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ErschlieBung des Potenzials von Studentenwohnungen (PBSA) in Deutschland

Den hohen Bedarf decken -
rechtliche Stolperfallen vermeiden

Der deutsche Markt fur studentisches Wohnen (PBSA) gilt als der attraktivste PBSA-Markt
fur neue Investitionen in der EMEA-Region, da er die hochste ungedeckte Nachfrage
nach PBSA in Europa aufweist. Das derzeitige Angebot von nur 330.000 Betten steht einer
geschdatzten offenen Nachfrage von 774.000 gegeniber.! Dies ist zehnmal hdher als in
GroRbritannien, wodurch die relative Frihphase des Marktes deutlich wird. Laut aktuellen
Untersuchungen zum PBSA-Markt in 43 ausgewdhlten deutschen Stadten werden diese
Stadte bis Ende 2026 weiterhin unterversorgt sein.?

Das Marktungleichgewicht und der erhebliche ungedeckte Bedarf, insbesondere aufgrund
der steigenden Zahl internationaler Studierender, der generellen Wohnungsknappheit und
einer Verlagerung hin zu neuen Wohnkonzepten, wecken das Interesse von Investoren -
noch verstarkt durch eine robuste betriebliche Performance und eine nachhaltige Wert-
steigerung mit Renditen von bis zu 6 %.°> Deutschland ist auch einer der attraktivsten Lander
in Bezug auf die Regelungen fur die Fldchennutzungsplanung und die Richtlinien flr
Postgraduierten-Visa.

Gerne unterstUtzen wir Sie mit unserer anerkannten Marktexpertise bei dieser spannenden
Investitionsmoglichkeit.

m Unsere Teams fur Real Estate, Corporate, Finance und Tax arbeiten eng zusammen, um
Losungen fur komplexe Unternehmensstrukturen rund um Investitionen in allen Immobilien-
Anlageklassen zu bieten.

m Dartber hinaus sind wir eine der wenigen internationalen Anwaltskanzleien mit
spezialisierten PBSA-Anwdlten, die Uber Erfahrung, Marktkenntnisse und Fachwissen im
regulatorischen Bereich verfugen.

m Die intensiven Geschdaftsbeziehungen, die wir mit einigen der gréf3ten Marken im PBSA-
Sektor sowie mit flhrenden globalen Investoren und Entwicklern auf dem Markt pflegen,
verschaffen unserem Team eine einzigartige Perspektive und wichtige Einblicke bei der
Beratung von Mandantinnen und Mandanten.

"Quelle: JLL Research 2024 ,German PBSA: Investing in the Future”, S. 11
2Quelle: BONARD Germany Webinar May 2024.

*Quelle: Savills, Spotlight: European Student Housing 2022
(https://www.savills.com/research_articles/255800/334907-0)
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Definition PBSA

Wortlich Ubersetzt bedeutet Purpose-built Student Accomodation (PBSA) Zweckgebundene
Studentenunterkiinfte (PBSA) — vereinfacht gesagt Studentisches Wohnen. Studentisches
Wohnen in Deutschland bezieht sich auf Wohnimmobilien, die speziell entworfen und
gebaut werden, um den Wohnbedarf von Studierenden zu decken. Diese Unterklnfte
kdnnen entweder staatlich geférdert sein — Uber die sogenannten Studierendenwerke —
oder privat betrieben werden.

Staatlich geférderte Studierendenwohnheime sind gemeinnitzig und zielen darauf ab,
Studierenden wirtschaftliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Unterstltzung zu
bieten. Sie stehen Studierenden verschiedener Hochschulen innerhalb einer Stadt zur
Verflgung. Private Studierendenwohnheime kénnen auch von anderen Nutzergruppen wie
Auszubildenden, Berufstatigen, Expats oder internationale Gaste ansprechen. Haufig wer-
den hybride Mixed-use Wohnkonzepte wie Co-Living oder Micro-Living genutzt. Dennoch
sind sie in erster Linie fur Studierende konzipiert, die die Hauptzielgruppe bleiben.

New-Living Concepts
Fokus: Wohnen / Residential

- Micro-Living/Apartments
- Co-Living Konzepte
Senior Living

Serviced Apartments/
Boarding Houses

Studentisches Wohnen / PBSA

Aparthotels

Fokus: Gewerbliche Nutzung
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ErschlieBung des Potenzials von Studentenwohnungen (PBSA) in Deutschland

Die aktuelle Situation auf dem deutschen
PBSA-Markt / Markt fir Studentisches Wohnen

Herausforderungen auf dem Markt

Der private Wohnungsmarkt, der in Deutschland traditionell das Hauptsegment fur die
Bereitstellung von Wohnraum fur Studierende ist, sieht sich aufgrund steigender Mieten
und einer sinkenden Zahl an Neubauten mit einem beispiellosen Nachfrageltberhang
konfrontiert. Infolgedessen wird es auch fur Studierende immer schwieriger, bezahlbaren
Wohnraum zu finden.

Trotz dieser wachsenden Nachfrage hat die Angebotsseite Mihe, Schritt zu halten. In
Deutschland gibt es derzeit nur knapp Uber 100.000 private PBSA Betten?®, das entspricht
weniger als einem Drittel der insgesamt verfugbaren Platze in Studierendenwohnheimen.
Die meisten davon sind &ffentlich geférderte Unterkinfte, die von den Studierendenwerken
verwaltet werden und meist recht alt, schlecht finanziert und daher von unzureichender
Qualitat sind.

Investitionsméglichkeiten

Aufgrund dieser bisher nicht gedeckten Nachfrage und bestimmter Vorteile wie staatlicher
Finanzierung und Férdermdglichkeiten sowie vorteilhafter Mietregelungen bieten sich In-
vestoren hier erhebliche Chancen. Obwohl der deutsche PBSA-Markt ein erhebliches
Wachstumspotenzial aufweist, lassen sich die Marktbedingungen aufgrund der historisch
bedingten Unterschiede in der Entwicklung und den Angebotsstrukturen nicht direkt mit

etablierteren Markten wie dem in GroRbritannien vergleichen.
I . A

A I

Einflussfaktoren*
m Geringes Risiko eines Angebotsuberschusses aufgrund geringer Neubau-Pipeline

m Hohe Belegungsraten und dynamische Mietpreise fuhren zu einer hervorragenden
operativen Performance von PBSA

m Als relativ neue Anlageklasse wird die ESG-Konformitat bei PBSA-Produkten besonders
berucksichtigt

m Hohe Eintrittsbarrieren im privaten Wohnsektor aufgrund geringer Fluktuation und
Verfugbarkeit, insbesondere fur Studierende

m Die wachsende Zahl internationaler Studierender und der Bedarf an flexibel an-
passbaren Wohnmaoglichkeiten treiben die Nachfrage nach sofort bezugsfertigen
Wohnmoglichkeiten in die Hohe

m Unzureichende Qualitdt des bestehenden Angebots von Studierendenwohnungen

m Attraktive Anreize im Rahmen der KfW-Férderprogramme, auch fur kleinformatige
Wohnkonzepte

TaylorWessing

Deutschland bietet investitionsfreundliche rechtliche
und regulatorische Rahmenbedingungen fur PBSA /
Studentisches Wohnen

Die rechtlichen und regulatorischen Rahmenbedingungen fiir PBSA / Studentisches
Wohnen sind in Deutschland im Vergleich zu anderen Assetklassen im Immobilienbe-
reich recht vorteilhaft. Die wesentlichen Aspekte sind:

Offentliche Férderung
m Die Schaffung von studentischem Wohnraum wird vom deutschen Staat geférdert

m Ein Sonderprogramm im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus wird von der Bundes-
regierung mit einem Budget von 500 Mio. pro Jahr aufgelegt.

m Die Bundeslander sind fur die Finanzierungsprogramme und deren Umsetzung zu-
standig. Die individuellen Anforderungen sind daher ldnderspezifisch (z. B. gewdhrt
Hamburg zinsgunstiger Darlehen mit einem Anfangszinssatz von 1,0 %, einmalige und
laufende Zuschusse Uber einen Zeitraum von 30 Jahren bei Begrenzung der Netto-
kaltmiete und Festlegung von Anforderungen an die Haushaltsgroéfle und die Haus-
haltsflache)

m Ziel: Férderung von Wohnheimpl&tzen fur Studierende und Auszubildende

m Potenzielle Anwendung: Expansion, Neubau oder Umwandlung neuer Wohnheim-
platze

m Deutschland férdert klimafreundliches und energieeffizientes Bauen im Allgemeinen
auch durch zinsgunstige Darlehen seiner Férderbank KfW.

Offentliche Raumordnung und Bauleitplanung

m Grundsatzlich ist PBSA in jedem Baugebiet zuldssig, das eine Wohnnutzung zuldsst,
soweit — nach einer Einzelfallprifung — das Vorhaben nicht unzumutbar fur die benach-
barte Nutzung ist.

m Bebauungspldne kénnen die Miethdhe nicht begrenzen, sondern nur Gebiete fur Wohn-
zwecke mit besonderen Bedurfnissen, wie z.B. Studierendenwohnungen, reservieren.

sSource: JLL Research 2024 ,German PBSA: Investing in the Future”, p. 3
“JLL Research 2024 ,German PBSA: Investing in the Future”, S. 4
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Mietvertrége

m Kurzzeitwohnformen und Studierendenwohnheime sind von den meisten der eher stren-
gen Mieterschutzbestimmungen generell ausgenommen. Entscheidend ist, dass das Be-
treiberkonzept/Nutzungskonzept den gesetzlichen Anforderungen entspricht.

® Ein weiterer Vorteil von PBSA besteht darin, dass die Vereinbarung einer All-in-Miete /
Pauschalmiete anders als im privaten Mietsektor grundsatzlich zul&ssig ist. Dennoch
kann eine solche All-in-Miete auch steuerrechtlich tragfahig sein.

m Die Vermietung von PBSA gilt als Wohnnutzung und ist daher von der Umsatzsteuer be-
freit, wdhrend andere kurzfristige Vermietungskonzepte in der Regel der Umsatzsteuer
unterliegen. Aus umsatzsteuerlicher Sicht kann es vorteilhafter sein, ein eher hybrides
Konzept anzubieten, das der Umsatzsteuer unterliegt.

m Der digitale Abschluss von Mietvertrégen ist moglich und attraktiv, erfordert aber den-
noch oft die Einrichtung einer qualifizierten elektronischen Signatur.

Zuwanderungsgesetz

m Deutschland hat kirzlich eine Reihe neuer Anreize eingefthrt, um mehr internationale
Studierende anzuziehen und die Bindung ausléndischer Absolventen zu férdern. Wenn
man dann bedenkt, dass der Brexit viele internationale Studierende dazu veranlasst,
aufgrund der inzwischen sehr hohen Studiengebuhren im Vereinigten Kénigreich auf das
europdische Festland und insbesondere nach Deutschland zu wechseln, ist es nicht ver-
wunderlich, dass die Zahl der internationalen Studierenden in Deutschland in den letzten
10 Jahren um durchschnittlich 5,3 % gestiegen ist.

Bei der Ausarbeitung von Vertréigen wie Bauvertrégen oder Forward-Sale-Forward-
Funding-Vereinbarungen legen wir fiir Sie besonderen Fokus auf die folgenden Aspekte.

m Sicherstellung der Einhaltung der vereinbarten Spezifikationen, einschliefllich ESG-KPIs.

m Kontrollen in Bezug auf die Form der Baudokumentation und die Identit&t des Hauptauf-
tragnehmers und des Fachteams.

m Zeitplan firr die Ubergabe (einschlieBlich relevanter Meilensteine und der Folgen von Verzége-
rungen), wobei die potenziellen Auswirkungen von Verzégerungen auf die anfangliche Ver-
marktung von Wohn- und Gewerbeeinheiten und die Belegungsraten zu berlcksichtigen sind.
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Full-Service-Rechtsberatung, speziell auf lhre
Bedirfnisse zugeschnitten

Unser Real-Estate-Team bei Taylor Wessing verfiigt iilber umfassende Erfahrung und
fundiertes Fachwissen, um Sie bei lhren Vorhaben auf dem deutschen PBSA-Markt
zu begleiten. Unsere Beratungsleistungen decken den gesamten Lebenszyklus von
Transaktionen und Projekten im Bereich des studentischen Wohnens ab und gewdhr-
leisten eine reibungslose Abwicklung von der Planung und dem Bau bis zur Fertig-
stellung und Vermietung oder zum Verkauf.

Strategische Kooperationen

Management- und und Joint Ventures zwischen

Dienstleistungsvertrage Investoren und Entwicklern

mit Drittanbietern

Grundstiicks-

. . o vertrage
Mietunterlagen, einschlieBlich Beratung

zu Datenschutzgesetzen, die fir

Mieterinformationen relevant sind Strategische

Planung und
Dokumentation

Bauvertrdge
/

Erwerb von Immobilien im
Sinne der betriebsnotwendigen
Vermégenswerte

Finanzierung von Trans-
aktionen und Projektentwicklungen

inkl. Dokumentation

Forward-Sale- und
Forward-Funding-

Vereinbarungen
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Das Team von Taylor Wessing
ist interdisziplinar und
erfahren und verfolgt
pragmatische Ansétze.

Mandantin, Real Estate, Chambers Germany 2025
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Mein Team bei

Taylor Wessing bietet ein
hohes MaB an juristischer
Expertise, Griindlichkeit und
Schnelligkeit

Mandantin, Real Estate, Chambers Germany 2025
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Hier steht der Mandant an
erster Stelle: Immer erreichbar,
immer hilfsbereit, immer
I6sungsorientiert.

Mandantin, Real Estate, The Legal 500 Deutschland
2025

() Chambers 0 TOP KANZLEI

‘ TOP RANKED ‘

= Germany : Lega‘ISOO

> N
Vﬁnxhaf':skn‘rilzlei & 20250

Deutschlan

2024 |2025 Taylor Wessing

n

Herausragende Expertise
und praxisnahe Beratung auf
Augenhdhe.

Mandantin, Real Estate, The Legal 500 2024
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Das Team verfligt tber ein breit
gefdchertes Fachwissen, umfassende
Erfahrung und sehr gute
Verhandlungsféahigkeiten

Mandantin, Real Estate, Chambers Europe 2024
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Praxisorientiert, pragmatisch,
Idsungsorientiert, im persénlichen
Umgang groBartig, innovative
Ansatze flir komplexe Probleme

Mandantin, Real Estate, The Legal 500 2024

Hier klicken! Ihr One-Stop-Shop

lhr Hauptkontakt
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Dr. Daniel Graske

Salary Partner, Hamburg
Real Estate

+49 40 36803-378
d.graske@taylorwessing.com

Ihr PBSA-Team in Deutschland

ry

Dr. Lars Hagen

Salary Partner, Frankfurt/Hamburg

Real Estate
+49 69 97130-308
l.hagen@taylorwessing.com

Julian C. Ludwig

Salary Partner, Frankfurt
Tax

+49 69 97130-261
j.ludwig@taylorwessing.com
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Laura Stechno

Senior Associate, Munich
Real Estate

+49 89 21038-140
l.stechno@taylorwessing.com

_am

Dr. Kris Breudel, LL.M.

Senior Associate, Berlin
Public Planning

+49 30 885636-189
k.breudel@taylorwessing.com

TaylorWessing

Josefin E. Nagel, MLE.
Salary Partnerin, Hamburg
Real Estate & Construction
+49 40 36803-446
j.-nagel@taylorwessing.com
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