Landtag von Baden-Wiirttemberg

16. Wahlperiode

Antrag

der Abg. Gabi Rolland u. a. SPD

und

Stellungnahme

des Ministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst

Mietpreise in den Wohnheimen der Studierendenwerke

Antrag

Der Landtag wolle beschlief3en,

die Landesregierung zu ersuchen

zu berichten,

L.

welche Preisspannen die monatlichen Mieten in den einzelnen Wohnheimen
der baden-wiirttembergischen Studierendenwerke zum Wintersemester 2017/2018
umfassen (nach Stédten aufgeschliisselt, Angaben sowohl in Euro pro Quadrat-
meter als auch als absolute Miete inklusive Nebenkosten pro Wohneinheit, in
der Regel Einzelzimmer);

. wie sich diese Preisspannen in den vergangenen zehn Jahren entwickelt haben

(nach Stidten aufgeschliisselt);

. inwieweit sich diese Quadratmeter-Mieten von den ortsiiblichen Mieten laut

ortlichem Mietspiegel unterscheiden;

. ob sich die baden-wiirttembergischen Studierendenwerke bei der Vermietung

von Wohnheimplétzen an der BAfoG-Wohnpauschale von maximal 250 Euro
pro Monat orientieren;

. wenn Ziffer 4 verneint wird, aus welchen Griinden diese Orientierung entfallt;

. inwieweit im Rahmen der individuellen Mietpreiserhebung die Studierenden-

werke einkommensabhéngige Aspekte des Mieters beriicksichtigen;

. ob es Uberlegungen und Ansitze zu einer einheitlichen Preisobergrenze in den

Wohnheimen der baden-wiirttembergischen Studierendenwerke gibt;

. wo 2017 und 2018 jeweils wie viele neue Wohnheimplétze der Studierenden-

werke entstehen bzw. geplant sind, und wann jeweils mit deren Fertigstellung
und der anschlieBenden Vermietung zu rechnen ist;
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9. wie hoch die finanzielle Beteiligung des Landes am Ausbau der Wohnheim-
platzkapazitit der Studierendenwerke 2017 und 2018 nach diesen Planungen
sein wird;

10. welche aktuell geplanten Bauvorhaben derzeit aus welchen Griinden ins
Stocken geraten sind.

07.08.2017

Rolland, Rivoir, Dr. Schmid,
Born, Hofelich SPD

Begriindung

Wohnraum fiir Studierende wird immer teurer. Eine Studie des Instituts der deut-
schen Wirtschaft zeigt deutlichen Handlungsbedarf. In Hochschulstiddten sind die
Preise pro Quadratmeter rasant gestiegen. Teilweise erhohte sich die Miete seit
2010 um iiber 50 Prozent. Die Verfiigbarkeit von bezahlbarem Wohnraum wird
fiir Studierende zur neuen sozialen Frage. Analysiert wurden in der Studie insge-
samt 15 Universitétsstadte, in Baden-Wiirttemberg Stuttgart und Heidelberg.
Teuerste Stadt fiir den akademischen Nachwuchs ist der Studie zufolge Miinchen.
Gleich hinter Miinchen auf dem zweiten Platz liegt Stuttgart. Heidelberg folgt auf
dem sechsten Platz.

Die 21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks (DSW) fiir das Jahr 2016
zeigt, dass der Kosten- und finanzielle Druck auf die Studierenden und ihre Eltern
zunimmt — vor allem fiir die Miete. Die Ausgaben fiir die Miete einschlielich
Nebenkosten belasten das studentische Budget am stérksten. Durchschnittlich ge-
ben Studierende mehr als ein Drittel (35 Prozent) ihrer monatlichen Ausgaben fiir
das Wohnen aus. Im Vergleich zu 2012 sind die studentischen Ausgaben fiir Miete
in Baden-Wiirttemberg um neun Prozent von 300 Euro auf 327 Euro gestiegen.

Stellungnahme*)

Mit Schreiben vom 2. Oktober 2017 Nr.7660.0/60/1 nimmt das Ministerium flir
Wissenschaft, Forschung und Kunst aufgrund der bei den Studierendenwerken er-
mittelten Daten zu dem Antrag wie folgt Stellung:

Der Landtag wolle beschliefSen,
die Landesregierung zu ersuchen

zu berichten,

1. welche Preisspannen die monatlichen Mieten in den einzelnen Wohnheimen
der baden-wiirttembergischen Studierendenwerke zum Wintersemester 2017/2018
umfassen (nach Stidten aufgeschliisselt, Angaben sowohl in Euro pro Quadrat-
meter als auch als absolute Miete inklusive Nebenkosten pro Wohneinheit, in
der Regel Einzelzimmer);

2. wie sich diese Preisspannen in den vergangenen zehn Jahren entwickelt haben
(nach Stddten aufgeschliisselt);

Die Mietpreise fiir Zimmer in den Wohnheimen der Studierendenwerke in Baden-
Wiirttemberg sind in der als Anlage beigefiigten Tabelle aufgelistet. Die Mietbe-
trage sind aus Griinden der Ubersichtlichkeit kaufmannisch gerundet dargestellt.

*) Der Uberschreitung der Drei-Wochen-Frist wurde zugestimmt.
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Die Studierenden wohnen in den Wohnheimen der Studierendenwerke in der Re-
gel in Wohngemeinschaften, weswegen explizit nach den Preisen fiir einen Wohn-
platz in Wohngemeinschaften gefragt worden ist. Sofern Studierendenwerke auch
Einzelzimmer oder Einzelappartements vorhalten, werden diese in der Tabelle
aufgefiihrt. In den vergangenen Jahren sind Wohnheime neu entstanden. Die An-
gaben hierzu sind erst fiir den Zeitraum enthalten, ab dem Wohnplitze an dem
Standort tatsdchlich zur Verfiigung gestanden haben.

Um die Entwicklung der letzten zehn Jahre nachvollziehen zu konnen, sind die
aktuellen Mieten zum 1. Oktober 2017 sowie die Mieten zum 1. Oktober 2012
und zum 1. Oktober 2007 aufgefiihrt. Es handelt sich jeweils um Warmmieten,
welche die Kosten fiir Strom, Heizung, Wasser und Abwasser, Abfallentsorgung
und fiir den Internet-Zugang enthalten.

Die relevante GroBe fiir die Studierenden sind die Zimmerpreise. Quadratmeter-
preise liegen dem Wissenschaftsministerium nicht vor. Eine Quadratmetermiete
wire auch nicht vergleichbar zu ermitteln. Fiir ihre Berechnung miissten Gemein-
schaftsriume und gemeinschaftlich genutzte Rdume in den Wohnheimen einge-
rechnet und ggfs. gewichtet werden.

3. inwieweit sich diese Quadratmeter-Mieten von den ortsiiblichen Mieten laut
ortlichem Mietspiegel unterscheiden;

Die Mieten in den Wohnheimen lassen sich mit den ortsiiblichen Mieten nicht
vergleichen. Nach den Hinweisen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung sind bei der Erstellung eines Mietspiegels solche Wohnungen nicht zu
beriicksichtigen, auf die das gesetzliche Mieterh6hungsverfahren bis zur ortsiib-
lichen Vergleichsmiete nach § 558 ff. BGB, dem Hauptanwendungsfeld von Miet-
spiegeln, nicht anwendbar ist — und darunter fallen die Studierendenwohnheime'.

Bei den ortsiiblichen Mieten laut ortlichem Mietspiegel handelt es sich in aller
Regel um Nettokaltmieten. Bei den Mietpreisen fiir die Studierendenwohnheime
hingegen handelt es sich um Warmmieten, die alle Nebenkosten inkludieren. Zu-
dem werden die Wohnheimpldtze mobliert vermietet, sodass auch unter diesem
Aspekt ein Vergleich mit den ortsiiblichen Mieten laut Mietspiegel ausscheidet.

4. ob sich die baden-wiirttembergischen Studierendenwerke bei der Vermietung von
Wohnheimplitzen an der BAf6G-Wohnpauschale von maximal 250 Euro pro
Monat orientieren und

5. wenn Ziffer 4 verneint wird, aus welchen Griinden diese Orientierung entfdllt;

Es entspricht dem Selbstverstindnis der Studierendenwerke, Wohnraum zu so-
zialvertriglichen Mieten anzubieten. Der Bedarf fiir die Unterkunft von aulerhalb
lebenden Studierenden wurde mit dem 25. BAf6G-Anderungsgesetz von 225 auf
250 Euro erhoht. Die Studierendenwerke streben an, im Rahmen dieses Bedarfes
Wohnraum anzubieten.

Der Blick in die Tabelle zeigt, dass die Preisspanne fiir Zimmer in Wohngemein-
schaften iiber alle Studierendenwerke hinweg zwischen 125 und 385 Euro liegt,
fiir Einzelzimmer zwischen 165 und 365 Euro. Die durchschnittlichen Mietpreise
bewegen sich iiber alle Studierendenwerke hinweg zwischen 161 und 274 Euro
(Wohngemeinschaften) bzw. 192 und 283 Euro (Einzelzimmer). Fiir Studierende
steht nach diesen Angaben Wohnraum weit unter dem Bedarfssatz zur Verfligung,
allerdings auch sehr teure Angebote. Alles in allem und mit Blick auf die durch-
schnittlichen Mietpreise werden die Studierendenwerke dem Anspruch gerecht,
preisgiinstigen Wohnraum anzubieten.

Eine Orientierung an der BAf6G-Wohnpauschale oder eine Deckelung bei 250 Euro
ist nicht sachgerecht. Die baden-wiirttembergischen Studierendenwerke sind ver-
pflichtet, die Mieten fiir die Wohnheimplétze kostendeckend inklusive einer not-

! Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR), Hrsg., Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 2., inhaltlich unverén-
derte Auflage, Bonn 2014
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wendigen Riicklagenbildung zu gestalten. Nur so ist es moglich, dauerhaft preis-
werten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Dies kann nur dann erreicht werden,
wenn die Studierendenwerke als Unternehmen mit sozialem Auftrag solide und
nachhaltig wirtschaften.

Altere Bestandsgebiude zeichnen sich vielfach durch preiswertere Mieten aus,
Gebidude mit hohen Modernisierungs- oder Bewirtschaftungskosten oder Neubau-
ten weisen hohere Mieten auf. SanierungsmaBnahmen und hohe energetische
Standards wirken sich ebenfalls preissteigernd aus. Allerdings fithren gerade die
energetischen Sanierungen dazu, dass sich steigende Energiekosten nicht oder nur
zeitverzogert auf die Miethohe auswirken.

6. inwieweit im Rahmen der individuellen Mietpreiserhebung die Studierenden-
werke einkommensabhdngige Aspekte des Mieters beriicksichtigen,

Die Miethohe ist das Ergebnis einer kostendeckenden und nachhaltigen Kalkula-
tion. Es werden keine individuellen Mietpreise erhoben. Bei den Bewerbungen
um einen Wohnheimplatz werden die Vermdgensverhiltnisse nicht abgefragt;
lediglich zwei Studierendenwerke fragen nach dem Vorliegen einer besonderen
Harte.

7. ob es Uberlegungen und Ansiitze zu einer einheitlichen Preisobergrenze in den
Wohnheimen der baden-wiirttembergischen Studierendenwerke gibt;

Es gibt keine Uberlegungen fiir eine einheitliche Preisobergrenze. Aufgrund der
sehr unterschiedlichen Gegebenheiten an den Hochschulstandorten scheidet eine
einheitliche Preisgestaltung aus. Die relevanten Zielsetzungen sind zuerst die
Schaffung von studentischem Wohnraum zu sozial vertrdglichen Preisen, danach
aber ein solides und nachhaltiges Wirtschaften des Studierendenwerks als Anstalt
des offentlichen Rechts. In der Erfiillung dieser Ziele fordert die Landesregierung
die Studierendenwerke. Sie unterstiitzt sie im Wohnheimbereich mit Investitions-
zuschiissen fiir Neubaumafnahmen und stellt — soweit moglich — Grundstiicke im
Wege des Erbbaurechts zur Verfiigung.

8. wo 2017 und 2018 jeweils wie viele neue Wohnheimpliitze der Studierenden-
werke entstehen bzw. geplant sind, und wann jeweils mit deren Fertigstellung
und der anschlieffenden Vermietung zu rechnen ist;

9. wie hoch die finanzielle Beteiligung des Landes am Ausbau der Wohnheim-
platzkapazitdit der Studierendenwerke 2017 und 2018 nach diesen Planungen
sein wird;

Seit 2012 sind bei den Studierendenwerken in Baden-Wiirttemberg ca. 3.300 Wohn-
heimplétze neu entstanden. Die Versorgungsquote liegt bei 12,46 % und damit im
bundesdeutschen Vergleich an vierter Stelle (Bund: 9,69 %) Die Versorgungs-
quote lag 2007 bei 13,71% (Bund: 11,86 %)* und 2012 bei 13,62% (Bund:
10,63%)*. Trotz des sehr starken Anstiegs der Studierendenzahlen konnte Baden-
Wiirttemberg durch den Ausbau der Wohnheimplétze die Versorgung mit studen-
tischem Wohnraum so gut wie stabil halten.

Die Universititsstandorte in Baden-Wiirttemberg zeichnet in den meisten Féllen
eine gute Versorgung mit studentischem Wohnraum aus (Konstanz 20,32 %, Hei-
delberg 16,39 %, Tiibingen 16,20 %, Freiburg 14,43 %, Mannheim 14,03 %, Stutt-
gart 12,62 %, Ulm 11,50 % Hohenheim 10,80 % und Karlsruhe 10,51 % (Quelle:
Wohnraumstatistik 2016 des Deutschen Studentenwerks).

2 Deutsches Studentenwerk, Hrsg., Wohnraum fiir Studierende. Statistische Ubersicht 2016, Berlin
2016

3 Deutsches Studentenwerk, Hrsg., Wohnraum fiir Studierende. Statistische Ubersicht 2007, Betlin
2007

4 Deutsches Studentenwerk, Hrsg., Wohnraum fiir Studierende. Statistische Ubersicht 2012, Berlin
2012
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Die Landesregierung wird in ihren Anstrengungen nicht nachlassen, auch weiter-
hin nach Kriften die Studierendenwerke bei ihrer Aufgabe zu unterstiitzen, den
Studierenden Wohnraum mit erschwinglichen Mieten anzubieten. Die Unterstiit-
zung geht iiber die finanziellen Zuschiisse hinaus. Ganz wesentlich ist es weiter-
hin, landeseigene Grundstiicke zu identifizieren, die den Studierendenwerken zur
Verfligung gestellt werden konnen. Die reduzierte Erbbaupacht ist ein wesent-
licher Faktor fiir die Kalkulation sozial vertraglicher Mieten.

Die in diesem und dem kommenden Jahr neu entstehenden Plitze und die Hohe
der Forderung durch das Land Baden-Wiirttemberg sind in der nachstehenden
Tabelle aufgefiihrt. Das Land fordert die Schaffung dieser studentischen Wohn-
plétze mit max. 20 % der Baukosten von 40.000 Euro/Bettplatz (nicht beriicksich-
tigt werden Grundstiickskosten, Mobiliar und AufBlenanlagen), also 8.000 Euro

pro Bettplatz.
Jahr Studierenden- Standort Modell Wf)hn- 'Landeszuschuss Fertigstellung/
werk pliitze in Euro Erstbezug
. Freiburg Campus ohne Landes-
2017 Freiburg IVa und TVb Neubau 216 suschuss WS 2017/2018
Freiburg Freiburg Falken- Kauf 110 ohne Landes- 352017
berger Str. zuschuss
Ulm Ulm, Manfred- | \go, ) 98 784.000 | SS 2017
Borner-Str. 5
Summe 424 784.000
2018 Heidelberg Heilbronn Neubau 82 656.000 | SS 2018
Heidelberg Mosbach Neubau 84 672.000 | SS 2018
Tiibingen Hohenheim
Lomeen- e¢hem. GENO | Umbau 52 416.000 | WS 2018/2019
Hohenheim .
Akademie
Tiibingen- Hohenheim
Hohenheim EgilolfstraBe Neubau 253 2.024.000 | WS 2018/2019
Summe
471 3.768.000

Das Studierendenwerk Freiburg wird in den kommenden Jahren die Studenten-
siedlung am Seepark in groBem Umfang nachverdichten und hierfiir Landeszu-
schiisse beantragen. Aus diesem Grund hat es fiir den Bau der Wohnheime Cam-
pus IVa und IVb keine Zuschiisse des Landes in Anspruch genommen. Ein Be-
standsgebdude in der Falkenberger Strale in Freiburg, bisher im Eigentum der
Evangelischen Landeskirche in Baden, hat das Studierendenwerk ebenfalls mit
eigenen Mitteln gekauft.

10. welche aktuell geplanten Bauvorhaben derzeit aus welchen Griinden ins
Stocken geraten sind.

Bei den unter Ziffer 8 bzw. 9 genannten Bauprojekten sind derzeit keine Verzoge-
rungen bekannt. Allerdings lassen sich Verzogerungen bei Bauvorhaben nicht in
jedem Fall ausschlieen:
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* Gerade in den Ballungszentren ist es schwierig, geeignete Grundstiicke fiir den
Bau von Wohnheimen zu finden.

» Die Entscheidungs- und Beteiligungsprozesse auflerhalb der Sphére der Studie-
rendenwerke benétigen die dafiir erforderliche Zeit.

* Die Bereitstellung und Beurteilung der baurechtlichen Voraussetzungen und
Anderungen von Vorschriften oder Planungsinderungen kénnen eine Maf3nah-
me verzdgern.

* Von Studierendenwerken wird auch berichtet, dass aufgrund des Baubooms
Ausschreibungen zu keinem Ergebnis fiihren.

» Im Falle einer Klage gegen die das Baurecht erteilende Kommune kam es in
Mosbach zu einer Verzdgerung.

Bei den Bauprojekten, die ab dem Jahr 2019 anstehen, ist dem Wissenschafts-
ministerium bekannt, dass sich derzeit am Standort Karlsruhe die Erteilung von
Baurechten bei den in Frage stehenden Projekten verzogert. Das Wissenschafts-
ministerium wird das Studierendenwerk bei seinen Bemiihungen, die Projekte zu
realisieren, unterstiitzen. Im Verantwortungsbereich des Studierendenwerks Frei-
burg gibt es am Standort Lorrach eine Verzogerung aufgrund des Wettbewerbs-
verfahrens. Am Standort Offenburg aufgrund der Kldrung baurechtlicher Fragen
gegeniiber dem urspriinglichen Zeitplan des Studierendenwerks.

Bauer

Ministerin fiir Wissenschatft,
Forschung und Kunst
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