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Studentification

e Vorubergehende Bevilkerungszuwachse in Universitatsstadten,
aufgrund Studierendenzuzug wahrend des Semesters

e Da die Studierenden auf den Uni-Campi nicht mehr mit Wohnungen
versorgt werden konnten, finden nun Rekommodifizierungsprozesse

von formaligen Einfamilienhdusern statt

Smith, D. P. (2005): ,Studentification’: the gentrification factory?. In: Atkinson / Bridge (Hrsg.):
Gentrifcation in a Global Context. The New Urban Colonialism. London, Routledge, S. 72-86.

e Fur Investor_innen, Projektentwickler_innen und
Privateigentimer_innen haben dies als Anlagesphare entdeckt:
»[-..] studenthood itself is now being effectively gentrified, with
institutional investors identifying students as part of that group which
possesses a ,metropolitan habitus‘ and is hence willing to pay a
premium for inner-city living”

Hubbard, P. (2009): Geographies of studentification and purpose-built student accomodation: leading
separate lives? In: Environment and Planning A, 41 Jg., S. 1903-1923.

= Verdrangung bisher ortsansassiger Bevolkerung
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Der Wohnungsmarkt ist ein Markt!
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e Investoren bauen um dann zu * Viele Menschen kénnen sich keine
vermieten/verkaufen und damit Wohnung kaufen, oder missen
Gewinn zu machen sich daflir hoch verschulden

- Nutzen einer Wohnung ist fiir sie = Sie mieten
nur Mittel zum Zweck

— Mietzinsertrage missen mit
anderen Anlagen vergleichbar sein
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Griunde der aktuellen Zunahme der Wohnungsknappheit in
Deutschland ()

e |m Zuge der zunehmenden Finanzialisierung der Wirtschaft
wurden auch in Deutschland seit Anfang der 1990er Jahre
verschiedene Gesetze zur Finanzmarktliberalisierung
durchgesetzt (Finanzmarktférderungsgesetze)

— z.B. offene/geschlossene Immobilienfonds, REITS, Immobilien-AGs,



Fondsvermégen der deutschen offenen Immobilienfonds in Mio.€
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— Investitionen in 1990er Jahren zunachst im Blroimmobilienmarkt
und weniger in Wohnungsimmobilien

— In der Folge der Krise, werden Wohnungen wieder zunehmend als
relativ stabile und sichere Anlage gesehen, die zwar nicht so grof3e
Rendite abwerfen, aber auch geringeres Risiko bedeuten
(jedenfalls in guten Lagen)



Verkauifsfélle nach PortfoliogroBe, 2005 bis 1. Hj. 2018

Anzahl Wohnungen
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Griunde der aktuellen Zunahme der Wohnungsknappheit in
Deutschland (Il)

e Moglichkeiten Profit zu steigern:

— Mietsteigerungen im Bestand (am besten ohne Investitionen)

— Aufwertung des Wohnbestands in den Bereichen, wo besonders
hohe Mietpreissteigerungen noch maoglich sind (in Bestanden mit
besonders geringen Mieten) = besonders profitabel

— Betroffen sind besonders die Bevolkerungsschichten, die
ohnehin schon wenig Einkommen haben und in den Bestanden
mit vergleichsweise geringen Mieten wohnen

— Diese Bevolkerungsschichten trifft dies besonders, da sie ohnehin
bis zu 40% ihres geringen Einkommens fur Miete ausgeben.

e Weitere Grunde fiir den steigenden Druck auf deutschen
Immobilienmarkten:
— Deutschland gilt international als sicheres Anlageland

— Umbau des Sozialstaats hat eigenverantwortlichere
Zukunftsabsicherung zur Folge (private Altersvorsorge,
Immobilien)
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Griunde der aktuellen Zunahme der Wohnungsknappheit in
Deutschland (lll)

e Hintergrund dieser Entwicklung ist die jeweilige regionale
Entwicklung, die tiefgreifende Spaltungen aufweist:

— Metropolen/GroRstadte (Frankfurt, Minchen, Hamburg, KoIn-
Bonn, Berlin): gelten als sichere Anlagestandorte mit guten
Renditechancen

— Landliche Raume & schrumpfende Stadte (insbesondere in
Ostdeutschland): gelten als wenig sichere Anlagestandorte mit
sehr geringen Renditechancen

— Mittel-/Universitatsstadte: gelten als verhaltnismaRig sichere
Anlagestandorte mit mittleren Renditechancen
— GroRstadte (insbes. Innenstadte) stehen im Fokus der Anleger

— Aufgrund des grofen Anlagedrucks und des damit verbundenen
Sinkens der ,rent gap‘ in den Metropolen werden kleine
Grof3stadte und Mittelstadte (B- & C-Lagen-Stadte) attraktiv fur
Investitonen

— Investitions- & Renditedruck steigt auch in B- und C-Lagen-
Stadten



Transaktionen und Geldumsitze fiir Eigentumswohnungen
(inkl. Apartments und Erstverkéufe nach Umwandlung) 2007 bis 2010

Transaktionen je 1 000 Einwohner
0,5 1.5 25 35 4.5 55

Zusammengefasster |
Kreistyp

Kernstédte

Verdichtetes Umland

Landliches Umland

Landlicher Raum

Wachsende und
schrumpfende Kreise

Wachsend

Stagnierend

Schrumpfend

Insgesamt

0 200 400 600 800
Geldumsatz je Einwohner in €

Transaktionen je 1 000 Einwohner (Jahr)

200 B 2008 [ 2009 [] 2010

® Geldumsatz je Einwohner

Datenbasis: Gutachterbefragung des Arbeitskreises der
Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschiisse 2009 und 2011

Quelle: BBSR 2012



Angebotsmieten Wohnungen 2015

Erst- und Wiedervermietungsmieten
(Angebotsmieten nettokalt) 2015 in € je m?

DK

[] bis unter 5,00 (min 4,16)
[ ] 5.00bis unter 5,50

[ 5.50 bis unter 6,00

B 6.00 bis unter 7,00

. 7,00 bis unter 8,00

Il 500 bis unter 9,00

[ 5.00 und mehr (max 14,59)

Die Grofe der Gebiete verhalt sich proportional zu ihrer
Einwohnerzahl: 1mm? in der Karte reprasentiert
ca. 10.000 Einwohner.

Koln

1.034 Tsd. Einwohner
Nurnberg

499 Tsd. Einwohner

Cottbus
. 98 Tsd. Einwohner

e Zweibriicken
34 Tsd. Einwohner

Methode: Pseudo-Dorling

Datenbasis: BBSR Wohnungsmarktbeobachtung,
IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: Kreise, 31.12.2014

© BBSR Bonn 2016 Bearbeitung: M. Burgdorf, A Schurt

Quelle: BBSR 2016
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(Universitatsstadt)

Gottingen:

e 134.212 Ew. | m_ |
(2016), davon i
22.103

Studierende

e QOberzentrum in
Sudniedersachsen

e Leicht unter-
durchschnittliche
Wirtschaftsleistung
(Gberdurchschnitt-
liche Steigerung)

Saarland

Quelle: https://www.bundeslaenderde landide/(verandert, Zugriff: 08.03.2018)

(C) ARTALIS (FOTOLIAY BEARBEITUNG: M. MOLKENTHIN 2014



Angebotsmietpreis Gottingen 2013-2017
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Studentification in Gottingen

e Bevodlkerungsentwicklung leicht positiv
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Bevolkerungsentwicklung leicht positiv
Wohnheimsplatzversorgung durch Studentenwerk 2016: 20 %

Eigene Berechnungen nach Gottinger Statistisches Informationssystem (2017): Tabellen IS 055.60/2016 &
IS 056.01/2016

Studentisches Wohnen wird als Anlage begehrt

— hauptsachlich sind lokale Investoren aktiv, die den Standort

kennen und/oder Immobilien als Anlageobjekte und/oder zur
Altersvorsorge nutzen

— Uberregionale und internationale Investoren drangen auf den
Gottinger Markt (ADLER Real Estate, Delta-Bau, EBR-
Projektentwicklungs-GmbH, HTTP Hamburg Team Gesellschaft fir
Projektentwicklung mbH, Triton Development)
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Studentification in Gottingen

Studierende als Mieter_innen interessant:

»l...] Was extrem gefragt ist, ist grade in den Universitatsstadten
alles was mit dem studentischen Wohnen zu tun hat, das ist
sowohl auf <<ehh>> Endnutzersicht, sozusagen also aus
studentischer Sicht ((lachend)) als auch aus Investorensicht
extrem gefragt, es gibt viele Investoren, die handeringend
Objekte suchen, die eben studentisches Wohnen
beinhalten]...]“

(11, 2015)

,[Wir sind] sehr, sehr stark auf Studenten orientiert”
(HV1, 2014)

Grinde
— ,Masse“vorhanden (HV1, 2014) =2 standardisierte Apartments

— Studentischer Markt gilt als , iiberhitzter Markt” 2 es kénnen
,Sehr hohe Mieten erzielt” werden (HV 1, 2014)



Studentification in Gottingen

e ,gewisse Fluktuation ermdglicht regelmaRige
Mietpreisanpassungen” (Immobilienscout24 (2013); ahnlich: IM
1(2015), HV 1 (2014))

Fluktuation nach Altersgruppen 2016
7000
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Eigene Darstellung nach Gottinger Statistisches Informationssystem (2017): Tabelle IS 026.10/2016




Studentification in Gottingen

e gewisse Fluktuation ermoglicht regelmalige
Mietpreisanpassungen” (Immobilienscout24 (2013); ahnlich: IM
1(2015), HV 1 (2014))

e Mietpreissteigerungen trotz allgemein stagnierender
Einkommen (IM 4 (2014), PE 1 (2015)):

— @Gottinger Studierende geben ca. 40% des verfligbaren EK fir
Miete (Miete, inkl. NK, Telefon, Internet) aus (eigene Erhebungen
2013, 2014, 2015, 2016) — mit steigender Tendenz

— Bundesdurchschnitt 2014: 27% (Nettokaltmiete + NK) (Statista
2016)

e Hohe Renditen mit studentischem Wohnen (IM 5 (2016))
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V Wie Rendite
steigern?

VI Ursachen fiir
Verdrangung

e Studierende werden wegen der hohen Mieten bevorzugt

e Homogene Bewohnerinnenschaft erstrebenswert:

— Ein privater Vermieter erlautert, dass er hauptsachlich an
Studierende, junge Akademikerlnnen und teilweise junge
Geschaftsleute vermietet (PV 1 (2014))

— Der Vermieter hat ,,es ganz bewusst vermieden einen Mix aus
kleinen und grolsen Wohnungen in einem Haus zu machen, [um

eine] homogene Zusammensetzung der Mieter” sicherzustellen
(PV 1 (2014))

— Das vermeide Konflikte, , die leicht entstehen, wenn verschiedene
Gruppen aufeinander treffen” (PV 1 (2014), ahnlich: HV 1 (2014))

— Transferleistungsempfangerinnen, kinderreichen Familien und
Menschen mit Migrationshintergrund fallt es schwer, den
gewlnschten Wohnraum zu finden (IM 3 (2014), PV 1 (2014)).

— Ca. 60 % bis 70 % der Eigentiumerinnen mochte diese

Bevolkerungsgruppen nicht in ihren Mietwohnungen wohnen
lassen (IM 3 (2014)).



Studentification in Gottingen

e |nsbesondere 2- & 3-Zimmerwohnungen sind sehr gefragt

2- & 3-Zimmerwhg.

RN

Familien Studierende (WG)
- mittleres/geringes - mehrere EK

- gunstiger als 1-

EK
/ \ Zimmer-Apartment

Eigentum Whg. am Stadtrand
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Stadt Géttingen
Studierendendichte 2013

Hetjershausen
GrofR Ellershausen

/X__ km
N00,51 2 3 4

Entwurf: N Hofmann & M. Mief3ner, Universitat Géttingen
Daten: GOSIS (2014)

Roringen

Herberhausen

Anteil der Studierenden an
der Gesamtbevélkerung in %

[ ] 0,00-5,00
[ ] 5,01-10,00
I 10,01 - 20,00
B 20,01 - 42,50




Stadt Géttingen
Angebotsmietpreis 2018

Roringen

Knutbiihren

‘ GroR Ellershausen

Mietpreis in €/m?
5,14 -7,00 ~/ geringe Fallzahl

| 7,01-8,50 keine Angebote

I 8,51-10,00

I 10,01 - 11,00

B 11,01-12,55

km

= 0051 2 3
Kartografie: M. MieRner, Universitat Géttingen
Daten: eigene Erhebung




160

150

140

130

=100)

120

110

index (2010

100
90

80
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
year
single- and double-family houses (construction year before 1945)

—e—single- and double-family houses (construction year after 1945)
. . Data scource: Local Committee on
—e—terraced house / semi-detached house (construction year after 1945) Property Values (2017)

—e—condominium (construction year after 1945) Graphics: authors' own graph

Figure 1: Price development for residential property in the city of
Goettingen between 2009 and 2016
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Figure 2: Price development for single- and double-family houses
in different areas of real estate prices in the county of Goettingen
(city of Goettingen excluded) between 2008 and 2017
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Figure 4: Price development for single- and double-family houses in
Goettingen and its surrounding third-tier cities in the southern part of
Lower Saxony between 2008 and 2017
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Fazit

Marktformige Wohnraumversorgung ist das Problem!

Finanzgetriebener Anlagedruck dekliniert sich Stadte-Hierarchie
hinunter

Nicht nur Grol3- & Finanzinvestoren sind ein Problem
Studierende als solche sind nicht das Problem:

Studierende sind interessantes Mieter_innenklientel, weil:
e ...die hohe Fluktaion Mietpreissteigerungen ermoglicht

e .. Studierende einen immer groBeren Anteil ihres Einkommens fir
Wohnen ausgeben

* ... Wohngemeinschaften hohere Mieten ermoglichen als Familien
e .. die Standardisierung der Wohnversorgung moglich ist
Sozialraumliche Verdrangungsprozesse nehmen in Uni-Stadten

(wie Gottingen) nicht die Form von klassischen
Gentrifzierungsprozessen sondern von Studentification an

Entwicklungen in den Stadten haben auch folgen fir das
Umland = Verallgemeinerung von Gentrifizierungsprozessen



Vielen Dank
far die
Aufmerksamkeit

Blog: www.stadtentwicklunggoettingen.wordpress.com



