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»> MARKT NIMMT ZUM JAHRESENDE FAHRT AUF

Die ausgefallene Jahresendrallye hinterlasst auch auf dem Hotel-
Investmentmarkt deutliche Spuren. Mit knapp 1,9 Mrd. € verharrt
das jahrliche Investmentvolumen auf einem sehr niedrigen Ni-
veau. Dabei wurde der Vorjahreswert um rund ein Viertel und der
10-jahrige Schnitt um fast 45 % verfehlt. Treiber dieser Entwick-
lung ist in erster Linie das weiterhin geringe Volumen von Portfo-
liotransaktionen mit 231 Mio. €. Infolgedessen notiert dieser Wert
77 % unter dem langjdhrigen Schnitt. Jedoch ist positiv anzumer-
ken, dass dieses Volumen ganzlich im letzten Quartal des Jahres
registriert wurde. Dies hatte zur Folge, dass im vierten Quartal
2022 das zweitbeste Quartalsergebnis seit Pandemiebeginn er-
zielt wurde. Es ist somit eine allmahliche Wiederbelebung des
Marktes zu beobachten, was sich auch in den in Vorbereitung
befindlichen Transaktionen bereits jetzt bemerkbar macht.

> SPEZIALFONDS UND CORPORATES TONANGEBEND

Nachdem 2021 noch Family Offices an der Spitze lagen, wird das
Feld im Folgejahr von Spezialfonds mit 433 € Mio. (22,7 %) und
Corporates mit 413 Mio. € (21,8 %) angefuhrt. Wahrend Corpora-
tes, hinter denen sich uUblicherweise Hotelbetreiber bzw. -
unternehmen verbergen, weiterhin die aktuelle Marktlage fur
Expansionen in Stadten aullerhalb der Metropolen nutzen, fokus-
sierten sich Spezialfonds hingegen Oberwiegend auf Core-
Investments in A- und B-Stddten. Dabei standen insbesondere
Mischkonzepte mit Short- und Long-Stay-Angeboten hoch im
Kurs. Mit 273 Mio. € erzielen Family Offices das zweite Mal in
Folge einen sehr hohen Anteil (14,4 %) und belegen damit den
dritten Platz. Weitere nennenswerte Anteile erzielen zudem In-
vestment/Asset Manager (10 %), Projektentwickler (7 %), Immobi-
lienunternehmen (5 %) sowie Private Anleger (5 %).

*> POSITIVE VORZEICHEN UND ABSEHBARE TRENDUMKEHR

Mit einem Volumen von knapp 600 Mio. € platzierten auslandi-
sche Investoren rund zwei Drittel weniger als im langjahrigen
Schnitt und erzielen damit einen Anteil von lediglich 31 %. Dieser
Wert stellt nach 37 % im Vorjahr einen erneuten Tiefpunkt dar.
Die Gemengelage aus einer sich abschwdchenden Konjunktur,
geopolitischer Anspannungen und einer noch nicht vollends abge-
schlossenen Erholung der Tourismusaktivitdten erschwerten hier-
bei die Investitionsentscheidungen eben dieser Kaufergruppen.
Jedoch gab es im vierten Quartal wieder vermehrt Investitionsta-
tigkeiten ausldndischer Investoren, sodass diese rund 45 % zum
Quartalsergebnis beigetragen haben. Bei entsprechendem Ange-
bot sollte sich dieser kurzfristige Trend weiter fortsetzen.
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*> TOURISMUSREGIONEN IN DER GUNST DER STUNDE

In den A-Standorten wurde ein Volumen von 806 Mio. € regis-
triert, was einem RUckgang von etwa 55 % zum Vorjahr ent-
spricht. Infolgedessen liegt der Anteil am gesamten Hotel-
Investmentvolumen bei 43 % und stellt den geringsten Wert der
vergangenen 10 Jahre dar. Dies Uberrascht jedoch kaum, ange-
sichts der raschen Erholung der Tourismusaktivitaten in den klas-
sischen Urlaubsregionen im Vergleich zu den von Geschaftsreisen
gepragten A-Stadten. Daher verwundert es auch nicht, dass nen-
nenswerte Transaktionen abseits der Metropolen getatigt wur-
den, wie u.a. das von BNPPRE vermittelte Finf-Sterne-Hotel A-
ROSA auf Sylt auf eindrucksvolle Weise demonstriert. Frankfurt
erzielte mit 190 Mio. € das héchste Ergebnis, verfehlt dabei aber
den Vorjahreswert um rund ein Viertel. Dicht dahinter folgt Min-
chen mit 169 Mio. € (-62 %) vor Berlin mit 148 Mio. € (-81 %) auf
Platz zwei und drei. Auf Platz vier rangiert Stuttgart mit 108 Mio.
€ (-42 %). Hamburg mit 105 Mio. € (+94 %) und Disseldorf mit 78
Mio. € (+550 %) konnten als einzige die Vorjahreswerte ibertref-
fen. Mit 10 Mio. € wurden in Koln kaum Transaktionen registriert.

) KLEINE UND MITTLERE GROSSENKLASSEN FAVORISIERT

Wie in beinahe allen Assetklassen zu beobachten, halt die tempo-
rare Verschiebung hin zu kleineren Dealgréen weiterhin an. Mit
223 Mio. € in der Kategorie ab 100 Mio. € wird der geringste Wert
der vergangenen 10 Jahre registriert. So Uberrascht es nicht, dass
mit einem Anteil von 12 % der Vorjahreswert um 60 % verfehlt
wird. Auch das Segment 50-100 Mio. € verfehlt mit 21 % den Vor-
jahreswert, erreicht damit allerdings den dritten Platz. Die Gro-
Benklasse 10-25 Mio. € schiebt sich mit 23 % und somit einer
Verdoppelung der Anteile im Vergleich zum Vorjahr auf den zwei-
ten Platz. Mit gut 32 % und 612 Mio. € erreichen mittelgrof3e Ob-
jekte mit Kaufpreisen zwischen 25-50 Mio. € das hdochste re-
gistrierte Volumen dieses Jahr und Ubertreffen den Vorjahreswert
um 13 %. Nicht zuletzt erhohte die kleinste Kategorie <10 Mio. €
ihren Anteil auf rund 12 %. Das in diesem Segment vereinte Volu-
men von 226 Mio. € stellt den hdchsten Jahresendwert der ver-
gangenen 10 Jahre dar.

»> PERSPEKTIVEN

Mit dem Ausblick weiterer Leitzinserhéhungen und einer schwa-
chelnden Wirtschaft muss sich der Hotel-Investmentmarkt zu
Beginn des Jahres 2023 diversen Unwagbarkeiten stellen. Zudem
hemmen die bislang weiterhin abweichenden Preisvorstellungen
von Verkaufern und potenziellen Kaufern die Investmentaktivita-
ten. Dennoch wird auf Betreiberseite der Ruckenwind angesichts
der rapiden Erholung der Ubernachtungszahlen und insbesondere
der Performance-Kennzahlen spurbar starker. Dies erleichtert die
Planbarkeit moglicher Investments, sodass ab Mitte des Jahres
das Marktgeschehen wieder deutlich an Fahrt gewinnen durfte.
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