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Miet- & Kaufgelegenheiten

AUTOHAUS-PREISE = Mietpreisniveau relativ einheitlich im Bundesgebiet,
beim Kaufpreis signifikante regionale Schwankungen. von norserT weiss*

LESEN SIE HIER... ;

.. welche Preisniveaus eine aktuelle Auswertung
im Juli 2013 sowohl fiir Miet- als auch fiir Kauf-
angebote fiir Autohaus-lmmobilien in Deutsch-

land ergeben hat.
A wartung - stehen tiblicherweise im

Eigentum des Betreibers und wer-
den in den seltenen Fillen von Vermietung
oder Verkauf nicht 6ffentlich, sondern nur
branchenintern offeriert. Tatsdchlich aber
werden eine Vielzahl von Immobilien die-
ser Art ganz offen und einem breiten Pu-
blikum als Kauf- oder Mietgelegenheit
vorgelegt. Eine aktuelle Bilanz gibt Auf-
schluss iiber die gewtlinschten Konditi-
onen.

utohduser - so die allgemeine Er-

150 Autohduser im Angebot

Insgesamt wurden im Juli 2013 bundesweit
ca. 150 Autohduser zur Anmietung bzw.
zum Ankauf dffentlich, d.h. in einschli-
gigen Internetportalen und Medien, ange-
boten. Bei der Auswertung ist ein Auto-
haus als eine Immobilie definiert worden,
die mindestens fiber einen im Erdgeschoss
liegenden Verkaufsraum (Showroom)
nebst Biro- und anderen Nebenfldchen,
mindestens iiber einen iiblich ausgestat-
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teten Werkstattraum sowie Grundstiicks-

freiflache verfiigt. Darfiber hinaus sind
solche Angebote nicht ausgewertet wor-
den, die insgesamt unter 350 m* Nutzfla-
che liegen, die als Erbbaurecht angeboten
werden sowie eine oder mehrere Woh-
nungen im gleichen Gebdude aufweisen.
Ebenfalls nicht ausgewertet sind die An-
gebote ohne bzw. mit unplausiblen Fld-
chenangaben oder fehlenden Kenditionen
(,Mieten auf Anfrage®). Von den verof-
fentlichten Angeboten verblieben nach
diesen Ausschlusskriterien insgesamt 102
auswertbare Offerten, die regional in die
Kategorien Sid (Bayern und BaWi), Mit-
te-Nord und Ost (neue Bundesldnder mit
Berlin) aufgeteilt sind. Extremwerte (Aus-
reiffer) wurden statistisch eliminiert. Die
Flichenangaben (und damit die Flichen-
mieten bzw. Kaufpreise) beziehen sich aus-
schliefllich auf Nutzflachen innerhalb von
Gebiuden. Gegebenenfalls aufgerufene
Mietwiinsche auf Freiflichen sind in die
Gesamtmiete mit eingeflossen.

Unterschiede zwischen

Miet- und Kaufpreisniveaus

Das durchschnittliche Autohaus mit der
0. g. Definition hat ca. 1.250 m* Gebaude-
nutzfliche bei einer Grundstiicksgrofie
zwischen 5.000 und 6.500 m?. Die Immo-

bilien sind im Mittel ca. 20 bis 25 Jahre alt.
Die unterhalb dieser Flaichengréfie ange-
siedelten Hiuser sind fiir A-Héindler in der
Regel nicht geeignet, da eine geringe Grofle
oft auch mit schlechteren Ausstattungen
und unterdurchschnittlichem Unterhal-
tungszustand einhergehen (soweit dies aus
den Exposéfotos erkennbar war). Der
tiberwiegende Teil der Angebote bietet
leerstehende Objekte. Bei der Ubernahme
eines laufenden Betriebs sind die Kauf-
und Mietangebote erkennbar héher. Iier
spielt der nachgewiesene Umsatz auch als
Referenzmaf fur die Miete — und damit fiir
die Gewinnerwartung — eine héhere Rolle.
Als Spitzenwert fiir einen Mietansatz bei
einem komplett ausgebauten Autohaus mit
Werkstatten (Premium-Marke, Metropo-
lenstandort, Neubau) auf modernstem Ni-
veau und entsprechendem Umsatz sind bis
zu 15 €/m* Nutzfliche zu erzielen.
Auffillig ist der Umstand, dass offen-
sichtlich die Mieteinschitzungen der Ver-
mieter im gesamten Bundesgebiet relativ
ahnlich sind und statistisch stabil bei ca.
5 €/m? liegen, und zwar unabhingig von
anderen Objektmerkmalen. Im Gegensatz
dazu liegen die Kaufpreisschwankungen
nach regionaler Lage sehr weit auseinan-
der. Autohduser in den 6stlichen Bundes-
lindern werden dabei deutlich ofter zum
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Spezial- und Betreiberimmobilie darstellt.
Bei der tberwiegenden Zahl von ilteren
Autohdusern diirfte ein markikonformes
Verhaltnis von Kaufpreis (bzw. Marktwert)

Region  Fallzahlen

siid 20 zur Jahresmiete unter 10 liegen.
Bei allen Auswertungen ist zu beachten,
Mitte/Nord 20 dass es sich um Anbieterangebote handelt,
= - : die offensichtlich noch nicht zu einem Kauf-
Ost o oder Mietvertragsabschluss gefithrt haben.

Die tatsdchlichen Vertragskonditionen lie-
gen regelmifig tiefer, wobei ein Abschlag
von 10 bis 20 Prozent nicht ungewdhnlich
ist, aber eben auch von vielen weiteren Rah-
menbedingungen abhingt. =

2 KAUFANGEBOTE IN €/m> GEBAUDENUTZFLACHE

Region  Fallzahlen Preisspanne
Siid 12
. ; * Dipl.-Ing./lImmobilien-
M T_e."Nord 21 kaufmann Norbert Weil3,
Weil} ProjektConsult, be-
0Ost 22 wertet, entwickelt und be-

treut Gewerbe- und Spezial-
immobilien. norbertweiss@
immobilienwert-bonn.de

1 Auffillig: Die Mieteinschiitzung der Vermietung im ganzen Bundesgebiet ist relativ dhnlich mit einem
Durchschnittswert von ca. 5 €/m? Gebaudenutzflache. 2 Bei den Kaufangeboten gibt es dagegen
signifikante Unterschiede, am teuersten sind Autohiuser im Siiden der Republik.

Kauf als zur Anmietung angeboten, wobei
die zum Verkauf stehenden Héuser signi-
fikant kleiner (unter 900 m?) und in der

L e Mehr Platz. Weniger Kosten.
ergowheel Reifenregal.
B NERY AN

Kaufofferten sehr viel deutlicher die unter-
schiedlichen Bodenwertniveaus insbeson-
dere zwischen Ost- und Siid-Bundeslin-
dern zum Ausdruck.

Kaufpreisfaktoren
Aus den Unterschieden zwischen Mieten
und Kaufpreisen ergibt sich auch, dass die

s ¢

Kau-fpreisfakto_ren (Verhiltnis Jahresmiete —bﬁ 30 % mehr Lagerkapazitat \
zu Kaufpreis) im ;
Siiden am héchs- Kann ihr Regalsystem das auch ?
ten, die Verzin- 2 Als Spitzenwert fiir B ergonomische Bedienung
sung des einge- -einen Mieta nsatz bei W nech 2 thrden amorfisiert |
t ital : E B einfache und schnelle Ein- und Auslagerung
Se..tZ}?EIl Kaili adj _E|!'lem Neupa u Au-tOhal-.IS B keine Beschédigung am Kundenrad = zufriedene Kunden
o . 5 'ésiinOffe mit Werkstétten sind bis B im Regalverbund unschlagbar effizient
rigsten ist. Offen- i = : :
siﬁh‘tlich ist also zu 15 €/m* NUtzﬂaChe Europatentiertes System e:?::.[:;::a%

die Risikoerwar-
tung bei Auto-
hiusern im Siiden der Republik erkennbar
am geringsten. Vereinzelt ist auch zu be-
obachten, dass bei den Kaufpreisfaktoren
unrealistisches Wunschdenken besteht,
denn ein Faktor von 16 und mehr ist kein
handelbares Investment, da diese Kapital-

verzinsung kein Risikodquivalent fiir eine \A’ ‘A' ‘ﬂ, . €§ i‘sg t]‘“’ IT E; g; I g tl ‘3
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