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INTERVIEW

INTERVIEW MIT KONSTANTIN A. KHOLODILIN

.Die Mietwohnungsmarkt-
regulierung der letzten 100 Jahre

im Vergleich"

Dr. habil. Konstantin A. Kholodilin, Wissenschaftlicher
Mitarbeiter in der Abteilung Makrodkonomie am
DIW Berlin

Herr Kholodilin, in lhrer Studie présentieren Sie einen
Datensatz, iiber den sich die Regulierung der Miet-
markte quantitativ abbilden ldsst. Worum genau geht
es dabei? Es geht um eine Datenbasis, die verschiedene
Indizes enthalt, die die Mietmarktkontrolle beschreiben. Die
Datenbasis umfasst zurzeit 64 Lander und reicht mehr als
100 Jahre zurlick. Sie beschreibt vor allen Dingen die rest-
riktiven MaBnahmen. Das heiBt, MaBnahmen, die entweder
Mietpreiserh6hungen beschranken oder Mieter vor Kiindi-
gungen schiitzen, aber auch die sogenannten Wohnraum-
lenkungsmaBnahmen, mit denen der Staat versucht, das
knappe Angebot an Wohnraum zu erhalten und den Leuten,
die ihn am meisten bendtigen, zur Verfligung zu stellen.

Wie konnen Daten, die teilweise vor iiber 100 Jahren
erhoben wurden, zur Lésung aktueller Probleme beitra-
gen? Wohnungen und Héuser sind sehr langlebige Giiter.
Was wir heute an Wohnungsbestand haben, héngt sehr stark
davon ab, wie vor 20, 30 Jahren reguliert wurde. Deshalb
braucht man diese langfristige Perspektive. Um diese Per-
spektive zu bekommen, haben wir versucht, alle relevanten
gesetzlichen Vorschriften, Gesetze oder Verordnungen aus
100 Jahren zu analysieren. Wir haben die Originaltexte ge-
funden und anhand eines Katalogs von Fragen systematisch
beschrieben.

Wie konnten die Daten vereinheitlicht und vergleichbar
gemacht werden? Fir jeden Typ der Regulierung haben

wir einen Fragenkatalog erstellt. Zum Beispiel haben wir fiir
die Mietpreiskontrolle sechs verschiedene Fragen. Der Wert
des entsprechenden Indexes hdngt davon ab, wie auf diese
Frage geantwortet wird. Entweder ja oder nein. Wenn ja,
dann ist der Wert eins —wenn nein, dann ist der Wert null. So
kriegen wir sechs Binarvariablen fiir die Mietpreiskontrolle,
die als einfacher Durchschnitt zu einem Index zusammenge-
fasst werden. Da die Gesetze sich lber die Jahre verandern,
haben wir fiir bestimmte Jahre null, fiir andere eins. Je hoher
der Index ist, desto intensiver ist die staatliche Regulierung
des Marktes.
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Hat die Mietpreisregulierung iiber die letzten Jahre
insgesamt eher zu- oder abgenommen? Das ist schwer zu
beantworten. Es gab Perioden, wo die Regulierung zunahm
und dann wieder Perioden der Deregulierung. In Deutsch-
land zum Beispiel hatte man bis 2015 eine Periode relativ
niedriger Mietpreisregulierungen. In den Jahren seit 2015
jedoch ist der Wert der Indizes fiir die Mietpreiskontrolle vor
allem wegen der Mietpreisbremse gestiegen.

Wie stark ist die Regulierung des Mietmarktes in Deutsch-
land im Vergleich zu anderen Léandern? Zurzeit ist die
Intensitat der Mietpreisregulierung in Deutschland deutlich
hoher als im europaischen Durchschnitt. Dazu hat sowohl
die Zunahme der Regulierung der Mietpreise in Deutsch-
land als auch die Abnahme in manchen anderen Léndern
beigetragen. Beispielsweise hat Finnland in den 90er Jahren
sehr stark dereguliert. Auch in Schweden hat man in den
letzten Jahren eine Deregulierung erfahren. Das war bislang
der Markt mit der starksten Regulierung in Europa.

Welche Forschungsfragen hoffen Sie in Zukunft mithilfe
dieser Datenbasis beantworten zu kdnnen? Das Problem
des Mietmarktes ist ein grenziibergreifendes Problem, das

in vielen Landern diskutiert wird, nicht nur in Deutschland.
Deutschland jedoch ist ein Land mit einer langjahrigen Traditi-
on der Mietpreisregulierung und des Kiindigungsschutzes. Die
Datenbasis, die zusammen mit meinem Kollegen Jan Phillip
Weber entwickelt wurde, ist einmalig, indem sie nicht nur meh-
rere Lander, sondern mehrere Jahre umfasst. Deshalb ist sie
gut geeignet fir verschiedene vergleichende Analysen, aber
auch quantitative statistische Analysen. Zum Beispiel kann
man fragen, ob die Wohneigentumsquote durch die verschie-
denen Mietregulierungen bestimmt wird oder nicht oder ob
der Neubau durch die Mietpreiskontrolle beeintrachtigt wird
oder nicht. Man kann sich im Prinzip viele Fragestellungen
vorstellen, die man anhand dieser Daten beantworten kann.
Das Gesprach flhrte Erich Wittenberg.

(«O Das vollstandige Interview zum Anhéren finden Sie auf

www.diw.de/interview
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