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Studentisches Wohnen war gestern, Temporares \WWohnen ist heute. So
lieBe sich umschreiben, was am Markt fur mdblierte Mikroapartments

gerade passiert. Zwar handelt es sich auch hierbei um ein Nischensegment,

jedoch um eines mit wachsender Bedeutung. Anlass fur uns, die jungsten
Entwicklungen sowie Angebot und Nachfrage zu umrei3en.

Text: Matti Schenk

Der Markt fir
Studentisches Wohnen
erlebt eine rasante
Entwicklung

Am deutschen Wohnungsmarkt
entwickelt sich seit einigen Jahren ein
Nischensegment rasant — der Markt fur
Studentisches Wohnen. Innerhalb von
nur sechs Jahren hat sich der Bestand
in privaten Studentenwohnanlagen
mehr als verdreifacht und das Angebot
wird weiter wachsen (siehe auch ,Im
Fokus Studentenwohnungsmarkt

Deutschland®). Auch am

Investmentmarkt boomt diese

ABB. 1 I —

Nische. Im Jahr 2017 entfielen

rund 990 Mio. Euro bzw. etwa

circa 6,4 % des gesamten
Wohntransaktionsvolumens auf
Studentenwohnanlagen. Langst

sind institutionelle Investoren wie
Versicherungen, Pensionskassen und
sogar Staatsfonds engagiert.

Eine Nische wachst liber
sich hinaus

Es ist allerdings zu beobachten, dass
Anbieter von Studentischem Wohnen
vermehrt auch andere Zielgruppen

in den Blick nehmen und weitere

Investmentmarkt fir Immobilien des Temporaren
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Anbieter mit nicht-studentischen
Zielgruppen in den Markt einsteigen.
Angesprochen werden dabei

vor allem Berufseinsteiger bzw.

Young Professionals, Projektmitarbeiter
und Expatriates sowie Fernpendler.
Ein Grund fir die Erweiterung der
Zielgruppe durfte sein, dass auch diese
Personen oftmals kein passendes
Angebot am Wohnungsmarkt finden
und kleine mdblierte Wohnungen

fur einige von ihnen das préferierte
Produkt sind. Zudem ist anzunehmen,
dass ihre Zahlungsbereitschaft

in der Regel groBer ist als die der
Studierenden. Auch der wachsende
Wettbewerb am Markt flr
Studentenapartments des gehobenen
Preissegments kénnte dazu beitragen,
dass Anbieter ihre Zielgruppe
erweitern. Unserer Einschatzung nach
sind alle Betreiberplattformen bestrebt
weiter zu wachsen, denn je gréBer

die Zahl der betriebenen Apartments,
desto hdher die Kostenvorteile etwa
bei der Verwaltung und dem Einkauf
von Mobiliar. Dieses Wachstum lasst
sich schneller realisieren, wenn man
zusétzliche Zielgruppen anspricht.

Fur diese nicht-studentischen
Zielgruppen werden in der Regel
eigene Wohnanlagen errichtet.

Dies geschieht zum einen,

weil Studentenwohnanlagen
besonderen Regulierungen beim
Belegungskonzept unterliegen (siehe
»Im Fokus Studentenwohnungsmarkt
Deutschland*), zum anderen weil
Berufstétige und Studierende in der
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Regel unterschiedliche Tagesablaufe
und mithin Wohnanspriiche haben.
Wie auch in Studentenwohnanlagen
bestehen diese Wohnanlagen
meistens aus kleinen, vollmoblierten
Einzelapartments und verfligen Uber
verschiedene Gemeinschaftsflachen.
Auch fiir solche Wohnanlagen boomt
der Investmentmarkt: Im vergangenen
Jahr betrug das Transaktionsvolumen
bereits 940 Mio. Euro (Abb. 1).

Studentenwohnen als
Teilsegment einer Nische
Der Markt fur Studentisches Wohnen
wird daher immer haufiger als ein
Teilsegment eines Ubergeordneten
Nischenmarktes gesehen. Zur
Beschreibung dieses Nischenmarktes
pragen die Begriffe Mikrowohnen und
Temporares Wohnen die Diskussion.
Seit kurzem ist auch der Begriff
Coliving prasenter (Abb. 2). Bislang
konnte sich noch kein Begriff unter
den Marktteilnehmern durchsetzen;
zum Teil werden die Begriffe

synonym verwendet. Im Folgenden
prasentieren wir unsere Abgrenzung
dieses Nischenmarktes und
charakterisieren das Angebot und die
Nachfrage. Der Fokus liegt hierbei auf
wohnwirtschaftlichen Konzepten (siehe
Box Wohnen vs. Gewerbe).

Es geht um

temporares Wohnen in
Mikroapartments

Betrachtet man die Hauptzielgruppen,
so lasst sich eine zentrale
Gemeinsamekeit finden: Sie bendtigen
den Wohnraum nur fUr einen Zeitraum,
dessen Ende bereits absehbar ist. Es
handelt sich somit um einen Markt

fur Temporéres Wohnen. Weil der
Wohnraum nur temporéar bendétigt wird,
durfte die Mehrheit der Nachfrager
zudem einen geringen Platzbedarf
haben und eine Mdblierung wiinschen.

Demnach handelt es sich beim
Temporaren Wohnen um Wohnanlagen
bestehend aus vollmdéblierten
kleinen Wohneinheiten. Das Angebot
richtet sich fast ausnahmslos

an Einzelpersonen, weshalb die
Apartments in der Regel nur bis zu
45 m? grofB3 sind. Nicht zwingend
erforderlich, doch in vielen

Fallen vorhanden, sind diverse
Gemeinschaftseinrichtungen wie
beispielsweise Freizeit- und
Arbeitsrdume oder Gemeinschafts-
kiichen. Diese Auslagerung von

Nutzungen in den halbd6ffentlichen
Raum erfolgt nicht nur aus
Platzgriinden, sondern auch unter
dem Aspekt eine Community zu
schaffen. Letzteres kénnte fir viele
der Nachfrager einen weiteren
Mehrwert gegenliber den Angeboten
am klassischen Wohnungsmarkt
darstellen.

Das Angebot wachst
betrachtlich

Solche Wohnanlagen werden
mittlerweile von einer Vielzahl

von Anbietern offeriert. Das
Gesamtangebot in Deutschland

lasst sich momentan nur schwer
abschétzen, da die Anbieterstruktur
fragmentiert ist. Im Verlauf der
vergangenen zehn Jahre haben sich
jedoch einige Uberregional bzw.
teilweise international tatige Betreiber
herausgebildet. Allein die zehn groBten
Betreiber verfligen Uber einen Bestand
von etwa 24.600 Betten in Deutschland
und bauen bzw. planen 13.000 weitere
Betten (Abb. 3). Die groBen Betreiber
kénnen unserer Ansicht nach in
Spezialisten und Generalisten unterteilt
werden.

Die Spezialisten fokussieren auf eine
bestimmte Zielgruppe innerhalb des
Temporéaren Wohnens. Meistens liegt
der Fokus dabei auf Studierenden.
Beispiele hierflr sind die Betreiber
Base Camp, Campus Viva, GSA sowie
MPC Micro Living mit der Marke
Staytoo. Ebenfalls zu den Spezialisten
lassen sich Betreiber zahlen, deren
Fokus auf jungen Berufstatigen liegt.
Beispiele hierfir sind Medici Living mit
der Marke Quarters oder Rent24.

Die Generalisten sprechen hingegen
verschiedene Zielgruppen mit
mehreren speziell zugeschnittenen
Produkten an. Ein Beispiel hierfr ist
International Campus, welche unter der
Dachmarke THE FIZZ sowohl Produkte
fur Studierende (THE FIZZ students)
als auch fiir Young Professionals

(THE FIZZ young professionals) oder
Auszubildende (THE FIZZ juniors)
anbietet. Auch Corestate verflgt

mit Youniq Uber eine Marke flr
Studierende und mit Linked Living

und den UPARTMENTS zudem Uber
Angebote fir alle anderen Zielgruppen.
Gleiches trifft auch auf die GBI AG mit
den Marken SMARTments student
und SMARTments living zu. Ebenfalls
zu den Generalisten lassen sich i Live
und AviaRent Apartments zéhlen. Fast
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Google Trends Coliving
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Prognostizierte Altersstruktur von Ein-
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alle Generalisten waren urspriinglich
Spezialisten fir Studentisches Wohnen
und haben ihr Angebot auf andere
Zielgruppen ausgeweitet.

Das Angebot der gréBten Betreiber
besteht fast ausnahmslos aus
vollméblierten Einzelapartments.

Die typische GroBe eines Apartments
betragt in Studentenwohnanlagen
etwa 18 m? bis 22 m2. In Wohnanlagen,
die auf Berufstatige abzielen, ist die
Spannweite der ApartmentgroBen
deutlich breiter und zum Teil

werden auch groBziigig bemessene
Mehrzimmerapartments angeboten.
Typischerweise reicht die Spanne

in diesen Wohnanlagen von 20 m?
bis 45 m2. Der Schwerpunkt dirfte
zwischen 25 m? und 35 m? liegen.
Ebenfalls fast ausnahmslos werden
All-In-Mieten aufgerufen, die neben
den Mietkosten auch die Kosten

der Méblierung, Nebenkosten und
Internetanschluss beinhalten. Inkludiert
sind in vielen Fallen auch zusétzliche
Annehmlichkeiten wie etwa ein Vor-
Ort-Ansprechpartner, Paketannahme
oder regelmaBige Events.

Generell ist zu berlcksichtigen, dass
Angebote des Temporéren Wohnens
prinzipiell fiir jedermann offen stehen.
So kann in eine flr Berufseinsteiger
konzipierten Wohnanlage theoretisch

auch ein Studierender oder ein
Rentner einziehen. Gleichwohl

lasst die Konzeptionierung eine
Dominanz der jeweils angesprochenen
Kernzielgruppe vermuten. Umgekehrt
dirfen in Studentenwohnanlagen
nicht-studentische Nachfrager

nur bis zu einem gewissen Grad
aufgenommen werden.

Genaue NachfragegroBe
bleibt unbekannt,

aber vieles spricht fiur
Wachstum

Ahnlich wie das Angebot ist auch

die Nachfrage relativ schwer zu
beziffern. Um das Nachfragepotenzial
herzuleiten, fihren viele die Zahl

an Ein-Personen-Haushalten an.
Allerdings bildet diese Kennzahl die
Nachfrage nicht addquat ab, denn
Personen ab 40 Jahren machen

70 % dieser Haushalte aus (Abb. 4).
Anzunehmen ist, dass nur wenige
Personen dieser Altersgruppe ein
Mikroapartment zur temporéren
Nutzung nachfragen.

Wie sich die Bewohnerschaft in

den Wohnanlagen des Temporéren
Wohnens tatsachlich zusammensetzt,
dazu gibt es keine 6&ffentlich
verfligbaren Erkenntnisse. Betrachtet

Wohnen vs. Gewerbe

man die Zielgruppen Studierende,
Berufseinsteiger- und wechsler,
Projektmitarbeiter/Expatriates und
Fernpendler, l3sst sich die Nachfrage
wie folgt grob umreien:

Die Zahl der Studierenden belauft

sich auf circa 2,8 Millionen. Laut
Ergebnissen der Sozialerhebung
wohnen etwa 80 % der Studierenden,
also rund 2,2 Millionen, nicht bei ihren
Eltern und bendtigen somit eine eigene
Unterkuntft.

Die Zahl der Berufseinsteiger

|asst sich statistisch schwer

greifen. Im Jahr 2016 gab es etwa
2,8 Mio. Erwerbstétige im Alter
zwischen 20 und 25 Jahren sowie rund
4,2 Mio. Personen im Alter zwischen
25 und 30 Jahren. Von diesen fast

7 Mio. Erwerbstatigen dirfte ein

Teil einen Bedarf nach temporéren
Wohnformen haben, insbesondere
wahrend des Jobeinstiegs. Neben
Berufseinsteigern durften auch
Personen in Frage kommen, die flr
eine andere Beschéftigung in eine
neue Stadt ziehen. Uber die GroBe
dieser Gruppe gibt es jedoch keine
verfligbaren statistischen Daten.

Die Zahl der Fernpendler, also
Beschéftigte, deren Arbeitsort mehr

Die Grenzen zwischen Wohnen und Beherbergung verschwimmen

Zum Temporaren Wohnen werden
héaufig nicht nur Wohnkonzepte
gezahlt, sondern auch sogenannte
Serviced Apartments. Auch
hierbei handelt es sich um
Immobilien bestehend aus
vollmdblierten Apartments und
diversen Gemeinschaftsflachen.
Im Unterschied zu Angeboten
des Wohnungsmarktes lassen
sich diese Apartments aber auch
tage- oder wochenweise buchen
und sind somit dem Hotel-

bzw. Beherbergungsgewerbe
zuzuordnen. Hinsichtlich des
Aufenthaltszeitraumes wird in der
rechtlichen Praxis fir Wohnen
Uberwiegend eine Mindestmietdauer
von sechs Monaten angesetzt.
Die Unterscheidung zwischen
wohnwirtschaftlichen Konzepten

und gewerblichen Angeboten

wie den Serviced Apartments hat
steuer- und planungsrechtliche
Konsequenzen und wirkt sich auf
die Geltung des Mietrechts aus.
Beispielsweise flhrt ein Aufenthalt
in einem Serviced Apartment
dazu, dass die Nutzer Géste und
keine Mieter sind. Zudem ist eine
Serviced-Apartment-lmmobilie in
der Regel in reinen Wohngebieten
nicht genehmigungsfahig.

Bei den Einnahmen aus der
Apartmentnutzung handelt es sich
dartiber hinaus nicht um Einkuinfte
aus Vermietung und Verpachtung, so
dass Umsatzsteuer anfallt.

Weil es sich bei Serviced
Apartments nicht um Wohnen
handelt, werden sie in dieser

Analyse nicht dem Segment des
Temporaren Wohnens zugeordnet.
Dafir spricht aus unserer Sicht
auch, dass sich die individuellen
Aufenthaltsmotive in der Regel

von denen fur wohnwirtschaftliche
Konzepte unterscheiden durften.
Dies wird daran deutlich, dass
Geschéaftsreisende etwa 70 %

der Zielgruppe ausmachen
(Boardinghouse Consulting 2016:12).
Nichtsdestotrotz ist festzustellen,
dass sich die wohnwirtschaftlichen
Konzepte des Temporaren
Wohnens ein Stiick weit dem
Beherbergungssektor anndhern und
umgekehrt die Serviced Apartments
ein Beherbergungskonzept
darstellen, welches sich ein Stlick
weit dem Wohnen annéhert.
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als 150 km vom Wohnort entfernt
liegt, lag laut Untersuchungen des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Jahr 2015
bei circa 1,3 Mio.

Die Anzahl der Projektmitarbeiter

und der Expatriates lassen sich
hingegen derzeit nicht quantifizieren.
Laut einer Studie der Gesellschaft

fur Projektmanagement ist jedoch
der Anteil der Projektarbeit an der
deutschen Bruttowertschépfung allein
zwischen den Jahren 2009 und 2013
um knapp 20 % angestiegen. Ein
weiterer Anstieg wurde prognostiziert.
Anzunehmen ist daher, dass auch

die Zahl der Mitarbeiter, die fur

ein Projekt temporér in eine Stadt
gesandt werden, ansteigt und somit
die Nachfrage nach temporéaren
Wohnformen.

Neben der absoluten GroBe der
Nachfragegruppe durften aber

auch individuelle Wohnpréferenzen
eine Rolle spielen. So ist davon
auszugehen, dass die Angebote des
Temporaren Wohnens nur fir einen Teil
dieser Gruppen attraktiv erscheinen.

Kontakte

Wie hoch dieser Anteil ist, ist jedoch
unbekannt und lieBe sich momentan
nur sehr grob abschéatzen, etwa unter
Zuhilfenahme von sozialen Milieus.

Wie geht es weiter?

Es ist davon auszugehen, dass

sich das Angebot im Temporaren
Wohnen in den néchsten Jahren
weiter vergréBert. Bei den
Betreiberplattformen handelt es sich
um expansive Geschaftsmodelle,
die umso effizienter agieren kdnnen,
je groBer die betreuten Bestéande
sind. Dies konnte auch dazu fihren,
dass weitere Spezialisten sich zu
Generalisten entwickeln und weitere
Marken implementieren. Die groBe
Nachfrage am Investmentmarkt
seitens institutioneller Geldgeber auf
der Suche nach Anlagealternativen
durfte hierbei férdernd wirken.
Abzuwarten bleibt, ob und inwieweit
angelséchsische Coliving-Plattformen
wie Common oder auch WelLive

in den deutschen Markt eintreten
werden. Angesichts der angespannten
Mietwohnungsmarkte vieler

GroB- und Universitatsstadte ist
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es wahrscheinlich, dass die neuen
Angebotsformen des Temporaren
Wohnens mittelfristig auf eine
entsprechend groBe Nachfrage treffen.
Langfristig gesehen stellt sich jedoch
die Frage, ob solche Wohnformen

vor allem mangels Alternativen am
freien Wohnungsmarkt gewahlt
werden oder ob es die Attraktivitat
der Konzepte selbst ist, die die
Bewohner anzieht. Diese Frage durfte
erst zu beantworten sein, wenn es

zu einer gewissen Entspannung

der Wohnungsmaérkte kame, was
derzeit jedoch nicht absehbar ist. In
diesem Zusammenhang bleibt auch
abzuwarten, ob und vor allem in
welchem Umfang sich tatsachlich die
Wohn- und Lebensstile eines groBeren
Teils der Gesellschaft &ndern, was
oftmals als ein Treiber flir Konzepte
des Temporaren Wohnens angefuhrt
wird.
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