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Selfstorages: Wachstumsraten von 50 Prozent jahrlich

Deutschland ist noch Entwicklungsland / Mieten von fast 30 Euro

sich bereits seit den 1950er Jahren

etabliert, in Deutschland sind sie
noch eine Randerscheinung: Selbstlager-
zentren — auf Englisch: Selfstorage.

Mietboxen zum Einlagern von Haus-
rat, Handelswaren, Akten, Sportgerat
oder anderen Dingen haben in den
Vereinigten Staaten enorm an Bedeu-
tung gewonnen. Viele Einfamilienhduser
sind ohne Keller gebaut, auch fir
Wohnungsmieter sind nutzbare Abstell-
rdume kaum vorhanden. Insbesondere
in groBeren Stadten ist Wohnraum zu
teuer, um ein Zimmer als Stauraum zu
nutzen. Entsprechend grof ist das Ange-
bot an Selfstorage-Einrichtungen: Laut
einer aktuellen Studie von Degi Re-
search bieten in den Vereinigten Staaten
— dem altesten gewerblichen Markt fir
Selfstorage — Giber 9500 Unternehmen an
fast 45000 Standorten insgesamt rund
195 Millionen Quadratmeter Selfstor-
age-Flache an.

Im Vergleich dazu ist Deutschland
ein Entwicklungsland: Obwohl laut Ver-
band Deutscher Selfstorage-Unterneh-
men der deutsche Selbstlagermarkt seit
2005 jedes Jahr um etwa 50 Prozent
gewachsen ist, gab es zum Ende des
vergangenen Jahres lediglich rund 40
Selfstorage-Anlagen in Deutschland. Da-
mit kommen hierzulande auf ein Selbst-
lagerzentrum Uber zwei Millionen Men-
schen — in den Vereinigten Staaten sind
es rund 6800. Auch bei der Selfstorage-
Flache je Einwohner hinkt Deutschland
meilenweit hinterher: Stehen in den
Vereinigten Staaten rechnerisch jedem
Einwohner etwa 0,6 Quadratmeter La-
gerflache zur Verfugung, sind es in
Deutschland lediglich 0,002 Quadratme-
ter — diese 20 Quadratzentimeter ent-
sprechen etwa der GroRe einer Streich-
holzschachtel.

Nachholbedarf in Deutschland

Die Degi-Untersuchung ergibt im inner-
europaischen Vergleich insbesondere fur
Deutschland einen starken Nachholbe-
darf an Selfstorage-Flachen. Das verdeut-
liche sich auch daran, dass in den
Vereinigten Staaten trotz der um ein
Vielfaches hoheren Angebotsdichte die
durchschnittliche Auslastung 2007 bei
Uber 81 Prozent gelegen habe. Vor

I n den Vereinigten Staaten haben sie

diesem Hintergrund versprechen sich
Marktteilnehmer fir die kommenden
Jahre noch viel vom deutschen Selfstor-
age-Markt.

»Der noch junge deutsche Markt
weist die geringste Lagerflache von allen
groReren europdischen Markten auf®,
erlautert Michael Gadzali, Unterneh-
mensentwickler des deutschen Selbstla-
ger-Anbieters Secur, der in Deutschland
funf Lagerzentren betreibt, jedoch deut-
lich wachsen mdchte. In Grof3britan-
nien, dem am besten erschlossenen
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europaischen Markt, stiinden jedem Ein-
wohner im Durchschnitt etwa 0,04
Quadratmeter zur Verfuigung, in Oster-
reich sei es mit 0,009 Quadratmetern
immer noch mehr als viermal so viel
Fléche wie in Deutschland.

Wachsen will auch ,,MyPlace — Self-
storage“, das Unternehmen mit Sitz in
Wien bezeichnet sich als den groRten
privaten Lagerraumanbieter im deut-
schen Sprachraum. 26 Standorte in
Deutschland, Osterreich und der
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Schweiz mit zusammen knapp 195 000
Quadratmetern werden unterhalten,
neun weitere sind im Bau oder in
Planung. In Deutschland betreibt My-
Place 16 Lager, davon allein funf in
Minchen und vier in Berlin. Ziel sei, in
den ausgewéhlten GrofRstddten jedem
Bewohner ein passendes Lagerabteil
innerhalb von zehn Minuten Fahrzeit
anbieten zu kénnen.

Bei einer mit GroRbritannien ver-
gleichbaren Angebotsdichte konnte der
deutsche Selfstorage-Markt in den kom-
menden Jahren auf etwa 660 Standorte
mit einer Flache von rund 3,3 Millionen
Quadratmetern wachsen. Im Verhaltnis
zum Osterreichischen Markt, der bei den
marktrelevanten Faktoren groRere Ahn-
lichkeiten mit Deutschland aufweist,
waére immerhin eine Verdreifachung des
derzeitigen Marktvolumens auf etwa
150 Standorte mit 0,7 Millionen Qua-
dratmeter Lagerflache moglich.

Keine amerikanischen Verhaltnisse
»Eine dhnliche Marktdichte an Selbstla-
gerzentren, wie es sie in den USA gibt,
wird sich trotz des groRen Wachstums-
potentials in Deutschland aber voraus-
sichtlich nicht entwickeln®, warnt Gad-
zali vor Uberzogenen Erwartungen. ,,Im
Gegensatz zu den USA verfugt in
Deutschland ein groflRer Teil der Woh-
nungen und insbesondere der Eigenhei-
me Uber Stauraum in Kellern oder auf
Dachbdden.” Das sieht auch Konkur-
rent MyPlace so.

Degi Research erwartet flir Deutsch-
land in den kommenden Jahren eine
Verlangsamung des Wachstums: Nach-
dem einzelne Anbieter in der Vergangen-
heit sechs bis sieben neue Standorte
erdffnet haben, folge nun eine Konsoli-
dierungsphase, in der das rasante Wachs-
tum der vergangenen Jahre verarbeitet
werden musse.

Dass die Nachfrage nach ausgelager-
ten Abstellrdumen in Deutschland zwar
langsamer, aber weiterhin steigt, ist laut
Secur-Entwickler Gadzali zum einen auf
hohe Mieten in Ballungsraumen wie
Munchen oder Hamburg zuriickzufih-
ren, in denen teurer Wohnraum héufig
nicht als Lagerflaiche genutzt werden
kann. Zum anderen musse bei einer
Verdnderung der Lebensumstédnde wie
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Wenn zu Hause der Keller fehlt, ist ein Raum im Selbstlagerzentrum eine Alternative.

arbeitsplatzbedingten Umzugen oder be-
fristeten Anstellungen im Ausland der
Hausrat héaufig zwischengelagert wer-
den. Zudem seien Kellerrdume héufig
feucht und in den wenigsten Fallen
einbruchssicher. ,,Fur empfindliche Ge-
genstande wie Kleidung oder Akten
sowie fir teure Giter kommt der
heimische Keller hdufig nicht in Frage.”

Selbstlagerzentren sind hingegen
nicht nur Kklimatisiert und trocken, sie
sind zudem sehr sicher. Wéhrend zum
einen das Geladnde nur durch gesicherte
Tore betreten werden kann und die
gesamte Anlage videouberwacht und
von einem Sicherheitsdienst regelmaRig
kontrolliert wird, sind zum anderen die
einzelnen Lagerboxen meist alarmgesi-
chert und mit einem Sicherheitsschloss
versehen. Bei MyPlace kénnen die Mie-
ter sogar mit dem Wagen in die Immobi-
lie hineinfahren, sie haben sieben Tage
die Woche Zugang von 6 Uhr morgens
bis 22 Uhr in der Nacht.

Hoher Sicherheitsstandard
,,Durch den hohen Sicherheitsstandard
werden die Mietboxen auch fiir Gewer-

betreibende immer haufiger eine Lage-
rungsalternative, beispielsweise fiir Arz-
te, die alte Krankenakten aufbewahren,
oder fur Internethandler, die dort ihre
Waren zwischenlagern®, meint Gadzali.
Laut Degi-Untersuchung stammt heute
bereits rund ein Drittel der Kunden
einer Selfstorage-Einrichtung aus dem
gewerblichen Bereich. Bei MyPlace mie-
tet ein Kunde im Durchschnitt ein
Abteil zwischen 5 und 7 Quadratmeter
Grole fur elf bis zwdlf Monate an.

Fir dieses Mehr an Sicherheit und
Komfort sind die Kunden bereit zu
zahlen. In den Lagerrdumen, die ge-
wohnlich auf Vier-Wochen-Basis vermie-
tet werden, sind Mieten von mehr als 22
Euro je Quadratmeter moglich. My-
Place verlangt fir ein neues Objekt in
Stuttgart konkret 28,50 Euro pro Qua-
dratmeter und Monat.

10 Prozent Rendite

,In den kommenden Jahren werden
Selfstorage-Immobilien aus ihrem Schat-
tendasein heraustreten, ist der Secur-
Unternehmensentwickler Uberzeugt:
»oelbstlagerzentren ermdglichen nicht

nur hoéhere Mieteinnahmen. Klumpen-
und Ausfallrisiken sind fur Investoren
durch eine Mieterstreuung auf Uber
1000 Einzelmieter fast vollstandig zu
vernachlassigen. Zudem entstehen durch
die geringe Gebaudeabnutzung nur sehr
geringe Refreshmentkosten. Als Anlage-
objekte bieten sie damit gegentber
anderen Immobilienklassen einige Vor-
teile — und ermdoglichen hohe Renditen.*
Zwar liegen laut Degi-Untersuchung
bislang kaum représentative Renditen
vor, da sich die Mehrzahl der Objekte —
noch — im Eigentum der Betreiber
befindet. Der Nlaherungswert aber kon-
ne mit rund 10 Prozent angegeben
werden.

Die Investitionskosten halten sich
dabei in Grenzen, MyPlace wird in
Stuttgart fir 1076 Abteile mit GrofRen
zwischen ein und 100 Quadratmeter
etwa 5 bis 6 Millionen Euro investieren,
mdchte die Immobilie aber im Eigentum
behalten. Bei dieser Summe dirfte ein
Selfstorage auch flr Privatinvestoren in
Frage kommen, fur institutionelle Anle-
ger sind sie wohl eher im Paket interes-
sant.

Parkraum als stabiles und
lukratives Investment

Stellplatze in London teurer als Frankfurter Spitzenbiros

i Mit Parkraum lasst sich Geld verdienen
i —und das nicht schlecht. Das zeigt eine
¢ Studie von Colliers International zu den
i Parkraumkosten in den besten Lagen
: der Grolstadte. In der Londoner City
: fallen die mit Abstand hochsten Kosten
: fur einen Parkplatz an: Uber 730 Euro
¢ sind daftir monatlich aufzubringen. An-
: derswo gibt es dafir eine Wohnung.
: Noch beeindruckender ist dieser Wert
i umgerechnet auf den Quadratmeter:
: rund 50 Euro. Das ist mehr als die
i Spitzenmiete ganz oben in den Frankfur-
¢ ter Burotiirmen.

Auch am Londoner Westend scheint

: diesbeziiglich die weltweite Banken-
: und Wirtschaftskrise vorbeigegangen zu
: sein, mit einer Monatsrate von knapp
: 685 Euro pro Stellplatz kann von
i gunstig keine Rede sein. Ebenfalls sehr
i teuer, wenngleich mit gebtihrendem Ab-
: stand zur britischen Hauptstadt, ist
: Amsterdam, wo im Monat 569 Euro
i anfallen. Im weltweiten Ranking folgen
i Hongkong auf Platz vier mit 538 Euro,
: auf Rang funf schlieBlich Sydney mit
i 423 Euro vor New York Midtown mit
: 396 Euro.

: 221 Euro im Durchschnitt

i Durchschnittlich kostet ein Stellplatz in
: den 49 analysierten Stadten Europas, des
Mittleren Ostens und Afrikas aktuell
: 221 Euro. Im Vergleich zum Jahr 2008
: ist dies ein leichter Anstieg um 5,1
i Prozent. Damals analysierte Colliers
¢ International allerdings nur 43 Stadte
: weltweit.

In Deutschland liegt Minchen an

i der Spitze der untersuchten Stadte. Laut
i Colliers sind in der bayerischen Landes-
i hauptstadt knapp 262 Euro monatlich
¢ fur einen Stellplatz in zentralster Innen-
stadtlage fallig. Hamburg liegt mit einer
: Monatsrate von 238 Euro ebenfalls
: noch Uber dem internationalen Durch-
i schnitt, Stuttgart mit 214 Euro und
¢ Frankfurt mit 211 Euro folgen im
i deutschlandweiten Vergleich auf den
: weiteren Platzen. Am vergleichsweise
: glnstigsten sind Stellplatze in Dussel-
: dorf (164 Euro) und Berlin (125 Euro)
: anmietbar.

In Europa ist ein Stellplatz in der

i albanischen Hauptstadt Tirana mit 94
: Euro am gunstigsten.
: Mumbai ist in Asien mit unschlagbaren
: 18 Euro der preiswerteste Standort fir
i Dauerparker.
i Bakersfield, wo Autofahrer mit umge-

Das indische

In Nordamerika ist es

rechnet 29 Euro am wenigsten bezahlen
mussen.

Doch auch mit Tagesparkern lasst
sich richtig viel Geld verdienen. 24
Stunden im Parkhaus kosten in zentrals-
ter Lage von Amsterdam 51 Euro — das
reicht fur Platz eins weltweit. Aufgrund
der vielen Grachten und des hohen
Grundwasserpegels ist dort der Platz
besonders knapp, und Parkgaragen sind
entsprechend teuer zu bauen. Deutlich
abgeschlagen folgen London City, Wien
und Den Haag mit jeweils 41 Euro,
anschliefend Tokio mit 38 Euro. Die
Reihenfolge ist damit deutlich anders als
bei den Kosten fiir einen Parkplatz pro
Monat.

Stabile bis steigende Mieten

Unter den deutschen Stédten ist Dussel-
dorf mit rund 25 Euro pro Tag am
teuersten. Es folgen Hamburg und
Frankfurt mit je etwa 24 Euro. In
Minchen und Stuttgart sind knapp Uber
20 Euro zu bezahlen.

Insgesamt sind die Parkraummieten
in den meisten der weltweit untersuch-
ten Stadte besonders wertstabil bezie-
hungsweise haben zum Teil sogar noch
zugelegt, konstatiert Colliers. Die Betrei-
ber von Parkhédusern hatten die Preise

bisher stabil halten und sich von der
weltweiten Rezession abkoppeln koén-
nen — im Gegensatz zum Biroimmobi-
lienmarkt, wo es in manchen internatio-
nalen Metropolen zu teilweise erhebli-
chen Rickgéngen bei den Mietpreisen
gekommen sei. Eine entscheidende Rol-
le spielen durfte auch das nur begrenzt
erweiterbare Angebot an Stellplatzen in
den zentralen Lagen der Uberwiegenden
Zahl der untersuchten Stadte.

Parkhausfonds aufgelegt

Das lockt Investoren an. So legte jungst
das Privatbankhaus Ellwanger & Gei-
ger einen Fonds fir institutionelle
Anleger und Family Offices auf, der
rund 200 Millionen Eigenkapital in
Parkhduser, Parkflachen und Beteiligun-
gen an Parkhausbetreibern investieren
mdochte. 100 Millionen Eigenkapital
sollen eingesammelt werden. Die Min-
destbeteiligung betragt zwar 5 Millio-
nen Euro, doch Berenberg Capital hat
eine grofRe Tranche abgenommen und
ermoglicht auch privaten Anlegern eine
indirekte Investition ab 250 000 Euro
an diesem institutionellen Fonds. Den
vermutlich ersten Parkhausfonds fur
deutsche Investoren hatte Bouwfonds
aufgelegt.

KLEINERE BUROOBJEKTE SCHLAGEN GROSSE

GroBe Objekte rentieren sich schlechter, zeigt die IPD-Performance-Analyse

Biiroimmobilien zahlen zu den bevorzugten Anlage-
klassen institutioneller Investoren. Insbesondere in
konjunkturell starken Marktphasen wechseln regel-
méBig groBere Portfolios beziehungsweise groBere
Objekte die Eigentiimer. Die Griinde fiir das auffél-
lig starke Interesse an groBflachigen Biirogebduden
liegen auf der Hand: GroBe Ankaufsvolumina mini-
mieren in Boomphasen rasch den Anlagedruck, der
sich durch einen hohen Liquiditatszufluss aufbaut.
Zudem ist der Aufwand fiir Ankauf und Verwaltung
bei einem kleineren Objekt &hnlich hoch. So gab es
schon Zeiten, in denen offene Immobilienfonds al-
lein schon aus Kapazitdtsgriinden Immobilien erst
ab einem Volumen von etwa 50 Millionen Euro ge-
priift haben.

Dass die Investition in ein solch groBes Biiroob-
jekt fiir die Rendite schadlich sein kann, ergab eine
Auswertung der Daten des IPD Germany Annual
Property Digest. ,In den letzten Jahren weisen in
erster Linie kleinere Biiroobjekte in Deutschland
eine {iberdurchschnittliche Rendite auf, meint Andri
Eglitis, Leiter Research der IPD Investment Property
Databank.

Ein européischer Vergleich verdeutlicht zudem:
Auch auf anderen bedeutenden Immobilienmarkten
sind ahnliche Entwicklungen festzustellen. Hingegen
werden beispielsweise in GroBbritannien und in der

Schweiz mit groBeren Objekten durchweg hdhere
Gesamtrenditen erzielt.

,Die Relation der Renditen verschiedener Gro-
Benklassen von Biiroobjekten hat sich in Deutsch-
land in den letzten Jahren aufféllig verschoben®,
sagt Eglitis. ,Bis 2005 erreichten fast ausschlieBlich
groBere Biirogebdude mit einer Gesamtflache von
mehr als 5000 Quadratmeter eine hohere Rendite.“
Inzwischen konnen kleinere Biiroimmobilien mit bis
zu 2500 Quadratmeter Mietflache mit einer iiber-
durchschnittlichen Performance punkten. ,Die Star-
ke dieser Objektklasse resultiert vor allem aus gerin-
geren Abwertungen. Zudem liegt die Netto-
Cashflow-Rendite mit 5 Prozent {iber dem Niveau
anderer GroBenkategorien®, erlautert der Research-
Leiter von IPD.

GroBflachige Biiroimmobilien seien haufig nur
auf einen einzelnen Mieter zugeschnitten. Eine An-
schlussvermietung gestalte sich nach Auszug erfah-
rungsgemaB schwierig, ein Leerstand wirke sich da-
her entsprechend negativ auf die Performance aus.

Auch in Schweden konnten auf Sicht von drei,
fiinf und zehn Jahren kleinere Biiroobjekte eine ho-
here Rendite erzielen. In Frankreich lagen alle Gro-
Benklassen in etwa gleichauf. Auf den Immobilien-
markten in GroBbritannien und der Schweiz gilt je-
doch immer noch ,Big is beautiful, so das Ergeb-
nis der IPD-Performance-Analyse.



