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Gib niemals auf! Nie, nie, nie!“ – Sir Winston Church ill, britischer Staatsmann  

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,  

zugegeben: Angesichts der gegenwärtigen Situation erscheint ein Zitat 

von Churchill leichter niedergeschrieben als umgesetzt. Derzeit erreicht 

der RevPAR in den deutschen Primärstandorten zwischen 3 € und 9 €! 

Welche Perspektive gibt es für die Hotellerie, wenn der Lockdown 

gelockert wird?  

Reiseverbote, Inselabriegelungen, Grenzschließungen, 

Terminalschließungen, Absagen von Messen und Veranstaltungen, 

hundertausendfache Stornierungen von Übernachtungen, ... . Einem 

Belastungstest in dieser Dimension war die Branche noch nie ausgesetzt. 

Und kaum jemand konnte diese Dimension noch vor wenig en Wochen erahnen . Gleichwohl sehen wir, dass die 

Branche alle zur Verfügung stehenden Mittel nutzt: von Kurzarbeit über Betriebsmittelkredite bis hin zu 

Betriebsschließungen. Es werden Hygienekonzepte und Lieferservices auf den Weg gebracht und Diskussionen um den 

Erlass von Stornogebühren und Franchise-Fees geführt. Noch wesentlicher – weil effekthaltiger – waren jedoch die 

Gespräche mit Eigentümern um Stundungen, Erlass oder Reduktion der Pacht oder Miete in den letzten Wochen. Ein 

häufiges Ergebnis: Die Pachtzahlungen für die Monate April, Mai und Juni wurden ausgesetzt und Vereinbarungen zur 

eine Verlängerung des Betreibervertrags um entsprechende Monate oder ein Zahlungsaufschub für die geschuldete 

Summe bis zum Jahr 2023 wurden getroffen. Dies hat der Branche – eigentümer- und betreiberseitig – etwas Zeit 

verschafft. Die Crux ist jedoch: Die aktuellen Pachtstundungen stellen keine langfristige Lösung dar, die dem 

Fixkostendilemma der Branche nachhaltig Rechnung trägt. 

Unbestritten ist, dass gesamtgesellschaftlich die große Herausforderung darin besteht, eine „zweite Welle“ zu 

verhindern, denn das würde die Staatshilfen nachhaltig überfordern. Unbestritten ist aber auch: Es wird kurzfristig keine 

Rückkehr zum Vor-Krisen-Niveau geben. Sichtbar ist dies bereits im Einzelhandel, wo nach den Lockerungen der 

erhoffte Kundenansturm ausblieb. Ähnliches wird die Hotellerie – und übrigens auch die Gastronomie – erleben. So 

geht das Kompetenzzentrum Tourismus des Bundes in seinem aktualisierten Recovery Check davon aus, dass eine 

schrittweise Erholung (Lockerung – Belebung – Normalisierung) des Binnentourismus realistisch bis Mitte 2021 und 

eine vollständige Erholung erst 2023 zu erwarten ist (vgl. hierzu Grafik unten).  

Was bedeutet das nun konkret? Viele Hotels werden selbst nach Aufhebung der Beschränkungen und bei schrittweiser 

Belebung nicht wieder voll pachtfähig sein, weil die Vor-Krisen-Umsätze so schnell nicht erreicht werden können. Mit 

unserem zweiten „Corona-Sondernewsletter“ wollen wir praxistaugliche Anregungen für unterschiedliche Lösungswege 

geben, wie die Aufbauphase gemeinsam erfolgreich gemeistert werden kann. Denn wir sind nach wie vor zuversichtlich 

und davon überzeugt: Selbst wenn sich die Aufbauphase über mehrere Jahre erstrecken dürfte – in der Rückschau wird 

sich zeigen, dass gute Geschäftsmodelle, Unternehmergeist und Solidarität unter den Parteien zu kreativen Wegen aus 

der Krise führen, die für alle Parteien vertretbar waren. 

 

Philipp Linder                                    Claudia Sunderkamp 

Manager / Prokurist                           Manager / Prokuristin 
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Worauf wir uns einstellen müssen: 

1. Reisen in Zeiten einer Pandemie wird weiter als das ultimative Risiko gelten. Das 

Reise- und Übernachtungsvolumen wird auch nach Belebung des öffentlichen Lebens 

weiter reduziert bleiben. Denn die Reiserichtlinien vieler Unternehmen werden 

Geschäftsreisen nur in einem begrenzten Umfang bzw. mit klaren Vorgaben erlauben 

(z.B. keine Messe- oder Kongressbesuche, keine Fahrten in öffentlichen 

Verkehrsmitteln, keine Teilnahme an Frühstücksbuffets, o.ä.); auch die Anzahl der 

Flugverbindungen bleibt reduziert (Reisewarnungen, Abstandsregelungen auch im 

Flugzeug, o.ä.); Großveranstaltungen (auch Messen!) werden nur unter großen 

Auflagen, die eine wirtschaftliche Betreibung in Frage stellen, erlaubt sein. Hamburg 

ohne Musicals, Berlin ohne Clubs, München ohne Wiesn und der Wegfall der vielen 

kleineren Reisemotive wie Führungsmeetings, Seminare, Jubiläen, Hochzeiten, 

Firmenfeiern – es entfällt deutschlandweit ein Übernachtungsvolumen im 3-stelligen 

Millionenbereich.  

2. Das bedeutet: eine deutlich geringere Auslastung, niedrigere RevPARs, viel geringere 

F&B-Umsätze sowie kaum sonstige Umsätze. Insgesamt sind Umsatzverluste von 

zunächst 50%, später 30% und 15% zu erwarten (vgl. hierzu Grafik unten).  

3. Der niedrigere Gesamtumsatz führt – trotz Kurzarbeit oder Teilschließungen – zu 

einer im Verhältnis noch höheren Fixkostenbelastung. Verschärft wird die Situation 

durch einen höheren operativen Aufwand, der aufgrund der Einhaltung von Abstands- 

und Hygieneregelungen erforderlich ist. Das Betriebsergebnis wird also stark 

dezimiert ausfallen.  

4. Mit anderen Worten: Die aktuellen Pachten oder Mieten werden auf Monate – 

wahrscheinlich sogar bis 2021 – nicht im vollen Umfang zu erwirtschaften sein. Vom 

Nachholen der gestundeten Pachten aus April, Mai und Juni – was effektiv eine 

Zusatzpacht ist – ganz zu schweigen.  

5. Allen Beteiligten muss klar sein, dass – sofern keine Einigung mit dem Betreiber 

gefunden wird – die Betreiberinsovenz auch denjenigen droht, die vor der Krise 

nachhaltig erfolgreich und solvent waren. Das gilt es zu vermeiden! Die Suche nach 

einem neuen Betreiber würde in der gegenwärtigen Lage nicht nur eine große 

Herausforderung darstellen, sondern auch mit Pachtreduktionen, Investitionen in das 

Hotelprodukt, weiteren Incentives u.ä. einhergehen. 

Situation  

 

Was getan werden kann:  

1. Grundsätzlich gilt: Jede Lösung muss einzelfallbezogen entwickelt werden! Branche 

und Finanzierungsmodelle sind zu unterschiedlich, als dass es ein „One Size fits all“ 

geben könnte. 

2. Eine sinnvolle Option kann der längerfristige Einsatz von Pachtincentives für den 

aktuellen Betreiber sein. 

3. Pauschale / temporäre Fixpachtsenkungen sind keine praktikable Lösung, da in den 

kommenden Monaten weiterhin mit laufend neuen Marktsituationen gerechnet werden 

muss, welche das montetäre Chancen-Risiko-Profil zwischen Verpächter und Pächter 

Lösungsansätze 
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stetig verändern. Denkbar ist, weitere – auch prozentuale und gestaffelte – 

Pachtstundungen zu gewähren. Die (verzinste) Rückführung könnte nach Abklingen 

der Conora-Krise über die Vertragslaufzeit langfristige verteilt werden (kurzfristige 

Rückführungen innerhalb von 2-3 Jahren sind aus heutiger Sicht unrealistisch). 

4. Ein zeitlich von vornherein klar begrenzter Einsatz von variablen Pachten – sowohl 

umsatz- als auch ergebnisabhängig – in Verbindung mit einer Mindestpacht kann 

ebenfalls eine Lösung sein. Hier ist eine mit Banken abgestimmte Szenarioanalyse 

sowie ein detaillierter Business Plan des Betreibers unabkömmlich. Eine Rückkehr zur 

ursprünglichen Pacht kann an Performance-Daten des Hotels bzw. des jeweiligen 

Hotelmarktes geknüpft werden. 

5. Pachtvertragsverlängerungen oder eine höhere Indexierung der Pacht am Ende des 

Vertrages können Cash Flow-Einbußen und zwischenzeitliche Wertminderungen 

zumindest in Teilen langfristig kompensieren. 

6. Wichtig: Etwaige staatliche Subventionen in Bezug auf Pachtzahlungen, die in den 

kommenden Monaten noch beschlossen werden könnten, sind an den Verpächter 

weiterzuleiten oder zumindest in der neuen Pachtkalkulation zu berücksichtigen. 

7. Voraussetzung für jede Verhandlung ist stets die absolute Umsatz- und 

Kostentransparenz durch den Betreiber und die Zusicherung, dass bspw. interne 

(Gemein-)Kosten gedeckelt werden. Der Nachweis wird durch kurzfristige – z.B. 

wöchentliche – Reportings erbracht. Je größer die Flexibilität des Verpächters sein 

soll, desto schlüssiger müssen seine Chancen dargelegt werden. 

8. Letztlich ist stets ein Abwägen zwischen strategischen Zielen, Cash Flow- / 

Liquiditätsanforderungen und Immobilienwertaspekten erforderlich, auch das Szenario 

einer harten Verhandlungsstrategie muss zu Ende gedacht werden. Ggf. ergeben sich 

Chancen für einen Exit aus dem aktuellen Engagement, z.B. in Form eines 

betreiberfreien Verkaufs oder eines Re-Developments.  

 

Darauf ist zu achten :  

�  Alle möglichen Modelle sind stets im Hinblick auf die rechtlichen Rahmenbedingungen 

zu prüfen, z.B. werden viele Objekte von Fonds gehalten, bei denen variable 

Pachtmodelle investmentrechtlich betrachtet werden müssen, auch um die Gefahr der 

Gewerblichkeit zu bannen. 

�  Ferner sind alle vertraglichen Anpassungen auch im Hinblick auf die Bewertung-

standards zu analysieren, um die Immobilienwerte nicht unnötig zu belasten. 

�  Alle Maßnahmen (z.B. Festlegung eines neuen temporären Mindestpacht-Niveaus) 

müssen muss mit Bank abgestimmt werden, denn nicht nur der Verpächter ist auf 

eine langfristig positive Fortführungsprognose des Hotels angewiesen. 

Letztlich sind Transparenz und eine konstruktive Zusammenarbeit zwischen Pächtern, 

Verpächtern und Banken nicht nur kurzfristig während des Shutdowns gefragt, sondern vor 

allem langfristig. Denn die Krise und ihre Auswirkungen werden uns noch lange begleiten 

und können am Ende nur gemeinsam über den Faktor Zeit geheilt werden. 
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Zur Erläuterung: Das Kompetenzzentrum des Bundes der deutschen Tourismuswirtschaft hat in drei Szenarien den weiteren Verlauf der 
Corona-Krise für das touristische Geschäft skizziert. Es unterscheidet vier Phasen: Lockdown (heutiger Zustand mit kaum Reiseverkehr), 
Lockerung (Restriktionen in der Bewegungs- und Versammlungsfreiheit, Hygieneauflagen, nationale Freizeitreisen im Familienverbund und 
grenzüberschreitende Geschäftsreisen erlaubt), Belebung (schrittweise Rücknahme der Resiewarnungen und starke Auflagen für 
Großveranstaltungen) und Normalisierung (Impfstopff verfügbar, weitgehende Immunität, keine Reiseeinschränkungen). Binnentourismus ist 
als einheimischer Reiseverkehr innerhalb Deutschlands definiert, der internationale Tourismus ist der Incoming- und Outgoing-Tourismus 
nach und von Deutschland aus. 

Quelle: Kompetenzzentrum Tourismus des Bundes, Recovery Check #2, 23.4.2020 12 Uhr 
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Hinweis 

Die gemachten Aussagen stellen keine Beratung oder Angebot dar. Sie sind keine Empfehlung, ein Investment zu erwerben 

oder zu veräußern oder irgendeine andere Transaktion zu tätigen. Die enthaltenen Informationen dienen allein allgemein 

informativen Zwecken und sind kein Ersatz für Beratung. Wir übernehmen keine Haftung für Verluste, Kosten oder sonstige 

Schäden, die aus der Verwendung der veröffentlichten Informationen resultieren. Die Informationen beruhen auf Quellen, die 

von uns als verlässlich eingestuft wurden, wir können jedoch nicht dafür garantieren, dass diese Informationen korrekt oder 

vollständig sind. Unterjährige Schwankungen können zu statistischen Defiziten führen. Eine Stichtagsfeststellung bildet deshalb 

keine aussagekräftige Basis. Der vorliegende HOTOUR Hotel Monitor enthält in Teilen zukunftsgerichtete Aussagen. Diese 

Aussagen beruhen auf gegenwärtigen, nach bestem Wissen vorgenommenen Einschätzungen und Annahmen des Verfassers 

und der Herausgeber. In Anbetracht der Veränderung von wirtschaftlichen, rechtlichen, gesellschaftlichen und politischen 

Rahmenbedingungen können die erwähnten Ereignisse auch ausbleiben. Darüber hinaus können sich die in diesem Bericht 

wiedergegebenen zukunftsgerichteten Einschätzungen und Prognosen aus Studien Dritter als unzutreffend herausstellen. 

Daher können weder der Verfasser noch die Herausgeber für die zukünftige Richtigkeit der in diesem Bericht dargestellten 

Meinungen oder den tatsächlichen Eintritt der prognostizierten Entwicklungen einstehen. 

Weitere Informationen 
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