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Wohnungswirtschaft I Wohnkosten-Vergleich

Accentro-Wohnkostenreport

Leben im Eigentum deutlich
gunstiger als zur Miete wohnen

Etwa die Halfte der deutschen Bevolkerung wohnt zur Miete. Die andere
Halfte der Eigentiimer lebte auch 2021 zu deutlich giinstigeren Kosten,
die durch Kauf und Instandhaltung einer Wohnung entstehen.

Der statistische Unterschied betragt 59 Prozent.

Angekommen im Eigentum: Selbstnutzer wohnen im Vergleich zu Mietern sehr haufig

deutlich gunstiger.

as ist das Ergebnis des jlingsten
DWohnkostenreports des Wohnungs-

privatisierers Accentro Real Asset AG.
Erstellt wurde die Analyse in der siebten Auf-
lage durch das Institut der deutschen Wirt-
schaft (IW). Der Studie zufolge war der Kauf
einer Wohnimmobilie in Deutschland 2021 im
bundesweiten Durchschnitt 59,2 Prozent
gunstiger, als diese zu mieten. Damit sei der
Kostenvorteil der Nutzung einer Eigentums-
wohnung gegenuber einer vergleichbaren
Mietwohnung um etwa drei Prozent gegen-
Uber 2020 gestiegen. Selbstnutzer lebten in
allen 401 deutschen Landkreisen und kreis-
freien Stadten glnstiger als Mieter (im Vor-
jahr waren es 399), auch in den Metropolen.
Sie bezahlen durchschnittlich 4,21 Euro pro
Quadratmeter gegenuber Neuvertragsmieten
fur vergleichbare Wohnungen von 10,30 Euro
je Quadratmeter und Monat.
Far den Wohnkostenreport vergleicht das
IW die Wohnkosten von Eigentimern und
Mietern; bundesweit wurden die Mieten und
Wohnnutzerkosten aller 401 Landkreise und
kreisfreien Stadte ausgewertet. Grundlage
der Berechnung sind die Nettokaltmieten
sowie die Kosten der Selbstnutzer, die sich
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durch den Kaufpreis, die Erwerbsnebenkos-
ten, die Hypothekenzinsen und die Oppor-
tunitatszinsen auf das Eigenkapital sowie
durch die Instandsetzungen und den Wert-
verzehr ergeben.

Mietern entgeht der Zinsvorteil

Das IW hat mehrere Griinde daflr identifi-
ziert, dass Wohneigentlimer glinstiger woh-
nen als Mieter. Durch die bis Ende 2021 wei-
ter gunstigen Zinsen fur Hypothekendarle-
hen sind die bereits zuvor sehr glnstigen
Kosten flr Wohneigentumer noch einmal
gesunken. Zwar sind die Kaufpreise weiter
gestiegen, jedoch nicht in einem so hohen
Mafe, dass sie die Einsparungen durch die
niedrigeren Zinsen Ubertreffen konnten. Die-
sen Zinsvorteil genieRen Mieter nicht.

Selbstnutzer auch in Grof3stadten im
Vorteil

Gerade in landlichen Gebieten und Regio-
nen mit niedrigen oder mittleren Kaufprei-
sen waren 2021 weiterhin entscheidende
Selbstnutzerkostenvorteile zu beobach-

ten. So waren die Vorteile im Landkreis
Sémmerda in Thuringen am gréfiten. Aber
auch in den hochpreisig gepragten Metro-
polen, die traditionell geringere Selbst-
nutzerkostenvorteile als der Iandliche Raum
aufweisen, konnten weiterhin gro3e Kosten-
vorteile beobachtet werde. Dort reicht der
Kostenvorteil der Selbstnutzer gegenlber
Mietern von 47,3 Prozent in Berlin (2020:
40,8 Prozent) Uber 53,7 Prozent in Hamburg
(2020: 50 Prozent), 54,9 Prozent in MUn-
chen (2020: 53,4 Prozent), 59,3 Prozent
in Stuttgart (2020: 57,9 Prozent), 63,7 Pro-
zent in Frankfurt a. M. (2020: 60,4 Prozent),
65,7 Prozent in DUsseldorf (2020: 64,1 Pro-
zent) bis hin zu 66,2 Prozent in Kdln (2020:
65 Prozent).

Die Zinswende kommt
am Immobilienmarkt an

Inzwischen sind die Zinssteigerungen des
ersten Halbjahres 2022 am Immobilien-
markt angekommen. Das wird sich gemaf
den Studienautoren 2022 in Form steigen-
der Selbstnutzerkosten niederschlagen.
Preisruckgange seien hingegen kurzfris-
tig nicht zu erwarten. ,Der Markt kann den
bisherigen Zinsanstieg gut verkraften. Stei-
gende Baukosten und eine weiter steigende
Nachfrage nach dem knappen Gut Eigen-
tumswohnung stabilisieren den Markt®,
erklart Prof. Dr. Michael Voigtlander vom
Institut der deutschen Wirtschaft. ,Stei-
gende Zinsen werden aber den Selbstnutzer-
kostenvorteil signifikant verringern.”

Schon zwei Prozent Zinsanstieg
verteuern Selbstnutzung empfindlich

Im Wohnkostenreport werden drei verschie-
dene Zinsszenarien verglichen. Ein Bauzins
von zwei Prozent wirde demnach zu einem
Anstieg der Selbstnutzerkosten von 66 Pro-
zent auf 6,97 Euro pro Quadratmeter fuh-
ren. Bei einem Zins von 2,5 Prozent wiir-
den die Selbstnutzerkosten auf 8,55 Euro
mehr als verdoppelt werden und bei einem
Zins von drei Prozent auf 10,12 Euro und da-
mit um 141 Prozentpunkte steigen. Wohlge-
merkt bei gleichbleibenden Kaufpreisen —
bei den sich abzeichnenden Kaufpreisstei-
gerungen ist von erneuten Steigerungen der
Selbstnutzerkosten um weitere acht Pro-
zent auf 7,32 Euro (2-Prozent-Zinsszenario),
weitere zehn Prozent (2,5-Prozent-Zins) auf
8,97 Euro oder um zusatzliche zwolf Prozent
(3-Prozent-Zins) auf 10,63 Euro auszugehen.
i
Der Accentro-Wohnkostenreport steht Ihnen

hier zum Download zur Verfligung:
https://accentro.de/wohnkostenreport
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