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> Mieterland Deutschland (1)
— Eigenheimideologie (1a)

— Mietregulierung (1b)

= Verteilungswirkungen in Boomzeiten (mit Baldenius/Schularick,
Sagner/Voigtlander) (2)

> Mietpreiskontrollen und ihre Wirkungen (mit K. Kholodilin) (3)
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Mieterland Deutschland (1)




Homeownership rate
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Stadtische Wohneigentumsquoten im Weltvergleich
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...Im (nord-)europaischen Vergleich
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Griunde fur Deutschlands niedrige Eigentumsquote

> Stadtische Struktur und Hausbestand mit spatem 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 (Voigtlander 2009)
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Griunde fur Deutschlands niedrige Eigentumsquote

>

>

Stadtische 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 ausgepragte politische Eigenheimidee.

Gut funktionierender privater Mietmarkt (Voigtlander 2009)

— These hier: GemaRigtere Mietregulierung fuhrte zu weniger
crowding-out von Miet- durch Eigentumswohneinheiten.
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Eigenheimidee (1a)




Lénder

Parteiprogramme

MAX-PLANCK-INSTITU

MAX PLANCK INST mit Wohnpolitik

1944-2010 73
. . 1945-2009 106
1809 Parteiprogramme seit 1945 |
1945-2011 69

Belgium 1946-2010 118

Netherlands 1946-2012 117

Besser wohnen |
besser leben

1946-2002 45
1948-2013 54
1977-2011 64
Portugal 1975-2009 44
1949-2013 69
1949-2008 50
1947-2011 59

Great Britain 1945-2001 32

ES GEHT UM 1957-2011 64

DEUTSCHLAND!
WG RS S 1920-2012 41

Canada 1945-2011 72
1946-2013 76

WEFLEIEGL A 1946-2011 70
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"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 muf3 als sozial wertvollster und am meisten férderungswurdiger
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 6ffentliche Forderungsmittel zum Eigenheim gelangen und so der Proletarisierung und
der Vermassung entrissen werden. Das Familienheim mit Garten ist nach jeder Richtung hin als die
glucklichste Verwirklichung des Familiengedankens anzusehen”

“La nouvelle loi encourageant la construction et I'accés a la propriété de logements fait de
I'encouragement de la construction de logements et de 'acces a la propriété d'appartements et de
maisons familiales une tache permanente de la Confédération. Le PDC accorde une Importance
capitale a la généralisation de la propriété de logements ou de maisons. A longue échéance, le
"probléme des locataires”, si complexe, ne pourra atre résolu que dans la mesure ou le pourcentage
des propriétaires d'appartements ou de maisons particuliéres aura augmenté notablement, méme
dans les agglomérations. Pour cela, les mesures prévues par la Confédération pour encourager
I'accés a la propriété d'appartements ou de maisons familiales ne suffisent pas a elles seules. C'est
pourguoi nous demandons a nouveau que I'Etat encourage I'épargne-logement.”

“La accion de gobierno se dirigird a solucionar, preferentemente, el acceso a la vivienda de las
familias con menor nivel de renta.”
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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 muf3 als sozial wertvollster
und am meisten foérderungswurdiger 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 6ffentliche Férderungsmittel zum Eigenheim gelangen und so
der Proletarisierung und der Vermassung entrissen werden. Das Familienheim mit Garten ist nach jeder
Richtung hin als die glucklichste Verwirklichung des Familiengedankens anzusehen”

Schweizer Christdemokraten 1979: “La nouvelle loi encourageant la construction et l'acces a la
propriété de logements fait de I'encouragement de la construction de logements et de I'acces a la
propriété d'appartements et de maisons familiales une tache permanente de la Confédération. Le PDC
accorde une Importance capitale a la généralisation de la propriété de logements ou de maisons. A
longue échéance, le "'probleme des locataires™, si complexe, ne pourra atre résolu que dans la mesure
ou le pourcentage des propriétaires d'appartements ou de maisons particulieres aura augmenté
notablement, méme dans les agglomérations. Pour cela, les mesures prévues par la Confédération pour
encourager l'accés a la propriété d'appartements ou de maisons familiales ne suffisent pas a elles seules.
C'est pourguoi nous demandons a nouveau que I'Etat encourage I'épargne-logement.”

Spanische Sozialisten 1982: “La accién de gobierno se dirigira a solucionar, preferentemente, el acceso
a la vivienda de las familias con menor nivel de renta.”
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Pro-Eigenheim-Positionen Wahrscheinlichkeit nach Landern
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Probability socialist pro-homeownership since 1945
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Wohneigentumsquote und Pro-
Eigenheimpositionen von Mitte-links Parteien
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Mietregulierungen (1b)
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Gesetzestexte als Informationsquelle
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Malta, 1925 Deutschland, 1917
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Decreto N» 2772, que sustituye el Decreto Nv 2760 de este afio, sobre
alquileres de casas.— G, O, Nv 6277, del 25 de Junio de 1945,

RATFAEL LEONIDAS TRUJILLO MOLINA
Presidente de la Reptiblica Dominicana

NUMERO 2772,

CONSIDERANDO: Que las disposiciones dictadas para
estabilizar los alquileres de casas mientras dure la guerra han
producido un efceto benédfico. pero que, para aumentar su efi-
cacia se hace preciso complementar esas disrosiciones con
otras que prevenzan la carestia de los alquileres de las casas
de nueva construceién y las que sean alquiladas a nuevos in-
quilinos;

RuBland, 1917 Dominikanische Republik, 1945
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Crowding-out Effekt auf Eigentimerwohnungen

Dynamische Panelanalyse:

>

Die Einfihrung der Mietpreiskontrolle der ersten Generation flhrt
durchschnittlich zu einer Steigerung der Wohneigentumsquote um 9,7
Prozentpunkten nach 10 Jahren (6 Prozentpunkte in Deutschland)

Je starker der Staat Mieter schutzt, desto weniger gibt es sie, c.p., weil
— Mietregulierungen Mieteinnahmen beschréanken

— Umwandlungen von Miet- in Eigentimerwohnungen stattfinden

— Ungeduldige Mieter zum Eigenheimkauf gedrangt werden

_— ;



14

MAX-PLANCK-INSTITUT FUR GESELLSCHAFTSFORSCHUNG
MAX PLANCK INSTITUTE FOR THE STUDY OF SOCIETIES

Der Immobilienboom und seine Auswirkungen (2)
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Starker Hauspreisanstieg im internationalen Vergleich...
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Dichte
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...bei international noch moderatem Niveau
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Ruckgang der Hypothekenverschuldung
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Stagnierende Eigentumsquote
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Rickgang des Sozialwohnungsanteils in Stadten
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Immobilienvermogen
in Billionen Euro
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Anstieg der Immobilienvermdgen 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)

Zu jeweiligen Preisen Zu Preisen von 2017
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Immobilienvermogengewinne trafen eher...

= Haushalte mit Immobilienvermdgen (oberen 10% oder 40%)
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Immobilienvermogengewinne trafen eher...

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

Immobilienvermbgensgewinne

in Milliarden Euro
(zu Preisen von 2018)
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Immobilienvermogengewinne trafen eher...

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

> Die reicheren Stadte, weniger armere Stadte oder das Hinterland
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Immobilienvermogengewinne trafen eher...

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

> Die reicheren Stadte und weniger drmere Stadte oder Hinterland

N
8| 1501 Berlin Luebeck
™~ . Muenchene
8 Rostock Kiel Ingolstadt, Nuernberg Hamburg
Al Augsburg Koblenz \. rankfurt am Main Duesseldorf
g 100 - Freiburg im Brei%suMa'nz'Regensburguerth Gttgart
5 Kassel7* Bremen Muenster
S Offenbach am Main Mannheim iesbad Darmstadt
© 2 ~ Heidelber
= Weikiar Erfurt Paisda uerzburg\ Karlsruhe M€ g
@0 50+ . : dwigshafen am\Rhein Bonn
o1 Halle (Saale)~Jena Dresden Bleleffald
> Magdeburg ~ Dortmund Solingen Muelheim an der Ruhr
2 . Frankfurt (Oder) ~Krefeld [Essen
S Duisburg .Oberhau.s, ®™ Bochum Wuppertal
= *” Chemnitz
2 Gélsenkirchen
1200 1400 1600 1800 2000

Durchschnittseinkommen (€) 2007 3




14

MAX-PLANCK-INSTITUT FUR GESELLSCHAFTSFORSCHUNG %
MAX PLANCK INSTITUTE FOR THE STUDY OF SOCIETIES
Immobilienvermogengewinne trafen eher...
> Haushalte mit Immobilienvermdgen (oberen 10% oder 40%)

= Die reicheren Stadte, weniger die drmeren Stadte oder das Hinterland

> Das Stadtzentrum mehr als die Peripherie
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Immobilienvermogengewinne trafen eher...
> Haushalte mit Immobilienvermdgen (oberen 10% oder 40%)

> Die reicheren Stadte und weniger drmere Stadte oder Hinterland

> Das Stadtzentrum mehr als die Peripherie
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Die Verlierer sind eher

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

> Die unteren 50% der Einkommensempfanger ohne Wohneigentum

> Die Mieter in Stadtteilen mit urspringlich niedrigen Einkommen, da
dort Mietpreiswachstum relativ am hdchsten war (Gentrifizierung)
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Stadtviertel mit niedrigen Einkommen hatten hdchste
Mietsteigerungen
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Die Verlierer sind eher

> Die unteren 50% der Einkommensempfanger ohne Wohneigentum

> Die Mieter in Stadtteilen mit urspriinglich niedrigen Einkommen, da dort
Mietpreiswachstum am hdchsten war (Gentrifizierung

> (Armere) Mieter zahlen hoheren Anteil fir Wohnkosten relativ zum
Haushaltseinkommen im Vergleich zu Hauseigentimern

_— i
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Wohnkosten und Einkommen nach Qui

ntilen (Dustmann et al)
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Die Verlierer sind eher
> Die unteren 50% der Einkommensempfanger ohne Wohneigentum

> Die Mieter in Stadtteilen mit urspriinglich niedrigen Einkommen, da dort
Mietpreiswachstum am hdchsten war (Gentrifizierung

> (Armere) Mieter zahlen hoheren Anteil fir Wohnkosten relativ zum
Haushaltseinkommen im Vergleich zu Hauseigenttiimern

> Stadtische Mieter weisen einen Riuckgang der durchschnittlichen
Wohnflache auf, besonders einkommensarmere Mieter
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Wohnquadratmeter pro Haushalt (SOEP)
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Mietpreiskontrolle als Losung? (3)
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Comeback der Mietpreiskontrollen
> In Oregon, Berlin oder Spanien trotz denkbar schlechtem Ruf unter
Okonomen
— Senkt Wohnungsinvestitionen
— Verzerrt Allokation
— Senkt Mobilitat

= Hier die Hypothesen:
— Senkt Mieterquote (s.0.)
— Hat Uber das lange 20. Jh. zu weniger Neubau gefuhrt

— Aber: hat womadglich ungleichheitsdampfenden Effekt:
- Top-10% Kapitaleinkommen sinken und die wealth-to-income ratio
- Mietpreissteigerungen und Mietausgabenanteile sinken
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Intensity
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Wohnungsbautatigkeit (Fertigstellungen pro 1000 Bev.)

—_— Welt Weltkriege
Deutschland

Fertiggestellte Wohnungen per 1000 Personen
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Mietpreiskontrolle und Einkommensungleichheit
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Befunde

Dynamische Panelregressionen auf Neubau

> Mietpreiskontrollen, insbesondere der ersten Generation und in entwickelten
Lander wirken negativ auf die Baufertigstellungen

= Allerdings kann der Effekt durch staatliche Bauintervention neutralisiert
werden, ist nicht-linear und nicht allzu grof3 (26.000 Einheiten in 80 Mio. Land

bei Einflhrung einer harten Kontrolle)
Dynamische Panelregressionen auf Ungleichheitsmalie

> 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 fir Einkommenssteuersatze und Piketty‘'s r > g
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Schluss

>

Wohnen ist zu einer wichtigen Dimension sozialer Ungleichheit neben
Einkommen und Vermogen geworden

Die deutsche Formel, Immobilienvermogen furs Alter durch solide Renten
und gunstige Mieten zu ersetzen, geht immer weniger auf

Der derzeitige Neubau bleibt unter dem Bedarf — ein Angebotsschock auf
dem Baumarkt wirde Preise driicken und einige beschriebene Trends
umdrehen
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Danke fur Ihre Aufmerksamkeit!
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