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» Nichts ist so beständig  
wie der Wandel!«

BERNO-H. FEURING
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Sehr geehrte Geschäftspartner,
„Beständigkeit ist die letzte Zuflucht der Phantasielosen“ hat Oscar Wilde ein-

mal gesagt. Schön, dass wir uns in der Hotellerie noch nie über zu wenig Phantasie 
beklagen mussten und trotzdem „beständiger“ durch die Krisen marschieren, als die 
meisten anderen Assetklassen. Vielleicht liegt es daran, dass sich die Hotellerie 
tagtäglich mit Menschen und Problemlösungen beschäftigen muss. Wir möchten 
sogar behaupten: Keine andere Immobilienklasse hat sich über die Jahrzehnte so 
oft neu erfunden, wie die Hotellerie. Auf konjunkturelle Schwankungen reagiert 
die Branche rasch mit neuen Produkten und Marken. Bestes Beispiel ist der Boom 
im Mittelklasse- und Budgetsegment. 

Während Veränderungen in der Vergangenheit zumeist von „oben nach unten“ 
vollzogen wurden, wie bei der Design-Revolution im Budgetsegment, schaut die 
Top-Hotellerie neuerdings nach „unten“: Digitalisierung, Segmentierung und 
Prozessoptimierung sind Themen, die dem gehobenen Segment lange nicht zuge-
schrieben wurden. Doch Vorsicht ist geboten, nicht jeder Trend im Budgetsegment 
lässt sich nach oben kopieren. Mit unserer derzeitigen Development-Pipeline zei-
gen wir, wie es geht: Mit dem Jaz in the City Stuttgart, dem Hyatt Place Frankfurt 
Flughafen und dem Me and All Mainz sind wir bei der Realisierung neuer Produk-
te „vorne dabei“.

Diese „neuen“ Projekte haben wir zum Anlass genommen, das Erscheinungs-
bild unserer „Windrose“ ebenfalls zu erneuern. Der Blick zurück – nach immerhin 
58 Jahren – Tätigkeit erscheint uns geboten, weshalb wir viele Projekte in dieser 
Windrose noch einmal kurz reflektieren, die wir seit dem Erscheinen der letzten 
Ausgabe realisiert haben. Weiterhin haben wir eine neue Kolumne eingeführt, in 
der wir künftig ein ehemals von uns betreutes Projekt in Augenschein nehmen, 
das auch eine Veränderung erfahren hat. In der vorliegenden Ausgabe haben wir 
das Hotel Excelsior Gallia in Mailand erneut besucht.

Vor allem aber widmen wir diese Neuauflage der Windrose unserem Mentor 
und „Senior“-Chef, Herrn Berno-H. Feuring, der am 2. April seinen 80. Geburts-
tag feiern durfte und ohne den es weder dieses Unternehmen noch die ständige 
Bereitschaft zum Wandel gäbe. 

Viel Spaß bei der Lektüre und viele inspirierende Erkenntnisse wünschen

Editorial

BARDO-M. FEURING MATTHIAS LOWIN
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Erfolgreiche 
Neubauten

Jedes Jahr zeigt sich aufs Neue: der Viel­
falt der Hotellerie sind keinerlei Grenzen 
gesetzt. Während man eigentlich erwarten 
würde, dass die internationale Konsoli­
dierungswelle bei den Hotelgesellschaften 
auch die Markenwelt ausdünnen würde, so 
wird man tatsächlich vom Gegenteil über­
rascht. So haben die zahlreichen Übernah­
men der großen Hotelkonzerne kaum zu 
einer Reduzierung der Marken geführt. 
Vielmehr werden im gefühlten Wochen­
takt neue Marken eingeführt. Doch war­
um ist das überhaupt so? 



~ 05 ~

Windrose 2017/01

Projekt
entwicklung 

von neuen  
Hotelmarken



~ 06 ~

Erfolgreiche Neubauten

Braucht es diese neuen  
Marken wirklich?
Eine der häufigsten Fragen, die wir bei Unternehmens- 
präsentationen gestellt bekommen, ist die Frage nach 
der Notwendigkeit neuer Hotelzimmer. Während 
sich die Situation natürlich für jeden Standort anders 
gestaltet, so lässt sich jedoch auch für jeden Standort 
mit zwei Gegenfragen antworten: 1) findet jeder 
Reisende am Standort das für ihn passende Beherber
gungsprodukt? und 2) ist das Marktpotenzial am 
Standort ausgeschöpft? Das heißt, die Frage nach 
der Quantität allein greift zu kurz. Das Konzept 
entscheidet heute über die Nachfrage. 

Generalisten und Spezialisten
Neue Hotelmarken entstehen in Agenturen und Krea- 
tivwerkstätten, orientieren sich nicht mehr an Sterne-  
und Klassifizierungskriterien sondern an Alters-
gruppen, Modetrends und Lebensstilen. Im Zeitalter 
der Marktabdeckungsstrategien der großen Ketten 
braucht es Produkte für jeden Markt und jeden 

Standort. Das Ergebnis sind zwei Gruppen von Mar-
ken: die Generalisten und die Spezialisten. Genera-
listen sind auf viele Hotelimmobilien und Standorte 
anwendbar, austauschbar und somit zweitverwend-
bar. Als traditionelle Investorenlieblinge bilden sie 
das Volumengeschäft im klassischen 2- bis 4-Sterne 
Segment. Spezialisten hingegen sind Konzept-orien-
tierte Produkte, die im Prinzip erst durch die kome-
tenhafte Entwicklung von MotelOne im deutschen 
Investmentmarkt salonfähig wurden. Investoren 
blieben jedoch vorsichtig und wagten sich in den 
letzten Jahren nur im Budget-Segment an Spezia-
listen heran, was zu dem weiterhin andauernden 
Boom in der Budget-Entwicklung führte. Gestützt 
durch die deutsche Wirtschaft und konjunkturelle 
Hochstimmung übersteigt die Investitionsnachfrage 

nach solchen Spezialisten mittlerweile das Angebot, 
was die Entwicklung von Spezialisten auch in den 
gehobenen Hotelkategorien initiiert. Und wie immer 
reagiert die kluge Kettenhotellerie mit maßgeschnei-
derten Produkten.

Die neuen Lifestyle Hotels 
Im Upscale-Segment waren die W-Hotels in den 
USA sicherlich die Vorreiter der neuen Lifestyle 
Hotels“ mit Kettenanbindung. Das erste W“ in 
Europa wurde 2010 in Barcelona eröffnet. Im Fokus 
der Marke stehen Design und Lifestyle und weni-
ger Service und Gastronomie. Das führt zu hohen 
Durchschnittsraten bei schlanken Betriebsstrukturen. 
Trotz großem Erfolgs des W“-Konzepts und ähnli-
cher Produkte außerhalb der Kettenhotellerie verlief 
die Expansion als Kettenprodukte in Kontinentaleu-
ropa weiterhin schleppend. Seit 2015/2016 kommt 
jedoch Schwung in die Branche, wenngleich zunächst 
in den klassischen Hipster-Märkten in UK, Amster-

Im Zeitalter der Marktabdeckungs­
strategien der großen Ketten  
braucht es Produkte für jeden Markt 
und jeden Standort. Das Ergebnis  
sind zwei Gruppen von Marken:  
die Generalisten und die Spezialisten.

BILDER UNTEN UND MITTE RECHTS: 
25h, Hamburg / Hafencity

Die Hotelmarke 25h ist eines der besten Beispiele 
für die erfolgreiche Etablierung einer klar auf die 
Zielgruppe ausgerichteten Positionierung.
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seite, welches über die Kenntnis des jeweiligen Be- 
treiberstandards hinausgeht. Je spezialisierter und 
hochwertiger ein Hotelprodukt ist, desto mehr 
Aufwand und Erfahrung braucht es, um Projektkosten 

vorab einschätzen und eingrenzen zu können. Dies 
gilt für die Entwicklung von neuen Marken umso mehr.  
Je kleiner die Hotelkette oder je frischer das Produkt, 
desto weniger Spezifikationen liegen zum neuen 
Produkt vor. Während bei den großen Hotelkonzer
nen zum Vertragsentwurf ein detailliertes Develop-
ment Package“ mitgeliefert wird, besteht die Pro-
duktbeschreibung bei kleineren Unternehmen häufig 
nur aus einer Marketing-Präsentation, gegebenenfalls 
mit Spezifikationen für einzelne Ausstattungsgegen
stände. Die Entwicklung solcher Development 
Packages, d.h. die Entwicklung von Gebäude- und 
Ausstattungs-Standards für neue Hotels und Hotel-
marken, ist seit Jahrzehnten eine der Kernkompeten-
zen der Feuring-Gruppe. Auch deshalb werden wir 
nicht nur von Investoren mit der Einführung neuer 
Hotelmarken beauftragt, sondern auch von Hotel- 
ketten, die ihre Standards regelmäßig auf den Prüf-
stand stellen. 

Sandra Rainer-Pöselt, Director Advisory Services, 
Feuring – Visionary Hotel Development

dam, Madrid oder Paris. Accor investiert 2016 in den 
Spezialisten 25hours“, nachdem man mit Mama  
Shelter“ ein eigenes Label von der Familie Trigano 
übernommen hatte. Auch IHG plant 2017 die Markt-
einführung von Kimpton“, Hyatt entwickelt sein 
drittes Andaz Hotel“ in München, Hilton präsentiert 
Canopy“, Marriott Starwood wächst mit Moxy“, AC 
Hotels und Alofts und arbeitet an sechs neuen W- 
Hotels“ in Europa. Und auch in Deutschland prä-
sentiert die Deutsche Hospitality ihr erstes Jaz in 
the City“ in Stuttgart (siehe Beitrag Seite 08) und 
die Firma Lindner debütierte in Düsseldorf mit dem 
ersten me and all“ Hotel. 

Development Packages für  
neue Hotelprodukte
Die Projektentwicklung von Hotels als Betreiber
immobilien erfordert immer auch spezialisiertes 
Hotel-Know-how auf Entwickler- und Bauherren

Je spezialisierter und hochwertiger  
ein Hotelprodukt ist, desto mehr  
Aufwand und Erfahrung braucht es,  
um Projektkosten vorab einschätzen 
und eingrenzen zu können. Dies gilt  
für die Entwicklung von neuen  
Marken umso mehr.

BILDER LINKS: 
»JAZ in the City«, Stuttgart

BILD UNTEN: 
Hyatt Place Frankfurt Airport
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Erfolgreiche Neubauten

Dem Himmel  
ganz nah –

Schweben auf  
Wolke 7

An einem der bedeutendsten und attraktivsten Wirtschaftsstandorte Europas 
entsteht Deutschlands erstes JAZ Hotel. Der weithin sichtbare Wohn- und  

Hotelturm  »CLOUD N o 7« steht für Leichtigkeit und Lebensfreude und wird ab 
Frühsommer 2017 mit einem innovativen Lifestyle-Hotelprodukt aus dem  

Hause Deutsche Hospitality, ehemals Steigenberger AG, den Stuttgarter 
Hotelmarkt bereichern.
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166 Gästezimmer 
und -suiten, eine 
spektakuläre 
Dachterrasse 

mit Blick über die Landeshauptstadt, 
rund 350 qm Konferenzfläche, ein 
exklusiver Fitness- und Spa-Bereich sowie 
ein modernes und szeniges Restaurant 
mit angeschlossener Bar werden der 
Stuttgarter Hotelerie ab 2017 ein neues 
Gesicht geben. Nicht nur internationale 
Besucher der Stadt Stuttgart, sondern 
auch die Stuttgarter selbst werden durch 
die Annehmlichkeiten der CLOUD No 7“ 
angesprochen und dank der idealen Lage 
direkt im neuen Europaviertel“ hinter 
dem Hauptbahnhof eine optimale Anbin-
dung an Sehenswürdigkeiten, Kulturan-
gebote und Fernverkehr haben. Wer 
jedoch mit dem eigenen PkW anreist, 
wird ein hochmodernes vollautomatisches 
Parksystem kennenlernen: Nach der kom-
fortablen Annahme des Fahrzeugs wird es 
vollautomatisch sicher parkiert. Mit dem 
neuen JAZ-Hotel in den Etagen 2. UG – 
7. OG, eröffnet der Betreiber Deutsche 
Hospitality sein drittes Hotel in Stuttgart 
und wird den Markt somit mit insge-
samt rund 400 Zimmern prägen. In den 
oberen Etagen mit einzigartigem Ausblick 
über die Stadt und Anhöhen Stuttgarts, 
werden neben eindrucksvollen Eigentums-
wohnungen auch exklusiv ausgestattete 
Business-Apartments für Reisende und 
Geschäftsleute einen Platz zur Erho-
lung und Ruhe inmitten des turbulenten 
Stadtlebens bieten. Sozusagen wirklich a 
room with a view“. 
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TOBIAS FISCHER  
Schwäbische Wohnungs AG

» Wir offerieren Lebensquali­
tät. Mit der Kombination  

aus exzellentem Hotelservice 
und den geplanten exklusiven 
Apartments und Wohnungen 
erschließen wir für Stuttgart 
ganz neue Perspektiven. Die 
Firma Feuring begleitet uns 
seit Projektbeginn professi­

onell, partnerschaftlich und 
pragmatisch.«

Gästen aus aller Welt wird im direkten 
Umfeld ein breites Angebot an Einzel-
handel und Gastronomie zur Verfügung 
stehen. Das große  Shopping-Center  
Milaneo“, die neue Stadtbibliothek und 
die Sparkassenakademie befinden sich in 
direkter Nachbarschaft gegenüber der  
CLOUD No 7“. 

Auch im Hotel selbst gibt es einiges zu 
entdecken: Das moderne, futuristische 
Design, das die junge Innenarchitektur 
Firma GePlan konzipiert, wird in Ver-
bindung mit innovativen Ausstattungs-
Features wie elektronisch steuerbaren 

OBEN: 
Restaurant im Erdgeschoss

LINKS:
Lounge im sechsten Obergeschoss

UNTEN:
Spa- und Wellnessbereich

Erfolgreiche Neubauten
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Rundduschen und modernen Media-
Features in der Lobby, einen neuen An
ziehungspunkt in der Stuttgarter Hotel-
lerie kreieren. Erlebnisduschen und ein 
Eisbrunnen stehen im Spa-Bereich bereit.

Die Bauarbeiten, die im Herbst 2013 be-
gonnen haben, kommen auf die Zielgerade 
und Bauherr Tobias Fischer, Vorstand 
der Schwäbischen Wohnungs AG und sein 
Projektteam freuen sich im Endspurt auf 
die letzten Meter und die baldige Fertig-
stellung.

Feuring hat die Entwicklung dieses span-
nenden Projektes im Auftrag des Inves-
tors von Beginn an begleitet und hat auch 
die Steigenberger Hotels AG im Frühjahr 
2013 als Betreiber einwerben können. 
Wie schon während der Planungs- und 
Bauphase wird Feuring auch weiterhin 
das Projekt als hotelfachlicher Berater 
intensiv betreuen. Gemeinsam soll so das 
Ziel erreicht werden, die Immobilie in 
Kürze feierlich einzuweihen. 

Stuttgart und das neue Europa-Viertel nördlich des Hauptbahnhofs

PUNEET CHHATWAL  
Deutsche Hospitality

» Wir setzen mit unserem JAZ-Konzept auf eine neue Zielgruppe. 
Gemäß dem Motto „Change is the only constant in life“ gehen 

wir mit der Jaz-Konzeption nicht nur mit der Zeit, sondern 
wollen ihr stets einen Schritt voraus sein. Hotels müssen heute 

völlig anders konzipiert werden. Feuring begleitet uns bei diesem 
herausfordernden Prozess, wofür wir sehr dankbar sind. Unsere 
Unternehmen sind seit Jahrzehnten partnerschaftlich verbun­
den. Gemeinsam blicken wir auf eine Vielzahl erfolgreich eröff­

neter Projekte zurück.«
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»Hyatt Place« kommt 
nach Deutschland

Hyatts prämierte Upscale Select Service Marke  
geht mit 312 Zimmern 

am Frankfurter Flughafen ins Rennen

Erfolgreiche Neubauten
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Ausschnitt aus der handillustrierten Karte, die 
als Wandtapete die Zimmer schmückt.
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Erfolgreiche Neubauten

312 innovative Gästezimmer und -suiten 
gepaart mit einem spektakulären 
Hoteldesign aus dem Hause JOI 

Design entstehen in Gateway Gardens, einer der 
größten Quartiersentwicklungen in einer Airport 
City in Europa. Voraussichtlich Anfang des Jahres 
2018 geht das Hyatt Place Hotel am Frankfurter 
Flughafen im neuen Stadtviertel Gateway Gardens 
in Betrieb. Union Investment hat sich das ca. 3.006 
qm große Hotelgrundstück von der Verkäuferin, 
Entwicklerin und Pächterin der zur Feuring Gruppe 
gehörenden Europahotel Baufeld 11.3 GmbH & Co 
KG. im Rahmen eines Forward Purchase Agree-
ments frühzeitig gesichert. Union Investment wird 
das Hotel nach Fertigstellung von der Feuring 
Gruppe für den offenen Immobilien-Publikumsfonds 
Unilmmo: Global erwerben. Die Feuring Gruppe 
wird anschließend als Pächterin das Hotel für die 
nächsten 30 Jahre unter der Marke Hyatt Place 
betreiben. Für Hyatt ist es eine Neueinführung der 
international bereits sehr erfolgreichen Marke in 
Deutschland und auch schon das fünfte Projekt in 
Europa. 

International gibt es mehr als 270 Hotels der Marke 
Hyatt Place und viele weitere Projekte sind in 
Entwicklung. Das in den USA renommierte Upscale-
Produkt verbindet Hyatts Hotelexpertise mit einer 



Windrose 2017/01

~ 15 ~

durch ein modernes und hochwertiges Produktde-
sign, smarte High-Tech Features und einem relaxten 
Service-Modell ab. Die Empfangs- und Restaurant-
bereiche des Hotels verschmelzen in der Gallery“, 
dem zentralen Aufenthaltsbereich für Gäste mit 
Wohnzimmer-Atmosphäre. Die geräumigen Zimmer 
sind mit durchschnittlich 26 qm deutlich größer als 
der Wettbewerb in diesem Segment und bieten 
in vielen Zimmern einen Arbeitsbereich sowie ein 
Schlafsofa für Umsteiger und Familien mit Kindern –
am Frankfurter Flughafen ein sensationelles Angebot. 
Für Matthias Lowin, der als Feuring-Geschäftsführer 
das Projekt initiiert hat, ist dieses Zimmerkonzept 
zukunftsweisend: Mit diesem Raumkonzept schafft 
Hyatt ein Unikat am Frankfurter Flughafen.“

Ab 2019 erhält das neue Business Quartier Gateway 
Gardens zudem einen eigenen S-Bahn-Anschluss. Die 
im Bau befindliche S-Bahn wird eine Haltestelle direkt 
vor dem Hotel haben und gewährt eine optimale An- 
bindung innerhalb von ca. zehn Minuten an die Frank- 
furter Innenstadt und in ca. zwei Minuten zum Flug- 
hafen. Das Frankfurter Autobahnkreuz befindet sich 
in unmittelbarer Nähe, so dass das Hyatt Place auch 
mit dem PKW schnell erreichbar ist. Rund 5.000 
Menschen arbeiten bereits in den in Gateway Gardens 
ansässigen Unternehmen. LSG Sky Chefs, DB Schenker 
oder Condor haben in unmittelbarer Nähe zum künf-
tigen Hyatt Place Hotel ihren Sitz. Entsprechend den 
Prinzipien nachhaltiger Immobilienentwicklung, soll 
das Hotel die Zertifizierung LEED Silber erreichen.

 
Nähere Informationen zur Marke: 
https://place.hyatt.com/de/hyattplace.html

hocheffizienten Betriebsführung maßgeschneidert 
für den modern Traveler“ und Vielreisenden am 
Frankfurter Flughafen. Ganz bewusst hebt sich das 
Produkt von den anderen Select-Service Hotels 

OBEN:
Stetiger Fortschritt auf der Baustelle

LINKS UND UNTEN:
Eines der in der Rohbauphase eingerichteten Musterzimmer

ANDREAS LÖCHER  
Union Investment Real Estate GmbH

» Mit dem Hyatt Place Frankfurt Airport haben wir  
die Chance genutzt, ein Hotelprojekt an dem etablierten 

Standort Gateway Gardens zu erwerben. Von dem er­
warteten Passagierwachstum und damit korrelierenden 
Übernachtungszahlen wird das Hyatt Place, aber auch 

das gesamte Quartier profitieren.«
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Erfolgreiche Neubauten

Hotelmarkt  
Flughafen:  

Die spannende  
Welt zwischen  

Luxus und  
Layover

Auf 20 Quadratkilometern (ca. 2.800 Fußballfelder) finden sich ein  
Krankenhaus inklusive Operationssaal, Feuerwehr, Polizeirevier, Sakralbauten 

aller Weltreligionen, zwei Bahnhöfe, Arbeitsplätze von ca. 81.000 Menschen  
und 211 Einwohner – das ist eine ziemlich detaillierte Beschreibung des 

Frankfurter Stadtteils »Flughafen«. Und gerade deswegen ist dieser Stadtteil so 
faszinierend.
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Mit einem Passagieraufkommen von 
rund 61,0 Mio. Personen 2015 ist 
der Flughafen Frankfurt am Main 

der drittgrößte Flughafen West-Europas und ist, 
genau wie seine noch größeren Kollegen in Europa, 
außerhalb der Stadt gelegen. Mit dem Entwicklungs-
gebiet Gateway Gardens werden in direkter Nach-
barschaft zum Flughafen Frankfurt aktuell weitere 
Attraktionen, Büros und vor allem auch Hotels ge-
baut. Darunter das zuvor beschriebene Hyatt Place, 
eine Eigenentwicklung Feurings. Somit wächst auch 
der Mikrohotelmarkt Frankfurt-Flughafen weiter, der 
unter Berücksichtigung aller relevanten Einzugsge-
biete bis 2018 über ca. 30 Hotels mit insgesamt 6.193 
Zimmer verfügen wird. 

Doch warum braucht es überhaupt Hotels an einem 
Flughafen, wo die Gäste doch in der vermeintlich 
angenehmeren Stadt wohnen könnten? Die Antwort 
hierzu besteht aus zwei Fakten: Einerseits hat sich 
durch die Globalisierung und die Erleichterung des 
Reisens eine exponentielle Steigerung des globalen 
Passagieraufkommens entwickelt, so dass deutlich  
mehr Personen an den weltweiten Flughäfen unter- 
wegs sind. Andererseits wirkt der Flughafen wie ein 
Katalysator, der nicht nur die Ansiedlung flughafen- 

naher Unternehmen begünstigt, sondern auch die 
wirtschaftliche Entwicklung der gesamten Region 
steigert. Gleichzeitig erfüllen Flughäfen eine HUB-
Funktion als Transportmittel, so dass insbesondere 
internationale Unternehmen, aus hotelspezifischer 
Sicht, dort bevorzugt (internationale) Meetings und 
Konferenzen abhalten um den Teilnehmern eine 
einfache wie effiziente An- und Abreise zu gewähr-
leisten. Eher unfreiwillig übernachten sogenannte 
Layover-Gäste in den Flughafenhotels. Dies sind 
Passagiere, deren Maschine, z.B. aufgrund eines 
technischen Defekts oder der Wetterlage den Ab-
flugort nicht verlassen oder den Zielflughafen nicht 
erreichen kann. In der Regel handelt es sich hierbei 
– je nach Flugzeugtyp – um größere Gruppen von 
ca. 100 - 500 Personen. Selbstverständlich werden 
auch die Crew-Mitglieder der diversen Airlines dort 
untergebracht.

Dass die Entstehung von Flughafenhotels haupt-
sächlich der immensen Zunahme der globalen Rei-
severkehrsströme sowie der dadurch angetriebe-
nen Wirtschaftslage zuzurechnen ist, lässt sich zum 
Beispiel auch chronologisch nachvollziehen. Laut 
eigenen Angaben wurde 1959 von Hilton das erste 
Flughafenhotel der Welt in San Francisco eröffnet. 
Dieses Datum fällt nahe zusammen mit einem Mei-
lenstein der zivilen Luftfahrtsgeschichte: Mit der 
Boeing 707 lief 1957 zum ersten Mal ein Jet-Flug-
zeug (Düsenstrahltriebwerk) eines Herstellers vom 
Stapel, der heute zu den dominierenden Flugzeug-
produzenten weltweit gehört. Während Flugreisen 
zunächst noch purer Luxus waren, öffnete sich 
dieser Markt nun zunehmend auch Passagieren aus 
anderen Schichten. Von rund 0,5 Mrd. bezahlten 
Passagier-Kilometern 1970 stiegen diese bis 2015 
auf ca. 6,5 Mrd. Kilometer an, also um das 13-fache 
bzw. um ca. 5,9 % pro Jahr. Über die Jahre haben 
sich so auch mehrere Großflughäfen weltweit 
gebildet, die für das Heimatland oder die Region 
die wichtigsten (interkontinentalen) Langstrecken-
flüge anbieten. 2015 gab es 21 Flughäfen weltweit, 
die pro Jahr mehr als 50 Mio. Passagiere beför-
derten und mit rund 101,5 Mio. Reisenden konnte 
der größte Flughafen weltweit, Atlanta (USA), zum 
ersten Mal über 100 Mio. Menschen abfertigen.

Der Mikro-Hotelmarkt Flughafen wird also maß-
geblich von der lokalen bzw. regionalen Wirt-

Zielgruppen der  
Flughafen-Hotellerie

1. Einzel-Geschäftsreisende

2. �MICE  
(Meetings Incentives Conventions Events)

3. �Leisure  
(z.B. vor oder nach langer Reise)

4. �Airline Layover Gäste  
(unplanmäßige Unterbringung von Passagieren)

5. Airline-Crews

6. �Messegäste  
(je nach Flughafen-Standort)
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schaft, sowie der flughafennahen Unternehmen als 
auch der internationalen Bedeutung des Flughafens 
beeinflusst. Es ist festzuhalten, dass sich unter 
bestimmten Voraussetzungen zwischen dem Stadt- 
und dem Flughafen-Hotelmarkt entweder ein 
einziger, zwei getrennte oder ein zusammenhän-
gender Hotelmarkt entwickelt. Ein Beispiel: Sofern 
internationale Messen in der nahe liegenden Stadt 
stattfinden und die dortigen Kapazitäten für die 
Beherbergung der Gäste ausreichen, agiert der 
Flughafen-Hotelmarkt tendenziell entkoppelt vom 
Stadtmarkt, wohingegen bei zu geringen Kapazitä-
ten auch die Flughafenhotels vom Messegeschäft 
profitieren. En detail sind daher noch weitere Fak-
toren für Angebot und Nachfrage auf dem jeweili-
gen Hotelmarkt von Bedeutung: 

— Passagieraufkommen und -entwicklung
— Hauptsitz von Airlines am Flughafen
— Entfernung zur Innenstadt und zum Messegelände
— �Flughafennahe, städtische, regionale und nationale 

öffentliche Anbindung
— Meeting- und Konferenzmöglichkeiten
— �Bestehendes Hotelangebot in Flughafennähe 

sowie in der Stadt bzw. Region

Um dies zu verdeutlichen folgt ein Vergleich der 
drei größten Flughäfen West-Europas anhand der 
Kennzahlentabellen auf Seite 19.

Wie sich aus den verschiedenen Kennzahlen ablesen 
lässt, ist das Passagieraufkommen an den jeweiligen 
Flughäfen ausschlaggebend für die Größe des Hotel-
markts vor Ort, insbesondere die bereinigte Anzahl 
der Passagiere pro Jahr nach Abzug der umsteigenden 
Transitpersonen. Werden Letztere zugrunde gelegt,  
fällt auf, dass das Angebot pro Passagier relativ 
ähnlich in London, Paris und Frankfurt ist. Jedoch ist 
die Kennzahl für Frankfurt am ausgeprägtesten, was 

darauf zurückzuführen ist, dass sowohl die Frankfurter 
Innenstadt als auch die Messe relativ nah und schnell 
zu erreichen sind. 

Dies führt außerdem dazu, dass der Frankfurter Flug- 
hafen als Mikromarkt von den touristischen Attrak- 
tionen sowie den Messen und Events in der Stadt ver- 
gleichsweise stark profitieren kann, was sich wiederum 
in der geringen Differenz zwischen dem RevPAR der 
Innenstadt- und der Flughafenhotels widerspiegelt. 
Was sich weiterhin positiv insbesondere auf den Frank-
furter Flughafenhotelmarkt auswirkt, ist die geschäfts-
touristische Prägung der Landeshauptstadt. Diese 
lässt sich besonders an der geringen durchschnitt
lichen Aufenthaltsdauer von ca. 1,7 Tagen festmachen, 
wohingegen London und Paris mit Aufenthaltsdauern 
von 2,3 bis 4,6 Tagen deutlich mehr Freizeittouristen 
empfangen. Dieses Gästesegment ist meistens nicht an 
Flughafenhotels interessiert, insbesondere wenn diese 
weit von der Innenstadt entfernt sind, wie in London 
oder Paris, was die Abhängigkeit der Flughafenhotels 
dort zum tatsächlichen Flughafengeschäft erhöht. 

Was wiederum alle Flughafenmärkte vereint, ist das 
äußerst hohe Maß an markenzugehörigen Hotels. 

Der Mikro-Hotelmarkt Flughafen wird 
also maßgeblich von der lokalen bzw. 
regionalen Wirtschaft, sowie der flug­
hafennahen Unternehmen als auch der 
internationalen Bedeutung des Flug­
hafens beeinflusst.

1,7
FRANKFURT

AM MAIN

2,3
PARIS

4,6
LONDON

Durchschnittliche  
Aufenthaltsdauer in Tagen
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Mit 91,4 % – was immer noch weit über dem gesamt-
deutschen Durchschnitt liegt – weist der Flughafen 
Frankfurt noch die geringste Markendichte auf. Die 
Anbindung an die wichtigen Vertriebssysteme der 
Hotelketten ist an Flughäfen nahezu unerlässlich, da 
diese Hotels Gäste auf der ganzen Welt ansprechen 
müssen.

Auch die ansässigen Airlines beeinflussen die Ange-
botsseite des Hotelmarktes am Flughafen, wobei 
nicht die Anzahl der Airlinebases entscheidend ist, 
sondern vielmehr die Gesamtqualitätsstruktur aller 
startenden und landenden Airlines, worauf sich die 
Hotel-Angebotsstruktur am jeweiligen Flughafen 
wiederum anpasst. 

Insgesamt ist der Flughafen Frankfurt am Main aus 
hotelfachlicher Sicht nahezu ein Idealtypus, da er so-
wohl vom Flughafen als auch vom Stadt- und Messe-
tourismus profitiert und darüber hinaus das stärkste 
Wachstum der Passagiere und der Ankünfte vorwei-
sen kann. Dies wird nicht zuletzt durch den vorbild-
lichen Ausbau des Flughafens begünstigt. Frankfurt 
ist nicht nur ein wichtiger Luftfahrtstandort, sondern 
hier treffen Flugzeug, Schiene und Autobahn in bester 
Erreichbarkeit aufeinander und machen die Reisever-
kehrskette in Perfektion erlebbar. 

Apropos  spannende Welt zwischen Luxus und 
Layover“: In Frankfurt wird sich das von Feuring ge
plante Hyatt Place Hotel unter den führenden Hotels 
am Flughafen positionieren und mit dem von Hyatt 
gewohnten gehobenen Standard überzeugen können. 
Mit den einladend großen Zimmern, inklusive zusätz
licher obligatorischer Schlafcouch, wird das erste 
Hotel der Marke in Deutschland die diversen Ziel-
gruppen am Flughafen sicherlich begeistern können.

 
Weitere Informationen zum Hyatt Place Frankfurt 
Airport auf den Seiten 12 – 15.

Nico Schleucher, Junior Consultant,
Feuring – Visionary Hotel Development

Kennzahlen LHR CDG FRA

Anzahl Passagiere (2015) 74.985.748 65.766.986 61.032.022
	 CAGR 2011 – 2015 1,94 % 1,91 % 1,97 %
	 Anteil Transitpassagiere 30 % 31 % 55 %
Anz. Airline-Base 2 2 3

Ankünfte (Stadt gesamt) 18.580.000 15.023.000 5.104.961
	 CAGR 2011 – 2015 5,31 % – 1,02 % 7,14 %

Aufenthaltsdauer 2014 (Tage) 4,6 2,3 1,7

Entfernung Innenstadt 30,6 km 22,5 km 11,6 km
Fahrtdauer ÖPNV 40‘ 39‘ 15‘

Entfernung Messe 33,8 km 4,6 km 9,6 km
Fahrtdauer ÖPNV 83‘ 8‘ 20‘

Hotelmarktdaten LHR CDG FRA

Betriebe 34 39 27
Zimmer 9.563 8.146 5.379
	 Up. Upscale/Luxury 43,5 % 28,7 % 41,3%
	 Upscale 18,5 % 18,2 % 25,8%
	 Midscale 30,8 % 17,4 % 17,0%
	 Budget 7,2 % 35,8 % 15,9%

Branding 98,6% 99,1% 91,4%

Zimmer pro Passagier 0,047 0,045 0,032

Projekte:	Betriebe 3 0 3
		  Zimmer 1.048 0 814

Auslastung (Stadt, 2015) 82,1 % 76,4 % 69,8 %
	 CAGR 2011 – 2015 0,0 % – 1,1 % 1) 1,5 %
Zimmerrate (Stadt, 2015) 194 EUR 252 EUR 126 EUR
	 CAGR 2011 – 2015 6,1 % 1,9 % 2,7 %

Diff. RevPAR Stadt / Flughafen 
(2013)

70 EUR 126 EUR 20 EUR

1) �Die Auslastung betrug 2014 noch 80,3 % und blieb seit 2011 relativ konstant. 
Es ist davon auszugehen, dass die terroristischen Anschläge auf die Redaktion 
von Charlie Hebdo“ (07.01.2015) und während des Fußball-Freundschaftspiels 
zwischen Deutschland und Frankreich am 13.11.2015 sowie deren Auswirkungen 
auf den Tourismus für den Auslastungsrückgang 2015 verantwortlich sind.
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Im Fokus der als Concept-Hotels geplanten 
Immobilien steht ein lebendiges Design, 
welches thematisch und modular auf 

verschiedene Standorte angepasst werden kann. Die  
Gäste dieser Häuser sind Individualreisende, die eine 
stylische Unterkunft wünschen, aber eine erschwing-
liche Lösung suchen. Die neuen 4Rest Hotels unter-
breiten diesen Gästen ein entsprechendes Angebot. 
Erste Hotelprojekte der Marke 4Rest sind in Planung.

Feuring konzipiert  
die Design-Budgetmarke 

»4Rest«
Unter dem Namen »4Rest Hotels« sollen Häuser entstehen, die  

sich vor allem an Reisende richten, die Wert auf das Design und die 
Ästhetik legen, ohne auf den günstigen Preis und die lockere Atmo-

sphäre verzichten zu wollen.

OBEN: 
Visualisierung des Eingangsbereichs

RECHTS:
Visualisierung der Rezeption – das »Kiosk4You«
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Das neue  
Markenzeichen  
der Hotelgruppe

» Ich freue mich, dass ich die Zusammenarbeit 
mit Feuring nun fortsetzen konnte: nachdem wir 

gemeinsam in der Schweiz zwei Hotelprojekte 
erfolgreich umgesetzt haben, ist die Marke 4Rest 
die erste gemeinsame Konzeptentwicklung. Das 
zeitgenössische Lifestyle-Produkt ist in die Kate­
gorie der Concept-Hotels einzuordnen. Es bietet 

den Gästen hochwertige Aufenthaltsbereiche 
mit unkonventionellen Gestaltungsthemen zum 

Wohlfühlen und Verweilen – ohne die interessan­
ten wirtschaftlichen Aspekte eines klassischen 

Budgethotels außer Acht zu lassen. 4Rest ist eine 
Antwort auf die Frage nach dem neuen Zuhause 

des urbanen Nomaden.«

OLIVER HOFMEISTER
OIKIOS GmbH
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Projektentwicklungen in  
Braunschweig und Duisburg

Größtes IntercityHotel  
in Berlin eröffnet

Auch hier geht IntercityHotels an den Start!

In 2013 und 2014 wurde durch Feuring die Projektentwicklung 
des künftigen IntercityHotels in Duisburg und danach des 
neuen IntercityHotels in Braunschweig initiiert, die Projekte 
vorentwickelt und die Grundstücke gesichert. Beide Projekte 
wurden nach Erreichen einer genehmigungsfähigen Konzeption 
und dem Abschluss der Pachtverträge mit der IntercityHotels 
GmbH Mitte des Jahres 2014 an die B&L Gruppe in Hamburg 
veräußert, die die Projekte derzeit realisiert. Das IntercityHotel  
in Braunschweig wurde am 15. Februar feierlich eröffnet, das 
IntercityHotel in Duisburg folgt 2017.

Wir freuen uns, an diesen Projekten zu Beginn teilgehabt 
zu haben und mit der B&L Gruppe einen ebenso langjährigen 
Partner der IntercityHotel GmbH gefunden zu haben, der die 
Projekte dann zum Abschluss bringt.

Ebenfalls im Jahr 2013 erfolgte die Fertigstellung und Eröffnung 
des IntercityHotel Berlin Hauptbahnhof. Mit rund 412 Zimmern 
ist es nicht nur das größte IntercityHotel, sondern auch das 
neue Flaggschiff der Marke. Feuring hat die gesamte Projektent-
wicklung bis zur Eröffnung für den Bauherrn betreut. 

In dem neu entwickelten Hotel stechen insbesondere 
die bodentiefen Fenster sowie der öffentliche Bereich ins Auge. 
Hier wurde gegenüber anderen IntercityHotels das neue Food 
& Beverage Konzept umgesetzt, in welchem sich der Lobby
bereich direkt an die Gastronomie anschließt.

Ein erweiterter Loungebereich mit Sesseln und Nischen 
für ungestörtes Genießen von Kaffee und Kuchen oder einem 
Aperitif vor dem Essen laden den Gast ein, hier zu jeder Tages-
zeit zu verweilen. Dank seiner optimalen ÖPNV-Lage direkt am 
Hauptbahnhof der Bundeshauptstadt eignet sich das Interci-
tyHotel Berlin als Businesshotel für Tagungs- und Geschäfts-
reisende. Genauso perfekt ist die Lage für Individualtouristen. 
Der Flughafen wird in 15 Minuten erreicht, das Regierungsviertel 
liegt vor der Haustür und zum Pariser Platz sind es lediglich 5 
Minuten.
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Von der Vision  
bis zur Vollendung

Erfolgreiche Hotelberatung in Davos

Nach rund dreijähriger Bauzeit wurde das Hotel InterContinental 
Davos im Dezember 2013 eröffnet. Der Bau hatte am 4. April 2010  
begonnen. Die InterContinental Hotels Group (IHG) betreibt 
damit nach Berchtesgaden ihr nunmehr zweites Mountain-Resort 
in den Alpen. Bauherr war ein Immobilienfonds der Credit Suisse 
AG, welcher das von der Projektgesellschaft entwickelte Hotel 
Ende 2010 erworben hat. 

Feuring war mit der Beratung der Projektgesellschaft 
beauftragt und hat die Projektentwicklung bis zur Eröffnung des 
Hotels begleitet.

Das Projekt umfasst das Hotel InterContinental Davos 
mit über 216 Zimmer und Suiten sowie 38 Residenzen.

OBEN: 
Innenansicht der 
Hotellobby, eines Zim-
mers und der Lounge

RECHTS:
Das Hotel auf der 
»Stilli«
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Repositionierung  
von  

Hotelimmobilien 
Welche Schritte sind für Hoteleigentümer von Relevanz, wenn der langjährige 

Pachtvertrag mit der Hotelgesellschaft ausläuft? Welche Optionen stehen  
zur Verfügung? Welche ist die richtige Betreibervertragsart für die mutmaßlich  
in die Jahre gekommene Immobilie und passt das strategische Fit des aktuellen 

Betreibers mit Konzept und Marke eigentlich noch zu Standort und Markt?
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P achtverträge, die in den 80er und 90er Jahren 
abgeschlossen worden sind, laufen in diesen 

Tagen aus. Sowohl private als auch institutionelle 
Investoren sehen sich daher mit der Fragestellung 
konfrontiert, wie sie mit solchen auslaufenden Hotel-
betreiberverträgen umgehen sollen. Feuring hat in 
den letzten Jahren eine verstärkte Nachfrage nach 
einer professionellen Begleitung von Repositionie-
rungen und Betriebsübergängen wahrgenommen. 
Im Großraum Frankfurt, in der Kölner Innenstadt, 
in Hannover sowie in bester Lage in Berlin konnte 
Feuring entsprechende Mandate für sich gewinnen 
und Kunden bei der Repositionierung ihrer Immo
bilie gekonnt beraten. 

Dieser Restrukturierungs-Boom“ kommt nicht uner- 
wartet, da zu Ende der 80er bzw. Anfang der 

90er Jahre im Zuge der wachsenden Marken- bzw. 
Kettenhotelleriepräsenz in der Bundesrepublik viele 
Pachtverträge mit einer Laufzeit von üblicherweise 
20 bis max. 30 Jahren gezeichnet wurden. Natur
gemäß standen und stehen daher verstärkt in diesen 
Tagen vielerorts Neuverhandlungen von Betreiberver-
trägen an. Viele Hoteleigentümer haben einst einen 
als sicher und sorgenfrei empfundenen Fixpachtver-
trag mit einer Hotelgesellschaft unterzeichnet und 
letzteren tief in der eigenen Schreibtischschublade“ 
verstaut. Wenn es dann noch auf Seite des Asset-
Managements zu Personalwechseln gekommen ist 
oder gar die Immobilie verkauft worden ist, dann ha-
ben wir es häufig erlebt, dass Fach- und Sachstand-
kenntnis konkreter Vertragsbestandteile in Bezug 
auf die Betreiberimmobilie Hotel zum Zeitpunkt des 

Dieser »Restrukturierungs-Boom« 
kommt nicht unerwartet, da zu Ende 
der 80er bzw. Anfang der 90er im Zuge 
der wachsenden Marken- bzw. Ketten­
hotelleriepräsenz in der Bundesrepublik 
viele Pachtverträge mit einer Lauf­
zeit von üblicherweise 20 bis max. 30 
Jahren gezeichnet wurden.
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sich daher bei einer Neupositionierung tendenziell 
eher von den Erträgen der Vergangenheit und 
dem bequemen Status Quo lösen. Der Abschluss 
eines neuen Pachtvertrages in vergleichbarer Höhe 
und Sicherheit wird in vielen Fällen aufgrund einer 
veränderten Marktkonstellation fraglich sein. Hinzu 
kommt, dass viele Eigentümer trotz hoher Einnah-
men keine ausreichenden Rückstellungen gebildet 
haben, die heute erforderlich sind, um die Immobilie 
zu sanieren und aufzuwerten. 

Diese Rahmenbedingungen erschweren Vertragsver-
handlungen mit dem aktuellen oder auch künftigen 
Betreibern. Letztere werden – je nach Zustand der 
Immobilie – nur dann zu einem Neuabschluss bereit 
sein, wenn die Immobilie durch (massive) Investitio-
nen wieder einer Marktfähigkeit zugeführt wird. Die 

Feuring Experten-Tipps

1. �Ein rechtzeitiges Auseinandersetzen mit der Zukunft der Hotelimmobilie, d.h. spätestens 3 – 4 Jahre  
vor Ablauf des Vertrages.

2. �Vertragsunterlagen zusammenstellen und juristisch / hotelfachlich hinsichtlich des geschuldeten Zustands  
der Immobilie bei Vertragsbeendigung prüfen (lassen). 

3. �Professionelle Bestandsaufnahme des Ist-Zustands der Immobilie inklusive Prüfung  
auf a) Drittverwendbarkeit und b) zukünftige Marktfähigkeit. 

4. �Eigenes Investitionsbudget prüfen und eine erste objektive Schätzung hinsichtlich möglicher notwendiger 
Renovierungsmaßnahmen einholen bzw. erstellen. 

5. �Strategische Entscheidungen eruieren: Halten oder Exit?

6. �Nach Einblick in betriebswirtschaftliche Kennzahlen des Betriebes (insofern verfügbar) erste Sondierungs
gespräche mit möglichen Betreibern führen, um ein Gefühl über die Attraktivität der eigenen Immobilie  
und wirtschaftliche Parameter zu erhalten. 

7. �Gespräche mit dem aktuellen Pächter hinsichtlich einer Vertragsverlängerung suchen. Gemeinsame  
Interessen und Möglichkeit austarieren.

8. �Abwägen der strategischen Optionen und Aufnahme von konkreten Verhandlungen.

Pachtendes beim Eigentümer kaum noch vorhanden 
waren. 

Bei der Mehrheit der auslaufenden Pachtverträge han-
delt es sich um Fixpachtverträge, die – aus heutiger 

Sicht – aufgrund einer konsequent hohen Indexierung 
häufig überzeichnet sind. Viele Eigentümer müssen 

Bei der Mehrheit der auslaufenden 
Pachtverträge handelt sich um Fixpacht­
verträge, die – aus heutiger Sicht – auf­
grund einer konsequent hohen Indexie­
rung schlicht überzeichnet sind.
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ungeliebte Alternative wird dann ein Downgrade des 
Hotels sein. Nur wenige Eigentümer sind hinsichtlich 
des eigenen Investitionsspielraums in der Lage,  
ihr Hotel bereits vor Ablauf des alten Pachtvertrags 

anderen Hotelketten (mit entsprechenden Investitions- 
zusagen) anzubieten. 

Wichtig ist in jedem Fall eine fachliche, juristische und 
baulich-technische Prüfung der Ausgangslage. Nach-
dem ermittelt ist, welcher Zustand der Immobilie 
bei Beendigung des Vertragsverhältnisses seitens des 
Betreibers geschuldet ist ( lease obligations“), muss 
eine Bestandsaufnahme zeigen, ob eine Abweichung 
zwischen dem geschuldeten und dem tatsächlichen 
Zustand vorliegt. Häufig findet man einen erhebli-
chen Investitionsstau vor, der nicht selten in den ver-
traglichen Bereich des Betreibers fällt – gerade dann, 
wenn der Hotelpächter eine Pacht zahlen musste, 
die zum Vertragsende hin nicht mehr den realistischen  
Ertragsmöglichkeiten des Hotelbetriebes entspro-
chen hat. Naturgemäß sind in dem ein oder anderen 
Fall auch Instandhaltungsverpflichtungen auf Ver-
pächterseite nicht gänzlich erfüllt. 

In einem weiteren Schritt ist die strategische Ausrich
tung des Eigentümers zu klären. Häufig gehen Re-
positionierungen und Verkaufsgedanken miteinander 
einher. 

Grundsätzlich gibt es die Optionen: 
a) die Immobilie langfristig im Bestand zu halten, 
b) die Immobilie betreiberfrei zu veräußern oder 
c) �die Immobilie nach einer erfolgreichen Repositio-

nierung mit Betreibervertrag zu veräußern. 

Elementar für alle strategischen Optionen ist die 
Kenntnis über den wirtschaftlichen Erfolg des 

Hotelbetriebs. Je nach Transparenz der ursprüng
lichen (Pacht-)vertragsgestaltung stehen manchem 
Eigentümer keine oder nur sehr wenige historische 
wirtschaftliche Daten des Hotelbetriebes zur Verfü-
gung. Dieser Umstand erschwert die Einschätzung, 
ob der Betrieb erfolgreich bzw. rentabel geführt 
wird. Ist dieser prinzipiell gesund und wirtschaftlich 
erfolgreich, macht es Sinn, die eigene Marktmacht“ 
auszutarieren und offensiv Gespräche mit anderen 
Anbietern zu suchen, um Konditionen am freien 
Markt“ aushandeln zu können. 

Ist die Ausgangslage eher undurchsichtig, ist es un-
abkömmlich, die Schritte zu einer Repositionierung 
kompetent vorzubereiten. Falls kein oder nur geringes 
eigenes Know-how vorhanden ist, sollte man in 

jedem Fall einen Hotelberater mit der entsprechen-
den Expertise zu Rate ziehen. Nur im Wissen um die 
eigene Wettbewerbsfähigkeit der Hotelimmobilie, 
des Seitens des aktuellen Betreibers geschuldeten 
Soll-Zustands der Immobilie bei Vertragsende (mög
liche Abweichungen liegen schnell in Millionen-Höhe) 
und dem Wissen über ein mögliches eigenes Investi
tionsbudget bzw. -commitment sowie ein klares 
Verständnis über die möglichen Betreibervertragsarten 
mit ihren jeweiligen Rendite- und Risikoprofilen lässt 
sich auf Augenhöhe zum Pächter in eine Verhand-
lung gehen. 

Dr. Frank Peter Ohler, Legal Director &  
Mathias Schotten, Senior Consultant,  
Feuring – Visionary Hotel Development.

Nur wenige Eigentümer sind hinsicht­
lich des eigenen Investitionsspielraums 
in der Lage, ihr Hotel bereits vor Ablauf 
des alten Pachtvertrags anderen Hotel­
ketten (mit entsprechenden Investitions­
zusagen) anzubieten.

Ist die Ausgangslage eher undurchsich­
tig, ist es unabkömmlich, die Schritte zu 
einer Repositionierung kompetent vor­
zubereiten. Falls kein oder nur geringes 
eigenes Know-how vorhanden ist, sollte 
man in jedem Fall einen Hotelberater 
mit der entsprechenden Expertise zu 
Rate ziehen
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Verschiedene  
Ursachen,  
ein Ziel…

Wie in unserem Fachbeitrag beschrieben, können die Ursachen einer notwendigen Reposi­
tionierung ganz unterschiedlicher Natur sein. Dazu zählen fehlerbehaftete Projektentwicklungen, 

nicht mehr zeitgemäße Betreiberverträge, nicht mehr marktfähige Konzepte oder deutliche 
Qualitätsmängel. Doch alle Repositionierungsmaßnahmen verfolgen letztlich das gleiche Ziel, 

nämlich die Immobilie – nicht notwendigerweise auch als Hotel – konzeptionell, qualitativ  
und vor allem marktkonform neu zu positionieren. Beispielhaft sei dies an unserem Mandat für 

das heutige Lindner Hotel City Plaza Köln dargestellt. 
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Lindner Hotel City Plaza Köln
Wenn ein Pachtvertrag, wie marktüblich, mit einer 
langen Festlaufzeit abgeschlossen wird und die vor 
Jahrzehnten vereinbarte Festpacht unter heutigen 
Marktbedingungen sehr viel schwieriger als in den 
Anfangsjahren erwirtschaftet werden kann, dann 
neigt der Hotelbetreiber dazu, Instandhaltungen und 
Renovierungen auf das geringstmögliche und für 
die Gäste gerade noch vertretbare Niveau herunter
zufahren. Wenn sich Pächter und Eigentümer dann 
trotz aller Bemühungen nicht auf einen Anschluss
betriebsvertrag einigen können, muss der Eigen
tümer erhebliche Anstrengungen unternehmen, um 
eine neue Betreiberlösung zu finden. 

Feuring hat den Eigentümer bei dem Übergang vom 
Alt-Pächter auf den neuen Pächter Lindner und bei 

Neben dem Lindner Hotel City Plaza Köln, war 
Feuring in jüngerer Vergangenheit durch verschiedene 
weitere Mandate in Repositionierungen eingebunden, 
darunter Hotels der 4 und 5 Sterne-Kategorie in Berlin 
und im Rhein-Main-Gebiet.

OTTO LINDNER  
Lindner Hotels AG

» Beim Pächterwechsel der Hotel-Immobilie
 in Köln haben uns die Mitarbeiter von Feuring 

mit bestem Expertenrat und sach- 
verständiger Koordination unterstützt.«

der Dokumentation des Zustandes von Immobilie 
und Inventar begleitet. Ziel war es, mögliche An-
sprüche des Eigentümers gegen den Alt-Pächter zu 
prüfen und zu dokumentieren und den Eigentümer 
bei der Geltendmachung seiner Ansprüche zu unter-
stützen. Eine gute und umfassende Dokumentation 
des Ist-Zustandes und eine hotelfachlich begründete 
Einschätzung des Instandhaltungs- und Renovie-
rungszustandes sind hierbei notwendige und valide 
Instrumente, die jedoch nur mit ausreichender im-
mobilienwirtschaftlicher und hotelfachlicher Kenntnis 
so auch einsetzbar sind. Feuring war dabei auch als 
Koordinator und Schnittstelle von Sachverständigen 
aus Technik und Hotellerie und der juristischen Ver-
treter des Eigentümers tätig. Offensichtlich hat die 
Arbeit von Feuring ein Stück dazu beigetragen, dass 
sich die Parteien haben gütlich einigen können.

OBEN:
Linder Hotel City Plaza Köln
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Der Hotelinvestitionsmarkt in Deutsch­
land boomt. Dies liegt nicht zuletzt an  
der robusten Wirtschaftslage und Krisen-
resistenz, die Deutschland den Titel  
»Sicherer Hafen« einbrachte. Neben der  
Entwicklung und erfolgreichen Posi­
tionierung eines Hotels im Markt, ist 
Feuring auch im Bereich der Immobilien- 
transaktionen tätig. Feuring begleitet 
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die Ansprache möglicher Investoren, ist  
Berater für hotel- und betriebsspe­
zifische Fragestellungen und vermittelt 
den erfolgreichen Verkauf der Immo­
bilie. Insbesondere in dieser Rolle versucht 
Feuring die Interessen des Investors und 
des Betreibers bzw. Pächters zu vereinen, 
um einen nachhaltigen Erfolg der 
Investition zu garantieren. 
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Ankunft am  
Zielbahnhof!

Erfolgreicher Abschluss eines langjährigen  
Beratungsprojektes.

Nach fast sieben Jahren Beratungstätig-
keit, im Rahmen einer größeren 

Portfolio-Transaktion, wurde das in 2008 gestartete 
Sale & Lease-back Projekt im Jahr 2014 erfolgreich 
abgeschlossen.

In einem mehrstufigen Prozess wurden insgesamt 
neun IntercityHotels an vorwiegend institutionelle 
Investoren veräußert, welche anschließend – sofern 
es sich um ältere Objekte handelte – teilweise auch 
umfassend renoviert wurden. Bereits im Jahr 2008 
konnten im Rahmen des Projekts vier IntercityHotels 
in den Städten Erfurt, Freiburg, Magdeburg und 
Nürnberg aus bestehenden Leasingverträgen heraus-
gelöst und veräußert werden. 

Im zweiten Teil des Sale & Lease-back“ Projekts 
wurden nicht nur die IntercityHotels am Frankfurter 
Flughafen und in Rostock verkauft, sondern auch die 
beiden neu erstellten IntercityHotels in Darmstadt 
und Mainz, die Feuring entwickelt und im eigenen 
Bestand gehalten hat. Ebenso fand auch das Hotel 
in Hamburg-Altona einen neuen Eigentümer. Seinen 
krönenden Abschluss fand das gesamte Projekt bei 
der Portfolio-Transaktion in Zusammenarbeit mit der 
Invesco Real Estate im Jahr 2014.

Wie schon bei der ersten Portfolio-Transaktion, über
zeugte auch bei dieser zweiten die Kombination aus 
zielgruppenorientierter und sehr sauber konturierter 
Produktqualität im 3 – 4 Sterne-Segment, die heraus
ragende innerstädtische Lagequalität der Hotels sowie  
die Aussicht auf eine langjährige nachhaltige Zusam-
menarbeit zwischen sehr erfahrenen und zuverlässigen 
Partnern.

JOACHIM MARUSCZYK  
IntercityHotel GmbH

» Von Feuring wurden wir 
in diesem Vorgang über eine 
lange Zeitspanne stets pro-

fessionell und partnerschaft-
lich begleitet.«
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PORTFOLIO-TRANSAKTION 2008: 
01. ICH Erfurt
02. ICH Magdeburg
03. ICH Nürnberg
04. ICH Freiburg

PORTFOLIO-TRANSAKTION 2014: 
05. ICH Frankfurt Airport
06. ICH Rostock
07. ICH Darmstadt
08. ICH Mainz
09. ICH Hamburg Altona
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Interview  
Marc Socker
Senior Director – Hotel Fund Management, Europe 

Invesco Real Estate

Immer häufiger investieren ausländische 
Fonds in deutsche Immobilien, darunter auch 
Hotels. Welche Gründe sind für Sie hierbei 
maßgebend?

Der deutsche Immobilienmarkt gilt als einer der 
attraktiven Investmentmärkte in Europa, was sowohl 
auf die Größe des Marktes als auch auf die relativ 
gute wirtschaftliche Stabilität des Landes zurückzu
führen ist. Deutschland ist die größte Volkswirtschaft 
Europas und zeigt immer wieder, dass es weitestge-

hend resistent gegen wirtschaftliche Flauten ist. Da 
institutionelle Investoren eine Abneigung gegenüber 
Risiken zeigen, glauben wir, dass der deutsche Im-
mobilienmarkt mehr Sicherheit bietet.

Aus Sicht der Investoren ist die Liquidität und die 
Dimension des Marktes sehr von Vorteil. Darüber 
hinaus ist der Markt transparent, bietet günstige 
Finanzierungsbedingungen und verfügt über vorteil-
hafte Rechts- und Steuersysteme.
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Auch aus der Perspektive des Hotelsektors gelten 
die meisten dieser Kriterien. Nach unserer Erfahrung 
bevorzugen institutionelle Investoren in den meisten 
Fällen Operating-Lease-Verträge – im Gegensatz zu 
Management-Verträgen – und ist dies das Vertrags-
model, das in Deutschland am meisten Anwendung 
findet. 

Hotels eignen sich besonders als institutionelle 
Investments, weil sie über stabile Erträge verfügen. 
Unserer Meinung nach kann dies am besten mit 

einer hybriden Betriebsstruktur, die aus einer fest- 
gesetzten Mindestpacht und einer variablen ergebnis
abhängigen Komponente besteht, erreicht werden:

»	 Ertragsstabilität:
— Langfristige Verträge
— �Lange Kündigungsfristen bei notwendigen 

Verlängerungen oder Neuverpachtungen
— �Hotelpachtverträge werden nur selten unwirksam
— �Instandhaltungsarbeiten werden im Allgemeinen 

während des Hotelbetriebs bzw. vor und nach einer 
Neuverpachtung durchgeführt. Daher ist bei Ablauf 
des Pachtvertrags keine Abtretung ( yield-up“) fällig.

»	 Strategischer Wachstumssektor

Wie bewerten Sie die Aussicht auf künftige 
Investitionen ausländischer Fonds in deutsche 
Hotelimmobilien?

Die Aussichten für künftige Investitionen sind 
äußerst positiv, weil der deutsche Markt stark von 
Pachtverträgen geprägt ist und – im Gegensatz zu 
den meisten anderen europäischen Märkten, die 
häufig von nur einer oder zwei Großstädten domi-
niert werden – wiederum über mehrere starke Märk-
te, wie z.B. Frankfurt, München, Berlin, Hamburg, 
Düsseldorf, Köln und Stuttgart verfügt.

Gleichzeitig ist die Verbreitung und Mainstream-Aus-
richtung von Hotelimmobilien in Deutschland gestie-
gen. Somit sind sie sowohl für Banken, Entwickler, 
Betreiber und Investoren attraktiver geworden. 

Das Potential für Markenkonsolidierungen und 
Wachstum im Hotelsektor ist enorm groß. Der ge-
stiegene Anspruch als auch die gestiegene Standar-
disierung und Transparenz der Branche führen zu 
sehr guten Wachstumsaussichten für Investitionen 
in deutsche Hotelimmobilien.

Und schließlich sind unserer Meinung nach auch 
die Prognosen für Angebot und Nachfrage auf dem 
deutschen Markt nicht nur im Hinblick auf die kurz- 
bis mittelfristigen Geschäftsergebnisse, sondern 
auch hinsichtlich des weiteren Entwicklungspotentials 
sehr gut. Einige der größten Infrastrukturprojekte 
in Deutschland werden derzeit an den wichtigsten 
Flughäfen des Landes realisiert, was uns Anlass zur 
Annahme gibt, dass Ankünfte in Deutschland sowohl 
durch Touristen als auch Geschäftsreisende einen 
starken Anstieg erfahren werden. 

Im Rahmen der Investmentüberlegungen in 
Hotelimmobilien unterhält man sich immer 
wieder über das Kriterium Management
vertrag oder Pachtvertrag bzw. über die vielen 
Mischformen der beiden Vertragsformen. 
Wie wichtig ist dieses Kriterium für Ihre Fonds 
und Investmentstrukturen?

Dies ist gewiss eine sehr wichtige Frage, die sehr 
von den Anforderungen eines bestimmten Fonds 
oder Investors abhängt aber auch davon, wie das 
Risikoprofil im Hinblick auf Einkommen gegenüber 
Gesamtrendite aussieht.

Nachfolgend einige der Faktoren, die berücksichtigt 
werden müssen:

»	 Pro Pachtvertrag:
— �Risikoaversion begünstigt Einkommensstabilität. Im 

Rahmen eines Pachtvertrags sind die Vorausset-
zungen dafür optimal.

— �Viele Investmentvehikel werden durch gesetzliche 
Bestimmungen insofern eingeschränkt, dass sie 
die direkte operative Verantwortlichkeit ausschlie-
ßen (BaFin, etc.).

— �Die steigende Anzahl hoch qualifizierter Betrei-
ber, die das Hotel unter einem Franchise-Vertrag 
führen und den institutionellen Eigentümern eine 
Pacht zahlen. In gewissem Maße kompensiert 
dies die Schwierigkeit der Gesellschaft, unter 
deren Marke das Hotel geführt wird, die durch 
neue Pachtverträge zwangsläufig entstehenden 
bilanziellen Verpflichtungen zu rechtfertigen. 

Hotels eignen sich besonders als institu­
tionelle Investments, weil sie über stabile 
Erträge verfügen.
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Außerdem vereint es das Beste aus zwei Welten“: 
die lokale operative Ausrichtung und Expertise des 
Franchisenehmers, über die eine Marke nicht ver-
fügt, mit dem weltweiten Vertriebsnetzwerk und 
Wiedererkennungswert der Marke und der damit 
einhergehenden Maximierung der Nachfrage.

»	 ABER: die Märkte sind im Wandel:
— �Während der Hotelsektor sich hinsichtlich Anspruch, 

Standardisierung und Mainstream-Ausrichtung 

weiter entwickelt, bewegt sich die entsprechende 
Anlegerklasse hin zu einem größeren Sicherheits
bedürfnis gepaart mit einer Verdichtung des Ertrags. 
Dies könnte dazu führen, dass diejenigen, die die 
Möglichkeit haben (d.h. Privatinvestoren oder 
weniger regulierte Fonds) bereit sind, mehr Risiko 
einzugehen, um den strategischen Vorteil, den 
der Einfluss auf den operativen Bereich des Hotels 
bieten könnte, zu nutzen. Dies erfordert allerdings 
spezielle Fachkenntnisse und Expertise; aber erst 
vor kurzem haben wir eines unserer gesonderten 
Mandate dabei unterstützt, eine Struktur aufzu-
bauen, die genau das macht.

— �Die Veränderungen in den Bilanzierungsrichtlinien 
führen dazu, dass Pachtverträge nicht mehr so 
attraktiv für Betreiber sind wie in der Vergangen
heit, wodurch sie wiederum weniger häufig vor- 
kommen (was allerdings von Vorteil ist für die 
Pachtverträge, die noch am Markt sind). Dies 
könnte auch zu gesetzlichen Anpassungen führen, 
um institutionellen Anlegern mehr Flexibilität in 
der Betriebsstruktur zu gewähren, wie bereits in 
den USA geschehen.

— �Höchstwahrscheinlich werden wir in Deutschland 
keine pachtvertragsfreie von Managementverträgen 
dominierten Landschaft erleben. Aber mit einem 
immer größer werdenden Anteil internationaler 
Investoren und Hotelbetreibern ist es sehr wahr-

scheinlich, dass es sich – auch im Hinblick auf die 
Betriebsstrukturen – sehr viel breiter aufstellen wird.

Erleben Sie diese Diskussion über Pacht- oder 
Managementverträge nur in Deutschland oder 
Kontinentaleuropa? Wie nehmen Sie dieses 
Thema in anderen Europäischen Ländern oder 
selbst im Rest der Welt wahr?

Deutsche Anlagevehikel unterliegen in der Regel 
sicherlich erheblich mehr Regularien, die den direkten 
Einfluss auf den Hotelbetrieb einschränken. Nichts-
destotrotz sind Pachtverträge auch in Frankreich sehr 
verbreitet, obwohl sie dort oft völlig variabel gestaltet 
sind, statt eine festgesetzte oder gemischte Struktur 
aufzuweisen. Auch in Nordeuropa, den Niederlanden 
und dem Vereinigten Königreich sind sie anzutreffen 
– im letzteren Fall meist aber nicht nur im Economy- 
oder Budgetsektor. In diesen Regionen ist außerdem 
ein ähnlicher Trend zu mehr Expansionsstrategien auf 
Basis von Management- und Franchise-Verträgen  
( Asset-Light“) zu beobachten aber wenn sich dort 
eine außergewöhnlich gute strategische Chance bietet, 
ist auch der direkte Erwerb einer Immobilie nicht 
ausgeschlossen.

Vor kurzem hat die Invesco Real Estate im 
Rahmen einer Portfoliotransaktion vier Hotel
immobilien im Mittelklasse-Segment erwor-
ben. Würden Sie sagen, dass der derzeitige 
Investment-Fokus eher auf 3 – 4 Sterne Hotels 
liegt, wie sich aus den Handelsstatistiken 
schließen lässt? Oder ist auch die gehobene 
Luxushotelimmobilie weiterhin von großem 
Interesse für institutionelle Investoren?

Invesco Real Estate glaubt, dass das mittlere Hotel- 
segment ein gutes Gleichgewicht zwischen Immo
bilienwert und geschäftlichen Nutzen darstellt, 
während die Kombination aus der Anlage in Pacht-
verträgen und einer begrenzten Anzahl Manage-
mentverträgen Investoren die Chance bietet, von 
dem erwarteten Aufschwung in der Hotellerie zu 
profitieren und sich durch die Festlegung einer 
Mindestpacht und einen Mindestwert für das Be-
triebsergebnis gleichzeitig vor negativen Einflüssen 
zu schützen.

Das obere Marktsegment bzw. die Luxushotellerie 
kann manchmal auch von Interesse sein. Aber  
die Volatilität der Ergebnisse und die vorhandenen 

Während der Hotelsektor sich hinsicht­
lich Anspruch, Standardisierung und 
Mainstream-Ausrichtung weiter ent­
wickelt, bewegt sich die entsprechende 
Anlegerklasse hin zu einem größeren 
Sicherheitsbedürfnis gepaart mit einer 
Verdichtung des Ertrags.
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Betriebsstrukturen – in dieser Sparte gibt es nicht viele 
Hotels mit Pachtverträgen – machen sie zu einer grö- 
ßeren Herausforderung für institutionelle Investoren.

Bei jedem Ihrer Hotelinvestments spielt der 
Immobilienbetreiber bzw. die Hotelkette eine 
große Rolle. Welche Kriterien tragen Ihrer 
Meinung nach dazu bei, dass Sie sich für 
einen Hotelpartner entscheiden? 

Diese Frage beantworten wir mit einer zweifachen 
Analyse:

»	� Operatives Know-how, Markenverbreitung und 
-wiedererkennungswert:

— �Zuallererst muss sich die Hotelimmobilie selbst  
tragen“, damit gewährleistet ist, dass sie in der  
Lage ist, mit ihren Betriebsergebnissen die Ver
pflichtungen hinsichtlich Pacht oder Miete zu er-
füllen und somit positiv zur finanziellen Situation 
des Mieters beizutragen.

— �Zu diesem Zweck betrachten wir die zurücklie-
genden Zahlen des Pächters im Allgemeinen sowie 
unter einer bestimmten Marke (falls Franchise) 
und vergleichen sie mit dem vorliegenden Produkt 
und Markt.

— �Aus diesem Grund haben wir in der Vergangenheit 
eine große Anzahl Sale-and-Lease-back-Transakti-
onen durchgeführt, da wir so über historisch be-
legte und zuverlässige Performancedaten für die 
jeweilige Immobilie verfügen und eine optimale 
operative Stabilität gewährleisten können.

»	� Zusicherungsstandard:
— �Üblicherweise verlangen wir vom Mieter eine 

Topco-Garantie als zusätzliche Sicherheit zur 
Erfüllung der aus dem Pachtvertrag entstehenden 
Verpflichtungen.

— �Selbst wenn die o.g. Prüfung einer in Frage kom
menden Immobilie hinsichtlich der Pachtabdeckung 
usw. erfolgreich war, müssen wir sicherstellen, 
dass sie nicht negativ von Schwierigkeiten hinsicht-
lich Topco beeinflusst wird, da diese den Betrei-
ber daran hindern könnten, die Betriebsergebnisse 
der Immobilie zu maximieren.

Abgesehen von der Rendite und dem Standort 
des Hotels, was meinen Sie, trägt maßgeblich 
dazu bei, dass Ihre Anleger sich für ein Invest-
ment in Hotelimmobilien entscheiden? 

Die entscheidenden Faktoren für ein Investment in 
eine Hotelimmobilie seitens Invesco Real Estate sind:

»	� Die Beziehung zum Betreiber
»	 �Diversifikation – passt die Immobilie zum bestehen-

den Portfolio?
»	� Tragfähigkeit des Pacht- oder Mietverhältnisses
»	� Liquidität zum Zeitpunkt des Exits
»	� Der grüne“ oder Nachhaltigkeits“-Faktor ist von 

zunehmender Bedeutung

Lieber Herr Socker, vielen Dank für Ihre Zeit 
und Ihre geschätzte Meinung.

Risk/Return/Value Balance by Hotel Quality
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Advisory 
Services

Der Bereich Advisory Services um­
spannt analytische und konzeptionelle 
Dienstleistungen für Hotelimmobilien 
entlang der gesamten Wertschöpfungs­
kette. Dies betrifft insbesondere die  
Erstellung von Marktanalysen, Nutzungs- 
konzepten, Wirtschaftlichkeitsberech­
nungen, Projektkostenberechnungen 
und Machbarkeitsstudien (Feasibility 
Studies). Weitergehend treten wir als 
Berater in der Projektentwicklung bis 
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zur Hoteleröffnung auf. Ebenso über­
nimmt Feuring die Frage der Finanzie­
rung und Investoreneinwerbung. Um 
die marktgerechte Positionierung des 
Hotelprodukts im Markt und im laufen­
den Betrieb nach Eröffnung sicher­
zustellen, bietet Feuring im Rahmen des 
»Operativen Asset Management« Eigen­
tümern Ihr Know-how an, um die Füh­
rung des Betriebs kritisch zu begleiten 
und zu steuern.
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Advisory Services

»me and all«  
Hotels

künftig in  
Mainz 

Pachtvertrag mit Lindner Hotels 
erfolgreich abgeschlossen

Die Mainzer Aufbaugesellschaft MAG und die J. Molitor 
Immobilien GmbH entwickeln gemeinsam ein ge-

mischt genutztes Projekt unter dem Titel Trigon“, das neben 
dem künftigen me and all hotel von Lindner auf dem insgesamt 
6.700 qm großen Gesamtareal auch Wohnungen und ein Bü-
rogebäude umfassen wird, in dem die neue Rettungswache des 
Deutschen Roten Kreuzes vorgesehen ist. Das 160-Zimmer-Hotel 
befindet sich in der Binger  
Straße in unmittelbarer Nähe 
des Hauptbahnhofes und soll 
bis Ende 2018 fertiggestellt sein.

Das Design des neuen me and 
all hotel Mainz ist eine Hom-
mage an den nah gelegenen 
Mainzer Hauptbahnhof, einem 
wichtigen Knotenpunkt im 
Rhein-Main-Gebiet und seiner 
historischen Empfangshalle im Stil der Neorenaissance. Antike 
Elemente ,wie opulente Kristallleuchter, Chesterfield Sofas und 
verschnörkelte Holzregale sollen das Hotel prägen. Herzstück 
des Hotels ist wie für das Konzept typisch eine große Lounge 
im Erdgeschoss, die Check-In, Bar und Working Zones mitein-
ander verschmelzen lässt. Gleichzeitig ist die Lounge Location 
für regelmäßige Lesungen, Wohnzimmerkonzerte und andere 
Events mit regionalen Künstlern. Eine Besonderheit des me 
and all hotel in Mainz ist der für ein Stadthotel ungewöhnlich 
große Fitness- und Wellnessbereich, der sich über zwei Etagen 
erstreckt. Highlight ist der Saunagarten auf dem Hoteldach, der 
einen großartigen Ausblick auf die Mainzer Altstadt bietet. 

me and all hotels ist die Zweitmarke der Lindner Hotels AG 
neben den Lindner Hotels & Resorts. Im Jahr 2015 entwickelt, 
werden bis Ende 2018 die ersten fünf me and all hotels in 
zentralen Lagen in den Städten Düsseldorf, Hannover, Kiel, Berlin 
und Mainz eröffnen. In den neuen me and all hotels setzen 
wir auf ein hochwertiges Design, das sich an den jeweiligen 
architektonischen Gegebenheiten orientiert, ohne ins kitschige 

Klischee zu driften“, so Otto 
Lindner, Vorstand der Lindner 
Hotels AG. Wie bei den 
Lindner Hotels & Resorts wer-
den wir nichts kopieren oder 
wiederholen.“ 

Die Hotels sprechen mit ihrem 
urbanen, lässig-ungezwungenen 
Flair vor allem City- und 
Business-Traveller sowie Urban 

Locals an, die Leben, Arbeiten und Kommunikation in sympa-
thischer Gemütlichkeit verbinden möchten. Mit den me and all 
hotels möchten wir das Lebensgefühl der urbanen Nomaden 
verkörpern, die vernetzt arbeiten und leben möchten und dabei 
Wert auf stilvolles Understatement, neueste Technik und eine 
lebendig-unaufgeregte Atmosphäre legen“, erläutert Andreas 
Krökel, Vorstand Operations, Sales & Marketing der Lindner 
Hotels AG, das neue Konzept.

Das Leistungsbild von Feuring im Rahmen der Neuentwicklung 
des me and all hotel Mainz umfasste die Gesamtkonzeption 
der Hotelimmobilie, die Einwerbung des Pächters sowie den 
Pitch für die Auswahl des Innenarchitekten. 

Die Hotels sprechen mit ihrem urbanen, 
lässig-ungezwungenen Flair vor allem 
City- und Business-Traveller sowie Urban 
Locals an, die Leben, Arbeiten und Kom­
munikation in sympathischer Gemüt­
lichkeit verbinden möchten.
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Ingelheim bekommt  
ein IBB-Hotel

25hours Hotel  
Hamburg Hafencity

Nach langer Bearbeitungsphase entsteht derzeit in direkter 
Nachbarschaft der so genannten Neuen Mitte“ in Ingelheim 
am Rhein und unweit des Bahnhofs sowie der Kultur- und 
Veranstaltungshalle kING“ ein neues IBB Hotel mit insgesamt 
109 Zimmern und Suiten. Die Eröffnung ist für spätestens Juli 
2017 geplant. 

Die Nähe zum Rhein-Main-Gebiet, die hohe Gewerbe-
dichte in Ingelheim am Rhein selbst sowie die attraktive Lage 
vis-a-vis des neuen Konferenzzentrums waren entscheidende 
Kriterien für den Schritt der in Passau ansässigen IBB Hotel 
Collection. Dazu Dirk Gemünden, Geschäftsführer J. Molitor 
Immobilien GmbH: Mit der Ansiedlung eines modernen Stadt-
hotels wird die positive Entwicklung der Ingelheimer Stadtmitte 
konsequent fortgeschrieben.“ Vladimir Saal, Geschäftsführer  
IBB Hotel Collection, ergänzt: Mit der pulsierenden Metropol-
region Rhein-Main vor der Tür ist Ingelheim ein hervorragender 
Standort für ein Hotel der IBB Hotel Collection“ IBB betreibt 
Hotels in Deutschland, Polen und Spanien und für 2017 sind be-
reits drei Eröffnungen in Paderborn, Danzig und Valletta / Malta 
geplant. Auch die Eröffnung eines Hotels am Berliner Flughafen 
ist vor kurzem erfolgt.

Feuring hat die Gesamtkonzeption des Hotelprojekts in 
Ingelheim betreut und den Pächter eingeworben.

Ende 2014 prüfte die Hines Immobilien GmbH ein über 50.000 
qm großes Areal der Hafencity in Hamburg zum Zwecke des 
Ankaufs auf dessen Potential und Rentabilität. Neben diversen 
Wohnungsbau-, Gewerbe- und Einzelhandelsflächen war auch 
das 25hours Hotel Hamburg Hafencity integraler Bestandteil 
dieses Hamburger Quartiers. Feuring wurde von Hines mit der 
Ankaufsprüfung des 25hours Hotel beauftragt. Insbesondere 
wurden die Standort- und Marktqualität, die Wettbewerbsfähig
keit des Hotelproduktes, sowie die Pachtvertragsparameter 
durch Feuring untersucht. 

Mit Beginn der Prüfungsmaßnahmen Mitte Oktober 2014 
und dem Ziel, noch 2014 den Kaufvertrag zu unterschreiben, 
hatte dieses komplizierte Projekt eine ambitionierte Zeitschiene, 
an deren Einhaltung Feuring neben anderen maßgeblich mitge-
wirkt hatte. Insgesamt resultierte diese von Hines Berlin erfolgreich 
durchgeführte Due Diligence in einem positiven Ergebnis. 
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Hotel 
Indigo Dresden 

Neue Impulse in Elbflorenz

Es ist schon lange kein Geheimnis mehr, dass die ostdeutschen Städte auch 
auf dem Hotelmarkt aufholen. Seit Jahren steigen die Gästezahlen dort 
kontinuierlich, und deshalb ist es nicht verwunderlich, dass die Hotelmärkte 
nach neuen Kapazitäten verlangen. In diesem Zusammenhang wurde 
Feuring von der Aberdeen Asset Management Mitte 2016 beauftragt eine 
Ankaufsprüfung für das geplante Hotel Indigo Dresden, vis-à-vis dem neuen 
Kunst- und Kultur-Hot Spot Kraftwerk Mitte am Wettiner Platz in Dresden, 
durchzuführen. Dieses Hotel ist Teil einer Quartiersentwicklung der Revitalis 
Real Estate AG.

Feuring zeichnete dabei für die Evaluierung der Standort- und 
Marktverhältnisse sowie die Konzeptprüfung für das Hotel Indigo verant-
wortlich. Für den Auftraggeber war die wirtschaftliche Prognose für das 
Projekt von besonderem Interesse, ebenso wie die Bewertung der vorgese-
henen rechtlichen und betriebswirtschaftlich relevanten pachtvertraglichen 
Regelungen. Gerade unter Berücksichtigung der Lage sowie der lokalen 
Hotelmarktgegebenheiten konnte dem Projekt eine positive Zukunft be-
schieden werden.
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»Moxy« bald auch  
in Darmstadt

Feuring begleitete die Konzeption des Hotels und beriet den 
Bauherrn im Rahmen der Pachtvertragsverhandlungen.

Darmstadt feiert 2017 das Jubiläum 20 Jahre Wissenschaftsstadt“. Mit der 
Nähe zur Stadt Frankfurt und deren internationalen Flughafen, den Städten 
Wiesbaden, Mainz, Offenbach und Aschaffenburg, sowie einer guten Bahn-  
und Autobahnanbindung, liegt Darmstadt optimal eingebettet in das wirt- 
schaftlich immer stärker wachsende Rhein-Main-Gebiet. Insgesamt über-
zeugt die Stadt Darmstadt schon seit vielen Jahren. Gerade für die Select-
Service-Hotellerie erscheint der Darmstädter Hotelmarkt gut geeignet. Das  
Übernachtungsangebot ist bisher nicht groß und aufgrund diverser alters
bedingter Schließungen wurde eine nennenswerte Zahl von Hotelzimmern 
vom Markt genommen.

In 2016 konnte Feuring die bestehenden Marktkenntnisse als Dienst
leister für die Unit Gesellschaft für Projektentwicklung mbH einsetzen und 
dem Darmstädter Investor mit Rat und Tat zur Seite stehen. Im Rahmen 
der Entwicklung Quartier West Darmstadt“ ist ein Moxy“ Hotel geplant –  
eine Marke von Marriott, das die rasch wachsende Zielgruppe der Millennials 
durch zeitgemäße Aufenthaltsqualität zu kleinem Preis ansprechen wird. 
Dabei legt dieses Produkt ebenso viel Wert auf stylisches Design und mo-
dernes Ambiente, wie auch auf neuste Technologien und Nachhaltigkeit.
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Hotel Asset
Management

Hotelbetreiber und Eigentümer –
gemeinsam zum Erfolg!
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Der wohl massivste Strukturwandel 
im Bereich der Hotellerie vollzog 
sich bereits vor Jahren mit dem 

vermehrten Aufkommen von Managementverträgen 
im Betrieb von Hotels, womit die Immobilie von 
diesem entkoppelt wurde. Doch nicht die bloße Tat- 
sache war hierbei entscheidend, sondern der voll-
kommene Rückzug der Global Player, wie beispiels-
weise Hilton, InterContinental oder Hyatt, aus den 
herkömmlichen Miet- und Pachtverträgen, wofür vor 
allem Bilanzierungsrichtlinien verantwortlich waren.  
Finanzmarkt-Regularien resultierten zudem in der 
rechtlichen Unzulänglichkeit nahezu aller institutio
nellen Investoren in Mittel- und Westeuropa Manage
mentverträge abzuschließen. Da also die wichtigste 

Investorengruppe keine Managementverträge 
eingehen kann und die bedeutendsten Hotelbetreiber 
ausnahmslos nur noch solche abschließen wollen, 
führt dies nun langsam aber sicher zum nächsten 
Strukturwandel, der die Branche zumindest in 
Deutschland bereits erfasst hat. Zur Überwindung 
dieser Misere sind in kürzester Zeit neue Spieler auf 
dem Feld erschienen. 

Diese sind eigenständige Hotelbetriebsgesellschaften 
und gleichzeitig Franchisenehmer von mehreren 
globalen Hotelgruppen, mit denen sie teilweise 
auch sogenannte Multiple Development Agreements 
abschließen. Insofern sind sie auch als Zweckgesell

schaften zu charakterisieren, die eine hohe Abhängig
keit von den Hotelketten aufweisen. Damit sind nicht 

mehr nur Immobilie und Betrieb, sondern Immobilie, 
Betrieb und Marke voneinander entkoppelt. Diese 
wachsende Komplexität beeinflusst zunehmend die  
Projektentwicklungen, wie auch den späteren Betrieb.

Diese Umstände werden in Zukunft die Einbindung 
eines erfahrenen Asset Managers – der die Risiko-
positionen des Betriebskonstrukts versteht und zu 
handhaben vermag – noch stärker erfordern. Außer-
dem verfügen diese Betriebsgesellschaften (noch) 
nicht über das umfassende operative Know-how, 
wie dies bei den Markengebern vorhanden ist. Es 

wird noch intensiver darum gehen, die Hotelinvesti-
tionen strategisch zu steuern und die Rendite damit 
zu gewährleisten und zu maximieren. Im Folgenden 
gewähren wir Ihnen einen Einblick in unseren Ge-
schäftsbereich Operatives Asset Management und 
zeigen die verschiedenen Ausgangslagen sowie die 
daraus erreichten Erfolge auf.

Da also die wichtigste Investorengruppe 
keine Managementverträge eingehen 
kann und die bedeutendsten Hotelbe­
treiber ausnahmslos nur noch solche 
abschließen wollen, führt dies nun lang­
sam aber sicher zum nächsten Struktur­
wandel, der die Branche zumindest in 
Deutschland bereits erfasst hat.

Es wird noch intensiver darum gehen, 
die Hotelinvestitionen strategisch zu 
steuern und die Rendite damit zu ge­
währleisten und zu maximieren.

Damit sind nicht mehr nur Immobilie 
und Betrieb, sondern Immobilie, Be­
trieb und Marke voneinander entkop­
pelt. Diese wachsende Komplexität 
beeinflusst zunehmend die Projekt­
entwicklungen, wie auch den späteren 
Betrieb.



~ 46 ~

Advisory Services

Hilton und Hilton Garden Inn  
The Squaire, Flughafen Frankfurt/Main
Die mehrfach ausgezeichnete und in kürzester Zeit 
zu einem der erfolgreichsten deutschen Hotels avan-
cierte Hotelimmobilie wird von der Hilton Hotelkette 
im Rahmen eines Managementvertrages betrieben. 
Rund fünf Jahre lang betreute Feuring die beiden 
Hotels im Auftrag der heutigen Officefirst Immobilien 
AG (ehemals IVG) – Tochtergesellschaft The Squaire 
GmbH & Co.KG“ im Rahmen des operativen Hotel 
Asset Managements. Seit der Pre-Opening Phase orga- 
nisierte Feuring gemeinsame Advisory Board Meetings 
mit der Hotelleitung und dem Hoteleigentümer, 
um Prozesse festzulegen, Informationen auszutau-
schen und grundlegende Entscheidungen zu treffen. 

Darüber hinaus ergänzte Feuring die monatliche 
Berichterstattung des Hotelbetreibers mit Analysen 
und Erläuterungen. Wichtig war dabei, die Interessen 
der Partner mit dem Fokus auf die nachhaltige 
Entwicklung der Hotelimmobilie abzuwägen. Unsere 
Analysen aus den Bereichen der Projektentwicklung 
und der Hotelberatung unterstützen dabei regelmä-
ßig die Entscheidungsfindung des Hoteleigentümers. 
Nach fünf erfolgreichen Jahren wurde das Mandat im 
Jahr 2016 zum Abschluss gebracht.

OBEN:
»The Squaire« – futuristische Archi
tektur, die wie eine Arche anmutet

RECHTS: 
Hilton Frankfurt Airport und Hilton 
Garden Inn
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Hyatt Regency Düsseldorf – 
Alles richtig gemacht
Die Vorstellung, ein 5 Sterne-Hotel im Düsseldorfer 
Medienhafen zu errichten und erfolgreich auf die-
sem umkämpften Hotelmarkt etablieren zu können, 
auf dem bereits erstklassige Häuser dieser Kategorie 
präsent waren, war im Jahr 2006, als Feuring mit 
der hotelfachlichen Beratung der Projektentwicklung 
betraut wurde, ein spannendes Vorhaben. Doch 
das optimale Zusammenspiel zwischen marktge-
rechtem Konzept und Betreiber hat erneut gezeigt, 
dass dies der Grundstein für den Erfolg ist. Feuring 
begleitete die Immobilie von der Projektentwick-
lungsberatung und nach der Eröffnung zusätzlich 
sechs Jahre mit dem Geschäftsbereich Hotel Asset 
Management. In diesem Zeitraum konnte sich das 
Hyatt Regency nicht nur auf dem Markt etablieren, 
sondern gehört heute zu einem der bekanntesten 
und vor allem wirtschaftlich erfolgreichsten Häusern 
auf dem Düsseldorfer Hotelmarkt. Mitte 2016 wurde 
das Hotel schließlich für die bisherigen Eigentümer 
sehr erfolgreich veräußert und stellte am deutschen 
Hotelimmobilienmarkt die teuerste Einzeltransaktion 
des Jahres dar.

Hilton Garden Inn Davos  
trotzt der Krise
Die durch Feuring betreute Hotelentwicklung des 
Hilton Garden Inn in Davos wird seit Beginn der Pre-
Opening Phase ebenfalls durch den Bereich Asset 
Management unterstützt und befindet sich nun 2017 
im vierten Betriebsjahr. In diesen vier Jahren konnten 
für den Hotelbetrieb im berühmten Schweizer 
Bergort, in dem jährlich das World Economic Forum 
stattfindet, gemeinsam mit den Eigentümern und 
dem Hotelbetreiber Hilton die entscheidenden 
Weichen gestellt werden, so dass trotz gestiegenem 
Euro-Wechselkurses und resultierendem Nachfrage-
rückgang aus dem wichtigsten Quellmarkt Deutsch-
land ein stabiler Betrieb gewährleistet werden 
konnte. Wir sind sehr stolz darauf, dass das Hilton 
Garden Inn Davos heute auch trotz des wachsenden 
Davoser Wettbewerbs seine Erfolge feiert und sind 
davon überzeugt, dass es sich dank der Akquise neu-
er Märkte auch weiterhin positiv entwickeln wird.
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Kolumne

Das  
Excelsior Gallia 

Mailand
Lange nicht gesehen...
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Seit seiner offiziellen Eröffnung am  
29. Februar 1932 zählt das 
Excelsior Hotel Gallia in Mailand 

zu den renommiertesten Häusern in ganz Italien.

Das Gebäude wurde von Giuseppe Lavene and Aldo 
Avati entworfen, gebaut und 1927 fertig gestellt. Zu 
der Zeit befand sich die Piazza Duca d’Aosta noch 
in der Mitte einer am Stadtrand gelegenen, offenen 
Landschaft, die von vereinzelten Häuschen und Wohn-
blöcken geprägt war.

Laut den Berechnungen von Carlo Gallia, der damals 
bereits Eigentümer des Hotels du Nord in Piazza 
Fiume (jetzt Piazza della Repubblica) war, sollte Das  
Gallia“, wie es bis heute verstohlen von seinen Gästen 
genannt wird, zum gleichen Zeitpunkt fertig gestellt 
sein wie Mailands Hauptbahnhof Stazione Centrale, 
aber letztendlich war der Hotelbau wesentlich früher 
fertig als sein monumentaler Zeitgenosse.

Auf einer der ruhigeren Seiten des großen Platzes 
gelegen, hob sich das prunkvolle Luxushotel mit sei-
ner eleganten Jugendstil-Fassade, die bis heute unter 

Schutz der Akademie für bildende Künste Italiens 
steht, daher in seiner ganzen Pracht heraus.

Carlo Gallia widmete sich jedem Aspekt des Gebäu
des mit größter Sorgfalt und Großzügigkeit: Er 
bestand auf weiträumige Empfangshallen und öffent
liche Bereiche sowie auf breite Flure und große 
Fenster. Auf seiner Suche nach Pracht und Luxus ließ 
er nichts aus und erntete damit die Kritik der Mailän
der Bourgeoisie. Diese fand sein Vorhaben einen 
prätentiösen Versuch, der Stadt zu einem Hotel zu 
verhelfen, das den Vergleich mit den besten Hotels 
Europas nicht zu scheuen brauchte.

Und so kam es auch. Der Herzog von Bergamo, der 
bei der Eröffnungsfeier zugegen war, nannte das 
Hotel wahrhaft majestätisch“ und sofort wurde es 
zum angesehensten Veranstaltungsort in Mailand. 
Hier trafen sich sowohl die Aristokratie als auch die 
Bourgeoisie der Stadt und richteten ihre Galaabende 
und sonstige Veranstaltungen aus. Das Gallia wurde 
somit seiner Bestimmung als Austragungsort für 
Versammlungen, Kongresse und Geschäftsverhand-
lungen sofort gerecht und war damit sehr erfolgreich. 
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Das Excelsior Hotel Gallia war schon immer Mailands 
erste Adresse, wenn es darum ging Businessmeetings, 
Pressekonferenzen oder Kongresse auszurichten. 
Aber auch für diejenigen, die einen Urlaub in der 
Hauptstadt der Lombardei mit einem Aufenthalt in 
einem Hotel mit elegantem, edlem und traditionsrei-
chem Ambiente verbinden möchten, ist es das Haus 
schlechthin.

Im goldenen Buch des Gallias sind die Unterschriften 
zahlreicher Prominente wie Arturo Toscanini, Ernest 
Hemingway, Albert Sabin, Maria Callas, Michail 
Gorbatschow und Madonna zu finden. Im Laufe der 
Jahre durfte das Hotel aber noch viele andere VIPs 
zu seinen Gästen zählen und auch heute wählen sie 
gerne das elegante Haus, wenn sie Mailand besuchen.

Von 1986 bis zur Übernahme des Hotels durch Forte 
wurde dieser Vorgang in diversen Entwicklungs-
schritten durch Feuring als Auftragnehmer von Forte 
begleitet. Das Hotel wurde nach erfolgter Reno-
vierung zuerst zu einem Forte Exclusive Hotel und 
nach Übernahme der Air France-Marke Le Méridien“ 

In einer Veröffentlichung des Touring Club Italiano 
von 1932 berichteten Laveni und Avati: ″Begünstigt 
durch so viele und so schnelle Entwicklungen in der 
Kommunikation und so gut gelegen, dass Gäste so-
wohl zur Ruhe kommen als auch ohne Weiteres am 
Stadtleben teilnehmen können, wird das Hotel den 
Bedürfnissen nach Komfort und guter Lage sowohl 
von Touristen als auch Geschäftsreisenden gerecht 
und ist besonders attraktiv für Langzeitgäste, die die 
Vorzüge der Stadt in vollen Zügen genießen wollen″.
Im Laufe seiner über achtzig Lebensjahre wurde das 
Gallia immer wieder restauriert. Eine der umfang-
reichsten Restaurierungen fand zwischen 1990 und 
1992 statt, nachdem das Hotel von THF – Trusthouse 
Forte, das später zu Forte Plc. wurde – erworben 
wurde.

OBEN: 
Das »Gallia« auf dem Vorplatz des Mailänder Hauptbahnhofs
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durch Forte Ende der 90er Jahre als Royal Méridien“ 
Hotel neu positioniert.

In den vergangenen zwei Jahren wurde das Hotel 
nun von den neuen Eigentümern umfassend reno-
viert und als Luxury Collection Hotel von Starwood 
Hotels wiedereröffnet. Neben der neuen Dachter-
rasse Terrazza Gallia“ mit herrlichem Blick auf die 
Piazza Duca d’Aosta, von der aus man im Herbst ein 
fantastisches Spektakel von Tausenden von Staren 
über dem Platz und in den Bäumen vor dem Hotel 
beobachten kann, bietet das Hotel heute einen der 
vielleicht besten Spa- und Wellnessbereiche Mai-
lands sowie deutlich mehr Zimmer, darunter die 
Katara Suite im 7. OG mit rund 1.000 qm Fläche, eine 
der größten Suiten Italiens. 

Auch künftig wird das Gallia“ Mailands erste Adres-
se bleiben!

Klarstellend möchten wir darauf hinweisen, dass wir 
in diesen Umbau nicht involviert waren.

BILDER: 
Aktuelle Impressionen aus dem »Gallia«
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Feuring inside

Nico Schleucher 

Zahlreiche neue Projekte in Deutschland und Europa verlangen 
mehr Aufwand. Daher hat Feuring im März 2016 Nico Schleucher 
als Junior Consultant ins Team geholt. Langjährige Erfahrungen 
in der Operativen der Serviceindustrie komplettierte er durch 
das Bachelor-Studium Hotel- und Restaurantmanagement“ an 
der Hochschule Heilbronn. Dort spezialisierte sich Herr Schleucher 
betriebswirtschaftlich auf den Bereich Controlling sowie auf die 
hotelspezifischen Bereiche Asset Management, Development 
und Wirtschaftlichkeit. Im Rahmen seiner Bachelor Thesis 
beschäftigte er sich mit der Analyse von Betreiberbaustandards 
in der Hotellerie. Nach einem Praktikum im Hause Feuring in 
den Jahren 2012 / 2013, sammelte er weitere Erfahrung durch das 
Führungsnachwuchsprogramm im Sheraton Frankfurt Airport, 
in dem er zuletzt als Front Desk Manager tätig war. Jetzt ist der 
26-jährige, gebürtige Heilbronner, wieder in die Feuring-Zentrale 
nach Mainz zurückgekehrt.

» Projektentwicklung ist ohnehin ein  
spannendes Arbeitsfeld, doch die einzig­
artige Kombination mit der Assetklasse 
Hotel macht dieses umso faszinierender. 

Die hohe Interdisziplinarität und der  
gestalterische Aspekt daran begeistern 

mich jeden Tag aufs Neue.«

» Ich finde es unglaublich spannend,  
die Komplexität und Individualität einer 

Hotelimmobilie mit den jeweiligen  
Stärken der touristischen Kernmärkte zu 

vereinen und eine neue Idee Realität  
werden zu lassen.«

Sarah Marie Schuch 

Der jüngste Neuzugang ist seit November 2016 als Junior 
Consultant für Feuring tätig. Nach ihrer Ausbildung zur Hotel-
fachfrau mit Zusatzqualifikation Hotelmanagement im Steigen-
berger Airport Hotel Frankfurt sammelte Sarah Marie Schuch 
Auslandserfahrung im Rahmen eines Trainee-Programms im 
Kempinski Hotel San Lawrenz auf Malta. Anschließend studierte 
Frau Schuch an der Johannes Gutenberg-Universität Mainz und 
schloss mit dem B.Sc. in Wirtschaftswissenschaften sowie dem 
M.Sc. in Management ab. Weiterhin war sie als Tutorin für die 
Universität Mainz tätig. Ihre praktischen Erfahrungen baute Frau 
Schuch während ihres gesamten Studiums als Werkstudentin  
bei der renommierten Hotelgruppe Hyatt am Standort Mainz 
sowie im Rahmen eines Praktikums im Hause Feuring aus. Über 
ihren Einstieg beim Branchenspezialisten freut sie sich.

Feuring inside
Die Feuring Hotelconsulting GmbH in Mainz wächst weiter und hat das Team im Jahr 2016  

um zwei neue Mitarbeiter erweitert. Frau Sarah Marie Schuch und Herr Nico Schleucher verstärken  
das Feuring-Team in den Bereichen Hotel Development und Advisory Services.
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