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Zu den oft genannten VerheiBungen einer Starkung der Wohneigentumspolitik zdhlen die Verbesserung der Alters-
vorsorge, die Minderung der Vermogensungleichheit, die Starkung des Neubaus und der Beitrag zur Entspannung
des Mietwohnungsmarkts - und das alles, ohne den dffentlichen Haushalten groBe Lasten aufzubiirden. Neben die-
sen gesamtgesellschaftlichen Griinden wird der individuell weit verbreitete Traum vom Eigenheim und die hohere
Wohnzufriedenheit von Eigentiimern ins Feld gefiihrt. Warum also nicht auf diesen ,,Zaubertrank” setzen, der eine
so breite Wirksamkeit verspricht? In der oft binar gefiihrten Diskussion Miete oder Eigentum hat die Notwendig-
keit, liber die Praxis des Wohneigentums nachzudenken, in der Regel keinen Platz. Der Beitrag greift dieses Defizit
auf. Darin geht es nicht darum, der Wohneigentumspolitik ihren Stellenwert im Konzert der wohnungspolitischen
Instrumente abzusprechen, sondern eine Reihe an Nebenwirkungen der gegenwartigen Praxis des selbst genutzten

Wohneigentums aufzuzeigen.

Eigentum und Eigenheim

In Deutschland gibt es Gber 41 Millionen Wohnungen, von
denen sich knapp 48 Prozent (iber 19 Millionen) in Geb&u-
den mit ein oder zwei Wohnungen befinden. 83 Prozent al-
ler Wohngebaude in Deutschland sind Ein- und Zweifami-
lienhauser. 2018 lagen vier von finf eigentimerbewohnten
Wohnungen in einem Gebdude mit maximal zwei Wohnun-
gen (Destatis/WZB/BfB 2021). Auch wenn das Eigentum
auf der Etage in den zurlickliegenden 20 Jahren deutliche
Steigerungsraten! erfahren hat, ist das (freistehende) Ein-
familienhaus immer noch das pragende Bild - der Wohn-
eigentumsrealitat und der Wohneigentumswiinsche. Mit
dem Hauseigentum verbunden sind - neben Aspekten des
Vermogensaufbaus - Selbstbestimmung (Gestaltungs- und
Nutzungsfreiheit), Unabhangigkeit (Vermieter, Nachbarn),
Sicherheit (Kinder, Parkplatz] sowie bestimmte Raum-
eigenschaften (Griin, Ruhe, Platz) und auch die Bedeutung
als Statussymbol.

Allein zwischen 2001 und 2021 wurden Utber 2,5 Millionen
Ein- und Zweifamilienhduser neu errichtet. Der Bauform
des Einfamilienhauses immanent ist die hohe Siedlungs-
und Verkehrsflache, die aus den Standorten, der not-
wendigen Erschliefung sowie den Baukdrpern bzw. den
Grundstiicksgrofien resultiert. Ohne Frage gibt es auch
platzsparende Varianten in integrierten Lagen (vgl. Wiis-
tenrot Stiftung 2023), aber der gréfite Teil liegt in subur-
banen Einfamilienhausgebieten. Insofern war die Aussa-
ge von Anton Hofreiter im Jahr 2021: ,Einparteienhauser
verbrauchen viel Flache, viele Baustoffe, viel Energie, sie
sorgen fur Zersiedlung und damit auch fir noch mehr Ver-
kehr” in erster Linie eine Feststellung. Diese Praxis in die

1 Im Jahr 1993 wohnten nur 13 Prozent der Selbstnutzer in einer Eigentums-
wohnung, im Jahr 2018 waren es bereits 22 Prozent (empirica 2022, S. 45).

Zukunft fortzuschreiben, konterkariert Flachensparziele?,
wird aber vor allem der Endlichkeit der Ressource Boden
nicht gerecht.

Die unmittelbar folgende, vehemente Debatte um ein dro-
hendes ,Verbot” von Einfamilienhdusern brachte den viel-
fach in Umfragen ermittelten ,Wohntraum™ gegen die
Umweltziele in Stellung. Das Opfer der rituellen Schwarz-
Weif3-Debatte war und ist die ersthafte Auseinandersetzung
mit Zukunftsperspektiven. Einfamilienhauser sind ein gro-
Ber Teil der baulichen Realitat und werden auch in Zukunft
neu errichtet werden.3 Misste das nicht zu dem Schluss
fihren, diese Bauform im Zentrum der aufkommenden Dis-
kussion um Nutzung und Weiterentwicklung des Bestands
zu stellen (vgl. Hild/Auer 2023)? So naheliegend das er-
scheint, so schwierig ist die Umsetzung. Das hat nicht zu-
letzt mit der Eigentumsform zu tun, in der nicht angelegt
ist, eine gemeinsame Handlungsgrundlage - zum Beispiel
Verdichtung, energetische Sanierung, Mobilitatskonzepte
etc. - Uber die Einzelinteressen hinweg auszubilden.

Eigentum und Wohnflachen

Jede Diskussion lber Knappheiten am Wohnungsmarkt
oder Klimaziele im Gebaudebereich landet tber kurz oder
lang bei den Pro-Kopf-Wohnflachen und der Bedarfsge-
rechtigkeit der Verteilung selbiger. In dem zuletzt ermit-

2 In der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung von 2002 wurde
beschlossen, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf weniger als
30 Hektar pro Tag zu reduzieren. 2017 wurde der Beschluss dahingehend
erweitert, dass der Flachenverbrauch 2050 bei Nettonull liegen soll (Kreis-
laufwirtschaftssystem).

3 Der Anteil am Bauiiberhang von 362.242 genehmigten Wohnungen (2021)
liegt nicht vor, vor allem aber ist unbekannt, fiir wie viele Einfamilienhauser
Bauland ausgewiesen ist.

4 Das heiBt nicht, dass es keine Allianzen gibt, diese richten sich aber oft gegen
vorgesehene Entwicklung, etwa den Bau von verdichteten Wohnformenin der
Nachbarschaft, Infrastrukturbeitrage etc.
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Abb. 1: Einfamilienhaus mit Zugangsbereich (Fotos: Ricarda P&tzold)

telten Durchschnittswert von 55,5 Quadratmeter pro Kopf
(Tab. 1) verbergen sich ganz unterschiedliche Wohnsitua-
tionen - berbelegte wie Uberaus groBziigige Wohnungen,
die jeweils von den Einkommen abhangig sind sowie aus
der lokalen Wohnungsmarktlage resultieren. Die normative
Festlegung von angemessenen Wohnflachen ist ein schwie-
riges Unterfangen, weil individuelle Bediirfnisse durchaus
verschieden sind - denkt man zum Beispiel an die Konse-
quenzen der verstarkten Einsickerung des Arbeitens in den
Wohnraum. Es ist auch naheliegend, dass im Verlauf der
Wohnbiografie verschiedene Wohnqualitaten unterschied-
lich gewichtet werden.

Der Schritt ins Wohneigentum wird zumeist im Kontext
der Familiengriindung vollzogen. In der Phase maxima-
ler HaushaltsgroBe sind die Wohnflachen der Haushalte
am niedrigsten - und es gibt den geringsten Unterschied

zwischen den Pro-Kopf-Wohnflachen von Mieter- und Ei-
gentimerhaushalten. Nach der Familienphase verzichten
beide gleichermafien haufig auf eine Anpassung der Wohn-
situation. Bei den Mieterhaushalten fehlt oft der Anreiz der
Verringerung der Wohnkosten und Wohnalternativen in der
Nachbarschaft. Bei den Eigentimerhaushalten scheint mit
dem Erwerb des Einfamilienhauses meist eine finale Wohn-
entscheidung verbunden zu sein - allerdings schiitzt das
.Castle” nicht vor Trennungen, 30 Prozent aller Ehen wer-
den wieder geschieden. Es bestehen wesentliche Unter-
schiede zwischen den Wohnungsgréfien von Mietern und Ei-
gentiimern - von 2001 bis 2021 ist deren durchschnittliche
Wohnflache von Einfamilienhdusern noch einmal von 127,5
auf 144,5 Quadratmeter angewachsen -, die Wohnformen
beanspruchen unterschiedliche Siedlungs- und Verkehrs-
flachen, weshalb der ,Flachenrucksack” von Eigentimern
wesentlich grofBer ist.

Noch einmal zurick zum Einfamilienhausbestand: In
Deutschland leben knapp 12 Millionen Familien, fir alle
wéren (theoretisch) geniigend Ein- und Zweifamilienhdu-
ser vorhanden.5 Allein es mangelt - mit Blick auf Miete und
Eigentum - an der Durchlassigkeit der Markte, denn die
enormen Preissteigerungen und/oder jahrzehntelang lau-
fende Kredite konnen zu Lock-in-Effekten fihren. Es gibt
immer wieder Anlasse, die Wohnsituation an die Lebens-
situation anzupassen - stattdessen wird oft das Leben um
Wohnung oder Haus herum organisiert - u. a. durch lange
Pendelwege.

5 An der Stelle soll zumindest kurz darauf verwiesen werden, dass auch der
Automatismus der Annahme, das Einfamilienhaus ware die bestmdgliche
Wohnform fir Familien, hinterfragt werden sollte. Ulrich Beck kritisierte
bereits 1987, dass .mehrere Familien lbergreifende Lebens- und Unter-
stitzungszusammenhé&nge meist schon durch die Wohnverhéltnisse ausge-
schlossen werden”.

Wohn- Differenz
Wohnflache flache je Ul Mieter-
alle Haushalte . Eigentlimerhaushalte Mieterhaushalte fliche je |_. ..
je Person Person Eigentlimerhaus-
Person
halte
in% ingm in % (alle) |in % EHH ingm in % (alle) |in % MHH ingm ingm
. 39.270.000 3.078.000 22.761.000
insgesamt 100 55,5 42,0 | 100 65,1 58,0 |100 48,5 16,6
Einpersonen- 15.481.000 4.095.000 11.384.000
haushalte 39,4 734 10,4 24,8 1044 29,0 | 50,0 622 422
Haushalte mit 2 13.534.000 6.862.000 6.671.000
Personen 34,5 o1, 17,5 | 41,6 620 17,0 | 29,3 40,5 21,5
Haushalte mit 3 4.837.000 2.471.000 2.365.000
Personen 12,3 o 6,3 15,0 e 6,0 | 10,4 0.1 P
Haushalte mit 4 5.418.000 2.471.000 2.340.000
Personen und mehr 13,8 300 7,8 | 18,6 3.3 6,0 10,3 230 123

Tab. 1: Durchschnittliche Wohnfldche von Wohnungen nach HaushaltsgréBe - Mieter- und Eigentiimerhaushalte (Quelle: Destatis 2023)
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Eigentum, Vermogen und Altersvorsorge

Immobilien gelten als ein relativ sicherer Weg zur Vermo-
gensbildung, und Studien stellen immer wieder die eklatan-
ten Unterschiede zwischen Mietern und Immobilieneigen-
timern dar (vgl. Sagner/Voigtlander 2021, S. 7; empirica
2022, S. 58). In der vergleichsweise niedrigen Eigentums-
quote in Deutschland wird die Ursache dafiir identifiziert,
dass im internationalen Vergleich Vermogen besonders
ungleich verteilt ist - die untere Halfte der Vermdgensver-
teilung besitzt nur ein Prozent. Der anhaltende Immobi-
lienboom hat die Konzentration des Immobilienvermdégens
weiter verstarkt, weil grole Immobilienvermégen an den
Standorten mit den hochsten Preissteigerungen angelegt
wurden. Der generelle Zugang zu Wohneigentum ist immer
mehr vom elterlichen oder familiaren Startkapital abhangig
und nicht von der Hohe des Haushaltseinkommens. Darii-
ber hinaus vertieft sich die soziale Spaltung im Raum, denn
nur mit hohen familiaren Vermogen im Hintergrund ist es
liberhaupt maglich, in attraktiven Stadtraumen Eigentum
zu erwerben (vgl. Cohen Raviv/Hinz 2022; Baldenius/Kohl/
Schularick 2020).

Abb. 2: Einfamilienhaus mit Carport
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Abb. 3: Vorgartengestaltung

Eine wie auch immer konfigurierte Wohneigentumsforde-
rung wird an den bestehenden Ungleichheiten wahrschein-
lich nur sehr langsam etwas andern. Gleichwohl beruht die
soziale Marktwirtschaft auf dem Versprechen der Teilhabe
am Wohlstand fiir breite Bevolkerungsschichten. Deshalb
muss parallel die bestehende steuerliche Privilegierung
des Immobilieneigentums reformiert werden [(vgl. Bach
2021; Fuest/Hey/Spengel 2021). Ein funktionierender Miet-
wohnungsmarkt, der die Haushalte der mittleren und nie-
drigen Einkommen nicht durch die Wohnkosten uberlastet,
wirde nebenbei auch bessere Voraussetzungen fir den
Aufbau von Eigenkapital fir die Eigentumsbildung bieten.

Mit Blick auf die Altersvorsorge wird eine wachsende Sche-
re zwischen entschuldeten Eigentimer- und Mieterhaus-
halten festgestellt. Bereits 2016 lebten zwei Finftel aller
alteren Mieterhaushalte in nicht angemessen bezahlba-
rem Wohnraum und mussten ggf. ihren privaten Konsum
einschranken, um fir Miete und Nebenkosten aufzukom-
men. Die Uberlastung wird sich angesichts der aktuellen
Teuerungsraten verschérft haben (vgl. Romeu Gordo et al.
2019). Zur Altersvorsorge gehort auch eine altersgerechte
Ausstattung der Wohnung oder des Hauses sowie eine ent-
sprechende Quartiersinfrastruktur. Fir Eigentimer - ins-
besondere in den vielen schrumpfenden Regionen - kann
dies auch zu einer Hirde werden. Anstatt jedes Haus an-
zupassen, konnte die Schaffung von Wohnalternativen fir
Altere auch in den Gemeinden mit groBen Einfamilienhaus-
bestanden Abhilfe schaffen. Das wiirde auch den Generatio-
nenwechsel unterstiitzen und eine nachhaltige Nutzung des
Wohnflachenbestands ermaglichen.

One size fit’s all?

Kaum ein Pladoyer fir die Wohneigentumsférderung ver-
weist nicht an der einen oder anderen Stelle auf die im
europaischen Vergleich niedrige Wohneigentumsquote von
44 Prozent - Schlusslicht ist allerdings die Schweiz (37 Pro-
zent]. Welche Lénder in die Darstellungen aufgenommen
werden, ist durchaus opportunistisch, denn wie iberzeu-
gend sind Wohnungsmarkte von Landern wie Rumanien,
Slowakei, Ungarn, Bulgarien, Spanien oder Polen? De facto
ist ein Vergleich nicht trivial - unterscheiden sich schon die
Rahmenbedingungen in Osterreich (53 Prozent) eklatant
von Deutschland.

Selbst genutztes Wohneigentum muss seinen Platz in der
Wohnungspolitik haben. Allerdings reicht es nicht, Haus-
halten den Weg mittels Freibetrag bei der Grunderwerb-
steuer,  Nachrangdarlehen,  Hypothekenversicherung,
Maklerprovision, Vermogensforderung etc. zu ebnen. Die
Gesellschaft leistet sich mit den ,Hauschen im Griinen”
einen erheblichen dkologischen FuBBabdruck. Insofern kann
von dem Segment auch eine héherer Grad an Innovationen
in Bau und Nutzung erwartet werden. Vor allem aber lost
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Abb. 4: BauliickenschlieBung mit Einfamilienhaus in Neubrandenburg (Ar-
chitekt: Peter Grundmann 2008)

die Eigentumsbildung keineswegs die Wohnungsknappheit
in den Stadten. Das Angebot u. a. fiir Familien ist seit Jahren
zu gering, und die Suche nach Wohneigentum im Umland ist
haufig eher eine Konsequenz aus der Unmadglichkeit, eine
adaquate Wohnung zu finden (vgl. Thierstein et al. 2013)¢.
Fur Haushalte mit geringen bis mittleren Einkommen stellt
das gemeinschaftliche Eigentum von Genossenschaften
eine etablierte Alternative dar, in der viele Wiinsche an das
individuelle Wohneigentum - Freiheit von Willklr der Ver-
mieter, bleibende Werte, Stabilitat der Wohnkosten - er-
fullt werden konnen. Zuletzt: ,Ein Zufriedenheit stiftender
Eigentumseffekt ist womdglich gar nicht vorhanden™ (SKL
Glicksatlas 2022) - man sollte die Wirkung des Zauber-
tranks nicht iberschatzen!

Ricarda Patzold

Forschungsbereich Stadtentwicklung, Recht
und Soziales; Deutsches Institut fir Urbanistik,
Berlin

(Foto: Annette Koroll)

6 .Je kleiner, schlechter, ungeeigneter oder schlicht je teurer das lokale An-
gebot an Mietwohnungen im Vergleich ausfallt, desto eher wird man sich fir
einen Umzug in die eigenen vier Wande entscheiden” (empirica 2022, S. 5).
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