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Mieterland Deutschland (1)
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Städtische Wohneigentumsquoten im Weltvergleich
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…im (nord-)europäischen Vergleich
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Gründe für Deutschlands niedrige Eigentumsquote

> Städtische Struktur und Hausbestand mit spätem Wohnungseigentum 

(Hilber 2007, Kohl 2018)

> Hypothekenfinanz (Kofner 2014)

> Bombardierung im zweiten Weltkrieg und Wiederaufbau in sozialem 

Wohnungsbau (Wolf 2018)

> Staatliche Regulierung nach 1945 (Kaas et al.)

> Gut funktionierender privater Mietmarkt (Voigtländer 2009)
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Gründe für Deutschlands niedrige Eigentumsquote

> Städtische Struktur und Hausbestand (Hilber 2007, Kohl 2018)

> Hypothekenfinanz (Kofner 2014)

> Bombardierung im zweiten Weltkrieg und Wiederaufbau in sozialem 

Wohnungsbau (Wolf 2018)

> Staatliche Regulierung nach 1945 (Kaas et al.)

– These hier: Hinter der weniger eigenheimfreundlichen Regulierung 

steckt eine weniger ausgeprägte politische Eigenheimidee.

> Gut funktionierender privater Mietmarkt (Voigtländer 2009)

– These hier: Gemäßigtere Mietregulierung führte zu weniger 

crowding-out von Miet- durch Eigentumswohneinheiten.
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Eigenheimidee (1a)
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1809 Parteiprogramme seit 1945
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Beispiele I

> "The state and credit institutions will together facilitate housing credit to all strata of society. [...] an 

orderly home for every household in the country. All Nordic workingmen, even those with the lowest 

income, shall get a true house with a price they can afford.”

> “Home ownership will be further encouraged. For the first time in our history, 50 per cent of the 

nation’s homes are now owner-occupied. We believe that this proportion will rise and should continue 

to rise. We shall extend the system of 100 per cent mortgages.”

> “Die Schaffung von Eigenheimen muß als sozial wertvollster und am meisten förderungswürdiger

Zweck staatlicher Wohnungsbau- und Familienpolitik anerkannt werden. Das Eigenheim soll und darf

kein Reservat kleinerer Schichten sein, im Gegenteil soll gerade der Besitzlose durch Sparen, 

Selbsthilfe und öffentliche Förderungsmittel zum Eigenheim gelangen und so der Proletarisierung und 

der Vermassung entrissen werden. Das Familienheim mit Garten ist nach jeder Richtung hin als die 

glücklichste Verwirklichung des Familiengedankens anzusehen”

> “La nouvelle loi encourageant la construction et l'accès à la propriété de logements fait de 

l'encouragement de la construction de logements et de l'accès à la propriété d'appartements et de 

maisons familiales une tache permanente de la Confédération. Le PDC accorde une Importance 

capitale à la généralisation de la propriété de logements ou de maisons. A longue échéance, le 

"problème des locataires", si complexe, ne pourra âtre résolu que dans la mesure où le pourcentage

des propriétaires d'appartements ou de maisons particulières aura augmenté notablement, même

dans les agglomérations. Pour cela, les mesures prévues par la Confédération pour encourager 

l'accès à la propriété d'appartements ou de maisons familiales ne suffisent pas à elles seules. C'est

pourquoi nous demandons à nouveau que l'Etat encourage l'épargne-logement.”

> “La acción de gobierno se dirigirá a solucionar, preferentemente, el acceso a la vivienda de las 

familias con menor nivel de renta.”
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Beispiele II

 Norwegian social democrats 1945: "The state and credit institutions will together facilitate housing 

credit to all strata of society. [...] an orderly home for every household in the country. All Nordic 

workingmen, even those with the lowest income, shall get a true house with a price they can afford.”

 British Labour 1970: “Home ownership will be further encouraged. For the first time in our history, 50 per 

cent of the nation’s homes are now owner-occupied. We believe that this proportion will rise and should 

continue to rise. We shall extend the system of 100 per cent mortgages.”

 Adenauer vor der Wohngesetznovelle 1953: “Die Schaffung von Eigenheimen muß als sozial wertvollster

und am meisten förderungswürdiger Zweck staatlicher Wohnungsbau- und Familienpolitik anerkannt

werden. Das Eigenheim soll und darf kein Reservat kleinerer Schichten sein, im Gegenteil soll gerade der 

Besitzlose durch Sparen, Selbsthilfe und öffentliche Förderungsmittel zum Eigenheim gelangen und so 

der Proletarisierung und der Vermassung entrissen werden. Das Familienheim mit Garten ist nach jeder

Richtung hin als die glücklichste Verwirklichung des Familiengedankens anzusehen”

 Schweizer Christdemokraten 1979: “La nouvelle loi encourageant la construction et l'accès à la 

propriété de logements fait de l'encouragement de la construction de logements et de l'accès à la 

propriété d'appartements et de maisons familiales une tache permanente de la Confédération. Le PDC 

accorde une Importance capitale à la généralisation de la propriété de logements ou de maisons. A 

longue échéance, le ""problème des locataires"", si complexe, ne pourra âtre résolu que dans la mesure

où le pourcentage des propriétaires d'appartements ou de maisons particulières aura augmenté

notablement, même dans les agglomérations. Pour cela, les mesures prévues par la Confédération pour 

encourager l'accès à la propriété d'appartements ou de maisons familiales ne suffisent pas à elles seules. 

C'est pourquoi nous demandons à nouveau que l'Etat encourage l'épargne-logement.”

 Spanische Sozialisten 1982: “La acción de gobierno se dirigirá a solucionar, preferentemente, el acceso

a la vivienda de las familias con menor nivel de renta.”

11



Pro-Eigenheim-Positionen Wahrscheinlichkeit nach Ländern
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Wohneigentumsquote und Pro-
Eigenheimpositionen von Mitte-links Parteien
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Mietregulierungen (1b)

14



Gesetzestexte als Informationsquelle
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Mietregulierungen in Europa
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Crowding-out Effekt auf Eigentümerwohnungen

Dynamische Panelanalyse:

> Die Einführung der Mietpreiskontrolle der ersten Generation führt 

durchschnittlich zu einer Steigerung der Wohneigentumsquote um 9,7 

Prozentpunkten nach 10 Jahren (6 Prozentpunkte in Deutschland)

> Je stärker der Staat Mieter schützt, desto weniger gibt es sie, c.p., weil

– Mietregulierungen Mieteinnahmen beschränken

– Umwandlungen von Miet- in Eigentümerwohnungen stattfinden

– Ungeduldige Mieter zum Eigenheimkauf gedrängt werden
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Der Immobilienboom und seine Auswirkungen (2)
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Starker Hauspreisanstieg im internationalen Vergleich…
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…bei international noch moderatem Niveau
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Rückgang der Hypothekenverschuldung
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Stagnierende Eigentumsquote
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Rückgang des Sozialwohnungsanteils in Städten
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Anstieg der Immobilienvermögen 2011-2018

> Inflationsbereinigter Anstieg nur durch Preiseffekte (ohne Neubau) von 

2,78 (1,31) Billionen Euro oder 83% (39%) des BIP mit OECD-destatis

Preisen (bulwiengesa)
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Immobilienvermögengewinne trafen eher…

> Haushalte mit Immobilienvermögen (oberen 10% oder 40%)
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Immobilienvermögengewinne trafen eher…

> Haushalte mit Immobilienvermögen (oberen 10% oder 40%)

> Die reicheren Städte, weniger ärmere Städte oder das Hinterland
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Immobilienvermögengewinne trafen eher…
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Immobilienvermögengewinne trafen eher…

> Haushalte mit Immobilienvermögen (oberen 10% oder 40%)

> Die reicheren Städte und weniger ärmere Städte oder Hinterland

> Das Stadtzentrum mehr als die Peripherie
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Die Verlierer sind eher

> Die unteren 50% der Einkommensempfänger ohne Wohneigentum
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Die Verlierer sind eher

> Die unteren 50% der Einkommensempfänger ohne Wohneigentum

> Die Mieter in Stadtteilen mit ursprünglich niedrigen Einkommen, da 

dort Mietpreiswachstum relativ am höchsten war (Gentrifizierung)
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Köln: Arbeitslosenquote und 
Quadratmetermietpreise 2011



Stadtviertel mit niedrigen Einkommen hatten höchste
Mietsteigerungen
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Die Verlierer sind eher

> Die unteren 50% der Einkommensempfänger ohne Wohneigentum

> Die Mieter in Stadtteilen mit ursprünglich niedrigen Einkommen, da dort 

Mietpreiswachstum am höchsten war (Gentrifizierung

> (Ärmere) Mieter zahlen höheren Anteil für Wohnkosten relativ zum 

Haushaltseinkommen im Vergleich zu Hauseigentümern

35



Wohnkosten und Einkommen nach Quintilen (Dustmann et al)
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Die Verlierer sind eher

> Die unteren 50% der Einkommensempfänger ohne Wohneigentum

> Die Mieter in Stadtteilen mit ursprünglich niedrigen Einkommen, da dort 

Mietpreiswachstum am höchsten war (Gentrifizierung

> (Ärmere) Mieter zahlen höheren Anteil für Wohnkosten relativ zum 

Haushaltseinkommen im Vergleich zu Hauseigentümern

> Städtische Mieter weisen einen Rückgang der durchschnittlichen 

Wohnfläche auf, besonders einkommensärmere Mieter
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Wohnquadratmeter pro Haushalt (SOEP)
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Mietpreiskontrolle als Lösung? (3)
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Comeback der Mietpreiskontrollen

> In Oregon, Berlin oder Spanien trotz denkbar schlechtem Ruf unter 

Ökonomen

– Senkt Wohnungsinvestitionen

– Verzerrt Allokation

– Senkt Mobilität

> Hier die Hypothesen:

– Senkt Mieterquote (s.o.)

– Hat über das lange 20. Jh. zu weniger Neubau geführt

– Aber: hat womöglich ungleichheitsdämpfenden Effekt:

- Top-10% Kapitaleinkommen sinken und die wealth-to-income ratio

- Mietpreissteigerungen und Mietausgabenanteile sinken
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Mietpreiskontrolle
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Wohnungsbautätigkeit (Fertigstellungen pro 1000 Bev.)
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Mietpreiskontrolle und Einkommensungleichheit
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Befunde

Dynamische Panelregressionen auf Neubau

> Mietpreiskontrollen, insbesondere der ersten Generation und in entwickelten 

Länder wirken negativ auf die Baufertigstellungen

> Allerdings kann der Effekt durch staatliche Bauintervention neutralisiert 

werden, ist nicht-linear und nicht allzu groß (26.000 Einheiten in 80 Mio. Land 

bei Einführung einer harten Kontrolle)

Dynamische Panelregressionen auf Ungleichheitsmaße

> Mietpreiskontrollen, insb. der 1. Generation, wirken negativ auf die Wealth-to-

income ratio, den Gini-Koeffizienten und die Mietpreise und –ausgaben, nicht 

aber auf die Einkommen der Top-1% oder Top-10%

> Dies gilt auch kontrolliert für Einkommenssteuersätze und Piketty‘s r > g
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Schluss

> Wohnen ist zu einer wichtigen Dimension sozialer Ungleichheit neben 

Einkommen und Vermögen geworden

> Die deutsche Formel, Immobilienvermögen fürs Alter durch solide Renten 

und günstige Mieten zu ersetzen, geht immer weniger auf

> Der derzeitige Neubau bleibt unter dem Bedarf – ein Angebotsschock auf 

dem Baumarkt würde Preise drücken und einige beschriebene Trends 

umdrehen
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Danke für Ihre Aufmerksamkeit! 

kohl@mpifg.de
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