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fläche für Ein- und Zweifamilienhäuser in diesem Land-
kreis um etwa 275 Euro pro Quadratmeter (gut 40 Pro-
zent) fallen.

Anders verhält es sich mit dem Landkreis Biberach. Hier 
dürfte sich die Bevölkerungszahl um etwa zwei Prozent 
bis 2030 leicht erhöhen. Bei den Ein- und Zweifamilien-
häusern wird es nach den vorliegenden Projektionen zu 
einem Preisanstieg von knapp 150 Euro pro Quadratme-
ter Wohnfläche kommen (knapp zehn Prozent). 

Auswirkungen auf die 
Vermögensverteilung

Die projizierten Immobilienpreise bis 2030 werden im 
Folgenden mit den Daten des SOEP23 statistisch kombi-
niert, um Aussagen zur voraussichtlichen durchschnitt-
lichen Höhe des selbstgenutzten Immobilienbesitzes 
und zur Vermögensverteilung treffen zu können. Der 
durchschnittliche Bruttowert – also ohne Abzug even-
tueller Verbindlichkeiten – des selbstgenutzten Immo-
bilienbesitzes belief sich nach Angaben des SOEP im 
Jahre 2012 auf rund 215 000 Euro (Tabelle 3). Der aktu-
ell in Deutschland zu beobachtende Anstieg der Immo-
bilienpreise kann für den Zeitraum 2012 bis 2015 nach-
vollzogen werden. So war nach Angaben des SOEP unter 
Berücksichtigung der Preisentwicklung aus den empiri-
ca-systeme-Marktdaten ein Anstieg des Bruttowerts um 
14 Prozent auf im Durchschnitt 245 000 Euro zu beob-
achten. Bis zum Jahre 2030 wird sich, basierend auf der 
Modellrechnung, der durchschnittliche Wert der selbst-
genutzten Immobilien ceteris paribus nicht mehr ver-
ändern.24 Dies ergibt sich aus regional unterschiedli-
chen Entwicklungen, da der schwachen Preisentwick-
lung in schrumpfenden Regionen Preissteigerungen in 
Ballungszentren gegenüber stehen. Dies spiegelt sich 
auch in der Ungleichheit des Wertes selbstgenutzter 
Immobilien. Lag im Jahre 2012 der Gini-Koeffizient25 für 
diese Vermögensart noch bei 0,36, so wird dieser basie-
rend auf dieser Modellrechnung bei sonst konstanten 
Annahmen auf 0,44 im Jahr 2030 steigen. 

Hält man alle anderen Vermögenskomponenten kon-
stant und betrachtet den alleinigen Effekt veränder-
ter Immobilienpreise für selbst genutzte Immobilien 

23 Das SOEP ist eine repräsentative jährliche Wiederholungsbefragung priva-
ter Haushalte, die seit 1984 in Westdeutschland und seit 1990 auch in Ost-
deutschland durchgeführt wird; vgl. Gert G. Wagner, Jan Goebel, Peter Krause 
et al. (2008): Das Sozio-oekonomische Panel (SOEP): Multidisziplinäres Haus-
haltspanel und Kohortenstudie für Deutschland – Eine Einführung (für neue 
Datennutzer) mit einem Ausblick (für erfahrene Anwender). AStA Wirtschafts- 
und Sozialstatistisches Archiv 2, Nr. 4, 301–328. 

24 Hierbei ist zu beachten, dass allein der demografische Effekt auf die Preise 
selbst genutzter Immobilien abgeschätzt wird. Eventuelle Auswirkungen auf ein 
verändertes Vermögensportfolio bleiben hier unberücksichtigt.

25 Vgl. auch den Begriff „Gini-Koeffizient“ im Glossar des DIW Berlin (online 
verfügbar).

Preisanstieg um durchschnittlich mehr als ein Vier-
tel projiziert.

Beispielhaft seien hier zur Veranschaulichung wieder 
die beiden Landkreise Harz und Biberach hervorgeho-
ben. Für den Landkreis Harz geht der Wegweiser-Kom-
mune von einem Bevölkerungsrückgang bis zum Jahr 
2030 von rund 15 Prozent (oder gut 34 000 Personen) 
gegenüber 2012 aus. Nach der hier vorgenommenen 
Modellrechnung dürfte der Quadratmeterpreis je Wohn-

Abbildung 3

Immobilienentwicklung in Deutschland – Ein- und Zweifamilienhäuser 
Preisänderung in Prozent, von 2015 bis 2030
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Quelle: Empirica-Systeme-Marktdaten und Projektionen des Wertes selbstgenutzter Immobilien bis zum Jahr 
2030, Privathaushalte.

© DIW Berlin 2017



IMMOBILIENPREISE

459DIW Wochenbericht Nr. 23.2017

auf die Ungleichheit des Haushaltsnettovermögens, so 
würde die Vermögensungleichheit danach um gut zwei 
Prozent bis 2030 gegenüber dem Jahr 2012 zunehmen 
(0,74 zu 0,76). 

Schlussfolgerung

Der selbstgenutzte Immobilienbesitz bildet in Deutsch-
land die quantitativ wichtigste Vermögenskomponente. 
Die hier präsentierte Modellrechnung geht von einer 
zunehmenden Polarisierung der Immobilienpreise 
selbstgenutzter Immobilien in Deutschland bis zum 
Jahr 2030 aus. Das bedeutet aber auch, dass in einer nen-
nenswerten Zahl von Kreisen eine Investition in Immo-
bilien aufgrund sinkender Preise aus ökonomischer Sicht 
weniger interessant werden dürfte. Mit der Polarisierung 
der Immobilienpreise könnte auch die Vermögensun-
gleichheit in Deutschland steigen.

Abbildung 4

Immobilienentwicklung in Deutschland – Eigentumswohnungen
Preisänderung in Prozent, von 2015 bis 2030
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Quelle: Empirica-Systeme-Marktdaten und Projektionen des Wertes selbstgenutzter Immobilien bis zum Jahr 
2030, Privathaushalte.
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Tabelle 3

Durchschnittlicher Wert und Verteilung des selbst 
genutzten Immobilienbesitzes

Selbst genutzter Immobilienbesitz
Nachrichtlich: 

Nettohaushalts
vermögen

Mittelwert in Euro GiniKoeffizient GiniKoeffizient

2012 214 076 0,36 0,74

2015 244 706 0,37 0,74

2020 246 186 0,39 0,74

2025 247 899 0,42 0,75

2030 243 968 0,44 0,76

SOEPv32 und Projektionen des Wertes selbstgenutzter Immobilien bis zum Jahr 
2030, Privathaushalte.

Ab 2015 basieren die Angaben auf einem Prognosemodell.

© DIW Berlin 2017

Die Ungleichheit des Werts selbstgenutzter Immobilien wird bis 
2030 zunehmen.
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