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Alternative Wohnungskauf im Umland: 
Wer aus der Stadt hinauszieht, kann sich 

oft doppelt so viel Fläche leisten

Analyse zur Leistbarkeit von Eigentumswohnungen in 
den 14 größten deutschen Großstädten und deren 

Umland 



Wohnfläche von Eigentumswohnungen bei 30 Prozent Wohnbelastung 
in der Stadt und im 45-Minuten-Umland

Berechnungsgrundlage:
Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten Werte geben die Wohnfläche von 
Bestandswohnungen wieder, die sich Haushalte für eine Wohnkostenbelastung von 30 Prozent des mittleren Einkommens in der Stadt und im Umland leisten können. Für die Berechnung 
wurde eine 90-Prozent-Finanzierung mit einem aktuell marktüblichen Zinssatz von 4,1 Prozent und einer Tilgung von 2 Prozent über einen Zeitraum von 30 Jahren verwendet. Die 
durchschnittlichen Haushaltseinkommen stammen von der Agentur für Arbeit. 

Stadt Wohnfläche Stadtgebiet 
(in m2)

Wohnfläche
45-Minuten-Zone (in m2)

Differenz

Berlin 48 82 71%

Bremen 79 109 38%

Dortmund 88 113 28%

Dresden 84 130 55%

Düsseldorf 56 102 82%

Essen 92 127 38%

Frankfurt 48 82 71%

Hamburg 41 69 68%

Hannover 73 112 53%

Köln 51 95 86%

Leipzig 86 154 79%

München 33 45 36%

Nürnberg 66 77 17%

Stuttgart 57 85 49%



Kaufpreise von Eigentumswohnungen in der Stadt und im 45-Minuten-Umland

Berechnungsgrundlage:
Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten Werte geben die Wohnfläche von 
Bestandswohnungen wieder, die sich Haushalte für eine Wohnkostenbelastung von 30 Prozent des mittleren Einkommens in der Stadt und im Umland leisten können. Für die Berechnung 
wurde eine 90-Prozent-Finanzierung mit einem aktuell marktüblichen Zinssatz von 4,1 Prozent und einer Tilgung von 2 Prozent über einen Zeitraum von 30 Jahren verwendet. Die 
durchschnittlichen Haushaltseinkommen stammen von der Agentur für Arbeit. 

Stadt Kaufpreis Februar 2023 
Stadt (pro m2)

Kaufpreis Februar 2023 
45-Minuten-Umland (pro m2) Differenz

Berlin 5.117 € 3.011 € -41%

Bremen 3.135 € 2.357 € -25%

Dortmund 2.785 € 2.226 € -20%

Dresden 2.752 € 1.973 € -28%

Düsseldorf 4.876 € 2.784 € -43%

Essen 2.736 € 2.009 € -27%

Frankfurt 6.023 € 3.644 € -39%

Hamburg 6.424 € 3.844 € -40%

Hannover 3.572 € 2.455 € -31%

Köln 5.189 € 2.855 € -45%

Leipzig 2.597 € 1.547 € -40%

München 8.847 € 6.734 € -24%

Nürnberg 3.807 € 3.321 € -13%

Stuttgart 5.246 € 3.808 € -27%



Wohnfläche von Eigentumswohnungen bei 30 Prozent Wohnbelastung 
in der Stadt und im 60-Minuten-Umland

Berechnungsgrundlage:
Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten Werte geben die Wohnfläche von 
Bestandswohnungen wieder, die sich Haushalte für eine Wohnkostenbelastung von 30 Prozent des mittleren Einkommens in der Stadt und im Umland leisten können. Für die Berechnung 
wurde eine 90-Prozent-Finanzierung mit einem aktuell marktüblichen Zinssatz von 4,1 Prozent und einer Tilgung von 2 Prozent über einen Zeitraum von 30 Jahren verwendet. Die 
durchschnittlichen Haushaltseinkommen stammen von der Agentur für Arbeit. 

Stadt Wohnfläche Stadtgebiet 
(in m2)

Wohnfläche
60-Minuten-Zone (in m2)

Differenz

Berlin 48 74 54%

Bremen 79 120 52%

Dortmund 88 115 31%

Dresden 84 163 94%

Düsseldorf 56 123 120%

Essen 92 103 12%

Frankfurt 48 105 119%

Hamburg 41 87 112%

Hannover 73 144 97%

Köln 51 110 116%

Leipzig 86 194 126%

München 33 60 82%

Nürnberg 66 86 30%

Stuttgart 57 100 75%



Kaufpreise von Eigentumswohnungen in der Stadt und im 60-Minuten-Umland

Berechnungsgrundlage:
Datenbasis für die Berechnung der Kaufpreise waren auf immowelt.de inserierte Angebote. Die mittels hedonischer Verfahren errechneten Werte geben die Wohnfläche von 
Bestandswohnungen wieder, die sich Haushalte für eine Wohnkostenbelastung von 30 Prozent des mittleren Einkommens in der Stadt und im Umland leisten können. Für die Berechnung 
wurde eine 90-Prozent-Finanzierung mit einem aktuell marktüblichen Zinssatz von 4,1 Prozent und einer Tilgung von 2 Prozent über einen Zeitraum von 30 Jahren verwendet. Die 
durchschnittlichen Haushaltseinkommen stammen von der Agentur für Arbeit. 

Stadt Kaufpreis Februar 2023 
Stadt (pro m2)

Kaufpreis Februar 2023 
60-Minuten-Umland (pro m2) Differenz

Berlin 5.117 € 3.368 € -34%

Bremen 3.135 € 2.158 € -31%

Dortmund 2.785 € 2.181 € -22%

Dresden 2.752 € 1.503 € -45%

Düsseldorf 4.876 € 2.253 € -54%

Essen 2.736 € 2.490 € -9%

Frankfurt 6.023 € 2.851 € -53%

Hamburg 6.424 € 3.129 € -51%

Hannover 3.572 € 1.856 € -48%

Köln 5.189 € 2.496 € -52%

Leipzig 2.597 € 1.209 € -53%

München 8.847 € 5.030 € -43%

Nürnberg 3.807 € 3.040 € -20%

Stuttgart 5.246 € 3.074 € -41%
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