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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Wer kennt das Problem nicht? Der Auszugstermin aus der alten Wohnung steht kurz be-
vor, doch die Malerarbeiten in der neuen Wohnung sind noch nicht vollstdndig abge-
schlossen. Wo kann ich nun meine Mdbel zur zeitlichen Uberbriickung unterbringen?
Oder man plant ein Auslandssemester und mdochte seine Wohnung wahrend dieser Zeit
untervermieten. Wo soll in dieser Zeit der eigene Hausrat untergebracht werden? Oder
man wohnt schlicht und einfach in einer kleineren Wohnung, weil die Mietpreise in ast-
ronomische Hohen geklettert sind und braucht nun einen zusatzlichen Abstellraum flr
sein Surfbrett, seine Winterreifen oder die geerbten Jugendstilmdbel von der GroRmutter.

Mit diesen Problemen steht man heutzutage nicht alleine da. Etwa 25 % der Stadter geben
an, dass sie zu wenig Platz in ithrer Wohnung haben. Die Leute tbersiedeln h&ufiger,
wechseln 6fter ihre Jobs und haben weniger Hemmungen, auch voriibergehend ins Aus-
land zu ziehen.?

In all diesen Lebenslagen und vielen anderen kann ein Selbstlager, eine addquate Losung
flr das auftretende Lagerplatzproblem darstellen. Dieses in den USA in den 60er-Jahren
entstandene Selfstorage-Konzept fand erst 1999 Einzug in den deutschsprachigen Raum.
Und das mit groBem Erfolg. 2

1.2 Forschungsfrage und Zielsetzung

Ziel dieser Bachelorarbeit ist es dem Leser einen Uberblick tiber die vorhandenen Selbst-
lagermoglichkeiten fiir Kleinmengen im Groraum Wien zu geben. Eine Marktanalyse
soll nicht nur zeigen, wie viele Anbieter es gibt, sondern auch welche Zusatzangebote
offeriert werden, welche Zielgruppen genau angesprochen werden und wie die zukinftige
Entwicklung in diesem Marktsegment aussehen konnte. Diese Arbeit ist im Rahmen des
Forschungsprojekts ,,Urban Warehousing im GroBraum Wien* am Institut fiir Transport-
wirtschaft und Logistik der WU Wien unter Leitung von Mag. Wolfram Groschopf zu
betrachten.

Die tibergeordnete Forschungsfrage ,,Wie sieht die Lagerflachensituation im Groraum
Wien aus?* wird durch folgende Detailfragen untergliedert:

Welche Marktstruktur ist zu erkennen?
Welche Value-Added-Services werden angeboten?
Welche Strategien sind beim Pricing zu erkennen?

Wie wird die zukinftige Entwicklung in dieser Branche aussehen?

1'vgl. Wiedersich (2010), S. 42
2 vgl. Wiedersich (2010), S. 42



1.3 Vorgehensweise und Methodik

Im ersten Teil der Arbeit werden relevante Begriffe im Zusammenhang mit Lagerung
sowie die Zielgruppen von Selbstlagerzentren erortert.

Im zweiten Teil wird der Markt im GroRraum Wien analysiert und die verschiedenen
Anbieter gegentibergestellt. In einem weiteren Schritt werden die Verteilung der Markt-
anteile, das Pricing und die Marketingpolitik der einzelnen Firmen erldutert.

Der dritte Teil beinhaltet eine Analyse der bestehenden und potenziellen Kunden von
Selfstorage-Anbietern. Hierbei bilden unter anderem die Ergebnisse einer Face-to-Face-
Befragung von tber 100 Wienerinnen und Wiener zwischen 20 und 69 Jahren die Basis
fur dieses Kapitel.

Im nachsten und vierten Teil der Arbeit wird eine Branchenstrukturanalyse nach ,,Porter’s
Five Forces* durchgefiihrt, welche Aufschluss iiber die Attraktivitit der Selfstorage-
Branche geben soll.

Und im letzten Teil der Arbeit wird ein Ausblick gegeben werden, welche relevanten
Trends sich in diesem Sektor abzeichnen, welche Marktpotenziale vorhanden sind und
wie sich die zukinftige Bevolkerungsentwicklung auf den beleuchteten Markt auswirken.

Fur die Anfertigung dieser Bachelorarbeit wurde eine umfassende Literaturrecherche
durchgefiuhrt die den Ist-Zustand am Markt der Selbstlageranbieter darstellt. Dabei liegt
der Schwerpunkt auf diversen Artikeln aus Fachzeitschriften und Zeitungen, sowie Inter-
netseiten relevanter Unternehmen. Zur besseren Veranschaulichung wurden Grafiken der
gesammelten Daten erstellt, die in der Arbeit prasentiert werden.

Zusétzlich wurde eine detaillierte Marktstrukturerhebung sowie eine Preiserhebung
durchgefuhrt, wobei auch Expertengesprache mit leitenden Angestellten von funf Selfs-
torage-Unternehmen (City Storage, Dein Depot, Easy Storage, Local Storage und
MyPlace-Selfstorage) im Groliraum Wien durchgefihrt worden sind, die die im Internet
erhobenen Daten vervollstandigen sollen.
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2. Theoretischer Grundlagenteil

Zu Beginn der Arbeit erscheint es mir als wichtig, einige grundlegende Begriffe zu klaren
und zu definieren um ein allgemeines Verstandnis fir die Thematik entwickeln zu kon-
nen. Die Fragen, Was ist ein Lager und welche Funktionen hat es inne? Welche Selbstla-
gerarten gibt es? Welche Bedurfnisse haben diejenigen Personen, die Selbstlagerzentren
nutzen? usw. sollen nun in diesem Kapitel geklart werden.

2.1 Definitionen: Lager, Lagerung, Lagermanagement

Eine allgemeine Definition eines Lagers ist zum Beispiel bei Pfohl zu finden: ,,Lager sind
Knoten in einem logistischen Netzwerk, in denen Guter voriibergehend festgehalten und
auf einen anderen durch das Netzwerk flilhrenden Weg Ubergeleitet werden. Guter andern
ihre Eigenschaften nicht.«®

Laut Jetzke werden unter dem Begriff Lagerung alle Aktivitaten zusammengefasst, die in
einem Lager erforderlich sind.* Diese Aktivititen des Lagermanagement umfassen alle
strategischen, operativen und taktischen Aktivitaten in einem Lager, welche durch eine
Fuhrungsebene initiiert wurden. Eine Abgrenzung zum Logistikmanagement und Supply
Chain Management erfolgt in der Hinsicht, dass das Lagermanagement nur das System
innerhalb der Gebaudegrenzen eines Lagers betrifft.>

2.2 Funktionen der Lagerung

Unternehmen verfolgen mit der Fihrung eines Lagers die unterschiedlichsten Ziele.
Diese unterscheiden sich oft erheblich von den Griinden, die fir private Haushalte aus-
schlaggebend sind, eine Lagerung in Betracht zu ziehe. Die folgende Aufzahlung von
Funktionen soll zeigen, warum Lagerbestdnde in Firmen gehalten werden und welche
dieser Funktionen auch zu Beweggrinden fir Konsumenten werden kénnen, sich eine
zusatzliche Lagermdglichkeit auBerhalb der eigenen vier Wénde zu mieten.

2.2.1 Kostensenkungsfunktion

Mdchte ein Unternehmen GroRenvorteile beim Einkauf, Transport oder bei der Produk-
tion ausnutzen, ist es oft unumgéanglich, ein Lager einzurichten, in dem die Guter zwi-
schengelagert werden kdnnen. Beschaffungslager kénnen dadurch entstehen, dass Liefe-
ranten bei der Abnahme von groReren Mengen Rabatte anbieten oder Speditionen bei
hoherer Auslastung der Transportmittel glinstigere Konditionen gewéhren. Genau so
kann auch der Aufbau von Lagerbestanden in Distributionslagern dazu dienen, die Kosten

3 Vgl. Pfohl (1995), zitiert bei: Jetzke (2007), S. 29
4Vgl. Jetzke (2007), S. 29
5> Vgl. Verein Netzwerk Logistik (2013), http://www.vnl.at
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fur Transporte zum Abnehmer zu reduzieren. Groliere Lagerbestédnde in Produktionsla-
gern kénnen die ProduktionslosgréRen erhdhen und damit auch kostenintensive Ristzei-
ten reduzieren.®

Fur Privatpersonen ist das Motiv der Senkung der Haushaltsausgaben sicher eines der
ausschlaggebendsten ein Selbstlagerzentrum zu nutzen. In den letzten Jahren ist ein Trend
hin zu immer kleineren Wohnungen in der Stadt zu erkennen. Dies hat verschiedene
Grinde, wie zum Beispiel, dass der Wohnraum in den Ballungszentren immer teurer wird
aber auch, dass die klassische Grol3familie immer seltener zu finden ist. Kleinwohnungen
flr Singles oder Paare ohne Kinder werden immer beliebter. Durch diese starke Nach-
frage steigen aber wiederum die Quadratmeterpreise fiir Wohnungen.” So leisten sich
Mieter nur jene Flachen, die zum Wohnung unbedingt notwendig sind.® Werden dann
doch noch zusatzlich Flachen, aus welchen Grunden auch immer, benétigt, bieten sich
die verschiedensten Mdglichkeiten der Selbstlagerung an. Einen Lagerraum hier zu mie-
ten ist oft guinstiger, da erstens der Bedarf quadratmetergenau gedeckt werden kann und
zweitens die Flachen auch am Stadtrand gemietet werden kdnnen, wo die Mietpreise deut-
lich unter den Preisen im Zentrum der Stadt liegen.

2.2.2 Ausgleichsfunktion

Eine weitere Funktion von Lagerbestanden ist der Ausgleich von permanent auftretenden
Dissonanzen, die vorgegeben und grundsétzlich nicht steuerbar sind. Dies kann eine sai-
sonal auftretende Nachfrage (z. B. Schokoladenosterhasen) sein, die eine unregelmagige
Produktionskapazitét hervorruft oder aber auch ein saisonales Angebot, wie es bei land-
wirtschaftlichen Gutern oft der Fall ist. Mit dem Aufbau von Distributions- und Produk-
tionslager kdnnen die produzierten Guter kontinuierlich auf das ganze Jahr verteilt abge-
setzt werden.®

Im privaten Bereich spielt die Ausgleichfunktion der Lagerung eine grof3e Rolle und so
ist die saisonale Nutzung gewisser Gegensténde in so gut wie jedem Haushalt zu finden.
Einer zyklischen Benutzung unterliegt zum Beispiel Sportausriistung (Ski, Surfboard,...),
Bekleidung (Winterjacke, Ballkleid,...), Winter- und Sommerreifen, Weihnachts-
schmuck und noch vieles mehr.*°

2.2.3 Erleichterung der Spezialisierung der Produktion

Die Produktionskosten eines Unternehmens kénnen unter anderem dadurch gesenkt wer-
den, dass eine Spezialisierung der Produktion in verschiedenen Werken des Unterneh-
mens stattfindet. Lagerbestadnde erleichtern hier im Allgemeinen diese Spezialisierung,

® Vgl. Pfohl (2010), S. 88

"Vgl. mytoday (2013), http://www.mytoday.at
8 Vgl. Gadzaldi (2010), S. 126

® Vgl. Pfohl (2010), S. 89

10'vgl. Steinbach (2007), http://www.ksta.de
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wenn keine einsatzsynchrone Anlieferung der Teile an das Montagwerk maéglich ist.'
Diese spezielle Funktion ist nur fir produzierende Unternehmen relevant und hat keine
Bedeutung flr Privatpersonen.

2.2.4 Spekulationsfunktion

Aus Spekulationsgriinden werden sowohl in Beschaffungs- als auch Distributionslagern
Lagerbestande aufgebaut, wenn mit einem Anstieg der Gliterpreise zu rechnen ist. Das
beschaffende Unternehmen mdchte sich bei niedrigen Einkaufspreisen noch mit Giitern
eindecken, bevor die Preise wieder steigen. Umgekehrt mochte ein Lieferant die Waren
bei niedrigen Marktpreisen zuriickhalten, bis der Preis wieder auf ein, fiir ihn akzeptables
Niveau gestiegen ist, um dann mit hoherem Gewinn zu verkaufen. Dieses Zurlickhalten
der Ware erzeugt eine weitere Verknappung der nachgefragten Giiter, was wiederum den
Marktpreis in die Hohe treibt.?

Die Spekulationsfunktion ist in seltenen Féllen auch bei Privatpersonen vorzufinden.
Sammler oder Liebhaber von Antiquitaten lagern Gegensténde weil sie hoffen, dass sich
ihr Wert mit der Zeit noch erhoht. Der Selfstorage-Anbieter MyPlace-SelfStorage ist ge-
zielt auf diese Personengruppe eingegangen und bietet jenen Personen sogar zwei Mal im
Jahr gratis die Moglichkeit, ihre persdnlichen Schétze von einem Dorotheum-Experten
bewerten zu lassen.

2.2.5 Sicherungsfunktion

Lagerbesténde stellen auch einen Schutz vor unregelmaiigen Input- und Output-Strémen
dar. Die Nachfrage der Kunden als auch die Lieferbereitschaft der Zulieferbetriebe sind
oft nicht genau prognostizierbar, so dass unvorhergesehene Schwankungen entstehen
kénnen, die aber mit vorgehaltenen Lagerbestinden ausgeglichen werden konnen.*3

Die Sicherungsfunktion hat bei privaten Lagerbenutzern eine ganz andere Bedeutung als
bei gewerblichen Nutzern. Sie stellen weniger auf die jederzeitige Verfugbarkeit ab als
vielmehr auf die gefahrenfreie Aufbewahrung der gelagerten Gegensténde. Oft sind Kel-
ler oder Dachbéden in Wohnungen feucht, modrig oder nicht frostsicher. Zusatzlich kann
auch nicht immer eine einbruchsichere Verwahrung an solchen Orten gewahrleistet wer-
den.'* Eine auswartige Lagerung kann in den meisten Fallen diesen Gefahren vorbeugen.

2.3 Selbstlagerarten

In diesem Kapitel sollen die verschiedenen Mdglichkeiten aufgefuhrt werden, die zur
Selbstlagerung fir Privatpersonen und kleine Gewerbetreibende zur Verfiigung stehen.

1 \/gl. Pfohl (2010), S. 89
12 \/gl. Pfohl (2010), S. 89
13 \/gl. Pfohl (2010), S. 89
14vgl. Gadzaldi (2010), S. 126
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2.3.1 Indoor-Lager

Indoor-Lager sind oft in der Form von Lagerboxen vorzufinden, welche von so genann-
ten Selfstorage-Anbietern in den verschiedensten GroRen und Ausstattungen (mit Rega-
len oder ohne, Weinlager, Aktenlager, usw.) angeboten werden. Charakteristisch fir diese
Lagerraumart ist, dass diese einzeln versperrbaren Raume sich oft in einem noch zusétz-
lich durch Uberwachungskameras und Zutrittskontrollen gesicherten Gebaudekomplex
befinden. Sie bieten Schutz vor Nésse, Frost und Diebstahl und der Zugang ist fast rund
um die Uhr (meist von 6-22 Uhr an 7 Tagen die Woche) mdglich.

Deutlich giinstigere Lagermdglichkeiten als bei Selfstorage bieten Mdbelspediteure an.
Sie lagern das Lagergut in versperrbaren Sperrholz-Containern in Hochregallagern, was
eine erhebliche Kostenreduktion ermdglicht. Nachteilig ist hier zu vermerken, dass der
Kunde keinen freien Zugang zum Lagergut erhalt.*®

2.3.2 Outdoor-Lager

Eine andere Art von Lagerung stellen Outdoor-Lager dar. Hierbei handelt es sich um ge-
raumige Garagen, die mit Metall- oder Blechdédchern und Betonwanden ausgestattet sind.
Sie werden oft von Fahrzeugbesitzern, Vereinen oder Unternehmen angemietet. Letztere
verwahren hier Werkzeuge und Ausriistungsgegenstande die nicht taglich gebraucht wer-
den. 16

Eine spezielle Art von Outdoor-Lagern stellen sogenannte Drive-Up-Raume dar welche
uber ein Rolltor verfligen, welches das Beflllen und Entladen des Raumes erleichtert.
Outdoor-Lager sind generell nicht beheizt und eignen sich so nur fur temperaturunemp-
findliche Gegenstinde.’

2.3.3 Container-Lager

Hier wird das Lagergut in versperrbaren Containern verwahrt. Auch an diesem Lagerort
gibt es oft zusétzliche Sicherheitseinrichtungen wie in den oben bereits beschriebenen
Selfstorage-Anlagen. Der grol3e Unterschied besteht jedoch darin, dass das Lagergut hier
Temperaturschwankungen ausgesetzt ist und der Zugang zum Container vom Freien er-
folgt und so leicht Verschmutzung und Staub in den Lagerraum eindringen kann.

15 vgl. Steinbach (2007), http://www.ksta.de
16 \vgl. Selbstlagerbox (2013), http://www.selbstlagerbox.de/
17vgl. Selbstlagerbox (2013), http://www.selbstlagerbox.de/
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2.4 Zielgruppen von Selbstlagern

Dass Selbstlager in Europa und speziell auch in Osterreich immer mehr Kunden finden,
liegt vor allem daran, dass die Nachkriegsgenerationen im Lauf der Jahre Wohlstand an-
gesammelt haben und dass ein gesellschaftlicher Strukturwandel hin zur mobileren Ge-
sellschaft stattfindet.!8

Die Zielgruppen sind sowohl Unternehmen als auch Privatpersonen, wobei anzumerken
ist, dass nur in etwa ein Viertel der Kunden von Unternehmen reprasentiert wird.'® Der
GroRteil des Klientels besteht aus Privatkunden, welche sich nach ihrer Einlagerungs-
dauer in folgende Kategorien unterteilen lassen:

2.4.1 Kurzfristige Einlagerung

In diese Zielgruppe fallen all jene Personen, die nur als kurzfristige Uberbriickung zu-
satzlichen Lagerraum bendtigen. Das kann zum Beispiel aufgrund eines Umzugs, einer
Scheidung oder eines sonstigen Notfalls erforderlich sein. Oder es trifft auch auf Erben
zu, die fur einige Wochen oder Monate den mobilen Nachlass einlagern mussen, bis sie
dafiir Verwendung oder eine Kaufer gefunden haben.?

2.4.2 Mittelfristige Einlagerung

Es gibt aber auch jene Kunden, die den Lagerraum fir einen langeren aber doch abseh-
baren Zeitraum bendtigen. Durchschnittlich braucht diese Kundenschicht das Lager ein
Jahr. Ausléser fir solch ein mittelfristiges Lagerproblem kann beispielsweise die Auflo-
sung der Wohnung wegen Heirat bzw. Umzug in ein Altersheim sein.?

Einen anderen Grund kann auch zum Beispiel ein berufsbedingter Auslandsaufenthalt
oder ein studienbedingtes Auslandssemester darstellen, der sich Uber eine so lange Zeit-
spanne erstrecken, dass es Sinn macht, die eigene Wohnung zu verkaufen oder in dieser
Zeitspanne weiterzuvermieten.?? Da jedoch die Absicht einer Heimkehr besteht, bevor-
zugen jene Personen, ihre Mobel und sonstigen Habseligkeiten in einem Lager zwischen-
zulagern.

2.4.3 Langfristige Einlagerung

Und dann gibt es noch jene Kunden, die generell einfach nicht genug Platz in ihrer Woh-
nung bzw. in ihrem Haus haben und so dauerhaft mehr Bedarf an Lagermoglichkeiten
haben. Martin Gerhardus, Geschaftsfihrer von MyPlace-SelfStorage, nennt hier sehr un-

18 vgl. Gian-Philip (2011), S. 9

19 vgl. Wiedersich (2010), S. 42

20 Vvgl. MyPlace-SelfStorage (2013), http://presse.myplace.eu
2L vgl. MyPlace-SelfStorage (2013), http://presse.myplace.eu
22 \/gl. Gadzaldi (2010), S. 126
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terschiedliche Griinde fiir den erh6hten Platzbedarf: ,,Die Menschen besitzen mehr Sa-
chen. H&auser werden immer optimierter. Der klassische Dachboden oder Keller, der als
Stauraum genutzt wird, den gibt es immer seltener.*?* Neben Platzmangel in GroBstadten
kommen auch immer haufiger Sicherheitsbedenken auf, denn in den wenigsten Fallen
sind Dachbdden oder Keller in groRstadtischen Wohnimmobilien einbruchsicher.?* Zu
guter Letzt sind die vorhandenen Lagermdglichkeiten oft feucht, modrig und nicht witte-
rungsbestandig sodass nicht alle Gegenstinde ordnungsgeman gelagert werden kénnen.?

23 Vgl. Wiedersich (2010), S. 42
24 Vgl. Gadzaldi (2010), S. 126
250, V. (2013), S. 150
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3. Weltweite Entwicklung des Selfstorage-Marktes

Die Idee des Selfstorage wurde in den 50er-Jahren in den USA geboren. Die Vermietung
einfacher Garagenzeilen fir die Einlagerung von Gutern aller Art in unmittelbarer Néhe
von groRRen Wohnbauanlagen wurde zu einem lukrativen Geschaft. In den 1960ern und
1970ern wurde diese erste Generation des Lagervermietungskonzeptes dann Schritt fir
Schritt verfeinert und professionalisiert und erstmals als ,,Selfstorage® vermarktet. Es ent-
wickelte sich rasch eine neue Branche, welche ein bedeutender Zweig der amerikanischen
Wirtschaft wurde und die USA zum globalen Vorreiter dieser Branche machte.?®

Einige Eckdaten von 2009 und 2011 der USA, Europa, GroRbritannien und dem deutsch-
sprachigen Raum, sollen in der nachfolgenden Tabelle eine Vorstellung von den Dimen-
sionen und der sich abzeichnenden Entwicklung des Selfstorage-Marktes in den einzelnen
Wirtschaftsrdumen geben.

USA EU UK D/A/CH
Anzahl Standorte 2009 48.721 1.599 800 82
Anzahl Standorte 2011 50.048 1.697 815 109
Einwohner je Standort 2009 6.357 312.523 77.043 1.200.000
Einwohner je Standort 2011 6.876 296.111 76.073 900.000
m? Selbstlagerflache gesamt 2009 240 Miom? | 5,8 Miom? | 2,8 Miom? | 0,4 Mio m?
m? Selbstlagerfliche gesamt 2011 237Miom? | 6 Miom? | 2,75 Miom? | 0,4 Mio m?
m? Selbstlagerflache je Einwohner 2009 0,75 m? 0,02 m? 0,05 m? 0,0025 m?
m? Selbstlagerfliche je Einwohner 2011 0,69 m? 0,01 m? 0,05 m? 0,004 m?

Tab. 1: Selfstorage-Eckdaten der verschiedenen Wirtschaftsraume?” 28

3.1 Entwicklung in den USA

Die Selfstorage-Branche der USA ist in den Jahren 2004 bis 2007 mit durchschnittlich
14,8 % p. a. gewachsen. Verhaltnismé&Rig gering, mit 5,36 % p. a., fielen die Steigerungs-
raten der zu vermietenden Flachen dann in den Folgejahren 2008 bis 2011 aus. Die An-
zahl der Standorte ist aber kontinuierlich gestiegen.?

2 \gl. MyPlace-Selfstorage (2013), http://presse.myplace.eu

27Vgl. MyPlace-Selfstorage (2013), http://presse.myplace.eu

20, V. (2010), S. 15

29 vgl. 20" Annual Edition of Self-Storage Almanac 2012 (2012), zitiert bei: MyPlace-Selfstorage
(2013), http://presse.myplace.eu
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Anzahl Selfstorage-Anlagen USA
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Abb. 1: Anzahl der Selfstorage-Anlagen in den USAS30 31 32

Gab es 2008 erst 45.000 Anlagen, waren es 2009 schon 48.721 Selfstorage-Standorte. Im
Jahr 2011 ist ihre Zahl dann noch weiter auf 50.048 gestiegen. Es ist anzunehmen, dass
auch in den néchsten Jahren noch ein leichtes Wachstum stattfinden wird.>3

3.2 Entwicklung in Europa

Verglichen mit den USA, steckt der europdische Selfstorage-Markt noch in den Kinder-
schuhen. Gab es 2011 in Europa 0,01 m2 vermietbare Selfstorage-Flache pro EU-Burger
waren es in den USA 0,69 m? flr jeden US-Amerikaner. Das bedeutet, dass die Bewirt-
schaftungsdichte in Europa erst bei rund 1,6 % des US-Markts liegt.3

Dieser markante Aufholbedarf ist noch deutlicher zu erkennen, wenn man die Zahlen der
USA mit denen von Europa vergleicht. So gab es beispielsweise 2011 in den USA 50.048
Selfstorage-Standorte, was einer Anzahl von 6.876 US-Burgern pro Standort entspricht.
Im selben Jahr gab es in Europa nur 1.697 Standorte, d. h. hier mussten sich noch 296.111
Européer einen Selfstorage-Standort teilen.®

%0 vgl. Gadzaldi (2010), S. 126

31 0. V. (2010), S. 15

32 vgl. 20" Annual Edition of Self-Storage Almanac 2012 (2012), zitiert bei: MyPlace-Selfstorage (2013),
http://presse.myplace.eu

33 vgl. 20" Annual Edition of Self-Storage Almanac 2012 (2012), zitiert bei: MyPlace-Selfstorage
(2013), http://presse.myplace.eu

3 Vvgl. MyPlace-Selfstorage (2013), http://presse.myplace.eu

% Vgl. MyPlace-Selfstorage (2013), http://presse.myplace.eu
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Einwohner pro Selfstorage-Standort
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Abb. 2: Anzahl der Einwohner pro Selfstorage-Standort in den USA und Europa®®

Bei einem Vergleich gilt es aber zu bedenken, dass es zwischen dem européischen und
amerikanischen Markt doch deutliche kulturelle Unterschiede gibt. Die geringere Mobi-
litat, eine andere Wohn-/Lebenskultur und auch die bessere Verfugbarkeit von Kellern in
Hé&usern lasst vermuten, dass Europa trotz der sehr starken Wachstumszahlen, nie die
Marktdurchdringung der USA erreichen wird.*’

3.2.1 Entwicklung in Grol3britannien

In Europa wurde als erstes Land GroRbritannien auf dieses neue Konzept aufmerksam. In
den friihen 1980ern etablierten sich die ersten Selfstorage-Unternehmen im GroRraum
London von wo aus die Ausbreitung tiber das ganze Land von Statten ging.

Im europaischen Raum hat GroRbritannien die schwachsten Wachstumszahlen zu ver-
zeichnen, da die Durchdringung des nationalen Marktes hier schon weiter fortgeschritten
ist. Mit 0,05 m2 vermietbarer Selfstorage-Lagerflache pro Biirger liegt der Inselstaat je-
doch immer noch weit hinter dem Selfstorage-Mutterland USA mit 0,69 m2 pro US-Biir-
ger. Ein weiteres Wachstum des Marktes ist also anzunehmen.

3% vgl. 20" Annual Edition of Self-Storage Almanac 2012 (2012), zitiert bei: MyPlace-Selfstorage (2013),
http://presse.myplace.eu

37vgl. 20" Annual Edition of Self-Storage Almanac 2012 (2012), zitiert bei: MyPlace-Selfstorage (2013),
http://presse.myplace.eu

38 Vgl. Self Storage Association United Kingdom (2013), http://www.ssauk.com

39 Vgl. The Self Storage Association UK Annual Survey 2012 (2012), zitiert bei: MyPlace-Selfstorage
(2013), http://presse.myplace.eu
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3.2.2 Entwicklung im deutschsprachigen Raum

In den ersten Jahren der Verbreitung von Selfstorage im deutschsprachigen Raum, waren
es 1979 die Firma Zebrabox Ministorage AG in der Schweiz*® die Firmen Lagerbox
GmbH im Jahr 1997 in Deutschland*! und SelfStorage Dein Lagerraum GmbH (spéter
MyPlace-SelfStorage) in Wien 1999*?, welche den Markt als Erste betraten.

Am Beispiel Deutschland kann man gut erkennen, wie sich die Selfstorage-Branche im
deutschsprachigen Raum in den letzten 10 Jahren entwickelt hat. Trotz Wirtschafts- und
Finanzkrise hat dieser Markt ein rasant steigendes jahrliches Wachstum von ca. 20-25 %
p. a. bei der Anzahl der Selfstorage-Lagerhéuser zu verzeichnen.*®
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Abb. 3: Anzahl Selfstorage-Anlagen in Deutschland*

Die hier noch junge Selfstorage-Branche rechnet noch mit weiteren Zuwéchsen von 25
% pro Jahr ab 2014.%

40\/gl. ZebraboxS elf Storage (2013), http://ministorage.ch

41'\Vgl. Verband Deutscher Selfstorage Unternehmen e. V. (2013), http://www.selfstorage-verband.de/
42\V/gl. MyPlace-SelfStorage (2013), http://presse.myplace.eu

4 Vgl. Verband Deutscher Selfstorage Unternehmen e. V. (2013), http://www.selfstorage-verband.de/
4 \/gl. Verband Deutscher Selfstorage Unternehmen e. V. (2013), http://www.selfstorage-verband.de/
4 Vgl. mytoday (2013), http://www.mytoday.at
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4. Angebotsanalyse im GroRraum Wien

Dieses Kapitel soll einen Uberblick tiber die anséassigen Lagerplatz-Anbieter im GroR-
raum Wien und deren Angebot fiir Privatkunden sowie kleine Gewerbetreibende geben.
Mit Grafiken soll zusétzlich veranschaulicht werden, wie der Markt unter den Konkur-
renten aufgeteilt wird und welche preispolitischen Ansatze verfolgt werden.

4.1 Die Anbieter

Der Markt fur Lagerflachen wird unter Full-Service-Providern (Selfstorage-Anbieter),
Nischenanbietern und Privatanbietern aufgeteilt. Bei Full-Service-Providern konnen
nicht nur Lagerflachen gemietet werden, sondern man hat auch die Mdglichkeit, aus ei-
nem teilweise umfangreichen Angebot an zusétzlichen Dienstleistungen, so genannten
Value-Added-Services, zu wéhlen. Nischenanbieter haben sich auf eine spezielle Art von
Lager, zum Beispiel nur Containerlager oder Garagen spezialisiert. Es bieten aber auch
viele private Personen auf dem Lager-Markt gegen Entgelt ihre Garagen, Abstellflachen
oder Kellerraume zur Nutzung an.

4.1.1 MyPlace-SelfStorage

Im Jahr 1999 war MyPlace-SelfStorage eines der ersten Unternehmen im deutschsprachi-
gen Raum, das den Selfstorage-Markt eroberte. Seither dominiert dieses erfolgreiche Un-
ternehmen als Marktleader der Lager-Sparte mit 37 operativen Filialen in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz. Alleine in Osterreich verfiigt MyPlace-SelfStorage tiber ak-
tuell 55.000 m2 Lagerflache an 10 Standorten und beschaftigt insgesamt 35 Mitarbeiter,
welche in den einzelnen Filialen und auch im Headquater in der Heiligenstatter Strale
tatig sind.

Das Unternehmen vermietet individuell maRgeschneiderte Abstellrdume in vielen ver-
schiedenen GrofRen ab 1m? fir Privatleute und Gewerbetreibende. Die hellen, sauberen,
sicheren, uneinsehbaren und trockenen Lagerabteile sind dabei nur maximal 10 Automi-
nuten vom Wohnort der Kunden oder dem Arbeitsplatz entfernt. Sie sind jederzeit ver-
fugbar und kindbar. Mit einem Sicherheitscode kommt der Kunde auf das Geladnde und
kann dann mit einem eigenen Schlussel seine Gegensténde sieben Tage die Woche von
6.00-22.00 Uhr einlagern. Alle MyPlace-SelfStorage-Filialen verfligen tber ein mehrstu-
figes Sicherheitskonzept, welches auch eine Videouberwachung und einen Sicherheits-
dienst inkludiert.*

,MyPlace-SelfStorage versteht sich als Komplettdienstleister rund ums “Lagern - pro-
fessionelles Verpackungsmaterial (Kartons, Verpackungspapier, Kleberollen, etc.) wird
vor Ort genauso angeboten, wie Versicherungen fiir den Lagerinhalt. Zusétzlich werden

4 \/gl. MyPlace-SelfStorage (2013), http://presse.myplace.eu
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Kooperationspartner fir Umzug, Mietwagen, Regalaufbau und Entsorgung vermittelt,

mit denen spezielle Angebote verhandelt wurden. 4’

Des Weiteren bietet MyPlace-SelfStorage gezielt Dienstleistungslésungen fir spezielle
Kundenbedurfnisse wie zum Beispiel die 7-Jahre-Aktenlagerung. Dies ist eine Komplett-
I6sung rund ums Einlagern/Entsorgen von Akten, Datentragern und Belegen. Der Ab-
schluss eines 7-Jahresvertrages inkludiert nicht nur einen Rabatt von -35%, sondern auch
die kostenlose Entsorgung bzw. Vernichtung von nicht mehr benétigten Akten einmal pro
Jahr 48

Abgerundet wird das Angebot mit speziell klimatisierten Weinlagern in verschiedensten
GroRen, mit einer mikroprozessorgesteuerten Regelung von Temperatur und Luftfeuchte,
regelmaRigen Luftaustausch und Aufzeichnungen von Raum- und Flaschentemperatur
sowie der Luftfeuchtigkeit. Diese Speziallager bieten Weinliebhabern die Mdglichkeit,
ihre Schitze unter optimalsten Bedingungen zu lagern.*°

Als herausragendes Alleinstellungsmerkmal definiert Hr. Gerhardus, der geschaftsfiih-
rende Gesellschafter von MyPlace-SelfStorage, die Qualitat seiner angebotenen Dienst-
leistungen sowie die optimale Verteilung der einzelnen Filialen im Stadtgebiet, welche in
Abbildung 4 im Kapitel 3.3.2 sehr gut ersichtlich ist.>°

4.1.2 City Storage®*

Die Firma Cielo Immobilieninvest AG ist mit rund 10.000 m? Lagerflache an 4 Standor-
ten am Wiener Selfstorage-Markt vertreten. Bei der m2-Angabe ist zu beachten, dass sie
nicht die reine Lagerflache darstellt, sondern auch anderwertige Flachen wie Gange, Auf-
zlige etc. enthalt, und so nicht eins zu eins mit den Flachenangaben der anderen Anbieter
vergleichbar ist. Die Firma Cielo Immobilieninvest AG beschéftigt 30 Mitarbeiter, wel-
che aber nicht nur fur die Selfstorage-Anlagen zustandig sind, sondern auch andere Im-
mobilienprojekte betreuen.

Unter dem Namen City Storage werden Abteile zwischen 3 m? und 14,5 m? angeboten.
Wie schon MyPlace-SelfStorage verfiigt auch City Storage Uber ein umfassendes Sicher-
heitssystem. Der Zutritt in die Selfstorage-Anlage kann 24 Stunden am Tag, 7 Tage die
Woche mit einem Elektronischen Schlussel erfolgen. Jedes Lagerabteil ist dann noch zu-
sétzlich mit einem Zylinder-Vorhangschloss gesichert. Videolberwachungssysteme und
ein beauftragter Sicherheitsdienst sorgen fir die groRtmdgliche Sicherheit des Lagerguts.

Sollte es aber trotzdem zu einem Zwischenfall kommen, ist das Lagergut gratis bis zu
einer Summe von 10.000,-- EUR versichert, wobei es aber einen Selbstbehalt von 350,--

47 MyPlace-SelfStorage (2013), http://presse.myplace.eu

4 \Vgl. MyPlace-Selfstorage (2013), http://www.myplace.at/
49 Vgl. MyPlace-Selfstorage (2013), http://www.myplace.at/
0 vgl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

S1vgl. City Storage (2013), http://www.citystorage.at
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EUR pro Schadensfall zu beriicksichtigen gibt und einige Gegenstande keinen Versiche-
rungsschutz genief3en.

Aulergewohnlich fir einen Selfstorage-Anbieter ist die Tatsache, dass durch das verwen-
dete Alulattensystem die Abteile nicht komplett sichtgeschiitzt sind.

Beim Expertengesprach mit Herrn Jirosek, dem leitenden Angestellten der Storage-An-
lagen, hob dieser heraus, dass vor allem die Qualitat der Lagerrdume und der gesamten
Selfstorage-Anlagen, als auch die wettbewerbsfahigen Preise, City Storage eindeutig von
der Konkurrenz abheben.>?

4.1.3 Local Storage®

Dieses seit einigen Jahren existierende Wiener Unternehmen bietet rund 500 m2 Lager-
flache an zwei Standorten im Zentrum von Wien an. Die Lagerboxen sind ab einem m?
flr Privatpersonen als auch Firmen zu mieten. Beide Gebdudekomplexe kénnen nur mit-
tels Sicherheitscodes betreten werden und beinhalten versperrbare Boxen aus feuerver-
zinktem Stahlblech.

Local Storage konzentriert sich auf das Kerngeschéft, die Vermietung von Lagerboxen,
und bietet nur eine einzige Zusatzdienstleistung, die AbschlieRung einer VVersicherung fir
das Lagergut, an. Durch das geringe Angebot an Zusatzdienstleistungen kann das Unter-
nehmen durch nur einen Mitarbeiter, Hr. Billan, gefuhrt werden.

Durch diese Reduzierung ist es dem Unternehmen auch méglich, dem Kunden eine du-
Rerst unkomplizierte, rasche Mdglichkeit zu bieten, Lagerraum anzumieten. Bei diesem
Konzept spielt die firmeneigene Homepage eine grof3e Rolle, da die Vermietung von hier
aus uber wenige Mausklicks erfolgen kann. Die Zahlung als auch die Zugangscode-Uber-
mittlung erfolgen dann via E-Mail, so dass der Kunde den Lagerraum sofort benutzen
kann.

Genau dieses Konzept ,,sofort mieten, sofort bezahlen, sofort bezichen®, bezeichnet Hr.
Billan, leitender Angestellte von Local Storage, als das Alleinstellungsmerkmal von Lo-
cal Storage am Wiener Selfstorage-Markt.>*

4.1.4 Easy Storage®®

Die Firma Easy Storage kann als Nischenanbieter bezeichnet werden, da sie sich auf die
Vermietung von Containern spezialisiert hat und sonst keinerlei Dienstleistungen im Pro-
gramm hat. Aktuell werden rund 6.000 m? Lagerflache an einem verkehrsgiinstig gelege-

52 \Vgl. Fachgesprach Jirosek (2013)

3 Vgl. Local Storage (2013), http://www.localstorage.at
%4 Vgl. Fachgesprach Billan (2013)

5 Vgl. Easy Storage (2013), http://www.easy-storage.at
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nen Standort angeboten, wobei in ein Ausbau auf 8.000 m2 in den n&chsten Monaten ge-
plant ist. Die Administration ist an ein externes Unternehmen ausgelagert, so dass der
Betrieb mit nur einem Mitarbeiter aufrechterhalten werden kann.

Es werden fabrikneue, versperrbare Lagercontainer in vier verschiedenen GréRen mit In-
nenbeleuchtung angeboten. Auch dieses Unternehmen legt viel Wert auf Sicherheit. So
gibt es ein elektronisches code-basiertes Zugangskontrollsystem, 24-Stunden-Videotber-
wachung und auch einen Streifendienst, welcher auch nachts patroulliert. Dass die téglich
mdogliche Einlagerung nur zwischen 6 und 22 Uhr erfolgen kann, hat auch sicherheits-
technische Griinde, da man in diesem Unternehmen bemerkt hat, dass sich Kunden siche-
rer fihlen, wenn in den Nachtstunden prinzipiell kein Zugang zum Gelénde gewahrt wird.

Easy Storage sicht sich selbst als ,,Low-Budget-Anbieter* und hebt sich von der Konkur-
renz durch sein extrem gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis, die direkte Zufahrt mit dem
PKW zum Lagerort und die unkomplizierte und schnelle Einmietung, von seinen Kon-
kurrenten ab.®

4.1.5 Dein Depot

Wieder eine etwas andere Nische hat sich das Unternehmen Dein Depot gesucht. Die
zwei Lagerhallen mit insgesamt ca. 2.000 m? Lagerflache befindet sich 20 Autominuten
vor den Toren Wiens bei Stockerau. Das von Vater und Sohn geflihrte Familienunter-
nehmen hebt sich klar preislich von den Anbietern direkt in Wien ab und spricht so eine
Kundengruppe an, die viel Platzbedarf hat, mobil ist und doch sehr preisglinstig einlagern
machte.®’

Dein Depot bietet Lagerabteile zwischen 4 und 200 m?2 an, welche nicht-einsehbar, ver-
sperrbar, sauber, trocken, frostsicher und temperaturkonstant sind. Eine weitere Beson-
derheit ist die Raumhohe. So kdnnen hier Selfstorage-Lagerradume zwischen 2,75 bis zu
6 Metern gemietet werden. Beide Lagerhallen verfligen tber ein Alarmsystem mit Video-
uberwachung und Zutrittskontrolle. Als Service kdnnen Verpackungsmaterial und Regale
direkt beim Unternehmen bezogen werden und es gibt auch Kooperationen mit Mietwa-
gen- und Speditionsunternehmen, welche einen Umzug erleichtern.®®

4.1.6 Sonstige gewerbliche Anbieter

Weitere Selfstorage-Anbieter im GroRraum Wien wie etwa Offlimit-Storage®® oder Ab-
solut Lagerservice® sind am Markt nur mit einem Standort vertreten und bieten auch
keine Zusatzdienstleistungen an.

%6 Vgl. Fachgesprach Kohn (2013)

7 Vgl. Fachgesprach Brandner (2013)

8 Vgl. Dein Depot (2013), http//www.deindepot.at

%9 Vvgl. Offlimit Storage (2013), http://www.offlimit-storage.at

80 Vvgl. Absolut Lagerservice (2013), http://www.absolutlagerservice.at
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Am Lager-Markt sind auch weitere Nischenanbieter zu finden, welche sich auf ein spe-
zielles Lager-Angebot spezialisiert haben. So bieten zum Beispiel auch die Firmen Dis-
kont Depot®, MeinLager24°% und K.1.V. ImmobilienvermietungsGmbH® nur Container-
boxen zur Vermietung an.

In einer ganz besonderen Nische hat sich etwa die Firma HS Art Storage platziert. Sie
bietet Hochsicherheitsdepots fiir Kunstobjekte an. Die Lagerraume verfligen ber opti-
male Klimatische Bedingung und kénnen auch zu Ausstellungsraumen adaptiert werden.
Zusétzlich kdnnen auch weitere Ausstellungsraume flr Einzelprasentationen angemietet
werden.®*

4.1.7 Private Anbieter

Lagerflachen bzw. Lagerraume werden nicht nur von gewerblichen Anbietern offeriert,
sondern oft auch von Privatpersonen, die eine freie Garage, einen leer stehenden Keller
oder sonstige nicht bendtigte R&umlichkeiten zur freien Verfligung stehen haben.

Diese Anbieter schalten dann Annoncen in Zeitungen oder auf Immobilienplattformen
wie willhaben.at, immowelt.at, wohnnet.at, immobilien.net u. s. w. um ihre nicht ben6-
tigten Lagerflachen oder auch KFZ-Abstellplatze der Offentlichkeit anzubieten und so zu
einem oftmals nicht zu unterschatzenden Nebenverdienst zu gelangen.

4.2 Verteilung der Marktanteile von Selfstorage-Anbietern

Der Selfstorage-Markt in Wien und im Umkreis von 35 km um Wien, wird klar von einem
Anbieter, und zwar MyPlace-SelfStorage, dominiert. Und das in vielerlei Hinsicht...

4.2.1 Verteilung nach Anzahl der Filialen

Im GrolRraum Wien konnte ich insgesamt acht Selfstorage-Anbieter ausfindig machen.
Mit acht Filialen halt MyPlace-SelfStorage 40 Prozent der Marktanteile, und ist somit der
marktbeherrschende Anbieter. An zweiter Stelle, mit nur halb so vielen Filialen, rangiert
City Storage, gefolgt von Mike’s Box und Local Storage mit jeweils 2 Filialen. Alle an-
deren Anbieter, Dein Depot, Offlimit-Storage, Absolut Lagerservice und Ginstiger Um-
zug GmbH, sind nur mit je einer Filiale im Groraum Wien vertreten.

61 Vgl. Diskont Depot (2013), http://www.diskontdepot.at

62 \vgl. Mein-Lage24 (2013), http://www.mein-lager24.at

8 vgl. K.L.V. Immobilienvermietungs GmbH (2013), http://www.containerbox.at
64 Vvgl. HS Art Storage (2013), http://www.hsartstorage.com
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Abb. 4: Anbieter-Marktanteile nach Anzahl der Filialen im GroRraum Wien

4.2.2 Verteilung nach angebotener Lagerflache

Das Unternehmen MyPlace-SelfStorage®® ist mit insgesamt 60.000 Quadratmeter Lager-
flache und einem Marktanteil von 75 % eindeutig Marktfihrer in Wien und Umgebung.
Mit groBem Abstand dahinter reihen sich an zweiter Stelle Mike’s Box® mit 11 % und
9.000 Quadratmetern und Easy Storage®” mit 9% und rund 7.000 Quadratmetern auf Platz
3 ein. Die restlichen Mitbewerber Dein Depot®®, Local Storage®®, City Storage’ und Ab-
solut Lagerservice’ spielen betreffend GroRe der angebotenen Lagerfliche eine unterge-
ordnete Rolle.

8 Vgl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

% \vgl. Mike's Box (2013), http://www.mikesbox.at

87 V/gl. Fachgesprach Kohn (2013)

8 Vgl. Fachgesprach Brandtner (2013)

8 Vgl. Fachgesprach Billan (2013)

0 Vgl. Fachgesprach Jirosek (2013)

" Vgl. Absolut Lagerservice (2013), http://www.absolutlagerservice.at
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Abb. 5: Anbieter-Marktanteile nach Lagerflache im GrofRraum Wien

4.3 Preispolitik

Die Preispolitik von Selfstorage-Anbietern richtet sich hauptsachlich nach der Groi3e des
Abteils und der Lage der Filiale. Zur besseren Veranschaulichung, wird mit der Unter-
stitzung von Grafiken diese Preisstaffelung in den nachsten beiden Unterkapiteln aufge-
zeigt werden.

Herauszuheben ist auch ein branchenspezifisches Abrechnungssystem das erhebliche
Vorteile fir Selfstorage-Unternehmen bieten kann. So ist es in einigen Selfstorage-La-
gerhdusern Ublich, dass vierwochentlich und nicht pro Monat abgerechnet wird. Im Re-
gelfall z&hlt ein Monat 30 oder 31 Tage — und nicht die flr vier Wochen als Basis gelten-
den 28 Tage. Je Vierteljahr erhoht sich so der Abrechnungszeitraum um eine Woche und
es werden 13 statt der sonst tiblichen 12 Mietperioden erreicht.”

Kleine Unternehmen, mit nur einem Standort, bieten durchgehend keine oder sehr wenige
zusétzliche Dienstleistungen fur den Kunden an, was sich auf die Kostenstruktur dieser
Firmen positiv auswirkt. Durch dieses reduzierte Angebot, kdnnen die reinen Mietpreise
flr die Kunden etwas niedriger angesetzt werden als bei Full-Service-Providern. Fiir Kun-
den, die wirklich nur zusatzlich Lagerflachen ohne Extras und Komfort bendtigen, ist dies
sicherlich eine kostengunstige Alternative.

Am Ende dieses Kapitels wurde noch zum Preisvergleich eine Tabelle mit Marktpreisen
eingefugt.

2\/gl. Gadzaldi (2010), S. 126
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4.3.1 Preis nach AbteilgroRe

Der Preis pro Quadratmeter rechtet sich in erster Linie nach der GroRe des Mietabteils.
Prinzipiell kann davon ausgegangen werden, dass grofiere Abteile im Verhaltnis gunsti-
ger als kleinere sind. Diese Preisstaffelung ist am Beispiel der MyPlace-SelfStorage-Fi-
liale in Margareten gut zu erkennen. Fir eine Box mit einem Quadratmeter bezahlt man
dort 1,06 Euro/mz2 pro Tag. Bei einer vergleichbaren Box mit zwei Quadratmeter Grund-
flache kommt man auf einen Quadratmeterpreis von nur noch 0,87 Euro/m? pro Tag. Bei
drei Quadratmeter sind es dann nur noch 0,74 Euro/m2 pro Tag.

MyPlace Margareten

1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00

B MyPlace Margareten

m?2-Preis bei

1m2-Box m2-Preis bei

2m2-Box

m?2-Preis bei
3m2-Box

Abb. 6: Mietpreise pro m2 pro Tag im MyPlace-SelfStorage-Lagerhaus in Margareten

Ahnliche Preisstaffelungen sind auch bei anderen Anbietern zu erkennen. Zu beachten
gilt es immer aber auch, dass die Lage des Abteils innerhalb des Gebaudes und der Grund-
riss des Abteils oft eine Rolle fur den Preis spielt. So sind Lagerabteile im Erdgeschol}
sowie Lagerflachen mit Rampenzugang oft teurer als gleichgro3e Abteile in ungunstige-
ren Bereichen des Lagerhauses. Zusatzliche ist zu beobachten, dass der typische Selfsto-
rage-Kunde rechteckige Boxen bevorzugt, weshalb verwinkelte Lagerabteile oft glinsti-
ger angeboten werden.

4.3.2 Preis nach Lage der Selfstorage-Anlage in Wien

Ein zweiter wichtiger Betrachtungspunkt bei der Preisgestaltung, ist die Lage der Selfs-
torage-Anlage im Einzugsgebiet. In der unten angefligten Karte sind die Mietpreise der
acht Standorte des Marktfiihrers MyPlace-SelfStorage fur ein 4m2 groRes Abteil fur die
Mietdauer von 4 Wochen angegeben. Gut zu erkennen ist, dass in den Randbezirken eine
geringere Miete zu bezahlen ist, als in den zentrumsnahen Bezirken. Herausragend sind
weiter die beiden Nobel-Bezirke Dobling und Hietzing, wo ein Lagerabteil am teuersten
ist.
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Abb. 7: Mietpreise der acht Filialen von MyPlace-SelfStorage

Betrachtet man auch noch den GroRraum um Wien, so ist zu erkennen, dass die Preise
aullerstadtisch noch weiter rapide abfallen. Der Anbieter Offlimit-Storage in Deutsch-
Wagram, direkt vor den Toren Wiens, verrechnet fur ein 4m2-Abteil fir umgerechnet 4
Wochen nur noch 53,58 Euro. Und im zirka 35 km vom Zentrum Wiens entfernten Zis-
sersdorf bei Stockerau bietet die Firma Dein Depot ein vergleichbares Lagerabteil fur 35
Euro an.

4.3.3 Preisnachlasse bei langer Vertragsbindung

Viele Anbieter locken auch mit speziellen Rabatten fiir Langzeitmieter. Diese kdnnen, je
nach Anbieter, ab einer Mietdauer von 12 Monaten, mit Preisnachldssen von 10 — 30 %
rechnen. Wird auch noch im Voraus bezahlt sind sogar 35 % Rabatt moglich.
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4.3.4 Preisvergleich - Uberblick

Die nachfolgende Tabelle soll einen kurzen Uberblick tiber die Marktpreise fiir Lagerfla-
chen flr den Groliraum Wien geben. Die Preise werden flr jeweils 4 m? Lagerflache fir
4 Wochen (28 Tage) ausgewiesen, wobei bei zwei Unternehmen, Offlimit-Storage und
Local Storage, welche nur Mietangebote fiir ein Monat offerieren, auf 28 Tage umgerech-
net worden ist. Auf dhnliche Weise wurde bei den Quadratmetern verfahren. So haben
die Lager-Container der Firma Diskont Depot nicht genau 4 m2 sondern 4,6 m2. Die Preise
wurden fir diese Aufstellung auf die zum Vergleich als Basis herangezogenen 4 m2 um-
gerechnet. Gleiches gilt fur die Lager-Container der Firma Easy Storage, welche 3,19 m?

Grundflache aufweisen.

Preis fiir 4 m?

Selfstorage-Unternehmen Standort Lagerart fiir 4 Wochen
Dein Depot 2000 Zissersdorf Lagerraum € 35,00
Absolut Lagerservice 1140 Wien Lagerraum €48,78
Offlimit Storage 2232 Deutsch-Wagram | Lagerraum €53,58
Diskont Depot Leberstralie 1110 Wien Container €55,43
Diskont Depot Fuchsbodeng. 1110 Wien Container €55,43
Diskont Depot Siebenhirtenstr. 1230 Wien Container €55,43
CityStorage 1170 Wien Lagerraum € 64,64
CityStorage 1030 Wien Lagerraum €70,90
CityStorage 1090 Wien Lagerraum €72,88
MyPlace Langenzersdorf 2103 Langenzersdorf Lagerraum €73,45
Localstorage Laurenzgasse 1050 Wien Lagerraum €73,90
Localstorage Neustiftgasse 1070 Wien Lagerraum €73,90
Easy Storage 1220 Wien Container € 75,06
MyPlace Hirschstetten 1220 Wien Lagerraum €76,94
MyPlace Liesing 1230 Wien Lagerraum €79,24
MyPlace Favoriten 1210 Wien Lagerraum €79,30
MyPlace Hernals 1170 Wien Lagerraum €81,70
MyPlace, Wien Margareten 1050 Wien Lagerraum €83,24
MyPlace Dobling 1190 Wien Lagerraum € 84,83
MyPlace Hietzing 1130 Wien Lagerraum € 84,83

Tab. 2: Uberblick — Preisvergleich 73 74 75 76 77 78 79 80

Keine Berlcksichtigung fanden in dieser Aufstellung der Preise Sonderrabatte flr z. B.
Langzeitmiete, Abschluss eines Dauerauftrages etc. Es gilt auch immer zu bedenken, dass

3 Vgl. Absolut Lagerservice (2013), http://www.absolutlagerservice.at

" \gl. Dein Depot (2013), http//www.deindepot.at

5 Vgl. Offlimit Storage (2013), http://www.offlimit-storage.at
6 \Vgl. Diskont Depot (2013), http://www.diskontdepot.at
Vgl. City Storage (2013), http://www.citystorage.at

8Vgl. MyPlace-SelfStorage (2013), http://www.myplace.at/
9 Vgl. Easy Storage (2013), http://www.easy-storage.at

8 Vgl. Fachgesprach Billan (2013)
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hinter den einzelnen Preisen die verschiedensten Leistungen angeboten werden. So kann
man z. B. einen Lagercontainer nur schwer mit einem beheizten Selfstorage-Lagerraum
vergleichen.

4.4 Marketing

Eine adaquate Homepage zahlt fir alle Selfstorage-Anbieter zum Must-Have was die
Werbung fiir das Unternehmen betrifft. Sie dient nicht nur der Informationsbereitstellung
fir Kunden, sondern wird auch oft schon als Instrument fir die Geschaftsabwicklung
verwendet. So kann man bei einigen Unternehmen gleich direkt auf der Homepage den
Mietvertrag abschlieRen, den Mietbetrag bezahlen und den Zugangscode fur den Zutritt
zum Selfstorage-Gelande erhalten.

Vor allem Nischenanbieter setzten sehr stark, bis fast ausschlieBlich, auf neue Medien
und eine starke Internetprasenz. Diese kann zum Beispiel mittels Google-AdWords, wel-
ches Unternehmen ermdglicht, schneller und besser in Suchmaschinen gefunden zu wer-
den, erreicht werden. City Storage setzt zusatzlich auf Printmedien®! und das Unterneh-
men Local Storage, welches vor allem die 6rtliche Bevolkerung im Bezirk als ihre Ziel-
gruppe sieht, investiert einmal pro Jahr in eine Postwurfsendung.®?

Der Fullservice-Provider MyPlace-Selfstorage ist der einzige Anbieter, der seine Werbe-
ausgaben auf viele verschiedene Werbekanéle verteilt. So werden 12 % des Werbebud-
gets flr Dauerwerbung ausgeben, 6 % fir LKW-Werbung, weitere 6 % fir PR-Aktivita-
ten, 30 % fiir Folder, 29 % fiir Radio-Werbung und 17 % fiir Google-Anzeigen.®

Bei den Expertengesprachen wurde jedoch von fast allen Personen betont, dass die her-
kémmliche Mundpropaganda einen sehr groRen Teil zur Kundenakquise beitragt.3

81 Vgl. Fachgesprach Jirosek (2013)

82 Vgl. Fachgesprach Billan (2013)

8 Vgl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

8 Vgl. Fachgesprache Billan, Gerhardus, Kohn (2013)
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5. Nachfrageanalyse im Grolsraum Wien

Um den Lagermarkt so umfassend als méglich darzustellen, wird nun eine Nachfrageana-
lyse fiir den Grofsraum Wien durchgefiihrt. So soll in diese Kapitel einerseits die grobe
Kundenstruktur von Selfstorage-Anbietern aufgezeigt werden, wobei die verschiedenen
Kundentypen herausgearbeitet werden. Andererseits werden aber auch die potenziellen
Kunden von Lagerflachenanbietern in diesem Abschnitt erdrtert. Die Daten hierfur wur-
den mittels einer Face-to-Face-Befragung von 113 Wienerinnen und Wienern erhoben.

5.1 Bestehende Kundenstrukturen

Um einen Einblick in die Kundenstruktur eines Selfstorage-Unternehmens zu bekommen,
soll hier nun die Kundenstrukturtabelle der Firma MyPlace-Selfstorage vom Jahr 2009
erlautert werden. Da diese Tabelle die Gewerbekunden komplett ausklammert, wird diese
Kundengruppe durch die erhobenen Daten aus den verschiedenen Expertengesprachen
ergéanzt.

5.1.1 Kundengruppe ,, Modern Living “ %

Diese von MyPlace-Selfstorage als ,,Modern Living™ bezeichnete Kundengruppe macht
50 % aller Kunden von MyPlace-Selfstorage aus und umfasst jene Kunden, welche durch-
schnittlich zwischen 1-5 m2 Raum bendtigen und das Abteil langerfristig mieten wollen.
Die Griinde sich solch eine Annehmlichkeit zu leisten, sind sehr unterschiedlich. Manner
trennen sich nur ungern von funktionierenden und wieder verwendbaren Gegenstanden
wohingegen Frauen eher an Dingen mit emotionaler Bindung (zB Kindersachen) hangen.
95 % dieser Kunden sind so genannte ,,Kellerkunden®, welche einen Ersatz fiir einen nicht
vorhandenen oder feuchten Keller suchen. Die restlichen 5 % werden von Sammlern ver-
korpert, welche zu Hause zu wenig Platz fur ihr Hobby haben.

5.1.2 Kundengruppe ,, Need “%®

Wie schon der Name zeigt, braucht die Kundengruppe ,,Need* dringend Lagerplatz, weil
sie in einer Notlage ist. 30 % der Kunden von MyPlace-Selfstorage fallen unter diese
Kundengruppe.

Grunde fir diese Kunden sich fir ein Selbstlagerabteil zu entschliel3en sind zu 34 % Um-
zug, Scheidung, Versicherungsfalle in Wohnungen und Delogierungen. Sie bendtigen das
Lagerabteil nur kurzfristig fur einige Monate, das sie sonst keine Mdglichkeit haben, ihr
Hab und Gut anderswo unterzubringen.

Der andere Teil von 66 % braucht ein Abteil wegen eines bevorstehenden Auslandsauf-
enthaltes, eines Zusammenzugs (Jungpaare), eines Umzugs in ein Altersheim oder nach

8 Vgl. Keckeis (2012), S. 28
8 Vgl. Keckeis (2012), S. 28
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einer Erbschaft. Hier ist oft eine Benutzung von mittelfristiger Dauer (etwas mehr als ein
Jahr) vorgesehen.

5.1.3 Kundengruppe ,, Business “

Neben Privatpersonen, nutzen auch Gewerbebetriebe die Mdglichkeit eines externen La-
gerraums, um kein eigenes kostenintensives Lager betreiben zu miissen. Aus den Exper-
tengespréachen ergab sich, dass sich der Anteil der Gewerbekunden bei fast allen Storage-
Unternehmen zwischen 20 % und 25 % bewegt.®” Nur bei der Firma Easy Storage, welche
auf Lagercontainer spezialisiert ist, belduft sich der Anteil der Gewerbekunden auf 40
%_88

Durchschnittlich werden von Unternehmen eher groRere Abteile gemietet.®® In absoluten
Zahlen bedeutet das 8-10 m2 Abteile bei der Firma MyPlace-Selfstorage,® 5-10 m2 Ab-
teile bei City Storage®® und zirka 50 m2 Lagerraume bei Dein Depot.%? Alle Unternehmen
geben an, dass diese Abteile langerfristig gemietet werden. Das bedeutet auf jeden Fall
langer als ein Jahr, oft sogar mehrere Jahre.®

Die eingelagerten Waren folgen keinem speziellen Muster, aber sehr haufig werden Ak-
ten, Biromaterialien, Werkzeuge, Maschinen und Handelswaren, welche keiner grof3en
Logistik bedurfen, eingelagert. Nur ein Unternehmen, namlich MyPlace-Selfstorage, bie-
tet eine Dienstleistung an, welche speziell fur Gewerbekunden dufRerst praktisch ist, nam-
lich die Paketiibernahme. Dieses kostenpflichtige Service wird von den Kunden sehr gut
angenommen, erfordert aber erhéhten Personaleinsatz und verursacht somit auch héhere
Personalkosten fiir das Selfstorage-Unternehmen. %

Dies ist auch der Grund, warum die meisten Selfstorage-Anbieter Giberhaupt keine Dienst-
leistungen, weder flr Privat- noch fiir Business-Kunden, anbieten und dies auch in Zu-
kunft nicht vorhaben zu tun. Unternehmen wie MyPlace-Selfstorage und Local Storage,
welche Dienstleistungen im Programm haben, berichten, dass vor allem die Zusatzange-
bote Verpackung, Versicherung und Umzugsservice, tiber das gesamte Kundenspektrum
betrachtet, am haufigsten nachgefragt werden.®®

87 Vgl. Fachgesprache Billan, Brandner, Gerhardus, Jirosek (2013)

8 Vgl. Fachgesprach Kohn (2013)

8 Vgl. Fachgesprache Billan, Kohn (2013)

% Vgl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

1 Vgl. Fachgesprach Jirosek (2013)

92 \gl. Fachgesprach Brandner (2013)

9 Vgl. Fachgesprache Billan, Brandner, Gerhardus, Jirosek, Kohn (2013)
% Vgl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

% Vgl. Fachgesprache Billan, Gerhardus (2013)
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5.2 Potenzielle Kunden

Mittels einer Face-to-Face-Befragung von mehr als hundert Wienerinnen und Wienern,
soll hier nun auch das Nachfragepotenzial des Wiener Lagermarktes in die Marktanalyse
mit einflieRen.

Die Umfrage, welche zwischen April und Juli 2013 stattfand, wurde an verschiedenen U-
Bahnstationen (Schwedenplatz, Stdtiroler Platz, Schottenring und Landstrale) in Wien
durchgefuhrt, um eine moglichst représentative Mischung der Wiener Bevolkerung zu
erreichen. Aus dem gleichen Grund wurden die Leute auch an verschiedenen Wochenta-
gen und zu unterschiedlichen Uhrzeiten (vormittags, zur Rushhour, usw.) befragt.

5.2.1 Struktur der Befragten

Insgesamt konnten an 4 Tagen 113 Personen zum Thema Selbstlagerung befragt werden.
61 % aller befragten Personen waren Frauen und 39 % Manner. Die Befragten hatten ein
Alter zwischen 20 und 69 Jahren, wobei der grofte Teil mit 39 % zwischen 20 und 29
Jahren alt war. 23 % der Befragten waren zwischen 30 und 39, 15 % zwischen 40 und
49, 18 % zwischen 50 und 59 und nur 5 % zwischen 60 und 69 Jahre alt.

Beziiglich der Wohnsituation gaben 22 % aller Personen an, als Hauptwohnsitz in einem
Haus zu wohnen. Die restlichen 78 % nennen eine Wohnung ihr Zuhause. Die durch-
schnittliche Personenanzahl pro Wohneinheit (Haus bzw. Wohnung) konnte mit 2,5 Per-
sonen ermittelt werden.

5.2.2 Ergebnisse der Befragung

,, Finden Sie, dass Sie genug Platz zu Hause haben? *

Auf die erste Frage, ob sie das Gefuhl hatten, zu Hause genug Platz zu haben, antworteten
fast % aller Personen (72 %) mit ,,Ja“. Die restlichen 32 Personen (28 %) konnten diese
Frage von sich aus nur mit einem ,,Nein“ beantworten.

Das Geflhl mehr Platz zu benétigen, dirfte unabhangig vom Geschlecht auftreten, da 27
% der befragten Manner und 29 % der befragten Frauen hier gleichermalien das Geftihl
des Platzmangels in den eigenen vier Wanden haben.

Bei jenen wiederum, die laut Befragung nicht genug Platz zu Hause haben, konnten sich
41 % prinzipiell vorstellen, Gegenstande auch auswarts, das heil3t, aulRerhalb der Woh-
nung, bei Freunden, Familie, Selfstorage-Unternehmen, usw., zu lagern.

Wenn man die jeweiligen Altersstufen einzeln betrachtet ist zu erkennen, dass fast durch-
gehend in jeder Gruppe in etwa ein Drittel der Personen das Gefhl hat, zu wenig Platz
zu haben. Nur die Gruppe der 50-59-Jahrigen bildet hier eine Ausnahme bei der nur halb
so viele Personen (15 %) zu wenig Stauraum zur Verfligung haben.
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Abb. 8: Anteil der Personen in der jeweiligen Altersstufe, die das Gefiihl haben, zu Hause zu wenig Platz zu haben

Nicht Uberraschend ist die Tatsache, dass 97 % der Personen, mit dem Gefiuihl zu Hause
zu wenig Platz zu haben, in einer Wohnung wohnen. Nur eine befragte Person gab an,
dass sie in einem Haus wohnt und trotzdem das Gefuhl hat, zu wenig Platz zu haben.

,, Konnten Sie sich vorstellen, Gegenstande auch auswarts zu lagern?

Etwa ein Drittel (32 %) aller Befragten haben diese zweite Frage, mit einem ,,Ja* beant-
wortet. Die anderen zwei Drittel (68%) kdnnen sich jedoch auf keinen Fall vorstellen ihre
Besitztimer, oder Teile davon, auswaérts zu lagern.

Unter allen befragten Mé&nnern wéren 43 % bereit, ihre Sachen auch aulRerhalb der eige-
nen Wohnung bzw. des eigenen Hauses aufzubewahren. Hier sind Frauen viel zuriickhal-
tender, denn nur 25 % aller interviewten Frauen konnten sich mit dem Gedanken anfreun-
den, personliche Gegenstande nicht zu Hause zu lagern.

Vor allem bei den 30-39-Jahrigen kénnen sich mehr als die Hélfte der Personen (54 %)
in dieser Altersgruppe vorstellen, Dinge auswaérts zu lagern. Bei den 60-69-Jéhrigen sind
es nur noch ein Drittel (33 %), bei den 20-29-J&hrigen und 50-59-J&hrigen jeweils rund
ein Viertel (27 % und 25 %) und bei den 40-49-Jahrigen sind es nur noch 18 % die kein
Problem mit Auswaértslagerung haben.
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Abb. 9: Anteil der Personen in der jeweiligen Altersgruppe, welche kein Problem mit Auswaértslagerung haben

,, Kennen Sie den Begriff “Selfstorage”?

70 % aller befragten Personen kannten den Begriff “Selfstorage” und wussten welches
Konzept dahinter steckt. Die anderen 30 % konnten spontan keine Assoziation mit diesem
Wort herstellen.

Zu beobachten war auch, dass nur ein Viertel aller befragten Méanner (25 %) aber ein
Drittel aller befragten Frauen (33 %) den Begriff "Selfstorage gedanklich zuordnen
konnten. Frauen scheinen also weniger mit Selfstorage in Verbindung zu kommen oder
interessieren sich einfach weniger dafir.

Betrachtet man die einzelnen Altersgruppen, so sind es vor allem die 20-29-Jahrigen und
die 60-69-Jahrigen welche den Begriff “Selfstorage” nicht kennen. Bei der jingeren Ge-
neration sind es konkret 41 % und bei der &lteren Generation sind es sogar 50 % aller
Personen in dieser Altersstufe.
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Abb. 10: Anteil der Personen in der jeweiligen Altersgruppe, welche den Begriff “Selfstorage” nicht kennen

,, Konnten Sie sich vorstellen Selfstorage zu nutzen? *

Diese vierte Frage wurde von 39 Personen (35 %) aller Befragten bejaht und von 74 Per-
sonen (65 %) verneint.

Von diesen 39 Personen, die prinzipiell nichts gegen eine Nutzung von Selfstorage ein-
zuwenden haben, haben 10 Personen (26 %) das Gefuihl, zu Hause zu wenig Platz zu
haben. Sie waren also potenzielle Neukunden fiir Selfstorage-Anbieter. Auf die gesamte
Anzahl an Befragten (113 Personen) gesehen, sind dies 9 % aller interviewten Personen.

Rund ein Drittel (30 %) aller befragten Frauen kdnnen sich gut vorstellen, das Angebot
eines Selfstorage-Unternehmens zu nutzen. Etwas hoher féllt hier der Anteil bei den be-
fragten Ménnern aus, ndmlich mit 41 %.

Die Bereitschaft, die Dienstleistung eines Lagerflachenanbieters zu nutzen weist kaum
einen Zusammenhang mit dem Alter auf. Denn unabh&ngig vom Alter wiirden rund 30-
40 % der Personen in den jeweiligen Altersgruppen Selfstorage nutzen. Nur die Gruppe
der 40-49-Jé&hrigen bildet hier eine Ausnahme. Hier kdnnen sich nur 18 % der Personen
vorstellen, bei Bedarf auf ein Selfstorage-Unternehmen zuriick zu greifen.
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Abb. 11: Anteil der Personen in der jeweiligen Altersgruppe, welche bereit wiren Selfstorage zu nutzen

Zusétzlich ist hier noch anzumerken, dass 52 % aller Personen die in einem Haus wohnen
einer prinzipiellen Nutzung einer Selfstorage-Anlage positiv gegenuber stehen, wo hin-
gegen nur 30 % der in einer Wohnung Lebenden dies als Option betrachtet.

,, Warum nutzen Sie Selfstorage noch nicht bzw.
warum konnen Sie sich nicht vorstellen Selfstorage in Zukunft zu nutzen?

Unter allen Befragten war nur eine Person, die bereits Selfstorage aktiv nutzt. Jetzt stellt
sich die Frage, warum noch nicht mehr Personen die Mdglichkeit, einen zusétzlichen La-
gerraum zu mieten, in Anspruch nehmen bzw. sich Personen generell nicht vorstellen
konnen diese Dienstleistung je in Anspruch zu nehmen.

Die Grunde dafur sind sehr unterschiedlicher Natur. Die tiberwiegende Anzahl aller Be-
fragten (59 Personen) gab an, ohnehin genug Platz zu Hause zu haben und deshalb keinen
zusatzlichen Stauraum zu bendtigen. 15 % finden, dass Selfstorage zu teuer ist. Weitere
8 % konnen die Grunde, warum sie Selfstorage noch nicht nutzen bzw. auch in Zukunft
nicht nutzen wollen, nicht benennen. Fir 6 % aller Befragten ist die Lagerung in einem
Selfstorage-Abteil zu unsicher und 5 % empfinden die néchste Selfstorage-Anlage als zu
weit entfernt. Alle Griinde, auch jene die weniger oft genannt wurden, sind in der an-
schlielenden Tabelle ersichtlich.
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Begrindung Anzahl Perso- Anteil
nen
genug Platz 59 52 %
ZU teuer 17 15 %
weil es nicht 9 8%
zu unsicher 7 6 %
Zu weit weg 6 5%
hat Sachen gern bei sich 5 4%
wirft lieber weg 3 3%
zu unpraktisch 2 2 %
zu kompliziert 1 1%
Zeiten ungiinstig 1 1%
nutzt bereits Selfstorage 1 1%
ist nicht anonym 1 1%
hat andere Mdglichkeiten 1 1%

Tab. 3: Griinde, warum Selfstorge nicht genutzt wird oder auch in Zukunft nicht nutzen werden mdchte

., Wie viel m2 Lagerflachen kénnten Sie sich vorstellen zu mieten?

Bei dieser Frage wurden nur von 91 Personen Angaben gemacht. Jene 22 Personen, die
keine Schatzung abgeben wollten taten dies deshalb nicht, weil sie der Uberzeugung wa-
ren, dass sie keinen zusatzlichen Stauraum bendtigen, und sei es auch nur aus Annehm-
lichkeit.

35 % der Personen gaben an, gerne Flachen zwischen einem und 5 Quadratmeter zusétz-
lich zur Verfligung haben zu wollen. Weitere 39 % hétten gerne zwischen 6 und 10 m2
zusatzlichen Stauraum. Besonders oft wurden hier die Flachenmalle 5 m2 (13 %) und 10
m?2 (30 %) genannt. Die restlichen 26 % dieser Gruppe kénnen sich vorstellen, zwischen
15 und 100 m2 Flache zu benétigen.
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Abb. 12: Geschétzter Platzbedarf

In der Praxis hat sich aber bei einigen Selfstorage-Unternehmen gezeigt, dass der vom
Kunden geschétzte Platzbedarf oft weit Uber die tatséchlich bendtigte Lagerflache hin-
ausgeht. Deshalb werden bei fast allen Unternehmen Hilfestellungen bei der Berechnung
des bendtigten Platzes in Form von Online-Rechnern auf den Homepages, Tabellen mit
Richtwerten oder persodnlicher Beratung angeboten.

Betrachtet man den geschatzten Platzbedarf nach HaushaltsgroRien, lasst sich erkennen,
dass es keinen Unterschied zu machen scheint, ob eine Person oder funf Personen in ei-
nem Haus bzw. in einer Wohnung wohnen. Der gew(inschte zusatzliche Stauraum von
ungefahr 10 m2 bleibt im Durchschnitt gleich. Nur bei tberdurchschnittlich grolRen Fami-
lienverbanden ist ein eklatanter Anstieg des Platzbedarfs zu erkennen.
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m durchschnittl. Platzbedarf in m?

Abb. 13: Durchschnittlicher Platzbedarf bezogen auf die Haushaltsgrofe
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,, Wie viel Euro waren Sie gewillt, fir diesen zusatzlichen Stauraum auszugeben?

Diese Fragestellung bezieht sich auf die in der vorigen Frage gegebenen Antworten nach
dem geschétzten Platzbedarf. Es soll also gezeigt werden, wie viel es den jeweiligen Per-
sonen wert ist, pro Monat flr die von ihnen gewtinschte Lagerflache zu bezahlen.

Es ist zu erkennen, dass die angegebenen Betrdge markant die marktiblichen Preise der
Lagerflachenanbieter (siehe hierzu Kapitel 3.3.1) unterschreiten. So sind jene 91 Perso-
nen, welche auch Angaben zu den gewdinschten zusatzlichen Lagerflachen gemacht ha-
ben, bereit nur durchschnittlich 0,24 Euro pro Quadratmeter und pro Tag fiir zusatzlichen
Stauraum auszugeben. Auch wenn man nur jene 27 Personen betrachtet, welche das Ge-
flhl haben, zu wenig Platz zu Hause zu haben, bleibt der Wert gleich bei 0,24 Euro. Eine
geringfiigige Anderung ist zu beobachten, wenn man nur jene 33 Personen zur Berech-
nung heranzieht, welche auch angaben, dass sie sich vorstellen kénnten, Selfstorage zu
nutzen. Sie sind durchschnittlich bereit 0,27 Euro pro Quadratmeter und pro Tag zu ent-
richten.

Analysiert man nun die Quadratmeterpreise in Bezug auf die AbteilgroRe, so ist zu er-
kennen, dass die befragten Personen bereit sind, fiir kleine Abteile durchschnittlich mehr
zu bezahlen als fir groRere. Dies entspricht auch den am Markt tiblichen Preismodellen.
Einzig bei den 2m2-Abteilen reichen die Quadratmeterpreise schon sehr nahe an die am
Markt vorherrschenden Preise heran.
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Abb. 14: Quadratmeterpreise in Bezug auf die gewuinschte Abteilgrofe

5.2.3 Analyse der Ergebnisse

Nach der Auswertung der Ergebnisse wird deutlich, dass der iberwiegende Teil (72 %)
der Wienerinnen und Wiener mit dem ihnen zur Verfugung stehenden Lagerflachen
durchaus zufrieden sind. Sollte aber doch einmal der Fall eintreten, dass es zu eng in der
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Wohnung bzw. dem Haus werden sollte, sind nur 32 % aller Befragten bereit, Dinge auch
auswarts zu lagern.

Dies zeigt, dass die Verwendung des Konzepts "Selfstorage™ bei weitem noch nicht zur
Selbstverstandlichkeit bei der Wiener Bevolkerung geworden ist, so wie dies beispiels-
weise in Amerika oder in GroRbritannien der Fall ist. Diese Tatsache ist aber nicht be-
sonders verwunderlich, da die Selfstorage-Branche in Osterreich noch relativ jung ist. Als
Erfolg kann sicherlich verbucht werden, dass bereits 70 % aller Befragten sofort wussten,
was hinter dem Begriff “Selfstorage™ steckt. Weitere 10 % konnten mit kleinen Hilfestel-
lungen dann auch den Begriff richtig einordnen.

Rund ein Drittel aller Befragten héatten prinzipiell kein Problem damit Selfstorage zu nut-
zen. Tun sie es trotzdem nicht, liegt es hauptséchlich daran, dass sie es in der momentanen
Situation nicht unbedingt brauchen, dass es ihnen zu teuer oder zu unsicher ist.

Bei der Einschatzung der benétigten zusatzlichen Lagerflache ist eine deutliche Uber-
schatzung der Befragten zu erkennen. So denken 58 % der auf diese Frage antwortenden
Personen, dass sie mehr als 6 m2 zusatzliche Lagerflache benétigen. In der Praxis kann
aber gezeigt werden, dass Privatkunden durchschnittlich nur 4-6 m2 grolRe Abteile mie-
ten.%®

Die Befragung hat deutlich gezeigt, dass den Wienerinnen und Wienern zusatzlicher
Stauraum nur sehr wenig, in Geld gemessen, wert ist. Einerseits liegt das sicherlich daran,
dass die meisten Befragten das Gefiihl haben, ohnehin genug Platz zu haben und zusétz-
licher Stauraum zwar angenehm ware, jedoch als Luxus zu klassifizieren ware. Anderer-
seits ist daftr sicherlich auch die Tatsache verantwortlich, dass Selfstorage sich in den
Kopfen der Wienerinnen und Wiener noch nicht sehr stark etabliert hat und so noch eher
herkdmmliche Losungen fir ihr Platzproblem, wie Auslagerung bei Freunden und Ver-
wandten oder einfach das Abfinden mit dem Platzmangel, vorherrschend sind.

% V/gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)
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6. Branchenstrukturanalyse nach Porter’s Five Forces

,,Als Branche kann — in einer relativ eng gefassten Definition — eine Gruppe von Unter-
nehmen bezeichnet werden, die dhnliche Produkte oder Dienstleistungen anbieten. %’

Das Konzept der flinf Wettbewerbskrafte von Michael Porter soll nun helfen, eine syste-
matische und umfassende Betrachtung der im Wettbewerb relevanten Faktoren einer
Branche zu geben und die Attraktivitat der Selfstorage-Branche an sich zu analysieren.
Um die Dynamik der Branchenstruktur aufzuzeigen, werden die flinf Kréfte im Anschluss
mit dem Lebenszykluskonzept verbunden.%

6.1 Das Konzept ,, Porter’s Five Forces “%®

Das Konzept, welches in den 1980er-Jahren von Michael Porter an der Harvard Business
School entwickelt worden ist, stellt ein Instrument dar, mit welchen man die Attraktivitat
und somit das Gewinnpotenzial einer Branche analysieren kann.

Bei den finf Kraften handelt es ich um die Macht der Lieferanten und Abnehmer, die
Bedrohung durch neue Wettbewerber und Substitutionsprodukte sowie um die Rivalitét
unter den etablierten Wettbewerbern. Kennt ein Unternehmen diese fiinf Einflusskréfte,
ist es ihm mdglich, seine Position innerhalb der jeweiligen Branche zu bestimmen und
sich erfolgreich zu positionieren.

Lieferanten haben einen grofRen Einfluss auf die Profitabilitat einer Branche, da ihre G-
ter und Dienstleistungen fur den Wertschépfungsprozess unbedingt benétigt werden und
Preissteigerungen die Gewinnmarge in der Branche reduzieren wirde. Die Verhandlungs-
macht wird durch folgende Faktoren bestimmt:

o Konzentrationsgrad: Je weniger Lieferanten es in einer Branche gibt, desto gros-
ser ist Ublicherweise ihr Einfluss.

e Standardisierungsgrad: Je standardisierter die Lieferanten sind, desto einfacher
kdnnen sie ausgetauscht werden.

e Modalichkeit der Vorwaértsintegration: Wenn ein Lieferant glaubhaft machen kann,
dass er vor hat seine Aktivitaten ausweiten zu wollen, verstarkt sich sein Einfluss
auf die jeweiligen Unternehmen.

e Bedeutung der Branche: Ist die Branche fir den Lieferanten relativ unwichtig, so
hat er mehr Macht tber die jeweiligen Unternehmen.

Fir die Abnehmer gelten die gleichen Gesetze wie flr die Lieferanten nur in umgekehr-
ter Form. Zusatzlich ist zu erwéhnen, je besser die Abnehmer die Branche mit ihrem An-
gebot kennen und vergleichen kénnen, desto stérker ist ihre Verhandlungsmacht.

9 Vgl. Muller-Stewens/Lechner (2005), S. 188
% Vgl. Muller-Stewens/Lechner (2005), S. 146
9 Vgl. Muller-Stewens/Lechner (2005), S. 189 ff
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Die dritte Kraft ist jene der potenziellen, neuen Anbieter. Zwei Faktoren bestimmen hier
die Intensitat der Bedrohung.

Erwartete Reaktion: Werden bei einem Eintritt von neuen Anbietern harte Ver-
geltungsmalinahmen durch etablierten Unternehmen erwartet, sinkt die Wahr-
scheinlichkeit, dass neue Unternehmen in die Branche eintreten.
Markteintrittsbarrieren: Gibt es hohe Markteintrittsbarrieren in eine Branche,
sinkt ebenfalls die Wahrscheinlichkeit, dass neue Anbieter in den Markt eintreten,
da ein Betreten des Marktes sehr aufwéndig und teuer ware.

Substitutionsanbieter erzeugen Produkte oder Dienstleistungen, welche die eigenen
Produkte ersetzen konnten. Solche Ersatzprodukte schranken die Méglichkeit zur Preis-
steigerung der Glter einer Branche markant ein, da die Gefahr droht, dass Kunden bei
einem unausgewogenen Preis-Leistungsverhéltnis auf das Substitutionsgut ausweichen.

Die letzte Kraft welche eine zentrale Stellung im Konzept einnimmt, ist das Wettbe-
werbsverhalten der etablierten Unternehmen. Sie wird einerseits von den oben er-
wahnten vier Wettbewerbskréften als auch von folgenden Faktoren beeinflusst:

Wachstum der Branche: Wachst eine Branche stark, ist der Wettbewerb innerhalb
der Branche geringer.

Ausmall der Produktdifferenzierung: Ist die Produktdifferenzierung nicht stark
ausgepragt so senkt dies die Umstellkosten der Abnehmer und erhoht die Preis-
sensibilitdt. Kunden kénnen leichter abgeworben werden.

AusmaR der Uberschusskapazitit: Gibt es in einer Branche starke Uberkapaziti-
ten erhoht sich der Wettbewerb signifikant und Preiskdmpfe entstehen um Kapa-
zitaten auszulasten und Mitbewerber aus dem Markt zu dréngen.
Austrittsbarrieren: Sie behindern den Austritt aus dem Markt und bilden das Ge-
genstiick zu den Eintrittsbarrieren.

Geschaftslogiken: Der Markt wird oft stillschweigend unter den Teilnehmern auf-
geteilt wenn in einer Branche &hnliche Geschaftslogiken herrschen. Ist dies nicht
der Fall und es gibt divergente Konzepte oder versucht ein Unternehmen die do-
minierende Branchenlogik zu seinen Gunsten zu verandern, dann kann die Riva-
litdt deutlich ansteigen.
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Abb. 15: Branchenstrukturanalyse ,,Porter’s Five Forces*“!%

6.2 Wettbewerb am Markt

Alle finf befragten Unternehmen sind der Meinung, dass der Selfstorage-Markt im GroR-
raum Wien keinesfalls als heiff umkéampft bezeichnet werden kann. Durch die verschie-
denen Teilsegmente koénnen unterschiedliche Kundenschichten bedient werden und so
halt sich die Rivalitat unter den etablierten Wettbewerbern stark in Grenzen. 1%

Einerseits gibt es den sehr stark am Markt etablierten Full-Service-Provider MyPlace-
Selfstorage, der Indoor-Lagerrdaume und ein breites Sortiment an dazugehorigen Dienst-
leistungen anbietet. Der Geschaftsfuhrer denkt, dass es sehr schwer zu sagen ist wie sich
die Wettbewerbssituation am Markt mit den bestehenden Mitbewerbern am Wiener
Markt entwickeln wird.102

Ein anderes Konzept verfolgt die Firma Easy Storage welche sich auf die Vermietung
von Containern in verschiedensten GroRen spezialisiert hat. Dadurch, dass dieses Unter-
nehmen kein Personal hat, und so seine Fixkosten sehr niedrig halten kann, sprechen sie

100 v/gl. Wikipedia (2013), http://de.wikipedia.org
101 \v/gl. Fachgesprache Billan, Brandner, Gerhardus, Jirosek, Kohn (2013)
102'\v/gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)
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eher preissensible Kunden an, deren Wunsch es ist, so guinstig wie mdglich einen Lager-
platz zur Verfligung gestellt zu bekommen. Als weiteren Wettbewerbsvorteil sieht Easy
Storage die Tatsache, dass die von ihnen verwendeten Lagercontainer jederzeit, auch
kurzfristig, wieder verkauft werden konnten sollten sich die Kapazitatsanforderungen ein-
mal reduzieren. Auch dieses Unternehmen fuhlt sich momentan und in Zukunft keinem
harten Wettbewerb ausgesetzt und betont, dass ,,die Kunden sehr gliicklich bei Easy Sto-

rage sind und sich hier sicher fiihlen“.1%3

Wieder eine andere Nische haben City Storage und Local Storage gefunden. Sie adaptie-
ren leer stehende Erdgeschossflachen in Altbauten im Zentrum der Stadt um sie als miet-
bare Lagerflachen anzubieten. Beide Unternehmen sind auch der Meinung, dass es in den
nachsten Jahren keine Anderungen im Wettbewerbsverhalten, also keine Kampfe am
Markt, geben wird.1%4

Zu guter Letzt bedient das Unternehmen Dein Depot vor den Toren Wiens jene Kunden,
welche um des niedrigen Preises willen, auch eine langere Autofahrt in Kauf nehmen.
Dieses Unternehmen ist auch der einzige Anbieter, welcher sich vorstellen kann, dass die
Wettbewerbssituation in Zukunft schwieriger werden kénnte, 1%

6.3 Bedrohung durch potenzielle Mitbewerber

Das zweite Untersuchungsobjekt ist die Bedrohung durch potentielle Mitbewerber. Hier
gehen die Meinungen etwas auseinander. Easy Storage denkt, dass neue Anbieter versu-
chen werden in den Markt einzutreten, dies aber nicht schaffen werden da es duferst
schwierig ist, geeignete Grundstiicke fir diese Art von Geschaft zu finden. Das wichtigste
beim der Standortbestimmung von Selfstorageanlagen ist die verkehrsgiinstige und zent-
rale Lage der Immobilie als auch die Tatsache, dass das Grundstiick keiner anderen, luk-
rativeren Verwertungsmoglichkeit (z. B. Buiros) zugefiihrt werden kann.1%

Das Unternehmen City Storage kann sich vorstellen, dass kleine Nischenanbieter noch
eine Chance am Markt haben® und Dein Depot meint, dass die Wachstumsgrenze noch
nicht erreicht ist, und so ein Eintreten neuer Mitbewerber wahrscheinlich ist.2%® MyPlace-
Selfstorage kann hierzu keine Aussage treffen® und Local Storage denkt, dass eher keine
neuen Anbieter auf den Markt drangen werden, es aber trotzdem mdoglich wére. Chancen
gébe es hier eher firr Nischenanbieter als fiir groRe Full-Service-Provider.'%

103 \vgl. Fachgesprach Kohn (2013)

104 \vgl. Fachgesprache Billan, Jirosek (2013)
105 \v/gl. Fachgesprach Brandner (2013)

106 \/gl. Fachgesprach Kohn (2013)

197 \v/gl. Fachgesprach Jirosek (2013)

108 \/gl. Fachgesprach Brandner (2013)

109 \v/gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)
110v/gl. Fachgesprach Billan (2013)
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6.4 Verhandlungsmacht der Kunden

Eine weitere, den Markt beeinflussende Kraft, stellt die Verhandlungsstéarke der Kunden
dar. Hier sind sich alle finf befragten Unternehmen einig, dass es keinen Verhandlungs-
spielraum flr ihre Kunden gibt, auller der standardmaliigen Rabatte fur z. B. Langzeit-
miete.!* Von Vorteil ist hier sicherlich, dass in der Kundenstruktur von Selfstoragean-
bietern generell keine Grol3kunden zu finden sind, sondern diese hauptséachlich von vielen
kleinen Kunden gepragt ist, die noch dazu zu rund 80 % Privatkunden verkdrpern. Die
Risikostreuung bei den Kunden ist also in dieser Branche sehr stark ausgepréagt und ge-
meinsam mit der hohen Kapazitatsauslastung tragt diese auch zur geringen Verhand-
lungsmacht der Kunden bei. Die Verhandlungsmacht der Kunden ist also in der Praxis in
dieser Branche so gut wie nicht bzw. nicht ausgepréagt.

6.5 Verhandlungsmacht der Lieferanten

Andererseits gibt es noch die Verhandlungsstarke der Lieferanten, welche die Attraktivi-
tat des beleuchteten Marktes stark beeinflusst. Der Begriff Lieferant muss in dieser Bran-
che etwas weiter gefasst werden, denn das eigentliche Produkt, die Lagerflache, kann
natdrlich nicht von einem Lieferanten bezogen werden.

Als Grundlage fur das Geschaftsmodell dient ein geeignetes Grundstiick in verkehrsguns-
tiger und oft zentraler Lage. Und genau diese zwei Eigenschaften zu vereinbaren ist laut
allen befragten Unternehmen in Wien &ul3erst schwierig. Etwas leichter féllt dies den Be-
treibern von Local Storage und City Storage, die mit ihrem Konzept keine leer stehenden
Grundstlicke bendtigen, sondern sich Altbauten (Zinsh&user) mit ungenutzten Erdge-
schosslokalen bedienen.'2 Aber auch hier kann nicht jedes Gebaude adaptiert werden, da
sich laut Local Storage ein Umbau erst ab einer verfligbaren Flache von 300-350 m? ren-
tiert. Dieser Anbieter hat nicht nur Immobilien die in seinem Eigentum stehen, sondern
pachtet auch leer stehende Gebaude, wenn es keine Moglichkeit zum Kauf gibt.**3

Die Verhandlungsmacht der Lieferanten ist beziglich der Grundstiicke, also nicht zu un-
terschatzen, vor allem deshalb, weil fiir Grundstiicke in zentraler Lage in Wien sehr hohe
Preise gezahlt werden.

Auch laut Aussagen von Easy Storage und MyPlace-Selfstorage ist es sehr schwierig ge-
eignete Grundstiicke zu finden.'** Vor allem MyPlace-Selfstorage gibt noch zu beden-
ken, dass nach einem gegliickten Grundstiickskauf der Abriss etwaiger alter Geb&ude so-
wie der Bau der Selfstorageanlage finanziert werden muss und auch die Anlaufverluste
einzukalkulieren sind. So ist es durchaus moéglich, dass sich Kosten von 8-9 Mio. Euro
pro Standort aufsummieren. Bei MyPlace-Selfstorage werden Grundstiicke prinzipiell
gekauft, doch man schreckt auch nicht davor zuriick Grundstiicke auf 60 Jahre zu pachten,

111 v/gl. Fachgesprache Billan, Brandner, Gerhardus, Jirosek, Kohn (2013)
112 \v/gl. Fachgesprache Billan, Jirosek (2013)

113 \/gl. Fachgesprach Billan (2013)

114 \/gl. Fachgesprach Gerhardus, Kohn (2013)
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wenn es die einzige Mdglichkeit ist, an ein gutes Grundstuck heranzukommen. Ein wich-
tiger Fakt ist, dass Grundstlcke in der Regel nur alle 30 bis 50 Jahre auf den Markt kom-
men und man eventuell lange auf die nachste Gelegenheit warten muss.*®

Aber nicht nur direkt in Wien sondern auch im Umkreis um Wien sind die Grundstiicks-
preise im Steigen begriffen, so dass auch das Unternehmen Dein Depot Schwierigkeiten
hat, geeignete und vor allem leistbare Grundstiicke fur ihre Expansion zu finden.!®

Das einzige befragte Unternehmen, das einen Lieferanten nach herkdmmlicher Auffas-
sung vorzuweisen hat, ist Easy Storage, welches seine Container aus Ubersee bezieht.
Die Verhandlungsmacht dieses Lieferanten ist jedoch zu vernachlédssigen, da er sehr leicht
durch einen anderen der zahlreichen Anbieter ersetzt werden kann.!’

6.6 Bedrohung durch Ersatzprodukte

Die letzte Kraft nach Porter ist die Bedrohung durch Ersatzprodukte. Hier sehen
MyPlace-Selfstorage, Easy Storage und City Storage auch fur die Zukunft keinerlei Be-
drohungen fiir ihr Geschiftsmodell.*® MyPlace-Selfstorage begriindet seine Meinung da-
mit, dass Selfstorage allgemein ein sehr junges Phdnomen ist und beim Produktlebens-
zyklus erst am Anfang stehe!'® wohin gehend Easy Storage als Begriindung angibt, dass
es in der Natur der Menschen liegt, Dinge zu sammeln und zu horten.?°

Dein Depot sieht auch keine drohende Gefahr durch Ersatzprodukte und kdnnte sich nur
vorstellen, dass die Wirtschaftslage sich soweit verschlechtern kénnte, dass sich Kunden
den Luxus von zusétzlichem Stauraum nicht mehr leisten kdnnen bzw. wollen und dass
die Kosten fir Transport so viel teurer werden, dass es sich nicht mehr rechnet, Guter
weiter weg vom Wohnort zu lagern.*?!

Local Storage sieht Neubauten mit grofReren Grundrissen und trockeneren Kellern als
potenzielle Bedrohung fur sein Geschaft. Auch hat man hier bemerkt, dass die jlingere
Generation nicht mehr so sehr an Gegenstanden héngt wie &ltere Generationen, und die
so genannte Wegwerfgesellschaft eine Gefahr darstellen kénnte. Zu beachten gibt es hier
aullerdem, dass 50 % der Kunden dieses Anbieters tber 50 Jahre alt sind und vor allem
altere Personen auch oft im Alltag nicht mehr uneingeschrénkt mobil sind und so auch
der Weg ins Selfstorage-Zentrum zu miihsam werden konnte.??

115 \gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

116 \/gl. Fachgesprach Brandner (2013)

117Vgl. Fachgesprach Kohn (2013)

118 \/gl. Fachgesprach Gerhardus, Jirosek, Kohn (2013)
118 \v/gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)

120 \v/gl. Fachgesprach Kohn (2013)

121 \/gl. Fachgesprach Brandner (2013)

122\/gl. Fachgesprach Billan (2013)



6.7 Dynamik des Marktes

Um nun die Dynamik des Marktes besser veranschaulichen zu kénnen, werden diese finf
Krafte nun mit dem Lebenszykluskonzept kombiniert und die zutreffenden Phasen in der
nachfolgenden Tabelle farbig hervorgehoben.
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Lebenszyklus- Einfiuhrung | Wachstum | Reife Ruckgang
phase
Wettbewerb am gering, da die | zuneh- oligopolistisches | ist Austritt o-
Markt Ungewissheit | mende Ab- | Verhalten ohne | der Verlage-
sehr grof’ ist | hangigkeit, | Wettbewerbs- rung nicht
aber es kon- | kampf maoglich,
nen sich folgt hohe Ri-
noch alle valitat
verbessern
Bedrohung durch | Unsicherheit | Eintritt vie- | Neueintritt nur Eintritt ist re-
neue Wettbewer- | und Risiko ler neuer unter gunstigen | lativ unattrak-
ber der Innova- | Wettbewer- | Kostenbedingun- | tiv
tion als Ein- | ber gen
trittsbarriere
Verhandlungs- hoch gering Ansteigend hoch
macht der Abneh-
mer
Verhandlungs- gering ansteigend | Hoch gering
macht der Liefe-
ranten
Bedrohung durch | hoch gering Ansteigend hoch
Substitutionspro-
dukte
Schwerpunkt des | Forschung & | Marketing Effektivitat in Kostenkon-
strategischen Ver- | Entwicklung Produktion und | trolle
haltens Absatz
Gewinnpotenzial niedrig hoch normal zunehmender
Druck

Tab. 4: Entwicklung von Struktur und Verhalten im Lebenszyklus einer Branche!??

In dieser Tabelle ist nun sehr gut ersichtlich, dass sich die Selfstorage-Branche zwischen
der Wachstums- und Reifephase befindet. Da die Bedrohung aller funf Wettbewerbs-
kréfte als gering einzustufen ist und daher die Mdglichkeit nachhaltige Wettbewerbsvor-
teile zu erzielen auf diesem Markt relativ einfach ist, kann diese Branche als &uRerst at-
traktiv beurteilt werden.

123 \v/gl. Muller-Stewens/Lechner (2005), S. 146
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7. Fazit und Ausblick

In diesem Kapitel wird nun das zentrale Forschungsthema ,,Wie sieht die Lagerflachen-
situation im Grofraum Wien aus?* anhand der Detailfragen zusammengefasst und ein
Ausblick der zukinftigen Entwicklung des Selfstorage-Marktes gegeben.

Forschungsfrage 1: Welche Marktstruktur ist zu erkennen?

In Kapitel 5 wird die Struktur der Selfstorage-Branche nach den funf Wettbewerbskraften
von Porter analysiert. Dabei kommt man zum Schluss, dass der Markt im GroBraum Wien
nur sehr wenig umkampft ist. Dies liegt hauptsachlich daran, dass sich alle Anbieter auf
eine gewisse Art und Weise spezialisiert haben und es dadurch kaum zu Uberschneidun-
gen der angesprochenen Kundenschichten kommt. Die Bedrohung durch potenzielle Mit-
bewerber wird als gering eingestuft, da nur kleineren Nischenanbietern eine Marktchance
zuzusprechen ist.

Abgesehen von standardméalig vergebenen Rabatten flr Langzeitkunden kann die Ver-
handlungsmacht der Kunden als sehr begrenzt betrachtet werden.

Die Verhandlungsmacht des Lieferanten muss in dieser Branche weiter gefasst werden,
da es hier nicht den klassischen Lieferanten gibt, sondern den Anbieter von Grundsti-
cken, die sich zum Teil in zentraler Lage aber auch rund um Wien befinden kdnnen. Von
den steigenden Grundstiickspreisen in dieser Region sind aber alle Lagerflachenanbieter
gleichermalien betroffen.

Die flinfte Kraft nach Porter ist die Bedrohung durch Ersatzprodukte. Hier sind vor allem
eine sich verschlechternde Wirtschaftslage aber auch Neubauten mit groReren Stauréu-
men flir den Markt negativ beeinflussende Faktoren.

Aktuell befindet sich der Markt am Ubergang von der Wachstums- in eine Reifephase,
was zur Folge hat, dass sich der Neueintritt fir Mitbewerber erschwert und sich das Ge-
winnpotenzial normalisiert.

Forschungsfrage 2: Welche Value-Added-Services werden angeboten?

Die von den einzelnen Mitbewerbern angebotenen Value-Added-Services werden im De-
tail in Kapitel 4.1 beschrieben.

Die meisten Services drehen sich dabei um das Thema Sicherheit. Hier reicht die Ange-
botspalette von mit Alarmanlagen gesicherten Rdumlichkeiten, die nur zu bestimmten
Zeiten betreten werden durfen, Uber Rund-um-die-Uhr-Videoiiberwachung bis hin zu
speziell beauftragten Sicherheitsdiensten. Ein Anbieter stellt seinen Kunden auch Hoch-
sicherheitsdepots fir Kunstobjekte zur Verfligung. Zusétzlich kdnnen bei Bedarf auch
Ausstellungsrdume fir Einzelprasentationen angemietet werden.

Sofern nicht gleich inkludiert, werden oft auch Versicherungen mit unterschiedlichem
Versicherungswert und Selbstbehalt mitangeboten.
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Je nach Belieben oder Anforderungen an das Lagergut konnen Lagerraume nicht-einseh-
bar, versperrbar, besonders sauber, trocken, frostsicher und temperaturkonstant sein.

Da es besonders naheliegend in dieser Branche ist, wird auch gern auf diverse Koopera-
tionspartner fur Umzug, Mietwagen, Regalaufbau und Entsorgung verwiesen.

Einen auBergewdhnlichen Mehrwert stellt auch der Service dar, der auf die Aktenlage-
rung fur Unternehmen abzielt. Hier kdnnen bei Bedarf als Zusatzdienstleistung Unterla-
gen (Akten, Datentrager, Belege) auf 7 Jahre begrenzt eingelagert und nach Verstreichen
dieser gesetzlichen Frist auch gleich automatisch entsorgt werden.

Ein im heutigen Internet-Zeitalter ideales Angebot ist die Moglichkeit, alle wichtigen Ge-
schaftsfalle online zu erledigen. Das geht so weit, dass fur Neukunden die Code-Vergabe
des elektronischen Zahlenschlosses, welches den neu gemieteten Raum abschlief3t, online
erfolgt.

Viele Lagerflachenanbieter offerieren ihren Kunden diverses Verpackungsmaterial vor
Ort, um die Artikel optimal einlagern zu kénnen.

Einen besonderen Service gibt es auch zur Lagerung von Wein. Dabei werden speziell
klimatisierte Weinlager in verschiedensten GroRen angeboten, die mit einer mikropro-
zessorgesteuerten Regelung von Temperatur und Luftfeuchte aufwarten. Fir optimale
Bedingungen sorgt dazu noch ein regelmaRiger Luftaustausch. Obendrein werden die
Raum- und Flaschentemperatur sowie die Luftfeuchtigkeit aufgezeichnet.

Kurz zusammengefasst sind speziell die angebotenen Value-Added-Services fir jeden
Marktteilnehmer ein wichtiges Merkmal sich von den Mitbewerbern abzuheben.

Forschungsfrage 3: Welche Strategien sind beim Pricing zu erkennen?

Im Kapitel 3.3 wird das Thema Pricing in der Tiefe behandelt. Grundsétzlich sind drei
Dimensionen zu erkennen, welche die Preisbildung beeinflussen.

Wie zu erwarten sind dabei die zwei wichtigsten Faktoren die Gréfie und die Lage des
Selfstorage-Abteils. Mit Zunahme der LagerraumgroRe verringert sich der Preis je Quad-
ratmeter. Analog dazu sinken die Quadratmeterpreise mit zunehmender Entfernung zum
Stadtzentrum.

Wie in vielen anderen Branchen (blich werden auch im Selfstorage-Bereich treue Lang-
zeitkunden mit Preisnachlé&ssen belohnt.

Ein besonderes Merkmal der Preispolitik dieses Marktes ist allerdings, dass oft vierwo-
chentlich und nicht monatlich abgerechnet wird. Durch diese Malinahme erhoht sich die
Anzahl der Mietperioden auf 13 statt der in anderen Branchen sonst iblichen 12 Monats-
mieten. Dies fuhrt zu wichtigen Mehreinnahmen auf die kaum ein Lagerflachenanbieter
verzichten mochte.
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Forschungsfrage 4: Wie sieht die zuktnftige Entwicklung in dieser Branche aus?

Das generell rasante Wachstum des Selfstorage-Marktes in Europa wird mit ziemlicher
Sicherheit auch in Zukunft noch einige Jahre anhalten, was auf verschiedene Trends zu-
rickzufihren ist.

So sind die Grundrisse von Wohnungen h&ufig nicht den heute vorherrschenden Fami-
lien- und Haushaltsformen und so den Anforderungen ihrer Bewohner angepasst. Dies
macht eine Anpassung an veranderte Lebenssituationen innerhalb der gleichbleibenden
Wohnung schwierig. Auch die steigende Mobilitat wirkt sich auf einen veranderten Be-
darf an Wohn- und Stauraum aus, so dass flexible Selfstorage-L6sungen immer mehr an
Bedeutung gewinnen werden. In der Lebensfliihrung vieler Personen spielen private
Besitztlimer vor allem in Bezug auf Prasentation und Inszenierung von sich selbst und
der Wohnung eine wichtiger werdende Rolle. Der Konsum von Gutern und deren Besitz
festigt die eigene Identitat und macht es schwierig, sich von personlichen Giitern zu tren-
nen.24

Fur Unternehmen und private Anleger wird der Selfstorage-Markt auch in Zukunft noch
interessant sein, da Selfstorage-Anlagen als duRerst risikoarme Anlage gelten. Durch die
hohe Anzahl an Mietvertrdgen und die Tatsache, dass durchschnittlich 70 Prozent der
Flachen an Privatleute vermietet werden, haben Selbstlagerzentren eine hohe Risikostreu-
ung und damit ein fiir Anleger attraktives Risikoprofil .*?°

Auch die Aussichten auf hohe Erldse sind fiir Anleger und Unternehmer ein Grund die-
sem Markt zu vertrauen. Im Jahr 2010 lagen die Durchschnittsmieten fiir Lagerboxen bei
24 Euro pro Quadratmeter, in stark nachgefragten Lagen waren sogar Spitzenmieten von
mehr als 50 Euro pro Quadratmeter in deutschen Stadten moglich. Zum Vergleich wurden
in Minchner Biros Héchstmieten von rund 30 Euro pro Quadratmeter bezahlt. Auch die
Baukosten fir ein Selbstlagerhaus liegen mit weniger als 900 Euro je Quadratmeter unten
den Baukosten von Wohnimmobilien, welche mit Werten zwischen 1.000 und 1.500 Euro
veranschlagt werden kénnen. 2

Zu guter Letzt erhoht die zunehmende Nachfrage nach Wohnungen in Grol3stadten die
Mieten in Ballungsraumen. Dies flhrt dann dazu, dass sich Mieter nur noch jene Wohn-
flache leisten, die sie auch unbedingt benétigen. Die Nachfrage nach externem Stauraum
wird sich so noch verstarkt.t?’

Der Selfstorage-Markt in Osterreich und im Speziellen im GroRraum Wien ist noch sehr
jung und es sind noch wenige Anbieter, im Vergleich mit den USA oder GrofRbritannien,
am Markt. So wie in ganz Europa, ist auch im GroRraum Wien in der Selfstorage-Branche
noch ein deutlicher Wachstumstrend zu spuren.

124 \/gl. Keckeis (2012), zitiert in: MyPlace-SelfStorage (2013), http://presse.myplace.eu
125 \/gl. Gadzaldi (2010), S. 126f
126 \/gl. Gadzaldi (2010), S. 127
127 \/gl. Gadzaldi (2010), S. 127
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Alle interviewten Firmen geben an, dass seit Bestehen ihres Unternehmens ein stetiges
Wachstum, sowohl beim Umsatz als auch bei den angebotenen Lagerflachen, zu beobach-
ten ist.128 City Storage er6ffnete 2006, 2008, 2009 und 2012 jeweils einen neuen Stand-
ort.!?® Bei MyPlace-Selfstorge kommt alle 18 Monate eine neue Anlage hinzu'*° und Lo-
cal Storage konnte nach der Er6ffnung des ersten Standortes 2009 schon 2011 weitere
Lagerraume in einem anderen Altbau anbieten.*®

Die durchschnittliche Auslastung der Lagerflachen ist tiber die Branche hinweg gesehen,
sehr hoch. Easy Storage bezeichnet seine Auslastung sogar als ,,sehr hoch* und ,,kénnte
nicht hoher sein®. Es sollen auch in den nidchsten Monaten weitere Container aufgestellt
werden, die dann, laut der Einschatzung von Herrn Kohn, auch innerhalb weniger Monate
vermietet sein werden.3? Auch bei City Storage sind drei der vier Standorte zu 100 %
ausgelastet. Der vierte Standort wurde erst 2012 er6ffnet und ist deshalb noch nicht an
seine Kapazititsgrenzen gestoRen.™*® Dein Depot kann mit einer Auslastung von 80-90
% aufwarten.®®* Und ahnlich sieht es bei Local Storage mit 95-100 % beim ersten Stand-
ort und 70-80% Auslastung beim zweiten Standort aus.'®® Bei MyPlace-SelfStorage
wurde eine Auslastung von 60% genannt, welche sich aber auf die ganze Unternehmens-
gruppe, also auch Standorte in Deutschland und der Schweiz, bezieht. Ideal wéren aber,
laut Herrn Gerhardus, 90 % um immer noch Kapazitat fir neue Kunden zu haben.

Die zukinftige Entwicklung des Selfstorage-Marktes im GroRraum Wien, sehen alle be-
fragten Unternehmen durchwegs positiv. Dein Depot meint, dass ,,die Branche noch wei-
ter boomen wird und auch in Zukunft noch mehr Flachen angeboten werden. Die Preise
werden wegen des Uberangebots fallen.” Dieses Unternehmen hat vor, in Zukunft auch
in anderen Stadten Standorte zu eréffnen. ¥’

Auch City Storage erwartet noch weiteres Wachstum und neue Anbieter auf dem Markt
aufgrund des starken Zuzuges in die Stadt. Eine Expansion in andere Stédte ist hier nicht
geplant. Bezuglich der Preise wurde die Aussage getatigt, dass diese lange Zeit gleich
geblieben sind und deshalb vor kurzem erst leicht angehoben worden sind. 3

Das Unternehmen Easy Storage vermutet ebenfalls, dass in Zukunft noch mehr Lagerfla-
chen in Wien angeboten werden kdnnten. Eine Expansion in andere Stadte wurde einmal
kurz Uberlegt, aber die 1dee dann doch wieder auf Eis gelegt. Zur zukiinftigen Preisent-
wicklung konnte keine Aussage getroffen werden.!%

128 \/gl. Fachgesprache Billan, Brandner, Gerhardus, Jirosek, Kohn (2013)
128 \/gl. Fachgesprach Jirosek (2013)

130 vgl. Fachgesprach Gerhardus (2013)
131 vgl. Fachgesprach Billan (2013)

132 \/gl. Fachgesprach Kohn (2013)

133 \vgl. Fachgesprach Jirosek (2013)

134 \/gl. Fachgesprach Brandner (2013)
135 \/gl. Fachgesprach Billan (2013)

136 \/gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)
187 \V/gl. Fachgesprach Brandner (2013)
138 \/gl. Fachgesprach Jirosek (2013)

139 \V/gl. Fachgesprach Kohn (2013)
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Local Storage mochte mit seiner Geschéftsidee ebenfalls nur in Wien bleiben, da es hier
im Zentrum noch genug leere Erdgeschossflachen gibt, welche zu Selfstorage-Abteilen
umgebaut werden konnten. Der erwartete Zuwachs bei der Nachfrage wird laut diesem
Unternehmen aber nur noch gering ausfallen, da neue Wohnungen schon gréi3ere und
trockenere Keller inkludiert haben. Dies ist auch der Grund, warum dieses Unternehmen
am Stadtrand nur wenige Neukunden gewinnen kann. Was die Mietpreise fur Lagerfla-
chen betrifft erwartet man hier fur die Zukunft nur Preisanpassung in Héhe der Infla-
tion. 140

Keine konkrete Aussage bezlglich der zukunftigen Entwicklung der Preise und Lagerfla-
chen des Selfstorage-Marktes im GroRraum Wien konnte von der Firma MyPlace-SelfS-
torage getroffen werden. Hier vermutet der geschéftsfihrende Gesellschafter Herr
Gerhardus aber, dass ,,eventuell alles so bleibt wie es ist“. Der Expansionsplan dieses
Unternehmens sieht vor keine neuen Standorte in anderen Stédten zu erdffnen, sondern
in den bereits vertretenen Stadten zu bleiben und dort die Kapazitaten zu erh6hen. 14!

140\v/gl. Fachgesprach Billan (2013)
141 \v/gl. Fachgesprach Gerhardus (2013)
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8. Abstract

The principal objective of this thesis is to analyze the storage market in the metropolitan
area of Vienna. The emphasis is drawn on the storage possibilities for private persons and
little companies.

On the one hand this paper examines the companies that operate on the market and helps
to get an impression of the distribution of their market shares and the different ways how
companies serve the market with their products and price strategies.

On the other hand this study investigates also the demand side. It shows the typical client
structure of a storage company and moreover the results of a carried out face-to-face sur-
vey of potential clients.

Furthermore, this paper includes an industry structure analysis according to “Porter’s Five
Forces” that shows how attractive the storage branch around Vienna is. Five experts of
selfstorage companies in and around Vienna have been interviewed in order to receive
information about the bargaining power of suppliers, the bargaining power of customers,
the threat of new entrants, the threat of substitute products and the competitive rivalry
within the industry.

Finally, this paper closes with a short summary of the past and future development of the
selfstorage market in the United States, in Europe and especially in Austria.
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