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Zusammenfassung
Der Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex misst die finanzielle Belastung beim Erwerb einer 
selbstgenutzten Wohnimmobilie auf Ebene der deutschen Landkreise und kreisfreien Städte. 
Grundlage ist das Verhältnis der monatlichen Annuität zum verfügbaren Haushaltsnettoein-
kommen eines typisierten Modellhaushalts. Ein Indexwert von 100 signalisiert rechnerische 
Erschwinglichkeit. Die vorliegende Ausgabe konzentriert sich erstmals ausschließlich auf Eigen-
tumswohnungen und ergänzt damit die bisherige Betrachtung typischer Einfamilienhäuser. 

Bundesweiter Trend
•	 Im Oktober 2025 erreicht der Erschwinglichkeitsindex 128 Punkte; die Belastung liegt bei 

29 Prozent des verfügbaren Einkommens.

•	 Gegenüber Herbst 2023 (118 Punkte) zeigt sich eine spürbare Entlastung. Treiber sind vor 
allem Einkommenszuwächse, moderate Preisentwicklungen und phasenweise niedrigere 
Finanzierungszinsen.

•	 ◼Im Jahresverlauf hat die Erschwinglichkeit jedoch leicht nachgegeben, da Preise und Zin-
sen zuletzt wieder gestiegen sind.

•	 ◼Insgesamt bleibt das Marktumfeld zinsempfindlich, was kurzfristige Veränderungen rasch in 
der Erschwinglichkeit sichtbar macht.

Regionale Unterschiede
•	 Die höchste rechnerische Erschwinglichkeit findet sich in günstigen, überwiegend ländlichen 

Kreisen. Ganz vorne liegen der Werra-Meißner-Kreis (290), Hof (256), Northeim (255) und 
Goslar (248).

•	 Am unteren Ende stehen vor allem Kreise in Oberbayern sowie einzelne touristisch geprägte 
Regionen wie Nordfriesland (63). Die Annuität-Einkommensverhältnisse liegen hier meist bei 
40 Prozent oder höher.

•	 Unter den Top-7-Städten reichen die Werte von 118 Punkten in Stuttgart bis 81 Punkten in 
München. In allen Metropolen bleibt die rechnerische Belastung über 30 Prozent.

Finanzielle Entlastung durch Wohneigentumsförderung
•	 Untersucht wurden zwei wohneigentumsfördernde Maßnahmen: das Halbieren der 

Grunderwerbsteuer und ein zinsvergünstigtes Nachrangdarlehen (maximal 150.000 Euro; 2 
Prozent) sowie deren Kombination.

•	 Status quo: Annuität-Einkommensverhältnis 29,2 Prozent. Halbieren der Grunderwerbsteuer: 
28,3 Prozent – geringer Effekt auf die laufende Belastung, aber wichtige Absenkung der 
Eigenkapitalhürde. Vergünstigtes Nachrangdarlehen: 26,5 Prozent, stärkerer Effekt auf die 
monatliche Belastung. 
→ Kombination: 25,6 Prozent.

•	 Regionale Wirkung: Absolute Entlastungen am höchsten in Hochpreisregionen (z. B. 
Frankfurt +85.000 Euro, Berlin +84.000 Euro). Relative Entlastungen am stärksten 
in günstigen Kreisen, da das subventionierte Darlehen dort einen großen Teil der 
Gesamtfinanzierung ausmacht.
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1 Einleitung
Diese Ausgabe des Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex richtet den Fokus auf 
Eigentumswohnungen, das Marktsegment, das für viele Haushalte realistisch den ersten Schritt 
ins Wohneigentum darstellen könnte. Die vorliegende Analyse zum Thema Eigentumswohnungen 
folgt der Ausgabe vom Sommer 2025, die dem typischen Einfamilienhaus gewidmet war. 
Beide Segmente bilden zentrale Zugangswege zu Wohneigentum, unterscheiden sich jedoch 
deutlich in Preisstruktur, Nachfrageprofil und regionaler Verteilung. Eigentumswohnungen 
verdienen daher eine eigenständige Betrachtung. Mit der Fokussierung auf Wohnungen wird 
eine weitere wichtige Perspektive auf die Erschwinglichkeit erschlossen, die das Gesamtbild der 
Wohneigentumsbildung sinnvoll ergänzt.

Mit dem Fokus auf Eigentumswohnungen stellt sich die Frage nach der Erschwinglichkeit unter 
neuen Vorzeichen: Wie verhält sich die monatliche Finanzierungsbelastung zu den verfügbaren 
Einkommen? Wie groß sind die regionalen Unterschiede im Verhältnis von Preisen, Zinsen und 
Kaufkraft? Und wie haben sich die Bedingungen seit der Zinswende 2022 und den deutlichen 
Preisbewegungen der vergangenen Jahre verändert? 

Der Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex beantwortet diese Fragen, indem er typische 
Kaufpreise, Finanzierungsparameter und Haushaltsnettoeinkommen für einen repräsentativen 
Musterhaushalt systematisch in Beziehung setzt. Die daraus abgeleiteten Indikatoren ermöglichen 
es, die Erschwinglichkeit über Regionen und Zeit hinweg konsistent zu messen und Entwicklungen 
verlässlich einzuordnen.

Ziel des Reports ist es, ein transparentes und belastbares Bild der aktuellen Situation potenzieller 
Käuferinnen und Käufer zu zeichnen, differenziert nach Bundesländern, Regionstypen und 
einzelnen Kreisen. Darüber hinaus analysiert die Studie, wie stark sich die Erschwinglichkeit 
zuletzt verändert hat und welche Rolle Kaufpreise, Zinsen und Einkommen für die jüngsten 
Entwicklungen spielen.

Ergänzend werden in dieser Studie die Effekte wohneigentumsbezogener Maßnahmen simuliert, 
etwa eine reduzierte Grunderwerbsteuer oder ein zinsvergünstigtes Nachrangdarlehen, 
und daraufhin untersucht, welchen Beitrag sie für eine finanzielle Entlastung potenzieller 
Eigentumserwerber leisten könnten.

Der Report gliedert sich entsprechend in vier Teile: eine ausführliche Darstellung der Methodik, 
die bundesweiten Ergebnisse, die regionale Analyse sowie eine Simulation relevanter 
wohneigentumsfördernder Maßnahmen. Abschließend werden die zentralen Erkenntnisse 
zusammengefasst.
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2 Methodische Hinweise
Grundstruktur des Erschwinglichkeitsindex 
Die Analyse der Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigentum basiert zentral auf dem 
Verhältnis zwischen den monatlichen Finanzierungsausgaben (Annuität) und dem verfügbaren 
Haushaltsnettoeinkommen. Dieses Annuität-Einkommensverhältnis dient als zentraler Indikator 
für die finanzielle Belastung, die mit dem Erwerb einer typischen Wohnimmobilie verbunden ist.

Zur Berechnung dieses Verhältnisses werden verschiedene Datenquellen herangezogen. 
Zudem fließen standardisierte Annahmen zu Finanzierungsparametern, Haushaltsstruktur und 
Eigenkapitaleinsatz ein, um eine möglichst realitätsnahe Abbildung eines typischen, potenziell 
wohneigentumsbildenden Haushalts zu gewährleisten.

Annuität 
Zur Bestimmung der monatlichen Annuität werden Immobilienpreisdaten der Interhyp 
AG herangezogen. Die Datengrundlage basiert auf realisierten Transaktionspreisen für 
Eigentumswohnungen auf Ebene der 400 deutschen Landkreise und kreisfreien Städte. Zur 
Berechnung typischer Kaufpreise kommt ein hedonisches Preismodell auf Basis von maschinellem 
Lernen zum Einsatz. Dieses Modell schätzt den Gesamtkaufpreis eines standardisierten 
Wohnobjekts und ermöglicht so eine konsistente und vergleichbare Bewertung über Regionen 
und Zeit hinweg. Für eine Vergleichbarkeit auf Basis der Objektgröße wird das Preisniveau für 
eine 100 Quadratmeter große Wohnung genutzt. Durch die Berücksichtigung von großen 
Eigentumswohnungen liegt der Fokus gezielt auf dem Marktsegment, das für selbstnutzende 
Haushalte besonders relevant ist.

Zur Ermittlung der monatlichen Finanzierungsbelastung werden zudem durchschnittliche 
Zinssätze auf Basis tatsächlicher Finanzierungsabschlüsse bei Interhyp berücksichtigt. Diese 
spiegeln aktuelle Marktbedingungen besser wider als reine Angebotszinsen. Ergänzend fließen 
regionalspezifische, typische Fremdkapitalanteile in die Berechnungen ein. Dadurch wird ein 
möglichst realistisches Bild der tatsächlichen Finanzierungssituation in den jeweiligen Regionen 
gezeichnet. Als Gesamtfinanzierungshorizont wird ein Zeitraum von 30 Jahren angesetzt.

Haushaltseinkommen 

Zur Ermittlung des verfügbaren Haushaltseinkommens wird auf die monatlichen 
Bruttoarbeitsentgelte sozialversicherungspflichtig Vollzeitbeschäftigter zurückgegriffen. Diese 
stammen aus einer Sonderauswertung der Bundesagentur für Arbeit. Als Grundlage dient 
das Einkommen, das am oberen Rand der mittleren Einkommensgruppe liegt – konkret das 
70. Perzentil der Einkommensverteilung. Das bedeutet: 70 Prozent der Vollzeitbeschäftigten 
verdienen weniger, 30 Prozent verdienen mehr. Damit wird ein für wohneigentumsbildende 
Haushalte typisches Einkommensniveau abgebildet.

Berücksichtigt werden ausschließlich Personen im Alter zwischen 30 und 40 Jahren, da diese 
Altersgruppe besonders häufig mit dem erstmaligen Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum 
in Verbindung steht.

Der betrachtete Haushalt besteht aus zwei erwerbstätigen Personen, von denen eine 
ein Einkommen in Höhe des 70. Perzentils erzielt, die zweite 50 Prozent dieses Betrags. 
Zusätzlich wird von zwei Kindern im Haushalt ausgegangen. Bei der Nettoberechnung werden 
Einkommensteuer, Sozialabgaben sowie Kinderfreibeträge berücksichtigt. Die Besteuerung 
erfolgt auf Basis der Kombination der Steuerklassen III und V, wie sie typischerweise bei Ehe- oder 
Lebensgemeinschaften mit unterschiedlicher Einkommenshöhe gewählt wird.
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Das resultierende Haushaltsnettoeinkommen bildet die Grundlage für die Berechnung 
des Annuität-Einkommensverhältnisses und somit für die Ableitung des regionalen 
Erschwinglichkeitsindex.

Regionaler Zuschnitt und Aggregation 
Die Relation von Annuität und Haushaltseinkommen wird auf Ebene der deutschen 
Landkreise und kreisfreien Städte berechnet. Diese regionale Ebene erlaubt eine differenzierte 
Analyse der Erschwinglichkeit vor dem Hintergrund lokal stark unterschiedlicher Preis- und 
Einkommensniveaus.

Bei der Darstellung aggregierter Ergebnisse – etwa für Deutschland insgesamt, für 
Bundesländer oder für bestimmte Regionstypen – erfolgt eine gewichtete Zusammenfassung 
der auf Kreisebene berechneten Indikatoren. Die Gewichtung richtet sich nach der Zahl der 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in den jeweiligen Kreisen. Auf diese Weise wird 
sichergestellt, dass wirtschaftlich bedeutendere und stärker besiedelte Regionen mit höherem 
Wohnungsmarktvolumen angemessen in den Gesamtdurchschnitt einfließen.

Zu beachten ist dabei, dass sowohl das Annuität-Einkommensverhältnis als auch der 
Erschwinglichkeitsindex als gewichtete Mittelwerte der jeweiligen Kreisindikatoren berechnet 
werden. Es handelt sich somit nicht um direkt aus aggregierten Gesamtgrößen (zum Beispiel 
Gesamteinkommen und Gesamtannuität) abgeleitete Verhältniswerte. Aufgrund dieses 
methodischen Vorgehens kann es insbesondere bei stark heterogenen regionalen Strukturen 
zu leichten Abweichungen zwischen dem gewichteten Mittelwert der Einzelverhältnisse und 
dem Verhältnis der gewichteten Summen kommen. Diese Differenz ist statistisch erklärbar und 
methodisch bewusst gewählt, um die regionale Vergleichbarkeit zu wahren und verzerrende 
Aggregationseffekte zu vermeiden.

Zeitlicher Bezug 
Die Berechnungen des Erschwinglichkeitsindex basieren auf einer konsistenten monatlichen 
Datenbasis, die seit 2007 für alle 400 deutschen Landkreise und kreisfreien Städte vorliegt. 
Damit erlaubt der Index nicht nur regionale Vergleiche, sondern auch eine feingranulare zeitliche 
Analyse von Veränderungen in der Erschwinglichkeit.

Die hohe zeitliche Auflösung macht es möglich, auch kurzfristige Verschiebungen, etwa infolge 
von Zinsänderungen oder Preissprüngen, zeitnah abzubilden. Der Index eignet sich daher sowohl 
zur Beobachtung längerfristiger Trends als auch zur Identifikation aktueller Belastungsphasen. 
Durch die mögliche monatliche Aktualisierung liefert er ein frühzeitiges und robustes Monitoring-
Instrument für Akteure aus Politik, Beratung und Wohnungsmarktanalyse.

Interpretation des Erschwinglichkeitsindex
Zur Beurteilung der Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigentum wird ein methodi-Zur Beurteilung der Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigentum wird ein methodi-
scher Ansatz verwendet, der sich an der Systematik des Housing Affordability Index der US Na-scher Ansatz verwendet, der sich an der Systematik des Housing Affordability Index der US Na-
tional Association of Realtors (NAR) orientiert und in abgewandelter Form beispielsweise auch tional Association of Realtors (NAR) orientiert und in abgewandelter Form beispielsweise auch 
in international vergleichenden Studien des Internationalen Währungsfonds Anwendung findet. in international vergleichenden Studien des Internationalen Währungsfonds Anwendung findet. 

Kernidee ist die Bestimmung des qualifizierenden Haushaltseinkommens, also jenes Kernidee ist die Bestimmung des qualifizierenden Haushaltseinkommens, also jenes 
Einkommensniveaus, das erforderlich ist, um unter gegebenen Annahmen eine typische Einkommensniveaus, das erforderlich ist, um unter gegebenen Annahmen eine typische 
Wohnimmobilie zu finanzieren, ohne dabei ein festgelegtes Annuität-Einkommensverhältnis Wohnimmobilie zu finanzieren, ohne dabei ein festgelegtes Annuität-Einkommensverhältnis 
zu überschreiten. Die Wahl eines festen Schwellenwerts (in diesem Fall 35 Prozent) ist dabei zu überschreiten. Die Wahl eines festen Schwellenwerts (in diesem Fall 35 Prozent) ist dabei 
entscheidend, um zeitliche und regionale Vergleiche konsistent abbilden zu können. entscheidend, um zeitliche und regionale Vergleiche konsistent abbilden zu können. 
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Sie erlaubt es, Veränderungen in der Belastungssituation klar auf Entwicklungen bei Preisen, Zinsen 
und Einkommen zurückzuführen – unabhängig von individuellen Finanzierungsspielräumen.

Für ein maximales Annuität-Einkommensverhältnis von 35 Prozent ergibt sich das qualifizierende 
Einkommen in Region r zu Zeitpunkt 𝑡t als

Er,t
q35 = Ar,t

m
1

0,35
.

Dabei bezeichnet      die durchschnittliche monatliche Annuität für eine standardisierte 
Wohnimmobilie in Region r zum Zeitpunkt t. Das tatsächliche verfügbare Nettoeinkommen 
des betrachteten Beispielhaushalts wird mit     bezeichnet. Der daraus abgeleitete 
Erschwinglichkeitsindex (EIX) ergibt sich als:

Ar,t
m

Er,t

EIXr,t 100.
Er,t
q35

Er,t

=

Die Multiplikation mit 100 dient der besseren Lesbarkeit des Index. Ein Indexwert von 100 
signalisiert, dass das verfügbare Einkommen genau ausreicht, um die Annuität bei einer Belastung 
von maximal 35 Prozent zu tragen. Werte über 100 deuten auf rechnerische Erschwinglichkeit 
hin; Werte unter 100 zeigen eine potenzielle Überlastung an. 

Die Schwelle von 35 Prozent orientiert sich an marktüblichen Standards: In der Finanzierungsbe-
ratung wird ein Belastungsanteil zwischen 30 und 40 Prozent häufig als erschwinglich angesehen. 
Die Wahl eines festen, leicht oberhalb konservativer Schwellen (zum Beispiel 30 Prozent) liegen-
den Werts trägt aktuellen Finanzierungsrealitäten Rechnung und ist zugleich anschlussfähig an 
internationale Forschungspraxis. 

Für den in dieser Studie betrachteten Modellhaushalt mit überdurchschnittlichem Einkommen 
stellt eine monatliche Belastung in dieser Größenordnung in der Regel keine strukturelle 
Überforderung dar. Dabei ist zu berücksichtigen, dass sich der Haushalt in einer vergleichsweise 
frühen Lebensphase befindet (30 bis 40 Jahre) und derzeit nur eine Person voll, die zweite 
Person jedoch nur mit 50 Prozent des Referenzeinkommens zum Haushaltsbudget beiträgt. 
In vielen Fällen ist davon auszugehen, dass sich diese Einkommensverhältnisse im Zeitverlauf – 
etwa mit zunehmender Berufserfahrung oder dem Wegfall familiärer Sorgearbeit – verbessern. 
Die Belastung zu Beginn der Finanzierung bildet somit eine konservative Perspektive auf die 
langfristige Erschwinglichkeit ab.

Aussagekraft und Einschränkungen
Der Erschwinglichkeitsindex bietet eine standardisierte und empirisch fundierte Einschätzung 
der finanziellen Belastung, die mit dem Erwerb einer typischen selbstgenutzten Wohnimmobilie 
verbunden ist. Er ermöglicht räumlich und zeitlich vergleichbare Aussagen zur Zugänglichkeit 
von Wohneigentum, macht regionale Disparitäten sichtbar und zeigt, wie sich Preis-, Zins- und 
Einkommensentwicklungen auf potenzielle Käuferhaushalte auswirken. 

Gleichzeitig gilt es, die Aussagekraft des Index im Kontext seiner Konzeption einzuordnen. Der 
Index bildet bewusst ein typisiertes Haushaltsszenario ab – auf Basis standardisierter Annahmen zu 
Einkommen, Familienstruktur, Eigenkapitaleinsatz und Finanzierungsparametern. Er erhebt nicht 
den Anspruch, individuelle Finanzierungsentscheidungen oder Bonitätsprüfungen vollständig zu 
modellieren.
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Zudem werden Faktoren wie Nebenkosten des Erwerbs, regionale Förderprogramme, steuerliche 
Effekte oder individuelle Ausgabenprofile im Index nicht berücksichtigt. Die Ergebnisse sind daher 
nicht als unmittelbare Handlungsanweisung zu verstehen, sondern als strukturierter Maßstab zur 
Einordnung der Erschwinglichkeit auf aggregierter Ebene. 

Gerade durch diese Vereinheitlichung liegt jedoch die Stärke des Interhyp-IW-
Erschwinglichkeitsindex: Er bietet ein konsistentes Instrument zur Beobachtung struktureller 
Trends, zur Identifikation von Belastungshotspots und zur Unterstützung wohnungspolitischer 
Entscheidungsprozesse.
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3 Ergebnisse des Interhyp-
IW-Erschwinglichkeitsindex

Abbildung 3-1 zeigt die Entwicklung des Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex für 
Eigentumswohnungen. Grundsätzlich zeigt sich, dass im bundesdeutschen Mittel die 
Finanzierung einer Eigentumswohnung für den definierten Musterhaushalt erschwinglich ist. Am 
aktuellen Rand, im Oktober 2025, zeigt der Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex einen Wert von 
128 Punkten. Dies entspricht einem Annuität-Einkommensverhältnis von rund 29 Prozent. Die 
Zeitreihe seit 2007 zeigt zudem, dass die Erschwinglichkeit zur Mitte der 2010er Jahre am besten 
war. Am erschwinglichsten war der Wohneigentumserwerb im Mai 2015 mit einem Indexwert von 
221 Punkten, was wiederum einem Annuität-Einkommensverhältnis von 17 Prozent entspricht. 
Das heißt, unter sonst gleichen Bedingungen lag die monatliche Belastung aus der Finanzierung 
vor zehn Jahren circa halb so hoch wie im Jahr 2025. Jedoch war auch der Marktzugang in den 
2010er Jahren deutlich beschränkter und der Wettbewerb um zum Verkauf stehende Wohnungen 
deutlich höher als in der aktuellen Marktphase – viele Kaufinteressenten kamen in den 2010er 
Jahren schlicht nicht zum Zug.

Im Zweijahresvergleich ist die Erschwinglichkeit gestiegen: Im Oktober 2023 lag der Indexwert bei 
118 Punkten, was einem Annuität-Einkommensverhältnis von 32 Prozent entspricht. Im Oktober 
2025 lag der Indexwert 10 Punkte höher, die monatliche Belastung knapp 3 Prozent niedriger. 
Im Jahresvergleich hat sich die Erschwinglichkeit moderat verschlechtert. Der Indexwert lag 
im Oktober 2024 bei knapp 133 Punkten, was einem Annuität-Einkommensverhältnis von gut 
28 Prozent entspricht. Im Halbjahresvergleich stagnierte die Erschwinglichkeit, war zuletzt 
minimal rückläufig, was auf eine Kombination von leicht steigenden Zinsen und Kaufpreisen 
zurückzuführen ist.

3.1 Bundesweite Ergebnisse

Abbildung 3-1: Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex: Bundesweiter Durchschnitt

Eigentumswohnungen; Datenreihe: Januar 2007 bis Oktober 2025

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

Veränderung des
Erschwinglichkeitsindex:

Halbjahresvergleich

Einjahresvergleich

Zweijahresvergleich

Deutlich schlechter (< -5 Punkte)
Moderat schlechter (< -2 Punkte)
Konstant (± 2 Punkte)
Moderat besser (> +2 Punkte)
Deutlich besser (> +5 Punkte)

Legende

Oktober 2025: 
Indexwert: 128 Punkte
Annuität-Einkommensverhältnis: 29 %
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3.2 Ergebnisse für die Bundesländer

Aktuelle Erschwinglichkeit im Ländervergleich (Oktober 2025)
Beim Blick auf die Erschwinglichkeit von Eigentumswohnungen zeigt sich im Oktober 2025 
ein weiterhin deutliches Gefälle zwischen den Bundesländern. Die günstigsten rechnerischen 
Bedingungen bieten das Saarland (Index 175), Bremen (154) sowie Niedersachsen und Thüringen 
(jeweils rund 150). In diesen Ländern ist das Verhältnis aus Kaufpreisen, regionalen Einkommen 
und typischen Finanzierungsbelastungen besonders vorteilhaft; der Index liegt teils klar über dem 
bundesweiten Durchschnittswert.

Am unteren Ende des Spektrums stehen dagegen die teuersten Wohnungsmärkte Deutschlands. 
Bayern (112), Berlin (85) und Hamburg (84) weisen die niedrigsten Erschwinglichkeitswerte 
auf. Auch Hessen (129) und Baden-Württemberg (132) zeigen trotz guter Einkommenslage 
unterdurchschnittliche Indexwerte, was vor allem auf das hohe Preisniveau städtischer 
Wohnungsmärkte zurückzuführen ist. In diesen Ländern liegt die rechnerische Belastung typischer 
Käuferhaushalte weiterhin deutlich über dem Bundesschnitt. Dennoch zeigt ein Index von über 
100 Punkten, dass der Erwerb einer typischen Eigentumswohnung in diesen Bundesländern 
im Mittel möglich ist, ohne dass mehr als 35 Prozent des Haushaltseinkommens aufgewendet 
werden müssen.

Zwischen Ost- und Westdeutschland bleibt ein klares grundsätzliches Muster erkennbar: 
Ostdeutsche Flächenländer wie Sachsen-Anhalt (138), Sachsen (126) oder Thüringen (150) 
weisen aufgrund vergleichsweise moderater Kaufpreise ein günstigeres Erschwinglichkeitsniveau 
auf. Dem stehen westdeutsche Länder mit hohen städtischen Anteilen gegenüber, in denen das 
Preisniveau für Eigentumswohnungen deutlich höher liegt und die Erschwinglichkeitsindikatoren 
entsprechend niedriger ausfallen.

Dynamik seit Herbst 2023 
Seit Oktober 2023 ist die Erschwinglichkeit in allen Bundesländern gestiegen, wenngleich mit 
unterschiedlicher Intensität. Besonders kräftige Verbesserungen zeigen Länder mit zuvor hoher 
Belastung: (Berlin: +9 Punkte (von 76 auf 85), Hamburg: +8 Punkte, Bayern: +10 Punkte). Diese 
Entwicklungen spiegeln vor allem die leichte Zinserholung und die moderate Preisentwicklung 
wider. Dennoch verbleiben diese Länder weiterhin am unteren Ende des Länderrankings. Eine 
Entlastung ist auch in vielen Flächenländern sichtbar. Nordrhein-Westfalen (+10 Punkte), 
Rheinland-Pfalz (+12 Punkte) sowie Thüringen und Sachsen-Anhalt (jeweils +11 Punkte) verzeichnen 
ebenfalls klare Zuwächse, wenn auch von einem höherem Ausgangsniveau ausgehend. Dadurch 
haben sich die regionalen Unterschiede leicht verringert, ohne jedoch strukturell zu verschwinden.

Ein Blick auf das Annuität-Einkommensverhältnis verdeutlicht die Spannweite. In günstigeren 
Ländern wie dem Saarland, Niedersachsen oder Thüringen liegt es bei 20 bis 24 Prozent. In 
hochpreisigen Märkten wie Bayern, Berlin und Hamburg verbleibt es trotz der jüngsten Entlastung 
bei 33 bis 42 Prozent.

Die aktuellen Ergebnisse zeigen ein zweigeteiltes Bild: Während sich die Erschwinglichkeit im 
Zweijahresvergleich bundesweit verbessert hat, bleiben die Unterschiede zwischen hoch- und 
niedrigpreisigen Wohnungsmärkten groß. Eigentumswohnungen sind vor allem in süddeutschen 
Ländern und in den Stadtstaaten weiterhin mit einer überdurchschnittlichen finanziellen 
Belastung verbunden. Gleichzeitig bleibt der Zugang zu Wohneigentum in vielen ost- und 
nordwestdeutschen Flächenländern vergleichsweise günstig. Die Erholung der Erschwinglichkeit 
hat damit zu einer gewissen Annäherung geführt, die grundlegende regionale Divergenz jedoch 
nicht aufgehoben.
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Abbildung 3-2: Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex: Bundesländer
Eigentumswohnungen; Indexwerte im Halbjahres-, Jahres-, und Zweijahresvergleich sowie aktueller Stand (Oktober 2025)

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

3.3 Veränderung und Niveaus nach 
Regionstypen

Für die Auswertung nach Regionstypen werden fünf Raumtypen unterschieden. Top-7-Städte: 
Berlin, Hamburg, München, Köln, Frankfurt am Main, Düsseldorf und Stuttgart; Umland Top-7: 
die jeweils direkt angrenzenden Kreise; Großstädte: alle weiteren Städte mit mehr als 100.000 
Einwohnern; Umland Großstädte: die an diese Großstädte angrenzenden Landkreise; sonstige 
Kreise: alle übrigen, meist ländlich oder kleinstädtisch geprägten Regionen. Diese Typisierung bildet 
typische Preis- und Einkommensmuster entlang des Stadt-Land-Gefälles ab und macht sichtbar, 
wie stark sich die Erschwinglichkeit von Eigentumswohnungen je nach Lage unterscheidet.

Aktuelle Niveaus (Oktober 2025)

Im Herbst 2025 zeigt sich eine klare Abstufung von sehr urbanen Ballungsmärkten bis 
in die Peripherie, wobei die Top-7-Städte und deren Umland eine deutlich geringere 
Wohneigentumserschwinglichkeit aufweisen als die anderweitigen Regionstypen. Die Top-
7-Städte liegen mit einem Indexwert von 90 Punkten deutlich unter dem bundesdeutschen 
Erschwinglichkeitsdurchschnitt, Eigentumswohnungen sind hier für typische Haushalte 
rechnerisch am schwierigsten zu finanzieren. Das spiegelt sich im Annuität-Einkommensverhältnis 
von 39 Prozent wider: Rund vierzig Prozent des verfügbaren Haushaltseinkommens würden in 
einer Musterfinanzierung für die Wohnung in den Metropolen gebunden.
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Im Umland der Top-7 ist die Situation etwas entspannter: Der Index erreicht 116 Punkte, das 
Annuität-Einkommensverhältnis liegt bei 31 Prozent. Noch günstiger stellt sich die Lage in den 
Großstädten außerhalb der Top-7 dar, die mit 136 Punkten fast genau auf dem bundesweiten 
Niveau liegen; hier entspricht die laufende Belastung rechnerisch 27 Prozent des Einkommens.

Am oberen Ende der Skala stehen die Umlandkreise der Großstädte (Index 145) und die sonstigen 
Kreise (143). In diesen überwiegend ländlichen oder kleinstädtischen Räumen sorgt das niedrigere 
Preisniveau für ein vergleichsweise günstiges Verhältnis von Kaufpreisen zu Einkommen; das 
Annuität-Einkommensverhältnis liegt hier bei 25 bis 26 Prozent. Interessant ist an dieser Stelle 
zu erwähnen, dass die Erschwinglichkeitslücke zwischen den Großstädten, deren Umland und 
periphereren Regionen am aktuellen Rand deutlich geringer ist als in den 2010er Jahren – ein 
Umstand, der sich so zuletzt in den 2000er Jahren zeigte.

Dynamik seit Herbst 2023

Zwischen Oktober 2023 und Oktober 2025 hat sich die Erschwinglichkeit in allen Regionstypen 
verbessert. Besonders ausgeprägt ist die Erholung in den teuersten Märkten: In den Top-7-
Städten steigt der Index von rund 81 auf 90 Punkte, ein Plus von gut 11 Prozent. Im Umland der 
Top-7 legt der Index von gut 106 auf 116 Punkte zu (+9 Prozent). Auch in den übrigen Raumtypen 
sind deutliche Zugewinne zu beobachten: Die Großstädte außerhalb der Top-7 steigen von rund 
126 auf 136 Punkte (+8 Prozent), das Umland dieser Städte von 134 auf 145 Punkte (+8 Prozent), 
die sonstigen Kreise von 131 auf 143 Punkte (+9 Prozent).

Die Erholung des Index speist sich aus einer moderaten Kaufpreisentwicklung, leicht 
gesunkenen Zinsen und gestiegenen Einkommen. Gerade in den Metropolen und deren 
Umland, wo das Ausgangsniveau besonders angespannt war, wirkt diese Kombination am 
stärksten entlastend. Gleichwohl bleibt der Abstand zwischen den Raumtypen groß: Während 
in ländlichen und kleinstädtischen Regionen eine Musterfinanzierung mit gut einem Viertel 
des Haushaltseinkommens auskommt, liegt die rechnerische Belastung in den Top-7 weiterhin 
deutlich näher an der 40-Prozent-Marke. Die strukturelle Spaltung zwischen hochpreisigen 
Ballungsräumen und dem übrigen Bundesgebiet bleibt damit auch nach der jüngsten 
Entspannung klar erkennbar.

Abbildung 3-3: Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex: Regionstypen
Eigentumswohnungen; Datenreihe: Januar 2007 bis Oktober 2025

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG
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3.4 Ergebnisse in den Landkreisen und 
kreisfreien Städten

Aktueller Stand (Oktober 2025)
Die aktuelle Auswertung auf Kreisebene zeigt eine ausgeprägte räumliche Spreizung der 
Erschwinglichkeit beim Erwerb einer selbstgenutzten Eigentumswohnung. Während einzelne 
Regionen im ländlichen Raum ein sehr günstiges Verhältnis von Kaufpreisen zu Einkommen 
aufweisen, liegen die hochpreisigen Wohnungsmärkte im Süden und in den wirtschaftsstarken 
Metropolen weiterhin am unteren Ende des Spektrums. Die Spanne reicht im Oktober 2025 von 
einem Indexwert von 63 Punkten im zum Teil touristisch geprägten Nordfriesland bis hin zu 290 
Punkten im Werra-Meißner-Kreis, eine Differenz von mehr als 220 Punkten.

Die Regionen mit der höchsten rechnerischen Erschwinglichkeit liegen fast ausnahmslos 
abseits der großen Verdichtungsräume, angeführt vom bereits genannten Werra-Meißner-
Kreis mit einem Indexwert von 290 Punkten und einem Annuität-Einkommensverhältnis von 
lediglich 12 Prozent. Auch die Landkreise Hof (256 Punkte), Northeim (255 Punkte), Goslar 
(248 Punkte) und der Schwalm-Eder-Kreis (233 Punkte) erreichen klar überdurchschnittliche 
Werte. Gemeinsam ist diesen Kreisen ein vergleichsweise niedriges Preisniveau bei gleichzeitig 
stabilen Haushaltseinkommen. Die Modellrechnung zeigt daher eine sehr gute rechnerische 
Ausgangslage für Wohneigentum. Zugleich gilt: Die hohe Erschwinglichkeit sagt nichts über die 
tatsächliche Nachfrage oder Bautätigkeit aus, sie spiegelt vielmehr regionale Muster wider, etwa 
geringere Wachstumsdynamik, demografische Faktoren oder geringere Anziehungskraft als in 
hochpreisigen Märkten.

Im Gegensatz dazu weisen die deutschen Metropolen weiterhin deutlich niedrigere Indexwerte 
auf. Die Top-7-Städte lagen im Oktober 2025 allesamt unter der Marke von 120 Punkten, und 
ein Annuität-Einkommensverhältnis über 30 Prozent ist die Regel. Selbst überdurchschnittliche 
Einkommen reichen in den hochpreisigen Metropolen häufig nicht aus, um die rechnerische 
35-Prozent-Belastungsgrenze zu unterschreiten. Die strukturell hohe Belastung resultiert aus 
einem seit Jahren überdurchschnittlichen Preisniveau, auch wenn die Zinsentwicklung und 
zuletzt deutliche Einkommenszuwächse für eine leichte Erholung sorgten.

Am unteren Ende des Spektrums finden sich vor allem Landkreise in Oberbayern. Diese 
Regionen zeichnet ein besonders hohes Preisniveau aus, bedingt durch eine Kombination aus 
hoher Nachfrage, begrenztem Bauland und starker Wirtschaftskraft. In diesen Regionen wird 
deutlich, dass selbst deutlich überdurchschnittliche Einkommen oftmals nicht genügen, um 
die gewünschte rechnerische Belastungsgrenze zu erreichen. Der Zugang zu Wohneigentum 
bleibt hier strukturell anspruchsvoll. In Nordfriesland dürfte die besondere Marktstruktur, die 
geprägt ist durch eine hohe Attraktivität für Zweitwohnsitze und Ferienimmobilien, einen Teil der 
außergewöhnlich niedrigen Erschwinglichkeitswerte erklären, da diese Nachfragekomponenten 
das lokale Preisniveau vermutlich stärker beeinflussen als dies in anderen eher ländlichen Regionen 
der Fall ist. Ein Phänomen, das sich auch in anderen an der Küste gelegenen Regionen zeigt.
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Abbildung 3-4: Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex: Landkreise und kreisfreie Städte, aktueller 
Stand
Eigentumswohnungen; Erschwinglichkeit in den 400 deutschen Landkreisen und kreisfreien Städten,  
Stand: Oktober 2025

Veränderung der regionalen Erschwinglichkeit im Zweijahresvergleich

Im Zweijahresvergleich zeigt sich bundesweit ein deutlich positiver Trend: Die rechnerische Er-
schwinglichkeit hat sich in der großen Mehrheit der Kreise weiter verbessert. Insbesondere dort, 
wo der Wohneigentumserwerb in der Vergangenheit durch ein sehr hohes Preisniveau erschwert 
war, sind teils beachtliche Zuwächse zu verzeichnen. Gleichzeitig gibt es nur wenige Regionen, 
in denen die Belastungsrelationen zuletzt ungünstiger geworden sind. Die deutlichsten 
Verbesserungen zeigen sich in Küstenregionen und touristisch geprägten Märkten. Die stärksten 
prozentualen Zugewinne entfallen auf Nordfriesland (+29 Prozent) sowie mehrere Kreise an der 
Ostseeküste, darunter Vorpommern-Rügen (+23 Prozent), der Landkreis Rostock (+23 Prozent) 
und die Hansestadt Rostock selbst (+21 Prozent). Auch Dithmarschen weist mit +22 Prozent 
einen außergewöhnlich starken Anstieg auf. Diese Dynamik sticht deshalb besonders hervor, weil 
viele dieser Regionen trotz unverändert hoher Immobiliennachfrage, häufig beeinflusst durch 
touristische Nutzung, Zweitwohnsitze oder eine wachsende überregionale Kaufkraft, lange Zeit 
zu den angespannten Märkten zählten.

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

AEV = Annuität-Einkommensverhältnis

Wenn nicht in obersten oder untersten Rängen vertreten.

Die fünf Großstädte mit der höchsten Erschwinglichkeit; wenn eine Großstadt schon in der Liste der obersten 
oder untersten Ränge vertreten ist, wird mit der nächsten Großstadt ergänzt, sodass hier immer mindestens fünf 
zusätzliche Großstädte ausgewiesen werden.

*

**

Regionaler Erschwinglichkeitsindex

63    120   177   233   290

+
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Der aktuelle Sprung in der Erschwinglichkeit reflektiert daher vor allem sinkende oder zumindest 
stagnierende Kaufpreise bei gleichzeitig robusten Einkommenszuwächsen. Die deutlichen 
Indexanstiege zeigen, dass selbst in zuvor besonders hochpreisigen Küstenmärkten rechnerische 
Entlastungen möglich waren. 

Auch in den Top-7-Städten hat sich die Erschwinglichkeit weiter verbessert – wenn auch 
weniger dynamisch als in touristischen Randregionen. In hochpreisigen Metropolen bedeutet 
ein einstelliger bis niedriger zweistelliger Zuwachs bereits eine spürbare rechnerische 
Entlastung. Die Entwicklung ist damit konsistent mit dem gesamtdeutschen Trend: Rückläufige 
Finanzierungskosten, leicht sinkende oder stagnierende Kaufpreise und steigende Einkommen 
verbessern die monatliche Belastungsrelation der Musterhaushalte – wenn auch ausgehend von 
einem weiterhin sehr anspruchsvollen Ausgangsniveau.

Lediglich wenige Kreise verzeichnen im Zweijahresvergleich eine negative Entwicklung. Auffällig 
ist, dass diese Kreise zuvor sehr hohe Erschwinglichkeitswerte aufwiesen. Die Verschlechterung 
ist daher nicht Ausdruck einer strukturellen Verschärfung, sondern vielmehr das Ergebnis regional 
überdurchschnittlicher Kaufpreisanstiege, die zuletzt nicht vollständig durch entsprechende 
Einkommenszuwächse kompensiert wurden. Hinsichtlich der absoluten Belastungsniveaus 
verbleiben diese Regionen dennoch im bundesweiten Spitzenfeld der Erschwinglichkeit.
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Abbildung 3-5: Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex: Landkreise und kreisfreie Städte, 
Zweijahresvergleich
Eigentumswohnungen; Erschwinglichkeit in den 400 deutschen Landkreisen und kreisfreien Städten, Veränderung 
des Erschwinglichkeitsindex zwischen Oktober 2023 und Oktober 2025 in Prozent

Veränderung der regionalen Erschwinglichkeit im Einjahresvergleich

Im Jahresvergleich zeigt sich ein heterogenes Bild der Erschwinglichkeitsentwicklung, das jedoch 
klar auf einen moderaten Erschwinglichkeitsrückgang zugespitzt werden kann. Während es in ei-
nigen wenigen Regionen (32 Kreise) weiterhin zu spürbaren rechnerischen Entlastungen kommt, 
weisen viele Kreise wieder eine rückläufige Entwicklung auf – ein Hinweis darauf, dass sich die 
Phase der breit angelegten Entlastung im Marktumfeld zuletzt abgeschwächt hat.

In den Top-7-Städten zeigt sich im Jahresvergleich eine moderate Verschlechterung der Er-
schwinglichkeit. Diese Entwicklung bedeutet zunächst keine systematische Verschärfung, son-
dern spiegelt vielmehr wider, dass sich die deutlichen Entlastungseffekte der Jahre 2023 und 
2024 nicht im gleichen Tempo fortsetzen. In mehreren Metropolen sind die Immobilienpreise 
zuletzt wieder leicht gestiegen oder stagnieren auf höherem Niveau, während die Einkommens-
zuwächse diese Entwicklung in Kombination mit leicht gestiegenen Finanzierungszinsen nicht 
vollständig ausgleichen konnten.

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

Wenn nicht in obersten oder untersten Rängen vertreten.

Die fünf Großstädte mit der höchsten Erschwinglichkeit; wenn eine Großstadt schon in der Liste der obersten 
oder untersten Ränge vertreten ist, wird mit der nächsten Großstadt ergänzt, sodass hier immer indestens fünf 
zusätzliche Großstädte ausgewiesen werden.

*

**

Veränderung des Erschwinglichkeitsindex:

-8%    1%   10% 20% 29% 
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Die deutlichsten Rückgänge zeigten sich in wenigen, strukturell sehr erschwinglichen Regionen. 
Die Rückgänge erklären sich daher weniger durch eine systematische Verschlechterung der 
Wohnkostenbelastung, sondern vielmehr durch lokal überdurchschnittliche Preissteigerungen 
oder ausbleibende Einkommenszuwächse im zurückliegenden Jahr. Auf dem weiterhin sehr 
hohen Erschwinglichkeitsniveau fallen solche Bewegungen statistisch stärker ins Gewicht.

Abbildung 3-6: Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex: Landkreise und kreisfreie Städte, 
Jahresvergleich
Eigentumswohnungen; Erschwinglichkeit in den 400 deutschen Landkreisen und kreisfreien Städten, Veränderung 
des Erschwinglichkeitsindex zwischen Oktober 2024 und Oktober 2025 in Prozent

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

Wenn nicht in obersten oder untersten Rängen vertreten.

Die fünf Großstädte mit der höchsten Erschwinglichkeit; wenn eine Großstadt schon in der Liste der obersten 
oder untersten Ränge vertreten ist, wird mit der nächsten Großstadt ergänzt, sodass hier immer indestens fünf 
zusätzliche Großstädte ausgewiesen werden.

*

**

Veränderung des Erschwinglichkeitsindex:

-14%  -9% -3%   2%     7% 
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4 Wohnungspolitisches  
Gegensteuern
Die Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigentum hat sich zuletzt zwar leicht verbessert, 
bleibt im längerfristigen Vergleich jedoch weiterhin deutlich angespannt. Nach dem starken 
Zinsanstieg ab 2022, der die monatlichen Finanzierungskosten vielerorts auf Rekordniveaus 
gehoben hat, konnten sinkende Kaufpreise und moderat rückläufige Bauzinsen nur einen Teil der 
Belastung abfedern. Für viele Haushalte bleibt der Schritt in die eigenen vier Wände daher trotz 
der jüngsten Entspannung anspruchsvoll. Vor diesem Hintergrund rückt die Frage erneut in den 
Fokus, wie staatliche Förderinstrumente gezielt zur Verbesserung der Wohneigentumsbildung 
beitragen können.

In der politischen Debatte werden seit Jahren zwei Ansatzpunkte besonders häufig 
genannt, um den Zugang zu selbstgenutztem Wohneigentum zu erleichtern: die Entlastung 
bei den Erwerbsnebenkosten sowie staatlich zinsvergünstigte Finanzierungshilfen. Die 
beiden im Folgenden skizzierten Maßnahmen adressieren zentrale Kostentreiber beim 
Immobilienerwerb: einerseits die einmalig anfallende Grunderwerbsteuer, andererseits die 
laufende Belastung durch Zinszahlungen. Um die potenzielle Wirksamkeit der diskutierten 
Entlastungsmaßnahmen im aktuellen Marktumfeld zu bewerten, simulieren wir im Interhyp-
IW-Erschwinglichkeitsindex verschiedene Reformoptionen. Konkret betrachten wir (1) eine 
Halbierung der Grunderwerbsteuersätze, beispielsweise von 3,5 auf 1,75 Prozent in Bayern oder 
von 6,5 auf 3,25 Prozent in Nordrhein-Westfalen, sowie (2) ein zinsvergünstigtes Nachrang-
darlehen bis zu 150.000 Euro zu einem Zinssatz von 2 Prozent, ausgegeben zum Beispiel durch 
eine Landesförderbank.Da reale Förderprogramme in ihrer konkreten Ausgestaltung variieren und 
zahlreiche Detailbedingungen umfassen, treffen wir in der Simulation bewusst die vereinfachende 
Annahme eines durchgehend zinsvergünstigten Nachrangdarlehens über den gesamten 
Finanzierungszeitraum, um die Effekte klar und vergleichbar quantifizieren zu können. Darüber 
hinaus analysieren wir die kombinierte Wirkung beider Maßnahmen. Ziel ist es, transparent 
aufzuzeigen, welchen quantitativen Beitrag solche Fördermaßnahmen zur Verbesserung der 
Erschwinglichkeit, gemessen durch das Annuität-Einkommensverhältnis, tatsächlich leisten 
könnten. Ein Referenzmodell für ein Nachrangdarlehen existiert bereits in Schleswig-Holstein. 
Dort ist zwar keine automatische Zinsvergünstigung für das Nachrangdarlehen selbst vorgesehen, 
doch wirkt das Nachrangdarlehen, ausgegeben durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein, 
eigenkapitalersetzend. Dadurch kann die finanzierende Bank in der Regel bessere Zinskonditionen 
in der Hauptfinanzierung anbieten. Diese Form der Mischfinanzierung wird aktuell bei rund 30 
Prozent der über die Interhyp Gruppe in Schleswig-Holstein abgeschlossenen Finanzierungen 
genutzt. 

4.1 Bundesweite Ergebnisse

Die Simulation zeigt, dass beide untersuchten Maßnahmen die Erschwinglichkeit messbar ver-
bessern, jedoch in unterschiedlichem Ausmaß. Im bundesdeutschen Durchschnitt liegt das An-
nuität-Einkommensverhältnis derzeit bei 29,2 Prozent. Ein zinsvergünstigtes Nachrangdarlehen 
hätte den stärksten unmittelbaren Effekt und würde die laufende Belastung auf 26,5 Prozent sen-
ken. Eine Halbierung der Grunderwerbsteuer führt zu einem Rückgang auf 28,3 Prozent und fällt 
damit im Annuität-Einkommensverhältnis-Vergleich weniger ins Gewicht.
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Allerdings ist zu betonen, dass niedrigere Erwerbsnebenkosten vor allem die Eigenkapitalhürde 
senken – ein Effekt, der im Annuität-Einkommensverhältnis nicht abgebildet wird, aber für 
viele Haushalte entscheidend ist. Insbesondere für jüngere Käuferinnen und Käufer, deren 
Eigenkapitalbildung häufig der zentrale Engpass ist, kann eine reduzierte Grunderwerbsteuer 
den früheren Einstieg ins Wohneigentum ermöglichen. Die Kombination beider Instrumente 
erzielt erwartbar den größten Gesamteffekt und senkt das Annuität-Einkommensverhältnis 
auf 25,6 Prozent. Insgesamt ist festzuhalten: Während zinsseitige Entlastungen die laufende 
Belastung am stärksten reduzieren, können geringere Erwerbsnebenkosten die Zugangshürden 
zum Wohneigentum spürbar abmildern.

Abbildung 4-1: Simulation: Annuität-Einkommensverhältnis bei zinsvergünstigtem Darlehen und 
halber Grunderwerbsteuer
Eigentumswohnungen; Status Quo: aktueller Stand (Oktober 2025)

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

4.2 Einordnung der Maßnahmen mit Blick 
auf die Erschwinglichkeitsniveaus im 
Zeitverlauf

Mit Blick auf die zeitliche Einordnung wird deutlich, wie stark die simulierten Maßnahmen die 
Erschwinglichkeit relativ zu den jüngsten Marktphasen verbessern würden. Eine Halbierung der 
Grunderwerbsteuer würde ein bundesweites Erschwinglichkeitsniveau erreichen lassen, wie es 
zuletzt im April 2022 (beziehungsweise am aktuellen Rand gegen Ende 2024 und zu Beginn 
des Jahres 2025) beobachtet wurde, also kurz nach Beginn des Zinsanstiegs, aber noch vor der 
deutlichen Belastungsdynamik im weiteren Jahresverlauf. 
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Ein zinsvergünstigtes Nachrangdarlehen hätte einen noch stärkeren Effekt und entspräche 
einem Erschwinglichkeitsniveau wie im Februar 2022, als die Kaufpreise am zwischenzeitlichen 
Höhepunkt waren und die Bauzinsen zwar bereits anzogen, die monatliche Finanzierungslast 
aber noch spürbar niedriger war. 

Die Kombination beider Maßnahmen würde die Erschwinglichkeit sogar auf das Niveau des 
Januar 2022 zurückführen – und damit in die Zeit unmittelbar vor dem deutlichen Zinsanstieg. Die 
zeitliche Rückverortung zeigt damit, dass die Maßnahmen zwar nicht an die besonders günstigen 
Bedingungen der Mitte der 2010er Jahre anknüpfen, aber eine merkliche Entlastung gegenüber 
der aktuellen Situation schaffen könnten.

Abbildung 4-2: Simulation: Maßnahmen und Erschwinglichkeitsniveau im Zeitvergleich
Eigentumswohnungen; Erschwinglichkeitsindex und -niveaus bei entsprechender Maßnahme, basierend auf dem 
Status Quo: aktueller Stand (Oktober 2025)

4.3 Regionale Entlastungswirkung

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

April 2022

Februar2022
Januar 2022

Die regionalen Simulationsergebnisse basieren auf den durchschnittlichen Kaufpreisen für eine 
typische Eigentumswohnung sowie dem daraus abgeleiteten Finanzierungsbedarf in jedem 
Kreis. Für alle Kreise wurden die monatlichen Annuitäten im Status Quo (Oktober 2025) mit 
denjenigen verglichen, die sich unter Einführung der jeweiligen Fördermaßnahmen ergeben 
würden. Die in Abbildung 4-3 ausgewiesene Entlastung entspricht dabei der gesamten Differenz 
der Annuitätenzahlungen über den unterstellten Finanzierungszeitraum von 30 Jahren, also dem 
kumulierten finanziellen Vorteil, der sich aus der niedrigeren anfänglichen Steuerbelastung und 
den verringerten Zinsen ergibt.
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Die größten absoluten Entlastungen ergeben sich erwartungsgemäß in Kreisen mit besonders 
hohen Immobilienpreisen und gleichzeitig hohen Grunderwerbsteuersätzen. In München beläuft 
sich die rechnerische Entlastung bei einer Kombination aus halbierter Grunderwerbsteuer und 
vergünstigtem Nachrangdarlehen auf rund 79.000 Euro, in Berlin auf rund 83.700 Euro und in 
Frankfurt am Main sogar auf gut 85.000 Euro. Diese hohen Werte reflektieren die doppelten 
Effekte hoher Kaufpreise: Zum einen fällt die Grunderwerbsteuer bei hohen Kaufpreisen 
besonders ins Gewicht, zum anderen steigt bei großen Kreditvolumina auch der absolute Vorteil 
eines zinsvergünstigten Darlehens.

Abbildung 4-3: Simulation: Regionale Entlastungswirkung (absolut) bei Kombination beider 
Maßnahmen
Eigentumswohnungen; basierend auf dem Status Quo: aktueller Stand (Oktober 2025)

Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Interhyp AG

Wenn nicht in obersten oder untersten Rängen vertreten.

Die fünf Großstädte mit der höchsten Erschwinglichkeit; wenn eine Großstadt schon in der Liste der obersten 
oder untersten Ränge vertreten ist, wird mit der nächsten Großstadt ergänzt, sodass hier immer indestens fünf 
zusätzliche Großstädte ausgewiesen werden.

*

**

93.000 €

81.000 € 

69.000 €

57.000 €

46.000 €
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In Relation zum regionalen Preisniveau zeigt sich jedoch ein anderes Muster: Die relativ 
größten Entlastungseffekte finden sich in eher günstigen Regionen. In zahlreichen ländlichen 
und kleinstädtischen Kreisen, etwa im Altmarkkreis Salzwedel, im Landkreis Wunsiedel oder 
in der Uckermark, deckt ein vergünstigtes Nachrangdarlehen über 150.000 Euro einen 
erheblichen Anteil des gesamten Finanzierungsbedarfs ab. Während diese Darlehenshöhe in 
Hochpreisregionen wie dem Landkreis München nur einen kleinen Teil des Gesamtkaufpreises 
abfedert, erreicht sie in günstigen Märkten oftmals einen höheren zweistelligen Prozentsatz des 
Kaufpreises. Dadurch wirken die zinsseitigen Vorteile dort relativ besonders stark, selbst wenn die 
absoluten Einsparungen geringer ausfallen.

Insgesamt zeigt sich damit: Der Hebel der Grunderwerbsteuerreduktion entfaltet seine größte 
Wirkung in hochpreisigen Märkten, wo die absolute Steuerlast hoch ist und eine Halbierung 
hohe fünfstellige Einsparungen ermöglicht. Der Hebel des gedeckelten zinsvergünstigten 
Nachrangdarlehens ist dagegen in günstigen Regionen am effektivsten, weil dort ein großer Teil 
der Finanzierung unmittelbar zu einem niedrigeren Zinssatz erfolgen kann. Beide Maßnahmen 
ergänzen sich somit regional – wirken jedoch in unterschiedlichen Marktsegmenten jeweils stärker.
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5 Fazit 
Der Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex zeigt: Für den betrachteten Musterhaushalt ist der 
Erwerb einer typischen Eigentumswohnung im bundesweiten Mittel rechnerisch weiterhin 
möglich, aber deutlich weniger komfortabel als in der Mitte der 2010er Jahre. Im Oktober 
2025 liegt der Index bei 128 Punkten, was einem Annuität-Einkommensverhältnis von rund 29 
Prozent entspricht. Damit bleibt die Belastung spürbar höher als im Jahr 2015, als die monatliche 
Finanzierungsrate mit etwa 17 Prozent des Haushaltseinkommens nur etwa halb so stark ins 
Gewicht fiel.

Im Zeitverlauf ergibt sich ein zweigeteiltes Muster: Gegenüber Herbst 2023 hat sich die Erschwing-
lichkeit merklich verbessert, getrieben durch sinkende Zinsen, moderate Preisentwicklungen 
und steigende Einkommen. Im Vergleich zum Herbst 2024 ist hingegen eine Verschlechterung 
festzustellen; in den letzten Monaten überwog eher eine Seitwärtsbewegung mit leicht steigender 
Belastung. Die kräftige Entlastungsphase der Jahre 2023 und 2024 ist damit in vielen Regionen in 
eine Phase der Stabilisierung oder leichten Gegenbewegung übergegangen.

Räumlich bleibt die Erschwinglichkeit stark unterschiedlich ausgeprägt. Länder wie das Saarland, 
Bremen, Niedersachsen oder Thüringen weisen weiterhin günstige Rahmenbedingungen für den 
Erwerb von Eigentumswohnungen auf, während Bayern, Berlin und Hamburg deutlich niedrigere 
Indexwerte verzeichnen. Ein ähnliches Bild zeigt sich nach Regionstypen: In den Top-7-Städten 
liegt die rechnerische Belastung mit rund 39 Prozent klar über dem Referenzmaßstab, während 
ländliche und kleinstädtische Kreise meist mit rund einem Viertel des Haushaltseinkommens 
auskommen. Auffällig ist, dass sich die Schere zwischen Metropolen, deren Umland und peripheren 
Regionen gegenüber den 2010er Jahren etwas geschlossen hat – ohne dass die grundsätzlichen 
Unterschiede verschwinden.

Die Simulation wohneigentumsfördernder Maßnahmen macht deutlich, dass gezielte Eingriffe 
die rechnerische Erschwinglichkeit spürbar verbessern können, allerdings in begrenztem 
Umfang. Ein zinsvergünstigtes Nachrangdarlehen reduziert die laufende Belastung stärker als 
eine Halbierung der Grunderwerbsteuer, während letztere vor allem die Eigenkapitalhürde beim 
Einstieg senkt – ein Effekt, der im Annuität-Einkommensverhältnis nicht unmittelbar sichtbar 
wird. Die Kombination beider Instrumente würde die bundesweite Erschwinglichkeit in etwa 
auf das Niveau zu Beginn des Jahres 2022 zurückführen, ohne die außergewöhnlich günstigen 
Bedingungen der Niedrigzinsphase zu erreichen.

Insgesamt unterstreicht der Interhyp-IW-Erschwinglichkeitsindex, dass sich die Zugänglichkeit 
zu selbstgenutztem Wohneigentum nach der Zinswende von 2022 wieder etwas verbessert 
hat, das Belastungsniveau für viele Haushalte aber weiterhin hoch bleibt und regional zum Teil 
deutlich divergiert. Der Index bietet damit ein Instrument, um diese Entwicklungen fortlaufend zu 
beobachten und regionale Unterschiede in der Wohneigentumserschwinglichkeit transparent zu 
machen.
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Übersicht alle Landkreise
Stadt/Landkreis Index 

(Dezember 2025) AEV

Ahrweiler 142 25%
Aichach-Friedberg 93 37%

Alb-Donau-Kreis 120 29%

Altenburger Land 147 24%

Altenkirchen (Westerwald) 144 24%

Altmarkkreis Salzwedel 126 28%

Altötting 161 22%

Alzey-Worms 132 26%

Amberg-Sulzbach 165 21%

Amberg, Stadt 145 24%

Ammerland 115 30%

Anhalt-Bitterfeld 140 25%

Ansbach 131 27%

Ansbach, Stadt 161 22%

Aschaffenburg 130 27%

Aschaffenburg, Stadt 133 26%

Augsburg 106 33%
Augsburg, Stadt 112 31%
Aurich 156 22%
Bad Dürkheim 119 29%
Bad Kissingen 133 26%
Bad Kreuznach 141 25%
Bad Tölz-Wolfratshausen 82 42%
Baden-Baden, Stadt 126 28%
Bamberg 135 26%
Bamberg, Stadt 117 30%
Barnim 91 39%
Bautzen 167 21%
Bayreuth 136 26%
Bayreuth, Stadt 159 22%
Berchtesgadener Land 86 40%
Bergstraße 135 26%
Berlin, Stadt 85 41%
Bernkastel-Wittlich 112 31%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Biberach 164 21%
Bielefeld, Stadt 149 23%

Birkenfeld 195 18%

Böblingen 138 25%

Bochum, Stadt 162 22%

Bodenseekreis 122 29%

Bonn, Stadt 131 27%

Börde 145 24%

Borken 150 23%

Bottrop, Stadt 157 22%

Brandenburg an der Havel, St. 151 23%

Braunschweig, Stadt 139 25%

Breisgau-Hochschwarzwald 111 31%

Bremen, Stadt 152 23%

Bremerhaven, Stadt 173 20%

Burgenlandkreis 117 30%

Calw 157 22%
Celle 201 17%
Cham 146 24%
Chemnitz, Stadt 116 30%
Cloppenburg 170 21%
Coburg 143 25%
Coburg, Stadt 196 18%
Cochem-Zell 137 26%
Coesfeld 145 24%
Cottbus, Stadt 129 27%
Cuxhaven 159 22%
Dachau 81 43%
Dahme-Spreewald 83 42%
Darmstadt-Dieburg 128 27%
Darmstadt, Wissenschaftsstadt 134 26%
Deggendorf 139 25%
Delmenhorst, Stadt 113 31%
Dessau-Roßlau, Stadt 186 19%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Diepholz 131 27%
Dillingen a.d.Donau 115 30%

Dingolfing-Landau 149 23%

Dithmarschen 135 26%

Donau-Ries 126 28%

Donnersbergkreis 149 23%

Dortmund, Stadt 147 24%

Dresden, Stadt 103 34%

Duisburg, Stadt 168 21%

Düren 161 22%

Düsseldorf, Stadt 102 34%

Ebersberg 76 46%

Eichsfeld 136 26%

Eichstätt 127 28%

Eifelkreis Bitburg-Prüm 123 29%

Elbe-Elster 98 36%

Emden, Stadt 158 22%
Emmendingen 123 28%
Emsland 136 26%
Ennepe-Ruhr-Kreis 192 18%
Enzkreis 141 25%
Erding 75 47%
Erfurt, Stadt 114 31%
Erlangen-Höchstadt 136 26%
Erlangen, Stadt 131 27%
Erzgebirgskreis 107 33%
Essen, Stadt 157 22%
Esslingen 126 28%
Euskirchen 150 23%
Flensburg, Stadt 132 26%
Forchheim 119 29%
Frankenthal (Pfalz), kr.f. St. 145 24%
Frankfurt (Oder), Stadt 102 34%
Frankfurt am Main, Stadt 94 37%
Freiburg im Breisgau, Stadt 93 38%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Freising 82 43%
Freudenstadt 163 21%

Freyung-Grafenau 180 19%

Friesland 176 20%

Fulda 137 25%

Fürstenfeldbruck 74 47%

Fürth 102 34%

Fürth, Stadt 98 36%

Garmisch-Partenkirchen 83 42%

Gelsenkirchen, Stadt 211 17%

Gera, Stadt 172 20%

Germersheim 159 22%

Gießen 156 22%

Gifhorn 133 26%

Göppingen 154 23%

Görlitz 189 19%

Goslar 248 14%
Gotha 157 22%
Göttingen 153 23%
Grafschaft Bentheim 132 27%
Greiz 197 18%
Groß-Gerau 116 30%
Günzburg 112 31%
Gütersloh 142 25%
Hagen, Stadt der FernUniversi. 192 18%
Halle (Saale), Stadt 112 31%
Hamburg, Freie und Hansestadt 84 42%
Hameln-Pyrmont 211 17%
Hamm, Stadt 174 20%
Harburg 123 29%
Harz 134 26%
Haßberge 181 19%
Havelland 88 40%
Heidekreis 191 18%
Heidelberg, Stadt 96 36%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Heidenheim 152 23%
Heilbronn 145 24%

Heilbronn, Universitätsstadt 123 29%

Heinsberg 145 24%

Helmstedt 137 26%

Herford 156 22%

Herne, Stadt 184 19%

Hersfeld-Rotenburg 186 19%

Herzogtum Lauenburg 104 34%

Hildburghausen 100 35%

Hildesheim 171 20%

Hochsauerlandkreis 143 24%

Hochtaunuskreis 127 28%

Hof 256 14%

Hof, Stadt 177 20%

Hohenlohekreis 139 25%

Holzminden 216 16%
Höxter 195 18%
Ilm-Kreis 179 19%
Ingolstadt, Stadt 131 27%
Jena, Stadt 112 31%
Jerichower Land 115 30%
Kaiserslautern 158 22%
Kaiserslautern, kreisfr. Stadt 158 22%
Karlsruhe 130 27%
Karlsruhe, Stadt 126 28%
Kassel 160 22%
Kassel, documenta-Stadt 161 22%
Kaufbeuren, Stadt 123 28%
Kelheim 107 33%
Kempten (Allgäu), Stadt 103 34%
Kiel, Landeshauptstadt 111 32%
Kitzingen 134 26%
Kleve 151 23%
Koblenz, kreisfreie Stadt 146 24%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Köln, Stadt 98 36%
Konstanz 106 33%

Krefeld, Stadt 160 22%

Kronach 130 27%

Kulmbach 194 18%

Kusel 132 26%

Kyffhäuserkreis 154 23%

Lahn-Dill-Kreis 160 22%

Landau in der Pfalz, kr.f. St. 129 27%

Landkreis Rostock 86 41%

Landsberg am Lech 90 39%

Landshut 108 32%

Landshut, Stadt 89 39%

Leer 108 32%

Leipzig 101 35%

Leipzig, Stadt 107 33%

Leverkusen, Stadt 161 22%
Lichtenfels 141 25%
Limburg-Weilburg 159 22%
Lindau (Bodensee) 99 35%
Lippe 172 20%
Lörrach 113 31%
Lübeck, Hansestadt 102 34%
Lüchow-Dannenberg 104 34%
Ludwigsburg 130 27%
Ludwigshafen am Rhein, Stadt 175 20%
Ludwigslust-Parchim 119 29%
Lüneburg 120 29%
Magdeburg, Landeshauptstadt 151 23%
Main-Kinzig-Kreis 140 25%
Main-Spessart 169 21%
Main-Tauber-Kreis 152 23%
Main-Taunus-Kreis 129 27%
Mainz-Bingen 156 22%
Mainz, kreisfreie Stadt 107 33%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Mannheim, Universitätsstadt 129 27%
Mansfeld-Südharz 214 16%

Marburg-Biedenkopf 169 21%

Märkisch-Oderland 96 36%

Märkischer Kreis 198 18%

Mayen-Koblenz 154 23%

Mecklenburgische Seenplatte 123 29%

Meißen 103 34%

Memmingen, Stadt 111 32%

Merzig-Wadern 124 28%

Mettmann 133 26%

Miesbach 80 44%

Miltenberg 142 25%

Minden-Lübbecke 163 21%

Mittelsachsen 118 30%

Mönchengladbach, Stadt 153 23%

Mühldorf a.Inn 106 33%
Mülheim an der Ruhr, Stadt 169 21%
München 82 43%
München, Landeshauptstadt 81 43%
Münster, Stadt 103 34%
Neckar-Odenwald-Kreis 138 25%
Neu-Ulm 119 29%
Neuburg-Schrobenhausen 110 32%
Neumarkt i.d.OPf. 120 29%
Neumünster, Stadt 143 24%
Neunkirchen 196 18%
Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsh. 136 26%
Neustadt a.d.Waldnaab 132 26%
Neustadt an der Weinstraße,St. 144 24%
Neuwied 175 20%
Nienburg (Weser) 168 21%
Nordfriesland 63 56%
Nordhausen 165 21%
Nordsachsen 97 36%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Nordwestmecklenburg 110 32%
Northeim 255 14%

Nürnberg, Stadt 117 30%

Nürnberger Land 119 29%

Oberallgäu 114 31%

Oberbergischer Kreis 160 22%

Oberhausen, Stadt 147 24%

Oberhavel 106 33%

Oberspreewald-Lausitz 95 37%

Odenwaldkreis 202 17%

Oder-Spree 103 34%

Offenbach 115 31%

Offenbach am Main, Stadt 102 34%

Oldenburg 131 27%

Oldenburg (Oldenburg), Stadt 120 29%

Olpe 182 19%

Ortenaukreis 136 26%
Osnabrück 143 24%
Osnabrück, Stadt 133 26%
Ostalbkreis 183 19%
Ostallgäu 104 34%
Osterholz 162 22%
Ostholstein 100 35%
Ostprignitz-Ruppin 93 37%
Paderborn 128 27%
Passau 126 28%
Passau, Stadt 117 30%
Peine 147 24%
Pfaffenhofen a.d.Ilm 109 32%
Pforzheim, Stadt 129 27%
Pinneberg 100 35%
Pirmasens, kreisfreie Stadt 181 19%
Plön 105 33%
Potsdam-Mittelmark 93 38%
Potsdam, Stadt 87 40%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Prignitz 123 28%
Rastatt 159 22%

Ravensburg 120 29%

Recklinghausen 171 20%

Regen 150 23%

Regensburg 112 31%

Regensburg, Stadt 114 31%

Region Hannover 139 25%

Regionalverband Saarbrücken 187 19%

Rems-Murr-Kreis 115 30%

Remscheid, Stadt 192 18%

Rendsburg-Eckernförde 110 32%

Reutlingen 123 28%

Rhein-Erft-Kreis 123 28%

Rhein-Hunsrück-Kreis 171 20%

Rhein-Kreis Neuss 134 26%

Rhein-Lahn-Kreis 163 22%
Rhein-Neckar-Kreis 140 25%
Rhein-Pfalz-Kreis 121 29%
Rhein-Sieg-Kreis 127 28%
Rheingau-Taunus-Kreis 138 25%
Rheinisch-Bergischer Kreis 134 26%
Rhön-Grabfeld 186 19%
Rosenheim 93 37%
Rosenheim, Stadt 87 40%
Rostock, Hanse- und Uni-Stadt 117 30%
Rotenburg (Wümme) 99 35%
Roth 114 31%
Rottal-Inn 125 28%
Rottweil 137 26%
Saale-Holzland-Kreis 120 29%
Saale-Orla-Kreis 176 20%
Saalekreis 103 34%
Saalfeld-Rudolstadt 163 21%
Saarlouis 158 22%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Saarpfalz-Kreis 186 19%
Sächs. Schweiz-Osterzgebirge 134 26%

Salzgitter, Stadt 198 18%

Salzlandkreis 186 19%

Schaumburg 169 21%

Schleswig-Flensburg 106 33%

Schmalkalden-Meiningen 199 18%

Schwabach, Stadt 125 28%

Schwäbisch Hall 137 25%

Schwalm-Eder-Kreis 233 15%

Schwandorf 123 29%

Schwarzwald-Baar-Kreis 152 23%

Schweinfurt 135 26%

Schweinfurt, Stadt 179 20%

Schwerin, Landeshauptstadt 125 28%

Segeberg 106 33%

Siegen-Wittgenstein 177 20%
Sigmaringen 141 25%
Soest 165 21%
Solingen, Klingenstadt 140 25%
Sömmerda 143 25%
Sonneberg 176 20%
Speyer, kreisfreie Stadt 108 33%
Spree-Neiße 109 32%
St. Wendel 144 24%
Stade 136 26%
Städteregion Aachen 156 22%
Starnberg 98 36%
Steinburg 135 26%
Steinfurt 137 26%
Stendal 86 41%
Stormarn 125 28%
Straubing-Bogen 155 23%
Straubing, Stadt 137 25%
Stuttgart, Landeshauptstadt 118 30%
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Stadt/Landkreis Index
(Dezember 2025) AEV

Südliche Weinstraße 118 30%
Südwestpfalz 174 20%

Suhl, Stadt 160 22%

Teltow-Fläming 109 32%

Tirschenreuth 178 20%

Traunstein 99 35%

Trier-Saarburg 114 31%

Trier, kreisfreie Stadt 114 31%

Tübingen 105 33%

Tuttlingen 194 18%

Uckermark 123 29%

Uelzen 122 29%

Ulm, Universitätsstadt 111 31%

Unna 161 22%

Unstrut-Hainich-Kreis 201 17%

Unterallgäu 142 25%

Vechta 146 24%
Verden 133 26%
Viersen 148 24%
Vogelsbergkreis 136 26%
Vogtlandkreis 217 16%
Vorpommern-Greifswald 98 36%
Vorpommern-Rügen 96 36%
Vulkaneifel 157 22%
Waldeck-Frankenberg 198 18%
Waldshut 140 25%
Warendorf 166 21%
Wartburgkreis 169 21%
Weiden i.d.OPf., Stadt 155 23%
Weilheim-Schongau 92 38%
Weimar, Stadt 115 30%
Weimarer Land 134 26%
Weißenburg-Gunzenhausen 135 26%
Werra-Meißner-Kreis 290 12%
Wesel 147 24%
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Stadt/Landkreis Index 
(Dezember 2025) AEV

Wesermarsch 213 16%
Westerwaldkreis 150 23%

Wetteraukreis 107 33%

Wiesbaden, Landeshauptstadt 112 31%

Wilhelmshaven, Stadt 179 20%

Wittenberg 138 25%

Wittmund 102 34%

Wolfenbüttel 153 23%

Wolfsburg, Stadt 181 19%

Worms, kreisfreie Stadt 139 25%

Wunsiedel i.Fichtelgebirge 218 16%

Wuppertal, Stadt 170 21%

Würzburg 149 23%

Würzburg, Stadt 119 29%

Zollernalbkreis 170 21%

Zweibrücken, kreisfreie Stadt 212 17%

Zwickau 181 19%




