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Die deutsche Wohneigentums-
quote im Vergleich

Wie Stadt-, Finanz- und Baugeschichte den deutschen Sonderweg erklaren

Uber das vergangene Jahrhundert kann man eine relativ stabile Kluft von 20 Prozentpunkten zwischen den
Wohneigentumsquoten in den USA und Deutschland ausmachen. Angesichts zahlreicher Umbriiche iiberraschen
diese stabilen Unterschiede, umso mehr, als dass diese Lander ansonsten d@hnliche 6konomische Hintergrund-
bedingungen teilen. Auch geben in Wohnwunschumfragen sowohl deutsche wie amerikanische Haushalte zu
ahnlich hohen Anteilen eine Praferenz fiir Wohneigentum an. Dieser Beitrag bietet eine neue historisch-verglei-
chende Antwort auf die Frage nach der niedrigen deutschen Wohneigentumsquote. Er greift auf eine Zusammen-
fassung von Forschungsergebnissen zuriick, die am Max Planck Institut fiir Gesellschaftsforschung als Disserta-
tion produziert und mit dem DIA-Forschungspreis ausgezeichnet wurden. Eine detaillierte Darstellung erscheint

2017 bei Routledge.

Die Frage, ob man mieten oder
kaufen soll, stellt sich nicht nur fiir
junge Wohnungsanwirter, sondern
unterscheidet auf aggregierter Ebe-
ne ganze Liander: Wihrend in an-
gelsidchsisch geprigten Landern
mehr als 60 % der Haushalte in
Wohneigentum lebt, sind dies in
deutschsprachigen Landern weni-
ger als 50 %. Verzeichnete die USA
kurz vor der Finanzkrise fast 70 %
Hauseigentiimer, lagen vergleichba-
re Werte fiir Deutschland bei 45 %.

Wihrend die Wohneigentumsliicke
zwischen den meisten angelséchsi-
schen und den deutschsprachigen
Landern schon ein Jahrhundert alt
ist, haben die siid-, ost- und nordeu-
ropdischen Lénder die deutschspra-
chigen erst in den vergangenen Jahr-
zehnten iiberholt. Skandinavische
Lénder, in denen die Eigentiimerge-
nossenschaften de facto fast iden-
tisch mit Stockwerkseigentum ge-
worden  sind, haben  sogar
angelsdchsische Léander Ttberholt.
Umwandlungen von privaten bzw.
offentlichen Mietwohnungen haben
aus siid- bzw. osteuropdischen Lan-
dern sog. Super-Wohneigentums-
lander gemacht. Auch in globaler
Perspektive sind die deutschspra-

6-2016 Der Immobilienbewerter

chigen Lander eine Kuriositit ne-
ben etwa Gronland oder Katar: be-
sonders ehemalig kommunistische
Léander in Asien, aber auch die
meisten lateinamerikanischen Lén-
der erreichen Wohneigentumsquoten
zwischen 70 und 100 %, wéhrend
afrikanische Lander — sofern man
informale Wohnformen ohne Miet-
zahlung als Eigentum rechnet —
ebenso wenig Mieterldnder sind.

Unterschiede in Wohneigentiimer-
quoten betreffen nicht nur die
Rechtsform, in der Menschen woh-
nen, sondern sie haben auch breite-
re gesellschaftliche Folgen. Die
jiingste Finanzkrise verdeutlichte
z.B. die Sprengkraft, die von hypo-
thekenfinanziertem Wohneigentum
ausgehen kann. So traten Hauspreis-
einbriiche, Zwangsversteigerungen
und die Erschiitterung des Finanz-
systems gerade in solchen Léndern
auf, die zuvor mit Versprechungen
von Altersabsicherung, finanzieller
Sicherheit und der Erfiillung von
Mittelklassetrdumen Kreditfinan-
zierung von Hauseigentum beson-
ders gefordert hatten. Wohneigen-
tum ist in Studien ferner mit héherer
Arbeitslosigkeit wegen Immobilitét
und einer Verbiirgerlichung von Le-

bensstil und entsprechendem Wahl-
verhalten in Verbindung gebracht
worden: Wohneigentum scheint mit
konservativen politischen Einstel-
lungen und entsprechendem Wahl-
verhalten einherzugehen. Wéhrend
Hauseigentum in vielen Individual-
datenstudien mit Folgen wie Vier-
telstabilitit oder Schulerfolg von
Kindern assoziiert wird, wird es ma-
krodkonomisch in jiingster Zeit
auch kritisch gesehen.

Bestehende Antworten

Unterschiede in Wohneigentumsquo-
ten sind bisher auf verschiedene Ur-
sachen zurlickgefithrt worden. Am
populdrsten sind Erklarungen, die
diese in Unterschieden kulturell be-
dingter Priferenzen suchen: Zum
amerikanischen Traum gehort da-
nach einfach das Eigenheim. Diese
Erklérungen sind nicht apriori von
der Hand zu weisen; sie konnen
aber neben den &dhnlichen Wohn-
wiinschen der Deutschen in Umfra-
gen schlecht erkldren, warum es
innerhalb der Léinder noch sehr
starke regionale Varianz von Ei-
gentumsquoten gibt und warum
sich historisch die Eigentumsquo-
ten sehr stark verdndert haben.
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Sozio-6konomische und demogra-
fische Erklarungen mit Daten nach
1980 hingegen fiihren Wohneigen-
tumsunterschiede auf Faktoren wie
wirtschaftliches Wachstum, Ein-
kommen, den Anteil alter Haushal-
te oder Familien mit Kindern zu-
riick. Uberraschend ist dabei der
hiufige Befund, dass gerade wirt-
schaftlich fortschrittliche Lénder
wie Deutschland, die Schweiz oder
Schweden hohere Mieterquoten
haben. Obwohl Studien mit diesen
Variablen gut jihrliche Anderun-
gen von Wohneigentumsquoten er-
klaren konnen, lassen sie offen,
warum Lander permanente Niveau-
unterschiede auch schon vor 1980,
dem Analyse-Zeitraum fast aller
Untersuchungen, aufweisen. Deut-
sche und US-Stidte hatten jedoch
bereits vor dem Ersten Weltkrieg
signifikant verschiedene Wohnei-
gentlimerquoten.

Politologische Anséitze ihrerseits
verweisen auf die stirkere politi-
sche Forderung von Wohneigen-
tum in den USA seit dem New Deal
als Haupterklarungsfaktor. Ange-
sichts eines nur fragmentiren
Wohlfahrtsstaats nach europdi-
schem Vorbild in den USA hat die
US-Regierung angefangen, Sozial-
politik durch die Subventionierung
und technische Ermoglichung
giinstiger Hypotheken zu betrei-
ben. Deutschland dagegen hat den
mietlastigen sozialen Wohnungs-
bau, Neubauten privater Vermieter
und ein mieterfreundliches Recht
unterstiitzt.

Die These, dass es einen trade-off
zwischen Wohlfahrtsstaatsausga-
ben einerseits und privatem Haus-
eigentum andererseits gibt, kann in
der Tat fiir die Zeit nach 1980 mit
Daten bestatigt werden. Wiederum
aber haben auch diese Ansétze Pro-
bleme damit, zu erkldren, warum
deutsche und amerikanische Stidte
bereits vor dem Auftreten der ers-
ten dezidierten Wohnungspoliti-
ken dhnliche Eigentumsquotenun-
terschiede aufwiesen wie ein
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Jahrhundert spiter. So verschieden
Wohnungspolitik und Wohlfahrts-
institutionen auch gewirkt haben
mochten, die langfristig bestehende
Liicke zwischen den Wohneigen-
tumsquoten in beiden Landern und
thren Stiadten haben sie zumindest
nicht zu reduzieren gewusst.

Die neue Antwort

Die bestehenden Antworten weisen
also vor allem eine historische
Schlagseite auf: Sie lassen unbe-
achtet, dass die Liicke zwischen der
deutschen und amerikanischen
Wohneigentumsquote bereits mehr
als ein Jahrhundert {iberdauert hat.
Sie lassen insbesondere drei zentra-
le, angebotsseitige Institutionenbe-
reiche des Wohnungsmarktes aufler
Acht: die stidtische Organisation
von Bauland, der organisierte
Hauskredit und den Einfamilien-
hausbausektor.

Stadtische Organisation: Ameri-
kanische Stiadte sind im 19. Jahr-
hundert meist als ,,private Stadte™
aufgebaut und erweitert worden,
wohingegen deutsche Stidte auf
jahrhundertelange offentliche Or-
ganisation des Stadtlebens zuriick-
blicken konnten. Die private Orga-
nisation stddtischen Baulands, des
Transports und der Infrastruktur
fiihrte schon frith zu schnelleren
Stadterweiterungen, zu leichterem
Zugang zu urbanem Bauland sowie
weniger Auflagen an Neubauten.
Die Entstehung gréf3erer Bauunter-
nehmen, aber auch weit verbreite-
ter Eigenbau fiihrten zur Etablie-
rung amerikanischer Stidte als
schon frith suburbanisierte Einfa-
milienhausstidte.

Deutsche Stadte expandierten dage-
gen um einen kompakten frithneu-
zeitlichen Stadtkern in dichteren
Geschossbauten. Spites Walzen
von Stadtmauern, hohe Infrastruk-
turabgaben fiir Neubauten, aber
auch die stadtische Netzwerkindus-
trie sorgten in Deutschland fiir ei-
nen konservativen Stadterweite-

rungsstil. Selbstbauviertel in ,,wilden
Siedlungen® oder fiir den Markt ge-
baute Villenviertel blieben hier histo-
risch die Ausnahme. Eine spitere
Automobilisierung und das Fest-
halten an stddtischem Nah- und
Schienenverkehr verfestigten diese
unterschiedlichen Stadterweite-
rungsstile.

Wohnfinanzierung: Ein wichtiger
Faktor hinter diesen verschiedenen
Bauformen war die unterschiedli-
che Organisation von Hypotheken-
banken. In den USA entwickelten
sich im 19. Jahrhundert Bauspar-
vereine, sogenannte ,,savings and
loan associations®, die als nachbar-
schaftliche Kredithilfeinstitutionen
auf Einlagebasis kleinere Hauskre-
dite ausgaben, deren Hohe meist
nicht mehr als Einfamilienhausfi-
nanzierung zulieBen. In Deutsch-
land hingegen entwickelten sich ab
den 1860ern grofle, iiberregionale
Hypothekenbanken, die sich durch
Verkauf von Pfandbriefen auf dem
Kapitalmarkt finanzierten und die
vorzugsweise Kredite fiir Mietein-
kommen generierende, mehrgeschos-
sige Gebédude ausgaben.

Parallel entwickelten sich profitbe-
schrankte Wohnungsbaugenossen-
schaften, die fiir stddtische untere
Mittelschichten ebenfalls dominant
Geschosswohnungen zur Miete an
Mitglieder bauten. Die deutsche Ei-
genheime finanzierenden Bauspar-
kassen entstanden dagegen erst in
den 1920ern und gewannen vor al-
lem in der Nachkriegszeit Relevanz.
Staatliche Wohnungspolitik setzte
in beiden Léandern erst ein, nach-
dem diese institutionellen Struktu-
ren im Wohnungssektor entstanden
waren.

Die finanzzentrierte US-Wohnungs-
politik verstérkte dabei nur noch die
Eigenheimtendenz der ,,savings and
loans®, wohingegen die deutsche
Wohnungspolitik in den Woh-
nungsgenossenschaften einen Ad-
ressaten fiir subventionszentrierte
Politik zugunsten von Mietwoh-
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nungsbau fand. Statt Hypotheken-
verschuldung steuerlich zu fordern,
wurde das Bausparen staatlich ge-
fordert.

Bausektor: Gleichzeitig blieb der
deutsche Einfamilienhausbau ein
ziemlich traditionell organisiertes
Geschift. Individuelle Bauherren
beauftragen mittelstdndische Hand-
werksfirmen fiir den Bau eines indi-
viduell zugeschnittenen Eigenheims
im Massivbau. Fertighausanbieter
konnten hingegen keine dominan-
ten Marktanteile gewinnen.

In den USA entwickelte sich hinge-
gen eine fordistische Form der
Massenproduktion von Eigenhei-
men im Leichtbau, die in relativ
standardisierter Form in komplet-
ten Suburbs durch {iiberregional
bauende Firmen fiir den Markt her-
gestellt werden. Diese unterschied-
lichen  Produktionsformen im
Bausektor, der darin anderen Wirt-
schaftssektoren in den Léandern
gleicht, filhrten oft zu giinstigeren
Hauspreis-zu-Einkommens- Ver-

Folgerungen und
Generalisierungen

Diese unterschiedlichen Faktoren
begiinstigten in den USA durch frei
zugéngliches stddtisches Bauland,
frei erhéltliche Eigenheimkredite
sowie standardisierte Massenproduk-
tion den Bau von Einfamilienhiu-
sern. Diese historisch gewachsenen
Bau- und Stadtstrukturunterschiede
schreiben sich bis in die heutige Zeit
fort. Sind Stiddte historisch als
Mietskasernen- und nicht als domi-
nant Einfamilienhausstidte ge-
wachsen, so haben sie auch heute
noch  niedrigere = Wohneigen-
tumsquoten. Waren Einfamilien-
hauser in US-Stiddten vor dem Ers-
ten Weltkrieg noch zu einem
GroBteil vermietet, kam es jeweils
in und nach den Weltkriegen wegen
Mietpreiskontrollen, Konsumregu-
lierung und aufgeschobenen Fami-
liengriindungen zu massiven Ver-
kidufen der Einfamilienhduser.
Einfamilienhausstddte mit niedri-
ger Wohneigentumsquote sind da-

GroBle Wohneigentumsspriinge in
den USA, wie auch in anderen Lin-
dern, sind somit haufig durch an-
gebotsgetriebene  Umwandlungen
statt konsumentengetriebenen Neu-
bau erklérbar. In Deutschland fiihr-
te die wenig verbreitete Institution
des Stockwerkeigentums, aber
auch ein stindig neu verhandelter
rechtlicher Kompromiss zwischen
Vermietern und Mietern dazu, dass
stadtische =~ Geschosswohnungen
weiterhin zum Grofiteil Mietwoh-
nungen blieben. Bis in die 1980er
bestimmten etablierte Interessen-
gruppen wie die ,,savings and lo-
ans“ und Maklerverbidnde in den
USA sowie die Gemeinniitzige
Wohnwirtschaft und Grundbesit-
zervereine in Deutschland mafigeb-
lich das Verbleiben auf dem einmal
eingeschlagenen Weg in der Woh-
nungswirtschaft. Auch wenn eigen-
tumsfordernde Institutionen wie
die ,,savings and loans‘ mittlerwei-
le ihre historische Bedeutung ein-
gebiilt haben, hinterlassen sie oft-
mals sowohl ein institutionelles als

hiltnissen in den USA als in her heute kein geldufiger Stadtty- auch stddtebauliches Erbe, dem
Deutschland. pus mehr (s. Abb. 1). schwer zu entkommen ist.
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Abb. 1: Einfamilienhaus- und Wohneigentumsquoten in internationalen Stadten um ca. 2000
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Weitet man die drei Erklarungsfak-
toren auf die Welt der OECD-Lén-
der aus, so zeigt sich, dass in der
Tat die Wohneigentumsquote in
solchen Lindern niedriger ist, in
denen

e Hypothekenbanken bereits um
1900 einen hohen Pfandbriefum-
lauf per capita hatten,

e cine kollektive Organisation ei-
ner handwerklichen Berufsaus-
bildung im Bausektor besteht
und

e dic Stadtentwicklung um 1900
zu hohen Mehrfamilienhausan-
teilen gefiihrt hatte.

Wihrend diese Verallgemeinerung
fiir den engeren angelsichsisch-
deutschen Vergleich zutreffen, gel-
ten sie nur eingeschrankt flr siid-,
ost- und nordeuropdische Lénder,
in denen kompaktere Mehrfamili-
enhausstddte und teilweise Hypo-
thekenbankfinanzierung mit heuti-
gen hohen Wohneigentumsquoten
einhergehen (s. Abb. 1). Zwei zu-
satzliche Faktoren erkldren diese
Abweichung, die sich in der zwei-
ten Hélfte des 20. Jahrhunderts ent-
wickelte: In anderen europiischen
Landern haben Stddte frither und
verstdrkt auf Institutionen des Ei-
gentums auf der Etage zurilickge-
griffen, etwa in Form nordeuropéi-
scher Genossenschaftsformen, des
franzosischen Apartmenteigentums
oder des Stockwerkeigentums. Die
Griinde fiir die Verbreitung dieser
Eigentumsformen sind vielfiltig,
aber in vielen Landern waren Kapi-
talmangel, eine schwache staatli-
che Wohnungsbaupolitik und eine
aktive oder in Kauf genommene
Riickdrangung privaten Vermietens
wichtige Faktoren. In deutschspra-
chigen Lindern wurde das Woh-
nungseigentum rechtlich erst rela-
tiv spat wieder eingefithrt und
wurde zudem politisch wenig ge-
fordert. Anders als in Skandinavien
entwickelten sich die meisten Woh-
nungsunternechmen der genossen-
schaftlichen Tradition, gefordert
iiber den sozialen Wohnungsbau,
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als Mieter- und nicht als Eigentii-
mergenossenschaften. Im Vergleich
mit slideuropdischen und angel-
sdchsischen Lindern fillt zudem
die Zwischenstellung deutschspra-
chiger Lander in der Regulierung
des privaten Mietmarktes auf: Ei-
nerseits machten — im Vergleich zu
stideuropdischen Inflationslandern
— historisch weniger strikte Miet-
preisbeschriankungen Investitionen
fiir Vermieter noch hinreichend at-
traktiv, andererseits blieb Mietern
im Vergleich zu angelsédchsischen
Landern hinreichend Mieterschutz.
Ein zweiter Faktor ist politischer
Natur und betrifft die Frage, wie
stark Wohneigentumsforderung his-
torisch in der politischen Parteien-
landschaft verortet und in entspre-
chenden staatlichen Forderpolitiken
umgesetzt wurde. Die politische
Idee, Eigentum und insbesondere
Wohneigentum zu demokratisieren,
kann auf konservative Reaktionen
und auf Industrialisierungsfolgen im
19. Jahrhundert zuriickverfolgt wer-
den. Seit den ersten Ansétzen natio-
naler Wohnungspolitik findet sich
die Position zugunsten von Hausei-
gentum in nahezu allen politischen
Programmen konservativer Partei-
en wieder, insbesondere der katho-
lischen Parteien. Sie kennzeichnet
die Zielsetzung der ersten Woh-
nungsgesetze um 1900 in den meis-
ten, jedoch kaum in den deutschspra-
chigen Landern. Weniger eindeutig
ist hingegen die Position von Partei-
en links der Mitte: Wahrend sozial-
demokratische Parteien in vielen
skandinavischen und siideuropii-
schen Landern schon friih auch fiir
Hauseigentum von Arbeitern wa-
ren, hielten sich kontinentale Par-
teien wie die SPD lange mit dieser
,biirgerlichen® Position zuriick und
machten aus Wohneigentum nie-
mals eine sozialpolitische Kernfor-
derung, wie es etwa die niederldn-
dischen Sozialdemokraten ab den
1990ern taten. In europdischen
Landern mit hdheren Wohneigen-
tumsquoten trotz kompakter Stadt-
tradition sind also legale Entwick-

lungen des horizontalen Eigentums
und politische Variablen wichtige
zusétzliche Erklarungsfaktoren.

Wohneigentumsunterschiede, so
stabil sie auch iiber die Zeit sein
mochten, sind nicht in Stein gemei-
Belt wie die Erfahrungen in den
jingsten  Wohneigentumsldandern
Holland oder Danemark zeigen, die
historisch den deutschsprachigen
Liandern am &hnlichsten waren.
Auf der einen Seite lassen die dar-
gestellten Befunde die Spekulation
zu, dass Deutschland die néchste
Eigentiimernation werden konnte,
falls das Wohnungseigentum den
privaten Vermietungsbestand wei-
ter verdringt, falls die politischen
Parteien das Wohneigentum ver-
stirkt als sozialpolitische Option
gegen Altersarmut und sinkenden
Renten entdecken oder falls die pri-
vate Mietmarktregulierung sich in
die eine oder andere Richtung radi-
kalisiert. Auf der anderen Seite
konnte die wohneigentums- und
kreditinduzierte Hauspreisinflation
und Finanzkrise in den Eigentums-
nationen die Mieterquoten wieder
stirker denen der Mieternation
Deutschland angleichen.

WALkl ist wissenschaftlicher Mitarbei-

ter am Institute for Housing and Urban Research
der Universitdt Uppsala.

Eine umfassende Darstellung wird
demnichst unter dem  Titel
,,Homeownership, Renting and So-
ciety: Historical and Comparative
Perspectives® im Routledge Verlag
erscheinen.
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