Wohneigentumsdyna-
mik in Deutschland

Generation Miete als Folge des Immobilienbooms?

Nobert Hiller* / Oliver Lerbs* / Christian Oberst

*externe Autoren von der Hochschule fiir Polizei und
offentliche Verwaltung Nordrhein-Westfalen (HSPV NRW)

Kéln, 20.09.2024

IW-Policy Paper 9/2024

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT



W

Herausgeber

Institut der deutschen Wirtschaft Koln e. V.
Postfach 10 19 42

50459 Koln

Das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) ist
ein privates Wirtschaftsforschungsinstitut,
das sich fir eine freiheitliche Wirtschafts-
und Gesellschaftsordnung einsetzt. Unsere
Aufgabe ist es, das Verstandnis wirtschaftli-
cher und gesellschaftlicher Zusammenhange

zu verbessern.

Das IW in den sozialen Medien

X.com

@iw_koeln

LinkedIn
@Institut der deutschen Wirtschaft

Instagram

@IW_Koeln

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT

Autoren

Prof. Dr. Norbert Hiller*

Professor fiir Volkswirtschaftslehre, Kosten-
und Leistungsrechnung sowie Wirtschaftlich-
keitsrechnung an der HSPV NRW
norbert.hiller@hspv.nrw.de

Prof. Dr. Oliver Lerbs*

Professor flr Volkswirtschaftslehre und
Rechnungswesen an der HSPV NRW
oliver.lerbs@hspv.nrw.de

Dr. Christian Oberst

Senior Economist fir Wohnungspolitik und
Immobilienékonomik

oberst@iwkoeln.de

0221 -4981-889

*externe Autoren von der Hochschule fiir Poli-
zei und offentliche Verwaltung Nordrhein-
Westfalen (HSPV NRW)

Alle Studien finden Sie unter

www.iwkoeln.de

In dieser Publikation wird aus Griinden der
besseren Lesbarkeit regelmalig das grammati-
kalische Geschlecht (Genus) verwendet. Damit
sind hier ausdriicklich alle Geschlechteridenti-
taten gemeint.

Stand:
September 2024


mailto:norbert.hiller@hspv.nrw.de
mailto:oliver.lerbs@hspv.nrw.de
mailto:oberst@iwkoeln.de
https://twitter.com/iw_koeln
https://www.linkedin.com/company/institut-der-deutschen-wirtschaft/
https://www.instagram.com/iw_koeln/?hl=de
http://www.iwkoeln.de/

M Wohneigentumsdynamik in Deutschland

Inhaltsverzeichnis
INhAItSVEIZEICANIS ....cevveiiiiiiiiiiiiiiirr et rraes st rese s s s snessssresesssstenssssssenssssssenssssstenssssssannss 2
ZUSAMMENTASSUNE ....uiieieeeiiiiieeirireneertenserrennseerennssesrennssessennsssseennssssesnssssssensssssesnsssssesnsssssesnsssssennnnssnenn 4
N T o111 0o ¥ 5
2 Aktuelle Entwicklung der WohneigentumsquOte .......cccciiieeiiiiiiniiiiinniinineiniiss. 6
2.1 BUNAESWEILE BELFACTUNG ...eiiiciiiii ettt sre e e s e e s s bae e e e sabeeeeenanes 6
2.2 RegIONAIE BELIACNTUNG cooieeiiiei ettt e e e e e s st e e e s bee e s ssbee e e e nabeeeeenarees 8
2.3 Betrachtung auf HaushaltSEDENE ........oooiuiiiiieee e 13
3  Finanzielle Erschwinglichkeit als wesentliches Hemmnis der Wohneigentumsbildung? ................... 16
3.1 Regionalokonomische EValuation...........cccuiiiiiiiii ittt e et e e e 16
3.2 MikroSkonomische EVAlUGtioN ........ccuiiiiiiiiii ittt e e sree e e s e e e 19
4  Wie lasst sich die Wohneigentumsbildung starken? ............coiieeeiiiiieiiiiieeccerrreeresereeeereeenneseennneens 22
4.1  Handlungsfeld BESLEUBTUNE ...ccocviiiiiciieeecciieee ettt ettt e st e e st e e s sbae e e s sbaee e s sbaaeesssaeeeesneeaessnns 23
4.2 Handlungsfeld FOrAEIUNG ......cccoiiiiei ettt e ettt e et e e eett e e e e e bae e e e ebteeesebaeeeeebtaeesesaaeeesassenenanns 23
4.3 Handlungsfeld REGUIIEIUNE .....coceiiii ettt ettt e e et e e s bte e e s sbaae e e sbaeeeesaneeaeesans 24
LI - 1 T T o YT « ] 26
71Xy ] 1 T- 1 - RSN 27
Al Regionalokonomischen EValuation ..........ccueiiiiiiii ittt e e e e e e e e e aaaaee s 27
A2 MikroOkonomische EVAlUGtioN .........ccuiiiiiiiiiiiciiie ettt et e e e saa e e e sara e e e e naaee s 32
Y 3 - ot 35
TabelleNVerzeiChNis.......ccuvuuiiiiiiiiiiiniiiiniire s iirreersessss st teessssssssssssstteesssssssssssssssssssssssssssssssssnns 36
AbDbIldUNGSVEIZEIChNIS. ....c...ciiieeiiiiccirrc et rrsaee s e s s e s sesnesessennsssssennsssssennsssssennsnans 36
LiteraturverzeiChnis ..........ciiiiiiiiieiiiiiiiiiiirrrinsinn s s s s s aaae s sssss st s e e s nassssssssssseesnnnnssns 37

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 2



M Wohneigentumsdynamik in Deutschland

JEL-Klassifikation

R31 — Wohnungsangebot und -markt

R38 — Immobilienmarkt, Regionale Produktionsanalyse und Standortentscheidung: Regierungspolitik

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 3



M Wohneigentumsdynamik in Deutschland

Zusammenfassung

Mit dem Zensus 2022 liegen erstmals seit 2011 wieder verldssliche regionale Daten zum Wohneigentum in
Deutschland vor. Der Zeitraum zwischen den beiden Zensuserhebungen entspricht nahezu deckungsgleich
dem Immobilienmarktboom der 2010er-Jahre in Deutschland. Dies nutzt die vorliegende Studie, um anhand
der Zensusdaten (ergédnzt durch weitere Regionaldaten wie Preise, wirtschaftliche und demografische Indi-
katoren etc.) den Einfluss des langjdahrigen Booms am deutschen Immobilienmarkt auf die Wohneigentums-
bildung privater Haushalte zu untersuchen. Die regionale Auswertung wird durch eine Betrachtung auf Haus-
haltsebene, basierend auf den Mikrodaten des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP), erganzt. Auf Grundlage
der Ergebnisse werden wohnungspolitische Ansatze zur Starkung der Wohneigentumsbildung aufgezeigt.

Kernergebnisse der Studie sind:

B Wahrend des Immobilienbooms ging der Anteil eigengenutzter Wohnungen in Deutschland insgesamt
zuriick, vor allem in Westdeutschland und bei jiingeren Haushalten (,,Generation Miete“). In den ostdeut-
schen Bundeslandern stieg dagegen die Wohneigentumsquote.

B Es besteht ein enger Zusammenhang zwischen regionaler Eigentumsquote, Siedlungsentwicklung und
Beschaffenheit des Wohnungsbestands. Parallel zur Wohneigentumsquote ging in den meisten west-
deutschen Regionen der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauswohnungen am Wohnungsbestand zuriick,
da verstarkt Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut wurden, es zu einem starken Zuzug in die
Stadte kam und die Zahl der Singlehaushalte anwuchs. In vielen ostdeutschen Regionen ist der Anteil der
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen hingegen gestiegen.

B Eigentumsquoten sind geringer in Regionen, in denen die Preise fiir Wohneigentum hoch sind. Wahrend
des Booms war das Hauspreiswachstum in Regionen mit urspriinglich bereits niedrigen Wohneigentums-
qguoten (vor allem Stadte) besonders stark. Dies hat die Bedeutung finanzieller Restriktionen im Zugang
zu Wohneigentum fir jlingere Menschen erheblich verscharft. Wachstumsregionen und solche mit stei-
genden Anteilen jingerer Einwohner verzeichneten beim Wohneigentum besonders starke Riickgidnge.
Ansonsten zeigt sich ein allgemeiner Aufholprozess Ostdeutschlands.

B Die mikro6konomische Evaluation hebt hervor, dass die Bedeutung des Haushaltseinkommens fiir die
Chance auf Wohneigentum erheblich zugenommen hat. Parallel zum Anstieg der Hauspreise wird auch
eine wachsende Kluft zwischen den Wohneigentumsquoten alterer und jingerer Haushalte sichtbar. Dies
stutzt die Vermutung, dass die insgesamt riicklaufige Entwicklung der Wohneigentumsquote im Unter-
suchungszeitraum auf eine verringerte Erschwinglichkeit von Wohneigentum zurickzufihren ist.

B  Wohnungspolitische Vorschlage zur Starkung der Wohneigentumsbildung sind zahlreich vorhanden. Aus
6konomischer Sicht haben sie meist das gemeinsame Ziel, die relativen Kosten des Erwerbs selbstgenutz-
ten Wohneigentums zu senken. Mit Blick auf die empirischen Ergebnisse dieser Studie erscheint dies als
vielversprechender Ansatz. Um insbesondere jlingeren Haushalten Wohneigentum zu ermaoglichen, ist
jedoch eine deutlich entschlossenere Umsetzung dieser Vorschldge erforderlich als bisher.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass die Wohneigentumsbildung in Deutschland unter hohem
Druck steht. Angesichts der grofen Bedeutung des Wohneigentums fiir eine funktionsfahige und sozial ge-
rechte Marktwirtschaft bedarf es daher vor allem einer grundsatzlichen Aufwertung des Wohneigentums in
der wohnungs- und gesellschaftspolitischen Debatte.
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1 Einleitung

Die deutsche Wohneigentumsquote ist im internationalen Vergleich gering. Die jlingst veroffentlichten Er-
gebnisse des Zensus 2022 zeigen, dass der Anteil der Haushalte im selbstgenutzten Wohneigentum wahrend
des langjahrigen Booms am Immobilienmarkt sogar zuriickgegangen ist: Vor allem in weiten Teilen West-
deutschlands und unter jlingeren Haushalten hat die Verbreitung von Wohneigentum seit der letzten Zen-
suserhebung 2011 nennenswert abgenommen. Trotz jahrelang niedriger Hypothekenzinsen hatten viele
Menschen Schwierigkeiten, den Sprung von der Mietwohnung in ein selbstgenutztes Eigenheim zu schaffen.
Resultat ist die Herausbildung einer ,,Generation Miete” (Hiller/Lerbs, 2022a). Dabei deuten Studien darauf
hin, dass selbstgenutztes Wohneigentum in vielen Regionen wahrend der Boomphase langfristig kostengiins-
tiger gewesen ware als mieten (Schier/Voigtlander, 2014; Voigtlander/Sagner, 2022) und die Mehrheit der
Menschen den Wunsch hat, in einem Einfamilienhaus im Wohneigentum zu wohnen (BBSR, 2022,
Oberst/Voigtlander, 2021).

Die aktuelle wohnungspolitische Debatte spiegelt nur in Ansatzen wider, welch zentrale Bedeutung selbstge-
nutztes Wohneigentum fir eine funktionsfahige und sozial gerechte Marktwirtschaft hat. Aktuelle, in fih-
renden wissenschaftlichen Fachzeitschriften veréffentlichte Studien belegen, dass Wohneigentum kausal die
individuelle Vermogensbildung erhoht (Sodini et al., 2023; Bernstein/Koudijs, 2024). Aufgrund positiver Ef-
fekte des Wohneigentums auf die individuelle Vermoégensbildung ist die Vermdgensverteilung in Laindern mit
hohen Wohneigentumsquoten erheblich gleichmaRiger (Kaas et al. 2019). Wohneigentum kann dariber hin-
aus zur sozialen Stabilitat von Stadtquartieren beitragen (Rohe/Lindblad, 2013). Trotz dieser positiven Wir-
kungen hat die Wohneigentumsbildung wohnungspolitisch in den letzten Jahren eine eher untergeordnete
Rolle gespielt. Vielmehr haben Bund, Lander und Kommunen zahlreiche steuer-, regulierungs- und forderpo-
litische MalRnahmen auf den Weg gebracht, die primar eine Ermoglichung ,,bezahlbaren” Mietwohnens so-
wie die energetische Modernisierung von Bestandswohnungen zum Ziel haben. Eine der wenigen Malnah-
men zur expliziten Férderung von Wohneigentum war das von 2018 bis 2021 verfiigbare Baukindergeld.

Vor diesem Hintergrund analysiert das vorliegende Papier mogliche Ursachen hinter der jlingeren Dynamik
der hiesigen Wohneigentumsquote und legt wohnungspolitische Handlungsempfehlungen vor. Zu diesem
Zweck kombinieren wir Analysen regionaler Daten der beiden Zensuswellen 2022 und 2011 mit Analysen von
Mikrodaten auf der Ebene individueller Haushalte des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP). Unsere Ergeb-
nisse zeigen sinkende Eigentumsquoten im Westen und steigende im Osten. Regionale Wohneigentumsquo-
ten und ihre Dynamik wahrend der Boomphase lassen sich dabei durch demografische und 6konomische
Verdanderungen erkldren. Fir einzelne Haushalte hat die Bedeutung des Einkommens fiir die Chance, Wohn-
eigentiimer zu sein, erheblich zugenommen. Zugleich wéachst der Abstand der Wohneigentumsquoten jln-
gerer und alterer Haushalte. Eine Starkung der Wohneigentumsbildung sollte deshalb daran ansetzen, den
finanziellen Zugang zu Wohneigentum zu verbessern. Dazu bedarf es einer entschlosseneren Umsetzung
wohnungspolitischer Vorschldage, aber auch einer grundsatzlichen Starkung des Wohneigentums in der ge-
sellschaftspolitischen Debatte. Zielsetzung ist dabei nicht eine Maximierung der Eigentumsquote an sich,
sondern fairer Wettbewerb zwischen den Wohnformen und damit auch mehr individuelle Wahlfreiheit.

Die Studie gliedert sich wie folgt: Kapitel 2 befasst sich mit der aktuellen Entwicklung der Wohneigentums-
qguote aus bundesweiter, regionaler und mikrodkonomischer Sicht. Kapitel 3 geht der Frage nach, inwieweit
eine verringerte finanzielle Erschwinglichkeit den Riickgang der Eigentumsquote erklart. Kapitel 4 gibt einen
Uberblick tiber wohnungspolitische MaRnahmen, mit denen sich die Eigentumsbildung stirken lieRe, bevor
in Kapitel 5 ein Fazit gezogen wird.
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2 Aktuelle Entwicklung der Wohneigentumsquote

1.1 Bundesweite Betrachtung

Zum Stichtag der im Rahmen des Zensus 2022 erfolgten Gebdude- und Wohnungszahlung (GW2Z) gab es in
Deutschland rund 17,8 Millionen Wohnungen, die von ihren Eigentiimern selbst bewohnt wurden. Im Jahr
der letzten Zensuserhebung 2011 waren es etwa 17,3 Millionen. Obwohl dies einem Zuwachs von gut
500.000 Wohnungen entspricht, werden heute relativ zum Gesamtbestand weniger Wohnungen von ihren
Eigentiimern selbst bewohnt: Im Vergleich zum Jahr 2011 ist die wohnungsbezogene Wohneigentumsquote?!
bundesweit um 0,9 Prozentpunkte auf 44 Prozent zuriickgegangen. Wahrend des langjahrigen Booms am
deutschen Immobilienmarkt hat Wohneigentum somit relativ zum Mietwohnen an Verbreitung eingebiiRt.

Auffallig in der Dynamik der Wohneigentumsquote wahrend der 2010er-Jahre ist ein starker West-Ost-Un-
terschied. Abbildung 2-1 zeigt, dass die wohnungsbezogene Eigentumsquote in allen zehn westdeutschen
Bundeslandern (einschl. Stadtstaaten) zwischen 2011 und 2022 gesunken ist, am starksten in Bremen (-2,8
Prozentpunkte) und am schwéchsten in Hessen (-0,3 Prozentpunkte). Im Gegensatz dazu ist die Eigentums-
guote in allen sechs ostdeutschen Bundeslandern (einschl. Berlin) gestiegen, am stadrksten in Sachsen (+1,6
Prozentpunkte) und am wenigsten in Berlin (+0,6 Prozentpunkte). In den ostdeutschen Landesteilen wuchs
die absolute Zahl eigengenutzter Wohnungen wahrend des Immobilienbooms um rund 5 Prozent. Trotz die-
ser gegenldufigen Entwicklung lag die wohnungsbezogene Eigentumsquote im Osten mit 34,9 Prozent im
Jahr 2022 nach wie vor deutlich unterhalb des westdeutschen Niveaus von 46,4 Prozent.

Abbildung 2-1: Entwicklung der wohnungsbezogenen Wohneigentumsquote auf Bundeslandebene

zwischen 2011 und 2022, Verdanderung in Prozentpunkten
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2,8 27 Westdeutschland Ostdeutschland (einschl. Berlin)

Hinweis: HB = Bremen, SL = Saarland, NI = Niedersachsen, SH = Schleswig-Holstein, HH = Hamburg, RP = Rheinland-Pfalz, NW = Nord-
rhein-Westfalen, BW = Baden-Wirttemberg, BY = Bayern, HE = Hessen, BE = Berlin, TH = Thiringen, ST = Sachsen-Anhalt, BB = Bran-
denburg, MV = Mecklenburg-Vorpommern, SN = Sachsen. Verdanderung fiir Deutschland insgesamt: -0,9 Prozentpunkte.

Datenquelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2022 und Zensus 2011); eigene Berechnung

11n den Auswertungen des Zensus 2022 definieren wir die wohnungsbezogene Eigentumsquote als das prozentuale Verhiltnis aus allen von ihren
Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen einerseits und allen Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) abziglich leerste-
hender Wohnungen sowie Ferien-/ Freizeitwohnungen andererseits. Diplomatenwohnungen, Wohnungen auslandischer Streitkréafte oder gewerb-
lich genutzte Wohnungen werden dabei nicht gesondert betrachtet. Je nachdem, welche Definition der Wohneigentumsquote herangezogen wird
(pro Kopf, pro Haushalt oder pro Wohnungseinheit) und je nach Einbezug oder Ausschluss bestimmter Gebdude-, Wohnungs- beziehungsweise
Haushaltstypen sind geringfligige Abweichungen zu anderen Veréffentlichungen maglich.
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Nach Regionstyp differenzierte Auswertungen verdeutlichen, dass die Wohneigentumsquote wahrend des
Immobilienbooms der 2010er-Jahre in allen Gebietstypen riickldufig war. Auch hier werden allerdings groRRe
West-Ost-Unterschiede deutlich: In Westdeutschland nahm die wohnungsbezogene Eigentumsquote nicht
nur in allen Bundeslandern, sondern auch tber alle Gebietstypen hinweg ab, am starksten in landlichen Krei-
sen mit Verdichtungsanséatzen (-2,3 Prozentpunkte) und am schwachsten in stadtischen Kreisen (-1,9 Pro-
zentpunkte, vgl. Abbildung 2-2). In Ostdeutschland (einschl. Berlin) nahm die Verbreitung von Wohneigen-
tum hingegen zwischen 2011 und 2022 in allen Gebietstypen zu. Die Eigentumsquote stieg dabei in stadti-
schen Kreisen am starksten (+2,7 Prozentpunkte) und in den GroRstiddten am wenigsten (+0,7 Prozent-
punkte). Erhalten blieb das grundséatzliche Muster, dass Wohneigentum mit zunehmender Bevélkerungs-
dichte weniger verbreitet ist. Wahrend in diinn besiedelten Kreisen in Westdeutschland zum Zensusstichtag
2022 59,2 Prozent beziehungsweise in Ostdeutschland 49,4 Prozent aller relevanten Wohnungen von ihren
Eigentimern selbst bewohnt wurden, waren dies in den kreisfreien GroRstadten lediglich 27,8 Prozent be-
ziehungsweise 16,3 Prozent.

Abbildung 2-2: Entwicklung der wohnungsbezogenen Wohneigentumsquote nach Gebietstypen

Zwischen 2011 und 2022, Veranderung in Prozentpunkten
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Datenquelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2022 und Zensus 2011); eigene Berechnung
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1.2 Regionale Betrachtung

Die Wohneigentumsquote ist regional hochst unterschiedlich. Die Spannweite reicht im Jahr 2022 von knapp
14 Prozent in der Stadt Leipzig bis gut 72 Prozent im Landkreis Stidwestpfalz.? Wie Abbildung 2-3 verdeutlicht,
ist Wohneigentum insbesondere in landlicheren Regionen Siid- und Mitteldeutschlands sowie in Teilen Nie-
dersachsens und Schleswig-Holsteins die Gberwiegend vorherrschende Wohnform. Immer noch zum Gber-
wiegenden Teil im ostdeutschen Raum, dem Ruhrgebiet, der Region KéIn-Bonn, dem Rhein-Main-Gebiet so-
wie der Region um Miinchen lebt dagegen ein besonders hoher Anteil der Haushalte zur Miete. Ausnahmen
im Osten mit mittlerweile etwas hoheren Wohneigentumsquoten sind einige landliche Landkreise in Thirin-
gen, Sachsen-Anhalt und Brandenburg. Bundesweit stechen zudem die Stadte mit besonders niedrigen
Wohneigentumsquoten hervor, umgeben von Umlandlandkreisen mit vergleichsweise hohen Quoten. Bei
der Erklarung dieser regionalen Unterschiede spielen neben stadtebaulichen und demografischen Faktoren
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und regionalen Wohnungspreise eine wichtige Rolle
(Lerbs/Oberst, 2014).

Abbildung 2-3: Regionale Wohneigentumsquote im Jahr 2022

in Prozent (wohnungsbezogene Quote)

14 bis unter 25 (26)
25 bis unter 40 (70)
40 bis unter 50 (71)
50 bis unter 55 (61)
55 bis unter 65 (140
65 bis 72 (95)

ooooonm

Hinweis: Die Abbildung basiert auf der Ebene der 400 Landkreise und kreisfreien Stadte. In der Legende ist rechts neben jeder Kate-
gorie die Anzahl der Kreise angegeben, die dieser Kategorie zugeordnet sind (z. B. 26 Kreise mit Wohneigentumsquoten zwischen 14
und unter 25 Prozent).

Datenquelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2022); eigene Berechnung

2 Bereits im Jahr 2011 belegte Leipzig den letzten Rang (12,6 %). Die héchste Eigentumsquote erreichte damals der Kreis Merzig-Wadern (74,4 %).
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Beachtenswert ist neben einer Betrachtung von Niveaus regionaler Wohneigentumsquoten eine Darstellung
ihrer Veranderung im Verlauf des langjdhrigen Immobilienbooms (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden.): In knapp vier von fiinf Landkreisen und Stadten (78 %) ist die wohnungsbezogene Eigen-
tumsquote zwischen 2011 und 2022 gesunken. Der Mittelwert der Veranderung lber alle Regionen liegt bei
-1,3 Prozentpunkten. Betrachtet man ausschlieRRlich westdeutsche Landkreise und Stadte, so sank die Eigen-
tumsquote nahezu flachendeckend (mittlere Verdnderung: -2,0 Prozentpunkte). In den ostdeutschen Kreisen
und Stadten sank die Eigentumsquote hingegen lediglich in einem knappen Viertel der Falle, wahrend sie in
drei von vier Regionen anstieg (mittlere Veranderung +0,9 Prozentpunkte). Am deutlichsten gesunken ist die
Eigentumsquote im duRersten Nordwesten Deutschlands sowie dem slidwestlichen Hamburger Umland. Im
Gegensatz dazu stieg die Eigentumsquote unter anderem im Landkreis Rostock, im Kreis Vorpommern-Greifs-
wald (jeweils Mecklenburg-Vorpommern) sowie in weiten Teilen Sachsens am starksten. Insgesamt ging die
Eigentumsquote tendenziell starker in Regionen zuriick, die zu Beginn des Booms vergleichsweise hohe
Wohneigentumsquoten hatten.?

Abbildung 2-4: Veranderung der regionalen Wohneigentumsquote zwischen 2011 und 2022

in Prozentpunkten

-10 bis -4 (23)
-4 bis -2 (141)
-2 bis 0 (150)
0 bis 1 (31)
1 bis 2 (31)
2 bis 4,2 (24)

goooEm

Hinweis: Die Abbildung basiert auf der Ebene der 400 Landkreise und kreisfreien Stadte. In der Legende ist rechts neben jeder Kate-
gorie die Anzahl der Kreise angegeben, die dieser Kategorie zugeordnet sind (z. B. 23 Kreise mit einem Riickgang der Wohneigen-
tumsquote zwischen -4 und -10 Prozentpunkten).

3 Zwischen der urspriinglichen Hohe der Eigentumsquote 2011 und ihrer Verdnderung bis 2022 zeigt sich bundesweit eine mittel-
starke negative Korrelation (Pearson-Korrelationskoeffizient: -0,29).
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Datenquelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2022, 2011); eigene Berechnung

Weiterhin sehr stark ausgepragt ist der Zusammenhang zwischen Wohneigentumsquote und Siedlungsstruk-
tur. Etwa 80 Prozent aller von ihren Eigentlimern selbst bewohnten Wohnungen befinden sich in Gebduden
mit maximal zwei Wohnungen. Diese befinden sich wiederum vorwiegend in eher diinn besiedelten Regio-
nen. Der Korrelationskoeffizient zwischen regionaler Wohneigentumsquote und regionalem Anteil von Ein-
und Zweifamilienhauswohnungen am Gesamtwohnungsbestand betragt 0,96; dies entspricht einem nahezu
perfekt proportionalen Zusammenhang (vgl. Abbildung 2-5). Wohneigentum wird in Deutschland also wei-
terhin vorwiegend in freistehenden Einfamilienhdusern, Reihenhdusern und Doppelhaushalften und nur ver-
gleichsweise selten in Form von Eigentumswohnungen in Geschosswohnungsbauten begriindet.*

Abbildung 2-5: Regionale Wohneigentumsquoten 2022 und Anteile an Ein-/Zweifamilienhauswohnungen
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Hinweise: Die Abbildung basiert auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte. Anteil Ein- und Zweifamilienhauswohnungen
an allen Wohnungen in Wohngebduden (ohne Wohnheime sowie privat genutzte Ferien- und Freizeitwohnungen).

Datenquelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2022); eigene Berechnung

Angesichts der engen Beziehung zwischen Wohneigentum und Gebaudetyp ist die Struktur der Bautatigkeit
wahrend des Immobilienbooms als mogliche ErklarungsgrolRe fiir die Dynamik der Wohneigentumsquote in
Betracht zu ziehen. ® Insbesondere in Westdeutschland war die Neubautitigkeit stark auf den

4 Es gibt allerdings durchaus interessante Ausnahmen von dieser Regel. So weisen bspw. die baden-wirttembergischen Landkreise Boblingen, Esslin-
gen und Ludwigsburg deutlich héhere wohnungsbezogene Eigentumsquoten (jeweils Gber 50 %) auf, als dies bei ihrer jeweils gegebenen Siedlungs-
und Wohnungsbestandsstruktur (mit Anteilen von Ein- und Zweifamilienhauswohnungen am Wohnungsbestand von ca. 45 %) typisch ist. Dagegen
ist die wohnungsbezogene Eigentumsquote etwa in den niedersachsischen Kreisen Cloppenburg, Oldenburg und Vechta niedriger, als dies bei der
gegebenen Struktur des Wohnungsbestands eigentlich zu erwarten ware.

5 Neben Neubautatigkeit wurde die Struktur des Wohnungsbestands zwischen 2011 und 2022 auch durch Wohnungsabgénge in Form von Abbruch
oder Umnutzung in Nichtwohnzwecke beeinflusst.
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Geschosswohnungsbau konzentriert. Die Anzahl neu fertiggestellter Ein- und Zweifamilienhauser stagnierte
dagegen trotz stark steigender Preise im Markt fiir Bestandseigenheime (Hiller/Lerbs, 2022b). In der Konse-
qguenz ging der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauswohnungen am Gesamtwohnungsbestand in samtlichen
westdeutschen Bundesldandern zurlick. Dies gilt insbesondere fir diejenigen Regionen, in denen die Wohnei-
gentumsquote wahrend der Boomphase stark abfiel (z. B. Landkreise im nordwestlichen Niedersachsen). Mit
Ausnahme von Sachsen und Thiiringen legte der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauswohnungen dagegen
in den ostdeutschen Bundeslandern leicht zu.

Darliber hinaus ist auch ein enger Zusammenhang zwischen der Wohneigentumsquote und dem regionalen
Anteil an Familienhaushalten zu beobachten (vgl. Abbildung 2-6). Paare mit beziehungsweise ohne Kinder
sowie alleinerziehende Elternteile sind in Regionen mit hohen Wohneigentumsquoten verhaltnismaRig hau-
fig vertreten. Relativ glinstige Wohnquadratmeterpreise in landlichen Regionen und die damit verbundene
Gebaudestruktur (Ein- und Zweifamilienhduser) konnen als Erklarung herangezogen werden. Auch die Kor-
relation zwischen dem Bevdlkerungsanteil der Familienhaushalte und dem Anteil der Ein-/Zweifamilienhaus-
wohnungen, welche hier nicht abgebildet wird, ist stark positiv (Korrelationskoeffizient: 0,86).

Abbildung 2-6: Regionale Wohneigentumsquoten 2022 und Anteil der Familienhaushalte
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Hinweis: Die Abbildung basiert auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte.

Datenquelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2022); eigene Berechnung
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Soziodemografische Veranderungen bei der Haushalts- und Familienbildung kommen somit als weiterer Trei-
ber der abnehmenden Wohneigentumsquote in Betracht: Die Gesamtzahl der in Deutschland lebenden
Haushalte ist von 37,6 Millionen im Jahr 2011 auf 40,2 Millionen im Jahr 2022 stark gestiegen (+7,1 Prozent).
Der Bevolkerungszuwachs konzentrierte sich vor allem auf westdeutsche Regionen und Berlin. Der Trend zu
zunehmender Individualisierung flihrte zu einem sprunghaften Anstieg der Single-Haushalte (+25 Prozent),
wahrend die Zahl der Familienhaushalte zurlickging (-4,4 Prozent). Auch die Anzahl der Familienhaushalte in
Wohneigentum ging wahrend des langjdahrigen Booms am deutschen Immobilienmarkt leicht zuriick.

Wohnungspolitisch relevant ist schlieRlich, ob und inwieweit ein Zusammenhang zwischen der Dynamik der
Wohneigentumsquote und der langjahrigen, massiven Steigerung der Kaufpreise fir selbstgenutzte
Wohnimmobilien besteht. Der Preisboom am deutschen Immobilienmarkt hielt zwischen 2011 und 2022 an
und erfasste nahezu alle Regionen. In seiner konkreten Intensitat gab es allerdings erhebliche rdumliche Un-
terschiede: Abbildung 2-7 verdeutlicht die Differenz im durchschnittlichen Hauspreiswachstum zwischen
Wohnungsmarkten, die zu Beginn des Booms im Jahr 2011 eine besonders niedrige beziehungsweise beson-
ders hohe Wohneigentumsquote aufwiesen.®

Abbildung 2-7: Entwicklung qualitdtsbereinigter Hauspreise nach Hohe der Wohneigentumsquote 2011
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Hinweis: Durchschnittliches Wachstum qualitatsbereinigter Hauspreise nach Hoéhe der Wohneigentumsquote im Zensusjahr 2011.

Datenquellen: RWI Essen (RWI GEO REDX), Statistisches Bundesamt (Zensus 2011). Eigene Berechnung

6 Alle Kreise und kreisfreien Stidte wurden zu diesem Zweck nach der Héhe der wohnungsbezogenen Eigentumsquote gruppiert, die im Rahmen der
GWZ des Zensus 2011 zum Stichtag 9. Mai 2011 ermittelt wurde.
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Die qualitatsbereinigten Angebotspreise fiir Eigenheime in Kreisen und Stadten mit urspriinglich besonders
viel Wohneigentum (liberwiegend diinn besiedelte Kreise und ldndliche Kreise mit Verdichtungsansatzen)
stiegen im Schnitt demnach um knapp 80 Prozent. In Kreisen und Stadten mit urspriinglich bereits besonders
wenig Wohneigentum (meist GroRstddte und stadtische Kreise) betrug das Wachstum der Hauspreise hinge-
gen fast 130 Prozent und damit ganze 50 Prozentpunkte mehr. In den ,, Top-7-Stidten”” (durchweg Standorte
mit urspringlich bereits sehr geringer Eigentumsquote) erreichte das durchschnittliche Hauspreiswachstum
sogar Uber 200 Prozent, was eine Verdreifachung der Preise bedeutet (Brausewetter et al., 2024).

Da der Erwerb von Wohneigentum in Deutschland weiterhin iberwiegend kreditfinanziert wird und Kaufer
typischerweise 20-30 Prozent des Kaufpreises (ohne Nebenkosten) aus Eigenkapital finanzieren missen, ha-
ben sich Zugangshiirden zum Wohneigentum infolge des starken Wachstums der Hauserpreise deutlich ver-
scharft.® Dies gilt insbesondere fiir Wohnungsmirkte, in denen diese Restriktionen aufgrund hoher Immobi-
lienpreise bereits zu Beginn des Booms ohnehin hoch waren (Lerbs/Oberst, 2014; Mabille, 2023). In Kapitel 3
untersuchen wir die verschiedenen Einflussfaktoren auf die Dynamik regionaler Eigentumsquoten systema-
tisch mithilfe von Regressionsanalysen.

1.3 Betrachtung auf Haushaltsebene

Auf Ebene einzelner Haushalte sind beziglich der Wohneigentumsbildung Dynamiken zu beobachten, die auf
der Ebene von Bundeslandern oder Regionen nur eingeschrankt nachvollzogen werden kénnen. Die Analyse
von Mikrodaten fiillt diese Llicke, denn sie erlaubt eine Untersuchung der haushaltsspezifischen Faktoren,
die die Wohneigentumsbildung beeinflussen. Als Datengrundlage kann hierbei das Sozio-oekonomische Pa-
nel (SOEP) dienen, das Uber mehrere Jahre hinweg dieselben Merkmale fir einzelne Haushalte erfasst. Er-
kenntnisse daraus kénnen politische Entscheidungstrager grundsatzlich befahigen, gezielte MalRnahmen zu
entwickeln, um den Erwerb von Wohneigentum fiir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu férdern.

Die Determinanten der Wohneigentumsquote auf Mikroebene wurden international vielfach analysiert.
Demnach ist der Erwerb von Wohneigentum eng mit dem Lebensverlauf von Personen beziehungsweise
Haushalten verknipft. Quigley und Raphael (2004) zeigen, dass insbesondere das Einkommen eine groRe
Rolle fiir den Erwerb von Wohneigentum spielt. Im Laufe der Zeit fiihrt die Akkumulation von gespartem
Einkommen dazu, dass immer mehr Eigenkapital zur Verfligung steht. Finanzielle Restriktionen im Kreditzu-
gang konnen so leichter liberwunden werden. Die Geschwindigkeit des Vermodgensanstiegs hdangt dabei ei-
nerseits von der Dauer der Bildungslaufbahn und andererseits von der Hohe des erzielten Arbeitseinkom-
mens ab (Sagner, 2019). Langere Bildungsphasen kdnnen kurzfristig zu einem verzogerten Einstieg ins Er-
werbsleben flihren, bieten jedoch langfristig hohere Einkommenspotenziale. Hohere Einkommen ermaogli-
chen in der Regel auch héhere Sparquoten, was zu einer schnelleren Vermdégensbildung fihrt. Hochqualifi-
zierte Fachkrafte haben in der Regel hohere Einstiegsgehalter, und die von ihnen bereits gesammelten be-
ziehungsweise in Zukunft zu erwartenden Ersparnisse kénnen den Erwerb von Wohneigentum erleichtern
(Goodman/Mayer, 2018).

7 Berlin, Dusseldorf, Frankfurt/Main, Hamburg, KéIn, Minchen und Stuttgart.

8 Dies gilt zumindest bei nicht wesentlich gelockerten Kreditvergabestandards seitens immobilienfinanzierender Banken, insbesondere in Bezug auf
bei Hypothekenfinanzierungen geforderte Eigenkapitalquoten. Regionale Analysen zur Entwicklung der Kreditvergabestandards immobilienfinanzie-
render Banken sind fuir Deutschland bislang nicht zugénglich. Auswertungen der Bank Lending Survey (BLS) der EZB auf nationaler Basis deuten aber
darauf hin, dass die Kreditstandards fur Hypothekenkredite an private Haushalte im fraglichen Zeitraum zwischen 2011 und 2022 per Saldo eher
verschérft als gelockert wurden, vgl. https://data.ecb.europa.eu/data/datasets/BLS/BLS.Q.DE.ALL.Z.H.H.B3.ST.S.FNET (7.8.2024).
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Aufgrund der besonderen Rolle von Einkommen und Vermoégen fir die Wohneigentumsbildung sind bei jiin-
geren Personen sowie Haushalten mit Migrationshintergrund oder vergleichsweise geringem sozio6konomi-
schem Status niedrige Wohneigentumsquoten zu beobachten (Painter et al., 2001). Haushalte mit jungen
Haushaltsvorstanden verfligen oft noch nicht Gber die fir die Kreditfinanzierung eines Eigenheims erforder-
liche wirtschaftliche Substanz. Haushalte mit Migrationshintergrund haben (iberproportional haufig niedrige
Arbeitseinkommen und weisen daher ebenfalls verhaltnismalig geringe Wohneigentumsquoten auf.

Einpersonenhaushalte und Alleinerziehende leben zudem seltener im Wohneigentum als Paare ohne Kinder
beziehungsweise mit Kindern. Paare suchen oft nach mehr Wohnraum. Mietwohnungen bieten jedoch im
Vergleich zu Eigentumswohnungen und insbesondere Eigentumshdusern wenig Wohn- und zudem in der Re-
gel keine privat nutzbare AuBenflache (wie etwa Garten). Aufgrund geringerer Bodenknappheit sind gréRere
Wohnungen im Allgemeinen sowie Ein- und Zweifamilienhduser im Besonderen eher in Regionen mit gerin-
ger Bevolkerungsdichte zu finden, weshalb sich Familien (iberproportional haufig dort niederlassen. Ver-
gleichsweise giinstige Preise erleichtern dort den Erwerb von Wohneigentum (vgl. Abschnitt 2.2).

Auch das Alter spielt fir die Bildung von Wohneigentum eine wichtige Rolle. Mit zunehmendem Lebensalter
verandert sich oft das Bediirfnis nach Wohneigentum, da Lebensziele und Prioritaten im Lauf der Zeit einem
Wandel unterliegen. Wahrend jlingere Menschen oft ein starkes Bedirfnis nach Flexibilitat haben, tritt mit
dem Alterwerden zunehmend der Wunsch nach Stabilitit und Eigentum in den Vordergrund. Wohneigentum
wird dabei sowohl als Investitionsgut betrachtet, das langfristig zur Vermoégensbildung beitragt, als auch als
Konsumgut, das unmittelbaren Nutzen bietet. Aufgrund bereits erfolgten Eigenkapitalaufbaus kénnen altere
Haushalte finanzielle Restriktionen eher Giberwinden und Wohneigentum erwerben. Folglich ist die Wohnei-
gentumsquote bei dlteren Personen beziehungsweise Haushalten in der Regel hoher als bei jlingeren.

Besonders bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang, dass die Divergenz zwischen den Altersgruppen
,Alt“ (Haushalte mit Gber 50-jahrigen Haushaltsvorstdnden) und ,,Jung” (unter 50-Jdhrige) im Zuge des lang-
jahrigen Booms am Immobilienmarkt erheblich zugenommen hat. Die folgende Abbildung 2-8 verdeutlicht,
dass die Wohneigentumsquoten beider Altersgruppen bis zum Eintritt der Boomphase weitgehend stabil
blieben oder leicht anstiegen. Seit 2011 haben sich die Quoten jedoch sehr stark gegenlaufig entwickelt:
Wahrend die Wohneigentumsquote der ,jlingeren” Haushalte von 34,5 Prozent auf 30,4 Prozent sank, stieg
die Quote bei den ,dlteren” Haushalten von 52,4 Prozent auf 56,6 Prozent. Der Abstand zwischen den Eigen-
tumsquoten beider Altersgruppen hat sich somit signifikant vergrofRert, und zwar von 18 Prozentpunkten im
Jahr 2011 auf 26 Prozentpunkte im Jahr 2021. Aktuell lebt nur noch etwa jeder dritte Haushalt mit einem
Haushaltsvorstand von unter 50 Jahren im selbstgenutzten Wohneigentum.
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Abbildung 2-8: Entwicklung der Wohneigentumsquote nach Altersgruppen
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Hinweis: Die gestrichelte Linie markiert ndherungsweise den Beginn des Immobilienpreisbooms der 2010er-Jahre in Deutschland.

Datenquelle: SOEP 38.1; eigene Berechnung

Die aufgezeigte Dynamik konterkariert das Versprechen der Sozialen Marktwirtschaft nach mehr,,Wohlstand
far Alle” und ,,Chancengleichheit”: Stark gestiegene Immobilienpreise haben offenbar dazu gefiihrt, dass ins-
besondere bei jlingeren Haushalten die Wohneigentumsquote riicklaufig ist. Angesichts hoher Eigenkapital-
anforderungen, hoher Erwerbsnebenkosten und niedriger, unsicherer Arbeitseinkommen kénnen oder wol-
len immer weniger junge Haushalte das Risiko einer grofRen, kreditfinanzierten Investition eingehen (Paz-
Pardo, 2022). Individuelle Wohnpraferenzen werden dadurch weniger oft erfiillt. Zugleich geraten durch
diese Entwicklung die private Vermdégensbildung und damit auf lange Sicht auch die soziale Vermogensge-
rechtigkeit unter Druck.
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3 Finanzielle Erschwinglichkeit als wesentliches Hemmnis der
Wohneigentumsbildung?

3.1 Regionalokonomische Evaluation

Im Folgenden wird eine wissenschaftliche Studie von Lerbs und Oberst (2014) zur Erklarung der regionalen
Unterschiede in der Wohneigentumsquote mit den neusten Zensusdaten aktualisiert.® Mithilfe einer OLS-
Regression wird das Niveau der Wohneigentumsquote der Jahre 2011 und 2022 auf der Ebene der 400 deut-
schen Kreise und Stadte durch verschiedene Faktoren analysiert (Details zur Methodik siehe Anhang 3). Zu
den berilicksichtigten Faktoren, die regionale Unterschiede in der Wohneigentumsquote potenziell erklaren,
zahlen folgende Kennzahlen:

e Kaufpreis-Miet-Verhiltnis,

e Kaufpreis-Einkommens-Verhiltnis,

e durchschnittliche HaushaltsgroRe,

e Bevolkerungsanteile nach Altersgruppen,

e Auslanderanteil,

e Kreistypen gemiR Definition des Bundesinstituts fuir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR),
e Arbeitslosenquote sowie

e Ostdeutschland (einschl. Berlin) in Form einer Dummy-Variable.

In beiden Schatzungen sind nahezu alle Koeffizienten, einschlielllich der Konstanten, auf dem Ein-Prozent-
Niveau statistisch signifikant (eine detaillierte Ergebnistabelle zu den Schatzungen befindet sich im Anhang
3).1! Die Ergebnisse der beiden Regressionen werden in Abbildung 3-1 visualisiert, indem die geschatzten
Koeffizienten mit dem Interquartilsabstand (IQR) der jeweils betrachteten Einflussvariable multipliziert wer-
den. Diese Vorgehensweise tragt der Tatsache Rechnung, dass die Wertebereiche der berlicksichtigten Indi-
katoren sehr unterschiedlich und die jeweiligen Effektstarken somit aus den geschatzten Regressionskoeffi-
zienten nicht direkt ersichtlich sind. Der IQR ist ein Streuungsmal3, das die Spannweite der mittleren 50 Pro-
zent der Verteilung der Einflussvariable angibt. Die angezeigten Effekte kénnen fiir die numerischen Variab-
len so interpretiert werden, dass sie die geschatzte Veranderung der Eigentumsquote in Prozentpunkten
darstellen, die eintritt, wenn eine Region bei einem Indikator unter sonst gleichen Bedingungen von Rang
300 auf Rang 100 aufsteigt. Bei Dummy-Variablen entspricht dies der geschatzten Anderung der Eigentums-
quote, die durch eine Veranderung von 0 auf 1 (bspw. von einer ostdeutschen Region zu einer westdeut-
schen) ausgelost wird.

9 Statt Kreisen und Stadten nutzten Lerbs und Oberst (2014) fur ihre damalige Analyse 96 Raumordnungsregionen und Daten (u. a.
zu regionalen Wohneigentumsquoten) fiir das Jahr 2006.

10 Der siedlungsstrukturelle Kreistyp nach Definition des BBSR (2023) unterscheidet vier Regionstypen: Kreisfreie GroRstadt, Stadti-
scher Kreis, Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen und Dinn besiedelter landlicher Kreis. Es handelt sich um ein Analyseraster
aus den laufenden Raumbeobachtung des BBSR. Die Aufnahme des Kreistyps ersetzt den Indikator ,,Urbanisierungsgrad” in
Lerbs/Oberst (2014), da die Kreistypen anschaulicher interpretiert werden kénnen.

11 Eine Ausnahme bildet das Kaufpreis-Einkommens-Verhaltnis in der Regression fiir 2022, fr das der Koeffizient zwar weiterhin den
erwarteten negativen Effekt anzeigt, dieser jedoch Uberraschend schwach ausgepragt ist. Ein moglicher Erklarungsansatz ist, dass
die finanzielle Erschwinglichkeit von Wohneigentum insgesamt zuriickgegangen ist und somit regionale Unterschiede weniger gut
erklaren kann als noch zu Beginn des Booms. Auch der Auslanderanteil im Jahr 2022 und der Einwohneranteil der 30- bis unter 50-
Jahrigen sind nicht signifikant von Null verschieden.
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Abbildung 3-1: Regressionsergebnisse zur Erklarung der unterschiedlichen regionalen Niveaus der Wohn-
eigentumsquote

Effekte: Koeffizient x IQR in Prozentpunkten
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Hinweis: Regression auf Ebene der 400 Kreise und Stadte, 2022 und 2011. Bei den Dummy-Variablen fiir den Kreistyp (Referenz: Dinn
besiedelter landlicher Kreis) und fiir Ostdeutschland (einschl. Berlin, Referenz: westdeutsche Region) wird jeweils der Wert des Ko-
effizienten angezeigt (also mit 1 multipliziert).

Datenquellen: Statistisches Bundesamt (Zensus 2011, 2022); Destatis (2024) Regionaldatenbank; BBSR (2024); RWI Essen (RWI GEO
REDX); eigene Berechnung

Die Ergebnisse sind weitestgehend im Einklang mit der Studie von Lerbs und Oberst aus dem Jahr 2014. So
zeigen sie vor allem einen sehr engen Zusammenhang zwischen der Hohe der Wohneigentumsquote und der
durchschnittlichen HaushaltsgréRe in einer Region. Dies reflektiert die Tatsache, dass gréRere Haushalte (wie
etwa Paare mit Kindern) eher Eigentum besitzen (vgl. Abschnitt 2.3). Allerdings hat die Effektstarke im Verlauf
des Immobilienbooms merklich abgenommen. Dies kann auch bei den beiden Einwohnergruppen ,,unter 18
Jahre” und ,,Erwachsene zwischen 30 bis unter 50 Jahre”, welche als Indikatoren fir Familien dienen, beo-
bachtet werden. Am starken Riickgang dieser Effekte zeigt sich, dass hohere Anteile von Einwohnern in die-
sen Altersgruppen im Jahr 2022 deutlich weniger stark mit Wohneigentum verbunden sind, als es noch im
Jahr 2011 der Fall war. Der Effekt zur Einwohnergruppe der 30- bis 50-Jahrigen hat sich sogar ins Negative
gedreht: Hohere Bevolkerungsanteile in dieser Altersgruppe gehen heute mit geringeren statt hoheren regi-
onalen Wohneigentumsquoten einher. Auch hier zeigt sich also die Entstehung der ,,Generation Miete”.

Auffallig ist zudem, dass ostdeutsche Regionen unter sonst gleichen Bedingungen auch im Jahr 2022 noch
deutlich niedrigere Wohneigentumsquoten aufweisen als westdeutsche Regionen. Der Effekt ist jedoch er-
heblich geringer als noch im Jahr 2011. Diese Beobachtung stimmt mit dem in Abschnitt 2.1 beschriebenen
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Trend Uberein, wonach die Wohneigentumsquote in den ostdeutschen Regionen im Gegensatz zum Bun-
destrend splrbar gestiegen ist.

Bei den Preisindikatoren dominiert das Kaufpreis-Miet-Verhaltnis, das sowohl in der Schatzung fir 2011 als
auch in derjenigen fir 2022 erkennbar negativ mit der Hohe der regionalen Wohneigentumsquote verbun-
den ist. Dies steht im Einklang mit der Hypothese, dass selbstgenutztes Wohneigentum in einer Region 6ko-
nomisch umso weniger attraktiv ist, je hoher die Immobilienpreise im Vergleich zu den lblichen Mietniveaus
sind. Besonders hoch ist das Kauf-Mietpreis-Verhaltnis zum Beispiel in Miinchen und dessen Umland. In den
meisten Regionen Deutschlands ist diese Relation zudem wahrend des Booms stark angestiegen, dies gilt
auch fir die regionalen Unterschiede. Fiir das Kaufpreis-Einkommens-Verhaltnis zeigt sich wie bei Lerbs und
Oberst (2014) ein negativer Effekt, der jedoch schwicher ausgeprigt ist.!2 An der Relevanz beider Kennzah-
len lasst sich insgesamt ablesen, dass die relativen Kosten von Eigentum und Miete sowie die finanzielle Er-
schwinglichkeit von Wohneigentum (gemessen am Verhéltnis aus typischen Kaufpreisen und Einkommen) in
einer Region messbaren Einfluss auf die Wohnentscheidungen dort lebender Haushalte haben.

Die regionale Wohneigentumsquote und die Altersstruktur der regionalen Bevoélkerung sind erwartungsge-
maR stark miteinander korreliert. Auch der Anteil auslandischer Einwohner ist mit einer niedrigeren Wohn-
eigentumsquote verbunden (siehe auch Kapitel 2.3). Hier ist jedoch zu beachten, dass in der regionalen Be-
trachtung lediglich nach Staatsbiirgerschaft und nicht nach Migrationshintergrund unterschieden wird. Der
stark negative Effekt der Arbeitslosenquote zeigt, dass selbst in Regionen mit vergleichbarer demografischer
Zusammensetzung und dhnlichen Wohnungspreisen die Wohneigentumsquote bei hoher Arbeitslosigkeit ge-
ringer ist. Zum einen ist die Arbeitslosenquote ein bewahrter Indikator zur Bewertung der wirtschaftlichen
Lage und Entwicklung. Niedrigere Arbeitslosenquoten gehen mit einer héheren wirtschaftlichen Teilhabe
einher. Zum anderen kann die regionale Arbeitslosenquote als , Variable zweiter Ordnung” betrachtet wer-
den, die im Zusammenhang mit den Einschrankungen bei der Hypothekenkreditaufnahme die Erschwinglich-
keit von Wohneigentum beeinflusst. Dabei wird die Tatsache genutzt, dass die Arbeitslosenquote umgekehrt
proportional zum Anteil der Haushalte ist, deren Beschaftigungsstatus und Gehalt es ermdglichen, einen
langfristigen Kredit aufzunehmen und zurickzuzahlen. Zudem kann die Arbeitslosenquote als Indikator fur
das Arbeitsmarktrisiko interpretiert werden, da in Regionen mit niedriger Arbeitslosigkeit die Bewohner in
der Regel liber bessere Beschaftigungsmoglichkeiten verfiigen und héhere Lohne erzielen. Dabei ist zu be-
achten, dass die regionalen Unterschiede in den Arbeitslosenquoten zwischen 2011 und 2022 deutlich zu-
rickgegangen sind (der IQR ist von 5,0 auf 2,8 Prozentpunkte gesunken). Besonders in Ostdeutschland sind
die Arbeitslosenquoten von einem stark tGiberdurchschnittlichen Niveau im Jahr 2011 {iberproportional stark
gesunken (siehe Diermeier et al., 2024, fir eine detaillierte Analyse des Aufholprozesses in Ostdeutschland).

Die Effekte fir die drei Kreistypen — GroRstadt, stadtischer Kreis und landlicher Kreis mit Verdichtungsansat-
zen —sind im Vergleich zur Referenzgruppe der diinn besiedelten landlichen Kreise zu interpretieren. Es zeigt
sich der erwartete stark negative Einfluss der héher verdichteten stadtischen Regionen auf die Wohneigen-
tumsquote (vgl. Abschnitt 2.2), wobei die entsprechenden Effekte im Jahr 2022 weniger stark ausgepragt
sind als noch 2011. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass es sich um sogenannte ,Partialeffekte”

12 Wie bereits oben diskutiert ist denkbar, dass dies auf die insgesamt geringere finanzielle Erschwinglichkeit von Wohneigentum
zurlickzufhren ist. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der Erwerb von Wohneigentum nicht unbedingt an der langfristigen Leist-
barkeit aufgrund mangelnden Einkommens scheitert, sondern vielmehr am fehlenden Eigenkapital, insbesondere bedingt durch die
hohen Erwerbsnebenkosten. Nicht zuletzt lassen sich Einkommens- und Vermdgensunterschiede in regional aggregierten Daten
nur vergleichsweise begrenzt abbilden. Dies soll in zukiinftigen Arbeiten weiter vertieft werden.
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handelt, das heiflt die niedrigeren Eigentumsquoten in starker verdichteten Rdumen gelten selbst unter Be-
ricksichtigung (,,Kontrolle”) abweichender soziodemografischer und 6konomischer Strukturen. Naheliegend
ist, dass vor allem stadtebauliche Faktoren diese Effekte treiben, insbesondere ein weniger eigentumsfreund-
licher Wohnungsbestand (weniger Ein- und Zweifamilienhauswohnungen).

In einem Robustheitscheck wurde die Veranderung der regionalen Wohneigentumsquote zwischen 2011 und
2022 unter Bericksichtigung derselben Einflussfaktoren analysiert, wobei zusatzlich eine Dummy-Variable
fiir schrumpfende Regionen eingefiihrt wurde (Ergebnistabelle im Anhang 4 und 5). Das Ergebnis zur Schat-
zung der Dynamik bestatigt sowohl den allgemeinen Riickgang der Wohneigentumsquote (erkennbar am
stark negativen Wert der Konstante) als auch den Aufholprozess im Osten. Zudem zeigt es, dass die regiona-
len Veranderungen der Wohneigentumsquote maRgeblich durch demografische Faktoren beeinflusst wur-
den. In Einklang mit mikrookonomischen Analysen zur Wohneigentumsbildung nach Altersgruppen hatte
demnach vor allem ein steigender Anteil junger Einwohner im Alter von 18 bis 30 Jahren einen negativen
Effekt auf die Dynamik der Wohneigentumsquote in einer Region (,,Generation Miete”). Auf der anderen
Seite ist ein wachsender Anteil von Einwohnern unter 18 Jahren (als Indikator fiir Familienhaushalte) sowie
ein allgemeiner Bevolkerungsriickgang positiv mit der Wohneigentumsquote assoziiert. Auffallig sind zudem
Unterschiede zwischen West- und Ostdeutschland: So hatte ein Rilickgang der regionalen Arbeitslosenquote
nur in Westdeutschland einen signifikant positiven Einfluss auf die Wohneigentumsquote, wahrend dieser
Effekt in Ostdeutschland nicht vorhanden war. Auch beim Einfluss der Kreistypen auf die Veranderung der
Wohneigentumsquote zeigen sich unterschiedliche Effekte: In Westdeutschland sank die Eigentumsquote in
starker verdichteten Regionen (insbesondere in GroRstadten) unabhangig von den sonst bericksichtigten
Einflussfaktoren, wahrend in Ostdeutschland das genaue Gegenteil zu beobachten war. Diese regionalen
Trends bieten interessante Ansatze fiir zukiinftige Forschungen, kénnen jedoch in der vorliegenden Arbeit
nicht abschlieRend bewertet werden. Denkbar ware, dass angebotsseitige Faktoren diese Ergebnisse bedin-
gen: Stadtische Regionen in Ostdeutschland betreiben womaéglich eine starker wachstumsorientierte, wohn-
eigentumsfreundliche Stadtentwicklung als dies typischerweise in Westdeutschland der Fall ist.

3.2 Mikrookonomische Evaluation

Die Frage, ob und inwieweit finanzielle Erschwinglichkeit ein wesentliches Hemmnis fiir die Wohneigentums-
bildung ist, lasst sich ebenfalls mikrookonomisch evaluieren. Die zeitliche Verdnderung der Einflussfaktoren
fir die Chance auf Wohneigentum im Verlauf des Immobilienbooms wird zu diesem Zweck mithilfe eines
logistischen Regressionsmodells analysiert. Als Datengrundlage dient dabei das SOEP. Die abhangige Variable
ist dichotom und unterscheidet zwischen Wohneigentiimer- und Mieterhaushalten. Als erklarende Variablen
werden die folgenden GroRen beriicksichtigt:

e Haushaltseinkommen,

e Alter,

e Geschlecht,

e Bildungsgrad,

e Migrationshintergrund,

e Siedlungsstruktur (stadtisch oder landlich),
e Bundesland sowie

e Haushaltszusammensetzung.
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Die EinflussgroRen werden in unterschiedliche Kategorien beziehungsweise Indikatorvariablen separiert. Bei-
spielsweise wird das Haushaltsnettoeinkommen in fiinf Gruppen aufgeteilt. Jeder Haushalt wird dabei einer
Gruppe (z. B. ,,sehr hohes Einkommen*“ oder ,,sehr niedriges Einkommen®) zugeordnet. Die Hohe des Regres-
sionskoeffizienten bezieht sich dabei auf einen Referenzwert (z. B. ,,mittleres Einkommen®), welcher in der
Regression selbst nicht beriicksichtigt wird. Eine Ubersicht der genutzten Kategorien findet sich im Anhang
6. Die Gruppierung der Haushaltsnettoeinkommen wird anhand des Medianeinkommens vorgenommen.3
Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die Struktur des SOEP Uber die Jahre durch Ergdnzungs-
umfragen (wie dem Hinzufligen von Beziehern hoher und niedriger Einkommen in bestimmten Jahren) vari-
iert. Dem , mittleren Bildungsgrad” gehdren Haushaltsvorstande mit einer mittleren allgemeinen Qualifika-
tion und einem beruflichen Zwischenabschluss an. Dem hohen Bildungsgrad werden Haushaltsvorstande zu-
geordnet, welche die Allgemeine Hochschulreife, ein Berufsreifezeugnis oder einen hoheren tertiaren Bil-
dungsabschluss vorweisen konnen. Unter den Referenzwert ,geringer Bildungsgrad” fallen Haushaltsvor-
stande, welche keiner der beiden anderen Gruppen zugeordnet werden konnen. Ein direkter Migrationshin-
tergrund liegt vor, wenn der Haushaltsvorstand selbst zugewandert ist. Ein indirekter Migrationshintergrund
ist mit einer Zuwanderung mindestens eines Elternteils verbunden.

Mit Hilfe jahrlicher Regressionen wurden die Chancenverhéltnisse (Odds-Ratios) der einzelne Einflussfakto-
ren auf das Wohneigentum ermittelt. Ist der Wert der Odds-Ratio groRer als eins, so besteht eine héhere
Chance, Wohneigentiimer zu sein, als im Vergleich zur jeweiligen Referenzkategorie (z. B. ,,sehr hohes Haus-
haltsnettoeinkommen”im Vergleich zu ,, mittleres Haushaltsnettoeinkommen” oder ,,hoher Bildungsgrad” im
Vergleich zu ,geringer Bildungsgrad”). Das Haushaltseinkommen weist dabei stets die hochsten Werte auf,
es ist folglich die bedeutendste einzelne Determinante des Vorhandenseins von Wohneigentum. Die zeitliche
Dynamik im Hinblick auf die Bedeutung dieses Faktors wird in Abbildung 3-22 dargestellt.)* Dabei werden
Mittelwerte der Chancenverhaltnisse fir vier Zeitraume (zwei vor der Boomphase, zwei wihrend der Boom-
phase) angezeigt.

Unter Bericksichtigung aller anderen Faktoren liegt bei Haushalten mit einem sehr hohen Einkommen in den
Jahren 2017 bis 2021 eine 3,8-fach hohere Chance vor, Wohneigentiimer zu sein, als in der Referenzgruppe
(mittleres Haushaltseinkommen). Ein sonst vergleichbarer Haushalt in Bezug auf Haushaltszusammenset-
zung, Alter etc. lebt heute also mit fast vierfach hoherer Wahrscheinlichkeit im Wohneigentum, wenn er
anstatt iber ein mittleres liber ein sehr hohes Nettoeinkommen verfiigt. Im Zeitraum 2000 bis 2005 lag der
entsprechende Wert im Mittel noch lediglich bei dem 2,7-Fachen. Eine Zunahme der Chance auf Wohneigen-
tum wéahrend des Immobilienbooms lasst sich auch bei hohen Einkommen beobachten. Bei den niedrigen
und sehr niedrigen Einkommen ist die Entwicklung stattdessen gegenlaufig: Hier ist die Wahrscheinlichkeit,
dass ein Haushalt Wohneigentiimer ist, Gber die Zeit immer geringer geworden. Bei Haushalten mit einem
sehr niedrigen Einkommen liegt die Chance auf Wohneigentum in den Jahren 2017 und 2021 beim 0,3-Fa-
chen im Vergleich zur Referenzgruppe. Zwischen den Jahren 2000 und 2005 lag dieser Wert im Mittel immer-
hin noch bei 0,5.

13 Der Kategorie ,,sehr hoch” werden Haushalte mit mehr als dem 1,5-Fachen des Medianeinkommens zugeordnet. Entsprechend gilt fiir ,hoch” das
1,2- bis 1,5-Fache, fir ,mittel” das 0,8- bis 1,2-Fache, fur ,gering” das 0,5- bis 0,8-Fache und fur ,,sehr gering” ein Einkommen, welches weniger als
das 0,5-Fache des Medianeinkommens aufweist.

14 Eine detaillierte Ubersicht der Regressionsergebnisse findet sich im Anhang.
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Abbildung 3-22: Chancen auf Wohneigentum abhdngig vom Haushaltsnettoeinkommen
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Insgesamt hat die Divergenz zwischen den Einkommensgruppen erkennbar zugenommen, was unterstreicht,
dass die Rolle des Einkommens fiir die Erlangung von Wohneigentum erheblich gewachsen ist.’> Bemerkens-
wert ist dariber hinaus, dass die Bedeutsamkeit aller anderen EinflussgroRen (Alter, Bildungsgrad, Region
etc.) Uber die Zeit abgenommen hat. Die mikro6konomische Evaluation fiihrt somit zum Ergebnis, dass die
finanzielle Situation einzelner Haushalte zunehmend relevanter wird und folglich eine bessere Erschwinglich-
keit von Wohneigentum das Hauptziel politischer MaRnahmen sein sollte.

15 Entsprechende Koeffizienten sind in allen Schatzungen hoch signifikant (p-Wert von < 0,1%). Einer Analyse von Sagner und Voigtlander (2021)
zufolge verfugten im Jahr 2018 gerade einmal 15 Prozent aller Mieterhaushalte Giber ein Finanzvermégen von mehr als 60.000 Euro und haben
dadurch kaum Chancen auf den Erwerb von Wohneigentum.
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4 Wie lasst sich die Wohneigentumsbildung starken?

Wohnungspolitische Vorschlage zur Starkung der Wohneigentumsbildung sind zahlreich vorhanden. Zwar
variieren die genaue Ausrichtung der einzelnen Vorschldge sowie die von ihnen jeweils adressierten Hoheits-
trager (Bund, Linder, Kommunen). Samtlichen Optionen ist aus 6konomischer Sicht jedoch eines gemeinsam:
Sie zielen letztendlich auf eine Absenkung der relativen Kosten des selbstgenutzten Wohneigentums ab.
Nachfolgende Tabelle 4-1 zeigt eine systematische Zusammenstellung moglicher wohnungspolitischer MaR-
nahmen, gegliedert nach drei als wesentlich erachteten Handlungsfeldern , Besteuerung”, , Direkte und indi-
rekte Forderung” sowie ,Regulierung”:

Tabelle 4-1: Optionen fiir wohnungspolitische MaBnahmen zur Starkung der Wohneigentumsbildung

RENGE Direkte und indirekte .
Besteuerung . Regulierung
lungsfeld Forderung

Absenkung der Grunder- Vereinfachung bestehender | Mehr Baulandausweisung

werbsteuer Férderprogramme
Ausbau der Eigenheimférde- | Starkere Integration von
rung fur Familien (z. B. Uber | selbstgenutztem Wohnei-
Zuschiisse oder zinsvergilins- | gentum in kommunale Be-
tigte Darlehen) bauungspldne
Foérderung des Erwerbs sa- Vereinfachte Baustandards
nierungsbedurftiger Be- (z. B. Gebaudetyp E) und re-
standsimmobilien (,Jung duzierte energetische Vorga-
kauft Alt“) ben
Ausfallblirgschaften und Absenkung weiterer Er-
Nachrangdarlehen werbsnebenkosten (z. B.

Notargebihren)

Forderung des Eigenkapital- | Aufhebung von Umwand-
aufbaus (Ansparphase) im lungsverboten und Milieu-
Rahmen der privaten Alters- | schutzsatzungen
vorsorge

Datenquelle: Eigene Zusammenstellung

Eine entschlossene Umsetzung bestehender politischer Vorschldge hatte das Potenzial, die finanzielle Er-
schwinglichkeit von Eigenheimen und Eigentumswohnungen zu verbessern und damit die Wohneigentums-
bildung insbesondere unter jiingeren Haushalten zumindest zu stabilisieren. Dies gilt insbesondere fiir solche
Optionen, die die Angebotsbedingungen fiir Eigenheime in stadtischen Regionen den Blick nehmen und nicht
(ausschlieRBlich) auf eine Starkung der Nachfrage setzen. Als Leitmotiv sollte dabei nicht etwa eine Maximie-
rung der Wohneigentumsquote selbst dienen, sondern die (Wieder-)Herstellung von Wettbewerbsgleichheit
zwischen Miete und Eigentum und damit mehr individuelle Wahlfreiheit fir Wohnungssuchende. Vorhan-
dene Zielkonflikte, insbesondere zum Bereich der Energie- und Warmepolitik sowie der Flacheninanspruch-
nahme, waren zu diesem Zweck so neu auszutarieren, dass der finanziellen Erschwinglichkeit von Wohnei-
gentum und der Schaffung zusatzlichen Wohnraums erheblich héhere Prioritat zukommt.
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4.1 Handlungsfeld Besteuerung

Im Handlungsfeld Besteuerung sind insbesondere die Bundeslander gefragt. Mit einem landerabhangigen
Steuersatz von bis zu 6,5 Prozent des Kaufpreises stellt die von den Landern erhobene Grunderwerbsteuer
(neben weiteren Erwerbsnebenkosten'®) derzeit ein ganz zentrales Hemmnis der Wohneigentumsbildung
dar. Hohe Grunderwerbsteuern sind vor allem deshalb problematisch, da sie von kreditgebenden Banken bei
der Ermittlung maximal moglicher Fremdkapitalquoten Ublicherweise nicht mit einbezogen werden, das
heillt komplett aus Eigenkapital bezahlt werden missen. In der Konsequenz reduzieren Grunderwerbsteuer-
erhohungen die Anzahl der Transaktionen auf dem Markt fir Eigenheime (Petkova/Weichenrieder, 2017;
Fritzsche/Vandrei, 2019) und gehen mit einer geringeren Neubauaktivitdt einher (Boysen-Hogrefe, 2023).

Hentze und Voigtlander (2017) schlagen vor, den Neubau von selbstgenutzten Eigenheimen vollstandig von
der Grunderwerbsteuer zu befreien (oder zumindest den Steuersatz fiir Neubauten erheblich zu reduzieren)
und dariber hinaus fir selbstgenutzten Wohnraum natdirlicher Personen einen Stufentarif mit angemesse-
nen Freibetragen einzufiihren.’

4.2 Handlungsfeld Forderung

Die staatliche Forderung von Wohneigentum kann grob in ,direkte Forderung” in Form von Geldzuschiissen
und Zinsvergiinstigungen sowie ,indirekte Férderung” in Form von Steuernachlissen, eine Ubernahme von
Blrgschaften oder die Vereinfachung bestehender Forderprogramme unterschieden werden. Nach dem Aus-
laufen des Baukindergeldes besteht eine direkte Foérderung des Wohneigentumserwerbs derzeit nur in Form
des Bundesforderprogramms ,, Wohneigentum fiir Familien” (WEF). Dieses Férderprogramm bietet Familien
Zugang zu zinsverglnstigten Krediten, die Gber die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) vergeben werden.
In Fachkreisen stielR das Programm bislang auf erhebliche Kritik: Gefordert werde vorwiegend Neubau, die
Einkommensgrenzen seien zu niedrig angesetzt, die energetischen Anforderungen angesichts massiv gestie-
gener Baukosten fiir die Zielgruppe zu streng und die Hohe der Forderung unzureichend, um in teuren Regi-
onen Wohneigentum zu erwerben (Verband Wohneigentum, 2023). Das Hauptproblem der mangelnden Ei-
genkapitalausstattung innerhalb der Zielgruppe wird zudem durch das Programm nicht adressiert.

Unter dem Begriff ,,Jung kauft Alt“ lassen sich wahrenddessen verschiedene Forderprogramme subsumieren,
die darauf abzielen, junge Familien bei Erwerb und Renovierung alterer Bestandsimmobilien in landlichen
oder strukturschwachen Regionen finanziell zu unterstiitzen. Beispiele fiir entsprechende Programme gibt es
derzeit in verschiedenen Bundesldndern und Gemeinden. Die vorhandenen Programme bieten in der Regel
eine finanzielle Forderung in Form von Zuschiissen oder zinsvergiinstigten Darlehen an. Auch auf Bundes-
ebene ist jlingst ist ein eigenes KfW-Programm ,Jung kauft Alt“ angelaufen. Grundsatzlich kdnnen entspre-
chende Forderprogramme sowohl 6konomisch als auch 6kologisch sinnvoll sein, sofern sie denn angemessen
gestaltet sind. Dies gilt insbesondere, da drei von vier Neubildungen von Wohneigentum bereits heute im
Bestand stattfinden (BBSR, 2022). Die Vielzahl der aktuell nebeneinander bestehenden Programme und die
daraufhin jeweils variierende Zustandigkeit von Bund, Ldandern und Kommunen erscheint jedoch keineswegs
ideal.

16 Zu weiteren Erwerbsnebenkosten zahlen insbesondere Makler- und Notargebiihren. Beide Gebiihrenarten werden aktuell durch
Bundesgesetze geregelt. Eine Reform der gesetzlichen Zustandigkeit kénnte hier flir intensiveren Wettbewerb sorgen.

17 Der Koalitionsvertrag der aktuellen ,,Ampel-Regierung” sah vergleichbare Reformen vor. Das Bundesfinanzministerium verschickte
im vergangenen Jahr entsprechende Diskussionsentwiirfe an die verschiedenen Landesregierungen (Rasquin, 2023). Die verschlech-
terte Haushaltssituation der Lander tribt die Aussicht auf Neuregelungen in einzelnen Bundesldndern jedoch erheblich.
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Im Bereich indirekter Férderung gibt es mit der Gewahrung von Nachrangdarlehen und der Ubernahme von
Ausfallblrgschaften zum Zweck der Kreditabsicherung zwei Optionen, die am kritischen Aspekt der mangel-
haften Eigenkapitalausstattung potenzieller Eigentimerhaushalte ansetzen, in der wohnungspolitischen Dis-
kussion jedoch vergleichsweise wenig Beachtung finden. Im Rahmen ihrer landeseigenen sozialen Wohn-
raumforderprogramme gewahren derzeit zum Beispiel Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein Nach-
rangdarlehen zum Zweck der Wohneigentumsbildung an Haushalte mit mittleren und niedrigen Einkommen.
Das Land Niedersachsen tGibernimmt zur Forderung der Wohneigentumsbildung durch Privathaushalte (oder
auch Wohneigentimergemeinschaften) Biirgschaften fiir Kredite auRerhalb der Beleihungsgrenze erstrangi-
ger Darlehen. Die Reichweite entsprechender Programme bleibt infolge restriktiver Einkommens- und Kauf-
preis- beziehungsweise Kostengrenzen derzeit allerdings auf eine kleine Zielgruppe beschrankt.

4.3 Handlungsfeld Regulierung

Wahrend des langjahrigen Booms am deutschen Immobilienmarkt wurde ein Niveau an Neubauinvestitionen
in selbstgenutztes Wohneigentum realisiert, das insbesondere in den bevolkerungsreichen Agglomerations-
raumen schlicht als alarmierend bezeichnet werden muss. Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser war
die Anzahl der Fertigstellungen zwischen 2011 und 2022 — einem Zeitraum, in dem sich die Preise fiir Be-
standseigenheime in etwa verdoppelten und die Zinsen historisch niedrig waren — verglichen mit den Jahren
davor deutlich riickl3ufig.® Konsequenz der viel zu niedrigen Neubautitigkeit wihrend der Boomphase war
und ist eine fehlende Entlastung des Bestands: Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Eigentum hat
fehlender Neubau die Kaufpreise fiir Bestandseigenheime stetig anwachsen lassen.

Eine zentrale, wohnungspolitisch bereits recht intensiv diskutierte Ursache fir die geringe Neubauaktivitat
im Bereich des selbstgenutzten Wohneigentums wahrend des langjahrigen Booms war die mangelhafte Aus-
weisung von Wohnbauland (Oberst/Voigtldnder, 2024). Ohne Baulandflache ist in der Regel kein Neubau
moglich. Gegenwartig hat sich aufgrund der stark gestiegenen Zinsen und Baukosten jedoch die Grundstiicks-
nachfrage gerade im Bereich des privaten Wohneigentums erheblich abgeschwacht. Hinzu kommt allerdings
ein zweiter, in der wohnungspolitischen Diskussion bislang deutlich weniger beachteter Effekt: Sofern sie
Uberhaupt Neubaugebiete ausweisen, sehen insbesondere stadtische Regionen und deren Umland heute
eine splirbar weniger wohneigentumsfreundliche Bebauung vor, als dies in frilheren Jahren der Fall war. Pla-
nungshoheitliche Stellschrauben, Gber die vor allem der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern immer
starker eingeschrankt wird, sind in Bebauungsplanen vorab festgelegte Mindestgeschosszahlen und Mindest-
bebauungsdichten (z. B. Gber die Vorgabe einer in stddtebaulichen Wettbewerben geforderten Mindestan-
zahl an Wohneinheiten je Hektar). Kommunale Vorgaben zu Fassaden- und Dachbegriinung, Solardachpflich-
ten und dhnliche Umweltauflagen verteuern dariiber hinaus erheblich die Wohneigentumsbildung.

Lerbs und Hiller (2022a) schlagen vor, in stiddtischen Bebauungspldanen wieder deutlich mehr eigentums-
freundlichen und finanziell erschwinglichen Neu- und Umbau vorzusehen.'® Kommunale Stadtplaner wiirden

18 Dies deutet darauf hin, dass die Preiselastizitdt des Neubauangebots selbstgenutzter Eigenheime wahrend des Booms nicht nur
null, sondern in einigen Regionen sogar negativ gewesen sein kdnnte. Lerbs (2014) ermittelt auf Basis von Baugenehmigungen flr
neu gebaute Einfamilienhduser im Zeitraum 2004-2010 eine durchschnittliche langfristige Angebotselastizitdt auf Kreisebene von
ca. 0,3. In einer aktuellen Untersuchung der Auswirkungen geografischer Beschrankungen auf die Preiselastizitdt des Wohnbauan-
gebots gelangt Beze (2023) fiir den Zeitraum 2008-2019 zu einer durchschnittlichen Preiselastizitat von etwa 0,2. Diese Schatzung
gilt allerdings flr die gesamte Neubautatigkeit inklusive des Geschosswohnungsbaus, welcher in der Boomphase stark zunahm.

19 Zum Beispiel konnten die in zahlreichen Kommunen heute gangigen Mindestquoten fiir 6ffentlich geférderte Mietwohnungen auf
stadtischen Flachen zugunsten des Baus von Eigenheimen und Eigentumswohnungen abgeschwacht oder aufgegeben werden.
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den Wohnpraferenzen breiter Bevolkerungsschichten damit wieder naherkommen, denn der Wunsch nach
Eigentum ist nach wie vor stark ausgepragt (Oberst/Voigtlander 2021). Dabei sollte Wohneigentum allerdings
nicht ausschlielich mit grof¥flachigen Ein- und Zweifamilienhdusern in Stadtrandlagen oder dem landlichen
Raum gleichgesetzt werden. Zum einen lielen sich im Geschosswohnungsbau durchaus mehr familienfreund-
liche Eigentumswohnungen realisieren, die im Rahmen des stadtebaulich angestrebten Vorrangs der Innen-
vor der AuRenentwicklung auch zentrumsnah sein kdnnten. Zum anderen kdnnte eine Antwort auf die ver-
anderten Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt auch in einer verstarkten Marktrelevanz , kompakter”
Eigenheime mit vergleichsweise geringer Wohn- und Grundstiicksflache bestehen. So bieten Bautypen wie
das Reihen- oder Gartenhofhaus durchaus attraktive Moéglichkeiten, um das Wohnen im Eigenheim auch im
stadtischen Kontext und bei hohen Baukosten zu erméglichen (Sabelfeld/Oberst, 2024).
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5 Fazit und Ausblick

Als wohlhabendes Land hat Deutschland eine der niedrigsten Wohneigentumsquoten in Europa. Die geringe
Verbreitung von selbstgenutztem Wohneigentum, vor allem bei Menschen mit niedrigem und mittlerem Ein-
kommen, geht internationalen Studien zufolge mit einer hohen Vermdégensungleichheit einher. Die vorlie-
gende Studie hat gezeigt, dass die Wohneigentumsquote wahrend des langjahrigen Booms am deutschen
Immobilienmarkt sogar riicklaufig gewesen ist, obwohl Wohneigentum langfristig oft kostenglinstiger als
Mieten gewesen ware und die Mehrheit der Menschen einen starken Wunsch nach Wohneigentum hat. Be-
sorgniserregend ist der Trend zu weniger Wohneigentum insbesondere in Westdeutschland, in Wachstums-
regionen sowie unter jingeren Haushalten, was zur Entstehung und Festigung einer ,Generation Miete”
flhrt.

Auf der Grundlage einer regional- und mikro6konomischen Analyse der Wohneigentumsdynamik hat die Stu-
die herausgearbeitet, dass die finanzielle Erschwinglichkeit von Wohneigentum zunehmend zum zentralen
Hemmnis geworden ist. Dies gilt insbesondere flir Regionen, in denen die Immobilienpreise wahrend des
Booms im Vergleich zu den Mietpreisen besonders stark gestiegen sind. Dabei ist wissenschaftlich gut belegt,
dass Wohneigentum nicht nur individuell wirtschaftliche Sicherheit bietet, sondern auch soziale Stabilitat
fordert. Die aus der riicklaufigen Verbreitung von Wohneigentum resultierende Vermdgensungleichheit zwi-
schen den Generationen ist nicht nur ein 6konomisches Problem, sondern birgt das Potenzial, langfristig ge-
sellschaftliche Spannungen zu verscharfen.

Vor diesem Hintergrund betonen wir die Notwendigkeit einer grundlegenden Neubewertung der Wohnei-
gentumspolitik in Deutschland. Entscheidungstragern auf allen politischen Ebenen liegen zahlreiche Optio-
nen vor, um die Wohneigentumsbildung zu erleichtern und so das Vertrauen in die Soziale Marktwirtschaft
zu starken. Um die Wohneigentumsquote zu stabilisieren oder gar zu erh6hen, bedarf es einer entschlosse-
nen Umsetzung von politischen MaBnahmen. Dazu gehéren die Absenkung von Erwerbsnebenkosten, eine
Reform der Grunderwerbsteuer, wohneigentumsfreundlichere Bebauungspldne in Ballungsraumen, eine Re-
duzierung von Baukosten beziehungsweise Baustandards sowie MaRnahmen zur Férderung der Eigenkapi-
talbasis moglicher Kaufer.

Vorgeschlagene wohnungspolitische MaBnahmen stehen teilweise in Konflikt mit der aktuellen Energie- und
Warmepolitik und gehen Ublicherweise mit einer h6heren Flacheninanspruchnahme einher. Es muss abge-
wogen werden, ob das Ziel der Wohnungspolitik primar die Schaffung von mehr Wohnraum und Wohneigen-
tum fir eine stark gewachsene Bevélkerung oder die Verfolgung umwelt- und klimapolitischer Ziele sein soll.
Dabei sind auch die sozialen Konsequenzen einer solchen Politik zu beriicksichtigen. Als Leitmotiv sollte dabei
nicht etwa eine maximal hohe Wohneigentumsquote dienen, sondern vielmehr die (Wieder-)Herstellung
gleicher Wettbewerbschancen fiir Eigentum und Miete, um individuelle Wahlfreiheit und Generationenge-
rechtigkeit zu gewahrleisten.
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Anhang
A1l Regionalokonomischen Evaluation

Anhang 1: Deskriptive Statistiken Regionaldaten Niveau

Variable Jahr Min. 1st Qu. Median Mean 3rd Qu. Max. NA's IQR
WEQ in % 2022 14 41 53 49 60 72 18,9
2011 13 41 54 51 62 75 20,6
Kaufpreis* in Tausend EUR 2022 1,0 1,9 2,7 3,3 4,0 17,6 7 2,1
pro Monat und m? 2011 0,7 1,1 1,4 1,5 1,7 5,4 7 0,6
Mietpreis* in EUR pro m? 2022 4,7 6,4 7,6 8,2 9,3 25,4 10 2,9
2011 3,9 4,9 5,4 5,7 6,3 11,9 10 1,4
Kaufpreis-Miet-Verhéltnis 2022 13,7 24,2 30,3 31,7 36,8 80,4 10 12,6
in Jahre 2011 13,8 18,7 21,3 21,6 24,2 42,0 10 5,5
Kaufpreis-Einkommens- 2022 0,8 6,0 9,1 11,8 13,5 61,6 7 7,6
Verhaltnis in % 2011 04 4,0 5,9 7,2 8,5 29,4 7 4,5
Einkommen* in Tsd. 2022 17,9 22,6 24,0 24,2 25,6 37,5 3,0
Euro** 2011 14,9 17,8 19,4 19,5 21,0 36,6 3,2
HaushaltsgroéRe in Perso- 2022 1,5 1,9 2,1 2,0 2,2 2,5 1 0,3
nen je Haushalt* 2011 1,6 1,9 2,1 2,1 2,2 2,4 0,3
Einwohneranteil unter 18 2022 12,9 15,8 16,9 16,7 17,6 20,3 1,7
Jahrein % 2011 10,9 15,1 16,6 16,3 17,8 22,1 2,7
Einwohneranteil 18 bis un- 2022 6,7 11,5 12,4 12,7 13,7 23,0 2,1
ter 30 Jahre in % 2011 10,3 12,4 13,3 13,8 14,4 25,2 2,0
Einwohneranteil 50 bis un- 2022 16,6 22,2 23,6 23,1 24,5 27,0 2,3
ter 65 Jahren in % 2011 16,4 20,0 21,1 21,2 22,2 26,2 2,2
Einwohneranteil 60 Jahre 2022 15,8 21,2 22,6 23,0 24,6 32,5 3,4
und lter in % 2011 15,2 19,5 20,9 21,1 22,4 28,5 2,9
Arbeitslosenquote in % 2022 19 3,6 >0 >3 6,4 15,2 2,8
2011 1,6 4,5 6,6 7,3 9,5 18,4 5,0
Auslanderanteil in % 2022 3,6 8,6 12,0 12,9 16,4 39,0 7,8
2011 0,7 3,3 5,6 6,4 8,9 29,3 5,7
RWI Preisindex (2008 = 2022 95,0 159,3 186,7 200,6 226,7 511,2 7 67,4
100) 2011 72,3 90,5 96,3 97,2 101,8 153,0 7 11,3
Einwohnerdichte* in 100 2022 0,4 1,2 2,0 54 6,9 48,7 5,7
Einwohner je km? 2011 04 1,1 1,9 51 6,6 43,9 5,5

Auf Kreisebene; * Werte in der Form nicht in Regressionen berlicksichtigt, nur indirekt genutzt zur Berechnung Kaufpreis-Miet- und
Kaufpreis-Einkommens-Verhaltnis. ** gerundet, in Regression mit urspriinglichen Werten genutzt.

Hinweis: Zur Berechnung der Preis-Miet-Daten wurden regionale Miet- und Kaufpreis-Daten aus dem BBSR-Wohnungsmarktbe-
obachtungssystem (basierend auf IDN Immodaten) fir das Jahr 2009 (in Absolutwerten, also €/m?) herangezogen und mithilfe der
jeweiligen RWI-REDX-Indizes fiir Mieten und Kaufpreise (basierend auf Immoscout24) fortgeschrieben. Die RWI-Indizes liegen nur als
Verdnderungsraten vor, Informationen zu absoluten Preisen in €/m? sind nicht verfiigbar. Mithilfe dieser Preis-Miet-Daten konnten
das Kauf-Mietpreis- und Kauf-Einkommens-Verhaltnis berechnet werden. Als Einkommen wurde das Haushaltsnettoeinkommen pro
Kopf nach BBSR (2024) verwendet.
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Anhang 2: Deskriptive Statistiken Regionaldaten Veranderung

Wohneigentumsdynamik in Deutschland

Variable Min. 1st Qu. | Median | Mean | 3rd Qu. Max. NA's
Wohneigentumsquote in % -9,5 -3,6 -2,7 -2,2 -1,2 51
Kaufpreis in EUR pro m? -8,9 775,2 | 1304,7 | 1817,0 | 2187,7 | 12982, 7

8
Mietpreis in EUR pro m? 0,4 1,5 2,2 2,5 3,1 13,5 10
Kauf-/Mietpreis-Verhéltnis in -10,5 4,7 8,8 10,0 13,0 49,2 10
Jahre
Kauf-/Einkommens-Verhaltnis in -4,3 1,6 2,9 4,6 4,9 41,0 7
%
HaushaltsgroRe in Personen je -0,2 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,2 1
Haushalt*
Einwohneranteil unter 18 Jahre in -2,0 -0,5 0,1 0,4 1,3 3,3
%
Einwohneranteil 18 bis unter 30 -6,0 -1,4 -0,8 -1,1 -0,3 2,3
Jahre in %
Einwohneranteil 50 bis unter 65 -2,6 1,0 2,1 1,9 2,8 4,9
Jahrenin %
Einwohneranteil 60 Jahre und al- -2,7 1,0 2,0 2,0 2,9 6,0
terin %
Arbeitslosenquote in % 9,4 -2,7 -1,3 -2,0 -0,7 0,7
Auslanderanteil in % 2,7 5,0 6,2 6,5 7,6 13,4
RWI Preisindex (2008 = 100) -0,7 64,0 91,2 103,5 127,9 380,8 7
Einwohnerdichte in Einwohner je -24,2 1,2 8,8 31,2 29,8 484,3
km?
Ost 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Auf Kreisebene; Dummy-Variable Ost und Kreistypen ohne Veranderung
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Anhang 3: Ausfiihrliche Regressionsergebnisse zur Erklarung der unterschiedlichen regionalen Niveaus

der Wohneigentumsquote

OLS Regression: Regionale Wohneigentumsquote ~

2011 2011 2022 2022
2011 2022 nur West nur Ost nur West nur Ost
(1) (2) (3) (4) (5) (6)
Kauf-/Mietpreis- -0,612 -0,246 -0,572 -0,484 -0,215 -0,374
Verhaltnis (0,068)*** (0,033)*** (0,064)*** (0,310) (0,032)*** (0,153)**
Kauf-/Einkommens- -0,187 -0,007 -0,178 -0,240 -0,039 0,139 (0,119)
Verhaltnis (0,055)*** (0,032) (0,052)*** (0,200) (0,031) !
HaushaltsgroRe 22,977 20,486 18,283 69,257 19,203 45,712
(3,610)*** (2,400)*** (3,620)***  (14,272)*** (2,364)*** (8,624)***
Einwohneranteil unter 18 1,304 0,897 1,673 -0,657 1,123 -1,331
Jahre (0,309)*** (0,280)*** (0,303)*** (1,144) (0,284)*** (1,069)
Einwohneranteil 30 bis unter 0,215 -0,679 -0,406 -1,150
50 Jahre (0230)  (0222)**  (0235)¢ 2120874 g 53pean 0543(0822)
Einwohneranteil 50 bis unter 3,067 2,758 2,824 2,145 2,257 2,220
65 Jahre (0,257)*** (0,217)*** (0,293)*** (0,630)*** (0,241)*** (0,659)***
Auslsnderanteil -0,317 -0,097 -0,388 -0,953 -0,154 -0,739
(0,088)*** (0,070) (0,084)*** (0,670) (0,072)** (0,288)**
Arbeitslosenquote -1,267 -2,092 -1,433 -0,764 -2,189 -1,421
(0,115)*** (0,144)*** (0,122)*** (0,286)*** (0,146)*** (0,444)***
Kreistyp = kreisfreie GroR- -4,746 -2,484 -2,841 -2,931 -2,187 3,770 (3,598)
stadt (1,163)*** (1,2141)** (1,170)** (3,892) (1,163)*
Kreistyp = Landlicher Kreis -1,323 -1,421 -0,303 -2,040 -0,387 -2,298
mit Verdichtungsansatze (0,621)** (0,590)** (0,649) (1,462) (0,646) (1,189)*
Kreistyp = Stadtischer Kreis -3,321 -2,172 -1,890 -2,726 -1,324 -1,820
(0,672)*** (0,631)*** (0,667)*** (2,476) (0,647)** (2,142)
-9,106 -5,958
Ost
(1,046)***  (0,714)***
Konstante -59,230 -29,805 -33,885 -143,248 -6,293 -67,741
(8,703)*** (6,885)*** (9,273)***  (28,849)*** (7,813) (17,501)***
Observations 390 389 319 71 318 71
R? 0,907 0,914 0,916 0,908 0,920 0,935
Adjusted R? 0,904 0,911 0,913 0,890 0,917 0,923

Signifikant auf dem 1%-Level ***, 5%-Level ** oder 10%-Level*.

Hinweis: Hier sind die Ergebnisse der OLS-Schatzungen fir das Niveau der regionalen Wohneigentumsquote im Jahr 2011 und 2022

aufgefiihrt. Ergdnzend sind auch die Ergebnisse fiir die Teilgruppen der ost- und westdeutschen Regionen aufgefiihrt, deren Modell-

glte weiterhin hoch ist. Die durchgefiihrte Regression zeigt statistisch signifikante Zusammenhange auf, jedoch lassen sich in diesem

Studiendesign keine Kausalitdten nachweisen. Einige der betrachteten Faktoren weisen untereinander Korrelationen auf. Mithilfe

des Tests des Variance-Inflation-Faktors (VIF) wurde jedoch sichergestellt, dass diese Korrelationen nicht zu hoch sind, um multikol-

lineare Verzerrungen zu verursachen.

Wihrend die Schatzungen von Lerbs/Oberst (2014) auf der Ebene der 96 Raumordnungsregionen durchgefihrt wurden, ermaoglicht

es der Zensus 2022, die Schatzungen auf der kleineren raumlichen Ebene der 400 Landkreise und Stadte vorzunehmen (wobei fir 10

beziehungsweise 11 Kreise nicht fiur alle Variablen Werte vorliegen und diese Kreise daher in der Schatzung nicht bertcksichtigt

werden). Das Regressionsmodell ist wie folgt formuliert: Y = B0 + B1X1i + B2X2i + ... + BkXki + eti , wobei Y als abhangige Variable die

regionale Wohneigentumsquote enthalt. X1 bis Xn beinhalten die erklarenden Variablen etc.
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Anhang 4: Regressionsergebnisse zur Veranderung der regionalen Wohneigentumsquote

Wohneigentumsdynamik in Deutschland

OLS Regression: Differenz regionale Wohneigentumsquote 2022 zu 2011 ~

Insgesamt West Ost
(1) (2) (3)

Diff Kauf-/Mietpreis- 0,027 0,029 0,106
Verhaltnis (0,016)* (0,017)* (0,054)*
Diff Kauf-/Einkommens- -0,008 -0,006 -0,059
Verhiltnis (0,021) (0,021) (0,095)

. . -2,243 -2,564
Diff HaushaltsgroRe (1,239)* (1,380)* 0,552 (2,474)

Diff Einwohneranteil 0,798 1,008
unter 18 Jahre (0,119)*** (0,133)*** 0,225 (0,309)

Diff Einwohneranteil 0,296 0,386
65 Jahre und lter (0,097)*** (0,123)*** 0,161 (0,158)

. .. . -0,121 -0,166
Diff Ausldnderanteil (0,049)** (0,060)*** 0,017 (0,084)
. . 0,151 -0,089
Diff Arbeitslosenquote 0,078 (0,067) (0,089)* (0,086)

. . . -0,244 -0,667
Kreistyp = kreisfreie GroRRstadt (0,320) (0,369)* 0,498 (0,707)
Kreistyp = Landlicher Kreis mit -0,120 -0,439 0,566
Verdichtungsansatze (0,198) (0,235)* (0,305)*
. i e . -0,180 -0,558 1,552
Kreistyp = Stadtischer Kreis (0,206) (0,231)%* (0,500)***
Schrumpfend 0,864 1,145 1,120
P (0,240)***  (0,289)*** (0,447)**

Ost 0,533 (0,479)

Konstante -1,739 -1,245 -2,186
(0,544)*** (0,696)* (1,253)*
Observations 389 318 71
R? 0,535 0,257 0,297
Adjusted R? 0,521 0,23 0,165

Signifikant auf dem 1%-Level ***, 5%-Level ** oder 10%-Level*.

Die Gute des Regressionsmodells fiir die Differenzwerte ist deutlich geringer, bleibt aber mit einem Wert von 0,52 weiterhin hoch.

Fir die Teilgruppen West- und Ostdeutschland fallt die Modellglte jedoch deutlich ab und liegt zwischen 0,25 und 0,30.
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Anhang 5: Regressionsergebnisse zur Erklarung der unterschiedlichen regionalen Veranderung der Wohn-

eigentumsquote

Effekte: Koeffizient x IQR in Prozentpunkten

-25 -20 -15 -10 -05 00 O5 10 15 20
Kauf-/Mietpreis-Verhaltnis .
Kauf-/Einkommens-Verhaltnis ‘
HaushaltsgroRe .
Einwohneranteil unter 18 Jahre _
Einwohneranteil 65 Jahre und dlter -

Auslanderanteil .

Arbeitslosenquote l
Kreisfreie GroRstadt* ﬂ
Stadtischer Kreis* d
Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen* d

Schrumpfende Region* —
Ost*
Konstante* _
W Insgesamt M nur West nur Ost

Hinweis: Bei Dummy-Variable fur den Kreistyp (Referenz: Diinn besiedelter landlicher Kreis) und Ostdeutschland wird jeweils der

Wert des Koeffizienten angezeigt (also mit 1 multipliziert).

Datenquellen: Statistisches Bundesamt (Zensus 2011, 2022); Destatis (2024) Regionaldatenbank; BBSR (2024); RWI Essen (RWI GEO

REDX); eigene Berechnung
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A2 Mikrookonomische Evaluation
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Anhang 6: Datengrundlage Mikrodatenanalyse

Abhdngige Variable

Gruppierung

Wohneigentum

Ja
Nein

Erklarende Variable

Haushaltsnettoeinkommen

Sehr gering
Gering

Mittel (Referenz)
Hoch

Sehr hoch

Altersgruppe

0-24

25-34

35-49

49-64

65+ (Referenz)

Geschlecht

Weiblich (Referenz)
Mannlich

Bildungsgrad

Gering (Referenz)
Mittel
Hoch

Migrationshintergrund

Kein Migrationshintergrund (Referenz)
Direkter Migrationshintergrund
Indirekter Migrationshintergrund

Haushaltszusammensetzung

Single (Referenz)
Alleinerziehende Person
Paar ohne Kinder

Paar mit Kindern
Andere

Region

Ldndlich (Referenz)
Stadtisch

Bundesland

Baden-Wirttemberg
Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen
Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen (Referenz)
Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiiringen

Datenquelle: SOEP 38.1
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Anhang 7: Chancen auf Wohneigentum (Odds-Ratios)

Sehr geringes Einkommen
Geringes Einkommen

Hohes Einkommen

Sehr hohes Einkommen

Alter 0 bis 18 Jahre

Alter 19 bis 30 Jahre

Alter 30 bis 49 Jahre

Alter 50 bis 64 Jahre

Stadtisch

Direkter Migrationshintergrund
Indirekter Migrationshintergrund

Mittlerer Bildungsgrad

Hoher Bildungsgrad

Geschlecht mannlich

Schleswig-Holsteing

Hansestadt Hamburg

Niedersachsen

Bremen

Hessen

Rheinland-Pfalz

Baden-Wirttemberg

Bayern

Saarland

Berlin

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen

Sachsen-Anhalt

Thiringen

Paar mit Kindern

Alleinerziehende Person

Paar ohne Kinder

Andere Haushaltszusammensetzung
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Datenquelle: SOEP 38.1
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Anhang 8: Regressionsergebnisse fiir Determinanten von Wohneigentum auf Haushaltsebene fiir das Jahr

2021%°

Odds-Ratio Standardfehler

Haushaltsnettoeinkommen (Referenz: Mittleres Einkommen)

Sehr geringes Einkommen 0,298 *** 0,027
Geringes Einkommen 0,531 *** 0,036
Hohes Einkommen 1,980 *** 0,143
Sehr hohes Einkommen 4,002 *** 0,277
Alter (Referenz: 65 Jahre und ilter)

Alter 0 bis 18 Jahre 0,322 0,147
Alter 19 bis 30 Jahre 0,062 *** 0,007
Alter 30 bis 49 Jahre 0,190 *** 0,015
Alter 50 bis 64 Jahre 0,562 *** 0,037
Gebietstyp (Referenz: Landlich)

Stadtisch 0,508 *** 0,032
Migrationshintergrund (Referenz: Kein Migrationshintergrund)

Direkter Migrationshintergrund 0,319 *** 0,021
Indirekter Migrationshintergrund 0,737 *** 0,091
Bildungsgrad (Referenz: Niedriger Bildungsgrad)

Mittlerer Bildungsgrad 1,471 *** 0,101
Hoher Bildungsgrad 1,420 *** 0,087
Geschlecht (Referenz: Weiblich)

Geschlecht méannlich 0,958 *** 0,046
Bundesland (Referenz: Nordrhein-Westfalen)

Schleswig-Holstein 1,038 * 0,135
Hansestadt Hamburg 0,420 *** 0,070
Niedersachsen 1,096 ** 0,106
Bremen 0,565 0,166
Hessen 0,877 0,093
Rheinland-Pfalz 1,505 *** 0,197
Baden-Wirttemberg 1,241 *** 0,108
Bayern 0,904 ** 0,076
Saarland 1,823 *** 0,398
Berlin 0,259 *** 0,035
Brandenburg 0,658 *** 0,089
Mecklenburg-Vorpommern 0,463 *** 0,077
Sachsen 0,498 *** 0,055
Sachsen-Anhalt 0,620 *** 0,090
Thiringen 0,700 0,097
Haushaltszusammensetzung (Referenz: Single)

Paar mit Kindern 2,086 *** 0,166
Alleinerziehende Person 0,867 0,091
Paar ohne Kinder 1,454 *** 0,101
Andere Haushaltszusammensetzung 1,770 *** 0,249
Konstante 2,108 *** 0,245
Anzahl der Beobachtungen 12.031

Pseudo-R? (Mc-Fadden) 0,302

Datenquelle: SOEP 38.121

20 Das logistische Regressionsmodell fiir Haushalte in Deutschland ist wie folgt formuliert: logit(P(Y=1[X)) = Bo + B1X1i + B2Xai + ...

+

BXki + et , wobei Y als abhangige Variable den Wohnstatus ,Wohneigentum® (1 = ja, 0 = nein) enthalt. X; bis Xn beinhalten die

oben erwahnten erklarenden Variablen.

21 Eine Odds-Ratio groRer als 1 bedeutet, dass die Chance, Wohneigentiimer zu sein, im Vergleich zur Referenzkategorie héher aus-

fallt. *, **, *** zeigen Signifikanz auf dem 10%-, 5%- und 1%-Niveau an.
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Abstract

The 2022 census provides the first reliable regional data on homeownership in Germany since 2011. The
period between these two censuses closely aligns with the real estate market boom of the 2010s in Germany.
This study employs census data, supplemented by additional regional data on housing prices, economic and
demographic trends, to investigate how the prolonged real estate boom has impacted homeownership rates
in Germany. The regional analysis is supplemented by a microeconomic evaluation on household level using
data from the Socio-Economic Panel (SOEP). Based on the findings, the study outlines housing policy options
aimed at strengthening homeownership.

Key findings of the study are:

B During the real estate boom in Germany, the overall share of owner-occupied housing decreased, espe-
cially in West Germany and among younger households ("Generation Rent"). In contrast, the homeown-
ership rate rose in East Germany.

B A strong relationship exists between regional homeownership rates, settlement patterns, and the com-
position of the housing stock. In most West German regions, the share of single and two-family homes
declined alongside homeownership rates, as more rental apartments in multi-family buildings were con-
structed, cities saw significant population growth, and the number of single-person households in-
creased. Conversely, in many East German regions, the share of single and two-family homes has risen
alongside the homeownership rate.

B Homeownership rates tend to be lower in regions with high property prices. During the period of the real
estate boom, house price growth was especially pronounced in regions with already low homeownership
rates, particularly cities. This greatly intensified the financial barriers to homeownership for younger peo-
ple. Regions experiencing population growth and rising numbers of younger residents saw particularly
sharp declines in homeownership. However, the data also indicates a general catch-up trend in East Ger-
many, which historically had much lower homeownership levels.

B The microeconomic analysis underscores that household income has become increasingly critical in de-
termining the likelihood of homeownership. As house prices have risen, a widening gap between the
homeownership rates of older and younger households has emerged. This trend supports the conclusion
that the overall decline in homeownership during the study period is largely driven by reduced afforda-
bility.

B There are numerous housing policy options aimed at strengthening homeownership. From an economic
standpoint, they generally focus on reducing the relative costs of acquiring owner-occupied housing.
Given the empirical findings of this study, this approach seems promising. However, a much more deci-
sive implementation of these policies is needed, especially to enable homeownership for younger house-
holds.

In summary, the results indicate that homeownership in Germany is facing significant pressure. Given the
crucial role of homeownership in a functioning and socially equitable market economy, it is essential to ele-
vate its importance in housing and social policy discussions.
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