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Der deutsche Hotelimmobilienmarkt
im Zeichen der Wirtschafts- und
Finanzkrise

E-Mail: Dirk.Feid@bmh-g.de
Dirk M. Feid, Geschaftsfihrer Berlin Munich Hospitality Group GmbH (BMHG)

Das Jahr 2009 im Zeichen der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise beschleunigte
die Entwicklungen der vorangegangenen 24 Monate des Hotelimmobilienmarktes
nochmals deutlich: nachdem Budget- und Economyhotels bei Projektentwicklern
und Endinvestoren schon im Vorfeld an Attraktivitdt gewonnen hatten, fUhrte die
Krise dazu, dass Budget- und Economyhotels weiter in den Fokus rlckten. Die
gehobenen Business- und Tagungshotels gehérten hingegen zu den groBen
Verlierern der Krise.

Ist-Situation Hotelmarkt -
Auf dem Weg zur Markendurchdringung!?

Betrachtet man den Hotelmarkt in Y
Deutschland grundsétzlich, so stoBt 99%
man unweigerlich auf die Tatsache, 90,1 %

dass der Markt mittelstandsgepragt

ist und Uberwiegend aus
Einzelbetrieben besteht. iatiamted ol Seten Marktanisiinact Uisnatz

m T
Wie die vorstehende Grafik verdeut- ,’7 e
licht, weist die Markenhotellerie nur '
einen sehr geringen Anteil an den :

Gesa_mtbetrleben auf. _Betr?chtet R A
man JedOCh den wesentlich héheren Quelle: Darstellung TREUGAST nach IHA Hotelmarkt Deutschland 2009
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Anteil an Hotelbetten und Branchenumsatz, so wird deutlich, dass die Bedeutung
der Markenhotellerie bereits heute deutlich hoher einzuschétzen ist als ihr Anteil
an Betrieben indiziert. Diese Entwicklung wird sich in den kommenden Jahren auf-
grund folgender Faktoren noch verstarken:

Expansionsdrang der groBen Marken

Der groBte Marktteilnehmer Accor mdchte mit seinen neu eingefihrten Marken
,2Adagio“ (Boarding) und ,all seasons”“ (All-inclusive-Economy Plus) weiter wach-
sen. Hilton arbeitet intensiv an der Positionierung seiner Midscale- und Economy-
Marken ,Hampton by Hilton“ und , Garden Inn“. InterContinental Hotels bezeichnet
Deutschland als Core-Country und strebt eine Marktdurchdringung mit 120 bis 150
Hotels der Marken ,Holiday Inn“ und ,Holiday Inn Express“ an. Mit ,Indigo” und
,Staybridge Suites” sollen sukzessive neue Marken am deutschen Markt eingefthrt
werden. Marriott Hotels & Resorts hat angekindigt, dass die Marke ,,Courtyard by
Marriott” forciert werden soll. Aufgrund der Notwendigkeit von Pacht- und
Mietvertragen in Deutschland verlauft die Expansion langsam aber stetig und
unaufhaltsam. Grundsatzlich ist von einer zunehmenden Expansions-
geschwindigkeit auszugehen, da die Big Player an multiplizierbaren Modellen
arbeiten wie die Beispiele Foremost Hospitality als Masterfranchisenehmer von
Intercontinental zeigt.

Markendurchdringung im internationalen Vergleich
unterreprasentiert

Deutschland weist eine Markendurch-

dringung von rund 10 % (in Bezug auf ”‘“’“:'11‘1":’3:?:;%‘221’3““
die am Markt operierenden Betriebe)

auf. In Europa liegt diese Quote bei  iwos

rund 25 % wobei einzelne Markte wie | Kl
beispielsweise GroBbritannien oder

Spanien die hoéchste Markendurch- j 250%

dringungen aufweisen. In den USA  “" ass

liegt die Markendurchdringung bei  “"" _ g - >
rund 70 %, so dass Deutschland hier — sosks——=— B — rre—

einen deutlichen Nachholbedarf auf-

R R . . . Quelle: Darstellung TREUGAST
weist. Diese Lucke wird sukzessive, nach IHA Hotelmarkt Deutschland 2009
kommend von den groBen Stadten,
geschlossen werden.

Neubauprojekte werden Uberwiegend mit Markenhotels besetzt. Die gestiegenen
Anforderungen an die Eigenkapitalquote erschweren es einzelnen
Marktteilnehmern weiter Projektentwicklungen zu realisieren und neue
Einzelhotels an den Markt zu bringen oder als Einzelbetreiber im Rahmen einer
Nachfolgeregelung / Existenzgriindung zu Ubernehmen.

Marke bringt Mehrwert

Die Studie ,Marke und Preise“, die das TREUGAST International Institute of
Applied Hospitality Sciences 2008 und 2009 durchfUhrte, zeigt auf, dass die
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Markenhotellerie zwischen 2 % (Budget) und 23 % (Luxus) hdhere Preise durch-
setzen konnte als vergleichbare Hotels aus der Privathotellerie. Weiterhin waren
die untersuchten Betriebe der Markenhotellerie im Krisenjahr 2009 weniger stark
von Preisrickgangen betroffen.

Aber nicht nur operativ bringt der richtige Einsatz starker Marken Vorteile. Auch
in der Projektentwicklung fuhrt die frihzeitige Einbindung einer Marke zu positi-
ven Effekten. Nach einer Erhebung von Colliers PropertyPartners Hotel GmbH
fuhrt eine entsprechend renommierte und anerkannte Marke im Exit der
Hotelimmobilien zu 0,5 bis 0,75 héheren Multiplikatoren. Ebenso wirkt sich die
(scheinbare) Sicherheit, die eine Marke liefert auch auf die Finanzierung aus. Die
Eigenkapitalanforderungen sinken um rund 5 bis 10 Prozentpunkte. In Zeiten, in
denen die Margen in der Projektentwicklung deutlich gesunken sind, der entschei-
dende Hebel fur den Erfolg eines Projektes.

Nachfolgeproblematik im deutschen Mittelstand

Nach Erhebungen des IFM (Institut far Mittelstandsforschung, Bonn) steht jedes
sechste Familienunternehmen vor einem Nachfolgewechsel. Bezogen auf die
Hotellerie in Deutschland mit ihren rund 30.000 mittelstandischen
Familienunternehmen bedeutet dies, dass ca. 5.000 Familienunternehmen mittel-
fristig den Eigentimer wechseln. Hierbei werden in rund 45 % der Falle externe
Lédsungen angestrebt (Verkauf an Mitbewerber, Management Buy in,
Stilllegungen), also in mindestens 2.000 Betrieben der Hotellerie. Nach
Einschatzung des TREUGAST International Institute of Applied Hospitality
Sciences bieten rund ein Viertel der Objekte bzw. Standorte das Potenzial einer
Konvertierung in ein Markenhotel, so dass allein hieraus rund 500 neue Betriebe
entstehen oder refurbished werden kdnnten.

Berlcksichtigt man weiterhin, dass von 2004 bis 2008 jahrlich im Durchschnitt ein
Zuwachs von rund 3 % bei den Géastelbernachtungen in Deutschland zu verzeich-
nen war, wird deutlich, dass es auch hier zuklUnftig Nachfragepotenziale flir neue
Hotelprodukte gibt.

Hotelimmobilienmarkt - Bedeutung der Immobilie nimmt zu
Entwicklung in Europa und Deutschland

Im Vergleich zu den Hype-Jahren 2006 / 2007 vor der Krise, als erhebliche
Portfoliotransaktionen stattfanden, brachen die Transaktionstatigkeiten in 2008
und 2009 regelrecht ein. Global waren Riuckgange von 80 % und mehr zu ver-
zeichnen, die Region EMEA erwies sich als relativ robust mit Rickgdngen von
lediglich 60 %, wie der Jones Lang LaSalle-Report ,Hotel Investment Outlook
2009" aufzeigt.

Immobilie als USP
Betrachtet man den Erfolg der Hotelkette Motel One, so wird deutlich, dass die

Designorientierung einen wesentlichen Erfolgsfaktor darstellt. Die moderne und
einheitliche Gestaltung des Hotels fuhrt einerseits zu einem hohen
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Wiedererkennungseffekt und somit - in einer Branche die beim Endverbraucher
nur geringflgige Markenbindungen erreicht - zu einer echten
Markenwahrnehmung. Andererseits wird die Designorientierung konsequent in
effiziente Raumprogramme der &ffentlichen Bereiche umgesetzt und fuhrt so zu
optimierten Personalkosten. Weiterhin fUhrt die Designorientierung beispielsweise
im Bad mit der Regendusche und hochwertigen Materialien zu einer erhdhten,
durch den Gast wahrnehmbaren Qualitat.

Grundsatzlich weisen viele Marken - insbesondere im Franchise- und
Kooperationsbereich - aufgrund der Expansionsstrategien der Vergangenheit (und
Gegenwart) mit einer Vielzahl von Konvertierungen heterogene Strukturen auf, die
einer eindeutigen Markenwahrnehmung widersprechen. Teilweise versuchen die
groBen Markeninhaber hier gegenzusteuern. Accor hat beispielsweise in der
Vergangenheit die Marke ,Novotel“ bereinigt und die Marke ,all seasons” einge-
fuhrt, in der einige Hotels der Marke ,Mercure” aufgenommen werden sollen.
InterContinental Hotels will weltweit bis Ende 2010 neue Standards in allen
Betrieben der Marke ,,Holiday Inn“ durchgesetzt haben.

Bei der Neu- und Repositionierung von Marken kommt Design- und
Ausstattungsmerkmalen und somit immobilienrelevanten Aspekten eine wachsen-
de Bedeutung zu.

Synergiepotenziale aus standardisierten Produkten

Neben den Profilierungs- und Positionierungspotenzialen die in den immobilienre-
levanten Aspekten liegen, wird das Synergiepotenzial unterschatzt. Zwar gibt es
auf Betreiber- und Markenseite mittlerweile eine Vielzahl von multiplen
Entwicklungs- und Betreiberabkommen (Masterfranchisenehmer) wie die
Beispiele Foremost Hospitality - InterContinental Hotels, arcona Hotels & Resorts
- Steigenberger und SV Group - Marriott belegen, auf Projektentwicklerseite sind
sie allerdings noch selten. Dies mag daran liegen, dass die Hotelimmobilie als
Spezial-Betreiber-Immobilie betrachtet und mit einer Vielzahl von zusatzlichen
Entwicklungsrisiken in Verbindung gebracht wird. Doch genau in der wiederholten
Entwicklung standardisierter Hotelprodukte mit einem eingespielten Team liegen
erhebliche Kosten- und weitere Synergiepotenziale.

Produktentwicklung

Uber Jahrzehnte war die Entwicklung von Hotelprodukten gepragt durch die
Vorreiterrolle amerikanischer GroBkonzerne. Europaische Ketten und Marken, die
in den 80er-Jahren entstanden, kopierten meist die Vorlagen aus den USA.

In den vergangenen Jahren hat sich dieser Trend umgekehrt. Innovative
Hotelgesellschaften wie Motel One oder 25hours entwickeln eigene Produkte mit
hohem Wiedererkennungswert. ,Substitutprodukte” wie die Hostels von
,Meininger” oder ,Wombats“ setzen neue Akzente im Hotelmarkt und somit auch
automatisch im Hotelimmobilienmarkt. Dies wiederum wirkt sich auf die
Markenrelaunches der groB3en Hotelkonzerne aus.

Die Ansprliche an Hotelprodukte in Europa sind mittlerweile meist hdher als in den
USA. Dies gilt u. a. auch fur die Qualitadt der Immobilien in besonderem MaRe fur
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Deutschland. Hotelmarken und -produkte werden in Europa weiterentwickelt und
in die Ursprungslander der Hotelkonzerne zurlcktransferiert wie die Entwicklung
der Marke ,Leonardo Hotels“ der israelischen Fattal Hotels LTD. oder die
Einflhrung der Marke ,Indigo“ von InterContinental Hotels in London aufzeigt.
Hierbei stehen immobilienrelevante Entwicklungsaspekte wie das neue
Zimmerkonzept von Leonardo Hotels mit halboffenem Badezimmer und den auf
weibliche Businesstraveler zielenden Frauenzimmern oder die am goldenen
Schnitt ausgerichteten Vorgaben der Marke ,Indigo” im Mittelpunkt.

Fazit - Auswirkungen der Krise

Im Jahr 2010 wird die Krise die Hotellerie erst richtig erreichen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Reisebudgets der Unternehmen noch nicht wieder nach oben
korrigiert werden. Weiterhin ist auch mit einem restriktiven
Veranstaltungsverhalten zu rechnen, so dass das Geschaftsfeld der Business-
Traveller den Hotels nur stagnierende oder sinkende Ertrage bringen wird.

Erschwerend kommt hinzu, dass fur 2010 mit einem deutlichen Anstieg der
Arbeitslosenquote zu rechnen ist. Dies wird sich erheblich auf den Leisure-Markt
auswirken, so dass fur das Jahr 2010 flachendeckend mit weiteren
Auslastungsrickgangen zu rechnen ist. Die Branche wird hierauf wie Ublich mit
Preisreduktionen reagieren, so dass die im internationalen Vergleich schon tiefe
Durchschnittsrate weiter sinken wird.

Die Erfahrung aus vergangenen Krisen lehrt, dass die Branche dann rund 3 bis 5
Jahre bendtigen wird, um die Rickgange zu kompensieren. Dementsprechend
kann davon ausgegangen werden, dass die positiven Kennzahlen des Jahres 2008
erst wieder in 2013 bis 2015 erreicht werden. Aufgrund der haufig groBen
Investitionsstaus und der oftmals geringen Kapitalausstattung kleiner und mittle-
rer Hotels, Hotels garni, Pensionen und Gasthofe ist auch mit einer Pleitewelle in
der mittelstandischen Hotellerie zu rechnen.

Projektentwicklungen in der Hotellerie werden nach den deutlichen Rickgangen
im Jahr 2009 wieder leicht anziehen. Geht man von einer Entwicklungs- und
Bauzeit von rund 2 bis 3 Jahren aus, macht dies auch Sinn, da die neuen Hotels
genau in den Jahren mit wieder steigendem Ubernachtungsaufkommen und nach
den zu erwartenden Marktbereinigungen im Mittelstand an den Markt kommen.
Der Fokus wird sich hierbei - einerseits aufgrund der betreiberseitigen Nachfrage,
andererseits aufgrund der Projekt- und FinanzierungsgréBen zwischen € 10 Mio.
und € 15 Mio. - auf die Budget- und Economyhotels richten.

Betreiberimmobilien im Vergleich
Die folgende, mit Colliers PropertyPartners Hotel GmbH erarbeitete Tabelle ver-

deutlicht die Attraktivitat von Hotels in der Gruppe der Betreiberimmobilien in
einem 20-jahrigen Betrachtungszeitraum:
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Biiroimmobilie

Handelsimmobilie

Vertragslaufzeit

Akquisitionskosten

Mietfreie Zeit

Vermietete Flachen

Leerstand

Incentives

Miethéhen Mittel-
klasse, B-Standort

20 Jahre

1 x 3 Monatsmieten

1x 6 bis 12 Monate

100 %

Kein Leerstand

€ 2000 bis € 4000
Pre-Opening-Money

€ 450 / Zimmer /
Monat bei 37 gm
BGF/ Zimmer >
€12/ agm

5 Jahre

4 x 3 Monatsmieten

4 x 3 bis 6 Monate

Exklusive Zugangs-
bereiche, &ffentliche
Bereiche

3 Monate / 5 Jahre

Baukostenzuschuss /
Ausbau nach Mieter-
wilnschen

Standortabhéngig

10 Jahre

2 x 3 Monatsmieten

2 x 3 bis 6 Monate

Exklusive
Zugangsbereiche,
offentliche Bereiche

Kein Leerstand

Baukostenzuschuss

Standortabhangig

Stimmt der sogenannte strategische Fit - die Beziehung aus professionellem, boni-
tatsstarken Betreiber und Marke mit dem entsprechenden Standort und einem
adaquaten Konzept - stellt das Hotel unabhangig von tempordren Krisen, mit
denen in einer 20-jahrigen Vertragslaufzeit grundsatzlich gerechnet werden muss,
eine attraktive Immobilienform dar.
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Analysen, Trends, Perspektiven

Die deutsche Immobilienwirtschaft befindet sich im Griff der Krise. ,,Back to the roots” heil3t die
Devise in allen Sparten der Branche. Die Unternehmen konsolidieren, der Transaktionsmarkt
geht um ca. 20 Prozent zurlck und es besteht weiter Bedarf an Wohnungsneubau. Das sind
die Botschaften zu Beginn des Jahres 2010. Welche Auswirkungen wird dies auf die einzelnen
Branchen-Segmente haben? Welche Spuren wird die Krise auf den Nutzermarkten, bei Projekt-
entwicklern, Fonds und Aktiengesellschaften hinterlassen? Wie kénnen die Marktteilnehmer die-
se Herausforderungen bewaltigen? Wo stehen die Prognosen flr 2010 und 2011?

Im mittlerweile sechsten Jahr beschéftigen sich die Autoren des IMMOBILIEN JAHRBUCHS wie-
der intensiv mit Ursachenforschung, Analyse und Ausblick zu Immobilienkonjunktur und Markt-
einschatzung. Darlber hinaus liefert das Werk, das langst zur Pflichtlektlre der Marktteilnehmer
avanciert ist, wichtige Fachbeitrage prominenter Autoren, Experten und Journalisten zu den
wichtigsten Debattenthemen der Branche - sei es Immobilienpolitik, Finanzierung und Bewer-
tung oder Stadtentwicklung und Nachhaltigkeit.

Mit Beitréagen zu folgenden Themen (Auszug):

- Bundesminister Dr. Peter Ramsauer, Die Grundziige der neuen Wohnungs- und Stadtebaupolitik

- Dr. Tobias Just, Leiter Immobilienmarktanalyse Deutsche Bank, Immobilienkonjunktur-
prognose 2010 und 2011

- Andreas Schulten, Vorstand BulwienGesa AG, Deutsche Gewerbeimmobilien 2010 und 2011

- Claus P. Thomas, Geschéaftsfihrer LaSalle GmbH, Immobilien-Investments nach der groBen Krise

- Sascha Hettrich, Managing Partner King Sturge, Zur Zuverlassigkeit von Indizes und
Markterhebungen

- Dr. Thomas Beyerle, Aberdeen Immobilien KAG, Der Wohnimmobilienmarkt entwickelt sich neu
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