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Student Housing in Europa:
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Die Reifephase einer Assetklasse

Im Zuge der Ausweitung des Investoreninteresses auf sog. Nischen-
produkte der vergangenen Jahre, konnten sich die wohnwirtschaft-
lichen Assetklassen besonders profilieren. Angespannte Wohnungs-
mirkte tragen dazu bei, dass Studierende zunehmend vom
klassischen Wohnungsmarkt verdrangt wurden. Das Angebot an
universitdren Studentenwohnheimen ist gering: bei steigenden
Studierendenzahlen werden von Investoren Alternativen angeboten.
Der Vorreiter von sog. Student Housing ist Grof8britannien, wo
bereits von einer etablierten Assetklasse gesprochen werden kann.
Doch auch andere europiische Lander ziehen in der Entwicklung
nach: Student Housing etabliert sich sehr stark in den Niederlanden,
Deutschland und Frankreich. In Lindern wie Spanien oder Italien ist
Student Housing noch als Nischenprodukt zu sehen, jedoch mit sehr
groflem Wachstumspotenzial.

Auf Basis der strukturellen Einfithrung in die Thematik aus
dem Jahr 2017 wurde 2018 ein neuer inhaltlicher Fokus gesetzt.
Das Ziel des Market Trackers ,,Student Housing in Europa: Die
Reifephase einer Assetklasse ist es, die dynamische Entwicklung
der Assetklasse auf europdischer Ebene abzubilden. Hierzu wird
die Etablierung der Assetklasse zwischen verwandten Nutzungs-
arten betrachtet und eine Identifikation der Akteure vorgenommen.
Abschlieflend wird die Marktentwicklung auf europdischer Ebene
unter die Lupe genommen.

Zielgruppe: Studierende

Der Wohnungsmarkt hat sich in den letzten Jahren stark hetero-
genisiert. Zum heutigen Stand existieren Apartmentformen fiir
eine Vielzahl verschiedener Zielgruppen, welche von Studierenden

ABB. |: WOHNKONZEPTE FUR JEDE LEBENSPHASE

— Student Apartments

SIUBIERENDE — auschlieBlich fiir Studenten

— Business Apartment
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— Zweitwohnsitz
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bis Senioren reichen. Neben Studentenapartments, welche von
ausschliefSlich Studierenden bewohnt werden, ist das Angebot von
Business-Apartments von etlichen Anbietern wie ,,iLive Holding
GmbH*" oder ,SMARTment" aufgegriffen worden. Ein weiteres
gewerbliches Angebot zu den genannten Wohnkonzepten entstand
durch das Segment Serviced Apartment, welches Grundziige eines
Hotels aufgreift. Auch das Wohnen fiir Senioren wurde vom Trend
des Micro-Livings — als Synonym setzt sich immer stirker der Begriff
Co-Living durch - erfasst. Neben Seniorenwohnheimen werden

von Akteuren der Branche speziell auf die Bediirfnisse ausgerichtete
Apartments fiir Biirger im Ruhestand konzipiert und angeboten.

Das Konzept des Micro-Livings passt sich demnach der jeweili-

gen Lebenssituation an und bietet in jeder Lebensphase Angebote.
Der urspriingliche Gedanke, Studierenden neuen Wohnraum auf
geringen Quadratmeterzahlen mit einer hohen Servicekomponente
zu schaffen, wurde erfolgreich umgesetzt und differenziert weiterent-
wickelt. Der Markt wéchst weiterhin und stellt eine zukunftsverspre-
chende Sparte in der Immobilienbranche dar.

Der Fokus wird gegenwirtig auf purpose-built-student-accomo-
dation gelegt, dessen Bedeutung in den kommenden Jahren weiter
zunehmen wird. Aus der aktuellen Situation heraus, dass die Studen-
tenzahlen in Deutschland so hoch wie noch nie sind, stellt diese
Zielgruppe einen interessanten und wachstumsstarken Markt dar.
Die Nachfrage nach kleinem, fiir Studierende geeignetem Wohnraum
ist hoch. Dafiir spricht auch, dass ein Grofiteil der Studierenden
bevorzugen alleine zu wohnen und die Plitze in staatlich geforderten
Wohnheimen begrenzt sind. Hinzu kommt eine weitere strukturelle
Entwicklung:

ABB. 2: WIE WOHNEN STUDIERENDE IN DEUTSCHLAND?
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Internationale Studenten

Eine weitere relevante Zielgruppe im Markt fiir Student Housing sind
die internationalen Studierenden (siehe Karte). Bei der Gruppierung
Auslandspraktikanten und Studierenden im Auslandssemester zeigt
sich von Land zu Land und von Hochschule zu Hochschule bei der
Unterbringung ein sehr heterogenes Bild. An einigen Hochschulen
ist mit der Zulassung zum Studium im Rahmen eines Auslandsse-
mesters ein Platz in einem Wohnheim der Hochschule garantiert. In
anderen Lindern miissen auch fiir diesen Zeitraum der freie Woh-
nungsmarkt bzw. private Studentenwohnheime nachgefragt werden.

Transaktionen dokumentieren die Marktdynamik

Neben globalen Marktfithrern wie die USA und Kanada stellt Grof3-
britannien mit rund 70.000 transaktionierten Betten von 2016 bis Q3
2018 den aktivsten européischen Student Housing Markt dar (siehe
Abb. 3). Zu den europdischen Spitzenreitern zahlen, mit deutlichem
Abstand zu Grofibritannien, Deutschland (16.000 Betten), Spanien
(10.000), Niederlande (9.800) und Frankreich (5.900) sowie Oster-
reich (4.300). Eine besonders positive Entwicklung konnte Osterreich
verbuchen, hier verdoppelten sich die Umsatzzahlen im Jahr 2017.
Aber auch in Irland und Spanien resultierte die Etablierung des Stu-
dent Housing positiv in einem héheren Transaktionsvolumen.

ABB 3: TRANSAKTIONEN IN EUROPA 2016 —2018

B Anzahl der Betten in 1.000
*UK: 71.259 Betten
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ABB 4: GROSSTE EINZELTRANSAKTIONEN IN EUROPA

2016-2018
ﬁIJM NAME STANDORT PREIS
| Jn18 g;iﬁgf;i’%tf”don UK 9933Mo €
2 Dec'l7 Regent Portfolio UK 983,6 Mio. €
3 Feb'l8 Enigma Portfolio UK 594,2 Mio. €
4 Jan'lé Ardent Portfolio UK 566,8 Mio. €
5 Mar'l6  Rose Portfolio UK 5505 Mio. €
6 Apr'l7  Union State Portfolio D UK, 541,6 Mio. €
eutschland
7 Sep'l7  Base Portfolio UK 520,1 Mio. €
8 Sep'l6  Oaktree UK Student Accomodation UK 506,7 Mio. €
9  Jun'l7 Unite UK Student Housing Portfolio UK 337,8 Mio. €
10 Feb'l7  Aston Student Villages UK 264,5 Mio. €
2% Sep'l7  Colony Norstar Swiss Portfolio Schweiz ~ 226,6 Mio. €
3% Dec'l6  Threesixty IE Student Housing Portfolio Irland 225,0 Mio. €
6% Nov'l6  Carlyle NL Student Housing NL 200,0 Mio. €
23*% Oct'l7  MPC Capital Portfolio Deutschland 10,8 Mio. €
26% Mai'l6  Headquarter Portfolio Deutschland  107,0 Mio. €

*die groBten europadischen Transaktionen auBerhalb von UK
Quelle: Catella Research 2018. Stand 1.10.2018

Markenlandschaft Student Housing

Bei Student Housing Immobilien ist grundsatzlich zwischen Eigen-
tiimer und Betreiber eines Objektes zu unterscheiden. Zum Teil
tiberschneiden sich diese Verantwortungsbereiche, aber auch eine
Aufteilung im Rahmen einer Vereinbarung ist moglich, in welchem
der Betreiber bspw. Asset- und Facilitymanagement tibernimmt und
der Eigentiimer ein anderer Investor oder Entwickler ist.

Viele Investoren, Entwickler oder Betreiber etablieren zur Ver-
marktung ihrer Student Housing Immobilien an Studierende eigene
Marken. So hat MPC Capital ihre sechs Objekte in Deutschland
unter der Marke Staytoo zusammengefasst, hinter der Marke Youniq
mit 16 Objekten in Deutschland und Spanien, steht Upartments
GmbH. Auf europiischer Ebene betreibt die GSA Group drei Marken
(Uninest, The Student Housing Company, Nexo Residencias) in vier
Léndern mit tiber 10.000 Betten in 32 Objekten. Die Vermarktung
erfolgt durch die Verwendung der Marke im Objektnamen, doch die
Mehrzahl kommt ohne explizite Markenpositionierung bisher aus.

Die Ausrichtung der Student Housing Objekte unter einem
Brand dient vor allem dem Ansprechen des jiingeren Publikums.
Zusitzlich steht die Marke in Zusammenhang mit einem einheitli-
chen Konzept, welches von dem Unternehmen in all ihren Objekten
vertreten wird.
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ABB 5: BEEINFLUSSENDE FAKTOREN DER MIETHOHE IN
EINEM STUDENT HOUSING OBJEKT*

Zimmerstruktur

W Quadratmeterzahl
W Einzelapartments vs. geteiltes Apartment

Apartmentausstattung

M eigene vs. geteilte Kiiche
M eigene vs. geteiltes Bad
W Art der Méblierung

Nebenkosten

W zusdtzliche Nebenkosten vs. All-in Lésungen
(Integration von Wlan, Heizung, Strom in Warmmiete)

W Waschangebot

Zusatzservices

M Carsharing/Bike-Sharing

B Videolberwachung

W Fitnessangebote

B Hobby- /Gemeinschaftsraum

ek k ok

Lage
B Nahe zur Universitat
B Nahe zur Innenstadt

ol © [ =

*beispielhafte Moblierung Quelle: Catella Research 2018

Anbieter expandieren zunehmend innerhalb Europa

Neben zahlreichen Projekten in Deutschland planen einige Akteure
auch neue Standorte in anderen europdischen Landern. Im Fokus
stehen hier besonders Spanien und auch Italien. In Deutschland
werden die meisten Projekte in Universitétsstadten und Grof3stad-
ten wie Berlin oder Miinchen geplant. Das enorme Wachstum der
Branche ist an der Vielzahl geplanter Objekte ersichtlich. Aber die
Entwicklung beschrankt sich nicht nur auf Deutschland. Innerhalb
der letzten Jahre wurden neben der Niederlande vermehrt Objekte
in Osterreich errichtet, wobei besonders die Stidte Wien (ca. 200.000
Studierende) und Graz (ca. 60.000 Studierende) identifiziert wurden,
beide mit einer hohen Studierendenanzahl. Fiir diese Wahl sprach
neben der Eigenschaft als Studentenstadt auch der internationale Sta-
tus. Hier lassen sich weitere Student Housing Einrichtungen finden.
Der Anbieter ,,The Student Hotel“ plant neben Objekten in Berlin,
Rom und Florenz auch neue Einrichtungen in Paris, Barcelona und
Madrid.

Mit Standorten in 14 Landern weltweit ist Catella fihrender
Spezialist in Immobilieninvestitionen, Asset Management und
Banking in Europa. Die Gruppe hat einen Umsatz von 211 Mio
und verwaltet ein Vermdgen von ca. |6 Milliarden SEK.

Catella ist in Nasdaq Stockholm im Mid-Cap-Segment gelistet.

catella.com
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Betreiberkonzepte
Neben der Etablierung der Assetklasse des Student Housings profes-
sionalisiert sich synchron auch die Betreiberstruktur:

B Unterschiedliche Konzepte

M Student Hotel
(variable Nutzung fiir Studierende als Wohnraum
sowie Hotelgdste)

M Digitalisierung im Vordergrund; Apps fiir jegliche
Angelegenheiten des Wohnens

B Community/Lifestyle steht im Fokus
B Fokus Gemeinschaftsflichen

B Kooperationen mit Universititen
(Angebot von Tutorien/Lerngruppen)

Die Bruttomiete hiangt von mehreren Faktoren ab und unter-
scheidet sich von Betreiber zu Betreiber. Diese ist in der Makrolage
von der Miete des freien Wohnungsmarktes einer Stadt abhingig,
doch kénnen verschiedene Eigenschaften des Objektes oder der
Dienstleistung noch zu einer Erhéhung oder Minderung der Miete
fithren (Abb. 5). Angesichts der jeweiligen Mietspiegel miissen
Studierende bereits im Jahr 2017 in Stidten wie Miinchen (20 €),
Frankfurt (14 €), Stuttgart (13 €) oder auch Hamburg (12 €) mit
den héchsten durchschnittlichen Warmmieten pro Quadratmeter
rechnen. Viele Betreiber ermdglichen zudem eine Auswahl an unter-
schiedlichen Apartmentformen. Das Angebotsspektrum variiert hier
von Anbieter zu Anbieter, ldsst aber auch Parallelen erkennen. Das
Preismodell unterscheidet sich auch durchaus innerhalb eines Objek-
tes durch Zusatzservices, welche optional gebucht werden kénnen.
Wihrend von einzelnen Unternehmen zwischen 1- bis 2-Zimmer
Apartments und Wohngemeinschaft en in Zwei- beziehungsweise
Drei-Zimmer-Apartments auszuwihlen ist, bieten andere Betreiber
nur die Wohnform von Einzel-Apartments.

Eine Gegeniiberstellung mit anderen europdischen Liandern
verdeutlicht, dass durchaus Unterschiede festzustellen sind. In den
Niederlanden ist die Méglichkeit bspw. verbreiteter ein mobliertes
Apartment auch nur fiir eine kurze Dauer zu mieten, Apartments
fiir lingere Aufenthalte sind in der Regel unmabliert. Hierbei kann
zwischen drei Kategorien entschieden werden, welche sich in Gréfle
und damit auch Preis unterscheiden. Die Nebenkosten werden im
Durchschnitt separat berechnet und lassen die monatlichen Mietkos-
ten auf ca. 400 - 600 € (bspw. Niederlande) wachsen.

KONTAKTDATEN CATELLA:

Dr. Thomas Beyerle Julia Laufer
thomas.beyerle@catella.de

+49 (0)69 31 01 930 220

julia.laufer@catella.de
+49 (0)69 31 01 930 274

Sean Nolan
sean.nolan@catella.de
+49 (0)69 31 01 930 275
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