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SAVILLS INSIGHTS

Studentisches Wohnen -

eine Abgrenzung

AUTOR: MATTI SCHENK

Wenn von modernen Wohnformen die Rede ist, schwirren viele Begriffe durch den Raum. So wird

beispielsweise von Studentischem Wohnen, Mikrowohnen, Temporarem Wohnen oder auch von Co-Living

gesprochen. Die Definition der einzelnen Begriffe wird in der Praxis nicht einheitlich verwendet und
die einzelnen Wohnformen sind nicht immer klar voneinander abgrenzbar, sodass einige Begriffe auch
synonym verwendet werden. Eine gute Orientierung bietet das Kompendium der Apartmentkonzepte.

Unter Studentischem Wohnen verstehen wir bei
Savills Apartmenthauser, die auf die BedUrfnis-
se von Studierenden zugeschnitten sind und de-
ren Bewohner dementsprechend ausschlieBlich
oder Uberwiegend aus Studierenden bestehen.
Im internationalen Kontext wird Studentisches
Wohnen auch als Purpose-Built Student Ac-
commodation oder kurz PBSA bezeichnet.

Sonstige Mikrowohnanlagen dhneln in ihren
baulichen Merkmalen oft sehr stark den
Studierendenwohnanlagen, verfligen aber in

der Regel Uber etwas groBere Apartments

und teilweise weniger Gemeinschaftsflachen.

Der Hauptunterschied besteht jedoch darin,

dass die Zielgruppe breiter und damit die
Bewohnerschaft heterogener ist und z.B. Young
Professionals, Projektmitarbeiter, Pendler oder
auch Studierende umfasst. Bei beiden Konzepten
handelt es sich um wohnwirtschaftliche
Konzepte. In Abgrenzung dazu umfassen die
Begriffe Temporédres Wohnen und Co-Living auch
gewerbliche Konzepte und werden insgesamt
weniger eindeutig und koharent verwendet.

Studierendenzahlen lange Jahre im Héhenflug
Der Markt fUr Studentisches Wohnen hat in den
letzten Jahrzehnten eine betrachtliche Steige-

rung der Nachfrage erfahren. Vor allem ab dem
Jahr 2008 strémten deutlich mehr Studierende an
die deutschen Hochschulen. In den Anfangsjah-
ren lie sich dies auch auf die schrittweise Umstel-
lung auf das Abitur nach zwolf Schuljahren in den
meisten Bundeslédndern und die damit verbunde-
nen doppelten Abiturjahrgédnge sowie die Ausset-
zung der Wehrpflicht im Jahr 2011 zurUckfUhren.

Doch nachdem die Auswirkungen dieser Sonder-
effekte verschwunden waren, setzte sich der Auf-
wartstrend bei den Studierendenzahlen aufgrund
der hdheren Nachfrage nach akademischer Bil-
dung und damit auf einen hdéheren Anteil jun-
ger Menschen an den Hochschulen weiterhin fort.
So stieg die Studienberechtigtenquote im lang-
fristigen Vergleich an: Wahrend im Jahr 2000 le-
diglich 37,2 % aller Schulabsolventen eine Hoch-
schulzugangsberechtigung erwarben, waren es
im Jahr 2023 bereits 471 %, mit zuletzt leicht sin-
kender Tendenz. Auch die Studienanfangerquo-
te, d.h. der Anteil der Schulabsolventen mit allge-
meiner Hochschulreife oder Fachhochschulreife,
die tatsachlich ein Studium aufnehmen, ist lang-
fristig gestiegen und betrug 58,0 % im Jahr 2023..
Im Jahr 2000 lag die Quote nur bei einem Drittel.

N

LDer Markt fiir
Studentisches
Wohnen hat in den
letzten Jahrzehnten
eine betrichtliche
Steigerung der
Nachfrage erhalten.”

Matti Schenk
Associate Director
Research

Studienberechtigten- und anfangerquote in Deutschland
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https://www.dfv-fachbuch.de/Kompendium-der-Apartmentkonzepte/SW10006
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Voriibergehend leicht riickldufige Studierendenzahlen
bei anhaltender Internationalisierung

Nachdem die Zahl der Studierenden im Winterse- zahlen moderat ausfallt. Dieser RUckgang ist auf sin-
mester 2020/21 mit etwa 2,94 Millionen ihren bishe- kende Studienanféangerzahlen in den letzten Jah-
rigen Hohepunkt erreicht hatte, ist die Gesamtzanhl ren zurtckzufihren. Im Wintersemester 2024/25
der Studierenden in Deutschland leicht gesunken. lag die Zahl der Studienanfanger um Uber 6 % nied-
Im Wintersemester 2024/25 waren Uber 2,87 Milli- riger als vor zehn Jahren. Zudem ist die Zahl der
onen Studierende an einer Hochschule in Deutsch- Absolventen gestiegen, was sich unter anderem
land eingeschrieben, was einem Ruckgang um rund durch Nachholeffekte der Pandemie erklaren |asst.

73.000 gegenlber dem Spitzenwert entspricht. Dies
verdeutlicht, dass der Ruckgang der Studierenden-

Anzahl der Studienanfanger in Deutschland
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fig ist, steigt die Zahl der internationalen Studienanfangerinnen und -anfanger kontinuierlich an. Die-
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ser langjahrige Trend wurde nur im ersten Jahr der Pandemie unterbrochen, sodass sich im Jahr 2020
eine gegenlaufige Entwicklung ergab. Insgesamt stieg die Zahl der internationalen Studierenden in den
letzten zehn Jahren um 46 % auf rund 469.500 im Wintersemester 2023/24, wobei ihr Anteil an al-

len Studierenden mit 16,4 % den héchsten jemals in Deutschland verzeichneten Wert erreichte.
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Wieder steigende Studien-
anfangerzahlen in Sicht

Die Zahl der internationalen Studienanfénger und AuBerdem sind die Lebens- und Studienkosten
Studierenden durfte unserer Meinung nach im Vergleich zu vielen Landern immer noch ge-
weiterwachsen, denn die deutsche Hochschulland- ring und das Renommee der beispielsweise inge-
schaft hat sich in den letzten Jahren spUrbar nieurwissenschaftlichen Studiengange ist hoch.

internationalisiert und bietet inzwischen deut-
lich mehr englischsprachige Studiengange an.

Anteil englischsprachiger Studiengange in Deutschland
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Laura Wetzel MRICS Dies durfte den demografisch bedingten Rickgang nem leichten Rlickgang der Studienanfédngerzahlen
Associate der inlandischen Studienanfanger in den nachsten bis zum Jahr 2026. In den Folgejahren soll die Zahl
Residential Capital Markets, Jahren aber kaum ausgleichen kébnnen. Gleichzei- der Studienanfanger dagegen wieder ansteigen. Ins-
PBSA & Micro-Living tig ist zu erwarten, dass mehr Studierende ihr Studi- gesamt kann davon ausgegangen werden, dass die
um abschlieBen werden, sodass noch einige Semes- Zahl der Studierenden langfristig auf einem auBeror-
ter lang mit leicht sinkenden Studierendenzahlen zu dentlich hohen Niveau liegen wird und damit eben-
rechnen sein wird. Wir gehen aber davon aus, dass so die Nachfrage nach Studentischem Wohnen.

es sich hierbei um eine Ubergangsphase handelt. So
ist die Zahl der Studienanfanger im Wintersemes-
ter 2023/24 wieder leicht gestiegen, sogar bei den
deutschen Studienanfangern. Die Kultusminister-
konferenz rechnet in ihrer aktuellen Prognose mit ei-
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Prognostizierte Zahl der Studienanfanger in Deutschland

Strukturell wachsende Nachirage
nach Studentischem Wohnen

500.000
Doch nicht nur die steigende Zahl an Studierenden hat dazu beigetragen, dass die Nachfrage gewachsen
ist. Auch strukturelle Veranderungen der Ausbildungsbiografien haben ihren Beitrag geleistet. So hat 400.000
die Umstellung vom Diplom- auf das Bachelor- und Mastersystem zu veranderten und fragmentierten
Bildungsbiografien gefluhrt. Zudem ist die Auslandsmobilitdt angestiegen, etwa durch Studienaufenthalte
im Rahmen des Erasmus-Programms. Auch Praktika wahrend des Studiums werden regelmaRig abseits 300.000
des Wohn- bzw. Studienortes absolviert. Die heutige Generation Studierender erlebt wahrend ihrer
Ausbildungsphase somit haufigere Ortswechsel, wodurch die Nachfrage nach einfach buchbaren und flexibel
nutzbaren Studierendenapartments gestiegen ist. 200.000
Am freien Wohnungsmarkt - traditionell der erste 100.000
Anlaufpunkt fur Studierende auf Wohnungssuche -
sind die Optionen fur Studierende wahrenddessen 3
rar und teuer geworden. So stieg die durch- D229 5 YR IR ORISR IR TY
schnittliche Angebotsmiete in den 30 groBten SR IR LI L L LeLeeesgeegggesgcaeg e g9 .

Hochschulstadte im Mittel um 52 % innerhalb der
letzten zehn Jahre. Bei Einzimmerwohnungen war
das Plus mit 58 % noch etwas starker. Die Zahl

der inserierten Wohnungen nahm im gleichen
Zeitraum um rund ein Viertel ab, obwohl die
Einwohnerzahl der 30 Stadte seit 2015um 5 %
stieg. Mittlerweile stehen im Durchschnitt der
Top-30-Hochschulstadten nur noch 1,1 % der
Wohnungen leer - in einigen Hochschulstadten ist
die Leerstandsquote sogar auf unter 0,5 % gefallen.

Quelle Standige Konferenz der Kultusminister der Lander in der Bundesrepublik
Deutschland / * prognostizierte Werte ab 2023
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Angebotsmieten* und Zahl der inserierten Wohnungen in den
Top-30-Hochschulstadten
===Mijete: Alle angebotenen Wohnungen = Miete: Einzimmerwohnungen

Anzahl der inserierten Mietwohnungen
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Quelle VALUE Marktdaten / * gesamtes Angebot (Bestand & Neubau)

Um die wenigen freien Wohnungen konkurrieren Studierende mit anderen und zumeist solventeren Nachfragegrup-
pen wie beispielsweise Berufseinsteigern oder Pendlern. Fur Studierende wird es daher zunehmend schwieriger, auf
dem freien Wohnungsmarkt eine Unterkunft zu finden. Besonders Studierende aus dem Ausland stoBen bei der Wohn-
raumsuche auf Hurden, da sie in der Regel noch nicht vor Ort sind, um an Besichtigungen teilzunehmen und daru-

ber hinaus teilweise mit sprachlichen Barrieren konfrontiert sind. Ein GrofB3teil der Mietwohnungen wird zudem un-
mobliert angeboten, was angesichts der haufigeren Wohnortwechsel fur viele Studierende einen Nachteil darstellt.
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Angebot der Studierendenwerke kann mit
Nachiragewachstum nicht mithalten

Mehr denn je besteht somit ein Bedarf an spezi-
ell auf die BedUrfnisse von Studierenden zuge-
schnittenen Wohnungsangeboten abseits des

freien und schlecht zuganglichen Mietwohnungs-

marktes. Anbieter von Studierendenwohnanla-
gen bedienen diesen Bedarf, indem sie kleine
und in der Mehrzahl der Falle moblierte Apart-
ments anbieten. In vielen Wohnanlagen sind zu-
dem Gemeinschaftsflachen vorhanden. Insbe-
sondere professionelle privatwirtschaftliche
Betreiber gewahrleisten einfache und hirden-
freie Buchungsmoglichkeiten der Apartments
mittels digitaler Angebote, was insbesonde-

re fUr auswartige bzw. internationale Studieren-
de einen entscheidenden Mehrwert darstellt.

Jahrelang waren es in Deutschland gemeinnUtzi-

ge Anbieter und vor allem die Studierendenwerke,

die Wohnraum in Studierendenwohnanlagen an-

boten. Die Studierendenwerke sind halbstaatliche

Einrichtungen, die Dienstleistungen flr Studie-
rende an Hochschulen und Universitaten bereit-

stellen. Der Wohnraum der Studierendenwerke ist

relativ glinstig: Ende 2022 lag er bundesweit im

Durchschnitt bei 280 Euro pro Monat inklusive al-
ler Kosten. Allerdings sind einige Objekte der Stu-

dierendenwerke in die Jahre gekommen und und
der Anteil an Einzelapartments mit eigenem Bad

und eigener Klche ist vergleichsweise gering. Je-

doch konnte das Angebot der Studierendenwer-

ke mit der schnell steigenden Zahl der Studieren-
den in keinster Weise mithalten. Wahrend die Zahl

der Studierenden in Deutschland zwischen 2001
und 2023 um rund eine Million gestiegen ist, ha-
ben die Studierendenwerke ihr Angebot im glei-

chen Zeitraum nur um rund 13.300 Betten erhoht.
In der Folge ist die sogenannte Versorgungsguote

in fast allen Hochschulstadten gesunken. Im Jahr
2023 lag die Zahl der Betten in offentlich gefor-
derten Wohnheimen bundesweit bei 237.215. Da-
von wurden rund 194.837 Betten von den einzel-
nen Studentenwerken verwaltet. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Versorgungsquote
von 8,3 %. In den Stadten mit mehr als 10.000
Studierenden reicht diese Versorgungsguote
von 3,9 % in Koblenz bis 22,3 % in Heidelberg.

Im Vergleich zu reiferen Markten fur Studen-
tisches Wohnen ist die Versorgungsquote in
Deutschland niedriger. So liegt die Versorgungs-
quote in GroBbritannien bei 31 %, in Frankreich
bei 16 % und in den Niederlanden bei 15 %. Ge-
ringere Versorgungsquoten finden sich hin-
gegen in stdeuropaischen Landern wie Itali-

en und Spanien. Allerdings ist zu betonen, dass
sich die Wohnungsmarkte der einzelnen Lan-
der sowie teilweise auch die Mobilitat der Stu-
dierenden stark unterscheiden, sodass die
Potenziale und Bedarfe im Bereich des Studen-
tischen Wohnens unterschiedlich hoch sind.
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Entwicklung des Angebots
der Studierendenwerke (bundesweit)
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Quelle Deutsches Studierendenwerk

Im Vergleich zu

reiferen Markten fiir
Studentisches Wohnen ist

die Versorgungsquote* in
Deutschland mit 8,3 % niedriger.
So liegt die Versorgungsquote in
GroBbritannien bei 31 %,

in Frankreich bei 16 % und in
den Niederlanden bei 15 %.

* Verhaltnis zwischen Studierenden und
verflgbaren Studierendenapartments
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Stetes Wachstum
des Privatangebots

Das Angebot privater Betreiber wuchs hingegen
deutlich schneller und das Angebot in den deut-
schen Hochschulstadten wird weiter zunehmen.
Ende 2024 gibt es in den 30 groBten Hochschul-
stadten rund 68.500 Betten in privaten Studie-
rendenwohnanlagen. Damit hat sich das private
Angebot in den letzten funfzehn Jahren mehr als
verfunffacht. In den nachsten drei Jahren werden
voraussichtlich rund 9.600 Betten hinzukom-
men. Wahrend im Zuge der Zinswende und der
gestiegenen Baukosten viele klassische Wohn-
bauprojekte verschoben oder ganzlich abgebro-
chen wurden, beobachten wir unter Entwicklern
jungst wieder ein steigendes Interesse an Studie-
rendenwohnanlagen. Dazu tragen einerseits ho-
here erzielbare Quadratmetermieten bei, wel-
che trotz der hohen Baukosten zur Rentabilitat

von Projekten beitragen. Durch die hohe Stan-
dardisierung der kleinen Wohneinheiten lassen
sich zudem Skaleneffekte und damit Effizienz-
steigerungen gegenuber klassischen Miet- oder
Eigentumswohnungsprojekten erzielen. AuBBer-
dem kdnnen Studierendenwohnanlagen auf-
grund der vielen kleinen Einheiten von attrak-
tiven KfW-Forderprogrammen profitieren und
einige Bundeslander, wie zum Beispiel Bayern,
stellen eigene Fordermoglichkeiten fur Studenti-
sches Wohnen bereit. Diese Aspekte kdbnnen sich
im aktuellen Marktumfeld beim Bieterwettstreit
um Grundstlicke positiv auswirken. Somit kann
unserer Meinung nach perspektivisch mit einer
(wieder) anziehenden Dynamik beim Zubau von
Studierendenwohnanlagen gerechnet werden.

Entwicklung des Privatbestands in den Top-30-Hochschulstadten

B Gesamtbestand in privaten Studierendenwohnanlagen (rechte Achse)

W Fertiggestellte Betten pro Jahr (linke Achse)
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Quelle Savills / * Prognose

Die Mehrzahl der privaten Anbieter zielt auf das
Preissegment mit Pauschalmieten von mindes-
tens 500 Euro pro Monat und Bett ab. Die All-In-
Mieten fur voll méblierte Einzelapartments mit
eigenem Bad und Kichenzeile beginnen aber in-
zwischen Uberwiegend bei 600 Euro im Monat
und haben teilweise die Marke von 1.000 Euro im
Monat durchbrochen. In den stark nachgefragten
Markten fUr Studentisches Wohnen sind Einzel-
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apartments mittlerweile oft kleiner als

20 m?, was die hohen erzielbaren Quadratme-
termieten in diesem Segment widerspiegelt. Ins-
besondere seit dem Ende der Pandemie beob-
achten wir starke Anstiege der Angebotsmieten
in vielen Studierendenwohnanlagen. Laut ei-

ner Umfrage der Initiative Micro-Living rech-
net ein GrofRteil der Privatanbieter in den nachs-
ten Jahren mit weiteren Mietsteigerungen.

Betreiberlandschaft

Nach Jahren des steten Wachstums hat sich
mittlerweile eine recht vielfaltige Betreiberland-
schaft mit diversen gro3en und bundesweit ta-
tigen Betreiberplattformen herausgebildet. Das
Gros der Betreiber ist entweder mit einem Pro-
jektentwickler oder einem Immobilieninvestor
assoziiert. Zu den groBten privaten Betreibern
von Studentenwohnheimen in Deutschland ge-
héren International Campus mit der Marke THE
FIZZ, die FDS Gemeinnutzige Stiftung mit Fe-
lixx student, TPG mit der Marke Home & Co,
GSA mit der Marke Yugo, Cresco mit den Mar-
ken Neon Wood und Tannhaus, Mondial Cam-
pus, die Entwickler und Betreiber i Live und

Base Camp mit den gleichnamigen Marken so-
wie 360 Operator by Capital Bay mit der Mar-
ke Staytoo. Weitere namhafte private Unterneh-
men, die auf dem Markt aktiv sind, sind unter
anderem Campus Viva, FU.Life und Cube Life. Ei-
nige Eigentimer verwalten gréBere Portfolios,
ohne eine eigene Marke zu haben, wie zum Bei-
spiel Catella Real Estate, PATRIZIA und Com-
merz Real. Die Bayerische Versorgungskammer
(BVK) hat ihre eigenen Studierendenwohn-
anlagen in ,Die Zimmerei“ umbenannt, wah-
rend die Immobilien von Union Investment un-
ter der Marke Urban Base vermarktet werden.

Hohe Auslastungsquoten sorgen

fiir stabile Einnahmen

Selbst wahrend der COVID-19-Pandemie zeig-
te sich der Markt fur Studentisches Wohnen in
Deutschland bemerkenswert stabil. Da die meis-
ten Hochschulen den Vorlesungsbetrieb im Win-
tersemester 2020/21 weitgehend eingestellt
hatten, sind einige Studierende bis auf Weite-
res nicht an ihren Studienort gezogen. Vor al-
lem viele internationale Studienanfanger muss-
ten aufgrund von Reisebeschrankungen in ihren
Heimatlandern bleiben, was zu einem Nachfrage-
rickgang in einigen Studierendenwohnanlagen
fuhrte.

Nach Angaben der Initiative Micro-Living sank
die durchschnittliche Belegungsquote im Fruh-
jahr 2021 auf 86 %. Mit dem Ende der Pande-
mie und den damit verbundenen Lockerungen
konnte jedoch ein starker Anstieg der Nachfra-
ge beobachtet werden. So lag der Vermietungs-
stand im Oktober 2024 im Durchschnitt bei

95 % und damit héher als vor Beginn der Pan-
demie. Unseren Beobachtungen zufolge sind
viele gut positionierte Wohnanlagen komplett
oder bis auf wenige Apartments vollvermietet.
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UMNUTZUNG

DIE LOSUNG FUR DIE STEIGENDE NACHFRAGE NACH

MIKROAPARTMENTS?

In den vergangenen Jahren ist der BUroleerstand in
den deutschen Grof3stadten splrbar angestiegen. Ak-
tuell liegt die Leerstandsquote in Frankfurt am Main
bei 12,3 %, in MUnchen bei 7,5 % und in Berlin bei

6,8 %. Besonders betroffen sind dabei Bestandsge-
baude, die bereits leer stehen und perspektivisch nur
schwer am Markt zu platzieren sind - in vielen Fal-
len klassische Beispiele sogenannter stranded assets.

Gleichzeitig l&sst sich eine anhaltend hohe Nach-
frage nach kleinteiligen Wohnformen beobach-
ten, etwa in Form von Mikroapartments oder
Studentischem Wohnen. Angesichts dieser Ent-
wicklung erscheint es naheliegend, sich inten-
siver mit den Potenzialen zur Umnutzung ehe-
mals gewerblicher Fldchen auseinanderzusetzen.

Geplante Biiro-Neubauten werden zunehmend
in Wohn- oder Mischnutzungen liberfiihrt...

Auch Entwickler von Buro-Neubauten denken ver-
mehrt Uber alternative Nutzungskonzepte nach, da
eine reine Buroentwicklung im Hinblick auf den zu-
kunftigen Exit mit potenziellen Risiken verbunden ist.
Vor diesem Hintergrund werden derzeit alternative
Nutzungsmoglichkeiten geprift und weiterverfolgt.

Immer haufiger ziehen Projektentwickler in Er-
wagung, ursprunglich als Blroimmobilien konzi-
pierte Vorhaben nicht wie geplant umzusetzen,
sondern stattdessen alternative Nutzungskon-
zepte wie Wohnnutzung, Micro-Living oder Stu-
dentisches Wohnen (PBSA) zu realisieren.

Das Spannungsfeld zwischen ungenutztem Buro-
bestand und wachsender Nachfrage nach urbanem
Wohnraum bietet eine vielversprechende Grund-
lage fUr innovative Umnutzungsperspektiven.

Eine aktuelle Studie von Bulwiengesa beziffert ein Po-
tenzial von 150.000 Wohnungen in den Top-7-Stad-
ten durch die Umnutzung von Buroflachen in Wohn-
raum. Dieses Potenzial erscheint beachtlich, erfordert
jedoch eine differenzierte Betrachtung, insbesonde-
re im Hinblick auf die spezifischen Anforderungen
des Mikrowohnens bzw. Studentischen Wohnens.

Umnutzung bietet viele Chancen, bringt jedoch
ebenso neue Herausforderungen mit sich. Eigen-
tumer und Projektentwickler sehen sich dabei mit
einer Vielzahl komplexer Fragestellungen kon-
frontiert, insbesondere im Hinblick auf die Mach-
barkeit und Wirtschaftlichkeit der Vorhaben.

Im Zuge von Umnutzungsprojekten stehen u.a.
die folgenden Fragestellungen im Fokus:

* Eignet sich die Bestandsimmobilie bzw. die
geplante Entwicklung fur eine Umnutzung?

* |Ist eine Nutzungsanderung im Rahmen des
geltenden Bebauungsplans zuldssig?

* Entspricht der Standort den Anforderungen
der neuen Zielgruppe (Studierende, Young
Professionals etc.)?

* |st eine Umnutzung wirtschaftlich tragfahig
und rentabel?

* Bestehen Fordermoglichkeiten fur die
erforderlichen UmbaumaRnahmen?

* Wird ein Betreiber bendtigt und wie lasst sich
ein geeigneter Betreiber ausfindig machen?

Wir unterstiitzen Sie gern bei der Priifung und
Realisierung lhres Vorhabens.



https://www.savills.de/insight-and-opinion/savills-news/374838/burovermietungsmarkt-in-frankfurt-q1-2025
https://www.savills.de/insight-and-opinion/savills-news/374841/burovermietungsmarkt-in-munchen-q1-2025
https://www.savills.de/insight-and-opinion/savills-news/374836/burovermietungsmarkt-in-berlin-q1-2025
https://www.berlinhyp.de/de/media/newsroom/weitere-publikationen/kurzstudie-umnutzungspotenziale-b%C3%BCro-zu-wohnen?file=files/media/corporate/newsroom/weitere-publikationen/de/2025/volltext-kurzstudie-umnutzung-berlin-hyp.pdf&cid=29289
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Im Trend steigendes Transaktions-
volumen bis zur Zinswende

Aus Sicht von Investoren versprechen Studieren-
denwohnanlagen somit stabile und im Trend stei-
gende Mieteinnahmen, wodurch sie als Investment-
produkte zunehmend gefragt sind. In der Tat hat
der Immobilieninvestmentmarkt fur Studierenden-
wohnanlagen in den letzten funfzehn Jahren signifi-
kant an GréRe und Bedeutung gewonnen. Im Zuge
des Wachstums des privatwirtschaftlichen Ange-
bots nahm auch die GréRe des investierbaren Be-
stands sukzessive zu. Auch aufgrund der struktu-
rellen Unterversorgung und der insgesamt guten
Fundamentaldaten zog der Markt zunehmend das In-
teresse institutioneller Immobilieninvestoren an.

In den Jahren 2018 bis 2022 belief sich das Trans-
aktionsvolumen von Studierendenwohnanlagen auf
durchschnittlich 490 Millionen Euro pro Jahr. Noch
Anfang der 2010er Jahre lag das Volumen in der Re-
gel bei weniger als 100 Millionen Euro pro Jahr.

Neben reinen Studierendenwohnanlagen haben
sich auch Mikrowohnkonzepte etabliert, die zusatz-
lich weitere Zielgruppen wie Berufseinsteiger, Pro-
jektmitarbeiter oder Pendler ansprechen. Solche Mi-
krowohnanlagen kamen in den Jahren 2018 bis 2022
auf ein durchschnittliches Transaktionsvolumen von
453 Mio. Euro pro Jahr. Der Einbruch des Transak-
tionsgeschehens in den Jahren 2023 und 2024 -
sowohl bei Studierenden als auch sonstigen Mikro-
wohnanlagen - ist maRRgeblich den Folgen der Zins-
wende geschuldet und durfte nach unserer Les-

art ein temporares Phanomen darstellen. AuBerdem
mangelte es zuletzt akut an Angebot, das hinsicht-
lich Lage und Objektmerkmalen zu den Suchprofi-
len der meisten Investoren entsprach. So waren zu-

letzt kaum Core- oder Core-Plus-Objekte im Angebot.

Transaktionsvolumen von Studierenden- und Mikrowohnanlagen

m Studentenwohnen B Sonstiges Mikrowohnen

1.400

1.200

Mio. Euro

o o

o

&

S
\
o o

Quelle Savills

1.000

800

60

40

20 I

_i=N T

SNY

P
K

PO ST NN RN

SEITE 18

Es wurden und werden fast ausnahmslos Immobilien
mit privatwirtschaftlichen Anbietern gehandelt, wo-
hingegen Immobilien der Studierendenwerke oder
von gemeinnUtzigen und kirchlichen Anbietern nur
sehr selten verkauft werden. Dies liegt maRgeblich
an der EigentUmerstruktur dieser Bestande und der
fehlenden Zuganglichkeit far Immobilieninvestoren.

In den letzten zehn Jahren entfielen rund zwei Drit-
tel des Transaktionsvolumens von Studierenden-
wohnanlagen auf Einzelobjektverkaufe, sodass
Portfoliotransaktionen bis dato eine eher unterge-
ordnete Rolle spielen als beispielsweise am insti-
tutionellen Wohninvestmentmarkt. Dies liegt auch
an der im Vergleich weiterhin geringen Markt-
gréBe und am Umstand, dass sich viele Investo-
ren noch in der Phase ihres Portfolioaufbaus be-
finden. Das relativ junge Alter des deutschen
Marktes fUr privatwirtschaftliche Studierenden-
wohnanlagen fUhrt dazu, dass ein signifikan-

ter Teil der gehandelten Immobilien neuwertig ist.

In den letzten zehn Jahren wurden 42 % des Trans-
aktionsvolumens als Forward-Transaktion durchge-
fuhrt. Auch bei den Bestandsbauten war ein Grof3-
teil der gehandelten Objekte junger als zehn Jahre.
Im Zuge der Zinswende und den damit verbun-
denen Herausforderungen bei vielen Projektent-
wicklern hat sich der Fokus zahlreicher Investoren
deutlich auf bereits in Betrieb befindliche, junge Be-
standsbauten verschoben. Insbesondere solche Ob-
jekte sind aber nur selten im Angebot, weil die In-
vestoren ihre beabsichtigte Haltedauer oftmals
noch nicht erreicht haben und viele Objekte be-
reits vor Fertigstellung per Forward-Transaktion ver-
auBert wurden. Im Laufe des Jahres 2024 sowie im
ersten Halbjahr 2025 konnten wir allerdings fest-
stellen, dass die Bereitschaft unter Investoren, For-
ward-Ankdufe zu tatigen, wieder angestiegen ist.

Im Hinblick auf das Transaktionsvolumen nach
Standorten waren Berlin, Hamburg und Frankfurt die
mit Abstand umsatzstarksten Stadte. In den vergan-
genen zehn Jahren fanden hier jeweils Transaktionen
fur mehr als einer halben Milliarde Euro statt. In die-
sen Stadten finden sich zugleich auch die groBten
privatwirtschaftlichen Bestdnde an Studierenden-
wohnanlagen. Obwohl in MlUnchen ebenfalls ein um-
fangreiches privatwirtschaftliches Angebot besteht,
fallt das Transaktionsvolumen am Investmentmarkt
hier spUrbar ab. Dies liegt daran, dass in MUnchen,
wie auch in einigen anderen stddeutschen Stadten,
in der Vergangenheit ein Uberproportional hoher
Anteil der Objekte im Teileigentum an private Klein-
anleger verauBert wurde. Weil im Zuge der Zinswen-
de der Absatz von Eigentumswohnungen an priva-
te Kapitalanleger einbrach, nehmen wir ein gewisses
Umschwenken zu Globalverkdufen auch im Stden
der Republik wahr. Daraus kdnnen sich angesichts
der vielfach sehr guten Fundamentaldaten die-

ser Stadte Opportunitaten fur Investoren ergeben.

Insgesamt fallt auf, dass sich unter den Top-Invest-
mentstandorten fast ausnahmslos Hochschulstad-
te mit mindestens 30.000 Studierenden befinden.
Dies spiegelt wider, dass diese Standorte eine kri-
tische NachfragegrofRe am Nutzermarkt aufweisen
und entsprechend im Fokus von Projektentwick-
lern und Investoren stehen. Obwohl es auch mit-
telgroRe und kleinere Stadte mit attraktiven Fun-
damentaldaten fur Studierendenwohnanlagen gibt,
spielen diese bislang am professionellen Immobili-
eninvestmentmarkt nur eine untergeordnete Rolle.
Neben der vergleichsweise geringen Groe der in-
vestierbaren Bestande ist gerade institutionellen In-
vestoren das Liquiditatsrisiko solcher Standorte oft
zu hoch. Zudem lassen sie sich gegenlber teilwei-
se internationalen Anlegern schwieriger erklaren.

ey
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Spitzenrenditen zuletzt stabil

Im Zuge der gestiegenen Nachfrage unter institutio-
nellen Investoren sowie vor dem Hintergrund der Null-
zinsphase sanken auch die Spitzenrenditen fur Stu-
dierendenwohnanlagen im Verlauf der 2010er Jahre
kontinuierlich. Nachdem die Spitzenrendite fur Ob-
jekte in den Top-6-Immobilienmarkten im Jahr 2010
noch bei 5,4 % lag, ging sie bis zum ersten Quar-

tal 2022 auf 3,7 % zurlck. Diese Renditekompres-
sion von 170 Basispunkten fiel damit etwas star-

ker aus als bei klassischen Mehrfamilienhdusern (-156
Basispunkte). Dies legt nahe, dass diese Entwick-
lung nicht nur zinsgetrieben war, sondern sich eben-
falls durch eine strukturelle Komponente - in Form
der Uberproportional gewachsenen Nachfrage - er-
klaren lasst. Mit der Zinswende ab Mitte des Jah-

res 2022 kam es wie in allen anderen Immobilien-
nutzungsarten auch bei Studierendenwohnanalgen
zu einem Anstieg der Anfangsrenditen. Gegen Ende
2024 lag die Spitzenrendite im Mittel der Top-In-
vestmentstandorte nach unserer Einschatzung bei
4,7 % und blieb im Jahresverlauf stabil. Angesichts
der geringen Transaktionsaktivitat in den letzten
beiden Jahren ist die verflgbare Transaktionsevi-
denz im Vergleich zu anderen Nutzungsarten je-
doch weiterhin begrenzt. Insgesamt gehen wir da-
von aus, dass die Spitzenrenditen auf dem deutschen
Immobilieninvestmentmarkt seit geraumer Zeit ih-
ren Boden gefunden haben. So waren die Spitzen-
renditen in nahezu allen Nutzungsarten im Jahr
2024 Uber mindestens drei Quartale hinweg stabil.

Spitzenrendite fiir Studierendenwohnanlagen
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Ausblick: Steigende Aktivitit am
Investmentmarkt in Sicht

Wir gehen davon aus, dass es im Laufe des Jah-
res 2025 wieder zu mehr Verkaufen von Studie-
rendenwohnanlagen kommen wird und sich damit
auch die Transaktionsevidenz verbessert, was zu-
kUnftige Transaktionen erleichtern durfte. So beob-
achten wir zum einen, dass die Zahl der Verkaufs-
vorbereitungen zugenommen hat, sodass mehr
Angebot auf den Markt gelangen durfte. Dabei han-
delt es sich nach unserer Beobachtung sowohl um
Bestandsobjekte, teilweise mit Value-Add-Potenzi-
al, als auch um Neubauobjekte, die im Rahmen von
Forward-Transaktionen verauf3ert werden sollen.

Zum anderen hat auf der Nachfrageseite das Interes-
se inlandischer und internationaler Investoren an Stu-
dierendenwohnanlagen tendenziell weiter zugenom-
men. Dies ist neben den guten Fundamentaldaten
vor allem auf hdhere erzielbare Mieten und schnel-
lere Mietanpassungszyklen als bei klassischen Mehr-
familienhausern zurtckzufuhren. Gemaf einer In-
vestorenumfrage von Savills in Zusammenarbeit mit
der Class Foundation zahlt Deutschland zu den be-
liebtesten Ziellandern fur internationale Investoren
im Bereich Studentisches Wohnen. Dabei erwarten
die Befragten in den nachsten Jahren eine Zunah-
me des Kapitals, das nach Anlagema&glichkeiten in
dem Sektor sucht. Aktuell verzeichnen wir in Deutsch-
land neben der Nachfrage risikoaverser Investoren
nach Core- und Core-Plus-Immobilien auch ein ho-
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+Wir gehen davon aus, dass es im Laufe des
Jahres 2025 wieder zu mehr Verkiufen von
Studierendenwohnanlagen kommen

wird und sich damit auch die
Transaktionsevidenz verbessert.“

Florian Gust MRICS

Director

Operational Capital Markets
PBSA & Micro-Living

heres Interesse an der Beteiligung an Entwicklungs-
pipelines durch Joint Ventures mit Projektentwick-
lern. Da nun wieder vermehrt geeignete Produkte
auf den Markt kommen, durften sich fUr ankaufwil-
lige Investoren vermehrt Opportunitaten ergeben.

Dem Sektor durfte auch in den kommenden Jah-

ren zupasskommen, dass eine grofRe Zielgruppe an
den Wohnungsmarkten kein passendes Angebot fin-
det - einerseits, weil freie Mietwohnungen insgesamt
rar bleiben durften und andererseits, weil es flexi-

bel buchbare und moblierte kleine Apartments ab-
seits des Studierenden- und Mikrowohnens kaum
gibt. Nicht nur Studierende werden auf die Angebo-
te in wohnwirtschaftlichen Apartmentanlagen set-
zen, sondern auch Young Professionals, Expats und
Projektmitarbeiter sowie Fernpendler. All diese Grup-
pen zieht es aus dem In- und Ausland in die Univer-
sitatsstadte, denn hier entstehen auch zukunftig die
wissensintensiven und gut bezahlten Arbeitsplat-

ze. Studierenden- und Mikrowohnanlagen schaffen
diesbezliglich ein zusatzliches und auf die Bedurfnis-
se ihrer Zielgruppen abgestimmtes Angebot und be-
reichern somit den Wohnungsmarkt einer Stadt. Die-
ser langfristige Makrotrend spiegelt sich auch in den
strategischen Uberlegungen internationaler Investo-
ren wider, die dieses Marktsegment zunehmend als
festen Bestandteil inrer Anlagestrategie betrachten.
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UNSERE SERVICES

Unser 360 -Beratungsansatz
Expertise im Bereich Studentisches Wohnen (PBSA)

& Micro-Living bei Savills

Wir bieten sédmtlichen Marktteilnehmern wie Ent-
wicklern, Investoren, Betreibern, Kreditgebern, Uni-
versitaten und offentlichen Einrichtungen umfassen-
de Kenntnisse und eine ganzheitliche Beratung, die
sich Uber den gesamten Lebenszyklus der Immobi-
lien erstreckt. Hierzu gehdéren neben der Transaktions-
beratung auch eine Vielzahl von weiteren Services.

Vermarktungs-
prozesse
(Off-Market Deals
& strukturierte
Bieterverfahren)

Suche eines geeigneten
Joint Venture-Partners

Wirtschaftliche
Machbarkeitsstudie
(Umnutzung)

Sonstige
(Beratungs-)
Dienstleistungen

360° -
LEISTUNGSSPEKTRUM

Neben unserem grof3en nationalen Netzwerk verfl-
gen wir mit dem MarktfUhrer Savills UK Uber ein brei-
tes internationales Netzwerk von Entwicklern und Be-
treibern, die sich am deutschen Immobilienmarkt

fur Studentischen Wohnraum etablieren wollen.

Commercial
Due Diligence

Analyse & Plausibilisierung
von Business-Planen

Markt- & Standort-
analysen

Research

Unsere Services

Verkauf - Vermarktung mit Savills

Ob Off-Market Deal der strukturiertes
Bieterverfahren, Grundstlck, Einzelasset oder
Portfolio, Bestand oder Forward - wir finden
den richtigen Kaufer und begleiten Sie bis zum
Kaufvertragsabschluss

Betreibersuche

Dank unseres starken Netzwerks finden wir
einen passenden Betreiber und begleiten die
Verhandlungen bis hin zum Vertragsabschluss

Bewertung

Unsere qualifizierten Experten aus dem
Valuation-Team fUhren fUr Sie Bewertungen
nach nationalen und internationalen
Bewertungsstandards durch fur Einzelassets,
Portfolios, Projektentwicklungen, Grundstlicke
und verschiedene (Umnutzungs-) Szenarien.

Commercial Due Diligence
Wir analysieren den Markt fUr Sie.

Kapitalbeschaffung / JV-Strukturierung
Wir finden Ihren geeigneten Joint-Venture-
Partner.

Research

Wir bei Savills sind die Marktexperten

fur Studentisches Wohnen und
Mikroapartmentanlagen.

Neben unserem vielfaltigen Beratungsangebot
beobachten wir mit unserer eigenen Research-
Abteilung den Markt genau und bieten allen
Marktakteuren fundiertes Know-How.

Sonstige (Beratungs-)Dienstleistungen
Sie haben ein spezielles Anliegen? Sprechen Sie
uns gerne direkt an und wir finden eine Losung.

Markt- & Standortanalysen
Potenziale und Trends frihzeitig erkennen und

Analyse der spezifischen Lagekriterien - inkl.
Konkurrenzanalyse.

@ Business-Plan-Analyse
Wir plausibilisieren die Annahmen lhres
Business-Plans dank unserer umfassenden
Branchenkenntnis.

Identifikation & Einschdtzung von
gﬁ} Umnutzungspotenzialen
- Wir analysieren die wirtschaftliche Machbarkeit
lhres Projekts - Umnutzungen von Buros, Hotels
und sonstigen Nutzungen zu PBSA / Micro-

Living.
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UNSER TEAM

Meet the
Savills Team

MANAGEMENT

DRAZENKO GRAHOVAC MRIcs
CEOQO Savills Deutschland
Head of European Valuation

OPERATIONAL CAPITAL MARKETS (OCM) GERMANY

RESIDENTIAL

KARSTEN NEMECEK cFa
Deputy CEO
Capital Markets

MATTI SCHENK
Associate Director

MARCO HOGL Mrics
Director
Head of Residential

PBSA & MICRO-LIVING

FLORIAN GUST MRics
Director

ALEXANDER BRAUL Mrics
Director

OCM EUROPE
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LAURA WETZEL MRics
Associate

DESIREE VON HOLT MRICS/HYPZERT F
Associate

JULIUS SOMMER
Associate Director

PBSA-EXPERTISE BEI SAVILLS

Dank unseres starken
Netzwerks, national und
international mit Savills
UK, begleiten
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MAX-F. FREY
Associate

wir Sie optimal am
deutschen Markt fiir
Studentisches Wohnen
und Mikrowohnen.

MARCUS ROBERTS MRICS
Head of Europe Investment
& Development

DOMINIC ORCHARD MRICs
Associate Director

SID HUSSAIN crFa
Associate Director

SEBASTIAN KLINGBERG MRICS
Surveyor
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[HRE ANSPRECHPARTNER

Savills Immobilien Beratungs-GmbH
Hardenbergstrale 27

savills 10623 Berlin

Florian Gust MRICS Karsten Nemecek CFA
Director Deputy CEO
Operational Capital Markets, Capital Markets

PBSA & Micro-Living

E. fgust@savills.de E. knemecek@savills.de
M. +49 172 377 28 64 M. +49 172 377 28 71
Laura Wetzel MRICS Matti Schenk
Associate Associate Director
Residential Capital Markets, Research

PBSA & Micro-Living

E. Iwetzel@savills.de E. mschenk@savills.de
M. +49 172 399 76 13 M. +49 172 377 28 60

Disclaimer

Wir helfen Menschen, ihre Immobilienziele zu verwirklichen. Und das seit Uber 160 Jahren. An der Londoner Borse gelistet, tUber 40.000 Beraterinnen und Berater in mehr
als 70 Landern: Mit Savills bekommen Sie weltweit fundierte Expertise zu Gewerbe- und Wohnimmobilien. In Deutschland ist Savills mit mehr als 450 Mitarbeitenden in
sieben BUros an den wichtigstenimmobilienstandorten prasent

Diese Publikation dient allein informativen Zwecken. Wir Ubernehmen keine Haftung fur Verluste, Kosten oder sonstige Schaden, die aus der Verwendung der
veroffentlichten Informationen resultieren. Die Informationen beruhen auf Quellen, die von uns als verlasslich eingestuft wurden, wir kénnen jedoch nicht daftr

garantieren, dass diese Informationen korrekt oder vollstandig sind. Eine Vervielféltigung dieser Publikation oder von Teilen davon bedarf der vorherigen schriftlichen
Genehmigung durch Savills.
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