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finanziell werden Studierende von Corona gleich doppelt belastet:
Die Pandemie fiithrt zu erneut steigenden Mieten bei oftmals ver-
schlechterter Einkommenssituation — dies zeigt der MLP Studenten-

wohnreport 2020.

Dem Anstieg der Mieten fiir studentisches Wohnen hat auch ein fast
komplett online abgehaltenes Sommersemester nicht entgegengewirkt.
Eine Erklarung fiir diesen zunachst iiberraschenden Befund: Andere
Nachfragegruppen sind — auch Corona-induziert — in dieses Wohnseg-
ment gestromt und konkurrieren nun verstarkt mit den Studierenden

um ein immer noch zu geringes Angebot an Wohnungen.

Und die Lage ist fiir Studierende auch insofern prekérer geworden,

als dass viele durch Corona auch noch ihre Nebenjobs verloren haben.

Der vorherige leichte Anstieg des Nettoeinkommens von Studieren-
den fand durch den Lockdown und dessen wirtschaftliche Folgen ein
Ende: Betroffen waren viele mit Nebenjobs beispielsweise im Service-
bereich. Zwar gab es staatliche Hilfen fir Studierende, aber diese er-
reichten bei Weitem nicht jeden oder sind auch nur als eine temporére

Unterstiitzung angelegt.

Die Miete ist — das erfahren wir in vielen Beratungen der von uns in
Finanzfragen betreuten Studierenden — in der Regel der grofte Block
im studentischen Budget. Waren die Mietkosten schon vor der Pande-
mie fir viele Studenten schwer zu stemmen, sind sie nun fiir immer

mehr unbezahlbar geworden. Und das BAf6G reicht bei Weitem nicht

aus: Der Wohnzuschlag von 325 Euro pro Monat deckt in fast keinem

Fall die Miete einer studentischen Musterwohnung ab, mit der das
IW die 30 untersuchten Standorte verglichen hat. Im Extrembeispiel
Miinchen belduft sich die Miete solch einer typischen Studentenwoh-

nung auf inzwischen 724 Euro pro Monat.

Mehr denn je zeichnet sich deutlicher Handlungsbedarf ab — an-
sonsten ist mit einer erhéhten Anzahl von Studienabbriichen zu
rechnen. Denn mit zunehmender finanzieller Unsicherheit steigt
auch die Wahrscheinlichkeit, dass junge Menschen ihr Studium
nicht zu Ende fithren. Es sind aber die vielen klugen Kopfe, die tiber
ihren Studienabschluss den Grundstein fiir ihre berufliche Karriere
legen — und damit auch die Basis fiir den wirtschaftlichen Erfolg
und Wohlstand unseres Landes starken. Somit drangt sich ganz
aktuell auch die Frage auf, ob die Politik im Rahmen ihres Corona-
Konjunkturpakets die richtigen Prioritaten gesetzt hat. Mit Blick
auf die Studierenden, konkret auf ihre Wohn- und Finanzsituation,
sind Zweifel berechtigt. Anders ausgedriickt: Der akademische
Nachwuchs und damit die Zukunft unseres Landes verdienen deut-

lich mehr Investitionen — in Krisenzeiten und dariiber hinaus.

Ich wiinsche Thnen eine interessante Lekture des

MLP Studentenwohnreports 2020.

Dr. Uwe Schroeder-Wildberg, Vorstandsvorsitzender MLP SE



die Corona-Pandemie ist das pragende Ereignis im Jahr 2020. Die
Folgen der Pandemie erstrecken sich auf das gesamte gesellschaftli-
che, soziale und wirtschaftliche Leben — und natirlich sind auch die
Hochschulen hiervon betroffen. Das gesamte Sommersemester 2020
wurde als Online-Semester durchgefiihrt, viele Studierende sind ent-
sprechend gar nicht an ihren Studienort gezogen. Und auch das kom-

mende Semester wird vielerorts vor allem virtuell stattfinden.

Vor diesem Hintergrund liegt es nahe zu vermuten, dass sich die
Wohnsituation der Studierenden in diesem Jahr deutlich entspannt
hat. Sinkt die Nachfrage nach kleinen Wohnungen und WG-Zimmern
aufgrund fehlender Studierender, sollte dies auch Auswirkungen auf
die Mieten haben. Tatsédchlich zeigt der aktuelle Studentenwohnreport
2020 aber, dass sich der Markt keineswegs entspannt hat. Zwar hat
die Dynamik etwas nachgelassen, aber in der tiberwiegenden Mehr-
zahl der betrachteten Markte sind die Mieten gestiegen. Ursachlich
dafiir ist der nach wie vor grofSe Mangel an giinstigen Wohnungen

in den zentralen Lagen der Grofstadte. Die Studierenden haben zwar
mitunter weniger nachgefragt, aber diese Liicke ist wiahrend der Coro-
na-Pandemie anscheinend von anderen Nachfragern, wie etwa jungen
Erwerbstatigen, aufgefangen worden. Auflerdem haben méglicher-
weise Studierende, die bisher auf dem Wohnungsmarkt nicht erfolg-
reich waren, ihre Chance genutzt und eine Wohnung angemietet. Der

Markt fiir studentisches Wohnen bleibt daher weiter angespannt.

Aufschlussreich ist aber nicht nur die Entwicklung der Mieten, die
im Mittelpunkt dieses Reports stehen, sondern auch die Verdnderun-

gen der Angebote, die nun erstmals auch analysiert wurden. Wie sich

zeigt, entwickelte sich das Angebot an Mietinseraten in den betrach-
teten Standorten sehr unterschiedlich. So war das Wohnangebot klei-
ner Wohnungen in Relation zu den Studierendenzahlen im letzten
Jahr zum Beispiel in Freiburg ricklaufig, wihrend es in Darmstadt
deutlich zunahm. Zum Teil ist es also fiir Studierende nicht nur
schwer, eine bezahlbare Wohnung zu finden, sondern es stellt sich
auch als Herausforderung dar, tiberhaupt eine Wohnung besichtigen
zu konnen. Dass jetzt auch die Anzahl der Angebote ausgewertet wer-
den kann, liegt an dem Bezug der Inserate tiber die Value AG (ehe-
mals Empirica-Systeme), die nicht nur eine gréflere Zahl der tatsach-
lich inserierten Angebote abbildet, sondern eben auch Aussagen tiber
diese Angebotsanzahl erlaubt. Bedingt durch die Umstellung des Da-
tenlieferanten sind allerdings Strukturbriiche zu den fritheren Re-
ports unvermeidlich, eine Vergleichbarkeit ist also nicht in jedem Fall

gegeben. Hierauf wird im Anhang gesondert hingewiesen.

Auch wenn sich der Wohnungsmarkt nun trotz der Corona-Pandemie
nicht entspannt hat, gibt es doch auch Faktoren, die sich mittel- bis
langfristig positiv auf die Situation fir Studierende auswirken kénn-
ten. Schlieflich sollte der demografische Druck auf die Hochschul-
standorte zuktinftig abnehmen, auflerdem schliefit die Bautatigkeit
vielerorts starker Bedarfen auf. Allerdings kann es hier grofie lokale
Unterschiede geben, und die Entwicklung ist keineswegs gesichert.
In diesem Sinne bleibt es eine spannende Aufgabe, den Markt fir

studentisches Wohnen weiter zu beobachten.

Prof. Dr. Michael Voigtlinder, Institut der deutschen Wirtschaft
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Zusammenfassung der Ergebnisse.

er Markt fiir studentisches Wohnen in

Deutschland bleibt angespannt. Trotz

Corona-Pandemie mit Online-Semes-
tern sind die Mieten weiter angestiegen, wenn
auch etwas langsamer als im Vorjahr. Dies ist
das zentrale Ergebnis des MLP Studentenwohn-

reports 2020.

Bei den durchschnittlichen Mieten fiir studen-
tisches Wohnen, die um Qualitaten und Lagen
bereinigt wurden (Studentenwohnpreisindex),
gab es eine Preissteigerung an 29 der 30 unter-
suchten Hochschulstandorte. Besonders stark
sind die Mieten in Bochum, Tiibingen und Jena
gestiegen — allerdings im Fall von Bochum und
Jena ausgehend von einem niedrigen Niveau.
Die einzige Ausnahme stellt Berlin dar, denn ent-
gegen dem langjdhrigen Trend sind dort die
Mieten zuletzt deutlich gesunken. Allerdings ist
dies nicht auf einen Nachfrageriickgang oder ein

Anziehen der Bautatigkeit zuriickzufiithren, son-

dern vielmehr auf den eingefiithrten Mietende-



ckel. Dieser entlastet den Wohnungsmarkt aller-
dings nur scheinbar, was die in diesem Jahr erst-
mals analysierte Angebotssituation verdeutlicht.
In Berlin sind die Angebote im letzten halben
Jahr um fast 30 Prozent zurtickgegangen — der

mit Abstand starkste Riickgang aller Standorte.

Aufgrund der Corona-Pandemie wurde geson-
dert die Entwicklung im vergangenen Quartal
betrachtet — anhand einer studentischen Mus-
terwohnung ist diese besonders gut nachvoll-
ziehbar. Fiir diese studentische Musterwohnung
wurden unter anderem bei einer ,normalen®
Ausstattungsqualitdt eine Wohnflache von 30
Quadratmetern und eine Lage in direkter Um-
gebung zur ndchstgelegenen Hochschule un-
terstellt. Neben den reinen Mietkosten wurden
auch Wohnnebenkosten in Héhe von 20 Pro-
zent beriicksichtigt, sodass die ausgewiesenen

Mieten als Warmmieten zu verstehen sind.

Der teuerste Standort fur Studenten bleibt Miin-
chen. Dort kostet die studentische Musterwoh-
nung nun 724 Euro, darauf folgen Stuttgart,

Freiburg, Frankfurt und Heidelberg. Besonders

glinstig ist das Wohnen fiir Studierende hin-
gegen in Magdeburg und Leipzig. Im zweiten
Quartal 2020 — also in der Corona-Krise — sind
die Preise der Musterwohnung in 27 von 30 un-
tersuchten Hochschulstadten gestiegen, beson-
ders in Miinchen und Freiburg. Dabei hatte es
zum Jahresende 2019 zundchst noch so ausgese-
hen, als ob die Entwicklung stetig anziehender
Mietpreise gestoppt ware. Vieles spricht dafiir,
dass die durch das Online-Semester entstan-
dene Nachfrageliicke nun von anderen Mieter-
gruppen geschlossen wurde — und zwar durch
Haushalte, die ohne die Corona-Auswirkungen
auf ihre Einkommenssituation sonst eher ande-

re Wohnungen nachfragen.

Neben dem angespannten Mietmarkt bleibt
auch die finanzielle Situation vieler Studen-

ten schwierig. Mit dem maximalen Wohnzu-
schlag beim BAf6G konnen sich die Studieren-
den in 27 Stadten die Musterwohnung nicht
leisten. Dementsprechend sind viele auf zusitz-
liches Einkommen angewiesen. Coronabedingt
hat aber eine Vielzahl ihre typischen Nebenjobs

verloren. Dabei hatte sich vor dem Ausbruch

der Pandemie bei den durchschnittlichen Ein-
kommen der Studierenden zunichst eine leichte

Verbesserung gezeigt.

In der diesjdhrigen Sonderauswertung wurden
zusitzlich die Einkommens- und die Wohnsitu-
ation junger Akademiker betrachtet. Viele junge
Akademiker bleiben auch nach ihrem Abschluss
in den Grof3stidten wohnen. IThr Einkommen
entwickelt sich deutlich dynamischer als das
von jungen Menschen ohne akademische Ausbil-
dung. Dariiber hinaus zeigt sich, dass sie mit ih-
rer Wohnsituation insgesamt zufriedener sind —
bereits als unter 30-Jahrige. Auffallig ist zudem,
dass grundsatzlich Haushalte in den eigenen

vier Wanden gliicklicher sind als Mieter. §
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Einleitung

Entwicklung in Unistadten: Konkurrenzkampf um
bezahlbaren Wohnraum dauert an.

ereits seit 2016 analysiert das Institut

der deutschen Wirtschaft die Lage

im Markt fiir studentisches Wohnen
im Detail. Dieser Markt gilt als besonders an-
gespannt, da erstens die Studierenden iiber nur
wenig Einkommen verfiigen und zweitens die
Konkurrenz um giinstige und kleine Wohnungen
in zentralen Lagen besonders grofS ist. Schlief’-
lich sind solche Wohnungen auch fiir junge Er-
werbstatige, Fernpendler, Auszubildende, inter-

nationale Fachkrifte und Senioren interessant.

Im Zuge der Corona-Pandemie wird mancher
Wohnungssuchende gehofft haben, dass sich
der Markt etwas entspannt und die Nachfrage

nachlésst, da z.B. viele Studierende aufgrund

des vergangenen Online-Semesters nicht vor Ort



waren. Wie die Ergebnisse im Folgenden aber
zeigen, sind die Mieten weiterhin in der Mehr-
zahl der untersuchten Stadte ansteigend. Ur-
sachlich hierfir diirfte die vorhandene Liicke an
Wohnungen in zentralen Lagen sein. Dariiber
hinaus ist davon auszugehen, dass Nachfrager,
die typischerweise teurere Wohnungen suchen,
nun aufgrund der angespannten und unsicheren
wirtschaftlichen Lage durch die Pandemie im
nachstgiinstigeren Segment nachfragen. Aufier-
dem haben Studierende, die bislang vergeblich
gesucht haben, vielleicht ihre Chance genutzt.
Entsprechend ist es nur auf den ersten Blick
uberraschend, dass der Markt fiir studentisches

Wohnen weiter angespannt ist.

Wie sich allerdings auch zeigt, differenziert sich
der Markt weiter aus. Insgesamt wachst das
Wohnpreisniveau an den Standorten grundsatz-
lich weiter und bestehende Unterschiede ver-
groflern sich. Dies bietet jedoch auch Chancen.
So konnen beispielsweise Hochschulstandorte
giinstige Mieten regionalpolitisch als Standort-
vorteil nutzen. Dazu miissen aber iiber weite-

re Infrastrukturmafinahmen die notwendigen

Voraussetzungen geschaffen werden; auch, um
uber den Studienabschluss hinaus ein attrakti-

ver Arbeits- und Wohnstandort zu sein.

Betrachtet werden im Folgenden jeweils Woh-
nungen mit einfacher und mittlerer Ausstat-
tung, mit Fokus auf Wohnungen kleiner 40
Quadratmeter, und in Nihe zur nachstgelege-
nen Universitat oder Fachhochschule. Die ana-
lysierten Daten werden ab diesem Jahr von der
Value AG (ehemals Empirica Systeme) bereitge-
stellt. Damit konnen nun insgesamt mehr Inse-
rate analysiert und auch deren zeitliche Quan-
titat untersucht werden. Wie bislang geht die
Analyse davon aus, dass die Studierenden kei-
nen Wohnheimplatz bekommen und sich am

freien Markt umschauen miissen, was fir die

meisten Studierenden, die zumindest fiir das
Studium den Heimatort verlassen, haufig Reali-
tat sein durfte. Insgesamt wird die Analyse fiir

30 Hochschulstandorte durchgefiihrt.

Neben dem eigentlichen Studentenwohnpreisin-
dex, der die reine Preisentwicklung im Markt
fur studentisches Wohnen abbildet, werden
ebenfalls Analysen zu Durchschnittsmieten
und zu regional vergleichbaren Musterwohnun-
gen durchgefiihrt. Aufgrund der Corona-Pan-
demie wird insbesondere die Entwicklung im
vergangenen Halbjahr betrachtet, um mogli-
che Trendveranderungen zu erkennen. Als Son-
derthema wird diesmal das Umzugsverhalten
von Akademikern sowie deren Wohnsituation

und Zufriedenheit betrachtet.
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Studierende und Wohnungsmdirkte

GroBBe Hochschulstandorte wachsen weiter — bei oftmals
riicklaufigem Wohnangebot.

evor detailliert auf die Entwicklung der

Mietwohnungsmarkte fiir studentisches

Wohnen eingegangen wird, richtet sich
der Blick zunidchst auf die allgemeine Entwick-
lung der Studierendenzahlen, die fiir den Woh-

nungsmarkt von besonderer Relevanz sind.

Abbildung 2-1 zeigt die Entwicklung der Studie-
rendenzahlen in Deutschland seit 2000. Die ab-
flachende Entwicklung der letzten Jahre setzt
sich fort. Im Wintersemester (WS) 2019/20 waren
in Deutschland laut dem Statistischen Bundes-
amt 2,89 Millionen Studierende eingeschrieben.
Das sind zwar noch knapp 24.000 mehr als im
Vorjahr, die Wachstumsrate ist jedoch mit 0,8

Prozent deutlich geringer als noch in den Jahren

2008 bis 2017, in denen jahrliche Wachstumsra-



Entwicklung der Studierendenzahlen und Studienanfiangerquote
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ten der Studierendenzahlen von 1,8 bis 7,4
Prozent zu beobachten waren. Dartiber hinaus
ist die Studienantfingerquote — also der Anteil
der Studienanfdanger an der Bevolkerung des
entsprechenden Alters — im Jahr 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr geringtiigig um 1,1 Prozent-

punkte auf 56,2 Prozent gesunken.

Fir die Entwicklung im Jahr 2020 sind vor dem
Hintergrund der Corona-Krise zudem Verande-
rungen beim Zuzug auslandischer Studierender
moglich. Auch Veranderungen bei der Wahl
des Studien- bzw. Wohnorts durch abnehmende
Prasenzlehre und verstarktes Digitallehren sind
sowohl kurz- als auch langfristig moglich. In den
empirischen Schatzungen fiir den Studenten-
wohnpreisindex konnte jedoch — bis auf wenige
Ausnahmen - keine abnehmende Bedeutung
der Ndhe zur Hochschule fir die Bestimmung

der Wohnungspreise beobachtet werden.

Nichtsdestotrotz ist nicht auszuschliefien, dass
kiinftig wieder mehr Studierende zu Hause
wohnen werden und sich damit die Nachfrage

nach studentischem Wohnen reduziert.

Schliefdlich konnte sich die Kombination aus den
digitalen Potenzialen der Lehre und den hohen
Kosten in den Universitatsstandorten als Ausloser
eines strukturellen Wandels herausstellen. Dazu
ist zu berticksichtigen, dass aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung das Potenzial an Studie-

renden ohnehin riickldufig ist (Voigtlander, 2017).

Auch wenn die Zahl der Studierenden insge-
samt eher stagnierte, stellt sich die Entwicklung
in den 30 in dieser Studie betrachteten Hoch-

schulstandorten sehr unterschiedlich dar.

Verglichen wird in Abbildung 2-z jeweils die
Zahl der Studierenden im WS 2018/19 und im
WS 2019/20. In absoluten Zahlen gibt es die
grofiten Anstiege in Miinchen und Kéln. Hier
ist die Studierendenzahl um mehr als 4.000 ge-
stiegen, was einem Anstieg von etwa 4 Prozent
entspricht. Darauf folgen Berlin, Diisseldorf und
Hamburg mit etwa 2.000 bis 3.000 sowie Frei-

burg mit etwa 1.600 zusitzlichen Studierenden.

Relativ auf die Standortgrofien gesehen ver-

zeichnet Freiburg mit 5 Prozent den starksten



Entwicklung der Zahl der Studierenden zwischen dem Wintersemester 2018/19 und 2019/20
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Anstieg der Studierendenzahl, gefolgt von Diis-
seldorf, K6ln und Miinchen mit etwa 4 Prozent
sowie Hamburg mit rund 2 Prozent. Moderate
Anstiege der Studierendenzahl von etwa 1 bis

1,5 Prozent verzeichnen Berlin, Miinster, Aachen,
Mannheim, Stuttgart, Frankfurt und Bonn so-

wie Hannover mit 0,5 Prozent.

Andererseits ist vor allem in den ostdeutschen
Standorten die Zahl der Studierenden im letzten
Jahr gesunken. Gerade in Dresden ist der Riick-
gang mit fast tausend Studierenden (2,4 Prozent)
stark ausgepragt. Aber auch die westdeutschen
Hochschulstandorte Darmstadt, Karlsruhe, Tu-
bingen, Ulm und Bochum verzeichnen relevan-
te Riickgdnge. Gerade Darmstadt ist interessant,
dessen Preisanstieg 2018—2019 im MLP Studen-
tenwohnreport 2019 noch besonders hervorgeho-
ben wurde. Der Riickgang der Studierendenzah-
len in Darmstadt konnte gegebenenfalls auch als
Reaktion auf die Wohnungsmarktsituation ver-

standen werden.

An den Hochschulstandorten Niirnberg/Erlan-

gen, Gottingen, Konstanz, Bremen, Mainz, Kiel,

Leipzig und Heidelberg blieb die Studierenden-

zahl nahezu unverandert.

Vor allem die groffen Hochschulstandorte wach-
sen. Von den sieben sogenannten A-Standor-
ten sind vier stark wachsende und drei moderat
wachsende Hochschulstandorte. Es bleibt abzu-
warten, ob die kleineren Standorte es schaffen,
durch Digitalisierung wieder aufzuholen oder
ob gerade die groflen Standorte davon weiter

profitieren konnen.

Im letzten Jahr wies lediglich Freiburg als einzi-
ger mittelgrofler Standort ein deutliches Wachs-
tum auf. Von den sechs betrachteten ostdeut-
schen Hochschulstandorten schrumpften nur
Leipzig und Berlin nicht. Insgesamt zeigt sich,
dass viele Hochschulstandorte allein aufgrund
der Umlandwanderung gewachsen sind, deren
Potenziale sich nun anscheinend vermindern
oder weitestgehend ausgeschopft sind. Grofie
Standorte wachsen dagegen aufgrund internati-

onaler und iiberregionaler Bedeutung weiter.



Erstmals in diesem Jahr kann auch die Zahl der
Angebote betrachtet werden. Dabei wird zu-
nichst in diesem Abschnitt die Verdnderung
des Verhiltnisses aus Angeboten fiir kleine
Wohnungen und Studierendenzahlen im Win-
tersemester 2019/20 gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum analysiert (Abbildung 2-3). Dieses ver-
deutlicht, ob die Wohnungssuche fiir Studieren-

de leichter oder schwerer geworden ist.

Besonders deutlich zuriickgegangen ist das
Wohnangebot je Student in Freiburg. Dort sind
sowohl die Anzahl der Wohnangebote zuriick-
gegangen als auch die Studierendenzahlen deut-
lich gestiegen. Der Riickgang des Wohnangebots
je Student in Freiburg gilt insbesondere fiir das
Angebot an kleinen Wohnungen. Von daher er-
scheint in Freiburg ein Preisanstieg besonders
plausibel, der sich in den qualitdtsbereinigten

Daten vor allem im letzten Halbjahr mit 5,6 Pro-

zent zeigt — im Jahresvergleich mit 1,9 Prozent

jedoch relativ moderat ausfallt.

In zweierlei Hinsicht bemerkenswert ist auch
die Situation in Ulm. Zum einen ist das Angebot
kleiner Wohnungen je Student zuriickgegangen,
obwohl die Studierendenzahl leicht riicklaufig
ist. Das bedeutet, dass das Angebot an kleinen
Wohnungen in Ulm also deutlich abgenommen
hat. Zum anderen ist nur das Angebot kleiner
Wohnungen je Student in Ulm zurtickgegangen,
wahrend das Wohnangebot insgesamt gestiegen
ist. Ahnliche Entwicklungsmuster gibt es auch

in Heidelberg und Bochum.

Die verdanderte Angebotsstruktur zeigt sich
ebenso in der Entwicklung der Angebotsmieten,
die im letzten Jahr laut Studentenwohnpreisin-
dex in Ulm um 3,4 Prozent gestiegen sind, wih-
rend die durchschnittlichen Mieten nur um 2,1
Prozent gestiegen sind. Auch in Bochum und
Heidelberg lag die Preisentwicklung nach Stu-
dentenwohnpreisindex etwa 1 Prozentpunkt ho-
her als die Entwicklung auf Basis der Durch-

schnittsmieten.



Veranderung der Wohnungsmarktangebote in Relation zu den eingeschriebenen Studenten zwischen dem Wintersemester 2018/19 und 2019/20
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Ein Angebotsriickgang von kleinen Wohnungen
(insbesondere 1-Zimmer Wohnungen) und eine
Angebotszunahme von grofien Wohnungen fiihrt
dazu, dass die Preisentwicklung anhand der Durch-
schnittskosten (ohne Berticksichtigung von Qualitat
und Lage) unterschatzt wird, da sich im aktuellen
Wohnungsangebot weniger Wohnungen in einem
teuren Segment wie 1-Zimmer Apartments befin-

den als noch im Vorjahr.

Aufgrund des Berliner Mietendeckels scheint es
zunachst tuberraschend, dass in Berlin bei zu-
nehmender Studierendenzahl das Angebot an
kleinen Wohnungen stabil ist und nur das Woh-
nungsangebot aller Wohnungsgrofien riicklautig
ist. Dabei ist zu beachten, dass die Angebotszahl
in Berlin vor allem im zweiten Quartal 2020 ein-
gebrochen ist — also genau in dem Zeitraum, der
in Abbildung 2-3 mangels aktueller Studieren-
denzahlen nicht mitbetrachtet werden kann. Im
Wintersemester 2019/2020 und insbesondere im
vierten Quartal 2019 war das Angebot von klei-
nen Wohnungen in Berlin noch auf dem Niveau
von Ende 2018. Im Gegensatz dazu hat sich das

Wohnungsangebot je Student in Stuttgart, Bonn,

Darmstadt und Frankfurt deutlich verbessert.
Wihrend in Darmstadt das Wohnungsangebot je
Student vor allem durch den Riickgang der Stu-
dierendenzahl besser wurde, ist die Anzahl der
Wohnangebote je Student in Stuttgart, Bonn und
Frankfurt trotz moderat steigender Studierenden-

zahl weiter gewachsen.

Insgesamt lassen sich die Hochschulstandorte
in mehrere Entwicklungsgruppen einteilen, wo-

bei die folgenden vier besonders auffillig sind:

- Die erste Gruppe umfasst mit Darmstadt, Dres-
den, Greifswald, Jena, Magdeburg und Tiibin-
gen Standorte mit abnehmenden Studieren-
denzahlen und zunehmenden Wohnungsange-
boten. An diesen Standorten sind unter sonst
gleichen Bedingungen stagnierende bis leicht

sinkende Mietpreise zu erwarten.

* Die zweite Gruppe, bestehend aus Freiburg,
Hamburg und Miinchen, weist zunehmende
Studierendenzahlen und stark abnehmende
Angebotszahlen auf. An diesen Standorten sind

entsprechend steigende Mietpreise zu erwarten.

- Die dritte Gruppe mit Stuttgart, Bonn, Frank-
furt, Aachen und Mannheim verzeichnet mo-
derat steigende Studierendenzahlen und zu-

nehmende Wohnungsangebote.

- Bochum, Ulm und Karlsruhe bilden eine vier-
te Gruppe mit abnehmenden Studierenden-
zahlen und abnehmenden Angebotszahlen,
wobei in Bochum und Ulm das Angebot stark
zurlickgeht und in Karlsruhe lediglich mode-
rat. Hinzu kommt Heidelberg mit stagnieren-
der Studierendenzahl aber ebenfalls deutlich

abnehmenden Angebotszahlen.

Dariiber hinaus gibt es weitere Gruppen mit

Gemeinsamkeiten:

- Gruppe 5 mit Bremen, Kiel, Géttingen, Niirnberg
und Mainz weist stagnierende Studierendenzah-
len und leicht zunehmende Angebotszahlen auf.
Weiterhin verfiigen Leipzig und Konstanz tiber
stagnierende Studierendenzahlen und zuneh-
mende Angebotszahlen. An diesen Standorten
wiirden wir auch eher von einer Entspannung

am studentischen Wohnungsmarkt ausgehen.
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* Die letzte Gruppe umfasst Diisseldorf und Koln
mit zunehmenden Studierendenzahlen und na-
hezu gleichbleibenden Angebotszahlen sowie
Berlin und Minster mit leicht zunehmenden
Studierendenzahlen und nahezu gleichbleiben-
den Angebotszahlen (in Berlin segmentspezi-
tisch fiir kleine Wohnungen) sowie Hannover
mit leicht zunehmenden Studierendenzahlen

und abnehmenden Angebotszahlen.

Insgesamt zeigt diese Zusammenstellung einer-
seits, dass die Markte sich teilweise sehr unter-
schiedlich entwickeln. Zum anderen wird aber
auch deutlich, dass die Markte eben nicht nur
den direkten Einfliissen im Hochschulbetrieb
unterliegen, sondern dass es weitere und viel-
taltige Einflussfaktoren gibt, die teilweise auch
die Entwicklung im mittelbaren Hochschulge-

schehen tiberlagern.

Wichtig fiir Studierende sind natiirlich nicht
nur das Angebot an Wohnungen und deren
Preise, sondern auch das jeweilige Einkommen.
Daher wurde wie schon im letzten Jahr die

Einkommenssituation der Studierenden be-

trachtet (Abbildung 2-4). Dies geschieht auf
Basis des Sozio-oekonomischen Panels, einer
jahrlichen reprasentativen und umfangrei-
chen Haushaltsbefragung, durchgefiithrt vom
Deutschen Institut fiir Wirtschaftsforschung
(Goebel et al., 2019). Konkret wurde die Ent-
wicklung der Nettoeinkommen von Einperso-
nen-Studierendenhaushalten seit 1997 ausge-
wertet. Dargestellt werden das Median-Einkom-
men — also das Einkommen, das 50 Prozent
iber- und 50 Prozent unterschreiten -, sowie
das Einkommen, das 25 Prozent unterschrei-
ten (P25) und das Einkommen, das 75 Prozent
unterschreiten (P75). 2018 hatte sich die Ein-
kommenssituation fur Studierende im mittle-
ren Einkommensbereich zuletzt deutlich verbes-
sert und stieg von 9oo auf 1.000 Euro im Mo-
nat. Auch im unteren Einkommensbereich sind
die Einkommen zuletzt um knapp 3 Prozent

(20 Euro pro Monat) gestiegen.

Ende 2019 und zu Beginn des Jahres 2020
diirften die Werte in etwa in einer vergleichba-
ren Groflenordnung gewesen sein. Unklar ist

jedoch, inwieweit sich diese Werte im Zuge der

Corona-Krise verandert haben. Viele Studenten
mit Nebenjobs in der Gastronomie und in
anderen eher kontaktbasierten Wirtschaftsbe-
reichen (wie z. B. im Bereich Events oder
Messen) diirften besonders von den Einddam-
mungsmafinahmen im Zuge der Corona-Krise
betroffen sein und ihre Nebenjobs verlieren,
die einen nicht unerheblichen Anteil an ihrem
Einkommen haben. Dies bestitigt auch eine
Umfrage des Personaldienstleisters Zenjob im
Mai dieses Jahres, nach der 40 Prozent der
Studierenden wihrend des Lockdowns ihren
Nebenjob verloren haben. Somit diirften viele
ihre Wohnungen nicht mehr aus Eigenmitteln
finanzieren konnen. Die Daten stehen aber
leider nur zeitverzogert zur Verfiigung (vermut-
lich erst in zwei bis drei Jahren). Nichtsdesto-
trotz ist es wichtig, diese veranderte Situation
bei der Interpretation der weiteren Ergebnisse

zu berticksichtigen. §
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Durchschnittliches Mietniveau und Entwicklung

BAfOG reicht in vielen Stadten nur fir wenige
Quadratmeter.

m Folgenden wird nun die Mietpreis-
entwicklung an den 30 Hochschulstand-
orten dargestellt. Begonnen wird dabei
mit der Analyse des durchschnittlichen Miet-
niveaus fiir kleine Wohnungen (kleiner als
40 Quadratmeter). Dazu werden die mittleren
Mieten (Median) und nicht das arithmetische
Mittel ausgewertet, da der Median robuster ge-

geniiber Ausreiflerwerten reagiert.

Aus statistischer Sicht sind Durchschnittsmieten
und auch die robusteren Medianwerte proble-
matisch, 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 mégliche
Qualitatsverbesserungen, weshalb sie Entwick-
lungen insgesamt tiberzeichnen kénnen. Den-
noch ist es sinnvoll, auch die Durchschnittsmie-
ten zu betrachten, denn die Durchschnittsmieten
stellen letztlich das am Markt verfiigbare preis-
lich bewertete Angebot dar. Gerade fiir Studieren-
de, 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.
Deutlich relevanter diirfte hingegen die Lage, ins-

besondere die Nahe zur Hochschule sein.

Abbildung 3-1 vergleicht das durchschnittliche
Mietniveau (Medianwerte) und die Verande-
rung im letzten Jahr fir kleine Wohnungen
(unter 40 Quadratmeter). Vor dem Hintergrund
der sich tiberlagernden Entwicklungen bzw.
Dynamiken der Auswirkungen der Corona-Kri-
se und weil an einigen Standorten 2019 mogli-
cherweise ein Wendepunkt in der Preisentwick-
lung erreicht wurde, werden die mittleren Miet-

preise (Median) im im zweiten Quartal 2019,

ersten Quartal 2020 und zweiten Quartal 2020
sowie die Veranderungen in Prozent im letzten
Jahr verglichen. Besonders hoch sind die aktu-
ellen Mietpreise mit 21,60 Euro je Quadratmeter
in Miinchen, vor Stuttgart mit 16,70 Euro, Frank-
furt mit 16,00 Euro und Freiburg mit 14,80 Euro.
Demgegeniiber stehen besonders niedrige Prei-
se in Magdeburg mit 6,50 Euro, aber auch Leip-
zig mit 7,80 Euro, Bochum mit 8,20 Euro und

Dresden mit 8,50 Euro.

Zur Einordnung bildet Abbildung 3-2 in Ergén-
zung dazu die durchschnittliche Wohnungs-
grofle ab, die sich ein Studierender theoretisch
anhand des Wohnkostenzuschlags nach dem
reformierten BAf6G-Satz leisten konnte. Dem-
nach konnte sich ein Studierender in Miinchen
lediglich eine 15 Quadratmeter grofle Wohnung
leisten (2019 waren es noch 16 Quadratmeter),
in Stuttgart und Frankfurt wiren es etwa 20
Quadratmeter und in Freiburg knapp 22 Qua-
dratmeter. In Magdeburg hingegen reicht es
fiar knapp 50 Quadratmeter, in Leipzig und Bo-
chum wiéren es etwa 40 Quadratmeter. Im Mit-

tefeld (mittlere 50 Prozent) der Standorte kon-



Mittlere Angebotsmieten (Median) fiir Wohnungen kleiner als 40 m?
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WohnungsgréBe fiir den BAf6G-Wohnzuschlag von 325 Euro
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nen sich Studierende etwa 25 bis 32 Quadrat-
meter leisten. Weitere Kosten fiir Heizung,
Strom und sonstige Nebenkosten sind fiir Stu-
dierende zusitzlich zu finanzieren. Dartiber hi-
naus ist zu bedenken, dass Wohnungen gerade
in der Ndhe der Hochschule und in Neubauten

tiber den Durchschnittskosten liegen.

Ein Blick auf die in Abbildung 3-1 dargestellte
Verdnderungsraten der mittleren Mietpreise im
letzten Jahr zeigt, dass die Mieten in Stuttgart
mit 11,1 Prozent besonders stark gestiegen sind,
gefolgt von Miinchen, Mannheim und Bochum
mit jeweils 8 Prozent, wobei das Mietniveau
dieser vier Standorte mit starken Preisanstiegen,
ausgehend im zweiten Quartal 2019 von 7,60
Euro in Bochum (+0,60 Euro) iiber 10,80 Euro in
Mannheim (+0,90 Euro) und 16,70 Euro in Stutt-
gart (+1,70 Euro) bis 21,60 Euro in Miinchen

(+1,60 Euro) sehr unterschiedlich ist.

KOMMENTAR: BAFOG-ERHOHUNG — JETZT ERST RECHT ERFORDERLICH!

Zum bevorstehenden Wintersemester wird das BAf6G, nach einer
groBeren Anpassung im vergangenen Herbst, zwar sehr leicht erh6ht:
Der Hochstsatz klettert von 853 Euro auf 861 Euro. Dennoch steht
die Hohe des BAf6Gs bei Studierenden und Experten weiterhin in der
Kritik: Der Satz orientiere sich immer noch nicht an den steigenden
Lebenshaltungskosten der Studierenden.

Diesen Eindruck bestatigt auch der Studentenwohnreport 2020: So reicht
etwa der Wohnzuschlag von 325 Euro als Bestandteil des BAfoGs in beliebten,
aber besonders teuren Universitdtsstadten wie Miinchen oder Stuttgart im
Schnitt nur fir eine 15 bzw. 19 Quadratmeter groBe Wohnung — und zwar kalt,
die Nebenkosten sind hier noch nicht berticksichtigt.

Um ihr Einkommen aufzustocken, iiben viele Studenten deshalb einen
Nebenjob aus — oftmals in der Gastronomie oder anderen Servicebereichen.
Viele dieser Tatigkeiten sind nun Corona zum Opfer gefallen und die

Studenten sorgen sich, wie sie unter anderem ihre Miete bezahlen sollen.

Das Bundesministerium fir Bildung und Forschung halt bislang mit zwei
Instrumenten dagegen: einem kleinen Zinsnachlass beim Studienkredit der
KfW-Bank und einem Notfonds tiber 100 Millionen Euro. Diese Angebote
werden von vielen nachgefragt — das erleben wir auch in der Beratung von
Studierenden: Die Anzahl der iiber uns beantragten KfW-Kredite sowie
deren Hohe haben sich in den vergangenen Monaten im Vergleich zu den
Vorjahren etwa verdreifacht. Doch trotz dieser Soforthilfen — gerade der
Notfonds weist hohe biirokratische Hiirden auf — ist mittlerweile deutlich
geworden: Alles heilen und jedem helfen konnten sie natirlich nicht.

Deshalb stellt sich die Frage: Warum wird nicht das BAf6G angepackt — und

Der Autor | Matthias Laier ist
Bereichsvorstand fiir das junge
Segment bei MLP.

Als Gesprachspartner in allen
Finanzfragen betreuen MLP
Berater bundesweit mehr als
37.000 Studierende.

Im Gegensatz dazu sind die Median-Mieten in zwar substanziell, mit einer deutlichen Erh6hung des Satzes und nicht nur mit

Berlin vom mittleren Niveau mit 11,00 Euro mit einer leichten Verbesserung der Formalitaten. Denn eines zeigt unsere Erhe-
bung ganz klar: Zumindest kurzfristig ist im Markt fiir studentisches Wohnen

_675 Prozent (—0,70 Euro) besonders stark ge- nicht mit Entspannung zu rechnen.

sunken. Berlin stellt dabei eine Ausnahme dar.



Die zwei anderen Standorte, an denen die Preise
geringfiigig gesunken sind, sind Jena mit —o0,8
Prozent ausgehend von 9,80 Euro (-o,10 Euro)
und Tibingen mit —o,6 Prozent von 12,90 Euro

(—o,10 Euro).

Ein wesentlicher Grund fiir die Entwicklung
der Mieten ist der Mietendeckel, der aber auch
dazu fithrt, dass die Zahl der Angebote mit ei-
nem Baujahr vor 2014 deutlich gesunken ist
(Voigtlander, 2020). Daraus ergibt sich insge-
samt fiir das letzte Jahr ein vielfiltiger Entwick-
lungskomplex: Die Mieten kénnen sowohl an

bisher giinstigen als auch teuren Standorten

tiberproportional zunehmen, aber auch abneh-
men — und Vergleiche von relativen und absolu-
ten Zuwidchsen konnten durchaus unterschied-
liche Bilder ergeben. Deswegen wird in den
nachfolgenden Kapiteln anhand des Studenten-
wohnpreisindex sowohl ein Vergleich relativer
Wachstumszahlen als auch absoluter Zahlen
anhand der Mieten fiir hypothetische Muster-

Wohnungen vorgenomimern.

Durchschnittsmieten bieten wie gesagt einen
guten Uberblick tiber den Markt, kénnen aber
durch besonders hohe Mieten verzerrt sein. Da-
her wird im Folgenden auch der sogenannte In-
terquartilsabstand gezeigt. Der Interquartilsab-
stand gibt die Differenz zwischen den Angebo-
ten an, bei denen 25 Prozent der Angebote noch
gunstiger sind, und den Angeboten, bei denen

25 Prozent noch teurer sind.

Damit kann Abbildung 3-3 entnommen werden,
wie grofd die Bandbreite der Angebote ist und
in welchem Korridor sich jeweils 50 Prozent der
Angebote bewegen. An Hochschulstandorten

mit eher moderatem Mietpreisniveau ist auch

der Interquartilsabstand tendenziell relativ ge-
ring. Eine Ausnahme bildet Greifswald, was
vermutlich auf die touristisch gute Lage an der
Ostsee zuriickzufiithren ist. In Miinchen, Frank-
furt, Stuttgart und Berlin ragt der Interquartils-
abstand heraus, hier liegen die Werte tiber 5 Euro
und auch im Vergleich zum Vorjahr gab es einen
Anstieg. Dies deutet damit zum einen auf grofie
Qualitdtsunterschiede hin, zum anderen aber
auch auf ein sehr differenziertes Preissetzungs-

verhalten der Vermieter.

Dariiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass ge-
rade in Grofistadten wie Miinchen, Stuttgart,
Berlin und Frankfurt sowie an kleineren aber
relativ teuren Standorten wie Darmstadt und
Konstanz die Wohnortlagen und damit verbun-
dene Preisunterschiede wesentlich starker aus-
differenziert sind als in kleineren, giinstige-
ren oder homogeneren Stadten wie etwa Mag-
deburg, Bochum, Kiel aber interessanterweise
auch in Leipzig und Dresden. Gerade fiir Kons-
tanz ergibt sich im Vergleich zum Vorjahresre-
port eine veranderte Bewertung der Streuung

aufgrund des Wechsels der Datengrundlage. §



Streuung der mittleren 50 Prozent der Angebotsmieten fiir Wohnungen kleiner als 40 m?
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Studentenwohnpreisindex

Mietpreise steigen fast tiberall — trotz Corona.

er Nachteil bei der Betrachtung von

Durchschnittsmieten ist, dass immer

auch Verdnderungen der Qualitat und
Lage enthalten sind. Um die reine Preisentwick-
lung zu messen, also unter der Fiktion gleichblei-
bender Qualitit und Lage der Wohnungen, wird
ein sogenanntes hedonisches Verfahren angewen-
det. Diese 6konometrische Methode erlaubt es,
den Mietpreis einer Wohnung auf eine Vielzahl
von Eigenschaften zuriickzufiihren, so dass dann
ein Preisindex abgeleitet wird, der moglichst
unabhingig ist von qualitativen Einfliissen. Eine
genauere Beschreibung dieses Ansatzes findet
sich im Anhang. Der hedonische Preisindex, im
Folgenden Studentenwohnpreisindex genannt, ist
ein geeigneter Indikator, um die Preisentwicklung
im Zeitablauf zu verfolgen. Dartiber hinaus ist er

auch geeignet, um Dynamiken zwischen den ver-

schiedenen Hochschulstandorten zu vergleichen.



Aufgrund des ,Strukturbruchs® durch die Co-
rona-Krise wurden in der aktuellen Studie mit
Halbjahres- und Quartalsentwicklung auch un-
terjahrige Zeitraume ausgewertet. Dariiber hi-
naus wurde aufgrund méglicher Praferenzver-
schiebungen in den letzten Jahren, insbesonde-
re im letzten Halbjahr, das hedonische Modell
jeweils fiir benachbarte Perioden separat ge-

schitzt (sog. Adjacent-Period-Methode).

In dieser Variante des hedonischen Modells
konnen sich die Einfliisse von Eigenschaften
einer Immobilie iiber die Zeit verandern. So
ist es etwa theoretisch moglich, dass die Nahe
zur Universitdt oder zum Hauptbahnhof in
den Jahren 2018 und 2019 einen signifikant
erhohenden Einfluss auf die Wohnungspreise
hatte, wahrend 2020 diese Lage keinen oder

nur einen geringen Einfluss auf die Miete hat.

Auch wenn diese hier beispielhaft erwdhnte
hypothetische Entwicklung in dem untersuch-
ten Zeitraum empirisch nicht bestatigt wird,
ist es vorteilhaft, ein Modell zu haben, das

solche dynamischen Veranderungen der Prife-

renzstruktur tiber die Zeit abbilden kann.

Um jedoch weiterhin eine ausreichende Anzahl
an Beobachtungen fiir alle untersuchten Stand-
orte zu garantieren, werden die Regressions-
schdtzungen mit Kontrollvariablen jeweils tiber
zwei Halbjahres-Zeitraume durchgefiihrt, mit
Kontrollvariablen fiir das erste und dritte Quar-
tal. Uber die Indexierung der Wachstumswerte
lasst sich dann eine Preisentwicklung im Zeit-

ablauf darstellen.

Die Mietpreisentwicklung nach dem Studen-
tenwohnpreisindex wird verglichen mit der
Entwicklung der Durchschnittsmieten (Medi-
an) sowie der Veranderung der Angebotszah-
len. Die Skalen der Entwicklungen von Ange-
botsmieten und Angebotsinseraten sind nicht
direkt vergleichbar, da unter anderem die An-
zahl an Inseraten deutlich volatiler ist. Nichts-
destotrotz kann ein Vergleich der jeweiligen
Entwicklungsrichtungen von Mietpreisen und
Angebotszahlen gerade in Zeiten teils drasti-
scher Mietregulierungen — Stichwort: Mieten-
deckel in Berlin — und des (wirtschaftlichen)

Abschwungs aufschlussreich sein.

Tabelle 4-1 fasst die Preisentwicklungen nach
dem Studentenwohnpreisindex und der Durch-
schnittsmieten sowie die Verdanderung der An-
gebotszahlen fiir alle 30 Hochschulstandorte je-
weils tiber das letzte Jahr und vor dem Hinter-
grund der Corona-Krise nochmal speziell fiir

das erste Halbjahr 2020 zusammen.

Im letzten Jahr sind nach dem Studentenwohn-
preisindex in 29 der 30 betrachteten Markte die
Mieten gestiegen, lediglich in Berlin sind die
Mieten gesunken. Qualitatsbereinigt lagen an
27 der 30 Standorte die Mietpreissteigerungen
bei 1,5 Prozent und hoher, bei der Halfte der

Standorte sogar bei 3,0 Prozent und hoéher.

Auffillig bei den Preisentwicklungen im letz-
ten Jahr sind die Unterschiede zwischen dem
Studentenwohnpreisindex und der Entwicklung
der Durchschnittsmieten. Typischerweise liegen
die Preissteigerungsraten nach dem Studenten-
wohnpreisindex etwas unter denen der Durch-
schnittsmieten, was auf eine verbesserte Quali-
tat oder Lage des Wohnungsangebots zuriickge-

tihrt werden kann. Zum Beispiel werden mehr



Wohnungen in einem Neubau oder kiirzlich
modernisierte Wohnungen als noch zuvor an-
geboten, oder auch mehr Wohnungen in einem
teureren Segment wie 1-Zimmer Apartments
oder in einer besseren Lage, etwa in Ndhe der
Hochschule. In diesem Jahr ist dies bei etwa

der Halfte der Standorte zu beobachten.

Besonders stark ist diese Art von Qualitdtsan-
stieg in Stuttgart, Mannheim und Mainz zu
beobachten. An diesen Standorten sind die Mie-
ten nach dem Studentenwohnpreisindex mit

2,6 bis 3,6 Prozent deutlich moderater gestie-
gen als nach Durchschnittspreisen mit knapp
8,5 Prozent. Im Gegensatz dazu fallen die Miet-
steigerungen in Tiibingen, Jena und Karlsruhe
nach dem Studentenwohnpreisindex mit 4,3 bis
5,9 Prozent deutlich hoher aus als die Entwick-
lung auf Basis von Durchschnittsmieten, welche
leichte Preisriickgange um o,5 bis 2,7 Prozent
anzeigen. Dies wiirde fiir eine Verschlechterung
der angebotenen Wohnungsqualitat sprechen
oder ein vermehrtes Angebot in weniger nach-
gefragten Lagen. Auffillig ist zudem, dass an

diesen drei Standorten die Angebotszahlen

um 8 bis 10 Prozent zuriickgegangen sind —
allerdings sind auch die Studierendenzahlen
ricklaufig. Dass der Studentenwohnpreisindex
starker steigt als die Durchschnittspreise, ist
demnach auf eine insgesamt sinkende Qualitat
beziehungsweise eine tiberproportionale Zunah-
me an Wohnungsangeboten mit unterdurch-
schnittlichen oder giinstiger bewerteten Quali-
tatseigenschaften zuriickzufithren. Dabei ist zu
bedenken, dass zur Qualitdt auch die Lageeigen-

schaften der Wohnungen zihlen.

In der Tabelle ist neben der Preisentwicklung
auch die Entwicklung der Angebotszahlen an-
gegeben. Gerade wenn der Preis als Knappheits-
maf} durch regulatorische Eingriffe wie etwa
dem Mietendeckel in Berlin oder der Mietpreis-
bremse unterdriickt wird, ist es wichtig, einen
weiteren Indikator fiir die Knappheit und An-

spannung des Wohnungsmarktes zu haben.

So ist es nicht verwunderlich, dass in Berlin
im letzten Halbjahr insbesondere die Durch-
schnittsmieten sinken (—5,7 Prozent), die Miet-

senkung unter Beriicksichtigung der Qualitat

jedoch etwas moderater ausfillt (-3,1 Prozent)
und vor allem die Angebote an Wohnungen
zuriickgehen (-29,0 Prozent). Gerade Anbieter
von qualitativ hochwertigen Wohnungen haben
in Berlin einen finanziellen Anreiz, Wohnun-
gen an Eigennutzer zu verkaufen. Entsprechend
tallt es gerade Studierenden besonders schwer,
eine Wohnung auf dem freien Wohnungsmarkt
in Berlin zu finden. Trotz formal niedrigerer
Mieten ist die Knappheit durch die Regulierung

noch verscharft.

Der Korrelationskoeffizient zwischen dem Stu-
dentenwohnpreisindex und den Durchschnitts-
mieten, der den Zusammenhang zwischen bei-
den Variablen misst, ist positiv; in der kiirzeren
Halbjahresperspektive deutlich starker mit 66
Prozent als in der Jahresperspektive mit 30 Pro-
zent. In der Mehrzahl der Fille tiberwiegt also
der reine Preiseffekt die Verdanderung der Preise
infolge veranderter Qualitat. Die Veranderung
der Angebotszahlen ist starker mit den Durch-
schnittskosten korreliert (37 Prozent im Jahr
bzw. 31 Prozent im Halbjahr) als mit dem Stu-

dentenwohnpreisindex (7 bis 12 Prozent).
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Hochschulstandort bzw. kreisfreie

Stadt und Landkreis Studentenwohnpreisindex im letzten Mittlere Mietpreise im letzten Angebote im letzten

Aachen 2,8% 0,4% 1,7% -0,3% 4,1% 8,0%

Berlin -5,0% -4,7% -6,1% =5,7% -20,8% -29,0%
Bochum 5,7% 3,3% 45% 3,0% -2,4% -3,6%

Bonn 2,5% 1,8% 3,3% 2,8% -2,9% -8,3%

Bremen 1,9% 1,0% 0,0% 0,0% 11,1% 16,3%
Darmstadt 2,3% 0,0% 4,2% 3,0% 37,8% 19,2%
Dresden 1,5% 1,4% 0,8% 2,2% 13,2% 6,0%

Diisseldorf 3,7% 3,2% 4,3% 4,3% -2,4% -0,1%

Frankfurt am Main 1,6% 3,7% 1,7% 1,7% 15,4 % -4,7%

Freiburg 1,9% 56% 3,4% 1,8% -21,1% 18,4%
Géttingen 4,4% 1,8% 6,6% 3,3% 15,9% 24,8%
Greifswald 3,5% 0,1% 3,4% -5,6% 22,7% 4,4%

Hamburg 2,8% 2,4% 4,5% 2,9% -13,4% -3,5%

Hannover 3,8% 2,9% 3,2% 2,0% -2,1% 4,9%

Heidelberg 3,1% 3,6% 2,1% 2,3% -19,0% 2,5%

Quellen: Value AG (2020), Institut der deutschen Wirtschaft
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Hochschulstandort bzw. kreisfreie

Stadt und Landkreis Studentenwohnpreisindex im letzten Mittlere Mietpreise im letzten Angebote im letzten

Jena 5,9% 2,2% -0,5% -0,7% -8,0% 1,6%

Karlsruhe 4,3% 3,9% -1,6% 3,8% -10,2% 9,3%

Kiel 3,4% 2,4% 3,2% 3,6% 8,8% 19,0%
Kéln 3,0% 2,6% 3,7% 3,7% -57% -3,9%

Konstanz 3,3% 1,5% 0,5% 3,9% 26,7% 16,8 %
Leipzig 3,7% 2,4% 1,9% 1,2% 11,9% -2,7%

Magdeburg 1,6% 0,6 % 0,0% 0,1% -7,9% -16,7 %
Mainz 3,6% 2,2% 8,3% 2,0% 15,4% -4,2%
Mannheim 2,9% 0,7% 8,4% 1,6% 4,6% 0,3%

Miinchen 0,8% 4,5% 3,8% 3,8% -9,0% -59%

Miinster 1,0% -0,9% 4,9% 2,5% 18,3% 39,6%
Niirnberg 1,9% 1,6% 2,8% 1,8% 3,9% -0,9%
Stuttgart 2,6% 3,6% 8,3% 3,6% 16,0 % 6,9%

Tibingen 5,6% 4,5% -2,7% 5,4% -8,8% -4,3%
Ulm 3,4% 4,6 % 2,1% 2,6% -14,3% -5,0%

Quellen: Value AG (2020), Institut der deutschen Wirtschaft



Entwicklung der qualitatsbereinigten Mieten und Durchschnittsmieten im letzten Jahr

In Prozent [ Studentenwohnpreisindex Durchschnittspreise
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N
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Jena
Bochum
Tibingen
Gottingen
Karlsruhe
Hannover
Leipzig
Diisseldorf
Mainz
Greifswald
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Frankfurt
Magdeburg
Dresden
Miinster
Minchen
Berlin

Quellen: Value AG (2020), Institut der deutschen Wirtschaft 4-1
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EXKURS: STANDORTANALYSE UND -PROGNOSE FUR JENA

Standort Jena - viel Bewegung im Wohnungsmarkt.
Wiahrend die explodierenden Mieten in Miinchen schon seit Jah-

Prognose

ren die Schlagzeilen dominieren, fallen auch immer wieder andere

Standorte durch extreme Entwicklungen auf. Die Mieten in Jena

beispielsweise haben allein im vergangenen Jahr um rund sechs Demografie und Arbeitsmarkt

Prozent zugelegt — mehr als an jedem anderen untersuchten Bevolkerung | in tausend 1109 110,9 111,0 111,2 111,5 111,9 1122 112,55 1132
Standort. Woher kommt diese Entwicklung und wird sie sich in

den nichsten Jahren fortsetzen? Dazu wertet der Finanzdienst- Zahl der Haushalte | in tausend 63,7 64,0 64,4 64,8 65,3 65,8 66,3 66,8 67,4

leister MLP umfassende Standortanalysen fiir seine Kunden aus. Arbeitslosenquote | in Prozent 5.6 5,2 6,1 5,7 55 53 5,2 5,1 5,1
Wirtschaftliche Entwicklung und Kappungsgrenze treiben die Wohnungen
Preise. Baufertigstellungen 523 295 508 441 437 420 444 431 431
Zusammen mit Dresden und Leipzig hat Jena den Strukturwandel

in Ostdeutschland am besten bewaltigt und ist zu einem Hotspot Baugenehmigungen 383 182 478 358 379 377 414 401 411
fur Hoch- und Zukunftstechnologien geworden. Das unterstrei- Quelle: MLP, Scope Investor Services GmbH
chen auch die sehr hohe Akademikerquote (fast 40 Prozent) und

die fiir Ostdeutschland unterdurchschnittliche Arbeitslosenquo-

te. Neben der guten wirtschaftlichen Entwicklung, die als An-

ziehungsfaktor fiir die Bevélkerung wirkt, sind insbesondere die Wohnungsmarkt bleibt angespannt.

Studenten verantwortlich fiir eine hohe Wohnungsnachfrage. In Jena wird sich der Anstieg der Einwohnerzahl und insbeson-

Nachdem die Studentenzahlen zuletzt stagnierten, ist aufgrund dere der Zahl der Haushalte voraussichtlich auch in den kom- Der Autor |
umfassender BaumaBnahmen fiir die Erweiterung des Uni-Cam- menden Jahren fortsetzen, denn neben der positiven Wirt- Marc-Philipp Unger
pus kiinftig mit einem erneuten Anstieg zu rechnen. Ein wesent- schaftsentwicklung zieht die Stadt mit ihren Ausbildungs- und ist Leiter Finanzierung
licher Faktor fir die jiingsten Preisanstiege dirfte auch die seit Studienangeboten viele junge Leute an und treibt somit die Ur- bei MLP.

Januar 2020 geltende Kappungsgrenze sein — sie schreibt laut banisierung weiter voran. Die Nachfrage nach Wohnraum ist .
Thiringer Kappungsgrenzenverordnung fir Jena vor, dass ein hoch und das Angebot an Wohnungen in guten Lagen knapp. MLP ber?t selrglelKu:(_jen
Vermieter die Miete in einem bestehenden Mietverhaltnis drei Dementsprechend ist auch in den kommenden Jahren mit ei- :a:ziz:rij:;n:;dl\l/zrﬂligt
Jahre lang um nicht mehr als 15 Prozent anheben darf. Dennoch ner recht stabilen Nachfrage zu rechnen. Die Kappungsgrenze zudem iiber ein breites
sind die Mieten zuletzt auffllig stark gestiegen — was darauf hin- wird zudem fiir hohe Preise bei Neuvermietungen sorgen. Un- Angebot an Immobilien
deuten kann, dass bei Neuvermietungen aufgrund der einge- ter Beriicksichtigung der erwartet geringen Neubautatigkeit ist zur Kapitalanlage.
schrankten Erhéhung von Bestandsmieten besonders hohe Prei- deshalb davon auszugehen, dass die Mieten mittelfristig weiter

se angesetzt wurden. steigen werden. I



Abbildung 4-1 zeigt die unterschiedlichen Ent-
wicklungen im letzten Jahr. Zum einen gibt

es Standorte, an denen die Mieten insgesamt
deutlich steigen (Bochum, Géttingen, Hannover,
Diisseldorf und Mainz). Zum anderen gibt es
Standorte, an denen die Mieten den Durch-
schnittswerten nach zwar sinken, die bewertete
Qualitdt jedoch umso starker abnimmt (Jena,

Tibingen, Karlsruhe).

Das sind Standorte, an denen die Wohnungssi-

tuation fiir Studierende nur scheinbar giinstiger

wird, die Mieten fiir kleine Wohnungen mit ein
bis zwei Zimmern jedoch iiberproportional stei-
gen. Und mit Berlin gibt es einen Standort, an
dem die Mieten eindeutig sinken — wobei sich
die Situation fir Studierende auch hier nur au-
genscheinlich verbessert, da deutlich weniger

Wohnungen angeboten werden.

Zudem gibt es Hochschulstandorte, an denen
die Durchschnittsmieten steigen, aber auch
die bewertete Qualitdt Giberproportional ange-
stiegen ist (Freiburg, Minchen, Frankfurt und
Miinster). An 22 von 30 Standorten haben sich
die Mieten verhéltnisméflig moderat um 1,5 bis
4,0 Prozent erhoht. Die Rangfolge der quali-
tatsbereinigten Mietpreisentwicklung im letz-
ten Jahr mit Jena und Bochum an der Spitze
sowie Berlin und Miinchen am Ende stellt das
gewohnte Bild der Mietentwicklungen aus den

2010er Jahren auf den Kopf.

Allerdings zeigen sich fiir das zweite Halbjahr
2019 und das erste Halbjahr 2020 gédnzlich unter-
schiedliche Entwicklungen. Diese deuten auf den

Strukturbruch durch die Corona-Pandemie hin.

Auffallig ist jedoch, dass gerade in den sehr
hochpreisigen Grofistadten wie Miinchen

und Frankfurt, aber auch in Freiburg und
Leipzig die Mieten wieder moderat ansteigen.
Lediglich Tiibingen fallt durch eine relativ
starke Preisbereinigung und ein sinkendes An-
gebot auf, wiahrend sich Miinster durch eine
besonders hohe Zunahme an Angeboten aus-
zeichnet. Fir Freiburg ist dabei die besonders
hohe Zunahme an Studierenden im Winterse-

mester 2019/20 zu bedenken.

Die unterschiedlichen Preisdynamiken zwi-
schen dem Vorjahr und dem ersten Halbjahr
2020 konnten auf einen Trendwechsel im Woh-
nungsmarkt hindeuten, der in Zukunft starker
beobachtet werden sollte. Allerdings muss sich
dieses Bild erst noch bestdtigen. Trotz dieser
moglichen strukturellen Verschiebungen zwi-
schen den Standorten zeigen die insgesamt ge-
stiegenen Mieten, dass sich die Studierenden
nach wie vor in tiberwiegend sehr angespann-

ten Markten bewegen miissen.



ie Preisentwicklung ist ein guter In-

dikator, um die Verdnderungen in

den jeweiligen Markten beurteilen zu
koénnen — allerdings werden Niveau- und Struk-
turunterschiede vernachlassigt. SchliefSlich
konnen etwa giinstige Standorte trotz starker
Preissteigerung giinstiger sein als solche mit
geringer Preissteigerung, wenn das Ausgangsni-

veau sehr unterschiedlich ist.

Daher wird im Folgenden das 6konometrische
Modell genutzt, um eine hypothetische Miete
tir eine studentische Musterwohnung zu kalku-
lieren. Dies suggeriert, dass an allen Standorten
eine identische Wohnung vorhanden ist, die in
exakt gleicher Distanz zur Universitat liegt. Der

einzige Unterschied ist dann die Stadt, in der

Steigende Kosten fur studentische Musterwohnung
werden auch durch Corona nicht ausgebremst.

die Wohnung steht, sodass die Unterschiede als

Stadtpramie verstanden werden konnen.

Die hypothetische Musterwohnung besitzt

bei einer ,normalen“ Ausstattungsqualitit eine
Wohnfldache von 30 Quadratmetern, befindet
sich im zweiten Stockwerk, liegt in direkter Um-
gebung zur néachstgelegenen Hochschule (Fach-
hochschule oder Universitit), in durchschnittli-
cher Entfernung zum Hauptbahnhof und ande-
ren Bahnstationen und das Gebdude wurde in

den 2000er Jahren erbaut.

Neben den reinen Mietkosten werden auch
Wohnnebenkosten in Hohe von 20 Prozent be-
riicksichtigt, sodass die ausgewiesenen Mieten

als Warmmieten zu verstehen sind. Der Anteil



der Nebenkosten wurde standortiibergreifend
einheitlich angenommen, da diese zum Teil
vom individuellen Verbrauch beziehungsweise
dem der Hausgemeinschaft abhingig sind und
die Informationsqualitdt in den Angeboten zum

Teil stark variiert.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die ge-
schatzten Mietpreise fir die Musterwohnungen
statistisch weniger robust sind als die indexier-
te Preisentwicklung (da hier deutlich mehr ge-
schitzte Koeffizienten und deren Standardfeh-

ler beriicksichtigt werden miissen).

Die Werte dienen daher in erster Linie zur
[lustration der 6konometrischen Ergebnisse.
Auflerdem kann es sein, dass es diese Muster-
wohnung an manchen Standorten gar nicht
gibt. Zum Beispiel konnte es theoretisch sein,
dass es in unmittelbarer Hochschulndhe gar
keine 1-Zimmer-Wohnungen in Gebauden aus
den 2000er Jahre gibt, sondern nur &ltere
Gebaude oder grofiere Wohnungen, in denen

Studierende in Wohngemeinschaften leben.



Abbildung 5-1 zeigt das aktuelle Niveau und die
Verdanderung der Mietkosten fiir die Musterwoh-
nungen im letzten Jahr. Den hochsten Preis fir
die Musterwohnung muss man wie in den Vor-
jahren in Miinchen bezahlen: Dort betragt die

Monatsmiete mittlerweile 724 Euro.

In Miinchen ist der Preis insbesondere im zwei-
ten Quartal 2020 tiberraschend stark gestiegen,
nachdem sich Ende 2019 zunichst stagnierende
Preise auf hohem Niveau abzeichneten. Stuttgart
ist mit 562 Euro am zweitteuersten, gefolgt von
Freiburg mit 550 Euro sowie Frankfurt am Main

und Heidelberg mit 508 Euro.

An 14 Standorten liegt der Preis fiir die Muster-
wohnung zwischen 414 und 500 Euro, an neun
Standorten zwischen 313 und 400 Euro. Nur in
Magdeburg und Leipzig sollte die kleine Mus-
terwohnung in Universitatsnahe noch fiir unter
300 Euro zu finden sein. In Bochum, ein Stand-
ort mit grundsatzlich vergleichbarem Mietni-
veau, ist die Musterwohnung in Hochschulnéahe

jedoch deutlich teurer. Die kalkulatorische Mie-

te der Musterwohnung liegt hier bei 365 Euro.
Dies erscheint mit Blick auf die Studie aus dem
Vorjahr widerspriichlich, es sei jedoch auf die
andere Datenbasis und auch etwas andere Be-
rechnungsmethode hingewiesen. Auflerdem ist
in Bochum im letzten Jahr das durchschnittliche
Mietenniveau insgesamt deutlich gestiegen (sie-
he Abbildung 3-3) und gerade das Segment der
kleinen Musterwohnung ist iiberproportional

teuer und besonders stark gestiegen.

Der Vergleich der Auswertungen deutet darauf
hin, dass es in Bochum im Vergleich zu Leip-
zig und Magdeburg fiir Studierende besonders
lohnend ist, sich gemeinsam eine grofere Woh-
nung zu teilen — sofern sich die Vermieter dar-

auf einlassen.

Im letzten Quartal — also seit Beginn der Corona-
Krise in Europa — sind die Preise der Musterwoh-
nung besonders in Miinchen und Freiburg gestie-
gen, nachdem es zundchst so schien, als wenn die
Entwicklung stetig steigender Mietpreise in der

zweiten Jahreshilfte 2019 gestoppt wiirde. Auch

in Frankfurt, Heidelberg, Karlsruhe, Ulm, Tt-
bingen und Jena sind die Preise fiir die Muster-

wohnung im letzten Quartal deutlich gestiegen.

Tatsdchlich gesunken sind die Mieten nur in
Berlin, jedoch nicht aufgrund eines Nachfrage-
riickgangs im Zuge der Corona-Krise sondern
wie zuvor diskutiert aufgrund der Mietenregu-
lierung. Ansonsten gibt es weitgehend stagnie-
rende Mieten der Musterwohnungen in Greifs-
wald, Magdeburg, Miinster, Dresden, Mann-

heim, Konstanz und Mainz.

Abbildung 5-z veranschaulicht die Ergebnisse
der Musterwohnungen in einer Karte. Es zeigt
sich, dass auch im Jahr 2020 die Mieten fiir stu-
dentische Musterwohnungen im Sitiden beson-
ders hoch sind. Bei den Verdnderungen im Zuge
der Corona-Krise ist auffallig, dass vor allem an
stidlichen Standorten die Preise stiegen, wiahrend
sich im Westen und Norden tendenziell nur ge-

ringfiigig Verdnderungen zeigten.



Vergleich der hypothetischen monatlichen Kosten fiir eine studentische Musterwohnung
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Quellen: Value AG (2020), Institut der deutschen Wirtschaft

Mainz

e s Quartal 2019

Bonn

Hamburg

Karlsruhe

Ulm

4. Quartal 2019

Konstanz

Berlin

Darmstadt

1. Quartal 2020

Mannheim

Nirnberg

Bremen

B . Quartal 2020

Diisseldorf

Kiel

Tibingen

Dresden

Miinster

Bochum

Jena

Greifswald

Hannover

Gottingen

==@==Veranderung im letzten Quartal

Aachen

Pzl
Magdeburg

In Euro

25

15

5-1



Hypothetische monatliche Mietkosten fiir eine studentische Musterwohnung und Verinderung im zweiten Quartal 2020 (,,Corona-Effekt”)
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Wohnsituation junger Akademiker

Akademiker schon in jungen Jahren mit hoher
Wohnzufriedenheit.

er MLP Studentenwohnreport be-

leuchtet eingehend den Markt fiir

studentisches Wohnen in 30 aus-
gewdhlten Stadten. Doch wie leben junge Aka-
demiker nach dem Abschluss? Wie entwickeln
sich ihre Einkommen und ihre Wohnsituation?
Und bleiben sie tendenziell am Studienort oder
ziehen sie um? Im Folgenden wird versucht, auf

diese Fragen Antworten zu finden.

Eine wesentliche Datenquelle stellt hierbei

das SOEP (sozio-oekonomisches Panel) dar.
Das SOEP ist eine reprasentative Langsschnitt-
erhebung der Personen und Haushalte in
Deutschland. Die Daten werden im jdhrlichen

Turnus seit 1984 fiir Westdeutschland und

seit 1990 fiir die gesamte Bundesrepublik er-



hoben (Goebel et al., 2019). Jedes Jahr werden
rund 15.000 Haushalte und mehr als 25.000
Personen befragt. Die aktuellen Daten stammen
aus dem Jahr 2018 (Welle 35-SOEP v35).

Akademiker wohnen stddtisch

Der Anteil an Akademikern unter den Beschaf-
tigten variiert innerhalb Deutschlands stark.
Am hochsten ist er in Heidelberg (42,9 Prozent),
Jena (38,4 Prozent), Miinchen (35,7 Prozent),
Darmstadt (35,5 Prozent) und Erlangen (34,2
Prozent) — am geringsten ist der Anteil hinge-
gen in den Kreisen Wittmund (5,6 Prozent),
Freyung-Grafenau (5,9 Prozent), Cloppenburg
(6,0 Prozent), Eifelkreis Bitburg-Priim (6,2 Pro-
zent) und Dingolfing-Landau (6,3 Prozent).

Wie Abbildung 6-1 zeigt, ist der Anteil der Aka-
demiker unter den Beschiftigten in den kreis-
freien Stdadten hoher als in den Landkreisen.

Es zeigen sich verschiedene Cluster, in denen
relativ viele Akademiker beschaftigt sind. Die-
se konzentrieren sich meist um ein Metropol-
zentrum herum, so zum Beispiel um Miinchen,

Stuttgart, Mannheim/Heidelberg, Frankfurt

oder Berlin. Aber auch die kreisfreien Stidte

im Osten der Republik heben sich von den ldnd-
lichen Regionen deutlich ab. Die Wirtschafts-
struktur in den kreisfreien Grof3stidten, die hiu-
fig vom Dienstleistungssektor und Biirobeschif-
tigung dominiert ist, bedingt diese regionale

Verteilung zum Teil.

Der Anteil der Akademiker variiert nicht nur re-
gional stark, sondern hat sich auch tber die Zeit
deutlich verandert. In Abbildung 6-1 ist rechts
die Entwicklung des Anteils der Personen mit
einem Hochschulabschluss an der Gesamtbe-
volkerung dargestellt. Deutschlandweit hat sich
dieser Anteil seit 1991 von 10 Prozent auf 19 Pro-
zent fast verdoppelt. Am geringsten und gleich-
zeitig konstant iiber die Zeit ist der Anteil der
Akademiker in den kleinsten Gemeinden mit
weniger als 2.000 Einwohnern. Dort gehéren le-
diglich 10 Prozent der Bevolkerung zu den Aka-
demikern. Der Anteil der Akademiker steigt zu-
dem mit der Grofle der Gemeinde an. In den
grofiten Gemeinden mit mehr als 500.000 Ein-
wohnern haben 30 Prozent der Einwohner ei-

nen akademischen Abschluss, dort waren es

Mitte der 2000er Jahre nur 20 Prozent. Mit der
Ausnahme der kleinsten Gemeinden, die meist
landlich gepragt sind, zeigt sich die zunehmen-
de Akademisierung der Bevolkerung tiber alle

Gemeindegrofienklassen hinweg.

Einkommenssituation junger Akademiker

In den Grof3- und Universitatsstadten sind die
Kosten fiir die Neuvertragsmieten in den letz-
ten Jahren deutlich gestiegen. Das trifft insbe-
sondere die hochmobile Gruppe der Studieren-
den. Deren Einkommenssituation ist haufig an-
gespannt. Ihr Einkommen speist sich haufig zu
einem nicht unerheblichen Teil aus dem elter-
lichen Geldbeutel. Laut Erhebungen des Deut-
schen Studentenwerks bedeutet die finanziel-

le Unterstiitzung der Eltern fiir 29 Prozent der
Studierenden die Haupteinnahmequelle. Das
bedeutet, dass die Gesamteinnahmen aus die-
ser Quelle die Summe aller anderen Einnahmen
iibersteigen. Fiir 10 Prozent ist Haupteinnahme-
quelle das BAf6G und fiir 23 Prozent der eigene
Verdienst aus Erwerbstatigkeit (Deutsches Stu-
dentenwerk, 2019). Die Studienzeit findet jedoch

irgendwann ein Ende und mit dem Abschluss
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Anteil der Akademiker nach Wohnort
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beginnt das Erwerbsleben. Die Arbeitslosenquo-
te fir Akademiker liegt schon seit Jahren un-
ter 3 Prozent, was einer Vollbeschiftigung ent-
spricht (Bundesagentur fiir Arbeit, 2019). Die
vielversprechenden Beschiaftigungschancen gut
ausgebildeter Akademiker zeigen sich nicht nur
im geringen Teil an Arbeitslosen, sondern auch

in relativ hohen Einkommen.

Abbildung 6-2 zeigt die Einkommenssituation
der Akademiker im Vergleich zur Gesamtbevol-
kerung nach Altersgruppen sowie die Vertei-
lung der Einkommen innerhalb der Gruppe der
Akademiker nach deren Alter. Die Einkommen
wurden mittels der neuen OECD-Skala dquiva-
lenzgewichtet. Hierbei wird das gesamte mo-
natliche Haushaltsnettoeinkommen durch die
bedarfsgewichtete Zahl der Haushaltsmitglie-
der geteilt. Der erste Erwachsene hat den Fak-
tor 1, jedes weitere Haushaltsmitglied tber 14
Jahren den Faktor o,5, Kinder unter 14 Jahren
den Faktor 0,3. Ein Haushalt mit zwei Erwach-
senen muss demnach nur tiber das 1,5-fache des
Einkommens eines Einpersonenhaushalts ver-

figen, um statistisch dasselbe Einkommen zu

beziehen. Das Einkommen wurde hier auf Basis
des im SOEP standardmifig erhobenen ,Inco-
me Screener” als Messung des Haushaltsnetto-

einkommens bestimmt.

Das mittlere Einkommen (Median) der Akade-
miker liegt mit 42 Prozent deutlich tiber dem
der Nichtakademiker. Akademiker verfiigten im
Jahr 2018 tiber eine mittleres monatliches Net-
todquivalenzeinkommen von rund 2.333 Euro
und Nichtakademiker tiber ein Einkommen
von 1.654 Euro. Auch in jungen Jahren fillt die
Differenz in den Einkommen bereits zu Guns-
ten der Akademiker aus. Bei den bis 30-Jdhri-
gen liegt das mittlere Einkommen der Akade-
miker bei 1.944 Euro, das der Nichtakademi-
ker bei 1.533 Euro — ein Vorteil von 27 Prozent.
Zwischen 40 und 50 Jahren liegt das Verhaltnis
bei plus 50 Prozent (1.167 Euro fiir Nichtakade-
miker und 2.500 Euro fiir Akademiker). In den
Rentenjahren verringern sich die mittleren Ein-
kommen entsprechend. In Abbildung 6-2 ist die
Verteilung der Einkommen fiir die Akademiker
innerhalb der jeweiligen Altersgruppen darge-

stellt. Die linke Abbildung zeigt die Verteilung

der Einkommen als Boxplot. Die mittlere ver-
tikale Linie zeigt jeweils den Median, die far-
bigen Boxen geben die Verteilung der Einkom-
men der mittleren 50 Prozent der Akademiker

in der jeweiligen Altersgruppe an.

Das Studium macht sich also mit Blick auf die
monatlichen Einkommen fiir die Akademiker
bezahlt. Im Folgenden wird illustriert, wie sich
die Wohn- und Haushaltssituation der Akade-
miker im Lebensverlauf gestaltet und von den

Nichtakademikern unterscheidet.

Wohndauer und Wohneigentumsstatus

Die Mobilitat von jungen Studierenden ist beson-
ders hoch. Mit Beginn des Studiums wechseln
die Studierenden haufig den Wohnort und verlas-
sen das Haus der Eltern. Laut einer Erhebung des
Centrums fiir Hochschulentwicklung wohnt ein
Viertel der Studierenden bei den Eltern, der Rest
in eigenen Wohnungen, die meisten davon zur

Miete (Berghotf/Hachmeister, 2019).

Nach Abschluss eines Hochschulstudiums

wohnen junge Akademiker (bis 30 Jahre) mit
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32 und 28 Prozent zum grofSten Teil in Mehrfami-
lienhdusern mit neun und mehr Wohnungen be-
ziehungsweise fiinf bis acht Wohnungen (Abbil-
dung 6-3), nur rund 18 Prozent wohnen in frei-
stehenden Einfamilienhdusern und 11 Prozent in
Reihen- oder Doppelhdusern. In dieser Alters-
gruppe betragt die mittlere Wohndauer lediglich
zwei Jahre: 50 Prozent dieser Akademiker sind
also erst innerhalb der letzten zwei Jahre umge-

zogen (Abbildung 6-4, linke Seite).

Fiir Nichtakademiker liegt die Wohndauer im
Mittel bereits bei vier Jahren. Auch die Spanne
innerhalb der Altersgruppe unterscheidet sich
nach oben hin deutlich. Das Viertel der Akade-
miker, welches am liangsten in der jeweiligen
Wohnung wohnt, beginnt bei fiinf Jahren, fiir
Nichtakademiker liegt diese Grenze bei zwolf
Jahren. Dies ldasst vermuten, dass ein grofler Teil
der jungen Akademiker den Studienabschluss
zum Anlass nimmt, die Wohnung zu wechseln.
Diese Umziige stehen héaufig in Verbindung mit
der Aufnahme einer ersten Beschaftigung und
natirlich bietet das erste Einkommen auch fi-

nanzielle Freiriume, die unter anderem eine

Wohnung mit besserer Ausstattung und in ei-
ner besseren Lage erschwinglicher machen als

noch zu Studienzeiten.

Fiir die jungen Akademiker ist der Traum vom
Eigenheim haufig noch in weiterer Ferne als fiir
Nichtakademiker, da diese frither mit dem An-
sparen des Eigenkapitals fiir den Immobiliener-
werb anfangen konnten. Der Anteil der Akade-
miker bis 30 Jahre, die in einer Eigentumsimmo-
bilie wohnen, liegt dennoch bei rund einem
Fuinftel, wobei hier ein Teil noch in den elter-
lichen vier Wanden wohnt. Bei den Nichtakade-
mikern wiederum ist der Anteil mit 38 Prozent
in dieser Altersgruppe fast doppelt so hoch.
Hierbei sind mehrere iiberlagernde Effekte zu
berticksichtigen: Zu den Nichtakademikern ge-
horen auch Studierende ohne Abschluss, von
denen ein Teil noch bei den Eltern wohnt sowie
Personen in nichtakademischer Ausbildung, die

ebenfalls haufig noch bei den Eltern wohnen.

Dennoch beginnen Nichtakademiker in der
Regel frither mit der Wohneigentumsbildung
als Akademiker, die langer in Ausbildung sind

(Sagner/Voigtlander, 2019). Im Lebensverlauf
kehrt sich dieses Verhédltnis um und Akademi-
ker wohnen hdufiger in den eigenen vier Wian-
den als Nichtakademiker (Abbildung 6-4, rechte
Seite). Unter den 40- bis 50-Jahrigen zum Bei-
spiel wohnen 59 Prozent der Akademiker und 49
Prozent der Nichtakademiker im Eigenheim,
unter den 60- bis 70-Jahrigen sogar 69 Prozent
der Akademiker und 59 Prozent derjenigen

ohne Hochschulabschluss.

Mit dem Anstieg der Wohneigentumsquote im
Lebensverlauf verdndert sich auch die Wohn-
form. Selbstgenutztes Wohneigentum wird in
Deutschland typischerweise in Form eines frei-
stehenden Einfamilienhauses oder Reihenhauses
erworben. Dies zeigt sich auch innerhalb der

Gruppe der Akademiker.

Wihrend in jungen Jahren noch recht weni-
ge in freistehenden Hausern wohnen, liegt der
Anteil unter den 40- bis 60-Jahrigen bereits bei
knapp 40 Prozent, ein weiteres Fiinftel wohnt
in einem Reihen- oder Doppelhaus. Mit der

Wahl der Wohnform veriandert sich auch die
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Sesshaftigkeit. Die mittlere Wohndauer liegt
unter den Akademikern im Alter zwischen
30 und 40 noch bei vier Jahren und auch bei
Nichtakademikern nur bei fiinf Jahren. Sie
erhoht sich mit dem Alter jedoch kontinuier-

lich und die Umzugsmobilitit nimmt ab.

Subjektive Wohnungszufriedenheit

Zur Evaluation der Wohnsituation kénnen, neben
oben erlduterten objektiven Merkmalen, auch
Selbsteinschatzungen herangezogen werden. Die
Zufriedenheit mit der Wohnsituation ist ein
komplexes Maf} und im Wesentlichen durch die
Ausstattung der Wohnung, deren Lage und

die Kosten-Nutzen-Relation, also dem Verhaltnis
aus Preis und Ausstattung, bestimmt. Grofie
Wohnungen mit guter Ausstattung und in zentra-
ler Lage sind in der Regel deutlich teurer, was je-
doch keine geringere Zufriedenheit mit der Woh-
nung bedingt, da diese Kosten direkt mit den bes-

seren Wohnungsattributen aufgewogen werden.

Die Zufriedenheit mit der Wohnung ist unter
den Akademikern leicht hoher als unter den

Nichtakademikern. Im Durchschnitt bewerten

Akademiker ihre eigene Zufriedenheit mit der
Wohnsituation mit 8,0 Punkten (auf einer Skala
von o ,ganz und gar unzufrieden” bis 10 ,ganz
und gar zufrieden“). Nichtakademiker kommen
im Durchschnitt auf einen leicht geringeren

Wert von 7,8 Punkten.

Die hohere Wohnungszufriedenheit der Akade-
miker zeigt sich auch iiber die verschiedenen
Altersklassen hinweg, wie Abbildung 6-5 zeigt.
Die Zufriedenheit mit den eigenen vier Wéanden
ist dabei mafigeblich von der Eigentumsform
abhingig. Sowohl Akademiker als auch Nicht-
akademiker sind durchschnittlich im Eigenheim
deutlich zufriedener mit ihrer Wohnsituation

als das jeweilige Pendant der Mieter.

Die hohere Zufriedenheit der Eigentiimer lasst
sich in Teilen durch die bessere Ausstattung
der Eigentumsimmobilie hinsichtlich Grofe,
aber auch Géarten und Balkone sowie der indi-
viduellen Gestaltungsmoglichkeiten zurtick-
fihren. Doch auch unter den Eigentiimern
und Mietern sind Akademiker zufriedener als

Nichtakademiker. Hier spielt moglicherweise

das Einkommen und die damit verbundene
Erschwinglichkeit groflerer und besser ausge-

statteter Wohnungen eine zentrale Rolle.

Innerhalb der Gruppe der Akademiker bewer-
ten die bis 30-Jahrigen ihre Wohnsituation am
schlechtesten — im Durchschnitt mit 7,65 Punk-
ten. Dennoch vergeben auch hier bereits knapp
40 Prozent einen Wert zwischen 8 und 10 Punk-
ten. Die durchschnittliche Zufriedenheit steigt
mit dem Alter kontinuierlich an. Unter den 4o0-
bis 50-jdhrigen Akademikern liegt diese bereits
bei 8,07 Punkten, Akademiker im Alter von 8o
Jahren und mehr vergeben im Durchschnitt so-
gar einen Wert von 8,64, mehr als 50 Prozent

einen Wert von 8 und mehr Punkten.
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Subjektive Wohnzufriedenheit
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Schlussfolgerungen

Viel Bewegung im Wohnungsmarkt — langfristige
Auswirkungen von Corona bleiben abzuwarten.

uch im letzten Jahr sind die Preise fur

studentisches Wohnen angestiegen,

wenn auch etwas langsamer als zuletzt.
Dies ist insofern iiberraschend, als durch die
Corona-Pandemie die Nachfrage insgesamt zu-
riickgegangen ist — etwa weil viele Studierende
im Online-Semester waren und erst gar nicht
an ihren Hochschulort gezogen sind. Tatsach-
lich scheint es aber so, als sei die Nachfrage
nach giinstigen und kleinen Wohnungen in
zentraler Lage so grof} ist, dass auch der Weg-
fall einzelner Nachfragegruppen wie auslan-
discher Studierender den Preisanstieg nicht
aufhalten kann. Ursdchlich hierfiir ist die tiber
viele Jahre aufgebaute sehr grofle Knappheit

an neuen Wohnungen, die letztlich dazu fiihrt,

dass die Preise trotz riickldufiger Nachfrage



weiter anziehen. Dabei ist auch zu berticksich-
tigen, dass viele Haushalte, die ansonsten viel-
leicht teurere Wohnungen nachfragen wiirden,
aufgrund der Corona-Pandemie nun in den giin-
stigen Bereich des studentischen Wohnens aus-
gewichen sind. In diesem Sinne kénnte das Seg-
ment des studentischen Wohnens, gerade im Be-
reich giinstiger Bestandswohnungen, noch auf

langere Sicht hinaus preislich weiter anziehen.

Allerdings ist nicht auszuschliefSen, dass es
durch die Corona-Krise noch langfristig wirken-
de Struktureffekte geben kann und sich die
Markte noch starker ausdifferenzieren. So zeig-
te sich vor der Corona-Krise, dass gerade in
den Grofistadten die Preise nicht mehr so stark
angezogen haben, wihrend im Umland bezie-
hungsweise in kleineren Stadten die Preise ins-
gesamt starker gestiegen sind. Dieser Effekt hat
sich mehr oder weniger umgekehrt — das heifst,
nun gab es gerade im ersten Halbjahr 2020 wie-
der starkere Mietsteigerungen in den Grofistad-
ten wie Miinchen, Frankfurt und Stuttgart und
eine weniger dynamische Entwicklung in den

meisten kleineren Universitatsstadten — mit den

nennenswerten Ausnahmen Freiburg, Ulm und
Tibingen. Dies konnte darauf zuriickzufiithren
sein, dass an den meisten klassischen Univer-
sitatsstandorten mittlerer Grofe die Studieren-
den eine grofiere Bedeutung fiir die Nachfra-

ge haben als in Grofistadten wie Miinchen oder
Stuttgart — und dass sich die Nachfrage in den
GrofSstadten vor allem auf kleine Wohnungen
konzentriert, wahrend im Umland gréfiere Woh-
nungen gesucht werden. Noch ist es jedoch zu
frith, grundlegende Verdanderungen des Woh-
nungsmarktes aufgrund der Corona-Krise auszu-
machen. Vielmehr bleibt abzuwarten, wie nach-
haltig sich der Wohnungsmarkt aufgrund der

jetzt grassierenden Pandemie verdndern wird.

Dariiber hinaus muss auch beriicksichtigt wer-
den, dass allein demografisch gesehen der
Markt fiir studentisches Wohnen mittelfristig
eine Veranderung erfahren wird, was sich eben-
falls lokal sehr unterschiedlich auswirken kann.
Bereits jetzt ist erkennbar, dass die Zahl der
Studierenden nicht mehr so dynamisch wéchst
wie noch vor einigen Jahren. Spatestens Mit-

te der 2020er Jahre, wenn die Zahl der 20- bis

3o0-Jahrigen aufgrund der fehlenden Gebur-
ten insgesamt zuriickgeht, ist auch mit einem
deutlicheren Effekt auf die Nachfrage zu rech-
nen. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass
bis dahin auch die Bautatigkeit in den meisten
Stadten weiter anzieht. Insofern kénnen Stu-
dierende zumindest mittelfristig auf eine Ent-
spannung im Markt hoffen. Inwiefern diese
Entspannung auch noch dadurch unterstiitzt
wird, dass aktuell mehr Akademiker in die
Umlandgemeinden ausweichen, weil die Pendel-
strecke in die Grofistadt aufgrund von Home-
office-Regelungen nun auch linger ausfallen
durfte, wird eine der ganz spannenden For-

schungsfragen der nachsten Jahre sein.

Eine grofle Unbekannte bleibt aber die Zuwan-
derung, vor allem auch die internationale
Zuwanderung. So ist es durchaus moglich, dass
Deutschland besser durch die Corona-Krise
kommt als andere Volkswirtschaften und so
wiederum viele Fachkrifte anzieht, die die
Wohnungsnachfrage (in vielen Stadten) berei-
chern. Kurzum: Die aktuelle Robustheit des

Marktes fiir studentisches Wohnen sollte we-



der als Beleg dafiir genommen werden, dass
die Mietpreisdynamik sich langfristig fortsetzt,
noch sollte angesichts der demografischen Her-
ausforderungen und des moglichen Digitalisie-
rungsschubes davon ausgegangen werden, dass
sich die Wohnraumversorgung fiir Studierende
ohnehin verbessert. Vielmehr ist es notwendig,
den Markt weiterhin genau zu beobachten und
bei allen Aktivitdten lokale Unterschiede zu be-
riicksichtigen, die sehr ausgepragt sein konnen.
Die nédchsten Ausgaben des MLP Studentenwohn-
reports werden dabei wichtige Hilfestellungen
geben und die Richtung der Entwicklungen ge-

nau verfolgen und analysieren. §

JEL-Klassifikation:

C43 - Indexzahlen und Aggregation

E30 — Preise, Konjunkturschwankungen
und -zyklen

R11 - Regionalokonomische Aktivitaten:
Wachstum, Entwicklung und Wandel

R31 - Wohnungsangebot und -markt



Methodik des Studentenwohnpreisindex

ur Berechnung der Mietpreisindizes

wird das hedonische Verfahren ge-

nutzt, welches sich in der Immobili-
enmarktbeobachtung als gangiger Standard
etabliert hat. Im Gegensatz zur Betrachtung
von reinen Durchschnittsmieten ermoglicht
dieser Ansatz, die Heterogenitit der einzelnen
Wohnungen im Immobilienmarkt zu bertick-
sichtigen, um so eine unverzerrte Abbildung
der Entwicklung durch eine Trennung von Preis-
und Qualitatseffekt zu ermoglichen. Das vor-
liegende Gutachten nutzt das in Deschermeier
et al. (2016) sowie in Deschermeier/Seipelt (2016)
vorgestellte Regressionsmodell zur Berechnung
der einzelnen Indizes und zur Bestimmung der
Mietkosten der Musterwohnung. Aufgrund mog-
licher Praferenzverschiebungen iiber die Zeit
wurde das hedonische Regressionsmodell jedoch
tir benachbarte Perioden separat geschatzt (Adja-
cent-Period-Methode, Triplett, 2006, die auch
beim Industrieimmobilienindex IWIP, vgl. Hen-

ger et al., 2018, und beim Gewerbeimmobili-

enindex GIMX, vgl. Oberst/Voigtlander, 2020,

zur Anwendung kommt).

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

fir das erste Halbjahr 2018 aktualisiert.

Grundsitzlich liegt dem Verfahren die hedoni-
sche Hypothese zugrunde, die besagt, dass der
Preis eines Gutes in funktionalem Zusammen-
hang zu seinen Eigenschaften steht (Brachinger,
2003). Fur die Anwendung dieses Konzepts auf
dem Immobilienmarkt bedeutet dies, dass sich
der Mietpreis einer Immobilie aus einer Kombi-
nation ihrer Eigenschaften wie Lage, Grofie und
Qualitat zusammensetzt. In der vorliegenden
Studie wird der beschriebene Zusammenhang

durch ein multiples Regressionsmodell formali-

siert und geschitzt. Hierbei lassen sich die Re-
gressionskoeffizienten als Schattenpreise inter-
pretieren, die den nicht unmittelbar beobacht-
baren monetdren Wert jeder Eigenschaft auf die
Nettokaltmiete widerspiegeln. Aus der additiven
Struktur des Regressionsmodells ergibt sich die
berechnete Nettokaltmiete folglich aus der Sum-
me aller Schattenpreise. Der funktionale Zu-
sammenhang zwischen Mieten und den Eigen-
schaften der Wohnung ergibt sich aus folgen-

dem hedonischen Regressionsmodell:

M = Xa + BT +u

Der n x 1 Vektor M notiert hierbei samtliche
Mietpreise einer Grundgesamtheit von n Beob-
achtungen. Der Parametervektor a beinhaltet
die Schattenpreise aller Immobilieneigenschat-
ten, die im Vektor X enthalten sind. Um die
Entwicklung der Mietpreise tiber die Zeit abzu-
bilden, beinhaltet die Regressionsgleichung da-

ritber hinaus Zeit-Dummy-Variablen T und ei-



nen zugehorigen Koetfizientenvektor f. Die Ele-
mente des Vektors § bilden hierbei die Ande-
rung des Preises relativ zur Basisperiode ab und
konnen mittels einer Transformation direkt in
den hedonischen Mietpreisindex tiberfiithrt wer-
den (Cominos et al., 2007). Der Vektor u bein-

haltet die Fehlerterme der Regression.

Die Datengrundlage zur Berechnung der hedo-
nischen Indizes bilden die Immobilienmarktda-
ten der Value AG (vormals Emprica-Systeme).
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 Georeferen-
zierung Uber Openstreetmap kénnen dem Da-
tensatz eigens generierte Lagevariablen hinzu-
gefligt werden, die zusitzlich in das Regressions-
model eingehen. Die Lage ist bekanntermafien
eine entscheidende Determinante der Miethohe.
Die aus der Georeferenzierung generierten Lage-
variablen bilden die Zentralitat und die Erreich-

barkeit des jeweiligen Inserats ab. I
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Angabe zu den Studienanfdngern. Daher wurde der Anteil Studien-
anfanger fiir das WS 2019/20 auf Basis des Vorjahresanteils geschatzt.

2-2 | Entwicklung der Zahl der Studierenden
zwischen dem Wintersemester 2018/19
und 2019/20 S.12

2-3| Verdnderung der Wohnungsmarktangebote
in Relation zu den eingeschriebenen Studenten
zwischen dem Wintersemester 2018/19 und
2019/20 S.15

2-4 | Entwicklung der Nettoeinkommen von
Studierenden fir einen Einpersonenhaushalt S.17

3-1| Mittlere Angebotsmieten (Median) fiir
Wohnungen kleiner als 40 m* S.21

3-2| WohnungsgréBe fiir den
BAf6G-Wohnzuschlag von 325 Euro S.22

3-3 | Streuung der mittleren 50 Prozent
der Angebotsmieten fir Wohnungen
kleiner als 40 m? S.25

4-1|Entwicklung der qualitdtsbereinigten Mieten
und Durchschnittsmieten im letzten Jahr S.31
Hinweis: Aufgrund unterschiedlicher Datenquellen und des angepas-
sten empirischen Modells ist ein direkter Vergleich mit den Ergebnis-
sen des MLP Studentenwohnreport (2019) nicht moglich. Durch den
Methodenwechsel auf ein sogenanntes Adjacent-Modell wird dies
jedoch in Zukunft méglich sein.

5-11Vergleich der hypothetischen monatlichen
Kosten fur eine studentische Musterwohnung S.37
Hinweis: Aufgrund unterschiedlicher Datenquellen und des angepas-
sten empirischen Modells ist ein direkter Vergleich mit den Ergebnis-
sen des MLP Studentenwohnreport (2019) nicht moglich. Durch den
Methodenwechsel auf ein sogenanntes Adjacent-Modell wird dies in
Zukunft jedoch méglich sein.

5-2 | Hypothetische monatlichen Kosten fiir eine
studentische Musterwohnung und Veranderung
im letzten Quartal (,Corona-Effekt") S.38

6-1 | Anteil der Akademiker nach Wohnort S. 41

6-2 | Einkommenssituation von Akademikern
im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung S.43

6-3 | Bewohnter Hausertyp der Akademiker S. 45

6-4 | Wohndauer von Akademikern und

Anteil mit Eigentumsimmobilie S.46
6-5 | Subjektive Wohnzufriedenheit S.48
TABELLE

4-1| Entwicklung der qualitatsbereinigten Mieten,
Durchschnittsmieten und Angebotszahlen S.29
Hinweis: Veranderung im letzten Jahr steht fir den Vergleich der
Preise im zweiten Quartal 2020 zum zweiten Quartal 2019, im letz-
ten Halbjahr fiir einen Vergleich der Preise im zweiten Quartal 2020
zum vierten Quartal 2019. In Abgrenzung zu Abbildung 2-3 wird
hier bei der Angebotsveranderung ein abweichender Zeitraum be-
trachtet und die Angebotszahl nicht in Relation zu den verdnderten
Studentenzahlen gesetzt. Aufgrund unterschiedlicher Datenquellen
und des angepassten empirischen Modells ist ein direkter Vergleich
mit den Ergebnissen des MLP Studentenwohnreport (2019) nicht
moglich. Durch den Methodenwechsel auf ein sogenanntes
Adjacent-Modell wird dies jedoch in Zukunft moglich sein.
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