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1. Ausgangslage und
Zlelsetzung

Es gibt viele Grinde, warum Revitalisierung in den nachsten Jahren eine noch bedeutendere Rolle einnehmen wird: der Bau-
Boom der 2010er Jahre hat nicht nur zu einer Knappheit attraktiver Grundstlcke gefihrt. Es ist eine Vielzahl neuer Hotels
entstanden, die die Markte beflligeln, aber auch &ltere Bestandshotels unter Druck setzen. Gerade Hotelimmobilien, deren
Pachtvertrage schon mehr als 15 Jahre laufen, werden neu zu positionieren sein. Ebenso fihren tiefgreifende Veranderungen
der Nutzerprofile, speziell im Burosektor, zu mehr Leerstand und erhéhen so den Handlungsdruck. Durch den sprunghaften
Zinsanstieg um mehr als 400 % innerhalb nur eines Jahres kam es zu einem weitgehenden Stillstand im Transaktionsmarkt.
In der Folge kam es zu unzahligen Insolvenzen bei Projektentwicklern. Hohe Baukosten, Inflation und Zinsen erhéhen den
Druck auf Mieten, sodass Neubauprojekte sich nicht mehr rechnen. Durch die Zinswende erhéht sich ebenso der Druck auf
Banken. Selbst bei einer grundsatzlichen Bereitschaft fur Neugeschaft, kommt dieses durch Prolongationen haufig nicht

zum Zuge. Somit ist der Neubausektor im Zuge des sprunghaften Zinsanstiegs tber alle Assetklassen hinweg zum Erliegen
gekommen. Hinzu kommen die EU-Regularien zu mehr Nachhaltigkeit (ESG/EU-Taxonomie). Spatestens seit deren Einfihrung
im Jahr 2021 ist Nachhaltigkeit in aller Munde. Taxonomiekonformitat und CO,-FuBabdruck sind die neuen Treiber, die die

Diskussionen immer mehr bestimmen. Bauen im Bestand wird zum Imperativ. Doch der Druck auf Mieten bleibt hoch.

Wie geht man eine Revitalisierung also am besten an?

Zunachst stellt sich die Frage nach der bestgeeigneten Nutzung. Hier steht ein Hotel im Wettbewerb zu alternativen
Nutzungen, wie z.B. Biro. Denn trotz vermehrtem Leerstand kénnen fir eine Blronutzung in guten Innenstadtlagen
Mieten von z.T. deutlich tiber 30 €/m? erzielt werden. Dieses Mietniveau ist nur mit Hotelprodukten zu schaffen, die ein
sehr optimiertes Flachenkonzept haben. Allerdings liefern Hotels haufig den besseren Inflationsschutz. Immer wieder war in
der Projektentwicklung zuletzt auch die Rede von einer Anpassung der Miete analog dem Baukostenindex.

Hotels nehmen auch eine stadtebauliche Rolle ein. So kann eine Hotelnutzung in einem Quartier wertvolle Synergien
schaffen. Zum Beispiel durch zeitgeméaBe Lobbykonzepte und Services, die sich auch an die Nachbarschaft richten, wie z.B.
Co-Working, Events, Pop-up Stores, lokale Kaffeerdstereien oder Barbershops bis hin zur Annahme von Paketen an der
Rezeption.

Hotelkonzepte sind auch ein Spiegel der Gesellschaft und unterliegen einem standigen Wandel. Seit der Covid-19
Pandemie hat sich das Arbeiten von zu Hause dauerhaft etabliert, was sich nachhaltig auf die Nutzungskonzepte von Buros
auswirkt und zu neuen Nachfrageprofilen, wie der Kombination von Freizeit/Urlaub und Arbeiten (, Workation") gefuhrt
hat. Steigende Wohnungsmieten und Kapitalkosten ziehen immer mehr Familien aufs Land, was durch das mobile Arbeiten
zusatzlichen Ruckenwind erhalt. Die Folgen des Ukraine-Kriegs, Inflation und Zinsen zwingen Unternehmen zum Sparen.
Zusammen mit einem neuen Fokus auf mehr Nachhaltigkeit (EU-Taxonomie) verdndern sich auch Geschaftsreisen. Mehrere
Studien, u.a. vom Verband Deutsches Reisemanagement e. V. (,,VDR"), ergaben, dass sich die Zahl der Geschéftsreisen
verringert, wohl aber die Dauer der Geschéftsreisen erhoht, was die Hotellerie befltigelt, aber auch vor neue Anforderungen
stellt: Transparenz des CO,-FuBabdrucks (EU-Taxonomie), digitale Services, zeitgemaBe Rahmenbedingungen zum
Remote Working/Co-Working oder die zeitweise Kollaboration von Projekt-Teams im Hotel gehen nicht nur mit héheren
Anforderungen an das WLANeinher, sondern auch an die Flachen und F&B-Angebote. Durch die individuellen Sichtweisen
der Hotelmarken (u. a. Hilton, Marriott) und eine immer starkere Aufweichung ihrer Anforderungen und Standards, die in
Teilen sogar deckungsgleich sind, fahlen sich Eigentimer nicht selten selbst in der Rolle des Innovationstreibers.

Jungste Betriebskostensteigerungen und der sich zuspitzende Mitarbeitermangel sind der Katalysator zur digitalen
Transformation im operativen Hotelbetrieb: Zusammen mit indexierten Mieten fuhrt diese Entwicklung dazu, dass sich der
Betreibergewinn seit der Pandemie schmalerte und sogar teilweise halbierte. Unter anderem auch deshalb, weil die hohe

Nachfrage wegen des Mitarbeitermangels nicht immer bedient werden konnte. Digitaler Service bzw. Dienstleistungen in



den Bereichen Check-In/Check-Out, Vertrieb, Energie und der Einsatz von Service-Robotern sind nur der Anfang aktueller
Marktanpassungsstrategien und stellen dabei auch neue Anforderungen an die Revitalisierung.

Auch wenn sich Lieferkettenprobleme und stark schwankende Rohstoffpreise wieder weitgehend nivelliert haben,
so ist das Baukostenniveau nach wie vor hoch und kann wegen der Zinsentwicklung nicht mehr auf die Verkaufspreise
umgelegt werden. Durch die neuen Anforderungen im Rahmen von ESG Ubersteigen Investitionskosten nicht selten die
Ertragskraft eines Hotels bzw. des Eigentiimers, sodass erforderliche Mietanpassungen zur Erreichung der Zielrendite kaum
durchsetzbar sind. Zugleich steckt das Thema ESG noch in den Kinderschuhen. Es ist noch immer weitgehend unklar, ob die
Anforderungen in Zukunft noch strenger werden bzw. heutige Investitionen in ein paar Jahren noch Taxonomie konform
sein werden. Allerdings gilt ESG flachendeckend Uber alle Assetklassen, die teilweise noch strengeren behordlichen Auflagen
unterliegen, wie z.B. der geférderte Wohnungsbau. Formulierungen, wie ,Stranded Assets” oder einer ,Bad Bank” fur
unrentable Immobilien sind zwischenzeitlich zu geldufigen Vokabeln avanciert. Fest steht: das Produkt ,,Immobilie” wird
teurer. Betreiber und Hotelmarken geraten daher weiter unter Druck und Hotelmieten werden weiter steigen (mussen) und
damit einhergehend der Druck auf die Margen der Betreiber. Somit durften Zimmerpreise weiter steigen, wodurch nicht
zuletzt der Gast den Grenznutzen von Hotelkonzepten im Mid- und Upscale-Segment infrage stellt: ,Wenn ich jetzt noch
20 € drauflege, kann ich auch in ein Hotel wechseln, das mir ein gréBeres Zimmer gibt.”

Diese Gemengelage fuhrt zu einer hdheren Komplexitat bei Entscheidungsfindungen. Vorliegender Leitfaden dient
dem Zweck, die Vorgehensweise bei der Revitalisierung eines Hotels oder der Konversion eines Biros zu einem Hotel zu
erleichtern. Anhand eines fachubergreifenden Kriterienkatalogs, der planungsrechtliche und konzeptionelle Aspekte verzahnt,
werden die entscheidenden Fragen in Form von zwei Fallbeispielen gegentibergestellt und haufige Fallstricke aufgezeigt.

Eine Modellrechnung simuliert operative Einflussfaktoren auf die Ertragskraft eines Hotels und das wirtschaftlich vertretbare
Investitionsbudget. Dartber hinaus werden Faustformeln beurteilt sowie die Vor- und Nachteile neuer Kennzahlen hergeleitet,
die die Objektflache als BezugsgréBe zugrunde legt und nicht das verfigbare Zimmer.

Nachstehende Analysen und Berechnungen dienen jedoch lediglich der Veranschaulichung, da diese weitgehend dem
Sachstand von Q1 2022 entsprechen. Durch die stark veranderten Markt- und Wettbewerbsbedingungen in den Jahren
2022 bis 2023, insbesondere die Effekte der hohen Inflation und die damit einhergehenden Zins- und Baukostensteigerung
sowie die Er6ffnung neuer Hotels als auch zunehmende Anforderungen durch die EU-Taxonomie sind die in diesem Leitfaden

dargelegten Berechnungen nach aktuellen MaBstében neu zu bewerten.
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2. Kriterienkatalog

2.1 Markt, Wettbewerb, Positionierung

Renovierung und Umwandlung von anderen Assetklassen in Hotelimmobilien

Die dynamische Landschaft des Gastgewerbes veranlasst Hoteliers haufig dazu, innovative Expansions- und Wachstums-
maoglichkeiten zu suchen. Ein solcher Weg ist die Umwandlung von Gewerbeimmobilien wie Blro- und Einzelhandelsflachen
in Hotels. Dieser Trend hat in der DACH-Region an Dynamik gewonnen, da Immobilieneigentiimer versuchen, von der
steigenden Nachfrage nach einzigartigen und gut gelegenen Unterkunften zu profitieren. In diesem Teil des Berichts wird
das Konzept der Konversion von Gewerbeflachen in Hotels néher beleuchtet, erfolgreiche bestehende Beispiele untersucht,
Positionierungsstrategien aufgezeigt sowie potenzielle Herausforderungen und Auswirkungen auf den Markt und die

Wettbewerber analysiert.

Die Kunst der Hotelpositionierung vor der Revitalisierung

Bevor die Konversion einer bestehenden Gewerbeimmobilie in ein Hotel in Betracht gezogen wird, ist die Festlegung

einer klaren Positionierungsstrategie entscheidend fur den langfristigen Erfolg. Dieses ist insbesondere bei Bestandshotels
entscheidend, denn nicht selten haben sich die Marktbedingungen in den letzten Jahren stark verandert (z.B. neue Hotels,
Abwanderung von Nachfrage-Generatoren, etc.). Insofern ist es entscheidend, eine Neupositionierung von den aktuellen

und absehbaren Marktgegebenheiten abzuleiten und auf Basis dessen eine passgenaue Planung aufzusetzen (z.B. sinnvolle
Zimmeranzahl, Zimmertypen, Umsatztrager, etc.) Dazu gehort die Identifizierung des Zielmarktes, der Alleinstellungsmerkmale
und des Gesamterlebnisses fur den Gast. Entscheidend bei der Konversion sind die relevanten Zielgruppen fur einen
Hotelbetrieb. Passende Zielgruppen und das jeweilige Betriebskonzept konnen von der Art, aber auch von der Geschichte des
Objekts abhdngig sein. Es ist wichtig, die Positionierung und die Integration des Konzepts in die bestehende Bebauung im
Auge zu behalten. Dartber hinaus ist es wichtig, relevante Trends in das Hotelkonzept zu integrieren. Einige Positionierungs-

und Konzeptstrategien sind:

POSITIONIERUNGSSTRATEGIE

Boutique Luxury Hotel
Budget Chic e Bereitstellung erstklassigen Erlebnisses mit personlichem Service
e Haufig BetriebsgroBen <120 Zimmer (Boutique-Charakter)
e MabBgeschneiderte Annehmlichkeiten
e Design-orientiert
L]

Richtet sich an Geschéftsreisende der gehobenen Klasse und
anspruchsvolle Touristen

e Beispiele: Hotel Am Steinplatz Autograph Collection Berlin,
The Guesthouse Vienna

Themed Niche Erschwingliche, trendige Unterklnfte
junge Reisende und digitale Nomaden
komfortabel und angesagt

z.B. moxy, Ruby

Historical Fokus auf ein bestimmtes Thema als Differenzierungsmerkmal
e Richtet sich an ein Nischenpublikum (und deren Entourage)

e 7 B. SOHO House (Thema: Kreativwirtschaft)




