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Institut der deutschen Wirtschaft Koln Studentisches Wohnen

Zusammenfassung

Das Studium ist fUr viele Schulabganger so attraktiv wie nie, sodass in Folge dessen die
Zahl der Studierenden einen neuen Hochststand erreicht hat. Ein vielfaltiges Frei-
zeitangebot, gute Verkehrs- und Digitalinfrastruktur sowie hervorragende Jobaussich-
ten locken jedoch nicht nur Studenten in die deutschen Grof3- und Universitatsstadte.
Auch immer mehr junge Erwerbstéatige, Auszubildende, Fernpendler und Senioren ent-
decken die Attraktivitdt des stadtischen Lebens fir sich. Der stetige Zuzug der ver-
schiedenen Bevolkerungsgruppen hat in der Vergangenheit zu einer zunehmenden
Konkurrenzsituation am Wohnungsmarkt und zu der jetzigen sozialpolitischen Her-
ausforderung gefihrt, die wachsende Zahl der Studenten mit erschwinglichem Wohn-
raum zu versorgen.

Die aktualisierten Ergebnisse des IW-DREF-Studentenwohnpreisindex in Kooperation
mit ImmobilienScout24 zeigen, dass Wohnen fur Studenten immer teurer wird. Um ein
reprasentatives Bild der Marktsituation fur studentisches Wohnen zu zeichnen, umfasst
die vorliegende Analyse 15 Grol3- und Universitatsstadte tber einen Zeitraum von 2010
bis einschliel3lich des ersten Halbjahres 2017. Es zeigt sich, dass ein immer kleineres
Angebot und tendenziell hoherwertigere Wohnungsausstattungen zu Mietpreisen fih-
ren, die am aktuellen Rand nochmals deutlich ansteigen. In Berlin sind die Mieten fur
Studierende seit Beginn der Betrachtung um mehr als 42 Prozent gestiegen. Neben
Berlin hat die Mietpreisentwicklung gerade in Stuttgart, Minchen und Bremen am aktu-
ellen Rand nochmals deutlich an Dynamik hinzugewonnen. Setzt sich die aktuelle Ent-
wicklung fort, dann werden Studenten in der bayrischen Landeshauptstadt bald mehr
als 20 Euro fur einen Quadratmeter Wohnraum zahlen missen.

Neben der Preisentwicklung wird die Wohnkostenbelastung fir eine typische 30 Quad-
ratmeter grof3e Studentenwohnung in der vorliegenden Studie errechnet. Wahrend in
Munchen fir die Musterwohnung 665 Euro fallig werden, zahlen Studenten in Leipzig
mit 327 Euro sogar weniger als die Halfte fur die gleiche Wohnung. Im Vergleich mit
allen betrachteten Stadten zahlen Berliner Studenten derzeit eine allenfalls durch-
schnittliche Miete von 430 Euro, mussten in den vergangenen Jahren jedoch die héchs-
ten Mietsteigerungen hinnehmen. Der stetige Zuzug in die GroR3stadte und die lediglich
moderat ausgeweitete Bautatigkeit sind flr die Studierenden ein schlechtes Signal,
denn auch zukunftig durften die Mieten weiter steigen.
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1 Einleitung

Das Studieren ist in Deutschland fir junge Leute so attraktiv wie nie. Eine hohe Flexibili-
tat, eine zunehmende Internationalisierung durch die Bolognha-Reform und gute Jo-
baussichten fihren dazu, dass immer mehr Menschen ein Studium aufnehmen. Im Win-
tersemester 2016/2017 hat die Zahl der Studierenden nochmals um 1,7 Prozent zuge-
legt und erstmals die Schwelle von 2,8 Millionen Uberschritten. Besonders attraktiv ist
das Studium in einer der deutschen Grof3- und Universitatsstadte, die einen ohnehin
hohen Studentenanteil aufweisen und dartber hinaus tber ein gro3es Freizeit- und Kul-
turangebot verfigen. Die stetige Zunahme der Studentenzahlen sowie der Zuzug ande-
rer Bevolkerungsgruppen aus dem In- und Ausland in den vergangenen Jahren in
ebendiese Stadte haben zu einer deutlichen Verschéarfung der Konkurrenzsituation am
Wohnungsmarkt gefiihrt. Die Folge sind teils rasant steigende Wohnkostenbelastungen,
die von manchen Teilen der Bevolkerung nicht mehr getragen werden kénnen, sodass
das Wohnen in bestimmten Stadtteilen fur diese Bevoélkerungsgruppen unerschwinglich
ist.

In besonderem Mal3e sind Studenten von dieser Entwicklung betroffen, da ihr Einkom-
men weitestgehend abgekoppelt ist von der generellen Einkommensentwicklung. Die
Versorgung der zunehmenden Anzahl von Studenten mit einem bedarfsgerechten
Wohnungsangebot stellt somit auch eine besondere sozialpolitische Herausforderung
dar. Ein entsprechendes Wohnungsangebot umfasst vor allem kleine und einfache
Wohnungen, die aber moglichst im Einzugsgebiet der Universitat liegen. Studenten ha-
ben beziglich ihrer Wohnungswiinsche damit jedoch kein Alleinstellungsmerkmal.
Vielmehr schéatzen auch andere Gruppen das was hier unter dem Begriff ,studentisches
Wohnen“ beschrieben ist, wie zum Beispiel junge Erwerbstatige, Auszubildende, Fern-
pendler oder auch Senioren.

Auf der anderen Seite ist das Angebot an kleinen Wohnungen unterproportional ge-
wachsen. Insgesamt wird in den Grol3- und Universitatsstadten zu wenig gebaut, aber
der Bau von kleinen Wohnungen féllt gegentber der allgemeinen Bautatigkeit noch
einmal zurlick (Deschermeier et al., 2017). Besonders in Berlin ist in den vergangenen
Jahren deutlich zu wenig gebaut worden, sodass nur rund 40 Prozent des tatséachlichen
Wohnungsbedarfs in der Bundeshauptstadt durch Neubau gedeckt wurden. Um alleine
diesen Wohnungsbedarf nachzuholen und den Wohnungsmarkt zu entspannen, miss-
ten rund 45.000 Wohnungen in Berlin neu gebaut werden. Entsprechend steigen die
Mietpreise fur studentisches Wohnen weiter an, auch im ersten Halbjahr 2017.

Tatsachlich zeigt die vorliegende Aktualisierung des IW-DREF-
Studentenwohnpreisindexes, der erstmals vor zwei Jahren ermittelt wurde, einen be-
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sonders starken Anstieg im letzten Halbjahr. Dieser resultiert zum einen aus dem wei-
terhin bestehenden Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage, dirfte zum an-
deren aber auch auf Spezifika der Daten zurtickzufihren sein. Gerade ginstige Woh-
nungen werden zunehmend weniger inseriert, weil es genug Interessenten im Bekann-
tenkreis oder auf Wartelisten gibt. Wer sich also im Markt auskennt, hat durchaus die
Chance gunstigere Wohnungen anzumieten. Wer aber neu in eine Stadt zieht, wie die
meisten Studienanfanger, ist auf offentlich verfigbare Angebote angewiesen und wird
entsprechend starker belastet. Genau diese Perspektive nimmt der Studentenwohn-
preisindex ein, weshalb auch keine Wohnheimmieten in die Berechnung einfliel3en.

Die Berechnung des IW-DREF-Studentenwohnpreisindex umfasst 15 deutsche Grol3-
und Universitatsstadte und erfolgt auf Basis von Inseraten der Onlineplattform Immobili-
enScout24. Die Datengrundlage und die verwendete hedonische Methodik werden
nachfolgend dargelegt. In Kapitel 3 sind die Ergebnisse der einzelnen Mietpreisindizes
dargestellt. Um eine bessere Vergleichbarkeit der Ergebnisse zu ermdglichen, wird au-
Berdem der monatliche Mietpreis einer hypothetischen Musterwohnung ermittelt. Das
abschlieRende Kapitel umfasst einige Schlussfolgerungen und Implikationen fur Politik
und Immobilienwirtschatt.

2 Daten und Methodik

Zur Berechnung der Mietpreisindizes wird das hedonische Verfahren genutzt, welches
sich in der Immobilienmarktbeobachtung als gangiger Standard etabliert hat. Im Gegen-
satz zur Betrachtung von reinen Durchschnittsmieten ermdglicht es dieser Ansatz, die
Heterogenitat der einzelnen Wohnungen im Immobilienmarkt zu bertcksichtigen, um so
eine unverzerrte Abbildung der Entwicklung durch eine Trennung von Preis- und Quali-
tatseffekt zu ermoglichen. Das vorliegende Gutachten nutzt das in Deschermeier et al.
(2016) sowie in Deschermeier / Seipelt (2016) vorgestellte Regressionsmodell zur Be-
rechnung der einzelnen Indizes und zur Bestimmung der Mietkosten der Musterwoh-
nung. Die Ergebnisse der urspringlichen Studien werden fur das erste Halbjahr 2017
aktualisiert.

Grundsatzlich liegt dem Verfahren die hedonische Hypothese zugrunde, die besagt,
dass der Preis eines Gutes in funktionalem Zusammenhang zu seinen Eigenschaften
steht (Brachinger, 2003, 2). Fur die Anwendung dieses Konzepts auf dem Immobilien-
markt bedeutet dies, dass der Mietpreis einer Immobilie aus einer Kombination ihrer
Eigenschaften wie Lage, Grof3e und Qualitdt zustande kommt. In der vorliegenden Stu-
die wird der beschriebene Zusammenhang durch ein multiples Regressionsmodell for-
malisiert und geschatzt. Hierbei lassen sich die Regressionskoeffizienten als Schatten-
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preise interpretieren, die den nicht unmittelbar beobachtbaren monetaren Wert jeder
Eigenschaft auf die Nettokaltmiete widerspiegeln. Aus der additiven Struktur des Re-
gressionsmodells ergibt sich die berechnete Nettokaltmiete folglich aus der Summe al-
ler Schattenpreise. Der funktionale Zusammenhang zwischen Mieten und den Eigen-
schaften der Wohnung ergibt sich aus folgendem hedonischen Regressionsmodell:

M = Xa + BT + u.

Der n X 1 Vektor M notiert hierbei samtliche Mietpreise einer Grundgesamtheit von n
Beobachtungen. Der Parametervektor a beinhaltet die Schattenpreise aller Immobili-
eneigenschaften, die im Vektor X enthalten sind. Um die Entwicklung der Mietpreise
Uber die Zeit abzubilden, beinhaltet die Regressionsgleichung dariber hinaus Zeit-
Dummy-Variablen T und einen zugehdrigen Koeffizientenvektor f. Die Elemente des
Vektors S bilden hierbei die Anderung des Preises relativ zur Basisperiode ab und kon-
nen mittels einer Transformation direkt in den hedonischen Mietpreisindex Uberfuhrt
werden (Cominos et al., 2007, 5). Der Vektor u beinhaltet die Fehlerterme der Regres-
sion.

Die Datengrundlage zur Berechnung der hedonischen Indizes bilden Inserate der Inter-
netplattform ImmobilienScout24 und wg-suche.de. Diese beinhalten neben den (Ange-
bots-)Mietpreisen auch umfassende Informationen zu den Immobilieneigenschaften, wie
etwa der Ausstattung des Objekts, der Qualitdt und der Heizungsart. Auf Grundlage der
standortgenauen Verortung der Mietinserate durch Georeferenzierung konnen dem Da-
tensatz eigens generierte Lagevariablen hinzugefligt werden, die zuséatzlich in das Re-
gressionsmodel eingehen. Die Lage ist bekanntermal3en eine entscheidende Determi-
nante der MiethOohe. Die aus der Georeferenzierung generierten Lagevariablen bilden
die Zentralitat und die Erreichbarkeit des jeweiligen Inserats ab.

Der gesamte Datensatz beinhaltet samtliche Mietinserate fur regulare Mietwohnungen,
Zwischenmieten und Wohngemeinschaften fur den Zeitraum 2010 bis einschlie3lich des
ersten Halbjahres 2017. Die Auswahl der Stadte umfasst dabei neben den deutschen
Metropolen Berlin, Hamburg, Miinchen und Kéln auch typische Universitatsstadte wie
Bonn, Bochum, Bremen, Frankfurt, Heidelberg, Jena, Kiel, Leipzig, Osnabrick, Siegen
und Stuttgart. Vor der Berechnung der Mietpreisindizes werden die Daten einem stan-
dardisierten Bereinigungsverfahren unterzogen, um Ausreif3er und unrealistische Inse-
rate zu filtern. Um der Einkommens- und Bedarfssituation von Studenten gerecht zu
werden, werden darlUber hinaus alle Inserate in der Kategorie ,Luxus“ und alle hoch-
preisigen Mietangebote! aus dem Datensatz gefiltert.

1 Die teuersten 20 Prozent der Objekte in einem Beobachtungsjahr
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3 Ergebnisse des IW-DREF Studentenwohnpreisindex

Der Markt fur studentisches Wohnen in den deutschen Grof3- und Universitatsstadten
folgt seit 2010 einem anhaltenden Aufwartstrend. Die durchschnittlichen Mietpreise sind
seitdem auf breiter Basis gestiegen und insbesondere in den Metropolen missen Stu-
dierende am aktuellen Rand deutlich mehr fir das Wohnen bezahlen als noch vor eini-
gen Jahren.

Abbildung 1 - Durchschnittsmieten (nettokalt) fur deutsche Grof3- und Universi-
tatsstadte jeweils im ersten Halbjahr 2010 und 2017
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Quelle: IW KdIn, ImmobilienScout24

In Berlin ist die durchschnittliche Neuvertragsmiete (nettokalt) seit 2010 um mehr als 70
Prozent gestiegen und hat seit Beginn des Betrachtungszeitraums erstmals die Schwel-
le von 10 Euro je Quadratmeter Uberschritten (Abbildung 1). Wenngleich die Wachs-
tumsraten in Stuttgart (+ 62,2 Prozent) und Minchen (+ 53,1 Prozent) etwas geringer
ausfallen, hat sich die Mietkostenbelastung fur Studenten auch hier deutlich gesteigert.
Sollte sich der Aufwartstrend auch in Zukunft fortsetzen, wird am derzeit teuersten
deutschen Mietwohnungsmarkt in Miinchen bald die Marke von 20 Euro je Quadratme-
ter Uberschritten werden. Derzeit werden hier 18,4 Euro je Quadratmeter fallig, womit
Munchen nochmals um rund ein Viertel teurer ist als der zweitteuerste Standort fur Stu-
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denten in Stuttgart (14,9 Euro je Quadratmeter). Diese Entwicklung ist nicht ausschliel3-
lich auf einen Mangel im Wohnungsangebot zurlickzufiihren, sondern auch auf eine
strukturelle Veranderung der Qualitat der angebotenen Wohnungen. So ist der Antell
der mobliert angebotenen Wohnungen in Berlin und Minchen seit 2010 um rund 7 Pro-
zent auf 8,5 Prozent (Berlin) bzw. 18,2 Prozent (Minchen) gestiegen. In Stuttgart ist der
Anteil sogar um knapp mehr als 10 Prozent auf derzeit 17,4 Prozent gestiegen (siehe
hierzu auch Abbildung 2).

Neben dem genannten Spitzentrio haben auch mit Bremen, Osnabrick und Kiel drei
norddeutsche Universitatsstadte hohe Anstiege bei den Neuvertragsmieten zu ver-
zeichnen. Wéhrend Studenten in Kiel (+ 35,3 Prozent) rund ein Drittel mehr Miete fur
einen Quadratmeter Wohnraum zahlen mussen, sind es in Bremen (+ 48,5 Prozent)
nochmals rund halb so viel mehr als noch im Jahr 2010. In Osnabrick als kleinste der
drei norddeutschen Stadte belduft sich der Mietpreisanstieg auf 42,9 Prozent. Ver-
gleichsweise moderat fallt der Anstieg der Durchschnittsmieten in Jena aus. Waren in
2010 noch 7,6 Euro fur einen Quadratmeter fallig, sind es im ersten Halbjahr 2017 mit
8,3 Euro lediglich rund 9,7 Prozent mehr. Anders als in den anderen Stadten, wo die
Mietentwicklung deutlich Uberproportional war, entspricht der Mietpreisanstieg in Jena
in etwa der allgemeinen Preisentwicklung in Deutschland (Statistisches Bundesamt
(DESTATIS), 2017). Bemerkenswert ist, dass die Mietpreise in Kéln mit 22,3 Prozent
zwar merklich aber dennoch unterdurchschnittlich gestiegen sind, obwohl die Rheinmet-
ropole um rund 54.200 Personen (5,3 Prozent) deutlich an Bevdlkerung zugenommen
hat.

Aussagekraftiger fur die Bewertung der Mietpreisentwicklung in den untersuchten Stad-
ten ist jedoch der Verlauf der Mietpreisindizes auf Grundlage des hedonischen Verfah-
rens. Dass eine Trennung zwischen Preis- und Qualitatseffekt nicht nur sinnvoll son-
dern notwendig ist, um die Entwicklung des Mietwohnungsmarktes eindeutig und valide
zu bewerten, zeigt Abbildung 2. Die Abbildung zeigt die Entwicklung des Anteils von
inserierten Mietwohnungen, bei denen das Merkmal ,,Qualitat der Ausstattung“ vom An-
bieter mit “gehoben” eingestuft wurde an allen angebotenen Wohnungen tber die Be-
trachtungsjahre und fir alle betrachteten Standorte. Gleichwohl die Einschéatzung der
Qualitat des Angebots den subjektiven Eindriicken der Anbieter unterliegt, zeigt sich,
dass die berichtete Angebotsqualitat Uber die Zeit an fast allen Standorten deutlich zu-
nimmt. Uber alle Standorte hinweg stieg der Anteil um rund 21 Prozent; in Kiel sogar
um 68 Prozent. Nutzt man einfache Durchschnittspreise, um die Entwicklung am Miet-
markt abzubilden, so lasst sich nicht eindeutig identifizieren, ob der Anstieg der Mieten
der gesteigerten Qualitat oder einer zunehmenden Wohnungsknappheit geschuldet ist.
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Abbildung 2 - Entwicklung des Anteils der Mietinserate im Qualitdtssegment 'ge-
hoben' (2010 = 100)
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Quelle: IW KdIn, ImmobilienScout24

Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der hedonischen Mietpreisindizes fur den Markt des
studentischen Wohnens in Berlin, Minchen, Stuttgart, Osnabrick und Bremen. Auch
hier nimmt Berlin mit einer Mietpreissteigerung von knapp 43 Prozent seit dem ersten
Halbjahr 2010 den Spitzenplatz ein?. Bedingt durch den stetigen Zuzug und die lediglich
moderate Bautatigkeit in der Hauptstadt hat hier die Mietpreisentwicklung im Laufe der
vergangenen beiden Jahre nochmals deutlich an Dynamik zugenommen. Die merkliche
Differenz zwischen den Preissteigerungen bei den Durchschnittsmieten und den hedo-
nischen Indizes ist auf die skizzierte Trennung von Preis- und Qualitatseffekt zuriickzu-
fuhren, denn die Qualitat von vielen umfassend modernisierten oder neu gebauten
Wohnungen ist héher und rechtfertigt somit auch eine hohere Miete. Dies ist ein Quali-
tatseffekt und keine Verteuerung des Wohnungsmarktes, auch wenn es fir Studenten
de facto eine zusatzliche Belastung darstellt, dass sie hochwertigere Wohnungen mie-
ten mussen. Auch in Stuttgart und Bremen sind die Mieten im Laufe des letzten Halb-

2 Die Aktualisierung der hedonischen Funktion durch die Nutzung eines weiteren Datenpunktes fiihrt zur
Revision der Mietpreisentwicklungen aus vorangegangenen Veréffentlichungen.
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jahres nochmals merklich gestiegen. Die Zahlen belegen, dass die Knappheit weiter
zunimmt. Allerdings muss berucksichtigt werden, dass die Preisentwicklung auf Immobi-
lienportalen auch tberschatzt werden kann. Schliel3lich ist eine Inserierung von ginsti-
gen Wohnungen im aktuellen Marktumfeld kaum notwendig, da sich schnell neue Mieter
finden.

Abbildung 3 - Hedonische Mietpreisindizes fur Berlin, Minchen, Stuttgart, Osnab-
riack und Bremen (2010.HJ1 = 100)

150
140
130
120
110
100
90
% % % % % % %
Q@ Q@ Q\B \2\5 \2\5 Q\s \2\5 & Q\s & Q\B \2\5 \2\5 & \2\5
9 OO o O
Q'\Q"Q'\Q'\Q'\Q Q'\Q"Q'\Q"Q'\Q Q'\Q'\Q"
S S S SO S S S S S S SO S S
—Berlin Minchen Stuttgart Osnabrick =——Bremen

Quelle: IW KdIn, ImmobilienScout24

Diesen sogenannten ,Klingelmarkt‘ kdnnen die Indizes nicht abbilden. Ein Indiz hierfur
ist die Verfugbarkeit erschwinglicher Wohnungen auf dem Mietmarkt. Abbildung 4 zeigt
hierzu die Entwicklung des Anteils der Inserate in Relation zur Medianmiete aus dem
ersten Halbjahr 2010 sowie die jeweiligen Medianmieten. Korrespondierend zur Ent-
wicklung der Mieten wird deutlich, dass kaum noch Wohnraum unterhalb der friheren
Medianmieten flr Studierende angeboten wird. Gerade am aktuellen Rand werden in
vielen Stadten nochmals deutlich weniger Wohnungen unterhalb des mittleren Mietni-
veaus aus dem ersten Halbjahr 2010 angeboten, was auch an der merklich zugenom-
menen Dynamik der Mietpreise wahrend des vergangenen Jahres sichtbar wird. Hinzu
wird zunehmend Uber ,Lock-in“-Effekte berichtet, die dazu fihren, dass die Fluktuation
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sinkt (Fabricius, 2016). Gerade fur zugezogene Studenten stellt dies ein Problem dar,
denn sie verfugen in der Regel Uber keine ,Insider-Kontakte®, weshalb sie in der Regel
deutlich mehr zahlen missen als Studenten, die sich schon langer im Markt bewegen
oder gute Kontakte haben.

Abbildung 4 - Medianmieten aus 2010.HJ1 und Aktueller Anteil der Inserate un-
terhalb der Medianmiete 2010.HJ1
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Abbildung 5 zeigt die hedonischen Mietpreisindizes fur Leipzig, Kéln, Frankfurt, Kiel und
Bonn. Alle abgebildeten Indizes weisen mit Blick auf die Spitzengruppe ein vergleichs-
weise moderates Wachstum und einen weitestgehend &hnlichen Verlauf auf. Lediglich
in Frankfurt und Bonn zeigt sich, dass der Markt im Laufe des vergangenen Jahres
nochmals merklich enger geworden ist und die Mieten deutlich angezogen haben. Nach
einem kurzzeitigen krisenbedingten Rickgang hat sich die Beschaftigung in der Fi-
nanzbranche in Frankfurt am aktuellen Rand stabilisiert. Personalabbau durch Profitabi-
litatsmalRnahmen und Digitalisierung werden mdglicherweise vom bevorstehenden
Brexit kompensiert, sodass auch zukunftig die Nachfrage nach Wohnungen hoch blei-
ben wird (Helaba Landesbank Hessen-Thiringen, 2017).
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Abbildung 5 - Hedonische Mietpreisindizes fur Leipzig, K6In, Frankfurt, Kiel und
Bonn (2010.HJ1 = 100)
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FUr Studenten bedeutet dies, dass sie es auch in Zukunft schwer haben werden er-
schwingliche Wohnungen in der Mainmetropole zu finden, da sie haufig in Konkurrenz
zu Berufspendlern oder Senioren stehen, wobei diese Gruppen bessere finanzielle
Maglichkeiten aufweisen. Gleichwohl sich mit der Verdoffentlichung des Vorhabens ein
erster Burgerprotest formiert hat, ist die Planung eines neuen Frankfurter Stadtteils nur
folgerichtig und begruRenswert, um den lokalen Wohnungsmarkt zu entlasten und der
breiten Bevolkerung Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu ermdglichen.
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Abbildung 6 - Hedonische Mietpreisindizes fur Hamburg, Heidelberg, Bochum,
Siegen und Jena (2010.HJ1 = 100)
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In Abbildung 6 ist die Entwicklung der Mietpreise fir Hamburg, Heidelberg, Bochum,
Siegen und Jena durch die hedonischen Indizes dargestellt. Die Indizes in den ver-
schiedenen Stadten verlaufen teils sehr unterschiedlich. Wahrend die Mieten in Ham-
burg und Heidelberg im vergangenen Halbjahr &hnlich steile Anstiege zeigen wie in vie-
len anderen Grol3- und Universitatsstadten, ist die Entwicklung in Bochum, Siegen und
Jena uneinheitlich. Nach deutlichen Anstiegen in der Vergangenheit folgen die Mieten in
Bochum und Siegen am aktuellen Rand einer Seitwéartsbewegung — in Jena setzen sie
sogar einen anhaltenden Abwartstrend fort. Besonders in Jena und Siegen ist dies auf
ein deutlich ausreichendes Wohnungsangebot zuriickzufiihren. Wahrend in Berlin und
Minchen in den vergangenen Jahren rund 80 bzw. 83 Prozent mehr Studienanfanger
um eine Mietwohnung konkurrierten, sind es in Siegen rund 60 Prozent weniger — i
Jena sogar 74 Prozent weniger (siehe Abbildung 7). Ein stagnierender oder sinkender
Mietpreis spiegelt somit lediglich die fir Studenten vorteilhafte Marktentwicklung eines
ausreichenden Wohnungsangebots wider.

Gutachten Seite 14 von 21



Institut der deutschen Wirtschaft Koln Studentisches Wohnen

Abbildung 7 - Entwicklung des Anteils der Studienanfanger an der Anzahl der
Angebotsinserate (2010 = 100)
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Quelle: IW KdIn, ImmobilienScout24

Zur besseren Vergleichbarkeit der Mietkostenbelastung fur Studenten in den unter-
schiedlichen Stadten zeigt Abbildung 8 die monatlichen Mietpreise einer studentischen
Musterwohnung jeweils im ersten Halbjahr 2010 und 2017. Die monatlichen Mietpreise
werden durch das hedonische Regressionsmodell in Kombination mit einem vordefinier-
ten Datensatz generiert, der die hypothetischen Ausstattungsmerkmale einer typischen
Studentenwohnung beinhaltet. Die hypothetische Musterwohnung besitzt eine ,normale’
Ausstattung, eine Wohnflache von 30 Quadratmetern, liegt in 1,5 Kilometern Entfernung
zur nachstgelegenen Universitat und wurde im Jahr 1995 erbaut. Au3erdem verfugt die
Wohnung Uber eine Einbaukliche, ist dartiber hinaus jedoch nicht weiter mébliert. Da
ebenfalls Heiz- und Nebenkosten sowie sonstige Wohnnebenkosten® beriicksichtigt
wurden, kann die ausgewiesene Miete als All-Inclusive-Miete verstanden werden.

3 Hierunter fallen Rundfunkbeitrage, Stromkosten, Internet und Telefongebihren sowie Sonstiges in Hohe
von insgesamt 72,50 Euro. Eine detaillierte Aufschliisselung findet sich in Deschermeier / Seipelt
(2016)
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Abbildung 8 - Monatliche Mietpreise der studentischen Musterwohnung im 1.
Halbjahr 2010 und im 1. Halbjahr 2017
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Abbildung 8 veranschaulicht die Entwicklung der Mietpreise und unterstreicht insbeson-
dere die Niveauunterschiede zwischen den betrachteten Standorten. Es wird deutlich,
dass Studenten aktuell deutlich mehr fir das Wohnen ausgeben muissen als noch vor
sieben Jahren. Wahrend es 2010 noch in acht Stadten méglich war auf 30 Quadratme-
tern fur unter 400 Euro zu wohnen, sind es im 2017 nunmehr finf Stadte mit abneh-
mender Tendenz. Unter allen betrachteten Universitatsstandorten ist Minchen sowohl
2010 als auch 2017 der teuerste. Derzeit missen Studenten hier 665 Euro monatlich fur
ein 30 Quadratmeter groRes Apartment zahlen. Leipziger Studenten hingegen wohnen
mit einem monatlichen Mietpreis von 327 Euro fur das gleiche Apartment deutlich giins-
tiger. Damit ist Leipzig der glnstigste unter allen betrachteten Gro3- und Universitéats-
stadten. Wenngleich das Mietniveau in Berlin derzeit allenfalls durchschnittlich ist, ist
der relative Anstieg der Apartmentmiete hier am hoéchsten. Wahrend Studenten in der
Hauptstadt 2010 noch 342 Euro zahlen mussten, werden 2017 schon 430 Euro fir die
gleiche Wohnung fallig.

4 Schlussfolgerungen

Die vorliegenden aktualisierten Ergebnisse des IW-DREF-Studentenwohnpreisindex
zeigen, dass sich der Aufwartstrends bei den Mietpreisen fortsetzt und am aktuellen
Rand teilweise sogar noch an Dynamik hinzugewinnt. Damit bestatigen sich &hnliche
Ergebnisse, die ebenfalls eine Zuspitzung der Wohnungsknappheit in den Universitats-
stadten widerspiegeln, aber auf anderen Datengrundlagen beruhen (Hein, 2017,
2017a). Hinzu kommt, dass die nicht-offentliche Vergabe von Mietwohnungen auf dem
~Klingelmarkt* zugenommen hat und auf3erdem immer mehr mdoblierte Wohnungen
angeboten werden. Somit werden nicht nur immer weniger Mietwohnungen im studenti-
schen Wohnungsmarkt angeboten, sondern auch immer weniger preisgunstige Woh-
nungen.

Daher mussen Studenten auch kubftig mit steigenden Mieten rechnen. Wahrend die
Studierendenzahlen allenfalls moderat ansteigen werden, durfte der generelle Zuzug in
die Grofl3- und Universitatsstadte ungebremst weitergehen (Deschermeier, 2016).
Gleichzeitig gerat die Bautatigkeit ins Stocken. Wahrend 2016 noch fast ausreichend
viele Baugenehmigungen ausgestellt wurden, um den prognostizierten Wohnungsbe-
darf zu decken, ist die Zahl am aktuellen Rand wieder ricklaufig (Statistisches Bundes-
amt (DESTATIS), 2017a).

Um zukUnftigen Studenten Zugang zu erschwinglichem Wohnraum in Universitatsnahe

zu ermoglichen, ist die Politik gefordert, Voraussetzungen fir ein ausreichendes Ange-
bot zu schaffen. Die dringlichste Mal3nahme vor diesem Hintergrund ist die Bereitstel-
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lung von mehr Bauland fur den Wohnungsbau (Voigtlander, 2017). Darlber hinaus
mussen die Kapazitaten der Bauamter an den erhdhten Baubedarf angepasst werden,
sodass eingereichte Bauantradge ohne lange Wartezeiten bearbeitet und schlussendlich
in konkrete Bauvorhaben umgesetzt werden kénnen. Da der Wohnungsbau einen lan-
gen Vorlauf hat und kurzfristige Nachfragetiberhange nicht zeitnah ausgeglichen wer-
den konnen, sind MalBnahmen gefragt, die schneller wirken. Eine Option wére es, die
Mietdauer in Wohnheimen grundsatzlich auf ein Jahr zu begrenzen und bevorzugt Stu-
dienanfangern zur Verfligung zu stellen. Damit kénnten insgesamt mehr Studenten von
Wohnheimplatzen profitieren und dann innerhalb des ersten Jahres ohne lange An-
fahrtswege in Kauf nehmen zu missen, nach Alternativen suchen. Hinzu kommt, dass
wahrend eines solchen ,Ubergangsjahres® personliche Kontakte gekniipft werden kon-
nen, die, aufgrund der skizzierten Problematik, fir die Wohnungssuche hilfreich sein
kénnen.

Generell mussen die Studenten kinftig aber vermehrt die Wohnungsmarktsituation in
die Auswahl der Studienorte einbeziehen. Schliel3lich zeigt der Vergleich der Stadte,
dass es gewaltige Preisunterschiede gibt. Nichtsdestotrotz sind die Grol3stadte gefor-
dert. Gerade bei Betrachtung der innerstadtischen Ebene wird deutlich, dass die
Durchmischung von Wohnquartieren zu deren Attraktivitat beitragt. Steigt die Wohnkos-
tenbelastung in Stadtvierteln auf ein kritisches Mal3, zahlen Studenten zu denjenigen,
die als erstes davon betroffen sind und unter Umstadnden gezwungen sind, in andere
Stadtviertel abzuwandern. Nur durch die konsequente Eméglichung von mehr Neubau
in den Stadten kdnnen solche sozialen Spannungen vermindert werden.
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