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Hotellerie 11

Verschiedene Wege fiihren zum neuen Hotel: Ob Neubau auf freier Fliche oder Ubernahme eines Bestandshauses - fiir beides gibt es gute Argumente.

egehrte Lagen werden fiir
B Hotelentwickler und -inves-
toren immer rarer. Dies gilt
sowohl in Innenstidten als auch an
Dabei
spielt nicht nur das Thema Neu-

Verkehrsknotenpunkten.

bauten als rentables Investment ei-
ne Rolle, sondern zunehmend auch
Bestandsimmobilien. Ein zweiter,
griindlicher Blick auf die ins Auge
gefasste Immobilie oder das
Grundstiick ist dann allerdings im-
mer ratsam.

»Es gibt durchaus noch attraktive
Bestandshotels in guten bis sehr gu-
ten Lagen zu kaufen®, unterstreicht
Thomas Réckelein, Immobilienex-
perte von Tophotels Consultants in
Baden-Baden. Und das in allen
Stiadten, von der A- bis zur C-Desti-
nation. Manchen Hiusern sei ihr
Potenzial nicht sofort anzusehen —
oft scheine die Zimmerzahl zu-
nichst zu klein. Befinde sich aber
ein bebaubares Grundstiick wie
beispielsweise der Hotelparkplatz
in der Nihe oder bestehe die Mog-
lichkeit einer Aufstockung des Ge-
biaudes, dann lasse sich das Ur-
sprungsgebiude im Idealfall in ein
konkurrenzfihiges ~ 100-Zimmer-
Hotel verwandeln.

Engpass bei Finanzierung

Nicht selten seien die heutigen Ei-
gentiimer solcher Immobilien aber
finanziell nicht in der Lage, eine
derartig groBe Investition zu téti-
gen. Das ist die Chance fiir externe
Investoren. ,,Ein groBer Vorteil von
Bestandsimmobilien ist, dass man
dank

der Erfahrungswerte aus dem lau-

ihr Entwicklungspotenzial

fenden Betrieb relativ einfach re-
alistisch einschitzen kann®, so Ro-
ckelein. Ein Betrieb mit einem be-
stehenden Kundenstamm, Mitar-
beitern, Lieferanten und laufenden
Einnahmen werde iibernommen,
bestenfalls zudem ein hoher Be-
kanntheitsgrad und ein gutes
Image.

Schwerer einzuschitzen als bei ei-
nem Neubau ist bei der Ubernahme
einer bestehenden Hotelimmobilie

Alternativen
flir Investoren

IMMOBILIEN

Anleger, die in Hotels investieren wollen, setzen neben komplett neu

errichteten Hotels zunehmend auf Bestandshduser. Durch Umbau

und Erweiterung haben diese oft viel Potenzial.

dagegen oft die Investitionssumme.
Denn Umbau- und Erweiterungs-
maBnahmen an Bestandsgebduden
bergen nicht selten unangenehme
Uberraschungen, die die Kosten in
die Hohe treiben. Wihrend der
UmbaumaBnahmen leidet zudem
das Geschift, das Erteilen entspre-
chender Baugenehmigungen kann
sich in die Linge ziehen, Auflagen
die Kosten in die Hohe treiben.

Hinzu kommt womdoglich noch ein
Punkt: ,Hat das Hotel ein negatives
Image, muss dieses vom neuen In-
vestor aktiv und gezielt verbessert
werden. Giste unterscheiden nicht
zwischen Hoteleigentiimer und -be-
treiber“, erldutert der Berater. Ge-
eignet sei die Ubernahme solcher
Objekte daher vor allem fiir Privat-

Neubau versus Kauf
Potenzial eines bestehenden Be-
triebs ist gut einzuschatzen.

Umbauten bringen oft (berra-
schende Zusatzkosten mit sich.

Image des Bestandsbetriebs wirkt
sich auf den Nachfolger aus.

Neubauten lassen sich individuell
und produktbezogen planen.

Gewadhrleistung beim Neubau
schiitzt vor Zusatzkosten.

Finanzierung eines Neubaus oft
einfacher als fiir Umbau.

hoteliers mit langjdhriger Erfah-
rung und Eigenkapital sowie fiir Be-
treibergruppen und mittelfristig
orientierte Investoren.

Die Vorteile eines Neubaus liegen
dagegen auf der Hand: Er ldsst sich
individuell und produktbezogen
entwickeln — unter Beriicksichti-
gung des lokalen Baurechts. Fiir ein
Volumen von 100 bis 250 Zimmern
werden Grundstiicke mit 2500 bis
4500 Quadratmetern benétigt. In-
vestoren bevorzugen innerstiddti-
sche Lagen oder Stadtteillagen mit
sehr gutem OPNV-Anschluss. Soll
das Hotel unter einer internationa-
len Marke betrieben werden, kon-
nen deren Vorgaben bereits bei der
Planungsphase berticksichtigt wer-
den. Aufgrund bestehender Ge-
wihrleistungen eines Neubaus blei-
ben dort unerwartete Kosten nach
Fertigstellung fiir den Investor in
der Regel iiberschaubar. Kredite
fiir neue Hotels sind zudem relativ
einfach erhiiltlich,
dass bereits ein Pachtvertrag mit ei-

vorausgesetzt

nem kapitalmarktfihigen Betreiber
abgeschlossen wurde.

Aber auch Neubauten sind nicht
vollig frei von Nachteilen. Ihr Bau
kann sich aufgrund fehlender Ge-
nehmigungen und behérdlicher
Auflagen verzégern, damit steigen
die Baukosten. Verspiten sich die
Arbeiten eines Gewerks, entsteht
daraus schnell eine Kettenreaktion.
Und: Wie erfolgreich der Betrieb
sich tatsichlich fithren Ildsst, er-
schlieBt sich im Detail erst nach
dessen Eroffnung. Zunichst einmal
muss er mit kostenintensiven Mar-
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keting- und Sales-MaBnahmen zum
Laufen gebracht, geeignete Mitar-
beiter gefunden und verniinftige
Kalkulationen aufgestellt werden.
LHInvestitionen in einen Neubau ab
einem Objektvolumen von 12 Mio.
Euro sind vor allem fiir Investoren
mit langfristigem Anlagehorizont
geeignet“, so der Fachmann.
Kostengiinstiger kann ein Modell
realisiert werden, dem der Berater
ebenfalls gute Erfolge prognosti-
ziert: Serviced Apartments im Bud-
get-Bereich auf Grundstiicken in
Misch- oder Gewerbegebieten. Die-
se miissen nicht zwangsldufig an
den OPNV angebunden sein, soll-
ten aber gut mit dem Pkw erreich-
bar sein. Sie sind insbesondere als
Immobilienkombination interes-
sant: Unten Handel und/oder Gas-
tronomie, dariiber die Apartments
fiir temporédres Wohnen.

Mischnutzung auf dem Dach

Einen #hnlich interessanten Weg
schldgt derzeit der 2014 gegriindete
Hotelprojektentwickler MQ Real
Estate ein, der in Berlin das welt-
weit erste modular errichtete Hotel
auf einem Shopping-Center reali-
siert. Das Einkaufszentrum Ring-
Center 2 wird dafiir um ein zusétzli-
ches Geschoss mit einem Hotel auf-
gestockt.

Mit dem Skypark-Hotelkonzept fol-
gen die Entwickler dem Trend der
urbanen Nachverdichtung und re-
vitalisieren eine ungenutzte Park-
fliche. Das gesamte Hotel wurde in
nachhaltiger, gemdfl KfW 55 ener-
gieeffizienter Holz-Modulbauweise
konzipiert und groBtenteils in ei-
nem Werk in Deutschland vorgefer-
tigt. Betreiber des 151-Zimmer Ho-
tels wird Novum Hospitality mit
seiner neuen Marke Niu. Das Hotel
auf dem Parkdeck soll im Herbst
2018 eroffnet werden.
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Neues Ferienresort in Tirol

Das Aktiv & Familienresort Ti-
roler Zugspitze in Ehrwald &n-
dert seinen Namen und baut
um. Im Miirz schlie3t das Haus
bis Mitte Dezember seine Pfor-
ten, um zu renovieren und einen
Anbau zu realisieren. Dann soll
es als Zugspitz Resort wiederer-
offnet werden. Das derzeitige
Apartmenthaus mit 37 Apart-
bleibt bestehen. Das
Haupthaus mit Rezeption, Bii-

ments

ros und Restaurants wird abge-
rissen und durch einen Neubau
mit 53 zusitzlichen Zimmern
ersetzt. Zudem wird es ein gro-
Bes Kinderparadies geben, mit
Indoor-Spielbereich, Kino und
Tretcarbahn. Der Wellnessbe-
reich wird im 3. Stock einen Be-
reich exklusiv fiir Erwachsene
bieten (Adult Only), zudem sind
Saunalandschaft und Sonnen-
terrasse geplant. Das Zugspitz
Resort ist ein Betrieb der Ziller-
taler Gletscherbahn GmbH &
Co KG. Das Hotel befindet sich
jedoch in Ehrwald in Tirol,
nicht im Zillertal. rk

Sidtirol trifft Stidostasien

Aus dem Moarhof in Vals (Siid-
tirol) ist das Designhotel Silena
mit dem Beinamen The Soulful
Hotel geworden. Die Geschwis-
ter Magdalena und Simon Mair
haben dafiir das Hotel ihrer El-
tern, das sie Mitte 2017 iiber-
nommen haben, umfangreich
umgebaut. Es verspricht eine
ungewohnliche Fusion aus stid-
ostasiatischer Kultur und Siidti-
rol. Der bestehende Hoteltrakt
wurde umgebaut, um einen
Neubau erginzt und von einer
neuen Fassade umrahmt. Aus
den frither 29 Zimmern sind
nun 49 Zimmer und Suiten ge-
worden, alle komplett neugestal-
tet. Das Spa erstreckt sich iiber
zwei Etagen mit Panorama-Sau-
na und Infinity-Outdoor-Pool. 7k

Aufholjagd beim Markenwert

Laut einem Ranking des Analy-
se-Unternehmens Brand Finan-
ce bleibt Hilton die wertvollste
Hotelmarke der Welt, verliert
aber an Vorsprung zu Marriott
als zweitplatziertem Unterneh-
men. Im dritten Jahr in Folge
Hilton
nur noch auf einen Markenwert
von 6,3 Mrd. Dollar. Das ist ein
Minus von 24 Prozent zum Vor-

Spitzenreiter, kommt

jahr. Damit sinkt der Vorsprung
vor Marriott von mehr als
3,3 Mrd. Dollar auf nur noch
865 Mio. Dollar. Wihrend Hil-
tons Markenwert sinkt, ist der
von Marriott um 8 Prozent zum
Vorjahr gewachsen. Brand Fi-
nance fiihrt die Stirke von Mar-
riott auf die 2016 erfolgte Uber-
nahme von Starwood und den
damit verbundenen Kapazitits-
zuwachs um 40 Prozent zuriick.
Der Brand Strength Index (BSI)
wird von Brand Finance aus ei-
ner Bewertung der Marketingin-
vestitionen, der Investoren-
struktur und der Geschiiftser-
gebnisse ermittelt. ch




