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Immobilien als Asset

Parkhausinvestments — Modeerscheinung oder
nachhaltig etablierte Assetklasse?

Parkhausimmobilien werden zunehmend von institutionellen und privaten In-
vestoren nachgefragt. Sie sind auf dem Weg zu einer etablierten Assetklasse.
Der Autor gibt hierbei einen Uberblick iiber die Funktionsweise des Marktes,
die Risiken sowie die Werttreiber. Wie jede Branche sind aber auch die Park-
hausbetreiber einem immer schnelleren Wandel des Nutzerverhaltens ausge-
setzt. So ist das Thema Parken allerdings in Zeiten der Digitalisierung auch im
Wandel, beispielsweise wird der Trend zum Carsharing in GroBstidten zuneh-
men. Hieraus ergeben sich Verdnderungen beim Parkverhalten und dem Bedarf

an Parkhdusern, die der Autor aufzeigt.

Parkhduser als Investitionsobjekte schei-
nen mittlerweile schon fest im Invest-
mentuniversum der Immobilienbranche
etabliert. Was vor einigen Jahren als
exotisches Investment daherkam, hat
sich in der Zwischenzeit als etablierte
Nische erwiesen. Mittlerweile gibt es
Parkhausfonds fiir institutionelle und
private Investoren, die europaweite
Investitionen ermdglichen. Vor allem die
institutionellen Fonds am Markt verwal-
ten Portfolios im Wert von mehreren
100 Millionen Euro. Denn es gibt eine
Reihe von guten Argumenten fir die
Investition in Parkh&user.

Doch auch das Thema Parken ist einem
Wandel unterworfen: Die Digitalisierung
macht davor nicht Halt und der damit
verbundene Trend zum Carsharing wird
insbesondere in den groBen Stidten
zunehmen. Beides wird das Parkverhal-
ten und den Bedarf an Parkhdusern
beeinflussen.

Das wichtigste Pro-Argument fiir ein
Parkhausinvestment ist die Vermietung
an einen professionellen Betreiber mit in
der Regel sehr guter Bonitat. Es gibt eine
Reihe erfahrener Parkhausbetreiber wie

Der Autor

Martin
Eberhardt

e 0, @l i i il o (o
fonds IM Deutschland GmbH, Berlin

130

Red.

Q-Park, Contipark oder Apcoa Parking,
die Parkhauser in groBem Umfang be-
treiben. Apcoa Parking verwaltet bei-
spielweise rund 1,4 Millionen Stellplatze
in verschiedenen Landern. Viele der in-
ternationalen Betreiber, aber auch lokale
Spezialisten, sind schon seit Jahrzehnten
am Markt und haben groBe Erfahrung im
Management von Parkhdusern. Solche
private Betreiber sind aber nicht die
einzigen Player am Markt. Daneben spie-
len auch die Kommunen als Parkhausbe-
treiber eine gewisse Rolle.

Pachtvertrage mit sehr
langen Laufzeiten

Wie bei jeder Immobilie ist auch bei
Parkhausern der Pachtvertrag entschei-
dend: Aus Sicht des Investors ist vor
allem erfreulich, dass sich Parkhausbe-
treiber vertraglich oft sehr lange binden.
Vertragsdauern, die im Biiro- oder Han-
delsbereich undenkbar sind, werden bei
Parkhdusern vereinbart - bis hin zu 45
Jahren.

Der Grund: Oft werden die Parkobjekte
von den Betreibern selbst verkauft, um
Eigenkapital freizusetzen. Da sie sich ihr
eigentliches Geschdftsmodell, den Be-
trieb von Parkhausern, langfristig si-
chern wollen, schlieBen sie die langlau-
fenden Pachtvertrége ab. In der Regel
liegt das wirtschaftliche Risiko des Park-
hausbetriebs beim Betreiber.

Die Miete ist monatlich fest und nicht an
den Umsatz gebunden. Neben Pachtver-
tragen gibt es auch Managementvertri-
ge, bei denen das wirtschaftliche Risiko
beim Eigentiimer liegt. Fiir die meisten
Investoren kommt dieses Modell aller-

dings nicht in Frage, da es keine groBe
Planungssicherheit bietet.

Bei den ublichen Pachtvertragen ist in
der Regel eine jahrliche Indexierung
vorgesehen, die sich beispielsweise an
der Inflationsrate oder an anderen park-
hausspezifischen Kennzahlen wie der
Entwicklung der Einnahmen des Park-
hauses orientiert. Es gibt auch Kombina-
tionen beider Komponenten. Die In-
standhaltungskosten sind in den Vertra-
gen oft so verteilt, dass der Betreiber sie
im Inneren der Immobilie tragt, bei-
spielsweise fur Anstriche oder die Fahr-
bahnbeschichtung, wahrend die Instand-
haltung von Dach und Fach, also fiir die
Erhaltung der Gebaudesubstanz, der
AuBenmauern und der tragenden Wande
vom Eigentlimer getragen werden.

Mit diesen vertraglichen Regelungen
bieten Parkhauser das, was viele Investo-
ren suchen: Stabile und sehr langfristige
Cashflows. Das groBte verbleibende Risi-
ko ist eine Insolvenz des Pachters. Dies
ist zwar aus Eigentlimersicht der ,Worst
Case"”, andererseits sind die Nutzer des
Parkhauses, die letztlich die Einnahmen
generieren, auch dann trotzdem noch
vorhanden. Anbieter von Parkhausfonds
miissen auf diesen Fall vorbereitet und
zumindest temporar in der Lage sein, den
Betrieb selbst zu Gibernehmen, bis sie
einen neuen Betreiber gefunden haben.

Bei einem funktionierenden Parkhaus
diirfte dies unproblematisch sein. Ob ein
Parkhaus funktioniert oder nicht, liegt
vor allem an seiner Lage. Als gute Mikro-
lage gilt die Nachbarschaft zur zentralen
EinkaufsstraBBe, zu zentralen Platzen in
den Innenstadten oder am Rand von
FuBgingerzonen. Entscheidend sind -
neben der StraBenfiihrung zum Parkhaus
- oft nur Meter: Untersuchungen zeigen,
dass die optimale Entfernung von Park-
haus und FuBgingerzone weniger als
250 Meter betragen sollte. Bereits eine
Distanz von mehr als 800 Metern
schrankt die Akzeptanz des Parkstandor-
tes deutlich ein. Ein groBer Vorteil von
innerstadtischen Parkhdusern, die die
genannten Kriterien erfillen, ist, dass sie
oft eine Art Bestandschutz genieBen. Die
zentral gelegenen Flachen sind knapp
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und neue Parkhduser wurden in den
vergangenen Jahren kaum gebaut.

Makro-Indikatoren sprechen fiir
steigende Nachfrage

Abgesehen von der Mikrolage gibt es
verschiedene Makro-Indikatoren, die
kiinftig flr eine ansteigende Nachfrage
nach Parkplatzen in Parkhausern spre-
chen: Die generell zunehmenden Pkw-
Zahlen - Prognosen gehen von einem
Anstieg in Deutschland bis 2020 aus -,
der Trend zur Re-Urbanisierung und der
politische Wille vieler Kommunen, den
Verkehr in den Innenstadten einzu-
schranken. Letzteres umfasst auch die
Einschrankung des kostenfreien Parkens
am StraBenrand und die Befreiung zur
Schaffung von Parkraum in Wohn- und
Gewerbebauten.

Unterm Strich flihren alle diese Tenden-
zen zu steigenden Parkpreisen. Zwischen
2004 und 2010 stiegen die Preise fiir
das Kurzparken (eine Stunde) in deut-
schen Stadten mit 250000 Einwohner
um rund 4,45 Prozent jedes Jahr an

- das ist deutlich oberhalb der Infla-
tionsrate. Einschrinkend muss erwdahnt
werden, dass die Gebiihren fiir langeres
Parken zwar auch gestiegen sind, aber
langsamer.

Ein wichtiger Erfolgsfaktor beim Betrieb
eines Parkhauses ist das Ertragsmanage-
ment. Die privaten Betreiber sind hier
Vorreiter und haben beispielweise in den
Niederlanden schon sehr differenziert
ausgestaltete Modelle etabliert. Diese
Entwicklung ist in Deutschland noch
nicht so weit fortgeschritten. In den
Niederlanden gibt es Parkh&user, bei
denen im 20-Minuten-Takt abgerechnet
wird, wahrend hierzulande das kleinste
Intervall die Stunde ist.

Auch die genaue Abstimmung der Tarife
an die Tageszeiten und Wochentage ge-
hort zu einem aktiven Ertragsmanage-
ment. In der Praxis heiBt das: Die Tarife
sind generell abends niedriger als tags-
uber und sie sind in innerstadtischen
Parkhdusern samstags, wenn viele Perso-
nen einkaufen, hoher als sonntags. Eine
andere Moglichkeit ist die Preisgestal-
tung in Abhangigkeit vom Zeitpunkt des
Ticketkaufs. Analog zum Flugticket, wére
ein lange im Voraus gebuchtes Parkticket
deutlich billiger.

Des Weiteren hat beispielsweise der Be-
treiber Q-Park die von ihm betriebenen
Parkh&user in einigen Stadten drei Zonen

zugeordnet: Stadtkern (1), Stadtzentrum
(2) und Innenstadtrand (3). Die Lage ist
im Stadtkern am besten, entsprechend
sind dort die Tarife am hochsten und die
Kunden erhalten keine Rabatte. Nach
auBen hin nehmen die Preise ab.

Ein anderer Ansatzpunkt fiir die opti-
male Auslastung eines Parkhauses ist
das Zusammenspiel von Kurzparkern
und Dauerparkern. Oft ist in Parkhdu-
sern ein bestimmter Anteil der Pldtze an
Dauerparker vermietet. Wahrend Kurz-
parker nach Intervallen abgerechnet
werden, entrichten Dauerparker eine
monatliche Pauschale. Sie bekommen
dafiir keinen fest zugewiesenen Stell-
platz, sondern das Nutzungsrecht eines
Stellplatzes irgendwo im Parkhaus. Al-
lerdings belegen auch die Dauerparker
ihren Stellplatz nicht ununterbrochen.
Diese ,Abwesenheitsquote” - in der
Regel zwischen zehn und 40 Prozent -
kann flr zusatzliche Kurzparker genutzt
werden.

In Zukunft wird die Optimierung des
Ertragsmanagements weiter fortschrei-
ten. Neben der immer differenzierter
ausgestalteten Tarifstruktur werden auch
Park-Apps einen Beitrag dazu leisten. Es
gibt derzeit zahlreiche unterschiedliche
Smartphone-basierte Park-Apps. Diese
zeigen an, wo im Umfeld wie viele Park-
platze frei sind. Zudem sollte die App
idealerweise tiber Einfahrtshohen, Preise,
Zahlungsarten sowie Offnungszeiten
informieren. Teilweise ist auch das Be-
zahlen via App mdoglich.

Fiir Parkhausbetreiber ist es ein Muss,
auf diesen Apps prisent zu sein. SchlieB-
lich kann die App einen Beitrag dazu
leisten, das Parkhaus in Perioden mit
niedriger Auslastung zu fiillen. Ein scho-
ner Nebeneffekt der Park-Apps: Sie hel-
fen den Parkplatzsuchverkehr zu redu-
zieren, der Studien zufolge in einigen
Stadtteilen 40 Prozent des Gesamtver-
kehrs ausmacht.

Carsharing 2020 mit
15 Millionen Nutzern

Ein weiterer Smartphone-basierter Trend,
der Auswirkungen auf die Nachfrage
nach Parkraum hat, ist das Carsharing. In
den deutschen Metropolen sind vor al-
lem die Marken Car2go und Drive Now
verbreitet, die bei ihren Nutzerzahlen in
den vergangenen Jahren ein beeindru-
ckendes Wachstum erzielt haben. Die
Prognosen sind optimistisch: Ende 2011
gab es in Europa 700 000 Carsharing-

Nutzer, 2020 sollen es laut Beratungsun-
ternehmen Frost & Sullivan rund 15
Millionen Nutzer sein.

Der Schluss liegt nahe, dass die Verbrei-
tung des Carsharings dazu fiihrt, die Zahl
der Pkws und damit die Nachfrage nach
Parkplatzen zu reduzieren. Eine Analyse
von Bouwfonds IM kommt allerdings zu
dem Schluss, dass Carsharing die Nach-
frage nur geringfiigig reduziert. Denn
auch die Fahrzeuge von Carsharing-
Anbietern bendtigen Parkplatze. Zwar
beziffert ein Hersteller die tagliche Fahr-
zeit mit mindestens 150 Minuten. Im
Umkehrschluss bedeutet dies, dass die
Fahrzeuge trotzdem mindestens 21 bis
22 Stunden am Tag irgendwo abgestellt
werden miissen.

Eine Studie des Beratungsunternehmens
Civity brachte noch einen anderen As-
pekt ans Licht: So ist beispielsweise in
Berlin jede zweite Fahrt kiirzer als funf
Kilometer. Laut Civity riefe das Carsha-
ring Uberhaupt erst ,motorisierte Be-
quemlichkeitsbediirfnisse im Nahbereich
hervor”. Gemeint sind damit Fahrten, die
auch mit dem Fahrrad oder dem OPNV
moglich wéren. Fiir das Parken bedeuten
die vielen kurzen Fahrten: das selbe Auto
muss in der Regel mehrmals am Tag neu
geparkt werden.

Uberhaupt wird das Parkhaus immer
mehr zur Servicestation fiir Autofahrer.
Dies betrifft auch die Nutzung als Tank-
stelle im Rahmen der Elektromobilitit
oder anderer Antriebstechniken wie
Wasserstoff. Schon heute werden in
vielen Parkhausern Autos gereinigt.
Auch um die Autofahrer kiimmern sich
die Betreiber auf der Ebene ,fundamen-
taler Bedlirfnisse" zunehmend. So wei-
sen viele Parkh3user sehr saubere Toilet-
ten auf, vermieten Regenschirme oder
bieten mit Lounges attraktive Wartezo-
nen an.

Trotz der zahlreichen Verdanderungen, die
die Digitalisierung und neue Geschéfts-
modelle fiir das Parkverhalten mit sich
bringen, sind Parkhauser aus Sicht insti-
tutioneller und privater Investoren auch
kiinftig attraktive Investments. Wie jede
Branche sind aber auch die Parkhausbe-
treiber einem immer schnelleren Wandel
des Nutzerverhaltens ausgesetzt. Es liegt
vor allem an den Betreibern, rechtzeitig
und zielgerichtet auf die aktuellen Ent-
wicklungen und Trends zu reagieren.
Spezialisierte Investment Manager beob-
achten ihre Parkhausimmobilien, die
Betreiber und aufkommende Nachfrage-
verdnderungen genau, um gegebenen-
falls steuernd einzugreifen. —
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