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Umfassende Erfahrungen sind im positivsten Sinne
das Erbe der vergangenen 60 Jahre. Darauf aufbauend
ist Zukunft Herausforderung und Chance zugleich.



Sehr geehrte Geschiftsfreunde,

die Lust auf Zukunft war es, die unseren Griinder Berno-H. Feuring seit 1959 umtrieb und fiir die
er in den letzten 60 Jahren nicht nur seine Familie, sondern auch seine Geschéftspartner und die vielen
Freunde in der internationalen Hotellerie begeistern konnte. Neue Konzepte, neue Mérkte, neues
Design, neue Kooperationen, neue Betriebsformen — die Hotelindustrie ist ein fantastisches Spielfeld fiir
Visiondre. Unser diesjéhriges 60-jahriges Firmenjubildum ist ein guter Anlass, um inne zu halten fiir
Riickblick und Reflexion.

Nachdem Feuring in den 60er Jahren mit seinen Europahotels als einer der Pioniere der deutschen
Kettenhotellerie galt, widmete er sich seit den 70er Jahren zunehmend der Hotelprojektentwicklung
sowie der strategischen Beratung von Hotelketten und —investoren. Die Griinde fiir diesen Schwenk
waren nicht nur interessens-, sondern auch marktgetrieben. Grof3e internationale Hotelbetreiber hielten
Einzug in Deutschland und ganz Europa und faszinierten die Hotelwelt mit neuen Ideen. Fiir Feuring
galt daher die Devise: Zukunft mitgestalten! Daraus wurden mehr als 425 Hotelprojekte, die nicht
nur die Kettenhotellerie in Deutschland mit geprégt, sondern auch in puncto Design und Funktionalitat
neue Mal3stabe gesetzt haben. Eines dieser Hotels, das Le Méridien Miinchen, haben wir erneut besucht
und stellen es in unserer Kolumne , Lebenszyklus Hotelimmobilie“ vor.

Vermutlich hétte damals niemand erwartet, dass wir vierzig Jahre spater erneut Hotels betreiben
wiirden. Doch auch diese Zukunft wollten wir mitgestalten. Als Pachter und Asset Manager sind wir
inzwischen in sechs europédischen Lindern mit insgesamt 13 Hotelbetrieben engagiert. An unserer Seite
haben wir viele langjahrige Partner, mit denen wir gemeinsam gewachsen sind, aber auch neue, mit
denen wir auch zukiinftig noch viele spannende Ideen verwirklichen wollen.

Diese 10. Ausgabe unserer Windrose zeigt daher ein neues Bild unseres Unternehmens. Wir stellen
den Bereich Investment Management vor und présentieren unser Engagement in Italien, Osterreich,
Spanien, Niederlande und natiirlich Deutschland. Und selbstversténdlich finden Sie auch wieder

Wissenswertes in den Fachbeitrdgen unseres Teams.

Viel Spal bei der Lektiire und viele inspirierende Erkenntnisse wiinschen

BARDO-M. FEURING MATTHIAS LOWIN
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Welchen Einfluss haben Instagram und Co. auf die aktuelle Hotelprojektentwick-
lungslandschaft und was ist eigentlich Instagramability? In einer Welt, in der die
Virtualitdt zunehmend an Bedeutung gewinnt, sind Hotelentwickler gefordert,
bereits bei der Planung eines Hotels das kiinftige Vermarktungspotenzial in sozialen
Medien mit zu beriicksichtigen. Denn wer kiinftig seinen Social Media Auftritt
nicht mit ,inspirierenden” und ,einzigartigen“ Bildern bestiicken kann, der
vermarktet nur ,,Zimmer"“ und keine , Erlebnisse“.

Den wirtschaftlichen Unterschied zwischen der Vermarktung von Zimmern
und Erlebnissen haben individuelle Design Hotels der Kettenhotellerie bereits vor
tiber 20 Jahren gezeigt; die meisten Hotelkonzerne reagierten hierauf mit eigenen
Boutique- & Design-Marken. Und so waren es in 2018 vor allem wieder indivi-
duelle Design Hotels, wie das Cavo Tagoo auf Mykonos, welche die meisten Instag-
ram Follower hatten (1,3 Mio). Auf Instagram heute schon sehr erfolgreiche Hotel-
ketten sind zum Beispiel Four Seasons und die W- und Edition Hotels von Marriott,
deren Follower die Hotels mit spektakuldren Bildern im Netz bewerben.

Heutzutage kreieren Hotel Designer eigene Instagramable Spaces: Orte, die sich
fiir Selfies oder Bilder besonders eignen. In unserem Hyatt Place am Frankfurter
Flughafen ist es die mit echtem Moos dekorierte Bar, im Wiener Maxx by Steigen-
berger ist es sicherlich die Kristall-Liister behangene Lobby-Decke und der Roof-
Top Spa, in unserem Hyatt Centric Milan die spektakulidre Roof-Top Terrasse und
die bunt beleuchtete Fassade. In unserem Projekt in Venedig, welches wir in der
Rubrik Hotelinvestment fiir institutionelle Investoren vorstellen, wird uns der
Instagramable Moment auch in den Innenhof fiihren, aber lesen Sie mehr dazu
auf den nachfolgenden Seiten.
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Hyatt Place Frankfurt s
. Airport

Ein neues Hotel im Herzen Europas

Das stetig wachsende Business-Quartier Gateway
Garden ist um ein Prestigeobjekt reicher: Am
04.01.2018 eroffnete das Hyatt Place Frankfurt
Airport seine Tiiren. Das deutschlandweit erste Haus
dieser Marke profitiert von seiner exponierten Lage
in direkter Nachbarschaft zum Frankfurter Flug-
hafen, im Herzen Europas, an einem der mobilsten
Standorte des Kontinents. Nach Fertigstellung des
gesamten Areals werden hier bis zu 25.000 Men-
schen tétig sein. Konzept und Idee sind, Unterneh-
men und Menschen miteinander zu verbinden, an
diesem vermutlich zentralsten Ort Europas.

Ausschlaggebend flir die Wahl dieses Grundstiickes
auf Seiten der Feuring Hotelconsulting GmbH war
die direkte Nachbarschaft zum griinen Parkgelande
als Zentrum des Quartiers, sowie die direkte An-
bindung an die neue S-Bahnlinie, die im Dezember
diesen Jahres er6ffnen wird, mit dem unmittelbaren
Zugang zur Bahnstation auf der Langsseite im Nor-

den des Hotels. Zukiinftig werden hier die Géaste nur
wenige Meter zur Bahnstation benétigen und sind

in kiirzester Zeit im benachbarten Terminal 1 sowie
innerhalb weniger Minuten auch am Frankfurter
Hauptbahnhof, was einen deutlichen Standortvorteil
darstellt.

Das neue Hotel der Marke Hyatt Place erfiillte nicht
nur durch seine gute Lage, hervorragende verkehrs-
technische Anbindung an Deutschlands grofRten
Flughafen sowie seine dufRere Erscheinung und
zeitgemdl3e Innenarchitektur alle an das Projekt ge-
stellten Qualitatsanspriiche, sondern lberzeugte ins-
besondere auch durch die tiberdurchschnittlich hohe
Betriebsfiihrungskompetenz von Hyatt International.

Die Union Investment sicherte sich die Hotelimmo-
bilie bereits in der Phase der Projektentwicklung und
begleitete das Projekt bis zur Fertigstellung. Der
Erwerb geschah im Rahmen eines Forward Purchase
Agreements fiir den Offenen Immobilien-Publikums-
fonds Unilmmo: Global. ,Das Fondsmanagement
verfolgte damit die Strategie, sowohl den Anteil von
Hotelimmobilien im Sondervermoégen zu starken, als
auch die geographische Diversifizierung im Portfolio
zu steigern”, sagt Fondsmanager Bjorn Thiemann
von Union Investment. ,Von dem erwarteten Pas-
sagierwachstum und damit korrelierenden Uber-
nachtungszahlen wird das Hyatt Place, aber auch
das gesamte Quartier profitieren. Der bestehende
langfristige Pachtvertrag und das moderne Produkt,
mit einer auch fir internationale Géaste bekannten
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Marke, stellen die Wirtschaftlichkeit des Investments
sicher”, ergdnzt Thiemann.

Seit Er6ffnung ist nun mehr als ein Jahr vergangen
und das Hotel erfreut sich steigender Beliebtheit.
Getreu dem Motto ,Welcome to a different Place”

ist das Hotel ein Ort, der modernen, gehobenen «Feuring nimmt sich die Zeit, um
Stil mit Innovation, Service und zwangloser Atmo- Marktchancen fiir ihre Kunden zu
sphire kombiniert. Das Hyatt Place Frankfurt Airport verstehen und sie effizient durch das
schafft einen internationalen Begegnungsort fiir Labyrinth der Wahimdglichkeiten zu

fiihren, die internationale

Reisende aus aller Welt. Ein unkompliziertes Select- ‘
Marken heute bieten.»

Service-Konzept, das Geschafts- und Freizeitreisende

sowie Familien glel(:hermagen ansp”Cht' Peter Norman, Senior Vice President, Acquisitions
& Development at Hyatt Hotels Corporation

Getreu dem Motto ,,Welcome to a
different Place“ ist das Hotel ein Ort,
der modernen, gehobenen Stil

mit Innovation, Service und
gwangloser Atmosphdre kombiniert.




Die Marktdurchdringung
internationaler Hotelkonzerne
in Deutschland

Die internationale Hotelbranche im
Umbruch

In den vergangenen Jahren befand sich die inter-
nationale Hotellerie in einer Phase der Restrukturie-
rung und Konsolidierung, die getrieben wurde von
Verschmelzungen und Ubernahmen. Dies fiihrte zu
einer Vielzahl von Hotelmarken (Brand Familys), die
sich unter einem Markendach sammelten, wie bspw.
bei Accor, Marriott/ Starwood, IHG, Hilton oder
Hyatt. Hierbei spielte insbesondere die zunehmen-
de Diversifizierung der verschiedenen Marken und
ihr gezielter Zuschnitt auf die Bedirfnisse einer
wachsenden Zahl von Reisenden unterschiedlicher
Herkunft und mit unterschiedlichen finanziellen
Moglichkeiten eine grof3e Rolle. Diese Strategie der
moglichst vollstdndigen Abdeckung der gesamten
Nachfragesegmente vom Budgetsegment bis zur
Luxushotellerie entsprach dem strategischen Profil
der groRBen Hotelkonzerne in den vergangenen
Jahren. Ausloser fir diese Restrukturierung war die
starke Zunahme des weltweiten Wohlstandes, der
auch die Reisetdtigkeit und den globalen Tourismus
zu einer Ubernachtungsnachfrage ungeahnten Aus-
males fihrte. Die zunehmende Markenbekanntheit
der groRRen Betreiber hat ein sehr kompetitives
Marktumfeld fiir die globalen Hotelkonzerne ge-
schaffen, sowohl in den etablierten Markten, wie
Europa und den USA, aber auch in den schneller
wachsenden Destinationen.

Diese Ausweitung der Beherbergungsnachfrage und
die damit einhergehende Notwendigkeit in zu-
nehmender Geschwindigkeit strategisch relevante
Destinationen zu besetzen hat die internationalen
Hotelkonzerne unter Druck gesetzt, ihre Kapital-
ressourcen in den Dienst der Expansion zu stellen.
Diese Investitionen konnten die grofRen Hotelkonzerne
jedoch nicht allein stemmen. Die Hotelindustrie
reagierte daher in den friihen 1990ern darauf mit der
Trennung von Betrieb und Immobilie, die zuneh-
mend von unterschiedlichen Eigentlimern getragen
wurden. Das Ergebnis setzte sich zuerst in den USA
durch, wo die Hotelbranche sich immer weiter von

einem konventionellen Betriebs- und Pachtmodell
hin zu einem Servicedienstleister entwickelte, der
sowohl eine Geschiftsbesorgung (Management)
anbot, wie auch Marken-Lizenzen im Franchising
vergab.

Fir die groRen Hotelgesellschaften, die Eigentlimer
der vielfiltigen Hotelmarken, war diese Entschei-
dung zur Trennung von den Immobilienbestanden
offensichtlich. Das Herz ihres Geschaftes ist der Be-
trieb von Hotels. Die auch noch im ersten Jahrzehnt
des neuen Jahrtausends fortwédhrende Verduf3erung
von Immobilienbestanden durch die internationale
Hotellerie fiihrte zum Erhalt der notwendigen finan-
ziellen Ressourcen, um die immer stdrker notwendig
werdende Expansion durch Ankiufe und Ubernah-

men zu ermdglichen. Die bis zu diesem Zeitpunkt
nicht selten in Immobiliengesellschaften gehaltenen
Ressourcen wurden zum Zwecke der Markenent-
wicklung und -diversifizierung ,zu Geld gemacht™.

Markenbildung und Branding

Die Bedeutung und den Wert von Marken und ihren
Inhalten haben die flihrenden Unternehmen der
Hotelbranche friih erkannt. Als die Wachstumsraten
in den entwickelten Markten schwécher wurden,
wuchs die Bedeutung der Markenbindung. Die
Bindung des Gastes an die Marke und das Erarbei-
ten einer Loyalitdt gegeniiber eben dieser traten in
den Vordergrund der Marketingstrategien samt-
licher groRer Markeninhaber. Mit dem Wachstum
der Beherbergungsnachfrage in den sich schnell
entwickelnden groRen Volkswirtschaften wurde der
Markenwert und damit die Berticksichtigung der
Marke bei den Konsumentscheidungen dieser neuen
Gastegruppen immer wichtiger. Diese neuen Quell-
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markte haben daher den groften Einfluss auf das

Wachstumsverhalten in den entwickelten Reisedesti-
nationen, vor allem in Europa als groRRten Agglome-
rationspunkt der globalen Beherbergungsnachfrage.

Der Beherbergungsmarkt Europas
Europa heift jahrlich mehr Besucher willkommen,
als jeder andere Kontinent. Es ist die am stdrksten
nachgefragte Destination weltweit. Es wird davon
ausgegangen, dass Europa der grofRte NutznieRRer
der zunehmenden Reiseaktivitat ist. Andererseits
ist das europdische Beherbergungsangebot gekenn-
zeichnet durch starke Fragmentierung, speziell

im Bereich der Ketten- und Markenhotellerie, was
bedeutet, nur ein deutlich geringerer Anteil der
Hotels ist mit einer groRen Hotelkette oder deren
Marken assoziiert. Wahrend in den USA rund 70 %
aller Hotels markengebunden sind, sind dies in
Europa weniger als 40 % mit zum Teil starker Diffe-
renzierung je nach europdischer Destination.

Daher entwickeln alle grof3en globalen Hotelgesell-
schaften Strategien zur Markenexpansion innerhalb
Europas. Speziell US-amerikanische Marken stehen
im Wettbewerb um Marktanteile in Europa. Dieser

Marktanteil auf dem europdischen Beherbergungs-
markt ist im Vergleich zu den USA noch verhaltnis-
maRig gering, jedoch haben die grof3en Gesell-
schaften riesige Anstrengungen unternommen,

um ihre Markenprésenz in Europa zu erhohen.
Um abschlieRend erfolgreich zu sein, missen die
Hotelgesellschaften eine kritische GrofRRe von Hotel-
betrieben unter ihren Markenddchern zusammen-
fassen, um entsprechend wahrgenommen zu
werden und die Marktanteile zu erhéhen. Dies
fiihrte zu einem hohen MaR an Diversifizierung
des Markenportfolios tiber alle Angebots- und
Nachfrageelemente hinweg.

Studie

Durch den zunehmenden Tourismus aus stark
wachsenden Volkswirtschaften, weitet sich die
Beherbergungsnachfrage auch auf den deutschen
Markt immens aus. Dies flihrt zu einer verstark-
ten Expansion der globalen Hotelkonzerne.
Demzufolge stellt sich die Frage, wie die Markt-
durchdringung der internationalen Ketten-
hotellerie in Deutschland heutzutage aussieht.

Um dies zu Uberpriifen hat Feuring intern eine
Studie zur Marktdurchdringung der grof3ten
internationalen Hotelketten in Deutschland im Jahr
2018 in Auftrag gegeben, die mehrere Unter-
suchungsstrange verfolgen sollte. Dies erfolgte
speziell zum Zwecke der Uberpriifung der herr-
schenden Meinung, wonach die Marktdurch-
dringung der Kettenhotellerie in Deutschland
lediglich ein Niveau von ca. 25% erreicht habe
und damit zum Teil deutlich von anderen Markten
abweiche.

Um eine Aussage zur Durchdringung des
Beherbergungsmarktes in Deutschland durch die
internationale Hotellerie zu erhalten und diese
gegebenenfalls zu Zwecken der Plausibilisierung
wiederum mit anderen spezifischen Markten
vergleichen zu kénnen, wurde im Rahmen dieser
Studie die Datenerhebung nach zwei Parametern
eingeschrankt: Zum einen wurden lediglich die
Destinationen berticksichtigt, die Giber wenigs-
tens 300.000 Einwohner verfiigen. Weiterhin
wurden nur solche Hotelunternehmen in der
Bewertung beriicksichtigt, die wenigstens

20 Hotelbetriebe fiihren. Dabei wurde auch
darauf geachtet, dass die von diesen Gesellschaf-
ten gefiihrten Betriebe in der liberwiegenden
Mehrheit Gber wenigstens 100 Zimmer verfligen.

Das Ergebnis dieser Analyse sollte Aufschluss
dariiber geben, wie die Marktdurchdringung der
internationalen Hotellerie in den grofRen Destina-
tionen und - konkludent - starker nachgefragten
Standorten in Deutschland tatsachlich ist.

In einem nachgeordneten Schritt wurden
weiterhin zwei Analysestrange verfolgt:

Zum einen wurde Uberpriift, inwiefern es eine
deutlich wahrnehmbare Differenz in der Segmen-
tierung der Produktpositionierung einerseits und



der Markendichte andererseits zwischen den am
starksten nachgefragten Destinationen und eher
sekunddren Standorten gibt. Typischerweise wiirde
man davon ausgehen, dass die starksten Markte
ein groReres Potential hinsichtlich ,Sortimentstiefe”
und Markendichte aufweisen.

In einer weiteren sich anschlieRenden Betrachtung
wurden dann ausgewahlte internationale Destina-
tionen hinsichtlich der Marktdurchdringung inter-
nationaler Hotelketten mit denen in Deutschland
typischerweise am stdrksten nachgefragten Stand-
orten verglichen. Auch hieriiber gibt die Studie
zumindest einen kurzen Uberblick.

Einzelne Ergebnisse zum deutschen Beherber-
gungsmarkt fassen wir wie folgt zusammen:

Bei der Analyse der Marktdurchdringung in den
Stadten mit mehr als 300.000 Einwohnern fallt auf,
dass diese Annahme auf die untersuchten Stadte
grofdtenteils nicht zutrifft. Untersucht man den
prozentualen Anteil der vorhandenen Betten-
kapazitat der Kettenhotellerie, so fallt ausschliel3-
lich Minster unter die erwarteten 25%. Insge-
samt erkennt man eine Marktdurchdringung von
knapp 55% in den grof3ten Stadten Deutschlands.
Des Weiteren liegen zwei Stadte (Frankfurt und
Disseldorf) tber den fir die USA angenommen
Wert von rund 70 %.

Prozentualer Anteil der Bettenkapazitit von Kettenhotels in deutschen Stadten mit mehr als
300.000 Einwohnern

I Prozentualer Anteil der Betten von Kettenhotels

Ein vollstandiger Rickschluss auf die Marktdurch-
dringung der Kettenhotellerie in Deutschland

ist durch diese Grafik nicht moglich. Allerdings
wird deutlich, dass der Anteil von Kettenhotels in
Deutschland je Standort stark variiert. Weiterhin
kann man keine eindeutige Korrelation zwischen
GrolRe der Stadt/Einwohnerzahl und der Markt-
durchdringung erkennen. Die Erkenntnis, dass die
groRten Markte auch die attraktivsten Standorte fir
die Kettenhotellerie sind, ergibt sich durch ein Zu-
sammenspiel weiterer Faktoren.

Zum einen gibt es in diesen Stiddten eine hohere
absolute Beherbergungsnachfrage. Stadte mit mehr
als 600.000 Einwohnern vereinen fast 20% aller Uber-
nachtungen in Deutschland und tber 75% samtlicher

Mittelwert Annahme

Ubernachtungen aller Stidte mit mehr als 300.000
Einwohnern auf sich.

Weiterhin verbuchen diese Metropolen den hochs-
ten prozentualen Anteil an Ubernachtungen aus-
landischer Gaste. Mit Ausnahme von Hamburg
liegen alle Stadte mit mehr als 600.000 Einwohnern
deutlich Gber dem Mittelwert der Stadte mit mehr
als 300.000 Einwohnern (circa 25%). Beispielsweise
wurde 2016 in Berlin sowie Miinchen und Frankfurt
ein Anteil von iiber 45% der gesamten Ubernachtun-
gen durch auslandische Géste ermittelt.

Zusammenfassend kann man diese Stadte als Vor-
reiter der Expansion der globalen Hotelketten in
Deutschland sehen.
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Vergleich Markdurchdringung mit dem prozentualen Anteil der Ubernachtungen
auslandischer Gaste

I Prozentualer Anteil der Betten von Kettenhotels

Die Expansion der Kettenhotellerie in Deutschland
befindet sich an einem Wendepunkt. Die Markt-
durchdringung und Prasenz der Kettenhotellerie ist
in den Metropolen immens. In Frankfurt am Main
bereits Giber 80%. Dieser Wendepunkt ist so zu
verstehen, dass die Kettenhotellerie sich allmahlich
immer starker auf Sekundar- und Tertidrstandorte
ausweitet. Auch wenn zu erwarten ist, dass der
prozentuale Anteil der Markdurchdringung in den
ndchsten Jahren in den Metropolen steigen wird,
ist ein hoheres prozentuales Wachstum in den Se-
kunddrstandorten (z.B.: Mannheim, Karlsruhe) sehr
wahrscheinlich. Ein Indiz dafiir ist beispielsweise
die Anzahl der angekiindigten Projekte in Mann-
heim bis 2021. Mit zehn angekiindigten Projekten
ist in Mannheim ein prozentualer Anstieg der
Kettenhotellerie von tber 70% zu erwarten. Jedoch
wird in Metropolen wie Berlin oder Kéln, ein pro-
zentuales Wachstum von unter 10 % prognostiziert.

Diese Analyse widerspricht selbstverstandlich noch
nicht der These, wonach nur 25% der bundes-
deutschen Beherbergungskapazitdten marken-
gebunden sind. Allerdings ldsst der dezentrale,
foderale Charakter des Landes den Vergleich mit
anderen Landern in Europa schwierig erscheinen
und letztlich sind fir die Markeninhaber vor allem
Uberregional bekannte Destinationen relevant. Um
einen Aufschluss hieriiber zu erhalten wurden auch
Daten von auslédndischen Destinationen, wie bspw.
Paris oder Barcelona herangezogen, die dann
wiederum den Daten einer vergleichbaren Stadt in
Deutschland, wie bspw. Berlin, gegentibergestellt
wurden. Das Ergebnis war iberraschend, da Berlin

Prozentualer Anteil der Ubernachtungen auslandischer Giste

(51%) und Barcelona (53 %) eine vergleichbare
Marktdurchdringung aufweisen, wahrend Paris im
Vergleich sogar leicht zuriickfiel (48 %).

Der zunehmende globale Tourismus und die damit
auch einhergehende Zunahme der Beherbergungs-
nachfrage in Deutschland lassen darauf schlieRRen,
dass malRgeblich fir die Dichte an Markenhotellerie
die bereits heute messbare Gesamtnachfrage und
das damit einhergehende Ausmald an Auslands-
nachfrage in den jeweiligen Destinationen ist. Die
deutschen Destinationen sind umso stérker von
Marken durchdrungen, je starker die Auslands-
nachfrage in absoluten Zahlen ist. Gleichzeitig
stehen diese Destinationen anderen europdischen
Standorten in der Markendurchdringung in nichts
nach, sondern weisen vergleichbare Niveaus auf.
Da Deutschland auch ein gewaltiger Quellmarkt

flr Beherbergungsnachfrage im Ausland ist, ist die
Markendurchdringung dort am héchsten, wo starke
absolute — auch inlandische - Beherbergungsnach-
frage mit starker Auslandsnachfrage zusammen-
trifft, wie die Beispiele Frankfurt oder Disseldorf
zeigen.

Matthias Lowin, Geschiftsfiihrer der Feuring Hotelconsulting GmbH
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Ankunft am
Hauptbahnhof

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Frankfurter
Hauptbahnhof entstand das neue IntercityHotel
Frankfurt Hauptbahnhof Siid. Das Hotel ist mit
seinen 414 Gastezimmern gleichermalen das grofite
Gebdude und das neue ,Flagship” der Marke und
|6st damit das zuvor grofite Intercity Hotel Berlin
Hauptbahnhof mit 412 Zimmern ab, welches Feuring
seinerzeit ebenfalls betreute. Wie alle neuen Hauser
tragt das IntercityHotel Frankfurt Hauptbahnhof Siid
beim Interior Design die Handschrift des italieni-
schen Architekten Matteo Thun. So sorgen lebende
Baume und eine mit Moos bepflanzte Wand in der
Halle im Eingangsbereich fiir frische Luft. Der mit
Efeu begriinte Innenhof rundet das Konzept ab.
Auch in den Zimmern, dem Restaurant und den

Konferenzraumen wird diese Linie verfolgt.

Insgesamt beherbergt das Hotel sechs kombinier-
bare Tagungsraume (zusammen 190 m?), ein Restau-
rant sowie eine Bar. Aufgrund seiner zentralen Lage
bietet das Hotel eine gute Anbindung an Fernziige
und -busse sowie den regionalen und stadtischen
Nahverkehr. Sowoh! die Messe und die City als
auch der Frankfurter Flughafen sind nur wenige
S-Bahn-Minuten entfernt. Das Hotel wurde im
Dezember 2018 eroffnet.

Das IntercityHotel Frankfurt Hauptbahnhof Siid

ist wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen
Entwicklung des Areals an der Sudseite des Frank-
furter Hauptbahnhofs. Das Gebdude befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum neuen Busbahnhof
fiir den Fernbusverkehr und zu einem neu errichteten
offentlichen Parkhaus. Das Hotel wird im Rahmen
eines Pachtvertrags betrieben. Das Immobilienunter-
nehmen CA Immo Deutschland GmbH ist Bauherr
und Investor. Feuring war in dessen Auftrag als
Projektdienstleister tdtig und arbeitete Hand in Hand
mit dem gesamten Projektteam namens und im Auf-
trag des Bauherrn. Die Festlegungen der im Rahmen
der von Feuring durchgefiihrten Bauregiesitzungen
wurden in die einzelnen Prozessabldufe integriert,
um eine termingerechte Fertigstellung gewahrleisten
zu kénnen.

— 11—
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Hotelinvestment
fiir institutionelle
Investoren

Im 1. Halbjahr 2019 waren die Spezial- und offenen Fonds, nach einem Marktbe-
richt von Colliers Deutschland, an rund 36 % aller Hoteltransaktionen in Deutsch-
land beteiligt und stellten damit mit Abstand die grof3te Kaufergruppe dar. 2014
lagen diese, nach den sogenannten Eigennutzern, noch auf dem zweiten Platz mit
ca. 25%. Wahrend private Investoren in 2014 noch eine &hnlich grof3e Rolle und
Asset bzw. Fund Manager in deutlich kleinerem Umfang représentiert waren, hat
sich dies in den letzten fiinf Jahren signifikant verédndert. Dabei nahm der Anteil
kapitalmarktorientierter Investoren stetig zu, so dass die Hotels mittlerweile im

,Massenmarkt“ der Immobilieninvestments angekommen sind.

Dies birgt fiir Hotelentwickler und Investment Manager jedoch einige
Herausforderungen: Neben dem Niedrigzinsumfeld ergeben sich aus der
zunehmenden Nachfrage weiterhin sinkende Kapitalisierungszinssédtze und damit
auch niedrigere Renditen fiir Investoren. Gleichzeitig sind diese Investorentypen
meist den Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuches unterworfen, welche die
mittlerweile géngigen Managementvertrage nicht bzw. nicht direkt zulassen.

Da gerade Top-Hotelimmobilien aber in solchen Konstrukten betrieben werden,
braucht es spezielle Losungen fiir diese Investorengruppe im Zuge des Ankaufs.
Damit wird institutionellen Investoren nicht nur der Zugang zu neuen Objekten,
sondern, je nach Ausgestaltung dieser Losungen, auch zu renditetrdchtigeren
Investitionen ermoglicht. Auf den folgenden Seiten geben wir IThnen einen
Einblick iiber bereits erfolgreiche Vorhaben dieser Art.

_12-
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Design Highlight im Margaretenviertel
Das MAXX Hotel Wien ist nicht nur das erste
Objekt der neuen Deutsche Hospitality-Marke MAXX
by Steigenberger in Osterreich, sondern auch fiir
die Feuring-Gruppe, die das Objekt vom Eigentiimer
gepachtet habt, ist es der erste eigene Hotelbetrieb
in Wien. Feuring begleitete den Ankauf des Objektes
beratend und hat das Haus zum 01.02.2019 von dem
vorherigen Betreiber, der das Haus im Jahr 2013 eroff-
net und bis dato betrieben hatte, tibernommen.

Das Stadthotel liegt im flinften Bezirk Wiens, direkt
am Margaretengtrtel, in Laufndhe der Mariahilfer-
strafe und in unmittelbarer Nahe der U-Bahn-Sta-
tion (Metrostation) Margaretengiirtel sowie dem
Wiener Raimund Theater. Das Haus beherbergt

195 Zimmer inklusive 21 Suiten, ein Restaurant und
eine Bar/Bistro, 4 Konferenzraume mit Tageslicht fiir
bis zu 120 Personen sowie einen Spa- und Fitness-
bereich. Aus dem Spa im siebten Stock gelangt man
auf eine Dachterrasse mit wunderschénem Ausblick
Uber ganz Wien. Das Haus ist sowohl flr Business-
als auch Freizeitreisen sehr gut geeignet.

—13-
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Das vom britischen Architekten David Chipperfield kon-
zipierte Gebdude wurde von dem Sidtiroler Architekten
und Designer Matteo Thun eingerichtet. Die Deutsche
Hospitality betreibt das Haus Uber einen langfristigen
Managementvertrag. Eigentlimer ist ein institutioneller
Investor, fiir den Feuring auch das Asset-Management
des Objektes tibernommen hat.

«Ich freue mich sehr, dass wir im Rahmen der lang-
jahrigen Partnerschaft mit dem Hause Feuring
durch das neue MAXX by Steigenberger Wien einen
weiteren erfolgreichen Projektabschluss realisieren
durften und sehen der gemeinsamen Zukunft mit
grofsem Interesse entgegen.»

Matthias Heck, Chief Financial Officer (CFO), Deutsche Hospitality
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Zimmer mit Aussicht

Der Bezirk Porta Nuova, der im Siiden an den
Shopping- und Fashion-Distrikt Brera grenzt, wurde
seitens der Stadt Mailand als neuer Finanzdistrikt
ausgewiesen und stellt den dynamischsten stadte-
baulichen Cluster in Mailand dar mit vielen, zum
Teil weltweit bekannten, Turmhochbauten. Giinstig
gelegen zwischen dem Hauptbahnhof ,Stazione
Centrale” und dem zweiten grofRen Bahnhof Mai-
lands, der ,Stazione Garibaldi®, haben sich neben
der UniCredit sowie der BNP Paribas viele weitere
Finanzinstitute und Finanzdienstleister angesiedelt
sowie die Bezirksverwaltung der Lombardei.

Zwischen den beiden Bahnhéfen und fulRlaufig zur
Porta Nuova liegt das neue Hyatt Centric Milan
Centrale. Dieses wurde in 2018 von einem institutio-
nellen Investor erworben und firmiert seit 01.05.2019
als Hyatt Centric. Seit Anfang 2019 wird das Haus
nun Zug um Zug an die Hyatt Centric Standards
angepasst, der Abschluss der Arbeiten wird Ende
2019 erwartet. Die Géste kénnen gespannt sein auf

die Neuentwicklung der offentlichen und gastro-
nomischen Bereiche des Hotels, die vom Stuttgarter

@

"\,é.'::,

LEGENDE:

1. Hyatt Centric Mailand

2. Bahnhof Milano Centrale
3. Bosco Verticale

4. UniCredit Forum
5. Bahnhof Stazione Garibaldi
6. Porta Garibaldi

Innenarchitekturbiro GEPLAN DESIGN zusammen
mit lokalen Mailander Kiinstlern gestaltet werden.
Das Hotel umfasst eine Gesamtfliche von ca. 9.600 m?.
Das neue Stadtviertel Porta Nuova hat sich als
modernes und sehr internationales Viertel etab-
liert und bietet Verbindungen zu den Flughdfen
Malpensa, Linate und Bergamo.

Das moderne Hotel verfiigt Uber groRzigige

141 Zimmer und Suiten, die teilweise auch ein
privates Tlrkisches Bad und eine Terrasse in der

12. Etage haben. Auf dem Gebdudedach befindet
sich eine Roof-Top-Bar mit herrlichem Rundum-
Blick auf die Skyline der Stadt. Der Wellness-Bereich
ist unter anderem mit einem rémischen Bad,

einer Salzgrotte, einer Sauna und einem Tirkischen
Bad ausgestattet.

Hyatt hat fiir das Hotel einen langfristigen Manage-
mentvertrag mit Feuring abgeschlossen. Investor ist
ein institutioneller Investor, fiir den Feuring auch das
Asset-Management des Objektes (ibernommen hat.

—15-
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Venezianisches Hide Away

Die Fahrt mit dem hoteleigenen Shuttleboot vom
Flughafen Marco Polo dauert nur 20 Minuten nach
Murano und ist damit um einiges kirzer als die
Fahrt vom Flughafen in die Altstadt mit Ankunft an
der Piazza San Marco. In Murano selbst findet der
Gast dann ein sehr schones, geschickt in die Alt-
bausubstanz eingebettetes, komfortables Hotel in
bester Lage und kiirzestem Weg zur Vaporetto-
Station vor dem Hoteleingang. Fiir Eingeweihte
stellt das neue Hyatt Centric Murano Venice eine
ideale Kombination aus vergleichsweise kurzen
Wegen - auch in die Altstadt — und idyllischer
Ruhe dar, da spdtestens abends das Hotel zu
einem Refugium wird.

Das Objekt gehort zu einem kleinen Portfolio
(siehe Seite 15) von zwei Hotels, die in 2018 fir
einen institutionellen Investor erworben wurden
und beide am 01.05.2019 als Hyatt Centric Hotels
ihre Tiren wieder eroffneten.

¢

LEGENDE:
1. Hyatt Centric Venedig
2. Museo del Vetro

3. Basilica di Santi Maria e Donato
4. Chiesa di San Pietro Martire

Das Hyatt Centric Murano Venice mit 119 Zimmer
und Suiten wird ab Mitte November umfassend
renoviert, so dass Anfang 2020 das Erscheinungs-
bild beim Betreten des Hotels und auch in den
AuRenanlagen sich vollstandig verdndert und an
die Bediirfnisse der Zielgruppe orientiert haben
wird. Die Gaste konnen gespannt sein auf die
Neuentwicklung der offentlichen und gastrono-
mischen Bereiche des Hotels, die vom Stuttgarter
Innenarchitekturblro GEPLAN DESIGN gestaltet
werden.

Hyatt hat fiir das Hotel einen langfristigen Manage-
mentvertrag mit Feuring abgeschlossen. Investor ist
ein Luxemburger-Immobilienfonds, flir den Feuring
auch das Asset-Management des Objektes Uber-
nommen hat.

S

—17-
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Welcome Hotel Euskirchen
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Erfolgreicher Hotelverkauf

Das Welcome Hotel Euskirchen, friiher bekannt

als Parkhotel Euskirchen, ist ein luxuridses 4-Sterne
Hotel und verfiigt tber 92 Zimmer und Suiten sowie
vier Veranstaltungsraume. Das verkehrsglinstig
gelegene Hotel spricht mit seinem professionellen
Tagungsangebot sowohl Business- als auch Tagungs-
gaste an. Die Kreissparkasse Euskirchen hat den
gesamten Gebdudekomplex gebaut. Das Hotel
wurde im Jahr 2005 von dem damaligen Pachter
“West Paces Hotel Group” eréffnet.

In einem strukturierten Bieterprozess hat die
Welcome Hotelgruppe mit Sitz in Frankfurt am Main

"™

|’

zum 01.04.2018 den Gebdudekomplex mit Hotel-
und Biroflachen von der Kreissparkasse Euskirchen
erworben und betreibt seither das Hotel unter ihrer
eigenen Marke als Welcome Hotel. Die Kreisspar-
kasse Euskirchen verbleibt unter anderem mit ihrer
Tochtergesellschaft S-Finanz Euskirchen GmbH im
Biroteil der Immobilie weiterhin vertreten.

Feuring war fiir den Verkaufer beratend titig und
hat den Bieterprozess hotelfachlich begleitet.

— 18-
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HUB Portfolio

Transaktion & Asset Management

Mit dem Erwerb von vier deutschen IntercityHotel-
Immobilien im Februar 2018 konnte die im Oman
ansdssige Al Zaman Group of Companies ihr Euro-
paisches Immobilienportfolio erweitern und Hotels
in vier bedeutenden Primar- und Sekundarstandorten
Deutschlands tibernehmen. Das Portfolio gehdrte
zuvor drei Jahre lang der Invesco Real Estate und
umfasst insgesamt 868 Schlissel, die auf Grundlage
von abgeschlossenen hybriden Pachtvertragen tiber
eine Laufzeit von 30 Jahren mit der renommierten
Hotelkette Deutsche Hospitality betrieben werden.
Insgesamt besitzt die Al Zaman-Gruppe gegenwar-
tig finf IntercityHotel-Immobilien in den Regionen
Frankfurt Flughafen, Mainz, Darmstadt und Rostock
sowie im niederldndischen Enschede.

IntercityHotel stellt eine der Kernmarken der Deut-
schen Hospitality dar und richtet ihr Hauptaugen-
merk auf primédre und sekunddre Markte, die sich
vorzugsweise in der Ndhe von Bahnhofen oder
Flughafen befinden. Die Marke spricht mit ihrem
Angebot sowohl Freizeit- als auch Geschéftsreisende
an. Das neue Design der IntercityHotels stammt aus
der Feder des Innenarchitekten Matteo Thun und
kann es mit der Konkurrenz im 3 — 4 Sterne-Bereich
fur Stadtereisende aufnehmen.

Feuring begleitete den Kdufer seit der Anfangs-
phase dieser bedeutenden Transaktion. Nach dem
erfolgreichen Abschluss tibernahm Feuring das Asset

Management-Mandat des nun aus fiinf Hotelimmobi-
lien bestehenden Portfolios und arbeitet im Rahmen
dessen eng zusammen mit dem jeweiligen Hotel-
management vor Ort. Ein Jahr nach dem Erwerb des
Portfolios zeigt unsere Arbeit zusammen mit der

Al Zaman Group of Companies vielversprechende
Ergebnisse, so dass wir, vor allem im Hinblick auf
die geplanten Erneuerungen innerhalb der jeweiligen
Hotelimmobilien, zuversichtlich sind, auch kiinftig
mafgeblich zur Wertsteigerung des Portfolios bei-
tragen zu kénnen.

Im Rahmen des Asset Managements ist Feuring

fur den Erhalt, die Reparatur und Renovierung

der jeweiligen Immobilien sowie flr das Erstellen
regelmafRiger Reportings tber die Betriebs- und
Pachtergebnisse verantwortlich. Die in dieser Rolle
aufgebauten engen Beziehungen zu den Direktoren
aller Hotels tragen maRgeblich dazu bei, dass die
von den Hotels erwirtschafteten Ertrage im Rahmen
des Budgets liegen. Weiterhin unterstiitzt Feuring
bei der Erstellung neuer Betriebsgeriste sowie der
Finanzierung der Immobilien und kiimmert sich um
etwaige Wiinsche des Eigentiimers in Zusammen-
hang mit den Hotels.

Wir schatzen das gute Verhdltnis zwischen der Al

Zaman Group of Companies und Feuring sehr und
freuen uns darauf, kiinftig weitere attraktive Projekte

begleiten zu diirfen.




Die Konigsklasse

Hotelimmobilien gelten oftmals als die ,Kénigsklasse®
in der Projektentwicklung, was der hohen Komple-
xitdt des Betriebskonstrukts und insbesondere
dem notwendigen Spezialwissen im Bereich des
operativen Hotelmanagements geschuldet ist. Eine
erfolgreiche Hotelprojektentwicklung gelingt dabei
nur, wenn die Beteiligten - Investor, Betreiber/
Hotelmanager und Bauunternehmen - Hand in
Hand arbeiten und am Standort bzw. Markt das
richtige Konzept realisieren. Diese Komplexitat
findet sich bei Transaktionen wieder, so dass dabei
zahlreiche Besonderheiten im Vergleich zu anderen
Gewerbeimmobilien zu beriicksichtigen sind.

Commercial Due Diligence

Grundlage einer jeden Investitionsentscheidung
stellt die kaufménnische Due Diligence dar. Es muss
das langfristige Ertragspotential bewertet werden,
welches in die Ermittlung des méglichen Kaufprei-
ses miteinfliel3t. Die Herleitung dieses Potentials
erfolgt auf Basis des lokalen Hotelmarkts. Aus
dessen historischer Entwicklung kénnen wiederum
Schlisse fiir die Zukunft und fir das vorliegende
Konzept, den Betreiber/Hotelmanager und deren
Eigenschaften gezogen werden. Solche Zusammen-
hange sind aber nur belastbar, wenn dem Bewerter
die Strukturen und Mechanismen der internationa-
len Hotellerie bekannt sind: Mit welcher Anzahl an
Ubernachtungen kann beispielsweise ein Betreiber/
Hotelmanager an einem spezifischen Mikrostandort
rechnen? Noch anspruchsvoller wird dies, wenn
zukinftige Ertrags- und Kostenstrukturen ein-
geschitzt werden sollen. Hierflr braucht es ein
umfangreiches Markt-Know How.

Legal Due Diligence

Ein vergleichbarer Anspruch stellt sich auch bei der
rechtlichen Priifung von Hoteltransaktionen, da
alleine die vielfiltigen Betreibervertragsmodelle die
Ebene reiner Miet- oder Pachtverhdltnisse langst
verlassen haben und sich mittlerweile, nicht zuletzt
aufgrund der Beschriankungen des Kapitalanlage-
gesetzbuchs, durchaus mehrstéckige Konstrukte
aus Pachtern/Mietern, Franchisenehmern und
Managern finden. Die hierin enthaltenen Rechte
und Pflichten, entstehende Kosten, die Stabilitit

fi
l%l ’I

des Mieters sowie vor allem die Absicherung des
Investors sind dabei zu eruieren. Ebenso gilt es die
Betreibermarke langfristig zu sichern, ohne Ver-
pflichtungen des Eigentlimers in Kauf zu nehmen.
Der Managementvertrag bedarf noch grofRerer
Aufmerksamkeit, da dies zumindest flr institutio-
nelle Investoren umfassende Strukturierungen und
kreative Losungen im Ankauf verlangt. Da Garantien
oder garantiedhnlichen Leistungen des Managers
nur selten verhandelt werden, ist die Absicherung
des Investors noch vordringlicher zu bewerten.

-20 -
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Financial & Tax Due Diligence

In der steuerlichen Due Diligence von Hoteltrans-
aktionen sind zunachst die formellen Grundlagen
zu erortern, z. B. die gewerbliche Infizierung der
Immobiliengesellschaft. Im Rahmen der Tax Due
Diligence ist zudem der Erwerbsgegenstand zu
verifizieren, da unter Umstdnden die Ausstattung
(FF&E) des Hotels nicht im unmittelbaren oder
mittelbaren Eigentum des VerdufRerers steht, aber
dennoch einen integralen Wertbeitrag fiir die
Immobilie darstellt.

Dieses kann aber auch ursachlich fir stille Reserven
sein, wenn dem Kaufpreisanteil (teil-) abgeschrie-
benes Anlagevermdgen gegenlibersteht. Zudem
verstdrkt sich das Risiko bei dlteren Bestandsgebau-
den. Die Aufdeckung stiller Reserven und damit ein-
hergehende Steuerlasten sind zu vermeiden. Soweit
Steuerbefreiungen bei Anlegern gelten, kénnen ggf.
Restrukturierungen der Gesellschaften notwendig
werden. AusschlieBlich bei Share Deals findet die
Financial Due Diligence Anwendung und beschaftigt
sich u. a. mit der Bilanzstruktur, den Wertansatzen
und der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben.
Hieraus erwachsen zahlreiche haftungsrelevante
Themen.

Technical Due Diligence

Das FF&E ist auch Bestandteil der technischen

Due Diligence und kann ggf. zu einem Verursacher
von hohen Reinvestitionskosten — durchaus ab
15.000 EUR/Zimmer aufwarts — werden. Die Hotel-
ausstattung ist folglich hinsichtlich ihrer Qualitat und
der Lange des restlichen Lebenszyklus zu bewerten.
Auch die Zweitverwendbarkeit des FF&E und der
Immobilie spielt eine wesentliche Rolle fir den
nachhaltigen Immobilienwert und insbesondere
wenn Betreibervertrage auslaufen oder ein gezielter
Betreiberwechsel geplant ist. Diese Bewertung
bedingt eine tiefgreifende Kenntnis von Betreiber-
standards auf Seiten des Investors.

Im Bereich der technischen Gebaudeausristung
stellen sich Hotelimmobilien erneut als weitaus
komplexer dar. Nicht nur der groRRere Umfang
benétigter Anlagen, sondern auch deren Leistungs-
fahigkeit und somit der erzielbare Gastekomfort des
Hotels sind hierfiir ursachlich. Daneben missen die
technischen Fachberater ein besonderes Augenmerk
auf die IT-Anlagen legen, da Hotels vom WIFI bis

zum Konferenzstreaming heute auf eine performante
Ausstattung angewiesen sind.

Value Add oder: Renditenerzielung in
Zeiten von Niedrigzinsen

Durch das Niedrigzinsumfeld der Kapitalmarkte und
der dadurch steigenden Nachfrage nach rendite-
trachtigeren Immobilienanlagen sanken zuletzt

auch die Renditeerwartungen fiir Hotelimmobilien.
Kauffaktoren von dem tber 20-fachen sind auch in
Sekundarstandorten mittlerweile die Regel. Eines
umso grofReren Know Hows bedarf es demnach, um
Investitionschancen nicht nur auf Basis des Status
Quo, sondern mittels geeigneter Anlagestrategien zu
erkennen. Die Erfolgsfaktoren dieses Vorgehen sind
ublicherweise:

1) Hohe Standort- und Marktqualitat
2) Hohe Zweitverwendbarkeit
3) Wertschopfung durch eine oder mehrere
der folgenden MaRnahmen:
a) Rekonzeptionierung
b) Betreiberwechsel
c) Wechsel der Betreibervertragsart
d) Soft Refurbishments

4) Marktfahige juristische und steuerliche
Restrukturierung

Bei attraktiven Kaufpreisen kdnnen auch Konversions-
objekte ein hohes Wertschopfungspotential bieten,
wenn diese mit vergleichsweise geringen Mitteln viel-
versprechend positioniert werden kénnen.
SchlieRlich missen die wesentlichen Erkenntnisse
zusammengefiihrt werden, um eine Hoteltransaktion
gelingen zu lassen und fiir den Investor erfolgreich
zu machen. Wie in der Hotelentwicklung miissen
auch Hoteltransaktionen auf den jeweiligen Investor
angepasst werden.

Die Feuring Gruppe, als im Bereich des Investment
Managements auf Hotelimmobilien spezialisierter
Dienstleister, kann hierfiir vom Ankaufsgutachten bis
hin zur vollumfanglichen Transaktionsdurchfiihrung
sowie dem anschlieBenden Asset Management

den gesamten Lebenszyklus von Hotelimmobilien-
investitionen abbilden.

Nico Schleucher, Senior Consultant,
Feuring Hotelconsulting GmbH
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Non-Disturbance Agreements
in Hotel Management Vertragen

Auswirkungen auf Finanzierung und EXit  verbreitet. In letzterem Fall entsteht eine vertrag-

Fir die Errichtung eines Hotels wird typischerweise
(auch) eine Fremdfinanzierung bendtigt. Im Rahmen
eines Finanzierungsvertrages stellt der Eigentlimer
das Hotelgrundstiick als Sicherheit. Kann der Eigen-
timer den vereinbarten Kredit nicht mehr bedienen,
greift die finanzierende Bank auf das Grundstiick zu
und verwertet es.

Der Hotelmanager, der mit dem Eigentlimer der
Immobilie einen Hotel-Managementvertrag ab-
schlieRt, vertraut darauf, wahrend der Vertragslauf-
zeit ungestort den Hotelbetrieb managen und seine
Managementvergiitung erwirtschaften zu kénnen.
Der Hotelmanager ist daher darauf angewiesen und
muss darauf vertrauen, dass der Eigentiimer seine
Kreditfinanzierung stets bedient. Ansonsten verliert
der Eigentlimer und damit wiederrum der Manager
den Zugriff auf das Hotelgrundstiick.

Hier entsteht fir den Manager ein typisches Risiko,
das er regeln will und muss. Da er kein Vertragspart-
ner des Kreditgebers und damit lediglich auf3enste-
hender Dritte ist, hat er keine Einflussmoglichkeiten
auf den Kreditgeber. Umgekehrt ist der Kreditgeber
nicht an Vertragsinhalte des Managementvertrages
gebunden. Daher will der Manager die Vereinba-
rungen des Eigentiimers mit seinem Kreditgeber in
eigenem Sinne beeinflussen, um den Zugriff des
Kreditgebers auf die Immobilie einzugrenzen und
sich das ungestorte Management des Hotelbetrie-
bes zu bewahren. Das sind typische Inhalte eines
.Non-Disturbance-Agreements".

Der Manager hat keine
Einflussmoéglichkeiten auf
den Kreditgeber.

Solche Vereinbarungen kénnen in einem Manage-
ment-Vertrag aufgenommen werden mit Blick auf
die zukinftige Finanzierung. Steht eine kreditfinan-
zierende Bank bereits fest, sind auch dreiseitige Ver-
einbarungen unter Einbeziehung des Kreditgebers

liche Beziehung zwischen dem Manager und dem
Kreditgeber des Eigentiimers.

Typische Vertragsinhalte solcher ,Non-Disturbance-
Agreements” sind:

Das Recht des Managers, den Kreditgeber
vorab zu priifen und zu genehmigen

Verpflichtung des Eigentiimers, alle
Finanzierungsdokumente dem Manager
vorzulegen, und u.U. vom Manager
genehmigen zu lassen

Einschrankung des Eigentiimers, das
Hotelgrundstiick iiber einen bestimmten
Grundstiickwert hinaus der Hohe nach
mit Sicherheiten (insbesondere Grund
pfandrechte) zu belasten (loan-to-value-
ratio)

Gegenseitige Informationsrechte und
-pflichten zwischen Kreditgeber und
Manager, wenn der Bestand des Kredit-
vertrages und/oder des Management-
vertrages gefahrdet ist

Wechselseitige Rechte des Kreditgebers
bzw. Managers, anstelle des zahlungs-
saumigen Eigentiimers Verpflichtungen
aus dem Kreditvertrag bzw. Management-
vertrag zu erfiillen

Einschrinkungen des Kreditgebers bei
der Verwertung des Grundstiickes

Verpflichtung zur Bewahrung des
bestehenden Managementvertrages

Solche Anforderungen von Hotelmanagern miissen
sorgféltig verhandelt werden, da ein Versaumnis
dazu fihren kann, dass ein Eigentimer mehr als
Ublich firr seine Finanzierung zahlen muss oder
sogar von einem Kreditgeber daran gehindert
wird, Kredite aufzunehmen. Auch im Falle des Exits
werden von einem Kaufer Vertragsinhalte von
.Non-Disturbance-Agreements”, die ein Kaufer
Ubernehmen soll, kritisch geprift, so dass diese
fair und angemessen sein sollten.

—-22 -
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Es liegt auf der Hand, dass weder der Kreditgeber Hotelbetrieb. Eine ausgewogene Gestaltung der
noch der Hotelmanager dafiir verantwortlich sein wechselseitigen Rechte und Interessen der Parteien
konnen und wollen, dass der Eigentiimer seinen bei einem ,Non-Disturbance-Agreement” kann dazu
Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nachkommit. wesentlich beitragen.

Gleichwohl sind Hotelmanager und Kreditgeber 1

aufeinander angewiesen und haben letztlich das Dr. Frank Peter Ohler, Legal Counsel,

,

gemeinsame Interesse an einem erfolgreichen ing HO?O”SU'“”S GmbH
-




Feuring Inside

Feuring Inside

Die Feuring Hotelconsulting GmbH in Maing wdchst weiter und hat
das Team im Jahr 2019 um gwei neue Mitarbeiter erweitert.
Herr Jonas Heide und Herr Ghislain Bussiére verstdrken
das Feuring-Team in den Bereichen Hotel Development

«Jetzt freue ich mich,
die Hotellerie von einer ganz
anderen Seite kennenzulernen
und beim Branchenspezialisten
die Komplexitdt der Hotellerie im
Gangen zu erfahren.»

«Ftir mich bedeutet der Beruf auch
Berufung. Es macht mir grofsen
Spafs, innovative
und visiondre Kongzepte fiir
die Hotels der Zukunft
mitzugestalten.»

und Advisory Sevices

Jonas Heide

Jonas Heide verstarkt seit Februar 2019 das Feuring Team als Junior Con-
sultant. Der 28-jahrige verfigt (iber mehrjahrige Berufserfahrung in der
Hotellerie. Nach seiner Ausbildung zum Hotelfachmann im InterContinen-
tal Hotel Diisseldorf entschied er sich zunéchst flir einen Werdegang im
Guest Service Bereich. Er arbeitete eineinhalb Jahre im Grosvenor House,
A JW Marriott Hotel, in London. Diese wertvollen Auslandserfahrungen —
besonders in der englischen Sprache — waren eine gute Grundlage zum
Studium an der IUBH Internationale Hochschule in Bad Honnef; er schloss
das Fast-Track Bachelorstudium im Bereich Hotelmanagement mit Erfolg ab.
Begeistert von der operativen Hotellerie kehrte er als Front Office Super-
visor in das InterContinental Hotel Disseldorf zurlick. Als Assistant Front
Office Manager im SCHLOSS Hotel Fleesensee an der Mecklenburgischen
Seenplatte komplettierte er seine operativen Erfahrungen.

Ghislain Bussiere

Ghislain Bussiére ist Feuring’s jingster Neuzugang und verstarkt das Hotel
Development- und Asset Management Team. Nach dem Bachelorabschluss
im Bereich Internationales Hotelmanagement mit dem Hauptfach Hotel-
entwicklung und —finanzierung am Glion Institute of Higher Education, trat
der 23-jahrige im Marz 2019 seine Stelle als Junior Consultant bei Feuring
an. Wahrend seines Studiums sammelte der gebiirtige Franzose operative
Hotelerfahrung im Ritz-Carlton Hong Kong, wo er als Guest Relation Officer
tdtig war und im W Hotel Barcelona, wo er als Income Auditor in der
Finanzabteilung des Hotels arbeitete. Sowohl die praktischen Erfahrungen
als auch sein Hauptfach im letzten Jahr seines Bachelorstudiums bestérkten
Herrn Bussiére darin, im Bereich Hotel Consulting arbeiten zu wollen.

Bei Feuring bringt er seine analytischen Fahigkeiten sowie sein Wissen tber
die internationalen Hotelmarkte ein. Und das mit viel Leidenschaft und
Faszination fiir jedes einzelne Hotel.
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Operatives
Asset Management
wachst kontinuierlich

Seit 2010 hat Feuring den Bereich Asset Management konsequent ausgebaut.
Beginnend mit einem IntercityHotel in Mainz im Jahre 2009, im folgenden Jahr
durch die Hinzunahme der beiden Hilton Hotels im Squaire am Frankfurter Flug-
hafen und im Jahr darauf mit Er6ffnung des Hyatt Regency Diisseldorf wuchs das
Geschéft von urspriinglich ca. 800 Zimmern im Jahr 2010 auf nunmehr 13 betreu-
te Hotelbetriebe mit knapp 2.400 Hotelzimmern in sieben européischen Landern.

Die Aufgabenstellung fiir Feuring besteht zum einen im klassischen Asset
Management von Hotelbetrieben, die auf der Grundlage eines Umsatzpacht-
vertrages von Dritten betrieben werden, ebenso aber auch die Wahrnehmung
der Eigentiimerfunktion im Rahmen von Managementvertriagen, die wiederum
von internationalen Hotelgesellschaften gefiihrt werden. In einzelnen Féllen hat
Feuring die Objekte vom eigentlichen Investor gepachtet und nutzt die Starke
und Kapazitit eines erfahrenen international agierenden Hotelbetreibers, um
das Hotel im Rahmen eines Managementvertrages fithren zu lassen. Als Beispiel
dient hier das Hyatt Place Frankfurt Airport, das von Feuring entwickelt und an
die Union Investment Real Estate GmbH in 2018 verduf3ert wurde.

Ziel all dieser Aktivitéten ist der Erhalt und die Steigerung des Immobilien-
wertes durch permanente Optimierung der betrieblichen Abldufe und Erhéhung
variabler Einkommensanteile aus dem Hotelbetrieb. Der aggregierte Wert samt-
licher betreuten Hotelimmobilien liegt derzeit bei knapp unter € 500 Millionen.
Damit wird institutionellen Investoren nicht nur der Zugang zu neuen Objekten,
sondern je nach Ausgestaltung dieser Losungen auch zu renditetrachtigeren
Investitionen ermdoglicht. Auf den folgenden Seiten geben wir Thnen einen Ein-
blick iiber bereits erfolgreiche Vorhaben dieser Art.
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Im Herzen
Madrids

NH Collection Madrid Suecia

Madrid ist spanische Hauptstadt, Residenz der
spanischen Monarchie und Sitz der Regierung und
damit das politische, wirtschaftliche und kulturelle
Zentrum Spaniens. Hier befindet sich unweit des
bekannten Retiro Parks und des Plaza de Cibeles das
zentral gelegene NH Collection Madrid Suecia. Das
5-Sterne Hotel verfligt Uber 123 Zimmer, drei Ver-
anstaltungsraume, ein All-Day-Dining Restaurant,
eine Cocktailbar sowie lber eine einladende Lobby-
Bar, in dessen Raumlichkeiten schon Ernest Heming-
way sich zu seiner Zeit gerne aufgehalten hat. Auf
der 11. Etage ermdglicht die Dachterrasse eine ent-
spannte Lokalitét fiir einen Drink mit einem einzig-
artigen Blick Gber Madrid.

Das Hotelobjekt verfiigt tiber eine lange Geschichte
und wurde 1956 von der Schwedischen koéniglichen

Familie errichtet, daher auch der Namenszusatz
Suecia (zu Deutsch ,Schweden®). Das NH Collection
Madrid Suecia wurde 2016 bis auf die Konferenz-
bereiche komplett modernisiert und im Rahmen
dessen zu einem NH Collection Hotel repositioniert.

Feuring ist seit dem 01.06.2019 mit dem Asset
Management Mandat der Hotelimmobilie be-
auftragt. Wir freuen uns sehr zusammen mit dem
Eigentlimer und dem Pachter NH Hotel Group das
NH Collection Madrid Suecia auf dem attraktiven =
Madrider
cken gespa

otelmarkt weiter zu etablieren und bli-

it auf dielZusammenarbeit.

Am romischen Theater

NH Santo Stefano Turin

Turin ist die Hauptstadt der italienischen Region
Piemont und die drittgroRte Stadt Italiens. Turin
Uberzeugt nicht nur als ein wichtiger Wirtschafts-
standort ltaliens, sondern profitiert seit den
Olympischen Winterspielen in 2006 auch von einer
verbesserten Infrastruktur und einer erhdhten Nach-
frage von Freizeitreisenden. Inmitten des Stadt-
zentrums liegt das 4-Sterne NH Hotel Santo Stefa-
no. Die ausgesprochen gute Lage erméglicht ful3-
laufig die wichtigsten Sehenswiirdigkeiten der Stadt
zu erreichen und das zahlreiche Geschafts- und
Gastronomieangebot unmittelbar wahrzunehmen.
Insgesamt erstrecken sich 134 elegant und rustikal
gestaltete Hotelzimmaffauf fiinf,Ftagen, dazu gibt
es ein Restaurant f,|@ine Bar und neun
Konferenzrau

|
|

o s

In 2018 wurden im Rahmen kleinerer Renovierungs-
arbeiten in den Zimmern zudem der Innenhof

neu gestaltet und das Zimmerangebot durch neun
weitere moderne Zimmer im ehemaligen Hammam
Bereich erweitert.

Im Rahmen des Geschéftsbereichs Asset Manage-
ment begleitet Feuring seit dem 01.06.2019 die
Entwicklung der Hotelimmobilie. Der Fokus unse-
rer Arbeit liegt dabei auf einer nachhaltigen Entwick-
lung mit Einbezug der Interessen aller involvierten
Parteien. Wir sind sehr erfreut liber die kommende
Zusammenarbeit mit dem Pachter NH Hotel Group.
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Informationstransfer
zwischen Hotelbetrieb und Investor

Hotelimmobilien in Deutschland sind aufgrund der
aktuellen Weltwirtschaftslage eine beliebte, weil
sichere Geldanlage fiir nationale und internationale
Investoren. Der Betrieb dieser Immobilien erfolgt

in der Regel nicht durch die Investoren selbst,
sondern wird z.B. durch Pacht-, Management- oder
Franchise-Vertrdge an Dritte ausgelagert. Je nach Art
der Nutzungsiiberlassung partizipiert der Investor
auch am wirtschaftlichen Erfolg des Hotelbetriebs.
Um diesen im Rahmen des Asset Managements
angemessen darstellen zu koénnen, sollte bereits im
Rahmen des Erwerbs einer Hotelimmobilie bedacht
werden, welche Informationen aus der Buchhaltung
von wem wann wofiir bendtigt werden. Je nach
Struktur und vorhandenen Vertrdgen besteht ein
mehrstufiger Informationsbedarf bei den beteiligten
Vertragsparteien. Die bendtigten Strukturen sind von
Beginn an zu etablieren.

Ursprung der Daten in der Buchhaltung sind die in
den IT-Systemen des Hotels erfassten Buchungen.
Im Hotel werden die Zahlen in der Regel nach

dem Uniform System of Accounts for the Lodging
Industry (USALI) erfasst. Dabei handelt es sich um
einen standardisierten Kontenrahmen fiir das Hotel-
und Gaststattengewerbe bei dem die Einnahmen
und Ausgaben nach Profit Centern, also Abteilung,
dargestellt und ausgewertet werden. Dabei steht die
Vergleichbarkeit der Abteilungen auf Monatsbasis
sowie die Ermittlung der Rentabilitdt der verschie-
denen Abteilungen im Vordergrund. Auch die
Berechnung branchenspezifische Kennzahlen ist im
USALI definiert. Dies ermoglicht auch einen aussage-
kraftigen Vergleich mit den Wettbewerbern.

Die im Hotel erfasste Datenbasis wird im Rahmen
des Asset Managements ibernommen, aufbereitet,

analysiert und weiter verarbeitet. Die einzelnen
Arbeitsschritte differieren je nach bestehenden
vertraglichen Strukturen. In aller Regel besteht

die erste Aufgabe darin, die Zahlen aus dem Hotel
zu mappen, d.h. die Zahlen einer vorher definierten,
einheitlichen Darstellung zuzuordnen. Werden

in einem Portfolio mehrere Hotels von unterschied-
lichen Managern betrieben, kann die Zuordnung der
Kosten zu den unterschiedlichen Positionen von
Betreiber zu Betreiber unterschiedlich sein. Der
erste Schritt des Mappings besteht darin, eine aus
Sicht des Investors einheitliche Zuordnung der
Kosten zu gewahrleisten. Bei einem Pachtvertrag
beispielsweise erhdlt der Investor hdufig neben einer
Fixpacht auch eine variable Pacht in Abhdngigkeit
von dem Gewinn des Hotelbetriebs. Schliet der
Investor mit einem Hotelbetreiber einen Manage-
mentvertrag oder einen Franchisevertrag ab, wird die
Management Fee bzw. Franchisegebiihr in der Regel
auf Grundlage einer vertraglich festgelegter Erfolgs-
kennzahlen, z.B. des EBITDAs prozentual berechnet.
Bei einem Managementvertrag ist zudem in einem
weiteren Schritt die Buchhaltung des Hotels mit den
Kosten der Gesellschaft (Owners Costs) zusammen-
zuflihren, um so das Gesamtergebnis der Betreiber-
gesellschaft zu erhalten. Eine klare Abgrenzung

der Kosten zwischen Hotelbetrieb und Gesellschaft
ist notwendig.

Im Anschluss stellt sich die Frage, welche Informa-
tionen an den Investor berichtet werden mussen.
Dies wird beeinflusst durch die internen Vorgaben
und den Bedarf beim Investor. Da es sich bei den
Investoren in der Regel um Institutionen handelt,
die ihre Mittel breit gefdchert investieren, bestehen
dort bereits Strukturen zur Erfassung und Auswer-
tung der Rendite der verschiedenen Anlageobjekte.
Die zu Ubermittelnden Daten aus dem Hotelbetrieb
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sind somit an diese Strukturen anzupassen, um dem
Investor eine problemlose Weiterverarbeitung der
Zahlen zu ermoglichen.

Der Informationsbedarf des Investors hangt auch
von den zugrunde liegenden gesellschaftsrechtlichen
Verflechtungen zwischen der Immobiliengesellschaft,
der Hotelbetriebsgesellschaft und dem Investor ab.
Auf Ebene der Gesellschaften besteht die Verpflich-
tung, eine Buchhaltung zu fiihren und einen Jahres-
abschluss nach geltenden Rechnungslegungsvor-
schriften aufzustellen. Bestehen Beteiligungen des
Investors an der Immobiliengesellschaft oder der
Hotelbetriebsgesellschaft werden nicht nur die
Zahlen aus der Kostenrechnung benétigt, sondern
auch die Zahlen fiir die externe Rechnungslegung.
Ist dies der Fall, missen die Zahlen aus der Kosten-
rechnung in die externe Rechnungslegung
JUbersetzt”, d.h. entsprechend der rechtlichen
Bestimmungen anders zugeordnet werden. Diese
Darstellung kann gerade nach den in Deutschland
geltendem Handelsgesetzbuch unter Umstanden
stark voneinander abweichen.

Kostenabrechnung*

Fazit

Der Informationsfluss vom Hotelbetrieb tiber
den Asset Manager zum Investor muss je nach
vorhandener gesellschaftsrechtlicher Struktur
und vertraglichen Grundlagen individuell ge-
staltet werden. Die bestehenden Vertrage und
der Informationsbedarf beim Investor miissen
genau analysiert und berlcksichtigt werden. Fir
die Uberwachung und Steuerung der Investition
durch das Asset Management ist eine einheit-
liche und branchenspezifische Darstellung der
Zahlen notwendig. Zur Vereinheitlichung der Er-
fassung und Darstellung der Daten aus dem Ho-
telbetrieb hat Feuring ein eigenes Excel-basiertes
Tool entwickelt, welches eine schnelle Ver-
arbeitung der Datenbasis von unterschiedlichen
Hotelbetreibern erméglicht und als Grundlage
fir die Berechnung von Kennzahlen und Erfolgs-
faktoren dient, mit denen die Performance der
Investition laufend beurteilt werden kann.

Katrin Pfiilb, Wirtschaftspriferin | Steuerberaterin | Contractor

externe Rechnungen*

Rooms Division

F&B Division

Other Operating Division
Total Revenue

Rooms Division
F&B Division
Other Operating Division

Total Departmental Expenses
Departmental Income (Loss)

Administration & General
Info & Telcom Systms

Umsatzerlose

sonstige betriebliche Ertrdge

Sales & Marketing
Repairs & Maintenance
Heat, Light & Power

Total Undistributed Expenses
Hotel GOP

Management Fees

Income Before Non Operating

Insurance
Other Non Operating Income and Expense

Total Non-Operating Income and Expenses
Hotel NOP

* vereinfachte Darstellung

Materialaufwand
Personalaufwand
Abschreibungen

sonstiger betrieblicher Aufwand

Zinsertrag
Zinsaufwand

Steuern vom Einkommen u.
Ertrag

Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
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me and all hotel Stuttgart

me and all hotels bekommt ein neues Zuhause in
Stuttgart. Im historischen Bonatzbau am Stuttgarter
Hauptbahnhof wird ein dreigeschossiges me and

All Hotel errichtet. Mit der DB Station & Service AG
wurde der Vertrag fir ein me and all hotel mit

152 Zimmern unterzeichnet.

Wie es das Konzept der me and all hotels vorsieht,
wird auch das Hotel in Stuttgart in bester Lage
eroffnet: Der Bonatzbau, das historische Empfangs-
gebdude des Stuttgarter Hauptbahnhofes, erhélt im
Zusammenhang mit dem Bahnprojekt Stuttgart21
eine neue HaupterschlieRungsebene und wird so
direkt an die neu entstehende unterirdische
Verkehrsstation angebunden.

L
Aufgrund der Lage direkt im Drehkreuz Stuttgart
Hauptbahnhof wird dieses me and all hotel ein
Business Center mit Raumlichkeiten fir Biros,
Besprechungen undiVleetings Umfassen. Im hotel-
eigenen Restaurant- und Loungebereich sollen
abends After-Work-Partys, Lesungen und Wohn-
zimmerkonzerte stattfinden.

Die Hotels sprechen mit ihrem urbanen, lassig-
ungezwungenen Flair vor allem City- und Business-
Traveller sowie Urban Locals an, die Leben, Arbeiten
und Kommunikation in sympathischer Gemiditlich-
keit verbinden méchten. me and all hotels bedeuten
Grol3stadtgefiihle und lassiger Luxus, der sich immer
gut anfiihlt. In Zukunft auch in Stuttgart ...

Das Leistungsbild von Feuring im Rahmen der
Neuentwicklung des me and all hotels Stuttgart
umfasste die Beratung bei der Konzeption des
Hotels sowie bei der Einwerbung des Pachters.
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Wolfsburg Allerpark

Courtyard by Marriott Wolfsburg

In Wolfsburg residiert nicht nur Europas grofter
Automobilhersteller sowie diverse Zulieferfirmen,
sondern seit dem vergangenen Jahr auch das
Courtyard by Marriott Wolfsburg-Allersee.

Idyllisch am Allersee gelegen und als Melange zwi-
schen Geschifts- und Freizeithotel konzipiert, bieten
die 152 komfortablen Hotelzimmer und Long-Stay
Suiten ideale Voraussetzungen sowohl flir den an-
spruchsvollen Geschéftsreisenden als auch Privatrei-
sende, welche die tolle Lage am See genieRRen wollen.

Feuring begleitete den erfolgreichen Ankaufspro-
zess des Objektes fiir den neuen Eigentiimer und
bewertete sowohl nachhaltige Ertragschancen

als auch Betreiberkonzept und den Mieter selbst.

Im Jahresendspurt 2016 konnte die OFFICE FIRST AG
(vormals: IVG Immobilien AG) die Unterzeichnung
des Mietvertrags fiir das Hotel ,the niu Bricks" im
Hamburger Stadtteil Eppendorf vermelden. Das
hoch aufragende Gebdude mit aufwendiger Klinker-
fassade wird ab seiner Fertigstellung Ende 2020 als
neuer architektonischer Bezugspunkt den Eingang
des Zeughaus Quartiers pragen und der Hotelmarke
.the niu“ von NOVUM Hospitality als zweite Depen-
dance in Hamburg dienen.

Gelegen im Christoph-Probst-Weg und als Teil des
Quartiers am Zeughaus, fiigt sich der Baukorper mit
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‘Hamburg Eppendc

Wir freuen uns des Weiteren, dass in diesem
Projekt einer unserer langjahrigen Projektpartner,
das Biro Reichel+Stauth Architekten
Braunschweig, involviert war.

Hgmburg

in Summe ca. 6.650 m? BGF Uber Erd- und neun
Obergeschosse sowie ein zusdtzliches Untergeschoss
hervorragend in die bereits bestehende Bebauung
ein. Durch minutiose Planung und fortlaufende Op-
timierungen, gelang es, 192 Gastezimmer vorzuse-
hen, wodurch die Realisierung einer duRerst hohen
Flacheneffizienz moglich war. Zusétzlich wird das
Midscale-Hotel tiber einen grof3ziigigen Empfangs-
bereich mit offener Living Lobby und eine hauseige-
ne Bar im Erdgeschoss verfligen.

Zwischenzeitlich wurde die Projektentwicklung von
OFFICE FIRST AG erfolgreich verdufRert und befindet
sich im Bau. Feuring war im Rahmen dieses Man-
dats vollumfanglich fiir die Betreibereinwerbung
verantwortlich. Dabei lag die Ansprache der Miet-
interessenten, die Prifung und Vorverhandlung der
Konditionen sowie die Beratung bei der letztend-
lichen Betreiberauswahl in deren Auftragsbereich.
Weiterhin wurde der Mietvertrag, gemeinsam mit
der OFFICE FIRST AG, endverhandelt und bei der
Erstellung des unterschriftsreifen Vertragstext samt
aller Anlagen entscheidend mitgewirkt.
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Im Herzen der Stadt Offenbach inmitten des angren-
~zenden IBUsingparks empfangt das im Rhein-Main-Ge-
biet bekannte Sheraton Offenbach seine Gaste. Das

4-Sterne-Hotel verfligt Gber 221 Gastezimmer, ein
All-Day-Diner-Restaurant, eine gemiitliche Bar sowie
eine neu gestaltete Executive Lounge. Die insgesamt
13 Veranstaltungsraume befinden sich groftenteils
im angrenzenden Biising-Palais, einem neobarocken
Stadtpalais aus der Mitte des 18. Jahrhunderts.

Das seit seiner Eréffnung zundchst von Arabella
Hospitality betriebene Sheraton Hotel in Offenbach
hat mit der RIMC Hotels & Resorts seit dem Jahres-
wechsel 2015/16 einen neuen Pdchter. Im Rahmen

Sheraton

Offenbac

des Pachterwechsels wurde im Hotel eine umfassen-
de Modernisierung durchgeftihrt. Diese Renovierung
betraf sowohl einen Groliteil der Gastezimmer, als
auch die 6ffentlichen Bereiche Rezeption, Restau-
rant und Hotelbar.

Feuring hat sowohl die Riicknahme vom vorheri-
gen Pichter als auch die Ubergabe an RIMC fiir
den Eigentiimer nebst umfassender Begehungen
und vollstandiger Dokumentation durchgefiihrt.
Weiterhin wurde das Modernisierungsprogramm
von Feuring hotelfachlich mitkonzipiert und ge-
steuert.

Die Indian Hotels Company

Im Rahmen dieses Mandats entwickelte Feuring ein
auf verschiedenen Hotelmarken angepasstes Raum-
programm. Nach intensiver Studie der jeweiligen
Marken und deren Standards erstellten wir ftr
jede einzelne Marke der IHCL (beispielsweise Taj
Hotels) Datenblatter tber alle relevanten Bereiche
innerhalb des Hotels inklusive deren rdumlichen

GréRenanforderungen nach europdischen Standards.

Dies beinhaltete unter anderem das Benchmarking
mit etwaigen vergleichbaren Hotelmarken in ganz
Europa. Des Weiteren arbeiteten wir auf Basis

unserer langjdhrigen Erfahrung sowie umfangreichen
internen Datenbank eine standardisierte FF&E- und
SOE-Liste aus, welche die bestehenden Markenstan-
dards erweitern und gleichzeitig aufwerten soll.

Die Indian Hotels Company Limited, gegriindet 1899,
ist Teil der global agierenden Tata-Gruppe und hat
sich als eine der grofiten Hotelgruppen Siidasiens
etabliert. Das Griindungshaus ist das legendare Taj
Mahal Palace Hotel in Mumbai. Die IHCL verfiigt
Uber ein Portfolio von 181 Hotels an Gber 80 Stand-
orten in zwolf Landern auf vier Kontinenten und
sucht auf dem indischen und internationalen Markt
energisch nach Moglichkeiten weiter zu wachsen.
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Kolumne

Das Le Méridien

Miinchen

Lange nicht gesehen ...

Das ndhere Umfeld des Hauptbahnhofs Miinchen
und insbesondere seine sudliche Seite entlang der
Bayerstrae gehorten seinerzeit nicht zu den Post-

geschehen und als das Le Méridien 2002 er&ffnete,
war es seit Langem der erste Hotelneubau in der
Minchner Innenstadt innerhalb des Miinchner Rings.
Die Siidseite des Hauptbahnhofs eignete sich beson-
ders, da zu dieser Zeit die ICE-Zlige der Deutschen
Bahn auf den stidlich gelegenen Gleisen hielten und
der Stidausgang des Hauptbahnhofs der ,ICE-Aus-

_kartenmotiven der Landeshauptstadt. Aber seit.vie-_.
“ferJahren war in der Hotelszene in Minchien wenig

gang” des Hauptbahnhofs war. Die Renaissance
der Deutschen Bahn im Personenfernverkehr durch
Schaffung der neuen Zugserie ,ICE" fiihrte auch zu

. einer bundesweiten Aufwertung der verkehrstechs

ffschrelevanten Hauptbahnhéfe und verdnderte,
auch das Reiseverhalten der Geschéftsreisenden
nachhaltig. Dies war einer der Hauptgriinde, wagupm s
Feuring sich um das ehemalige

Hotel Metropol bemiihte.

Mit dem international tdtigen Hotelbetreiber Forte
Hotels hatte man 1997 schnell einen geeigneten Ho-+
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telpachter fir das Objekt interessiert, der erst kurz
zuvor die Hotelmarke Le Méridien von Air France er-
worben hatte. Miinchen entsprach schon lange den
Suchkriterien von Forte. Die Lagequalitit hingegen
fand nur schwierig Anklang. So geschah es, dass

bei einer Besichtigung des Bestandsobjektes, der
damalige Geschaftsfihrer der Gesellschaft darauf
bestand, nach dem Abendessen nachts um 1:00 Uhr
nochmals die Lage des Grundstlicks und insbeson-
dere den Hauptbahnhof zu besichtigen. Er wollte
sich ein realistisches Bild (iber die Situation vor Ort
machen, nachdem die eigentlichen Reisenden nicht
mehr da waren. So besuchte eine Delegation von
sechs Personen um diese Uhrzeit den Hauptbahn-
hof. Dieser prasentierte sich in einem vollstandig
gesduberten Zustand und das Reinigungspersonal
war in groRer Zahl an der Arbeit. Dies beeindruckte
auch die letzten Kritiker in Paris und London. Der
Pachtvertrag tiber urspriinglich 330 Zimmer wurde
kurz danach geschlossen.

Zuvor war Feuring eine Projektpartnerschaft mit

der Philipp Holzmann AG eingegangen, die das
Hotel spdter auch errichtete. Im Rahmen der Be-
mihungen, das alte Hotel Metropol umzubauen,
war schnell klar geworden, dass die Summe der
Kompromisse im Altbestand zu grof war und ein
Neubau her musste. Die Bemihungen zur Schaffung
des Baurechts mit den Behérden der Stadt Miinchen
flhrten zu Riickbauverpflichtungen von bestehenden
Stellplatzen und dem ausdriicklichen Wunsch einer
dem Barock entlehnten gelblichen Fassadenfarbe.
Am 25.05.2000 lag die Baugenehmigung vor und es
konnte losgehen! Neben einem glinstigen Winter

im Jahreswechsel 2000/2001 konnte durch minutio-
se Planung im Rahmen des Projektmanagements
eine termingerechte Umsetzung des Bauvorhabens
erfolgen, was zu einer piinktlichen Ubergabe an Le
Méridien, ebenso wie dem Bauherrn, einem Immo-
bilienfonds der Deutschen Bank, zur Folge hatte.

Im Rahmen des Bauvorhabens und den verschie-
denen Anpassungen in der durch das geschaffene
Baurecht vorhandenen Bruttogrundfliche wurde die
Zahl der final fertiggestellten Zimmer auf 381 Einhei-
ten erhoht. Diesem Endstand ging ein permanenter
Optimierungsprozess in der Hotelnutzung voraus, so
dass schlieRlich ein Kennwert von 58,6 m? BGF/Zim-
mer erreicht wurde, was sich bei einer durchschnitt-
lichen ZimmergréRe von lber 30 m” als sehr effizient
und glinstig bei den Betriebskosten zeigte.
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Zu Beginn des Jahres 2002 und im Nachgang zur
Katastrophe von ,9/11" und den negativen Trendent-
wicklungen an samtlichen Beherbergungsmarkten
wurde das Hotel eroffnet.

Entgegen dem allgemeinen Trend operierte das
Hotel bereits im ersten Geschaftsjahr extrem erfolg-
reich und galt im Hause Le Méridien als die erfolg-
reichste Er6ffnung der vorausgegangenen 15 Jahre.
Aufgrund der sehr starken Prasenz der Marke Le
Méridien in den aufstrebenden Emiraten - allen
voran in Dubai mit sieben Hotels — gelang es Le
Méridien bereits im ndchsten Sommer sehr viele
arabische Gaste in die Stadt zu locken, so dass man
heute den Ausgangspunkt der stetig gestiegenen
Zahl dieser Gasteklientel in der Er6ffnung des Le
Méridien Miinchen sehen kann. Vor 30 Jahren war
der Sommer in Miinchen eindeutig ,off season”. Das
anderte sich damals!

Das Hotel wurde zwischenzeitlich mehrfach verau-
Rert und operiert bis zum jlingsten Tag auf erfreulich

hohem Niveau. Die hohe Belegungsquote seit Eroff-
nung des Hotels fiihrte bereits zu mehreren Reno-
vierungsvorhaben des Hotels und selbst die barocke
Fassadenfarbe durfte in der Zwischenzeit weichen.



Interview

Interview mit dem
Unternehmensgriinder, Berno-H. Feuring,
zum 60. Firmenjubilaum

Die Feuring Gruppe steht in diesem Jahr seit nun-
mehr 60 Jahren flr Hotelprojektentwicklung mit
Weitblick, Erfahrung und mehr als 425 erfolgreichen
Beratungsmandaten und selbst entwickelten Spitzen-
hotels. Damit ist das Familienunternehmen eine der
langsten Erfolgsgeschichten in der Branche.

Angefangen hat alles mit dem damals 22-jahrigen
Berno-H. Feuring, der 1959 das Europahotel in Mainz
eroffnete und damit das erste Hotel einer der ersten
deutschen Hotelketten entwickelte, die Anfang

der Siebziger mehr als 20 Hotels in Deutschland,
Osterreich, Spanien und Marokko haben wiirde. Aus
dieser Erfahrung heraus und parallel zum Hotelbe-
trieb entstand in den 70er Jahren eine Firmengruppe,
die sich zunehmend mit der Beratung von privaten
und institutionellen Investoren beschiftigte. Aus
dieser Zeit bis zur Jahrtausendwende stammen so
schillernde Hotelprojekte wie das heutige La Mamou-
nia Hotel in Marrakesch und das Royal Mansour in
Casablanca, das Grand Hotel du Cap Ferrat und die
Le Royal Méridien Hotels in Warschau und Hamburg.
Zuletzt machte die Beratungsgesellschaft vor allem
mit Neuentwicklungen, wie dem Hyatt Regency

Herr Feuring, vielen Dank, dass Sie sich die Zeit
genommen haben, um mit mir dieses Gesprach
zu fiihren. Ich habe eine Frage: Sie haben uns ja
schon viele Details aus der Anfangszeit erzahlt,
aber wie genau wurde eigentlich der Grundstein
der Firma Feuring gelegt?

Wenn ich ehrlich bin, ist der Grundstein der Firma
Feuring genauso gelegt worden, wie viele unserer
Gesprache auch heute aussehen: ich erzahle lhnen
wie das Hotel meiner Meinung nach aussehen soll
und dann entwickeln wir es so. Und genauso war es
auch vor 60 Jahren.

Ich hatte schon frith meinen Vater wahrend meiner
Kochlehre erzéhlt, wie fur mich ein ideales Hotel fir

Dusseldorf, dem IntercityHotel Berlin am Kanzleramt,
den Le Méridien Hotels in Wien und Miinchen oder
dem Hyatt Place Frankfurt Airport Schlagzeilen.

Seit den 60er Jahren ist Herr Feuring mit seinem
Unternehmen auch als Investor und Investmentmana-
ger tatig und stellt die Erfahrung auch anderen Inves-
toren zur Verfligung. Dieses, in den letzten 10 Jahren,
wieder intensiver nachgefragte Dienstleistungsseg-
ment flhrte zu Hoteltransaktionen (darunter zwei
Portfolien) allein zwischen 2018 und 2019 mit einem
Umfang von insgesamt 9 Hotels, die vom Feuring-Te-
am beraten wurden. Zunehmend tritt Feuring nun
auch wieder als Hotelbetreiber und Pachter auf,

in Zusammenarbeit mit namhaften internationalen
Hotelbetreibern und ausschlieRlich in Projekten, die
durch Feuring umfassend betreut werden.

Wir haben unseren Unternehmensgriinder um ein
Interview gebeten und ihn dabei auch ein paar ganz
personliche Dinge gefragt. Wie immer sind solche
Gesprache mit Herrn Feuring Senior inspirierend und
eine Reise in eine Zeit, wo die eigene Toilette im
Hotelzimmer noch keine Selbstverstandlichkeit war.

den Standort Mainz aussehen konnte. Namlich, dass
ein Hotel Folgendes braucht: Komfort im Gastezim-
mer, das heif3t alle Zimmer mit Bad oder Dusche,
alle Hotels sollen einen Aufzug haben, bequeme Auf-
enthaltsmoglichkeiten in der Lobby und die Service-
leistungen flir Getranke stehen 24 Stunden zur Verfu-
gung. Ich hatte dann das Gliick und den Vorteil, dass
mir mein Vater ein Grundstlck zur Verfliigung stellen
konnte und ich so ein Hotel darauf entwickeln durf-
te. Das Presse-Echo nach der Eréffnung war damals
europaweit. Wir waren damals sehr beeindruckt
davon. Und dann folgte ein Brief von einem Alcalde
in Spanien. Der Brief war adressiert an ,Herrn Feu-
ring, Deutschland”. Schon verriickt, was damals alles
moglich war. Jedenfalls erreichte mich der Brief mit
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einer Einladung dieses Biirgermeisters in seine Stadt.
Ich fuhr daraufhin nach Spanien und erfuhr, dass er
sich genauso ein Hotel in seiner Stadt wiinschte, wie
ich es in Mainz entwickelt hatte. Leider ist aus dem
Projekt nichts geworden, aber das war meine erste
Beratungstatigkeit.

Heute fiihren lhre Kinder das Unternehmen wei-
ter. Hitten Sie 1959 gedacht, dass Sie gerade ein
Familienunternehmen griinden?

Indirekt vermutlich schon. Nach unserem Erfolg

in Mainz wollte ich die Welt erobern und traumte
davon, einen Hotelkonzern aufzubauen. Den ersten
Schritt haben wir ja auch mit unserer Hotelkette
gemacht. Und natirlich freue ich mich, dass unsere
Erfolgsgeschichte nun von meinen Kindern weiter-
gefiihrt wird. Wissen Sie, fur mich ist die Verbun-
denheit der Kinder mit der Firma sehr wichtig. Ich
wollte kein Familienunternehmen griinden, in dem
die Familienmitglieder nur als passive Anteilseigner
teilhaben, sondern sich aktiv mit einbringen. Heute
sehe ich wie auch in der dritten Generation das
Interesse fiir unser Unternehmen entsteht. Etwas
Schéneres hatte ich mir 1959 gar nicht ausdenken
kénnen.

Wenn Sie zuriickblicken, was waren die drei
wichtigsten Meilensteine der nun 60-jahrigen
Firmengeschichte?

Der erste Meilenstein war sicherlich die Entschei-
dung, eine Beratungsgesellschaft zu griinden. Das
war ja bereits ganz zu Beginn meiner Laufbahn. Der
zweite Meilenstein war dann die Griindung der eige-
nen Investitionsgesellschaft, mit der wir in Hotelim-
mobilien in Marokko und Spanien investiert haben.
Natirlich war das damals alles ein bisschen anders
als bei den heutigen Hotelfonds, aber wir haben
schon sehr groRRe Volumen damals verwaltet.

Als dritten Meilenstein wiirde ich den Ausbau der
Beratungsgesellschaft als Full-Service Provider fiir
Hotelprojektentwicklungen benennen. Wir haben in
den Siebziger Jahren angefangen, Investoren von der
Idee bis zur Ero6ffnung zu begleiten und dabei auch
neue Services zu entwickeln. So stammt aus dieser
Zeit die Idee, das FF&E und SOE, welches sowohl
bei der Beschaffung als auch beim Einbau spezi-
fisches Know How erfordert, als Dienstleistung fir
Investoren anzubieten. Heute wird das FF&E Procu-
rement von mehreren Firmen in Europa angeboten.
Bei uns hat das Geschéft mein dltester Sohn tiber-
nommen und fiihrt die Feuring Projektmanagement
GmbH ebenfalls sehr erfolgreich aus Kirchheim/Teck
heraus.

Viele Unternehmen wiirden davon traumen: Sie
haben schon immer viele langjahrige Mitarbeiter
in lhrem Unternehmen gehabt. Wie gelingt es
lhnen, lhre Mitarbeiter zu halten und neue dazu
zu gewinnen?

Lassen Sie mich dazu einen Grundsatz erklaren, der
aus der Zeit stammt, wo wir als Hotelunternehmen
noch viel mehr Mitarbeiter hatten: bei uns wird

der kleinste Lehrling voll genommen, so lange er
hier in der Firma beschaftigt ist. Die Friichte dieser
Einstellung sind auch die Basis fiir unsere beson-
dere Situation, bei der mehr als die Halfte unserer
Mitarbeiter schon mehr als 10 bzw. 20 Jahre bei uns
tdtig sind. Wichtig ist, dass man als Arbeitgeber
auch immer den Menschen dahinter sieht. Das hilft,
auch wenn es mal in einem Projekt schwierig wird.
,In guten wie in schlechten Tagen®, kénnte man
sagen. Die lange Firmenzugehérigkeit ist fir mich
auch wichtig als vertrauensbildende MafRnahme bei
unseren Mandanten.
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Was waren auf dem Weg die gréRten Heraus-
forderungen, gab es auch Momente, in denen Sie
dachten, ich schmeiR alles hin?

Es gab sicherlich Momente, aber alles hinschmeil3en,
das war nie mein Stil. Eher ,Jetzt erst recht”. Das

ist aber eigentlich auch eines meiner Mottos: ,Geht
nicht, gibt's nicht.” Die Frage ist immer nur ,WIE".

Auf welches Hotelprojekt oder welche Leistung
aus den 60 Jahren sind Sie am meisten stolz?

Die Projekte, die wir in unserer eigenen Verantwor-
tung durchgefiihrt haben, das heil3t, wo wir relativ
freie Hand hatten, sind bis heute unsere erfolg-
reichsten Projekte. Eines der reizvollsten Projekte
war sicherlich das Hotel La Mamounia in Marrakesch,
welches wir aus einem alten Palast heraus komplett
umgebaut und restauriert haben. Auch das Hyatt in
Disseldorf finde ich sehr gelungen, weil in diesem
Hotel vieles anders ist und trotzdem sehr gut. Zum
Beispiel die Zimmergrundrisse und das Erdgeschoss
sind nicht nur sehr schén sondern auch auferge-
wohnlich effizient. Effizienz war auch immer unsere
oberste Maxime, denn die Grundrisse und die Aus-
nutzung der Flachen nimmt im Hotelbau die Entwick-
lung des Hotels in den nachsten 10-20 Jahren voraus.

Inwieweit hat sich lhrer Meinung nach der Hotel-
markt in den letzten 60 Jahren verandert?
Dariiber konnte ich jetzt vermutlich mehrere Tage
referieren. Aber ich picke lhnen einmal heraus, was
die Hotellerie aus meiner Sicht stark beeinflusst hat
und auch weiterhin beeinflussen wird, und zwar die
zunehmende Mobilitdt im Allgemeinen und die des
Flugverkehrs im Besonderen. Umbriiche im Luftver-
kehr, die in den vergangenen 60 Jahren entstanden
sind, haben die Hotellerie sowohl in puncto Hotelka-
pazitit als auch Qualitdt deutlich gepragt. Wir haben
in den letzten 60 Jahren gut von der Ausweitung

der Kapazitdten der Flughafen profitiert. Auch wenn
es kiinftig vielleicht etwas langsamer gehen sollte,
gehe ich davon aus, dass in den nachsten 50 Jahren
insbesondere durch den asiatischen Markt weitere
positive Effekte auf die Hotellerie zukommen. Ich
rechne in Frankfurt durchaus mit 80 bis 90 Millionen
Passagieren jahrlich, aber hoffe als Mainzer natirlich
auch auf eine Reduzierung des Fluglarms.

Der Hotelmarkt unterliegt stetigen Veranderun-
gen. In welchem Segment sehen Sie besondere
Chancen in der Zukunft?

Aus meiner Projektentwickler-Brille teile ich die
Hotellerie immer in vier Gruppen: die Luxushotels,

die Business Hotels, die Touristik-Hotels und die
Markenhotels - auch wenn es heute natirlich riesige
Schnittmengen gibt. Die Luxushotels, das heilt die
5-Sterne Hotellerie, wird es immer geben. Ich er-
warte hier, wenn auch bescheidene, aber durchaus
herausragende Entwicklungen, so lange es Investoren
hierflr gibt. Wirtschaftlich am rentabelsten sind
meines Erachtens die Business Hotels, die sogenann-
ten 4-Sterne Hotels. Das wird auch so bleiben. Die
dritte Gruppe, die Touristik Hotels, sind immer noch

zu wenig spezialisiert und zu individuell um eine
pauschale Aussage zu treffen. Hier gibt es gute und
schlechte Hotels. Dies wird sich in Zeiten kritischer
Marktbeobachtung dndern, das sieht man bereits
jetzt. Meine vierte Gruppe umfasst alle Hotels, die
sich zunehmend weniger in eine Sterne-Klassifizie-
rung einsortieren lassen, sondern Uber ihre Marke
bewertet werden. Das ist aktuell ein stark wachsen-
des Segment und bedarf meines Erachtens einer be-
sonderen hotelfachlichen Prifung, da wir seit gerau-
mer Zeit eine starke Markenexpansion feststellen. Da
der Markt durch die Kapitalmarktkonditionen leicht
verzerrt ist, ist auch die Expansion leicht verzerrt.
Wir werden noch sehen, wie die Wirtschaftlichkeit
von manchen Betrieben langfristig aussieht.

Nun noch eine Abschlussfrage: wo sehen Sie
Feuring denn im Jahr 2030?

In den vergangenen 60 Jahren war unsere Firmen-
gruppe mit ihrem Service-Angebot haufig konkur-
renzlos. Natiirlich hat sich das Marktumfeld mitt-
lerweile gedndert und wir haben viele geschitzte
Mitbewerber in unseren verschiedenen Service-
leistungen. Trotzdem glaube ich, dass wir in der Art
und Weise, wie wir arbeiten, sowie durch unsere
Service-Bandbreite weiterhin viele Alleinstellungs-
merkmale haben. Ich hoffe, dass meine Nachfahren
die Firma mit genauso vielen Erfolgsprojekten bei
guter Gesundheit weiterfliihren kdnnen.

Vielen Dank fiir das Interview.

Das Interview fiihrte Sandra Rainer-Pdselt, Director Advisory
Service, Feuring Hotelconsulting GmbH
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