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Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstdndige

Parkhauser und Tiefgaragen

Drittverwendungsfahigkeit und Investitionsvolumen. Park-
hauser und Tiefgaragen werden durch ihre sehr eingeschrankte
Drittverwendungsfahigkeit und durch ihr haufig hohes Investi-
tionsvolumen charakterisiert. Sie unterliegen aufgrund ihrer
Ausrichtung an spezielle Nutzergruppen einem erhohten Inves-
titionsrisiko. Bei der Wertermittlung sind daher detaillierte
Marktanalysen sowie Wettbewerbs- und Konkurrenzanalysen

durchzufihren.

Risiko- und Renditepotenzial
Parkhduser und Tiefgaragen sind mono-
funktionale Objekte und weisen idR héhere
Risiken als multifunktionale Objekte auf.
Im Sinne der modernen Portfoliotheorie
steht dem hoheren Risiko ein entsprechen-
des Renditepotenzial gegeniiber. Die Ob-
jekte eignen sich daher zur Beimischung in
bestehende Immobilienportfolios. Selbst
wihrend konjunktureller Schwichephasen,
in denen etwa Biiroimmobilien steigende
Leerstinde aufweisen, bleiben Parkhiuser
und Tiefgaragen - abhingig vom gewahlten
Betriebskonzept und Standort - gut fre-
quentiert. So kénnen neben Geschiftsleu-
ten, Angestellten oder Anrainern auch Ur-
lauber, Einkaufende oder Theaterbesucher
potentielle Kunden darstellen.!

Geringe Anzahl an
Vergleichsobjekten

Anders als bei gingigen Renditeobjekten
wie Wohn- und Biiroimmobilien, fiir die
es umfangreiche Literatur gibt und fiir de-
ren Wertermittlung bei transparenter wer-
denden Teilmirkten eine zunchmende
Menge an Vergleichsdaten zur Verfiigung
steht, stellt sich die Lage bei Parkhiusern
und Tiefgaragen schwieriger dar.

Kaum ein Parkhaus bzw eine
Tiefgarage ist hinsichtlich
Lage, Alter, Architektur,
Grofde und Auslastung
unmittelbar mit einem an-
deren Objekt vergleichbar.

Gesichertes Wissen und wissenschaftliche
Studien {iber bewertungsrelevante Faktoren
wie die Hohe der Betriebskosten oder das
Leerstandsrisiko sind schwer erhiltlich. Zu-

dem sind die Daten aufgrund der Indivi-
dualitdt der Objekte nur eingeschrankt ver-
gleichbar.?

Ertragsorientierte
Wertermittlungsverfahren

Parkhduser und Tiefgaragen werden fiir die
spezielle Nutzung des Abstellens von Kraft-
fahrzeugen geplant, errichtet, vermarktet und
betrieben. Aufgrund ihrer sehr eingeschrank-
ten Drittverwendungsfihigkeit werden diese
Objekte als vollstindig betriebsfihige Ge-
schiftseinheiten zu Preisen auf dem Immobi-
lienmarkt gehandelt, die direkt auf ihrer Er-
tragsfahigkeit beruhen. Aus dieser Ertragsfi-
higkeit wird der Verkehrs- bzw Marktwert
abgeleitet. Die Wertermittlung erfolgt idR
mit Hilfe des Pachtwertverfahrens.?

Um die Hohe des Liegen-
schaftszinssatzes richtig
einschéatzen zu konnen, ist
eine detaillierte Markt-
analyse erforderlich.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
von Parkhiusern kann mit rund 35 bis
50 Jahren, jene von Tiefgaragen mit rund
50 bis 80 Jahren angenommen werden.*
Eine retrograde Ableitung des Kapitalisie-
rungs- bzw Liegenschaftszinssatzes auf Ba-
sis einer ausreichenden Anzahl zeitnaher
Vergleichstransaktionen ist in der Praxis
nur eingeschrankt moglich.

Die Marktanalyse gliedert sich in die
Analyse der Anbieter- und die der Nachfra-
gestruktur. Die Anbieterlandschaft ist in
den letzten Jahren durch einen starken
Konzentrationsprozess gekennzeichnet. In
Osterreich dominieren einige grofle Gara-
genbetreiber den Markt.

Nachfragestruktur und
Bedarfsanalyse

Zur Analyse der Nachfragestruktur eines
Parkhauses bzw einer Tiefgarage ist zu-
nichst eine Bedarfsanalyse durchzufiihren.
Im Rahmen dieser Bedarfsanalyse wird das
geografische Einzugsgebiet analysiert und
eine Verifizierung des aktuellen Stellplatz-
bedarfs durchgefiihrt. Um ein realistisches
Ergebnis zu erhalten, sind der Arbeits- und
Berufspendlerverkehr, der Wirtschaftsver-
kehr sowie der Freizeit- und Erholungsver-
kehr zu unterschiedlichen Tageszeiten und
zu unterschiedlichen Wochenenden ge-
trennt zu untersuchen.

Im Rahmen eciner Bedarfsanalyse fiir
Parkhduser und Tiefgaragen wird die An-
zahl jener Stellplatze geschitzt, die unter re-
alistischen Gesichtspunkten an Dauer- und
Kurzparker vermietbar sind. Die in den ein-
zelnen Bauordnungen vorgeschriebene An-
zahl zu errichtender Pkw-Abstellplitze ist
kein brauchbarer Mafstab, weil diese die in-
dividuellen Verhiltnisse nicht beriicksich-
tigt und politisch motiviert sein kann. Bei
innerstadtischen Standorten rechnen einige
Garagenbetreiber einen Stellplatz pro 80 m?
Biirofliche im Einzugsgebiet von etwa
300m, unter bestimmten, seltenen Bedin-
gungen bis zu 400 m. Einschrankungen
konnen durch topografische Hiirden, wie
Parks, Berge, Gewidsser, Bahndamme, durch
bauliche Gegebenheiten wie lange Gebadude-
fronten oder durch das Einzugsgebiet einer
in der Nihe liegenden Garage entstehen.
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