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,Die Taxonomie wird fiir Hotels aus
den 90er Jahren zur Herausforderung”

Aktuell laufen viele Mietvertrige
von Hotels aus der ersten
Boomphase der
Markenhotellerie aus. Bei diesen
Héusern sind oft hohe
Investitionen notig, um Sie
ESG- und taxonomiekonform zu
machen. Da sich diese
Investitionen meist nicht in
entsprechend hoheren Mieten
niederschlagen, braucht es
kreative Losungen, sagen
Claudia Sunderkamp und
Philipp Linder, Geschiftsfithrer
der Beratungsgesellschaft
Hotour.

Immobilien Zeitung: Hotour weist darauf
hin, dass bei vielen Hotels aus den 1990ern
und von Anfang der 2000er die Mietvertrige
auslaufen. Was bedeutet das fiir den Markt?
Claudia Sunderkamp: Viele Hotelprojekte
aus der ersten Boomphase sind nach in der
Regel 20 Jahren Vertrag plus ein bis zwei
Optionen am Ende des ersten Immobilienzy-
klus. Da heif3t es, sich genau anzuschauen, ob
das bestehende Konzept noch sinnvoll ist.
Denn iiber 20 oder 30 Jahre haben sich die
Gisteanspriiche und damit die Bedarfe der
Betreiber nebst der Mikrolage veréndert. Das
Thema hatten wir auch schon vor Corona, ...
Philipp Linder: ... aber jetzt kommt bei
Hotels, bei denen eigentlich eine Vertragsver-
lingerung die erste Option wire, die EU-
Taxonomieverordnung
erschwerend hinzu.
Dadurch werden taxo-
nomiekonforme ~Anla-
gen fiir institutionelle
Investoren bedeutender. Da reicht es nicht,
das Interieur frischzumachen, sondern man

,In Zeiten wie diesen ist
Flexibilitdt Trumpf* 1Z:

es ist fiir die Immobilienbranche zwingend
erforderlich, sich mit der Taxonomie ausei-
nanderzusetzen.

1Z: Und den Vertrag einfach so zu verlingern
wiire keine Option?

Sunderkamp: Fiir einen kiirzeren Zeitraum
ist das durchaus maglich, um sich Flexibilitét
zu verschaffen. Wir beraten beispielsweise
einen Eigentiimer, der fiir sein gemischt
genutztes Objekt mit Hotelanteil noch nicht
entschieden hat, was er insgesamt mit der
Immobilie machen méchte. Der Hotelvertrag
ist aber ausgelaufen. Da wurde dann der Ver-
trag fiir einen Zeitraum von unter fiinf Jahren
mit einer flexiblen Kiindigungsmoglichkeit
fiir den Eigentiimer gegen ein kleineres
Investment in die Im-
mobilie verlingert.

in¢ langfristige Ver-

tragsverlingerung ge-
gen ein Soft-Refurbishment ist keine gang-
bare Maglichkeit?

muss die gesamte ilie p
auf die Zukunft vorbereiten.

1IZ: Was bedeutet das fiir den Eigentiimer?

Linder: Wir haben Mandate, bei denen wir
verschiedene Renovierungs- und Konver-
sionsoptionen priifen, und man sieht klar,
dass ein sehr hoher Anteil der anstehenden
Investitionen in Dach und Fach und die
Haustechnik flieRen muss. Da geht es um
Gréfenordnungen von iiber 60%. Di¢ span-
nende Frage ist: Steigen die Mieten dement-
sprechend, dass sie die hoheren Figenkapi-

i it und Finanzier

rechtfertigen?

IZ: Lassen sich denii entsprechende Mieten
durchsetzen?

Linder: Das kommt auf den Einzelfall an. Den
Hoteliers ist es zwar gelingen, an der Preis-
schraube zu drehen, gleichzeitig ist dies aber
notwendig, um gestiegene Personal- und
Energickosten abzufangen. Unterm Strich
bleibt haufig nicht mehr {ibrig. Wenn die
Miete bisher unter dem Marktniveau liegt, ist
es im Zuge von Betreiberwechseln und Reno-
vierungen einfachér, eine hohere Miete dar-
zustellen. Haulfig reichen aber die durchsetz-
baren Mietsteigerungen nicht, um die nétige
Eigenkapitalrentabilitdt zu sichern. Dann
muss man einen anderen Weg finden.

1Z: Was heifit das?
p: Die ilie optimieren -
ihnlich wie bei Objekten, die il

p: Bei 20-Jalires-Vertrigen wol-
len auch die Betreiber Immobilien haben, die
isch fit sind. Da die i im
Hotel erheblich sind, haben Hoteliers natiir-
lich duch ein Eigeninteresse daran, in einer
energieoptimierten Immobilie zu arbeiten.
AuRerdem fragen zunehmend auch die Giste
nach ESG-Kriterien der Hauser. Im Tagungs-
bereich wird etwa hiufig der CO2-Fufab-
druck pro Teilnehmer abgefragt. So gibt es
bereits eine  Green-Stay-Initiative,  die
Geschiflsreisen nachhaltiger machen will.
Die Idee ist, dass nur noch in Hotels iiber-
nachtet wird, die bestimmte Nachhaltigkeits-
kriterien erfiillen.
Linder: Hinter den Betreibern stehen ja auch
letztlich Investoren und sie miissen sich
finanzieren - da greift dann wieder die Taxo-
nomie. Und natiirlich miissen auch Hotel-
betreibergesellschaften ein ESG-Reporting
liefern.

1Z: Sie sagen, dass ESG zu einem Treiber fiir
Transaktionen werden kann.

Linder: Die anstehenden Sanierungen erfor-
dern viel Kapital und Know-how. Es wird sich
nicht jeder Eigentiimer dafiir entscheiden,
die Aufgabe selbst durchzufiihren. Dann hat
er zwei Moglichkeiten: Entweder er verkauft
die Immobilie oder er beauftragt einen Ser-
vice-Developer.

1Z: Gibt es denn Kiufer, die sich vielleicht
genau auf solche Immobilien mit einem mas-
siven Sanier darf ialisiert haben?

nicht mehr passen. Beispielsweise wurden
die Konferenz- und Gastronomiefliichen frii-
her sehr grofziigig geplant. Eventuell lassen
sich Teile davon in Zim-

Linder: Solche Objekte sind pridestiniert fiir
Owner-Operator. Es tun sich die am leichtes-
ten, die Betrieb und Immobilie in einer Hand

haben. Da kann der

mer umwandeln. Da b ponken entwickeln Kaufe[, dann  sagen:
der Betreiber seine ) JJetzt gehort mir die
Miete proZimmerrech-  ESG-Scoringmodelle” Immobilie, aber ich

net, kann der Eigentii-

mer so auf der gleichen BGF einen hoheren
Ertrag erzielen. Oder man macht aus einem
Haus mit sehr vielen Zimmern zwei unter-
schiedlich positionierte Hotels oder wandelt
einen Teil der Zimmer in Serviced Apart-
ments um.

1Z: Wire es dann nicht eine Variante, das
Hotel an einen Investor zu verkaufen, der
nicht der Taxonomie unterliegt?

Linder: Auch die miissen sich finanzieren.
‘Wir nehmen wahr, dass die Banken sich sehr
intensiv mit dem Thema befassen und eigene
ESG-Scoringmodelle entwickeln. Das heifit,

betreibe sie zundchst so
weiter wie sie ist und saniere erst in zwei Jah-
ren, wenn die Bedingungen vielleicht besser
sind." In Zeiten wie diesen, in denen sich
gerade alles neu sortiert, ist Flexibilitt
Trumpf.
Sunderkamp: Wir sehen derzeit Owner-Ope-
rator auch als eine sehr aktive Kaufergruppe -
sofern man im aktuellen Marktumfeld von
,aktiv sprechen kann.

IZ: Es gibt Hotelgruppen mit grofer Projekt-
entwicklungskompetenz wie Premier Inn
oder B&B, die Eigentiimern als neuer Mieter
den Umbau abnehmen. Ist das nicht die

Losung fiir Eigentiimer, die sich’die Sanie-
rung selbst nicht zutrauen?

Sunderkamp: Das kann eine Lsung sein. Es
ist jedoch sinnvoller, zundchst selbst einen
Losungsansatz zu entwickeln und sich dann

Angebote von unterschiedlichsten Betreibern
einzuholen, als sich zu frith auf einen oder
zwei Betreiber zu fokussieren.

Linder: Am Ende geht es immer darum, wie
viel Miete ich kriege und was es mich kostet,

Fiir Hoteleigentiimer wirdes
2wingend erforderlich, sich mit
den Regeln der Taxonomie
auseinanderzusetzen, sagen die
Hotour-Geschaftsfishrer Claudia
Sunderkamp und Philipp Linder.
Quele: immeblien Zeitung, Uineber:Peter Mauref

das Hotel passend fiir den Betreiber fertigzu-
stellen. Da gibt es eine relativ grofte Band-
breite. Vor allem an Standorten, an denen
verschiedene Konzepte moglich sind, macht
es Sinn, auch méglichst breit zu priifen, wel-
che Option die beste fiir die Immobilie ist.
Wenn der Eigentiimer kein Know-how fiir
den Umbau hat oder auch das Projekt-
entwicklungsrisiko nicht selbst tragen will,
kann er auch einen Service-Developer beauf-
tragen.

1Z: Viele solche Service-Developer-Modelle
sieht man aber noch nicht ...

Linder: ... aber alle Seiten beschiftigen sich
derzeit sehr intensiv damit. Wir werden noch
ganz neue Formen der Zusammenarbeit von
Eigentiimer, Developer und Betreiber sehen.

1Z: Frau Sunderkamp, Herr Linder, vielen
Dank fiir das Gespréich.

Das Interview fiihrte Peter Maurer, Journalist
in Wiesbaden.





