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Sehr geehrte Damen und Herren,

wo sind die ganzen Menschen geblieben, die in Flughafen, Gastro-
nomie, Logistik, Spargel- oder Erdbeer-Ernte, Handwerk, Bau
u.v.m. sichtbar fehlen? Wir erscheinen ja auch erst heute wegen
der von uns organisierten Verbandstagung der Immobilienjournalis-
ten, immpresseclub e.V.. Die Hotel-Veranstaltungsorganisation
war zum Fremdschamen. Die Managerin hatte auf Hinweis
Tranen in den Augen. Sowieso-Personalmangel, Urlaub, Krankheit,
keine Lust ... . Ach so, wir sprechen hier nicht vom 2-Sterne-Haus,
sondern von einem voll belegten Haus der 250 Euro pro Zimmer
Kategorie. Ich lasse den Namen einmal weg, denn wir haben
schon viele Veranstaltungen mit bestem und herzlichem Service
und erstklassigem Zimmer-Produkt in der Kette durchgefiihrt. Dem
noch anwesenden Personal konnte man auch keinen Vorwurf ma-
chen. Wir haben einfach unser Geschirr selber abgerdumt. Die Bar
war sowieso generell geschlossen. Um 22.00h machte auch der
Rest dicht. Es tat aber der Frohlichkeit bis morgens 04.30h auch
keinen Abbruch. Wir bekamen jede Menge Eiskubel und Wein und
Sekt fur das Selbstbedienungs-Open-End hingestellt. Der Nacht-
portier holte gegen Strichliste Bier. Kein Barkeeper schaute ge-
nervt auf die Uhr oder machte Druck. Gerne wieder so.

Die Immobilienwirtschaft macht dem Begriff ,Nach“denken
wieder alle Ehre. Letzte Woche punktete mit einem Veranstal-
tungsmarathon vom BIIS (Seite 9) Uber Fondskongress (Seite 17)
und immpresseclub (Seite 3) bis hin zu ZIA (Seite 14). Das Mei-
nungsbild differenziert sich aus. Die Volkswirte beim BIIS und imm-
presseclub schauen ziemlich pessimistisch in die ndhere UND
fernere Zukunft. Uns stehe eine langfristige Anpassungs- bzw.
Strukturkrise bevor. Und die Welt werde nicht wieder, wie sie war.
Die ZIA-Immobilienwirtschaft denkt eher kurzfristig, operativ, poli-
tisch und férderungsfordernd — auch in Background-Gesprachen.
,Es wird schon alles nicht so schlimm ...“ was ich Ubrigens auch
selbst flhle. Aber ,Vor‘denken® gibt eine andere Antwort. Die Zei-
tenwende ist da. Die Inflation ist da. Die Zinsen sind da. Der Krieg
ist da. Die Rohstoff-Abhangigkeit ist da. Die geopolitische Neuge-
staltung ist da. Die Vdlkerwanderung kommt wieder. Kénnen die
Notenbanken weiter Wohlstand drucken? Exogene Schocks und
mehrere volkswirtschaftliche Zyklen tberlagern sich zum ersten Mal
seit Jahrzehnten zu einer groRen und langen Welle. ,Houston, wir
haben ein Problem®, fasste Prof. Hanspeter Gondring zusammen.
Zum Trost: Apollo 13 landete trotzdem, auch wenn es Uber einige
Zeit verdammt eng wurde.

Von den ,4D’s“, Demographie, Dekarbonisierung,
Deglobalisierung und Digitalisierung, die unsere langerfristige
Zukunft bestimmen werden, sind die ersten 3 inflationstreibend und
alle kosten Nerven und Wettbewerbsfahigkeit. Aus meiner Sicht
missen wir auch ,,5D’s“ betrachten, da Defense mit explodieren-
den Verteidigungsausgaben ja jetzt wieder uber Jahrzehnte und
lange nach Putin noch die Inflation vor sich hertreiben wird. Im
besten Fall steht die Riickzahlung der Friedensdividende an.
Im schlechtesten Fall haben wir mit der Friedensdividende den
Frieden konsumiert.

Wenn ich diesen Immobilienbrief durchgehe, habe ich das
Gefihl, als seien die Meldungen der Immobilienwirtschaft alle ir-
gendwie aus der ,Zeitung von gestern®. Nichts ist alter. Ein nach-
laufender Zyklus wie in der Immobilienwirtschaft sollte nicht unbe-

dingt zu nachlaufendem Denken anregen. Nachlauf ist theoretisch
mehr Chance als Risiko. Nur, viele Kinder schwimmen schon im
Brunnen. Ich habe die meist langjahrigen Immobilienjournalisten
auf unserer Tagung nach ihrer persénlichen Zukunftseinschatzung
gefragt (Seite 9). Eine Fortsetzung des Booms sah KEINER der
anwesenden Journalisten. Bei WOHNEN erwarten 40% der Kolle-
gen eine harte Landung und die Mehrheit eine sanfte Zyklus-
wende. Bei GEWERBE ging bei fast drei Viertel der Kollegen der
Daumen deutlich nach unten.

Wenn ich visionar Uber geopolitische Lésungen nachden-
ke, erinnere ich mich an das Strategiespiel ,,Risiko*“ meiner Stu-
dienzeit. Und da sehe ich am Ende des langen, jetzt kommen-
den, dystopischen Spiels 3 oder 4 waffenstarrende, abgeschotte-
te, sich selbst nicht mehr bekampfen kénnende und 6konomisch
hochentwickelte Blocke als Inseln inmitten eines weltweiten Stro-
mes von klimatisch und wirtschaftlich induzierten Vélkerwanderun-
gen. Was ich nicht sehe, sind Wohlstandgleichverteilungen in
einer dekarbonisierten Welt des Windes, des Wassers oder der
Sonne — auch wenn das technisch moglich ware. Energie ist ge-
nug da. Der Weg dahin wird nicht klappen. Ich hoffe nur, dass
meine Urenkel Platz in einem der Blocke finden — oder wir eine
technische Losung finden. Bedenken Sie, das erste ,,Handy“
kam in Deutschland erst vor genau 30 Jahren mit dem Ericsson
mit der Klappantenne heraus. Ich hatte es wenige Wochen spéater
—und habe heute noch meine ,Berliner“-Mobilnummer mit der ,3".

Zuruck zur Immobilie: Gestern Abend befasste sich die
"Story im Ersten: Immobilienpoker” mit Adler. Die Fragen der
néachsten Jahre werden nicht nur bei Adler sein, ab welcher An-
zahl von gleichgelagertem Bewertungs- und Grundstiicks-
Ungeschick Vorsatz anzunehmen ist und welche Trottelbande in
Deutschland Finanzaufsicht fiihrt. Letze Woche hat sich das Ma-
nager Magazin mit Corestate beschaftigt. Im Moment bin ich
auf die nahere Zukunft gespannt und glaube, dass wir auch jour-
nalistisch wieder mehr Spal bekommen. Insbesondere in Projekt-
entwicklung, Schwarmfinanzierung und IFRS-Bewer-
tungsoptimismus 6ffnen sich da manche Flanken. Krypto sauft
auch erwartungsgemafl ab. Adler, Consus, Corestate,
Eyemaxx oder Terragon sind wahrscheinlich nur sportliche Vorlau-
fer eines mdglichen Tsunamis Gleichzeitig glaube ich auch, dass
einige Bestandshalter mit optimistischer Bewertungs- und Finan-
zierungshaltung wieder einmal lernen miissen, was eine Immobilie
wirklich ist. Die Bandbreite des Immobilieneigentums reicht
nach 15 Prosperitatsjahren nun einmal vom ,Goldesel“ uber
L#Arbeitsbeschaffungsprogramm® tber ,Verpflichtung des Eigen-
tums® hin zum ,gesellschaftlichen Selbstbedienungsladen®. Auf
der anderen Seite haben aber jetzt wieder die Verlierer der letzten
15 Jahre ihren Spaf3. Und wenn alles schiefgeht, ziehen wir uns in
die Zauberwelt von Harry Potter, der am Sonntag
vor 25 Jahren mit einer Startauflage von 500
gebundenen Exemplaren in GB erschien, zurlck.
100 Millionen wurden verkauft. Fir mich per-
sonlich leider eines der letzten Blicher, bei des-
sen Lesen ich die Welt wechselte.

/
Lnd A Werner Rohmert
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Winfried D. E. Voélcker

Ich bin die Tage einmal alle Artikel durchgegangen, die ich in den letz-
ten zwanzig Jahren plus so verfasst habe. Es regnete Bindfaden und
ich hatte Lust drauf. Da stellte sich mir plétzlich die Frage: , Volcker,
beginnst Du Dich zu wiederholen, oder wiederholt sich einfach nur
alles um dich herum? An beidem ist was dran. Einerseits wiederhole
ich manchen Glaubenssatz, getreu dem Motto, ,Steter Tropfen..“.
Andererseits kommen Probleme im Zehn-Jahres-Stiefel jeweils unter
neuem Namen zuriick und auch die Lésungsanséatze sind, von Mal zu

——— ﬁl_ Mal, nicht viel anders. Aus jungerem Munde neu vokabuliert, klingt es

nfrie: . E. Volcker, Hotelier . . . . H = “ H

www:voelcker-hospitalty.de aber wie eine Revolution von der die ,alten weillen Manner* nichts
verstehen.

Hotelimmobilien sind, die Alten wissen das, ein hochspezielles Investment. Mit meiner
bescheidenen Erfahrung ist sie die Eine Immobilie, die zwar auch von GroRwetterlagen getroffen
wird, aber, von Zwangsschlielungen einmal abgesehen, ist sie die einzige Immobilie, die sich durch
des Betreibers Vermdgen im Wert binnen drei Jahren verdoppeln lieRRe.

Werte Leser, ich verschone Sie heute mit den Standards wie einer dezidierten Feasibility
Studie, (3Mt./T€20) oder einer gastorientierten Raumplanung, (Architektenbriefing mit Konzept
durch den Betreiber), bei der die funktionale Relevanz neben den Gastbedurfnissen im Vordergrund
steht. Ich méchte aber schon darauf verweisen, dass bei der Zusammenstellung der Entwicklungs-
partner ein optimaler Blend entstehen sollte. Ein strategischer Fit reicht oft nicht, dafiir verlaufen die
Interessen und Sichtweisen der Beteiligten zu diametral. Ich nenne den Blend bekanntlich
,Genetischer Mix“ — mein Baby.

Einen Sprung in der Schissel hat Conrad Hiltons Credo: Lage, Lage, Lage. Alle Welt
behauptet seit Jahrzehnten, dass die Lage erfolgsentscheidend sei — und wir reden hier nicht tber
Seeblick versus Mulldeponie. Ich habe immer behauptet — weil durch ein Dutzend Hotelsanierungen
leibhaftig erlebt, dass die Lage natirlich erfolgsrelevant, nicht aber erfolgsbestimmend ist. In den
80ern behauptete ich, auch ein Hotel an der Demarkationslinie mit Blick auf den Todestreifen erfolg-
reich machen zu kdnnen. Man muss nur wissen, wer darauf steht. Axel Springer baute in Berlin
direkt und demonstrativ an Mauer und Todesstreifen ...

Etwas einfacher ausgedriickt: Aus B-Lagen kann man A-Lagen machen, wenn Konzept
und Betreiber stimmen. Das ist das A & O. Konzept, Betreiber und eine Lage zum darnieder Knien,
und der Erfolg ist nicht zu verhindern. Ansonsten bleibe ich bei meiner Erfahrung: Standorte kann
man machen. Die Wahrheit Gberholt mich. AAA ist ausverkauft. Vielleicht gehen noch Umwidmun-
gen. B-Lagen sind langst der Renner und man hére und staune, mangels Alternativen gehen nun
auch C-Lagen. Wie war das noch mit der Lage, Lage, Lage?

Warum auch eine Versicherung in exponiertester Lage? Warum ein altes schénes Ge-
richtsgeb&ude nicht zum Hotel umbauen. (Beispiele Libeck, Bad Schwartau) Hotels brauchen Sto-
ries. Gaste lieben Stories. Das Liibecker Rathaus ware optimal fir eine Umwidmung zum Hotel.
Ratskeller schon drin. Veranstaltungsraume en masse und mehr mittendrin geht nicht. VHC Pla-
nung mit ECE liegt in der Schublade. Ich wiirde es sofort betreiben wollen...

Konzept, Betreiber, Lage. Die drei sind der Dynamo, der den kinftigen Hotelkomplex
unter Strom halt. Strom erzeugt Werte wie Attraktivitdt. Angebote von Interesse, solche, die die
Kunden wirklich wollen. Menschen waren schon immer verriickt nach Leben. Keiner will allein sein.
Ein Rendezvous mit sich selbst ist nun einmal schrecklich. Architekten muss klar gemacht werden:
Wir Hoteliers sind Merchants de Bonheur — Handler in Sachen des Glicks. Bau fur unsere Gaste
und uns. Sonst bau Dir selbst was...

Abwechslung macht das Leben suR3. Vood & Vun for Everyone. Die Hotel-Halle wird zur
Markt-Halle, zum ,Lebens.Mittel.Punkt* fir Besucher und Einheimische. Nachbarn machen die
Vood & Vun Bistronomie zur ,kleinen Kneipe von Nebenan“ und kaufen ,to go“, alle Zutaten zum
Selberkochen plus Weine zum Ladenverkaufspreis. Die Markt-Halle als Bermuda-Dreieck des Ver-
gnugens. Kommt Besuch, wohnt der dort. Haus bleibt sauber und die Kuiche kalt.

Big Data kommt ins Spiel. Ohne geht nichts mehr: High Touch und High Tech. Im Internet
werden Kaufabsichten in Schwingungen versetzt. Sehnsiichte entstehen. Die ,New-Kids on the
Block* sprechen von Emotionen, von Erlebnissen, die wir Hotelleute jetzt verkaufen sollen. Liebe
Kids: Toll, da ware ich ja nie drauf gekommen...

IT-Experten sollten nicht langer am Unvermdgen manch unterer Hotel-Chargen in Dauer-
frustration verfallen. Marketing ist Chefsache. Marketing for a full House ist Chefsache. Wer kann,
wer darf, wer will damit zufrieden sein rund ein Drittel seiner Kapazitaten leer stehen zu haben. Ich
definitiv nicht. Sie etwa? Marketing For a Full House. Aus die Maus. [



