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der Anstieg der Mieten in Hochschulstadten hat sich im
vergangenen Jahr nochmals deutlich beschleunigt — dies ist
der zentrale Befund des MLP Studentenwohnreports 2019.
In allen 30 untersuchten Standorten erreichten die Preise fur
studentische Musterwohnungen neue Spitzenwerte. Ein
trauriger Rekord. Denn die Wohnsituation fiir viele Studie-

rende spitzt sich somit weiter zu.

Als Gesprachspartner in allen Finanzfragen begleiten wir
bei MLP unsere Kunden oftmals schon seit ihrem Studium.
Die finanzielle Situation der Studierenden bildet den Aus-
gangspunkt unserer Beratungen. Wer von ihnen nicht mehr
bei den Eltern wohnt, fiir den ist die Miete meist der weit-
aus grofSte Fixposten des eigenen Haushaltsbudgets. Und fiir
den durchschnittlichen Studierenden steigt der Mietanteil
auch noch weiter an — denn sein Nettoeinkommen stagniert
seit einigen Jahren. Das Wohnen gerade in Grofistidten wie
Miinchen, Stuttgart oder Frankfurt kénnen sich deshalb im-
mer weniger Studierende leisten. Im besonders teuren Miin-
chen etwa betrdgt die monatliche Miete fiir eine studentische
Musterwohnung mittlerweile 717 Euro. 2010 lag sie noch bei

deutlich unter 500 Euro.

Dabei ist eines doch ganz klar: Die Mietpreissituation sollte
niemanden von seinem ohnehin finanziell belastenden Stu-
dium abhalten oder dieses zusitzlich erschweren. Denn es ist
und bleibt mit Blick auf die Wettbewerbsfahigkeit fiir Deutsch-
land besonders wichtig, sein hohes akademisches Potenzial
auszuschopfen. Entscheidend dafiir sind neben den Studien-
bedingungen auch die wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen fiir Studierende — also ihr Gesamtbudget und wofiir sie es
ausgeben bzw. ausgeben miissen. Die Wohnungssituation an
Hochschulstandorten ist ein zentraler Faktor — und unser MLP
Studentenwohnreport 2019 zeigt, dass sich hier fiir eine Viel-

zahl von Standorten Verschlechterungen abzeichnen.

Umso mehr bedarf es wohl tiberlegter Schritte aller Beteilig-
ten, die Attraktivitidt der Hochschulstandorte hierzulande
moglichst flichendeckend hochzuhalten — auch und vor allem

hinsichtlich der Wohnsituation.

Ich wiinsche Thnen eine interessante Lektiire des

MLP Studentenwohnreports 2019.

Dr. Uwe Schroeder-Wildberg, Vorstandsvorsitzender MLP SE



wer derzeit eine Wohnung in Grofistidten wie Miinchen, Stuttgart
und Berlin oder aber Universitatsstadten wie Darmstadt und Frei-
burg sucht, ist nicht zu beneiden. Das Wohnungsangebot ist viel zu
gering, die Konkurrenz grofy und die Mieten deutlich hoher als noch
vor einigen Jahren. Dies stellen alle Wohnungssuchenden fest, doch
fir manche Marktteilnehmer ist die Lage eben doch noch einmal
schwieriger. Hierzu zdhlen sicherlich Studierende. Wer studiert, hat
kein oder nur ein geringes Einkommen. Studierende, die nicht am
Heimatort studieren (kénnen), verfiigen in der Regel iiber kein Netz-
werk, das ihnen bei der Wohnungssuche hilft. Dariiber hinaus su-
chen Studierende solche Wohnungen, die auch bei vielen anderen
Bevolkerungsgruppen beliebt sind, namlich kleine und gtinstige

Wohnungen in guter Lage.

Diese besondere Situation hat uns im IW veranlasst, die Wohnungs-
marktlage fiir Studierende genauer in den Blick zu nehmen. Bereits
seit 2016 untersuchen wir die Preisentwicklung in den wesentlichen

Hochschulstandorten und konnten u.a. zeigen, dass die Mieten fiir

Studierende tatsachlich deutlich schneller steigen als im Gesamtmarkt.

Die jeweils hohe mediale Resonanz unterstrich die gesellschaftliche
Bedeutung des Themas, aber auch die grofSe Anzahl der Betroffenen.
Allerdings wurde oft beméngelt, dass die Zahl der betrachteten Stand-
orte mit zundchst 15, spdter 20 relativ gering ist. Aufgrund der nun
geschlossenen Kooperation mit MLP konnte die Zahl der Hochschul-
standorte auf 30 erweitert werden. Damit kann ein reprdsentativeres
Bild gewonnen werden und Unterschiede zwischen Regionen wer-
den noch deutlicher. Mit MLP haben wir einen Partner gefunden, der

die langfristige Fortfithrung unserer Analysen sichert. Gleichzeitig

méchte ich mich bei ImmobilienScout24 und wg-suche.de fiir die
Bereitstellung des umfangreichen Datenmaterials bedanken. Nur
aufgrund der umfangreichen Datenbasis ist es moglich, die anspruchs-

volle Methodik eines hedonischen Preismodells anzuwenden.

Betrachtet man die Entwicklung seit 2010 — dem ersten Jahr, fiir das

Daten bereitstehen — hat sich die Wohnsituation fiir Studierende kon-

tinuierlich verschérft, insbesondere in den Metropolen und klassischen
Universitatsstadten. Die aktuelle Untersuchung zeigt, dass die Dynamik
noch einmal zugelegt hat, die Mieten also noch schneller als in den

Jahren zuvor gestiegen sind.

Tatsédchlich muss man feststellen, dass die Wohnungsmarktsituati-
on von Studierenden zu lange ignoriert wurde und etwa die Zahl der
Wohnheimplitze nicht an die gestiegene Zahl der Studierenden an-
gepasst wurde. Allerdings zeigt sich auch eine Ausditferenzierung
der Preisentwicklung im Markt fiir studentisches Wohnen. Wéhrend
es einzelnen Stadten wie etwa Hamburg zunehmend gelingt, den
Wohnungsbau an den Bedarf anzupassen, wird in anderen die Liicke
zunehmend grofier. In weiteren Hochschulstandorten sinken sogar

schon die Studierendenzahlen.
Insofern freuen wir uns bereits darauf, diese Entwicklungen weiter

zu beobachten und damit die 6ffentliche Diskussion um Fakten und

Einschidtzungen zu bereichern.

Prof. Dr. Michael Voigtldnder, Institut der deutschen Wirtschaft



Zusammenfassung der Ergebnisse.

er Markt fiir studentisches Wohnen ist

in vielen Stddten seit mehreren Jahren

dufSerst angespannt. Die Zahl der Stu-
dierenden ist teilweise stark gestiegen, die Bau-
tatigkeit hangt der Nachfrage dagegen hinterher.
Mit dem MLP Studentenwohnreport wird die
Lage in 30 Universitatsstandorten detailliert aus-
gewertet. Wie sich zeigt, sind die Mieten im ver-
gangenen Jahr sogar noch einmal stirker gestie-

gen, die Situation hat sich also weiter verscharft.

Im vergangenen Jahr sind die Mieten besonders
stark in Frankfurt am Main, Darmstadt, Berlin,
Konstanz und Miinchen gestiegen — hier betrug
der Zuwachs jeweils 6 Prozent und mehr. Die
starksten Zuwichse seit 2010 weisen aber Berlin,
Miinchen und Stuttgart auf, wo die jahrliche
Mietpreissteigerung bei mehr als 5 Prozent lag.
In diesen Stadten und in Frankfurt ist auch die
Streuung der Mieten besonders grofS. So liegen
etwa in Stuttgart 50 Prozent der Mieten zwi-

schen 17 Euro und 33 Euro pro Quadratmeter

und Monat, in Berlin liegt die Spanne zwischen
10 und 22 Euro. In den meisten anderen Stidten
liegt der Abstand zwischen den teuersten 25 Pro-
zent der Angebote und den giinstigsten 25 Pro-

zent der Angebote bei deutlich unter 10 Euro.

Aufschlussreich ist der Vergleich der Kosten einer
studentischen Musterwohnung in den 30 Stadten.
Dabei werden die gleiche Ausstattung (u.a. Ein-
baukiiche, Baujahr 1995), Groéfie (30 m?) und Lage
(1,5 km zur Uni) unterstellt, die Stadt variiert. Eine
solche Musterwohnung kostet mit Abstand am
meisten in Minchen mit 717 Euro Warmmiete
im Monat, gefolgt von Stuttgart mit 542 Euro und
Frankfurt mit 505 Euro. Berlin weist zwar hohe
Steigerungsraten auf, liegt aber mit einem Preis von
400 Euro pro Monat noch im Mittelfeld. Die drei
glinstigsten Standorte sind Bochum (287 Euro),

Leipzig (278 Euro) und Magdeburg (251 Euro).

Betrachtet wurde auch die finanzielle Situation

der Studierenden. Tatsachlich sind fur durch-

schnittliche Studierende die Einkommen relativ
konstant geblieben, nur die 25 Prozent einkom-
mensstarksten Studierendenhaushalte konnten

ihre Einkommen weiter steigern.

Der Anstieg des BAf6Gs ist fiir die Studieren-
den als positiv zu bewerten, reicht aber nicht
aus, um in der Mehrzahl der betrachteten Stad-
te den Wohnkostenanstieg zu kompensieren.
Studierende reagieren auf die Entwicklung, in-
dem sie haufiger Wohngemeinschaften bilden

oder bei den Eltern wohnen.

Die Studie verdeutlicht, dass insgesamt mehr
Wohnraum geschaffen werden muss, gerade
auch in den groflen Universitatsstadten. Ande-
rerseits legt sie aber auch nahe, dass Hochschu-
len etwa in Ostdeutschland gestarkt werden
sollten, um mehr Studierende zu gewinnen. Da-
mit konnten einerseits die Metropolen entlastet,
zum anderen aber auch Perspektiven fiir diese

Standorte erschlossen werden. N
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Entwicklung in Unistadten:

Bezahlbarer Wohnraum ist Mangelware.

ie Lage fiir Studierende im Wohnungs-

markt ist schwierig. Insgesamt sind

die Wohnungsmarkte in den meisten
GrofSstadten aufgrund starken Bevolkerungszu-
zugs und zu geringer Bautatigkeit angespannt,
sodass die Mieten in den letzten Jahren deutlich

angestiegen sind (Henger/Voigtlander, 2019).

Studierende konkurrieren dabei um Wohnun-
gen, die besonders beliebt sind — namlich kleine
Wohnungen in zentralen Lagen. Anders als jun-
ge Erwerbstatige, Doppelverdiener-Paare oder
Rentner konnen Studierende aber in der Regel
kein festes Einkommen nachweisen und dem
Vermieter auch keine langfristige Perspektive
bieten. Damit stellt die Wohnungssuche fiir Stu-

dierende eine besondere Herausforderung dar.



Das Institut der deutschen Wirtschaft analysiert
den Markt fiir studentisches Wohnen bereits
seit 2016. Betrachtet werden dabei jeweils kleine
Wohnungen mit einfacher und mittlerer Aus-
stattung oder WG-Zimmer im ndaheren Umkreis
der jeweiligen Universitdt oder Fachhochschule.
Die analysierten Daten werden von Immobilien-

Scout24 sowie wg-suche.de bereitgestellt.

Damit geht die Analyse davon aus, dass die Stu-
dierenden keinen Wohnheimplatz bekommen
und sich am freien Markt umschauen miissen —
was fir die meisten Studierenden, die zumindest
fir das Studium den Heimatort verlassen, Reali-
tat sein diirfte. Diese Analyse wurde in der Ver-
gangenheit fiir 15 Stadte durchgefiihrt. Wie sich
zeigte, stiegen die Mieten fiir die Wohnungen
zum Teil stark an, wobei es sowohl hinsichtlich
der Ausgangsniveaus als auch der Dynamik gro-
e Unterschiede zwischen den Standorten gab.
Mit der aktuellen Neuauflage der Analyse als
MLP Studentenwohnreport konnte die Auswahl
auf 30 Hochschulstandorte erweitert werden.
Damit kénnen nun alle groflen Hochschulstand-

orte in Deutschland beriicksichtigt sowie eine

breite regionale Abdeckung erreicht werden. Der
Finanzdienstleister MLP berit viele seiner
Kunden bereits im Studium. Diese Erfahrungen
sind genau wie die hauseigene Expertise in
der Standortanalyse bei Immobilien in den Re-

port eingeflossen.

Neben dem eigentlichen Studentenwohnpreis-
index, der die reine Preisentwicklung im Markt
fur studentisches Wohnen abbildet, werden
auch wieder Analysen zu Durchschnittsmieten
und zu regional vergleichbaren Musterwohnun-
gen durchgefiihrt. Angesichts der starken Miet-
zuwichse wird im letzten Kapitel auf die finan-
zielle Situation der Studierenden eingegangen,
auch unter Berticksichtigung der jiingsten BAf6G-

Anpassungen.

Insgesamt zeigt die Analyse, dass die Mieten
nicht nur weiter gestiegen sind, sondern vieler-
orts sogar iiberdurchschnittlich stark. Wohn-
raum und vor allem auch preisgiinstiger Wohn-
raum bleibt damit fiir Studierende ein drin-
gendes Thema und wird zunehmend auch die

Standortwahl beeinflussen. N




Steigende Studierendenzahlen und fehlender Wohnraum
erschweren Wohnungssuche.

evor detailliert auf die Entwicklung der ”'” ' ' | ' l ”,”’ ! [ ’ | ' ' ’

Mietwohnungsmarkte fiir studentisches

Wohnen eingegangen wird, richtet sich

der Blick auf einige allgemeine Entwicklungen,

die fur den Markt relevant sind.

Abbildung z-1 zeigt die Entwicklung der Studie-
rendenzahlen in Deutschland seit 2000. Wiah-
rend die Zahl zunachst bis 2008 stagnierte, gibt
es seitdem einen starken Anstieg. Allein seit dem
Semester 2008/09 ist die Zahl der Studierenden
um rund 840.000 gestiegen, was einem Anstieg
um 41 Prozent auf nun 2,87 Millionen entspricht.
Dieser Anstieg beruht u. a. auf den doppelten
Jahrgangen an den Hochschulen aufgrund des
Wegfalls des 13. Schuljahres in vielen Bundeslan-

dern, dem Wegfall der Wehrpflicht, dem Anstieg



Entwicklung der Studierendenzahlen und Studienanfiangerquote
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der Studienanfangerquote — also des Anteils der
Menschen eines Geburtsjahres, die ein Studium
beginnen - sowie dem allgemein starken Zuzug
nach Deutschland. In den letzten drei Jahren
haben sich die Studierendenzahlen und Studien-
anfangerquote stabilisiert, da die Bedeutung
der doppelten Jahrgiange zuriickgegangen ist und

auch die Zuwanderung nachlasst.

In den 30 in dieser Studie betrachteten Hoch-
schulstandorten verlief die Entwicklung der
Anzahl der Studierenden jedoch teilweise sehr
unterschiedlich. Verglichen wird in Abbildung
2-2 jeweils die Zahl der Studierenden im Win-
tersemester 2010/11 und im Wintersemester
2018/19. Absolut gesehen gab es den grofiten
Anstieg in Berlin, hier ist die Studierendenzahl
um rund 43.000 gestiegen, was einem Anstieg
um fast 30 Prozent entspricht. Darauf folgt
Diusseldorf mit 32.000 Studierenden, das ist
relativ gesehen der starkste Anstieg mit einem
Zuwachs von 113 Prozent. Ursachlich hierfir
sind die Erweiterung der Heinrich-Heine-Uni-
versitdt sowie die Griindung von zwei Fach-

hochschulen in diesem Zeitraum.

Damit ragt Diisseldorf deutlich heraus, doch
auch andere Grofistadte wie Stuttgart, Koln,
Frankfurt oder Hamburg weisen Zuwachs-
raten von deutlich mehr als 30 Prozent auf.
Unter den Grof3stddten ist nur in Miinchen
die Zahl der Studierenden mit knapp 15 Pro-
zent etwas moderater gewachsen, doch auch
dies bedeutet einen absoluten Anstieg um
rund 14.000. Auftillig ist, dass gerade an
den ostdeutschen Standorten die Zahl der
Studierenden entweder stagniert oder sogar
zuriickgegangen ist. Allein in Greifswald
gab es einen Riickgang von fast 17 Prozent.
Bei den westdeutschen Hochschulstandorten

gab es nur in Mainz einen Riickgang.

Nicht nur hinsichtlich der Entwicklung der

Zahl der Studierenden gibt es grofie Unterschie-
de zwischen den Hochschulstandorten, sondern

auch hinsichtlich der Lage im Wohnungsmarkt.

Das Institut der deutschen Wirtschaft hat vor
Kurzem analysiert, wie viele Wohnungen in den
einzelnen Kreisen angesichts der demografi-
schen Entwicklung und des Leerstands gebaut
werden miissen, und wie viele Wohnungen tat-
sachlich entstanden sind (Henger/Voigtlander,
2019). Setzt man beide Zahlen in Relation, er-
hilt man einen Indikator fiir die Anspannung im

Wohnungsmarkt.



Entwicklung der Zahl der Studierenden zwischen dem Wintersemester 2010/11 und 2018/19
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In Abbildung 2-3 wurde dieser Indikator fir
den Zeitraum von 2016 bis 2018 fiir die 30
Hochschulstandorte ermittelt, die Werte reichen
von 25 Prozent in Kiel bis zu 128 Prozent in
Bochum - sprich in Kiel wird deutlich zu wenig
gebaut, in Bochum dagegen tendenziell zu viel.
In vielen Grofistadten wie etwa Koln (46 Pro-
zent), Stuttgart (56 Prozent), Miinchen (67 Pro-
zent) oder Berlin (73 Prozent) wird zu wenig ge-
baut, wahrend die Lage in Stadten wie Aachen,
Greifswald oder Jena entspannter ist. Gerade in
Ostdeutschland ist die Lage aber sehr unein-
heitlich, denn Leipzig (45 Prozent) und Dresden
(62 Prozent) gehoren zu den Stadten, in denen

besonders wenig gebaut worden ist.

Der fehlende Wohnungsbau ist ein wichtiger
Treiber fiir die Entwicklung im Mietwohnungs-
markt, wobei die Anspannung je nach Art der
neugebauten und nachgefragten Wohnungen
stark abweichen kann. Zudem ist zu bedenken,
dass u.a. auch die Entwicklungen in den Um-
landgemeinden sowie die Einkommensentwick-
lung vor Ort eine Bedeutung fiir die Mietent-

wicklung hat.

Wie wichtig der private Wohnungsmarkt mitt-
lerweile fir Studierende ist, zeigt Abbildung 2-4.
Noch 2001 stand fiir rund 12,5 Prozent aller
Studierenden ein Wohnheimplatz zur Verfiigung,
2018 waren es nur noch 8,6 Prozent. Besonders
stark sind die Quoten in den ostdeutschen Bun-
deslandern gefallen, aber auch in vielen west-
deutschen Bundesldandern gibt es deutliche Riick-
gange. Beispielhaft sei hier Baden-Wiirttemberg
genannt, wo die Quote von 16,9 Prozent auf

11,9 Prozent gesunken ist.

Besonders wenige Wohnheimplitze gibt es in
den Stadtstaaten Hamburg, Berlin und Bremen,
wo jeweils weniger als 6 Prozent der Studieren-
den eine Wohnung in einem Wohnheim bezie-
hen kénnen. Dariiber hinaus ist aber auch in
Hessen, Schleswig-Holstein, dem Saarland und
Nordrhein-Westfalen die Versorgung mit Wohn-

heimplédtzen besonders gering.



Unterschiedliche Anspannung im Wohnungsmarkt

In Prozent
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Relation aus Wohnheimplatzen und absoluten Studierendenzahlen
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Durchschnittliches Mietniveau und Entwicklung

Kleine Wohnungen besonders nachgefragt —
und zunehmend teuer.

m Folgenden wird nun die Mietpreisent-

wicklung in den 30 Hochschulstandorten

dargestellt. Begonnen wird dabei mit der
Analyse der Durchschnittsmieten. Aus statisti-
scher Sicht sind Durchschnittsmieten problema-
tisch, um Preisentwicklungen zu betrachten.
Schliefilich steigen Preise nicht nur, weil die
Giiter knapper geworden sind, sondern auch,
weil sich etwa die Qualitit verandert hat. Durch-
schnittsmieten erfassen somit beides, sowohl
die veranderten Knappheiten als auch mogliche
Qualitatsverbesserungen, weshalb sie Entwick-

lungen insgesamt iiberzeichnen kénnen.

Dennoch ist es sinnvoll, auch die Durchschnitts-
mieten zu betrachten, denn diese stellen letzt-

lich das am Markt verfiigbare preislich bewerte-

te Angebot dar. Gerade fiir Studierende, die

als besonders preissensitiv gelten diirften, spielt
es wahrscheinlich nur eine geringe Rolle, ob
Wohnungen aufgrund besserer Ausstattung oder
aufgrund von Knappheiten teurer werden — in

jedem Fall bedeutet es hohere Wohnkosten.

Abbildung 3-1 stellt das durchschnittliche
Mietniveau in den 30 Hochschulstandorten
dar, wobel aber noch einmal zwischen kleinen
Wohnungen (unter 40 Quadratmeter) und
allen Wohnungen differenziert wurde. In
allen Standorten sind die durchschnittlichen
Mieten fiir kleine Wohnungen hoher, der
Unterschied betragt teilweise 50 Cent pro
Quadratmeter, in Stuttgart sind es aber fast

10 Euro pro Quadratmeter.



Mittlerer Mietpreis (Median) im 2. Quartal 2019 sowie jahrliche Veranderungsrate seit 2010
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Dass kleine Wohnungen teurer sind ist nach-
vollziehbar, da etwa Béader und die technische
Ausstattung mit hohen Fixkosten verbunden
sind, die sich bei grofleren Wohnungen auf

mehr Quadratmeter verteilen. Die Abbildung
zeigt aber auch, dass die Dynamik teilweise

sehr viel starker ist als im Gesamtmarkt, wo-
durch auch die teilweise grofien Mietpreisun-

terschiede begriindet sind.

Diese groflen Unterschiede beruhen zum einen
auf der groflen Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen, die neben Studenten vor allem durch
zugezogene junge Erwerbstatige erzeugt wird,
als auch das relativ langsam wachsende Ange-
bot in diesem Segment. Besonders in Miinchen,
Frankfurt am Main und vor allem Stuttgart ist
die Entwicklung der Durchschnittsmieten fir
kleine Wohnungen auffillig. In einigen Stadten
wie Kiel, Bremen oder Bochum steigen die Mie-
ten fir kleinere Wohnungen sogar langsamer

als im Gesamtmarkt.

Durchschnittsmieten bieten einen guten Uber-

blick tiber den Markt, kénnen aber durch beson-

ders hohe Mieten verzerrt sein. Daher wird
im Folgenden auch der sogenannte Interquar-
tilsabstand gezeigt. Der Interquartilsabstand
gibt die Differenz zwischen den Angeboten
an, bei denen 25 Prozent der Angebote noch
giinstiger sind und jenen, bei denen 25 Prozent

noch teurer sind.

Damit kann Abbildung 3-z entnommen werden,
wie grofd die Bandbreite der Angebote ist und
in welchem Korridor sich jeweils 50 Prozent der
Angebote bewegen. In den Hochschulstandorten
mit eher moderatem Mietpreisniveau ist auch der
Interquartilsabstand relativ gering, in Stadten
wie Gottingen, Jena, Bochum oder Magdeburg
liegen zwischen den 25 Prozent der teuersten
und den 25 Prozent der giinstigsten Angebote

weniger als 4 Euro pro Quadratmeter.

In vielen anderen Stadten, wie etwa Mainz,
Mannheim oder auch Koéln, liegt die Differenz
bei 5 bis 9 Euro — hier ist auch das Mietpreis-
niveau insgesamt hoher. In Berlin, Frankfurt,
Miinchen und Stuttgart wiederum ragt der In-

terquartilsabstand aber heraus, hier liegen die

Werte zwischen 12 und 16 Euro. In Stuttgart
liegen damit 50 Prozent der Angebote zwischen
17 Euro und 33 Euro je Quadratmeter. Dies deu-
tet zum einen auf grofle Qualitdtsunterschiede
hin, zum anderen aber auch auf ein sehr diffe-

renziertes Preissetzungsverhalten der Vermieter.

Dartiber hinaus ist aber auch zu berucksichti-
gen, dass gerade in Grofistadten wie Berlin oder
Miinchen die Wohnortlagen und damit verbun-
dene Preisunterschiede wesentlich starker aus-
differenziert sind als in kleineren Stiddten wie

etwa Jena oder Konstanz. ll
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Mietpreise steigen

m die reine Preisentwicklung zu

messen, also unter der Fiktion gleich-

bleibender Qualitdt der Wohnungen,
wird ein sogenanntes hedonisches Verfahren
angewendet. Diese 6konometrische Methode
erlaubt es, den Preis einer Wohnung auf eine
Vielzahl von Eigenschaften zuriickzufiihren,
so dass dann ein Preisindex abgeleitet wird,
der unabhéngig ist von qualitativen Einfliissen.
Eine genauere Beschreibung dieses Ansatzes
findet sich im Anhang. Der hedonische Preis-
index, im Folgenden der Studentenwohnpreis-
index, ist das geeignete Maf$, um die Preisent-
wicklung im Zeitablauf zu verfolgen. Dartiber
hinaus ist er auch geeignet, um Dynamiken
und Preisniveaus zwischen den verschiedenen

Hochschulstandorten zu vergleichen.

Tabelle 4-1 vergleicht die Preisentwicklungen

zwischen Durchschnittsmieten und dem Stu-

tberall — teils mit extremer Dynamik.

dentenwohnpreisindex fiir alle 30 Hochschul-
standorte. Wie sich zeigt, liegen die Preisstei-
gerungsraten bei den Durchschnittsmieten
typischerweise tiber denen beim Studentenwohn-
preisindex, was aufgrund der steigenden Quali-
tat der Wohnungen, zum einen durch Neubau,
zum anderen durch Modernisierungen, zu er-
warten war. Es gibt allerdings auch Gegenbei-
spiele, wie etwa Jena, Konstanz oder Bremen.
Hier scheint die Qualitédt der angebotenen Woh-
nungen im Betrachtungszeitraum unterdurch-

schnittlich gewesen zu sein.

In der Tabelle ist neben der Preisentwicklung
auch der Anteil des gedeckten Wohnungsbe-
darfes als Merkposten noch einmal angegeben,
welcher die Marktspannung widergibt. Wie er-
wartet sind die Preisentwicklung 2018-2019
des Studentenwohnpreisindex und der gedeckte

Wohnungsbaubedarf negativ miteinander kor-

reliert, d. h. je mehr vom Wohnungsbaubedarf
durch Neubau gedeckt wurde, desto niedriger
ist die Preissteigerungsrate. Der Korrelations-

koeffizient betragt hier —o0,27.

Abbildung 4-1 zeigt, in welchen Stadten die
Preisentwicklung besonders stark ist und inwie-
fern die aktuelle Preissteigerung vom Durch-
schnitt seit 2010 abweicht. In 17 der betrachte-
en Hochschulstandorte lag die jahrliche Preis-
steigerung seit 2010 zwischen 3 und 4 Prozent,
in 8 Standorten war sie geringer und in 5 ho-
her. Besonders gering war die Preissteigerung
in den drei ostdeutschen Stadten Jena, Magde-
burg und Greifswald sowie der Ruhrgebietsstadt
Bochum und Heidelberg. Uberraschend ist die
Preisentwicklung sicherlich fiir Heidelberg, zu-
mal auch hier insgesamt Wohnungsmangel be-
steht. Allerdings ist die Zahl der Studierenden

in Heidelberg kaum gestiegen.
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RS E el Studentenwohnpreisindex (unter Beriicksichtigung von Mittleres Mietpreisniveau (ohne Beriicksichtigung von St e

Qualitédts- und Lageunterschieden) Qualitédts- und Lageunterschieden)

Wohnungsbaubedarf
2016 bis 2018

bzw. kreisfreie Stadt
und Landkreis

Entwicklung 2010-2019 Entwicklung 2010-2019

Entwicklung 2018-2019 Entwicklung 2018-2019

pro Jahr pro Jahr
Aachen 3,0% 3,0% 3,1% 3,6 % 98 %
Berlin 7,4% 6,6 % 8,9% 7,7% 73%
Bochum 4,6% 2,4% 51% 2,6% 128%
Bonn 3,5% 2,9% 3,8% 3,1% 72%
Bremen 1,0% 3,4% -3,0% 4,5% 86 %
Darmstadt 8,3% 3,4% 8,6% 3,8% 69 %
Diisseldorf 4,7% 3,4% 5,5% 3,4% 85%
Dresden 3,8% 3,5% 4,4% 3,5% 62%
Frankfurt 8,0% 3,9% 6,5% 4,5% 79%
Freiburg 4,5% 3,6% 4,4% 4,8% 41%
Gottingen 4,9% 4,0% 8,3% 4,8% 62%
Greifswald 3,9% 1,8% 129% 1,8% 102 %
Hamburg 3,5% 3,3% 2,3% 3,9% 86 %
Hannover 4,8% 4,3% 55% 4,9% 59 %
Heidelberg 3,9% 2,7% 11,1% 4,0% 60%

Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft
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Gedeckter
Wohnungsbaubedarf
2016 bis 2018

Hochschulstandort
bzw. kreisfreie Stadt
und Landkreis

Studentenwohnpreisindex (unter Beriicksichtigung von Mittleres Mietpreisniveau (ohne Beriicksichtigung von
Qualitédts- und Lageunterschieden) Qualitédts- und Lageunterschieden)

Entwicklung 2010-2019 Entwicklung 2010-2019

Entwicklung 2018-2019 Entwicklung 2018-2019

pro Jahr pro Jahr
Jena 3,1% 2,6% -1,2% 2,4 % 121%
Karlsruhe 4,9% 3,3% 4,9% 3,9% 48%
Kiel 3,7% 3,2% 1,6% 3,7% 25%
Kéln 4,6% 3,6% 41% 3,6% 46%
Konstanz 7,0% 2,9% 3,3% 3,1% 64%
Leipzig 4,1% 3,9% 3,2% 4,0% 45%
Magdeburg 1,4% 2,4% 0,0% 2,0% 125%
Mainz 4,4% 3,2% 53% 3,6% 72%
Mannheim 4,6 % 3,6% 6,0 % 4,3% 55%
Miinchen 6,0% 5,5% 7,8% 6,1% 67%
Miinster 3,9% 3,3% 7.2% 3,9% 61%
Niirnberg 50% 47% 53% 5,0% 77%
Stuttgart 5,0% 53% 10,2% 6,4% 56 %
Tibingen 5,0% 2,9% 14,7 % 3,4% 72%
Ulm 5,0% 3,3% 13,6% 4,6% 88%

Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft



Bei den Stadten mit der hochsten jahrlichen
Steigerung sind mit Berlin, Miinchen und Stutt-
gart drei GrofSstadte vorne, die auch insgesamt
unter einem sehr angespannten Wohnungs-
markt leiden. Bei Niirnberg und Hannover da-
gegen diirfte der starke Anstieg der Studieren-
denzahlen den Ausschlag geben, d.h. hier ist
die Anspannung im Markt fiir studentisches

Wohnen stiarker als im Gesamtmarkt.

Etwas uberraschend diirfte es sein, dass die Preis-
anstiege im vergangenen Jahr noch einmal star-
ker ausgefallen sind als im Durchschnitt der letz-
ten Jahre. Dies gilt fiir 27 der 30 Hochschulstand-
orte und verdeutlicht, dass gerade die Markte fiir
kleine Wohnungen in zentralen Lagen noch
langst keine Anzeichen von Entspannung zeigen.
Besonders auffillig sind die Entwicklungen im
letzten Jahr in Frankfurt, Darmstadt und Kon-
stanz. Mit Blick auf die beiden hessischen Grof-
stadte konnte gerade die Unwirksamkeitserkla-
rung der Mietpreisbremse durch das Landge-
richt Frankfurt im Jahr 2018 dazu gefiihrt haben,
dass die Mieten wieder schneller steigen als zu-
vor (ZEIT ONLINE, 27. Mérz 2018).

In den weiteren Abbildungen wird die Entwick-
lung in den einzelnen Regionen betrachtet. In
der Region Nord liegen die Preissteigerungen re-
lativ eng beieinander, die Standorte entwickeln
sich weitestgehend synchron. Auffillig ist, dass
die Preisentwicklung in Hamburg sogar mode-
rater ausfallt als in Hannover und Géttingen.
Hamburg hat allerdings in den letzten Jahren
grofie Anstrengungen im Wohnungsbau unter-
nommen, gerade auch im Bereich kleiner Woh-
nungen — diese haben sich scheinbar ausgezahlt

(vgl. Henger/Voigtlander, 2019).

Das Bild der Region Ost wird klar durch die
grofle Dynamik in Berlin dominiert. Mit einer
Preissteigerung von 78 Prozent seit 2010 steht
Berlin weit vor Dresden (37 Prozent) und Leip-
zig (41 Prozent), obwohl Dresden damit immer
noch die zwolfthochste aufweist. Deutlich mo-
derater haben sich dagegen Magdeburg, Jena
und vor allem Greifswald entwickelt. In Greifs-
wald sind die Mieten in etwa so stark wie die
Verbraucherpreise gestiegen, deren Entwick-
lung mit der 1,5 Prozentlinie angedeutet wurde.

Deutlich stirker haben sich die Mieten in der

Region Siid entwickelt. Besonders in Miinchen,
Niirnberg und Stuttgart sind die Mieten deut-
lich gestiegen, aber auch an den iibrigen Stand-
orten liegt der Anstieg bei mindestens knapp
30 Prozent seit 2010. Hier zeigt sich auch, dass
Konstanz mit der zuletzt starken Preisbewegung
letztlich nur zu anderen stiddeutschen Standor-

ten wie Tiibingen und Ulm aufgeschlossen hat.

Besonders synchron ist die Entwicklung in der
Region Stuidwest als auch der Region West. In
beiden Regionen scheint die Nahe der Standorte
zueinander die Dynamik im Markt fiir studenti-

sches Wohnen vorzugeben. B



Entwicklung der qualitdtsbereinigten Mietpreise (Studentenwohnpreisindex)
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Studentenwohnpreisindex fiir die Region Nord

In Prozent Kiel ~==@== Bremen Hannover ~ ==®== Ggttingen =@ Hamburg ---- 1,5% Entwicklung
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Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft 4-2
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Studentenwohnpreisindex fiir die Region Ost

In Prozent Dresden  ==@== Greifswald Jena ==@= |eipzig ==@== Magdeburg ==®= Berlin ---- 1,5% Entwicklung
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Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft 4-3
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Studentenwohnpreisindex fiir die Region Siid

In Prozent Freiburg  ==@== Konstanz Tibingen =@ Ulm =@ Nirnberg =® Minchen =® Stuttgart ---- 1,5% Entwicklung
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Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft 4-4




MLP STUDENTENWOHNREPORT 2019 STUDENTENWOHNPREISINDEX 27

Studentenwohnpreisindex fiir die Region Sidwest

In Prozent Darmstadt — ==@= Karlsruhe Mainz ==®= Heidelberg ==®= Mannheim ==®= Frankfurt =---- 1,5% Entwicklung
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Studentenwohnpreisindex fiir die Region West (NRW)

In Prozent Aachen ==@= Bochum Bonn  ==®= Minster ==@= Koln === Disseldorf - --- 1,5% Entwicklung

HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1
2010 2010 2011 2011 2012 2012 2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019

Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft 4-6




Miete fir Musterwohnung erreicht
In allen Stadten neue Hochststande.

ie Preisentwicklung ist ein guter In-

dikator, um die Verdnderungen in

den jeweiligen Mérkten beurteilen zu
konnen. Allerdings bietet sich die Preisentwick-
lung nicht an, um die Standorte miteinander
vergleichen zu kénnen. Schliefllich kénnen etwa
Standorte trotz starker Preissteigerung giinsti-
ger sein als solche mit geringer Preissteigerung,
wenn das Ausgangsniveau sehr unterschiedlich
ist. Daher wird im Folgenden das ékonomet-
rische Modell genutzt und eine hypothetische
Miete fiir eine studentische Musterwohnung
errechnet. Dies suggeriert, dass in allen Stand-
orten eine identische Wohnung vorhanden
ist, die in exakt gleicher Distanz zur Universitat
liegt. Der einzige Unterschied ist die Stadt, in
der die Wohnung steht — sodass die Unterschiede

als Stadtprdamie verstanden werden konnen.
Die hypothetische Musterwohnung besitzt

bei einer ,normalen’ Ausstattungsqualitdt eine
Wohnfldche von 30 Quadratmetern, liegt in
1,5 Kilometern Entfernung zur niachstgelegenen
Universitat und wurde 1995 erbaut. Neben den
reinen Mietkosten werden auch Wohnneben-
kosten berticksichtigt, sodass die ausgewiese-
nen Mieten als Warmmieten zu verstehen sind.
Eine detaillierte Aufstellung der definierten
Wohnungsspezifikationen und Wohnnebenkos-

ten findet sich in Deschermeier et al. (2016).

Abbildung 5-1 zeigt die Kosten fiir die Muster-
wohnung im Jahr 2010 und 2019. Den hochs-
ten Preis muss man fiir die Musterwohnung in

Miinchen bezahlen, dort betragt die Monats-

miete mittlerweile 717 Euro. In Miinchen ist auch
der Preis absolut gesehen am starksten gestiegen,
namlich um 244 Euro seit 2010. Stuttgart ist mit
542 Euro am zweitteuersten, gefolgt von Frankfurt
am Main mit 505 Euro. Damit ist eine vergleich-
bare Wohnung in Frankfurt immer noch tiber
200 Euro giinstiger als in Miinchen. In 14 Stadten
muss fiir die Musterwohnung ein Preis zwischen
459 Euro und 400 Euro gezahlt werden. Hierzu
zahlt auch Berlin, wo der Preis aber gerade erst
den Wert von 400 Euro erzielt hat. Die Dynamik
in Berlin ist also sehr hoch, aber der Preis fiir eine
Wohnung im Vergleich der Standorte noch mode-
rat — in traditionellen Studentenstadten wie Tiibin-
gen, Konstanz oder Bonn muss immer noch mehr
fur ein Studentenapartment gezahlt werden als

in der Bundeshauptstadt. Daher ist mit weiteren



Vergleich der hypothetischen monatlichen Mietkosten fiir eine studentische Musterwohnung

B 2019

Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft
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MIETKOSTENVERGLEICH MUSTERWOHNUNG

Steigerungen in Berlin zu rechnen. In weiteren
g Stadten liegt der Preis zwischen 300 und
400 Euro und in Leipzig, Greifswald, Bochum

und Magdeburg sogar unter 300 Euro.

Bei der Entwicklung der Preise fiir eine Muster-
wohnung spiegelt sich die Entwicklung des
Studentenwohnpreisindex: Auch unter Bertick-
sichtigung der Nebenkosten gibt es nur 3 Hoch-
schulstandorte, in denen die Mieten der Muster-
wohnung im letzten Jahr langsamer gestiegen

sind als im Durchschnitt seit 2010. §

Verlauf und Prognose

Demografie und Arbeitsmarkt

Bevoélkerung | in tausend  150,3 157,2

Haushalte | in tausend 82,3 83,4 85,7 86,2

Arbeitslosenquote 4,8 4,5 4,3 4,2
Wohnungsbau
Fertigstellungen 613 838 785 542

Genehmigungen 1.244 776 458 829

Quelle: MLP, Scope Investor Services GmbH
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Standort Darmstadt — von hoher Dynamik gepragt. Wahrend besonders die
gréBten deutschen Stadte wie Berlin, Miinchen oder Stuttgart in den letzten
Jahren stark steigende Mietpreise aufwiesen, fallen auch immer wieder ande-
re Standorte durch extreme Entwicklungen auf. Die Mieten in Darmstadt bei-
spielsweise haben allein im vergangenen Jahr um mehr als 8 Prozent zugelegt.
Woher kommt diese Entwicklung und wird sie sich in den nachsten Jahren fort-
setzen? Dazu wertet der Finanzdienstleister MLP umfassende Standortanalysen
fir seine Kunden aus.

Trend zu Singlehaushalten und gekippte Mietpreisbremse treiben die Preise.
Ein Grund fir die extremen Preisanstiege in Darmstadt im vergangenen Jahr ist
der mit mehr als 50 Prozent hohe Anteil an Einpersonenhaushalten. Der generelle
bundesweite Trend zu Singlehaushalten bei fortschreitender Urbanisierung tragt
maBgeblich zu einer zunehmenden Wohnungsknappheit bei. In Darmstadt wird
dieser Effekt durch den hohen Anteil an Studierenden noch verstérkt — sie ma-
chen dort momentan fast ein Drittel der Einwohner aus. Zudem kénnte die Un-
wirksamkeitserklarung der hessischen Mietpreisbremse dazu gefiihrt haben,
dass die Mieten von Bestandwohnung deutlich schneller gestiegen sind als zuvor.

Kaum Entspannung zu erwarten. Die Lage in einem Ballungsraum und die
positiven Aussichten fiir die Wirtschaftsentwicklung lassen einen weiteren Be-
volkerungsanstieg in Darmstadt erwarten. Durch den zunehmenden Anteil von
Ein- und Zweipersonenhaushalten wird die Zahl der Haushalte noch starker
steigen als die Einwohnerzahl und dementsprechend das Wohnungsangebot
verknappen. Erschwerend kommt hinzu, dass die Baugenehmigungen in den
nédchsten Jahren voraussichtlich an Schwung verlieren werden. Durch die weiter-
hin geringe Arbeitslosenquote konkurrieren Studierende zunehmend mit Erwerbs-
tatigen um den vermieteten Wohnraum. Allerdings wird die neu verabschiedete
Mietpreisbremse dafiir sorgen, dass die Mieten in Bestandswohnungen weniger
stark ansteigen werden. Insgesamt ist aber davon auszugehen, dass entsprechend
der erwarteten Wirtschafts-, Einkommens- und Bevdlkerungsentwicklung die
Wohnungsmieten in Darmstadt weiter steigen werden — wenn auch mit etwas

geringerer Dynamik als im vergangenen Jahr.
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Darmstadt
Frankfurt
Berlin
Konstanz
Minchen
Ulm
Stuttgart
Tibingen
Nirnberg
Karlsruhe
Gottingen
Hannover
Dusseldorf
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Freiburg
Mainz
Leipzig
Greifswald
Heidelberg
Mdnster
Dresden
Kiel
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Hamburg
Jena
Aachen
Magdeburg

Bremen
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Vergleich von hypothetischen monatlichen Mietkosten fiir eine studentische Musterwohnung in 2010 und 2019

Kiel: 269 | 333
. Greifswald: 2591 291

Hamburg: 336 | 423

Bremen: 261 | 326

Berlin: 258 | 400
Kéln: 353 | 459

Hannover: 266 | 354 .
Magdeburg: 215 | 251

. Gottingen: 284 | 372 -
Bochum: 244 | 287 Leipzig: 217 | 278 '

Frankfurt: 381 | 505

Diisseldorf: 319|404 ‘ Miinster: 312 | 392

-

Dresden: 239|302

Jena: 270|323

Aachen: 295 | 362 :
Bonn: 345 | 424 Darmstadt: 360 | 458

Mainz: 349 | 437 [ Miete Musterwohnung 2010

Heidelberg: 364 | 443

Bl Miete Musterwohnung 2019
Mannheim: 303 | 390

Nirnberg: 309 | 430
Stuttgart: 368 | 542

Karlsruhe: 328 | 418

. ulm: 316 | 402
Tibingen: 373 | 459

Miinchen: 473 | 717

Freiburg: 348 | 451
Konstanz: 369 | 456

Quelle: ImmobilienScout24, Institut der deutschen Wirtschaft 5-3



MLP STUDENTENWOHNREPORT 2019 34

Finanzielle Situation von Studierenden

Finanzielle Belastung der Studierenden
durch Mietkosten steigt.

ie Situation im Markt fiir studenti-

sches Wohnen hat sich weiter ver-

scharft. Zuletzt sind die Mieten noch
einmal starker gestiegen, vor allem in den ohne-
hin schon angespannten Markten wie Stuttgart,
Miinchen oder Frankfurt am Main. Dies wirft
die Frage auf, inwiefern Studierende in der Lage

sind, diese Wohnkosten auch zu tragen.

Auf Basis des Sozio-oekonomischen Panels, ei-
ner jahrlichen reprasentativen und umfangrei-
chen Haushaltsbefragung, durchgefiihrt vom
Deutschen Institut fiir Wirtschaftsforschung
(Goebel et al., 2019), wurde die Entwicklung der
Nettoeinkommen von Einpersonen-Studierenden-
haushalten seit 1997 betrachtet (Abbildung 6-1).
Dargestellt ist dabei jeweils das Median-Ein-

kommen, also das Einkommen, das 50 Prozent
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Entwicklung der nominalen Nettoeinkommen von Studierenden fiir einen Einpersonenhaushalt
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tiber- und 50 Prozent unterschreiten. Zudem
dargestellt ist das Einkommen, das 25 Prozent
unterschreiten (P25) sowie das Einkommen, das
75 Prozent unterschreiten (P75). Betrachtet man
einmal nur die Entwicklung seit 2010, ist das
Median-Einkommen weitestgehend konstant
geblieben bei goo Euro im Monat. Im unteren
Bereich ist das Einkommen im Zeitraum 2010
bis 2017 um knapp 6 Prozent (etwa 0,8 Prozent
pro Jahr) gestiegen, im oberen Einkommens-
bereich um rund 36 Prozent (etwa 4,5 Prozent
pro Jahr). Dies bedeutet kleine Einkommens-
zuwiéchse im unteren Bereich, deutliche Spriinge
im oberen Bereich, aber letztlich kaum Bewe-

gung bei Studenten im mittleren Bereich.

Fiir Studenten im oberen Bereich bedeutet dies
rechnerisch, dass sie die Mietsteigerungen seit
2010 in 26 der betrachteten 30 Hochschulstand-
orte (87 Prozent) kompensieren kénnen — ihre
Wohnkostenbelastung ist also in diesen Féllen
nicht gestiegen oder gesunken. Fiir Studierende
im mittleren Einkommensbereich oder auch im
unteren Einkommensbereich ist die Belastung

aber in jedem Fall gestiegen. Setzt man einmal

die Kosten fiir die Musterwohnung ins Verhalt-
nis zu dem Netto-Einkommen von 9oo Euro
des durchschnittlichen Studierendenhaushalts,
so musste dieser 2010 zwischen 53 Prozent
(Miinchen) und 24 Prozent (Magdeburg) seines
Einkommens fiir Wohnen ausgeben. Geht

man davon aus, dass das Einkommen auch
2019 konstant bleibt, wiren es fast 8o Prozent

in Miinchen und 28 Prozent in Magdeburg.

Diese grobe Rechnung geht allerdings davon
aus, dass die Einkommen tiberall gleich sind,
was so aber nicht bestatigt werden kann. Nach
einer Auswertung des Deutschen Studentenwerks
lagen die Netto-Einkommen alleinstehender
Studierender im Jahr 2016 zwischen 798 Euro in
Sachsen und 1.023 Euro in Hamburg. Angege-
ben ist dabei auch der Vergleichswert fiir 2012.
Berechnet man daraus die jahrliche Wachs-
tumsrate der Netto-Einkommen, erhilt man
Werte zwischen 3,6 Prozent in Thiiringen und
1,0 Prozent in Niedersachsen. Auffallig ist auch
der relativ starke Zuwachs in Berlin von 3,2 Pro-
zent und die geringen Zuwdichse in Bayern und

Baden-Wiirttemberg mit jeweils etwa 1,8 Prozent.

Vereinfachend gesprochen hat sich damit die Er-
schwinglichkeit des Wohnens zumindest in eini-
gen ostdeutschen Hochschulstandorten verbes-
sert, wahrend sie gerade im Siiden Deutschlands
gesunken ist. Dies bestatigen auch die Ergebnisse

von (Sagner/Voigtldnder, 2018a).

Die Politik hat mittlerweile auf diese Situation
reagiert und das BAf6G zum Wintersemester
2019/20 verbessert. Insbesondere wird der Wohn-
kostenzuschlag fiir Studierende, die nicht bei
den Eltern leben, von 250 Euro auf 325 Euro er-
hoht. Dies ist ein richtiger Schritt, wird aber die
Situation vieler Studierender nur marginal ver-
bessern. Stellt man die 325 Euro in Relation

zu den kalkulierten Mietkosten der Musterwoh-
nung, konnen Studierende sich nur in 7 der 30
Hochschulstandorte eine Wohnung von 30 Qua-
dratmetern leisten. Lediglich an den Standorten
Magdeburg, Leipzig, Bochum, Greifswald, Dres-
den und Jena, sowie in Bremen, wo die kalku-
lierte Miete der Musterwohnung bei 326 Euro
liegt, sollte der Wohnkostenzuschlag ausreichen.
Betrachtet man ausschliefilich die durchschnittli-

che Nettokaltmiete pro Quadratmeter, kann sich



Einnahmen von Studierenden nach Bundeslindern
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ein Studierender fiir den Wohnkostenzuschlag
in Miinchen nur eine 16 Quadratmeter grofse
Wohnung leisten, in Stuttgart, Frankfurt und
Freiburg erhilt er dafiir weniger als 25 Quadrat-
meter. In Magdeburg hingegen reicht der Wohn-
kostenzuschlag fiir eine Wohnung mit mehr

als 50 Quadratmeter und in Leipzig und Bochum
sind es etwa 46 Quadratmeter. Weitere Kosten
etwa fiir Heizung, Strom und sonstige Nebenkos-

ten sind dann aber zusatzlich zu finanzieren.

Dass Studierende bereits auf die Anspannung
im Wohnungsmarkt reagieren, zeigt Abbildung
6-4. Zunehmend weniger Studierende wihlen
eine eigene, private Wohnung. Dieser Anteil ist
von 35,8 Prozent im Jahr 2003 auf 26,9 Prozent
gesunken. Gleichzeitig ziehen mehr Studierende
in Wohngemeinschaften, der Anteil ist auf
30,8 Prozent gestiegen. Auffallig ist aber auch
der Anstieg bei denjenigen, die noch bei den
Eltern leben. Waren es 2003 noch 22,4 Prozent,
sind es nun 25,2 Prozent. Dies ist nicht grund-
satzlich problematisch, bedeutet aber eben, dass
nur wohnortnah studiert werden kann, was letzt-

lich die Moglichkeiten einschrankt. i

KOMMENTAR: BAFOG-ERHOHUNG — WOHNORT BERUCKSICHTIGEN!

Der im August angepasste BAf6G-Hochstsatz fangt in den beliebten
Hochschulstandorten die gestiegenen Mieten kaum ab — Handlungsbedarf
bei der Politik.

Zum 1. August 2019 wurde das BAf6G erhoht, der Hochstsatz kletterte von
735 Euro auf 853 Euro. Das sind nach der letzten Erh6hung um 7 Prozent
im Herbst 2016 nun immerhin nochmals 16 Prozent mehr. Dennoch steht die

Hohe des BAf6Gs bei Studierenden und Experten weiterhin in der Kritik:
Trotz Anhebung orientiere sich der BAf6G-Satz immer noch nicht an den

steigenden Lebenshaltungskosten der Studierenden.

Der Autor | Matthias Laier ist
Der weitaus groBte Posten im Haushaltsbudget von Studierenden, die nicht Bereichsvorstand fiir das Hoch-
mehr bei ihren Eltern leben, ist die Miete — das erfahren wir auch in nahezu schulsegment bei MLP.

jeder Erstberatung von Studierenden. Nun hat auch die Politik diesem Fakt . .
Als Gesprachspartner in allen

Finanzfragen betreuen MLP Berater
BAf6G-Satzes von 250 Euro auf 325 Euro tGberproportional angehoben. Sicher vor allem private Kunden mit

Rechnung getragen und den Wohnzuschlag als Bestandteil des oben genannten

ein Schritt in die richtige Richtung, doch angesichts der rasanten Entwicklung Hochschulabschluss und bundes-

der Mietpreise fur studentisches Wohnen ist auch das vielerorts zu wenig. weit rund 38.000 Studierende.

Der MLP Studentenwohnreport 2019 zeigt: Selbst mit der Héchstférderung
bekdmen Studierende in beliebten Universitatsstadten wie Miinchen oder
Frankfurt im Schnitt nur eine 16 bzw. 21 Quadratmeter groBe Wohnung — und
zwar kalt, die Nebenkosten sind hier noch nicht berticksichtigt.

Hier sollte die Politik nachsteuern. Eine Handlungsoption dréangt sich dabei
formlich auf: ortsabhdngige Wohnzuschlage. Natiirlich wéren im Rahmen

der konkreten Umsetzung noch eine Reihe an Fragen zu kldren. Mit unserer
aktuellen Erhebung liegt aber schon einmal eine gute Datengrundlage vor.



WohnungsgréBe fiir den BAf6G-Wohnzuschlag von 325 Euro
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Studentische Wohnformen
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Schlussfolgerungen

Mehr Wohnungsbau nétig sowie
Starkung strukturschwacher Regionen.

er Markt fiir studentisches Wohnen

bleibt angespannt. In allen 30 be-

trachteten Hochschulstandorten gab
es weitere Mietpreissteigerungen, teilweise
deutlich tiber der Inflationsrate (bis auf Magde-

burg und Bremen).

Besonders in ohnehin schon angespannten

Markten wie Miinchen, Stuttgart, Berlin

oder Frankfurt gab es im letzten Jahr Miet-
preissteigerungen von 5 Prozent und mehr.
Wie die Auswertung des Sozio-oekonomischen
Panels und anderer Quellen zeigt, kann die
Einkommensentwicklung der Studierenden
mit dieser Entwicklung in den meisten Fallen

nicht Schritt halten.




Aus diesen Ergebnissen sollten gesellschaftlich
mindestens zwei Schlussfolgerungen gezogen

werden.

Erstens bedarf es weiterer Anstrengungen im
Wohnungsbau in vielen Grof3- und Universi-
tatsstadten. Wie die Analyse von Henger und
Voigtlander (2019) zeigt, sind einige Stadte,
wie etwa Hamburg und Diisseldorf, auf einem
guten Weg, aber in vielen anderen reichen

die Bauaktivitiaten noch nicht aus.

Die Ergebnisse zeigen dariiber hinaus, dass
gerade im Segment kleiner Wohnungen nach
wie vor grofier Bedarf herrscht. Angesichts
der wachsenden Zahl an kleinen Haushalten
ist dieses Segment besonders umkampft,

und Studierende treten verstarkt in den Wett-
bewerb mit Erwerbstitigen, die iiber mehr
Finanzkraft verfiigen. Daher sollte auch darti-
ber nachgedacht werden, die Bauvorschriften
tir den Bau von Studentenwohnungen zu lo-
ckern, um den Bau giinstigerer Wohnungen
zu ermoglichen (Sagner/Voigtlander, 2018b).

Es ist nicht nachvollziehbar, dass an den Bau

von Studentenwohnungen die gleichen energe-
tischen Anforderungen gestellt werden wie an
Einfamilienhduser, wenn man sich vergegen-
wartigt, dass viele Apartments nur wiahrend des
Semesters bewohnt werden. Auch beziiglich
anderer Standards wiren die Studierenden wohl
bereit Abstriche zu machen, wenn sie giinstiger
wohnen konnen. Gerade bei der Unterbringung
von Studierenden bedarf es eines grofleren
Pragmatismus, der gleichzeitig auch zu einer

Entlastung des Gesamtmarktes beitragt.

Zweitens bietet diese Entwicklung aber auch
Chancen. Das Institut der deutschen Wirtschaft
hat jiingst in einer umfangreichen Studie die
regionalpolitischen Herausforderungen Deutsch-
lands dargestellt (Hiither et al., 2019). Viele Re-
gionen drohen den wirtschaftlichen Anschluss
zu verlieren, auflerdem biifien sie zunehmend
an junger Bevolkerung ein. Die grofien Preis-
unterschiede bei studentischem Wohnen kénnen
daher auch eine Chance sein, dass junge Men-
schen verstiarkt auch im Osten Deutschlands stu-
dieren, oder aber im Ruhrgebiet oder anderen

weniger teuren Regionen Westdeutschlands.

Dies ware auch deswegen bedeutsam, weil
Hochschulen ein Motor wirtschaftlicher
Entwicklung sein kénnen, da sie Innovationen
befordern (Moretti, 2013). Allerdings zeigen
die Studierendenzahlen, dass eine geringe

Miete alleine nicht ausreicht.

Es bedarf daher einer genauen Prifung, wie
Hochschulen in strukturschwachen Regionen
gestarkt werden konnen, um sie attraktiver
auch fiir junge Menschen aus anderen Regionen

Deutschlands zu machen. R



Methodik des Studentenwohnpreisindex

ur Berechnung der Mietpreisindizes

wird das hedonische Verfahren genutzt,

welches sich in der Immobilienmarkt-
beobachtung als giangiger Standard etabliert
hat. Im Gegensatz zur Betrachtung von reinen
Durchschnittsmieten ermoglicht dieser Ansatz,
die Heterogenitét der einzelnen Wohnungen
im Immobilienmarkt zu berticksichtigen, um
so eine unverzerrte Abbildung der Entwicklung
durch eine Trennung von Preis- und Qualitéts-

effekt zu ermoglichen.

Der vorliegende Report nutzt das in Descher-
meier et al. (2016) sowie in Deschermeier/Seipelt
(2016) vorgestellte Regressionsmodell zur
Berechnung der einzelnen Indizes und zur Be-
stimmung der Mietkosten der Musterwohnung.
Die Ergebnisse der urspriinglichen Studien wer-

den fiir das erste Halbjahr 2018 aktualisiert.

Grundsitzlich liegt dem Verfahren die hedo-
nische Hypothese zugrunde, die besagt, dass
der Preis eines Gutes in funktionalem Zusam-
menhang mit seinen Eigenschaften steht
(Brachinger, 2003). Fiir die Anwendung dieses
Konzepts auf dem Immobilienmarkt bedeutet
dies, dass sich der Mietpreis einer Immobilie
aus einer Kombination ihrer Eigenschaften

wie Lage, Grofie und Qualitat zusammensetzt.

In der vorliegenden Studie wird der beschriebene
Zusammenhang durch ein multiples Regressions-
modell formalisiert und geschatzt. Hierbei lassen
sich die Regressionskoeffizienten als Schatten-
preise interpretieren, die den nicht unmittelbar
beobachtbaren monetdren Wert jeder Eigenschaft

auf die Nettokaltmiete widerspiegeln.

Aus der additiven Struktur des Regressionsmo-
dells ergibt sich die berechnete Nettokaltmiete
folglich aus der Summe aller Schattenpreise. Der

funktionale Zusammenhang zwischen Mieten

und den Eigenschaften der Wohnung ergibt sich

aus folgendem hedonischen Regressionsmodell:
M =Xa + BT +u

Der n x 1 Vektor M notiert hierbei saimtliche
Mietpreise einer Grundgesamtheit von n Beob-
achtungen. Der Parametervektor a beinhaltet

die Schattenpreise aller Immobilieneigenschaf-
ten, die im Vektor X enthalten sind. Um die
Entwicklung der Mietpreise tiber die Zeit ab-
zubilden, beinhaltet die Regressionsgleichung
dartiber hinaus Zeit-Dummy-Variablen T und
einen zugehorigen Koeffizientenvektor .

Die Elemente des Vektors § bilden hierbei die
Anderung des Preises relativ zur Basisperiode
ab und konnen mittels einer Transformation
direkt in den hedonischen Mietpreisindex tiber-
fihrt werden (Cominos et al., 2007). Der Vektor

u beinhaltet die Fehlerterme der Regression.



Die Datengrundlage zur Berechnung der hedo-
nischen Indizes bilden Inserate der Internet-
plattform ImmobilienScout24 und wg-suche.de.
Diese beinhalten neben den (Angebots-)Miet-
preisen auch umfassende Informationen zu den
Immobilieneigenschaften, wie etwa der Aus-
stattung des Objekts, der Qualitat und der Hei-

zungsart.

Auf Grundlage der standortgenauen Verortung
der Mietinserate durch Georeferenzierung
konnen dem Datensatz eigens generierte Lage-
variablen hinzugefiigt werden, die zusatzlich
in das Regressionsmodel eingehen. Die Lage ist
bekanntermafien eine entscheidende Determi-
nante der Miethohe. Die aus der Georeferen-
zierung generierten Lagevariablen bilden die
Zentralitat und die Erreichbarkeit des jeweili-

gen Inserats ab. I

JEL-Klassifikation:

C43 - Indexzahlen und Aggregation

E30 — Preise, Konjunkturschwankungen
und -zyklen

R11 - Regionalokonomische Aktivitaten:
Wachstum, Entwicklung und Wandel

R31 - Wohnungsangebot und -markt
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