedlich verortet und
gesetzliche Regelungen an verschiedenen Stellen erlas-
sen werden. Auf Bundesebene gehdren dazu insbeson-
dere:

« Mietpreisbremse:  Am 01.06.2015 (verscharft
01.01.2019) in Kraft getreten (8§ 556d BGB). Hierbei
werden Bedingungen festgelegt. So darf bei einer Neu-
vermietung die Miete fiir Wohnraum in Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete um hochstens 10 % iibersteigen.

o Kappungsgrenze (8 558 BGB): Sie begrenzt
Mieterhohungen innerhalb von drei Jahren
grundsatzlich auf 20 Prozent, kann jedoch in

angespannten Markten auf 15 Prozent abgesenkt
werden. Wahrend die Mietpreisbremse vor allem den
Einstiegspreis bei Neuvermietungen reguliert, zielt die
Kappungsgrenze auf den Bestand ab und verhindert
starke Mietsteigerungen wahrend laufender Vertrage.

Das Bundesrecht erméchtigt die Lander durch Rechtsver-
ordnungen sogenannte ,angespannte Wohnungsmarkte“
festzulegen. Eine solche Ausweisung ist Voraussetzung
dafiir, dass die Mietpreisbremse tberhaupt Anwendung
finden kann. Die Geltungsdauer dieser Verordnungen ist
auf maximal funf Jahre begrenzt. Fiir die Festlegung
nennt das Gesetz mehrere Kriterien, (bspw. Gberdurch-
schnittlich stark steigende Mieten).

Eine Klarstellung in der Kompetenzverteilung zwischen
Bund und Landern erfolgte mit dem Urteil des Bundesver-
fassungsgerichts (15.04.2021) zum in Berlin erlassenen
Mietendeckel. Das Bundesverfassungsgericht erklarte das
erweiterte Gesetz zur Mietenbegrenzung fir nichtig. Ak-
tuell werden in der Hauptstadt neue Gesetzesvorhaben
diskutiert.

© bulwiengesa GmbH 2026
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Europiische Mietwohnungsmirkte im Uberblick

Kennzahlen der europdischen Wohnungsmarkte im Vergleich (Auswahl)

Deutschland Polen Frankreich Niederlande Spanien Danemark UK

(Ez"a‘g’gl‘)"er 83.577.140 36.497.495 68.882.600 18.044.275 49.128.297 5.992.734 69.281.437
i‘g‘(’)vfg“gfsr 2025 +2,9 % 4% +3,6% +6,8 % +5,8 % +5,9 % +6,4 %
Haushalte
(2025) 41.662.700 15.521.000 32.289.000 8.658.800 19.736.500 3.146.300 29.003.000
Haushalte o5 +3,5% +11 % +11,5 % +13,6 % +7.5% +23% +7.2 %
Figentumsquote 47 % 87 % 61 % 69 % 74 % 61 % 62 %

9 q (2025) (2025) (2025) (2025) (2025) (2025) (2025)

. «  185.100(2025) 260.900(2025) 330.500 (2025) 60.600 (2025) 200.000 (2025) 20.000 (2025) . N

Baugenehmigungen 319.700 (2021) 335.600 (2021) 431.200(2021) 75.800 (2021) 70.500 (2021) 36.000 (2021) Michtverfigbar

Kennzahlen Entwicklung funktionale stddtische Gebiete

. Miasto . Groot- . Byen Westminster
Berlin Warszawa Paris Amsterdam Madrid Kegbenhavn (London)
Einwohner o o 0 o o o o
A 2019 bis 2024 +3 % +2 % +2 % +5 % +7 % +3 % +2 %
Einwohner +3% +-0 Yp* +7% +4% +7% +5% +0%

A 2025 bis 2035

Quelle: eurostat; *Daten mit Stand 01. Januar 2025; **Anzahl der Wohnungen (unbereinigt); ***In Warschau ist die Bevolkerung innerhalb der Stadtgrenzen riicklaufig (Suburbanisierung).

Wohnraummangel und damit verbunden, steigende Mie-
ten sind nicht nur in Deutschland, sondern europaweit
von hoher gesellschaftlicher Relevanz. Im Folgenden soll
deshalb ein Blick auf ausgewdhlte europdische Lander
und deren MaRRnahmen geworfen werden, mit denen sie
den Herausforderungen auf dem Mietwohnungsmarkt
begegnen méchten.

Polen — Wohnungsdefizit von etwa 1,5 Millionen Woh-
nungen

Polen hat in den letzten Jahren — ausgehend von einem
im Vergleich niedrigen Niveau — einen deutlichen wirt-
schaftlichen Aufschwung erfahren. So ist unter anderem
das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2025 gegeniiber 2024 um
3,2 % angestiegen (Deutschland: +0,2 % preisbereinigt).*
Innerhalb der europdischen Union rangiert das Land - in
Bezug auf die Wirtschaftsleistung — auf Platz sechs. Die
positive wirtschaftliche Entwicklung geht auch am Immo-
bilienmarkt nicht spurlos vorbei.

4 GTAI (2025): Polens Wachstumstreiber heiRen Rustung und Infrastruktur.

Die Nachfrage nach modernem Wohnraum in den urba-
nen Zentren und touristischen Orten® des Landes ist
hoch. Die Verwerfungen auf dem Immobilienmarkt im
Zuge des Ukraine-Krieges (unter anderem Zinswende der
Europdischen Zentralbank) haben auch in Polen ihre Spu-
ren hinterlassen. So sind die Baugenehmigungen auf
236.100 Wohnungen zuriickgegangen (2021: 335.600
Wohnungen). Trotz der neueren positiven Entwicklung
der wirtschaftlichen Kennzahlen bleibt die Lage auf dem
Wohnungsmarkt angespannt — wenngleich tber 80 % der
Menschen im Eigentum leben und nur 16 % des Haus-
haltseinkommens in 2025 fiir Miete aufgewendet werden
mussten. Das Wohnungsdefizit in Polen wird dennoch auf

etwa 1,5 Millionen Wohnungen gesch'aitzt.6

> Polen verzeichnete 2024 knapp 19,7 Millionen Touristen mit Ubernachtung und erreichte

nahezu das Vor-Pandemie-Niveau (Quelle: laenderdaten.info (o. J.): Tourismus in Polen.)

& Cushman & Wakefield (2024)

© bulwiengesa GmbH 2026
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Bautdtigkeitin Polen

WRODNA

Quelle: CadastreX (bulwiengesa)

Die Regulierung des Wohnungsmarktes in Polen gilt im
Vergleich zu Deutschland als eher vermieterfreundlich. So
betragt die Kiindigungsfrist drei Monate zum Monats-
ende. Zudem kann der Vermieter die Miete alle sechs
Monate anpassen, Mietpreisdeckelungen wie in Deutsch-
land bestehen nicht.

Mietentwicklung — Miasto Warszawa (Polen)*
Miete Spitze und Durchschnitt (2020 bis 2025)

110
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70 7,%,4
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50 —  e—e—

2020 2021 2022 2023 2024 2025

in PLN/gm (Zloty)

m— Spitze === = Durchschnitt
Quelle: CadastreX (bulwiengesa); *NUTS-3-Region

Miasto Warszawa: Die Region umfasst die Stadt Warschau (Wars-
zawa) mit ihren 18 Stadtbezirken und bildet das politische und wirt-
schaftliche Zentrum Polens.

In der Hauptstadt und gréf3ten Stadt Polens sind die Mie-

ten’ fiir Wohnungen seit 2020 sowohl in der Spitze als
auch im Durchschnitt deutlich angestiegen. In der Spitze
werden 2025 rund 100 PLN/gm (ca. 23,50 Euro/gm) bzw.

7 Anmerkung: Die Nuts-3 Regionen kénnen nicht immer dem gesamten Stadtgebiet gleich-
gesetzt werden. Fir die Auswertung werden die Top-Lagen verwendet. Die Angabe der

Mietpreise erfolgt dabei in der jeweiligen Landeswahrung.

79 PLN/gm (ca. 18,60 Euro/qgm) im Durchschnitt aufgeru-
fen — ein Anstieg um 61 % bzw. 52 %. Zum Vergleich:
Neubauwohnungen im Erstbezug wurden in Berlin in
2025 zu Spitzenmieten von 31 Euro/qm vermietet, im
Durchschnitt waren es 20,10 Euro/gm.

Frankreich - Starker Schutz der Mieter

Im Gegensatz zu Deutschland ist das Marktgefiige in
Frankreich monozentrisch strukturiert, mit einem klaren
Fokus auf Paris bzw. die Tle-de-France. Zwar gibt es noch
etwa 40 weitere Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern

— das wirtschaftliche Leben konzentriert sich jedoch
Uberwiegend auf Paris und dessen Umland. Sichtbar wird
dies bspw. am Bruttoinlandsprodukt, das zu etwa 30 % in

der fle-de-France erwirtschaftet wird.®

Mietentwicklung - Paris (Frankreich)*
Miete Spitze und Durchschnitt (2020 bis 2025)
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa); *NUTS-3-Region

Paris: Entspricht der Stadt Paris innerhalb der administrativen Stadt-
grenzen (Département 75).

In Paris (dem angespanntesten Wohnungsmarkt des Lan-

des mit einem Leerstand von 2 %9) bewegen sich die Mie-
ten auf einem Niveau von etwa 45 Euro/gm in der Spitze
und 32 Euro/gm im Durchschnitt. Seit 2020 sind die Mie-
ten auf diesem hohen Niveau nicht mehr gestiegen. Das
ist allerdings weniger ein Zeichen fiir eine Entspannung
des Wohnungsmarkts als eine Folge der seit 2019 gelten-
den Mietpreisregulierung. Sie begrenzt Mieterhéhungen

8
9

IW KodIn (28/2022): Der Elefant im franzésischen Raum: regionale Disparitaten.
CadastreX (bulwiengesa)

© bulwiengesa GmbH 2026
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in bestimmten Zonen und ddmpft somit die sichtbare
Mietdynamik. Die grundlegenden Probleme, hohe Nach-
frage und knappes Angebot, bleiben bestehen. Zugleich
sinken Investitionsanreize im Mietwohnungsmarkt.

Nennenswert ist die im Vergleich zu vielen anderen euro-
pdischen Ldandern niedrigere Eigentumsquote von rund
61 % (g Europdische Union: 68 %). Radumlich analysiert
ist der Trend zur Urbanisierung auch in Frankreich spiir-
bar, der die Wohnraumnachfrage in den wirtschaftsstar-
ken Metropolregionen stiitzt.

Bautédtigkeit in Frankreich

lfu:ntb
*‘ Belgium

lmmbouv\]

..... Va’u L' y

; 5
k
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Guermsey

Development Activity (2025)

I
. Ando

Quelle: CadastreX (bulwiengesa)

Insgesamt wird der Wohnungsmarkt in Frankreich als
angespannt beschrieben — insbesondere aufgrund des
knappen Angebots und der riicklaufigen Neubautatigkeit.
Gleichzeitig ist der Mieterschutz stark ausgeprdgt: In
angespannten Wohnungsmaérkten kénnen Mieter mit
einer Frist von einem Monat kiindigen, wahrend fir Ver-
mieter Kiindigungsfristen von sechs Monaten gelten.
Dariiber hinaus besteht seit 2025 bei Wohnungen mit
einer schlechten Energieeffizienz (aktuell: Classe Energie
G) ein Vermietungsverbot bei Neuvermietungen sowie bei
Vertragsverldngerungen. Folglich werden dem Markt wie-
der Wohnungen entzogen, sofern Eigentiimer nicht bereit
sind, energetische Sanierungen vorzunehmen. In den
kommenden Jahren soll das Vermietungsverbot auf wei-
tere Energieklassen ausgeweitet werden.

Niederlande - Wohnraummangel und Regulierung

Der Wohnungsmarkt in den Niederlanden ist von einer
ausgeprdagten Wohnraumknappheit sowie
schen Eingriffen (bspw. Verbot von kurzfristigen Mietver-
tragen) gekennzeichnet. Zudem weist das Land den
hochsten Anteil an mietkontrollierten Wohnungen in
Europa auf: Von den rund 3,3 Millionen Mietwohnungen
sollen etwa 2,5 Millionen einer Mietbegrenzung unterlie-
gen.

regulatori-

Insbesondere das spiirbare Wachstum der Haushaltsan-
zahl, das deutlich starker ausféllt als das der Bevélkerung,
fihrt zu einem Anstieg der Nachfrage nach Wohnraum.
Auch der Trend zur Singularisierung (2024: 19 % Anteil
Alleinlebende an der Bevdlkerung; 2014: 17 %) spielt
hierbei eine Rolle. Insgesamt fehlen nach Schatzungen

aktuell landesweit etwa 400.000 Wohnungen10 - bei (laut
eurostat) einem Riickgang der Baugenehmigungen fiir
Wohnungen.

Bautdtigkeit in den Niederlanden

Development Activity (2025)
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa)

Parallel geht der Bestand im Mietmarkt zuriick. Diese Ent-
wicklung hat mehrere Griinde: So gibt es in den Nieder-
landen ein Punktesystem, das Wohnungen nach Lage,
GroRe, Energieeffizienz und Ausstattung kategorisiert
und jeweils Mietobergrenzen festlegt (je niedriger die
Punktzahl desto niedriger die maximale Miete). Fir viele

' The Property Post (14.04.2026): Niederldndischer Wohnungsmarkt.

© bulwiengesa GmbH 2026
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Investoren lohnt sich die Vermietung in diesem System
nicht mehr, weshalb sie ihre Wohnungen verkaufen.
Dadurch werden dem Mietmarkt zusatzlich Wohnungen
entzogen.

Mietentwicklung — Groot-Amsterdam (Niederlande)*
Miete Spitze und Durchschnitt (2020 bis 2025)
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa); *NUTS-3-Region

Groot-Amsterdam: Umfasst Amsterdam und die umliegenden
Gemeinden der Metropolregion und bildet das wirtschaftliche Zen-
trum der Niederlande.

Im GroRraum Amsterdam mit einem Wohnungsleerstand
von etwa 1 % (Stand: 2025) wurden 2025 Mieten von 38
Euro/gm in der Spitze und 27 Euro/gm im Durchschnitt
aufgerufen. Seit 2020 konnte eine Steigerung der Mieten
um rund 10 Euro/gm registriert werden. Zundchst scheint
es Uberraschend, dass die Mieten trotz des Punktesys-
tems ansteigen. Fiir Wohnungen ab einer bestimmten
Punktezahl besteht jedoch keine gesetzliche Mietober-
grenze mehr.

Spanien - 400.000 Wohnungen stehen leer

Spanien zdhlt derzeit zu den angespanntesten Woh-
nungsmadrkten Europas. Insbesondere in den grof3en
Stadten und Kistenregionen trifft eine hohe Nachfrage,

die durch Tourismus'' und Studierende'” (Ausweitung
von Kurzzeitvermietungen) sowie eine rege Investorenak-
tivitat verstarkt wird, auf ein Angebot, das vielerorts nicht
mithalten kann. Verscharft wird die Situation durch rund
400.000 Wohnungen, die in spanischen GroBstadten leer
stehen.!? Dies schlagt sich folglich in den Mietpreisen

Spanien verzeichnete 2025 zwischen 97 und 98 Millionen auslandische Gaste (Quelle: RP
Online (29.12.2025): Rekordjahr im beliebten Urlaubsland - fast 100 Millionen Touristen in
Spanien.)

In Spanien studieren etwa 159.000 internationale Studierende (Quelle: spanienpress.com
(18.05.2026): Spanien wird zum Hérsaal Europas.)

tagesschau.de (24.05.2026): Wie sich die Spanier gegen hohe Mieten wehren.

nieder. Dabei mussten Spanier 2025 etwa 50 % des
durchschnittlichen Bruttolohns fiir ihre Miete ausgeben -
in Madrid waren es sogar 71 %.*

Bautdatigkeit in Spanien

Quelle: CadastreX (bulwiengesa)

Gleichzeitig ist der soziale Wohnungsbau (VPO - Vivienda
de Proteccién Oficial) nur schwach ausgeprdgt, was die
Versorgung breiter Bevolkerungsschichten zusétzlich
erschwert. Hier versucht die Regierung aktuell mit einem
Sieben-Milliarden-Euro-Plan  gegenzusteuern. Dieser
umfasst unter anderem den Neubau von Wohnungen, den
Aufkauf bestehender Wohnanlagen sowie finanzielle
Anreize fiir Eigentiimer, leerstehende Wohnungen wieder

auf den Markt zu bringen.

Mietentwicklung — Madrid (Spanien)*
Miete Spitze und Durchschnitt (2020 bis 2025)
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa); *NUTS-3-Region
Madrid: Umfasst die gesamte Comunidad de Madrid (d. h. Madrid

und groflRe Vororte) und bildet damit nahezu die gesamte Metropol-
region Madrid ab.

4 euronews.com (01.06.2026): Spanier geben die Halfte ihres Gehalts fur Miete aus, in

Madrid und Barcelona tber 70 %.
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In Madrid wurden 2025 Mieten von 27 Euro/gm in der
Spitze und 21,80 Euro/gm im Mittel aufgerufen. Damit
wurde seit 2020 ein Anstieg von 50 % im oberen Markt-
segment und 62 % im Durchschnitt verzeichnet. Dabei ist
eine Besonderheit des spanischen Marktes, dass die Mie-
ten jdhrlich angepasst werden kénnen. Um starke Miet-
steigerungen zu begrenzen, hat die Regierung zuletzt
einen Indexwert festgelegt. Weiterhin gibt es eine Art
Mietendeckel, der 2024 eingefiihrt wurde und bei
angespannten Wohnungsmarkten eingesetzt werden
kann. Bisher hat allerdings nur Barcelona von dieser M6g-
lichkeit Gebrauch gemacht.

Ddnemark - Hohe Regulierung

Der ddnische Wohnungsmarkt ist durch eine hohe Mietre-
gulierung und eine lange Tradition des sozialen Woh-
nungsbaus gekennzeichnet. Etwa 20 % des gesamten
Wohnungsbestands sind Sozialwohnungen. Diese stehen
dabei allen Teilen der Bevdlkerung fiir eine Anmietung
zur Verfligung - die Mieterschaft in diesen Objekten ist
folglich heterogen. Mit einer Eigentumsquote von 61 %
liegt Danemark im EU-Vergleich auf einem vergleichs-
weise niedrigen Niveau. Entsprechend kommt dem Miet-
markt eine hohe Bedeutung zu.

Bautdtigkeit in Ddnemark
Gothenburg
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa)

Die Bauwirtschaft in Ddnemark hat mit steigenden Bau-
kosten und langwierigen Genehmigungen zu kampfen.
Zudem fiihrt die Urbanisierung zu einer angespannten
Situation in den GroRstadten, wo zuséatzlicher Wohnraum
nur begrenzt entsteht — die Suburbanisierung ist vor
allem fur Familien im GroBraum Kopenhagen eine logi-
sche Konsequenz. Die hohe Wohnfldache pro Haushalt von
durchschnittlich 127 gm spiegelt die Bedeutung von Ein-
familienhdusern aullerhalb der urbanen Zentren wider.
Zusatzlich wirken die Zunahme der Einwohner und Haus-
halte auf die Wohnraumnachfrage.

In der offentlichen Debatte wird aktuell besonders die
umstrittene Reduzierung des Anteils an Sozialwohnun-
gen in bestimmten Wohngebieten diskutiert, die die sozi-
ale Durchmischung fordern soll.

Mietentwicklung - Byen Kgbenhavn (Ddnemark)*
Miete Spitze und Durchschnitt (2020 bis 2025)

200
180 —

160
140 ——

100

in DKK/gm

2020 2021 2022 2023 2024 2025

m— Spitze === = Durchschnitt

Quelle: CadastreX (bulwiengesa); *NUTS-3-Region

Byen Kgbenhavn: Entspricht der Kernstadt Kopenhagen.

Innerhalb Danemarks gilt vor allem der Wohnungsmarkt
in Kopenhagen als angespannt. Hier wurden 2025 Mieten
von 192 DKK/gm (26 Euro/gm) in der Spitze und 146 DKK/
gm (20 Euro/gm) im Durchschnitt aufgerufen. Seit 2020
konnte eine Steigerung der Mieten um rund 10 % bzw.
19 % registriert werden. Neben Kopenhagen sind vor
allem die Maérkte in Aarhus und Odense von Relevanz,
wobei sich dort eine weniger angespannte Lage zeigt. Die
Regierung hat 2022 das Mietrecht modernisiert. Fir
Gebdude, die vor 1992 errichtet wurden, orientiert sich
die Miete nicht am Marktpreis, sondern an den Betriebs-
kosten des Vermieters zuziiglich einer angemessenen
Rendite. Bei Gebduden jiingeren Baujahrs darf die Miete
nicht iber dem Niveau liegen, das fiir vergleichbare
Immobilien verlangt wird.

© bulwiengesa GmbH 2026
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GroBbritannien — Mangel an Wohnungen

Die Zahl der Einwohner und Haushalte ist in GroRbritan-
nien in den vergangenen Jahren gestiegen, wodurch die
Nachfrage nach Wohnraum weiter zunimmt. Insgesamt
besteht jedoch ein erheblicher Mangel an erschwingli-
chen Wohnungen, was die anhaltende Wohnungskrise
zusatzlich verscharft.

Bautdtigkeit in GroRBbritannien
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa)

Im Vergleich zu vielen kontinentaleuropdischen Landern
ist der Mieterschutz in GroRbritannien deutlich geringer
ausgeprdgt, viele Mietvertrage sind befristet und bieten
nur eingeschrankte Sicherheit. Besonders in London und
anderen wirtschaftsstarken Ballungsrdumen sind die
Wohnkosten sehr hoch, sodass Haushalte oftmals einen
erheblichen Teil ihres Einkommens fiir das Wohnen auf-
wenden missen.

Besonders am britischen System ist, dass es lange Zeit
von einer relativ vermieterfreundlichen Gesetzgebung
gepragt war. Jetzt wird jedoch durch den ,Renters Rights
Act 2026“ das System neu gestaltet. Dadurch werden
Kiindigungen ohne rechtliche Begriindung abgeschafft
und damit zusammenhdngend eine Liste von erlaubten

Grunden zur Kiindigung eingefiihrt. Des Weiteren ist eine
Abschaffung von befristeten Mietvertragen und die Ein-
fuhrung von standardisierten Verfahren zur Mietsteige-
rung geplant.

Mietentwicklung - London Bezirk Westminister*
Miete Spitze und Durchschnitt (2020 bis 2025)
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Quelle: CadastreX (bulwiengesa); *NUTS-3-Region

London Bezirk Westminister: Umfasst die City of Westminster, also
den politischen und touristischen Kern Londons.

Innerhalb GroRbritanniens gilt vor allem der Wohnungs-
markt in London als extrem angespannt. Nach Schatzun-
gen hat dabei einer von 50 Londonern keine eigene

Unterkunft.'® Im Bezirk Westminster wurden 2025 Mieten
von fast 80 GBP/qm (90 Euro/qm) in der Spitze und 48
GBP/gm (55 Euro/gm) im Durchschnitt aufgerufen — ein
Anstieg um 30 % bzw. 15 % seit 2020.

= tagesschau.de (24.01.2025): Krank, weil wohnungslos.
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Fazit

Die Analyse der europdischen Wohnungsmarkte zeigt ein
bemerkenswert einheitliches Bild: Unabhdngig von den
jeweiligen nationalen Rahmenbedingungen stehen viele
Metropolregionen vor denselben Herausforderungen.
Bevdlkerungswachstum, Urbanisierung, eine steigende
Zahl von Haushalten sowie eine zu geringe Neubautatig-
keit treffen auf ein begrenztes Wohnungsangebot.

Dabei wird deutlich, dass sich die grundlegenden Prob-
leme durch klassische regulatorische Eingriffe wie Miet-
preisbremsen, Mietobergrenzen oder strenge Mietkon-
trollen nicht 16sen lassen. In allen untersuchten Regionen
sind die Mieten seit 2020 weiter gestiegen, obwohl teils
umfassende Eingriffe in den Mietmarkt erfolgten. Dabei
werden und wurden sehr unterschiedliche Regulierungs-
ansdtze verfolgt. Von eher vermieterfreundlichen Syste-
men bis hin zu stark mieterorientierten Modellen mit
Mietpreisregulierung, Punktesystemen oder umfangrei-
chem sozialem Wohnungsbau.

Wohnungsmarkt Regulatorik

Angebotsknappheit und
stark steigende Mieten v. a.
in den GroRstadten und
wirtschaftsstarken
Ballungszentren

Regulatorik des Wohnungs-
marktes u. a. im Neubau
(Mietpreisbremse) und
Bestand (Kappungsgrenze)

Deutschland

Angebotsknappheit und
stark steigende Mieten in

urbanen Zentren; Woh- Regulatorik vermieter-

Polen nungsdefizit von freundlich
etwa 1,5 Millionen Woh-
nungen
?tr;?esr?;sekhr;l?gtzi:\e\:t:?g Regulatorik mieterfreund-
Frankreich ge! o lich (v. a. in Region Paris
den wirtschaftsstarken Bal- mit Mietpreisrequlierung)
lungszentren p 9 9
. Schutz der Mieter u. a.
?tr;?egr?ésekf\?l?gtgr]me—]teir}gh- durch Garantie von bezahl-
Niederlande 9 baren Mieten und Punkte-
len etwa 400.000 Wohnun- - K
en sygtem, das Mieten katego-
9 risiert
Angebotsknappheit und
Spani stark steigende Mietenin  Begrenzung der jdhrlichen
panien - ; 5
Ballungszentren sowie Mietsteigerungen
hoher Wohnungsleerstand
Angebotsknappheit und .
Danemark steigende Mieten v. a. in Sozialer thnungsbau hat
lange Tradition
Kopenhagen
Angebotsknappheit und .
GroB- stark steigende Mieten mit mﬁ;gigﬁ; ﬁﬁg:;fftrz:}hd_
britannien Wohnungsnotstand in

London lichkeit

Der Vergleich macht klar:

¢ Es gibt nicht, die eine“ funktionierende Regulierung

¢ Die Instrumente haben jeweils spezifische Nebenwir-
kungen

¢ Regulierung erzeugt hdufig Unsicherheit fiir Investo-
ren, kann dadurch Neubau und Modernisierung brem-
sen und die Wohnraumknappheit sogar verschérfen

Ein Losungsansatz kdnnte sein, wirksame Regulierungen
starker evidenzbasiert zu betrachten: Die bestehenden
nationalen und lokalen Ansdtze sollten systematisch eva-
luiert werden — etwa hinsichtlich ihrer Wirkung auf Neu-
bau, Bestandsentwicklung, Mieten, Sozialstruktur und
Investitionsklima. Statt priméar auf immer neue Mietpreis-
begrenzungen zu setzen, spricht vieles dafiir, zudem
angebotsorientierte Malnahmen zu implementieren. Hier
kommen die Beschleunigung von Genehmigungsverfah-
ren, die Ausweisung zusatzlichen Baulands oder die For-
derung der Umnutzung geeigneter Bestandsimmobilien
in Frage. Ein zukunftsfahiger Regulierungsrahmen sollte
auf diese evaluierten, kombinierten Ansdtze setzen, die
sowohl den Schutz der Mieter als auch die Funktionsfa-
higkeit des Marktes und die Ausweitung des Wohnungs-
angebots im Blick haben.
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