~ A Service of
’. b Leibniz-Informationszentrum

.j B I l I Wirtschaft
) o o o Leibniz Information Centre
Make YOUT PUbllCCltlonS VZSlble. h for Economics ' '

Stiel, Caroline; Kholodilin, Konstantin; Baake, Pio; Aubele, Felix; Pfeiffer, Linus

Article
Wohnungsmarkt: Politische Debatte im Laufe der Zeit
stark verandert - Einfluss durch Medien gering

DIW Wochenbericht

Provided in Cooperation with:
German Institute for Economic Research (DIW Berlin)

Suggested Citation: Stiel, Caroline; Kholodilin, Konstantin; Baake, Pio; Aubele, Felix; Pfeiffer, Linus
(2025) : Wohnungsmarkt: Politische Debatte im Laufe der Zeit stark verandert - Einfluss durch
Medien gering, DIW Wochenbericht, ISSN 1860-8787, Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung
(DIW), Berlin, Vol. 92, Iss. 18, pp. 254-260,

https://doi.org/10.18723/diw_wb:2025-18-1

This Version is available at:
https://hdl.handle.net/10419/317767

Standard-Nutzungsbedingungen: Terms of use:

Die Dokumente auf EconStor durfen zu eigenen wissenschaftlichen Documents in EconStor may be saved and copied for your personal
Zwecken und zum Privatgebrauch gespeichert und kopiert werden. and scholarly purposes.

Sie durfen die Dokumente nicht fiir 6ffentliche oder kommerzielle You are not to copy documents for public or commercial purposes, to
Zwecke vervielféltigen, 6ffentlich ausstellen, 6ffentlich zugénglich exhibit the documents publicly, to make them publicly available on the
machen, vertreiben oder anderweitig nutzen. internet, or to distribute or otherwise use the documents in public.
Sofern die Verfasser die Dokumente unter Open-Content-Lizenzen If the documents have been made available under an Open Content
(insbesondere CC-Lizenzen) zur Verfiigung gestellt haben sollten, Licence (especially Creative Commons Licences), you may exercise
gelten abweichend von diesen Nutzungsbedingungen die in der dort further usage rights as specified in the indicated licence.

genannten Lizenz gewahrten Nutzungsrechte.

Mitglied der

WWW.ECONSTOR.EU é@“}


https://www.econstor.eu/
https://www.zbw.eu/
http://www.zbw.eu/
https://doi.org/10.18723/diw_wb:2025-18-1%0A
https://hdl.handle.net/10419/317767
https://www.econstor.eu/
https://www.leibniz-gemeinschaft.de/

DIW Wochenbericht
18°¢

AUF EINEN BLICK

Wohnungsmarkt: Politische Debatte im Laufe
der Zeit stark verindert — Einfluss durch Medien
gering

Von Caroline Stiel, Konstantin A. Kholodilin, Pio Baake, Felix Aubele und Linus Pfeiffer

Studie analysiert Plenarprotokolle, Bundestagsdrucksachen und Medienberichte rund um die
Wohnungsmarktpolitik in Deutschland seit 1950

Politische Debatte greift konomische Entwicklungen auf Wohnungsmarkt auf, Fokus und
Losungsansatze haben sich im Laufe der Zeit verschoben

Standen bis etwa 1980 bundesweite MaBnahmen wie groe Wohnungsbauprogramme im
Vordergrund, war die Betrachtung zuletzt stérker regional orientiert

Beispiel Mietpreisbremse zeigt, dass sich politische Debatte im Bundestag und
Medienberichterstattung kurzfristig gegenseitig beeinflussen

Allerdings kein klares Muster, welche Seite Impulse setzt und welche Seite folgt

Der wohnungsmarktpolitische Fokus hat sich immer wieder verschoben
Anteil an allen Reden zum Wohnungsmarkt im Deutschen Bundestag in Prozent
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»Der Wohnungsmarkt hat im aktuellen Koalitionsvertrag mit etwa drei Prozent einen

dhnlichen Anteil wie im vorherigen. Was die Parteien am Ende wirklich aufgreifen und E' g
umsetzen, wird sich zeigen miissen. O

Audio-Interview mit Caroline Stiel

— Caroline Stiel — www.diw.de/mediathek




Wohnungsmarkt: Politische Debatte im
Laufe der Zeit stark verindert — Einfluss

durch Medien gering

Von Caroline Stiel, Konstantin A. Kholodilin, Pio Baake, Felix Aubele und Linus Pfeiffer

ABSTRACT

Der Wohnungsmarkt hat in den vergangenen Jahrzehnten
sowohl in der politischen Debatte als auch in der medialen
Berichterstattung immer wieder eine zentrale Rolle gespielt.
Dieser Wochenbericht analysiert die Plenarprotokolle und
Drucksachen des Deutschen Bundestags von 1950 bis 2024
und untersucht, wie sich die politische Debatte zum Woh-
nungsmarkt tber die Jahre verandert hat. Am konkreten
Beispiel der Mietpreisbremse wird zudem der Frage nach-
gegangen, wie sich die 6ffentliche Debatte, gemessen an der
Berichterstattung in den Medien, und die politische Debatte
gegenseitig beeinflussen. Die Ergebnisse zeigen, dass die
politische Debatte die 6konomischen Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt aufgreift, Fokus und Losungsansatze sich

im Laufe der Legislaturperioden jedoch verschoben haben:
von bundesweiten MaBnahmen wie groBen Wohnungsbau-
programmen hin zu einer zuletzt starker regional orientierten
Betrachtung. Der Vergleich zeigt auch, dass sich die politische
Debatte im Bundestag und die mediale Berichterstattung zum
Thema Mietpreisbremse kurzfristig gegenseitig beeinflussen.
Ein klares Schema, welche der beiden Seiten fiihrt und welche
folgt, ist aber nicht erkennbar.
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Die Situation auf dem Wohnungsmarkt wird insbesondere in
Ballungszentren als dringendes Problem wahrgenommen,
das politisches Handeln erfordert. In ihrem Koalitionsver-
trag hat die wahrscheinlich kiinftige Bundesregierung aus
CDU/CSU und SPD vereinbart, die Mietpreisbremse in ange-
spannten Wohnungsmirkten um vier Jahre zu verlingern,
Indexmieten einer strengeren Regulierung zu unterwerfen
und weitere Mafnahmen zu ergreifen, um die Situation auf
den regionalen Wohnungsmairkten zu entspannen.' Insge-
samt widmet der neue Koalitionsvertrag dem Thema Woh-
nen vier Seiten, was in etwa dem durchschnittlichen Anteil
in den Koalitionsvertragen seit 1990 entspricht (Abbildung 1).

Der vorliegende Bericht analysiert die politische und medi-
ale Aufmerksamkeit fiir den Wohnungsmarkt in den Jah-
ren 1950 bis 2024.% Hierfiir wurden die Plenarprotokolle und
Drucksachen des Deutschen Bundestags der ersten bis ein-
schlielich 20. Legislaturperiode sowie die Berichterstattung
verschiedener Tages- und Wochenzeitungen, darunter die
Frankfurter Allgemeine Zeitung (FAZ) und der Tagesspie-
gel, ausgewertet und eine computergestiitzte Themenana-
lyse durchgefiihrt (Kasten 1).> Im Fokus stand die Frage, ob
und inwiefern sich die politische Debatte an der 6konomi-
schen Situation auf dem Wohnungsmarkt, also beispiels-
weise an der Mietpreisentwicklung oder den Wohnungs-
bauzahlen, orientiert und wie sich der Inhalt des Diskurses
iiber die Jahrzehnte verschoben hat. Am konkreten Beispiel
der Mietpreisbremse* wurde dariiber hinaus untersucht,
wie sich die politische und mediale Debatte gegenseitig

1 Vgl.CDU, CSU und SPD (2025): Verantwortung fiir Deutschland: Koalitionsvertrag zwischen
CDU, CSU und SPD, 21. Legislaturperiode (online verfiighar; abgerufen am 22. April 2025. Dies gilt
auch fiir alle anderen Onlinequellen in diesem Bericht, sofern nicht anders vermerkt).

2 Da die Mediendaten erst ab dem 1. Januar 1950 verfiighar sind, wurde dieses Datum als ein-
heitlicher Startpunkt fiir beide Analysen gewahlt, obwohl der erste Deutsche Bundestag bereits im
September 1949 erstmals zusammentrat.

3 Zur Medienanalyse und Methodik vgl. Felix Aubele et al. (2023): Wohnkosten, Lebenszufrieden-
heit, Sicherheitsempfinden und Narrative: eine Betrachtung der langfristigen Verteilungswirkun-
gen von Wohnungsmarktzyklen (WLSN). DIW Politikberatung kompakt Nr. 199 (online verfiigbar).
Der Abschlussbericht des gleichnamigen Projekts wurde vom Bundesministerium der Justiz und
vom Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz ge-
fordert.

4 Weitere Beispiele fiir lebhafte Debatten in Politik und Medien mit Bezug zum Thema Wohnen
sind der Mietendeckel im Jahr 2020 oder das Gebdudeenergiegesetz im Jahr 2024. Die Auswahl

DOI: https://doi.org/10.18723/diw_wb:2025-18-1
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Kasten 1

Vorgehen bei der Analyse

Alle Beitrage im Deutschen Bundestag (Reden und Druck-
sachen) sowie Zeitungsartikel wurden zunachst klassifiziert.
Anhand einer Liste eindeutiger Schliisselworter wurden alle
Beitrage herausgefiltert, die grundsatzlich den Wohnungs-
markt zum Gegenstand hatten.’

AnschlieBend wurden die Themen der Bundestagsdebat-

ten mithilfe einer computergestiitzten Textanalyse naher
analysiert. Hierfir ordnete ein Computeralgorithmus die
Redebeitrage basierend auf der Ahnlichkeit der in den Re-
den verwendeten Wérter einem Cluster zu (Latent Dirichlet
Allocation Model). Ein Cluster entspricht somit einem Thema.
Vorgegeben wurde lediglich die Anzahl der Themen, jedoch
nicht die Inhalte. Im Anschluss konnten die Inhalte der The-
men — zum Beispiel tiber die Liste der Top-100-Wérter, die in
diesen Redebeitragen verwendet wurden — bestimmt werden.
Insgesamt wurden mit diesem Verfahren knapp 16 000 Reden
analysiert, die von 1950 bis 2024 im Deutschen Bundestag
zum Wohnungsmarkt gehalten wurden.

1 Fiir eine ausfiihrliche Erléuterung der Methode und der Keyword-Liste vgl. Aubele et al.
(2023),a.a.0.

beeinflussen und ob sich beziiglich des Agenda Settings
ein Leader-Follower-Schema identifizieren lasst — also eine
Struktur, bei der entweder die Medien oder die Politik the-
matische Impulse setzen, die von der jeweils anderen Seite
aufgegriffen werden (Wer fithrt? Wer folgt?).

Bundestagsdebatten folgen den Entwicklungen
auf dem Wohnungsmarkt

Insgesamt erwidhnten Mitglieder des Deutschen Bundestags
seit 1950 in rund 75 Prozent aller Plenarsitzungen den Woh-
nungsmarkt beziehungsweise einen Aspekt, der mit diesem
in Verbindung steht. Seitdem wurden knapp 16 000 Reden
zum Wohnungsmarkt gehalten und etwa genauso viele Bun-
destagsdrucksachen zu wohnungsmarktpolitischen Themen
ver6ffentlicht. Gemessen am gesamten Aufkommen ent-
spricht dies etwa drei Prozent aller Reden, die je im Bun-
destag gehalten wurden, und neun Prozent der veréffent-
lichten Bundestagsdrucksachen.

Die politische Aufmerksamkeit fiir den Wohnungsmarkt
in den Jahren 1950 bis 2024 verlief zyklisch (Abbildung 2,
oberer Teil). Auch die Medien griffen die Situation auf dem
Wohnungsmarkt in ihrer Berichterstattung auf, wobei die
mediale Aufmerksamkeit in etwa parallel zur politischen
Aufmerksambkeit verlief.

des Fallbeispiels Mietpreisbremse erfolgte mit Fokus auf eine wohnungspolitische MaBnahme auf
Bundesebene im Zeitraum von 1950 bis 2021.

Abbildung 1

Bedeutung des Themas Wohnungsmarkt in den
Koalitionsvertragen von 1990 bis 2025
Anteil der Seiten in Prozent
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Vier Seiten widmen CDU, CSU und SPD dem Wohnungsmarkt in ihrem aktuellen
Koalitionsvertrag — der Anteil entspricht in etwa dem Durchschnitt seit 1990.

Umfassende Wohnungsbauprogramme zur
Bekampfung der Wohnungsnot in den 1950er bis
1970er Jahren

In der Nachkriegszeit herrschte aufgrund zerstorter Wohn-
gebdude in ganz Deutschland ein eklatanter Wohnraum-
mangel. Etwa ein Fiinftel des Wohnungsbestands wurde
im Zweiten Weltkrieg zerstort oder beschidigt. Gleichzeitig
zogen rund 12,3 Millionen Menschen aus ehemals deutschen
Gebieten zu, was etwa 20 Prozent der damaligen Bevolke-
rung entsprach.’ Die Leerstandsquote in Westdeutschland
lag 1950 historisch niedrig bei 0,2 Prozent.® Trotz wachsender
Bautitigkeit stiegen die Mieten in den 1960er Jahren inflati-
onsbereinigt stark an (Abbildung 3). Neben der Wohnungs-
not konnte ein weiterer Grund fiir den Mietenanstieg eine
verbesserte Wohnqualitit (zum Beispiel mehr Wohnraum
pro Kopf) gewesen sein. Allerdings lag die Leerstandsquote
1968 in Westdeutschland immer noch bei nur 1,9 Prozent,
die Lage auf dem Wohnungsmarkt war nach wie vor ange-
spannt. Die Wohnsituation der Bevolkerung wurde im Bun-
destag vielfach debattiert und erfuhr zwischen 1950 und 1965
eine hohe politische Aufmerksamkeit (Abbildung 2, oberer
Teil). Inhaltlich dominierten zu Beginn zwar noch Fragen
zum rechtlichen Rahmen, mit dem Ersten Wohnungsbau-
gesetz von 1950 riickte dann aber der Wohnungsbau sehr

5 Volker Bode (2002): Kriegszerstorung und Wiederaufbau deutscher Stédte nach 1945. In: Klaus
Friedrich et al. (Hrsg.): Nationalatlas Bundesrepublik Deutschland - Dérfer und Stédte, 88-91
(online verfiigbar). Zum Thema Zuzug vgl. Gerd Schneider und Christiane Toyka-Seid (2025): Das
junge Politik-Lexikon. Bundeszentrale fiir politische Bildung (online verfiigbar).

6 Westdeutschland bezeichnet das friihere Bundesgebiet inklusive West-Berlin (vor 1956 ohne
Saarland).
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Abbildung 2

Beitrdge zum Wohnungsmarkt im Deutschen Bundestag und
in den Medien im Zeitverlauf

Anteil Wohnungsmarkt an allen Beitrégen in Prozent
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1 Ausgewertet wurden mehrere Tages- und Wochenzeitungen, darunter die Frankfurter Allgemeine Zeitung und

der Tagesspiegel.

2 Rechtlicher Rahmen und foderale Kompetenzen (Top-Begriffe zum Beispiel: Linder, Ausschuss, Bundesrat,
Gemeinden, Regelung).

3 Bundesweite Wohnungshauprogramme (Top-Begriffe zum Beispiel: Wohnungsbau, Familien, Forderung, Anspruch,
Einkommen).

4 Mietmarkt (Top-Begriffe zum Beispiel: Mieter/Vermieter, Mieterhohung, Mietrecht, Wohngeld).

5 Unterstiitzung der Biirger*innen (Top-Begriffe zum Beispiel: Betroffene, Kinder, Schutz, Mietpreishremse,
Sicherheit).

6 Kommunale Wohnungspolitik (Top-Begriffe zum Beispiel: Kommunen, Stadtebauférderung, landlich, Infrastruktur,
Wohnraum).

Anmerkung (unterer Abbildungsteil): Geglattete Werte. Dargestellt sind die Themen, in denen der Wohnungsmarkt
eine wesentliche Rolle spielt. Nicht dargestellt sind drei weitere Themen, in denen der Wohnungsmarkt am Rande
erwahnt wird.

Quelle: Eigene Auswertungen und Berechnungen.

© DIW Berlin 2025

Der Fokus der politischen Debatte zum Wohnungsmarkt hat sich zuletzt mehr und
mehr auf die regionale Ebene verschoben.

schnell in den Vordergrund (Abbildung 2, unterer Teil).”
Bund, Lander, Gemeinden und Gemeindeverbande sollten
die Forderung des sozialen Wohnungsbaus als vordringli-
che Aufgabe ansehen. Uber die Verteilung der vom Bund
bereitgestellten Mittel sollten Bund und Linder einver-
nehmlich entscheiden. Per Rechtsverordnung konnte die

7 Fiir einen ausfiihrlichen Uberblick iiber die Wohnungsmarktpolitik seit 1913 siehe Konstantin
A.Kholodilin (2017): Quantifying a century of state intervention in rental housing in Germany.
Urban Research and Practice, 10(3), 267-328 (online verfiigbar). Zum Ersten Wohnungsbauge-
setz siehe Deutscher Bundestag (1950): Entwurf eines Ersten Wohnungsbaugesetzes. Bundes-
tags-Drucksache Nr. 567 vom 22. Februar 1950 (online verfiigbar).
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Kasten 2

Mietpreisbremse

Als Reaktion auf die steigende Mietbelastung in GroBstadten
war es den Bundeslandern 2013 im Mietrechtsanderungs-
gesetz (MietRAndG) zunéchst ermoglicht worden, die Kap-
pungsgrenze — also die maximal zuldssige Mieterhéhung
innerhalb von drei Jahren — in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt von 20 auf 15 Prozent zu senken. Dies betraf
jedoch nur bestehende Mietverhaltnisse und regulierte nicht
die Angebotsmieten bei Neuvermietungen. Daraufhin wurde
im Bundestag uber weitergehende Schritte diskutiert, die

im Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) vom 5. Marz
2015 miindeten. Das Gesetz sieht vor, dass Bundeslander per
Verordnung einzelne Gebiete fiir eine Dauer von fiinf Jahren'
als Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt ausweisen
durfen. In der Folge darf in diesen Gebieten die Miethohe bei
Neuvermietung einen bestimmten Wert nicht tiberschreiten
(sogenannte Mietpreisbremse?). Neubauten sowie umfassend
modernisierte Wohnungen sind bei der Erstvermietung von
dieser Regelung ausgenommen.

1 Die maximale Geltungsdauer wurde per Gesetz bis zum 31. Dezember 2025 verlangert,
aktuell wurde im Koalitionsvertrag eine weitere Verlangerung vereinbart, vgl. CDU, CSU und
SPD (2025), a.a.0.

2 Vgl auch den Eintrag ,Mietpreisbremse" im Online-Glossar des DIW Berlin (online
verfiighar).

Bundesregierung festlegen, welche Gréfle, Art und Ausstat-
tung die mit ihren Mitteln geférderten Wohnungen haben
sollten.?

Ende der 1960er Jahre waren immer noch starke Mietzu-
wichse bei gleichzeitig abnehmender Bautitigkeit zu ver-
zeichnen (Abbildung 3), wodurch die Wohnsituation finanz-
schwacher Haushalte in den Fokus der politischen Debatte
riickte. Als probates Mittel zur Lésung der Wohnungsfrage
erschienen bis in die 1970er Jahre hinein grofle Wohnungs-
bauprogramme auf Bundesebene. So dominierten die Wor-
ter ,sozialen®, ,Familien, ,Wohnungsbau“ und ,Férderung*
die Bundestagsreden. 1971 verabschiedete der Bundestag
das Gesetz zur Durchfithrung des langfristigen Wohnungs-
bauprogramms,’ das vorrangig den Bau von Sozialwohnun-
gen forderte und einen kurzen Bauboom mit tiber 700000
fertiggestellten Wohnungen im Jahr 1973 in Westdeutsch-
land ausléste.

Paradigmenwechsel im Mietrecht in den 1980er
Jahren

Nachdem die grofite Wohnungsnot gelindert war, verlagerte
sich die Debatte in den 1980er und 1990er Jahren von der

8 Vgl. Deutscher Bundestag (1950),a.a.0,, §1,§ 13.

9 Vgl. das Gesetz zur Durchfiihrung des langfristigen Wohnungsbauprogramms (Wohnungs-
baudnderungsgesetz 1971 - WoBauAndG 1971) (online verfiigbar).
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reinen Schaffung von Wohnraum zur Diskussion iiber die
Bedingungen auf dem Mietmarkt. Konditionen wie die Miet-
hohe, Kiindigungsfristen und allgemeine Fragen des Miet-
rechts riickten in den Vordergrund. Unter den Top-Begriffen
der Bundestagsdebatten fanden sich beispielsweise ,Wohn-
geld“, ,Mieter/Vermieter“ und ,Mietrecht“. Nach dem Regie-
rungswechsel 1982 erfolgte in diesem Zusammenhang ein
Kurswechsel in der Wohnungsmarktpolitik. Das Gesetz zur
Erhohung des Angebots an Mietwohnungen aus dem Jahr
1982 fiihrte zu einer Liberalisierung des Wohnungsmarkts,?
insbesondere einer Aufweichung des Mietrechts, um Inves-
titionsanreize zu setzen. Anschlieffend nahm die politische
Aufmerksamkeit fiir den Wohnungsmarkt parallel zur Bauta-
tigkeit bis zum Ende der 1980er Jahre ab.

Wohnraumiiberschuss nach der Wende

Erst die Wiedervereinigung riickte den Wohnungsmarkt wie-
der in den Fokus. In den ostdeutschen Lindern tiberlager-
ten sich in den 1990er Jahren mehrere — teils gegenliufige —
6konomische Entwicklungen. Zum einen zog das Mietniveau
an, das in der DDR historisch niedrig gewesen war."! Zum
anderen stieg die ostdeutsche Leerstandsquote im Jahr 1998
auf 13 Prozent, weil nach der Wiedervereinigung viele Men-
schen nach Westdeutschland zogen."” Gleichzeitig gab es in
ganz Deutschland einen Bauboom, der regional zu einem
starken Uberangebot fithrte. So betrug die Leerstandsquote
auch in Westdeutschland im Jahr 1998 sechs Prozent. Im
Fokus der politischen Debatte standen das Uberangebot,
der Riickbau und Abriss von Wohngebiuden in ostdeut-
schen Stidten sowie eine grundlegende Reform des Miet-
rechts im Jahr 2001.

Steigende Angebotsmieten in den GroBstéadten

Seit den 2010er Jahren ist der Wohnungsmarkt durch eine
zunehmende Divergenz zwischen Ballungszentren und
landlichem Raum gekennzeichnet: So stiegen die Ange-
botsmieten in den Grof3stidten seit 2010 sehr viel stirker
als in lindlichen Gebieten (Abbildung 4). Die Leerstands-
quoten entwickelten sich zunehmend auseinander — wih-
rend sie in den Grof3stidten sanken, nahmen sie im lind-
lichen Raum eher zu.”

Ein Grund fir die unterschiedlichen Entwicklungen
waren steigende Zuziige in die Stidte, denen jedoch nur
eine geringe Bautitigkeit, insbesondere im niedrigen und

10 Vgl. das Gesetz zur Erhohung des Angebots an Mietwohnungen (online verfiigbar).

11 Konstantin A. Kholodilin (2020): Der ostdeutsche Wohnungsmarkt nach der Wiedervereini-
gung: Auswahl hat ihren Preis. DIW Wochenbericht Nr. 39, 755-760 (online verfiigbar).

12 Zwischen 1991und 2000 zogen im Saldo rund 611000 Menschen von Ost- nach Westdeutsch-
land, vgl. Statistisches Bundesamt (2025): Bevdlkerungsentwicklung in Ost- und Westdeutschland
zwischen 1990 und 2023: Angleichung oder Verfestigung der Unterschiede? (online verfiigbar).

13 Vgl. Konstantin A. Kholodilin und Claus Michelsen (2020): Wohnungsmarkt in Deutschland:
Trotz Krise steigende Immobilienpreise, Gefahr einer flichendeckenden Preisblase aber gering.
DIW Wochenbericht Nr. 37, 642-652 (online verfiigbar); Aubele et al. (2023), a.a. 0,; Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2021): Wohnungsleerstande. Fachbeitrag vom 10. Mai 2021
(online verfiigbar); sowie Empirica AG (2024): CBRE-empirica-Leerstandsindex 2023. Zeitreihe
2009-2022 (online verfiigbar).

Abbildung 3

Wohnungsbau und Bestandsmieten in Deutschland
im Zeitverlauf

Anzahl fertiggestellter Wohnungen (linke Achse) und
Leerstandsquote in Prozent (rechte Achse)
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Anmerkungen: Bis 1991 friiheres Bundesgebiet (inklusive West-Berlin), ab 1991 gesamtes Bundesgebiet.

Quelle: Statistisches Bundesamt.
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Seit 25 Jahren werden unterdurchschnittlich viele neue Wohnungen gebaut.
Im Bundesdurchschnitt sind die Bestandsmieten seit 2000 eher gesunken.

mittleren Preissegment, gegeniiberstand. Zusitzlich fie-
len jahrlich mehr Wohnungen aus der Sozialpreisbindung
heraus, als neue gebaut wurden.” Im Bundesdurchschnitt
sind die Bestandsmieten im Vergleich dazu inflationsberei-
nigt gesunken und auch die bundesweiten Leerstandsquo-
ten verharrten zuletzt auf ihrem durchschnittlichen Niveau
der Jahre 1950 bis 2022 (Abbildung 3).

Auf institutioneller Seite wurden 2001 mit dem Wohnungs-
bauférderungsgesetz® Rahmenbedingungen geschaften, die
es den Lindern unter anderem erlaubten, ihre Férderung
an die regionale Wohnungsmarktsituation anzupassen.’ Mit
der Foderalismusreform I aus dem Jahr 2006 erhielten die
Linder die alleinige Gesetzgebungs- und Vollzugskompetenz

14 Vgl. Konstantin A. Kholodilin und Pio Baake (2024): Mietbelastung in Deutschland: In den
letzten Jahren nicht gestiegen, aber ungleich verteilt. DIW Wochenbericht Nr. 41, 627-633 (online
verfiigbar).

15 Vgl. das Gesetz iiber die soziale Wohnraumforderung (Wohnraumforderungsgesetz - WoFG)
(online verfiigbar).

16 Dies betrifft zum Beispiel Einkommensgrenzen, vgl. § 9, Abs. 3 des Gesetzes iiber die soziale
Wohnraumfdrderung, a.a. 0.
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https://doi.org/10.18723/diw_wb:2024-41-1
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Abbildung 4

Angebotsmieten in Deutschland seit 2010
Inflationsbereinigt, Index 2010 = 100
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Quellen: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung; Statistisches Bundesamt.
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In den GroBstadtenmit mehr als 500 000 Einwohner*innen steigen die Angebots-
mieten seit vielen Jahren stérker als im Bundesdurchschnitt.

Abbildung 5

Beitrége zur Mietpreisbremse im Deutschen Bundestag und
in den Medien im Zeitverlauf
Haufigkeit

Reden im Bundestag

unterdurchschnittliche Haufigkeit

\ \ \ \ \ \ \ \
2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

1 Ausgewertet wurden mehrere Tages- und Wochenzeitungen, darunter die Frankfurter Allgemeine Zeitung und der
Tagesspiegel.

Anmerkungen: Geglattete und standardisierte Werte. Je hoher die Kurve, desto mehr Beitrdge in einem Monat,
je niedriger die Kurve, desto weniger Beitrage in einem Monat.

Quelle: Eigene Auswertungen und Berechnungen.

© DIW Berlin 2025

Auch nach Einfiihrung der Mietpreisbremse im Jahr 2015 war das Thema prasent.
Mit dem ersten Jahr der Corona-Pandemie (2020) verlor es etwas an Bedeutung.
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fiir die soziale Wohnraumférderung.” Damit verbunden war
der Wegfall von Finanzhilfen fiir den sozialen Wohnungs-
bau seitens des Bundes. Bis 2019 wurden Kompensationszah-
lungen geleistet, erst der 2019 eingefiihrte Artikel 104d des
Grundgesetzes gestattet es dem Bund wieder, den Lindern
Finanzhilfen fiir den sozialen Wohnungsbau zu gewdhren.”®

Insgesamt wurde die Situation auf dem Wohnungsmarkt auf
politischer Ebene fortan stirker als regionales Problem wahr-
genommen. Zwar stieg die Aufmerksamkeit fiir den Woh-
nungsmarkt im Bundestag seit 2010 wieder und die Rede-
beitrige erreichten in den vergangenen beiden Legislatur-
perioden die Anteile der Nachkriegszeit. Konkrete politische
Maflnahmen, gemessen an der Zahl entsprechender Bun-
destagsdrucksachen, erreichten jedoch nicht das Niveau der
vorhergehenden Legislaturperioden (Abbildung 2).

Kam die Gemeindeebene im Vergleich zu den Lindern und
vor allem der Bundesebene in den vorangegangenen Jahr-
zehnten kaum in den Bundestagsreden vor, wurde fortan die
Rolle der Gemeinden betont. So befand sich das Wort ,, Kom-
munen“ ab dem Jahr 2000 unter den Top-3-Begriffen. Paral-
lel debattierte die Politik die individuelle Lebenssituation der
Biirger*innen und beriet, ob Unterstiitzungsbedarf besteht.

Mietpreisbremse als Reaktion auf steigende
Angebotsmieten in Ballungszentren

Anhand des konkreten Beispiels der Mietpreisbremse (Kas-
ten 2) ist zu erkennen, wie sich die 6ffentliche und die poli-
tische Debatte zu einer wohnungspolitischen Mafinahme
gegenseitig beeinflussen (Wer fithrt? Wer folgt?) und inwie-
fern der Debattenverlauf die ckonomischen Entwicklun-
gen auf dem Wohnungsmarkt widerspiegelt. Die 6ffentli-
che Debatte wird anhand der Berichterstattung in den hier
betrachteten Tages- und Wochenzeitungen gemessen, wih-
rend die politische Debatte auf Basis von Redebeitrigen im
Bundestag bestimmt wird.

Die Einfiihrung der Mietpreisbremse wurde nicht nur im
Bundestag, sondern auch in den Medien kontrovers disku-
tiert. Erstmals tauchte der Begrift im Februar 2013 in einer
Bundestagsdebatte auf, nachdem die SPD-Fraktion einen
Antrag fiir ,Bezahlbare Mieten in Deutschland“ eingebracht
hatte.” Die Redebeitrige zur Mietpreisbremse erreichten
ihren ersten Hohepunkt im Marz 2015, als das Mietrechts-
novellierungsgesetz (MietNovG) verabschiedet wurde.® Aber

17 Vgl. Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2025): Seit wann gibt
es den sozialen Wohnungsbau und wie hat er sich entwickelt? (online verfiigbar); zur Foderalis-
musreform vgl. Annemarie Lachmuth, Harald Georgii und Sarab Borhanian (2006): Foderalis-
musreform 2006. Wissenschaftliche Dienste des Deutschen Bundestags, Dokumentation WD 3 -
313/06 (online verfiigbar).

18 Vgl. das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes, Art. 104b, 104c, 104d, 125¢, 143e (online
verfiigbar).

19 Deutscher Bundestag (2013): Antrag der Fraktion der SPD. Bezahlbare Mieten in Deutschland.
Bundestagsdrucksache Nr.17/12486 vom 26. Februar 2013 (online verfiighar) und Deutscher Bun-
destag (2013): Plenarprotokoll der Sitzung Nr. 17/225 vom 28. Februar 2013 (online verfiigbar).

20 Vgl. das Gesetz zur Ddmpfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten und zur
Starkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung (Mietrechtsnovellierungsgesetz -
MietNovG) (online verfiigbar).


https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/faqs/Webs/BMWSB/DE/wohnen/sozialer-wohnungsbau/16.html
https://webarchiv.bundestag.de/archive/2010/0427/dokumente/analysen/2006/Foederalismusreform_2006.pdf
https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&start=//*%5b@attr_id=%27bgbl119s0404.pdf%27%5d
https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&start=//*%5b@attr_id=%27bgbl119s0404.pdf%27%5d
https://webarchiv.bundestag.de/archive/2013/0920/bundestag/ausschuesse17/a06/anhoerungen/archiv/57_Bezahlbare_Mieten_in_Deutschland/01_Antrag.pdf
https://dserver.bundestag.de/btp/17/17225.pdf
https://www.bmj.de/SharedDocs/Downloads/DE/Gesetzgebung/BGBl/BGBl_MietNovG.pdf?__blob=publicationFile&v=3
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Kasten 3

Vektorautoregressionsmodell

Vektorautoregressionsmodelle (VAR-Modelle) sind geeignet,
zeitliche Zusammenhange zwischen mehreren Variablen zu
untersuchen. Die Modelle erlauben, kurz- und langfristige
Effekte zu identifizieren. Ein wichtiger Aspekt der Modelle ist,
dass sie die wechselseitigen Einfliisse aller Variablen (Endo-
genitat) explizit berticksichtigen. Formal wird diese Wech-
selbeziehung dartiber ausgedriickt, dass jede Variable als
abhéngige und als erklarende Variable in einem VAR-Modell
auftaucht. Darliber hinaus werden verzégerte Werte (Lags) der
abhéngigen Variable als erklarende Variablen genutzt.

Im Rahmen der VAR-Modelle wurden zwei statistische Tests
durchgefiihrt (Granger-Kausalitats-Tests). Der erste Test
Uberpruft, ob eine Variable einen unmittelbaren Einfluss auf
alle anderen Variablen austibt. Der zweite Test liberpriift, ob
eine Variable langfristig, also zu einem beliebigen Zeitpunkt
wahrend des gesamten Prognosezeitraums, die anderen
Variablen beeinflusst hat. Die Nullhypothese beider Tests
lautet: Die Variable beeinflusst die anderen Variablen nicht.
Der Granger-Kausalitats-Test berechnet ein Signifikanzlevel
zwischen 0 und 1, den sogenannte p-Wert. Ist dieser p-Wert
sehr gering, zum Beispiel unter 0,05, kann die Nullhypothese
abgelehnt werden. In diesem Fall ist davon auszugehen, dass
die Variable einen Einfluss auf die anderen Variablen hat.

auch danach ebbten die politische und mediale Debatte nicht
ab (Abbildung 5).

Insbesondere in den Medien wurde die Wirksamkeit der
Mietpreisbremse stark angezweifelt.” Kritisiert wurde, dass
Vermieter*innen die Regelung durch zahlreiche Ausnah-
men umgehen kénnten, Mieter*innen bei Vertragsabschluss
keine Kenntnis {iber die Hohe der vorherigen Miete hitten,
um die Rechtmifigkeit der Miethohe zu bestimmen, und
der Ausgang eines Klageverfahrens aufgrund von Unsicher-
heiten in der Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
ungewiss sei. In der folgenden Zeit blieb das Instrument
weitgehend ungenutzt.?? Die Wirksamkeit der Mietpreis-
bremse war im Laufe des Jahres 2016 auch im Bundestag
Gegenstand hitziger Diskussionen — unter anderem die Par-
tei Die Linke forderte Nachbesserungen am Gesetz.” Nach-
dem die Regierungsparteien der damaligen Grof3en Koali-
tion es ablehnten, die Mietpreisbremse zu verschirfen, ver-
schwand das Thema zunichst aus der politischen Debatte.

21 Vgl. Zeit Online (2015): Mietpreisbremse fast ohne Effekt. 3. November 2015; Gianna Niewel
(2016): Missgliickte Mietpreisbremse. Siiddeutsche Zeitung vom 13. September 2016; sowie Paul F.
Duwe (2017): Im Teilgewerbe gibt es keine Mietpreisbremse. Tagesspiegel vom 10. Juni 2017.

22 Zeit Online (2016): Mieter nutzen Mietpreisbremse nicht. 6. Oktober 2016 (online verfiigbar).

23 Vgl. Deutscher Bundestag (2016): Antrag der Partei Die Linke. Mietpreishremse wirkungsvoll
ausgestalten. Bundestagsdrucksache Nr. 18/9123 vom 7. Juli 2016 (online verfiigbar); sowie Deut-
scher Bundestag (2016): Plenarprotokoll der Sitzung Nr. 18/193 vom 29. September 2013 (online
verfiigbar).

Abbildung 6

Thema Mietpreisbremse: Werf fiihrt? Wer folgt?

Reden im Bundestag nach Anstieg der Medienberichterstattung
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1 Ausgewertet wurden mehrere Tages- und Wochenzeitungen, darunter die Frankfurter Allgemeine Zeitung und der
Tagesspiegel.

Lesebeispiel: Ein Anstieg der Redebeitrage zur Mietpreisbremse im Deutschen Bundestag geht innerhalb der ersten
drei Tage sowie nach gut einer Woche mit einem iiberdurchschnittlichen Aufkommen an Medienberichten zur
Mietpreisbremse einher.

Quelle: Eigene Auswertungen und Berechnungen.
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Politik und Medien beeinflussen sich gegenseitig. Ein klares Muster, wer beim Thema
Mietpreisbremse fihrt und wer folgt, ist jedoch nicht erkennbar.

In den Medien hingegen blieb es prisent, nicht zuletzt auf-
grund der unverdndert angespannten Wohnungsmarkt-
situation in den Grofstidten (Abbildung 4). Erst in der fol-
genden Legislaturperiode verschirfte die Grof3e Koalition in
den Jahren 2018 und 2020 die Mietpreisbremse, indem sie

o

unter anderem eine Auskunftspflicht der Vermieter*innen
beschloss und Mieter*innen die Méglichkeit einrdumte, den
iiberhohten Teil der Miete nachtriglich zurtickzufordern.
Seit dem Jahr 2020 ist das mediale und politische Interesse
am Thema Mietpreisbremse stark zuriickgegangen, obwohl
sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt in den Grofstidten
nicht nachhaltig entspannt hat. Dies kénnte aber auch daran
liegen, dass in den vergangenen Jahren mit der Corona-
Pandemie und dem Krieg in der Ukraine akute internatio-
nale Krisen in den Vordergrund geriickt sind.

24 Vgl. das Gesetz zur Ergédnzung der Regelungen iiber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn
und zur Anpassung der Regelungen iber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpas-
sungsgesetz — MietAnpG) (online verfiigbar); sowie das Gesetz zur Verlédngerung und Verbesse-
rung der Regelungen iiber die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn (online verfiigbar).
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Politische Debatten und Medienberichte zur
Mietpreisbremse beeinflussen sich nur kurzfristig
gegenseitig

Ob ein Zusammenhang zwischen der Hiufigkeit politischer
Debatten und medialer Berichterstattung zum Thema Miet-
preisbremse bestand, kann mithilfe statistischer Methoden
bestimmt werden (Kasten 3). Die Ergebnisse zeigen, dass
sich die Debatten kurzfristig, also innerhalb einer Woche,
gegenseitig beeinflussten, aber keine langfristigen Effekte
tiber mehrere Monate messbar waren (Tabelle).

Eine tagesgenaue Aufschliisselung der Reaktionen ergibt,
dass die Medien die politische Debatte zur Mietpreisbremse
im Bundestag innerhalb von drei Tagen aufgriffen und
umgekehrt eine erhohte Berichterstattung in den Medien
unmittelbar zu einem Anstieg der Redebeitridge im Bundes-
tag fithrte (Abbildung 6).

Die Mietpreisbremse wurde im Bundestag noch einmal drei
Wochen nach dem Impuls durch die Medien verstirkt the-
matisiert, wihrend die Medien nur kurzfristig reagierten. Es
gab jedoch kein festes Muster, wonach eine der beiden Sei-
ten die andere vor sich hertrieb. Zudem war das Ausmaf} der
gegenseitigen Beeinflussung gering. Nur knapp zwei Pro-
zent der wochentlichen Schwankungen in den Redebeitri-
gen im Bundestag lieen sich durch eine erhchte Bericht-
erstattung in den Medien erkliren, wihrend die politische
Debatte im Bundestag einen etwa dreimal so grofien Effekt
auf die Medienbeitrige hatte (5,7 Prozent der Schwankungen
im Artikelaufkommen waren durch die politische Debatte
zu erkliren). Insgesamt hat die politische Debatte einen
stirkeren Einfluss auf die mediale Berichterstattung ausge-
iibt als umgekehrt.

Zu berticksichtigen ist jedoch, dass die Medienberichterstat-
tung nur einen Teil der 6ffentlichen Debatte abbildet und
sowohl Privatpersonen als auch spezifische Interessengrup-
pen iiber viele weitere Kanile die politische Debatte beein-
flussen konnen, etwa iiber Beitrdge in sozialen Medien,
direkte Gesprache mit Abgeordneten oder Stellungnahmen
von Verbianden.

Caroline Stiel ist wissenschaftliche Mitarbeiterin der Abteilung Energie,
Verkehr, Umwelt im DIW Berlin | cstiel@diw.de

Konstantin A. Kholodilin ist wissenschaftlicher Mitarbeiter der Abteilung
Makrodkonomie im DIW Berlin | kkholodilin@diw.de

Pio Baake ist wissenschaftlicher Mitarbeiter der Abteilung Unternehmen und
Mérkte im DIW Berlin | pbaake@diw.de

JEL: R38, 018, R31
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Tabelle

Gegenseitige Beeinflussung von Politik und Medien
am Beispiel Mietpreisbremse
Kurz- und langfristig

Innerhalb von

. Nach einem Monat | Nach zwei Monaten
einer Woche

Einfluss von ...

signifikanter signifikanter kein messharer
Effekt Effekt Effekt

signifikanter schwach signifikanter kein messharer
Effekt Effekt Effekt

Medien auf Politik

Politik auf Medien

Anmerkungen: Die Felder zeigen Ergebnisse der sogenannten Granger-Kausalitats-Tests mit
der Nullhypothese an, dass die jeweilige Variable keinen Einfluss auf die andere Variable hat.
Sie basieren auf dem p-Wert, der sogenannten Irrtumswahrscheinlichkeit. Je geringer der Wert,
desto wahrscheinlicher liegt eine Beeinflussung vor. Hochsignifikanter Effekt: p-Wert unter
0,001. Signifikanter Effekt: p-Wert zwischen 0,001 und 0,01. Schwach signifikanter Effekt: p-Wert
zwischen 0,01 und 0,05. Kein messbarer Effekt: p-Wert iiber 0,05.

Quelle: Eigene Auswertungen und Berechnungen.
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Fazit: Fokus der politischen Debatte verschiebt
sich zu Problemlésung auf kommunaler Ebene

Die Analyse der Reden im Bundestag zeigt, dass zwischen
1950 und 2024 eine Verschiebung der politischen Debatte
rund um den Wohnungsmarkt stattgefunden hat: Weg von
bundesweiten Mafinahmen hin zu einem regionalen Prob-
lem, das auf kommunaler Ebene gel6st werden muss. Das
Beispiel Mietpreisbremse macht zudem deutlich, dass sich
die politische Debatte und die mediale Berichterstattung
zum Wohnungsmarkt gegenseitig beleben. Es gibt jedoch
kein klares Muster dafiir, welche Seite fithrt und welche folgt.
Die gegenseitige Beeinflussung ist grundsatzlich positiv zu
bewerten, wenn man die Berichterstattung in den Medien
stellvertretend fiir einen Teil der 6ffentlichen Debatte inter-
pretiert. Grundsitzlich spiegeln beide Debatten die 6ko-
nomischen Zyklen auf dem Wohnungsmarkt wider, wobei
die Anzahl der Beitrage steigt, je mehr sich der Wohnungs-
markt im Ungleichgewicht befindet, die Leerstandsquote
von Wohnraum also beispielsweise besonders niedrig oder
hoch ist.

Felix Aubele ist ehemaliger studentischer Mitarbeiter der Abteilung
Unternehmen und Mérkte im DIW Berlin
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