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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

der MLP Studentenwohnreport untersucht wiederholt den Woh-
nungsmarkt an 30 grofien Hochschulstandorten und die jiingsten
Ergebnisse bedeuten fiir angehende Studierende vor allem eines:
Ihre Wohnungssuche wird eine Herausforderung. Denn das ohnehin
hohe Mietenniveau fiir studentisches Wohnen ist in vielen — wenn
auch nicht mehr in allen — Stddten nochmals gestiegen. Und selbst
bei den spiirbar sinkenden Mieten in Karlsruhe oder Stuttgart wurde
zuvor bereits ein so hohes Preisniveau erreicht, dass die Studieren-
den sich auch dort weiterhin schwertun, eine fur sie bezahlbare Un-

terkunft zu finden.

Zudem miissen sich Wohnungssuchende zukiinftig auf noch mehr
Konkurrenz einstellen: Mit zunehmender Normalisierung des gesell-
schaftlichen Lebens ist mit groferen Nachholeffekten zu rechnen -
etwa durch Studierende, die ihren Studienstart wegen Corona auf-
geschoben haben oder bislang aus dem Elternhaus heraus studiert

haben. Gerade fiir Erstsemester mit begrenztem Budget und ohne

Netzwerk am gewtinschten Studienort wird es dann auf dem Woh-

nungsmarkt nochmals schwieriger.

Stichwort Budget — auch hier werden Studierende durch Corona emp-
findlich getroffen: Nachdem ihr Median-Nettoeinkommen in jingerer
Zeit bereits leicht gesunken ist, hat sich bei vielen die Erwerbssituation
durch die Lockdowns nochmals erheblich verschlechtert. Auch die
Einkommenseinbuflen der Studierenden spiegeln wider, wie sehr un-

sere Wirtschaft von der Corona-Krise unvermittelt getroffen wurde.

Schon heute ist klar: Es wird Jahre dauern, bis die finanziellen Ver-
luste und strukturellen Verwerfungen ausgeglichen sind. Um wieder
vollstandig in die Erfolgsspur zu kommen, sind Innovationen unver-
zichtbar! Denn die Pandemie hat uns besonders deutlich gezeigt, wo
die Schwachstellen in unserem Land liegen — unter anderem im Bil-
dungsbereich. Nun sind wir mehr denn je gefragt, mit neuen Ideen

dagegenzuhalten.

Unabhingig von den Corona-Folgen verlangen die grofien Transfor-
mationsfelder unserer Zeit — allen voran der Klimawandel und die
Digitalisierung — unserer Gesellschaft alles ab. Umso mehr brauchen
wir kluge Kopfe. Folglich sind wir darauf angewiesen, dass unsere
Hochschulen auch weiterhin talentierte junge Leute ausbilden und
daftir fit machen, innovative Ideen hervorzubringen und eine ent-
scheidende Rolle im bevorstehenden Wandel zu spielen. Wir kénnen
es uns in dieser herausfordernden Gemengelage schlicht nicht leisten,
unser grofes akademisches Potenzial nicht vollstandig auszuschép-
fen. Daher ist es auch nicht nachvollziehbar, weshalb die Politik die
problematische Wohn- und Finanzsituation dieser Gruppe weitge-
hend ignoriert. Es ist langst tiberfillig, dass sie hier einen besseren

Rahmen setzt!

Ich wiinsche Thnen eine interessante Lektiire des MLP Studenten-

wohnreports 2021.

Dr. Uwe Schroeder-Wildberg, Vorstandsvorsitzender MLP SE



Studierende sind von der Corona-Pandemie besonders hart
getroffen. Der Ubergang zur Online-Lehre hat die meisten
Hochschulen und Studierenden plétzlich und unvorbereitet
getroffen. Die geforderte und notwendige raumliche Isolati-
on hat Studierenden viel abverlangt und nicht nur das Ler-
nen und die Vorbereitungen auf Priifungen erschwert. Dar-
iiber hinaus gab es finanzielle Einbuflen, weil Nebenjobs in
der Gastronomie und der Veranstaltungsbranche weggefal-
len sind. Trotz dieser erheblichen Herausforderungen spie-
len Studierende in der medialen Debatte um die Folgen der
Corona-Pandemie allenfalls eine untergeordnete Rolle. Und
wie unsere Analyse der Wahlprogramme zeigt, werden Stu-
dierende auch in den Pldnen der Parteien kaum berticksich-
tigt, auch nicht in Bezug auf ihre Wohnsituation - oder aber,
die Vorschldge der Parteien erschweren sogar die zukiinftige

Wohnungssuche der Studierenden.

Studierende sind jedoch nicht nur eine relevante Wihler-
gruppe mit knapp drei Millionen Wihlern - sie sind auch
tiir die Zukunft des Landes von entscheidender Bedeutung.
Sie stellen die kiinftigen Leistungstrager und Leistungstra-
gerinnen des Landes dar, ihre Kreativitit, ihre Innovationen

und ihre Leistungsbereitschaft wird die Zukunft entschei-

dend priagen. Schon allein deswegen sollten die Rahmenbe-
dingungen des Studiums und die spezifischen Probleme die-
ser Gruppe — etwa bei der Finanzierung und Wohnraumver-
sorgung — viel starker in den Fokus der gesellschaftlichen

Debatte genommen werden.

Mit Blick auf den Wohnungsmarkt scheint sich die Lage zu-
mindest kurzfristig nicht wesentlich weiter verscharft zu ha-
ben, doch dies sollte keinesfalls zum Anlass genommen wer-
den, im Wohnungsbau nachzulassen. Im Gegenteil: Es ist
damit zu rechnen, dass nach der Corona-Pandemie die Zahl
der Umziige sowie die internationale Zuwanderung wieder
zunimmt und damit die Nachfrage in den Grof3- und Uni-
versititsstidten abermals anzieht. Daher miissen nach wie vor
alle Anstrengungen darauf ausgerichtet werden, das Woh-
nungsangebot fiir Studierende zu erhthen und die Hochschul-

standorte zu stirken.

Prof. Dr. Michael Voigtldnder, Institut der deutschen
Wirtschaft



MLP STUDENTENWOHNREPORT 2021 5

Zusammenfassung der Ergebnisse.

ie Mieten fiir studentisches Wohnen sind zum Ende des Sommerse-

mesters 2021 tiber alle 30 untersuchten Hochschulstandorte hinweg

im Durchschnitt um 1,8 Prozent hoher als im Vorjahr. In einer Son-
derauswertung fiir WG-Zimmer zeigt sich, dass auch in diesem Segment die
Mieten um 0,9 Prozent angestiegen sind. Kommend von einem hohen Preis-
niveau aufgrund der starken Steigerungsraten in den vergangenen Jahren
bleibt die Situation auf dem Wohnungsmarkt fiir Studierende also weiterhin
schwierig, wenngleich die Dynamik zumindest vorerst etwas nachgelassen

hat. Dies ist das zentrale Ergebnis des MLP Studentenwohnreports 2021.

Es gibt jedoch erhebliche regionale Unterschiede bei den Mietentwicklun-
gen. So stiegen die Mieten im Vergleich zum Vorjahr in Freiburg um fast
6 Prozent, in Berlin um 5,4 Prozent und in Konstanz, Leipzig und Miins-
ter jeweils um mehr als 4 Prozent. In Stuttgart und in Karlsruhe hingegen
sind die Mieten gegentiber dem Vorjahr um 2,6 und 1,4 Prozent gesun-
ken. Ursachlich fir die teilweise geringere Preisdynamik diirfte vor allem
die Corona-Pandemie sein. Schliefilich ist das Einwohnerwachstum in den
Grofistadten insgesamt niedriger, zudem haben etliche potenzielle Studie-
rende den Beginn ihres Studiums hinausgezogert, was sich an der gerin-
geren Studienanfangerzahl ablesen lasst. Eine Folge dieser Entwicklung

ist auch eine deutliche Angebotsausweitung in einzelnen Markten wie

etwa Darmstadt, Stuttgart oder Miinchen.



Um die Preisentwicklung in den einzelnen
Standorten besser vergleichbar zu machen, wur-
den eine studentische Musterwohnung sowie
ein Muster-WG-Zimmer konzipiert. Fiir die stu-
dentische Musterwohnung wurden unter ande-
rem bei einer ,normalen” Ausstattungsqualitat
eine Wohnfliache von 30 Quadratmetern und
eine Lage in direkter Umgebung zur nachstgele-
genen Hochschule unterstellt. Analog dazu wur-
de ein Muster-WG-Zimmer mit einer Gréfle von
20 Quadratmetern entworfen. Die ausgewiese-
nen Mieten sind als Warmmieten zu verstehen

und enthalten 20 Prozent Wohnnebenkosten.

Bemerkenswert ist die Entwicklung im Markt
tir WG-Zimmer. Dieses Marktsegment wird
tast ausschlieflich von Studierenden nachge-
fragt, weshalb es hier insgesamt eine geringere
Dynamik gab. In nach wie vor besonders ange-
spannten Markten wie etwa in Miinchen sind
jedoch auch tiberdurchschnittliche Mieterho-
hungen in diesem Segment zu beobachten, was
die grofie Interdependenz der Teilmarkte im
Wohnungsmarkt unterstreicht. Der teuerste

Standort fiir Studierende ist nach wie vor Miin-

chen, hier kostet eine Musterwohnung 8o2 Euro
monatlich und ein Muster-WG-Zimmer 554 Euro.
Darauf folgen Stuttgart (750 bzw. 440 Euro) und
Koln (663 bzw. 398 Euro). In Dresden, Bochum,
Greifswald, Leipzig und Magdeburg kostet eine
Musterwohnung hingegen weniger als 400 Euro
monatlich und der Preis fir ein WG-Zimmer

liegt bei unter 250 Euro.

Auch wenn die Preissteigerungen im Markt fiir
studentisches Wohnen zuletzt etwas weniger
dynamisch waren, deutet viel darauf hin, dass
es sich nur um ein voriibergehendes Phanomen
handelt. Mit zunehmender Impfquote und Nor-
malisierung des gesellschaftlichen Lebens wird
auch die Mobilitat junger Menschen wieder
zunehmen. Somit ist von einer stirkeren Erho-
hung der Studierendenzahlen im nachsten Jahr
auszugehen, auflerdem kann mit einer starke-
ren arbeitsplatzbegriindeten Zuwanderung in
die Grofstadte gerechnet werden. Zudem ist zu
beachten, dass sich die finanzielle Situation der
Studierenden eher negativ entwickelt hat — vie-
le hatten Verdiensteinbufen wegen der Lock-

downs, nachdem ihre Einkommen auch in den

Jahren zuvor schon stagnierten. Entsprechend
sollte das Engagement fiir die Verbesserung
des Angebots fiir studentisches Wohnen nicht

nachlassen.

Die Analyse der Wahlprogramme zeigt jedoch,
dass die Studierenden nicht im Fokus der Par-
teien stehen. Zwar sind sich alle betrachteten
Parteien einig, dass es Flexibilisierungen beim
BAf6G geben soll — substanzielle Verbesserun-
gen finden sich aber kaum. Auch beztiglich der
Wohnsituation gibt es wenig konkrete Vorstel-
lungen. CDU/CSU und FDP fokussieren sich
vor allem auf die Ausweitung des Wohnungs-
baus, bleiben dabei aber vage. SPD, Biindnis
9o/Die Griinen sowie Die Linke setzen hinge-
gen auf schéarfere Mietpreisregulierungen — was
aufgrund einer weiteren Verknappung des Wohn-
angebots die Situation fiir studentische Woh-
nungssuchende sogar noch erheblich verschlech-

tern konnte, wie das Beispiel Berlin zeigt. §
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Einleitung

Wohnen in Universitatsstadten: Preisniveau weiterhin
vielerorts sehr hoch.

er Markt fiir studentisches Wohnen

ist seit mindestens Ende der 2000er

Jahre angespannt, die Mietsteige-
rungen sind hier besonders dynamisch. Fiir
Studierende ist der Wohnungsmarkt dabei ins-
besondere deshalb herausfordernd, weil sie nur
iber wenig Einkommen verfiigen und gleich-
zeitig die Konkurrenz um giinstige und kleine
Wohnungen in zentralen Lagen besonders grofS
ist. SchliefSlich sind solche Wohnungen auch
tir junge Erwerbstatige, Fernpendler, Auszubil-
dende, internationale zuziehende Fachkrifte
und Senioren interessant. Daran hat auch die
Corona-Pandemie nichts geandert, wie schon
die Ergebnisse des MLP Studentenwohnreports
im letzten Jahr gezeigt haben. Mit Blick auf die

aktuellen Ergebnisse ist allerdings festzustellen,



dass sich die Teilmarkte starker ausdifferenziert
haben und zumindest in einigen Grofistadten
die Dynamik nicht wesentlich weiter anzieht —
vor allem im Segment der WG-Zimmer. Aller-
dings konnte es sich dabei nur um eine tempo-
rare ,Verschnaufpause® auf einem zuvor schon

hohen Niveau handeln.

Im MLP Studentenwohnreport wird der Markt
fur studentisches Wohnen betrachtet. Hierzu zdh-
len vor allem kleine Wohnungen mit weniger als
40 Quadratmetern Wohnflache und einfacher
oder mittlerer Ausstattung sowie in der Nahe der
Universitit oder Fachhochschule gelegen. Darii-

ber hinaus werden in diesem Report auch erst-

mals Mietniveau und -entwicklung von WG-Zim-
mern separat dargestellt. Die analysierten Daten
werden seit zwei Jahren von der Value AG (ehe-
mals Empirica Systeme) bereitgestellt. Wie in den
Reports zuvor geht die Auswertung davon aus,
dass die Studierenden keinen Wohnheimplatz be-
kommen und sich am freien Markt umschauen
mussen — was fur die meisten Studierenden, die
fir das Studium den Heimatort verlassen, haufig
Realitét sein diirfte. Insgesamt wird die Analyse

fiir 30 Hochschulstandorte durchgefiihrt.

Neben dem eigentlichen Studentenwohnpreisin-
dex, der die reine qualitdtsbereinigte Mietent-

wicklung im Markt fiir studentisches Wohnen

abbildet, werden ebenfalls Analysen zu Me-
dian-Mieten und zu regional vergleichbaren
Musterwohnungen durchgefiihrt. Als Son-
derthema werden diesmal mit Blick auf die
anstehende Bundestagswahl die Wahlprogram-
me der Parteien ausgewertet — die Entwicklun-
gen am Berliner Wohnungsmarkt in den letzten
Jahren bilden dafiir ein interessantes Reallabor

zur Bewertung der politischen Forderungen.

Dartiber hinaus wird auch auf die Entwicklung
der Studierendenzahlen und der Anzahl an
Inseraten eingegangen. Insgesamt deutet sich
an, dass sich die angespannte Situation auf dem
studentischen Wohnungsmarkt zuletzt nicht
wesentlich weiter verschérft hat — was sich an
der gestiegenen Anzahl der Angebote als auch
an der geringeren Dynamik der Mietentwick-
lung festmachen lasst. Allerdings konnte es sich
um einen zeitlich begrenzten Effekt handeln,
da die Corona-Pandemie dazu gefiihrt hat, dass
der Studienbeginn und Umziige verschoben
wurden. Moglich ist, dass die Mietpreisdynamik
schnell wieder anzieht, wie im Schlusskapitel

diskutiert wird.
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Studierende und Wohnungsmdirkte

Bezahlbarer Wohnraum bleibt knapp — trotz oftmals
erweitertem Angebot.

ie Zahl der Studierenden ist in den letzten 20 Jah-

ren deutlich gestiegen. Besonders im Zeitraum 2008

bis 2012 gab es einen groflen Sprung, wie Abbil-
dung 2-1 zeigt. Ursachlich hierfiir waren vor allem doppelte
Jahrgange aufgrund verkiirzter Schulzeiten und der Wegfall
der Wehrpflicht sowie eine insgesamt hohere Studiennei-
gung. Diese Entwicklung hat sich in den letzten Jahren etwas
abgetlacht, wobei im Wintersemester 2020/21 in Deutschland
laut dem Statistischen Bundesamt 2,95 Millionen Studierende
eingeschrieben waren (Destatis, 2021). Dies sind etwa 53.000
mehr als im Vorjahr, die Wachstumsrate stieg dementsprechend
von 0,8 auf 1,8 Prozent. Gleichzeitig ist allerdings die Anzahl
der Studienanfanger auf knapp 419.000 zuriickgegangen,
nach 429.000 im Wintersemester des Vorjahres. Zudem ist
auch die Studienanfangerquote riicklaufig, also der Anteil

junger Menschen, die ein Studium aufnehmen. Die Quote be-

tragt nun 54,8 Prozent nach 57,6 Prozent im Vorjahr.



Entwicklung der Studierendenzahlen und Studienanfiangerquote
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Griinde fiir diese Entwicklungen kénnen in der
Unsicherheit vieler junger Menschen angesichts
der Corona-Pandemie liegen. Aufgrund einge-
schrankter Mobilitat warten zumindest einige
Studierende mit dem Eintritt in den Arbeits-
markt, was sich auf die Studienzeit auswirkt.
Auf der anderen Seite zeigen sich Abiturienten
verhaltener, mit Aussicht auf Online-Vorlesun-
gen und einen insgesamt schwierigeren Studi-
enstart ein Studium aufzunehmen. Bestatigt
wird diese Einschatzung durch die jingsten
Daten des Bundesinstituts fiir Bevolkerungsfor-
schung, das fiir 2020 ermittelt hat, dass es in
der Altersgruppe 18—-24 Jahre 9,1 Prozent weni-
ger Umziige gab als im Vorjahr (Bundesinstitut
tir Bevolkerungsforschung, 2021). Dementspre-
chend diirfte es in naher Zukunft eine grofsere
Dynamik geben, wenn nach dem Ende der Pan-
demie die Zahl der Studienanfanger auch wieder
ansteigt und Umziige nachgeholt werden. Darii-
ber hinaus ist zu beachten, dass es sich bei der
Studienanfangerquote um eine vorlaufige Zahl
handelt, die noch revidiert werden konnte. Er-
fahrungen aus dem letzten Jahr zeigen, dass ge-

rade das letzte Betrachtungsjahr auf Basis der

vorlaufigen Werte mit einer gewissen Unsicher-
heit behaftet ist. So wurde im Studentenwohn-
report 2020 ein Riickgang der Studienanfanger-
quote im Jahr 2019 um 1,1 Prozentpunkte auf
Basis der vorldufigen Berichte angegeben, wobei
die revidierten Daten einen Anstieg um o,3 Pro-
zent aufzeigten. Dennoch ist davon auszugehen,
dass sich der vorldufig gemeldete Riickgang der
Studienanfiangerquote diesmal bestdtigen sollte,
wenn auch nicht unbedingt in Hohe von knapp
3 Prozent. Zudem ist zu beachten, dass die Zahl
junger Menschen demografisch bedingt ab
Mitte der 2020er Jahre riicklaufig sein wird,
sodass auch mit einem leicht riicklaufigen Stu-
dierendenpotenzial zu rechnen ist — sofern
dieser Riickgang nicht durch ausldndische Stu-
dierende oder eine hohere Studienanfianger-

quote kompensiert wird.

Regional gibt es mit Blick auf die Studierenden-
zahlen sehr grofle Unterschiede. Von den 30
betrachteten Universitatsstadten sind in 25 die
Studierendenzahlen gestiegen (Abbildung 2-2).
Besonders stark haben sich die Studierenden-

zahlen an den Standorten Darmstadt (+3.500,



+7,7 Prozent), Dresden (+ 2.000, +5,2 Prozent)
und Hamburg (+5.400, +4,9 Prozent) erhoht.
Dies ist insofern uberraschend, da Dresden und
Darmstadt im Studentenwohnreport 2020 (Be-
obachtungszeitraum Wintersemester 2019/20
zu Wintersemester 2018/19) noch am starksten

geschrumpft waren.

Generell weisen die Jahreszahlen eine relativ

grofle Volatilitat auf, weshalb in diesem Report

auch die durchschnittliche jahrliche Steigerungs-
rate der Studierendenzahlen der letzten 10 Jah-
re dargestellt wird. In diesem Zeitraum sind
die Studierendenzahlen am starksten in Dis-
seldorf gestiegen. Dartiber hinaus gab es mit
Hamburg, Aachen, Niirnberg, Frankfurt, Kéln,
Stuttgart, Hannover und Bonn weitere Stand-
orte, in denen das Wachstum tiber 3,5 Prozent
pro Jahr lag. Merkbar riicklautig war tiber den

Gesamtzeitraum die Studierendenzahl nur in

Jena, Greifswald und Magdeburg. Trotz giins-
tiger Mieten schaffen es die tiberwiegend ost-
deutschen Studienstandorte also nicht, mehr
Studierende anzuziehen. Wesentlich hierfiir
diirfte sein, dass die Zahl der jungen Menschen
in Thiiringen, Sachsen-Anhalt und Mecklen-
burg-Vorpommern riicklaufig ist und es nicht
gelingt, junge Menschen aus den wachsenden
westdeutschen Grofstadten mit angespannten
Wohnungsmairkten vom Studienangebot in
Ostdeutschland auferhalb der Hauptstadtregi-
on zu iiberzeugen. Abbildung 2-z zeigt zudem,
dass vor allem die grofSen Hochschulstandorte
in den letzten 10 Jahren stark gewachsen sind —
also gerade jene Standorte, in denen Studieren-
de mit zahlreichen anderen Gruppen wie jungen
Erwerbstatigen, Fernpendlern oder Single-Haus-
halten um giinstige und gut gelegene Wohnun-

gen konkurrieren miissen.

Neben der Zahl der Studierenden wird auch
die Zahl der inserierten Mietwohnungsange-
bote betrachtet. Erstmals wird dabei in diesem
Jahr auch der Markt fiir WG-Zimmer separat

betrachtet und mit dem Gesamtangebot (ohne



Verdnderung der Studierendenzahlen nach Hochschulstandort

In Prozent Veranderung zum Vorjahr I Durchschnittliche jahrliche Veranderungsrate der letzten 10 Jahre
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Wohnungen mit hochwertiger Qualitét) bezie-
hungsweise mit den Angeboten kleiner Woh-
nungen (kleiner als 40 Quadratmeter) vergli-
chen. Die Zahl der inserierten Wohnungen wird
dabei ins Verhiltnis zur Zahl der eingeschriebe-
nen Studierenden gesetzt. Dabei wird die Situa-
tion im Wintersemester 2020/21 mit der im Vor-
jahreszeitraum (Wintersemester 2019/20) ver-
glichen. Bei den Wohnungsangeboten werden
entsprechend die Summen der Anzeigen aus
dem vierten Quartal und dem ersten Quartal
des Folgejahres beriicksichtigt. Dies soll einen
Uberblick tiber die verfiigbaren Wohnungen fiir
Studierende geben. Allerdings muss beachtet
werden, dass die Aussagekraft je nach Standort
sehr unterschiedlich sein kann. So konkurrie-
ren Studierende in den bevolkerungsreichsten
Grofistadten mit deutlich mehr Haushalten als
etwa in typischen Universitatsstandorten wie
Heidelberg, Tiibingen, Miinster oder Jena. Diese
Konkurrenz zwischen verschiedenen Bevolke-
rungsgruppen diirfte im Segment der kleinen,
zumeist zentral gelegenen Wohnungen deutlich
starker auspragt sein als bei den WG-Zimmern.

Auch der Anteil der typischen Wohnangebote

fiir Studierende wie WG-Zimmer und kleine
Wohnungen ist an den Wohnungsmarkten sehr
unterschiedlich (siehe Abbildung 2-3). Erwar-
tungsgemafs ist der Angebotsanteil typischer
Studentenwohnungen in den typischen Univer-
sitdtsstadten hoch und im Gegensatz dazu rela-
tiv gering in Grofistadten mit verhaltnismafiig
niedrigem Studierendenanteil und vergleichs-
weise moderatem Mietniveau, siehe vor allem

Leipzig, Magdeburg, Dresden und Hannover.
pzig g g

Abbildung 2-3 zeigt auch, dass die Spanne der
verfiigbaren typischen Studentenwohnungen
in Relation zu den Studierenden sehr unter-
schiedlich ist. In einigen Standorten wie etwa
Darmstadt, Tiibingen, Jena oder Bochum liegt
das Verhiltnis bei zwei angebotenen kleinen
Wohnungen und WG-Zimmern je 100 Studie-
rende, in anderen Standorten sind es dagegen
mehr als sechs. Auffillig ist, dass gerade in den
grofiten Grofistadten das Verhiltnis giinstiger
ist als in den verhdltnismafig kleineren Stad-
ten, allerdings haben gerade dort Studierende
viele Konkurrenten. Bei einem Standort wie

Bochum ist dartiber hinaus zu berticksichtigen,



Anzahl der Wohnungsangebote im Wintersemester 2020/21

Angebote je 100 Studierende
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dass Studierende leicht auf angrenzende Stadte
ausweichen konnen. Zudem ist zu beachten,
dass in einigen Stadten, wie zum Beispiel Mag-
deburg oder Leipzig, das Angebot abseits
klassischer Studierendenwohnungen (kleine
Wohnungen, WG-Zimmer) so grof$ ist, dass
aufgrund des moderaten Preisniveaus auch die-
se Wohnungen nachgefragt werden. Fiir den
Standortvergleich sollte jedoch auch die relative

Veranderung in den Blick genommen werden.

Insgesamt erfreulich fiir Studierende ist, dass
an fast allen Standorten die Zahl der Angebote
gegeniiber dem Vorjahr gestiegen ist (siehe Ab-
bildung 2-4). Insbesondere in den stiddeutschen
Grofsstadten Stuttgart, Karlsruhe und Miinchen
gab es einen deutlichen Anstieg der inserierten
Wohnungen, gerade in Stuttgart hat sich dies
auch unmittelbar auf die Mietentwicklung aus-
gewirkt. Doch auch in vielen anderen Stadten
gab es einen Sprung bei den Angeboten. Die
Angebotsanstiege im Vergleich zum Vorjahr
sind zum Teil auf die Corona-Pandemie zuriick-
zufiihren, denn gerade im ersten Jahr der Pan-
demie gab es kaum Umziige und nur eine ein-
geschrankte Mobilitat. Allerdings ist die Zahl
der Inserate auch im Vergleich zur Zeit vor der
Corona-Pandemie hoher, was zumindest vor-
laufig fir eine gewisse Entspannung des Woh-
nungsmarktes spricht — wobei das Niveau der
Anzeigen je Studierendem nach wie vor niedrig
ist. Auffallig ist dabei, dass an vielen Standor-
ten die Angebotszahl kleiner Wohnungen tiber-
proportional stark gestiegen ist, insbesondere in

Darmstadt, Mainz und Minchen.

Einen Sonderfall stellt Berlin dar — hier ist im
Vergleich zum Vorjahr die Zahl der Inserate
riicklaufig. Dies ist vor allem auf den Mieten-
deckel zurtickzufiihren, denn dieser hat zu ei-
ner deutlichen Reduktion des Angebots gefiihrt
(vgl. auch Kapitel 6). Nachdem der Mietende-
ckel vom Bundesverfassungsgericht fiir nichtig
erklart wurde, steigt die Zahl der angebotenen
Mietwohnungen wieder, das urspriingliche Ni-

veau ist aber noch nicht erreicht.

Eine Besonderheit zeigt sich dartiber hinaus

im Hinblick auf den Markt fir WG-Zimmer.

In diesem Segment gab es relevante Riickgange
an Angeboten in den Universitatsstandorten
Tiibingen, Bonn, Aachen, Heidelberg und Dres-
den. Und auch an den meisten anderen Stand-
orten ist das Wachstum zumindest weniger
ausgepragt als im Markt fiir kleinere Wohnun-
gen. Dies starkt die These, dass viele Studierende
etwas langer studieren und sich daher die Zahl
der Angebote in diesem oft nur von Studierenden

genutzten Segment verhaltener entwickelt. I



Veranderung der Wohnungsangebote im Wintersemester 2020/21 zum Vorjahressemester
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Durchschnittliches Mietniveau und Entwicklung
Studentischer Wohnraum deutlich teurer als der
Durchschnitt.

m Folgenden wird die Mietpreisentwick-

lung an den 30 Hochschulstandorten dar-

gestellt. Als Besonderheit in diesem Jahr
werden auch hier die Angebote fiir WG-Zim-
mer separat betrachtet. Begonnen wird mit der
Analyse des durchschnittlichen Mietniveaus
fir kleine Wohnungen (kleiner als 40 Quadrat-
meter). Dazu werden die Median-Mieten und
nicht das arithmetische Mittel ausgewertet,
da der Median robuster gegeniiber Ausreifer-
werten reagiert. Aus statistischer Sicht sind
Durchschnittsmieten und selbst die robusteren
Medianwerte jedoch problematisch, um Prei-
sentwicklungen zu vergleichen. Schlieflich kon-
nen Mieten nicht nur deswegen steigen, weil

Wohnungen knapper geworden sind, sondern

auch, weil sich etwa die Qualitit verbessert hat.



Durchschnittsmieten erfassen beides, sowohl
die veranderten Knappheiten als auch mogliche
Qualitatsverdanderungen, weshalb sie Entwick-
lungen insgesamt verzerrt darstellen, wenn

sich das Angebot strukturell dndert. Dennoch
ist es sinnvoll, auch die Durchschnittsmieten zu
betrachten, denn diese stellen letztlich das am
Wohnungsmarkt verfiigbare preislich bewertete
Angebot dar. Gerade fir Studierende, die als
besonders preissensitiv gelten diirften, spielt es

wahrscheinlich nur eine geringe Rolle, ob Woh-

nungen aufgrund besserer Ausstattung oder
aufgrund von Knappheiten teurer werden —

in jedem Fall bedeutet es hohere Wohnkosten.
Deutlich relevanter diirfte hingegen sein, ob
das Angebot oder die Mieten in Nahe zur Hoch-

schule steigen.

Abbildung 3-1 vergleicht die Median-Mieten im
zweiten Quartal 2021 fir alle inserierten Woh-
nungen ohne hochwertige Qualitat, fir WG-An-

gebote und fiir kleine Wohnungen (unter 40

Quadratmeter) an allen 30 betrachteten Hoch-
schulstandorten. Im Gegensatz zur Auswertung
der Studierenden- und Angebotszahlen kénnen
bei den Angebotsmieten aktuellere Daten mit
Stand 30.06.2021 ausgewertet werden. Sortiert
sind die Standorte in Abbildung 3-1 gemaf3

der Median-Miete fiir alle betrachteten Woh-
nungsangebote. Wenig iiberraschend ist das
Mietpreisniveau in Miinchen mit Abstand am
héchsten, darauf folgen Stuttgart, Frankfurt,
Freiburg, Heidelberg und Hamburg. Am unteren
Ende finden sich mit Greifswald, Dresden, Leip-
zig und Magdeburg gleich vier ostdeutsche Uni-

versitdtsstandorte sowie Bochum.

Auffallig sind die mitunter hohen Aufschlige
tur kleine Wohnungen und auch WG-Zimmer.
Generell kosten kleine Wohnungen mehr, da
die Fixkosten von Installationen wie Bad und
Kiiche auf eine kleinere Fliche verteilt werden.
Zudem sind kleinere Wohnungen héutig in zen-
traleren und somit teureren Lagen. Bei WG-Zim-
mern wird in der Regel nur die individuell zur
Verfiigung stehende Flache inseriert, es kommen

aber noch Gemeinschaftsflichen hinzu. Dartiber



Mittlere Angebotsmieten (Median) nach Wohnungstyp im 2. Quartal 2021
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hinaus wirkt sich auch eine héhere Fluktuation
auf die Mietpreise aus, da mogliche Leerstands-
zeiten bertcksichtigt werden. Zu den Stadten
mit besonders hohen Aufschldgen fiir kleine
Wohnungen und WG-Zimmer gehéren neben
Hamburg und Berlin auch Stadte wie Ulm und
Tiibingen. Dies deutet einerseits auf eine sehr
hohe Nachfrage nach kleinen Wohnungen hin,
zeigt zum anderen aber ebenso einen besonde-
ren Angebotsmangel an. Auch Bochum, ein ver-
gleichsweise glinstiger Standort, sticht bei den
WG-Zimmer-Preisen hervor. Allerdings sind ge-
rade dort nur wenige WG-Zimmer annonciert
(vgl. Abbildung 2-3), da in verhiltnismafig ent-
spannten Markten oft eher ganze Wohnungen

vermietet werden.

Bezieher von BAf6G erhalten im Rahmen der
Hochstforderung einen Betrag von 325 Euro zu-
satzlich, wenn sie nicht mehr zu Hause leben.
Ausgehend von diesem Betrag wurde in Abbil-
dung 3-2 visualisiert, welche Wohnungsgrofie
sich Studierende damit leisten konnten. Dies
unterstreicht, wie unterschiedlich sich die Lage

fir Studierende an den verschiedenen Hoch-

schulstandorten darstellt. In Miinchen reicht
der Betrag von 325 Euro gerade einmal fiir ein
WG-Zimmer von 10 Quadratmetern, in Magde-
burg dagegen fiir fast die dreifache Wohnflache.
An neun von 30 Standorten wire eine kleine
Wohnung mit 20 Quadratmeter nicht leistbar,
an sieben Standorten kénnten dagegen Woh-
nungen mit mehr als 28 Quadratmetern bezahlt
werden — wobei hier allerdings nur die Netto-
kaltmiete auf dem Preisniveau fur kleine Woh-
nungen (unter 40 Quadratmetern) betrachtet
wird. Nichtsdestotrotz zeigt dieser Vergleich,
welche Bedeutung die Studienstandortwahl fiir

die finanzielle Lage der Studierenden hat.

Zu berticksichtigen ist jedoch, dass BAf6G nur
von einem kleinen Teil der Studierenden bezogen
wird — aktuell sind es knapp 16 Prozent. Zudem
ist die Zahl der Forderberechtigten riicklautig,
was allerdings mit der geringeren Zahl der Stu-
dienanfanger korrespondiert. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass die tiberwiegende Zahl der
Studierenden ihre Wohnkosten aus anderen Fi-

nanzierungsquellen stemmen muss. §
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nterschiedliche Mietpreise und Miet-
veranderungen an den Standorten
konnen zum Teil auf unterschiedliche

Angebotsstrukturen nach Qualitdt und Lage

und deren Verdnderungen zuriickzufiihren sein.

Gerade vor dem Hintergrund der Corona-Pan-
demie ist es an den Wohnungsmarkten sowohl
zu Verschiebungen in der Angebotsstruktur

als auch zur Neubewertung von Objekt- und
Lageeigenschaften gekommen. Um die quali-
tatsbereinigte Mietentwicklung zu messen, also
unter der Fiktion gleichbleibender Qualitts-
und Lageanteile der Wohnungen, wird ein so-
genanntes hedonisches Verfahren angewendet.
Diese 6konometrische Methode erlaubt es, den
Mietpreis einer Wohnung auf eine Vielzahl von

Eigenschaften zuriickzufiihren, sodass dann ein

Mietpreise steigen vielerorts weiter an, allerdings mit
nachlassender Dynamik.

Preisindex abgeleitet wird, in dem Preiseffekte
durch qualitative Verdnderungen des Angebots
herausgerechnet werden. So sind etwa Wohnun-
gen im Neubau, kleinere Wohnungen aber auch
WG-Angebote je Quadratmeter teurer als andere
Wohnungen. Wenn dann der Anteil dieser eher
teuren Wohnungen im Angebot tiberproportio-
nal steigt, steigen auch die Durchschnitts- und
Medianmieten, selbst wenn die Mieten vergleich-
barer Objekte gleichbleiben. Eine genauere Be-
schreibung dieses Ansatzes findet sich im An-
hang. Der hedonische Preisindex, im Folgenden
Studentenwohnpreisindex genannt, ist ein ge-
eigneter Indikator, um die Preisentwicklung im
Zeitablauf zu verfolgen. Dariiber hinaus ist er
auch geeignet, Dynamiken zwischen den ver-

schiedenen Hochschulstandorten zu vergleichen.



Aufgrund des vermuteten ,Strukturbruchs®
durch die Corona-Krise werden in diesem Re-
port, wie schon im Studentenwohnreport 2020,
die hedonischen Modelle jeweils fiir zwei be-
nachbarte Halbjahre separat geschétzt. In dieser
Variante des hedonischen Modells kénnen sich
die Einfliisse von Eigenschaften auf die Mie-
ten einer Immobilie Giber die Zeit verandern und
mogliche Praferenzverschiebungen im Zeitver-
lauf abbilden. So zeigt sich etwa, dass im Durch-
schnitt der Preisaufschlag fir WG-Zimmer mit
Beginn der Pandemie im ersten Halbjahr 2020
deutlich abgenommen hat — von etwa 10 auf

1 Prozent — wihrend andere Qualitits- und La-
geeffekte wie etwa der durchschnittliche Prei-
saufschlag fir kleine Wohnungen (weniger als
40 Quadratmeter) stabil bei etwa 20 Prozent
liegt (siehe Abbildung 4-1, rechts). Es ist daher
notwendig, ein hedonisches Preismodell anzu-
wenden, das dynamische Veranderungen der Be-
wertung von Qualititseigenschaften tiber die Zeit
abbilden kann. Um eine ausreichende Anzahl an
Beobachtungen fiir alle untersuchten Standorte
zu garantieren und robuste Regressionsschétzun-

gen durchfiithren zu kénnen, werden immer die

Daten eines Jahres (zwei Halbjahre) in einer Re-
gression ausgewertet (jeweils mit Kontrollvariab-
len fiir das erste und dritte Quartal). Auf eine da-
riiber hinausgehende unterjahrige Auswertung
wird jedoch verzichtet. Die Anzahl der ausgewer-
teten Angebote im letzten Jahr reicht von knapp
2.500 fiir Jena bis knapp 53.000 fiir Berlin. Uber
eine Indexierung lasst sich dann die Preisent-
wicklung im Zeitablauf darstellen und Kennzah-
len fiir die Entwicklung der qualitatsbereinigten
Mieten im letzten Jahr berechnen. Analog zum

Studentenwohnpreisindex wird im diesjahrigen

MLP Studentenwohnreport eine Sonderauswer-
tung zur Entwicklung der WG-Angebote berech-

net, im Folgenden WG-Mietindex genannt.

In Abbildung 4-1 werden zunichst die Ergeb-
nisse eines zusammengefassten hedonischen
Mietmodells dargestellt, in dem die Angebote
aller 30 Standorte zusammen ausgewertet
werden (unter Hinzunahme von standortfixen
Effekten). Die Auswertung zeigt eine Verdnde-
rung der Mieten zwischen dem Ende des ersten

Halbjahres 2021 und dem ersten Halbjahr 2020



Ausgewaihlte Preiseffekte des zusammengefassten hedonischen Mietmodells fiir alle 30 Standorte

Jeweils in Prozent [ | Studentenwohnpreisindex
WG-Mietindex WG-Mietindex

==@==Studentenwohnpreisindex

v 4 4
3
)
]

[=2]
I

c
s 3 5 3
= 3

v
5 ©
© 2
o =
S 2 g 2
~ 2
© s
2 o
c ey
o 1 L1
° =
— < ‘
= Ful
: [ ] .
g O T 0
<
(Y
©
£

-1 -1

2020 2021 HJ1 HJ2 HJ1 HJ2 HJ1
2019 2019 2020 2020 2021

Quellen: Value AG (2021), Institut der deutschen Wirtschaft

Kalkulierte Preisaufschldge in hedonischen Mietmodellen

24

22

20

18

16

14

12

10

—_———

HJ1
2019

HJ2
2019

==@==\Wohnungen kleiner als 40 m*
WG-Zimmer

HJ1
2020

HJ2
2020

HJ1
2021

4-1



von 1,8 Prozent. Im Vorjahreszeitraum (erstes
Halbjahr 2019 zu erstem Halbjahr 2020) betru-
gen die Mietsteigerungen nur o,5 Prozent. Die
Mietentwicklung allgemein ist somit im zwei-
ten Corona-Jahr wieder etwas angestiegen,
allerdings war die Mietentwicklung im ersten
Halbjahr 2021 mit 0,6 Prozent schwacher als

noch im zweiten Halbjahr 2020 mit 1,2 Prozent.

Bei den beriicksichtigten Preiseffekten fallt
auf, dass der kalkulatorische Preisaufschlag
fiir WG-Zimmer vor der Corona-Pandemie
bei 10 bis 11 Prozent lag und mittlerweile auf

1,3 Prozent gefallen ist, wahrend der kalkula-

torische Preisaufschlag fiir kleine Wohnungen
(weniger als 40 Quadratmeter) stabil bei etwa
20 Prozent liegt. Auch die Preisaufschlage fiir
die Ndhe zur Universitat und zum Hauptbahn-
hof sind weitestgehend konstant. Lediglich

der kalkulatorische Preisaufschlag fiir die Ndahe
zur ndachsten Bahnhaltestelle ist geringfiigig
gesunken. In einer standortbezogenen Betrach-
tung fallt auf, dass die Preisaufschléage fir klei-
ne Wohnungen insbesondere in Ulm, Hamburg,
Hannover und Karlsruhe mit iiber 20 Prozent
besonders hoch sind. Gerade in Ulm, aber auch
in Darmstadt, Stuttgart, Bremen und Freiburg,

sind die Preisaufschlage fiir kleine Wohnungen

in den letzten beiden Jahren zuriickgegangen.
Gestiegen sind hingegen die Preisaufschlage fiir

kleine Wohnungen in Tiibingen und Goéttingen.

Im deutlich kleineren Teilmarkt der WG-Zim-
mer sind nach dem zusammengefassten WG-
Index-Modell die Angebotsmieten zum Ende
des ersten Halbjahres 2020 im Vergleich zum
Vorjahr mit 0,9 Prozent nur halb so stark ge-
stiegen wie im Gesamtmarkt. Im Vorjahr waren
es noch 3,3 Prozent, allerdings aufgrund der
hohen Anstiege im zweiten Halbjahr 2019. Die
schwichere Entwicklung der WG-Angebote
deckt sich mit der Beobachtung der abgenommen
Preisaufschlage fiir WG-Angebote und zeigt
eine wichtige Verschiebung in der Angebots-
struktur auf. Der Teilmarkt der WG-Zimmer
macht etwa 7 Prozent des insgesamt betrachteten
Wohnangebots aus (entsprechend der Anzahl an
Angeboten in der Value AG Marktdatenbank).
Die starkste Abnahme von Preisaufschlagen fiir
WG-Zimmer verzeichnen im letzten Jahr Darm-
stadt und Stuttgart mit —6 Prozent, gefolgt von
Karlsruhe, Diisseldorf, Bonn und Koéln mit —4

Prozent. Hier ist es besonders attraktiv fiir Stu-



dierende, eine WG-Wohnung in Erwédgung zu

ziehen, um Mietkosten zu sparen.

Es zeigt sich, dass die Entwicklungen der ver-
schiedenen Teilméarkte hochst unterschiedlich,
aber mitnichten unabhingig voneinander sind.
Vermutet werden kann, dass im Zuge der Co-
rona-Pandemie die kleinen Wohnungen an den
Hochschulstandorten weiterhin stark nachgefragt
wurden — und zwar auch von nicht-studentischen
Wohnungssuchenden. Das konnten insbesondere
Fernpendler, junge Erwerbstatige und auch altere
Bewohner sein, fiir die kleine (Zweit-)Wohnungen
attraktiv sind. Hingegen hat die Nachfrage nach
WG-Zimmern, die deutlich stirker von den Stu-
dierendenzahlen abhangt (und dem Preisniveau

am Standort), deutlich nachgelassen.

Die standortbezogenen Mietpreisentwicklun-
gen an den 30 Standorten werden nach dem
Studentenwohnpreisindex und WG-Mietindex
verglichen sowie mit der Verinderung der An-
gebotszahlen je Studierender im vorherigen
Wintersemester. Die Skalen der Entwicklungen

von Angebotsmieten und Angebotsinseraten

sind nicht direkt vergleichbar, weil unter an-
derem die Anzahl an Inseraten deutlich volati-
ler und der Betrachtungszeitraum etwas friiher
und kiurzer ist, da die Studierendenzahlen nur
fiir das Wintersemester veroffentlicht/bertick-
sichtigt wurden. Nichtsdestotrotz kann ein Ver-
gleich der jeweiligen Entwicklungsrichtungen
von Mietpreisen und Angebotszahlen gerade in
Zeiten teils drastischer Mafinahmen und Ideen

zu Mietregulierungen aufschlussreich sein.

Tabelle 4-1 fasst entsprechend die ermittelten
Preis- und Angebotsentwicklungen fiir alle

30 Hochschulstandorte iiber das letzte Jahr zu-
sammen. Nach dem Studentenwohnpreisindex
sind die Mieten im letzten Jahr an 19 der 30 be-
trachteten Standorte gestiegen (0,4 bis 5,9 Pro-
zent), davon an acht Standorten stéarker als
die Inflationsrate im Juni von 2,3 Prozent (ge-
geniiber dem Vorjahresmonat). Besonders stark
sind die Mieten im letzten Jahr in Freiburg
(5,9 Prozent), Berlin (5,4 Prozent), Konstanz
(4,2 Prozent), Leipzig (4,2 Prozent) und Miinster
(4,1 Prozent) gestiegen sowie in Kiel (3,1 Pro-

zent) und Aachen (3,0 Prozent). An sechs Stand-

orten stagnieren die Mieten (-o,2 bis 0,3 Prozent)
und an den drei Standorten Frankfurt (-o,7 Pro-
zent), Niirnberg und Diisseldorf (jeweils —o0,5 Pro-

zent) sind die Mieten leicht gesunken.

Nur an zwei von 30 Standorten sind die quali-
tatsbereinigten Mieten deutlicher gesunken, und
zwar in Stuttgart (-2,6 Prozent) und Karlsruhe
(-1,4 Prozent). An diesen beiden Standorten ist
zudem die Angebotszahl deutlich gestiegen (sie-
he Abbildung 4-2). Auflerdem ist wie im Vorjahr
die Ausnahmesituation und -entwicklung in Ber-
lin zu beachten, diesmal nur unter umgekehrten
Vorzeichen. Nachdem im letzten Report im Jahr
2020 die Mieten nur in Berlin gesunken waren,
sind sie dort in diesem Jahr mit 5,4 Prozent be-
sonders deutlich gestiegen (nur in Freiburg stie-
gen die Mieten starker). In Berlin sind die Mieten
insbesondere im ersten Halbjahr 2021 gestiegen,
nachdem das Bundesverfassungsgericht ent-
schieden hatte, dass der Berliner Mietendeckel
ungtiltig ist. Vor allem diese Entscheidung er-
klart die Berliner Entwicklung gegen den allge-
meinen Trend und das bei leicht abnehmender

Angebotszahl je Student.



Entwicklung der qualitdtsbereinigten Mieten und Angebotszahlen im Vergleich zum Vorjahr Tabelle 4-1

Veranderung Angebote
je Studierender

Veranderung Angebote
je Studierender

Studenten- WG- Studenten- WG-

wohnpreisindex | Mietindex wohnpreisindex | Mietindex
Standorte 2021 2021 Standorte 2021 2021 Insgesamt
Aachen 3,0% 0,0% 14% -2% Jena 0,4% 11,4% 3% -1%
Berlin 5,4 % 5,5% -15% 2% Karlsruhe -1,4% -9,2% 53% 42%
Bochum 1,9% 8,3% 18% 48% Kiel 3,1% 3,9% 8% 20%
Bonn 2,6% 3,3% 17% -19% Kéln 1,6% 4,5% 20% 12%
Bremen 0,1% -51% 26 % 28% Konstanz 4,2% -2,5% 29% 7%
Darmstadt 0,2% 0,6% 38% 51% Leipzig 42% 6,7% 7% 8%
Dresden 1,9% 3,0% 5% -8% Magdeburg 1,2% 0,8% 24% 19%
Dusseldorf -0,5% -3,6% 30% 32% Mainz 1,0% -1,8% 36% 19%
Frankfurt -0,7% -0,5% 36% 32% Mannheim 0,1% 4,2% 29% 3%
Freiburg 5,9% 4,0% 11% -1% Miinchen 0,1% 1,1% 43 % 29%
Gottingen 1,2% -3,3% 21% 6% Minster 4,1% 1,8% 25% 21%
Greifswald 1,9% -7,0% 9% 27 % Nirnberg -0,5% 77% 24% 20%
Hamburg 1,9% -0,8% 10% 19% Stuttgart -2,6% -3,4% 58 % 59 %
Hannover 1,0% -1,7% 34% 48 % Tibingen -0,2% —-6,3% 34% -15%
Heidelberg 0,3% 0,8% 7% -12% Ulm 1,5% 2,9% 18% 24 %

Quellen: Value AG (2021), Institut der deutschen Wirtschaft



Grundsatzlich zeigt sich, dass die Mieten vor
allem an den Standorten stagnierten oder leicht
zuriickgingen, an denen das Angebot deutlich
gestiegen ist. Der Zusammenhang ist in Abbil-
dung 4-2 dargestellt. Zu der Gruppe von Stand-
orten mit stagnierenden Mietentwicklungen mit
tiberproportionaler Angebotsausweitung zdhlen
mit Stuttgart, Karlsruhe, Miinchen, Darmstadst,
Frankfurt, Tibingen, Diisseldorf, Mannheim,
Bremen und Niirnberg immerhin ein Drittel der
betrachteten Standorte. Hingegen sind die Mie-
ten an den Standorten mit relativ geringer Ange-
botsausweitung wie Kéln, Ulm, Bochum, Bonn,
Aachen, Greifswald, Hamburg, Kiel, Dresden und
Leipzig weiter gestiegen. Die besondere Entwick-
lung Berlins wurde bereits erldutert. Im Mittel-
feld liegen Gottingen und Magdeburg sowie
Hannover und Mainz mit geringen Mietsteige-
rungen von etwa einem Prozent bei durchschnitt-
licher Angebotsausweitung. Ebenfalls im Mittel-
feld mit stagnierender Mietpreisentwicklung,
jedoch nur geringer Angebotsausweitung, liegen
Jena und Heidelberg. Auffallig stark in Relation
zur Angebotsentwicklung sind die Mieten in

Freiburg, Miinster und Konstanz gestiegen.

Die Trendumkehr in der Miet- und Angebots-
entwicklung in Berlin im Vergleich zum letzt-
jahrigen Studentenwohnreport war vor dem
Hintergrund des Berliner Mietdeckels zu erwar-
ten. Das Berliner Experiment zum Mietendeckel
wird im Kapitel 6 noch ausfiihrlicher diskutiert.
Allerdings sind auch die anderen sechs Standorte
mit iiberproportionalen Mietpreisanstiegen von
mehr als 3 Prozent im letzten Report nicht beson-
ders aufgefallen. Freiburg lag auf Rang 24 von 30,
Miinster sogar auf Rang 28 und lediglich Leipzig

lag mit Rang sieben im oberen Drittel des Miet-

entwicklungsrankings. Der Standort Karlsruhe,
der in diesem Jahr zu den beiden Universitats-
stadten mit sinkendem Mietniveau gehort, lag

im letzten Report auf Rang funf.

Um die volatilere Entwicklung seit Pandemie-
beginn besser einordnen zu kénnen, wird in Ab-
bildung 4-3 die Veranderung der qualitdtsberei-
nigten Mieten nach Studentenwohnpreisindex im
letzten Jahr mit der annualisierten Entwicklung
der letzten zwei Jahre verglichen. Die Auflistung

der Standorte ist dabei nach der Entwicklung der
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Entwicklung der qualitatsbereinigten Mieten

In Prozent Studentenwohnpreisindex: Entwicklung der letzten 2 Jahre (annualisiert) [ ] Studentenwohnpreisindex: Entwicklung im letzten Jahr
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letzten zwei Jahre sortiert. Seit Pandemiebeginn
sind die Mieten tGberproportional stark in Frei-
burg, Leipzig, Bochum, Greifswald und Kiel ge-
stiegen, wobei in Bochum und Greifswald die
Dynamik im letzten Jahr wieder etwas nachge-
lassen hat. Autfillig ist, dass es mit Ausnahme
von Freiburg Standorte mit unterdurchschnittli-
chem Mietniveau sind. Im Gegensatz dazu zeigen
sich an den tiberdurchschnittlich teuren Stand-
orten Stuttgart und Frankfurt sowie in Miinchen
und Diisseldorf stagnierende bis leicht sinkende
Mieten. Vor allem in Stuttgart ist jedoch das An-
gebot zuletzt stark gestiegen (in Relation zum
Zeitpunkt vor der Pandemie) und die Preisni-

veaus sind nach wie vor hoch.

Vergleicht man die Entwicklung im letzten Jahr
mit der durchschnittlichen jahrlichen Entwick-
lung seit Pandemiebeginn, zeigen sich tiberpro-
portional starke Mietanstiege vor allem in Berlin
und in Freiburg, Konstanz und Miinster. Stark
nachlassende Preisentwicklungen verzeichnen
Tiibingen, Mannheim, Heidelberg und Karlsruhe.
Gerade hier ist jedoch fraglich, wie nachhaltig

die nachlassende Mietentwicklung ist.
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EXKURS: STANDORTANALYSE UND -PROGNOSE FUR LEIPZIG

Standort Leipzig — viel Potenzial fir Wachstum.

Hohe Wohnkosten sind in westdeutschen GroBstadten wie Miin-
chen, Frankfurt oder KéIn ldngst an der Tagesordnung. Der Osten
ist hingegen fiir sein aktuell noch moderates Mietniveau bekannt.
Dass das nicht unbedingt so bleiben muss, zeigt der Blick auf die
Mietentwicklungen. Insbesondere in Leipzig ist die Dynamik groB3 —
die Preissteigerungen lagen zuletzt bei rund vier Prozent im Jahr.
Woher kommt diese Entwicklung und wird sie sich in den nachsten
Jahren fortsetzen? Dazu wertet der Finanzdienstleister MLP umfass-
ende Standortanalysen fiir seine Kunden aus.

Leipzig kommt in Schwung.

Leipzig ist nach Berlin die gréBte Stadt in Ostdeutschland und
weist eine lange Tradition als Handels- und Messestadt sowie
Bildungs- und Kulturmetropole auf. Zudem ist die Stadt ein
bekanntes Tourismusziel und ein traditionsreicher Universitats-
standort mit aktuell zw6lIf Universitdten bzw. Hochschulen.
Gemeinsam mit der Nachbarstadt Halle (Saale) bildet Leipzig den
Ballungsraum Leipzig-Halle, der mit Gber einer Million Einwoh-
nern zu den wirtschaftsstarksten Raumen im Osten zahlt.

Nach Bevélkerungsriickgdangen in den 1980er und 1990er Jahren
durch Abwanderungen in die westlichen Bundeslander und Sub-
urbanisierungseffekte wéchst Leipzig seit 2000 wieder; 2019
sind fast 600.000 Einwohner registriert. Hintergrund dieser Ent-
wicklung ist insbesondere der tiberaus positive Wanderungssaldo
der vergangenen Jahre. Die Universitdt sowie die positiven 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen spielen dabei eine wichtige
Rolle. In Leipzig leben tiberdurchschnittlich viele junge Menschen
zwischen 15 und 29 Jahren, vor allem junge Kreative zieht es in
die Stadt. Bis 2030 wird ein weiterer Bevélkerungszuwachs auf
ca. 641.000 Einwohner prognostiziert.

Bevolkerungsprognose fiir Leipzig bis 2030

Einwohner

600.000

1992 2000

Attraktive Rahmenbedingungen sorgen fiir erh6hte Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt.

Dass die Stadt sich steigender Beliebtheit erfreut, zeigt sich auf
dem Wohnungsmarkt insbesondere in Form von Miet- und Kauf-
preissteigerungen. Die Sanierung von Altbauwohnungen, die im
Eigentumssegment lange Zeit den Ton angab, wird immer mehr
durch Wohnungsneubau ergdnzt. Zudem ziehen groBe Unter-
nehmen wie BMW, Amazon oder DHL weitere Dienstleister und
Mitarbeiter an und erhéhen die Attraktivitat fir Studenten. Dies
begtinstigt auch die Nachfrage nach zentrumsnahem und zum
Teil mébliertem Wohnraum, fiir die ein entsprechendes Angebot
geschaffen wird. Die Verfligbarkeit von Fldchen insbesondere
auf Umnutzungsarealen erweist sich in diesem Zusammenhang
als vorteilhaft und perspektivtrachtig.
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Quellen: MLP, Scope Investor Services GmbH
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Mietkostenvergleich Musterwohnung

Mieten fir studentische Musterwohnung im Siiden
deutlich hoher als im Osten.

ie qualitatsbereinigte Mietentwicklung

anhand des Studentenwohnpreisindex

ist der wesentliche Indikator im Report,
um relative Veranderungen der Mieten und
damit der Wohnungsmarktsituation beurteilen
zu kénnen. Am Beispiel von Stuttgart und Leipzig
lasst sich jedoch leicht zeigen, dass die reine pro-
zentuale Mietentwicklung Niveau- und Struktur-
unterschiede vernachlassigt. So diirfte die Woh-
nungssuche in Stuttgart trotz sinkender Mieten
im letzten Jahr (-3 Prozent) bei steigendem An-
gebot (+58 Prozent) aufgrund des hohen Preis-
niveaus (Median-Miete von kleinen Wohnun-
gen zuletzt iiber 21 Euro je Quadratmeter) fiir
Studierende finanziell schwieriger sein als etwa

in Leipzig mit tiberproportional stark steigen-

den Mieten (+4 Prozent) bei geringer Angebots-



ausweitung (+7 Prozent), jedoch ausgehend von
einem vergleichsweise niedrigen Mietniveau
(Median-Miete kleiner Wohnungen unter 10 Euro
je Quadratmeter). Daher wird im Folgenden das
okonometrische Modell genutzt, um eine hypo-
thetische Miete fiir eine studentische Muster-
wohnung zu kalkulieren. 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 sich die Wohnung befin-
det, sodass die Unterschiede als Stadtpramie
verstanden werden konnen. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass die geschitzten Mietpreise
fir die Musterwohnungen statistisch weniger
robust sind als die indexierte Preisentwicklung,
da hier deutlich mehr geschitzte Koeffizien-
ten und deren Standardfehler beriicksichtigt
werden miussen. Auflerdem kann es sein, dass
es diese Musterwohnung an manchen Stand-
orten gar nicht gibt. Zum Beispiel konnte es
theoretisch sein, dass es in unmittelbarer Hoch-
schulndhe gar keine Ein-Zimmer-Wohnungen
in Gebduden aus den 2000er Jahre gibt, sondern

nur altere Gebaude oder grofiere Wohnungen,

in denen Studierende in Wohngemeinschaften
leben. Auch ein direkter Vergleich mit den Er-
gebnissen fritherer MLP Studentenwohnreports
ist nicht immer moglich, da sich die Datenquel-
len zum Teil unterscheiden (bis 2019 Daten von
ImmoScout24, seit 2020 Daten der Value AG,
in diesem Jahr jedoch inklusive der Zusatzerhe-
bung WG-Zimmer; auch das empirische hedo-
nische Preismodell wird den aktualisierten Da-
ten entsprechend angepasst). Die kalkulierten
Mieten-Werte der Musterwohnungen dienen
daher in erster Linie zur Illustration der 6kono-
metrischen Ergebnisse und zur Veranschauli-
chung der unterschiedlichen Mietpreisniveaus

an den untersuchten Hochschulstandorten.

Die hypothetische Musterwohnung besitzt bei
einer ,normalen® Ausstattungsqualitdt eine
Wohnfliache von 30 Quadratmetern, befindet
sich im zweiten Stockwerk, liegt in direkter Um-
gebung zur nichsten Hochschule (Fachhoch-
schule oder Universitit), in durchschnittlicher
Entfernung zum Hauptbahnhof und anderen
Bahnstationen, und das Gebdude wurde in den

2000er Jahren erbaut. Neben den reinen Miet-



kosten werden auch Wohnnebenkosten in Hohe
von 20 Prozent berticksichtigt, sodass die ausge-
wiesenen Mieten als Warmmieten zu verstehen
sind. Der Anteil der Nebenkosten wurde stand-
ortiibergreifend einheitlich angenommen, da
diese zum Teil vom individuellen Verbrauch be-
ziehungsweise dem der Hausgemeinschaft abhén-
gig sind und die Informationsqualitit in den An-

geboten zum Teil stark variiert.

In Abbildung 5-1 werden die kalkulatorischen
Mieten fir die Musterwohnung (30 Quadrat-
meter, inkl. 20 Prozent Nebenkosten) mit den
Mieten eines Muster-WG-Zimmers (20 Qua-
dratmeter, inkl. 20 Prozent Nebenkosten) ver-
glichen, jeweils im zweiten Quartal 2021.

Die Musterwohnungen sind 40 bis 76 Prozent
teurer als die WG-Zimmer. Mit etwa 8oo Euro
ist eine studentische Musterwohnung in
Miinchen am teuersten, gefolgt von Stuttgart
mit 750 Euro (trotz sinkender Mieten). An
dritter Stelle folgt K6In mit etwa 665 Euro
noch vor Frankfurt und Berlin mit 650 bis
655 Euro. Leipzig ist trotz tiberproportional

gestiegener Mieten mit 355 Euro der zweit-

glinstigste Standort, nur Magdeburg ist noch
gunstiger (289 Euro). Zum Vergleich sind in
Abbildung 5-1 auch die vergleichbaren Medi-
an-Mieten abgebildet, um die Bewertung des
hedonischen Modells zu zeigen. In der Regel
fithren die gesetzten Annahmen fiir Muster-
wohnung und Muster-WG-Zimmer zu Preisab-

schldgen im Vergleich zu Durchschnittswoh-

nungen — mit einigen Ausnahmen, vor allem
mit Blick auf Kiel, Dresden, Jena, Gottingen und
Bochum. Abbildung 5-z veranschaulicht die Er-
gebnisse der Musterwohnungen in einer Karte.
Es zeigt sich, dass nach wie vor die Mieten fiir
studentische Musterwohnungen im Siiden be-
sonders hoch sind und im Osten mit Ausnahme

von Berlin besonders niedrig.



Vergleich der hypothetischen monatlichen Kosten fiir eine studentische Musterwohnung (30 m? Einzelapartment) und ein Muster-WG-Zimmer (20 m?)
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Hypothetische monatliche Mietkosten fiir eine studentische Musterwohnung und ein Muster-WG-Zimmer

In Euro
Kiel: 489 | 301
. Greifswald: 3821233
I Hamburg: 595 | 369
Bremen: 471 | 286
. Berlin: 650 | 420
Kln: 663 1398 Hannover: 472 | 284 -
Diisseldorf: 457 | 260 Minster: 532 | 343 Magdeburg: 289 | 204

. _ Géttingen: 524 316 .
L Bochum: 386 | 242 Leipzig: 355 | 215

Frankfurt: 655|406 . . Dresden: 389 | 237
Jena: 460|315

Darmstadt: 580 | 353

Aachen: 439 262 Bonn: 485 | 293

I Miete Musterwohnung
Bl Miete Muster-WG-Zimmer

Mainz: 491 | 335

Mannheim: 469 | 290 I Heidelberg: 500 | 337

Nirnberg: 509 | 337
Stuttgart: 750 | 440
L Ulm: 512 292

Miinchen: 802 | 554

Karlsruhe: 599 | 356

Tibingen: 506 | 343

Freiburg: 515 | 364
Konstanz: 525 | 360

Quellen: Value AG (2021), Institut der deutschen Wirtschaft 5-2



MLP STUDENTENWOHNREPORT 2021

39

Studierende und Wahlprogramme

Politik hat die No6te der Studierenden kaum im Blick.

ie wohnungswirtschaftlichen Rahmen-

bedingungen fiir Studierende sind all-

gemein schwierig: Sie verfiigen in der
Regel nur tiber geringe eigene finanzielle Mittel
und miissen zumeist in den angespannten und
tiberdurchschnittlich teuren Wohnungsmarkten
in den Grof3- und Universitatsstidten Wohnun-
gen oder WG-Zimmer anmieten. Die Corona-
Pandemie hat die Lage insofern verscharft, als
dass sich die Einkommenssituation haufig ver-
schlechtert hat, zudem kaum finanzielle Reser-
ven vorliegen und gleichzeitig die Mieten weiter
hoch geblieben oder sogar weiter gestiegen sind.
Abbildung 6-1 zeigt die Entwicklung der verfiig-
baren Einkommen der Studierenden bis 2019,
also vor der Pandemie. Demnach konnten die
25 Prozent einkommensstarksten Studierenden-
haushalte ihr Einkommen steigern. Das Medi-

an-Einkommen der Studierenden und auch das



Entwicklung der Nettoeinkommen von Studierenden fiir einen Einpersonenhaushalt
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Einkommen der 25 Prozent einkommensarmsten
Haushalte ist im Jahr 2019 jedoch gegeniiber dem
Vorjahr zuriickgegangen. Die Daten fiir das Jahr
2020 liegen noch nicht vor, doch eine Studie von
Beznoska et al. (2020) zeigt, dass vor allem ge-
ringfligig Beschiftigte Einkommenseinbufien
verzeichnen mussten. Demnach sind die verfiig-
baren Einkommen bei Haushalten im 1. Dezil
(10 Prozent der einkommensarmsten Haushalte)
und mit geringfiigiger Beschaftigung um fast

5 Prozent gesunken, im 2. und 3. Dezil jeweils
um rund 2 Prozent. Studierende, die einer Be-
schaftigung nachgehen, werden typischerweise
in diesen Einkommensdezilen zu finden sein.
Hinzu kommt, dass gerade geringfiigig Beschaf-
tigte haufig Tatigkeiten nachgehen, die in be-
sonderer Weise von Lockdowns betroffen waren
— etwa in der Gastronomie oder im Tourismus.
Und nach einer Befragung von Becker und Lorz
(2020) von knapp 28.600 Studierenden Ende des
Sommersemesters 2020 (15. Juni bis 18. August)
hat sich fiir insgesamt 37 Prozent der erwerbs-
tatigen Studierenden die Erwerbssituation im

Zuge der Corona-Pandemie verschlechtert.

Angesichts dieser besonderen Lage der Studie-
renden und der anstehenden Bundestagswahl
wurde im Folgenden gepriift, inwiefern die
Parteien auf die herausfordernde Situation der
Studierenden Antworten finden. Dazu wurden
die Wahlprogramme der Parteien vor allem
hinsichtlich der Vorschlage zur finanziellen
Ausstattung der Studierenden gepriift sowie
auf Vorschldge zur Verbesserung der Wohnsitu-
ation. Betrachtet wurden dabei nur die Parteien,
bei denen eine spatere Regierungsbeteiligung —
etwa aufgrund von bereits bestehenden Landes-

regierungen — realistisch erscheint.

1. Finanzielle Unterstiitzung

Alle Parteien beschiftigen sich in ihren Wahl-
programmen mit dem BAf6G und méglichen
Anpassungen. Dabei zeigen sich auch starke
Ubereinstimmungen aller Parteien. So setzen
sich FDP, SPD, Biindnis 9o/Die Griinen und Die
Linke explizit fir ein stirker elternunabhéngi-
ges BAf6G ein, bei CDU/CSU wird dies nur fir
altere Studierende genannt. Auflerdem findet
sich in fast allen Programmen der Vorschlag,
das Kindergeld direkt an Studierende auszuzah-
len. Dartiber hinaus gibt es aber Unterschiede
beziiglich der Gestaltung des BAf6G. Im heuti-

gen System ist eine Hélfte ein Zuschuss, die an-



dere ein Kredit. CDU/CSU mochten es bei diesem
System belassen, wollen aber sicherstellen, dass
eine Riickzahlung auch leistbar ist. Die FDP
will dagegen statt des bisherigen Systems ein
zinsloses Darlehen einfuihren, das nur bei ent-
sprechender Leistungsfahigkeit zurtickgezahlt
werden muss. SPD, Biindnis 9o/Die Griinen und
Die Linke wollen dagegen ein vollstindiges Zu-
schusssystem. Grofite Einigkeit besteht dahin-
gehend, dass der Kreis der Empféanger erweitert
werden soll, und dass die bisherigen Altersgren-
zen zu restriktiv sind. Insgesamt zeigt sich tiber
alle Parteien hinweg, dass eine grofere Flexibi-

litat des BAf6G angestrebt wird.

Besonders relevant fiir Studierende ist die Frage
der Hohe des BAf6G. Heute liegt der Hochstsatz
bei 861 Euro monatlich. Bei CDU/CSU und auch
bei der SPD finden sich keine Aussagen zu einer
Anpassung der Hohe. Konkret ist dagegen Die
Linke, die das BAf6G pauschal auf 1.200 Euro
monatlich erhohen will. Bei der FDP ist auch
keine Maximalhohe angegeben, doch es wird
der Eindruck erweckt, dass die Studierenden hier

flexibel den Kreditrahmen anpassen kénnen.

Anpassung des BAfoG — Plane der Parteien

Partei

Tabelle 6-1

Programm

« Flexibilisierung und Erweiterung des Nutzerkreises des BAf6G, Bezug auch

cbu/csu

nach dem 35. Lebensjahr oder fiir berufliche Weiterbildung

Bei dlteren Beziehern elternunabhéngige Einkommens- und Vermégenspriifung

- Aufhebung der Altersgrenzen im BAf6G, Erweiterung des Kreises der Bezieher

SPD

+ Rickkehr zum Vollzuschuss im BAf6G

Auszahlung des Kindergelds an Studierende

+ Grundsicherung fiir Studierende, die sich aus einem Garantiebetrag in Hohe

Biindnis 90/
Die Griinen

des Kindergelds (Auszahlung an Studierende) und einem einkommensabhangigen
Bedarfszuschuss zusammensetzt, der auch Wohnkosten beriicksichtigt

- Entwicklung eines Weiterbildungs-BAf6G

+ Perspektivisch Gewdhrung von Zuschiissen unabhangig vom Einkommen der Eltern

« Elternunabhangiges Baukasten-BAf6G: 200 Euro fur jeden Studierenden (statt

FDP

Kindergeld), weitere 200 Euro bei ehrenamtlichen Tatigkeiten; auBerdem
zinsloses Darlehen, das erst bei h6herem Einkommen zuriickgezahlt werden
muss; Férderung entsprechend der Regelstudienzeit plus zwei Semester
Midlife-BAfoG fir Weiterbildungen in Hohe von 1.000 Euro im Jahr; auBerdem
Mdoglichkeiten, Geld steuerfrei fiir Weiterbildungen zu sparen

- Elternunabhéngiges, riickzahlungsfreies BAf6G in Héhe von 1.200 Euro

Die Linke

+ RegelmaBige und automatische Anpassung des BAf6G-Fordersatzes an die

steigenden Lebenshaltungskosten

- Abschaffung der Altersgrenze beim BAf6G, Verlangerung der Bezugsdauer

Quellen: Wahlprogramme der Parteien



Allerdings muss der Kredit spéater bei entsprech-
endem Einkommen zuriickgezahlt werden. Bei
Biindnis 9o/Die Griinen sollen die Studierenden
in eine neue Garantieabsicherung eingebunden
werden, eine Unterstiitzung iiber den Garantie-
betrag hinaus wiirde sich nach dem individuellen
Bedarf richten. Da perspektivisch Studierende un-
abhingig vom Einkommen der Eltern unterstiitzt
werden sollen, wiirde dies vielen Studierenden
zugutekommen. Allerdings ist dies im Wahlpro-
gramm von Biindnis 9o/Die Griinen noch sehr
offen formuliert, gerade auch vor dem Hinter-
grund erheblicher Finanzierungskosten fiir den
offentlichen Haushalt. Interessant an dem Vor-
schlag von Biindnis 9o/Die Griinen zum BAf6G
ist, dass auch die unterschiedlichen Lebenshal-
tungskosten Berticksichtigung finden wiirden,
vor allem in Form unterschiedlicher Mieten.
Tatsachlich ist es verwunderlich, dass ansonsten
keine der anderen Parteien eine Differenzierung
des BAf6G nach dem Studienort vorschlagt, ob-
wohl doch die Mietkosten an den Studienstand-
orten erhebliche Unterschiede aufweisen. Zu-
mindest eine Differenzierung dhnlich wie beim

Wohngeld, wo zumindest sechs Mietenstufen

unterschieden werden, erscheint naheliegend -
jedenfalls solange die Ausbildungsqualitdt nicht

als gleichwertig angesehen werden kann.

2. ,Bezahlbares“ Wohnen

Der Wohnungsmarkt allgemein und vor allem
,bezahlbares“ Wohnen spielen im Bundestags-
wahlkampf eine wichtige Rolle. Alle Parteien
haben dieses Themengebiet in ihren Wahlpro-
grammen aufgegriffen. Dabei gibt es zwei grund-
satzliche Stofrichtungen: Wiahrend CDU/CSU
und FDP vor allem auf die Ausweitung des Woh-
nungsbaus setzen, mochten Biindnis 9o/Die
Griinen, die SPD und die Linkspartei zuséatzlich

die Mietwohnungsmarkte stiarker regulieren.

Es ist allgemeiner Konsens, dass eine Auswei-
tung des Wohnungsbaus erforderlich ist,

um die nach wie vor enorme Nachfrage nach
Wohnraum in den Grof3stidten zu bedienen.
Die Konzepte hierzu bleiben aber vage. Er-
staunlich ist, dass es kaum Ansitze gibt, um
gezielt Wohnungen fiir Studierende zu ermog-
lichen. Insbesondere spielt das Thema Wohn-

heime fast keine Rolle in den Wahlprogrammen,

aufler bei der SPD und Die Linke. Bei der SPD
findet sich ein einziger Satz, in dem in Aussicht
gestellt wird, mehr Wohnheimplatze zu schaf-
fen. Die Linke greift das Thema auf und fordert,
den Hochschulbau wieder auf die Bundesebe-
ne zu verlagern und ein Sonderprogramm zum
Bau von Wohnheimplatzen aufzulegen. Hilf-
reich fir Studierende konnten die Ansétze von
FDP und Biindnis 9o/Die Griinen sein, die den
Dachausbau in den Fokus nehmen wollen. Gera-
de Dachwohnungen sind typischerweise kleine
Wohnungen, die auch fiir Studierende leistbar
und bewohnbar sein kénnten. Doch auch diese
Konzepte bleiben letztlich vage und diirften nur
begrenzte Wirkungen auf das Mietniveau und

die Angebotssituation entfalten.

Im Vergleich zu den eher vagen Konzepten
zum Wohnungsbau sind die Ideen der Partei-
en ziemlich konkret beziiglich einer starkeren
Mietpreisregulierung. Die SPD fordert ein Mie-
tenmoratorium in angespannten Wohnungs-
markten, worunter sie einen zeitlich befristeten
Mietenstopp versteht. Dariiber hinaus méch-

te die SPD ebenso wie Biindnis 9o/Die Griinen



die Mietpreisbremse entfristen. Biindnis 9o/Die
Griinen wollen dies auch mit einer Reform der
Mietspiegel verkniipfen, nach der der Betrach-
tungszeitraum der Mietspiegel von bisher sechs
auf 20 Jahre erweitert wird. Dies wiirde de facto
dazu fihren, dass auch die Mietpreisbremse zu
einem Mietpreisstopp fithrt. Noch weitreichen-
der sind die Forderungen der Linkspartei, die
einen bundesweiten Mietendeckel nach Berliner
Vorbild fordert. Neben einem Mietenstopp bein-

haltet dies auch eine Absenkung der Mieten.

Auf den ersten Blick erscheinen Mietenregulie-
rungen vorteilhaft fiir Studierende, da ja gerade
auch der MLP Studentenwohnreport zeigt, wie
stark die Mieten fiir Studierende in den letzten
Jahren gestiegen sind. Dennoch kénnten insbe-
sondere solche Regulierungen die Wohnungs-
suche fiir Studierende noch weiter erschweren.
Schlieflich belegen die umfangreichen Erfah-
rungen mit Mietenstopps, dass sie zu einer Ein-
schrankung des Mietwohnungsangebots fithren
(vgl. Turner und Malpezzi, 2003 oder Diamond
et al., 2019). Da die Mieten unterhalb des Markt-

niveaus liegen, erhéht sich die Nachfrage — das

heifst, die Konkurrenz um die Wohnungen wird
noch starker. Zudem verkaufen einige Vermieter
ihre Wohnungen an Selbstnutzer, sodass der
Markt kleiner wird. Andere vermieten nicht
mehr 6ffentlich, sondern aufgrund der hohen
Nachfrage nur noch iiber Empfehlungen oder
personliche Verbindungen. Dies kommt denen
zugute, die iiber ein grofes Netzwerk verfiigen.
Fiir Studierende wird somit der Zugang zum
Wohnungsmarkt noch schwieriger, da sie typi-
scherweise eine geringe Bonitdt und eine kiirzere
Mietlaufzeit als andere Bewerber aufweisen.
Zudem verfiigen Studierende, gerade wenn sie
in eine andere Stadt ziehen, iiber keine oder

wenige Beziehungen.

Dieser Effekt auf das Angebot lasst sich auch
am Berliner Wohnungsmarkt bei der Einfiih-
rung des Mietendeckels beobachten. Abbildung
6-2 zeigt die Entwicklung der Angebote in den
sieben grofiten Stadten fiir Wohnungen, die vor

2014 gebaut worden sind.

Der Berliner Mietendeckel war im Juni 2019 ange-

kiindigt worden, unmittelbar in der Folge wur-
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de bereits das Wohnangebot deutlich reduziert.
Nach der Umsetzung des Mietendeckels im Feb-
ruar 2020 gab es dann weitere Riickgange. Erst
seit dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts im
Mirz 2021, das den Mietendeckel fiir nichtig er-
klart hat, gab es wieder einen Anstieg der Ange-
bote. In den anderen vergleichbaren Stadten mit
teilweise deutlich kleineren Markten hat sich das
Angebot dagegen insbesondere seit Anfang 2020
starker entwickelt, die Zahl der Angebote lag in
den kleineren Stidten Hamburg und Miinchen
bis zur Nichtigkeit des Berliner Mietendeckels
gleichauf mit dem Angebot in Berlin. Mietpreis-

stopps nutzen vor allem Bestandsmietern, die
ihre Wohnung nicht wechseln wollen — allerdings
auch nur so lange, wie sich die Qualitdt aufgrund
riicklaufiger Investitionen nicht verschlechtert.
Studierende gehoren dagegen typischerweise zu
den Wohnungssuchenden, fiir sie sind Regulie-
rungen eher eine Belastung bei der Suche. Somit
muss insgesamt festgestellt werden, dass die ge-
planten politischen Initiativen die Wohnungsver-
sorgung der Studierenden nicht oder kaum ver-
bessern, sondern eher zu einer Verscharfung der

aktuell schon angespannten Situation auf dem

Markt fiir studentisches Wohnen fiithren wiirden.

Als Fazit der Auswertung der Wahlprogramme
ist festzuhalten, dass alles in allem die Lage Stu-
dierender fiir die Parteien nur eine untergeord-
nete Rolle spielt. Zwar stellen sie Anpassungen
bei der finanziellen Unterstiitzung in Aussicht,
die Pldne bleiben aber in den meisten Féllen eher
vage und vorsichtig formuliert. Beziiglich des
Wohnungsangebots wird nur Die Linke konkret
und setzt sich fiir Forderungen von Wohnheimen
durch die Bundesebene ein. Ansonsten bleibt
noch der Vorschlag von Biindnis 9o/Die Griinen,
beim BAfOG die unterschiedlichen Lebenshal-
tungskosten (inklusive der Miete) zu berticksich-
tigen. Gleichzeitig mochten sie wie SPD und Linke
den Mietwohnungsmarkt starker regulieren, um
fir giinstigere Mieten zu sorgen. Dieser Ansatz
wird allerdings voraussichtlich zu einer weiteren
Verknappung des Mietangebots fithren und die
Studierenden somit nicht entlasten. CDU/CSU und
FDP setzen vor allem auf die Ausweitung des Woh-
nungsbaus, bleiben aber vage. Insgesamt ist mehr
als fraglich, inwieweit die nachste Bundesregierung
die Lage der Studierenden und insbesondere deren
Wohnungssituation explizit in den Fokus nimmt

und fiir Verbesserungen sorgen wird.
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Schlussfolgerungen

Keine Kehrtwende im Wohnungsmarkt — weitere
Verscharfungen zeichnen sich bereits ab.

ie Mieten fiir studentisches Wohnen sind in den vergangenen

zwolf Monaten grofitenteils weiter gestiegen. Insbesondere in

Freiburg, Leipzig und Konstanz gab es kraftige Mietsteigerungen.
Auch in Berlin stiegen die Mieten, jedoch vor allem bedingt durch Nach-
holetfekte in Folge des Verbots des Mietendeckels. Allerdings gibt es auch
einige Standorte, in denen die Mieten zuletzt sogar riicklaufig waren, wie
etwa Karlsruhe und Stuttgart. Hier ist auch das Angebot sehr stark gestie-
gen, sodass sich die Situation fiir Studierende insgesamt verbessert hat —
wenngleich die Mieten vor allem in Stuttgart immer noch deutlich tiber

dem Durchschnitt liegen.

Insgesamt deuten die Daten darauf hin, dass die Dynamik der Mietpreis-
steigerungen etwas nachlasst — allerdings auf einem hohen Ausgangsniveau,
nachdem in den letzten Jahren in vielen Stadten starke Wachstumsraten
verzeichnet wurden. Weiterhin muss die Entwicklung auch im Kontext der

Einkommen der Studierenden gesehen werden. Gerade Studierende hatten

haufig damit zu kampfen, dass wegen der Corona-Pandemie ihre Nebenjobs



in Gastronomie und Tourismus weggefallen sind,
sodass die Einkommensentwicklung oftmals
negativ war. Hinzu kommt, dass es sich bei der
nun zu beobachtenden Verlangsamung der Miet-
steigerungen wahrscheinlich nur um ein tem-

pordres Phanomen handelt.

Die Corona-Pandemie hatte viele Auswirkungen
auf Wirtschaft und Gesellschaft, eine davon
war die geringere Mobilitat. Dies zeigt sich hier
im Report an der geringeren Zahl der Studien-
anfanger sowie an der Tendenz, das Studien-
ende hinauszuzogern. Doch es zeigt sich auch
insgesamt an den Wanderungen. Das Bevolke-
rungswachstum der sieben grofiten deutschen
Stadte war 2020 deutlich geringer als in den
Vorjahren, Stuttgart hat sogar eine leicht riick-
laufige Bevolkerung. Dies hangt vor allem mit
der fehlenden internationalen Zuwanderung
zusammen, die deutlich zurtickgegangen ist
(vgl. Sagner/Voigtlander, 2021). Mindestens drei
Griinde sprechen aber datiir, dass die Grofistadte

bald wieder dynamischer wachsen werden.

Erstens verlauft die Wanderung zwischen den
Grofistadten und den Umlandgemeinden typi-
scherweise in Wellen. Zwischen 1991 und 2002
war der Binnenwanderungssaldo aus Sicht der
GrofSstadte immer negativ, zwischen 2003 und
2013 immer positiv und bereits seit 2014 ist er
durchgehend negativ. Dies hdngt vor allem auch
mit der Preisentwicklung zusammen. In den
1990er Jahren waren die Preise sehr stark ge-
stiegen, auch aufgrund der starken Zuwande-
rung in die Grof8stadte. In der Folge suchten die
Haushalte nach Alternativen im Umland. Als
dann die Preise zunehmend stagnierten und
sich das Angebot in den Grofistadten erweiterte,
zogen wieder mehr Menschen in die Grof$stad-
te. Mitte des letzten Jahrzehnts drehte sich die
Lage wieder, denn die hohen Mieten und Prei-
se setzten erneut Anreize, auch ins Umland zu
gehen. Bedingt durch die Corona-Pandemie ist
damit zu rechnen, dass in den néachsten Jahren
ebenfalls wieder mehr Menschen ins Umland
ziehen, weil dort der Wohnungsmarkt grofSe-
re Wohnungen bietet und viele Haushalte auf-
grund der Zunahme mobilen Arbeitens selte-

ner ins Biiro pendeln miissen. Allerdings darf

auch nicht tibersehen werden, dass der Wegzug
ins Umland vor allem fiir Familien attraktiv ist.
Fiir junge Menschen und allgemein kleine Haus-
halte wird die Stadt auch kiinftig aufgrund des
breiteren kulturellen Angebots, der Freizeitmog-
lichkeiten und der Nahe zu anderen Menschen
attraktiv bleiben. Sollte sich der Markt in den
Grofistadten wieder entspannen, wiirde eine neue

Welle der Zuwanderung beginnen.

Es bleibt aber zweitens fraglich, ob sich eine solche
Entspannung tiberhaupt einstellt. Derzeit ist

die internationale Wanderung gering, da Reisen
und Umziige nur unter erheblichen Restriktio-
nen moglich sind. Dennoch sind auch im letzten
Jahr tiber eine Million Menschen nach Deutsch-
land zugewandert — und es konnten bald wieder
mehr werden. Die Corona-Pandemie hat die ge-
samte Weltbevolkerung getroffen, doch die Fol-
gen sind sehr ungleich verteilt. Generell schei-
nen die Industrielander besser durch die Krise
zu kommen, da sie ihre Bevolkerung schneller
impfen konnen. Die prekére Lage in Indien oder
Brasilien verdeutlicht, welch grofie Probleme

drmere Linder mit der Corona-Pandemie haben.



Doch auch innerhalb der EU werden sich die
Okonomien in Folge der Krise ungleich vertei-
len. Dies lasst sich unter anderem anhand der
Jugendarbeitslosigkeit (bei Unter-25-Jahrigen)
zeigen. In Deutschland ist die Arbeitslosigkeit
in dieser Gruppe zwischen Oktober 2019 auf
Oktober 2020 nur moderat von 5,7 Prozent auf
6,0 Prozent gestiegen, in der EU insgesamt hin-
gegen nach Daten von Eurostat von 14,9 Prozent
auf 17,5 Prozent. In Schweden, Irland, Portugal,
Spanien oder Bulgarien lag der Anstieg bei tiber
5 Prozentpunkten. Die OECD (2020) rechnet
aus diesen beiden Griinden — unterschiedliche
Dynamik bei Impfungen und unterschiedliche
wirtschaftliche Betroffenheit — mit einem baldi-
gen Anstieg der internationalen Wanderungen.
Deutschland kénnte dann aufgrund des nach
wie vor hohen Fachkraftebedarfs wieder zu den
bevorzugten Ziellindern werden, wovon wieder-
um in besonderer Weise die Grofistadte profitie-

ren wurden.

Dass auch zukiinftig vor allem Grof3stadte von
Zuwanderung profitieren, hangt drittens vor

allem mit wirtschaftlichen Strukturverschiebun-

gen zusammen. Tendenziell werden in der In-
dustrie aufgrund von Fortschritten in der Auto-
matisierung weniger Arbeitskrafte gebraucht.
Dafiir werden im Dienstleistungsbereich und in
wissensintensiven Branchen mehr Beschiftigte
bendtigt. Hierfiir bieten Grofstadte die idealen
Voraussetzungen (vgl. Moretti, 2012). Tatsachlich
ist gerade fiir Innovationen der direkte Aus-
tausch oft entscheidend, raumliche Niahe wird
auch weiterhin von grofler Bedeutung sein.
Moglicherweise kann sich der Kreis um die Grof3-
stidte erweitern, weil ein Teil der Kommuni-
kation auch tber Video-Konferenzen erfolgen
kann. Dass jedoch die raumliche Nahe fiir die
Zusammenarbeit komplett verzichtbar wird,

ist kaum zu erwarten. Entsprechend werden

die Grofistadte auch weiterhin als Wohnstand-

ort eine wichtige Rolle spielen.

Insgesamt ist also davon auszugehen, dass es
keine Kehrtwende beim Wachstum der Grof3-
stadte geben wird. Die GrofSstadte bleiben so-
wohl fir die inlandische Bevolkerung als auch
fiir internationale Zuwanderer attraktiv. Fiir

Studierende konnte sich die Lage also schnell

deutlich verschirfen — unter anderem dann,
wenn auch die jungen Menschen wieder in die
Stadte drangen, die die Studienaufnahme co-
ronabedingt kurzfristig verschoben haben und
in den letzten Semestern wegen des Online-Un-
terrichts noch aus dem Elternhaus heraus stu-
diert haben. Umso wichtiger ist es, die Anstren-
gungen zur Erweiterung des Angebots fortzu-

fihren und zu verstarken. B



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 erméglichen. Das
vorliegende Gutachten nutzt das in Descher-
meier et al. (2016) sowie in Deschermeier/Sei-
pelt (2016) vorgestellte Regressionsmodell zur
Berechnung der einzelnen Indizes und zur Be-
stimmung der Mietkosten der Musterwohnung.
Aufgrund méglicher Priaferenzverschiebungen
iiber die Zeit wurde das hedonische Regions-
modell jedoch fiir benachbarte Perioden separat
geschatzt (Adjacent-Period-Methode, Triplett,
2006, die auch beim Industrieimmobilienindex

IWIP, vgl. Henger et al., 2018, und beim Gewer-

beimmobilienindex GIMX, vgl. Oberst/Voigtlan-

der, 2020, zur Anwendung kommt).

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, Grofle und
Qualitdt 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 Zusam-

menhang zwischen Mieten und den Eigenschaf-
ten der Wohnung ergibt sich aus folgendem he-

donischen Regressionsmodell:

M =Xa + BT +u

Der 1 X 1 Vektor Mnotiert 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
dariiber hinaus Zeit-Dummy-Variablen T und
einen zugehorigen Koeffizientenvektor § Die
Elemente des Vektors § bilden hierbei die Ande-
rung des Preises relativ zur Basisperiode ab
und kénnen mittels einer Transformation direkt
in den hedonischen Mietpreisindex tiberfiihrt
werden (Cominos et al., 2007). Der Vektor u be-

inhaltet die Fehlerterme der Regression.



Die Datengrundlage zur Berechnung der hedo-
nischen Indizes bilden die Immobilienmarkt-
daten 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. Neben WG-geeigneten Wohnungen
wird in diesem Jahr auch die spezifische Son-
derauswertung der Value AG von WG-Angebo-
ten mitberiicksichtigt. Auf Grundlage der stand-
ortgenauen Verortung der Mietinserate durch
Georeferenzierung tiber Openstreetmap kénnen
dem Datensatz eigens generierte Lagevariablen
hinzugefiigt werden, die zusétzlich in das Re-
gressionsmodel eingehen. Die Lage ist bekann-
termafSen eine entscheidende Determinante der
Miethohe. Die aus der Georeferenzierung gene-
rierten Lagevariablen bilden die Zentralitat und

die Erreichbarkeit des jeweiligen Inserats ab. ¥
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