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Parkhauser — Investmentchancen aulder-
halb des Mainstream

Dr. André Scharmanski, Quantum Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH

Boten Ende der 1960er Jahre bundesweit nur rund 260 Parkh&auser Platz fur rund 90 Tsd.
Pkw, verwaltet heute allein der professionelle Parkhausbetreiber APCOA mehr als das Dop-
pelte an Stellplatzen. Marktbeobachter schatzen, dass aktuell rund 2,6 Mio. Stellplatze in
Deutschland gebuhrenpflichtig sind. Aktuell erfahren Parkh&user ein zunehmendes Interesse
seitens institutioneller und privater Investoren. Das liegt zum einen an den geringen Rendi-
teerwartungen in den traditionellen Asset-Klassen und dem limitierten Angebot an risikoar-
men Core-Produkten. Zum anderen aber auch an den vielfaltigen Chancen eines Parkhaus-
investments. Wachstumspotenziale fiir den Parkhausmarkt ergeben sich vor allem aus der
weiter wachsenden Motorisierung, der neuen Beliebtheit innerstadtischer Wohn- und Einzel-
handelslagen, dem international noch relativ geringen Tarifniveau, den kommunalen Park-
raumkonzepten und der zunehmenden Professionalisierung.

Wachstumspotenziale fir den deutschen Parkhausmarkt

1. In Deutschland ist die Motorisierung weit vorangeschritten. Waren 1950 lediglich 540
Tsd. Pkw zugelassen, sind es 2012 tber 42,9 Mio. Auch mittelfristig ist ein Ende der Mo-
torisierung nicht in Sicht. Trotz schrumpfender Bevolkerung werden die voranschreitende
Motorisierung der Frauen und eine zunehmende Auto-Mobilitat alterer Menschen bis
2020 zu einem weiteren, wenn auch abgeschwachten Anstieg des Pkw-Bestandes auf
43,7 Mio. Fahrzeuge fuhren und damit die Parkplatznachfrage weiter starken.

2. Vom aktuellen Bevolkerungsplus in Deutschland profitieren v. a. die deutschen Grof3stad-
te. Entsprechend ist die Einwohnerzahl in den sieben gréf3ten Stadten Deutschlands
2011 insgesamt um Uber 133 Tsd. gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Fast drei Viertel
der deutschen Bevolkerung lebt aktuell bereits in Stadten oder verdichteten Raumen, in
denen gebuhrenpflichtiges Parken die Regel ist. Gerade in prosperierenden Ballungs-
raumen wird der Trend der Reurbanisierung — auch aufgrund der Zuwanderung aus dem
Ausland — weiter anhalten und damit den dortigen Parkdruck erhdhen.

Ebenso bestimmend fir die Parkplatznachfrage ist das raumliche Einzelhandelsgefiige.
Nachdem der innerstadtische Einzelhandel lange Zeit durch die Abwanderung neuer fl&-
chenextensiver Betriebstypen in kostenguinstigere Lagen an Bedeutung verloren hat,
zeigt sich aktuell — nicht zuletzt aufgrund des restriktiveren Planungsrechts bzgl. der
Entwicklung von Einzelstandorten "auf der grinen Wiese" — ein Wiedererstarken zentra-
ler Einzelhandelslagen. Die Attraktivitatssteigerung des stadtischen Einzelhandels ver-
starkt die Nachfrage nach innerstadtischen Stellplatzen.

3. Die Entwicklung der Kurzparkentgelte im professionell betriebenen Marktsegment hat
sich seit 2004 deutlich von der Inflationsentwicklung abgekoppelt. Die Gebulhren (1 Stun-
de) der Mitgliedsunternehmen des Bundesverbandes Parken sind im Durchschnitt mit ca.
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4,45 % p. a. angestiegen. Bislang sind die Parkhausgebiihren in deutschen Innenstadten
vom Preisniveau europaischer Metropolen allerdings noch weit entfernt. Miinchen liegt
mit € 261 je Monat fir einen innerstadtischen Parkplatz nur im Mittelfeld der weltweiten
Top-50 (Colliers 2012). In den europaischen Metropolen London, Zirich, Rom, Genf,
Amsterdam und Wien werden zwischen € 400 und 750 pro Monat erzielt. Das noch rela-
tiv niedrige Preisniveau bietet in Deutschland generell Potenziale zur Preiserhdhung.
Insgesamt profitiert der private Parkraummarkt davon, dass die 6ffentliche Hand auf-
grund der angespannten kommunalen Haushaltslage und aus verkehrspolitischen Grin-
den die Anzahl gebuhrenfreier Parkplatze reduziert, Parkgebtihren erhéht und sich
gleichzeitig aus dem Betrieb von Tiefgaragen und Parkh&ausern zuriickzieht. Nach Jahren
der Stagnation gab es bei den Parkuhr- und Parkscheingebiihren 2011 deutliche Preis-
steigerungen. Da sich aus Wettbewerbsgriinden die Parkgebihren 6ffentlicher und priva-
ter Betreiber lokal nicht sehr unterscheiden, stecken die Kommunen mit ihrer Parktarifpo-
litik den groben Rahmen fur die Tarifentwicklung im privaten Parkraummarkt ab. Eine
weitere Anhebung der Parkgebuhren und Parkdauerbeschrédnkungen am Stral3enrand
werden v. a. in zentralen Lagen die Parker starker in die privaten Parkhauser leiten.
Zusétzlich wird die vom Bundesverkehrsministerium kirzlich angekiindigte Erhéhung des
Verwarnungsgeldes flr Falschparken die Akzeptanz fir gebuhrenpflichtiges Parken er-
hdhen. Bislang verzichteten einige Autofahrer bewusst auf das Zahlen der Parkgeblihr
und nahmen das geringere Verwarnungsgeld in Kauf.

Eine weitere Entwicklung, die Chancen fur den privaten Parkhausmarkt in sich birgt, ist
die zunehmende Professionalisierung der Betreiber. Lediglich die Halfte der mehrheitlich
in innerstadtischen Lagen und Einkaufszentren vorzufindenden kostenpflichtigen Stell-
platze wird zurzeit von gewerblichen Betreibern bewirtschaftet. Dabei liberwiegen kleine-
re Unternehmen mit stark regionalem Bezug, die bis zu drei Parkh&user bewirtschaften.
Der hohe Wettbewerb in der Parkraumwirtschaft und der daraus resultierende Druck auf
die Gewinnmargen wird das Outsourcing von eigentimergefihrten Parkpléatzen an pro-
fessionelle Betreiber weiter antreiben. Schatzungen gehen davon aus, dass sich bis zum
Jahr 2020 rund zwei Drittel aller geblhrenpflichtigen Stellplatze unter dem Management
von gewerblichen Betreibern befinden werden. Parkhausinvestoren kénnen durch einen
Betreiberwechsel Wertsteigerungen realisieren, indem Tarife angepasst und/oder Effi-
zienzsteigerungen in den Bewirtschaftungskosten erzielt werden. Generell kénnen pro-
fessionelle Parkhausbetreiber durch ihre breite Expertise und Skaleneffekte die Betriebs-
kosten deutlicher reduzieren, héhere Ertrage generieren (u. a. dynamische Preise) und
besseren Service (u. a. 24-Stunden-Service) liefern als Eigenbewirtschafter. Zu den
grol3ten tberregional agierenden Parkhausbetreibern zahlen APCOA, Q-Park, CONTI-
PARK, OPG, B+B Parksysteme und VINCI PARK mit insgesamt tGiber 436.000 Stellplat-
zen in Deutschland.

Zwischen Investor und Parkhausbetreibern dominieren gewerbliche Vertragsmodelle mit
langfristigen Mietvertragen, wobei etwaige Risiken der Bewirtschaftung beim Betreiber
liegen. Der Betreiber erhélt alle erwirtschafteten Erlése und zahlt an den Eigentiimer eine
monatliche Miete. Die Miete kann fixiert sein oder variabel vereinbart werden. Sollte der
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Betreiber ausfallen, bleiben die Parkhausnutzer — die Autofahrer — dennoch erhalten. In
diesem Fall flieBen dem Investor statt der Mieteinnahmen die vollen Parkeinnahmen zu

Herausforderungen und Risiken

Wenngleich die Chancen dominieren, zeigen sich auch Risiken fur die weitere Entwicklung
des Parkhausmarktes. An erster Stelle sind hier steigende Kraftstoffpreise zu nennen. Das
Mobilitatsverhalten der letzten Jahrzehnte wird bei weiterhin steil ansteigenden Verkehrskos-
ten kinftig nicht unverandert aufrechterhalten werden kénnen. Eine Einschrankung der Pkw-
Fahrten oder gar ein Verzicht auf den eigenen Pkw hatte naturlich Folgen fir die Stellplatz-
nachfrage. Parallel dazu werden Alternativen zum motorisierten Individualverkehr wie zum
Beispiel Carsharing und Offentlicher Nahverkehr attraktiver. Auch Innovationen wie Elektro-
autos stellen maogliche kinftige Herausforderungen fir Parkhauseigenttiimer und -betreiber
dar. Bis dato sind allerdings lediglich rund 2 Tsd. Elektroautos auf deutschen Strafl3en unter-
wegs. Hinzu kommt, dass die heutigen Batterien noch auf lange Ladezeiten ausgerichtet
sind, wodurch Ladestationen in Parkhausern bislang wenig Sinn machen und eher Marke-
tinggriinden dienen als echte Nachfrage bedienen.

Weitere Herausforderungen ergeben sich aus der starken Heterogenitat und Kleinteiligkeit
des Parkhausmarktes, die neben dem Betreibersegment auch fur die Eigentiimerstruktur
zutrifft. Die Mehrheit der Parkh&auser befindet sich im Eigentum der 6ffentlichen Hand sowie
von Familien- und Einzelunternehmen. Informationen und belastbare Angaben z. B. tUber
aktuelle Verkaufskonditionen von Parkhausimmobilien, sind nur eingeschrankt verfgbar. Fur
bereits aktive und gut vernetzte Parkhausinvestoren kann die mangelnde Transparenz aller-
dings auch Vorteile bieten, indem z. B. interessante Kaufgelegenheiten ohne gré3ere Kon-
kurrenz ergriffen werden kdnnen.

SchlieBlich stammt die Uberwiegende Mehrheit der deutschen Parkhéuser aus den 1960er
und 1970er Jahren und ist inzwischen sanierungsbedurftig (u. a. Schadigungen an der
Stahlbeton-Konstruktion, Chloridschaden, kein zeitgemafies Parklayout). Sanierungsmal3-
nahmen bzw. Ersatzneubau werden deutlich an Bedeutung gewinnen.

Weiteres Wachstum des Parkhausmarktes bis 2020

Bis 2020 wird ein Wachstum des kostenpflichtigen und professionell betriebenen Parkhaus-
marktes um rund 5,5 % p.a. auf rund 2 Mio. Stellplatze erwartet. Davon entfallen rund 1,0 %
auf organisches Wachstum (u. a. durch Neubau, Ersatzneubau), rund 3,5 % auf den Bereich
Outsourcing (insbesondere Privatisierung) und 1,0 % auf die Umwandlung kostenloser in
gebuhrenpflichtige Parkplatze. Durch ein starkeres Engagement von institutionellen Investo-
ren und Uberregionalen Bertreibern wird die Professionalisierung des Marktes weiter zuneh-
men.

3/4



i IREIBS

International Real Estate Business School
Universitdat Regensburg

23.01.2013

Dr. André Scharmanski

Quantum Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH
Dornbusch 4

20095 Hamburg

E-Mail: as@quantum.ag

www.quantum.ag

Dr. André Scharmanski ist Head of Research bei der Quantum Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH.

Wichtiger Hinweis:
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