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ERSCHWINGLICHKEIT
VON WOHNUNGEN IN
DEUTSCHLAND

IN WELCHEN DEUTSCHEN GROBSTADTEN IST ES

GUNSTIGER, EINE WOHNUNG ZU MIETEN ODER
ZU KAUFEN?




Erschwinglichkeit von Wohnungen in Deutschland @ PriceHubble

Einfuhrung: Wie erschwinglich ist es, in Deutschland
eine Wohnung zu kaufen?

Inmitten der anhaltenden Debatte Uber die Zuganglichkeit des Immobilienmarktes in Deutschland liefert
unsere aktuelle Studie aufschlussreiche Erkenntnisse. Sie beleuchtet das Verhaltnis zwischen den
Durchschnittseinkommen und den Ausgaben flr Miete und Kauf einer Wohnung in den 20 groBten Stadten
Deutschlands. Sie vergleicht zwei Zeitrdume (Ende 2021 und Ende 2023) und beleuchtet die jlingsten
Entwicklungen in Bezug auf die Erschwinglichkeit von Wohnraum.

Ziel der Studie ist es, zu ermitteln, in welchen Stadten der Kauf oder die Miete einer Immobilie finanziell
attraktiver ist. Die Ergebnisse der Analyse zeigen Unterschiede zwischen den Stadten und werfen ein
neues Licht auf die oft geduBerte Annahme, dass der Kauf von Wohnungen in Deutschland zunehmend
unerschwinglich wird.

Hier sind einige der wichtigsten Erkenntnisse:

e In Berlin, Hamburg und Minchen sind die monatlichen Zinssatze beim Kauf von Wohnungen finanziell
belastender als die Miete.

 In Berlin beispielsweise macht die Nettomiete 29,8 % des Durchschnittseinkommens aus, wahrend die
monatliche Zinslast fur Immobilienkaufe 35,6 % des Einkommens ausmacht.

e In Stuttgart, Leipzig und Dortmund ist die monatliche finanzielle Belastung durch einen Kauf vergleichbar
mit der durch eine Miete.

e In Bremen, Mdnchengladbach und Bochum ist der Kauf einer Wohnung weniger belastend als die Miete.
In Bremen beispielsweise betragt die Nettomiete 23,5 % des Durchschnittseinkommens, wahrend die
monatliche Zinslast 18,5 % des Einkommens entspricht.

e Im Vergleich mit 2021 sind Eigentumswohnungen im Allgemeinen zwar weniger leistbar, in vielen Stadten
dennoch erschwinglicher als erwartet.
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»In einigen Stadten ist der Kauf einer Wohnung tatsachlich
eine finanzielle Herausforderung, in vielen anderen jedoch
Uberraschend leistbar. Es ist entscheidend, die
Vielschichtigkeit des Marktes zu erkennen.”

Christian Crain
Regional Director DACH & CEE
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Anteil des Einkommens fuir Wohnungsmiete und
-kauf in Deutschlands 20 groBten Stadten 2023
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Ein komplexer Markt mit groBen Unterschieden

Betrachtet man die Erkenntnisse dieser Analyse, so stellt man fest, dass die Leistbarkeit zwischen Mieten
und Kaufen neben der personlichen Situation bis zu einem gewissen Grad von der jeweiligen Stadt abhangt.
In einigen Stadten, wie Bochum, Bremen oder Wuppertal, ist der Kauf eine langfristig lohnende Investition,
wahrend in Berlin, Hamburg oder Mlinchen das Mieten finanziell leistbarer bleibt.

Trotzdem zeigt die Studie, dass Eigentum in einigen Stadten erschwinglicher ist, als von der Allgemeinheit
angenommen. AuBerdem konnen der aktuelle Rlickgang der Bauzinsen, die verminderte Kauferkonkurrenz
sowie die generell gesunkenen Preise neue Kaufgelegenheiten schaffen.

Methodik

Unsere Analyse umfasst Daten zu Wohnungen in den 20 groBten deutschen Stadten nach Einwohnerzahl
und vergleicht zwei Zeitraume: das vierte Quartal 2021 und das vierte Quartal 2023. Der Medianpreis und
die Miete flir Wohnungen in jeder Stadt wurden anhand der Angebotsdaten aus den entsprechenden
Zeitraumen ermittelt. Das durchschnittliche Haushaltseinkommen wurde anhand der Daten der jahrlichen
Haushaltseinkommensklassen von Infas 360 ermittelt. Da diese Daten nur bis 2021 zur Verfliigung standen
und wir davon ausgingen, dass die Veranderungen des durchschnittlichen Haushaltseinkommens im
Vergleich zu den Veranderungen der Preise, Mieten und Zinssatze vernachlassigbar sind, haben wir die
Einkommensdaten aus dem Jahr 2021 fur das Jahr 2023 wiederverwendet (praktisch eine Extrapolation mit
einer angenommenen Veradnderungsrate von 0 %). Wir berechneten gewichtete Durchschnitte unter
Verwendung der Klassenmittelwerte, um die Einkommensklassen in eine numerische Variable umzuwandeln.

Fur die Berechnung der durchschnittlichen monatlichen Zinszahlung wurden Daten der Bundesbank Uber
die durchschnittlichen Effektivzinssatze flr Festzinskredite mit einer Laufzeit von mehr als 10 Jahren
verwendet. Diese Informationen wurden dann mit dem mittleren Verkaufspreis kombiniert, um ein Szenario
zu simulieren, bei dem das Darlehen 100 % der gekauften Immobilie finanziert.

Um die Erschwinglichkeit des Kaufs zu bewerten, wurde die durchschnittliche monatliche Zinszahlung durch
das durchschnittliche monatliche Haushaltseinkommen geteilt. Fur die Miete wurde der Median der Miete
durch das durchschnittliche monatliche Haushaltseinkommen geteilt.

Uber PriceHubble

PriceHubble ist ein in der Schweiz gegriindetes, mittlerweile international tatiges B2B-Unternehmen, das innovative digitale Losungen
- beruhend auf Immobilienbewertungen und Marktkenntnissen - fir die Finanz- und Immobilienwirtschaft entwickelt. Das
Produktportfolio von PriceHubble macht sich Big Data, fortschrittliche statistische Analyseverfahren und attraktive Visualisierung
zunutze und bringt so ein neues Transparenzlevel in den Markt. Dies ermdglicht es Kund:innen, Immobilien- und
Investitionsentscheidungen auf Grundlage prazisester datengetriebener Erkenntnisse (wie etwa Bewertungen, Marktanalysen,
Wertprognosen oder Bausimulationen) zu fallen und den Dialog mit Endkonsument:innen zu verbessern. Die digitalen Lésungen von
PriceHubble unterstiitzen samtliche Akteur:innen der gesamten Immobilien-Wertschépfungskette (u.a. Banken,
Vermogensverwalter:innen, Bewirtschafter:innen, Portfolio Manager:innen und Immobilienmakler:innen). PriceHubble ist bereits in 10
Landern aktiv (Schweiz, Frankreich, Deutschland, Osterreich, Japan, Niederlande, Belgien, Tschechien, Slowakei und Grossbritannien)
und beschaftigt weltweit Uber 200 Mitarbeitende.

Wenn Sie Fragen haben oder eine weitere Analyse
wiinschen, zégern Sie bitte nicht, uns zu kontaktieren:

media@pricehubble.com
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