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Wohneigentum und Vermogensungleichheit
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Selbstgenutzte Wohnimmobilie ist eine bedeutsame
Vermogenskomponente

Zusammensetzung des Bruttovermogens der privaten Haushalte Schaubild 2.15
entlang der Nettovermoégensverteilung

in %, Stand: Marz 2025

. Immobilienvermogen . Fahrzeuge und Betriebsverpfogen . Spar- und Q

## Wertpapiere und
Wertgegenstande

stille Beteiligungen
100

80

60

Quantile der Nettovermdgensverteilung

Quelle: PHF 2023
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Deutsche Bundesbank (2025: 69).
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., Eigentumsungleichheit ist ein bislang relativ stark vernachldssigter Indikator der Vermogensungleichheit in Deutschland“ (Groh-Samberg et al. 2024: 74).
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Wohneigentum und Vermogensungleichheit

Selbstgenutzte Wohnimmobilie ist eine bedeutsame
Vermogenskomponente

Zusammensetzung des Bruttovermogens der privaten Haushalte Schaubild 2.15
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Deutsche Bundesbank

Deutsche Bundesbank (2025: 69).

Wohneigentumsquote (45 %) im internationalen
Vergleich gering

Figure HM1.3.1: Housing tenure distribution
Share of households in different tenure types, in percent, 2022 or latest year available 1234

mOwn outright @Owner with mortgage @ Rent (private) @ Rent (subsidized) 0 Other, unknown

'il'llll'||||||||'|-'| | I'I T |

il
1
v
40% I
I:

D& 50 A @ 10 D@ @ o D @D PPN N 0. O & O & &'b&\ F 2 '°
PO PR 42 O RN R N RSP P B> 65’ 6 »&& r,,i* & &@-Q
SHRRGPRIINFT G 2 \*i@ °& e °’§’°‘

S R "o
s &

OECD (2025).

., Eigentumsungleichheit ist ein bislang relativ stark vernachldssigter Indikator der Vermogensungleichheit in Deutschland“ (Groh-Samberg et al. 2024: 74).
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Sozialstrukturelle Ruckbindung des WES

Eigenkapitalhurde zu hoch

M IRIeNe

Sagner, Voigtlander (2021: 26).

Abbildung 3: Einstiegskosten relativ zum Einkommen
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Sagner, Voigtlander (2021: 26).
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kbindung des WES

Herkunft bestimmt Eigentumschancen

Abbildung 3

Anteil von Personen, die in Wohneigentum oder zur Miete
wohnen, nach Eigentumsstatus der Eltern
Mobilitatstypen nach Geburtskohorten in Prozent
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Lersch et al. (2025: 699).
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Sozialstrukturelle Ruckbindung des WES

Sozialer Gradient beim Wohneigentum

Wohneigentumsquote nach sozialer Lage

in Prozent

Groh-Samberg et al. (2020: 68). Bild Kl-generiert.
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Sozialstrukturelle Ruckbindung des WES

Sozialer Gradient beim Wohneigentum

Wohneigentumsquote nach sozialer Lage

in Prozent
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- Mitte

Groh-Samberg et al. (2020: 68). Bild Kl-generiert.

Eigentumserwerb als zentraler Aufstiegsfaktor

Abbildung 36: Aufstiege aus Armut
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Groh-Samberg et al. (2024: 102).

® Aulstiegswahrscheinlichkeit (AME)
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Abb. 2.7 Vom House zum Home (Grafik von Niels Flade)
Flade (2020: 19).
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spezifischer Erfahrungsraum
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Funktionen einer VWWohnung

1. Sicherheit

5. Identitatsbildung

9. Ort des Wohlbefindens

2. Riickzug/Privatsphére

6. wohnértliche/lokale
Bindung/Verwurzelung

3

10. Sozialisierung/
Aufwachsen/Pragung

-

3. Regeneration

X

7. Gestaltung bzw.
Selbstwirksamkeit/
Selbstverwirklichung

11. gesellschaftliche
Integration

4. alltagliche Strukturierung

8. sozialer Status/
Prestige/Anerkennung

16.06.2026
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Kl-generiertes Bild (ChatGPT).

Folie Il / 32



!
technische universitat 'fmm
e dortmund 1S I '

ooooooooooooo

Wohnstatusassoziierter WWohnraum als Pragungsraum

* Wohnung als ,,dritte Haut der Menschen® (Schneider, Spellerberg
1999: 78) erfullt existenzielle Funktionen (HauBermann, Siebel 2000;
Pagani, Binder 2021), die sich je nach WES ungleich realisieren lassen

* Eine Reihe von Wohnproblemen sind Mietwohnprobleme (z. B.

prekare Wohnverhaltnisse, Eigenbedarfskundigung,Verdrangung aus
dem Lebensstandard etc.)

* Die Autonomie ist in Grundsatzentscheidungen limitiert -

,,Duldungspflicht*

16.06.2026 MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES Folie 12/ 32
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Wohnstatusassoziierter WWohnraum als Pragungsraum

(a) Mieter*innen (b) Eigentimer*innen

B anas Ad

1980 1990 2000 2010 2020 1980 1990 2000 2010 2020
Jahr Jahr

Skala von 0 (unzufrieden) bis 10 (zufrieden)
8
1

Skala von 0 (unzufrieden) bis 10 (zufrieden)
8
1

Einkommensklasse Einkommensklasse
niedrig — ZWeitniedrig mittel niedrig — ZWeitniedrig — mittel
zZweithoch s hoch

— ZWEIthOCh e hoch

Quelle: Eigene Berechnungen des DIW Berlin basierend auf dem Sozio-oekonomischen Panel (SOEP), Daten der Jahre 1984-2020
(SOEP-Core v37, EU-Edition). 2022. DOI: 10.5684/soep.core.v37eu.

Anmerkungen: Die Zufriedenheit mit der Wohnung wird als Mittelwert der Zufriedenheit einzelner Haushaltsmitglieder (Variable p1h0177)
berechnet. Die Einkommensgruppen werden anhand des pro-Kopf Haushaltsnettoeinkommen (hghinc/hhgr) berechnet.

Aubele et al. (2023: 45).
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Kunftige Relevanz des WES

Zunehmende Ungleichheit bei Wohnverhaltnissen
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Quadratmeter pro Kopf, verschiedene Quintile,

Hausbesitzer:innen vs. Mieter:innen in stddtischen Gebieten

Im Zeitverlauf

Wohnungseig tinnen Mieter:innen in stdadtischen Gebieten

90
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o _//\
T T T T T T T T T T T T T T T T
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Quintile des jahrlichen Haushaltseinkommens (dquivalisiert)

= niedrigstes Einkommen = unteres mittleres Einkommen — mittleres Einkommen
~— oberes mittleres Einkommen = hochstes Einkommen

Hinweis: Die Linien wurden mittels LOESS (lokale Regression) geglattet. Die Glattung erfolgt separat fur die Einkommensquintile und Gruppen auf Basis der jahrlich
aggregierten Daten (Span = 0,75).
Quelle: SOEP, eigene Darstellung

MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES

Kohl et al. (2026: 5).
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Kunftige Relevanz des WES
Zunehmende Ungleichheit bei Wohnverhaltnissen

Es wird enger ...

Kl-generierte Bilder (Chat GPT).
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Kunftige Relevanz des WES
Zunehmende Ungleichheit bei Wohnverhaltnissen

Es wird enger ...
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Kl-generierte Bilder (Chat GPT).
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Kunftige Relevanz des WES

Zunehmende Ungleichheit bei Wohnverhaltnissen

... und lauter

Bilder Copyright:
Berliner Mieterverein
Euroluftbild.de

Ill:

Institut
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Kunftige Relevanz des WES
Zunehmende Ungleichheit bei Wohnverhaltnissen

Beispiel Dortmund-Innenstadt West

Bilder Copyright:
Behome (aus Inserat von Immoscout24)(links oben)
Google Maps

{1 I |

16.06.2026 MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES
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Same but different ...

Exposé Kronprinzenviertel Dortmund (beta Eigenheim- und
Grundstiicksverwertungsgesellschaft mbH 2026).
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Relevanz: Okonomische Ungleichheitsdynamik

* ,,Housing is not only an outcome but also an engine of socio-economic
inequality” (Hochstenbach et al. 2025: 1).

* Einkommen transformiert sich auf Eigentumerseite in Vermogen

* Gegenlaufige Entwicklung der relativen Wohnkosten im Lebensverlauf
(Braun, Simons 2017: 8)

* Zahl entschuldeter Eigentumerhaushalte steigt (Deutsche Bundesbank
2025)

* Immobilienbesitz begunstigt weiteren Immobilienbesitz; Privatvermietung
(Kadelke 2023: 8)

* Intergenerationale Vermogensweitergabe

Folie 20 / 32
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Teil 2: Mehrwert

Der WES als Differenzierungs- und
Erklarungsfaktor
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Politische Dimension

* Conservatizing Effect, Homevoter-Hypothese, ,m é“ & )Mﬁfgﬁ@}e(“y
NIMBYism Z s

* WES zeigt Verbindungen zu politischem
Interesse, politischer Aktivitat,
Parteipraferenzen und Wahlverhalten
(Hadziabdic, Kohl 2022; Kadelke 2025;
Beckmann et al. 2020, Abou-Chadi et al. 2025)

* WES tangiert Gerechtigkeitsempfinden
(Schneickert et al. 2019); Spiegel sozialen Status

16.06.2026 MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES Folie 22 / 32
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Sozialstatistische Dimension

* Mietwohnen kein reines Armutsphanomen (OECD 2025)

* Wohneigentum liegt teilweise quer zu klassischen
Ungleichheitsmarkern Bildung, Beruf und Einkommen

* Lasst gangige ,Kontrollvariablen® in neuem Licht betrachten, z. B.
regionale/raumliche Aspekte

* Erganzt soziodemografischen Kanon um relevante Vermogensform

Folie 23 / 32
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Teil 3: Messmoglichkeiten
Uberblick Operationalisierungen
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Survey-Hauptidentifikationsvariable

Bevolkerung (ab 2020 in MZ intergriert)

Bevolkerung (bis Welle 13; danach Integration von pairfam und GGS)

Gebhurtskohorten (jetzt: 18-49 Jahre)

Survey Erhebungsbeginn| Erfassung WES? | Wenn ja, seit... | Zahl Antwortkategorien

GLEN 2025 2025 2 Bevédlkerung

Mikrozensus 1957 1965 (?) 2 Bevolkerung

EU-SILC 2005 2005 2

ESS 2002 O einmalig 2004 2 Bevolkerung

SOEP 1984 1984 3 Bevolkerung

GESIS Panel 2014 O einmalig 2015 4

GIP 2012 O einmalig 2015 4 Bevolkerung

DEAS 1996 1996 5 Personen ab 40 Jahren

EVS 1963 1963 6 Bevolkerung

ALLBUS 1980 1980 7 Bevolkerung

GLES 2009 2021 7 Bevolkerung

Pairfam 2008 2008 7

LWR 1950 O [GWZ] 8 Bevolkerung

NEPS 2009 O Geburtsjahrgange

WVS 1981 O Bevélkerung
16.06.2026
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Mikrozensus + EU-SILC GLEN

39  Istlhr Haushalt (Mit-)Eigentiimer oder Mieter der
Wohnung/des Einfamilienhauses? (05 Sind Sie oder lhre Familie Eigentumer der Wohnung / des Hauses, in dem Sie leben?

® Bewohner/-innen einer Genossenschaftswoh-

I nung tragen bitte Mieter ein. Besitzen Sie ein
Wohnungsrecht, d. h. liegt eine mietfreie Uberlas- Nein, ich wohne zur Miete
sung vor, dann kreuzen Sie bitte auch Mieter an.

(Mit-)Eigentiimer o
Mieter , []> 46

SOEP

Die folgenden Fragen beziehen sich auf die Kosten des Wohnens. Zunichst die Frage: Bewohnen Sie diese
Wohnung als Hauptmieter, Untermieter oder Eigentiimer?

B Mietfreies Wohnrecht oder NiefSbrauch tragen Sie bitte bei Hauptmieter ein.

Hauptmieter O

. Bitte weiter mit Frage 28
Untermieter O]
Eigentiimer (1> Bitte weiter mit Frage 18
Altersheim / Seniorenwohnheim | —) Bitte weiter mit Frage 39, Seite 9

16.06.2026 MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES Folie 26 / 32
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Weitere Differenzierungsebene

47  Welche Aussage trifft auf lhren Haushalt beziig- m Handelt es sich um eine Sozialwohnung?
lich der Mietsituation zu? Ja O
i Mietfreies Wohnen trifft nicht zu, wenn die Miete Nein O
von Dritten (z.B. Arbeitsagentur' Sozialamt, Eltern m Handelt es sich um eine vom Eigentiimer verbilligt iiberlassene Wohnung, z. B. vom Arbeitgeber oder wegen
fur Kinder) gezahlt wird. Hauswartstitigkeiten oder von Verwandten?
Vergiinstigt wohnt der Haushalt z.B. mit einem B Hier ist auch Wohnrecht oder Niefbrauch gemeint.
Wohnberechtigungsschein in einer Sozialwoh- Ja O]

nung. Auch aus privaten und anderen Griinden

Nei O
(z.B. Firmenwohnung, Studentenwohnheim) kann =

freiwillig

die Miete vergtinstigt sein.

Der Haushalt wohnt mietfrei (bis auf evtl. Neben-

KOSTEIN). et 1 D

Der Haushalt wohnt vergiinstigt (z. B. mit Wohn-
berechtigungsschein). ... , [

Der Haushalt wohnt zur Miete auf dem freien
Wohnungsmarkt. ... , [

16.06.2026 MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES Folie 27 / 32
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Mietformen

Eigene Berechnungen mit dem SOEP v39 (2024) Marktmiete @8 Sozialwohnung Verglinstigt/mietfrei Marktmiete 89% redusiortaNieteloter mictf el 0%

sowie Eurostat (2025).
Grafik Kl-generiert (ChatGPT).
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Survey-Operationalisierungen

Mikrozensus + EU-SILC SOEP

39  Istlhr Haushalt (Mit-)Eigentiimer oder Mieter der Die folgenden Fragen beziehen sich auf die Kosten des Wohnens. Zunichst die Frage: Bewohnen Sie diese
Wohnung/des Einfamilienhauses? Wohnung als Hauptmieter, Untermieter oder Eigentiimer?
® Bewohner/-innen einer Genossenschaftswoh- & Mietfreies Wohnrecht oder NiefSbrauch tragen Sie bitte bei Hauptmieter ein.
l nung tragen bitte Mieter ein. Besitzen Sie ein Haubtmiet 0]
Wohnungsrecht, d. h. Iieg.t eir.\e mietfreig Uberlas- aup m‘le er Bitte weiter mit Frage 28
sung vor, dann kreuzen Sie bitte auch Mieter an. Untermieter |
(Mit-)Eigentliimer 1 [:] Eigentiimer (1> Bitte weiter mit Frage 18
Mieter 5 E] - 46 Altersheim / Seniorenwohnheim (1> sitte weiter mit Frage 39, Seite 9

EVS German Internet Panel

14 In welcher Wohnform nutzen Sie Ihre Hauptwohnung? E2
Gesellschaft

{ Hilf
Als Eigentiimer/-in (ohne Hypothekenschulden) INX A im Wandel e
Als Eigentiimer/-in (mit Hypothekenschulden) Bewolinee Ss o Wotaunol by ety o
M let- Als Mieter/-in, Untermieter/-in (Miete zu Marktpreisen)
Eigentdmer/-in des Gebaudes
fo rm Als Mieter/-in, Untermieter/-in (vergiinstigte Miete) 5?5;‘:22./'.1“' Wohnung )
Untermieter/-in
Mietfrei in einer Werkswohnung GebaUde'
i e ; ; <Zuicks] [Eweneraal UNIVERSITAT
Mietfrei in einer sonstigen Wohnung bzw. einem Haus R nme Bl typ MANNHEIM

16.06.2026 MaBgeblichkeit, Mehrwert und Messmoglichkeiten des WES Folie 29 / 32
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ALLBUS

Die nichste Frage bezieht sich auf die Wohnung, in der Sie bzw. Ihre Familie hier wohnen.
Sagen Sie mir bitte, was von dieser Liste auf Sie bzw. Ihre Familie zutrifft.

!

Nur eine Nennung maoglich!

Gebaude-
typ

Zur Untermiete

In einer Dienst- / Werkswohnung

In einer Mietwohnung des sozialen Wohnungsbaus
In einer Mietwohnung (nicht sozialer Wohnungsbau) / in gemieteter
Eigentumswohnung

In einem gemieteten Haus

In einer Eigentumswohnung (Eigen- oder Familienbesitz)

Im eigenen Haus (oder dem Haus der Familie)

Andere Wohnform, und zwar: =

0000 0000
ocnw>

T Qmm

GLES-Querschnitt

F137 Die nédchste Frage bezieht sich auf die Wohnung, in der Sie bzw. Ihre Familie wohnen.
Geben Sie bitte an, was von dieser Liste auf Sie bzw. Ihre Familie zutrifft.

ZxUntemiets .- ... ... s S e e D
in einer Dienst-/Werkswohnung . .. ...............0... D
in einer Mietwohnung des sozialen Wohnungsbaus .. ... ... D
in einer Mietwohnung (nicht sozialer Wohnungsbau)/

in gemi Eigent O L e oacnnn conn s e D
ineinemgemieteten Haus ... ...........ccvviniananns D

in einer Eigentumswohnung (Eigen- oder Familienbesitz) . . D
im eigenen Haus (oder dem Haus der Familie) . . .
andere Wohnform, und zwar: FARRE o SER D
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ALLBUS GLES-Querschnitt

Die niichste Frage bezicht sich auf die Wohnung, in der Sie bzw. Thre Familie hier wohnen.

Sagen Sie mir bitte, was von dieser Liste auf Sie bzw. Thre Familie zutrifft. F137 Die nichste Frage bezieht sich auf die Wohnung, in der Sie bzw. Ihre Familie wohnen.

Geben Sie bitte an, was von dieser Liste auf Sie bzw. Ihre Familie zutrifft.

= Nur eine Nennung maoglich! 2O eI xR e s e A e O
. in einer Dienst-/Werkswohnung . . ...................... D
A Zur Untermiete G e baU d e- in einer Mietwohnung des sozialen Wohnungsbaus . .. .. ... O
B In einer Dienst- / Werkswohnung in einer Mietwohnung (nicht sozialer Wohnungsbau)/ 0
C In einer Mietwohnung des sozialen Wohnungsbaus typ :: e ikt Haa it/
D In einer Mietwohnung (nicht sozialer Wohnungsbau) / in gemieteter N

in einer Eigentumswohnung (Eigen- oder Familienbesitz) . . D

0000 0000

Eigentumswohnung
5 g im eigenen Haus (oder dem Haus der Familie) ............
E In einem gemieteten Haus 0
. 't . o . andere Wohnform,undzwar: .................c.00.. v
F In einer Eigentumswohnung (Eigen- oder Familienbesitz) [ ]
G Im eigenen Haus (oder dem Haus der Familie)
H Andere Wohnform, und zwar: »

Pairfam LWR

Frage 8

[Befragte n_hn_e Zweitwohnung (Hm_r:l] Jetzt noch einige Fragen zu Ihrer Wohnsituation | Wie 11 In welcher Wohnform nutzen Sie Ihre Haliptwohnung? E1
wohnen Sie in [Weohnort Lebensmittelpunkt (hh1a)]?
Variable

ar Als Hauseigentimer/-in (ohne Hypothekenschulden)
c5hl

Als Hausei in (mit Hypothekenschulden) ..

P

Int.: Liste 13 vorlegen!
Andere Person/en sind z. B. Schwiegereltern oder Grofeltern

Zur Untermiete ... B a1 .
In einer Mietwohnung/einem gemieteten Haus -.o.............. .. o2 E |ge ntu ms- AlsWohnungseigentiimer/-in (ochne Hypothekenschulden) SC h u I d en-
In Wohnungs-/Hauseigentum, das mir allein gehért . e a3 Als Wohnungseis O /-in (mit Hypothek hulden)

yP

konstellation

In Wohnungs-/Hauseigentum, das meinen Eltern/einem Elternteil gehért (74

Als Mieter/-in, Untermieter/-in (Miete zu Marktpreisen) Sta n d

In Wohnungs-/Hauseigentum, das einer anderen Person gehort a5

[Befragte mit Partner/in (hp=1)]: In Wohnungs-/Hauseigentum, das mei- Q& Mieter SRR eter/qVergunstigte Miete)

nem Partner/meiner Partnerin gehdrt .................... eee... O6 Mietfrei oder vevgnnsﬂgt in einer Werkswohnung
[Befragte mit Partner fin]: In Wohnungs-/Hauseigentum, das meinem Part-
ner/meiner Partnerin und mir gemeinsam geh&rt ...................... a7 Mietfrei in einer sonstigen Wohnung bzw. einem Haus
volle n
Sonstiges ............... ficiiemmmemimcaass B TR ds
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Relevante Merkmale

1. Freistehendes Einfamilienhaus 2. Einfamilienhaus: Doppelhaushilfte 3. Einfamilienhaus: Reihenhaus

* Merkmalsebenen

" Figentumsstatus

u M i et re C htl i C h e r Statu S 4. Freistehendes Zweifamilienhaus 5. Zweifailnaus: Doppelhaushilfte 6. Zweiflienhaus: Reihenhaus
= Mietform
* Wohngebaude

u S O n d e rm i ets eg m e n te 7. Mehrfamilha: 3 6 Wohnungen 8. Mehrfamilienhaus: 7 - 12 Wohnungen

* Vermietertypus

G m
a 0
o
L m
o
-
o
L}
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11 In welcher Wohnform nutzen Sie lhre Hauptwohnung?

Als Hauseigentiimer/-in (ohne Hypothekenschulden)

Als Hauseigentimer/-in (mit Hypothekenschulden) ...

Als Wohnungseigentiimer/-in (ohne Hypothekenschulden)
Als Wohnungseigentimer/-in (mit Hypothekenschulden)
Als Mieter/-in, Untermieter/-in (Miete zu Marktpreisen)

Als Mieter/-in, Untermieter/-in (verguinstigte Miete) ....
Mietfrei oder vergtinstigt in einer Werkswohnung

Mietfrei in einer sonstigen Wohnung bzw. einem Haus ...

16.06.2026

Schulden-
situation

GESIS Panel

Bewohnen Sie lhre Wohnung/ Ihr Haus als ... ?

You live in your apartment/home as ... ?

Bei mietfreier Bereitstellung Ihrer Wohnung, zum Beispiel durch Fam-
ilienmitglieder oder durch lhren Arbeitgeber (Werk-/Dienstwohnung),
sind Sie Hauptmieter/-in.

Ifyou are living rent free in your home, for example in an apartment owned
by your family or a dwelling provided by your employer (dwelling tied to
your place of work), then you are the main tenant.

1 Eigentumer/-in des Gebaudes
Owner of the building

2 Eigentiimer/-in der Wohnung
Owner of the apartment

3 Hauptmieter/-in
Main tenant

4 Untermieter/-in
Subtenant
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