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Transaktionsvolumen

Im Jahr 2021 wurden fast 2,6 Mrd. € in
Hotelimmobilien investiert. Das ent-
spricht einer Steigerung von 26 % gegen-
Uber 2020. Allein im 4. Quartal 2021 wur-
de knapp Uber 1 Mrd. € investiert. Es war
das starkste Quartal seit Ausbruch der
Pandemie und bescherte dem Hotelin-
vestmentmarkt ein verséhnliches Ende.
Insgesamt hat sich das Umfeld fur Hotel-
investitionen im Jahresverlauf verbessert
und das dynamischere Schlussquartal be-
statigte die positive Entwicklung. Den-
noch darf nicht auRBer Acht gelassen wer-
den, dass der Markt nach wie vor noch
nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht
hat und sich weiterhin einigen Herausfor-
derungen gegenubersieht. So wurde der
funfjahrige Durchschnitt, in dem auch das
schwache Jahr 2020 enthalten ist, um ca.
36 % unterschritten. Der Anteil am gesam-
ten gewerblichen Investmentvolumen lag
bei 4 %. Im Vergleich dazu lag er 2020 bei
lediglich 3 %.

Angebot und Nachfrage

2021 konnten wieder vermehrt grof3e
Tickets am Markt platziert werden. Im
abgelaufenenJahr gab es allein funf Ein-
zeltransaktionen im Wert von Uber

100 Mio. €. Noch im Jahr 2020 wurde kein
Objekt fur mehr als 100 Mio. € verkauft.
Die zehn groften Deals, darunter neun
Einzeltransaktionen und ein Portfolio, ver-
einigten ein Volumen von Gber 1 Mrd. €
aufsich. Das entspricht einem Anteil von
circa 38 % am gesamten Hotelvolumen.
Teuerste Transaktion war das im Bau be-
findliche Hotel Kénigshof am Stachus in
Muinchen. Neben den hochpreisigen Ver-
kdufen, wurde auch im kleinvolumigen
Marktsegment von unter 10 Mio. € viel
Aktivitatregistriert. Rund die Halfte aller
Transaktionen des Jahres 2021 fiel in die-
se Kategorie.

Nach wie vor waren Hotels der 4-Sterne-
Kategorie die beliebtesten Investitions-
objekte, gefolgt von Hausern auf 3-Ster-
ne-Niveau. Ein beachtliches Comeback

GRAFIK 1: Transaktionsvolumen Hotelimmo-
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GRAFIK 2: Transaktionsvolumen nach
Sternekategorien 2021 Anteil in %

legten Hotels mit 5 Sternen hin. Insge-
samt Uber 400 Mio. € wurden 2021 in sie
investiert, was einem Marktanteil von
rund 16 % entspricht. 2020 gab es nur ei-
nen Verkauf eines 5-Sterne-Hauses.

Weiterhin ein sehr relevantes und markt-
pragendes Thema sind Umnutzungen von
Hotelimmobilien. Fast ein Finftel des ge-
handelten Volumens, insgesamt tber

500 Mio. €, floss in Objekte die perspekti-
visch einer neuen Nutzung zugefthrt wer-
den sollen. Bestehende Hotelkonzepte
werden zunehmend kritisch hinterfragt
und bei Objekten mit keinen bestehenden
oder nur kurzldufigen Pachtvertragen bie-
tet sich die Prifung von Umnutzungspo-
tenzialen besonders an. Vor allem die
Nachnutzung als Gesundheits- und Sozi-
alimmobilie sowie als klassischer Wohn-
raum waren 2021 die haufigsten Busi-
nessplane zwecks Umnutzung erworb-
ener Hotelimmobilien. Die Villa Kennedy
in Frankfurt, die perspektivisch in luxurio-
ses betreutes Wohnen fur Senioren um-
gewandelt werden soll, ist ein prominen-
tes Beispiel. Viele Objekte dlteren Bau-
jahres liegenin hervorragenden inner-
stadtischen Lagen und wecken Begehr-
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lichkeiten jenseits der Hotelnutzung. An
vielen Standorten bietet sich auch weiter-
hin eine Hotelnutzung an. Investoren
kénnen durch Modernisierungen und
neue Hotelkonzepte Wertpotenziale he-
ben. Der Anteil von Value-Add-Transaktio-
nen legte 2021 Uber 7 Prozentpunkte auf
Uber 14 % zu. Aber auch Hotelneubauten
bzw. in Bau befindliche Objekte, wie das
schon erwahnte Hotel Kénigshof in MUn-
chen, der Hotelturm am Mailander Platz
in Stuttgart oder das Radisson Red als Teil
des Laurenz Carré in KéIn, waren bei In-
vestoren gefragt.

Auch 2021 war die Finanzierung die groR-
te Herausforderung bei Transaktionen.
Insbesondere Prifungsprozesse dauer-
ten langer als vor der Coronapandemie.
Das Finanzierungsumfeld bessert sich nur
langsam und verzogert teilweise Trans-
aktionen.

Renditen

Das Preisniveau blieb wahrend der Coro-
napandemie weitestgehend stabil. Ver-
einzelt konnten Investoren sich zwar

GRAFIK 3: Kadufer- und Verkaufergruppen
in Deutschland in Mio. €
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Schnappchen sichern, mehrheitlich wa-
ren Verkaufer aber nicht bereit, zu ver-
glnstigten Konditionen zu verkaufen.

Im Laufe des vergangenen Jahres ist zu-
nehmend die Sicherheit bei der Beprei-
sung zurlickgekehrt. Die Erwartungen von
Kaufern und Verkaufern passen wieder
besser zusammen, was vermehrt zu er-
folgreichen Abschlissen gefuhrt hat. Die
Auswirkungen der Pandemie und die
MaBnahmen zur Eindammung des Infek-
tionsgeschehens beeintrachtigen das
Transaktionsgeschehen nicht mehr so
stark wie zu Beginn der Pandemie. Dem-
entsprechend blieben die Bruttospitzen-
renditen in den TOP 7 stabil.
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GRAFIK 4: Spitzenrendite Hotelimmobilien in %
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Fazit und Prognose

Der Markt fur Hotelimmobilien wird sich
auch 2022 weiter verbessern, aber den-
noch weiterhin hinter der Dynamik des
gesamten gewerblichen Immobilienmark-
tes zurlckbleiben. Auch das starkere
Schlussquartal 2021 kann nicht dartber
hinwegtduschen, dass sich der Hotel-
markt noch immer unter seinem Vorkri-
senniveau befindet und auch 2022
voraussichtlich noch nicht zu diesem zu-
rickkehren wird. Trotzdem spiegelt das
Jahresendgeschéft die grundsatzlich opti-
mistische Stimmung am Markt wider und
bereits fur die 1. Jahreshalfte 2022 wer-
den einige groRBvolumige Transaktionen
erwartet. Trotz der zuletzt guten Nach-
richten darf nicht vergessen werden, dass
die Coronapandemie noch nicht ausge-
standen ist und insbesondere das Gastge-
werbe sowie auch der Hotelinvestment-
markt weiter unter der jetzigen Situation
leiden. Wir erwarten dennoch eine Stei-
gerung des Transaktionsvolumens und
halten ein Ergebnis von um die 3 Mrd. €
fur realistisch.
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