SELFSTORAGE (-CENTER): DEFINITION, KONZEPTABGRENZUNGEN UND KONZEPTIONSMERKMALE

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind zitiert aus der Kurzfassung einer Marktstudie der BulwienGesa AG, die Teil des Pickens 1

Verkaufsprospektes ist.

1. Vorbemerkung

Der Focus immobilienwirtschaftlicher Akteure, von Analysten und
Immobilienforschern richtet sich im Allgemeinen regelmaBig auf
die Nutzungsarten Biro, Einzelhandel, Wohnen und vielleicht
noch industrielle Logistik. In den USA und in GroBbritannien bei-
spielsweise ist regelmaBig eine weitere in diesen Landern etablier-
te Nutzungsart von Interesse, die in ihrer immobilienwirtschaftli-
chen Umsetzung als Selfstorage-Haus, als Selfstorage-Immobilie
oder als Selfstorage-Center bekannt ist. Da diese Nutzungsart im
Mittelpunkt des Geschaftsmodells des vorliegenden Beteiligungs-
angebotes steht und ihr Markt in Deutschland noch ein Nischen-
markt mit erheblichem Wachstumspotential ist, beschaftigen sich
die folgenden Unterkapitel mit wichtigen Definitionen, Konzeptab-
grenzungen und Konzeptionsmerkmalen von Selfstorage-Centern.

2. Nutzungsdefinition

Als Selfstorage-Immobilien (Selfstorage-Center) gelten Einrich-
tungen, die eine Vielzahl von abgetrennten Lagereinheiten (La-
gerrdaume) zur kurz- bis mittelfristigen Vermietung sowohl an
Privatpersonen als auch an Gewerbetreibende und Freiberufler
anbieten.

Im Kern lassen sich drei verschiedene Center-Arten unterscheiden:

B Primireinrichtungen (.Primary Facilities"): Diese wurden/
werden eigens zum Zweck der Selbsteinlagerung neu errich-
tet und sowohl hinsichtlich Lage, Konzeption und Ausgestal-
tung nach produktspezifischnen Merkmalen optimiert.

B Umgewidmete Immobilien: Haufig liegen fir Selbstlage-
rungszwecke umgewidmete Immobilien peripher in Gewer-
begebieten und weisen strukturelle Defizite auf. In Deutsch-
land finden sich solche Immobilientypen nur vereinzelt, da
die marktdominierenden Wettbewerber regelmaBig Primar-
einrichtungen verwenden. In Einzelfdllen sind Nachnut-
zungskonzepte von Waren-/Kaufhdusern in Vorbereitung,
beispielsweise in einer ehemaligen Hertie Filiale in Berlin,
Karl-Marx-Str. 92 (Lagerbox, geplante Eroffnung November
2009). Dies betrifft jedoch eher 1 B Lagen an AusfallstraBen
und eher nicht innerstadtische 1 A Lagen, wobei zurzeit noch
nicht bewertet werden kann, ob derartige Nachnutzungen
tatsdchlich funktionieren.

B Container-Nutzungen: Darunter versteht man Selbstla-
gerung innerhalb von beispielsweise zweckentfremdeten
Seefracht-Containern. Da hier wesentliche Angebotsfaktoren
(Convenience-Aspekt, Sicherheit etc) wegfallen, entspre-
chen solche Nutzungen nicht der Kern-Definition und sind in
Deutschland so gut wie nicht vorhanden.

Hohes Sicherheits- und Convenience (Komfort) -Profil

Die Selfstorage-ldee hebt sich unter anderem durch ihr Si-
cherheitsprofil von einfachen Lagerdienstleistungen ab. Auch
auBerhalb der Personalzeiten ist der Zugang zum Geldnde nur
mit einem individuellen PIN-Code mdglich und die einzelnen
Lagerrdume sind in der Regel mit alarmgesicherten Tiren ver-

sehen. Mieter konnen ihre Mietfldchen sieben Tage die Woche
von mindestens 6.00 bis 22.00 Uhr, haufig ohne separate Anmel-
dung, betreten. Der Sicherheitsaspekt wird dartiber hinaus durch
digitale Kamera- und Aufzeichnungstechnik auf dem umgeben-
den Geldnde sowie innerhalb des Gebdudes auf den Gangen ge-
wahrleistet. Hufig ist auch der Anschluss an einen Sicherheits-
dienst vorhanden, so dass auch Wertgegenstdnde ungeféhrdet
eingelagert werden kdnnen. Den hohen Sicherheitsgrad schatzen
vor allem weibliche und altere Nutzergruppen. Die Sauberkeit im
Inneren des Gebdudes und auf dem umgebenden Geldnde stellt
einen zusatzlichen proaktiven Schutz vor Vandalismus dar, er-
hoht das subjektive Sicherheitsgefiihl und trdgt zum Werterhalt
eines Objektes bei.

Gleichauf mit Einbruchschutz steht auch der physikalische Schutz
des Lagergutes vor Verschmutzung, Kélte und Feuchtigkeit im
Vordergrund. Daher sind die einzelnen Lagereinheiten konstant
mit 10° bis 12° C temperiert. Vor Brandschdden schiitzen Rauch-
melder im Verbund mit Brandmeldeanlagen. Gerade fir Kleinge-
werbetreibende ist dieser hohe Sicherheitsstandard bedeutend,
da die Lagerguter von der privaten Haftpflicht bzw. Hausratver-
sicherung geschitzt sind und keine separaten gewerblichen Ver-
sicherungen abgeschlossen werden missen.

Neben dem Sicherheits-Aspekt steht der Komfort-Faktor im Vor-
dergrund. Zusatzlich zum flexiblen, jederzeit moglichen Zugriff
auf die eingelagerten Besitztlimer stehen die Bequemlichkeit und
ein hoher Service-Grad im Fokus der Geschéftsidee.

3. Zielgruppen und Nachfragerstruktur

Selbstlagerungsangebote sind vor allem fiir Zielgruppen interes-
sant, die Lagerraum nur fir einige Wochen brauchen, regelma-
Big an die gelagerten Gegenstande herankommen missen und
wenig eigene Lagermdglichkeiten zur Verfligung haben. Zu ca.
zwei Dritteln speist sich die Selbstlagerungs-Kundschaft aus dem
privaten Bereich.

Privater Flichenbedarf
«Selfstorage is an event-driven business.”

Vor allem werden Personen als Zielgruppe angesprochen, die auf-
grund spontan auftretender und auBergewdhnlicher Griinde zu-
satzlichen, heimisch nicht vorhandenen Stauraum bendtigen. Es
gibt eine Vielzahl bedarfsbegrindender Faktoren, wie zum Beispiel:

B Flachenmangel aufgrund Umzug in kleinere Wohnung

B Scheidungsinduzierter Umzug mit kurzfristigem Lagerbedarf
B Flachenmangel aufgrund nicht unterkellerter Hauser oder
ausgebauter Dachbdden

Auflésung von (beruflich bedingten) mehreren Wohnsitzen
Kurzfristiger Auslagerungsbedarf beim Renovieren
Auslagerung durch Fldchenbedarf bei Telearbeit/Home Business
Tod eines Familienangehdrigen/Erbschaft

Bei Studenten Auslagerung wahrend der Semesterferien oder
bei Wechsel des Studienortes/Auslandsjahr (Teacher's Assistant)
Unterbringung von sehr sperrigem Sportgerat

Der verfligbare Lagerraum wird durch zunehmende Umwandlung
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von Lagerrdumen zu Gunsten von Wohnraum (bspw. Ausbau von
Dachgeschossen) laufend geringer. Dariiber hinaus begiinstigen
auch gesellschaftliche Entwicklungen, wie hdufige und kurzfristi-
ge Arbeitsplatzwechsel oder die hohen Scheidungsraten, mit den
daraus resultierenden schnellen Wohnraumwechseln, die Nach-
frage nach wohnraumunabhédngigen Lagermdglichkeiten.

Flachenbedarf von Gewerbetreibenden/Freiberuflern

Etwa 1/3 der Kunden von Selfstorage-Einrichtungen stammen
aus dem gewerblichen Bereich. Auch hier spielt die Verknappung
von Lagerraum eine entscheidende Rolle. Arzte oder Kleingewer-
betreibende zum Beispiel lagern Akten oder Saisonartikel ein, die
in den oft kleinen und zu teuren Buromieten angemieteten Pra-
xis- oder Biirolagern nicht untergebracht werden kénnen. Auch
fur (Online-) Handler mit gering dimensionierten eigenen Lager-
flachen, bieten sich Selfstorage-Einrichtungen an.

Motive fir eine Anmietungsentscheidung sind z.B.:

B GroBere Mengen an Warenmuster zur Aufbewahrung

B Noch unvollstdndig kommissionierte Auftrage

B Selten gebrauchte GroBwerkzeuge, drtlich oder zeitlich be-
grenzte Verwendung von Messestdnden

B Auslagerung von Akten oder Karteien, die langfristig aufbe-
wahrt werden missen

B Flexible Handhabung von Lagerflachen bei kurzfristigen Be-
darfsschwankungen (insbesondere wichtig fir Start-Ups)

4. Standortanforderungen an Selfstorage-Immobilien

Wahrend sich in den USA Einheiten z.T. in landlich geprégten Ge-
bieten etablieren konnten, beschrankt sich das potenzielle Stand-
ortmuster in den meisten westeuropdischen Landern, aus der
Makroperspektive betrachtet, auf Stddte oder Metropolregionen
mit mindestens 250.000 bis 500.000 Einwohner.

Aus Mikroperspektive betrachtet, werden Standorte gesucht,
die an einer HauptverkehrsstraBBe liegen und eine Frequenz von
30.000 bis 40.000 Fahrzeugen/Tag aufweisen. Somit wird eine
werbewirksame Sichtverbindung zu den potenziellen Nutzern
wahrend ihrer Fahrt, beispielsweise von der Wohnung zur Arbeit
und vice versa, aufgebaut. Geeignete Standorte liegen zusatzlich
in raumlicher Nahe zu Magnetbetrieben wie Fast-Food-Ketten,
Discounter (Aldi, Lidl, Plus etc.) oder autoaffinen Dienstleistun-
gen (Tankstellen, Waschanlagen, Autohausern etc.).

Raumliche Abgrenzung lokaler Einheiten

Der Markt fur Selfstorage-Immobilien gilt als nachbarschafts-
bezogen und mit einem fir die einzelnen Einheiten begrenzten
lokalen Markt. Diese weisen je nach Mikrosituation haufig unter-
schiedliche Einzugsbereiche sowie stark voneinander abweichen-
de Kennzahlen beziiglich Nachfragegruppen und ZielgréBen auf.
Funktioniert eine Immobilie innerhalb eines Stadtgebietes, kann
eine rdumlich nahe gelegene Einheit Vermietungsschwierigkeiten
haben, da die grundlegenden Voraussetzungen am Mikrostand-
ort ungiinstig ausfallen. Beispielsweise kann der Einzugsbereich
durch eine oder mehrere Bahntrassen mit Trennwirkung durch-
zogen sein. Der richtigen Standortwahl kommt daher eine nicht
unerhebliche Bedeutung zu.

Auf dem internationalen Selfstorage-Markt hat sich ein Einzugs-
bereich von durchschnittlich 5 km pro Center (10 Pkw-Minuten)
als tragfahig erwiesen, da innerhalb dieser Abgrenzung eine aus-
reichende Anzahl an potenziellen Kunden wohnt. Die meisten
dieser Nutzer liefern ihr Lagergut per Pkw an.

5. Beschaffenheit und Struktur

In der Regel bestehen die einzelnen Objekte aus kostenglins-
tig errichteten Objekten mit Lagerfldchen, die sich auf 4 bis 7
Etagen verteilen. Die einzelnen Geschossebenen sind durch ein,
im Vergleich zu Blrogebduden, groBzlgigeres Wegesystem er-
schlossen. Je nach Bauausfiihrung liegt der Faktor Bruttoge-
schossflache (BGF) zu Mietflache (MF) zwischen 0,58 und 0,67.
Im Vergleich zu den meisten anderen Immobilien-Segmenten ist
dieses Verhaltnis relativ niedrig, auch wegen der Notwendigkeit,
die einzelnen Geschossebenen per Lastenaufzug zu erreichen.
Um dies zumindest teilweise zu kompensieren, werden Aufziige
haufig als externe Anbauldsung realisiert.

Die Anlieferung des Lagergutes erfolgt liber einen groBzlgigen,
ebenerdigen Ladebereich ohne Rampen. Zum Schutz des Lager-
gutes ist der Ladebereich i.d.R. mit einem zusatzlichen Vordach
als Regenschutz ausgestattet.

Nur selten sind Bestandsobjekte aus anderer Verwendung
umnutzbar

Vornehmlich werden die Selbstlagerungsimmobilien in Deutsch-
land als Neubau realisiert, da bestehende Objekte hdufig lage-
oder objektspezifische Defizite (z.B. zu geringe Bodenlast fur
Lagerdienstleistungen) aufweisen. Eine Umnutzung nicht mehr
marktadaquater Objekte (z.B. von Blroimmobilien) ist daher nur
in Ausnahmefallen mdoglich.

Ein idealtypischer Neubau aktueller Auspragung auf dem deut-
schen Selbstlagerungsmarkt verfiigt als standardisiertes Objekt
bei rund 9.000 m2 Gesamtflache (BGF) tiber 5.200 m2 bis 6.000 m2
vermietbare Lagerflache (MF). Da es sich hierbei um GebZude ein-
fachster Bauart mit geringem Anteil an Innenausbau und Haus-
technik handelt, betragen die Herstellungskosten nur rd. EUR
1.100-1.200/m2vermietbarer Fliche. Abhdngig vom Grundsticks-
kaufpreis liegen die Gesamtkosten (inkl. Grundstiick etc.) zwischen
EUR 1.300 und 1.600/m2 vermietbarer Flache. Die typischen Her-
stellungskosten liegen demnach zwischen EUR 6,6 und 7,2 Mio..

Wihrend der letzten Jahre hat sich die Struktur der Immobili-
en gewandelt. Die einzelnen Immobilien sind im Schnitt gréBer
geworden, was darauf zurlickzuftihren ist, dass nicht wie in den
Anfangsjahren Objekte umgenutzt, sondern Neubauobjekte mit
StandardmaBen” errichtet werden.

Anzahl und Aufbau der Lagerraume

Ein nach obigen Merkmalen errichtetes Selfstorage-Lager verfligt
uber rd. 1.000 bis 1.100 Lagerrdume. Die einzelnen RaumgroBen
in den Selfstorage-Immobilien betragen bei privaten Nutzern rd.
1 m2 bis 20 m2. Insgesamt stehen eine Vielzahl (je nach Anbie-
ter bis zu 50) unterschiedlicher RaumgréBen zur Verfigung, die
maglichst allen Anforderungen der Mieter entgegen kommt. Da
sich die Anforderungen an RaumgréBen regional unterscheiden,
werden die ersten Geschosse zunachst in einem Standardaufbau
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realisiert, die nachfolgenden Stockwerke werden je nach Bedarf
erganzt. Daher konnen gemittelte Aussagen Uber Anzahl und
GroBe von Lagerrdaumen regional stark abweichen. Im Durch-
schnitt liegt die RaumgrdBe bei 4 bis 5 m2. Lagerrdume flr ge-
werbliche Nutzer fallen auch gréBer aus.

Da sich die Mietflachen lediglich in ihrer GroBe unterscheiden,
entfallen mieterspezifische Ausbauten. Die Trennwénde inner-
halb der Lagereinheiten bestehen hdufig aus verzinktem Blech
und sind damit so gut wie instandhaltungsfrei. Der Sockelbereich
in den Gangen und im Aufzug ist mit stabilem Tranen-/Riffelblech
verstarkt, so dass Kunden beim Rangieren von sperrigem Lager-
gut keine Schaden anrichten kénnen. Die besonders exponierten
und anfahrgefahrdeten Kanten sind mit Edelstahlschutzschienen
geschitzt. Insgesamt reduziert sich durch diese MaBnahmen der
jahrliche Instandhaltungsaufwand auf vergleichsweise geringe
Betrdge. Meist bestehen fiir alle beweglichen Teile (Rolltore, Auf-
zlige etc.) Wartungsvertrige.

6. Mietvertrage und Mietansatze

Die Vermietung der einzelnen Lagerrdume erfolgt Uber einen ge-
werblichen Mietvertrag, so dass bei sdumigen Mietern das Miet-
verhdltnis seitens des Betreibers kurzfristig gekindigt und das
Lager gerdumt werden kann. Die Mindestmietdauer betrdgt
haufig vier Wochen, wodurch der einzelne Lagerraum im Jahr
13-mal abgerechnet werden kann. Der Trend geht besonders
international in Richtung noch flexibler gestalteter Mietlangen ab
zwei Wochen bis hin zu tagesscharfen Vertragen. Dabei sind keine
besonderen Stichtage einzuhalten, was den flexiblen Charakter
des Produktes flr die Nutzer weiter erhoht. Im Allgemeinen wird
bei Vertragsabschluss eine Kaution in Hohe einer Monatsmiete
erhoben.

Bei einer Vollauslastung eines idealtypischen Centers bestehen
ca. 1.000 bis 1.100 Mietvertrage. Aufgrund dieser hohen Anzahl
an Mietvertrdgen besteht bei einer im Branchendurchschnitt
bestehenden Fluktuationsrate von 7 9 eine stabilisierend breite
Diversifikation. Aufgrund der Vielzahl an Mietern bei gleichzeitig
hohen Fluktuationsraten ist der entsprechende Verwaltungsauf-
wand relativ hoch. Der Mietzins lasst sich bei jedem Neuvertrag
nahezu tdglich anpassen, was sich inflationsschiitzend auswirkt.
Auch Alt-Mietvertrdge kdnnen aufgrund des vermieterseitigen
Kiindigungsrechts gekiindigt, nachjustiert und zu angepassten
Marktkonditionen neu aufgesetzt werden.

Das Mietniveau liegt bei durchschnittlich ca. EUR 26,00/m2 und
Monat. Aktuelle Angebotsmieten der Marktteilnehmer liegen bei
EUR 28,50/m2 oder mehr. Es handelt sich dabei um Pauschalmie-
ten, d.h. weitere Nebenkosten fallen nicht an. International gibt
es bei gesattigten Markten einen Trend zu Incentives (z.B. erster
Lagermonat fiir EUR 1,00).

7. Mietdauer, Mietertypen und Flachenumsatz

Fir Deutschland lassen sich nach Nutzergruppen drei fundamen-
tale Mietertypen ableiten:

B Kurzfristig temporérer Bedarf (< 2 Monate):

Ein GroBteil der Mieter nutzt Selfstorage lediglich fur kurz-
fristige Bedurfnisse, die insbesondere durch auBergewdhn-
liche ,Briiche im Lebenszyklus" entstehen und kurzfristige
Abstellmaglichkeiten, fur kurzfristig auftretenden Stellplatz-
mangel notwendig machen. Sobald die Lebensumsténde sich
normalisieren, z.B. durch eine neue Wohnung, sind diese
nicht mehr erforderlich. Im Regelfall dauert dieses BedUrfnis
nicht langer als 2 bis 3 Monate an.

B Mittelfristig temporérer Bedarf (> 2 bis 12 Monate):
Der mittelfristige Bedarf speist sich zum Beispiel aus den
Nutzergruppen, die sich zeitlich begrenzt in anderen Regio-
nen des Herkunftslandes oder im Ausland aufhalten, jedoch
weder ihre alte Wohnung halten, noch fiir die befristete Zeit
der Abwesenheit eine gleichwertige Lésung am neuen Wohn-
ort suchen. Fiir diese Interimzeit wird das derzeit liberschiis-
sige Mobiliar eingelagert. Dabei beschrankt sich die Miet-
dauer dieser Zielgruppe auf etwa 12 Monate. Fir daruber
hinausgehende Zeitrdume wird neuer Wohnraum gesucht.

B Dauermieter (> 12 Monate):

Wahrend die ersten beiden Nutzergruppen aus den Segmen-
ten Umzug und Mobilitdt resultieren, entstammen dauer-
hafte Losungen aus hauptséchlich langerfristigen Platzpro-
blemen oder lifestylebezogenen (z.B. Sportgerate, Weinlager)
Griinden. Erstere betreffen Mieter, die Uber keinen ausrei-
chenden privaten Stauraum im Keller oder auf dem Dachbo-
den verfligen.

In einem Selfstorage-Center werden pro Monat zwischen 100 m?2
und 160 m2 Lagerflache vermietet. Eine Selfstorage-Immobilie gilt
als vollausgelastet (,stabilisiert"), wenn mindestens 85 % der Fl3-
chen bzw. Lagerrdume vermietet sind. Aufgrund des vergleichs-
weise hdufigen Mieterwechsels hat sich eine Fluktuationsreserve
von 5-7 % als marktlblich erwiesen, d.h. die maximale Auslas-
tungsquote liegt bei ca. 95 %. Bis zur Vollauslastung eines Centers
(85 %) dauert die Aufmietungsphase bei oben skizzierter GréBen-
struktur drei bis vier Jahre.

8. Ergdnzende Dienstleistungen

Neben der kleinteiligen Lagernutzung wird eine Palette an ergan-
zenden vor- und nachgelagerten Dienstleistungen angeboten.
Diese stehen im Zusammenhang mit dem Oberbegriff Umzug,
Transport und Lagerung und umfassen Umzugskartons, Paket-
band und Markierungsstifte, Luftpolsterfolie aber auch Trans-
porthilfen (von Sackkarren tiber anmietbare Transporter bis hin
zu kompletten Logistik-Paketen) sowie Werkzeuge, Handschu-
he, Erfrischungen etc.. Teilweise wird auch die Vermittlung von
zusatzlichen Versicherungen angeboten. Dienstleistungen und
Waren sind Ublicherweise direkt im integrierten Shop im Erdge-
schoss zu erhalten und machen einen nicht unerheblichen Teil
des Umsatzes aus."
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