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Aktuell wird in vielen Industrielandern intensiv tber den Anstieg der Wohnkosten und dessen
Auswirkungen auf die Ungleichheit der Lebensverhéltnisse diskutiert. Jedoch gibt es kaum
Evidenz zu diesem Zusammenhang. Dieser Artikel fasst neuere Forschungsergebnisse flr
Deutschland zusammen, die belegen, dass Veranderungen der Wohnkosten den Anstieg der
Einkommensungleichheit verstarkten. Es werden die Grinde fir diesen Befund und

Implikationen fur die zukunftige Entwicklung der Ungleichheit erortert.

Die Ungleichheit der Verdienste und der Haushaltsdquivalenzeinkommen ist in Deutschland
seit Mitte der 1990er Jahre stark angestiegen (Dustmann et al. 2009, Fuchs-Schiindeln et al.
2010, Biewen und Juhasz 2012). In der Literatur hat jedoch bisher wenig Aufmerksamkeit
erfahren, ob und in welchem Umfang Veranderungen der Wohnkosten dem Anstieg der
Einkommensungleichheit nach Abzug der Wohnkosten entgegenwirken — oder diesen sogar
verstarken. Empirische Evidenz zu dieser Frage fehlt bisher — trotz der intensiven 6ffentlichen
Debatte zur Wohnungspolitik (Handelsblatt 2018).

Unsere aktuelle Studie (Dustmann, Fitzenberger, Zimmermann (2018) liefert eine detaillierte
Analyse des Zusammenhangs zwischen Wohnausgaben und Einkommensungleichheit in

Deutschland. Die zentralen Ergebnisse lauten:

e Im Hinblick auf das verfligbare Einkommen nach Abzug der Wohnausgaben verstérken
die  Verdnderungen der  Wohnausgaben den  starken  Anstieg  der
Einkommensungleichheit in Deutschland seit Mitte der 1990er Jahre. Wahrend das
50/10-Perzentilsverhéltnis der Nettohaushaltseinkommen zwischen 1993 und 2013 um
22 Prozentpunkte ansteigt, betrdgt der Anstieg nach Abzug der Wohnausgaben 62
Prozentpunkte. Das 90/50-Perzentilsverh&ltnis weist ebenfalls einen hoheren Anstieg
nach Abzug der Wohnausgaben auf, allerdings ist der Unterschied kleiner als fur das
50/10-Ungleichheitsmali.



e Faktoren, die zu dieser Entwicklung beitragen, sind ein Riickgang der Kosten des
Wohneigentums im Vergleich zur Entwicklung der Mieten, Verdnderungen der
Haushaltsstruktur und Umzige in die grofReren Stadte.

e Steigende Wohnausgaben in Verbindung mit fallenden Realeinkommen im unteren
Bereich der Verteilung fuhren zu einem besonders starken Rickgang der
Konsummaglichkeiten und der Ersparnisbildung fir Niedrigeinkommenshaushalte.

e Im Vergleich zu &lteren Kohorten geben jlingere Kohorten im gleichen Alter einen
hoheren Anteil ihres Einkommens fir Wohnkosten aus und sparen weniger. Angesichts
dieser Entwicklung sind negative Konsequenzen fur den Vermogensaufbau zu

befurchten, insbesondere fiir den unteren Bereich der Einkommensverteilung.

Der deutsche Wohnungsmarkt im internationalen Vergleich

Die Wohnungseigentimerquote in Deutschland mit 45% der Haushalte im Jahr 2014 deutlich
niedriger als in GroRbritannien (64%) und in den USA (65%) [Tabelle 1]. Ebenso bestehen
Unterschiede im Hinblick auf die Variation tber die Einkommensverteilung: Im untersten
Einkommensquintil leben in Deutschland nur etwa 22% der Haushalte in ihrer eigenen
Wohnung, wéhrend dies in GroRRbritannien immer noch 50% und in den USA 36% sind.
AulRerdem dominiert in Deutschland der private Markt fur Mietwohnungen, wahrend der
Anteil der Sozialwohnungen sowie der kommunalen Wohnungen in den letzten Jahrzehnten

stark zurtickgegangen ist.

Es gibt auch erhebliche Landerunterschiede in der Entwicklung der Immobilienmarkte.
Wihrend die realen Hauspreise in den angelsachsischen Landern langerfristig stark ansteigen,
sind sie in Deutschland in den frihen 1990er Jahren stabil, fallen ab den spaten 1990er Jahren
fur das ndchste Jahrzehnt und steigen dann erst nach 2010 wieder leicht an (Abbildung 1a). Die
realen Hypothekenzinsen in den drei betrachteten Landern folgen dem gleichen fallenden
Trend, wovon Hausbesitzer mit ausstehender Hypothek profitieren. Allerdings unterscheidet
sich die Entwicklung der ausstehenden Hypothekenschulden stark. Das Verhéltnis der
Hypothekenschulden zum BIP féllt in Deutschland, wahrend es fur die angelséchsischen
Lander stark ansteigt. Im Jahr 2015 betragt dieses Verhaltnis nur 42% in Deutschland, im
Vergleich zu 63% in den USA und 68% in Gro3britannien. Griinde fiir diese Unterschiede sind



die niedrige Eigentiimerquote in Deutschland, die in Zeiten stabiler Hauspreise zu einer
moderaten Nachfrage nach Hypothekenkrediten fuhrt, sowie die restriktivere Kreditvergabe in

Deutschland.

AuRerdem bestehen markante Unterschiede in der Entwicklung der realen Mieten. Die realen
Durchschnittsmieten in Deutschland steigen zwischen 1991 und 2000 insgesamt um 20% an
und bleiben seitdem nahezu konstant. Letztere Entwicklung unterscheidet sich wvon
GroRbritannien und den USA, die beide nach dem Jahr 2000 einen weiteren Anstieg der realen
Mieten verzeichnen. In Deutschland steigen jedoch zwischen 2010 und 2016 die Mieten bei
Neuvermietung — im Gegensatz zu den Bestandsmieten (in laufenden Mietvertrdgen) — real um
15% an (bzw. sogar um 19% fur Stadtwohnungen). Der Unterschied in der Mietentwicklung
zwischen Neuvermietungen und Bestandsmieten lasst sich durch die Regulierung in
Deutschland erkl&ren, die den Anstieg der Bestandsmieten beschrankt, wéhrend die Mieten bei

Neuvermietungen freier angepasst werden konnen.

Einkommensungleichheit und Wohnausgaben

Abbildung 2 zeigt den kontinuierlichen Anstieg der Einkommensungleichheit zwischen 1993
und 2013, gemessen am Wachstum des realen Nettodquivalenzeinkommens an verschiedenen
Perzentilen der Einkommensverteilung. Das reale Einkommenswachstum zwischen 1993 bis
2013 betrug +2% am Median, -10% am 10. Perzentil und +7% am 90. Perzentil.

Abbildung 3 vergleicht die Entwicklung von zwei Malien der Einkommensungleichheit — dem
Verhaltnis des Medians zum 10. Perzentil sowie dem Verhéltnis des 90. Perzentils zum Median
— jeweils fir zwei Konzepte des Nettohaushaltseinkommens — vor bzw. nach Abzug der
Wohnausgaben. Die zeitliche Entwicklung der beiden UngleichheitsmalRe unterscheidet sich
in bemerkenswerter Weise. Das 50/10-Perzentilsverhéltnis vor Abzug der Wohnausgaben
steigt von 1,75 im Jahr 1993 auf 1,97 im Jahr 2013 an (um 22 Prozentpunkte), wahrend nach
Abzug der Wohnausgaben ein Anstieg von 1,97 auf 2,59 zu beobachten ist (um 62
Prozentpunkte). Somit ist der Anstieg der Ungleichheit im unteren Bereich der Verteilung fast
dreimal so grof}, wenn die Wohnausgaben bericksichtigt werden. Das 90/50-
Perzentilsverhaltnis weist ebenfalls einen hdheren Anstieg nach Abzug der Wohnausgaben auf,

allerdings ist der Unterschied kleiner als fur das 50/10-Ungleichheitsmal.



Die Entwicklung der Wohnausgaben von 1993 bis 2013 fiir verschiedene Einkommensgruppen
ist in Abbildung 4 dargestellt. Aus dem linken Schaubild ergibt sich ein Anstieg der mittleren
Wohnausgaben fur Individuen im unteren Einkommensquintil um 32% und ein Riickgang fiir
das oberste Einkommensquintil um 9%. Das mittlere Schaubild zur Verénderung des
Realeinkommens zeigt den starken Anstieg der Einkommensungleichheit und den Rickgang
der realen Einkommen im untersten Quintil. Zusammen fiihrten diese Entwicklungen fur das
unterste  Einkommensquintil zu einem starken Anstieg des Einkommensanteils fir
Wohnausgaben (von 27% in 1993 auf 39% in 2013) und zu einem Riickgang fur das oberste
Einkommensquintil (16% im Jahr 1993 auf 14% im Jahr 2013), siehe rechtes Schaubild in
Abbildung 4.

Wie lasst sich die Entwicklung des Anteils der Wohnausgaben Uber die

Einkommensverteilung erklaren?

Dustmann et al. (2018) diskutieren als einen zentralen Erklarungsfaktor die unterschiedliche
Entwicklung der Wohnkosten fiir Mieter im Vergleich zu Eigentlimern des selbstgenutzten
Wohnraums. Der Anstieg der Mieten in den 1990er Jahren verteuert die Wohnkosten fiir Mieter
im Vergleich zu Eigentiimern. Auch danach steigen die Wohnkosten fur Eigentlimer weniger
stark als die Mieten und fallen sogar ab Mitte der 2000er Jahre aufgrund der fallenden
Hypothekenzinsen und dem Riickgang der Hypothekenschuld. Diese Unterschiede fiihren zu
Verteilungseffekten, da die Eigentimer (Mieter) eher aus dem oberen (unteren) Teil der

Einkommensverteilung kommen.

Ein weiterer Erklarungsfaktor ist der Ruckgang der HaushaltsgroRe wéhrend der 1990er und
2000er Jahre (hauptsachlich wegen des steigenden Anteils von Einpersonenhaushalten), ein
demographischer Trend, der zu einem Anstieg der Pro-Kopf-Wohnausgaben fihrt und der im
unterem Bereich der Einkommensverteilung am stérksten ist. Ebenso spielen die Migration von
Ost- nach Westdeutschland wahrend der 1990er Jahre und die zunehmende Migration von
Niedrigeinkommensbezieher in teurere Stadte wahrend der 2000er Jahre eine wichtige Rolle.
Dem Rickgang im Angebot von Sozialwohnungen kommt nur eine untergeordnete Rolle zu.
SchlieBlich fiihren fallende reale Einkommen im unteren Bereich der Verteilung zu einem
Anstieg des Anteils der Wohnausgaben am Einkommen, da das Wohnen ein notwendiges

Konsumgut darstellt.



Ein zusétzliches wichtiges Ergebnis unserer Analyse ergibt sich aus dem Vergleich zwischen
Geburtskohorten. Im Vergleich zu alteren Kohorten weisen jiungere Kohorten eine héhere
Einkommensungleichheit bei gleichem Alter auf, geben einen hoheren Anteil ihres
Einkommens flir die Wohnung aus und sparen weniger. Dies gilt insbesondere fur
Niedrigeinkommensbezieher, mit moglicherweise dramatischen Konsequenzen in Form einer

hoheren Vermogensungleichheit in der Zukunft.

Was sind die Lehren fur die internationale Debatte im Hinblick auf den Zusammenhang

zwischen Wohnausgaben und Einkommensungleichheit?

Obwohl die Entwicklung der Wohnausgaben den Anstieg der Einkommensungleichheit in
Deutschland verstéarkte, war diese Entwicklung gleichwohl weniger dramatisch als in den
angelséchsischen Landern (siehe Albouy et al. 2016, Larrimore und Schuetz 2017, Belfield et
al. 2015, die steigende Wohnausgaben v.a. fur Niedrigeinkommensbezieher und fur Mieter in
den USA und GrofR3britannien dokumentieren). Dies hdangt mit dem schwacheren Anstieg der
Hauspreise und Mieten in Deutschland zusammen. Weiterhin ging die Eigentiimerquote in
Deutschland leicht fur die jungsten Kohorten zuriick, aber der Rickgang fiel wesentlich
schwacher aus als in den USA oder in GroRbritannien (Belfield et al. 2015, Goodman und
Mayer 2018). AuBerdem stieg die Wohnungsqualitat fur Niedrigeinkommensbezieher in

Deutschland, wahrend in GroR3britannien die Wohnungsgrolie pro Kopf im Zeitverlauf fiel.

Obwohl die Veranderungen der Wohnausgaben in Deutschland im internationalen Vergleich
relativ moderat sind, ist der starke Anstieg der Einkommensungleichheit nach Abzug der
Wohnausgaben dennoch bedeutsam. Fir das untere Einkommensquintil fallt die Sparquote
zwischen 1993 und 2013 von 2% auf -1% und der Anteil der Individuen mit positiven
Ersparnissen geht von 64% auf 53% zurlck. Fur die anderen Einkommensquintile sind die
Sparquoten héher und fallen im Zeitverlauf weniger. Der Umstand, dass ein grofRer und
steigender Anteil der Niedrigeinkommensbezieher nicht spart, ist besorgniserregend -
insbesondere da der fir Niedrigeinkommensbezieher restriktivere Zugang zu
Hypothekenkrediten in Deutschland (im Vergleich zu den angelsdchsischen Landern) die
Maoglichkeit der Vermdgensbildung durch Immobilienerwerb reduziert. Daher ist zu erwarten,
dass die steigende Ungleichheit in den Ersparnissen zu héherer Vermodgensungleichheit in der

Zukunft fihren wird.
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Tabellen und Abbildungen

Tabelle 1: Prozent der Haushalte nach Wohnform (2014)

Alle Haushalte Einkommensquintil
Unterstes Zweites Drittes Viertes Oberstes

Deutschland:
Mieter 54.7 77.2 60.2 51.1 44.6 35.0
Eigentiimer mit Hypothek  19.0 54 13.6 20.0 25.8 33.9
Eigentiimer ohne Hypothek 26.0 16.9 259 28.4 29.5 30.9
USA:
Mieter 34.9 59.0 41.4 32.1 24.1 16.8
Eigentiimer mit Hypothek ~ 40.3 15.6 29.3 422 53.7 61.4
Eigentiimer ohne Hypothek 22.9 214 26.8 24.1 21.1 21.2
Grofbritannien:
Mieter 35.6 48.4 49.7 36.7 24.6 14.0
Eigentiimer mit Hypothek  30.7 14.4 18.4 29.8 42.2 54.1
Eigentiimer ohne Hypothek 32.6 35.4 31.1 32.6 324 31.2

Quelle: OECD Affordable Housing Database, verfugbar unter: http://oe.cd/ahd



Abbildung 1: Veranderung der realen Immobilien- und Mietpreisindizes — Deutschland,
GroRbritannien und die USA

Abbildung 1la — Reale Immobilienpreisindizes (1991=100)
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Abbildung 1b — Reale Mietpreisindizes (1991=100)
145
140
’--\ Cd
135 _ - S _7
- = i
130 P
125 //
P4
120 —
110
105 /e e e
100
[¥p} 0 OO O d AN N <IN OINOD OOV O A AN NN < 0 O
(@) A O O O O O O O O O OO ™ ™ 4 v+ o o
(@) O OO O O OO O OO0 00000 oo o o o
— T AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN
—— Deutschland = = GrolRbritannien ------ USA

Quelle: OECD Analytical House Price Indicators.



Abbildung 2: Kumulatives reales Wachstum des aquivalenten
Nettohaushaltseinkommens, in % relativ zu 1993
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Quelle: Einkommens und Verbrauchsstichprobe (EVS), eigene Berechnungen.

Abbildung 3: Ungleichheit des dquivalenten Nettohaushaltseinkommens, vor und nach
Abzug der Wohnausgaben
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Quelle: Einkommens und Verbrauchsstichprobe (EVS), eigene Berechnungen.



Abbildung 4: Wohnausgaben und Einkommen, nach Quintil des aquivalenten
Nettohaushaltseinkommens
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Quelle: Einkommens und Verbrauchsstichprobe (EVS), eigene Berechnungen.



