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L iebe Leser, verehrte Ehepaare 
und immobilieneigentümer,

vielleicht gehören auch Sie 
zu den glücklichen, die über 

viele Jahre hinweg ein kleines oder grö-
ßeres immobilienvermögen aufgebaut 
haben? Sollten Sie nun zufrieden zu-
stimmend nicken, darf ich ihnen gratu-
lieren. gerade durch die immensen 
Wertsteigerungen der letzten Jahre ent-
halten auch ihre immobilien mit hoher 
Wahrscheinlichkeit erhebliche „stille 
reserven“, sodass die tatsächlichen Ver-
kehrswerte bei Weitem die teils lange 
zurückliegenden anschaffungs- oder 
Herstellungskosten übersteigen.

in der mittelständischen Beratungs-
praxis ist der Wunsch der immobilien-
eigentümer häufig, die laufende ertrag-
steuerliche Belastung des immobilien-
eigentums zu mindern. in der heutigen 
kolumne möchte ich ihnen daher gerne 
mit der sogenannten Ehegattenschaukel 
eine aktuell häufig nachgefragte gestal-
tungsberatung vorstellen. unter gewis-
sen Voraussetzungen kann hierdurch 
eine erhebliche Einkommensteuerver-
minderung erreicht werden. aber der 
reihe nach. 

Wie Sie sicherlich wissen, setzt die 
Ertragsbesteuerung immer dort an, wo 
gewinne realisiert werden. Sollten Sie 
also beispielsweise vor vielen Jahren 
oder gar Jahrzehnten eine Vermietungs-
immobilie erworben und über die Jahre 
steuerlich abgeschrieben haben, so be-
steht heute eine hohe Differenz zwi-
schen dem aktuellen Verkehrswert und 
den sogenannten fortgeführten an-
schaffungskosten.

Würden Sie eine solche immobilie ak-
tuell veräußern, so unterläge dieser Dif-
ferenzbetrag als Veräußerungsgewinn 
grundsätzlich der Ertragsbesteuerung. 
aber wo regeln sind, da gibt es auch 
ausnahmen. nach dem Einkommen-
steuergesetz werden nämlich immobi-
lienveräußerungsgewinne nicht der Be-
steuerung unterworfen, sofern sich die 
immobilie im Veräußerungszeitpunkt 
seit mindestens zehn Jahre in ihrem 
Eigentum befindet. und damit nicht ge-
nug, es kommt noch besser: Sollten Sie 
eine immobilie schenkweise oder per 
Erbschaft erworben haben, so wird ih-
nen auch die Haltedauer des Schenkers 
oder Erblassers angerechnet. Der 
Steuerberater nennt das „fußstapfen-
theorie“, da Sie als neuer Eigentümer 
quasi in die steuerlichen fußstapfen des 
Voreigentümers treten.

 Haben Sie etwa aktuell eine immobi-
lie geerbt, die beispielsweise ihre Eltern 
oder großeltern vor mehr als zehn Jah-
ren erworben haben, so könnten Sie die-
se unmittelbar und der Höhe nach unbe-
grenzt steuerfrei veräußern. 

Wie sich die Abschreibung erhöht

genau hier setzt die idee der Ehegatten-
schaukel nun an, indem die immobilie an 
den Ehegatten veräußert wird. Durch den 
Verkauf kommt es nun zu einem Veräu-
ßerungsgewinn, sodass die „stillen reser-
ven“ realisiert werden. Der steuerliche 
Clou an der Sache ist, dass für den ver-
kaufenden Ehegatten aufgrund der oben 
beschriebenen Steuerbefreiung keine Er-
tragsteuerbelastung resultiert, sich für 
den erwerbenden Ehegatten jedoch 
durch den kauf eine wesentlich höhere 
Bemessungsgrundlage für die steuerliche 
abschreibung ergibt. Der Steuerberater 
spricht dabei von einem sogenannten 
afa-step-up.

künften der Ehefrau ihre zu zahlende ab-
geltungsteuer um  7400 Euro. in Summe, 
das heißt aus familiensicht, erzielt das 
Ehepaar hieraus eine zusätzliche jährliche 
Steuerersparnis von rund 3800 Euro. 

in Summe würde das Ehepaar also in 
diesem Beispiel eine durch die ab-
schreibung der immobilie und Verzin-
sung des Darlehens resultierende jährli-
che Einkommensteuerersparnis von ins-
gesamt 9400 Euro (oder 11.800 Euro bei 
verkürzter restnutzungs- und abschrei-
bungsdauer) erzielen können. Das hier 
dargestellte Beispiel geht davon aus, 
dass dem Ehemann auch ausreichende 
Mittel zur Verfügung stehen, um das 
Darlehen gegenüber seiner frau auch in 
fremdüblicher Höhe regelmäßig tilgen 
zu können. 

natürlich steht es auch dem Darle-
hensgeber frei, ein gewährtes Darlehen 
zu einem späteren Zeitpunkt gegenüber 
dem Ehegatten schenkweise zu erlassen. 
rein steuerlich betrachtet, könnte dies 
sinnvoll sein, soweit im Zeitpunkt des 
Erlasses noch ausreichende schenkung-
steuerliche freibeträge gegenüber dem 
Ehegatten zur Verfügung stehen.

Genaue Prüfung der Behörden 

für Sie, liebe Leser, ist hierbei aus mei-
ner Sicht auch wichtig, dass die hier be-
schriebene gestaltung eines Erwerbs 
mit späterem teilerlass eines Verkäufer-
darlehens auch sehr sinnvoll im rahmen 
der vorweggenommenen Erbfolge ein-
gesetzt werden kann. So könnte es rein 
steuerlich für die Erbengeneration we-
sentlich attraktiver sein, eine immobilie 
nicht schenkweise zu erhalten, sondern 
diese von den Eltern oder großeltern zu 
kaufen. Sie erinnern sich: Stichwort 
„afa-step-up“. 

  klar und nachvollziehbar ist auch, 
dass die finanzverwaltung Verträge 
zwischen nahen angehörigen meist in-
tensiv prüft. Die hier beschriebenen 
kauf-, Darlehens- und Schenkungsver-
träge werden steuerlich daher nur an-
erkannt, wenn die getroffenen Verein-
barungen zivilrechtlich wirksam sind, 
tatsächlich wie vereinbart durchgeführt 
werden und die getroffenen Vereinba-
rungen dem entsprechen, was unter 
fremden Dritten üblich ist. Hinsichtlich 
der beschriebenen Zinsbesteuerung ist 
auch erforderlich, dass der erwerbende 
Ehegatte weder wirtschaftlich noch per-
sönlich vom verkaufenden Ehepartner 
abhängig ist. Sollte dies der fall sein, 
kommt die abgeltungsteuer aufseiten 
des Verkäuferehegatten nicht zur an-
wendung.

im Ergebnis kann die „Ehegatten-
schaukel“ oder ein „afa-step-up“ im 
Wege der vorweggenommenen Erbfolge 
eine interessante gestaltung sein, um 
die laufende Ertragsbesteuerung des fa-
miliären immobilieneigentums zu min-
dern. Die langfristigen Steuerersparnis-
se sollten die einmaligen kosten für 
Steuerberater, notar, grundbucheintra-
gungen etc. hierbei nach kurzer Zeit 
übersteigen.

natürlich sollte eine umsetzung nur 
erfolgen, soweit ihre individuellen ge-
gebenheiten hierzu passen. Mit anderen 
Worten: Sollten Sie glücklich verheiratet 
und seit vielen Jahren immobilieneigen-
tümer sein und bleiben wollen, könnte 
sich ein gespräch mit ihrem Steuerbera-
ter in jedem fall lohnen.

Florian Rücker ist Steuerberater und Partner 
bei GKRW in Frankfurt am Main.

um die steuerlichen auswirkungen 
dieser Übung deutlich zu machen, hilft 
uns folgendes Beispiel: Eine Ehefrau 
hat 2024 ein vermietetes Mehrfami-
lienhaus von ihren Eltern geerbt, das 
1972 für umgerechnet 200.000 Euro er-
worben wurde. Das Objekt ist unbelas-
tet, sodass auch keine Zinsaufwendun-
gen anfallen. Der aktuelle Verkehrs-
wert der immobilie soll 1.000.000 Euro 
betragen, wovon 70 Prozent auf das 
gebäude und 30 Prozent auf den 
grund und Boden entfallen.

33 Prozent Steuern gespart

Die aus der Vermietung der immobilie 
aktuell resultierenden steuerlichen Ein-
künfte in Höhe von 43.000 Euro erge-
ben sich, indem von den jährlichen 
Mieteinnahmen in Höhe von aktuell 
50.000 Euro die nicht umlagefähigen 
Verwaltungs- und instandhaltungskos-
ten in Höhe von 7000 Euro abgezogen 
werden. Eine steuerliche abschreibung 
ist für das Objekt derzeit nicht mehr 
möglich, da diese bereits vollständig 
aufgebraucht ist.

aus den Vermietungseinkünften in 
Höhe von 43.000 Euro ergibt sich bei 
einem angenommenen Steuersatz von 40 
Prozent eine zu zahlende Einkommen-
steuer in Höhe von rund 17.200 Euro.

Veräußert nun die Ehefrau ihre immo-
bilie zum Verkehrswert in Höhe von 
1.000.000 Euro an ihren Ehemann, resul-
tieren hieraus folgende steuerliche kon-
sequenzen: Der durch die Ehefrau erziel-
te Veräußerungsgewinn ist aus vorge-
nannten gründen steuerfrei. Was auch 
wichtig ist: Eine grunderwerbsteuerbe-
lastung wird durch den Verkauf ebenfalls 
nicht ausgelöst, da Veräußerungen an 
Ehepartner grunderwerbsteuerbefreit 
sind. Die laufende Einkunftserzielung 
der Ehefrau aus der Vermietung der im-
mobilie endet durch den Verkauf. Der 
Ehemann erzielt nun anstelle der Ehe-
frau die aus dem Objekt resultierenden 
Einkünfte aus Vermietung und Verpach-
tung. Diese fallen „nur noch“ in Höhe 
von 29.000 Euro an, die sich aus der 
gegenüberstellung der unveränderten 
Mieteinnahmen und nebenkosten sowie 
dem nun zusätzlich zu berücksichtigen-
dem abschreibungsaufwand in Höhe 
von 14.000 Euro ergeben.

aus den Vermietungseinkünften re-
sultieren nun bei einem angenommenen 
Steuersatz von 40 Prozent nicht mehr zu 
zahlende Ertragsteuern in Höhe von 
rund 17.200 Euro, sondern in Höhe von 
rund 11.600 Euro, obwohl sich aus fa-
miliensicht im Prinzip keine wesentli-
chen Änderungen ergeben haben.

aus Sicht des Ehepaares ergibt sich 
hierbei im Ergebnis eine jährliche Ein-
kommensteuerersparnis von rund 5600 
Euro, sofern es sich um ein Wohnob-
jekt mit einer generell vorgesehenen 
typisierten abschreibungsdauer von 
50 Jahren handelt. Die steuerliche ab-
schreibungsdauer selbst ist auch ein 
wichtiger anknüpfungspunkt, den Sie 

im rahmen der transaktion prüfen 
sollten: Sofern Sie und idealerweise 
ein öffentlich bestellter und vereidigter 
gutachter zu dem Ergebnis kommen, 
dass die restnutzungsdauer der betrof-
fenen immobilie im Übertragungszeit-
punkt nicht mehr 50, sondern etwa le-
diglich 30 oder 40 Jahre beträgt, so 
steigert sich der jährliche Steuereffekt 
bei entsprechend kürzerer abschrei-
bungsdauer entsprechend. im Beispiel 
erhöht sich die Einkommensteuerer-
sparnis bei einer angenommenen rest-
nutzungsdauer von 35 Jahren auf rund 
8000 Euro jährlich. Vor diesem Hinter-
grund sollten Sie die oft überschauba-
ren aufwendungen für einen gutach-
ter investieren, wenn die aus ihrer 
Sicht tatsächliche restnutzungsdauer 
und damit der abschreibungszeitraum 
der immobilie wesentlich niedriger ist 
im Vergleich zur typisierten nutzungs-
dauer, die das Einkommensteuergesetz 
vorgibt.

So weit, so gut. nur wenige von ihnen 
werden vermutlich in der Lage sein, den 
im Beispiel genannten kaufpreis von 
1.000.000 Euro sofort in voller Höhe aus 
liquiden Mitteln an den Ehepartner zah-
len zu können. Das muss Sie aber nicht 
an der umsetzung einer solchen gestal-
tung hindern, sondern eröffnet ihnen 
unter umständen noch eine zusätzliche 
Option zur Minderung der familiären 
Einkommensteuerbelastung.

Hierzu besteht die Möglichkeit, dass 
der verkaufende Ehegatte den kaufpreis 
nicht sofort in voller Höhe verlangt, son-
dern dem käufer insoweit bereits im 
rahmen der notariellen Beurkundung 
des Übertrags ein sogenanntes Verkäu-
ferdarlehen gewährt, das natürlich auch 
zu verzinsen ist. aus steuerlicher Sicht 
ist hierbei gut zu wissen, dass Zinsauf-
wendungen und Zinserträge für steuerli-
che Zwecke nicht immer gleichbehan-
delt werden.

Steuervorteil mit Darlehen

in der beschriebenen konstellation wäre 
es so, dass die Ehefrau, die das Haus an 
ihren Mann verkauft,  die Zinseinkünfte 
des gewährten Darlehens nur mit 25 Pro-
zent abgeltungsteuer versteuern muss, da 
sie Einkünfte aus kapitalvermögen er-
zielt. Der Ehemann hingegen, der den 
kredit erhält und jetzt immobilieneigen-
tümer ist, kann die Zinsen als Werbungs-
kosten der Vermietung geltend machen. 
Damit reduziert jeder Euro an Zinsausga-
ben seine Steuerlast in unserem Beispiel 
mit 40 Prozent Steuersatz um 0,40 Euro. 
auf das Ehepaar als ganzes bezogen, er-
gibt sich so ein Steuersatzvorteil von 15 
Prozentpunkten, oder in Zahlen ausge-
drückt: Bei einem Verkäuferdarlehen von 
700.000 Euro und einem angenommenen 
Zinssatz von 4 Prozent fallen für den Ehe-
mann zu Beginn der Laufzeit jährliche 
Zinsaufwendungen in Höhe von 28.000 
Euro an. Diese mindern seine Ertrag-
steuerlast um rund 11.200 Euro. Dem-
gegenüber erhöht sich aus den kapitalein-

Der Verkauf in der familie kann von Steuern 
befreit sein, aber andererseits neue abschrei-
bungsmöglichkeiten schaffen. Das Verfahren 

nützt finanziell unabhängigen Partnern. 
Von Florian Rücker

Mit dem Verkauf der Immobilie 
an den Ehepartner Steuern sparen

Stört nicht die Zweisamkeit: Ehepartner können mit getrennter Gestaltung des Immobilienbesitzes Steuern sparen. foto Plainpicture

sibi. frankfurt. Die amerikanische 
notenbankerin Mary Daly sieht  den Zeit-
punkt für Zinssenkungen in den Ver-
einigten Staaten gekommen. Das genaue 
Vorgehen sei noch unklar, hat die Präsi-
dentin der regionalen notenbank von 
San francisco dem fernsehsender 
Bloomberg tV am Montagabend gesagt. 
allerdings wären Zinssenkungen in 
einem „normalen rhythmus“ angemes-
sen, sollte ihr Hauptszenario einer sich 
abschwächenden inflation sowie eines 
stetigen arbeitsmarktes eintreten.  

Zuvor schon hatte der Präsident der 
amerikanischen notenbank federal re-
serve (fed), Jerome Powell, in seiner re-
de    beim notenbankertreffen in Jackson 
Hole Ende vergangener Woche den Zeit-
punkt für eine Zinssenkung  als gekom-
men bezeichnet.  Die finanzmärkte prei-
sen jetzt bis zum Jahresende Zinssenkun-
gen  der fed  um 98 Basispunkte  (0,98 
Prozentpunkte) ein, wie Commerzbank-
Ökonom Christoph Balz sagt. Das würde 
rechnerisch also ungefähr vier Zinssen-
kungen um jeweils 25 Basispunkte ent-
sprechen. Es gibt aber nur noch drei  Zins-
sitzungen der fed bis zum Jahresende: je-
weils im September, november und 
Dezember;  im Oktober findet keine Sit-
zung statt. Das heißt, wenn keine Sonder-
sitzung einberufen werden sollte, wird   
ein „großer“ Zinsschritt um 50 Basis-
punkte erwartet.  

„Es gibt kaum noch einen Zweifel da-
ran, dass die fed am 18. September einen 
ersten Schritt nach unten machen wird“, 
sagt Holger Schmieding, der Chefvolks-
wirt des Hamburger Bankhauses Beren-
berg. Powell habe  das „mit seltener klar-

heit“ angekündigt. Schmieding erwartet 
nun drei Schritte von je einem Viertel-
prozentpunkt in diesem Jahr, also etwas 
weniger als der Markt,  und dann zwei 
weitere im ersten Halbjahr 2025. Der 
Leitzinskorridor würde dann Mitte 2025 
bei 4,0 bis 4,25 Prozent liegen. 

auch ralf umlauf von der Landesbank 
Hessen thüringen    (Helaba) hält drei fed-
Zinssenkungen in diesem Jahr um jeweils 
25 Basispunkte für realistisch. „Spekula-
tionen auf einen großen Schritt zu Beginn 
des Zyklus halte ich für überzogen“, sagt 
er. Der Datenkranz sei noch gemischt:  
Zwar sei  die arbeitslosenquote gestiegen, 
sie liege aber noch immer auf einem ver-
hältnismäßig tiefen niveau. Zudem sei  
die Beschäftigung bis zuletzt gestiegen. 

Ähnlich uneinheitlich sei  es bei der in-
flation, die zwar gesunken sei, aber mit 
2,9 Prozent im Juli die Zielgröße der fed 
von 2 Prozent noch nicht erreicht habe, 
insbesondere abseits von nahrungsmit-
telpreisen und Energie.  „Darüber hinaus 
sehen wir insgesamt zwar eine schwäche-
re konjunkturelle Dynamik im zweiten 
Halbjahr gegenüber den ersten sechs Mo-
naten, jedoch ist die Wirtschaft damit 
weiterhin auf Wachstumskurs“, sagt um-
lauf. Ein  schrittweises agieren der fed 
sei aus seiner Sicht „angemessen und 
wahrscheinlich“. Powell selbst hatte  aus-
maß und  timing der Zinssenkungen an 
die Datenentwicklung, den ausblick und 
die risikoeinschätzungen gekoppelt. 

Die Märkte schwankten in der Ein-
schätzung, ob die fed gleich im  Septem-
ber mit einem großen Zinsschritt um 50 
Basispunkte beginnen könnte, schreibt 
die Deutsche Bank. als reaktion auf 
Powells Äußerungen in Jackson Hole 
hätten  die Märkte die Wahrscheinlichkeit 
für diese Möglichkeit erhöht, das habe 
sich jedoch am Montag  teilweise wieder 
umgekehrt. „unmittelbar vor Powells re-
de hatten die futures eine Zinssenkung 
um 50 Basispunkte mit einer Wahr-
scheinlichkeit von 26 Prozent bewertet, 
die bis zum Handelsschluss am freitag 
auf 35 Prozent anstieg, bis zum Dienstag-
morgen aber wieder auf 27 Prozent  ge-
sunken ist“, berichtet die Deutsche Bank: 
„Dies entspricht in etwa dem Stand vor 
Powells rede, ist aber aus Sicht der 
Marktteilnehmer immer noch deutlich im 
Spiel.“ alle   Blicke richteten sich nun  auf 
den amerikanischen arbeitsmarktbericht 
für august, der nächste Woche freitag 
veröffentlicht wird –  also zwölf tage vor 
der fed-Entscheidung. 

Drei Zinssenkungen in diesem Jahr
Märkte erwarten im September ersten Schritt der fed

Quellen: Bloomberg; Commerzbank Research F.A.Z.-Grafik swa.
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kpa. frankfurt. Ob sich der kauf 
einer immobilie lohnt oder nicht, hat 
vielerlei Maß – und hängt von zahlrei-
chen, auch individuellen faktoren  ab. 
Hat sich etwa das Herz in ein Haus ver-
liebt, könnte das Vorhaben  noch so teu-
er sein, bestenfalls gewinnt  ein käufer 
trotzdem. Ebenso verhält es sich mit 
ideellem. grundsätzlich leisten kön-
nen sollte sich der interessent die 
Wunschimmobilie und das dafür meist  
notwendige  Hypothekendarlehen.

Doch auch mit Blick  nur auf das rein 
finanzielle ist vieles denkbar. kann ich 
das Haus oder die Wohnung irgend-
wann wieder mit gewinn verkaufen –  
und falls ja, eher kurz- oder langfristig? 
Oder ist es der Plan, „für immer“ in die-
ser immobilie zu bleiben, mit möglichst 
geringen kosten für unterhalt, Erhalt 
oder Modernisierung? Oder wie sieht 
es mit der rendite aus, wenn eine 
Eigentumswohnung tatsächlich nur der 
reinen kapitalanlage dient?

Ein Maß, das anzeigen kann, ob sich 
eine solche investition finanziell lohnt,  
ist die Zeit, die zur „amortisation“ sel-
biger nötig ist. Damit ist die Zeitspanne 
gemeint, in der die gesamten kosten 
einer anlage wieder  erwirtschaftet 
werden können:  im falle der Wohnung 
durch  mögliche Mieteinnahmen – vo-
rausgesetzt, das Objekt findet zah-
lungswillige interessenten. Ein solches 
Maß schafft auch Vergleichbarkeit.

gemessen daran lohnt sich ein in-
vestment in Eigentum  offenbar immer 
mehr. Dies ergibt   jedenfalls eine ana-
lyse des Vergleichsportals immoscout 
24. Demnach belief sich die ungefähre 
amortisationsdauer einer Eigentums-
wohnung in 80 größeren deutschen 
Städten im Jahr 2022 durchschnittlich  
auf 31,5 Jahre, aktuell sind es  nur noch 
24 Jahre. Der kauf einer immobilie 
amortisiere sich durch Mieteinnahmen 
heute also deutlich schneller als noch 
vor zwei Jahren. grund dafür seien 
stark gestiegene Mieten in deutschen 
großstädten, während die Wohnungs-
preise durch  die Zinswende gesunken 
seien. 

für die analyse wurde ein „Miet-
preismultiplikator“ (kaufpreis geteilt 
durch  zu erzielende Jahreskaltmiete) 
erstellt, der aufzeigt, wie schnell der 
kaufpreis einer Eigentumswohnung in 
diesen Städten durch Mieteinnahmen 
ungefähr abgezahlt werden kann –   sich 
deren Erwerb also amortisiert. Die 
amortisationsdauer gibt   keine aus-
kunft über  gewinn oder rentabilität.

Die wichtigsten Ergebnisse: am 
schnellsten abbezahlt ist demnach 
Eigentum in Saarbrücken, Chemnitz, 
Cottbus und Halle (Saale),  mit einer 

amortisationsdauer von weniger als 22 
Jahren. Dagegen dauert es in Städten wie 
Erlangen, regensburg und Münster mit je-
weils  mehr als 34 Jahren am längsten. 
unter den Metropolen hat köln mit 25 Jah-
ren die kürzeste amortisationsdauer.

angesichts der aktuellen Entwicklungen 
seien vor allem B- und C-Städte attraktiv für 
kapitalanleger, sagt gesa Crockford, ge-
schäftsführerin von immoscout 24. Eine 
mittlerweile auf dem immobilienmarkt übli-
che  klassifikation des analysehauses Bul-
wiengesa unterscheidet zwischen a-, B-, C- 
und D-Städten. Diese richtet sich nicht nur 
nach deren größe, sondern auch Bedeutung 
(international, national, regional). 

Städte wie Cottbus, Chemnitz, Halle (Saa-
le) und Magdeburg profitierten als universi-
tätsstandorte und regionale Zentren von 
einer steigenden nachfrage auf dem immo-
bilienmarkt, sagt Crockford. Hier sei der 
kaufpreis einer Wohnung durch die Mietein-
nahmen vergleichsweise schnell abbezahlt. 
angesichts stetig steigender Mieten könne es 
sich hier auch lohnen, einen kauf als investi-
tion wie auch als alternative zur Miete 
durchzurechnen.

Spitzenreiter  der analyse ist Saarbrü-
cken mit einer amortisationsdauer von 
17,3 Jahren. in keiner anderen der gut  sechs 
Dutzend  deutschen Städte wäre – rein theo-
retisch – eine Eigentumswohnung im Ver-
gleich zur kaltmiete schneller abgezahlt. 
Chemnitz folgt mit 18,8 Jahren.  in den 
ebenfalls im Osten Deutschlands gelegenen 
Städten Cottbus, Halle (Saale) und Magde-
burg amortisiert sich der kauf voraussicht-
lich nach 21 bis 22 Jahren. Vor zwei Jahren 
betrug die Dauer in Magdeburg demnach 
noch 23,5 Jahre, in Saarbrücken waren es 
26 und in Halle 26,4 Jahre.  

Die meiste geduld brauchen immobi-
lienkäufer demnach offenbar  in Erlangen. 
Hier würde sich der Wohnungskauf durch-
schnittlich erst nach 38,7 Jahren rechnen –  
vor zwei Jahren dauerte es mit 38,5 Jahren 
ähnlich lang. regensburg folgt mit 36,7 
Jahren. Hier ist die amortisationsdauer  um 
3,2 Jahre gesunken. in Münster und Braun-
schweig sind es aktuell  rund 34 Jahre.  
unter den ostdeutschen Städten dauert es 
in rostock mit   32 Jahren am längsten. 

Den Metropolenvergleich wiederum füh-
re München  nicht nur gemessen an der Hö-
he der Miet- und kaufpreise, sondern auch 
mit Blick auf die längste amortisationsdau-
er an, ergibt die analyse. Eine Eigentums-
wohnung amortisiert sich hier nach durch-
schnittlich 33,4 Jahren (rang 73 unter allen 
80 Städten). in Hamburg dauert es 31,1 
Jahre (rang 66). in frankfurt sind es 29,6 
Jahre (55) und in Berlin 28,1 Jahre (44). in  
köln hingegen ist der kaufpreis laut analy-
se nach 24,9 Jahren abbezahlt – damit liegt 
die amortisationsdauer hier nur leicht 
oberhalb des deutschen Durchschnitts. 

Der Kauf einer Wohnung  
 lohnt sich viel früher 
amortisationsdauer in 80 deutschen Städten gesunken
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