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Alternative
Nutzungsformen
sind gefragt

Hotelumnutzungen

Die Hotellerie steckt massiv in der Krise.
Da stellt sich vielen Hotelbesitzern und
-betreibern die Frage, wie es weitergeht.

Umnutzungen sind eine mogliche Lésung.

Die Beherbergungsbranche ist
der Krise der letzten Monate mit
viel Kreativitit begegnet. Mit
attraktiven Longstay-Angeboten
fiir Geschiftsreisende und Stu-
dierende und auf die Krisensitua-
tion zugeschnittenen Angeboten
wie etwa Hoteloffice als Alterna-
tive zum Homeoffice versuchten
in den letzten Monaten viele Ho-
telbetreiber, neue Gistesegmente
anzusprechen - und so die weg-
gebrochene Auslastung zumin-
dest etwas auszubessern. Das
mag iiber die schwierigste Zeit
hinweghelfen, doch fiir gewisse
Héuser wird es andere Losungen
brauchen, um mittelfristig be-
stehen zu konnen.

Martin Kiittel, Partner bei der
Katag & Partners AG, die sich auf
Treuhand und Beratung fiir Ho-
tellerie und Gastronomie spezia-
lisiert hat, beobachtet den Markt
akribisch, um Trends und das
Potenzial neuer Entwicklungen
frithzeitig zu entdecken. Er sieht
in Umnutzungen - sogenannten
Conversions - von Hotels viel
Potenzial.

Mit Co-Living-Hausern den Ge-
meinschaftsgedanken fordern

Eine in der Schweiz noch relativ
wenig bekannte Conversion ist
das Uberfiihren von Hotels in Co-
Living-Héduser, wie dies das Start-
up Tomo Domo seit letztem Jahr
anbietet. Der Griinder, Johannes
Peter, hat die Idee von San Fran-
cisco in die Schweiz gebracht. Er
lebte dort wihrend dreier Jahre
zusammen mit seiner Ehefrau in
einer lebhaften Haus-Communi-
ty und war von dieser gemein-
schaftlichen Form des Zusam-
menlebens begeistert, die im
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angelsdchsischen Raum bereits
sehr verbreitet ist. Das Leben in
einem Co-Living-Haus ist weni-
ger verpflichtend als in einer
klassischen Wohngemeinschaft,
gewihrt eine gewisse Privatspha-
re mit eigenem Badezimmer und
allenfalls Balkon und bietet den
Bewohnerinnen und Bewohnern
trotzdem eine Alternative zum
Alleinleben.

Kunden der ersten Stunde von
Tomo Domo sind die Welcome
Hotels mit Sitz in Kloten. Mit
548 Zimmern an den Standorten
Ziirich-Flughafen, Bern und Ba-
sel betreibt das Familienunter-
nehmen aktuell sieben Hotels im
3- und 4-Sterne-Bereich sowie
ein Suiten&Apartment Hotel.

Hospitality-Konzepte der neuen Art

«Die diversen geplanten und be-
reits realisierten Hotelneubauten
am und um den Flughafen
Ziirich-Kloten haben uns dazu
bewogen, die Strategie unserer
drei Hduser in Kloten zu {iber-
denken», erklirt CEO Marcel
Wohlgemuth die Ausgangslage.
Das Zimmerangebot im Hotel Fly
Away sei nicht mehr auf der Héhe
der Zeit gewesen. «Einfach mob-
lierte Zimmer fiir Langzeitaufent-
halter anzubieten, war jedoch
nicht in unserem Sinne. Uns war
die Forderung des Gemein-
schaftsgedankens wichtig», er-
klart Wohlgemuth.

Schnelle, unbiirokratische
Bearbeitung der Baueingabe

Die Planung und die Realisierung
der Umnutzung des Hotel Fly
Away in Kloten gingen in Rekord-
zeit {iber die Biihne. Anfang Juli
2020 startete die Planung, Ende
September war die Umnutzung
fertiggestellt. «Die Stadt Kloten
hat uns bereits einen Monat nach
der Baueingabe die Bewilligung
erteilt. Es war der Stadt ein Anlie-
gen, die Unternehmen in der Kri-
se zu unterstiitzen und schnell

Co-Living, Serviced Apartments und hybride Nutzungen
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Losungen zu finden», sagt Johan-
nes Peter, der die Projekte ge-
meinsam mit einem Architekten
und drei Designerinnen umsetzt.
Innerhalb eines weiteren Monats
wurden die iiber drei Stockwerke
verteilten 38 Zimmer renoviert
und aus vier Zimmern wurden

Ein flexibles Zuhause auf Zeit

Das Angebot und die Nachfrage
nach Serviced Apartments sind
in den letzten 20 Jahren enorm
angestiegen. Und auch in der Kri-
se hat sich diese Beherbergungs-
form widerstandsfahiger als die
klassische Hotellerie gezeigt. So
erstaunt es nicht, dass auch Hotel-
gruppen zukiinftig zunehmend in
den Bereich Langzeitaufenthalte
expandieren. Die Radisson Hotel
Group etwa will bis 2025 ihr Port-
folio an Serviced Apartments ver-
doppeln, Meininger Hotels denkt
iiber einen Ausbau nach. Auch in
der Schweiz gibt es immer mehr
Serviced Apartments. Jede fiinfte
Raumeinheit, die fiir den Schwei-
zer Markt 2020/21 geplant war,

sollte ein Serviced Apartment
werden, die meisten davon rund
um den Genfersee. Als Folge der
Corona-Krise ist davon auszuge-
hen, dass die Ketten ihre Wachs-
tumspline revidieren. In welchem
Ausmass das auch den Anteil der
geplanten Serviced Apartments
betrifft, wird sich zeigen.

Gruppen wie die SV Group mit
dem Konzept Stay Kooook, die 6s-
terreichische Hotelgruppe Harry’s
Home oder Zoku aus Amsterdam
setzen bereits seit einiger Zeit auf
hybride Konzepte, um den veran-
derten Kundenbediirfnissen ent-
gegenzukommen und den Gésten
«ein Zuhause auf Zeit» anzubie-
ten. Dabei verbindet etwa die

Eigenentwicklung der SV Group
den lokalen Bezug eines Airbnb,
den zuverldssigen Service eines
Hotels, die Vorteile eines individu-
ell nutzbaren Studios und die
Community eines Hostels. Denn
das Bediirfnis nach Flexibilitat
und Gemeinschaft wird immer
ausgepragter, durch alle Gaste-
segmente.

Das Co-Living oder kollaborati-
ve Wohnen, wie dies etwa das
The Student Hotel anbietet, ein
urspringlich  niederldndisches
Konzept, kommt diesem Trend
noch starker entgegen und richtet
sich oft an ein sehr junges und
internationales Segment, das eine
langerfristige Bleibe sucht. ~ bbe

«Die neuen Hotel-
projekte haben uns
dazu bewogen,
unsere Strategie zu
liberdenken.»

Marcel Wohlgemuth
Welcome Hotels

zwei grosse Gemeinschaftskii-
chen mit Loungebereich erstellt.
Die 38 Zimmer - alle mit eige-
nen Nasszellen und teilweise mit
Balkon - des ehemaligen Hotel
Fly Away, das nun neu als Co-
Living-Haus den Namen Domo
Vuelo trigt, waren innert Kiirze
vermietet. Die Zimmerpreise be-
wegen sich ab 1095 Franken pro
Monat, je nach Grosse des Zim-
mers und je nach zusitzlichen
Dienstleistungen.

Die Miete gestaffelt auf
Hotellerieniveau bringen
Johannes Peter und das Team
von Tomo Domo iibernehmen -
falls gewiinscht - das ganze Spek-
trum von der Konzeptplanung
iiber die Umsetzung bis hin zum
Betrieb. Wie die Zusammenarbeit
ablduft, kann individuell definiert
werden. Bei den realisierten Pro-
jekten und bei den Projekten, die
nun in Planung sind, tragen die
Besitzer in der Regel die Investi-
tionskosten. In welchem Umfang
sich diese bewegen, hingt stark
davon ab, in welchem Zustand
sich das Gebdude befindet und
welche Eingriffe notwendig sind,
um hochwertige Raumlichkeiten
fiir die zukiinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner zu erstellen.
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Nach der Hotel-Conversion {iber-
nimmt Tomo Domo in der Regel
die Bewirtschaftung.

So geschehen bei der Umnut-
zung des Hotel Fly Away. Die
Welcome Hotels kamen fiir die
Investitionen auf. Um diese Kos-
ten moglichst tief zu halten, ei-
nigten sich die beiden Parteien
darauf, neben der Investition in
die Gemeinschaftskiiche und den
Begegnungsraum die Zimmer
nur sanft aufzufrischen. Die
Gesamtkosten beliefen sich da-
durch auf etwas weniger als
200000 Franken. «Als Vermieter
haben wir uns bei der Planung
eingebracht. Tomo Domo war je-
doch federfithrend. So ist das
Einrichtungskonzept eigenstdn-
dig und lehnt sich nicht an das
Alpine Design unserer Stadtho-
tels an», erlautert CEO Marcel
Wohlgemuth.

Die zweite Umnutzung wird
eine hybride Form

Die Welcome Hotels haben nach
der Fertigstellung der Conversion
das Haus an Tomo Domo vermie-
tet. Tomo Domo mietet das Ge-
béude in Form einer gestaffelten
Hybridmiete, die eine Sockel-
und eine Umsatzmiete beinhal-
tet. Marcel Wohlgemuth rechnet
dadurch mit einer dreijahrigen
Amortisationszeit. Sein Ziel ist es,
die Miete gestaffelt auf das glei-
che Niveau wie die fritheren
Mieteinnahmen aus der Hotelle-
rie zu bringen. «Somit wiirde sich
der Ertragswert der Liegenschaft
langfristig nicht verschlechtern»,
ist er {iberzeugt. Dadurch, das
Tomo Domo das Co-Living-Haus
betreibt, ist es auch nicht mehr

auf der Website der Welcome Ho-
tels aufgefiihrt, sondern auf jener
von Tomo Domo. Marcel Wohl-
gemuth nutzt jedoch Synergien
im Verkauf. So gibt er Langzeit-
géste ans Co-Living-Haus weiter.

Zurzeit ist bereits die Planung
zur zweiten Umnutzung eines
Hauses der Welcome Hotels im
Gange. Diesmal ist eine hybride

«Eine Umnutzung
eignet sich vor
allem fiir Hotels

in grossen
Stadten.»

Norbert Horburger

ist Prof. FH und stellvertretender
Leiter fiir Forschung und
Dienstleistung am Institut fiir
Tourismus und Freizeit (ITF) an der
Fachhochschule (FH) Graubiinden.

Das ehemalige Hotel Fly Away
in Kloten ist seit letztem Herbst
ein Co-Living-Haus. 38 Zimmer
wurden sanft renoviert und vier
Zimmer zu zwei Gemeinschafts-
kiichen mit Loungebereich
itzt. Nach Fertigstell

waren die Zimmer in kiirzester
Zeit vermietet.  Bilder Hanna Biiker

Umnutzungsform angedacht.
Das Hotel Allegra in Kloten wird
auf zwei Etagen zu Co-Living um-
genutzt. Auf einer weiteren Etage
werden Hotelzimmer und Servi-
ced Apartments mit Schrankkii-
che realisiert. Baustart ist Anfang
Februar, die Eroffnung ist fiir Ap-
ril geplant. Dieselbe Dreifachnut-
zung will Marcel Wohlgemuth

-2

mit Unterstiitzung des Vermie-
ters auch fiir das Hotel Stiicki in
Basel realisieren.

Neben der laufenden Umnut-
zung des Hotel Allegra ist Johan-
nes Peter zurzeit in Verhandlung
mit drei weiteren Hotels in der
Stadt Ziirich. Der Jungunter-
nehmer ist {iberzeugt, dass sich
Co-Living in den nidchsten Jah-
ren auch in der
Schweiz als neue
Assetklasse  eta-
blieren wird, wie
dies im Ausland
bereits der Fall ist.
Er rechnet damit,
dass mit einer
Co-Living-Nut-
zung in etwa die
gleichen oder so-
gar etwas hohere
Nettoertrdge als
mit einem Hotel

«Das richtige
Produkt am
richtigen Ort ist

Konzeptwechsel vom Hotel hin
zur Wohnnutzung mit der Auf-
gabe des eigentlichen Geschifts-
betriebes einhergeht. «Eine Con-
version ist nicht so schnell
wieder riickgdngig zu machen.
Denn wie in der Immobilien-
branche iiblich, bewegen sich
auch die Konversionen in langen
Zyklen, sofern man keine Investi-
tionsverluste, so-
genannte  Sunk
Costs, in Kauf
nehmen will», er-
lautert Rageth
ihre Sicht.

Es gilt also, eine
fundierte Stand-
ort- und Gebdu-
deanalyse vorzu-
nehmen, um die
richtige Umnut-
zungsform zu fin-
den und eine Re-

bei mittlerer Aus- - versibilitdt ar
lastung erzielt Voraussetzun 8 fur nicht in Betraght
werden  kénnen. den E rf0|g.” ziehen zu miissen.
Laut dem Um- Martin Kiittel «Das  richtige
nutzungsexperten Katag & Partners AG Produkt am richti-
sind die Einnah- gen Ortist Voraus-

men nach einer
Conversion etwas tiefer, jedoch
sind auch die Betriebskosten we-
sentlich geringer als bei einem
Hotel. Und im Extremfall sei die
‘Umnutzung auch reversibel. Soll-
te sich also der Hotelmarkt eines
Tages wieder verdndern, wire es
denkbar, ein Co-Living-Haus wie-
der in ein Hotel zu iiberfiihren.
Onna Rageth, wissenschaftli-
che Mitarbeiterin am Institut fiir
Tourismus und Freizeit (ITF) der
Fachhochschule Graubiinden,
sieht den Punkt Reversibilitit et-
was kritischer. Sie gibt zu beden-
ken, dass ein fundamentaler

setzung fiir eine
erfolgreiche Umnutzung», ist
Martin  Kiittel von der Ka-
tag&Partners AG denn auch
{iberzeugt.

Grosses Potenzial sieht er in
hybriden Angeboten. Denn die
Corona-Krise habe gnadenlos
aufgezeigt, dass Hotels mit reiner
Monokultur wie etwa klassische
stadtische Businesshotels sehr
schlechte Karten hitten. «Die-
jenigen Betriebe, die auf hybri-
de Konzepte und verschiedene
Standbeine gesetzt haben, wa-
ren und sind definitiv im Vor-
teil. Ganz dieser Tendenz ver-

Glossar [N

1 Assetklasse

Eine Einteilung des Kapitalmark-
tes in verschiedene Segmente
von Anlageformen, darunter sind
Immobilien, Aktien, festverzins-
liche Wertpapiere, liquide Mittel
und Rohstoffe.

2 Co-Living

Eine Wohnform mit méoblierten
Einheiten mit eigenen Nasszellen
und Gemeinschaftskiichen und
Lounges, die von einem Betreiber
in grosseren Immobilien
angeboten wird.

3 Conversion

Eine Umnutzung oder Anderung
der Nutzung einer meist
umfassenden Grundstiicksfliche
in der Stadtplanung und der
Immobilienwirtschaft.

4 ybriditst
Die Verflechtung und Uberlage-

rung von einzelnen Aktivititen
am selben Ort.

5 Reversibilitat

Die Anforderung, einen Eingriff
riickgangig machen zu kénnen.

5 Serviced Apartments
Moblierte Einheiten mit
Kochgelegenheit. Die Ausstat-
tung ist auf langere Aufenthalte
ausgelegt mit hoteltypischen
Services.

pflichtet, hat die Katag bereits
ein hybrides Konzept mitentwi-
ckelt, das aus Hostelzimmern,
Micro-Apartments und Hotel-
zimmern mit 24h Grab&Go,
einem Self-Service-Restaurant,
einer Bar, einer grossziigigen
Co-Working-Fliche sowie sicht-
bar integrierten Waschstationen
besteht. Eines ist klar: Die Frage-
stellungen bei hybriden Konzep-
ten sind komplex. Vieles - wie
Bauzonenreglemente, Gebdude-
zustandsanalysen, Baubewilli-
gungen, Finanzierung und Ver-
tragsformen - gilt es zu kldren.
Doch Martin Kiittel ist iiberzeugt,
«dass alternative oder sich ergan-
zende Konzepte dem aufgrund
der Krise darbenden Hotelmarkt
einen Produkte-Relaunch in eine
wirtschaftlich erfolgreiche Zu-
kunft ermdglichen konnten».

Fiir welche Hotels ist eine
Umnutzung in dieser schwieri-
gen Zeit eine gute Losung?
Eine Umnutzung eignet sich vor
allem fiir Hotels in grossen
Stadten mit einer entsprechend
hohen Wohnnachfrage und guter
Verkehrsanbindung. Vom
Objekttypus her sind Hotels
ideal, die einen ausgewogenen
Zimmermix aufweisen mit
kleineren Zimmern und grosse-
ren Rdumlichkeiten fiir Gemein-
schaftsraume und Kiichen.

Co-Living, Serviced Apartments,
hybride Formen:

Wofiir soll man sich
entscheiden?

Bei der Beurteilung konzeptio-
neller Vor- und Nachteile
kommen vier Faktoren zum
Tragen: die fiir die Umnutzung
aufzuwendenden Investitions-
kosten, das zukiinftige Betriebs-
kostenniveau, die Flexibilitdt des
Konzeptes in Bezug auf die
Anpassung an die Kundenwiin-
sche sowie die Reversibilitat, will
heissen die Riickumwandlungs-
moglichkeit. Alle vier Faktoren
sind objektspezifisch. Es kann

also keine Pauschalaussage
gemacht werden, welche
Nutzungsform vorteilhafter ist.

Wie hoch ist der Bedarf an
Co-Living und Serviced Apart-
ments einzuschitzen?

Nach wie vor besteht eine stetige
Nettozuwanderung in die
Schweiz, insbesondere in die
grossen Stadte. Dies bedeutet,
dass der Bedarf nach Wohnraum
wichst und Moglichkeiten fiir
Umnutzungen entstehen. Um
nicht vom Regen in die Traufe zu
geraten, ist es jedoch entschei-
dend, die Konversionsprojekte
nicht nur aus Anbietersicht zu
sehen, sondern eine solide
Abklarung der Marktnachfrage
vorzunehmen und moégliche
Entwicklungen zu antizipieren.

Wie viel Pl und

Umnutzungsvorhaben im
bestehenden Gebaudebestand,
sind kiirzere Zeitrdume notwen-
dig als bei einem (Teil-)Abriss
und Neubau. Je nach angebote-
nem Serviceumfang kann die
Hotelumnutzung zu einem Co-Li-
ving-Haus die Uberfiihrung einer
Gewerbeimmobilie in eine
Wohnimmobilie bedeuten. Hier
koénnen Probleme im Hinblick
auf die Zonenkonformitat und
damit entsprechende Projektver-
z0gerungen entstehen. Die
Verwirklichung neuer Unterbrin-
gungskonzepte im Rahmen eines
bestehenden Hotelbetriebes,
etwa Teilumnutzungen von
Zimmern zu Serviced Apart-
ments, kann dagegen meist
deutlich schneller erfolgen.

Gibt es einen Schliissel zur
Berect der Investitionen

rungszeit muss fiir eine
Umnutzung einkalkuliert
werden?

Fur die Projektdauer ist nicht nur
der planerische und bauliche
Aufwand ausschlaggebend,
sondern auch die rechtlichen
Gegebenheiten. Bewegt sich das

einer Hotelumnutzung?

Eine feste Richtgrosse etwa nach
Wohneinheiten gibt es nicht. Die
Kosten von Konversionen sind
aufgrund der Heterogenitit der
Ausgangslage bei den Objekten
héufig schwieriger zu kalkulieren
als bei Neubauten, bei denen auf

gewisse Vergleichszahlen
zuriickgegriffen werden kann.
Hinzu kommen gegebenenfalls
noch Kosten fiir allgemeine
Instandsetzungsarbeiten am
Gebdude.

Mit welchen Renditen darf
gerechnet werden?

Die Rendite eines Konversions-
vorhabens ist stark objekt- und
standortabhingig. Es geht um die
Verbesserung der Flachenpro-
duktivitat der Liegenschaft, und
diese sollte als Massstab fiir die
Beurteilung von Nutzungsvarian-
ten eines Hotels herangezogen
werden. Dies erfordert ein
anderes Denken als in der
Hotellerie. Nicht mehr die
gastorientierte Erbringung von
Hoteldienstleistungen steht im
Vordergrund, sondern ein
immobiliendkonomisches Kalkiil
mit Blick auf den besten Return
on Investment. Fiir manche
Hotelbetriebe ist angesichts der
dramatischen Lage und der
entstandenen Marktveranderun-
gen bereits eine zeitweilige
Verlustminimierung eine Form
von Renditeoptimierung.



