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' Kaufen oder mieten:
Was fiir wen in Frage kommt

Von Thomas Ochsner

Mieten oder kaufen — das ist nicht nur eine Frage
des Geldes. Selbst wenn gentigend Geld, also
zumindest 20 bis 30 Prozent Eigenkapital vorhan-
den ist, um einen giinstigen Hypothekenkredit
fur die Finanzierung einer Immobilie zu bekom-
men, spricht das nicht zwangslaufig fiir einen

Immobilien Kaufen oder mieten

Kauf. Zunachst sollten Sie sich Uberlegen, ob Sie
eine Immobilie wirklich als Eigentum wollen und
das Eigenheim lberhaupt zu lhrer Vorstellung

von einem idealen Leben passt. Daflir geben wir
lhnen in diesem Beitrag eine Orientierungshilfe.


https://www.biallo.de/baufinanzierung/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/ablauf-hauskauf/
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' Fiir wen eine eigene Immobilie
passt — und fiir wen eher nicht

Zukunftsvision: Sie haben schon immer von den
eigenen vier Wanden getraumt, vielleicht auch
deshalb, weil Sie in einem Haus mit Garten oder
in einer Eigentumswohnung in der Stadt so auf-
gewachsen sind.

Sicherheit: Sie fihlen sich im eigenen Zuhause
sicherer, nicht zuletzt auch, weil Sie dann nicht
mehr beflrchten missen, sich im Ruhestand stei-
gende Mieten nicht mehr leisten zu kénnen.

Last: Sie haben kein Problem damit, dass Sie
einer Bank mehrere Hunderttausend Euro schul-
den und kénnen ruhig schlafen, auch wenn Sie
wissen, dass Sie jetzt ein, zwei, drei Jahrzehnte
brauchen, um die Schulden zurlickzuzahlen.

Sparsamkeit: Sie konnen damit leben, dass Sie
(und lhre Familie) gerade in den ersten Jahren
der Schuldentilgung sorgsam haushalten mus-
sen. Es stresst Sie nicht, wenn Sie einmal im Jahr
weniger in den Urlaub fahren kénnen, zweimal im
Monat weniger essen gehen oder das Auto lan-
ger fahren miissen, um zum Beispiel genug Geld
fur die jéhrliche Sondertilgung zu haben.

Immobilitat: Sie konnen als Selbstnutzer einer
Immobilie absehen, dass Sie dort, wo Sie kaufen
wollen, auch auf absehbare Zeit gerne bleiben,
weil ein Job- und Ortswechsel fir Sie kein The-
ma ist. lhnen ist bewusst, dass Sie mit der selbst
genutzten Immobilie, wie es der Name schon
sagt, selbst immobil werden (wobei Sie eine Im-

s

mobilie an einem einigermal3en guten Standort
auch wieder verkaufen kdnnen).

Gefiihl: Sie haben ein gutes Gefihl dabei, wenn
Sie das, was lhnen gehdrt, sehen und darin leben
kénnen, wahrend Sie womaoglich bei einem Wert-
papierdepot mit den Zahlen auf lhrem Compu-
terbildschirm nicht so viel anfangen konnen.

Arbeit: Sie sind nicht davon genervt, dass das
eigene Haus Arbeit macht. Mal regnet es durch
den Balkon herein. Mal taucht an einer Wand
Schimmel auf. Mal muss die Heizung wieder
gewartet werden — irgendwas ist immer zu tun,
entweder weil Sie selbst Hand anlegen oder
zuverlassige Handwerker finden und beauftra-
gen muissen, was vor allem in GroBstadten nicht
immer einfach ist.

Gesellschaft: Kaufen Sie eine Eigentumswoh-
nung, mussen Sie sich mit den anderen Eigenti-
mern abstimmen. Sie missen sich mit Menschen,
mit denen Sie privat schlimmstenfalls gar nichts
zu tun haben wollen, darauf einigen, ob und wie
etwa das Dach saniert oder ob eine Warme-
pumpe eingebaut werden soll. Und Sie miissen
finanziell in der Lage sein, Riicklagen zu bilden
fur irgendwann féllige Sanierungsarbeiten, falls
Sie sich dafir nicht zuséatzlich verschulden wollen.
Und das alles nehmen Sie fir die eigenen vier
Wande bereitwillig in Kauf.

pe / Shutterstock.com
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https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/sondertilgung/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/so-beugen-sie-stress-mit-handwerkern-vor/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/so-beugen-sie-stress-mit-handwerkern-vor/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/altbausanierung/
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 Fiir wen das
Mieter-Dasein

Wem das alles dngstigt oder gar schlaflose Nach-
te bereiten wirde, lebt wahrscheinlich besser als
Mieter oder Mieterin. Dafir kdnnen auch 6ko-
nomische Uberlegungen sprechen, nicht nur, weil
zum Beispiel weltweit anlegende Aktienindex-
ETF zumindest bisher langfristig bessere Rendi-
ten abgeworfen haben als Immobilien. Was auch
flrs Mieten spricht: Wer lieber mobil und Mieter
bleiben will, holt sich mit einer eigenen Immobilie
kein , Klumpenrisiko” ins Haus. Das ist aber der
Fall, wenn wie bei vielen jungen Familien nicht
selten Ublich alles Geld in der Immobilie steckt
und fur andere Anlagen nichts mehr Gbrigbleibt.

Es kommt aber auch darauf an, was fir ein Mieter
Sie sind: Unter den Mietern Deutschlands gibt es
namlich langst eine Zweiklassen-Gesellschaft.

Auf der einen Seite sind diejenigen, die womd&g-
lich schon Jahrzehnte in derselben Wohnung
oder im selben Haus leben. Sie haben zwar auch

besser passt

schon die eine oder andere Mieterhohung ver-
kraften missen. Doch ihre Miete kdnnen sie sich
gemessen an ihrem Einkommen noch gut leisten.
Auf der anderen Seite sind Mieter, die gerade
erst umgezogen sind oder demnéchst umziehen
missen. Und zwischen diesen beiden Gruppen
besteht ein groBer Unterschied, wie Forscher und
Forscherinnen des ifo-Instituts herausgefunden
haben: So sind die Bestandsmieten zwischen
2013 und 2025 um 19 Prozent gestiegen — An-
gebotsmieten hingegen um 50 Prozent, in Berlin
sogar um mehr als 100 Prozent. Wer neu mietet,
muss deshalb einen immer gréBBeren Anteil sei-
nes Nettoeinkommens fir die Miete ausgeben.
Wenn Sie zu dieser Gruppe gehoren, sollten Sie
sich gut Uberlegen, ob nicht doch der Kauf einer
Immobilie die bessere Losung ist, vor allem dann,
wenn absehbar ist, dass Sie im Ruhestand die
Miete mit Ihrem Alterseinkommen nicht mehr
werden stemmen kénnen.

Iryna Tolmachova / Shutterstoek.com



https://www.biallo.de/etf-fonds/
https://www.biallo.de/etf-fonds/

Ausgabe 29 / Juli 2026

| Eine Immobilie muss
man sich auch leisten konnen

Eine Immobilie kostet normalerweise mehrere
hunderttausend Euro, in gefragten Regionen wie

in Miinchen und Umgebung sogar mehr als eine
Million Euro. So viel Geld haben nur wenige Men-
schen auf der hohen Kante, sie sind auf einen Kredit
angewiesen, aber auch diesen muss man sich leis-
ten kénnen. Diese drei Voraussetzungen sollten Sie
dabei idealerweise erfillen:

Voraussetzung eins: Sie konnen mindestens 20
Prozent des Kaufpreises aus lhrem Ersparten oder
Ererbten zahlen. Denn je weniger Eigenkapital Sie
mitbringen, desto mehr Zinsen verlangt die Bank.
Die 20 Prozent sind allerdings oft nicht mehr so leicht
zusammenzubekommen. Bei einer Immobilie im
Wert von 500.000 Euro sind das schon 100.000 Euro.
Und die Kaufnebenkosten sind dabei noch nicht
eingerechnet. AuBerdem verlangen viele Banken
inzwischen deutlich mehr als die von Verbraucher-
schiitzern empfohlenen 20 Prozent. Oft wollen die
Kreditinstitute mindestens 30 Prozent sehen — oder
ein sehr hohes Einkommen. Sonst gibt es keinen Kre-
dit. Wer aber hohe Mieten zahlt, schafft es oft nicht,
ausreichend Eigenkapital innerhalb eines angemes-
senen Zeitraums zurlickzulegen. Wer deshalb nicht in
ausreichendem Umfang geerbt oder von Eltern oder
GroBeltern Geld geschenkt bekommen hat, kann
dann erst gar nicht zum Kaufer oder zur Kauferin
werden. Dafir spricht auch die Interhyp-Wohntraum-
studie 2024. Demnach haben 42 Prozent der Millen-
nial-Generation, also der heute 31- bis 45-Jahrigen,
mit Wohneigentum beim Kauf auf eine Erbschaft
oder Schenkung zurlickgegriffen — fast dreimal so
viele wie in der Babyboomer-Generation.

Voraussetzung zwei: Sie haben zusatzlich noch
genug Geld zum Beispiel auf dem Tagesgeldkonto,
um die Nebenkosten zu bezahlen. Dazu zdhlen die
Grunderwerbsteuer von je nach Bundesland 3,5
bis 6,5 Prozent des Kaufpreises. Hinzu kommen mit
rund 1,5 bis 2 Prozent Notar- und Grundbuchkos-
ten. Wurde die Immobilie durch eine Maklerin oder
einen Makler vermittelt, ist zusatzlich eine ortsubli-
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che Provision von 3,57 bis 7,14 Prozent féllig. , Allein
diese Standardnebenkosten machen bis zu 15 Pro-
zent des Kaufpreises aus”, warnt die Stiftung Waren-
test. Diese Nebenkosten werden in der Regel von
den Banken nicht vorfinanziert. Beispiel: Kostet das
Haus 400.000 Euro, sind bei Gesamtnebenkosten
von 12,5 Prozent schon 50.000 Euro extra fallig.

Voraussetzung drei: Die monatlichen Einkinfte
mussen ausreichen, um die Kreditrate zahlen zu
kénnen. Dabei sollten Sie nicht zu knapp kalkulie-
ren. Es sollten immer genligend Reserven vorhan-
den sein, um ungeplante aulBergewdhnliche Aus-
gaben (zum Beispiel eine gréBere Autoreparatur)
weiter stemmen zu kdnnen. Dazu zwei Faustregeln:

1. Sie sollten sich eine monatliche Kreditrate dauer-
haft leisten kdnnen, die mindestens so hoch ist

wie ihre vorherige monatliche Kaltmiete plus einen
Sicherheitszuschlag von mehreren hundert Euro.

2. Sie sollten dabei héchstens 30, maximal 40 Pro-
zent des verfligbaren Nettoeinkommens fir Zins
und Tilgung und die Neben- und Unterhaltungs-
kosten einer Immobilie ausgeben (Heizung, Strom,
Wasser, Millgebihren, Wohngebaudeversiche-
rung, Grundsteuer, Riicklagen). ,Sonst bleibt zu
wenig zum Leben Ubrig”, sagt Thomas Hentschel,
Baufinanzierungsexperte der Verbraucherzentrale
Nordrhein-Westfalen. Hilfreich fir lhre Kalkulation
ist unser Mieten-oder-Kaufen-Rechner.

Biallo-Tipp:

Haushaltsbuch fiihren

Experte Hentschel rat, flir ein paar Monate ein
Haushaltsbuch zu fiihren (per Excel, mit einer
Finanzapp oder klassisch analog), um einen
Uberblick tiber Einnahmen und Ausgaben zu
bekommen und realistisch kalkulieren zu kén-
nen, ob man sich eine Immobilie leisten kann
oder nicht.



https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/kaufnebenkosten/
https://www.biallo.de/tagesgeld/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/grunderwerbsteuer/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/tilgung/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/immobilie-und-hausbau-absichern/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/immobilie-und-hausbau-absichern/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/ratgeber/grundsteuer/
https://www.biallo.de/vergleiche/bauen/mieten-oder-kaufen/
https://www.biallo.de/geldanlage/ratgeber/haushaltsbuch/
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o-Bibliothek - hre Ratgeber in

Unsere Biall
Sachen Finanzen und mehr

Horst Biallo (Griinder & Herausgeber)

' Mehr Experten-Ratgeber

Lesen Sie auf biallo.de weitere Experten-
Ratgeber aus den Bereichen:

Mit dem kostenlosen
* Anlegen & Sparen

* Immobilien & Baufinanzierung ’a
* Familie & Vorsorge A N ews I ette r
* Konten & Karten

e Kredit von biallo.de immer
* Recht & Steuer aktuell informiert!

So kdnnen Sie uns unterstiitzen

Wenn lhnen unser ausfiihrlicher und werbefreier Experten-Ratgeber
gefallen hat, dann kénnen Sie unser Team unterstiitzen, indem Sie
uns als Wertschatzung eine Tasse Kaffee oder Tee spendieren

bongkarn - stock.adobe.com

Paypal: https://www.paypal.me/biallode/1,90
Bankuiberweisung: IBAN DE17 7009 1600 0002 5462 13
Stichwort: RDW
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https://www.biallo.de/
https://www.paypal.me/biallode/1,90
https://anfrage.biallo.de/newsletter/anmelden/
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' Warum ein Immobilienkauf
derzeit attraktiv sein kanl

Dafiir sprechen zwei Griinde:

Erstens: Die historische Entwicklung der Zinsen
Die Bauzinsen sind in den vergangenen knapp
drei Jahren teilweise eher gesunken als gestie-
gen, aber zumindest, Stand jetzt, stabil geblie-
ben. Wer sich Ende Oktober 2023 von einer
Bank Geld fiir den Kauf einer Wohnung oder den
Bau eines Hauses lieh, zahlte im Durchschnitt fur
einen Hypothekenkredit mit zehn Jahren Lauf-
zeit 4,22 Prozent. Mitte Juli 2026 waren es laut
Biallo-Index 3,92 Prozent, da sich die Zinsen an
den Kapitalmarkten wieder leicht erhoht haben.
Bis Jahresende 2026 dirften sie etwa auf diesem

Niveau bleiben, zeigt eine Umfrage von biallo.de
unter Baufinanzierungsexperten.

Nun klingen Zinsen von knapp vierProzent hoch
- zumindest verglichen mit den niedrigen Zinsen,
die es noch vor ein paar Jahren gab. Im Frihjahr
2020 etwa war es moglich, ohne Probleme einen
Hypothekenkredit von unter 1,0 Prozent Zinsen zu
bekommen. Im historischen Vergleich sind Zins-
satze von knapp unter vier Prozent aber immer
noch niedrig. So lagen die Zinsen vor mehr als
30 Jahren bei knapp neun Prozent, im 30-Jah-
res-Durchschnitt belaufen sie sich auf etwa 4,5
Prozent.

So haben sich die Hypothekenzinsen seit 2011 entwickelt
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Baufinanzierungen mit 10-jéhriger Laufzeit;
Quelle: Biallo-Baugeld-Index, Stand: Juli 2026
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https://www.biallo.de/zins-chart/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/news/bauzinsen-umfrage-juni-2026/
https://www.biallo.de/baufinanzierung/news/bauzinsen-umfrage-juni-2026/
https://www.biallo.de/zins-chart/
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Zweitens: Die Entwicklung
der Wohnimmobilien-Preise

Die Preise fir Wohnimmobilien erholen sich
langsam wieder, auch wenn sie vom Hochststand
im Sommer 2022 noch weit entfernt sind. Das
zeigt auch die jingste Preisstatistik des Verbands
der deutschen Pfandbriefbanken (VdP), die im
Gegensatz zu den Analysen auf der Grundla-

ge von Angebotspreisen auf einer Auswertung
echter Immobilientransaktionen von mehr als
700 Kreditinstituten in Deutschland beruhen.
Demnach legten die Preise fir Einfamilienhduser
und Eigentumswohnungen im ersten Quartal
2026 gegentber dem ersten Quartal 2025 durch-
schnittlich um 2,5 Prozent zu. Die jingste Preis-
entwicklung sollte man aber nicht GUberbewerten.
Jonas Zdrzalek, Projektleiter am Kiel Institut fir
Weltwirtschaft, merkt dazu an: , Die Preisentwick-
lung allein erzahlt nicht die ganze Geschichte.
Wenn Inserate auf den Plattformen langer online
bleiben, Preisreduzierungen in den dortigen An-
geboten wieder haufiger und deutlicher werden
und der Anteil sehr schnell offline genommener
Objekte zuriickgeht, dann sind das friihe Signale
daflr, dass sich der Markt leicht dreht. Diese Ent-
wicklung sehen wir bereits analog zu der abneh-
menden Preisdynamik seit Mitte des Jahres 2025.”

Auf Sicht von vier Jahren hat der jlingste Preisan-
stieg aber noch lange nicht den vorher erfolgten
Abschwung der Preise ausgeglichen. So rechnete
das Immobilienportal Immowelt kiirzlich vor: Wer
heute mit einem Budget von 350.000 Euro eine
Wohnung kaufen will, bekommt in den meisten
deutschen GroB3stadten wieder deutlich mehr

TR T

Quadratmeter als auf dem Preishéhepunkt vor

vier Jahren — allerdings bei groBen Unterschie-

den, je nachdem, welchen Standort man heran-
zieht.

So kann man sich zum Beispiel in Miinchen mit
einem Budget von 350.000 Euro heute durch-
schnittlich 40 Quadratmeter leisten, das sind 6
Quadratmeter mehr als 2022. In Stuttgart sind
15 Quadratmeter mehr als 2022. In 18 der unter-
suchten 80 GrofBstadte gibt es allerdings fur

das gleiche Geld weniger Wohnflache als vor
vier Jahren. Die gréBten Einbuf3en verzeichnet
Gelsenkirchen mit 22 Quadratmeter weniger
Wohnflache als vor vier Jahren. Der Grund: ,,Im
Ruhrgebiet fiel die Preiskorrektur nach dem Hoch
von 2022 deutlich geringer aus als in vielen teu-
ren GroBBstadten. Das weiterhin vergleichsweise
niedrige Preisniveau halt Wohnungen dort trotz
hoherer Zinsen fir viele Kéufer erschwinglich und
stabilisiert die Nachfrage”, hei3t es bei Immo-
welt. Fir die Analyse wurde die jeweils leistbare
Wohnflache beim Kauf einer Bestandswohnung
(75 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr
1990er-Jahre) im Juni 2022 und Juni 2026 mit
einem festen Budget von 350.000 Euro vergli-
chen. Fir Mieterinnen und Mieter ist es Ubrigens
umgekehrt: Die inserierten Angebotsmieten sind
in zahlreichen GroBstadten in den vergangenen
Jahren deutlich gestiegen. Dadurch schrumpft
die Wohnflache, die sich Mieter fiir ein festes
Budget leisten konnen.

Tinnakorn jorruang /Shutterstock.com
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‘Wie sich ausrechnen lasst,
was sich mehr Iohri

Angenommen, Sie sind grundsétzlich dafir
offen, eine Immobilie zur Eigennutzung zu kau-
fen, weil Sie das wirklich wollen. Dann sollten Sie
sich trotzdem einmal durchkalkulieren, ob das
finanziell ein lohnendes Investment ist. Fachleute
empfehlen daflr, sich das Kaufpreis-Miete-Ver-
haltnis anzuschauen. Es zeigt an, wie viele Jahres-
nettokaltmieten der Kaufer oder die Kauferin far
eine vergleichbare Wohnung oder ein vergleich-
bares Haus zahlen muss. Dabei wird der Kauf-
preis durch die Jahreskaltmiete geteilt. Je hoher
dieser Wert, desto hoher fallt fir einen Kaufer die
Monatsbelastung im Vergleich zu einer Mietwoh-
nung aus. Im Fachjargon ist auch vom ,Verviel-
faltiger” die Rede, also der Kennzahl, die angibt,
wie viele Jahre es dauert, bis die Anschaffungs-
kosten durch die Mieteinnahmen gedeckt sind
Liegt das Ergebnis bei etwa 20, kann man von
einem sehr glinstigen Kaufpreis sprechen. Bei
Stiftung Warentest hei3t es dazu: ,Ginstig ist ein
Kaufpreis-Miet-Verhaltnis von unter 22, ungtins-
tig ist ein Wert von Uber 27.” Tatsachlich zahlen
heute nicht wenige Menschen auch das 30- bis
40-Fache der Jahresnettokaltmiete in Ballungs-
raumen, wo die Einkommen Uberdurchschnittlich
hoch und die Beschaftigungslage gut ist.

Ein Blick auf die regional sehr unterschiedlichen
Vervielfaltiger zeigt: Der Immobilienkauf vergiins-
tigte sich 2025 verglichen mit der Mietzahlung

in 284 von 400 Regionen in Deutschland. 51

von 400 Regionen in Deutschland bieten derzeit
sogar sehr gute Investitionschancen, das sind elf
mehr als noch 2024. Das geht aus dem , Postbank
Wohnatlas 2026" hervor, den das Hamburgische
Weltwirtschaftsinstitut (HWWI) im Auftrag der
Postbank gerade vorgelegt hat. Demnach kom-
men in den chancenreichen Regionen zwei Fakto-
ren zusammen:

n Immobilien Kaufen oder mieten

Erstens besteht hier die Aussicht auf deutliche
Wertsteigerungen bis 2035 mit erwarteten realen,
also inflationsbereinigten, Anstiegen der Immobi-
lienpreise um 0,6 Prozent oder mehr pro Jahr.

Zweitens ist in diesen Landkreisen und Stadten
das Preisniveau fir Wohneigentum im Vergleich
zu den Mieten moderat: 2025 lagen die Kaufprei-
se der Studie zufolge bei weniger als 25 Jahres-
nettokaltmieten.

Wie groB3 der Unterschied zwischen der jeweili-
gen Nettokaltmiete und dem Kaufpreis fiir eine
Eigentumswohnung ist, zeigen diese Beispiele:

» Im Durchschnitt der sieben Landkreise des Fe-
riengebietes Nordseekiste und in vielen Land-
kreisen an der Ostseekdiste liegt der Kaufpreis
bei mehr als 40 Jahresnettokaltmieten.

» Teuer ist es auch in den elf Landkreisen des
Alpenraums mit einem durchschnittlichen
Vervielfaltiger von 31,9. An der Spitze steht der
oberbayerische Landkreis Miesbach (Region
Schliersee und Tegernsee). Hier kostet eine
Eigentumswohnung im Bestand durchschnitt-
lich 40,8 Jahresnettokaltmieten.

» Die besonders attraktive Investitionsbedingun-
gen mit vergleichsweise giinstigen Kauf-Miet-
Verhéltnissen von unter 25 bei zugleich sehr
positiven Aussichten auf reale Preissteigerun-
gen verteilen sich auf neun Bundeslénder. Mit
Ausnahme von drei Regionen in Brandenburg
und drei Regionen in Thiringen liegen alle
Regionen im Westen Deutschlands.
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In 284 von 400 Regionen vergiinstigte sich 2025 der
Immobilienkauf gegeniiber der Mietzahlung

Q

Der Vervielfdltiger gibt an, wie viele Postank
. .s . . Wohnatlas

Jahresnettokaltmieten fiir eine vergleichbare

Eigentumswohnung zu zahlen wéren.

£

Dusseldorf

Legende
Vervielfaltiger 2025

. 13 bis unter 20

. 20 bis unter 22

22 bis unter 24

24 bis unter 26

26 bis unter 28

. 28 bis unter 63

Datenbasis: VALUE
Marktdatenbank (2026);
Berechnungen des HWWI

Quelle: Postbank — eine Niederlassung der Deutsche Bank AG
Quelle: Postbank, Postbank Wohnatlas 2026."
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(Vervielfaltiger 2025* < 23 und prognostiziertes Kaufpreis-Plus 2025-2035** von mindestens 0,6 Prozent)

Stadt/Kreis

Bundesland

Diese zwolf Regionen bieten besonders niedrige Vervielféltiger
und eine sehr positive Wertentwicklung

Vervielfiltiger | Preistrend

1 Wartburgkreis, Landkreis Thiringen 17,5 0,9%
2 Neumdnster, Stadt Schleswig-Holstein 19,0 0,7%
3 Wuppertal, Stadt Nordrhein-Westfalen 20,7 0,6%
4 t?gg;Z?:zfceagtam R Rheinland-Pfalz 20,7 1,2%
5 Bremen, Stadt Bremen 21,3 0,7%
6 Dahme-Spreewald, Landkreis Brandenburg 22,7 1,4%
7 GroB-Gerau, Landkreis Hessen 22,7 1,2%
8 Offenbach, Landkreis Hessen 22,8 1,2%
9 Stade, Landkreis Niedersachsen 229 0,9%
10 | Goppingen, Landkreis Baden-Wiirttemberg 23,0 0,9%
11 Rhein-Erft-Kreis, Landkreis Nordrhein-Westfalen 23,0 1,1%
12 Pforzheim, kreisfreie Stadt Baden-Wirttemberg 23,0 0,8%

* Kaufpreis als Vielfaches der Jahresnettokaltmiete
** in Prozent pro Jahr (real)
Quellen: BBSR (2024); Statistische Amter des Bundes und der Lander (2026); VALUE Marktdatenbank (2026); Berechnungen HWWI

Biallo-Tipp:

Sich nicht dréngen lassen

Das Kaufpreis-Miete-Verhéltnis ist nur ein
Orientierungspunkt. Wer es sich leisten kann
und unbedingt im Eigenheim leben will, kann
natlrlich auch bei einer Immobilie zuschla-
gen, die nach dieser Faustregel eher als teuer
erscheint. Sie sollten sich aber nicht zu einer
Entscheidung drangen lassen. Diejenigen,
die am Immobilienmarkt ihr Geld verdienen,
nutzen immer wieder jede Gelegenheit, um
Anreize zum Kauf zu wecken. Das kénnen Sie
aber getrost als Marketing einordnen. Sie
sollten lieber alles in Ruhe durchkalkulieren
und sich nicht von der Angst leiten lassen,
eine tolle Gelegenheit oder gar die Chance
lhres Lebens zu verpassen. , Jeder muss fiir
sich selbst herausfinden, wann der ideale
Zeitpunkt zum Kaufen gekommen ist”, sagt

Experte Hentschel.

Immobilien Kaufen oder mieten
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Wann Raten zu einer groBBen Belastung werden und

welche Gefahren deshalb in Zukunft drohen

Nicht wenige Familien rechnen sich die finan-
zielle Belastung fir eine eigene Immobilie schén
und entscheiden sich auch deshalb firs Kaufen.
lhr Motto: “Wird schon irgendwie gehen.” Wie
gefahrlich das ist, zeigt eine Untersuchung der Fi-
nanzaufsicht Bafin, flir die im Sommer 2024 mehr
als 3.000 Verbraucherinnen und Verbraucher
befragt wurden. Demnach findet es mehr als die
Halfte der Befragten mit einer abgeschlossenen
Immobilienfinanzierung schwierig, ihre Lebens-
haltungskosten und die monatlichen Raten aufzu-
bringen. Um die Ausgaben zu bewaltigen, greifen
deshalb laut der Analyse viele auf Ersparnisse
zurlick, verschieben geplante Ausgaben oder
nehmen eine Nebentatigkeit auf. Von den Befrag-
ten mit Zahlungsschwierigkeiten gab zudem mehr
als die Halfte an, kurzfristig weitere Schulden zu
machen, unter anderem, indem sie Rechnungen
verzogert begleichen oder Kreditkarten und Dis-
pokredite nutzen. Und nicht nur das: Jede fiinfte
Frau und jeder zehnte Mann, die oder der einen
Immobilienkredit allein finanziert, gibt mehr als
40 Prozent des monatlichen Nettoeinkommens

fir die Kreditrate aus. Personen in dieser Gruppe
kdnnten besonders gefahrdet sein, sich zu Uber-
schulden - vor allem, wenn negative Ereignisse
wie ein Unfall oder Jobverlust ihre finanzielle
Leistungsféhigkeit weiter einschrénken.

Hinzu kommt: Wer in der Niedrigzinsphase zum
Beispiel fiir ein Prozent Zinsen oder etwas mehr
seinen Baukredit gerade so finanzieren konnte
und mit Ablauf seiner fiinf- oder zehnjahrigen
Zinsbindungsfrist in wenigen Jahren fir seine
Anschlussfinanzierung womaoglich vier Prozent
zahlen muss, konnte in die finanzielle Bredouille
kommen.

Biallo-Tipp:

Nutzen Sie den Baufinanzierung-Vergleich von
biallo.de und finden Sie die giinstigsten Bau-

zinsen am Markt. Sichern Sie sich so die ideale
Finanzierung fir lhre Wunschimmobilie.

Welches besondere Risiko gibt es fiir Inmobilienanleger

und was hat das mit der Demographie zu tun?

Wer ein Haus oder eine Wohnung fir die eigene
Nutzung kauft, denkt normalerweise nicht in erster
Linie an mogliche Wertsteigerungen in der Zukunft.
Solchen K&uferinnen und Kaufern geht es vor allem
darum, in ihren eigenen vier Wanden zu wohnen.
Anders sieht es bei Kapitalanlegern aus: Eigen-
tumswohnungen, vor allem in deutschen GroB3stad-
ten und Regionen, in denen die Nachfrage nach
Wohnraum grofBer ist als das Angebot, galten und
gelten als sichere Kapitalanlage mit der Aussicht
auf steigende Mieteinnahmen und Wertsteigerun-
gen des Objekts. Nicht umsonst spricht man von
.Betongold”. Aber gilt das auch fir die Zukunft?

Steffen Gruschka, Co-Geschéaftsfihrer der Finanz-

beratung Envestor, warnt vor der ,Demographie-
Falle”. Er begriindet dies so:

Immobilien Kaufen oder mieten

Erstens: Fast ein Drittel aller Eigentumsimmobi-
lien in Deutschland, etwa 4,8 Millionen Hauser und
Wohnungen, befinden sich im Besitz der Nach-
kriegsgeneration der Geburtsjahrgange 1946 bis
1964. Sie gehoren also zum Teil zu den Babyboo-
mern, also jener Generation, die zwischen 1957 und
1968 geboren wurde und deren Name durch die
hohen Geburtenraten entstanden ist.

Der durchschnittliche Babyboomer ist damit heute
rund 70 Jahre alt. Mit steigendem Alter aber steigt
die Wahrscheinlichkeit eines Verkaufs. ,Wer ins
Pflegeheim zieht und die Kosten aus dem Immo-
bilienvermdgen finanzieren muss, kann nicht auf
bessere Zeiten warten — er muss verkaufen. Erben
haben dagegen mehr Spielraum, aber auch sie
neigen dazu, geerbte Immobilien zeitnah zu verau-
Bern, weil Verwaltung und Instandhaltung Aufwand
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bedeuten”, schreibt Gruschka in seinem Blog-Bei-
trag. In der Summe stehe also ein erheblicher An-
gebotsdruck bevor.

Die Hauptwelle dieser Verkaufe diirfte nach seinen
Berechnungen zwischen 2030 und 2040 stattfinden.
.Das reduziert die Knappheit, die heute die Be-
wertungen stabilisiert — und damit die wesentliche
Stitze, auf der die aktuellen Preise ruhen.” Andere
Experten erwarten die entscheidende Phase zwi-
schen 2040 und 2050, wenn der GrofBteil der Baby-
boomer lber 80 Jahre alt sein wird.

Zweitens: Gruschka verweist auf den typischen
Immobilienkaufer. Dieser ist laut dem Baufinanzie-
rungsvermittler Dr. Klein 38 Jahre alt, also Jahr-
gang etwa 1988. Damals wurden rund 854.000
Kinder geboren. Die Kduferkohorte in zehn
Jahren, Jahrgang 1998 bis 2002, belauft sich im
Durchschnitt auf etwa 755.000 Geburten pro Jahr,
ein Rickgang von 12 Prozent. Die Kauferkohorte
von 2046, Jahrgang 2006 bis 2010, umfasst noch
rund 677.000, ein weiteres Minus von 21 Pro-

zent im Vergleich zu heute. ,Es gibt also weniger
potenzielle Kaufer”, schreibt der Experte.

Erschwerend kommt hinzu, dass sich in Deutsch-
land weniger neue Familien bilden. Gruschka weist
darauf hin, dass 2024 nur noch rund 349.200 Ehen
geschlossen wurden, ein historischer Tiefstand.
~Weniger Familiengriindungen und weniger Kin-
der bedeuten weniger Nachfrage nach gréBeren
Mietwohnungen und damit auch weniger kiinftige
Kaufer”, argumentiert er.

Unterm Strich trifft also in den nachsten 10 bis 20
Jahren eine Nachfrageschwéache auf einen zu-
nehmenden Angebotsdruck, Fachleute sprechen
deshalb vom ,Silver-Tsunami”. “Silver” steht fir
das silbergraue Haar einer Generation im Ruhe-
stand, “Tsunami” fur die gewaltige Anzahl von
Millionen Objekte, die gleichzeitig den Markt
verdndern kdnnten. Gruschka kommt deshalb zu
dem Schluss: ,Das aktuell hohe Preisniveau in den
GrolB3stadten ist dann nicht mehr zu halten. Das
heiBt nicht unbedingt, dass die Preise kollabieren
muUssen. Sie missen aber nicht nominal fallen,
um reale Wertverluste zu verursachen. Bei einer

Immobilien Kaufen oder mieten

Inflationsrate von zwei bis drei Prozent und nomi-
nal stabilen Preisen verliert eine Wohnung in zehn
Jahren 20 bis 25 Prozent ihres Wertes.”

NatUrlich kann dies auch alles anders kommen,
etwa wenn es Deutschland gelingt, mehr zah-
lungskraftige, gut ausgebildete Zuwanderer ins
Land zu holen. Aber wer eine Immobilie als Kapi-
talanlage kaufen will, sollte den moglichen |, Silver-
Tsunami” bei seiner Kalkulation zumindest mitbe-
denken. Die Gefahr ist vermutlich weniger groB3 in
den Metropolen, weil dort Wohnungen knapp sind
und dort bundesweit etwa 800.000 Wohnungen
fehlen. Aber in Regionen mit schwacher Wirt-
schaftskraft, sinkender Bevolkerung und bereits
hohem Leerstand, wie in Teilen Ostdeutschlands,
spricht vieles dafir, dass die Preise nachgeben wer-
den, wenn viele dhnliche Objekte gleichzeitig auf
den Markt kommen — was andererseits potenziel-
len Kaufern, die eine Immobilie zur Selbstnutzung
suchen, in Zukunft den Erwerb erleichtern wird.

So zeigt eine neue Analyse der Immobilienplatt-
form Jacasa auf Landkreisebene, wie sich die
Diskrepanz zwischen wachsendem Angebot und
sinkender Nachfrage auf Grund des demogra-
phischen Effekts am stérksten auswirken kénnte.
Demnach sind 14 Landkreise in Deutschland be-
sonders gefdhrdet. Dazu zahlen zum Beispiel das
Altenburger Land, Zwickau und der Vogtlandkreis.

Auch das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW)
prognostiziert, dass sich die Immobilienmarkte in
Deutschland kiinftig noch stérker auseinanderent-
wickeln werden. ,Wachstumsrdume konzentrieren
sich vor allem auf wirtschaftsstarke Metropolregio-
nen, ausgewahlte urbane Zentren sowie Teile Std-
deutschlands. Auch gut angebundene Umland-
raume kénnen von Wanderungsbewegungen und
funktionalen Verflechtungen mit groBen Arbeits-
markten profitieren”, heif3t es in einer neuen Ana-
lyse der Kélner Okonominnen und Okonomen. In
strukturschwacheren, demografisch schrumpfen-
den oder peripheren Regionen sei hingegen mit
sinkenden Preisen zu rechnen.
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