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Initiative Micro-Living im Profil

Was macht die Initiative Micro-Living?

Die Initiative Micro-Living (IML) steht fur einen innovativen Zusam-
menschluss von Unternehmen, die im Immobiliensegment ,Apart-
ments” als Eigentlimer, Betreiber und/oder Verwalter tatig sind.

Gemeinsam verfolgen wir das Ziel, die Markttransparenz im Immo-
biliensegment , Apartments"” zu verbessern. Dazu wurde in Zusam-
menarbeit mit bulwiengesa als unabhangigem Institut ein Repor-
tingsystem aufgebaut, in dem die Objekt- und Vermietungsdaten
der Teilnehmer ausgewertet werden. Das Ergebnis ist ein Marktre-
port, der mittlerweile zum zehnten Mal erschienen ist und auch in
Zukunft halbjahrlich erscheinen wird.

Investoren und Marktbeobachter werden damit regelmaRig Gber
Markttrends und die Performance des Sektors informiert. Mitglie-
der der IML erhalten zusatzlich einen Benchmark-Report, der ihr
Portfolio im Verhéltnis zu allen anderen Mitgliedern analysiert.

Im vorliegenden Marktreport werden reale Daten aus der Bewirt-
schaftung von Wohngebduden in Deutschland ausgewertet, die
folgende Kriterien erfullen:

- mindestens 50 Apartments/Wohnpldtze mit maximal durch-
schnittlich 50 gm Wfl. je Apartment/Wohnplatz

- Vermietungskonzept mit Fokus auf moblierte Einheiten fir tem-
poréare Aufenthalte (ab 6 Monaten)

- keine nutzerspezifischen Ausschlusskriterien, wenn auch Fokus
auf Studentenwohnen

- professionelle Immobilienbewirtschaftung

Bildnachweis: Shutterstock

Abgefragt werden bei den Mitgliedern der Initiative Micro-Living:

- Angaben zu den Apartmenthdusern, wie die Objektanschrift
und die Anzahl der Apartments

- Angaben zu Ausstattungsmerkmalen der Apartmenthauser, wie
Vorhandensein eines Fitnessraums, Rezeption/Concierge,
Waschsalon, Stellplatzen, Digitaler Mietvertrag, Services

- Vermietungsdaten, wie SOLL-Mieten, Auslastung und Bewirt-
schaftungskosten

Darilber hinaus wurden auch in diesem Bericht wieder Gruppie-
rungen nach unterschiedlichen WohnungsgréRen, Ausstattungs-
merkmalen, freifinanzierten und geférderten Wohnungen sowie
Vermietungen an Studierende und Nicht-Studierende vorgenom-
men, um eine trennscharfe Vergleichbarkeit der entsprechenden
Daten zu erreichen.

Durch bulwiengesa werden lagebezogene Einschatzungen zur
Qualitat der OPNV-Anbindung, zum Versorgungsgrad mit Lebens-
mitteleinzelhandel und zur Gastronomiedichte im Umfeld der
Apartmenthauser vorgenommen.

Der dem Bericht zugrunde liegende Stichtag ist der 15. Oktober
2024, Bezugsmonat fir die Auswertungen zu Mieten, Auslastun-
gen etc. ist der Oktober 2024 und fur die Bewirtschaftungskosten
wird das Vorjahr betrachtet.

Die Erhebungen aus den vorherigen Marktberichten sind nur
bedingt miteinander vergleichbar, da sich das Portfolio in seiner
Struktur kontinuierlich verandert hat.

Bildnachweis: FU.Life, The House of Co., Berlin

Wer ist die Initiative Micro-Living und wer kann ihr beitreten?

Der IML gehdren derzeit mit aam2core, berlinovo, City Pop,
Commerz Real, Cube Life, DEMIWO, FU.Life, Greystar, HanseMer-
kur Grundvermogen, i Live, Krams Immobilien, Reos, talyo. und
Union Investment 14 Unternehmen an, die auf dem deutschen
Markt fur Apartmentwohnen aktiv sind.

bulwiengesa leistet als unabhangige Instanz das Reporting, organi-
siert den Datenaustausch und die Berichtserstellung, koordiniert
alle Abstimmungsprozesse und verantwortet die Offentlichkeitsar-
beit der IML.

Laufend beitreten kénnen der IML alle professionellen Eigentiimer,
Betreiber und Verwalter von wohnwirtschaftlich betriebenen
Apartmenthdusern.

© bulwiengesa AG 2024
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Vorstellung der Studienteilnehmer

=
g aamzcore
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cit®pop

Re-Think Living

Die aam2core ist ein Immobilien-Investment-Manager fir Wohn/-
Mikro-Living-, BuUro- und Logistik-/ Light-Industrial-Objekte flr
institutionelle und nicht-institutionelle Investoren. Die Tochterge-
sellschaft CORESIS - BaFin-registrierte KVG - erwirbt und verwal-
tet BUroimmobilien fir (semi)professionelle Anleger in Direkt-
mandaten und sieben Spezialfondsldsungen. Seit 2022 managt
die aam2core flr einen institutionellen Investor ein Mikro-Living
Portfolio mit rd. 3.200 Einheiten in Deutschland und Osterreich.
Insgesamt wird ein Investmentvermégen von 3 Mrd. EUR mit
einer Flache von 1 Mio. m2 von Uber 70 Mitarbeitenden verant-
wortet. aam2core investiert in Deutschland und Osterreich. Der
Hauptsitz ist in Frankfurt am Main mit Niederlassungen in Berlin,
Bad Homburg, Dusseldorf, Grinwald und Leipzig.

City Pop ist die Zukunft des stadtischen Wohnens, konzipiert fur
eine sich standig verandernde Gesellschaft. Wir bieten voll mob-
lierte Wohnungen, die so einfach zu buchen sind wie ein Hotel-
zimmer, aber mit dem Komfort und der Flexibilitat eines her-
kémmlichen Mietvertrags. Wir sind mehr als nur ein Unterneh-
men; wir sind Pioniere bei der Neudefinition des modernen Woh-
nens, indem wir schéne, komfortable Wohnungen schaffen, die
neue Malistabe setzen. Unser Ziel ist es, die Art und Weise, wie
Menschen leben, nachhaltig zu beeinflussen, indem wir die Gren-
zen der Innovation verschieben und dabei den Komfort in den
Vordergrund stellen. Bis 2026 wird City Pop 3.000 Wohnungen
betreiben, mit bevorstehenden Er6ffnungen in Basel, Frankfurt,
Prag, Berlin und vielen mehr.

berlinovo

by
cubelife

Die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH (berlinovo) ist ein lan-
deseigenes Immobilienunternehmen, das Uber den Bau und die
Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerbeimmobilien stabile
Ertrage erwirtschaftet. Als Dienstleister und strategischer Partner
fir das Land Berlin Ubernehmen wir soziale Verantwortung fur
besondere Bereiche der Wohnraumversorgung: Wir bieten Fami-
lien mit mittlerem oder niedrigem Einkommen bezahlbaren
Wohnraum - genauso wie Studierenden, Senior:innen, Mitarbei-
tenden von landesnahen Unternehmen und Zielgruppen, die tem-
porar eine Hauptstadtfunktion wahrnehmen. In den kommenden
Jahren bauen wir unseren Bestand weiter aus. Dazu investieren
wir in Berliner Immobilienprojekte und beteiligen uns maf3geblich
am Ausbau von innovativen Wohnungsangeboten.

.We love Development” - drei Worte, die bei Cube Real Estate fur
Uberzeugung, Leidenschaft und Verantwortung stehen. Seit 2013
setzen wir mit unserem frechen, wilden und wunderbaren Uber
100-kopfigen Team Malstabe in der Projektentwicklung. Unsere
motivierten Mitarbeiter sowie unsere engagierten Geschaftspart-
ner und Investoren eint die Leidenschaft fir nachhaltige Lebens-
raume, die diesen Namen auch verdienen. Deshalb realisieren wir
auf unserem Wachstumskurs erfolgreich ein Projektvolumen von
ca. 2,1 Mrd. Euro. Fokussiert auf Apartments sowie auf die Quar-
tiers- und Baulandentwicklung, steht bei uns der Mensch im Mit-
telpunkt des Handelns. Als Objektverwalter - auch fur den Bereich
studentischen Wohnen ist die Cube Life auf anspruchsvolle Mie-
ter und besondere Herausforderungen eingestellt.

COMMERZ REAL

DEMIWO

DEUTSCHE
MIKRO
WOHNEN

Die Commerz Real, ein Unternehmen der Commerzbank Gruppe,
steht fur Uber 45 Jahre Markterfahrung und ein verwaltetes Volu-
men von rund 34 Milliarden Euro.

Umfassendes Know-how im Asset-Management und eine breite
Strukturierungsexpertise verkniipft sie zu ihrer charakteristischen
Leistungspalette aus sachwertorientierten Fondsprodukten und
individuellen Finanzierungslosungen. Seit 2016 investiert die
Commerz Real Uber zwei Spezialfonds europaweit in Studieren-
den- und Mikroapartments.

Die Deutsche Mikro Wohnen (DEMIWO) ist ein auf die Entwicklung
von Mikroapartmentkonzepten spezialisiertes Immobilien-Start-
Up. Neben der Entwicklung und dem Betreiben eigener Projekte
bietet das Unternehmen als externer Dienstleister auch Consul-
ting-Leistungen an. Ein Hauptziel ist die Schaffung einer deutsch-
landweiten Plattform flr Mikroapartmenthauser.

Unter der Marke THE PLAZE sollen in Deutschland moderne
Apartmenthduser fur unterschiedliche Zielgruppen entwickelt
werden. Das erste Haus in Heilbronn umfasst 124 Apartments fur
Studenten und Berufsanfanger.

© bulwiengesa AG 2024
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Vorstellung der Studienteilnehmer
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| Live

Die FU.Life Group ist ein erfahrener Co- und Micro-Living Betrei-
ber und Investor in Europa. Das Team, das seit Uber 14 Jahre
zusammenarbeitet, kann auf einen Track Rekord von >9.000 Ein-
heiten zurtickblicken.

Wir haben derzeit rund 2.000 Einheiten unter Management bzw.
in Transition und investieren mit einer langfristigen Perspektive in
Deutschland, GroRbritannien, Skandinavien, Spanien, Portugal
und den Benelux-Landern. Wir verhandeln derzeit eine Pipeline
von weiteren 5.000 Einheiten, welche in den kommenden Jahren
in den Bestand Gbernommen werden sollen.

4 Live erschafft Orte, an denen sich jeder sofort und immer will-
kommen, zuhause und verbunden fuhit. Denn i Live ist mehr als
Wohnen, es ist ein Lebensgefiihl - eine Herzensheimat. Wie kein
anderes Unternehmen bilden wir mit dem innovativen i Live Kon-
zept die komplette Wertschdpfungskette rund um eine Immobilie
ab: Wir entwickeln, bauen, vertreiben und betreiben unsere
Objekte. Rund 6.300 Apartments verteilt auf 32 Standorte werden
unter der Marke i Live bzw. Rioca betrieben. Knapp 3.000 Einhei-
ten im Bau und in Planung unterstreichen unser Erfolgskonzept.
Von klassischen Micro-Apartments fur Studenten & Young Profes-
sionals Uber Serviced Apartments fur Long & Shortstay bis hin zu
geplanten Apartments fur Best Ager ab 55+ ist in unserer Pro-
duktpalette fur jeden etwas dabei.”

GREYSTAR"

A KR/AMS

Greystar ist ein fuhrendes, vollintegriertes Immobilienunterneh-
men, das weltweit seine Expertise im Investitionsmanagement, in
der Entwicklung und in der Verwaltung von Mietobjekten anbie-
tet. Greystar hat seinen Hauptsitz in den USA, der Stadt Charles-
ton, und ist in fast 200 Markten weltweit aktiv.

In Europa gehodren zu diesen Markten die Niederlande, Deutsch-
land, Osterreich, Spanien, Frankreich, Irland und England. In
Deutschland und Osterreich hat Greystar aktuell ein Portfolio von
insgesamt 1.315 Apartments fur Studenten, Young Professionals
und Corporates (Serviced Apartments).

Mit Liebe zum Detail bietet die Krams Immobilien Gesellschaft ein
vollstandiges Leistungspaket aus einer Hand. Das Unternehmen
plant, baut, vermarktet und verwaltet Mikro Apartments als regio-
naler Vorreiter in Reutlingen, Tubingen und Metzingen. Krams
Immobilien Uberzeugt Investoren mit einem renditestarken Miet-
poolkonzept, das Sicherheit Gber planbare Mietertrage verspricht.
Der Nutzer kann optional Zusatzservices fir sein Apartment in
Anspruch nehmen, welche ein Rundum-Sorglos-Paket auf héchs-
tem Niveau bieten. Die Wohneinheiten verfigen tber funktionale
Grundrisse und eine moderne Mdblierung. Die Gebaude beste-
chen durch Komfortdetails, wie Gemeinschaftsraume mit Verweil-
qualitat und gebaudeeigene Paketboxanlagen.

HanseMerkur

GRUNDVERMOGEN

N

>me Reos

Unter dem Dach der HanseMerkur Grundvermégen AG werden
samtliche Immobilienaktivitaten der HanseMerkur Versicherungs-
gruppe gebundelt. Wir strukturieren Investitionen in Immobilien
und Immobilien-Finanzierungen, an denen sich institutionelle In-
vestoren mit der HanseMerkur beteiligen kénnen. Die Assetklasse
Wohnen bildet dabei einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit. Wir
investieren neben ,klassischem” Wohnen auch in Wohnformen
wie Mikroapartments oder studentisches Wohnen. Hierzu haben
wir drei offene Spezialfonds aufgelegt, an denen sich neben der
HanseMerkur auch mehrere institutionelle Investoren beteiligt
haben. Aktuell managen wir einen Bestand von Uber 1.100 Apart-
ments an unterschiedlichen Standorten in Deutschland.

Die Reos GmbH bietet digitales Property Management fur Wohn-
immobilien und moderne Assetklassen wie Micro Living und
Quartiere. Seit 2017 weist das Hamburger Unternehmen mit eige-
ner Plattformlésung und Smart Building Kompetenz neue Wege in
der Immobilienverwaltung.

Von der Vermietung und Vermarktung bis zum operativen Immo-
bilienmanagement bildet Reos den gesamten Bewirtschaftungszy-
klus digital und effizient ab, Echtzeitdaten fUr ESG-Reportings
inklusive.

© bulwiengesa AG 2024
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talyo.

Union
Investment

Die talyo. Property Services GmbH ist ein Property-Management-
Unternehmen, das sich auf die Betreuung von Wohnimmobilien
konzentriert. Das im Herbst 2020 gegriindete Unternehmen ist
eine Tochtergesellschaft der seit 1997 am Markt erfolgreichen
TATTERSALL LORENZ Immobilienverwaltung und -management
GmbH und hat seinen Sitz in Berlin. Mit regional vernetzten
Experten bietet Talyo das gesamte Spektrum an Immobilien-
Management-Services, wie kaufmannisches und technisches Pro-
perty Management, Vermietung, Consulting, Financial Accounting
und Facility Services fir nationale und internationale Investoren
an. Aktuell sind 37 Mitarbeiter an den Standorten Berlin, DUssel-
dorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen und Stuttgart angestellt.

Union Investment steht seit mehr als 55 Jahren flr vorausschauende
Immobilien-Investments und aktives Asset Management weltweit. Mit
einem verwalteten Anlagevermdgen in offenen Immobilien-Publi-
kumsfonds, Spezialfonds sowie im Rahmen von Service- und Binde-
lungsmandaten von insgesamt rund 55 Milliarden Euro ist Union
Investment einer der fihrenden Immobilien-Investmentmanager in
Europa. Aktuell halt Union Investment weltweit rund 480 Immobilien
in 26 Landern im aktiv gemanagten Bestand.

Im dynamisch wachsenden Segment ,Micro-Living” ist Union Invest-
ment mit einem eigenen Experten-Team aktiv. Bereits im April 2017
wurde mit dem Urban Living Nr. 1 ein Spezialfonds aufgelegt, der aus-
schlieBlich auf diese Assetklasse fokussiert. Der Fonds investiert euro-
paweit in Bestandsobjekte sowie ausgewahlte Projektentwicklungen.

© bulwiengesa AG 2024
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Ergebnisse - Management Summary

Management Summary 10. Marktbericht

Im 10. Marktbericht der Initiative Micro-Living wurden bundesweit
rund 27.980 Wohneinheiten aus 126 Apartmenthausern analysiert.
Diese Einheiten umfassen eine Gesamtwohnflache von rund
690.580 Quadratmetern, die sich auf alle betrachteten Apartment-
hauser verteilen. Trotz leichter Veranderungen im Panel liegt der
Angebotsschwerpunkt weiterhin in den A-Stadten, die mit einem
Anteil von 60 % das Marktgeschehen dominieren.

Im Vergleich zum Frihjahrsreport sind die Durchschnittsmieten
um rund 8 % auf 584 Euro/Monat gestiegen. Steigende Energiekos-
ten, eine weiter anziehende Nachfrage sowie Nachholeffekte aus
Jahren erhohter Inflation sind wesentliche Griinde fir den Miet-
preisanstieg. DarlUber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass es sich
bei der Betrachtung der Mieten um eine Stichtagsbetrachtung
handelt und sich die Zusammensetzung des Portfolios im Zeit-
ablauf leicht verandert, so dass der Mietanstieg nicht allein durch
die Marktentwicklung erklart werden kann.

Je nach Objekt- und Lagequalitat reichen die All-In-Mieten von 295
Euro/Monat fur ein kleines Apartment eines Anbieters mit teil-
weise 6ffentlichem Auftrag bis zu 1.465 Euro/Monat fur ein groR3-
zUgig geschnittenes Apartment mit sehr guter Ausstattungsquali-
tat in Top-Lage. Erganzend werden die Apartmenthauser nach Aus-
stattungsmerkmalen geclustert und bewertet. In Apartmenthau-
sern der Kategorie ,sehr gut” werden Mieten von durchschnittlich
783 Euro/Monat erzielt. Zukinftig ist laut Expertenbefragung mit
einer weiteren Mietsteigerung von durchschnittlich 4 bis 6 % p. a.
zu rechnen. Gegenulber den vorherigen Umfragen ist das zwar
etwas niedriger, aufgrund der auch deutlich zurtckgegangenen
Inflation aber real héher als in den vorherigen Umfragen.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach flexiblem und kleinteiligem
Wohnraum ist ungebrochen und fihrt zu einer konstant hohen
Auslastung von 95 %. Die Analyse der Mieterstrukturen in den
untersuchten Wohnanlagen zeigt, dass Micro-Living-Konzepte
langst nicht mehr ausschlieRlich auf Studierende ausgerichtet sind.
Zum Stichtag' waren lediglich 35 % der Apartments an Studierende
vermietet, was verdeutlicht, dass dieses Segment breite Zielgrup-
pen anspricht.

Im Halbjahresvergleich sind die Bewirtschaftungskosten auf durch-
schnittlich 7,22 Euro/gm gestiegen. Die meisten Mitglieder der Ini-
tiative Micro-Living sind sich einig, dass die gestiegenen Energie-
kosten vollstandig oder zumindest Uberwiegend an die Mieter wei-
tergegeben werden sollen. Die aktuell sehr hohen Auslastungen
rechtfertigen die Einschatzung, dass dies nicht zulasten der Ver-
mietungsquoten gehen sollte.

Stichtagsbetrachtung fuir die Daten erfolgte zum 15. Oktober 2024

Neue Charta der Apartmentkonzepte

Die Nachfrage nach neuen, modernen Wohnformen ist unbestrit-
ten hoch. Das Segment fiur Tempordres Wohnen wachst weiter.
Gewachsen ist gleichzeitig auch die Vielfalt der Bezeichnungen: Ob
Micro-Living, Serviced Apartments, studentisches Wohnen oder
Boarding Houses - seit einigen Jahren kursieren immer neue
Begriffe, die teilweise synonym verwendet werden und fur Verun-
sicherung sorgen. Selbst der Oberbegriff ,Temporares Wohnen" ist
irrefuhrend, denn nicht bei allen Formen handelt es sich um ,Woh-
nen”im eigentlichen Sinne, also eine wohnwirtschaftliche Nutzung.
SchlieBlich gibt es auch gewerbliche Beherbergungen.

Um einen Uberblick Giber die unterschiedlichen Konzepte zu schaf-
fen, wurde im Jahr 2014 die Charta des ,Tempordren Wohnens"
entwickelt und seither fortlaufend aktualisiert. Nun wurde sie
durch eine fachibergreifende Arbeitsgruppe grundlegend Uberar-
beitet. Entstanden ist die ,Charta der Apartmentkonzepte” - eine
Ubersicht, die eine klare Differenzierung zwischen wohnwirtschaft-
licher Nutzung und gewerblicher Beherbergung liefert und fir
deutlich mehr Transparenz sorgt.

In der neuen Charta werden die verschiedenen Varianten der
Apartmentkonzepte noch deutlicher und trennschéarfer dargestellt
als zuvor. Dabei wird ganzlich auf den Oberbegriff ,Temporares
Wohnen” verzichtet. Vielmehr werden sehr bewusst die wohnwirt-
schaftlichen von den gewerblichen Konzepten getrennt. Konkret:
Neben der bewdhrten Untergliederung der gewerblichen Konzepte
in Serviced Apartmenthaus und Aparthotel wird im wohnwirt-
schaftlichen Segment nun deutlich starker nach den jeweiligen
Nutzergruppen unterschieden. Dieser Bereich differenziert in Seni-
oren-, Mikro- und Studentenwohnen sowie Co-Living-Angebote.

Diese Scharfung auf Seiten der wohnwirtschaftlichen Konzepte
wurde insbesondere aus den Reihen der Initiative Micro-Living
vorangetrieben, da die Initiative genau auf dieses wohnwirtschaft-
liche Segment abzielt, wie den Beispielmarken in der Grafik zu ent-
nehmen ist.

Zahlreiche Institutionen und Unternehmen haben die neue
.Charta der Apartmentkonzepte” bereits offiziell akzeptiert. Auch
das neue Fachbuch ,Kompendium der Apartmentkonzepte”, das
31 Fachbeitrage von 42 Branchenexperten beinhaltet, orientiert
sich an dieser klareren Trennung der Konzepte. Es ist im Novem-
ber 2024 erschienen.

Die Charta lasst sich hier herunterladen: https://ui-link.de/charta

Text: Henrik von Bothmer, Union Investment

© bulwiengesa AG 2024
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Micro-Living und aktuelle Herausforderungen

Hohe Nachfrage nach Micro-Living

Die Mitglieder der Initiative Micro-Living werden halbjahrlich im
Rahmen einer Expertenbefragung zu aktuellen Herausforderungen
im Segment Micro-Living befragt, um ein Stimmungsbild der Bran-
che zu skizzieren.

Die Nachfrage nach Mikroapartments von Studierenden und Nicht-
Studierenden ist nach wie vor hoch. Insgesamt zeigt sich, dass die
Vermietung von Mikroapartments an deutsche Studierende recht
einfach funktioniert, wahrend bei internationalen Studierenden
zusatzliche Uberlegungen und Anpassungen erforderlich sind, um
den spezifischen Bedirfnissen gerecht zu werden. Entsprechend
wird die Vermietung an internationale Studierende von den Exper-
ten als herausfordernder empfunden. Zudem sind deutsche Stu-
dierende in der Regel mit den lokalen Gegebenheiten und dem
Mietmarkt vertraut, was den Vermietungsprozess erleichtert.

Wie herausfordernd ist die Vermietung
gegenwadrtig an...?
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|:| kaum herausfordernd
|:| herausfordernd

- sehr herausfordernd
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Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n =13

Die Vermietung von gunstigeren Apartments ist weniger aufwan-
dig, wahrend die Vermietung von teureren Apartments mit groRe-
ren Herausforderungen verbunden ist. Eine strategische Herange-
hensweise und ein gutes Management sind entscheidend, um die
Risiken zu minimieren und eine stabile Belegung der Apartment-

hauser zu gewahrleisten. Nur zwei Befragte (15 %) hatten mit Miet-
ausfallen bei der Vermietung von Wohnungen zu kampfen. Gegen-
Uber dem Fruhjahr ist im Herbst es tendenziell leichter, glinstige
Apartments zu vermieten, Mietausfalle sind seltener und eine aus-
reichende Belegung zu erreichen ist etwas einfacher.

Wie herausfordernd ist fiir Sie aktuell...?

Eher glinstige Apart-
ments zu vermieten

Mietstundungen

Mietausfalle 15 %
Kundigungen/Stor-
nierungen von 8 %
Mietern
Eine ausreichende
Belegung der Apart- 23 %

ments zu erreichen

Eher teure Apart-
ments zu vermieten
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Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n =13

In den Apartmenthdusern der Mitglieder werden unterschiedliche
Wohnformen angeboten, die von Einzelappartements tber Clus-
terwohnungen bis hin zu Wohngemeinschaften reichen.

Der Angebotsschwerpunkt in den untersuchten Apartmenthdu-
sern liegt auf Einzelapartments, die nach Angaben der befragten
Experten den geringsten Vermietungsaufwand erfordern und
dementsprechend die bevorzugte Wohnform studentischer und
nicht-studentischer Zielgruppen darstellen. Gegenlber dem Fruh-
jahr hat sich diese Erkenntnis weiter verfestigt.

Demgegenuber stellt die Vermietung von Wohnformen fiir meh-
rere Personen bzw. mit Gemeinschaftsflichen innerhalb der
Wohneinheit eine deutlich gréRere Herausforderung fur die Betrei-
ber dar. Insbesondere die Vermietung von Wohnplatzen innerhalb
einer Wohngemeinschaft (WG) sowie die Vermietung von Cluster-
wohnungen stellen die Vermieter vor die groRten Anforderungen.

© bulwiengesa AG 2024
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Gegenuber dem Frihjahr hat sich jedoch herausgestellt, dass die
Vermietung auch hier etwas einfacher funktioniert.

Wie herausfordernd ist die Vermietung
gegenwartig von...?

Einzelapartments 38 %
| | |
Doppelapartments 83 %
| | | |
En-Suite Apartments 92 %
| | | |
Cluster Apartments 33% 33%
| | | |
Wohnplatze in WGs 9% 64 %
[ [ [ [
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g
g
- gar nicht herausfordernd - sehr herausfordernd -5
D kaum herausfordernd D keine Erfahrung g
H
D herausfordernd 3
o

Doppelapartments (2 separate Schlafzimmer mit eigenem Bad, gemeinsame Nut-
zung von Kiche)

En-Suite Apartments (mind. 2 separate Schlafzimmer mit eigenem Bad, gemein-
schaftliche Nutzung von Kiiche)

Cluster Apartments (2 separate Schlafzimmer, gemeinsame Nutzung von Bad und
Klche)

Wohnplatze in WGs (mind. 3 separate SchlafzZimmer mit eigenem Bad, gemein-
schaftliche Nutzung von Bad und Kiiche)

Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n =13

Marktausblick Micro-Living 2025

Die meisten Experten sind sich einig, dass in den nachsten drei
Jahren (2025 bis 2027) mit steigenden Mieten zu rechnen ist. Dies
liegt zum einen an der anhaltenden Nachfrage nach kompakten
Wohnungen und zum anderen an den steigenden Bau- und Ener-
giekosten, die zum Teil auf die Mieter umgelegt werden. Fur die
Zukunft wird mit Mietsteigerungen in einer Spanne von 2 bis 8 %
p. a. gerechnet. Im Durchschnitt gehen die Befragten von einer
Steigerung von 4,4 % aus. Zum Zeitpunkt der Befragung im Okto-
ber 2024 lag die Inflationsrate bei 1,6 %, so dass die angenom-
mene Steigerungsrate im Durchschnitt effektiv bei 2,8 % p. a. liegt.

Neben nominalen Werten von 2 bis 4 % p. a. sind nominale Steige-
rungsraten von 4 bis 6 % p. a. die am haufigsten genannten Ant-
wortkategorien.

Mit welchen nominalen Steigerungsraten in
Bezug auf die Nettokaltmiete rechnen Sie fiir
die nichsten drei Jahre (2025 - 2027) in Thren
Apartmenth&dusern?

> 14% p.a.

12 bis <14% p.a.
10 bis <12% p.a.
8 bis <10% p.a.
6 bis <8% p.a.

4 bis <6% p.a.

2 bis <4% p.a.

0 bis <2% p.a.
<0% p.a.

0 1 2 3 4 5 6

Teilnehmer der IML

© bulwiengesainfografik

Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n=13

Im Vergleich zum Frihjahrsreport hat sich das Stimmungsbild hin-
sichtlich der Vermietung von Wohnungen an studentische und
nicht-studentische Zielgruppen weiter positiv entwickelt. Die Mehr-
heit der Befragten blickt optimistisch auf das Jahr 2025. Aktuell
wird insbesondere dem studentischen Segment ein hohes Markt-
potenzial zugeschrieben.

Wie optimistisch sind Sie in Bezug auf die
Vermietung der Apartments im Jahr 2025?

sehr optimistisch
optimistisch

eher optimistisch
ausgeglichen
eher pessimistisch
pessimistisch

sehr pessimistisch

Teilnehmer der IML

- studentisch

Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n = 13

|:| nicht studentisch

© bulwiengesainfografik

Leichte Erholungstendenzen auf dem Transaktionsmarkt spiegeln
sich in den Antworten der Expertenbefragung wider. FUnf der drei-
zehn Befragten sind derzeit im Ankaufsgeschaft im Segment
Micro-Living aktiv und waren bereit eine Transaktion zu tatigen.
Sechs der Befragten sind nicht im Ankauf tatig.

© bulwiengesa AG 2024
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Sind Sie angesichts des aktuellen Zinsniveaus
weiterhin bereit Ankdufe im Segment Micro-
Living vorzunehmen?

(definitiv) 10
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2

(keinenfalls) 1

per se keine Invest.* x
0 1 2 3 4 5 6

Teilnehmer der IML

Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n =13
*unabhangig vom Zinsumfeld

© bulwiengesainfografik

Im Vergleich zum Transaktionsmarkt sehen die Experten den Pro-
jektentwicklungsmarkt noch etwas positiver. Abgesehen von sechs
Teilnehmern, die generell nicht in der Projektentwicklung tatig
sind, wirden sieben Experten bereits unter den aktuellen Markt-
bedingungen ein neues Apartmenthaus entwickeln.

Sind Sie angesichts des aktuellen Zinsniveaus
sowie der gestiegenen Baukosten bereit, ein
neues Apartmenthaus zu entwickeln
(Neubau)?
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Quelle: bulwiengesa AG; Teilnehmende der Befragung n =13

Umlage der Nebenkosten auf Mieter vorgesehen

Energiekosten stellen fir Apartmentanbieter, die in der Regel mit
Nebenkostenpauschalen kalkulieren, um ihren Mietern eine defi-
nierte All-In-Miete anbieten zu kdnnen, eine Herausforderung dar.

Alle Befragten sind sich einig, dass perspektivisch die All-In-Miete
in allen Apartmenthadusern an die Entwicklung der Energiekosten
angepasst werden muss.

Um nicht selbst von steigenden Energiekosten betroffen zu sein,
strebt die deutliche Mehrheit der IML-Teilnehmer eine vollstandige
Umlage der steigenden Energiekosten auf die Mieter an, was zu
einer Erhéhung der Warmmieten in diesem Segment fuhren
wirde. Die Teilumlage der Nebenkosten (=50 %) auf die Mieter
wird von funf der Befragten angestrebt.

In ca. 30 % der Objekte der Mitglieder der Initiative besteht die
Moglichkeit, mit den vorhandenen technischen Standards eine
individuelle Nebenkostenabrechnung durchzufiihren. Derzeit wir-
den jedoch nur 15 % davon Gebrauch machen.

Wie werden Sie mit den aktuell stark steigen-
den Energiekosten umgehen?

Vollumlage auf Mieter —
Erhéhung der NK und
der All-In Miete

Teilumlage (250%) auf
Mieter

Teilumlage (<50%) auf
Mieter

All-In Mieten bleiben
durch Veranderungen
von Energiekosten unbe-
einflusst

Teilnehmer der IML

© bulwiengesainfografik

Quelle: bulwiengesa AG; n =13

Der Uberwiegende Teil der Gebaude (64 %) weist eine hohe Ener-
gieeffizienzklasse (A+, A & B) auf. Fir Gebaude unterhalb dieser
Schwelle werden mittelfristig energetische Sanierungen erforder-
lich sein, um die hohe Angebotsqualitdit und eine moderate
Nebenkostenentwicklung aufrecht zu erhalten.

© bulwiengesa AG 2024
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Verteilung und Grof3e der Apartmenthduser

In A-Stdadten befinden sich knapp 60 % der Die Wohnfladche aller Apartmenthdauser
erfassten Apartmenthduser betragt im Durchschnitt ca. 5.520 qm
Darstellung nach Stadtkategorie Darstellung nach Stadtkategorie; Min./@/Max.
29.003 29.003
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Quelle: bulwiengesa AG © Quelle: bulwiengesa AG (©]
Das Reporting im Herbst 2024 basiert auf Mikroapartments verfiigen im Schnitt iiber
knapp 28.000 Apartments eine Wohnflache von 26 qm
Darstellung nach Stadtkategorie Darstellung nach Stadtkategorie; Min./@/Max.
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Quelle: bulwiengesa AG Quelle: bulwiengesa AG; *Hinweis: teils auch Apartments mit WG-Konzepten enthalten ©
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Objektqualitat und Ausstattungsmerkmale

Der GrogBlteil der Apartmenthauser ist Eine hochwertige Ausstattung der
qualitativ gut oder besser ausgestattet Apartmenthaduser ist Standard
Darstellung der Objektqualitat gemaR bgag Objektrating® Darstellung der gangigsten Ausstattungsmerkmale
40 % 100 %
30 % 80 %
%
E =
< =
] S 60%
= 20% < ’
= [
< ©
g 2
=
g g 40 %
10 % &
keine 20 %
Objekte
0%
premium  sehr gut standard basic % “XE
g 0% 8
. 3 voll- Wasch >50 >3% Digita- Digi- Servi- Fit- Rezep- &
- Objekte I:l Apartments g mob- salon Mbit/s Gemei ler tale ces ness tion qg)’
4 liert W-Lan nfl. Miet- App 2
Quelle: bulwiengesa AG; Objektrating nach Ausstattungsqualitat (z. B. Fertigstellung, E e g
Grad der Méblierung, Fitnessraum, Services, ESG-Kriterien, Energieeffizienz etc.) €] Quelle: bulwiengesa AG ©
All-in-Mieten inklusive Internet werden in Breite Zielgruppenansprache durch Micro-
etwa der Halfte der Projekte angeboten Living Konzepte
Darstellung des jeweiligen Anteils Darstellung des jeweiligen Anteils an Mietern
44 %
56 %
65 %
- All-In-Miete exklusive Internetpauschale E B
g g
All-In-Miete inklusive Internet] hal s i icht-Studi 5
I:I n-Miete inklusive Internetpauschale é - Studierende I:l Nicht-Studierende $
3 3
Quelle: bulwiengesa AG © Quelle: bulwiengesa AG ©

*Beim Objektrating kann eine Punktzahl von bis zu maximal 27 Punkten erzielt werden. Die Einteilung in die unterschiedlichen Kategorien ergibt sich nach folgender Punktevergabe: basic (0 bis 4
Punkte), standard (5 - 10 Punkte), gut (11 bis 15 Punkte), sehr gut (16 bis 20 Punkte) und premium (ab 21 Punkte)

© bulwiengesa AG 2024 11
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Auslastungsquoten

Die Auslastung der Apartmenthduser liegt mit Anhaltend hohe Belegungsquoten durch hohe
95 % nach wie vor auf hohem Niveau Nachfrage nach Mikroapartments
Darstellung nach Stadtkategorie u. gesonderten Kategorien Darstellung nach Erhebungszeitpunkt; Min./@/Max.
Insgesamt 100 100 %100 %100 %100 %100 %100 % 100 %100 %100 %100 %
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Quelle: bulwiengesa AG G 8% %
* 15 Hochschulstandorte mit hochster Reputation in Deutschland laut QS World Uni- 8 0 =
versity Rankings 2024: Miinchen, Heidelberg, Berlin, Karlsruhe, Aachen, Freiburg, % . . . . . %
Hamburg, Tiibingen, Erlangen, Géttingen, Bonn, Darmstadt, Dresden, KoIn, Frankfurt  § Fruh— Herbst Eruh- Herbst Eruh- Herbst th' Herbst Fruh— Herbst 8
** 15 Stadte mit der hochsten Anzahl an Biirobeschaftigten in Deutschland: Berlin, g jahr 2020 jahr 2021 jahr 2022 jahr 2023 jahr 2024 g
Hamburg, Miinchen, Frankfurt am Main, KoIn, Dusseldorf, Stuttgart, Hannover, Nurn- 3 2020 2021 2022 2023 2024 3
berg, Bremen, Leipzig, Dresden, Essen, Dortmund, Mannheim 2 g
© Quelle: bulwiengesa AG ©
Objekte mit einer sehr guten Ausstattungs-
qualitat erzielen die hochsten Auslastungen
Darstellung nach Objektqualitat; Min./@/Max.
9 9 9
100 100 % 100 % 100 % 100 %
keine
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5
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60 @
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Quelle: bulwiengesa AG; Objektrating nach Ausstattungsqualitét (z. B. Fertigstellung, ©

Grad der Méblierung, Fitnessraum, Services, ESG-Kriterien, Energieeffizienz etc.)
Bildnachweis: The House of Co Berlin, FU-Life
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Mietpreisspannen im Uberblick

All-In-Mieten bei ¢ 584 Euro All-In-Mieten bei ¢ 21,30 Euro/qm
Mietenspanne von 295 bis 1.465 Euro Mietenspanne von 9,40 bis 47,90 Euro/qm
Mietpreisspanne und Durchschnittsmiete nach Stadtkategorie Mietpreisspanne und Durchschnittsmiete nach Stadtkategorie
1.600 50 47,90 47,90 4570
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Quelle: bulwiengesa AG (@) Quelle: bulwiengesa AG ©
In Apartmenthdausern mit sehr guter Ausstat- Objekte mit einer guten bis sehr guten Aus-
tung wird die hochste All-in-Miete erzielt stattung erzielen die hochste Miete in Euro/qm
Mietpreisspanne und Durchschnittsmiete nach Objektqualitat Mietpreisspanne und Durchschnittsmiete nach Objektqualitat
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Quelle: bulwiengesa AG; Objektrating nach Ausstattungsqualitat (z. B. Fertigstellung, Quelle: bulwiengesa AG; Objektrating nach Ausstattungsqualitat (z. B. Fertigstellung,
Grad der Méblierung, Fitnessraum, Services, ESG-Kriterien, Energieeffizienz etc.) Grad der Méblierung, Fitnessraum, Services, ESG-Kriterien, Energieeffizienz etc.)

© bulwiengesa AG 2024 13



IML AUSGABE 10

) bulwiengesa

Mietentwicklung im Fokus

Anstieg der durchschnittlichen All-In-Miete Mietpreisspanne von 9,40 bis 47,90 Euro/gqm
um ca. 8 % im Vergleich zum Friihjahr je nach Objektqualitat und Lage
Mietpreisspanne und Durchschnittsmiete nach Erhebungszeitpunkt
2.588 73,80
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Quelle: bulwiengesa AG © Quelle: bulwiengesa AG ©
Die ¢-Miete in ausschlieBlich neuen Apart- All-In-Mieten & Auslastung der Apartment-
menthdusern liegt bei rd. 658 Euro/Monat hduser im Zeitverlauf ab Friihjahr 2020
Mietpreisspanne und Durchschnittsmiete nach Stadtkategorie All-In-Miete und Auslastung nach Erhebungszeitpunkt
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Quelle: bulwiengesa AG, Auswertung basiert ausschlielich auf Apartmenthausern im g Quelle: bulwiengesa AG, *Mietenriickgang auf eine deutliche Veranderung des Panels g
Neubau ab 2014 der IML zuriickzuftihren
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Bewirtschaftungskosten und Energieeffizienz

Im Herbst 2024 liegen die durchschnittlichen

Bewirtschaftungskosten bei 7,22 Euro/qm
Durchschnittswerte gesamt

8,0

7,0

6,0

50

4,0

3,0

2,0

Bewirtschaftungskosten in Euro/gm Wfl.

1,0

milililiid

Friih- Herbst Friih- HerbstHerbst Friih- Herbst Frih- Herbst
jahr 2020 jahr 2021 2022 jahr 2023 jahr 2024
2020 2021 2023 2024

Quelle: bulwiengesa AG; furr das Friihjahr 2022 lagen keine validen Daten zugrunde

© bulwiengesainfografik

Bildnachweis: The House of Co Berlin, FU-Life

Der iiberwiegende Teil der Gebaude weist eine

hohe Energieeffizienzklasse (A+, A & B) auf

Im Objekt derzeit gliltiger Energieausweis gemald EnEV

40 %

35%

30 %

25%

20 %

Anteil in %
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10 %

5%

0%

Quelle: bulwiengesa AG
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Der EU-Taxonomie-Verordnung entspricht
nur ein geringer Teil der Objekte

Erfullt das Objekt die
Konformitét hinsicht-
lich Artikel 8 in Bezug e¢R% 82 % 10 %
auf die ESG-Nachhal-

tigkeitskriterien?

Erflllt das Objekt die
Konformitat hinsicht-
lich Artikel 9 in Bezug 90 % 10 %
auf die ESG-Nachhal-

tigkeitskriterien?

0% 20% 40% 60% 80% 100 %

- ja I:I nein I:I keine Angabe

Quelle: bulwiengesa AG

© bulwiengesainfografik
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Kfz-Stellplatze im Fokus

Uber alle Objekte gemittelter Stellplatz- Im Durchschnitt sind ca. 60 % der Stellplitze
schliissel von 0,18 Stellpldtzen je Apartment vermietet
Darstellung nach Stadtkategorie; Min./@/Max. Darstellung nach Stadtkategorie; Min./@/Max.
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Quelle: bulwiengesa AG
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samt
Quelle: bulwiengesa AG

© bulwiengesainfografik
© bulwiengesainfografik
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Bildnachweis: Campus Il, Adickesallee Frankfurt am Main, Commerzreal, iLive

© bulwiengesa AG 2024 16



) bulwiengesa

IML AUSGABE 10

Kontakte und Impressum

>> Herausgeber: bulwiengesa AG

Nymphenburger Strafle 5
80335 Miinchen

Telefon: +49 89 23 23 76-0
www.bulwiengesa.de

>> Konzeption und Bearbeitung:

Felix Embacher MRICS
Generalbevollmachtigter
embacher@bulwiengesa.de
Telefon: +49 89 23 23 76-22

Lena Schwesinger

Consultant Residential & Micro-Living
schwesinger@bulwiengesa.de

Telefon: +49 40 42 32 22-33

Veroffentlicht im Dezember 2024

Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Marktbericht vorgelegten Ermittlungen und Berechnun-
gen sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der
Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fur die
sachliche Richtigkeit wird nur fir selbst ermittelte und erstellte Informa-
tionen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gbernom-
men. Eine Gewahr flr die sachliche Richtigkeit fir Daten und Sachver-
halte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Marktberichts bleiben bis zur vollstandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Der Marktbe-
richt ist urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, den Marktbericht oder Aus-
ziige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemal

Angebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Verdffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsatzlich nur mit vorheriger schriftlicher
Genehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Original-
quelle gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Marktberichts
oder Teile davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die
vorherige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund

der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europa-
weiten Forschungs- und Beratungstatigkeit.

Hamburg, 18. Dezember 2024
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