Selbstgenutztes Wohneigentum in Deutschland — ein Faktor
soziobkonomischer Ungleichheit

44 Prozent aller Wohnungen in Deutschland werden von ihren Eigentiimern selbst
bewohnt. Damit ist die Bundesrepublik nach der Schweiz weiterhin Schlusslicht in
Europa. Gravierende Unterschiede zeigen sich innerhalb Deutschlands zwischen
landlichen und stadtischen Raumen und auch auf der Ebene der Kreise sowie der
Bundeslander. So reicht das Spektrum der Eigentumsquoten von nur 13,5 Prozent in
der Stadt Leipzig bis zu 72,6 Prozent im Landkreis Stdwestpfalz. Diese
Strukturunterschiede haben einen erheblichen Einfluss auf die Vermdgenssituation
und die 6konomische Sicherung im Alter — sie sind somit ein Faktor
soziodkonomischer Ungleichheit in Deutschland. Von Volker Bode und Karin Wiest

In Deutschland werden im Mittel 44,3 Prozent des Wohnungsbestandes von den
Wohnungseigentiimern selbst genutzt (StAdBL 2024: Zensus 2022). Die Eigentiimerquote ist damit
seit dem Zensus 2011 relativ stabil geblieben - mit leicht sinkender Tendenz von rund minus zwei
Prozent. Wahrend die Bildung von Wohneigentum aufgrund der niedrigen Zinsen ab 2013 als
inflationsunabhangige Wertanlage und zur individuellen sozialen Absicherung an Attraktivitat
gewonnen hatte, haben sich aktuelle wirtschaftliche und politische Krisen und Unsicherheiten
dampfend auf die Eigentumsbildung ausgewirkt (Pestel 2025, S. 15). Problematisch wirkt sich der
Preisanstieg auf dem Immobilienmarkt vor allem fiir einkommensschwachere Haushalte aus, die die
Absicht haben, Wohneigentum zu bilden. So ist der Preisindex fiir selbst genutztes Wohneigentum im
Zeitraum 2010 bis 2022 um 68 Prozent gestiegen (Destatis 2025, Glossar).

Regionale Unterschiede

Die wohnungsbezogenen Eigentumsquoten (Glossar) differieren innerhalb Deutschlands regional
betrachtlich. Karte 1 zeigt dies auf der kommunalen Ebene fiir alle 10.786 Gemeinden (StAdBL 2024:
Zensus 2022, Stand Mai 2022): Die Wertespanne liegt hier bei 13,5 bis deutlich Gilber 90 Prozent.
Karte 2 verdeutlicht die Situation des selbstgenutzten Wohneigentums auf der Ebene der 400
Landkreise und kreisfreien Stadte; hier liegen die Eigentumsquoten aufgrund der Nivellierung der
Durchschnittswerte zwischen 13,5 und 72,6 Prozent.

GroRe Unterschiede bestehen zwischen landlichen Gebieten mit relativ hohen Eigentumsquoten und
GroRstadten sowie siedlungsstrukturellen Verdichtungsraumen, wo weniger als ein Viertel der
Wohnungen von ihren Eigentiimern genutzt werden (beispielsweise neben Leipzig 13,5 Prozent,
Berlin 16,4 Prozent, Dresden 16,8 Prozent, Frankfurt a. M. 20,1, Hamburg 21,6 Prozent, Disseldorf
22,1 Prozent und Hannover 23,4 Prozent. Karte 3 und Grafik 1 zeigen die Situation fiir die 190 Stadte
mit mehr als 50.000 Einwohnern. Explizit genannt sind in der Grafik 1 die Stadte mit den hochsten
und niedrigsten Werten sowie alle GroRstadte mit mehr als 500.000 Einwohnern. Auch hier wird die
besondere Situation der ostdeutschen Stadte sichtbar. Eine Ausnahme bildet Dessau-RoRlau mit
einer vergleichsweise hohen Quote von 34,5 Prozent. Auf der Ebene der Lander hat Sachsen mit 34,3
Prozent die niedrigste Eigentimerquote. Die hochsten Quoten finden sich im Saarland (59,4 Prozent)
in Rheinland-Pfalz (54,4 Prozent) und Niedersachsen (51,1 Prozent).

Die Bedingungen fiir den Immobilienerwerb sind in Deutschland regional sehr unterschiedlich. In
prosperierenden GroRstadten stellen die hohen und steigenden Immobilienpreise grolRe Hirden fir
den Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum dar. Ohne Vererbung beziehungsweise Schenkung
|asst sich trotz hoher Einkommen in GroRstadtregionen mit sehr hohen Immobilienpreisen wie
Minchen, Frankfurt am Main oder Berlin der Traum vom selbstgenutzten Wohneigentum oft kaum
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realisieren (Pestel Institut 2025, S. 7). Auch vergleichsweise strenge Regeln bei der Kreditvergabe in
Deutschland machen Wohneigentum zu einem Privileg einkommensstarkerer und 6konomisch
gesicherter Haushalte. Unterschiede beim Immobilienbesitz sind somit ein wichtiger Faktor fir
soziookonomische Ungleichheit in Deutschland. Etwa 60 Prozent des Immobilienbesitzes entfallen
auf das reichste Zehntel der Haushalte (Bockler Impuls 12/2019). Zu beachten ist in diesem
Zusammenhang auch die rdumlichen Muster der Immobilienpreise: Der Immobilienboom der
vergangenen Jahre hat vor allem prosperierende Raume mit hohen und weiter steigenden
Immobilienpreisen reicher gemacht, wahrend Besitzer von Immobilien in 6konomisch schwacheren
und landlich gepragten Regionen kaum von Wertsteigerungen profitieren kénnen. In einigen
peripheren Abwanderungsregionen, in denen Immobilienpreise verfallen, kann der Erwerb einer
Wohnimmobilie, sei es als Geldanlage oder zur Altersvorsorge, unter Umstanden zu einer riskanten
Strategie werden.

Ost-West Unterschiede haben sich leicht abgeschwacht

Bei den Stadten mit mehr als 50.000 Einwohnern zeigen sich weiterhin signifikante Ost-West-
Unterschiede beim selbstgenutzten Wohneigentum. Diese haben sich allerdings seit der letzten
Zensuserhebung im Jahr 2011 (Wohneigentumsquote: 42,6 Prozent) auf 44,3 Prozent im Jahr 2022
gering erhoht. Damit sind Anséatze einer leichten Angleichung bei weiterhin erheblichen
Strukturunterschieden erkennbar.

Die relativ niedrigen Anteile an privatem Wohneigentum in den ostdeutschen Stadten liegen zum
einen in der Wohnungspolitik der DDR sowie den Entwicklungen nach der deutschen Einheit
begriindet. Riickiibertragungen an Alteigentiimer (Restitution) und Steuerabschreibungsmodelle
begiinstigten nach 1990 den Erwerb von Wohnimmobilien durch Westdeutsche. Zum anderen
konnten Ostdeutsche in weitaus geringerem Mal} auf vorhandenes Vermaogen zurtickgreifen.
Problematisch mit Blick auf die Eigentumsbildung haben sich dariiber hinaus unsichere
Zukunftsaussichten ausgewirkt. Erheblicher Sanierungsbedarf bei gleichzeitig niedrigen Mietpreisen
beglinstigte zudem Entscheidungen gegen die eigene Wohnung oder das Eigenheim. Die leichte
Angleichung beim Wohneigentum wird auch langfristig durch die Entwicklung der
Arbeitsmarktsituation in Ostdeutschland und vor allem durch die geringeren zu vererbenden
Vermogen durch die dltere Generation tiberlagert werden (Kolb 2013).

Ausblick: Verfestigung von Vermdgensungleichheiten durch Vererbung und
unzureichende Subventionierung

Der Zugang zum selbstgenutzten Wohneigentum nach Bildungs- und Berufsstatus und damit
verbundene Angleichungen der Vermdgenssituationen sind von groRer gesellschaftspolitischer
Bedeutung. Die Moglichkeit zum Vermogensaufbau ist auch mit Lebenschancen verbunden, und
Wohneigentum stellt auch eine wichtige Ressource der Rentenvorsorge dar (Kolb 2013, Pestel 2025).

So verweist der Verteilungsbericht der Bockler Stiftung (Spannage/Briille 2024) auf Zusammenhange
zwischen fehlender materieller Sicherheit, Abstiegsangsten und einer briichiger werdenden
politischen Teilhabe — Faktoren, die letztendlich negative Folgen fir die Funktionsfahigkeit des
demokratischen Systems haben kdnnen. Problematisch ist in diesem Zusammenhang besonders die
wachsende Konzentration von Immobilienvermdgen. Oftmals wird (Immobilien)Besitz in
Deutschland, der durch Schenkungen und Erbschaften offiziell den Besitzer wechselt, innerhalb von
Familien von Generation zu Generation weitergegeben. Finanzpolitische MaBnahmen zur Férderung
des selbstgenutzten Wohneigentums fiir nichtvermogende Haushalte miissen daher auch unter dem
Aspekt gesellschaftspolitischer Teilhabe und der Chancengerechtigkeit betrachtet werden. Um diese
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Form der Férderung steht es derzeit allerdings schlecht (Empirica 2025). So werden aktuell nur noch
Zusatzkosten subventioniert, die bei Einhaltung besonders hoher, gesetzlich nicht erforderlicher
Energieeffizienzstandards entstehen. Eine attraktive (staatliche) Unterstitzung
einkommensschwacherer Haushalte beim Vermdgensaufbau mittels Immobilienerwerb ist derzeit
kaum gegeben.
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Karte 1

Selbst genutztes Wohneigentum 2022
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Karte 2

Selbst genutztes Wohneigentum 2022
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Karte 3

Quellen: StAdBL 2024, eigene Berechnungen
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