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Wissenschaftlicher Beitrag

Zusammenfassung in diesem Beitrag werden Wohnungs-
marktentwicklungen in Deutschland unter den Bedingun-
gen des demographischen Wandels untersucht. hierbei 
steht insbesondere die Zukunft des Wohneigentums im 
Blickpunkt. Während traditionell in Deutschland selbst ge-
nutztes Wohneigentum als Konsumgut betrachtet wird, ist 
angesichts schrumpfender Bevölkerungszahlen und der ge-
stiegenen sorge um das rentensystem ein Wandel in den 
einstellungen privater haushalte zu beobachten. Basie-
rend auf 36 qualitativen interviews mit Wohneigentümern 
aus drei altersgruppen wird die gestiegene Bedeutung 
des Wohneigentums als investitionsgut zur altersvorsor-
ge untersucht. auf grundlage dieser interviews wird die 
these entwickelt, dass sich das Verhalten anhand verschie-
dener „Wohn-generationen“ unterscheidet: Je jünger die 
haushalte sind, desto eher findet das eigene Wohneigentum 
Beachtung als investitionsgut. Die Kehrseite ist, dass bei 
dieser entwicklung eine deutliche abnahme der erbschaf-
ten – oftmals für junge haushalte die einzige Möglichkeit 
zum eigentumserwerb – prognostizierbar ist.

Schlüsselwörter  Wohneigentum · 
Demographischer Wandel · Wohn-generationen-effekt · 
strategien der altersvorsorge

Demographic Change, Generation Effects and Housing 
Markets: Homeownership as Pension? 

Abstract this article examines recent shifts among ger-
man homeowners towards the use of their housing equity 
under the circumstance of demographic change. Whilst tra-
ditionally housing equity was considered a consumer good, 
recent developments in pension provision and demograph-
ics strengthen its position as a pension asset. consequently, 
more and more young german households consider their 
dwelling to be a centrepiece of their financial provisions 
in preparation for future risks and for retirement. this is 
clearly a new perspective in a predominantly tenant so-
ciety. Based on 36 in-depth interviews with members of 
households, the authors assert that homeowning behaviour 
and attitudes have evolved differently for different genera-
tions and point out distinguishable “housing generations”. 
the younger a household the more often housing equity 
features as an investment good, with the downside that 
with this development continuing inheritances may de-
cline, often the only way young german households can 
afford buying a house.

Keywords  homeownership · Demographic change · 
housing generation · retirement strategies

1   Einleitung

Die Bevölkerung in europa altert und schrumpft. Der demo-
graphische Wandel hat in europa – gerade auch in Deutsch-
land -gravierende folgen für die zukünftige altersvorsorge. 
Die Menschen werden zunehmend mit der situation kon-
frontiert, selbstständig ihre altersvorsorge planen zu müs-
sen. im Vertrag von lissabon hat die eU zwar das Ziel der 
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sozialen Marktwirtschaft in ihren statuten verankert, doch 
zwingen hohe staatsverschuldungen zahlreiche staaten zu 
einer reduktion der öffentlichen ausgaben. Dabei ist das 
sinken staatlicher ausgaben vielerorts verbunden mit einem 
Umbau der Wohlfahrtssysteme. Die leistungen der staat-
lichen rentenversicherung werden ebenso gekürzt wie die 
arbeitslosenversicherung und sozialhilfe. Mit dem rück-
zug des staates aus den sozialsystemen gewinnen Möglich-
keiten und notwendigkeiten der privaten absicherung an 
Bedeutung (vgl. Obinger/starke/Moser et al. 2010). Wäh-
rend private risiken in den ausgebauten Wohlfahrtsstaaten 
europas wie z. B. Deutschland, Österreich oder norwegen 
seit den 1970er Jahren vorwiegend über öffentliche Vorsor-
gesysteme aufgefangen wurden, werden zukünftige gene-
rationen sehr viel weniger auf diesen öffentlichen rückhalt 
bei den themen altern, arbeitslosigkeit und armut zählen 
können. Ulrich Beck (1986) spricht hier unter anderem von 
der „risikogesellschaft“.

Der demographische Wandel verursacht also zusammen 
mit dem sozialstaatsumbau zusätzlichen Druck für private 
haushalte, bisherige finanzierungsmodelle für renten 
zu überdenken. ein lösungsweg, insbesondere für deut-
sche haushalte, könnte in dem verstärkten einbezug selbst 
genutzten Wohneigentums in die altersvorsorge liegen. 
Dies ist ein in anderen eU-staaten ebenso wie in den Usa, 
Kanada und australien bereits häufig praktiziertes Modell. 
im angloamerikanischen Wohnungsmarkt sind eigentums-
bildung und Vermögensbildung privater haushalte eng 
verzahnt (ronald 2008; Jones/geilenkeuser/helbrecht et 
al. 2012: 27 ff.). ebenso jedoch, wie es auf internationaler 
ebene unterschiedliche Wohnungsmarkttypen gibt, die sich 
auch in Zeiten der globalisierung als erstaunlich resistent 
und regionalspezifisch erweisen (vgl. elsinga/De Decker/
teller et al. 2007), besteht auch innerhalb von nationen 
eine klare Differenzierung. so sind in Deutschland sowohl 
der demographische Wandel wie auch die Verteilung von 
Wohneigentum hochgradig regional differenziert. Beson-
ders in städten werden große Potenziale für eine mögliche 
erhöhung der eigentumsquote sichtbar: einerseits sind 
Wohneigentumsquoten in städten niedriger als in ländlichen 
gebieten, andererseits ist die aussicht auf Preissteigerun-
gen hier derzeit wahrscheinlicher. hinzu kommt, dass aus 
infrastruktureller Perspektive die Zukunft alter Menschen 
ehedem in städten gesehen wird (BBr 2007: 213; Kramer/
Pfaffenbach 2011).

Der rolle des selbst genutzten Wohneigentums im alter 
als altersvorsorgeinstrument sowie der räumlichen aus-
prägung dieses Zusammenhangs möchten wir in diesem 
Beitrag nachgehen, indem wir einstellungen und Dynami-
ken deutscher eigentümerhaushalte zur Verwendung ihres 
Wohneigentums untersuchen. Unsere empirischen erhe-
bungen basieren auf qualitativen interviews mit Personen in 

privaten haushalten, die im rahmen eines vergleichenden 
eU-Projekts entstanden sind.1

Ziel dieses Beitrags ist es, Verbindungen zwischen demo-
graphischer und Wohnungsmarktentwicklung aufzudecken. 
hierbei verfolgen wir die fragestellung, ob der demographi-
sche Wandel einen steigenden Druck zur anschaffung von 
selbst bewohntem eigentum auf private haushalte ausüben 
könnte und dadurch Wohneigentumsquoten in Deutsch-
land, insbesondere in deutschen städten, steigen. Dies wäre 
v. a. dann möglich, wenn haushalte ihre einstellung zum 
Wohneigentum ändern und dieses nicht nur als Konsum-
gut, sondern verstärkt als eine investition in ihre altersvor-
sorge betrachten und als solches nutzen. es bedarf also einer 
neuen Wahrnehmung und einer veränderten einstellung 
zum Wohnen in Deutschland. Wohnen müsste nicht allein 
als zu befriedigendes grundbedürfnis (Konsumgut) gese-
hen werden – das sich oftmals flexibler und kostengünstiger 
durch Mieten realisieren lässt –, sondern als strategischer 
teil der Vermögensentwicklung betrachtet werden (inves-
tition): Die Wohnung oder das haus als ein investitionsgut, 
das zum Portfolio gehört und dementsprechend behandelt, 
gekauft oder veräußert wird.

im folgenden stellen wir zunächst strukturen des demo-
graphischen Wandels, des deutschen Wohnungsmarktes und 
die rahmenbedingungen für den erwerb von Wohneigen-
tum dar (Kap. 2). anschließend wird das methodische Vor-
gehen skizziert (Kap. 3). eine empirische Beantwortung der 
fragestellung, welchen einfluss der demographische Wan-
del auf nutzung von Wohneigentum im alter in Deutsch-
land ausübt, erfolgt in Kap. 4. in Kap. 5 nehmen wir eine 
einbettung unserer ergebnisse in die Wohnforschung vor. 
Dabei ist es von besonderem interesse, generationale und 
räumliche Unterschiede und ihre weitere entwicklung im 
Bereich Wohnen aufzuzeigen und zu interpretieren, um so 
eine mögliche Prognose zur Wohnungsmarktentwicklung in 
Deutschland abgeben zu können.

2   Demographischer Wandel und Wohneigentum  
in Deutschland

in annähernd allen westlichen staaten vollzieht sich ein 
demographischer Wandel, der zu einer gravierenden Ver-
änderung der altersstruktur der Bevölkerung führt. alle 
staaten europas weisen geburtenraten auf, die eine repro-
duktion der Bevölkerung nicht ermöglichen. Bei gleich-

1 im eU-Projekt „Demographic change and housing Wealth“ (DeM-
hOW) wurde von 2007 bis 2011 vergleichend in einem netzwerk von 
12 europäischen forschungsinstitutionen die rolle des Wohneigen-
tums in relation zum demographischen Wandel in europa untersucht. 
Wir danken der europäischen Union für die finanzielle förderung und 
präsentieren hier die spezifischen ergebnisse der internationalen Ver-
gleichsstudie für Deutschland.
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zeitig steigender lebenserwartung bekommt die ehemalige 
Bevölkerungspyramide die form einer bauchigen Urne, 
welche die alterung der gesamtgesellschaft verbildlicht. 
Mit einer fertilitätsrate von 1,36 Kindern pro frau (euro-
stat/european commission 2011: 28) rangiert Deutschland 
in dieser demographischen entwicklung weit hinten und ist 
von einer gesellschaftlichen alterung noch stärker betroffen 
als bspw. die niederlande oder finnland (vgl. tab. 1). Diese 
entwicklungen haben Konsequenzen für die sicherung der 
altersvorsorge privater haushalte.

Vor einer problematischen situation steht dennoch 
nicht nur Deutschland, sondern ebenso eine reihe ande-
rer wohlhabender eU-staaten. ein alleinstellungsmerk-
mal hierzulande ist jedoch, dass in keinem anderen land 
das rentensystem so abhängig von einer breiten Basis an 
einzahlenden in die rentenkasse ist. Durch das direkte 
Umlageverfahren trifft eine Verschiebung des Verhältnisses 
zwischen arbeitender Bevölkerung und rentenbeziehern die 
gesetzliche rentenversicherung in besonderem Maße. Die 
gesetzlichen altersbezüge als alleinige absicherung sind 
ein auslaufmodell und zusätzliche alterseinkünfte müssen 
geschaffen werden (hauser 2009: 248). heutige erwerbs-
biografien sind immer häufiger und schichtenübergreifend 
von prekären Beschäftigungsverhältnissen und längeren 
Zeiten der arbeitslosigkeit geprägt und tragen darüber hin-
aus dazu bei, dass rentenanwartschaften sinken (engels 
2010: 300).

im europäischen ausland ist eine ähnliche entwicklung 
zu verzeichnen, was zu einer fortgeschrittenen implemen-
tierung einer auf drei säulen basierenden altersvorsorge 
geführt hat: Die gesetzlichen leistungen (1. säule) machen 
in diesem system nur noch einen sockelbetrag aus. renten 
werden zusätzlich aus betrieblichen Vorsorgen (2. säule) 
und privaten Vorsorgeleistungen (3. säule) kumulativ auf 
ein niveau gehoben, das den einkünften vor dem ruhe-
stand nahe kommt. Durch eine sukzessive anpassung an 
dieses system werden berufstätige deutsche haushalte der-
zeit mit dem Problem konfrontiert, neben den abgaben für 
die gesetzliche rentenversicherung weitere private Vorsor-
geleistungen neu aufbauen zu müssen. Das einst als fort-

schrittlich und innovativ erachtete Umlageverfahren der 
ersten säule wird in Zukunft nur noch eine grundsicherung 
liefern und durch private leistungen erhöht werden müs-
sen. hier bietet sich ein engagement privater haushalte in 
Wohneigentum an – mit gewiss bedeutenden folgen für die 
regional differenzierten Wohneigentumsquoten (Voigtlän-
der 2006).

für die Vorsorge der dritten säule müssen auch in 
Deutschland Bereiche identifiziert werden, die ein inves-
titionspotenzial bieten, weshalb die ausgaben privater 
haushalte in den fokus rücken. Diese liegen zu über einem 
Drittel im Bereich „Wohnen, energie und Wohnungsin-
standhaltung“ (statistisches Bundesamt 2008: 149). gleich-
zeitig ist im europäischen ausland zu beobachten, dass 
Wohnkosten keine reinen Konsumausgaben sind, sondern 
Wohnungsausgaben als Zukunftsinvestition und teil der 
dritten säule der rentensysteme verwendet werden (vgl. 
u. a. Metz 2009). in ländern mit hoher Wohneigentums-
quote werden immobilienwerte im Portfolio privater haus-
halte als selbstverständlicher teil des Vermögens und damit 
auch der altersvorsorge gesehen (ronald 2008; Doling/
ronald 2010).

Überraschenderweise wird in Deutschland trotz großen 
Wohlstands bisher verhältnismäßig wenig geld in Wohn-
eigentum investiert. Mit einer in den vergangenen Jahren 
nahezu unveränderten Wohneigentumsquote von etwa 46 % 
ist Deutschland das eU-schlusslicht. nur die schweiz unter-
bietet diesen Wert mit etwa 35 % (statistisches Bundesamt 
2008: 227; eurostat 2009: o.s.). trotz ähnlicher Wohlstands-
niveaus (vgl. tab. 1) fallen investitionen in Wohneigentum 
in europa sehr unterschiedlich aus. eigentumsquoten von 
selbstnutzern außerhalb Deutschlands sind deutlich höher, 
im eU-Durchschnitt bei 65 %, was unter anderem mit ein-
facheren finanzierungsmöglichkeiten und Wertzuwächsen 
im Wohneigentum zusammenhängt (Behring/helbrecht 
2002; eurostat 2009: o.s.). Diese Unterschiede haben im 
europäischen ausland eine teilweise homogenisierung der 
eigentumsmärkte bewirkt, als folge sind Wohneigentums-
quoten gestiegen. Die darin gebundenen geldmittel sind für 
die altersvorsorge von großem interesse und werden vieler-
orts für diese genutzt. Wohneigentum hat sich international 
also vom Konsumgut zu einem investitionsgut gewandelt, 
auch aus sicht der privaten haushalte.

räumliche Unterschiede werden zudem nicht nur auf 
transnationaler ebene sichtbar, sie haben auch auf natio-
naler ebene eine große Bedeutung: Während in deutschen 
Metropolen und großstädten nur 22,9 % der haushalte im 
eigenen Wohneigentum leben, liegt dieser Wert im städti-
schen Umland bei 50,4 % und in ländlichen Kreisen bei 
53,5 % (BBr 2007: 213). gleichzeitig sind immobilien-
preise in städten höher und Wertsteigerungen wahrschein-
licher, v. a. im segment der eigentumswohnungen (BBr 
2007: 256 ff.). entwicklungspotenziale im hinblick auf eine 

Tab. 1 indikatoren von sechs eU-Mitgliedstaaten. (Quelle: eurostat 
(2009); eU-silc (2010); eurostat/european commission (2011))

Bruttoinlandsprodukt 
pro Kopf nach Kauf-
kraftstandards 2010

fertilitäts-
rate 2008

Wohneigen-
tumsquote  
in % 2007

Belgien 118 1,84 67
Deutschland 118 1,36 46
eU 100 1,60 65
finnland 116 1,86 67
niederlande 134 1,79 56
spanien 101 1,40 83
großbritannien 114 1,96 71
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erhöhung der Wohneigentumsquoten wie auch die nutzung 
des eigentums zur altersvorsorge scheinen also besonders 
in deutschen großstädten vorzuliegen. eine Kombination 
des nutzwertes einer eigenen Wohnung mit den sparleis-
tungen für die rente könnte die dritte säule des Vorsor-
gesystems stärken und Menschen zusätzlich motivieren, 
eigentum zu erwerben. Dies scheint finanziell erstrebens-
wert, da eigentümerhaushalte deutlich seltener von alters-
armut und Verdrängung durch Gentrification betroffen sind. 
gleichzeitig setzt der Wandel des deutschen Wohnungs-
marktes von einem Mietermarkt zu einem eigentümermarkt 
auch grundlegende habituelle Veränderungen deutscher 
Wohneigentümer voraus (Bourdieu 1982: 277 ff.; Bourdieu/
Bouhedja/christin et al. 1998: 26 ff.). Zudem stellt sich 
stadt- und regionalpolitisch die frage, ob mit einer kom-
munalen eigentumspolitik dem spezifischen Problem der 
Konzentration von armutspopulation in städten und der 
auch dort drohenden altersarmut in den nächsten Dekaden 
partiell entgegengewirkt werden kann.

Der deutsche eigentümer-Wohnungsmarkt hat einige, im 
internationalen Vergleich auffallende, eigenheiten:

1.  er besteht bisher maßgeblich aus so genannten „one-time 
buyers“. Diese haushalte kaufen ein eigentum einmalig 
in ihrem leben und setzen nicht auf eine „property lad-
der“, deren Ziel die sukzessive Verbesserung am Woh-
nungsmarkt wäre (elsinga/Jones/Quilgars et al. 2010: 31 
und 78 ff.).

2.  Deutschland verfügt über einen stark reglementierten 
Mietmarkt mit zahlreichen regelungen zum Mieter-
schutz, wodurch das Wohnen zur Miete, alternativ zum 
Kaufen, für viele haushalte attraktiv bleibt (Kofner 
2004: 158 ff.).

3.  Der Kauf zu anlagezwecken ist v. a. bei den nicht selbst 
genutzten immobilien finanziell vorteilhaft. es lohnt 
sich für Vermieter durch steuerliche anreize im priva-
ten Mietmarkt zu investieren (häußermann/siebel 1996: 
239 ff.).

4.  Unter anderem als folge aus (2) und (3) ergibt sich eine 
im internationalen Vergleich niedrige haushaltsbezogene 
Wohneigentumsquote.

5.  Der durchschnittliche Wert des Wohneigentums ist – 
unter anderem aufgrund hoher Qualitätsansprüche im 
Bauen – im internationalen Vergleich hoch, bei gleich-
zeitig geringer hypotheken-restschuld bei rentenein-
stieg (statistisches Bundesamt 2007: 79 ff.).

6.  selbst bewohntes eigentum in Deutschland ist bisher ein 
Konsumgut und wird kaum im sinne einer investition 
genutzt, die sich bei Bedarf liquidieren ließe.

für deutsche haushalte sind ausgaben in Wohneigentum 
hohe ausgaben in ein langlebiges Konsumgut. für keine 
andere private anschaffung wird ein ähnlicher Konsum-
verzicht in Kauf genommen (vgl. u. a. Bourdieu/Bouhedja/

christin et al. 1998: 26 ff.). Doch genau aus diesem grund 
ist Wohneigentum für die altersvorsorge – und damit als 
investition – besonders attraktiv.

Die frage, ob selbst genutztes Wohneigentum ein Kon-
sum- oder ein investitionsobjekt ist, wurde in der deutschen 
Wohnungspolitik häufig diskutiert und brachte eigentü-
mern jeweils unterschiedliche steueranreize. Die inves-
titionsgutlösung, praktiziert bis 1985, ging steuerlich vor 
wie bei einem Vermieter: es wurde der gewinn der inves-
tition, also die gesparte Miete abzüglich der entstehenden 
Kosten, sowie die Wertsteigerung der investition besteu-
ert. seit 1985 gilt hingegen die Konsumgutlösung, bei der 
Wohneigentum aus dem versteuerten einkommen erworben 
wird und sich somit jeder weiteren Besteuerung entzieht 
(Voigtländer 2006: 18 f.). Die derzeitige tendenz in der 
laufenden Debatte geht dahin, den investitionsnutzen von 
Wohneigentum zu fördern, auch um es so als element der 
altersvorsorge attraktiver zu machen. Denn trotz niedriger 
Wohneigentumsquote ist die selbst genutzte immobilie die 
am meisten verbreitete geldanlage in Deutschland. Die 
durchschnittliche haushaltsverschuldung ist, gemessen am 
internationalen Durchschnitt, gering und ein großteil der 
Wohnungseigentümer hat den eigenen Besitz vor dem ein-
tritt in das rentenalter abbezahlt. 2003 lag der durchschnitt-
liche Wert des Wohneigentums von eigentümerhaushalten 
bei 245.000 euro. Die durchschnittliche restschuld betrug 
97.700 euro (statistisches Bundesamt 2007: 79 ff.).

in praktischer hinsicht ist es möglich, aus der investition 
in selbst genutztes Wohneigentum monetäre regelmäßige 
einkünfte zu generieren. in Deutschland bekannte Modelle 
sind das Downsizing, also die Verkleinerung des genutzten 
Wohnraums, sowie der radikalere schritt in form des Ver-
kaufs. Bisher äußerst selten sind alternative und flexible 
Produkte der finanzindustrie, die es ermöglichen, im selbst 
genutzten eigentum wohnhaft zu bleiben. im europäischen 
ausland, besonders in den niederlanden und großbritan-
nien, existieren Möglichkeiten wie rückwärtshypotheken 
(„reverse mortgages“), die es ermöglichen, das Wohn-
eigentum, ähnlich einer zweiten hypothek, wieder an eine 
Bank zu veräußern und sich von der Bank eine monatliche 
geldsumme auszahlen zu lassen. auf diese Weise kann das 
Objekt weiterhin bewohnt werden und gleichzeitig eine 
regelmäßige einnahme generiert werden. Der nachteil von 
reverse mortgages ist, dass am ende des lebens kein erbe 
übrig bleibt, auf welches die nachfolgende generation oft-
mals angewiesen ist, um selbst Wohneigentum zu erwerben 
(Kurz 2000: 31). Dennoch ist es zumindest hypothetisch 
möglich, durch eine konsequente nutzung des eigentums 
als investitionsgut im alter einnahmen zu generieren, die 
über die reine Mietersparnis hinausgehen.

auffällig angesichts der höhe der investierten summen 
ist, dass in Deutschland die selbst genutzte immobilie bisher 
kein Bestandteil eines weiterlaufenden geschäftsprozesses 
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ist, sondern eine einmalige ausgabe für ein langlebiges Kon-
sumgut. steigende Wohnungspreise in ländern wie spanien 
und großbritannien machen den erwerb von immobilien in 
diesen ländern oft zu einer investition, da aus Kauf und 
Verkauf einer immobilie gewinne erwirtschaftet werden. 
in Deutschland hingegen sind Preisentwicklungen im all-
gemeinen moderat und regional differenziert. in ländlichen 
gegenden nord- und Ostdeutschlands ist eine stagnation 
festzustellen, was den erwerb einer immobilie zur inves-
tition wenig lukrativ macht. in stadt- und stadtrandlagen 
hingegen sind gemäßigte bis hohe Preiszuwächse zu beob-
achten. insgesamt sind diese entwicklungen stark lagespe-
zifisch (BBr 2007: 246).

aus den räumlichen Differenzierungen – stadt-land und 
Deutschland-eU – wird ersichtlich, dass Wohneigentümer 
nicht ubiquitär Profit aus ihrem eigentum schlagen können. 
Während Wohneigentum in der stadt eine ökonomisch sinn-
volle investition sein mag, ist es in ländlichen gegenden 
eher dem langlebigen Konsum zuzuordnen. Während in 
der Mehrheit der eU-staaten der Besitz von Wohneigen-
tum selbstverständlich ist, ist das leben im eigentum in 
Deutschland eine Minderheitenoption. all dieses verweist 
auf die national unterschiedliche Konstruktion und Perfor-
manz von (Wohnungs-)Märkten – ihre nationalstaatliche 
gebundenheit und zugleich hohe räumliche Differenzierung 
scheint gerade aus raumordnerischer sicht eine ausgespro-
chen interessante Besonderheit von Wohnungsmärkten, die 
sich auch in Zeiten der globalisierung fortsetzt.

neben räumlichen Ungleichheiten bildet das alter von 
eigentümerhaushalten ein weiteres Unterscheidungsmerk-
mal hinsichtlich der erwerbsmotive (vgl. Wagner/Mulder 
2000; Braun/Pfeiffer 2004). Vor allem junge haushalte 
sehen im Wohneigentum eine investition in die Zukunfts-
sicherung, was auch unsere interviews zeigen (s. u.). Die 
Zugehörigkeit zu unterschiedlichen generationen ist ein 
in der soziologie gängiges Merkmal der Differenz, das 
unterschiedliche Verhaltensweisen erklärt. Karl Mannheim 
argumentiert schon 1928, dass kognitive Zusammenhänge, 
assoziationen und Bewusstsein ein resultat von sozialen 
und historischen Kontextbedingungen sind. Bewusstsein ist 
demnach die folge von Umfeldeindrücken, die zu einem 
bestimmten Zeitpunkt auf eine Person eingewirkt haben. 
aus soziologischer Perspektive umfasst eine generation 
nicht nur eine messbare demographische Zeitspanne von 
bspw. 30 Jahren, sondern hängt besonders von kollektiven 
erlebnissen ab. aufgrund dieser erfahrungen differenziert 
Mannheim generationen und bringt sie in Verbindung 
mit erfahrungen, wie z. B. die „nachkriegsgeneration“ 
(Mannheim 1964). Distinktive soziale, ökonomische, geo-
graphische und kulturelle Bedingungen prägen den erfah-
rungsschatz, der eine bestimmte generation und ihre 
einstellungen und Verhaltensweisen formt (struck/rasztar/
sackmann et al. 1998: 7 ff.).

in anlehnung an Mannheim (1964) ist davon auszuge-
hen, dass unterschiedliche generationenerfahrungen auch 
im Bereich der Wohnungsmarktentwicklung relevant sind. 
so kann bspw. längerfristig eine Veränderung der Mentalität 
in Bezug auf Wohneigentum stattfinden. Während die älte-
ren von uns interviewten haushalte von gesellschaftlichem 
Wohlstand geprägt waren, sind die jüngeren konfrontiert 
mit gesellschaftlicher individualisierung und rückläufigen 
wohlfahrtsstaatlichen leistungen. eine ähnliche generatio-
nenentwicklung im Wohneigentum haben auch Braun und 
Pfeiffer (2004: 11 f.) festgestellt. im Vergleich der Jahre 
1983, 1993 und 2003 zeigen sie, dass haushalte der alters-
gruppe 60+ steigende Wohneigentumsquoten aufweisen. 
Die autoren führen dies auf die größere Prosperität der 
generationen zu Zeiten des Wirtschaftswunders im Ver-
gleich zur nachkriegsgeneration zurück (vgl. abb. 1).

im Verlauf der alterung durchleben haushalte unter-
schiedliche lebenszyklusphasen des sparens und Konsu-
mierens. Die Mehrheit der deutschen haushalte baut mit 
fortschreitendem lebensalter ein Vermögen sukzessive auf. 
in der Phase des Berufseinstiegs und der familiengründung, 
geprägt durch niedrige einkünfte und hohe Belastungen, 
werden noch nahezu alle finanziellen ressourcen vom all-
täglichen Konsum absorbiert. erst später in der mittleren 
lebensphase wird Vermögen in form von Kapital oder 
Wohneigentum gebildet (engels 2010: 297). Die lebens-
zyklushypothese des sparens und Konsumierens unterstellt, 
dass im alter angespartes Kapital konsumiert wird (Mankiw 
2000: 499; friedman 2008: 6 und 220 ff.). ein ‚Konsum‘ 
von Wohneigentum im alter im sinne der Verflüssigung des 
immobilienkapitals durch Verkauf oder hypothekenbelas-
tung ist in Deutschland allerdings ungewöhnlich (Braun/
Pfeiffer 2004: 14). Die höchste Quote des Wohneigentums 
ist mit 52,5 % bei den 60–79-Jährigen zu finden, bei den 
über 80-Jährigen beträgt sie immerhin noch 46,7 %. Damit 

Abb. 1 Wohneigentumsquoten von haushalten im altersquerschnitt 
verschiedener Jahre im früheren Bundesgebiet. (anmerkung: Die 
Werte aus der einkommens- und Verbrauchsstichprobe wurden an-
hand des Mikrozensus korrigiert. Quelle: Braun/Pfeiffer 2004: 11)
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ist sie in beiden altersgruppen also über dem deutschen 
Durchschnitt (engels 2010: 299).

entsprechend dem forschungsstand in der literatur 
gehen wir bei unserer empirischen studie von der hypo-
these aus, dass sich Wohneigentum im Zuge generatio-
naler Veränderungen und veränderter gesellschaftlicher 
rahmenbedingungen von einem Konsumgut zu einem 
investitionsobjekt für das hohe alter wandelt. Diese – im 
internationalen Vergleich nachholende – entwicklung spielt 
sich aufgrund der positiveren Preisentwicklung besonders 
in städten ab, wie in den folgenden empirischen ausfüh-
rungen gezeigt wird. Dabei ist, dies sei explizit angemerkt, 
die zu erwartende erhöhung der Wohneigentumsquote nicht 
nur eine technizistische entwicklung angesichts von demo-
graphischem Wandel und staatsumbau, sondern vielfach 
ideologisch und normativ gerahmt (vgl. häußermann/siebel 
1996; Voigtländer 2006; ronald 2008).

3   Methodisches Vorgehen

Das kollaborative forschungsprojekt „Demographic change 
and housing Wealth“ (DeMhOW)2, durchgeführt von 2008 
bis 2011 mit zwölf Partnern in 11 eU-Mitgliedstaaten, liefert 
die empirische Basis dieses Beitrags. Untersucht wurde der 
Zusammenhang zwischen demographischer entwicklung 
und Wohneigentum und die Bereitschaft von haushalten 
mehrerer altersgruppen, ihr selbst bewohntes Wohneigen-
tum im rentenalter für mehr als ‚nur‘ Wohnen zu nutzen. 
analysiert wurde also die Bereitschaft von eigentümern, 
im Bereich der altersvorsorge oder Pflege im alter auf das 
Wohneigentum als finanzielle ressource zurückzugreifen 
(vgl. helbrecht/geilenkeuser 2010).

Die empirischen Untersuchungen umfassten insgesamt 
über 240 qualitative interviews mit haushalten im selbst 
genutzten Wohneigentum in acht eU-staaten.3

Wir fragten für Deutschland in 36 halbstandardisierten 
leitfadeninterviews nach Plänen zur altersvorsorge der 
haushalte mit dem besonderen fokus auf immobilienbe-
sitz. auswahlkriterien für eine teilnahme an der Befragung 
waren demographische Merkmale: Die haushalte wurden 
in drei altersgruppen unterteilt, 25–35, 45–55 und 65–75 
Jahre. Je gruppe sollten zehn interviews vorliegen. Durch 
die Befragung von drei verschiedenen altersgruppen konnte 
untersucht werden, ob es altersgruppen- und generationen-
spezifische einstellungen zum Wohneigentum gibt. in jeder 
gruppe wurden sechs haushalte mit Kindern und vier kin-
derlose interviewt. auf diese Weise erhofften wir, Unter-

2 ec fP7 Programm, von 2008–2011. für weitere informationen vgl. 
http://www.demhow.bham.ac.uk und Doling (2007).
3 Belgien, großbritannien, Deutschland, finnland, niederlande, Portu-
gal, slowenien, Ungarn.

schiede bezüglich der Verwendung des Wohneigentums im 
alter untersuchen zu können. alle haushalte mussten über 
selbst genutztes Wohneigentum verfügen.

interviewpartner wurden zunächst über den Kontakt zu 
„gatekeepern“4 akquiriert, nach einigen interviews konn-
ten weitere Kontakte im schneeballverfahren gewonnen 
werden.

Die qualitative Untersuchungsmethode ermöglichte es, 
verschiedenen Motiven, die zum Wohneigentum geführt 
haben, nachzugehen. eU-weit wurde ein identischer halb-
standardisierter gesprächsleitfaden genutzt. Befragt wurde 
der „haushaltsvorstand“, in den meisten fällen bestehend 
aus zwei Personen. Ziel der Untersuchung war ein Vergleich 
zwischen den beteiligten eU-staaten. alle eU-Projekt-
partner waren aufgefordert, in ihrem land solche Unter-
suchungsstandorte zu identifizieren, die durchschnittliche 
Werte in Bezug auf Wohneigentum, leerstand etc. auf-
weisen. selbstverständlich gibt es keine solche „Durch-
schnittsstadt“. Jedoch erschien uns Bremen in Bezug auf 
die Wohneigentumsquote eine gute städtische repräsentanz 
des nationalen Durchschnitts zu sein. Zudem ist der stadt-
staat in Bezug auf zahlreiche sozioökonomische faktoren 
repräsentativ für eine Vielzahl mittelgroßer deutscher städte 
sowie – unserer Vermutung nach – ein Vorreiter der Woh-
nungsmarktentwicklung in deutschen großstädten: Unter 
den deutschen großstädten reicht die Wohneigentumsquote 
mit 36 % noch am nächsten an den gesamtdeutschen Durch-
schnitt und liegt deutlich höher als in anderen großstädten 
(lBs 2006: 8).

Bei der auswertung der interviews traten Unterschiede 
zwischen den Wohnlagen hervor, weshalb die räumliche 
Verteilung der interviewpartner von Bedeutung war. so 
zeichnete sich eine Differenz zwischen innerstädtischen, 
suburbanen und ländlichen Wohngegenden deutlich ab. 
Diese räumlichen Unterschiede sind, wie oben dargestellt, 
nicht unerheblich in Bezug auf den investitionsnutzen von 
Wohneigentum. Die aussagekraft eines einzelnen Unter-
suchungsstandortes ist selbstverständlich begrenzt, doch 
ermöglichte es der qualitative ansatz trotzdem, einer reihe 
von hypothesen nachzugehen.

4   Empirische Untersuchung: Altersvorsorgepläne 
privater Haushalte

Wie nehmen private haushalte verschiedener generationen 
in Deutschland ihr selbst genutztes Wohneigentum wahr? 
handelt es sich um ein Konsumgut oder um ein investi-
tionsgut? Und spielt es eine rolle bei der altersvorsorge 
und den Überlegungen zur finanzierung der Pflege im 

4 Über den haus & grund landesverband Bremen e. V. sowie über den 
senator für Umwelt, Bau und Verkehr der stadt Bremen.
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alter? in diesem abschnitt werden auf grundlage der von 
uns durchgeführten qualitativen interviews die einstellun-
gen von eigentümerhaushalten zur privaten altersvorsorge 
dargestellt und mögliche generationenabhängige Verände-
rungen aufgezeigt.

auf den demographischen Wandel und damit auf die 
rückläufigkeit der Bezüge aus der gesetzlichen rentenver-
sicherung reagierten haushalte in den jeweiligen altersgrup-
pen sehr unterschiedlich, dies zeigen unsere empirischen 
ergebnisse. Wohneigentümer der altersgruppe 25–35 Jahre 
bewerteten immobilienbesitz als investition für das alter, 
obwohl auf weitere nachfrage im gespräch für die selbst 
bewohnte immobilie keine weiteren (finanziellen) Verwen-
dungsmöglichkeiten genannt wurden, die über das Wohnen 
hinausgehen. trotzdem sah sich diese gruppe gut vorberei-
tet auf die rentenzeit, da sie – und dieses ist in Deutschland 
atypisch für ihr alter – bereits mit dem immobilienerwerb 
begonnen hat. eine altersvorsorgestrategie sahen sie im 
weiteren erwerb von immobilien, da hier eine große Preis-
stabilität und moderate Preissteigerungen vermutet wurden. 
riester-renten und private rentenversicherungen wurden 
bis heute bei den interviewten haushalten kaum umgesetzt. 
Die gesetzliche rentenversicherung stuften unsere inter-
viewpartner als zuverlässig ein, wenn auch als nicht ausrei-
chend, um den avisierten lebensstil zu finanzieren. Deshalb 
wollten die jungen haushalte unabhängig von staatlichen 
leistungen ein zusätzliches renteneinkommen generieren. 
Dies verdeutlicht folgendes Zitat exemplarisch:

es war mir schon immer bewusst, dass ich natürlich 
möglichst die Zahlungen vom staat komplett aus-
blende und sage: „Okay, ich baue es [das rentenein-
kommen] unabhängig auf …“. Wenn der staat dir 
noch was zahlt ist es ein Bonus und von daher hat sich 
das schon so verändert, dass ich sage ich rechne mit 
gar keinen leistungen mehr im endeffekt vom staat 
oder so minimal, dass man sie nicht … ja irgendwo 
mit einplanen sollte. (männlicher gesprächspartner, 
unverheiratetes Paar, keine Kinder, 25–35)

in der altersgruppe der 45- bis 55-Jährigen haben durchaus 
haushalte eine riester- oder andere private rentenversi-
cherungen abgeschlossen. einige selbstständige verfügten 
über weitere Versicherungen wie z. B. über die architekten-
kammer. einige betonten, dass ihr Wohneigentum die wich-
tigste geldanlage sei. Überraschenderweise stuften selbige 
Personen zuvor das Wohneigentum als weniger bedeutsam 
für die altersvorsorge ein, v. a. wenn es darum ging, die 
mögliche Verwendung genauer zu benennen. hieraus lässt 
sich die annahme ableiten, dass Wohneigentümer im alter 
zwischen 45 und 55 Jahren in geringerem Maße eigentum 
als nützlich für die private altersvorsorge betrachten als die 
jüngste Untersuchungskohorte. gefragt nach den strategien 
ihrer altersvorsorge nannten die haushalte durchgängig 

die gesetzliche rentenversicherung als wichtigste einkom-
mensquelle; der staat sei der hauptverantwortliche für die 
grundsicherung der altersvorsorge. strategien wie bspw. 
rückwärtshypotheken, um Wohneigentum im rentenalter 
finanziell zu nutzen, wurden nicht genannt.

in Bezug auf die rentenzeit unterscheiden sich die 
altersgruppen deutlich: auf der einen seite verspürt die 
älteste gruppe ein hohes Maß an finanzieller absicherung, 
ohne private Vorsorgeleistungen getätigt zu haben. auf der 
anderen seite haben beide jüngeren gruppen wenige Vor-
sorgestrategien und sind im Unklaren, ob ihre rentenbe-
züge genügen werden, um den lebensstandard zu halten. 
interessanterweise äußert sich nur die jüngste Kohorte trotz-
dem optimistisch.

Diese Unterschiede lassen sich auf die gesellschaftlichen 
und ökonomischen rahmenbedingungen, die zurzeit der 
erstanschaffung einer eigenen immobilie vorherrschten, 
zurückführen – so unsere zentrale these. Die älteste gene-
ration ist geprägt von ökonomischer Prosperität und berufli-
cher sicherheit sowie von dem rückhalt eines umfassenden 
Wohlfahrtsstaates, der auch für haushalte mit mittleren und 
hohen haushaltseinkommen vorsorgte. im gegensatz dazu 
zeichnen sich bei den beiden jüngeren gruppen sorgen ab. 
Die jüngsten haushalte befinden sich in einem Prozess der 
adaption an die gestiegenen individuellen Verantwortun-
gen einer neoliberalen Zeitenwende, mit denen sie umge-
hen müssen. Problematisch ergeht es aber v. a. der mittleren 
altersgruppe: sie müssen als vermutlich erste generation 
in Deutschland mit rentenbezügen leben, die den vorheri-
gen lebensstandard nicht annähernd abdecken können. Von 
daher bekommt das Wohneigentum, ungewollt und unge-
plant, eine zentrale Bedeutung in der altersvorsorge.

Die beiden jüngeren gruppen entsprechen somit dem 
schema der post-industrialisierten risikogesellschaft, in 
dem sich alle einkommensgruppen vom sozialen abstieg 
bedroht fühlen (vgl. Beck 1986; elsinga/Jones/Quilgars et 
al. 2010). in unseren gesprächen äußerte sich dies in dem 
selbstbild, im hohen alter zunehmend mit finanzieller 
Knappheit konfrontiert zu sein. Dies passt zu den ergebnis-
sen anderer bundesweiter Befragungen, in denen 46 % der 
Befragten angaben, im alter mit einem niedrigeren lebens-
standard zu rechnen (nüchter/Bieräugel/schipperges et al. 
2008: 102). Diese selbsteinschätzung überrascht, da höhere 
Wohneigentumsquoten aufgrund der ungleichen Zugangs-
möglichkeiten zum eigentum in den oberen einkommens-
gruppen liegen (vgl. abb. 2) und eigentümerhaushalte 
de facto durch selbst genutztes Wohneigentum über eine 
zusätzliche einkommensquelle im alter verfügen: nämlich 
den Mietwert der genutzten immobilie (hauser 2009: 249).

Unsere hypothese, wonach haushalte generationenab-
hängig eine neue Perspektive auf ihr Wohneigentum gewin-
nen, wird durch die ausführungen unserer gesprächspartner 
in den interviews bestärkt. Die jüngsten haushalte zweifeln 
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nicht an der richtigkeit des immobilienerwerbs, konnten 
aber keine spezifische strategie damit in Verbindung setzen. 
Obwohl sie selten äußerten, zu welchem Zeitpunkt und auf 
welche Weise Wohneigentum jemals finanziell genutzt wer-
den kann, sahen sie eine investition darin. Über mögliche 
Verwendungen spekulierend gaben sie an, weitere Wohnim-
mobilien zu erwerben und einnahmen aus der Vermietung 
zu generieren. Der gedanke des Verkaufs der selbst genutz-
ten immobilie wurde nur verbunden mit einem neukauf, der 
sich veränderten lebensumständen anpasst. eine Kapital-
ausschüttung durch Wohneigentum fände demnach nicht 
statt. im gegensatz zur jüngsten haushaltsgruppe zogen 
es nur die 45- bis 55-Jährigen in erwägung, wieder in ein 
Mietobjekt zu ziehen.

eigentümer in der ältesten gruppe fanden die aussicht, 
wieder zur Miete zu wohnen, unbefriedigend, begleitet von 
der angst, ein gemietetes Objekt irgendwann verlassen zu 
müssen:

f: also wir haben … das einzige was wir durchge-
rechnet haben, ist, wie die monatliche Belastung ist 
und die ist nicht höher als wir für eine Wohnung an 
Miete bezahlen müssten, die uns gefallen würde. 
also d. h. schon eine doch relativ große Wohnung mit 
150 m2 oder so. also für die müssten wir mit sicher-
heit ähnlich viel Miete bezahlen, wie wir jetzt an Kre-
ditzahlungen leisten müssen.
M: also der Zweck des hauses für uns ist das Wohnen, 
das … die Unmöglichkeit, dass wir diesen Wohnraum 
verlieren, weil ein Vermieter uns kündigt und an Kapi-
talanlage haben wir eigentlich dabei gar nicht gedacht. 
(ehepaar, zwei Kinder außer haus lebend, 65–75)

Das Zitat verdeutlicht ein sicherheitsempfinden und eine 
emotionale Bindung, die Besitzer zum Wohneigentum ent-
wickeln. Darüber hinaus wird der gedanke, das Wohneigen-
tum für mehr als den Wohnzweck zu nutzen – zumindest für 
die altersgruppe der 65- bis 75-Jährigen –, deutlich abge-
lehnt. Diese Äußerungen wurden mit dem alter der von 
uns interviewten Personen zahlreicher und widersprechen 
der sichtweise, dass das haus v. a. als investition dienen 
könnte. Die jüngsten haushalte äußerten sich jedoch über-
raschend ähnlich, gleichwohl diese zuvor angaben, dass ihr 

haus ein investitionsobjekt sei. in den interviews sahen sie 
eigentum regelmäßig als eine altersvorsorge, lieferten aber 
keine konkreten hinweise im gespräch dazu, in welcher 
form diese nutzung stattfinden könnte.

ich wollte halt mein geld nicht irgendjemanden in 
den rachen schmeißen, sondern selber in irgendetwas 
investieren und dann später im alter irgendetwas zu 
haben. rente, weiß ich nicht ob ich die irgendwann 
kriege. (Weibliche gesprächspartnerin, allein lebend, 
keine Kinder, 25–35)

alle altersgruppen lehnten die Vorstellung ab, ihr Wohn-
eigentum zu verkaufen. Zur schlichten erhöhung des ren-
teneinkommens war eine immobilienveräußerung keine 
Option. Möglicherweise liegen in dieser hinsicht interge-
nerationale Unterschiede vor. emotionale Bindungen zum 
eigentum äußern die Jüngsten nicht, und alle in dieser 
gruppe betonen die finanzielle Bedeutung des eigentums. 
Mit alterszunahme der haushalte schien sich dieses Bild 
umzukehren: Mehr haushalte geben an, weder die absicht 
noch den Bedarf eines Verkaufs der immobilie zu haben, 
v. a. nicht um das regelmäßige einkommen zu erhöhen und 
dabei die sicherheit eines eigenen hauses zu verlieren. 
Mit einem höheren Monatseinkommen verbinden sie nicht 
zwangsläufig einen höheren lebensstandard, da dieser am 
hausbesitz selbst hängt. Das Wohneigentum erfüllt also 
nicht nur den Zweck des Wohnens, sondern ist in vielen fäl-
len ein großer teil der freizeitbeschäftigung. emotionale 
Bindungen spielten bei den älteren gruppen, v. a. bei haus-
halten mit Kindern, eine große rolle.

Die lebenszyklushypothese des frühen sparens und 
späten Konsums wurde explizit mit den interviewpartnern 
diskutiert. selbst die Jüngsten zeigten eine ablehnende 
haltung zum Konsum des Werts des Wohneigentums im 
alter und dies, obwohl sie ihr eigentum als eine investition 
betrachten. Dies kann aber auch mit bis dato besseren anla-
geoptionen am Kapitalmarkt und einem Mangel an Mög-
lichkeiten, Wohneigentum wieder abzugeben, liegen. eine 
monetäre liquidierung des selbst genutzten eigentums ist 
in Deutschland derzeit auf den Verkauf der eigenen immo-
bilie beschränkt. eine nachfrage nach Marktangeboten, 
wie bspw. rückwärtshypotheken, war bei den interviewten 
haushalten nicht festzustellen; ein großteil der haushalte 
äußerte den Wunsch, etwas an die eigenen Kinder zu ver-
erben. Wir vermuten, dass aus diesen gründen rückwärts-
hypotheken in den interviews von kinder- und erbenlosen 
haushalten etwas positiver bewertet wurden, während alle 
anderen von uns befragten haushalte die Vorstellung, am 
ende des lebens besitzlos zu sein, negativ empfanden.

insgesamt zeigt sich, dass die ältesten haushalte – auf-
grund ihrer generationenspezifischen, wohlhabenden und 
sozial abgesicherten Vergangenheit und gegenwart – im 
haus kein investitionsgut sehen. Dies sicher unter anderem 

Abb.  2 einkommensquintile und Wohneigentumsquoten (in %). 
(Quelle: eigene Darstellung auf Basis statistisches Bundesamt (2008: 
227))
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auch deshalb, da sie aufgrund guter rentenzahlungen nicht 
gezwungen sind, ihr Wohneigentum zu mehr als zum Woh-
nen zu nutzen. Beide anderen gruppen hingegen machen 
einen schleichenden sozialabbau dafür verantwortlich, 
dass sie in Zukunft dazu gezwungen sein könnten, Wohn-
eigentum im alter und in Krankheitsfällen finanziell nutz-
bar zu machen. Damit zeigen die ausführungen in diesem 
abschnitt, dass parallel zu alterseffekten auch für Wohn-
eigentümer spezifische generationen-effekte nachweisbar 
sind. Wir schlagen deshalb vor, in der Wohnungsmarktfor-
schung zukünftig den Begriff der „Wohn-generationen“ zu 
verwenden und vermehrt „Wohn-generationen-effekte“ zu 
identifizieren.

5   Wohn-Generationen-Effekte

Das Konzept der generationen-effekte lässt sich, so unser 
zentrales ergebnis, übertragen auf den Bereich der Wohn-
forschung. es dient der Differenzierung zweier unterschied-
licher Verhaltensmuster: auf der einen seite Verhalten, das 
im Bezug zum eigenen lebensalter steht, auf der anderen 
seite generationen-effekte, die vorliegen, wenn sich das 
haushaltsverhalten der jungen interviewpartner womög-
lich im höheren alter von dem Verhalten der jetzigen alten 
unterscheidet. Durch das spezifische Verhalten auf dem 
Wohnungsmarkt lässt sich auch – so argumentieren wir – 
von „Wohn-generationen-effekten“ sprechen. Wohn-gene-
rationen-effekte liegen immer dann vor, wenn in Bezug auf 
Wohnformen, Wohnverhalten und Wohnstilen generatio-
nenspezifische Unterschiede erkennbar sind. solche Diffe-
renzen haben z. B. Wagner/Mulder (2000) in einer studie zu 
Kohortendynamiken und Wohneigentum quantitativ nach-
gewiesen. sie konnten zeigen, dass unterschiedliche gene-
rationen ungleiche chancen auf Besitz von Wohneigentum 
haben. Dies verdeutlicht, dass zwischen geburtenjahrgang 
und erstanschaffung von Wohneigentum ein Zusammen-
hang besteht, was ein indiz für „Wohn-generationen-ef-

fekte“ ist. sie zeigen auf, dass die Wahrscheinlichkeit der 
anschaffung von Wohneigentum mit den jeweils zeitge-
nössischen gesellschaftlichen Umständen einer bestimmten 
epoche zusammenhängt.

auf einer Makroebene ist die erkenntnis dieser effekte 
hilfreich zur analyse und interpretation des Verhaltens der 
interviewten Wohneigentümer. eine genauere Betrachtung 
der generationenperspektive in form einer langzeitbeob-
achtung könnte weitere erkenntnisse über das spar- und 
Konsumverhalten von Wohneigentum liefern und somit 
eine nützliche Verbindung für die interpretation des Zusam-
menhangs zwischen altersvorsorgeplänen und Wohneigen-
tum herstellen. eine solche langzeitbeobachtung war im 
rahmen unseres Vorhabens nicht möglich. Jedoch stützen 
die ergebnisse unserer qualitativen interviews die hypo-
these, dass der biographische Zeitpunkt der erstanschaf-
fung des Wohneigentums die Disposition zur finanziellen 
nutzung im rentenalter mit bestimmt. Zwar sind in den 
aussagen der altersgruppe der 25- bis 35-Jährigen noch 
zahlreiche Widersprüche hinsichtlich der Verwendung des 
investitionsguts Wohneigentum enthalten, dennoch sind 
ihre aussagen zur späteren Verwendung des eigentums im 
grundsatz andere als die der ältesten befragten eigentümer. 
auf der Basis dieser hypothese und der von uns befrag-
ten gruppen lässt sich eine typologie unterschiedlicher 
generationen von Wohneigentümern entwerfen. analog 
zu den von uns befragten altersgruppen kann man unse-
res erachtens drei generationen von Wohneigentümern in 
Deutschland mit spezifischen Wohn-generationen effekten 
unterscheiden (vgl. tab. 2).

Die „generation Wirtschaftswunder“: hierzu gehören die 
ältesten interviewten haushalte (65–75 Jahre). ein groß-
teil der zugehörigen Personen vollzog den Berufseinstieg 
in den 1960er Jahren, geprägt vom „Wirtschaftswunder“. 
in dieser Zeit hatten sie hervorragende makroökonomische 
rahmenbedingungen (Wirtschaftswachstum, steigende 
reallöhne, niedrige hypothekenzinsen, keine Bedrohung 
durch arbeitslosigkeit), um Wohneigentum zu realisieren 

Tab. 2 typologie der Wohn-generationen
generation Wirtschaftswunder Vorwende generation nach-Wende-generation

altersgruppe 65–75 45–55 25–35
Dekade der erstanschaffung 1960/1970er Jahre 1980/1990er Jahre 2000/2010er Jahre
gesellschaftlicher Kontext bei 
erstanschaffung

Wohlfahrtsstaat, hohe arbeits-
platzsicherheit, geringe 
arbeitsmobilität

transformation des Wohl-
fahrtsstaats, sinkende 
arbeitsplatzsicherheit, geringe 
arbeitsmobilität

neo-liberal ausgerichtete sicherungssyste-
me → anpassung an eine neo-liberale rhe-
torik der eigenverantwortung, steigende 
Bereitschaft zur arbeitsmobilität

Wohneigentum als teil der 
altersvorsorge

tendenziell nein Zum teil angestrebt, aber bleibt unklar

einstellung zum 
Wohneigentum

eher Konsumgut Konsumgut, nur falls notwen-
dig investitionsgut

eher investitionsgut

Verhalten auf dem 
Wohnungsmarkt

One-time-buyers One-time-buyers Property ladder, sukzessive Verbesserun-
gen sind angestrebt
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(Kurz 2000: 31). sie begreifen mehrheitlich selbst genutztes 
Wohneigentum nicht als investition. Die erstanschaffung 
hatte meist mit dem ökonomischen Potenzial und nicht mit 
einer größeren Vorsorgestrategie zu tun. in Bezug auf rente 
und Pflege sind sie wenig beunruhigt und Wohneigentum 
spielt in diesen Plänen nur eine marginale rolle. es besteht 
ein ausgeprägtes gefühl der finanziellen sicherheit.

Die „Vor-Wende-generation“: Diese beinhaltet v. a. die 
mittlere altersgruppe (45–55 Jahre), die zu einem großen 
teil in den 1980er Jahren vor der Wiedervereinigung auf 
den arbeitsmarkt kam. Bauen und Kaufen von Wohneigen-
tum wurde in dieser Zeit teurer und risikoreicher (reallöhne 
stagnierten oder sanken, hypothekenzinsen stiegen und 
arbeitslosigkeit nahm zu), wodurch zunächst arbeiterhaus-
halte und haushalte mit niedrigen einkommen abgehängt 
wurden (Kurz 2000: 31). Viele Mitglieder dieser generation 
unterliegen dem Zwang, eigentum als investitionsobjekt zu 
sehen. Die erstanschaffung von Wohneigentum lag häufig 
in der Zeit der Wiedervereinigung und war geprägt von 
nachfolgenden transformationsprozessen. Diese haushalte 
sehen für sich eine reale gefahr des sozialen abstiegs.

Die „nach-Wende-generation“: aufwachsen und 
Berufseinstieg der jüngsten interviewten haushalte (25–35 
Jahre) ist v. a. von einer neo-liberalen rhetorik der eigen-
verantwortung und der stagnation und abnahme der sozia-
len sicherungssysteme geprägt. in wirtschaftlicher hinsicht 
ist bei diesen haushalten ein West-Ost-gefälle sehr aus-
geprägt. Wohneigentümer im Westen sind hinsichtlich der 
Vorausstattung mit Vermögenswerten und potenziellen 
erbschaften deutlich privilegiert (engels 2010: 292 ff.). 
intergenerationale Vermögenstransfers waren in älteren 
generationen v. a. für haushalte mit niedrigen einkommen 
unverzichtbar, um an Wohneigentum zu gelangen, wobei 
auch die Wahrscheinlichkeit einer erbschaft vom einkom-
men der eltern abhängt. Je höher das haushaltseinkommen, 
desto größer ist die Möglichkeit, etwas zu vererben (Kurz 
2000: 32). Die interviewten haushalte der jüngsten alters-
gruppe haben, in annähernd allen fällen, ermöglicht durch 
finanzielle Unterstützung der eltern oder großeltern, früh 
Wohneigentum erworben und fühlen sich selbst verantwort-
lich für ihre altersvorsorge. sie begreifen dieses eigen-
tum tendenziell als eine investition und ein austauschbares 
element ihrer Vermögensbildung. Dennoch empfinden sie 
eine kalkulierbare Vorsorge für die Zukunft als schwierig 
aufgrund der finanzkrise, des Bevölkerungsrückgangs und 
fortlaufender sozialversicherungsreformen.

Wohn-generationen-effekte deuten auf eine sukzessive 
anpassung der entwicklung in Deutschland an die lebens-
zyklushypothese hin. Deutsche haushalte werden in Zukunft 
vermehrt, wie in vielen anderen europäischen staaten 
üblich, selbst genutztes Wohneigentum als eine geldanlage 
zur Vorsorge betrachten – diesen einstellungswandel legen 
unsere interviews nahe. inwieweit, analog zur lebenszy-

klushypothese, ein ‚Verzehr‘ des eigentums stattfindet, ist 
allerdings unklar, da dieser von allen altersgruppen abge-
lehnt wird. Vor allem die „Vor-Wende-generation“, die als 
erste und am stärksten einem staatlichen rentensystem im 
Wandel begegnet, könnte hierzu gezwungen sein. im Zuge 
dieser Veränderung bekommt Wohneigentum aus der sicht 
privater haushalte die rolle eines investitionsgutes.

in allen Wohn-generationen bleiben traditionelle Vor-
stellungen des erbens und Vererbens bestehen, was eben-
falls die lebenszyklushypothese widerlegt: Vor allem die 
befragten haushalte mit Kindern möchten sich nicht von 
der Vorstellung lösen, ebendiesen etwas zu vererben. Damit 
ist es wahrscheinlich, dass der demographische Wandel und 
die zwangsläufige suche nach neuen altersvorsorgemodel-
len – auf der Basis einer bisher relativ geringen Verbreitung 
von Wohneigentum – zu steigenden Wohneigentumsquo-
ten in Deutschland führen. insbesondere Wohneigentum in 
städten bietet, bei einbezug des eigentums in die Vermö-
gensbildung für das alter, gute renditeaussichten. Daher 
ist es plausibel, dass sich Vermögensbildung zunehmend im 
Bereich des selbst genutzten Wohneigentums kumuliert und 
andere anlagemöglichkeiten abnehmen. allerdings betrifft 
diese entwicklung nur die absicht der haushalte. Die rah-
menbedingungen zur anschaffung von Wohneigentum ver-
bessern sich durch diese absicht nicht.

6   Schlussfolgerungen

ist selbst genutztes Wohneigentum in Deutschland ein Kon-
sum- oder investitionsgut? Wie werden private haushalte 
auf dem Wohnungsmarkt auf den rückbau des sozialstaa-
tes reagieren? Und welche rolle spielen der rückgang 
und die alterung der Bevölkerung in den Vorsorgestrate-
gien privater haushalte? auf Basis qualitativer interviews 
mit Wohneigentümern wurde die frage untersucht, ob 
der demographische Wandel einen steigenden Druck zur 
anschaffung von Wohneigentum auf private haushalte aus-
üben könnte. in 36 qualitativen interviews mit teilnehmern 
aus drei unterschiedlichen altersgruppen wurde ein kom-
plexes set von aspekten deutlich, das die einstellungen von 
Wohneigentümern prägt.

Die Pläne zur altersvorsorge unterscheiden sich zwi-
schen den altersgruppen deutlich. Die jüngsten teilnehmer 
(25–35 Jahre) geben an, nicht länger auf die gesetzliche 
rentenversicherung allein zu vertrauen und sich aus die-
sem grund für Wohneigentum entschieden zu haben. Von 
einer neuen ‚strategie‘ lässt sich bei ihnen dennoch nicht 
sprechen, da sie keine angaben liefern können, wie Wohn-
eigentum in der rente genutzt werden soll. teilnehmer der 
mittleren altersgruppe (45–55 Jahre) passen sich zuneh-
mend den Zwängen an, den investitionscharakter ihres 
Wohnbesitzes zu nutzen und werden womöglich die ersten 
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deutschen haushalte sein, die dies systematisch tun. Die 
ältesten haushalte (65–75 Jahre) haben diese notwendig-
keit nicht, da ausreichend ökonomische ressourcen vorhan-
den sind.

Vor diesem hintergrund lassen sich Veränderungen in der 
einstellung zum eigenen Wohneigentum bestätigen: Je jün-
ger die haushalte sind, desto häufiger stellen sie eine Ver-
bindung zwischen Wohneigentum und altersvorsorge her. 
Jedoch war dies immer mit der Widersprüchlichkeit behaf-
tet, dass die rolle des selbst bewohnten eigentums im alter 
nicht näher erläutert werden konnte und sich auch in der 
jüngsten gruppe auf das mietfreie Wohnen beschränkte.

Zur ideologischen rolle des Wohneigentums hat ronald 
(2008: 242) festgestellt, dass eigentum in sozialdemokrati-
schen Wohlfahrtsstaaten Privatisierung und Marktorientie-
rung unterstützt. Während die ältesten haushalte an ihrem 
eigentum festhalten möchten, ist die Bereitschaft unter 
den Jüngeren größer, eigentum monetär umzusetzen. Mit 
dieser entwicklung nähern sich deutsche eigentümerhaus-
halte der lebenszyklushypothese an (friedman 2008: 220). 
einen besonderen einfluss auf die sichtweisen von Woh-
nungseigentümern hat jedoch – und deshalb schlagen wir 
den Begriff der „Wohn-generationen-effekte“ vor – nicht 
allein die Zugehörigkeit zu einer bestimmten alterskohorte 
und damit das biographische alter (in den Zwanzigern, in 
den sechzigern etc.), sondern in stärkerem Maße scheinen 
strukturelle einflüsse der generationenzugehörigkeit die 
Wahrnehmungen und einstellungsweisen der gesprächs-
partner zu rahmen. Wir haben in diesem aufsatz deshalb 
den Begriff der „Wohn-generationen-effekte“ eingeführt, 
um diese spezifischen Unterschiede in den Wahrnehmun-
gen und Verhaltensweisen der haushalte nicht nur aufgrund 
des alters, sondern nach generationenzugehörigkeit zu 
beschreiben. Wohn-generationen-effekte scheinen somit 
wahrscheinlich und plausibel. ein Wachstum der eigen-
tumsquoten durch den demographischen Wandel ist vorher-
sagbar, allerdings wird dieser Prozess noch durch weitere 
faktoren beeinflusst.

eine regionale Ungleichverteilung fällt auf: einerseits 
auf der europäischen ebene (zwischen Deutschland und den 
anderen eU-staaten klafft eine große lücke), andererseits 
auch auf ebene der deutschen städte. Wohneigentum ist in 
städten in geringerem Maße vorhanden als im ländlichen 
raum. Dies überrascht aus rein finanzieller Perspektive, da 
städtisches Wohneigentum als investition eine positive ent-
wicklung genommen hat, während ländliche immobilien 
im Wert eher stagnierten (BBr 2007: 256). ein Umdenken 
wird auch anhand unserer haushaltsinterviews sichtbar: Die 
jüngsten haushalte besaßen eigentumswohnungen in zent-
ralen lagen und waren von Preiszuwächsen überzeugt. Dies 
bestätigt die vermehrte Wahrnehmung von Wohneigentum 
als investitionsgut.

haushalten mit niedrigen einkommen ist die teilnahme 
an dieser entwicklung weiterhin versagt. Die strenge regu-
lation bei der hypothekenvergabe verlangt einen hohen 
eigenanteil bei der finanzierung, sichere arbeitsplätze und 
hohe einkommen. Die anschaffung von Wohneigentum ist 
hierdurch vielen haushalten unmöglich. Was in Zeiten der 
finanz- und immobilienkrise für große sicherheit auf dem 
deutschen Markt sorgte, schafft insgesamt eine große soziale 
Ungleichheit bei der Verteilung von Wohneigentum. Die 
Mehrheit der anderen europäischen staaten geht weniger 
restriktiv vor, wodurch ebenfalls untere einkommensgrup-
pen zu Wohneigentum kommen (Behring/helbrecht 2002: 
Kap. 5). in Deutschland ist Wohnen im eigenen eigentum 
ein Privileg höherer einkommensgruppen (häußermann/
siebel 1996).

gleichzeitig erschwert der demographische Wandel die 
Bedingungen für junge haushalte, eigentum zu erwerben.

ein ausdünnen sozialer leistungen trifft junge haus-
halte besonders. sie müssen neben der selbstvorsorge die 
steigenden finanziellen Belastungen durch ältere generatio-
nen tragen. Momentane hausbesitzergenerationen werden 
eigenes eigentum öfter ‚aufzehren‘ müssen und gleichzeitig 
seltener in der lage sein, ihren Kindern notwendige hilfe 
beim eigentumserwerb zu leisten. Der demographische 
Wandel ist also nicht, wie mitunter angenommen, zwangs-
läufig erben- und eigentumsfreundlich, da er zu einer Kon-
zentration von Vermögen auf weniger erben führe (vgl. 
engels 2010: 300). haushalte mit mittleren und niedrigen 
einkommen, haushalte der Vorwende- und nach-Wende-
generation und haushalte in Ostdeutschland werden so 
Opfer von intersektionaler und kumulativer Benachteili-
gung beim einstieg in Wohneigentum.

niedrigere reallöhne machen ein ansparen von Ver-
mögen kaum möglich und die Wahrscheinlichkeit von erb-
schaften ist ohnehin bei ihnen geringer (Kurz 2000: 32). 
Das Ost-West-gefälle bzgl. Vermögen ist in Deutschland 
stark ausgeprägt (engels 2010: 300), zudem werden erb-
schaft und Vermögensaufbau durch die Privatisierung und 
individualisierung der alterssicherung weiter sinken.

in räumlicher Perspektive sollte neben dem Ost-West-ge-
fälle auch ein kritischer Blick auf die räumliche wie soziale 
Verteilung von Wohneigentum in städten geworfen werden, 
da städte stärker von armut im allgemeinen und altersar-
mut im Besonderen betroffen sind als suburbane und länd-
liche regionen. eine erhöhung der Wohneigentumsquoten 
in deutschen städten könnte einerseits das Problem der 
armut im alter mildern, da eigentümerhaushalte seltener 
von altersarmut betroffen sind als Mieter. gleichzeitig ist 
jedoch die frage des Zugangs zum Wohneigentum in städ-
ten aufgrund des hohen Preisniveaus hochgradig selektiv.

insgesamt lässt sich somit eine langsame, aber konstante 
Zunahme des Wohneigentums in Deutschland aufgrund 
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des demographischen Wandels, des Wohlfahrtsstaatsum-
baus und von Wohn-generationen-effekten vermuten. Dies 
bedeutet einen gravierenden Wandel vom Mieter- zum 
eigentümermarkt. hier entstehen vielfältige und wichtige 
aufgaben für eine kritische Wohnungsmarktforschung, die-
sen gesellschaftlichen Wandel zu begleiten und gegebenen-
falls auch politikberatend tätig zu sein.
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