savills

Im Fokus

Savills Research
Deutschland

Studentenwohnungsmarkt
Deutschland

Zusammenfassung

Juni 2017

Hoch der Studierendenzahl scheint erreicht - Angebotsliicke bleibt vorerst bestehen

B Mit ca. 2,8 Mio. hat die Zahl der
Studierenden in Deutschland im
Wintersemester 2016/17 einen neuen
Héchststand erreicht. Dabei stieg die
Zahl der auslandischen Studenten
schneller als jene der einheimischen.

M Das Ende des Wachstums ist
jedoch absehbar. Knapp ein Drittel
der 60 groBten Hochschulstédte wies
zuletzt stagnierende oder sinkende
Studierendenzahlen auf.

Ml Gleichwohl bleibt die
Unterversorgung mit studentischem
Wohnraum fast Uberall bestehen. Die
Versorgungsquote liegt bei ca. 11 %.

Bl Die Projektentwicklungsaktivitat
privater Investoren bleibt hoch und auf
die groBen Stadte fokussiert. Folglich
steigt die Versorgungsquote hier rasch
an und erreicht im Mietsegment ab
500 Euro pro Monat teilweise Werte
von mehr als 50 %.

M Das rasche Bestandswachstum
schafft Investmentopportunitéten, die
zu steigenden Transaktionsvolumina
fuhren. Dieses Jahr dirften erstmals
mehr als 1 Mrd. Euro in das Segment
flieBen. Versicherungen sind zur
groBten Investorengruppe geworden.

,2Der studentische \Wohnungsmarkt in Deutschland
hat das Pionierstadium hinter sich und erfahrt eine
Institutionalisierung. Gleichzeitig differenziert sich
das Angebot weiter aus, bleibt aber hochpreisig.”
Matti Schenk, Research Germany
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Studierendenzahl
erreicht neuen Rekord,
Dynamik lasst nach

Im neunten Jahr in Folge ist
Studierendenzahl im Wintersemester
2016/17 gestiegen. Uber 2,8 Millionen
Studierende waren zuletzt an einer der
426 staatlich anerkannten Hochschulen
eingeschrieben. Dies waren nochmals
1,7 % mehr als im Vorjahreszeitraum,
womit die Zuwachsrate allerdings

die niedrigste seit zehn Jahren war.
Innerhalb der vergangenen zehn

Jahre stieg die Studierendenzahl in
Deutschland insgesamt um 44 % bzw.
um 862.500 an (siehe Abb. 1). Die
aktuell erreichte Zahl kdnnte zugleich
den Hohepunkt darstellen. Ein weiterer
nennenswerter Anstieg erscheint
jedenfalls unwahrscheinlich.

Anzahl auslandischer
Studierender steigt
deutlich

Dass die Studierendenzahl zuletzt
langsamer wuchs, ist vor allem eine
Folge der geringeren Zunahme
einheimischer Studierender. Die
Zuwachsrate bei den ausléandischen
Studierenden befindet sich hingegen
weiterhin auf einem hohen Niveau.
Gegenuliber dem Vorjahr stieg ihre
Anzahl um 5,2 % auf nunmehr fast
358.000 an. Der Anteil auslandischer
Studierender ist dadurch auf 12,8 %
angestiegen — ein neuer Rekordwert.
Da ein Studium in Deutschland im
internationalen Vergleich weiterhin
sehr glinstig ist (siehe dazu auch
unseren Report ,World Student
Housing 2016/17%) und zudem die
Zahl englischsprachiger Studiengange
kontinuierlich zunimmt (aktuell Gber
1.100 englischsprachige Bachelor- und
Masterprogramme), ist zu erwarten,
dass Deutschland auch kiinftig
Uberdurchschnittlich attraktiv fur
auslandische Studierende bleibt und
eventuell noch an Anziehungskraft
gewinnt.

Immer mehr Stadte
mit ricklaufigen
Studierendenzahlen
Vom anhaltenden Wachstum bei
den Studierendenzahlen profitieren
jedoch nicht alle Hochschulstadte
gleichermaBen. Ein Blick auf die 60
Hochschulstadte mit mindestens
10.000 Studierenden zeigt, dass im
Jahr 2015 (letzte verfligbare Zahl)
15 % dieser Stédte einen Rickgang
der Studierendenzahl verbuchten.
Weitere 15 % wiesen stagnierende

Studierendenzahlen (von - 0,5 %bis
+ 0,5 %) auf. Nahezu ein Drittel

aller gréBeren Hochschulstadte
profitierte demnach nicht von dem
Zuwachs der Studierendenzahl in
Deutschland. Im Jahr zuvor galt dies
nur fiir 20 % der Stadte. Zu den
Hochschulstadten mit riicklaufigen
Studierendenzahlen zahlen vor allem
kleinere Standorte wie etwa Trier,
Greifswald oder Jena. Mit Dresden
und Mainz verzeichneten aber auch
zwei der 30 groBten Hochschulstadte
(gemessen an der Studierendenzahl)
einen Rickgang. Bei all diesen
Stédten resultiert der Riickgang

vor allem aus einer riicklaufigen

Zahl deutscher Studierender. Die
Zahl auslandischer Studierender

ging hingegen nur in drei Stadten
zurlick (siehe Abb. 2). Insbesondere
solche Hochschulstandorte, deren
Studierende primar aus einem

durch Bevdlkerungsriickgang

bzw. Uberalterung gepréagten
Quellgebiet stammen, dirften
zukilnftig vermehrt sinkende
Studierendenzahlen aufweisen.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass
die Anzahl der Stadte mit riicklaufigen
Studierendenzahlen kiinftig steigt.
Stédte wie Heidelberg und Tiibingen,
deren Studierendenzahl bereits
stagniert, dirften zeitnah ebenfalls von
Ruickgangen betroffen sein.

Angebot am freien
Mietwohnungsmarkt
wird immer knapper

In Summe bestimmen in Deutschland
aber weiterhin wachsende
Studierendenzahlen das Geschehen
und da das Angebotswachstum
vielerorts nicht mithalten konnte,
gestaltet sich die Wohnraumversorgung
fur viele Studierende immer schwieriger.
Abzulesen ist dies unter anderem an
durchschnittlichen Angebotsmieten

in den 30 groBten Hochschulstadten,
die in den vergangenen finf Jahren

im Durchschnitt um 15,5 % auf

9,37 Euro/m? gestiegen sind. Fir kleine
Wohnungen bis 30 m2 Wohnflache
betrug der Mietanstieg 13,5 %,

wobei die mittlere Nettokaltmiete

mit 11,34 EUR/m? deutlich Uber

dem generellen Mietniveau lag. Die
steigenden Mieten haben zur Folge,
dass sich Studierende im Durchschnitt
immer weniger Wohnflache leisten
kénnen. In Folge dessen hat sich die
Zahl erschwinglicher Wohnungen

in den Top-30-Stadten von 2006

bis 2016 um ein Drittel auf nunmehr
rund 1,15 Millionen verringert. Im

ABB. 1
Studentenzahlen Anstieg auf mehr als
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ABB. 3
Angebot am freien Wohnungsmarkt*
Zahl an erschwinglichen Wohnungen sinkt
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gleichen Zeitraum nahm die Zahl der
Studierenden jedoch um ein Drittel
auf zuletzt etwa 1,54 Millionen zu. Am
freien Wohnungsmarkt hat sich das
Kréaftegleichgewicht folglich weiter

zu Ungunsten der Studierenden
verschoben (siehe Abb. 3).

Zahl der Platze in
Studentenwohnanlagen
steigt

Wahrend das Angebot am freien
Wohnungsmarkt immer knapper
wird, nimmt das Angebot in Form
von Studentenwohnanlagen
kontinuierlich zu. Nach wie vor sind
die Studentenwerke die groBten
Anbieter von studentischem Wohnen
mit zusammen rund 114.000 Betten
in den Top-30-Hochschulstadten.
Andere gemeinniitzige Trager wie
etwa Kirchen und Stiftungen verfiigen
Uber etwa 22.800 Betten. Diese Trager
und die Studentenwerke verfiigen
zudem Uber etwa 4.850 in Bau und
Planung befindliche Wohnpléatze.
Deutlich dynamischer wéchst jedoch
das Angebot der privaten Akteure.

Ihr Bestand in den Top-30-Stadten
belauft sich aktuell auf knapp 38.500
Betten, womit sich ihr Angebot seit
dem Jahr 2010 mehr als verdreifacht
hat. Ein Abebben des Baubooms ist
bislang nicht erkennbar. So befinden
sich weitere 24.500 Betten in Bau
oder in Planung, so dass der Bestand
innerhalb der ndchsten Jahre auf
mindestens 63.000 Betten ansteigen
dirfte (siehe Abb. 4). In einem
Zeitraum von nur zehn Jahren wird
sich das Privatangebot somit mehr
als verflnffacht haben. Der deutsche
Studentenwohnungsmarkt verandert
sich dadurch tiefgreifend und vor allem
sehr schnell.

Versorgungsquote steigt
moderat an

Trotz der umfangreichen
Neubauaktivitat wird die
Versorgungsquote im Durchschnitt
der Top-30-Stadte nur moderat
steigen. Wahrend derzeit flr

rund 11 % aller Studierenden
entsprechende Wohnplétze bei
gemeinnitzigen oder privaten Tragern
zur Verfigung stehen, werden es

in finf Jahren voraussichtlich etwa

13 % sein (Annahme: konstante
Studierendenzahl). Die derzeit
héchsten Versorgungsquoten

weisen die suiddeutschen Standorte
Heidelberg und Regensburg (jeweils
19 %) sowie Stuttgart und Tibingen
auf (jeweils 18 %). Das relativ

geringste Angebot besteht dagegen

in Kassel (4 %) sowie in Dortmund,
Hannover und KélIn (jeweils 6 %).
Nach Vollendung aller uns bekannten
Projekte wird jedoch die Stadt

Leipzig mit 21 % Uber die hdchste
Versorgungsquote verfligen. Den
zweiten Rang wird Heidelberg mit rund
20 % belegen, wahrend sich Stuttgart,
Mainz und Regensburg mit ca. 19 %
den dritten Rang teilen.

Private Anbieter bauen
ihre Marktanteile weiter
aus

Im Zuge ihrer raschen
Angebotsausweitung bauen private
Anbieter ihre Marktanteile kontinuierlich
aus. Wahrend ihr Marktanteil in den
30 gréBten Hochschulstéadten vor
zwei Jahren noch bei 16 % lag,
vereinen sie heute bereits 22 % aller
studentischen Wohnplétze auf sich.

In den n&chsten fiinf Jahren wird ihr
Marktanteil wahrscheinlich auf knapp
ein Drittel ansteigen. Die héchsten
Marktanteile haben Privatanbieter
aktuell in Darmstadt und Bremen
(jeweils 39 %) sowie in Regensburg
(38 %). Mittelfristig durften private
Anbieter jedoch in den Stadten Berlin,
Kassel, Frankfurt, Hamburg und
Bremen die relativ groBte Marktprasenz
haben - in all diesen Standorten wird
ihr Marktanteil bis zum Jahr 2021
voraussichtlich auf deutlich tber 40 %
ansteigen (siehe Abb. 5). In Berlin
werden private und gemeinnutzige
Trager perspektivisch sogar gleich
groBe Angebote haben.

Berlin und Hamburg
sind die Hotspots fur
Entwickler

Die steigenden Marktanteile in Stadten
wie Berlin und Hamburg verdeutlichen,
dass bei den privaten Anbietern
weiterhin vor allem die GroBstadte

mit besonders angespannten
Wohnungsmérkten im Fokus stehen.
Die mit Abstand gréBte Pipeline

weist Berlin auf, wo weitere 8.500
Betten das Privatangebot absehbar
auf etwa 11.500 Betten ansteigen
lassen dirften. Auf Rang zwei und
drei folgen die Stadte Hamburg und
Frankfurt, wo rund 2.000 bzw. 1.650
Betten in Bau oder in Planung sind.
Eine bemerkenswerte Pipeline von
ebenfalls 1.650 Betten ist auch fir
Leipzig zu verzeichnen, womit die
sachsische GroBstadt sogar Miinchen
Ubertrumpfen kann. Die bayerische
Landeshauptstadt verflgt derzeit mit
etwa 4.800 Betten Uber das groBte
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Fokus auf GroBstadte
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Privatangebot — weitere 1.400 Betten
befinden sich in Bau oder Planung.

Fokussierung auf
Einzelapartments halt an
Im Zusammenhang mit der steigenden
Bedeutung privater Anbieter kommt
es auch zu Verschiebungen bei den
angebotenen Wohnformen. Wahrend
gemeinnutzige Trager wie die
Studentenwerke zu 65 % Einzelzimmer
in Wohn- oder Flurgemeinschaften
anbieten, ist das Angebot der
Privatanbieter von Einzelapartments
gepréagt. Bislang handelt es sich bei
59 % aller fertiggestellten privaten
Wohnplatze um solche mdblierten
Kleinwohnungen mit eigenem Bad
und Kitchenette. Bei weiteren 6 %
handelt es sich um Doppelapartments
und bei rund 22 % um unmdblierte
Kleinwohnungen. Noch groBer fallt die
Dominanz von Einzelapartments bei
den in Bau und Planung befindlichen
privaten Wohnanlagen aus — hier
werden zu 87 % Einzel-und zu 2 %
Doppelapartments errichtet. Nach
Vollendung der bislang geplanten
Wohnanlagen dirften rund 70 % des
Privatbestandes Einzelapartments
sein (siehe Abb. 6). Im Durchschnitt
sind diese Einzelapartments je nach
Standort etwa 18 bis 22 m? groB,
wahrend Doppelapartments im

Mittel 40 m2 umfassen. Auch die
Studentenwerke bauen mittlerweile
zu 70 % Einzelapartments. Eine der
wenigen Ausnahmen vom Trend zu
mehr Einzelapartments stellt die Linie
»THE FIZZ Basic“ von International
Campus dar. Dabei handelt es sich
um sogenannte Cluster-Flats, also
Einzelzimmer mit eigenem Bad, jedoch
mit Gemeinschaftskiiche. Diese in
GroBbritannien bereits sehr verbreitete
Wohnform kénnte geeignet sein, um
als Privatanbieter auch in das mittlere
Preissegment vorzustoBen.

Angebot entsteht
weiterhin vor allem

im gehobenen
Preissegment

Derzeit schépfen die privaten Akteure
mit den in der Mehrzahl hochwertig
ausgestatteten Einzelapartments
allerdings noch das Nachfragepotenzial
im gehobenen Mietpreissegment ab.
Wahrend die Studentenwerke und
andere gemeinnUltzige Tréger qua ihres
gesetzlichen bzw. selbstauferlegten
Auftrags guinstige Wohnplatze
anbieten, wird etwa die Halfte des
bislang geschaffenen Privatangebots
zu 48 % zu All-In-Mieten von

mindestens 450 Euro pro Monat
angeboten. Die in Bau und Planung
befindlichen Privatplétze dirften
sogar zu etwa zwei Dritteln in diesem
Preisbereich liegen, wahrend nur 13 %
der Platze fur weniger als 400 Euro
angeboten werden dirften. Damit

gibt es auch weiterhin preislich nur
wenige Uberschneidungen zwischen
gemeinnutzigen und privaten Anbietern
(siehe Abb. 7). Gemein ist beiden
Akteursgruppen jedoch eine fehlende
Angebotsausweitung im Preissegment
von 350 bis 400 Euro.

Freiburg und Frankfurt
sind am teuersten,
Bielefeld und GieBen am
glinstigsten

Die héchsten durchschnittlichen
All-In-Mieten flr private
Studentenapartments werden in

den Stédten Freiburg (o 670 EUR

pro Monat), Frankfurt (o 632 EUR)
und Minchen (2 569 EUR) erzielt.
Bemerkenswert ist, dass die in

Berlin aufgerufenen All-In-Mieten mit
durchschnittlich 552 Euro fast an das
Miinchener Niveau heranreichen. In
Kassel, Bielefeld und GieBen sind die
Apartmentmieten im Privatsegment
im Vergleich der Top-30-Stadte am
niedrigsten (siche Abb. 8). Im Vergleich
zum Vorjahr sind die All-In-Mieten

fur Einzelapartments in rund 80 %
der Félle konstant geblieben, in den
meisten anderen Fallen um 1 % bis
5 % gestiegen.

Geringstes Angebot im
mittleren Preissegment
Die Fokussierung der privaten Anbieter
auf das Mietpreissegment ab 450 Euro
und die gleichzeitige Konzentration
der gemeinnitzigen Trager auf
Wohnplatze bis 350 Euro hat vor allem
im dazwischenliegenden Preissegment
zu einer erheblichen Unterversorgung
mit studentischem Wohnraum gefuhrt.
Wahrend in Summe der Top-30-Stadte
in dem Preissegment zwischen 250
und 450 Euro etwa 17.800 Wohnplatze
zur Verfligung stehen, betragt das
errechnete Nachfragepotenzial

hier knapp 380.000 Studierende.

Damit kann nur fUr rund 4,7 % aller
Studierenden ein entsprechendes
Angebot zur Verfligung gestellt werden.
Auch unter Einbeziehung der in Bau
und in Planung befindlichen Objekte
durfte die Versorgungsquote auf nur
7,2 % steigen und damit die niedrigste
aller Preisklassen bleiben (siehe

Abb. 9). Gleichwohl ist anzunehmen,
dass sich die Studierenden in diesem

Preissegment am haufigsten am freien
Wohnungsmarkt versorgen. So fallen
die durchschnittlichen WG-Mieten laut
der empirica-Preisdatenbank in dieses
Preissegment und liegen momentan
beispielsweise bei etwa 438 Euro in
Frankfurt und 400 Euro in Hamburg.

Im héchsten
Preissegment steigt
Versor: ungsquote am
schnellsten

Studierende mit geringerem Budget
durften hingegen auch am freien
Wohnungsmarkt kaum bezahlbares
Angebot finden und sind auf glinstige
Wohnheimplatze der gemeinnitzigen
Tréager angewiesen. Fur immerhin
jeden flinften Studierenden der
untersten beiden Budgetklassen

ABB. 7
Angebot nach Preisklassen*
Zweiteilung des Marktes verfestigt sich
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existiert am studentischen
Wohnungsmarkt ein adaquates
Angebot (bis 250 Euro Miete). In
keinem anderen Preissegment ist die
Versorgungsquote hoher. Ebenfalls
Uberdurchschnittlich hoch ist die
Versorgungsquote inzwischen im
obersten Mietpreissegment, das heiBt
ab 500 Euro pro Monat. Zudem ist
das Wachstum hier am starksten.
Unter Einbeziehung aller in Bau und
Planung befindlichen Plétze durfte
die Versorgungsquote von aktuell

13 % auf 22 % ansteigen. Damit

wird im gehobenen Preissegment
bald fir mehr als ein Flnftel

der potenziellen Nachfrager ein
entsprechendes Angebot geschaffen
sein, wohlgemerkt unter der Annahme,
dass auch alle diese Nachfrager in
einer Studentenwohnanlage wohnen
mochten. In Stadten wie Leipzig oder
Frankfurt durfte die Versorgungsquote
in diesem Preissegment sogar auf
deutlich Gber 50 % ansteigen.

Weitere Zielgrugf)en
geraten in den Blick
Nachdem sich das Konzept moderner
Studentenapartments — gemessen

an der Auslastungsquote — bislang

als erfolgreich erwiesen hat, nehmen
immer mehr Anbieter auch andere
Zielgruppen wie etwa Berufseinsteiger,
Pendler oder auch Projektmitarbeiter
und Expatriates in den Blick. Auch
diese Gruppen suchen bevorzugt
kleine Wohnungen, die am freien
Wohnungsmarkt kaum verfligbar sind.
Daher ist es fur viele Anbieter mit
Kompetenzen in Bau und Betrieb von
studentischen Mikroapartmentanlagen

ABB. 9

nur folgerichtig, ihr Angebot auf
diese Zielgruppen auszuweiten,
zumal diese in der Regel eine héhere
Zahlungsbereitschaft als Studierende
haben. Dementsprechend wird das
Angebot an Studentenapartments
immer haufiger um Angebote

fur Berufstétige erganzt werden.
Beispiele hierflr sind beispielsweise
die Mikroapartmentanlagen der

i Live Holding, die SMARTments
business und SMARTments living
der GBI AG oder auch die geplanten
Produktlinien THE FIZZ Young
Professionals und THE FIZZ Short
Stay von International Campus. Dabei
ist zu beobachten, dass die Grenzen
zwischen wohnwirtschaftlichen und
gewerblichen Konzepten weiter
verschwimmen. Es zeichnet sich ab,
dass Studentenwohnanlagen und
Mikroapartmentanlagen flr andere
Zielgruppen jeweils Teilsegmente einer
Ubergeordneten Nutzungskategorie
werden: dem Temporaren Wohnen.

Angebots-Nachfrage-Relation* Im mittleren
Preissegment ist und bleibt Unterversorgung am gréBten
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Quelle: Savills / * in den 30 gr6Bten Hochschulstadten

Die private Studenten-
wohnanlage

Charakteristika im Uberblick

Private Studentenwohnanlagen sind ein relativ neuer
Immobilientyp am deutschen Immobilienmarkt. Im
Folgenden stellen wir einige ihrer Charakteristika und
typische Kennzahlen vor.

M Planungsrecht:

Studentenwohnanlagen sind im Bau- und Planungsrecht
als Wohnen klassifiziert und daher in der Regel nur in
Wohn- und Mischgebieten zulassig.

M Klassifikation als Studentenwohnheim:

Erfullt eine Studentenwohnanlage bestimmte Kriterien, so
kann diese rechtlich als Wohnheim klassifiziert werden.
Laut § 549 Abs. 3 BGB gelten fir Studentenwohnheime
diverse Paragraphen des deutschen Mietrechts nicht.
Neben einer Fokussierung auf Studierende muss im Kern
eine hohe Mieterfluktuation gewahrleistet sein. Dafir
muss ein Belegungskonzept praktiziert werden, dass

1. an studentischen Belangen ausgerichtet ist,

2. eine Rotation nach abstrakt-generellen Kriterien
praktiziert und

3. die Dauer der Mietverhaltnisse zeitlich begrenzt.

W Baukosten:

Laut BKI-Baukostenatlas betragen die Baukosten
(ohne Grundstiickskosten) im Mittel 2.230 Euro je
m? Nutzfléche. Die Spanne liegt zwischen 1.810 und
2.780 Euro.

M ObjektgroBe:
Private, neu gebaute Studentenwohnanlagen weisen

in der Regel eine DurchschnittsgréBe von etwa 200
Apartments auf. Damit sich der Betrieb rechnet,
gelten 150 Wohneinheiten bei vielen Betreibern als
MindestgroBe.

B Art der Zimmer:

In neuen Objekten werden fast ausnahmslos méblierte
Apartments mit eigenem Bad und Kitchenette angeboten.
Beim groBten Teil dieser Apartments handelt es sich um
Einzelapartments, vereinzelt auch um Doppelapartments.
Die typische GroBe der Einzelapartments liegt zwischen
18 und 22 m2. Andere Wohnformen, zum Beispiel Zimmer
in Wohngemeinschaften, kommen vor, sind aber sehr
selten.

B Gestaltung der Mietvertrége:
In der Regel werden All-In-Mieten aufgerufen,

die sédmtliche Kosten inkludieren. Die typische
Mindestmietdauer betragt 1 Semester bzw. 6 Monate.
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Am Investmentmarkt
steht ein Rekordjahr
bevor

Mit dem Wachstum des Angebots

an privaten Studentenwohnanlagen
geht auch eine zunehmende

Aktivitdt am Investmentmarkt einher.
Im vergangenen Jahr wurden in
Deutschland Studentenwohnanlagen
fur fast eine dreiviertel Milliarde Euro
gehandelt und damit fast finfmal

so viel wie im Jahr zuvor. Das
Transaktionsvolumen im Jahr 2016
war damit gréBer als in den Jahren
2009 bis 2015 zusammen. Im ersten
Quartal des Jahres 2017 wechselten
Objekte fur etwa 218 Mio. Euro den
Eigentiimer und damit eineinhalb mal
so viel wie im gleichen Zeitraum des
Vorjahres. Angesichts des starken
Jahresauftakts sowie der Vielzahl an
bereits im Verkaufsprozess oder in der
Vermarktungsvorbereitung befindlichen
Obijekte ist davon auszugehen, dass
das Transaktionsvolumen im laufenden
Jahr erstmals die Marke von einer
Milliarde Euro Uberschreitet (siehe
Abb. 10). Da die Neubauaktivitat
weiterhin hoch ist, wird der
investierbare Bestand weiter wachsen
und somit fur zusétzliches Angebot am
Investmentmarkt sorgen.

Portfolio-Transaktionen
maBgeblich flr
Umsatzschub
verantwortlich

Mit einem Anteil von circa

61 % am Transaktionsvolumen
trugen Ankaufe von Portfolios
maBgeblich zum Erreichen des
bisherigen Rekordergebnisses am
Investmentmarkt bei. Der groBte
Verkauf im letzten Jahr war der
Erwerb eines Portfolios von vier

»THE F1ZZ“-Objekten durch ein
Konsortium aus Allianz und CBRE
Global Investors. Beim zweitgroBten
Abschluss handelte es sich um den
Erwerb des Headquarter-Portfolios
durch die britische Global Student
Accommodation Group (GSA). Die
drittgroBte Transaktion war schlieBlich
der Verkauf eines Pakets aus vier
deutschen und einer dsterreichischen
Immobilie an einen von Corestate und
der Bayerischen Versorgungskammer
(BVK) aufgelegten Spezialfonds.
Auch im laufenden Jahr werden
erneut einige groBere Portfolios den
Eigentimer wechseln.

Gehandelte Objekte
nicht alter als funf Jahre
oder noch im Bau

Das relativ geringe Alter des Marktes
fur private Studentenwohnanlagen
spiegelt sich in der Struktur der
gehandelten Immobilien wider. Zwar
dominierten im vergangenen Jahr
Bestandsobjekte mit einem Anteil von
rund 60 % des Transaktionsvolumens
das Marktgeschehen, jedoch wurden
diese Objekte fast ausnahmslos

ab dem Jahr 2012 errichtet bzw.
umgewandelt. Im ersten Quartal des
laufenden Jahres entfielen mehr als
vier Funftel des Transaktionsvolumens
auf Projektankaufe.

Auslandische Kaufer
dominieren den Markt
Der schnell wachsende
Studentenwohnungsmarkt stéBt

nicht nur bei in-, sondern auch bei
auslandischen Investoren auf ein reges
Interesse. So zeichneten auslandische
Kaufer im vergangenen Jahr flr etwa
60 % des Transaktionsvolumens
verantwortlich (siehe Abb. 11). Zu

den aktivsten auslandischen Kaufern
zahlten zuletzt unter anderem GSA,
Catella Capital und Axa Investment
Managers.

Institutionalisierung der
Marktteilnehmer

Die steigende Liquiditat

des Investmentmarkts fiir
Studentenwohnanlagen hat auf
Seiten der Investoren zu einer
weiteren Institutionalisierung

geflhrt. So waren im vergangenen
Jahr erstmals Versicherungen mit
einem Anteil von fast 35 % des
Transaktionsvolumens die aktivste
Kéaufergruppe. Weitere 23 % entfielen
auf Spezialfonds, bei denen ebenfalls
vor allem Versicherungen und
Versorgungskassen zu den Investoren
zahlen. Ein groBer Teil des Bestands
privater Studentenwohnanlagen ist
damit von den Projektentwicklern
bzw. Betreibern in die Portfolios
institutioneller, langfristig agierender
Investoren gewandert. Diese
Entwicklung drfte sich fortsetzen.

Starkes Engagement
auch von Gewerbe-
immobilieninvestoren
Bei vielen Akteuren, die erstmals in
deutsche Studentenwohnanlagen
investiert haben bzw. entsprechende
Investitionsplane hegen,

handelt es sich um Akteure,

/A B B. 10—
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Rekordergebnis zeichnet sich ab
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die bislang vornehmlich am
Gewerbeimmobilienmarkt aktiv

waren. Beispiele hierfiir sind etwa

die Ankaufe seitens der Allianz

oder von Commerz Real. Neben

den guten Fundamentaldaten

des Studentenwohnungsmarktes,

der steigenden Liquiditat und der
zunehmenden Markttransparenz dirfte
auch der erhebliche Anlagedruck

bei gleichzeitiger Produktknappheit

in den etablierten Nutzungsarten

Biro oder Einzelhandel zu einem
Ausweichen in das Nischensegment
Studentenwohnen fihren. Zudem
bieten Studentenwohnanlagen im
Vergleich zu anderen Nutzungsarten
immer noch eine vergleichsweise hohe
Rendite.

TAB. 1

Die groBten Transaktionen der letzten zw6lf Monate im Uberblick* Finf Portfolio- und finf

Fallende, aber immer
noch attraktive
Anfangsrenditen

Im Zuge der hohen
Investorennachfrage im
Studentenwohnungsmarkt sind aber
auch hier die Renditen zuletzt deutlich
unter Druck geraten. Aktuell werden fir
neugebaute Studentenwohnanlagen

in einer der Top-7-Stadte Brutto-
Multiplikatoren vom 19 bis 22-fachen
der Nettojahresmiete gezahilt.

Zum Ende des Jahres 2016 lag

die Spitzenrendite (Netto) flr eine
Studentenwohnanlage im Durchschnitt
der Top-7-Stédte bei 4,0 %. Innerhalb
der vergangenen funf Jahre sind

die Nettoanfangsrenditen damit um
120 Basispunkte gefallen. Allein im

Einzelobjektverkaufe an sehr heterogenes Kauferfeld

Objekt / Portfolio
Standort(e)

Anzahl Einheiten

letzten Jahr fielen die Renditen um

70 Basispunkte. Dennoch liegen die
Renditen im Studentenwohnen noch
deutlich Uber den Anfangsrenditen
von klassischen Mehrfamilienhdusern,
welche zuletzt im Mittel bei 3,1 %
lagen (siehe Abb. 13). Im weiteren
Jahresverlauf ist mit einer anhaltenden
moderaten Renditekompression zu
rechnen. Auch dies ist eine Folge der
zunehmenden Institutionalisierung des
Marktes.

Volumen (Mio. Euro) |

Portfolio (13 Objekte in

Blackstone

International Campus AG

Devario Invest

Corestate Capital

Dez 16 Europa, u.a. Bremen 6.484 ca. 540 Liberty Living
THE FIZZ Teilportfolio . ) Allianz, CBRE Investors,
Dez 16 u.a. Frankfurt, Darmstadt 1.238 CIC el International Campus AG
. Headquarter Portfolio . . Global Student
Mai 16 u.a. Frankfurt, Miinster 988 unveroffentiicht Accomodation (GSA)
. . Bayerische Versorgungs-
Okt1g  Hortfolio (4 Objekte) 1.247 unverdffentlicht  kammer (BVK), Corestate
u.a. Frankfurt, Mainz .
Capital
Aug 16 Portfolio (2 ijekte) 686 unverdffentlicht Wuntemberglsche Leb-
Bremen, Freiburg ensversicherung
Feb 17  Dresden 289 unverdffentlicht ors Investment Manag-
Jan 16 Neuer Hihnerposten 353 unverdffentlicht AviaRent Cafpltal Man-
Hamburg agement S.a.r.l.
Mrz17 Berlin 425 ca. 41 Catella Real Estate
Jul 16 Mainz 251 ca. 40 Catella Real Estate
Deutsche Real Estate
Jul 16 Bonn 250 unveroffentlicht Funds Advisor S.A.R.L.

Quelle: Savills / * dargestellt sind nur bereits verdffentlichte Transaktionen

(DREF)

International Campus AG

unverdffentlicht

unveroffentlicht

HOMEPOINT

P+B Planen und Bauen
GmbH & Co. KG

unveroffentlicht
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rund 200 Mitarbeitern in sieben
Biros an den wichtigsten
Immobilienstandorten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg,
KdIn, Minchen und Stuttgart
prasent. Savills bietet seinen
Kunden heute Expertise und
Markttransparenz in folgenden
Bereichen an:

Unsere Dienstleistungen
» Investment

» Agency

» Portfolio Investment

» Debt Advisory

» Valuation

www.savills.de
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Savills ist eines der fuhrenden, weltweit tatigen Immobiliendienstleistungs-Unternehmen mit Hauptsitz und Bérsennotierung in London. Das Unternehmen wurde 1855 gegriindet und
blickt auf eine lange Geschichte mit (iberwaltigendem Wachstum zuriick. Savills setzt Trends statt ihnen zu folgen und verfiigt heute tiber mehr als 700 Biiros und Partner in Amerika,
Europa, Afrika, dem asiatisch-pazifischen-Raum sowie dem Nahen Osten mit iber 31.500 Mitarbeitern. In Deutschland ist Savills mit rund 200 Mitarbeitern in sieben Biiros an den
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Informationen resultieren. Die Informationen beruhen auf Quellen, die von uns als verlasslich eingestuft wurden, wir kénnen jedoch nicht dafiir garantieren, dass diese Informationen
korrekt oder vollstéandig sind. Eine Vervielfaltigung dieser Publikation oder von Teilen davon bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung durch Sauvills.
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