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Ein hedonischer Mietpreisindex fiir studentisches
Wohnen

Philipp Deschermeier [ Bjorn Seipelt, September 2016

Am Wohnungsmarkt fiir Studenten haben sich in den letzten Jahren deutliche
Anspannungen gezeigt. Um die Mietpreisentwicklung fiir studentisches Woh-
nen zu messen, wurde ein hedonischer Mietpreisindex von der Deutschen Real
Estate Funds und dem Institut der deutschen Wirtschaft Koln entwickelt.
Dieser Studentenwohnpreisindex wurde auf Grundlage der Angebotsdaten
von ImmobilienScout24 fiir 15 Grof3- und Universitatsstadte fiir den Zeitraum
2010 bis 2016 berechnet. Demnach kam es in dieser Zeit zu teils deutlichen
Mietsteigerungen, allerdings in einer Spannweite von 8,0 bis 37,3 Prozent.
AuBerdem wurde die Miethohe einer standardisierten Studentenwohnung
ermittelt, um eine bessere Vergleichbarkeit der Ergebnisse zu ermoglichen.
Auch die berechneten hypothetischen Mieten signalisieren eine groRRe Diskre-
panz zwischen den betrachteten Stadten. Wahrend in Miinchen monatliche
Mietkosten von 615 Euro anfallen, werden fiir eine vergleichbare Wohnung in
Leipzig lediglich 316 Euro fallig.

Stichworter: Mietpreisindex, studentisches Wohnen, hedonische Regression
JEL-Klassifikation: C43, E30, R11, R33

Anspannung am Wohnungsmarkt

Die deutschen Universitdten verzeichnen seit einigen Jahren einen stetigen Anstieg
der Studierendenzahlen. Im Wintersemester 2015/16 waren rund 2,8 Millionen
Studierende an Uber 740 Universitaten und Hochschulen eingeschrieben (Sta-
tistisches Bundesamt, 2016). Es gibt inzwischen mehr Studienanfanger als Aus-
zubildende. Hierdurch und in Kombination mit der meist eingeschrankten finan-
ziellen Situation und den besonderen Wohnwiinschen erfuhr das studentische
Wohnen als Teilmarkt des Wohnungsmarktes in den vergangenen Jahren groRRe
Beachtung. Dariiber hinaus zeichnen sich die Wohnungsmarkte der GroR-
stadte und Universitatsstadte in Deutschland durch eine zunehmende Anspan-
nung aus.
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Die generelle Wohnungsknappheitin den betroffenen GroR- und Universitatsstad-
teninVerbindung mitden steigenden Studierendenzahlen resultiertin einer hohen
studentischen Uberschussnachfrage. Denn gerade Studierende haben durch ihr
meist geringes Einkommen Probleme, geeignete und glinstige Wohnungen zu
finden, um die sie mit Berufspendlern und Senioren konkurrieren. Der Bologna-
Prozess erschwert die Wohnungssuche von Studierenden zusatzlich, da sie zwi-
schen dem Bachelor- und Masterstudium haufiger die Universitat und somit auch
den Wohnstandort wechseln.

Vor diesem Hintergrund wurde der Studentenwohnpreisindex von der Deutschen
Real Estate Funds (DREF) und dem Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW Koln)
in Kooperation mit ImmobilienScout24 entwickelt (Deschermeier et al., 2016a).
Dieser nutzt Angebotsdaten der Internetplattform ImmobilienScout24, um die
Mietpreisentwicklung des studentischen Wohnens in ausgewahlten deutschen
Grof3- und Universitatsstadten abzubilden. Der vorliegende Beitrag stellt das me-
thodische Vorgehen, die verwendete Datenbasis und die Abgrenzung des studen-
tischen Teilmarktes vor. Es werden die Ergebnisse der Indizes und die Mietpreisent-
wicklung einer zuvor definierten studentischen Musterwohnung vorgestellt.

Studieren in Deutschland

Die Griinde fiir den Anstieg der Studierendenzahlen sind vielfdltig. Verschiedene
Entwicklungen, die einen schnelleren Eintritt in den Arbeitsmarkt versprechen,
wirkten sich positiv auf die Studierendenzahlen aus. So verkiirzte die Bologna-
Reform und die Umstellung der Diplomstudiengange auf Bachelor- und Master-
programme die Mindeststudiendauer. Auch die Abschaffung der Wehrpflicht im
Jahr 2011 versprach einen schnelleren Berufseinstieg. Die G8-Reform reduzierte
teilweise die Dauer der Schulzeit bis zur Erreichung der Hochschulreife und auch
die Tatsache, dass in Deutschland im internationalen Vergleich keine hohen Stu-
diengebiihren anfallen, ist ein Faktor, der auf die Anzahl der Studierenden wirkt.
All dies erhoht nicht nur einmalig, sondern dauerhaft die Studienneigung und
damit auch die Anzahl der Studenten.

Das Studieren wurde in den vergangenen Jahren auch zunehmend internationaler.
Die Anzahl auslandischer Studierender an deutschen Hochschulen liegt mit 340.000
Personen (Wintersemester 2015/2016) auf einem Rekordniveau (Statistisches
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Bundesamt, 2016). Diese bilden einen Anteil von 12 Prozent an allen Studenten in
Deutschland. Die hochsten Anteile der auslandischen Studierenden entfallen auf
die Tirkei (11 Prozent), China (10 Prozent) und Russland (5 Prozent). Durch diese
Internationalisierung entsteht auch eine zunehmende Dynamik. Denn auslandische
Studierende verbringen meist nur ein oder zwei Auslandssemester und somit nur
eine begrenzte Zeit in Deutschland.

Das Rekordniveau an auslandischen Studierenden geht auch auf die Digitalisierung
zurlick, die die Planung eines Auslandsaufenthalts spiirbar erleichtert. Beispiels-
weise wird die Wahl geeigneter Universitaten durch vielfache Rankings transpa-
renter, da sich die verschiedenen Studienprogramme online einfach finden und
vergleichen lassen. AuRerdem wird die vorausgehende Planung und Kontaktauf-
nahme zu Kommilitonen oder potenziellen Mitbewohnern durch die digitale
Kommunikation bedeutend vereinfacht, was einen weiteren Faktor fiir die gestei-
gerte Mobilitat der Studenten darstellt. Die Digitalisierung spiegelt sich auchinden
Wohnwiinschen der Studierenden wider. Vor allem All-inclusive-Wohnangebote
erleichtern die Vorbereitung auf den Auslandsaufenthalt.

Der Markt fiir studentisches Wohnen

Der Wechsel von der Schule an die Hochschule ist fiir viele junge Menschen auch
mit der ersten eigenen Wohnung verbunden. Viele der Studienanfanger zieht esin
die GroRstadte oder begehrte Universitatsstadte, wo die Studienangebote beson-
ders gut sind und das aufReruniversitdre Umfeld vielfaltig ist. Die Chance an diesen
Standorten eine fiir Studenten erschwingliche Wohnung zu finden, ist in den letz-
ten Jahren aber gesunken. Denn sowohl die gestiegene Anzahl an Studierendenin
Deutschland als auch die grofe Konkurrenz am freien Markt durch Berufstatige
oder Senioren erschweren die Wohnungssuche.

Die sich verscharfende Konkurrenzsituation am Immobilienmarkt zwischen Stu-
denten und Senioren oder Berufspendlern hat verschiedene Ursachen. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrofie gehtimmer weiter zuriick, die Anzahl der Single-Haus-
halte steigt dagegen bestandig an (Deschermeier/Henger, 2015). Besonders Ein-
personen-Haushalte zieht es aus Arbeitsmarktgriinden in die Stadt. Aber auch
Senioren wohnen bevorzugt dort, wo Einkaufsmoglichkeiten, Freizeitangebote
und medizinische Einrichtungen leicht erreichbar sind. Sowohl junge Erwerbsta-
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tige als auch Senioren verfligen im Durchschnitt {iber hohere Einkommen und eine
bessere Bonitdt, weshalb es fiir Studenten umso schwieriger ist, eine budgetge-
rechte Wohnung zu finden.

Vor diesem Hintergrund bilden Wohnheime eine giinstige Option fiir Studierende.
Denn auRerhalb des freien Marktes wird der Markt fiir studentisches Wohnen fast
ausschliefilich von Wohnheimen des Studentenwerks und anderen Non-profit-
Organisationen bestimmt. Diese bieten etwa 234.000 Wohnheimplatze an. Weitere
11.300sind in Planung oder im Bau befindlich (Savallis Research, 2016). Die Nach-
frage nimmt durch steigende Studierendenzahlen jedoch konstant zu und lbertrifft
das verfligbare Angebot deutlich, vor allem in den attraktiven Grof3stadten.

Durch die genannten Entwicklungen ist der Teilmarkt fiir studentisches Wohnen
innerhalb des Wohnungsmarktes zu einem lukrativen und vom Wettbewerb ge-
pragten Markt geworden. Dies duflert sich durch eine hohe Aktivitat auch von
auslandischen Investoren, besonders aus GroRbritannien und den Vereinigten
Staaten. Wahrend die Studentenwerke gilinstigen Wohnraum anbieten, fokussieren
private Anbieter eher den hochpreisigen Teil des Marktes.

Noch vor wenigen Jahren spielten private Angebote eine untergeordnete Rolle am
Markt. So existierten im Jahr 2010 nur etwa 12.000 Platze. Bis 2020 diirfte die Anzahl
auf Grundlage der aktuellen Planungen und der im Bau befindlichen Projekte bis
auf etwa 41.000 Einheiten steigen. Diese sind typischerweise Einzimmer-
Appartements mit einer Flache von bis zu 30 Quadratmetern und bieten sogenann-
te All-inclusive-Mieten. Diese Angebote sind {iblicherweise mobliert und umfassen
diverse Sonderleistungen wie Breitband-Internetzugang, eine Rezeption oder einen
eigenen Fitnessraum. Die Leistungen sind in der Regel liber die Nebenkosten im
Mietpreis enthalten.

In der Summe decken die Angebote an Wohnheimpladtzen den Bedarf und teilwei-
se auch die Wohnwiinsche jedes Studierenden nicht vollstéandig ab. Ein grof3er Teil
der Studierenden sucht deshalb am freien Markt nach kleinen Appartements oder
WG-tauglichen Wohnungen in zentralen Lagen mit normaler Qualitat und Ausstat-
tung. Der in diesem Beitrag vorgestellte Studentenwohnpreisindex von der DREF
und dem IW Koln bildet eine wissenschaftlich fundierte Mietpreisbeobachtung fiir
diesen Teilmarkt des studentischen Wohnens.
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Hedonischer Mietpreisindex

Firdie Erstellung von Immobilienpreisindizes steht eine Reihe von methodischen
Ansatzen zur Verfligung, die sich in ihrer Praxistauglichkeit jedoch teils deutlich
unterscheiden. Neben der Repeated-Sales-Methode oder der Methode des ty-
pischen Falls (siehe Voigtlander et al., 2013, 66; Deschermeier et al., 2014) bildet
die Betrachtung der Entwicklung von Durchschnittspreisen eine allgemein ge-
brauchliche, wenn auch fehleranfallige Methode zur Berechnung von Immobilien-
preiszindizes. Im Rahmen der Betrachtung von Durchschnittspreisen wird der
Durchschnittswert aller gehandelten Immobilien einer Periode berechnet und mit
dem Wert der Vorperiode verglichen. Da die Anwendung von Durchschnittspreis-
vergleichen grundsatzlich auf die Betrachtung homogener Giter ausgelegt und
eine grundlegende Annahme des Ansatzes ist, fiihrt die Anwendung auf dem Im-
mobilienmarkt zu verzerrten Ergebnissen. Die wesentliche Schwachstelle dieses
Ansatzes besteht darin, dass die Heterogenitat des beobachteten Immobilienbe-
stands in den jeweiligen Perioden unberiicksichtigt bleibt und wesentliche Infor-
mationen zu den Eigenschaften der Immobilien, die die Preisentwicklung deter-
minieren, bei der Berechnung vernachlassigt werden. Kommt es beispielsweise zu
einer Verbesserung der durchschnittlichen Qualitat des Immobilienbestands in
einer Periode, sind entsprechend héhere Immobilienpreise folgerichtig. Die Preis-
steigerungist damit lediglich auf den sogenannten Qualitatseffekt zurlickzufiihren,
nicht aber auf einen Preiseffekt in Reaktion auf eine Verknappung. Die Betrachtung
von Durchschnittspreisen erlaubt somit keine eindeutige Differenzierung, ob eine
Preiséanderung durch einen Qualitats- oder Preiseffekt hervorgerufen wurde. Die
Heterogenitat des beobachteten Immobilienbestands zwischen zwei Perioden
resultiertim Zuge der Berechnung von Durchschnittspreisenin einer strukturellen
Verzerrung der Ergebnisse.

Eine methodische Alternative, die die beschriebene Problematik adressiert und zu
einem Standardansatz bei der Immobilienpreisbeobachtung geworden ist, ist das
hedonische Verfahren. Fiir den deutschen Immobilienmarkt haben sich im Lauf
der Zeit diverse hedonische Mietpreisindizes etabliert, zum Beispiel der Hauser-
preisindex des Statistischen Bundesamtes oder die IMX-Index-Produktfamilie,
deren Berechnung auf Angebotsdaten von ImmobilienScout24 basiert (Descher-
meier et al., 2016a, 5). Die methodische Uberlegenheit des hedonischen Verfahrens
gegeniber Durchschnittspreisvergleichen besteht darin, dass Qualitatseffekte und
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Preiseffekte voneinander getrennt werden kdnnen und somit ein genaueres Bild
der Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt gezeichnet werden kann.

Dem hedonischen Verfahren liegt die Annahme der hedonischen Hypothese zu-
grunde, die besagt, dass der Preis eines Guts in einem funktionalen Zusammenhang
mit dessen Eigenschaften steht (Brachinger, 2003). Ubertragt man dieses Konzept
aufden Immobilienmarkt, bedeutet dies, dass der Preis einer Immobilie durch ihre
Merkmale wie Lage, Grofte und Qualitat der Ausstattung oder andere Eigenschaf-
ten erklart werden kann. Im Zuge der Anwendung des Verfahrens wird der skizzierte
Zusammenhang durch ein multiples Regressionsmodell geschatzt, sodass soge-
nannte Schattenpreise identifiziert werden, die die individuelle Bedeutung jedes
Merkmals fiir den Preis der Immobilie quantifizieren. Das hedonische Verfahren
ermoglicht somit den Vergleich heterogener Giiter und lasst eine differenzierte
Betrachtung der Preisentwicklung dieser Guter zu.

Der funktionale Zusammenhang eines hedonischen Regressionsmodells zur Be-
stimmung von Mietpreisen kann wie folgt ausgedriickt werden: M = aX + 3T + u.
Der Vektor M von der Dimension n x 1 notiert hierbei samtliche Mietpreise einer
Grundgesamtheit der Grofie n. Der Schatzer a beinhaltet die Schattenpreise aller
Immobilieneigenschaften, die im Vektor X enthalten sind. Um die Entwicklung der
Mietpreise tUber die Zeit abzubilden, beinhaltet die Regressionsgleichung dariiber
hinaus die Zeit-Dummy-Variablen T und einen zugehorigen Koeffizientenvektor f3.
Die Elemente des Vektors B bilden hierbei die Anderung des Preises relativ zur
Basisperiode ab und konnen mittels einer trivialen mathematischen Transforma-
tion direkt in den hedonischen Mietpreisindex tiberfiihrt werden (Cominos et al.,
2007, 5). Der Vektor u beinhaltet die Fehlerterme der Regression.

Datengrundlage

Der Berechnung des Mietpreisindexes fiir das Marktsegment des studentischen
Wohnens liegen Angebotsdaten der Internetplattform ImmobilienScout24 zugrun-
de. Die Datenbank beinhaltet samtliche inserierte Mietwohnungsangebote im
Zeitraum 2010 bis Ende des ersten Halbjahres 2016 fur 15 deutsche GroRstadte.
Neben den gangigen Studentenwohnungen sind auch die Segmente Wohnen auf
Zeit (Zwischenmiete) und Wohngemeinschaften (WG) berlicksichtigt. Die Auswahl
der Stadte fallt dabei neben den Millionenstadten Berlin, Hamburg, Miinchen und
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Koln ebenfalls auf kleinere Grof3- und Universitatsstadte wie Bonn, Bochum, Bre-
men, Frankfurt, Kiel, Siegen und Stuttgart. Um ein breiteres Spektrum an Stand-
orten abzudecken, wurde die Auswahlim Vergleich zu Deschermeier et al. (2016a)
sowohl um Heidelberg und Osnabriick als auch um Leipzig und Jena erganzt.

Die Datenbank enthélt neben den Informationen zur abhdngigen Variablen, dem
Quadratmeterpreis der angebotenen Mietwohnungen, auch detaillierte Informa-
tionen zu den Eigenschaften des inserierten Objekts. Entsprechend gehen Objektei-
genschaften wie der Zustand, die Qualitat und bestimmte Ausstattungsmerkmale
in das hedonische Regressionsmodell mit ein. Darliber hinaus ermoglicht die
standortgenaue Verortung der Objekte mittels Georeferenzierung die Generierung
weiterer Lagemerkmale, die als unabhangige Variablen in die Regression einflieRen.

Die Lagemerkmale der angebotenen Wohnung bilden dabei die Zentralitat der
Wohnung ab und deren Erreichbarkeit. Die Zentralitdt bemisst sich in diesem
Kontext als Entfernung des Objekts zum nachstgelegenen Central Business District
(CBD). GemaR dem Stadtstrukturmodell nach Alonso (1964) zeichnet sich ein CBD
durch eine Konzentration von Einzelhandels- und Biirostandorten aus, sodass die
entsprechenden Standorte eine erhohte wirtschaftliche Aktivitat relativ zu ihrer
Umgebung aufweisen. Da CBD liblicherweise mit der City oder dem Stadtzentrum
gleichzusetzen sind, eignet sich die Berechnung der Distanz zu diesen Punkten als
Mal fir die Zentralitat, die als erkldrende Variable in die hedonische Funktion
eingeht. Die Identifikation der CBD erfolgt entsprechend der Vorgehensweise von
Deschermeier et al. (2014).

Neben der Zentralitat als Lagekriterium wird die Erreichbarkeit der Objekte ab-
gebildet. Diese definiert sich durch die Anbindung an {iberregionale Verkehrskno-
tenpunkte wie Flughafen oder Bahnhof und durch die Anbindung an den regionalen
Bahnverkehr und die nachstgelegene Bundesautobahn sowie den offentlichen
Personennahverkehr. Da flir Studierende die Distanz des Mietobjekts zum nachst-
gelegenen Hochschulstandort und Naherholungsgebiet bedeutsam sind, werden
diese ebenfalls bestimmt (Deschermeier et al., 2016a).

Damit die Daten in einem fiir die Regressionsanalyse nutzbaren Format vorliegen,
muss der Datensatz vor der Berechnung der Indizes um unplausible und fehlende
Beobachtungen bereinigt werden (siehe hierzu Deschermeier et al., 2014). Aufgrund
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der Einkommenssituation und den damit einhergehenden spezifischen Bedarfen
von Studenten werden die Daten um hochpreisige und hochqualitative Inserate
gefiltert. Dazu werden einerseits die 20 Prozent der teuersten Objekte eines Be-
obachtungsjahres aus dem Datensatz herausgenommen. Andererseits bleiben die
Inserate, die sich in den Rohdaten bei dem Merkmal Ausstattungsqualitat in der
Qualitatskategorie Luxus befinden, bei der Berechnung unberiicksichtigt.

Mietpreisdynamik
Abbildung 1 zeigt die Entwicklung der nicht um Qualitatsdifferenzen bereinigten
Durchschnittsmieten je Quadratmeter fiir studentisches Wohnen zwischen den

jeweils ersten Halbjahren von 2010 und 2016. In allen betrachteten Stadten sind
diese im Betrachtungszeitraum mitunter deutlich gestiegen.

Der weitaus grofite Preisaufschlag wurde in Berlin gemessen, mit einem Plus von
insgesamt 53,0 Prozent. Die beiden siiddeutschen Stadte Miinchen (38,9 Pro-
zent) und Stuttgart (35,3 Prozent) weisen die ndchstgroRten Preissteigerungen auf.

Entwicklung der Durchschnittsmieten fiir studentisches Wohnen Abbildung 1
Angaben zur Miete je Quadratmeter? fiir das erste Halbjahr 2010 und das erste Halbjahr 2016 in Euro

= 1.Hj.2010 == 1.Hj.2016

18

16
14

1) Rangfolge nach der Hohe des prozentualen Anstiegs 2010 bis 2016. ==y |nstitut der deutschen
Quellen: ImmobilienScout24; Institut der deutschen Wirtschaft KoIn Wirtschaft K6In

http://www.iwkoeln.de/_storage/asset/304675/storage/master/download/abb1.xlsx

66



IW-Trends
Studentisches Wohnen

Verglichen mit diesen lag Berlin auf einem relativ niedrigen Ausgangsniveau von
6,19 Euro pro Quadratmeter. Der Anstieg der Durchschnittsmieten in den Stadten
Heidelberg, Bonn und Jena mit jeweils 13,0 Prozent, 9,7 Prozent und 6,0 Prozent
fiel dagegen vergleichsweise moderat aus.

Die Hohe der Durchschnittsmieten variiert in den betrachteten Stadten teilweise
deutlich. Wahrend der durchschnittliche Quadratmeterpreis einer Studentenwoh-
nungin Miinchen zu beiden Zeitpunkten mit 12,01 Euro und 16,68 Euro bundesweit
der hochste war, konnten Studierende in Leipzig zu beiden Betrachtungszeitpunk-
ten am glinstigsten wohnen. Hier wurden im Jahr 2010 fiir einen Quadratmeter in
einer Studentenwohnung 5,22 Euro fallig, wohingegen im ersten Halbjahr 2016 ein
Preis von durchschnittlich 6,13 Euro gezahlt werden musste.

Aussagekraftiger fiir die Bewertung der Mietpreisentwicklung in den untersuchten
Stadtenistjedoch der Verlauf der Mietpreisindizes auf Grundlage des hedonischen
Verfahrens. Abbildung 2a zeigt die hedonischen Mietpreisindizes fiir die Stadte
Berlin, Osnabriick, Miinchen und Stuttgart, die Stadte mit den groten Preiszu-
wachsen. Berlin nimmt mit einem Mietpreisanstieg von 37,3 Prozent auch hier die
Spitzenposition vor den anderen Stadten ein. Der kurzfristige Anstieg der Mieten
von knapp 7 Prozent im ersten Halbjahr 2016 ist dabei auf den anhaltend hohen
Zuzugund die lediglich geringe Ausweitung des Wohnungsangebots besondersim
unteren Preissegment zurilickzufiihren (Schiitze/Knuf, 2016). Die Differenz zwischen
dem Anstieg der Durchschnittsmieten und dem Anstieg der hedonischen Indizes
resultiert aus der zuvor skizzierten methodischen Uberlegenheit des hedonischen
Verfahrens und der Trennung zwischen Qualitats- und Preiseffekt.

Neben den Metropolen Miinchen und Stuttgart, die trotz eines ohnehin hohen
Mietpreisniveaus Preissteigerungen von 24,8 und 21,4 Prozent aufweisen, ist Os-
nabriick die einzige kleinere Universitatsstadt in der aufgefiihrten Spitzengruppe.
Bedingt durch den Zuzug junger Leute, einer vergleichsweise geringen Leerstands-
quote und dem gestiegenen Wohnungsbedarf durch Fliichtlinge und der daraus
resultierenden Anspannung am Wohnungsmarkt verzeichnet der hedonische
Mietpreisindex hier seit 2010 einen Zuwachs von 25,2 Prozent (Sanders, 2015).

Abbildung 2b stellt die Indizes fiir die Stadte Bremen, Leipzig, Kiel, Hamburg und
Kéln dar. Alle abgebildeten Mietpreisindizes haben dhnliche Verlaufe und Zuwach-
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Hedonische Mietpreisindizes Abbildung 2
Index 1. Halbjahr 2010 = 100
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se. Nach teils deutlichen Zuwachsen bis 2014 um bis zu 14,5 Prozent zeichnete sich
besondersin den Metropolen Kéln und Hamburg bis Ende 2015 eine Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt fiir studentisches Wohnen und eine entsprechende
Stabilisierung der Mietpreise ab. Am aktuellen Rand hingegen sind in allen fiinf
betrachteten Stadten teils deutliche Preissteigerungen zu beobachten. An der
Wirkung der sogenannten Mietpreisbremse, die bislang in Bremen, Hamburg und
Koln Anwendung findet, sind somit berechtigte Zweifel anzubringen. Seit 2010 ist
der gesamte Preisanstieg in den Universitatsstadten Bremen (17,8 Prozent), Leip-
zig (17,7 Prozent) und Kiel (16,5 Prozent) nur geringfligig hoher als in Koln (15,2
Prozent) und Hamburg (15,6 Prozent).

Der Verlauf der hedonischen Mietpreisindizes in Jena, Frankfurt, Siegen, Bochum,
Bonn und Heidelberg wird in Abbildung 2c dargestellt. Bei einem gesamtheitlich
moderaten Anstieg der Preisindizes von 8,0 Prozent (Heidelberg) bis 13,9 Prozent
(Jena), folgen die Entwicklungspfade der betrachteten Stadte einem weniger ein-
heitlichen Schema im Vergleich zu den zuvor betrachteten Stadten. Zu Beginn der
Beobachtung sind beispielsweise in Bochum, Bonn und Siegen riicklaufige Miet-
preise zu beobachten, wohingegen Jena im gleichen Betrachtungszeitraum deut-
liche Preissteigerungen aufweist. Zudem ist der Verlauf der Mietpreise in Jena
deutlich volatiler als in den anderen Stadten. Eine mogliche Erklarung hierfir ist
die vergleichsweise geringe Fallzahl von knapp 3.700 Beobachtungen {iber den
gesamten Beobachtungszeitraum und die damit einhergehende niedrige Robust-
heit der Ergebnisse.

Sowohl Frankfurt, die mit Abstand grofite Stadt in der Gruppe mit moderatem
Preisanstieg, als auch Bonn zeigen bei einem Zuwachs von 13,5 Prozent und 10,9
Prozent bis zum zweiten Halbjahr 2016 ein relativ konstantes Wachstum mit gerin-
ger Schwankung. In den Universitatsstadten Bochum und Siegen, die anfangs
riicklaufige Preise verzeichneten, kommt es nach einer moderaten Preisentwicklung
jetzt am aktuellen Rand zu teils deutlichen Preisanstiegen. In Bochum, dem zweit-
grofRten Hochschulstandort in Nordrhein-Westfalen, sind die Preissteigerungen
besonders auf den Zuzug von Studenten und die europaische Binnenmigration
zurlickzufiihren. Dariiber hinaus flihrte der Fliichtlingszustrom von 2014 bis 2015
zu einer weiteren Anspannung im Mietwohnungsmarkt, sodass die Erhhung der
Preise die zu erwartende 6konomische Reaktion auf die relative Verknappung des
Wohnraums darstellt (Kiihlem, 2016). Dem gegenliiber stehen sowohl Heidelberg
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(8,0 Prozent) als auch Jena (13,9 Prozent) mit einer tendenziell stagnierenden
Entwicklung seit 2013. In Jena ist dies der oben beschriebenen Problematik ge-
schuldet, die moderate Preisentwicklungin Heidelberg ist moglicherweise auf den
Abzug der US-amerikanischen Truppen und die damit einhergehende relative
Ausweitung des Wohnungsangebots zuriickzufiihren (Bernock, 2015).

Studentische Musterwohnung

Um die Ergebnisse fiir Mieter, Vermieter und Investoren besser vergleichbar zu
machen und die Entwicklung liber die Zeit zu veranschaulichen, wird auf Grund-
lage des Regressionsmodells ein monatlicher Mietpreis fiir eine hier exemplarisch
definierte studentische Musterwohnung berechnet. Der monatliche Mietpreis
enthalt neben den eigentlichen Mietkosten auch Wohnnebenkosten fiir Strom,
Rundfunkbeitrdge, Telefon sowie Internet und sonstige Kosten. Damit kann der
kalkulierte Betrag als All-Inclusive-Miete aufgefasst werden. Die zu diesem Zweck
definierte Musterwohnung besitzt eine Wohnflache von 30 Quadratmetern bei
einer normalen Ausstattungsqualitat und einer Entfernung zur nachstgelegenen
Hochschule von 1,5 Kilometern. Aufgrund der abweichenden Ausdehnung der
betrachteten Stadte werden fiir die Distanzen zu den berticksichtigten Points of
Interest wie dem wirtschaftlichen Zentrum (CBD), dem nachstgelegenen Bahnhof

Eigenschaften einer studentischen Musterwohnung Tabelle
Wohnflache 30 m?
Baujahr 1995
Entfernung zur Universitat 1,5km
Ausstattungsqualitat Normal
Einbaukiiche Ja
Mobliert Nein
Heiz- und Nebenkosten berticksichtigt Ja
Nebenkosten:

>Strom 20 Euro
>GEZ (Rundfunkbeitrag) 17,50 Euro
>Internet und Telefon 25 Euro
>Sonstiges 10 Euro

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln

=% Institut der deutschen
Wirtschaft K6In

http://www.iwkoeln.de/_storage/asset/304677/storage/master/download/tab.xlsx
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oder Flughafen, die durchschnittlichen Distanzen aller beriicksichtigten Inserate
in einer Stadt zu diesen Points of Interest genutzt. Eine detaillierte Aufstellung der
angenommenen Eigenschaften der studentischen Musterwohnung ist in der Ta-
belle dargestellt.

Abbildung 3 stellt die hypothetischen monatlichen Mietzahlungen fiir eine studen-
tische Musterwohnung mit identischen Charakteristika in den beobachteten
Stadten dar. Wahrend ein Studentim Jahr2010in Leipzig mit 289 Euro die geringste
monatliche Mietkostenbelastung tragen musste, wurde in Miinchen mit einer
Miete von 522 Euro wesentlich mehr fiir die gleiche Wohnung féllig. Berlin als
grofter deutscher Hochschulstandort war 2010 mit einer monatlichen Miete von
333 Euro in der unteren Halfte aller beobachteten Stadte angesiedelt. Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum hinweg zog das Mietniveau in Berlin jedoch am
kraftigsten an, sodass im Jahr 2016 schon 407 Euro fiir die studentische Muster-
wohnung gezahlt werden mussten. Dennoch liegt das errechnete Mietniveau der
Bundeshauptstadt vergleichsweise weit unter den Spitzenmieten, die in Stadten
wie Miinchen (615 Euro), Frankfurt (517 Euro) oder Heidelberg (469 Euro) anfallen.
Leipzig bleibt auch im Jahr 2016 glinstigster Standort mit einer hypothetischen
monatlichen Miete von 316 Euro.

Ausblick

Der Markt fiir studentisches Wohnen ist sowohl aus gesellschaftlicher Perspektive
als auch aus Sicht von Investoren in den letzten Jahren zunehmend in den Fokus
gerlickt. Eine stetig zunehmende Akademisierung und eine ungebrochene Zuwan-
derung besonders von jungen Menschen in die deutschen Grof3- und Universitats-
stadte sind die Hauptursachen fiir eine Ausweitung der Nachfrage im Segment
kleiner moblierter Wohnungen. Dariiber hinaus konkurrieren auch Berufsanfanger
sowie Senioren und Pendler um entsprechende Wohnungen, was zu einem zusatz-
lichen Nachfrageliberhang fiihrt. Wie die Ergebnisse des vorliegenden hedonischen
Mietpreisindexes zeigen, erfolgte auf die erhéhte Nachfrage die zu erwartende
okonomische Reaktion: Die betrachteten Stadte weisen uiber den Beobachtungs-
zeitraum hinweg zum Teil signifikante Preissteigerungen auf. Berliner Studenten
missen im Jahr 2016 sogar 37 Prozent mehr Miete zahlen als vor sechs Jahren.
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Mietpreise einer studentischen Musterwohnung Abbildung 3
Monatliche Miete in den Jahren 2010 und 2016 in Euro

B Miete 2010 F
M Miete 2016

Institut der deutschen
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln W Wirtschaft KéIn
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Jedoch konnen die studentischen Einkommen, trotz steigender BAf6G-Leistungen,
nicht mit der Entwicklung am Wohnungsmarkt mithalten, sodass die Studierenden
besonders hart von der steigenden Mietbelastung betroffen sind.

Hinzu kommt, dass die Entwicklung auf dem Markt fiir studentisches Wohnen teils
einen deutlich dynamischeren Verlauf genommen hat als die auf dem Gesamtmarkt.
Abbildung 4 zeigt den Anstieg der Mieten auf dem Gesamtmarkt und dem Markt
fiir studentisches Wohnen im Zeitraum erstes Halbjahr 2010 bis erstes Halbjahr
2016 fiir die flinf Stadte mit der grofiten Abweichung zwischen den jeweiligen
Wachstumsraten. So liegt in Miinchen die Preissteigung des studentischen Teil-
marktes um gut 10 Prozentpunkte hoher als die des Gesamtmarktes.

Vor dem Hintergrund der oben dargelegten Trends wird sich diese Entwicklung
voraussichtlich fortsetzen, sodass eine Entspannung der Mietwohnungsmarkte in
den GroR- und Universitatsstadten gegenwartig unwahrscheinlich erscheint. Bei
konstant hoher Nachfrage durch steigende Studienanfangerzahlen bis Mitte der
2020er Jahre und anhaltender Zuwanderung kann das Angebot aufgrund stagnie-

Mietentwicklung im Vergleich Abbildung 4

Hedonischer Mietpreisindex 2010 = 100; Indexwerte fiir das erste Halbjahr 2016
sowie Differenz zwischen Gesamtmarkt und Studentischem Markt in Prozentpunkten
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render Bautatigkeit kaum mithalten. Die zu erwartenden Mietsteigerungen verlan-
gendabei einerseits ein Eingreifen der Politik, um die Grundlagen fiir die Erstellung
kostengiinstigen Wohnraums fiir Studenten zu schaffen. Ein besonderes Augen-
merk sollte dabei auf die Ausweisung zusatzlicher Bauflachen und auf die Deregu-
lierung des Baurechts gelegt werden (Deschermeier et al., 2016b). Vielfach moch-
ten Anlegerim Wohnungsbau investieren, doch bei fehlenden Flachen ist dies kaum
moglich. Auch sind durch die Auflagen die Kosten so hoch, dass die Mieten im
Neubau deutlich tiber dem Bestandsniveau liegen. Darliber hinaus bietet diese
Perspektive ein attraktives Handlungsfeld flir Investoren, das es zu nutzen gilt, um
Studenten ein ausreichendes Angebot an erschwinglichem Wohnraum zu bieten.
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A Hedonic Rent Index for Student Accommodation

In recent years considerable strains have become apparent in the housing market for students. To
measure the rental price trend for student accommodation, the Deutsche Real Estate Funds and the
Cologne Institute for Economic Research developed a hedonic rent index for student accomodation.
Thisindex was calculated on the basis of data from ImmobilienScout24, a property website, on offerings
in 15 large cities and university towns for the period from 2010 to 2016. The results indicate a clear, and
in some cases substantial, rise in rents, ranging from 8.0 to 37.3 per cent. To make it easier to compare
the results, the rent for a standardized student flat in each location was established. These hypotheti-
calrents also reveal a considerable discrepancy between the cities covered by the data. While a month-
ly rent of 615 euros is payable in Munich, a comparable flat in Leipzig costs a mere 316 euros.
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