Privatinvestoren entdecken das studentische Wohnen

Fast 2,7 Millionen Studierende waren im Wintersemester 2014/15 an den deutschen
Hochschulen eingeschrieben — ein neuer Rekord. Wahrend die Studierendenzahlen
stark angestiegen sind, wuchs die Zahl der Wohnheimplatze der Studentenwerke
hingegen kaum. Stattdessen errichten immer mehr Privatinvestoren neue
Studentenwohnanlagen. Jedoch stehen bei den Entwicklern nicht alle groRen
Hochschulstadte gleichermaBen im Fokus, wie aktuelle Deutschlandkarten belegen.
Von Sebastian Henn, Matthias Pink und Matti Schenk

Studentischer Wohnraum wird zunehmend knapper. Der Grund hierfir ist weniger in der deutlich
gestiegenen Zahl der Studierenden als vielmehr in der Entwicklung der Wohnungsmieten zu sehen:
Wahrend die Mieten in den, gemessen an der Studierendenzahl, 30 grofRten deutschen
Hochschulstadten (Karte 3) zwischen 2010 und 2014 im Durchschnitt um mehr als 16 Prozent
angestiegen sind, erhéhte sich das durchschnittliche studentische Monatsbudget im gleichen
Zeitraum nur um sieben Prozent auf derzeit etwa 900 Euro. In der Konsequenz kdnnen sich
Studierende unter sonst gleichen Umstanden immer weniger Wohnflache leisten. Weil es aber nur
verhaltnismaRig wenige kleine Wohnungen gibt, um die Studierende zudem mit anderen sozialen
Gruppen wie etwa Berufseinsteigern oder Pendlern konkurrieren, wird dieses Segment fiir sie
zunehmend enger.

Abgesehen von Studenten-Wohngemeinschaften stellten bis vor wenigen Jahren hauptsachlich die
Wohnheime der Studentenwerke Alternativen zum klassischen (freien) Wohnungsmarkt dar, die
einen wichtigen Beitrag zur Deckung spezifischer studentischer Nachfrage nach kleinem Wohnraum
leisteten. Vor allem aufgrund begrenzter finanzieller Ressourcen konnten diese Bestande allerdings
nur geringfiligig ausgebaut werden, sodass die Versorgungsquote (Glossar) mit 6ffentlich geforderten
Wohnheimplatzen deutschlandweit in den vergangenen Jahren sukzessive auf unter zehn Prozent
zurilickging.

Studierende werden also zunehmend vom freien Wohnungsmarkt verdrangt, und ein immer
grolRerer Teil von ihnen findet keinen Platz in den Wohnheimen der Studentenwerke. Private
Investitionen waren in diesem Bereich noch bis vor einigen Jahren relativ gering: So gab es in den 30
groRten deutschen Hochschulstadten im Jahr 2010 lediglich 12.000 Platze privater Trager. Seitdem
hat sich der Bestand auf etwa 25.000 Platze verdoppelt. Unter Berlicksichtigung aller aktuell in Bau
und Planung befindlichen Objekte diirfte sich der Privatbestand bis 2020 auf mindestens 41.000
Platze erhohen. Zum Vergleich: Im Jahr 2014 belief sich der Bestand der gemeinnitzigen Trager in
den 30 grofRten deutschen Hochschulstdadten auf etwas mehr als 134.000 Platze; diesem Angebot
stehen derzeit etwa 1,5 Mio. Studierende gegeniiber.

Bei den Privatinvestoren stehen allerdings nicht alle Hochschulstadte gleichermaRen im Fokus
(Karte 1). So erfolgen die umfangreichsten Planungen an privaten Wohnplatzen in Stadten mit
besonders angespannten Wohnungsmarkten: Die drei Stadte mit den groRten Bestanden sind
Miinchen (3.850), Mainz (1.900) sowie Regensburg (1.830). An diesen Orten reicht das Budget der
meisten Studenten, die alleine leben wollen, selbst fiir kleinste Mietwohnungen kaum noch aus. So
liegt nach Berechnungen von SAVILLS die mit einem durchschnittlichen Studentenbudget
erschwingliche WohnungsgréRe in Minchen nur noch bei etwa 26 Quadratmetern (SAVILLS 2015b).
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Angesichts der ausgepragten Neubauaktivitdt werden private Betreiber zukiinftig in vielen Stadten
einen deutlichen Marktanteil auf sich vereinen, wie aus Karte 2 ersichtlich wird. Die grof3ten
Marktanteile haben Privatanbieter aktuell in den Stadten Bremen (37 Prozent), Regensburg (34
Prozent), Frankfurt am Main (33 Prozent) und Mainz (knapp tber 30 Prozent).

Entfielen in den 30 grofRten Hochschulstadten im Jahr 2000 nur ca. sechs Prozent aller studentischen
Wohnplatze auf Privatanbieter, so sind es heute bereits 16 Prozent. Bis zum Jahr 2020 wird ihr
Marktanteil auf voraussichtlich rund 22 Prozent ansteigen. Auch hier variieren die zukiinftigen
Marktanteile privater Anbieter erheblich zwischen den einzelnen Hochschulstadten. Die
Privatanbieter zielen vor allem auf den Nachfrageliberhang bei kleinen Wohnungen am freien
Wohnungsmarkt ab. Sie bauen daher Wohnanlagen (Glossar) mit in der Regel knapp 20 bis 25
Quadratmeter grofRen Einzelapartments (Glossar). Meistens sind diese Wohneinheiten voll mobliert
und hochwertig ausgestattet. Zudem verfiigen sie mehrheitlich Gber Bad und Kitchenette. Anhand
dieser Charakteristika wird deutlich: Das durch die Privatanbieter geschaffene Angebot hat mit dem
bisherigen Angebot der Studentenwerke nur wenig gemein und ist Giberwiegend dem hochpreisigen
Segment zuzuordnen (Glossar). Tatsachlich werden von den in den 30 groRten Hochschulstadten
existierenden 25.000 Privatplatzen auch etwa 80 Prozent zu All-In-Mieten (Glossar) von mehr als 300
Euro pro Kopf und Monat angeboten. Etwa 10.000 Platze, das sind 40 Prozent des Bestandes, kosten
sogar mehr als 450 Euro monatlich. Die in Bau und Planung befindlichen Platze werden
voraussichtlich fast ausnahmslos mehr als 350 Euro kosten, wobei etwa drei Viertel von ihnen sogar
fiir mehr als 450 Euro angeboten werden dirften. Die Privatanbieter zielen demnach klar auf
Studierende mit Gberdurchschnittlichen Einkommen. Im Gegensatz dazu sind die Bestande der
gemeinnitzigen Trager zu etwa 85 Prozent dem unteren Preissegment von bis zu 300 Euro
zuzuordnen (Grafik 1).

Die Konsequenz dieser Entwicklungen liegt auf der Hand: Mit privat finanzierten
Studentenapartments entsteht in Deutschland vielerorts ein neues Teilsegment des
Wohnungsmarktes. Weil die Nachfrage im Hochpreissegment limitiert ist, bleibt abzuwarten, ob und
in welcher Form die Privatanbieter ihr Angebot zukiinftig auch auf das mittlere Preissegment
ausdehnen werden (Glossar). Denn hier besteht nach wie vor ein massiver Engpass.
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Glossar

All-In-Miete: monatliche Miete inklusive aller weiteren Kosten wie z. B. Nebenkosten, Strom,
Internet

Apartment: moblierte Wohneinheit mit eigenem Bad und Kitchenette
Mittleres Preissegment: All-In-Mieten von 301 Euro bis unter 450 Euro
Oberes Preissegment: All-In-Mieten von lber 450 Euro

Studentenwohnanlage: Wohnanlage ausschlieBlich bzw. vorwiegend fiir Studierende (die
bestehenden und geplanten privaten Wohnanlagen haben im Mittel 187 Wohnplatze).

Unteres Preissegment: All-In-Mieten bis 300 Euro

Versorgungsquote: Relation von Wohnplatzen zur Studierendenzahl
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Karte 1
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Karte 2
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Karte 3
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