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FOLGEN DER CORONAKRISE

Personalmangel bremst Aufschwung am
Hotelmarkt

Am krisengeplagten Hotelmarkt deutet sich eine
uberraschend rasche Erholung an. Allerdings sorgt
fehlendes Personal fur einen Bremseffekt.

‘ Christoph Scherbaum
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Hotelimmobilien

Einige Hotels miissen aufgrund der Personallage ihre Auslastungen reduzieren. Doch in der Branche ist ein Aufschwung zu spiren,
unter anderem sind Hotels in innerstadtischer Lage wieder mehr gefragt.
Quelle: Imago

Die Assetklasse Hotel gehort fiir viele zu den grofRen Verlierern in der
Coronakrise. Weitestgehend leere Zimmer und Investoren, die vorsichtig
blieben, pragten Uber viele Monate das Geschehen. Laut Gotz
Hufenbach, geschaftsfUhrender Gesellschafter von Benchmark Real
Estate, wurde die Assetklasse jedoch viel zu friih abgeschrieben. ,Die
Zeichen, die der Markt aktuell hergibt, lassen auf eine rasche Erholung
schliefden, zlgiger als noch vor nicht allzu vielen Wochen erwartet”, sagt
Hufenbach.



Bereits jetzt wirden Hoteltransaktionen ohne Abschlage auf dem Niveau
der Vor-Corona-Zeit getatigt. ,Gerade Hotels in Ferienorten und
innerstadtischer Lage sind wieder sehr gefragt. Mitunter konnten sie
sogar von der Coronakrise profitieren, weil Urlaub in Deutschland fur viele
Urlauber die einzige Option blieb.”

Ganz konkret lasse sich das auch an zwei Projekten von Benchmark
belegen. In Hamburg wurde mit den Kihnehofen ein Double-Brand-Hotel
der Marken Moxy und Residence-Inn-by Marriott er6ffnet. In Freiburg ging
derweil das Adagjo access an den Start. ,Von den Betreibern wurde
bereits nach wenigen Wochen zurlickgespielt, dass der Start ein voller
Erfolg war. Die Zahlen belegen dies, sagt Hufenbach.

Otto Lindner, Geschaftsfuhrer der Hotelkette Lindner und Vorsitzender
des Hotelverbands Deutschland, sieht ebenfalls einen Aufschwung in der
Ferienhotellerie: ,Der durchschnittliche Zimmerpreis ist in der
Ferienhotellerie um rund 25 bis 30 Prozent gestiegen und wird von den
Reisenden auch gerne bezahlt.“ Die Wertschatzung und das Mitgefuhl
der Gaste sei nach den langen SchlieBungen hoch und gleichzeitig seien
die Reisenden gewillt, sich etwas zu génnen.

Dass Hotels nun wieder gefragt sind, lasst sich laut Hufenbach leicht
erklaren: ,Die Ubernachtungszahlen steigen. Gébe es nicht den
coronabedingten Personalmangel in vielen Unterklnften, waren die
gebuchten Nachte vermutlich bald wieder auf dem Niveau von
2018/2019.“ Weil das Personal aber vielerorts fehle, mussten zahlreiche
Hotels ihre Auslastung ,kinstlich“ reduzieren und verbuchten oft nur bis
zu 70 Prozent der Zimmerkapazitat, erlautert der Benchmark-Chef.

Insgesamt hatten sich Hotels in C- und D-Stadten schneller und besser
erholt als jene in A-Stadten, denen die groRen Umsatztreiber wie Events,
Messen und Kongresse fehlten. Zwar sei die Stadthotellerie an
Wochenenden nun wieder mehr gefragt, allerdings sei vor allem der
ausbleibende Geschaftstourismus in Gestalt von niedrigen Auslastungen
unter der Woche deutlich zu spuren. ,Ganz klare Verlierer” sind fur
Lindner deswegen Airport- und Kongresshotels, die nur eine einzige
Zielgruppe ansprechen.

Hufenbach halt es flr schwierig, Prognosen flr klassische Business-
Hotels zu geben, wenngleich es seiner Ansicht nach keinen Grund zur
Resignation gebe. ,Die Dienstreisen nehmen wieder zu, Meetings werden
wieder vermehrt persénlich abgehalten und in MUnchen trifft sich die
Branche jetzt zur Expo Real. Ob Hotels, die ihren Umsatz vornehmlich mit
Dienstreisen verbuchen konnten, ebenso schnell das Coronatal
Uberwinden, gilt es dennoch abzuwarten.”
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Fur Christian Buer, Managing Partner fur Deutschland beim Hotelberater
Horwath ist das Jahr 2021 ,wie ein stotternder Motor fur die Hotellerie*.
Immer wieder gebe es Lichtblicke mit einer hohen Nachfrage, ,es gibt
aber auch Wochen, wo diese immer wieder stark abnimmt*.



Erst in den kommenden Monaten werde sich zeigen, wie sich die
Nachfrage bei anhaltenden Corona-Regelungen und den politischen
Manahmen langfristig entwickle, sagt der Experte. Dennoch ist er der
Ansicht, dass die Hotellerie mit dieser Unsicherheit sowie den
Herausforderungen leben werde und ,sich unter diesen Umstanden neu
positionieren misse. Jedes Hotel geht wie bei einer Eroffnung neu an den
Markt“.

Dies bringt nach Meinung von Lothar Schubert, Geschaftsfuhrer des
Projektentwicklers DC Developments, ebenso Veranderungen flur
Investoren mit sich. ,Die Pachter oder Mieter, die mit einer
Risikostreuung im Hotelportfolio, zum Beispiel wenn sie sowohl City-
Hotels und Ferienhotels als auch Entertainment- und Messehotels
betreiben, in die Pandemie gegangen sind, sind nun klar im Vorteil.” Wer
hier schon vor der Krise auf Diversifizierung gesetzt habe, ,steht jetzt
besser und sicherer da“, ist Schubert Uberzeugt. Einer seiner wichtigsten
Erkenntnisse sei, dass er als Entwickler nun noch friiher und noch tiefer
in den zuklnftigen Betrieb schauen wolle.

Zudem musse kunftig eine der Aufgaben der Projektentwicklung sein,
yunter anderem Initialzindungen zu leisten, um Stadte schéner und
lebenswerter zu machen®. Und zwar indem alle Assets, die eine Stadt
habe, in der Lage sind zu begeistern, erklart Schubert. Dazu zahle auch,
dass ein Hotel nicht nur flr Touristen gebaut wird, sondern eben auch
Arbeitsplatze schafft und ein Ort der Begegnungen fur Einwohner der
Stadt ist. Die Hotellerie musse sich Stuck fur Stuck von dem
Ursprungsgedanken einer Ubernachtungsméglichkeit entfernen und ,sich
beispielsweise durch Mixed-Use-Konzepte mit Gastronomie, Einzelhandel
oder Buroflachen breiter aufstellen®.

Das jungste Beispiel hierfur kommt aus Heidelberg. Dort entstehen bis
2023 ein Adagio Aparthotel und ein Intercity-Hotel als Projektentwicklung
von GBI. ,Dass dieses Vorhaben hier in Heidelberg trotz der besonderen
Situation wahrend der Corona-Pandemie weiter stetig vorangeschritten
ist, belegt die gute Standortwahl und das Uberzeugende Konzept mit den
beiden unterschiedlichen Ubernachtungsangeboten", betont GBI-
Vorstandsmitglied Clemens Jung.

Das Mixed-Use-Konzept hat auch bereits einen Investor Uberzeugt: Der
Immobilienspezialfonds Hotel, der von Universal-Investment fur die
Bayerische Versorgungskammer (BVK) administriert wird, hat im Rahmen
eines Forward-Deals die beiden Hotels erworben.

FUr Hotelentwickler Gétz Hufenbach lassen sich zwei Dinge zur aktuellen
Situation am Hotelmarkt festhalten: , Erstens kehrt der
Hotelinvestmentmarkt splrbar und auf hohem Niveau zurtick. Und
zweitens: Was vor Corona ein gutes Projekt war, ist auch in Zukunft ein
gutes Projekt.” Lothar Schubert ist gleichfalls positiv gestimmt: ,Das
Hotel ist ein unabdingbarer Stadtbaustein und Bestandteil der deutschen
Innenstadte und das wird sich in Zukunft nicht &ndern.“
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