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Zur Diskussion gestellt Forschungsergebnisse

Forschungsergebnisse

Daten und Prognosen Branchen und Sektoren

Warum sind Mietregulie-
rungen so beliebt?”

Mathias Dolls, Paul Schille und Lisa Windsteiger

In Kirze

Im Rahmen eines Umfrageexperiments wird untersucht, wie Menschen in
Deutschland auf Informationen zu Mietregulierungen reagieren und ihre Einstel-
lung verandern. Dabei zeigt sich, dass Hinweise auf negative Folgen die Zustim-
mung zum Berliner Mietendeckel verringern, wahrend Informationen Uber den
Schutz einkommensschwacher Haushalte diese erhohen. Allerdings wirken sol-
che Informationen vor allem bei Personen, die sich der jeweiligen Effekte bereits
bewusst sind. Wer falsche Vorstellungen hat, bleibt meist unbeeindruckt. Zudem
werden Informationen, die nicht mit den eigenen Uberzeugungen Ubereinstim-
men, oft als wenig glaubwurdig empfunden. Die Ergebnisse zeigen, dass offent-
liche Zustimmung zu umstrittenen MaBnahmen nicht nur auf fehlendem Wissen
beruht. Vielmehr spielen bei der 6ffentlichen Bewertung wirtschaftspolitischer
MaBnahmen auch andere Aspekte eine Rolle, die in der ckonomischen Diskussion

haufig nicht im Mittelpunkt stehen.

Mietregulierungen werden in vielen Landern als Maf3-
nahme eingesetzt, um Hochstmieten festzuschreiben oder
Mietanstiege zu begrenzen. Wahrend sie fur BefUrworter
eine Art Versicherung gegen unbezahlbaren Wohnraum
und Verdrangung darstellen, weisen Okonominnen und
Okonomen seit Langem auf nachteilige Wirkungen hin.
Dies gilt insbesondere fur traditionelle, sogenannte Mietre-
gulierungen der ersten Generation, die eine absolute Ober-
grenze fUr zulassige Mieten festlegen.® Diese Regulierun-
gen verringern haufig sowohl Quantitat als auch Qualitat

Der Artikel fasst den Beitrag von Dolls et al. (2025) zusammen.

1 Mietregulierungen der ersten Generation beinhalten typischerweise ein Einfrieren
der Mieten. Mietregulierungen der zweiten Generation umfassen dagegen ein
breiteres Spektrum an Instrumenten und kdnnen Obergrenzen fir zuldssige Miet-
erhohungen vorsehen, frieren die Mieten jedoch in der Regel nicht vollstandig ein
(Mense et al. 2023). Eine ausfUhrlichere Diskussion zu Mietkontrollen der ersten
und zweiten Generation findet sich bei Arnott (1995) und Turner und Malpezzi
(2003).

des Mietwohnungsmarkts, da Vermieter beispielsweise
Wohnungen an Selbstnutzer verkaufen oder notwen-
dige InstandhaltungsmafBnahmen unterlassen. DarUber
hinaus kann es zu einer Fehlallokation und Ubernutzung
von Wohnraum kommen (Autor et al. 2014; Diamond et
al. 2019; Glaeser und Luttmer 2003; Hahn et al. 2024).
Ungeachtet dieser Effekte und der starken Skepsis unter
Fachleuten bleibt die politische Unterstitzung fur Miet-
regulierungen vielerorts ungebrochen. Diese Diskrepanz
zwischen Expertenmeinung und o&ffentlicher Meinung —
wie sie auch in anderen Politikfeldern wie dem Klimaschutz
oder der Handelspolitik beobachtet wird — ist von groBer
gesellschaftlicher Relevanz.

Unsere Studie geht zwei zentralen Fragen nach. Zum
einen untersuchen wir, welche Faktoren die hohe offent-
liche UnterstUtzung fur Mietregulierungen erklaren. Zum
anderen beleuchtet wir, ob gezielte Bereitstellung von
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Informationen die Einstellung gegenUber Mietregulierun-
gen beeinflussen kann. Zur Beantwortung dieser Fragen
haben wir im Mai 2021 ein Umfrageexperiment unter
18 000 Teilnehmenden in Deutschland durchgefihrt.
Die Stichprobe ist reprasentativ hinsichtlich der Merkmale
Alter, Geschlecht, Beschaftigungsstatus und Region. Als
ein besonders striktes Beispiel einer Mietregulierung be-
trachten wir den Berliner Mietendeckel. Er stellt ein ideales
Untersuchungsobjekt dar, da es sich um eine prominente
MaBnahme zur Mietregulierung in Berlin handelte, die
breite mediale Aufmerksamkeit erhielt. Die Regelung fror
Bestandsmieten auf dem Stand Juni 2019 ein und legte
fur Neuvermietungen strikte Obergrenzen fest. Ziel war der
Schutz einkommensschwacher Haushalte vor Verdran-
gung und steigenden Wohnkosten.

Im Umfrageexperiment wurden verschiedene Gruppen
von Teilnehmenden mit den Konsequenzen von Miet-
regulierungen sowie mit unterschiedlichen Aspekten des
Berliner Wohnungsmarkts konfrontiert (Informationstreat-
ment). AnschlieBend wurde die Einstellung der Befragten
zum Berliner Mietendeckel erhoben. Durch den Vergleich
der Effekte von funf unterschiedlichen Informationstreat-
ments konnen wir ableiten, welche Aspekte von Mietre-
gulierungen die Unterstutzung der Befragten maBgeblich
beeinflussen. Neben (i) Fehleinschatzungen hinsichtlich
der negativen Effizienzwirkungen durch Mietregulierun-
gen — die bislang als Hauptursache fUr unterschiedliche
Einschatzungen von Okonominnen und Okonomen und
der allgemeinen Offentlichkeit bei wirtschaftspolitischen
MaBnahmen gelten (Caplan 2002) — untersuchen wir, ob
(i) Umverteilungspraferenzen, (i) negative Einstellungen
gegeniber kommerziellen Investoren, (iv) Sorgen Uber
eine sinkende Wohnkostenerschwinglichkeit oder (v) der
Wunsch, Gentrifizierung und Verdrangung einkommens-
schwacher Haushalte zu verhindern, eine Rolle bei der Be-
wertung von Mietregulierungen spielen. Dieser Aspekt er-
weitert die bestehende Literatur, die sich vor allem auf die
Effizienzverluste von Mietregulierungen konzentriert hat.

Ein weiterer Aspekt ist die Analyse, wie vorbestehende
Uberzeugungen Uber die positiven und negativen Effekte
einer politischen MaBnahme mit der Zustimmung zu dieser
MaBnahme zusammenhangen — und wie die Bereitstellung
von Informationen Personen mit unterschiedlichen Voran-
nahmen beeinflussen (Blinder und Krueger 2004). Damit
greift unsere Studie eine grundsatzlichere Fragestellung
auf, die Uber den konkreten Bereich der Mietregulierung
hinausgeht. Ein vertieftes Verstandnis darUber, wie wirk-
sam InformationsmaBnahmen zur Mietregulierung in
unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen sind, kann hel-
fen, sowohl die Gestaltung solcher Interventionen als auch
die politische Kommunikation zu wirtschaftspolitischen
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Themen im Allgemeinen zu verbessern. Dies ist in Zeiten
zunehmender politischer Polarisierung (Boxell et al. 2024;
Gidron et al. 2020) eine wichtige Fragestellung.

Experimentelles Design

FUr das Umfrageexperiment wurden die Teilnehmenden
zufallig einer Kontrollgruppe und funf sogenannten Treat-
mentgruppen zugewiesen. Jede der Gruppen bestand aus
etwa 3 000 Personen; insgesamt nahmen 18 000 Perso-
nen teil. Alle Befragten — sowohl in der Kontroll- als auch in
den Treatmentgruppen — erhielten zunachst grundlegende
Informationen Uber den Berliner Mietendeckel. Konkret
teilten wir den Teilnehmenden mit, dass der Berliner Mie-
tendeckel Mietobergrenzen fur neu vermietete Wohnun-
gen festlegte, Mieten aus bestehenden Mietvertragen auf
dem Stand vom 18. Juni 2019 eingefroren und auf das
durch den Mietendeckel festgelegte Maximum abgesenkt
wurden, wenn die zulassigen Hochstwerte um 20% oder
mehr Ubertroffen wurden. DarUber hinaus wurden die Be-
fragten darUber informiert, dass der Mietendeckel — mit
Ausnahme von Neubauten, die nach dem 1. Januar 2014
erstmals bezugsfertig waren — nahezu alle Mietwohnun-
gen im Berliner Stadtgebiet umfasste. Zudem wurde die
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts, das den
Berliner Mietendeckel aus formellen Grinden fUr verfas-
sungswidrig erklart hatte, erlautert.

Die Befragten in den Treatmentgruppen erhielten dariber
hinaus zusatzliche Informationen, die sich auf unterschied-
liche Aspekte des Berliner Mietendeckels und des Berliner
Wohnungsmarkts bezogen. Vor jeder Informationsbereit-
stellung wurden die Vorannahmen der Befragten zu den
jeweiligen Inhalten abgefragt, ebenso wie sicher sie sich
hinsichtlich ihrer Uberzeugungen fihlten. Das Experiment
beinhaltete die folgenden Informationstreatments.

Effizienztreatment (T1): Zunachst wurden die Teilneh-
menden nach ihren Einschatzungen zu den Auswirkungen
des Berliner Mietendeckels auf das Angebot an Mietwoh-
nungen sowie auf die Mieten im unregulierten Marktseg-
ment befragt. AnschlieBend informierten wir die Befragten
Uber Studienergebnisse, die zeigen, dass Mietregulierun-
gen tendenziell das Angebot an Mietwohnungen verrin-
gern, wahrend die Mieten im unregulierten Bereich steigen.

Verteilungstreatment (T2): Zunachst wurden die Teilneh-
menden gefragt, welche Gruppe — Vermieterinnen und
Vermieter oder Mieterinnen und Mieter — ihrer Meinung
nach im Durchschnitt Gber das hohere Einkommen verfugt.
Danach wurden sie nach ihrer Einschatzung gefragt, um
wie viel Prozent das Einkommen der einen Gruppe hoher
sei als das der anderen. AnschlieBend informierten wir sie,
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Abb. 1

Daten und Prognosen Branchen und Sektoren

Zustimmung zum Berliner Mietendeckel in der Kontrollgruppe®

EigentUmer(in)
Mieter(in)

Vermieter(in)

Kein(e) Vermieter(in)

Ostdeutschland
Westdeutschland
Berlin

Mannlich
Weiblich

Alter > Median
Alter < Median

Hochschulabschluss
Kein Hochschulabschluss

Einkommmen > Median
Einkommen < Median

5,0 55

*

6,0 6,5 7,0

@ Zustimmung zum Berliner Mietendeckel (,Wie beurteilen Sie eine Mietregulierung wie den Berliner Mietendeckel aus Ihrer personlichen
Sicht?”, gemessen auf einer Skala von O (sehr negativ) bis 10 (sehr positiv)), in der Kontrollgruppe. Die Grafik zeigt Punktschatzer und

95 %-Konfidenzintervalle.
Quelle: Dolls et al. (2025).

dass Vermieterinnen und Vermieter im Durchschnitt ein
um 54 % hoheres Einkommen als Mieterinnen und Mieter
haben.

EigentUmerstrukturtreatment (T3): Zunachst fragten wir
die Teilnehmenden, welche Eigentimergruppe (privatwirt-
schaftliche Unternehmen, private Einzelpersonen, offent-
liche Trager oder Wohnungsbaugenossenschaften) ihrer
Meinung nach den hdchsten Anteil an Mietwohnungen
in Berlin besitzt und wie hoch dieser Anteil sei. Danach
wurden sie darUber informiert, dass privatwirtschaftliche
Unternehmen die groBte Eigentimergruppe am Berliner
Mietwohnungsmarkt darstellen und 29 % aller Mietwoh-
nungen in Berlin besitzen.

Bezahlbares Wohnraumtreatment (T4): Zunachst wurden
die Teilnehmenden gefragt, wie sich der Anteil des Ein-
kommens, der von Mieterinnen und Mietern in Berlin fUrs
Wohnen aufgewendet wird, zwischen 2006 und 2018
verandert hat. AnschlieBend informierten wir sie, dass die-
ser Anteil von 2006 bis 2018 weitgehend konstant ge-
blieben ist.

Verdrangungstreatment (T5): Zunachst fragten wir die
Teilnehmenden nach ihrer Einschatzung, ob eine Miet-
regulierung wie der Berliner Mietendeckel dazu beitragen
kann, die Verdrangung einkommensschwacher Haushalte
aus der Stadt zu verhindern. Danach informierten wir sie

© ifo Institut

Uber Studienergebnisse, nach denen MaBnahmen wie der
Berliner Mietendeckel helfen konnen, die Verdrangung
einkommensschwacher Mieterinnen und Mieter zu verhin-
dern, vergleichbar mit einer Art Versicherung gegen un-
bezahlbare Mieten.

AbschlieBend wurden alle Befragten gebeten, ihre Beurtei-
lung des Berliner Mietendeckels auf einer Skala anzuge-
ben, die von O (sehr negativ) bis 10 (sehr positiv) reichte.
Die Frage lautete: ,Wie beurteilen Sie eine Mietregulierung
wie den Berliner Mietendeckel aus lhrer personlichen
Sicht?”

Ergebnisse

Zunachst untersuchen wir die Zustimmung zum Berliner
Mietendeckel in der Kontrollgruppe, deren Einschatzung
zum Berliner Mietendeckel durch keines der Informations-
treatments beeinflusst wurde. Der Mittelwert der Zustim-
mung in dieser Gruppe liegt bei 6,23, der Median bei 7.
22 % der Befragten in der Kontrollgruppe bewerten den
Mietendeckel negativ, 62 % positiv und 16 % neutral.?
72 % sprechen sich dafir aus, eine vergleichbare Rege-
lung auch in anderen Stadten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt einzufGhren.

2 ,Negativ” bedeutet hier eine Bewertung von O bis 4 auf der 11-Punkte-Likert-Skala,
Jpositiv” entspricht einer Einschatzung von 6 bis 10 und ,neutral” ist der Wert 5.
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Abb. 2

Durchschnittliche Treatmenteffekte?®

T1: Effizienz ——eo——
T2: Verteilung
T3: EigentUmerstruktur

T4: Bezahlbarer Wohnraum

T5: Verdrangung

-1,0 -0,5
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? Durchschnittliche Effekte je Treatment auf die Zustimmung zum Berliner Mietendeckel (,Wie beurteilen Sie eine Mietregulierung wie den
Berliner Mietendeckel aus lhrer personlichen Sicht?”, gemessen auf einer Skala von O (sehr negativ) bis 10 (sehr positiv)). Die Grafik

zeigt Punktschatzer und 95%-Konfidenzintervalle.
Quelle: Dolls et al. (2025).

Abbildung 1 zeigt deskriptive Ergebnisse zur Zustimmung
zum Berliner Mietendeckel nach demografischen Merk-
malen innerhalb der Kontrollgruppe. Erwartungsgemaf
befirworten Vermieterinnen und Vermieter und Eigen-
tUmerinnen und Eigentumer, also Gruppen mit potenziell
wirtschaftlichen Nachteilen durch Mietregulierungen, den
Mietendeckel weniger positiv als Mieterinnen und Mieter
oder Personen ohne Wohneigentum. Befragte, die in Berlin
wohnen, zeigen eine hdhere Zustimmung als solche aus
anderen Regionen Deutschlands. DarUber hinaus zeigt
sich, dass die Zustimmung mit dem Alter zu-, mit steigen-
dem Einkommen dagegen abnimmt. Trotz dieser Unter-
schiede wird der Mietendeckel in allen betrachteten Teil-
gruppen mit einer durchschnittlichen Bewertung Uber dem
mittleren Wert von 5 eher positiv bewertet. Selbst unter
Vermieterinnen und Vermietern zeigt sich im Durchschnitt
eine verhaltene Zustimmung zur MaBnahme. Diese Muster
liefern erste Hinweise darauf, dass 6konomisches Eigen-
interesse nicht der einzige bestimmende Faktor bei der
Bewertung des Berliner Mietendeckels ist.

Abbildung 2 zeigt die durchschnittlichen Effekte je Treat-
mentgruppe. Wir finden einen signifikant negativen durch-
schnittlichen Effekt fir das Effizienztreatment (T1) sowie
einen signifikant positiven Effekt fur das Verdrangungs-
treatment (T5). Bei Befragten, die das Effizienztreatment
erhielten, ist die Zustimmung zu Mietregulierungen im
Durchschnitt um einen Punkt niedriger als in der Kontroll-
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gruppe. Im Verdrangungstreatment steigt die Zustimmung
im Vergleich zur Kontrollgruppe um 0,5 Punkte. Fur die
drei Ubrigen Treatments finden wir keine signifikanten
durchschnittlichen Effekte.

SchlieBlich untersuchen wir, wie die Treatmenteffekte von
den Einschatzungen der Befragten zu den Aspekten, Gber
die in den Informationstreatments informiert wurde und die
vor den Informationstreatments erhoben wurden, abhan-
gen. Ein zentrales Ergebnis dieser Heterogenitatsanalyse
ist, dass Befragte mit starkeren Fehleinschatzungen ihre
Bewertung des Mietendeckels im Durchschnitt weniger
stark andern als Personen mit geringen oder keinen Fehl-
einschatzungen. Dies ist bei beiden Treatments, bei denen
wir signifikante durchschnittliche Effekte finden (Effizienz-
treatment und Verdrangungstreatment), der Fall. Unsere
Informationstreatments verandern die Zustimmung der
Befragten zum Mietendeckel daher nicht primar durch die
Korrektur von Fehleinschatzungen. Stattdessen wirken die
Treatments vor allem bei denjenigen Befragten, die sich
zumindest teilweise bereits der prasentierten Informatio-
nen bewusst sind, wahrend Personen mit starken Fehl-
einschatzungen Uber die Wirkungen des Mietendeckels
durch die Bereitstellung von Informationen nicht signifikant
beeinflusst werden. Die Interventionen im Experiment
scheinen somit hauptsachlich Gber einen ,Primingeffekt”
zu wirken — also dadurch, dass bestimmte Aspekte in den
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Vordergrund geruckt werden, wenn die Befragten Gber
Vor- und Nachteile des Mietendeckels nachdenken.

Unsere Fragen im Anschluss an das Experiment, die sich
auf die wahrgenommene ideologische Voreingenommen-
heit der Umfrage sowie auf die zugeschriebene Glaubwur-
digkeit der bereitgestellten Informationen beziehen, helfen
dabei, die Mechanismen hinter der geringen Reaktionsbe-
reitschaft von Befragten mit starken Fehleinschatzungen
besser zu verstehen. Wir stellen einen negativen Zusam-
menhang zwischen dem AusmaB der Fehleinschatzungen
der Befragten und ihrer Einschatzung der Glaubwirdigkeit
der Informationen fest. Bis zu einem gewissen Grad konnte
dies ein psychologischer Reflex sein: Wenn Menschen mit
Informationen konfrontiert werden, die ihren (vorherigen)
Uberzeugungen widersprechen, neigen sie dazu, diese
Informationen skeptisch zu bewerten und sie als weniger
glaubwiirdig einzustufen als solche, die ihre Uberzeu-
gungen bestatigen. FUr das Effizienztreatment und das
Verdrangungstreatment finden wir zusatzlich einen signi-
fikanten Zusammenhang zwischen dem Ausmal der Fehl-
einschatzungen und der Einschatzung, wie ideologisch
gefarbt die Umfrage wahrgenommen wird. DarUber hinaus
sind die bestehenden Uberzeugungen der Befragten nicht
nur mit ihrer Ex-ante-UnterstUtzung fUr den Mietendeckel
korreliert, sondern auch mit ihrer allgemeinen politischen
Orientierung. Unsere Analysen zeigen, dass eine links-
gerichtete politische Einstellung positiv mit Fehleinschat-
zungen Uber die negativen Preis- und Mengeneffekte von
Mietregulierungen korreliert ist, wahrend politisch rechts-
gerichtete Personen haufiger Fehleinschatzungen Gber die
Schutzwirkung von Mietregulierungen fur einkommens-
schwache Haushalte aufweisen.

Fazit

Unsere Ergebnisse zeigen potenzielle Herausforderungen
fUr die Gestaltung erfolgreicher Informationsinterventio-
nen und — allgemeiner — fUr die politische Kommunikation
auf. Das bloBe Bereitstellen von Informationen und wis-
senschaftlichen Erkenntnissen Uber positive oder nega-
tive Effekte wirtschaftspolitischer MaBnahmen fUhrt nicht
zwangslaufig dazu, dass bestehende Uberzeugen Uber
Bord geworfen werden. Einstellungen sind haufig tief in
Werten und ideologischen Uberzeugungen verwurzelt.
Angesichts dessen kdnnten Ansatze, die bestehende par-
teipolitische Lagerbindungen aufbrechen und Einseitigkeit
vermeiden, indem sie unterschiedliche, auch widersprich-
liche Perspektiven auf ein Thema einbeziehen, vielverspre-
chender sein. o
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