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106 neue Apartments entstehen in Esslingen, zum Grofteil im
denkmalgeschiitzten Teil der historischen Bettfedernfabrik.

Kleines 1St Spannend

Das Interesse von Investoren und Entwicklern

an Mikro-Apartments hilt an.
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Es miissen nichtimmer Studierende sein. Wer Kleinwohnungen

baut, hat haufig auch andere junge Menschen im Fokus: Aus-
zubildende oder junge Berufstatige. Aber auch das Angebot
fiir dltere Semester steigt, vor allem fiir Pendler. Ein groBer
Player auf dem Markt ist Corestate, die jlingst bekanntgaben,
dass man bis Ende 2019 insgesamt 2,4 Milliarden Euro in das

Segment Micro Living investieren mochte. Dieses Budget soll

in 10.000 Objekte flieBen, die in Frankfurt am Main, Miinchen,
Hamburg, Kéln, Disseldorf, Wien und Madrid liegen. Die

Anzahl der Einheiten variiert zwischen 60 und 600. 26 Grund-
stiicke hat Corestate daflr bereits gekauft.

Besonders dynamisch ist der Berliner Markt, so eine Analyse
von CBRE. Dort sind rund 2.500 Studentenapartments in Bau
und weitere 2.200 in Planung. In Hamburg warten 2.850 Ein-
heiten in der Planungs-Pipeline. Nachholbedarf macht CBRE
in Kéln und Diisseldorf aus: Dort liegt die Unterbringungs-
quote in Studentenwohnheimen bei nur 6,3 bis 6,9 Prozent.
Allerdings bauen die Entwickler oft an den Bedurfnissen der
Studierenden vorbei: Es kommen zahlreiche hochpreisige
Angebote auf den Markt, gesucht wird aber vorzugsweise in
den mittleren und niedrigen Preisklassen. Einen aktuellen
Uberblick soll die nachfolgende Tabelle verschaffen.

Wohnfldche bzw. (geplante) Zielgruppen
BGF inqm Fertigstellung
36.000 BGF 2019 Studierende, Auszubildende, junge Berufstétige
2020 Studierende, junge Berufstétige
k.A. kA.
2020 k.A.
2019 Studierende
12.500 BGF 2019 k.A. ¥
10.500 2020 Studierende, Berufstatige
2018 i Studierende
9.146 BGF 2018 | Studierende
2018 Studierende
7.900 BGF 2020 Studierende
6.300 k.A. Studierende
2020 Studierende
2018 k.A.
6.250 k.A. Studierende
6.000 2020/21 Messegéste, Touristen, Berufstatige
10.000 2020/21 Messegaste, Touristen, Berufstétige
6.900 BGF 2018 Studierende
4.800 2018 k.A.
Quelle: immobili igene Recherch
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Michael Ries

INTERVIEW
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»Neues Lieblingskind institutioneller
und privater Investoren™

Ein Entwickler, der auf dem Markt fiir Mikro-Apartments sehr aktiv ist, ist die Pantera AG.
immobilienmanager sprach mit ihrem Vorstand Michael Ries.

18 Pantera entwickelt moblierte Mikro-Apartments an so

unterschiedlichen Standorten wie Berlin, Miinchen, Esslingen,
Wildau und bald auch Serviced Apartments in Leverkusen. Was
ist der besondere Charme dieser relativ jungen Assetklasse?
MICHAEL RIES: Der Charme der Assetklasse ist die riesige
Nachfrage sowohlvon Nutzern als auch von Investoren. Dafiir
sorgen grof3e Mega-Trends, wie die Verdnderung der Arbeits-
welt hin zu mehr Mobilitdt und Flexibilit4t, die immer gerin-
geren familidren Bindungen oder die Tendenz zum Wohnen
in der Stadt.

Vor diesem Hintergrund muss man drei Arten von Mikro-
Apartments unterscheiden. Zum einen Unterkiinfte fiir Studie-
rende, dann Mikro-Wohnungen fiir Business-Reisende, die fiir
langere Zeit in einer Stadt bleiben. Zudem Mikro-Apartments
fiir Dauermieter, die sich bewusst immer haufiger fiir diese
Wohnform entscheiden. Deshalb sind die Standorte unserer
Mikro-Apartments auch so unterschiedlich.

11 Welche Standorte sind besonders geeignet?

MICHAEL RIES: Das kommt auf das jeweilige Mikro-Apart-
ment-Segment an. Firr Business-Apartments etwa sind Lagen
in groBen Metropolen ideal, ebenso in wirtschaftlich starken
Mittelstadten. Deshalb entwickeln wirin Miinchen, Hamburg,
DiisseldorfoderEssen.Hinzukommtaberauch etwaLeverkusen

‘aufgrund der besonderen Wirtschaftsstruktur.
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Fiir studentisches Wohnen passen begehrte Hochschulstidte,
in denen es einen deutlichen Nachfrage-Uberhang nach
Unterkiinften gibt, etwa weil es kaum Angebot an gefoérder-
ten Wohnheimen gibt. Deshalb haben wir nicht nur direkt in
Berlin investiert, sondern auch in Wildau unmittelbar an der
Berliner Stadtgrenze und zudem nahe zum kiinftigen Berliner
Grof3flughafen.

10 Die Zahl der Studierenden und damit eine der wichtigsten
Zielgruppen fiir Mikro-Wohnungen wird langfristig nicht zu-,
sondern abnehmen. Sind die im Vergleich zu Wohnimmobilien
etwas héheren Mietrenditen dennoch nachhaltig zu erzielen?
MICHAEL RIES; Selbstverstandlichistesmdglich, dass die Zahl
der Studierendenin Deutschland sinkt, obwohl die Prognosen
in diesem Bereich seit Jahren immer wieder nach oben ver-
andertwerden. Die Kultusministerkonferenz korrigiert sich da
ja alle paar Jahre aufs Neue.

Und sollte die Trendwende bei den Studierendenzahlen
nun doch kommen, heif3t das ja nicht, dass direkt die Nachfra-
ge nach Unterkiinften fiir Studierende sinkt. Schon gar nicht in
allen Stadten. Auch wenn die Studierendenzahl in Deutschland
sinkt, wird es weiterhin viele Hochschulen geben, die immer
begehrter werden. Zudem hat sich eine hohe Nachfrage auf-
gestaut, die sich so schnell nicht befriedigen lasst. Denn die Stu-
dierenden konkurrieren ja mit anderen Wohnungssuchenden,
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die ebenfalls kleine Apartments bevorzugen. Wir zweifeln
zwar nicht an unseren Nutzungsentscheidungen, dennoch
bauen wir vor und konzipieren die Apartments so, dass sie
barrierefrei sind und spater auch anders genutzt werden
konnen. Dies gebietet die kaufmannische Vorsicht.

T4 Welche Mehrkosten entstehen durch die Barrierefreiheit?
Ldisst sich dies in Basispunkten der Rendite ausdriicken?
MICHAEL RIES: DieRendite-Einbufe durch die baulichen Vor-
kehrungen fiir die Barrierefreiheit ist (iberschaubar. Voraus-
gesetzt, man plant das von Anfang an ein. Wenn man die
Barrierefreiheit in einem fertigen Gebaude spéater ergénzen
will, wird das natiirlich richtig teuer. Zudem bringt eine alters-
gerechte Ausstattung auf der anderen Seite zusétzliche Vor-
teile fiir private Investoren Giber glinstige KfW-Kredite und
direkte Zuschiisse.

n Bayern hat die Spielregeln fiir die Genehmigung von
tempordrem Wohnen verdndert. Welchen Einfluss haben
regulatorische MafSnahmen, und welche Tendenz sehen Sie?
MICHAEL RIES: Mitlokal unterschiedlichen Detailregeln muss
man als Projektentwickler immer rechnen. Denn die Bundes-
ldnderoderKommunenhaben den Spielraum, Bauvorschriften
in gewissem Mafe individuell zu interpretieren und zu gestal-
ten. Das hat das Land Bayern getan, indem es entschieden hat,
inGewerbegebietennurnoch Serviced Apartments mit maximal
einmonatigem Aufenthalt zu gestatten. Obwohl diese Ande-
rung mittenim Planungsverfahren unserer Miinchener Grund-
stiicke kam, hat das unsere Investitionsentscheidung nicht
gedndert. Dafiir ist die verkehrsgiinstige Lage der Gebaude in
der Nahe der Messe einfach zu gut.

n Boardinghduser und Hduser fiir studentisches Wohnen
gehdren zu den Betreiberimmobilien. Wie sind die Betreiber-
risiken zu bewerten? Gehen die Renditeerwartungen trotz
Betreibergebiihr und -marge sowie Gewerbesteuer auf?
MICHAEL RIES: Bis vor etwa zehn Jahren machten institutio-
nelle Investoren noch einen riesigen Bogen um Betreiber-
immobilien. Begriindung war damals: Die Rendite sei wegen
der Betreiberkosten nicht hoch genug und bei den Invest-
ments fehle die Ertragsfantasie. Zudem haben die Banken
diese Assetklasse in der Regel nicht finanziert. Das hat sich
Schritt flir Schritt gedndert. Heute haben sich die Renditen an
die Werte anderer Immobilientypen wie Biiros oder Wohnen
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angendhert.Die iibereinelangeFristfeststehenden Einnahmen,
das minimierte Risiko sowie die hohe Nachfrage macht die
Anlageklasse zu einem neuen Lieblingskind institutioneller
und privater Investoren.

Nattrlich muss man, damit das funktioniert, einen erfahrenen
Betreiber mit guter Bonitat wahlen. Dann erwerben die neuen
Eigentlimer mit den Immobilien quasi eine auf Jahre verein-
barte Einnahmen- und Ertragsgarantie. Das bedeutet stabile
nachhaltige Renditen, verbunden mit der Aussicht auf zusatz-
liche Wertsteigerungen.

T4\ Funktioniert Mikro-Wohnen auch ohne Betreiber?
MICHAEL RIES: BeiBusiness-Apartments, diejaeineBesonder-
heit des Hotelsegments sind, muss es einen Betreiber geben.
Das ist wie bei jedem klassischen Hotel. Deshalb verhandeln
wir mit potenziellen Betreibern, sobald wir einen Standort ins
Augefassen.Soauchbeiunseren beiden Miinchener Objekten.
Dort haben wir langfristige Pachtvertrdge tiber jeweils 20
Jahre mit dem Betreiber, der Micro-Apartment Hotel Holding
GmbH, schon vor dem Erhalt der Baugenehmigung geschlos-
sen. Bei Studentenapartments muss es zumindest eine ein-
heitliche Miet- und Hausverwaltung geben.

11! Betreiber haben oft klare Vorstellungen davon, wie
infrage kommende Objekte konfiguriert sein miissen.
Orientieren Sie sich in der Projektentwicklung bereits daran?
MICHAEL RIES: Jadas tun wir selbstverstandlich in gewissem
Umfang. So haben wir flir unsere beiden Miinchen-Projekte
die Betreiber schon friihzeitig ausgewahlt und besprechen
einige Details. Da wir aber schon viele Serviced-Apartment-
Projekte konzipiert haben, kennen wir ohnehin schon die
meisten Anforderungen, auf die Gaste mit langeren Aufent-
halten Wert legen.

T n Esslingen funktionieren Sie eine alte Bettenfabrik zu
Studentenapartments um. Werden auch diese Wohnungen
barrierefrei?

MICHAEL RIES: AuchinEsslingenbauenwirbarrierefrei. Somit
halten wir unsalle Méglichkeiten offen, auch andere Zielgrup-
pen anzusprechen. Allerdings gab es schon mit der ersten
Ankiindigung des Projektes so viel Nachfrage, dass wir keine
Probleme erwarten, das Gebaude nachhaltig auszulasten. i

DAS GESPRACH FUHRTE CHRISTOF HARDEBUSCH.
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