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Kaufen oder Mieten?

Kaum eine Entscheidung wirkt sich so auf den weiteren Verlauf des Lebens aus, wie die fir
oder gegen den Kauf einer selbstgenutzten Wohnimmobilie. Wer Eigentum zur Selbstnutzung
erwirbt, reduziert Flexibilitat und Mobilitat, erwartet daflir aber oftmals Stabilitdt und meist
Rentabilitat plus eine emotionale Rendite.

Die aus einer solchen Entscheidung erwachsenen nicht monetaren Unterschiede wollen wir
hierbei weitgehend ausblenden und die Frage ,Kaufen oder Mieten?* aus
finanzwirtschaftlicher Sicht diskutieren.

Die offentliche Berichterstattung der letzten Monate hat - nicht nur durch die
Verfassungswidrigkeit des Berliner Mietendeckels - oftmals die in den letzten Jahren
gestiegenen Belastungen fur Mieter herausgestellt. Wahrend in 5 Jahren die Mietkosten um
ca. 7% angestiegen sind, betragt dieser Wert fir Metropolen wie Berlin, Minchen oder Kdin
mehr als 10%. Da dies die durchschnittlichen Mietpreise abbildet und Bestandsmieten deutlich
langsamer steigen als Neuvertragsmieten, liegt die Steigerung fur Neumieter regelmaRig
hoher als hier dargestellt. Auf der anderen Seite steigen natirlich auch die verfligbaren
Einkommen. In der letzten Dekade (mit Ausnahme des Coronajahres 2020) liegt die
Steigerung der Bruttoeinkommen in Deutschland jedes Jahr zwischen 3,2 und 4,9 Prozent,
wodurch der Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen von 28,3 Prozent im Jahr 2011
auf 25,9 Prozent im Jahr 2019 zurlickgegangen ist."

In der teuersten deutschen Stadt Miinchen liegen die Mieten im ersten Quartal 2021 bei 18,48
Euro je Quadratmeter. Fir eine 70gm Wohnung betragt die Gesamtmiete, die in einem
Zeitraum von 10 Jahren gezahlt wird (ohne Steigerung) bereits tiber 155.000 Euro.

Angesichts niedriger Zinsen fur selbstgenutztes Wohneigentum, welche in Abhangigkeit von
Bonitat und Eigenkapital oft nur knapp Uber 1% liegen, stellt sich regelmafig die Frage, ob der
Erwerb von Eigentum nicht sinnvoller als eine langjahrige Miete ware? Lassen Sie uns dafir
ein konkretes Beispiel rechnen.

In KéIn betragt der durchschnittliche Kaufpreis fur eine Eigentumswohnung 3.800 Euro pro
Quadratmeter und die derzeitige Durchschnittsmiete fur eine Bestandswohnung 10,20 Euro.
Bei Kaufnebenkosten fur Immobilienmakler, Notar und Grunderwerbssteuer von zusammen
gut 10% ergeben sich fir eine 70gm Wohnung damit Gesamtkosten von 295.000 Euro oder
eine monatliche Miete von 714 Euro. Zur Vereinfachung kalkulieren wir beim Kauf ohne
Eigenkapital mit einer Vollfinanzierung. Diese ist fur etwa 1,7% Zins bei 15 Jahren Laufzeit zu
erhalten. Werden alternativ 50.000 Euro Eigenkapital eingesetzt, so reduziert sich der Zinssatz
zwar um ca. 0,35%, allerdings musste dann auch eine Alternativanlage des Eigenkapitals im
Falle des Mieterbeispiels bertcksichtigt werden.

Bei einer Tilgungsleistung von anfanglich 2% ergibt sich eine monatliche Annuitat, also
Gesamtrate flr das 295.000 Euro Darlehen von 910 Euro. Knapp 200 Euro mehr als die
durchschnittliche Kaltmiete betragen wirde. Die Restschuld betragt bei dieser Tilgung nach
15 Jahren nur noch 195.000 Euro. Bei gleichbleibendem Wert der Immobilie bedeutet dies
einen Vermogenszuwachs von 71.000 Euro.

!'Vgl. Statistisches Bundesamt unter https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Wohnen/Tabellen/eurostat-anteil-wohnkosten-haushaltseinkommen-silc.html
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Bezogen auf die monatlichen Mehrkosten der Kreditrate gegentber der Miete von 200 Euro,
die man auch als Sparplan verstehen kénnte, ergibt sich daraus in der Zinsbindungsdauer von
15 Jahren eine Rendite von Uuber 8%. Sicherlich nicht unattraktiv. Wer hohere
Tilgungsleistungen erbringen kann, wird von noch héheren Werten belohnt, da eine erhéhte
Tilgung sich bei Zinssatzen und Zinskosten gleich doppelt positiv auswirkt.

Allerdings gibt es auch Risiken zu bedenken. Wahrend bei Schaden in der Wohnung der
Vermieter die Kosten tragt, sind diese von Eigentiimern selbst zu tragen. Die zu erwerbende
Bausubstanz ist daher flr Eigentimer besonders entscheidend. Auch garantiert niemand eine
kinftige Wertentwicklung der Immobilie. Zwischen 1993 und 2007 gab es eine lange Phase in
der Wohnimmobilien preislich unter Druck gerieten. Erganzend wirkt das Risiko einer
Anderung der Lebensumstinde starker bei Eigentimern als Mietern. Durch die hohen
Kaufnebenkosten in Deutschland von meist Gber 10% dienen die ersten funf Jahre der Tilgung
allein einer Abtragung dieser Nebenkosten. Sollte in dieser Zeit ein Verkauf erfolgen (missen),
so ist tendenziell mit einem Verlust zu kalkulieren.

Fazit:

Ein seit knapp 15 Jahren anhaltender Immobilienaufschwung durch fallende Zinsen und eine
erhdohte Nachfrage durch eine wachsende Bevdélkerung in Deutschland hat in den letzten
Jahren die Wohnungspreise deutlich ansteigen lassen. Durch die immer noch sehr niedrigen
Zinsen sind die Mehrbelastungen bei einem Kauf gegenliber der Miete aber weiterhin
Uberschaubar. Statistiken zeigen zudem, dass Immobilienbesitzer generell eine hohere
Sparquote aufweisen und dadurch im Alter ein héheres Vermdgen verfugbar haben.
Nichtfinanzielle Faktoren sind fur die Bewertung der Ausgangsfrage ,Kaufen oder Mieten?”
aber ebenso entscheidend. Wie sieht die regionale und familiare Bindung und Planung aus?
Wie sicher ist mein Arbeitplatz und vieles mehr. ,Immobilien machen immobil* ist als Bonmot
immer noch gultig, daher sollte die Entscheidung wohl abgewogen werden.

Ihr
M Konig

Die Einschatzungen, die in diesem Dokument vertreten werden, basieren auf Informationen Stand Mai 2021. Die Einschatzungen sollen dabei nicht als auf die
individuellen Verhaltnisse des Lesers abgestimmte Handlungsempfehlungen verstanden werden und kénnen eine persénliche Beratung nicht ersetzen. Alle
Informationen basieren auf Quellen, die wir als verlasslich erachten. Garantien kénnen wir fur die Richtigkeit nicht Gibernehmen.
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