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Leistbarkeit von familientauglichem Wohneigentum: über 

5.000 Euro Nettoeinkommen in jeder 2. Großstadt nötig  

 

Eine aktuelle Analyse der Angebotspreise für familientaugliche 90-

Quadratmeter-Wohnungen in 80 Großstädten zeigt: 

• Hohe Bauzinsen machen Wohneigentum für Normalverdiener oft 

unerschwinglich: In jeder 2. deutschen Großstadt sind 5.000 Euro 

und mehr Nettoeinkommen für gesunde Wohnkostenquote nötig 

• Teure Metropolen: In München und Hamburg brauchen Familien 

mehr als 10.000 Euro Haushaltseinkommen, um nicht mehr als 30 

Prozent für monatliche Kreditraten auszugeben 

• Käufer müssen Kompromisse eingehen oder mehr Eigenkapital 

investieren, um monatliche Belastung zu senken 

• In 18 Großstädten ist urbanes Wohneigentum noch für 

Normalverdiener zu finanzieren  

 

Nürnberg, 13. Dezember 2022. Der starke Anstieg der Bauzinsen zu 

Jahresbeginn hat die Situation für Immobilienkäufer verschlechtert. Für Familien 

mit einem durchschnittlichen Einkommen ist der Traum von den eigenen vier 

Wänden in der Großstadt derzeit vielerorts unbezahlbar. Um sich die monatlichen 

Raten für eine familientaugliche 90-Quadratmeterwohnung leisten zu können, ist 

in jeder zweiten deutschen Großstadt ein Nettohaushaltseinkommen von über 

5.000 Euro nötig, damit es bei einer gesunden Wohnkostenbelastung bleibt. Es 

gibt aber auch noch Großstädte, in denen ein mittleres Haushaltseinkommen für 

die Finanzierung von Wohneigentum reicht. Das zeigt eine aktuelle Analyse von 

immowelt für 80 deutsche Großstädte, in der die monatliche Belastung für eine 3-

köpf ige Familie mit 1,5 Durchschnittseinkommen beim Kauf  einer 

Eigentumswohnung mit 90 Quadratmetern untersucht wurde. Zudem wurde 

errechnet, welches Haushaltsnettoeinkommen in der Theorie für eine gesunde 

Wohnkostenquote nötig wäre. Ein Anteil am verfügbaren Einkommen von 

weniger als 30 Prozent gilt gemeinhin als leistbar, bei einem höheren Prozentwert 

droht eine Überbelastung, zumal noch Nebenkosten für Strom, Wasser und 

Heizung hinzukommen. Für die Errechnung der Annuität wurde eine 100-

Prozent-Finanzierung mit 2-prozentiger Tilgung und einem marktüblichen 

Zinssatz von 4,2 Prozent zu Grunde gelegt. 

 

München und Hamburg: über 10.000 Euro Nettoeinkommen nötig  

In München, der teuersten Stadt Deutschlands, wird eine beispielhaf te Wohnung 

mit 90 Quadratmetern für 823.590 Euro angeboten. Mit einem derzeit üblichen 
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Zinssatz belaufen sich die monatlichen Raten somit auf  4.255 Euro. Eine 

durchschnittliche Familie mit einem Kind und einem Voll- und einem 

Teilzeitverdiener müsste 88 Prozent ihres Haushaltsnettoeinkommens für die 

monatliche Kredittilgung aufbringen. Um keine Überbelastung zu riskieren, wäre 

in der bayerischen Landeshauptstadt also ein Haushaltsnettoeinkommen von 

14.184 Euro nötig.  

 

In Hamburg werden vergleichbare Immobilien zwar mit 588.510 Euro deutlich 

günstiger angeboten. Die monatlichen Raten würden das Budget eines Haushalts 

mit 1,5 mittleren Einkommen trotzdem sprengen: 71 Prozent des verfügbaren 

Nettoeinkommens gingen für die Abzahlung drauf . 10.135 Euro monatlich wären 

in Hamburg für eine gesunde Wohnkostenquote mindestens nötig. 

 

Auch in den weiteren deutschen Millionenstädten ist der Immobilienkauf  derzeit 

nur für Besserverdiener möglich, denn ein 3-köpf iger Durchschnittshaushalt 

müsste weit über die Hälf te seines Nettoeinkommens fürs Wohnen aufbringen. In 

Berlin liegt die Quote bei 59 Prozent angesichts eines Kaufpreises von 461.160 

Euro. Erst ab einem Nettohaushaltseinkommen von mehr als 7.942 Euro wird 

eine gesunde Wohnkostenquote von 30 Prozent erreicht. In Köln (476.280 Euro) 

beträgt die Belastung 57 Prozent, ein Nettohaushaltseinkommen von 8.203 Euro 

wäre in der Theorie nötig. 

 

In 58 Großstädten liegt Wohnkostenquote über 30 Prozent 

Die Problematik ist aber nicht auf  die Metropolen beschränkt: In 58 von 80 

untersuchten Großstädten mit mehr als 100.000 Einwohnern liegt die monatliche 

Belastung für eine Familie mit 1,5 mittleren Einkommen bei mehr als 30 Prozent. 

In 43 Großstädten benötigen Immobilienkäufer ein monatliches Nettoeinkommen 

von 5.000 Euro oder mehr, um keine Wohnkostenüberlastung zu riskieren. 

Familien, die sich in der Großstadt eine geräumige Wohnung kaufen möchten, 

müssen also entweder eine große Summe Eigenkapital, beispielsweise durch ein 

Erbe, aufbringen, oder ihre Ansprüche an Größe, Lage und Ausstattung der 

Immobilie senken. Alternativ müssen sie bei der Suche ins Umland ausweichen, 

wo das Preisniveau von Immobilien of tmals geringer ist als im Stadtgebiet.  

 

Leistbare Großstädte für Normalverdiener im Ruhrgebiet 

Es gibt aber noch Großstädte, in denen Durchschnittsverdiener den Traum vom 

Wohneigentum trotz der hohen Bauzinsen derzeit nicht begraben müssen – in 18 

untersuchten Städten ist die familientaugliche Eigentumswohnung noch für 

Normalverdiener f inanzierbar. Im Ruhrgebiet beispielsweise können sich Familien 

noch Wohneigentum in urbaner Lage leisten: In Herne liegt die 
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Wohnkostenbelastung beim Kauf  einer 90-Quadratmeter-Wohnung (178.560 

Euro) bei 24 Prozent, in Duisburg (181.890 Euro) bei 23 Prozent und in 

Gelsenkirchen (152.370 Euro) bei 20 Prozent.  

 

Auch im sächsischen Chemnitz (145.620 Euro) kann für Familien mit 1,5 

Durchschnittseinkommen angesichts einer Belastung von 22 Prozent am 

Haushaltsnettoeinkommen der Sprung ins Wohneigentum noch gelingen, ebenso 

in Bremerhaven (161.640 Euro; 22 Prozent). Die geringste Wohnkostenbelastung 

beim Kauf  einer Eigentumswohnung hat mit 17 Prozent derzeit eine Familie im 

niedersächsischen Salzgitter – mit einem Angebotspreis von 150.390 Euro eine 

der günstigsten Großstädte der Untersuchung.  

 

Ausführliche Ergebnistabellen mit Immobilienpreisen für 80 deutsche Städte 

stehen hier zum Download bereit. 

 

Berechnungsgrundlage: 

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf  immowelt.de inserierte 

Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Einwohnern. Die mittels 

hedonischer Verfahren errechneten Werte geben den Kaufpreis einer 

exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, 

Baujahr 1990er-Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 

Abschlusspreise. 

Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche 

Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die 

Annuität maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz 

wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenommen.  

Die Daten für die Bruttogehälter stammen von der Bundesagentur für Arbeit. 

Diese wurden in entsprechende Nettogehälter mit einem Vollverdiener 

(Steuerklasse 3) und Teilverdiener (Steuerklasse 5) umgerechnet. 

Lohnnebenkosten sowie Kindergeld für ein Kind wurden berücksichtigt, um das 

mittlere Haushaltsnettoeinkommen in jeder Stadt zu errechnen. 

 

Diese und andere Pressemitteilungen von immowelt.de f inden Sie in unserem 

Pressebereich unter presse.immowelt.de. 

 

Über immowelt: 
immowelt ist Teil der AVIV Group, eines der größten digitalen Immobilien-Tech-
Unternehmen der Welt. 
 
Die immowelt Mission ist es, künftig alle Schritte der Immobilientransaktion zu 
digitalisieren, um diese für alle Beteiligten so unkompliziert und einfach wie möglich zu 
gestalten. Die Basis hierfür bieten die reichweitenstarken immowelt Portale, die zu den 
führenden Immobilienplattformen in Deutschland und Österreich gehören und schon heute 

https://content.cdn.immowelt.com/iw_group/Redaktion/Pressemitteilungen/2022/2022_12_13_Tabellen_Gehalt_Wohnkosten.pdf?v=1670859905
https://content.cdn.immowelt.com/iw_group/Redaktion/Pressemitteilungen/2022/2022_12_13_Tabellen_Gehalt_Wohnkosten.pdf?v=1670859905
https://presse.immowelt.de/
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Eigentümer, Immobilienprofis und Suchende erfolgreich zusammenbringen. immowelt 
unterstützt mit datengestützten Services die unkomplizierte Suche nach einer 
Mietwohnung, die effektive Vermarktung einer Immobilie und maßgeschneiderte 
Finanzierungen der eigenen vier Wände. Dank jahrzehntelanger Erfahrung und breitem 
Immobilien-Know-how kreiert immowelt so das perfekte Erfolgserlebnis für Mieter und 
Vermieter, Immobilienprofis, Immobilieneigentümer und Käufer. 
 
Neben immowelt gehören weitere führende Immobilien-Onlinemarktplätze in Frankreich, 
Belgien und Israel zur AVIV Group, die Teil der Axel Springer SE ist. 
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Leistbarkeit von familientauglichem 

Wohneigentum: über 5.000 Euro 

Nettoeinkommen in jeder 2. Großstadt 

nötig 

Analyse des nötigen Haushaltsnettoeinkommens 

zur Leistbarkeit einer
90-Quadratmeter-Wohnung in 80 Großstädten



Leistbarkeit einer 90-Quadratmeter-Wohnung für Familien in 80 Großstädten

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Ein wohnern. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten 

Werte geben den Kaufpreis einer exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr 1990er -Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 
Abschlusspreise. Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die Annuität 
maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenomme n. 

Stadt
Kaufpreis Wohnung 

90m2
Annuität 

Wohnkostenbelastung 

(in %)

Nötiges Haushalts-

nettoeinkommen für 

Wohnkostenbelastung 

von 30%

Aachen 341.010 € 1.762 € 42% 5.873 €

Augsburg 448.470 € 2.317 € 56% 7.724 €

Bergisch Gladbach 321.480 € 1.661 € 43% 5.537 €

Berlin 461.160 € 2.383 € 59% 7.942 €

Bielefeld 248.670 € 1.285 € 33% 4.283 €

Bochum 224.820 € 1.162 € 29% 3.872 €

Bonn 370.350 € 1.913 € 42% 6.378 €

Bottrop 209.340 € 1.082 € 29% 3.605 €

Braunschweig 312.210 € 1.613 € 39% 5.377 €

Bremen 290.520 € 1.501 € 37% 5.003 €

Bremerhaven 161.640 € 835 € 22% 2.784 €

Chemnitz 145.620 € 752 € 22% 2.508 €

Darmstadt 406.440 € 2.100 € 44% 7.000 €

Dortmund 256.050 € 1.323 € 33% 4.410 €



Leistbarkeit einer 90-Quadratmeter-Wohnung für Familien in 80 Großstädten

Stadt
Kaufpreis Wohnung 

90m2
Annuität 

Wohnkostenbelastung  

(in %)

Nötiges Haushalts-

nettoeinkommen für 

Wohnkostenbelastung 

von 30%

Dresden 264.690 € 1.368 € 36% 4.559 €

Duisburg 181.890 € 940 € 23% 3.133 €

Düsseldorf 454.770 € 2.350 € 53% 7.832 €

Erfurt 289.080 € 1.494 € 43% 4.979 €

Erlangen 436.770 € 2.257 € 43% 7.522 €

Essen 253.350 € 1.309 € 32% 4.363 €

Frankfurt am Main 567.810 € 2.934 € 61% 9.779 €

Freiburg im Breisgau 510.660 € 2.638 € 63% 8.795 €

Fürth 358.740 € 1.853 € 48% 6.178 €

Gelsenkirchen 152.370 € 787 € 20% 2.624 €

Göttingen 298.800 € 1.544 € 37% 5.146 €

Gütersloh 246.330 € 1.273 € 31% 4.242 €

Hagen 178.290 € 921 € 24% 3.071 €

Halle (Saale) 233.550 € 1.207 € 33% 4.022 €

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Ein wohnern. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten 

Werte geben den Kaufpreis einer exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr 1990er -Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 
Abschlusspreise. Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die Annuität 
maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenomme n.



Leistbarkeit einer 90-Quadratmeter-Wohnung für Familien in 80 Großstädten

Stadt
Kaufpreis Wohnung 

90m2
Annuität 

Wohnkostenbelastung  

(in %)

Nötiges Haushalts-

nettoeinkommen für 

Wohnkostenbelastung 

von 30%

Hamburg 588.510 € 3.041 € 71% 10.135 €

Hamm 191.160 € 988 € 27% 3.292 €

Hannover 335.070 € 1.731 € 40% 5.771 €

Heidelberg 501.750 € 2.592 € 59% 8.641 €

Heilbronn 353.430 € 1.826 € 45% 6.087 €

Herne 178.560 € 923 € 24% 3.075 €

Hildesheim 218.880 € 1.131 € 29% 3.770 €

Ingolstadt 442.980 € 2.289 € 45% 7.629 €

Jena 324.360 € 1.676 € 43% 5.586 €

Karlsruhe 417.960 € 2.159 € 49% 7.198 €

Kassel 269.100 € 1.390 € 34% 4.635 €

Kiel 378.360 € 1.955 € 49% 6.516 €

Koblenz 324.630 € 1.677 € 41% 5.591 €

Köln 476.280 € 2.461 € 57% 8.203 €

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Ein wohnern. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten 

Werte geben den Kaufpreis einer exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr 1990er -Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 
Abschlusspreise. Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die Annuität 
maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenomme n.



Leistbarkeit einer 90-Quadratmeter-Wohnung für Familien in 80 Großstädten

Stadt
Kaufpreis Wohnung 

90m2
Annuität 

Wohnkostenbelastung 

(in %)

Nötiges Haushalts-

nettoeinkommen für 

Wohnkostenbelastung 

von 30%

Krefeld 228.780 € 1.182 € 29% 3.940 €

Leipzig 233.820 € 1.208 € 33% 4.027 €

Leverkusen 287.460 € 1.485 € 33% 4.951 €

Lübeck 385.830 € 1.993 € 53% 6.645 €

Ludwigshafen am Rhein 277.380 € 1.433 € 29% 4.777 €

Magdeburg 186.480 € 963 € 27% 3.212 €

Mainz 403.380 € 2.084 € 49% 6.947 €

Mannheim 362.610 € 1.873 € 43% 6.245 €

Moers 229.500 € 1.186 € 31% 3.953 €

Mönchengladbach 204.930 € 1.059 € 29% 3.529 €

Mülheim 238.050 € 1.230 € 30% 4.100 €

München 823.590 € 4.255 € 88% 14.184 €

Münster 430.830 € 2.226 € 54% 7.420 €

Neuss 309.330 € 1.598 € 39% 5.327 €

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Ein wohnern. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten 

Werte geben den Kaufpreis einer exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr 1990er -Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 
Abschlusspreise. Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die Annuität 
maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenomme n.



Leistbarkeit einer 90-Quadratmeter-Wohnung für Familien in 80 Großstädten

Stadt
Kaufpreis Wohnung 

90m2
Annuität 

Wohnkostenbelastung 

(in %)

Nötiges Haushalts-

nettoeinkommen für 

Wohnkostenbelastung 

von 30%

Nürnberg 362.880 € 1.875 € 46% 6.250 €

Oberhausen 239.490 € 1.237 € 32% 4.125 €

Offenbach am Main 373.770 € 1.931 € 47% 6.437 €

Oldenburg 315.180 € 1.628 € 42% 5.428 €

Osnabrück 283.680 € 1.466 € 37% 4.886 €

Paderborn 265.410 € 1.371 € 35% 4.571 €

Pforzheim 290.610 € 1.501 € 38% 5.005 €

Potsdam 476.730 € 2.463 € 64% 8.210 €

Recklinghausen 205.110 € 1.060 € 29% 3.532 €

Regensburg 479.700 € 2.478 € 58% 8.262 €

Remscheid 198.450 € 1.025 € 26% 3.418 €

Reutlingen 367.380 € 1.898 € 45% 6.327 €

Rostock 357.660 € 1.848 € 51% 6.160 €

Saarbrücken 200.700 € 1.037 € 25% 3.457 €

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Ein wohnern. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten 

Werte geben den Kaufpreis einer exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr 1990er -Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 
Abschlusspreise. Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die Annuität 
maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenomme n.



Leistbarkeit einer 90-Quadratmeter-Wohnung für Familien in 80 Großstädten

Stadt
Kaufpreis Wohnung 

90m2
Annuität 

Wohnkostenbelastung 

(in %)

Nötiges Haushalts-

nettoeinkommen für 

Wohnkostenbelastung 

von 30%

Salzgitter 150.390 € 777 € 17% 2.590 €

Siegen 230.400 € 1.190 € 30% 3.968 €

Solingen 247.680 € 1.280 € 34% 4.266 €

Stuttgart 494.100 € 2.553 € 52% 8.510 €

Trier 327.780 € 1.694 € 44% 5.645 €

Ulm 423.720 € 2.189 € 51% 7.297 €

Wiesbaden 432.900 € 2.237 € 50% 7.456 €

Wolfsburg 275.670 € 1.424 € 28% 4.748 €

Würzburg 195.750 € 1.011 € 25% 3.371 €

Wuppertal 395.280 € 2.042 € 51% 6.808 €

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote in 80 Städten mit mehr als 100.000 Ein wohnern. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten 

Werte geben den Kaufpreis einer exemplarischen Bestandswohnung (90 Quadratmeter, 3 Zimmer, 1. Stock, Baujahr 1990er -Jahre) wieder. Es handelt sich um Angebots-, keine 
Abschlusspreise. Für die Analyse zur Leistbarkeit wurde berechnet, wie hoch die monatliche Tilgungsrate bei einer 100-Prozent-Finanzierung (2 Prozent Tilgung) ist, damit die Annuität 
maximal 30 Prozent des Haushalteinkommens entspricht. Als Zinssatz wurde ein marktüblicher Zinssatz von 4,2 Prozent angenomme n.
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