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Wohnungspolitik in Zeiten der Corona-Krise weltweit:
Herausforderungen und Losungen

Von Konstantin A. Kholodilin

Die Corona-Pandemie, die im Dezember 2019 ihren Anfang nahm und sich derzeit
weltweit rasch ausbreitet, wirkt sich auf die Wirtschaft und damit auch auf den
Immobilienmarkt spirbar aus. Da die MalRnahmen zur Einddmmung der Ausbreitung
die Umsatze massiv zurlickgehen lassen, sind insbesondere die kleinen und
mittleren Unternehmen aus dem Dienstleistungs-, Gastgewerbe- und
Verkehrssektor, aber auch Soloselbststandige haufig nicht in der Lage, ihren
kurzfristigen Verpflichtungen wie Mieten, Kreditzinsen und Arbeitskosten
nachzukommen, und damit existentiell gefahrdet. Private Mieterlnnen sind ebenso
betroffen, wenn sie wegen der Eindammungsbestimmungen kein oder deutlich
weniger Einkommen beziehen. Erste Vorschlage und staatliche MaRBnahmen zielen
darauf ab, den gewerblichen und privaten Mieterlnnen und
Wohnimmobilienbesitzerinnen in diesen schwierigen Zeiten moglichst
unbirokratisch zu helfen. Welche Regierung was beschlossen hat oder plant, soll
hier im Einzelnen vorgestellt werden.

Als die Bundesregierung vergangene Woche wegen der Corona-Pandemie einen Kiindigungsschutz fiir Miete-
rInnen beschlossen hat, fiithlten sich offensichtlich auch grof3e Konzerne angesprochen: Firmen wie Adidas,
Deichmann oder H&M kiindigten an, ihre Gewerbemieten praventiv ab April nicht mehr zu bezahlen. ,Unan-
standig und nicht akzeptabel, nannte dies die Bundesjustizministerin Christine Lambrecht. Denn die Rege-
lung, dass die Miete fiir drei Monate gestundet werden kann, richtete sich vor allem an private und gewerbli-
che MieterInnen mit wenigen Riicklagen, die wegen des Shutdowns seit dem 23. Mdrz nun keine oder kaum
Einnahmen mehr generieren.

© DIW Berlin
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Ohne Frage stellt der Shutdown viele private und gewerbliche MieterInnen vor grofde Probleme - nicht nur in
Deutschland. Der Mietriickstand gehort zu den wenigen Griinden, die VermieterInnen berechtigen, ihren Mie-
terInnen zu kiindigen. Angesichts der Tatsache, dass die Eindimmungsmafinahmen viele Wochen dauern
konnen, ist das Risiko, dass einer grof3en Anzahl von MieterInnen gekiindigt wird, sehr hoch.!

Insbesondere den Einzelhandel, den Luftverkehr und das Gastgewerbe treffen die Mafdnahmen hart. Kleine
Unternehmen mitsamt ihren Beschaftigten sowie Soloselbststandige und Freiberuflerlnnen sind haufig exis-
tentiell bedroht, da sie in der Regel wenige Riicklagen haben. Wahrend den Menschen mit niedrigem Einkom-
men hdufig Leistungen wie Arbeitslosen- und Wohngeld zur Verfligung stehen oder bei den Beschaftigten des
offentlichen Sektors die Beziige unverandert bleiben, sind die im privaten Sektor beschéftigten Personen mit
niedrigem mittlerem Einkommen am starksten betroffen. Ihre Einkommen sinken oder bleiben ganz aus, so
dass sie haufig nicht in der Lage sind, ihre Mieten beziehungsweise ihre Hypothekenzinsen zu bedienen (Ab-
bildung 1). Fiir den Immobilienmarkt bedeutet dies einen negativen Nachfrageschock, wenn die Zahlungskraft
der MieterInnen und Eigentiimerlnnen abnimmt.

Abbildung 1
Wohnungsmarktkreislauf in der Krise ohne staatliche Unterstitzung
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Quelle: Eigene Darstellung.

Angesichts dieser drohenden Entwicklungen suchen die Regierungen in verschiedenen Lindern nach Moglich-
keiten, deren Auswirkungen zu dimpfen. Vier Schutzmafinahmen werden verwendet: Kiindigungsschutz fiir
MieterInnen, Hypothekenerleichterungen, Mietenstopps und Mietsubventionen (Abbildung 2). Welche Wege
die verschiedenen Lander hierbei wahlen, soll im Folgenden vorgestellt werden.

! In Deutschland kdnnte es grob geschatzt zwischen 1,3 und 2,7 Millionen Haushalte betreffen, wenn man davon ausgeht,
dass je fiinf bis zehn Prozent der Miethaushalte und ImmobilienbesitzerInnen mit Hypothekenkrediten in Schwierigkeiten
geraten konnten. Rausgerechnet sind die 3,7 Millionen Haushalte, die Wohngeld oder Arbeitslosenhilfe beziehen.
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Abbildung 2
Wohnungsmarktkreislauf in der Krise mit staatlicher Unterstiitzung
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Quelle: Eigene Darstellung.

Welche Lander sich zu welchen Schutzmafnahmen verpflichtet haben

Am hdufigsten wird der Kiindigungsschutz der MieterInnen verstarkt. Seit Mitte Marz 2020 haben viele Linder
die Moglichkeit, MieterInnen, deren Einkommen besonders stark wegen der COVID-19-Pandemie zuriickge-
gangen sind, wegen Mietriickstinden zu kiindigen, ausgesetzt oder planen dies. Dazu gehoren: Argentinien,
Australien, El Salvador, Deutschland, Irland, Italien, Kanada (Quebec und Ontario), Luxemburg, Niederlande,
Neuseeland, Portugal, Spanien, die Vereinigten Arabischen Emirate (Abu Dhabi und Dubai), die USA, das Ver-
einigte Konigreich und Zypern. > Meistens beziehen sich die Regelungen auf private Wohnimmobilien. In Por-
tugal wie auch in Deutschland werden jedoch die MieterInnen von Wohn- und Gewerbeimmobilien geschiitzt.

> Vgl. fiir Argentinien: Alquileres. Boletin oficial de la Republica Argentina (DECNU-2020-320-APN-PTE), 29. Marz 2020;
fiir Australien: Australian Government (29. Marz 2020) Coronavirus (COVID-19). Essential information (online verfiigbar,
abgerufen am 30.03.2020. Dies gilt fiir alle Onlinequellen in diesem Bericht); fiir El Salvador: Redaccién (25. Marz 2020)
Coronavirus en El Salvador: el ambicioso plan de Bukele para reforzar la economia del pais amenazada por el covid-19 (on-
line verfligbar); fir Deutschland: Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht vom 27. Marz 2020, Bundesgesetzblatt 2020, 569; fiir Irland: Joe Brennan (2020) Coronavirus: Irish
banks offer relief to borrowers hit by coronavirus. The Irish Times vom 10. Marz (online verfiigbar); fiir Italien: Decreto-
legge 17 marzo 2020, n. 18 Misure di potenziamento del Servizio sanitario nazionale e di sostegno economico per famiglie,
lavoratori e imprese connesse all'emergenza epidemiologica da COVID-19. GU Serie Generale n.70 del 17-03-2020 (online
verfiigbar); fir Kanada: Arrété No. 2020-005 de la ministre de la Santé et des Services sociaux en date du 17 mars 2020
(online verfiigbar) und Government of Ontario: Ontario Protecting Critical Front-Line Justice Services in Response to
COVID-19, Newsroom (online verfiigbar); fiir Luxemburg: Gouvernement Luxembourgeois (27. Marz 2020): Covid-19: les
mesures en matiére d'aides au logement (online verfiigbar); fiir die Niederlande: National Government of The Netherlands
(26. Marz 2020): Geen huisuitzettingen en verlenging tijdelijke huurcontracten (online verfiigbar); fir Neuseeland: Amelia
Wade (25. Marz 2020): Coronavirus Covid-19 lockdown: Rents frozen and evictions banned under emergency legislation
(online verfiigbar); firr Portugal: Filomena Langa (2020) Inquilinos pedem moratéria para as rendas idéntica a dos contra-
tos do crédito habitagdo, Negocios vom 24. Marz (online verfiigbar); fiir Spanien: Real Decreto-ley 11/2020, por el que se
adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19, Boletin Oficial
del Estado Nr.91 vom 1. April 2020, 27885-27972 (online verfiigbar, abgerufen am 1. April 2020); fiir die Vereinigten Arabi-
schen Emirate: Alice Haine (24. Mérz 2020) Abu Dhabi and Dubai governments block tenant evictions during the pan-
demic (online verfligbar); fir die USA: Coronavirus Aid, Relief, and Economic Security Act (CARES Act) (online verfiigbar);
fiir das Vereinigte Konigreich: Ministry of Housing, Communities & Local Government and The Rt Hon Robert Jenrick MP
(18. Marz 2020): Complete ban on evictions and additional protection for renters (online verfiigbar); fiir Zypern: Offsite


https://www.australia.gov.au/
https://www.bbc.com/mundo/noticias-america-latina-52013943
https://www.bbc.com/mundo/noticias-america-latina-52013943
https://www.irishtimes.com/business/financial-services/coronavirus-irish-banks-offer-relief-to-borrowers-hit-by-coronavirus-1.4198637
https://www.gazzettaufficiale.it/atto/stampa/serie_generale/originario
https://www.gazzettaufficiale.it/atto/stampa/serie_generale/originario
https://cdn-contenu.quebec.ca/cdn-contenu/adm/min/sante-services-sociaux/publications-adm/lois-reglements/AM_numero_2020-005.pdf?1584487700
https://news.ontario.ca/mag/en/2020/03/ontario-taking-action-to-protect-critical-front-line-justice-services-in-response-to-covid-19.html
https://gouvernement.lu/fr/actualites/toutes_actualites/communiques/2020/03-mars/27-covid19-aides-logment.html1%26p_p_col_count%3D1%26p_r_p_564233524_categoryId%3D78091%23article_78638#p_101_INSTANCE_uJAlpeXURbmf
https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2020/03/26/geen-huisuitzettingen-en-verlenging-tijdelijke-huurcontracten
https://www.nzherald.co.nz/nz/news/article.cfm?c_id=1&objectid=12319849
https://www.jornaldenegocios.pt/economia/coronavirus/detalhe/inquilinos-pedem-moratoria-para-as-rendas-identica-a-dos-contratos-do-credito-habitacao
https://www.boe.es/boe/dias/2020/04/01/
https://www.thenational.ae/business/money/abu-dhabi-and-dubai-governments-block-tenant-evictions-during-the-pandemic-1.996864
https://www.documentcloud.org/documents/6819239-FINAL-FINAL-CARES-ACT.html
https://www.gov.uk/government/news/complete-ban-on-evictions-and-additional-protection-for-renters
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Frankreich schiitzt dagegen bis jetzt nur kleine und mittlere Unternehmen3, wahrend Ruménien* die Unter-
nehmen allgemein vor Kiindigung schiitzt.

Eine zweite Maf3nahme soll Wohneigentiimerlnnen helfen, damit sie ihre Immobilien nicht verlieren. Kénnen
sie ihre Hypothekenkredite nicht bedienen und sind wegen coronabedingten Einkommensverlusten mit Zins-
zahlungen in Verzug, helfen manche Staaten mit einer Art Kiindigungsschutz fiir WohneigentiimerInnen.
Manchmal werden auch keine formellen Regulierungen verabschiedet, sondern die Banken entscheiden selbst,
ihren Kunden eine Art Hypothekenauszeit zu gewdhren. Folgende Liander haben von solchen Mitteln Ge-
brauch gemacht: Argentinien, Belgien, El Salvador, Deutschland, Irland, Italien, Kanada, Portugal, Russland,
Spanien, USA und Vereinigtes Kénigreich.>

Die am wenigsten verbreitete Schutzmafdnahme sind Mietenstopps. Einige Regierungen haben es verboten, die
Mietpreise wahrend des Ausnahmezustands zu erh6hen. Manchmal sollen die Mieten sogar gesenkt werden
(Griechenland und Spanien). In Extremfallen werden die Mietzahlungen komplett ausgesetzt (Venezuela). Zu
den Landern, die solche Politikmafdnahmen eingefiihrt haben, geh6ren Argentinien, El Salvador, Griechenland,
Irland, Kanada (British Columbia), Neuseeland, Spanien und Venezuela.® Der Mietenstopp wird manchmal
nach Vermietergrofie differenziert. So werden in Spanien die Mieten nur bei grofSen Vermietern (mit mehr als
zehn Wohnungen oder bebauter Fliche von mehr als 1500 m?) um 50 Prozent reduziert beziehungsweise zeit-
lich ausgesetzt. Kleine Vermieter werden verschont.

In manchen Landern (zum Beispiel in der kanadischen Provinz British Columbia, Luxemburg und in Spanien)
wird geplant, den Kiindigungsschutz und den Mietenstopp mit Kompensationen fiir die VermieterInnen zu
flankieren, zum Beispiel in Form von Subventionen oder zinslosen Darlehen. So sollen Einbuf3en wegen des
Mietenstopps vermieden werden.

Mindestens 23 Lander haben auf nationaler oder regionaler Ebene weltweit die Mafinahmen zum Schutz der
von der Corona-Krise stark betroffenen MieterInnen und ImmobilienbesitzerInnen eingefiihrt oder angekiin-
digt (Abbildung 3). Die beliebteste Mafinahme ist die Aussetzung der Kiindigung (17 Lander), gefolgt von der

Team (Marz 2020) ITotoug evoikiaotég adopd to Sidtaypa yio avactoAr] eéwoewv (Fir welche Mieter gilt die Raumungs-
sperre?), Offsite (online verfiigbar).

3 Die Verordnung vom 25. Marz 2020 (online verfiigbar) wurde durch das Gesetz (Loi n°® 2020-290 du 23 mars 2020 d'ur-
gence pour faire face a I'épidémie de Covid-19. Journal officiel de la République frangaise Nr. 0072) ermdglicht (online ver-
fiigbar).

4 Robert Kiss (24. Marz 2020): PSD a depus un proiect de lege privind aplicarea unor scutiri de la plata chiriei, pe perioada
starii de urgentd, Digi 24 (online verfiigbar).

5 Vgl. Fiir Argentinien: Hipotecas. Boletin oficial de la Republica Argentina (DECNU-2020-319-APN-PTE), 29. Marz 2020;
fiir Belgien: Mathilde Ridole (19. Marz 2020) Les banques autorisent le report de remboursement des crédits hypothécaires,
L’echo (online verfiigbar); fiir Irland: Joe Brennan und Harry McGee (18. Mdrz 2020) Coronavirus: Banks agree mortgage
breaks and repossession deferrals, The Irish Times (online verfiigbar); fiir Italien: Nicoletta Cottone (23. Marz 2020) Coro-
navirus, scopri come difenderti dalla sospensione del mutuo prima casa alle garanzie per le imprese, Il Sole 24 ore (online
verfiigbar); fiir Kanada: Government of Canada (2020) Canada’s COVID-19 Economic Response Plan (online verfiigbar); fiir
Portugal: Elisabete Tavares (23. Marz 2020) Portugal vai seguir o exemplo de paises como Espanha e Itdlia e permitir uma
pausa no pagamento da prestagdes dos créditos a habita¢do, Dinheiro vivo (online verfiigbar); fir Russland: Wladimir Putin
(25. Mdrz 2020) O6pawenue K rpakaadam Poccun (Appell an die Biirger Russlands) (online verfiigbar); fiir Spanien: Real
Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social
del COVID-19 (online verfiigbar); fiir die USA: HUD, Mortgagee Letter 2020-04, Foreclosure and Eviction Moratorium in
connection with the Presidentially-Declared COVID-19 National Emergency (online verfiigbar); fiir das Vereinigte K6-
nigreich: Ministry of Housing, Communities & Local Government and The Rt Hon Robert Jenrick MP (Mar. 18, 2020) Com-
plete ban on evictions and additional protection for renters (online verfiigbar).

6 Vgl. fiir Argentinien: Alquileres. Boletin oficial de la Republica Argentina, a.a.O.; fiir Griechenland: Legislative Act of
20.03.2020: Urgent measures to address the consequences of the spread of the COVID-19 coronavirus, to support society
and entrepreneurship, and to ensure the smooth functioning of the market and public administration (online verfiigbar);
fir Irland: Aisling Kenny (2020): Covid-19: Temporary ban on evictions and rent increase pause, RTE vom 19. Marz (online
verfiigbar); fir Kanada: Ministry of Municipal Affairs and Housing of the British Columbia Government (25. Marz 2020):
Supporting renters, landlords during COVID-19 (online verfiigbar); fiir Venezuela: Alba Ciudad (23. Marz 2020): Maduro
decreta la inamovilidad laboral y la supresion del pago de alquileres por el coronavirus (online verfiigbar).


https://www.offsite.com.cy/eidiseis/politiki/poioys-enoikiastes-afora-diatagma-gia-anastoli-exoseon
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000041755842&categorieLien=id
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000041746313&categorieLien=id%20ermöglicht.
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000041746313&categorieLien=id%20ermöglicht.
https://www.digi24.ro/stiri/actualitate/politica/psd-a-depus-un-proiect-de-lege-privind-aplicarea-unor-scutiri-de-la-plata-chiriei-pe-perioada-starii-de-urgenta-1280468
https://www.lecho.be/dossiers/coronavirus/les-banques-autorisent-le-report-de-remboursement-des-credits-hypothecaires/10215631.html
https://www.irishtimes.com/business/financial-services/coronavirus-banks-agree-mortgage-breaks-and-repossession-deferrals-1.4205750
https://www.ilsole24ore.com/art/coronavirus-sospensione-mutui-garanzie-le-pmi-misure-sostegno-liquidita-AD9YtKF
https://www.ilsole24ore.com/art/coronavirus-sospensione-mutui-garanzie-le-pmi-misure-sostegno-liquidita-AD9YtKF
https://www.canada.ca/en/department-finance/economic-response-plan.html
https://www.dinheirovivo.pt/economia/portugal-prepara-se-para-dar-folga-as-familias-na-prestacao-da-casa/
http://www.kremlin.ru/events/president/news/63061
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/662116-rd-ley-8-2020-de-17-mar-medidas-urgentes-extraordinarias-para-hacer-frente.html
https://www.hud.gov/sites/dfiles/OCHCO/documents/20-04hsgml.pdf
https://www.gov.uk/government/news/complete-ban-on-evictions-and-additional-protection-for-renters
https://www.taxheaven.gr/law/%CE%A0%CE%9D%CE%A020.03.2020/2020
https://www.rte.ie/news/coronavirus/2020/0319/1124168-evictions-ban-coronavirus/
https://www.rte.ie/news/coronavirus/2020/0319/1124168-evictions-ban-coronavirus/
https://news.gov.bc.ca/releases/2020MAH0048-000561
https://www.nodal.am/2020/03/maduro-decreta-la-inamovilidad-laboral-y-la-supresion-del-pago-de-alquileres-por-el-coronavirus/
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Aussetzung von Hypothekenzins- und Tilgungsleistungen (13 Linder). In zehn Landern geht das Kiindigungs-

moratorium mit Hypothekenfreigaben einher. Mietenstopps sind nur in sieben Landern vorhanden oder ge-
plant. Subventionen an MieterInnen oder VermieterInnen werden in vier Landern gewahrt.

Abbildung 3
Stand der MaRnahmen in einzelnen Landern

Argentinien | ——

Australien - privat vereinbart
Belgien 0 geplant
Deutschiand D B ™ " ofgereen
1 Salvodor | ]
Gricheniond |
Veranigte Kangrei e
dend S
o ey
Kanada [ — e
Lucemburg ]
Neuseelnd I
Niederlande
Polen
Portugol [
Ruménien _
Russland _
Spanien | O Y
Stdafrika L
Vereinigte Arabische Emirate e/
Veraige Satr | —
Verezueln
Zypern —

Mietenstopp Kiindigungsschutz Zinserleichterung Mietsubvention

Quelle: Eigene Darstellung.

Fazit: Die Belastung nicht auf eine Seite schieben

Die Regierungen in aller Welt sind sich der prekdren Lage vieler MieterInnen und WohnimmobilienbesitzerIn-
nen bewusst und waren schnell und kreativ in der Lage, die besonderen Belastungen abzufangen. In Deutsch-
land 16sten die Plane der Regierung, die Kiindigungsmoglichkeit wegen Nichtzahlung der Miete auszusetzen,
eine lebhafte Diskussion aus, vor allem als auch groffe Unternehmen versuchten, diesen Schutz fir sich in An-
spruch zu nehmen.

Einige Kritiker warfen ein, dass diese Mafdnahme insbesondere die kleinen VermieterInnen vor ernsthafte fi-
nanzielle Probleme stellen konnte. Denn mit dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pande-
mie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht vom 27. Marz 2020 ist noch nicht geregelt, wie die ausgefal-
lene Miete kompensiert werden soll. Sie schlugen vor, einen Spezialfonds zu schaffen, der entweder die Miet-
verbindlichkeiten direkt von den VermieterInnen kaufen oder zinslose Kredite an MieterInnen und Immobili-
enbesitzerInnen vergeben soll.” Es ist wichtig, sowohl die Nachfrage- als auch die Angebotsseite des Marktes
zu beriicksichtigen und nicht die gesamte Belastung auf eine Seite zu verlagern.

7 Harald Simons, Reiner Braun und Ludger Baba (2020): Mieterschutz in Zeiten von Corona. Empirica-Paper Nr. 254; Mi-
chael Voigtlander (2020): Kiindigungsschutz-Klausel: Es drohen Domino-Effekte. IW-Nachrichten (online verfiigbar);
Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (2020): Corona-Krise: Fonds fiir Mietausfalle
notwendig. Pressemitteilung vom 26. Marz (online verfiigbar).


https://www.iwkoeln.de/presse/iw-nachrichten/beitrag/michael-voigtlaender-es-drohen-domino-effekte.html
https://www.deutscher-verband.org/service/presse/pressemitteilungen/sicher-wohnen-fonds.html
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Die Mieten werden wenn iberhaupt nur sehr kurzfristig sinken. Anders sieht es aber bei den Immobilienkauf-
preisen aus. Wenn VermieterInnen und Immobilienbesitzerlnnen wegen dieser Mafdnahmen finanziell in
Schieflage geraten und weder von der Regierung noch von den Banken unterstiitzt werden, kann dies zu Not-
verkdufen von Immobilien fiithren. Dies konnte am Markt eine Kettenreaktion von den ImmobilienbesitzerIn-
nen zu den Banken auslésen und somit die bereits eintretende Wirtschaftskrise verscharfen. Es wird darauf
ankommen, mehr finanzielle Hilfe fiir alle betroffenen Akteure auszugeben, um in naher Zukunft noch gréfiere
Verluste zu vermeiden.

Konstantin Kholodilin ist wissenschaftlicher Mitarbeiter der Abteilungen Makrookonomie und Konjunkturpolitik
am DIW Berlin | kkholodilin@diw.de

Impressum

DIW Berlin — Deutsches Institut
fur Wirtschaftsforschung

MohrenstralRe 58, 10117 Berlin

Tel. +49 (30) 897 89-0
Fax +49 (30) 897 89-200

http://www.diw.de

Redaktion:
Pressestelle des DIW Berlin

Pressekontakt:
Claudia Cohnen-Beck
Tel.: +49 (30) 89789-252

Mail: presse@diw.de

ISSN: 2567-3971

Alle Rechte vorbehalten
© 2018 DIW Berlin

Abdruck oder vergleichbare
Verwendung von Arbeiten
des DIW Berlin ist auch in
Ausziigen nur mit vorheriger
schriftlicher Genehmigung
gestattet.


mailto:kkholodilin@diw.de
http://www.diw.de/
mailto:presse@diw.de

