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ALTERNATIVE LIVING AUF DEM VORMARSCH

Unter der Pradmisse ,Nachhaltigkeit" sind alle Stadte, besonders aber solche mit wachsender
Bevdlkerungszahl und begrenzten Mdoglichkeiten der AuBenentwicklung gefordert, inner-
stddtische Konversionsflachen fir die weitere Wohnnutzung zu erschlieBen. Alternative
Wohnformen erfreuen sich dabei immer gréBerer Beliebtheit. Gleiches gilt fiir die Attrak-
tivitdt solcher Gemeinschaftswohnformen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie
Immobilieninvestoren und -finanzierer. Denn sie erfiillen eine Vielzahl veranderter Bedirf-
nisse, sind Ausdruck eines neuen Lebensgeflihls und etablieren sich damit zunehmend als
eigenstandige Assetklasse - mit vielversprechenden Perspektiven, wie die beiden Autoren in
diesem Beitrag ausfiihren. Denn auch wenn sich entsprechende Marktstukturen in
Deutschland erst langsam herausbilden, verspricht das Segment ein groBes Wachstumspo-

tenzial. Alle Trends sprechen jedenfalls dafir.

Red.

In den vergangenen funf Jahren haben
alternative  Wohnformen wie Student
Housing, Business Apartments und Co-
Living erheblich an Aufmerksamkeit hinzu-
gewonnen. Denn sie erflllen eine Vielzahl
veranderter Bedurfnisse und sind Ausdruck
eines neuen Lebensgefiihls. So bieten sie
den Mietern ein hohes Mal3 an Flexibilitat,
die Moglichkeit, Teil einer Gemeinschaft zu
sein und zahlreiche Annehmlichkeiten und
Dienstleistungen, die den Alltag erleichtern.
Dariiber hinaus haben sie in der Regel einen
geringeren dkologischen FuBabdruck als
traditionelle Wohnkonzepte, da viele Res-
sourcen - zum Beispiel Rdume und Service-
leistungen - gemeinsam genutzt werden.

Die groBe Beliebtheit dieser Wohnkonzepte
hat dazu geflihrt, dass sie sich mittlerweile
auch als wichtige Assetklasse fir Immobili-
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enfinanzierer etabliert haben. Die Transak-
tionsvolumina sind in den vergangenen
Jahren kontinuierlich gestiegen. Seit 2020
wurden in diesem Segment Finanzierungen
in Hohe von 1,1 Milliarden Euro abge-
schlossen. Da sich das Konzept in vielen re-
gionalen Markten erst etabliert, ist ein dy-
namisches Wachstum, wie es bereits in
GroBbritannien zu beobachten war, zu er-
warten.

AuBerdem bieten alternative Wohnkonzep-
te langfristig stabile Ertrdge bei vergleichs-
weise geringem Risiko. Aus einer Nische
und vermeintlichen Modeerscheinung hat
sich ein langfristiger Trend gebildet. Immer
mehr Investoren und Immobilienfinanzie-
rer bieten daher speziell auf diese Asset-
klasse ausgerichtete Dienstleistungen an.

Branchen- und Standortkompetenz
entscheidend

Zu den fuhrenden Anbietern bei der Finan-
zierung von Immobilien mit alternativen
Wohnformen gehort die Aareal Bank. Sie
ist derzeit an der Finanzierung von 35 Stu-
dent-Housing-Objekten weltweit beteiligt,
darunter in Stadten wie London, Edinburgh
und Melbourne. Dariiber hinaus hat sie in
den vergangenen Jahren eine Vielzahl von
Co-Living- und anderen Mikroapartment-
Immobilien finanziert. Zu den gréBten
Transaktionen zahlte 2023 beispielsweise
die Finanzierung einer 5600 Quadratmeter
groBen Co-Living-Immobilie im GroBraum
Helsinki mit 263 Studios und mehreren Ge-
meinschaftsraumen fir Arbeit und Freizeit.

Um den besonderen Anforderungen dieser
Assetklasse gerecht zu werden, hat die
Aareal Bank 2023 eine neue Abteilung fur
die Finanzierung von Alternative-Living-
Immobilien gegriindet. Denn Alternative-

Living-Immobilien unterscheiden sich in
vielen  Merkmalen von traditionellen
Wohnkonzepten, die auch bei der Finan-
zierung eine bedeutende Rolle spielen. So
konnen sich Alternative-Living-Immobilien
- ahnlich wie Hotels - nicht auf das Ein-
kommen eines Pachtvertrages stltzen. Sie
missen aktiv gemanagt werden, um die
stdndig schwankenden Einkommen zu ma-
ximieren.

Da sich viele Konzepte im Bereich der al-
ternativen Wohnformen noch in der Ent-
wicklung befinden, wurde fir die neue
Abteilung der Begriff ,Alternative Living"
gewdhlt. Ihr Ziel ist es, die Finanzierungs-
aktivitdten der Aareal Bank in diesem
Marktsegment weiter auszubauen und die
Kunden mit spezialisiertem Know-how ge-
zielt zu betreuen.

Marktstrukturen noch
nicht vollstandig etabliert

Auch wenn es in Deutschland aufgrund der
noch jungen Existenz und der Intrans-
parenz des Marktes noch keine einheitliche
Definition fur alternative Wohnkonzepte
beziehungsweise Mikroapartments qibt,
lassen sich diese anhand einiger Merkmale
von anderen Wohnkonzepten klar abgren-
zen. So sind Mikroapartments typischer-
weise 18 bis 35 Quadratmeter groB und
voll mobliert. Sie bieten Zugang zu mehre-
ren Gemeinschaftsrdumen und -ressour-
cen und ermdglichen in vielen Fallen auch
das Hinzubuchen von bestimmten Zusatz-
leistungen, wie Concierge- oder Wasche-
service.

Typisch ist auch, dass eine Pauschalmiete
(LAll-in") verlangt wird, in der die meisten
Nebenkosten bereits enthalten sind. Und
sie sind eher fir einen zeitlich begrenzten
Aufenthalt konzipiert, der je nach Art der
Wohnung zwischen einigen Tagen und
mehreren Jahren variieren kann.

Drei verschiedene Konzepte

Trotz dieser Gemeinsamkeiten ist es wich-
tig, die Konzepte, die unter dem Begriff
JAlternative  Living"  zusammengefasst
werden kdnnen, voneinander zu unter-
scheiden. Die drei wichtigsten Konzepte
sind:




Student Housing: Student Housing, auch
Purpose-Built  Student Accommodation
(PBSA) genannt, hat in den vergangenen
Jahren die groBte Aufmerksamkeit im
Markt erhalten. Student-Housing-Immobi-
lien finden sich in A-Stadten und auch in
anderen Stddten mit einem hohen Anteil
an Studentinnen und Studenten. Im Mit-
telpunkt steht die Bereitstellung von be-
zahlbarem Wohnraum in der Ndhe von Bil-
dungseinrichtungen. Dabei handelt es sich
in der Regel um maoblierte Wohnungen mit
Zugang zu Gemeinschaftseinrichtungen,

PBSA und stellt daher hohe Anforderungen
an ein aktives Management, um einen re-
gelmaBigen Einnahmenfluss herzustellen.

Co-Living: Co-Living-Konzepte kombi-
nieren private Wohnbereiche mit ge-
meinschaftlich genutzten Raumen und
Dienstleistungen. Auch sie bieten sowohl
Rickzugsorte als auch Gemeinschafts-
raume und eignen sich insbesondere fir
Menschen, die sich in einer Ein-Zimmer-
Wohnung auf Dauer zu einsam flihlen. Zu
den Zielgruppen gehdéren daher vor allem

junge Berufstatige, di-

«Co-Living-Konzepte legen groBen Wert auf die Schaffung
eines unterstiitzenden und gemeinschaftlichen Umfelds.”

gitale Nomaden, Seni-
oren oder Menschen,
die ein dynamisches
und soziales Wohnum-
feld suchen. Co-Living-
Konzepte bieten eine

die den Bewohnern sowohl Rickzugsorte
als auch Rdume fir den Austausch unter-
einander bieten.

Die Attraktivitdt der PBSA hdngt insbeson-
dere von der Ndhe zur Bildungseinrichtung
ab. AuBerdem sollte sie gut an den o6ffent-
lichen Nahverkehr angebunden sein oder
uber Car- oder Bike-Sharing-Angebote
verfiigen, da viele Studentinnen und Stu-
denten kein eigenes Auto besitzen. Die
Attraktivitdt der PBSA wird auBerdem
durch das stadtische Umfeld und dessen
Freizeitangebote sowie durch die digitale
Ausstattung wesentlich beeinflusst.

Business Apartments: Business Apart-
ments sind nach den PBSA die zweit-
groBte Kategorie innerhalb der alternativen
Wohnkonzepte. Sie richten sich vor allem
an Young Professionals, Auszubildende,
Geschiftsreisende und Berufstatige, die
eine Zweitwohnung in der Ndhe ihres Ar-
beitsplatzes suchen. Die Anspriiche dieser
Zielgruppe sind in der Regel hoher als die
von Studentinnen und Studenten. Daher
sind Business Apartments tendenziell
hochwertiger ausgestattet als PBSA.

Auch Business Apartments sind komplett
mobliert und bieten zahlreiche Zusatzleis-
tungen, die entweder bereits in der Miete
enthalten sind oder zusatzlich gebucht
werden kdnnen. lhre Attraktivitdt wird vor
allem durch den Komfort bestimmt, den
die Business Apartments bieten, zum Bei-
spiel durch ihre Ausstattung und die Még-
lichkeit, Fitnessstudios, einen Pool oder
Konferenzeinrichtungen zu nutzen. Wich-
tig ist auBerdem die Ndhe zu Stadtzentren
oder Geschaftsviertel, um Arbeitsplatze
und Geschaftseinrichtungen gut erreichen
zu kénnen. Die Mietdauer in Business
Apartments ist tendenziell kirzer als in

Alternative zu traditio-
nellen Wohnformen und betonen die Idee
des Teilens, des Zusammenarbeitens und
-lebens sowie des Gemeinschaftsgefiihls.

Megatrends treiben die Entwicklung

Im Allgemeinen legen Co-Living-Konzepte
groBen Wert auf die Schaffung eines un-
terstitzenden und gemeinschaftlichen
Umfelds. Dies kann durch soziale Veran-
staltungen, gemeinsame Mahlzeiten, Akti-
vitdten in der Gruppe oder sogar durch die
Organisation von gemeinschaftlichem En-
gagement in der Umgebung erreicht wer-

bensstilen auf, wie der Wunsch nach einem
urbanen Lebensumfeld mit Zugang zu Ar-
beitspldtzen, Unterhaltungsmdglichkeiten
und offentlichen Verkehrsmitteln. Dabei
profitieren sie von einer zunehmenden
Digitalisierung und Konnektivitdt. Denn
diese ermdglichen eine héhere Flexibilitat
und Mobilitdt und steigern den Komfort.
Auch New-Work-Konzepte beflligeln den
Vormarsch der alternativen Wohnformen.

Dynamisches Wachstum zu erwarten

Aus diesen Griinden befinden sich alter-
native Wohnformen auf einem starken
Wachstumskurs. In den letzten Jahren ha-
ben sich diese sogar so rasant entwickelt,
dass mit ihnen die Hoffnung verbunden
wird, dem Problem der zunehmenden
Wohnungsknappheit in GroBstadten ent-
gegenwirken zu konnen und auBerdem
Beitrdge zur nachhaltigen Entwicklung zu
leisten. Denn alternative Wohnformen nut-
zen den verfugbaren Raum effizienter aus
und bendtigen weniger Ressourcen wie
Wasser, Energie und Baumaterialien. Sie
fordern auBerdem die Idee des Teilens und
der Kreislaufwirtschaft und motivieren -
beispielsweise durch die Nutzung offent-
licher Verkehrsmittel, Fahrrader und Car-
Sharing-Angeboten - zu einer nachhal-
tigen Lebensweise. Daher besteht eine sehr
hohe Wahrscheinlichkeit, dass sich alterna-
tive Wohnformen in den néchsten Jahren
weiter sehr dynamisch entwickeln werden.

«In Deutschland finden sich alternative Wohnformen

verstarkt in A-Stadten.”

In Deutschland finden
sich alternative Wohn-
formen verstérkt in A-
Stadten, da diese opti-
male infrastrukturelle
Voraussetzungen bie-

den. Oft bieten Co-Living-Einrichtungen
flexible Mietvertrage an, die es den Bewoh-
nern ermdglichen, je nach ihren Bedurfnis-
sen und Lebensumstanden kurz- oder
langfristig zu bleiben.

Die Popularitdt alternativer Wohnformen
ist das Ergebnis verschiedener gesellschaft-
licher und wirtschaftlicher Trends. Dazu
gehdren die Urbanisierung, der demografi-
sche Wandel, die Wissenskultur und die
steigende Zahl von Studentinnen und Stu-
denten und Einpersonenhaushalten. Aber
auch das wachsende Bedirfnis nach Ge-
meinschaft und Sicherheit sowie nach
Flexibilitdt und Mobilitdt machen alterna-
tive Wohnformen fiir viele Menschen at-
traktiv.

Darliber hinaus greifen Alternative-Living-
Konzepte auch Verdnderungen in den Le-

ten. Doch das Bauland
in A-Stadten wird immer knapper. Daher
ist zu beobachten, dass sich Alternative-Li-
ving-Konzepte zunehmend auch auf B-, C-
und sogar D-Standorte ausdehnen. Vor al-
lem die Ballungszentren der GroBstadte
stehen aktuell im Fokus der Neubauprojek-
te.

In GroBbritannien und Frankreich haben
sich alternative Wohnkonzepte bereits fest
etabliert. Das dynamische Wachstum, das
in diesen beiden Ldndern zuletzt zu ver-
zeichnen war, wird sich aller Voraussicht
nach auch auf weitere Lander Ubertragen.
Daher ist eine starkere Fokussierung auf
die Assetklasse Alternative Living mit vielen
Chancen verbunden. Die Aareal Bank will
diese Chance nutzen und ihren Kunden als
verldsslicher Partner zur Seite stehen, um
die Potenziale dieser aufstrebenden Asset-
klasse bestmdglich zu nutzen. —




