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HOTEL-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Hotel-Investments in Deutschland Q1 *> ERNEUT VERHALTENER JAHRESAUFTAKT
inMio.€  mEinzeldeals m Portfoliodeals Die aktuelle Gemengelage aus hartndckiger Inflation, schwacher
1200 konjunktureller Entwicklung und potenziell weiteren Leitzinsan-

hebungen gehen auch am Hotel-Investmentmarkt nicht spurlos
vorbei. Nachdem im Q4 2022 das Investmentgeschehen auf dem
Hotelmarkt kurzzeitig wieder an Fahrt gewann, ist das Tempo im
ersten Quartal 2023 gedrosselt. Mit einem registrierten Transak-
tionsvolumen von 272 Mio. € stellt dieser Wert den schwachsten
Jahresstart seit 2010 dar, als die Méarkte noch deutlich von den
Folgen der Finanzkrise geprdgt waren. Der Vorjahreswert wurde
um rund 38 % verfehlt und der 10-Jahresschnitt um ganze 58 %.
Vor allem das Fehlen von Portfoliotransaktionen zeichnet hierfir
verantwortlich. DarUber hinaus agieren Investoren in der aktuel-
len Marktphase besonders selektiv. Dies druckt sich wahrneh-
mend in der Risikobereitschaft aus, da bislang vornehmlich Core-
und-Core-Plus-Transaktionen verzeichnet wurden.
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Hotel-Investments nach Kaufergruppen Q1 2023
in %
»> OFFENE FONDS UND CORPORATES UBERDURCHSCHNITTLICH

Das Feld der Kaufergruppen fuhren im Q1 die offenen Fonds, wel-
che sich mit einem Anteil von knapp 37 % klar an die Spitze set-
zen. Ublicherweise spielen sie eine eher untergeordnete Rolle. Die
zweitplatzierten Corporates, hinter denen sich iblicherweise Ho-
telbetreiber bzw. -unternehmen verbergen, erreichen mit knapp
19 % ebenfalls einen vergleichsweise hohen Anteil. Diese Gruppe
nutzt seit geraumer Zeit die gegenwartige Marktlage fur gezielte
Expansionen und sichert sich somit Objekte in fir sie strategisch
wichtigen Lagen. Equity/Real Estate Funds tragen mit 14 % zum
Marktgeschehen bei, nachdem sie 2022 kaum aktiv gewesen sind.
45 Selbiges gilt fur private Anleger, die oftmals Objekte zum eigenen
Betrieb ankaufen und bislang knapp 11 % des Volumens ausma-
chen. Weitere nennenswerte Anteile erzielen zudem Spezialfonds
(7 %), die offentliche Hand (5 %) sowie Projektentwickler (3,5 %).
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Anteil auslandischer Investoren Q1
in Mio. € mmAuslandische Investments  —Anteil Auslander in %
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*> ANTEIL AUSL. INVESTOREN AUF NIVEAU DES VORJAHRES

24000 — 60 Knapp ein Drittel des platzierten Volumens in Hotelobjekte
stammt von ausldndischen Investoren bzw. Kapitalgebern. Damit

1.800 45§ bewegt sich deren Anteil weiterhin auf einem eher unterdurch-
E schnittlichen Niveau, der initial durch die Pandemie und aktuell
1.200 30 durch die finanzmarktgetriebenen Unsicherheiten beeinflusst
£ wird. Da diese Kaufergruppen historisch betrachtet insbesondere
600 155 im grollvolumigen Core-Segment, sowie Portfoliosegment aktiv
% sind, Uberrascht diese Entwicklung nicht wirklich.
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Hotel-Investments in den A-Standorten Q1 »> MARKTGESCHEHEN FERNAB DER A-STANDORTE
inMio.€ w2022 =m2023 Nach Ablauf der ersten drei Monate des Jahres 2023 wurden
100 88 Mio. € in Hotelobjekte an A-Standorten investiert. Dieser Wert

liegt nicht nur knapp 55 % unter dem vergleichbaren Vorjahres-
wert, sondern sogar ganze 76 % unter dem langjahrigen Schnitt.

75 Es verwundert daher nicht, dass dies den geringsten Wert der
vergangenen 10 Jahre darstellt. Infolgedessen fallt auch der An-
50 teil am gesamten Hotel-Investmentvolumen mit 32 % unter-

durchschnittlich aus. Lediglich zum Jahresauftakt im Jahr 2019
wurde ein noch geringerer Anteil verzeichnet. Angesichts der bis-
weilen wiedererstarkten Tourismuszahlen in den klassischen
Urlaubsregionen im Vergleich zu den von Geschéftsreisen domi-

25 L l_I:
0 nierten A-Stadten verwundert dieser Umstand jedoch kaum. Ber-

Berlin DuUssel ~ Frank- Hamburg ~ Koln  Minchen  Stutt- lin, Hamburg und Minchen sind die einzigen Stadte, wo bis jetzt
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dorf furt gart vereinzelt Transaktionen registriert werden konnten.
*> KEINE TRANSAKTIONEN UBER 50 MIO. €
Hotel-Investments nach GroRBenklassen Q1 Wie auch in anderen Assetklassen zu beobachten, kommen mo-
100% mentan kaum bis keine GroBtransaktionen zustande. So Uber-

rascht es nicht, dass noch keine Hoteltransaktionen Uber
50 Mio. € registriert wurden. Die Groflenklasse 10-<25 Mio. €

L=

80% erreicht mit einem Investmentvolumen von 153 Mio. € einen An-
>100 Mio. € teil von rund 56 % und schiebt sich damit auf den ersten Platz.
60% = 50-100 Mio. € £ Damit hat diese Kategorie den hochsten je gemessenen relativen
25-<50 Mio. € ¢ Anteil am gesamten Hotel-Investmentvolumen der vergangenen
40% , = 10 Jahre und préasentiert sich im Kurz- wie im Langzeitvergleich
= 107<25 Mio. € 5 stabil. Das absolute Vorjahresergebnis wird lediglich um 8 % und
oo w <10 Mio. € ¢ der 10-jahrige Schnitt sogar nur um 6 % unterschritten. Anders
& sieht die Situation bei der zweitplatzierten Gruppe zwischen 25-
g <50 Mio. € (82 Mio. €) aus, die aktuell rund 30 % des Volumens
0% 2022 2023 ° auf sich vereinen. Sowohl der Vorjahreswert als auch der 10-
jahrige Schnitt werden um UOber die Halfte verfehlt. Die kleinste
Kategorie <10 Mio. € kommt mit 37 Mio. € auf einen Anteil von
13,5 % und rangiert damit auf dem dritten Platz. Das durch-
schnittliche Dealvolumen belduft sich im ersten Quartal auf rund
Hotel & Hotel-Garni Ubernachtungen in den A-Standorten 16 Mio. € und stellt somit den niedrigsten Wert seit 2014 dar.
Mo 22019 w2022 -~ @10 lahre
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> PERSPEKTIVEN

25 Das erste Quartal ist generell kaum mehr als eine Momentauf-
nahme. Fakt ist, dass sich auch das Investmentgeschehen auf

20 & dem Hotelmarkt der eingetribten konjunkturellen Entwicklung
15 = und der andavernden Leitzinsanhebungen stellen muss. Der im
£ Jahr 2022 begonnene Preisfindungsprozess sollte allerdings in

10 o absehbarer Zeit abgeschlossen sein, sodass zum Halbjahr mit
I einer neu erlangten Preisklarheit mehr Transaktionen stattfinden

> j dirften. Betreiberseitig hat sich die Situation unléangst aufgehellt,
0 & was an der raschen Erholung der Performance-Kennzahlen ein-
Berlin  DiUssel  Frank- Hamburg  Koln  Monchen  Stutt- drucksvoll erkennbar ist. Besonders starke Marken mit gefestig-

dorf furt gart ten Konzepten profitieren vom aktuellen Aufschwung. Dieser Um-

stand vermindert das zwischenzeitlich angestiegene Betreiberrisi-
ko und erhoht reziprok die Planbarkeit moglicher Investments.
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