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Posthank Wohnatlas 2021 - Preise fiir Wohneigentum
steigen weiter schneller als Mieten

Die Immobilienpreise steigen in Deutschland seit Jahren und lassen die Mieten immer weiter hin-
ter sich. Ein wichtiger Gradmesser fiir das Verhiltnis von regionalen Kauf- zu Mietpreisen ist der so
genannte Vervielféltiger. Er bildet ab, wie viele Jahresnettokaltmieten fiir eine gleich grofle Eigen-
tumswohnung im Bestand durchschnittlich zu zahlen wéren. Im Mittel iiber alle deutschen Kreise
und kreisfreien Stadte lag der Vervielfdltiger 2020 bei 25,7. Mieten. Vor allem in Grofistadten zeigen
sich Anzeichen einer Uberhitzung. Dies sind Ergebnisse des Postbank Wohnatlas, fiir den Experten
des Hamburgischen WeltWirtschaftsInstituts (HWWI) die Wohnungsmarkte in den 401 deutschen
Landkreisen und kreisfreien Stidten untersucht haben.

Ein Blick in den Wohnatlas zeigt auch: Die Dynamik beschleunigt sich. Seit 2017 hat sich der Vervielfaltiger
jahrlich um rund eine Jahresmiete erhoht, zuletzt war der Anstieg binnen Jahresfrist mit einem Plus von 1,7
Jahresmieten noch steiler.

»Wir erwarten hinsichtlich des Immobilienbooms der vergangenen Jahre durch die Corona-Pandemie
keine Trendumkehr. Allenfalls regional kénnten pandemiebedingte Konjunktureinbriiche in bestimmten
Branchen zu Anpassungen fithren, wenn die verfiigbaren Einkommen der privaten Haushalte stark in Mit-
leidenschaft gezogen werden sollten. Das wiirde die Nachfrage nach Wohnraum abschwichen®, sagt Eva
Grunwald, Leiterin Immobiliengeschéft Postbank.

2019 mussten Kiufer*innen durchschnittlich noch 24,0 Jahresnettokaltmieten fiir den Erwerb einer
Wohnung aufbringen. Damit sind die Kaufpreise insgesamt erneut stirker gestiegen als die

Groflle Bandbreite in Deutschland

Je niedriger der 6rtliche Vervielfaltiger ausfillt, desto grofier stellen sich die Vorteile fiir Kaufer*innen dar.
Fiir Selbstnutzer*innen, die keine Mieten mehr zahlen mochten, verkiirzt sich der Zeitraum, bis sich ein
Kauf gegeniiber der Mietzahlung rechnet. Vermieter*innen, die mit den Mieteinnahmen die Immobilie
finanzieren wollen, realisieren bei niedrigem Vervielfaltiger h6here Ertrage. Bundesweit reicht die Spanne
von knapp zwolf Jahresnettokaltmieten fiir den Kauf einer Eigentumswohnung im Landkreis Mansfeld-
Stidharz in Sachsen-Anhalt bis zu 75 im Landkreis Nordfriesland an der Nordsee, zu dem auch die begehr-
ten Lagen auf Sylt, Fohr und Amrum gehdren. Expert*innen sprechen derzeit bei einem Vervielfaltiger
von unter 25,0 von einem noch moderaten Kaufpreisniveau gemessen an den 6rtlichen Nettokaltmieten.
Postbank-Immobilienexpertin Grunwald erldutert: ,Hohere Vervielfiltiger kénnen auf eine Uberhitzung
des regionalen Marktes hinweisen. Interessent*innen sollten vor einer Kaufentscheidung die Einschatzung
von Immobilienexpert*innen einholen.
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Uberhitzungstendenzen in den Big Seven?

Besonders rasch enteilen die Kaufpreise in den sieben grofiten deutschen Stddten, den so genannten Big
Seven, dem Mietniveau. Im Vergleich zum Vorjahr liegt das Plus im Schnitt {iber die sieben Stddte bei
zwei Jahresmieten. Dabei rangierten die Vervielfiltiger hier bereits in den Vorjahren auf hohem Niveau.
Das Ranking der Big Seven fiihrt in diesem Jahr erstmalig Berlin an: Knapp 40 Jahresmieten mussten die
Berliner*innen im Jahr 2020 fiir den Kauf einer Wohnung berappen. Damit erreicht die Bundeshauptstadt
einen der deutschlandweit hochsten Werte und mit einem Plus von rund vier Jahresmieten im Vergleich
zum Vorjahr den stirksten Anstieg unter denBig Seven. Wesentliche Ursache fiir diese Dynamik war der
Berliner Mietendeckel, der ab Februar 2020 galt und im April 2021 vom Bundesverfassungsgericht gekippt
wurde. Diese Regelung fithrte zu einem Riickgang der Nettokaltmieten binnen Jahresfrist um mehr als vier
Prozent und damit zu einem sehr hohen Anstieg des Vervielfiltigers in der Bundeshauptstadt.

Preisniveau in deutschen Grof3stadten (Big Seven)

»Kaufinteressierte sollten in den Big Seven sehr wachsam sein und genau priifen, ob die hohen Preise ge-
rechtfertigt sind®, rat Postbank-Expertin Grunwald. Unter Umstdnden wire auch ein Umzug ins Umland
eine Option. Besonders rund um Berlin und Hamburg finden sich in den angrenzenden Landkreisen im
Vergleich zum ortlichen Mietniveau noch giinstigere Objekte. So liegt der Vervielfiltiger im Landkreis
Mirkisch-Oderland in Brandenburg bei 26. Im Herzogtum Lauenburg vor den Toren Hamburgs werden
fiir Wohneigentum im Schnitt 24,7 Jahresmieten féllig, in Stade 24,9 und in Pinneberg 25,0. Weniger grof3
sind die Chancen auf giinstigere Preise im Verhdltnis zum Mietniveau im Umland von Miinchen. In den
angrenzenden Landkreisen rangiert der Vervielfiltiger nirgendwo unter 35. Der Landkreis Starnberg weist
mit 39,5 sogar einen hoheren Vervielfiltiger auf als die bayerische Landeshauptstadt selbst.

Aber auch in deutschen Stadten abseits der Big Seven liegen die Kaufpreise 2020 im Vergleich zu den Kalt-
mieten auf hohem Niveau. So mussten Kaufer*innen in 23 Stadten ab 20.000 Einwohnern 30 Jahresmieten
und mehr aufbringen. Zu den im Verhiltnis zum 6rtlichen Mietniveau teuersten Grofistadten ab 100.000
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Einwohnern zdhlen neben Berlin, Miinchen, Hamburg, Frankfurt und Diisseldorf auch Rostock (Verviel-
féltiger 36,1) und Potsdam (32,8). Unter den Top Ten finden sich zudem die Mittelstddte Rosenheim (34,3),
Landshut (33,3) und Baden-Baden (32,7).

Wo der Vervielfaltiger noch nicht durch die Decke geht

Doch nicht in allen Stddten laufen die Kaufpreise dem ortlichen Mietniveau derart davon und es bieten sich
gute Chancen, beim Umzug von einer Mietwohnung in die eigenen vier Winde sogar giinstiger wegzukom-
men. Das ist unter den Grof3stidten ab 100.000 Einwohner am ehesten in Gelsenkirchen (Vervielfaltiger
18,0) und Salzgitter (19,1) der Fall. Zwischen 20 und 21 Jahresmieten rangieren die Durchschnittspreise fiir
Wohneigentum in Bremerhaven, Duisburg, Oberhausen, Hamm, Bochum, Chemnitz und Wuppertal. In
insgesamt 41 Stadten mit mehr als 20.000 Einwohner*innen liegt der Vervielfaltigerunterhalb von 25,0 und
damit unter dem Wert, den Expert*innen derzeit als Grenzwert fiir vergleichsweise moderate Preise be-
trachten. ,Wer die Chance hat, eine Eigentumswohnung nach seinen Wiinschen zu erwerben, bei der die fi-
nanzielle monatliche Belastung im Verhiltnis zur Mietbelastung nicht teurer kommt, der sollte den Erwerb
unbedingt in Erwédgung ziehen. Denn Immobilienbesitzer*innen betreiben zugleich Vermdgensaufbau: Die
eigenen vier Winde sind auch eine gute Altersvorsorge®, rit Expertin Grunwald.

Oliver Rittmaier
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