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Abb. 1  Beyond generation rent 
(Quelle: Polity)

„[T]here is something about living in someone else’s ‚asset‘ that just 
feels wrong to many people“

(Byrne 2026: 3, Herv. i. Orig.)

Spätestens seit der globalen Finanzkrise ist die Wohnungsfrage in vie-
len westlichen Ökonomien zurückgekehrt. Infolgedessen ist ein reich-
haltiger Wissensbestand aus der Wohnungsforschung hervorgegan-
gen. „[I]t is no exaggeration to say that private renting has become a 
‚hot topic‘“ (Kemp 2023: 1). In seinem als narratives Review angeleg-
ten Buch arbeitet der Soziologe Michael 
Byrne vom University College Dublin den 
Forschungsstand zum Thema Wohnen im 
privaten Mietsektor (private rental sector, 
PRS) auf. Seine Literaturstudie fügt vielzähli-
ge Forschungsstränge unterschiedlicher so-
zialwissenschaftlicher Disziplinen zu einem 
Gesamtbild zusammen. Aus einer kritischen 
Perspektive will Byrne (2026: 8-9) für die 
asymmetrische Machtbeziehung zwischen 
Vermieter_innen und Mieter_innen in der 
Wohnpraxis sensibilisieren. Er schreibt:  
„[T]he power relationship between landlord 
and tenant is neither natural, inevitable, 
nor spontaneous, but in fact is constructed, 
shaped and maintained by a series of social, 
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legal, cultural and economic institutions.“ (ebd.: 34) Byrne verbindet all-
tägliche Ohnmachtserfahrungen von Mieter_innen (Mikroebene) in der 
Mietpraxis mit politökonomischen Rahmenbedingungen (Makroebene), 
um strukturelle und im PRS angelegte Ungleichheiten offenzulegen: 
„[W]here tenants lack security in their home, it is because their landlord 
enjoys security with regard to their asset.“ (ebd.: 121, Herv. i. Orig.) In 
sieben Kapiteln zeigt Byrne, dass das Wohnen im PRS ein unterschätzter 
Ungleichheitsfaktor ist (siehe dazu auch Kadelke 2025a, 2025b). Dabei geht 
es ihm dezidiert um das soziale Verhältnis zwischen Vermieter_innen 
und Mieter_innen und nicht um die Ökonomie des Wohnungsmarktes 
(Byrne 2026: 37). Geografisch konzentriert Byrne sich auf Mietmärkte in 
westlichen Staaten mit Fokus auf Spanien, Irland und dem Vereinigten 
Königreich. Diese Länder seien aufgrund geringen Mieterschutzes ge-
eignet, die „core economic nature of the PRS“ (ebd.: 113) herauszustellen.

1. Kernelemente des PRS nach Byrnes

In Kapitel 2 legt Byrne zunächst die individuelle Bedeutung der Wohnung 
und ihren einzigartigen Gebrauchswert dar (ebd.: 33). Damit will er die 
Engführung der Vermietung auf eine rechtliche Angelegenheit (ebd.: 16) 
und einen marktbasierten Tauschakt überwinden: „It is no exaggera-
tion to say that it [the home, d. A.] is at the heart of selfhood.“ (ebd.: 28) 
Problematisch sei, so Byrne, dass das existenzielle (Wohn-)Bedürfnis 
nach Sicherheit im PRS dauerhaft unbefriedigt bleibt, insbesondere 
mit Blick auf Kündigungsängste und Mietpreissteigerungen. Zugleich 
sei es infolge von Neoliberalisierung und Finanzialisierung zu einer 
Ausweitung des PRS gekommen, wie er in Kapitel 3 beschreibt. Kapitel 4 
widmet sich dem Phänomen der Finanzialisierung. Byrne dokumentiert 
deren Eindringen in die Kapillaren des Mietwesens in verschiedenen 
Ländern und Marktsegmenten. Dabei benennt er die negativen Folgen 
für Mieter_innen, unter anderem hinsichtlich der Wohnbedingungen 
(ebd.: 74). Er mahnt in erfrischender Klarheit, künftig genauer heraus-
zuarbeiten, worin sich die viel zitierte Finanzialisierung von früheren 
Formen der Privatisierung unterscheide (ebd.: 67) und welche wohn-
praktischen Auswirkungen sie habe (ebd.: 77).

In Kapitel 5 wechselt Byrne von der historischen Ebene auf die 
Verteilungsebene und trägt Studien zusammen, die die Ungleichheit 
von Einkommen und Vermögen zwischen Vermieter_innen und 
Mieter_innen belegen (ebd.: 94, 98). Ihm zufolge verlaufen rezente 
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Konfliktlinien weniger zwischen Generationen (generation rent) als 
vielmehr innerhalb der Generationen (ebd.: 105). In Kapitel 6, dem 
Herzstück des Buches, taucht Byrne tief in die Forschungsliteratur zu 
den alltäglichen Wohnerfahrungen von Mieter_innen ein. Er zeichnet 
nach, wie unsicher, prekär und willkürlich das Wohnen im PRS auf-
grund der Machtasymmetrie ist (ebd.: 112, 115-116). Die Politisierung des 
Mietenthemas liest Byrne als Beleg für unhaltbare Zustände, in dem aber 
zugleich emanzipatorisches Potenzial schlummere (ebd.: 130). Einige 
Mieter_innenbewegungen (etwa in Spanien oder Berlin) beschreibt er 
ausführlicher in Kapitel 7.

Byrne schlussfolgert, dass den Problemen im PRS mit einer „de-mar-
ketization“ (ebd.: 156) begegnet werden sollte – also mit streng gemoni-
torten rechtlichen Einschränkungen der Macht von Vermieter_innen, 
beispielsweise in Form von Kündigungsschutz und Preisregulierungen 
– sowie mit „de-concentrating“ (ebd.: 159), also einer Förderung von 
Wohneigentum und einer Rekommunalisierung von Wohnungen.

Charakteristisch für narrative Reviews sind die Darstellung und Re
flexion theoretischer und empirischer Aspekte sowie die Darlegung 
wichtiger Befunde und Forschungslücken (Döring et al. 2016: 898). Das 
gelingt Byrne eindrucksvoll. Sein kompaktes Konvolut zum Thema PRS, 
das streckenweise Handbuchcharakter hat, ist hilfreich und instruktiv, 
etwa wenn er verschiedene Formen von Finanzialisierung beschreibt. 
Allerdings fällt auf, dass Byrne keine konkrete Forschungsfrage verfolgt. 
Wer sich also bereits mit dem PRS beschäftigt hat, wird bei der Lektüre 
des Buches kaum neue Einsichten gewinnen. Allen anderen spannt 
Byrne ein breites Panorama des Mietwohnens auf. Gleichwohl gibt es 
zwei Kritikpunkte, auf die ich im nächsten Abschnitt näher eingehen 
möchte: Erstens bleibt das Buch empirisch recht vage und zweitens stellt 
Byrne den PRS in weiten Teilen recht einseitig als Verfallsgeschichte des 
Wohnungsmarktes dar.

2. Kritik an Byrnes Perspektive

2.1. Empirische Vagheit

Byrnes Diagnose der Ausweitung des PRS stützt sich auf die von der 
Finanzkrise ausgelöste temporäre Zunahme der Mietquote in zahlrei-
chen Industrieländern (OECD 2025). Diese erreichte jedoch ihren Peak 
bereits in der ersten Hälfte der 2010er Jahre. Zudem ist eine steigende 
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Mietquote nicht per se mit einem Rückgang von Eigentümerhaushalten 
zu verwechseln. Vielmehr hält das Wachstum von Haushalten in allen 
westlichen Staaten kontinuierlich an, mit dem Unterschied, dass seit 
der Finanzkrise die Zahl neu gegründeter Mieterhaushalte über der Zahl 
neu gegründeter Eigentümerhaushalte liegt, wie insbesondere in den 
von Byrne als Beispiel angeführten Ländern Irland und Spanien (WKÖ 
2025). Absolut betrachtet wächst die Zahl beider Wohnstatusgruppen. 
Wir haben es also vielmehr mit Gleichzeitigkeiten zu tun, die im Kontext 
einer differenzierten Ungleichheitsanalyse hätten Erwähnung finden 
müssen. Byrnes Bild, wonach sich immer größere Bevölkerungsteile im 
PRS wiederfinden, ist also überzeichnet, zumal ein ebenso relevanter 
Indikator – der Anteil von Mieter_innen im Privatsektor – in seinem 
Buch gänzlich fehlt.

Zudem spricht Byrne (2026: 12) von einer „‚super concentration‘ of resi-
dential property ownership“. Belege dafür liefert er nicht (siehe ebd.: 12, 53, 
159). Die Datenlage zur Konzentration separater Vermögenskomponenten 
ist gewiss dürftig. Gleichwohl gibt es leicht zugängliche proxies wie 
das Gesamtnettovermögen. Immobilienvermögen sind nach dem Be
triebsvermögen die zweitwertvollste Vermögenskomponente. Daher 
sollten sich die von Byrne behaupteten Konzentrationsprozesse beim 
Immobilienvermögen auch im Gesamtvermögen niederschlagen. In 
den von Byrne analysierten Ländern ist die Vermögensungleichheit 
heute jedoch nicht höher als zu Beginn der 1980er Jahre, dem Kick-off 
der Neoliberalisierung (World Inequality Lab 2026). Es mag kontraintuitiv 
klingen, aber die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen und der Zuwachs 
an Kleinvermieter_innen (Kadelke 2024), den Byrne (2026: 62) auch als 
„generation landlords“ bezeichnet, hat auf die Vermögensverteilung 
einen dämpfenden Effekt. Der PRS stößt eben nicht nur Konzentrations- 
sondern auch Diffusionsprozesse an. Da Byrne diese Diagnosen aus 
der bestehenden Forschungsliteratur ableitet, gilt diese Kritik der 
Wohnungsforschung insgesamt, dass sich ihre Diagnosen tendenziell 
verselbstständigen und (zu) selten empirisch aktualisiert werden.

2.2. Einseitige Verfallsgeschichte

Byrne zeichnet ein düsteres Bild des PRS. So behauptet er beispielsweise 
eine wachsende Überlastung mit Wohnkosten. Um dies empirisch zu 
untermauern, hätte man exakt diesen Indikator – also den Anteil der 
Wohnkosten am Einkommen – anführen können. Allerdings ist der 
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Anteil der europäischen Mieterhaushalte, die mindestens 40 Prozent 
ihres Einkommens für Miete ausgeben, zwischen 2014 und 2024 von 
27 Prozent auf 20 Prozent gesunken (Eurostat 2026). Stattdessen trägt 
Byrne in einer Abbildung (2026: 93) nominale Preissteigerungsraten ab, 
die den Eindruck eines dramatischen Anstiegs erzeugen. Allerdings steigt 
das Preisniveau wachstums- und inflationsbedingt stetig und länder-
übergreifend. Daher entsteht ein vollständiges Bild erst, wenn man sie 
zu den Einkommen ins Verhältnis setzt.

Byrnes kritische Draufschau endet bei einer Identifikation neolibe-
raler Politikelemente. Unbestritten wurzeln Mietprobleme im neoli-
beralen Dogma, etwa beim Rückgang der Zahl von Sozialwohnungen 
(ebd.: 44). Indes erwächst die Mietkrise nicht allein aus angebotsseitigen 
Entscheidungen mächtiger Vermieter_innen, sondern auch aus dem 
nachfrageseitigen Verhalten von Mieter_innen. Studierende müssen 
mit ihrer Emanzipation vom Elternhaus nicht mehr bis zum Ende ihrer 
Ausbildung warten. Paare können die Stabilität ihrer Beziehung zunächst 
getrennt wohnend austesten (living apart together). Hoch Qualifizierte 
müssen sich nicht zwingend zwischen Karriere und Familie entschei-
den, sondern können multilokal wohnen. EU-Bürger_innen können im 
Rahmen der Freizügigkeit ihr Glück in einem anderen Land suchen. Die 
queere Community hat die Chance genutzt, sich besonders in Großstädten 
zu vernetzen. Für viele progressive Entwicklungsschritte – die zu einer 
Verknappung von Wohnraum führen – reicht daher eine Fokussierung 
auf die Angebotsseite nicht aus.

Weiterhin liest Byrne Macht einseitig negativ. Dass Konflikte und 
Stress unter Mieter_innen durch das Handeln von Vermieter_innen mi-
nimiert werden können, wodurch die Wohnqualität steigt, etwa wenn 
diese die Haustierhaltung einschränken oder die Gartennutzung regle-
mentieren, kommt im Buch nicht vor.

Byrnes kritischer Blick auf den PRS und die darin angelegte Ungleich
heitsdynamik zwischen Vermieter_innen und Mieter_innen ist richtig 
und wichtig. Jedoch ist der Grat zwischen wissenschaftlicher Analyse 
und der Gefälligkeit, Benachteiligungsnarrative zu erzählen, schmal: 
Während Byrne die (Unsicherheits-)Erfahrungen der Mieter_innen in 
der Wohnpraxis ausführlich beleuchtet, blendet er die Nachfrageseite 
im Kontext der Erklärungen für die Mietenkrise weitgehend aus.



266

Philipp Kadelke﻿﻿﻿﻿

3. Byrnes identifizierte Forschungslücken

Ein großer Verdienst von Byrne ist die Freilegung der folgenden 
zentralen Forschungslücken:

1.	 Differenzierung von Vermietertypen. Byrnes Fokus auf den PRS lässt 
erahnen, dass er von Unterschieden zwischen privaten und nicht pri-
vaten Typen von Vermieter_innen ausgeht. Weiterhin deuten die von 
ihm referierten Befunde auf wichtige Unterschiede zwischen privaten 
Kleinvermieter_innen und Privatunternehmen hin (ebd.: 123).

2.	Systematische Machtbeschreibung. Es fehlt ein strukturierter Vergleich 
von Mietwohnen und Eigentumswohnen entlang spezifischer 
Dimensionen (etwa Sicherheit und Autonomie), der die wohnprakti-
schen Machtungleichgewichte zwischen Mieter_innen und Vermieter_
innen systematischer herausstellen könnte. So entsteht der Eindruck, 
jegliches Handeln von Vermieter_innen müsse als potenziell benachtei-
ligender Machtakt gelesen werden. Das muss aber keineswegs immer 
der Fall sein: Wer sich beispielsweise ein 500-Liter-Aquarium in seine 
Wohnung stellen möchte, muss zuvor die Tragfähigkeit der Decke ab-
klären – egal ob es sich um eine Miet- oder Eigentumswohnung handelt.

3.	Verantwortungsdiffusion. Die in der Literatur identifizierten Benach
teiligungserfahrungen von Mieter_innen gehen nicht ausschließlich 
auf das Konto von Vermieter_innen. Wie betroffen beispielsweise ein 
Mieterhaushalt von hohen Wohnkosten ist, hängt zuvorderst von 
dessen Einnahmen ab, nicht von dessen Ausgaben: Wer geringe ab-
solute Einnahmen erzielt, hat immer hohe relative Ausgaben – das 
gilt für Wohnkosten ebenso wie etwa für Lebensmittelkosten. Die al-
lermeisten Mieter_innen werden nicht wegen ihrer Wohnkosten är-
mer, sondern sind bereits vorher armutsbedroht (Schabram et al. 
2024). Auch die Verdrängung aus dem Lebensstandard trifft primär 
einkommensschwächere sogenannte Schwellenhaushalte. Geringe 
Einkommen wiederum gehen mit bestimmten Individualattributen, 
Lagemerkmalen, Lebensstilen und Strukturfaktoren einher, auf die 
Vermieter_innen kaum einen Einfluss haben (z. B. Alter, berufliche 
Qualifikation, Beziehungsstatus, prekäre Beschäftigungsverhältnisse). 
Vor diesem Hintergrund ist Byrnes Zuspitzung „landlords are getting 
richer because tenants getting are poorer“ (2026: 100-101, Herv. i. Orig.) 
falsch. Der Autor überträgt hier das Klassenkriterium der Ausbeutung 
aus der Erwerbssphäre auf die Wohnsphäre. Ob jedoch das Mietwohnen 
als „klassisches“ Klassenverhältnis zu verstehen ist, ist durchaus um-
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stritten (siehe etwa Marx 1964: 623). Damit ist Byrnes Arbeit überaus 
anschlussfähig an den aktuellen Diskurs der Housing Classes in der 
Wohnungs- und Ungleichheitsforschung. Weiterhin empfiehlt sich 
die Lektüre für jene, die sich für das Mietwohnen als asymmetrisches 
Machtverhältnis und für Ungleichheitsdynamiken in der (Wohn-)
Praxis interessieren. Letztlich leistet Byrnes Beyond Generation Rent am 
Beispiel des Mietwohnens einen wertvollen Beitrag zu einem tieferen 
Verständnis von Eigentumsmacht und schärft den Blick für Immobilien 
als problematisches Eigentumsobjekt.

Die Publikation dieses Beitrags wurde durch das Finanzierungsprojekt SocioHub-
Zeitschriftenbündel 2026-2028 ermöglicht.
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