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Studentenwohnheime in der Schweiz — Marktiberblick 2019

Ein Fachartikel von Nils Donner und Daniel Stocker, JLL Schweiz

Seit vergangenem Jahr wuchs der Bestand an Studentenun-
terkinften um rund 10% auf 23550 Betten, mehrheitlich
bedingt durch die Fertigstellungen von neuen Objekten. Diese
zejgen ein heterogenes Bild in Bezug auf Kapazititen, Aus-
stattungen / Inklusivleistungen und Zimmerpreise. Durch die
Jjlingsten Aktivititen im Markt haben im gesamitschweizeri-
schen Durchschnitt 9.8% der Studierenden die Moglichkeit in
einem Wohnheim unterzukommen. Die beiden Hochschul-
standorte Zirich und Lausanne bieten dabei das grésste
Angebot Vor allem in Lausanne wird dieses in den folgenden
drei Jahren mit rund 2000 weiteren Pldtzen noch stirker
ausgebaut,

Dieser Artikel liefert, wie bereits in den beiden Vorjahren,
einen aktuellen Uberblick zum Markt fiir Studentenwohnhei-
me in der Schweiz. Dabei wird der aktuelle Bestand analysiert
und den jlingsten Prognosen vom Bundesamt fiir Statistik
(BfS) zur Entwicklung der Anzahl von Studierenden gegen-
Ubergestellt. Weiter werden die aktuell grossten Betreiber
vorgestellt sowie neue Objekte aus jlingster Vergangenheit
miteinander verglichen. Aufgrund der fihrenden Position von
Lausanne in Bezug auf die Versorgung wird die Lage der
Wohnheime innerhalb der Stadt sowie Agglomeration genau-
er prasentiert.

Schweizweit steigendes Angebot

Das Angebot ist im Vergleich zum Vorjahr von 21350 auf
23‘550 Betten (+10%) gestiegen. Die gesamtschweizerische
Versorgung (Anzahl Betten / Studierende) liegt damit bei
9.8%. Die grossten Zuwachse gab es in Lausanne (z.B. Silo
Bleu, Students Place 4U Crissier) sowie Ziirich (z.B. Binz 111,
FOGO). Das aktuelle Angebot wird der Anzahl Studierender
gegeniiberstellt (siehe Abbildung 1).

Die Auswertung zeigt, dass Zurich absolut betrachtet mit
Abstand die grosste Kapazitat hat und im Verhaltnis zur An-
zahl der Studierenden fast gleichauf mit Lausanne ist. In den
kommenden drei Jahren wird sich die Versorgungslage in
Lausanne mit einer Kapazitdtsausweitung um rund 2'000
Betten nochmals deutlich verbessern, bedingt durch die Fer-
tigsstellung der Projekte Vortex, Campus Santé (beides be-
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trieben durch die FMEL) und die Erweiterung des EHL Cam-
pus. Die nachst grossten Standorte fiir Studentenwohnheime
sind Genf und Fribourg. Einen deutlichen Angebotszuwachs
im Vergleich zum Vorjahr gab es zudem in Neuchéatel und
Luzern, bedingt durch den Bezug neuer Objekte (z.B. Luzern:
MUSIC BOX, Room4You), aber auch durch Ergdnzungen inner-
halb der Auswertung bei den Bestandesliegenschaften. In
Basel wurde zudem das Studentenwohnheim in der Sig-
nalstrasse als Teil des jungen Quartiers Erlenmatt Ost bezo-
gen. Die Eigentiimerin der Liegenschaft (Stiftung Habitat) hat
den Betrieb der Unterkunft mit einem Umfang von rund 100
Betten an den Verein fiir studentisches Wohnen (WoVe) lber-
geben. Neben diesem Neubau konnte der WoVe weitere Ob-
jekte der Stadt Basel zur Vermietung an Studierende in sein
Portfolio aufnehmen. Ein Blick in die Ostschweiz zeigt, dass es
auch im bisher ruhigen St. Gallen mit dem Bezug der Studen-
tenunterkunft Basecampl121 zu einer leichten Angebotsaus-
weitung kam.

Abbildung 1: Bettenangebot nach Stédten (Quelle: JLL, 2019)

Region / Stadt Jahr 2019 Jahr2019 Jahr 2022 Trend
Anzahl Betten Anzahl Betten/ AnzahlBetten/ 2019-
(gerundet) Studierende Studierende 2022
(Schatzung)
Lausanne 4'400 13.2% 18.4%
Zurich (inkl. Winterthur) 8'450 12.7% 12.8%
Rapperswil 200 11.8% 11.5%
Neuchatel 600 11.7% 13.1%
Genf 2'250 10.1% 10.8%
Fribourg 1'650 9.8% 12.0%
Luzern (inkl. Rotkreuz) 850 7.2% 10.1%
Basel 1'000 5.5% 6.0%
Chur 100 5.4% 5.2%
Lugano 350 4.0% 3.8%
Bern 1'000 3.9% 4.4%
Brugg-Windisch 50 1.6% 1.5%
St. Gallen 150 0.9% 1.9%
Andere 2'500 n/a n/a n/a
Gesamte Schweiz 23'550 9.8% 11.1%
1



Lausanne reagiert besonders proaktiv auf
die steigende Nachfrage

Insgesamt rechnet JLL bis zum Jahr 2022 schweizweit mit
einer zusatzlichen Ausweitung um rund 3700 Betten. Zu den
grosseren Projekten in der Deutschschweiz zahlen die geplan-
ten Studentenunterkiinfte in Luzern Siid / Kriens auf dem
Eichhof Gebiet und im Schweighof Quartier. Mit der bereits im
ndchsten Jahr bezugsfertigen Unterkunft im Herzen des neu-
en WankdorfCity Areals (Bern), gewinnt zudem der Betreiber
Student Lodge rund 160 zuséatzliche Wohnplatze fiir Studie-
rende. Auch in Zirich (Wipkingen) gibt es im nachsten Jahr
Zuwachs mit der Fertigstellung des Projektes Rosengarten
(rund 130 Betten). In der Romandie sind die grossten Bauakti-
vitaten in Lausanne und Fribourg zu verzeichnen, wobei die
zuerst genannte Studentenstadt am Dynamischsten auftritt.
Abbildung 2 veranschaulicht, wie sich der aktuelle Bestand an
Studentenwohnheimen und deren Kapazitdten innerhalb von
Lausanne und Umgebung verteilt. Dabei werden auch die
Neubauprojekte berticksichtigt und die ansassigen Hochschu-
len ausgewiesen.

Die Studentenunterkiinfte mit den grossten Kapazitaten be-
finden sich in unmittelbarer Ndhe zum jeweiligen Hauptcam-
pus der Eidgendssischen Technischen Hochschule Lausanne
(EPFL) und Universitat (UNIL) in Ecublens und Chavannes-
prés-Renens. Das Angebot an Wohnheimen in diesem Ein-
zugsgebiet wird bereits im nachsten Jahr mit dem Bezug des

Abbildung 2: Studentenwohnheime und deren Kapazitaten in Lausanne
und Umgebung (Quelle: JLL, 2019)

Objektes Vortex sowie bis zum Jahr 2022, mit der Fertigstel-
lung des Campus Santé, weiter steigen. Unter Berlcksichti-
gung der wachsenden Anzahl von Studierenden hat dann
jeder Flinfte die Moglichkeit einen Platz in einem Wohnheim
zu finden. Weiter werden dadurch bisherige Freiflachen nérd-
lich des Hochschulcampus strategisch genutzt. Abgesehen
von den mehrheitlich durch die Fondation Maisons pour Etu-
diants Lausanne (FMEL) in Ecublens und Renens betriebenen
Wohnheimen findet eine anndhernd gleichmassige Verteilung
innerhalb von Lausanne, jeweils in der Nahe zu den Hoch-
schulstandorten, statt. Eine Ausnahme bildet der Campus der
Ecole hoteliere de Lausanne (EHL) im Nordosten von Lausan-
ne. Im ndchsten Jahr entstehen mit der Erweiterung des be-
stehenden Campus auch zusatzliche Unterkinfte fiir Studie-
rende des Hotelgewerbes.

WOKO, Juwo und FMEL sind die grossten
Betreiber

Die Studentische Wohngenossenschaft (WOKO), das Jugend-
wohnnetz (Juwo) und die Fondation Maisons pour étudiants
Lausanne (FMEL) sind schweizweit die grossten Betreiber und
bewirtschaften zusammen fast die Halfte des Gesamtbestan-
des.

Die WOKO verwaltet rund 3‘500 Betten und ist damit die
grosste Betreiberin studentischen Wohnens in der Schweiz,
gefolgt vom Jugendwohnnetz (Juwo) mit mehr als 3‘000 Bet-
ten. Die WOKO wurde 1956 von den Studentenschaften beider
Zurcher Hochschulen gegriindet. Als privatrechtliche Organi-
sation erhalt sie weder fiir den Betrieb der Studentenh&user
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noch fiir eine Defizitdeckung Subventionen. Die WOKO ver-
waltet die Hauser der ETH Zirich, der Universitat Zlrich und
der Stiftung fiir Studentisches Wohnen Ziirich (SSWZ). Die
zuletzt genannte Stiftung wurde vor knapp 20 Jahren auf
Initiative der WOKO hin gegriindet und ist Eigentiimerin von
fast 50% des von der WOKO verwalteten Wohnraums. Gemaéss
des aktuellen Geschaftsberichts ist man gegenwartig daran
die Zusammenarbeit mit der SSWZ neu zu strukturieren und
die Grundsétze (u.a. klarere Regelung der Aufgabenverteilung
beider Organisationen) in einen neuen Verwaltungsvertrag zu
giessen.

Das Juwo wurde Anfang der 1980er Jahre gegriindet und ist
Eigentlimerin von 13 Liegenschaften in der Stadt Ziirich. Diese
beherbergen jedoch nur 6% der Gesamtmieterschaft des
Juwo. Die Mehrheit der bewirtschafteten Objekte sind hinge-
gen zugemietet von langjahrigen Partnern, wie der ASIG
Wohngenossenschaft oder der Baugenossenschaft des eidg.
Personals Zirich (BEP). Durch einen starken Ausbau in den
letzten Jahren, insbesondere in Regionen ausserhalb von
Zurich (z.B. Campus Zug-Rotkreuz, Universe 9 / Campus
Horw), ist das Juwo fast gleichauf mit der WOKO. Im Unter-
schied zur WOKO wird jedoch ein Teil der Beratungsdienstleis-
tungen durch einen Leistungsauftrag der Stadt Zirich finan-
ziert. Abgesehen davon arbweitet das Juwo ohne &ffentliche
Subventionen.

Abbildung 3: Grosste Betreiber von Studentenunterkiinften in der
Schweiz (Quelle: JLL, 2019)

Top 10 Betreiber Anzahl Betten

Studentische Wohngenossenschaft Ziirich (WOKO) >3'500
Jugendwohnnetz (Juwo) >3'000
Fondation Maisons pour étudiants Lausanne (FMEL) >2'500
Sommet Education >1'500
Stiftung Apartis >1'000
Swiss Education Group (SEG) >750
Livit > 750
Student Lodge, Verein Berner Studentenlogierhaus >750
Bureau des Logements de |'Université (BLOG, zuvor BLRU) >500
Verein fir Studentisches Wohnen (WoVe) >500

Auf Platz 3 folgt die FMEL, welche 1961 von der Stadt Lausan-
ne, dem Kanton Waadt und der Universitat Lausanne gegriin-
det wurde. Bis zum Jahr 2022 soll sich die Kapazitdt an Betten
nahezu verdoppeln, insbesondere durch die Neubauten Vor-
tex und Campus Santé.
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Unter den zehn grdssten Betreibern befinden sich mit der
Sommet Education (Hotelfachschulen Glion, Les Roches), der
Swiss Education Group (Hotelfachschulen César Ritz, HIM,
IHTTI) und Livit auch kommerzielle Betreiber. Bei den beiden
erst genannten Betreibern von Hotelfachschulen sind die
Studentenunterkiinfte notwendige Bestandteile des Schulbe-
triebs, wahrenddessen Livit vor allem die Objekte (z.B. Stu-
dent Village Lausanne) der Muttergesellschaft Swiss Life be-
wirtschaftet. Neben weiteren gemeinnitzigen Betreibern mit
einem deutlich geringeren Portfolio gibt es auch kommerziel-
le Akteure wie die Regie De La Couronne S.A. (Gerofinance-
Dunand S.A.), welche die Wohnheime Silo Bleu und Students
Place 4U Crissier in Lausanne betreibt. Ebenfalls ist die Régie
Fonciere SA beim Betrieb von studentischem Wohnen aktiv
(La Résidence Neuchatel).

Kirzlich fertiggestellte Neubauobjekte sind
sehr heterogen

Ein Blick auf Neubauobjekte der jlingsten Vergangenheit
zeigt, welche alternativen bzw. kreativen Wege Betreiber und
Eigentiimer nutzen um studentisches Wohnen an zentralen
Lagen zu realisieren. Beispielsweise wurden Biiroliegenschaf-
ten und Pflegezentren bzw. Kliniken umgenutzt oder Objekte
in modulare Holzbauweise zur Zwischennutzung von Entwick-
lungsarealen errichtet. Dieser Trend scheint sich auch weiter-
hin fortzusetzen. In Abbildung 4 (siehe Folgeseite) werden
Neubauobjekte, welche in den vergangenen Jahren fertigge-
stellt bzw. bezogen wurden, vorgestellt. Darunter befindet
sich mit der Music Box ebenfalls eine Zwischennutzung, reali-
siert durch einen temporéren Holzbau. Die Ubersicht zeigt,
wie aktuelle Studentenunterkiinfte derzeit ausgestaltet wer-
den. Dabei konzentriert sich der Uberblick neben der Lage vor
allem auf die Kapazitzaten, Ausstattung, Zimmerpreise sowie
Eigentlimer und Betreiber-informationen.

Drei der flinf Objekte befinden sich in der Romandie, was dem
generell starkeren Ausbau in dieser Region geschuldet ist. Die
Auswertung auf Objektebene zeigt, dass alle Objekte stan-
dardmassig ihren Bewohnern einen Highspeed- Internetan-
schluss, ausreichend Veloabstellplatze, sowie eine angemes-
sene Nahe zum nachsten Hochschulcampus bieten. Interes-
santerweise wird hingegen auf Allgemeinkiichen verzichtet,
woméglich um das Konfliktpotenzial zwischen Studierenden
und den Bewirtschaftungsaufwand niedriger zu halten. Ande-
rerseits resultieren separate Kiichen in den Wohngemein-
schaften in hoheren Ausbaukosten und einer reduzierten
Flache fir die Beherbergung von Studierenden. Weiter geho-
ren ein Bad en Suite mit eigener Dusche und WC zum Stan-
dard. Das Bild ist jedoch weniger homogen in Bezug auf Ka-
pazitaten und Zimmerarten. Das Silo Bleu und die Music Box



bieten beispielsweise ausschliesslich Studios flir Einzelperso-
nen an.

Uber alle vorgestellten Objekte hinweg umfassen die WG-
Zimmer zwischen 12 und 17 m?, die Studios bewegen sich im
Bereich von 12 bis 38 m?. Mit Ausnahme des Les Arsenaux sind
die jeweiligen Zimmer jeweils mdbiliert, was diese Objekte
besonders fiir ausldndische Studierende attraktiv macht.
Innerhalb der vorgestellten Auswahl gelingt es der WOKO den
glinstigsten Preis fir ein WG-Zimmer zu offerieren. Mit einer

Abbildung 4: Kiirzlich fertig gestellte Objekte im Uberblick (Quelle: JLL,

monatlichen Bruttomiete ab CHF 490 liegt das Zimmer damit
noch unter dem gesamtschweizerischen Durchschnitt von
rund CHF 550 p. M. (siehe JLL Studie 2017). Weiteres Differen-
zierungspotential bieten die Anbieter durch grossziigige ge-
meinschaftliche Begegnungsfldchen, Lounges, Dachterassen
oder Fitnessrdume. Die vorgestellten Studentenunterkiinfte
sind aktuell sehr gut vermietet. Der Bedarf an neuen Objekten
scheint deshalb noch nicht gestillt zu sein.
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Binz111

Zirich,
Uetlibergstrasse 111

September 2018

Voll vermietet
(2Wochennach
Bezugsstart)

ca.3.5km

WOKO / Universitatsspital
Zirich

Stiftung Abendrot
(Baurechtsnehmer), Kanton
Ziirich (Baurechtsgeber)

415

- 258 Studios (rund 26 m*),
exkl. Gastezimmer

- 157 Zimmer in 2er bis 8er
WG's (jeweils rund 15m?)

v

Mur in Studios &Allgemein-
bereichen der WG's

v

CHF 870 bis 1'180

CHF 490 bis 800

- Gemeinschaftsraume
- Bar [ Lounge

- Objektist Teil eines neuen
Quartiers

- Mitarbeitende des
Universitatspitals Zirich
ebenfalls zugelassen

- Baukosten ca. CHF 53 Mio.

Silo Bleu

Renens (Lausanne),
Avenue du Silo 5

Februar 2019

Voll vermietet

ca. 1.5 km

Gerofinance-Dunand SA,

Régie de la Couronne SA

Basellandschaftliche
Pensionskasse

273

273 Studios (17 bis 38 m”°)

CHF 875 bis 1'875

X

- Coworking Area
- Fitnessraum

- Cafe-Lounge-Bar
- Dachterasze

- 12 Monate
Mindestvertragslaufzeit

La Residence
Neuchétel

MNeuchatel,
Rue des Usines 37

Friihjahr 2017

Voll vermietet

ca.3.0 km

Régie Fonciére SA

Swiss Prime Anlagestiftung

151

- 30 Studios (24 m*)
- 121 Zimmer in 2er bis 4er
WG's (jeweils 11.5 bis 16 m®)

v

v

Ausserin 4er WG's

v

CHF 920 bis 930

CHF 605 bis 665

- Lernzimmer
- Fitnessraum
- Lounge

- 12 Monate
Mindestvertragslaufzeit
- Unterschiedliche Preise
fur erwerbstatige
Studierende

Les Arsenaux

Fribourg,
Route des Arsenaux 6/&/10

September 2019

Voll vermietet

<0.5km

Privera AG

Realstone
Development Fund

136

- 76 Studios (rund 20 m?)
- 60 Zimmer in 3er WG's
(jeweils rund 17 m?)

CHF 560 bis 730

CHF 513 bis 673

- Objekt ist Teil eines neuen
Quartiers

- Baukosten: ca. CHF 75 Mio.

MUSICBOX

Luzern,
St-Karlistrasse T1c

Marz 2019

Keine Angabe

ca.2.5km

FryeGmbH (Urban Frye)

Frye GmbH
(Urban Frye)

27

27 Studios (16 bis 24 m”)

CHF 775 bis 925

X

- Proberaume (inkl.
Instrumente)

- Eigener Badestrand an der
Reuss

- Ausschliesslich fir
Studierende der
Fachrichtung Musik

- Zwischennutzung
(temporérer Holzbau)



Ausblick

Trotz des zwischenzeitlichen Bezugs von neuen Objekten
konnte die Pipline an neuen Objekten in den vergangegen
zwei Jahren immer wieder neu gefiillt werden. Die zuneh-
mende Aktivitdt von institutionellen Investoren in jlngster
Vergangenheit, z.B. die Pension de I’Etat de Vaud CPEV, die
Basellandschaftliche Pensionskasse oder die Swiss Prime
Anlagestiftung, und der allgemein anhaltende Investitions-
druck im Niedrigzinsumfeld lassen vermuten, dass sich dieser
Trend auch weiterhin fortsetzen wird. JLL sind aktuell in der
gesamten Schweiz bis zum Jahr 2022 Projekte mit einer zu-
satzlichen Kapazitat von 3700 Betten bekannt. Mit der Fertig-
stellung des Objektes Vortex in Chavannes-prés-Renens in
unmittelbarar Nahe zum Campus der EPFL und der Universi-
tat Lausanne wird bereits im nachsten Jahr mit tber 800
Wohneinheiten ein neuer Meilenstein gesetzt. Aber nicht nur
in der Romandie bewegt sich etwas. Durch die erfolgte Zu-
stimmung des Volkes zur Umsetzung des ,Campus Platztor”
in St. Gallen und dem damit verbundenen Ausbau des Hoch-
schulstandortes wird es mittelfristig auch in dieser Region,
mit bisher vergleichsweise wenig Aktivitdten in Bezug auf
organisiertes studentisches Wohnen, zu Kapazitatsauswei-
tungen kommen.

Methodologie

Grundlage fiir die Auswertung bilden offentlich zugangliche
Informationen z.B. von Betreibern von Studenten-
unterkiinften oder objektbezogene Informationen (Vermie-
tungshomepage, Projektvorstellungen der Bauherren, etc.).
Fir die aktuelle und prognostizierte Anzahl von Studierenden
wurde das Referenzszenario (A) des Bundesamtes fiir Statistik
(BfS) nach Hochschularten und Standorten unterstellt (Stand
des Datensatzes ist September 2018). Studierende in Weiter-
bildungsstudiengdngen wurden dabei nicht beriicksichtigt
(weil davon auszugehen ist, dass diese bereits in einem eige-
nen Haushalt leben und sich jeweils eine Bildungsstatte in der
Ndhe zum Wohn-/Arbeitsort suchen). Auf Basis der 6ffentlich
verflgbaren Informationen der Schweizer Hochschulen hat
JLL jeweils eine detaillierte Zuteilung der Studierenden auf
deren jeweilige Standorte vorgenommen. Im Vergleich zu den
voran gegangenen Auswertungen wurde zusétzlich die Auftei-
lung der Studierenden auf die einzelnen Campus innerhalb
einer Hochschule differenziert. Beispielsweise wurden die
Standorte der FHNW in Solothurn und Olten, welche in der
Analyse bisher zu Basel zahlten, neu zur Kategorie Andere
hinzu gezahlt. Zudem wurden die Studierenden der zweit-
grossten Schweizer Fachhochschule HES-SO detaillierter auf
die Standorte verteilt. Bei der Hochschule HE-Arc wurde zwi-
schen dem Campus Neuchéatel und Andere unterschieden.
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Diese Vorgehensweise ermdglicht es prazisere Angaben zur
jeweiligen Auslastung der Hochschulstandorte zu machen.
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