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Trends

KLARE STRATEGIEN

HOTEUMMOBILEN - Europdische Investoren wollen vermebrt in Hotels
investieren; als Beimischung ist diese Assetklasse nach wie vor
gefragt. Der Schweizer Markt hat dabei einiges zu bieten.
Grundsdtzlich muss sich die Branche jedoch neu erfinden.
Denn viele Konzepte sind veraltel.

Text: SUSANNE OSADNIK
£\ kandinavier stehen nicht auf
Schnickschnack. Thr Stil ist grad-
linig, sachlich und fast minimalis-
tisch. Das scheint auch immer mehr
Hotelgiste zu begeistern. In Zurich-Kloten
wurde im Juli das erste Zleep Hotel er-
offnet. Die Kette preisgiinstiger Hotels mit
Sitz in Kopenhagen, Dinemark, wurde
2003 von Peter Haber gegritndet und ist
derzeit eine Tochtergesellschaft von
H World International.

Das Konzept der Dinen: <Hygges-
Lebensgefihl trotz puristischer Zimmer-
gestaltung. Sowohl die 2,10 Meter langen
Betten als auch die kompakten Nasszellen
sollen zum Zimmerkomfort beitragen. Laut
Hotelkettengriinder Peter Haber steht die
Marke fur «guten Schiaf und gutes Frih-
stiicks = eben fiir <hygges, dinisch flr eine
gemiitliche, herzliche Aumosphiire oder
auch ein gutes Leben.

20 Jahre nach der Grundung wollen die
Dinen jetzt auch die Schweiz fir ihre Ho-
tels gewinnen: In Bern West entsteht schon
das niichste Zleep Hotel - direkt angren-
zend an das neue Polizeizentrum des Kan-
tons Bern; die Eroffnung ist fir 2027 ge-
plant. Und im luzernischen Emmenbriicke
werden alte Gebiudezeilen abgerissen und
ein Neubauprojekt ist geplant. Der Pacht-
vertrag fur das Zleep Hotel ist unterzeich-
net, die Eroffnung fur 2031 vorgesehen.

TREND ZU «SMART HOTELS»
Das Management hat keine Zweifel, dass

das Konzept aufgeht: Immerhin stehe durch
die Zusammenarbeit mit H Rewards eine

Zimmerbuchungsplauform zur Verfiigung,
die weltweit 218 Millionen Mitglieder er-
reiche. Durch einzigartige IT-Losungen
und -Systeme spare man Kosten in ciner
ansonsten personalintensiven Dienstleis-
tungsbranche und garantiere damit auch
Dbessere Geschiftsaktivititen fur Eigen-
twimer und Investorens.

Investoren ditrften kiinftig einen inten-
siven Blick auf solche neuen Hotelkon-
zepte werfen, ist sich auch Norbert Hor-
burger sicher, der seit zwolf Jahren unter
anderem als Forscher und Dozent im Be-
reich Hospitality fur die Fachhochschule
Graubiinden in Chur titig ist: «Die fort-
schreitende  Digitalisierung  ermoglicht
Kostenersparnisse vor Ort durch die Mini-
mierung fixer Betriebskosten. Durch die
hohen Arbeitskosten in der Schweiz werde
die Digitalisicrung schnell vorangetrieben.
Der Trend zu Smart Hotels, die digitale
Losungen wie automatisierte Check-in-Pro-
zesse und intelligente Zimmerstieuerungen
bieten, ist dadurch im Schweizer Markt
besonders ausgeprigt, so Horburger

STADTISCHE HOTELS GEFRAGT

Die Voraussetzung ist und bleibt aber der
richtige Standort eines Objekts. Grundsarz-
lich ist die Hotellerie als Assetklasse wieder
im Fokus von institutionellen Anlegern wie
auch privaten Investoren - nach Jahren
der coronabedingten Flaute. Laut ciner
aktuellen Umfrage von CBRE, «2024 Euro-
pean Hotel Investor Intentions Surveys,
wollen sich die Investoren wieder stirker
auf stadusche Hotels konzentrieren, ins-
besondere in den europiischen Gateway-



stidien. 57 Prozent der Befragien gaben
an, zentrale Geschiftsviertel als Standort
zu bevorzugen. Auf Platz 2 folgen mit
36 Prozent Resorts = ein Segment, das sich
in der Vergangenheit als inflationsresistent
erwiesen hat. Denn inzwischen steigt die
Nachfrage der Gaste nach solchen Ein-
richtungen im Zuge des Wiederaut-
schwungs nach der Pandemie. Und die
Knappheit an neuen Angeboten lasse aut
gute Aussichten fur gut gelegene Ferien-
anlagen schliessen, schlussfolgern die
CBRE-Researcher.

Grundsitzlich ist die Stimmung fir
Hoteltransaktionen wieder sehr viel besser
geworden. So planen T0 Prozent der be-
fragten Investoren, thre KapitalalloKation
in diesem Sektor zu erhohen. Das anhal-
tende Wachstum des Reise- und Touris-
mussektors und die Stabilisierung der Zins-
sitze hitten das Vertrauen der Investoren
in den Hotelmarkt wieder gestirkt, sodass
fur Hotels ein geringerer Abschlag als fiir
andere Immobiliensektoren erwartet wer-
de. heisst es ber CBRE.

Argumente. die Norbert Horburger fur
den Schweizer Markt nur bestitigen kann:
«Die Investoren diversifizieren zunehmend
ihr Portfolio und integrieren Hotelimmo-
bilien als stabilisierenden Faktor. besonders
in Zeten niedrigerer Zinsen. Die Schweiz
dient dabei als besonderer Stabilititsanker.s

Der Schweizer Markt sei durch eine
begrenzie Verfigbarkeit von Hotelimmo-
bilien gekennzeichnet und fir Neubau-
projekte gebe es vergleichsweise lange
Entwicklungszeitriume. sagt Horburger:
«Beides zusammen hitlt das Angebot knapp
und bietet Potenzial fur Wertsteigerungen
bei den bestehenden Immobilien.»

KNOW-HOW GEFRAGT
Ein Selbstliufer ist das Ganze indes nicht.
Denn die gesamte Hotelimmobilienbranche
steht vor wachsenden Herausferderungen.,
Die Giistebediirfnisse veriindern sich und
die Eigentimer- und Betreiberstrukturen
werden immer komplexer. Entsprechend

wichtig ser eine Klare Strategie fir die nach-
haltige Nutzung und Weiterentwicklung
von hochwertigen Beherbergungsimmo-
bilien, st Horburger tiberzeug:. Nicht zu-
letzt aus diesem Grund hat er seiner
Forschungsarbeit eine unternehmerische
Romponente hinzugefiigt: Gemeinsam mit
atrick Vogler - ehemals CEO der Grand
Resort Bad Ragaz AG und professioneller
Hotelberater in der Schweiz - grindete
der Professor jungst die Hotelinvest GmbH
mit Sitz in Thal.

Das Ziel des jungen Unternehmens: das
spezialisierte Know-how der beiden Bran-
chenkenner flir die Vermittlung von Hotel-
immobilien sowohl fir Verkiufer als auch
fiir Kaufinteressierte einzusetzen. Dank
umfassender Erfahrungen und eines gros-
sen Netzwerks zu internationalen Investo-
ren sei man sowohl im Bereich von Stadt-
hotels, Service Apartments bis hin zu
Ferienresorts gut gerlistet. «Unsere Dienst-
leistungen gehen weit Giber die reine Ver-
mittlung von Immobilien hinauss, erklirt
Betriebswirtschafter und Wirtschaltspriiter
Patrick Vogler. <Der Hotelinvest GmbH geht
es nicht um einen raschen Abschluss,
sondern um die zielgerichtete Suche nach
dem perfekten Investitionsobjekt respek-
tive dem passenden Investor.s

Aus Sicht der beiden Hotelprofis waren
die Moglichkeiten noch nie so vielfilug -
und noch nie so herausfordernd wie
heutzutage: Viele Hotels und Kleinere Be-
herbergungsbetriebe schieben den Sanie-
rungsstau seit Juhren vor sich her. Die
Pandemie hat das dringende Problem nur
zeitlich verzogen, ebenso wie die Nach-
tolgeproblematik in familiiren Hotelstruk-
wiren. Zudem stellen Klimaneutralitit und
die damit zusammenhiingenden Massnah-
men bei Gebiuden und Betriehbsabliufen
enorme Herausfordenungen dar. <nvestoren verfolgen
langfristige Investmentstrategien und bevorzugen da-
her Hotels, die nicht nur eine angemessene Rendite
bringen, sondem auch 8kologische und soziale Nach-
haltigkeitsstandards erfilllens, weiss auch Horburger.



NEUE ERFOLGVERSPRECHENDE
HOTELKONZEPTE
Nicht zu vergessen: der demografische Wandel, der
vollkommen neue Sichtweisen auf die Giste er-
fordert - auf die Jungen wie auf die Senioren.
Bislang gibt es beispielsweise nur sehr wenige
Angebote, die auch leicht pllegebediirftige Giste
beriicksichtigen. Das Jungfrau Hotel in Wilderswil,
das zum Sozialunternchmen Seeburg gehort, ist
eines der ersten integrativen Hotels der Schweiz,
das gleichzeitig zum konventionellen Hotelangebot
auch Angebote fiir Giste mit leichten psychischen
oder kognitiven Handicaps im Programm hat. Das
Drei-Sterne-Hotel im Berner Oberland bietet Giisten
im Frithling und Sommer wihrend des Aufenthalts
etwa Anleitung oder Unterstiitzung beim An- und
Ausziehen der Kleidung, beim Duschen, beim Ra-
sieren, bei der Zahnhygiene oder der Einnahme
von Medikamenten. Um Angehorigen Freiraume zu
verschaffen, sind auch Entlastungsurlaube moglich:
Giiste werden fachlich betreut und beide Seiten
haben die Moglichkeit, sich zu erholen. Begleit-
personen und Bekannte kdnnen zu
Besuch kommen oder auch einige
Tage als Hotelgiste bleiben. «Solche
Urlaubsmaoglichkeiten fur leicht Phle-
gebediirftige werden angesichts der
demografischen Entwicklungen im-
mer interessanter, sagt Horburger.
Hotels, die davon etwas verstchen,
sind bestens fiir die Zukunft geris-

ety
Geht der Trend in der Stadt-

hotellerie zu jungen, frischen Hotel-

konzepten, dic dank der Digitalisie-

rung mit deutlich weniger Personal

auskommen, so zeichnen sich inte-

ressante Entwicklungen auch auf

anderen Feldern der kommerziellen

Beherbergung ab. So entstehen unterschiedliche
Service-Living-Formen, die eine breite Palette von
Leistungen bieten und sich flexibel an die Immo-
biliensituation anpassen konnen.

Etwa auch Hotels als Mischformen von Erholung
und Co-Working? Warum nicht. Horburger ist iber-
zeugt: «Oftmals kdnnen mit einer Aussensicht, einem
riesigen Erfahrungsschatz und einer zielgerichteten
Analyse vollig neue [deen und erfolgversprechende

Konzepte entstechen.> @

«Der Trend zu
digitale Losungen
wie automatisierte

und intelligente
Zimmersteuerun-
gen bieten, ist im
Schweizer Markt
besonders ausge-
pragt.»

«Die Investoren
diversifizieren ih
Portfolio und
integrieren Hotel-
immobilien als
stabilisierenden
Faktor. Die
Schweiz dient
dabei als besonde
rer Stabilitdits-
anker»

Norben Horburger,
Hotelinvest GmoH



