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Von Johannes Krayer

Eigentlich kommen hier zwei
Umstdnde zusammen, bei denen
ordentlich die Kassen auf der Inseln
klingeln konnten: Angesichts des
seit Jahren anhaltenden Tourismus-
booms besitzen viele mallorqui-
nische Familien Hotels, die kaum
schwirzere Zahlen schreiben kdnn-
ten. Andererseits sind weltweit
agierende Investmentfonds seit Jah-
ren aufgrund der Niedrigszinsphase
verzweifelt auf der Suche nach
gewinnbringenden Anlagemdog-
lichkeiten und wissen die Hotel-
branche als Anlagemdglichkeit
zu schitzen: ,,Diese wirft bessere
Renditen als andere Geschéftsfel-
der ab und ist relativ iberschau-
bar, was die Risiken angeht®, sagt
Joan Buades, Anwalt in Palma.
Uber seinen Tisch wandern Kauf-
vertrdge von Investmentfonds, die
einzelne Hotels oder ganze Ketten
auf der Insel kaufen. Nur: Allzu
viele sind das seiner Einschdtzung
nach angesichts der Moglichkeiten
nicht. Denn was andernorts, vor
allem in den USA oder in den nord-
licheren Gefilden von Europa, und
peu a peu auch auf dem spanischen
Festland immer besser funktioniert,
stofit auf Mallorca auf Ablehnung.
Die hiesigen Familien wollen sich
das Geschéft nicht aus den Handen
nehmen lassen.

»Spain is different”, meint lapi-
dar Guillermo Miralles, der Vize-
prasident der Hotelkette Roc auf
Mallorca in Anspielung auf den
Spruch, den der ehemalige spani-
sche Tourismusminister Manuel
Fraga im Jahr 1960 gepréagt hat. Auf
Mallorca sowie in ganz Spanien ist
die Hotelbranche duBerst kleintei-
lig, es gibt noch sehr viele kleine
und mittelgroBe Hotelketten. Und
man gehort ganz schnell zu den
Grof3en, wenn man ein paar Hotels
ibernimmt. Das veranschaulicht
die Transaktion, die der US-Inves-
tor Blackstone derzeit plant.

Der Fonds hatte Anfang April
ein Angebot fiir die Socimi Hispa-
nia gemacht. Socimis sind Immobi-
lien-Aktiengesellschaften, Hispania
hat derzeit 46 Hotels in Spanien mit
13.100 Zimmern. Blackstone selbst
besitzt bereits 13 Hauser und 3.700
Zimmer, dabei gehoren Blackstone
lediglich die Gebédude, der Fonds
betreibt die Hotels nicht, sondern
setzt externe Betreiberfirmen ein.
Sollten sich die Hispania-Verant-
wortlichen fiir eine Ubernahme
aussprechen, wiirde Blackstone mit
gerade mal 60 Hotels und knapp
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urde 2017 von einem Investmentfonds zu einem Rekordpreis von 10 Millionen Euro gekauft. Foro: Mora

263.000 Euro fur
ein Hotelzimmer

[nvestmentfonds
haben angefangen, auf
Mallorca fiir horrende
Summen Unterkiinfte
zu kaufen. Dennoch
denken viele
Familienbetriebe gar
nicht daran, sich das
Geschdaft aus der Hand
nehmen zu lassen

17.000 Zimmern zum groBten
Hotelbesitzer des Landes werden.
Dabei gibt es in Spanien rund 1,15
Millionen Hotelzimmer. 82 Milli-
onen Urlauber besuchten das Land
im Jahr 2017. Spaniens groBte
Hotelkette Melia betreibt zwar 142
Héuser mit insgesamt 33.555 Hotel-
zimmern im Land, ist aber vielfach
nicht der Besitzer des Gebaudes.

Im globalen Wettbewerb kann
es Melia wiederum trotz seiner 380
Hotels in 43 Landern und 100 Mil-
lionen Euro Umsatz im Jahr nicht
anndhernd mit Marriott, Hilton oder
anderen grofen Ketten, vornehm-
lich aus den USA, aufnehmen.

Die Liste der groften Hotelket-
ten der Welt wird anhand der Zim-
meranzahl ermittelt. Und da schafft
es Melia mit seinen rund 100.000
Zimmern gerade so auf Platz 19 in
die Top 20 — Welten entfernt von
den Fihrenden InterContinental
Hotels Group mit rund 676.000
Zimmern, Marriott International
mit 660.000 Zimmern oder Hilton
Hotels mit 653.000 Zimmern.

Die Situation auf Mallorca

In anderen Sphdren bewegt sich
die Hotelkette Roc von Guillermo
Miralles. Sie besitzt 6.000 Zimmer
in derzeit 24 Hotels. Damit gehort

das Unternehmen nicht zu den
kleinen Hotelketten auf Mallorca,
ist aber trotzdem ein Familienbe-
trieb — einer von denen, die eine
traditionelle Unternehmensstruktur
einem méglichen Profit vorziehen.
Mit anderen Worten: Guillermo
Miralles sieht iiberhaupt keinen
Grund, sein Unternehmen an einen
Fonds zu verkaufen oder von einer
anderen Hotelkette einverleiben
zu lassen. ,,Wir bekommen nahezu
wochentlich Angebote, vor allem
seit vergangenem Jahr, viele davon
von seridsen Leuten und auch wirk-
lich hoch dotiert. Aber ich sage
immer hoflich ab®, erzahlt Miral-
les am Telefon. Er hat sich stell-
vertretend fiir sein Familienunter-
nehmen daran gewdhnt, zu einem
umworbenen Objekt geworden
zu sein. Schwach wiirde er dabei
sicher nicht. ,Auller, es kommt
einer und bietet mir das Dreifache
von dem, was wir wert sind. Aber
das wird nicht passieren, die Fonds
sind ja nicht vollig realitdtsfern,
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sie miissen selbst gewinnbringend
wirtschaften.*

Nein, die Mallorquiner seien in
vielen Féllen einfach nicht bereit,
ihre Familienunternehmen abzu-
geben und da sei Roc keine Aus-
nahme. Derzeit gebe es
deutlich mehr Anfragen
von Fonds als Bereit- ] |
schaft der Hoteliers, zu
verkaufen, erzédhlt Joan
Buades. Der Grund ist
oftmals ganz einfach.
,»Viele alteingesessene
mallorquinische Hote-
liers misstrauen den
Fahigkeiten und der Hingabe ande-
rer und glauben, nur sie kdnnten ihr
Unternehmen wirklich gut fithren®,
sagt der MZ ein Manager einer
kleineren Luxus-Hotelkette auf
Mallorca, der seinen Namen nicht
in der Zeitung lesen will. Guil-
lermo Miralles bestitigt das: ,,Hier
hat es wirklich noch eine grofle
Bedeutung, wenn es ein Familien-
unternechmen ist. Die Familie will
vor allem die Kontrolle iiber ihren
Betrieb nicht verlieren.” Man konne
eben die siideuro-
péische Unterneh-
menskultur nicht
mit der angelsédch-
sischen verglei-
chen, wo sich die
Menschen viel ein-
facher von etwas trennen wiirden,
was sie jahrelang aufgebaut hétten.

Und ein weiterer Grund kommt
dazu: der personliche Kontakt zum
Hotelgast. ,,Die Fonds interessie-
ren im Endeffekt nur die Zahlen.
Sobald die stimmen, ist alles gut.
Hotelketten, die von einer Fami-
lie gefithrt werden, haben andere
Anspriiche: Sie wollen, dass der
Kunde vor allem zufrieden ist und
sich wohlfiihlt“, sagt ein Kenner der
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Szene, der nicht genannt werden
mochte. ,,Bei uns identifizieren sich
die Angestellten mit dem Produkt
und wissen auch, wo sie bei Proble-
men einen Ansprechpartner finden.
Das alles fillt bei Investmentfonds
weg", sagt Miralles.
Diese Vorbehalte,
die viele Hoteliers
auf Mallorca teilen,
verhindert, dass sich
hier wirklich grofle
Hotelketten etablie-
ren konnen, die auch
weltweit an der Spitze
mitspielen kdnnen.
Das ficht die Hoteliers auf Mal-
lorca allerdings iiberhaupt nicht an.
,,Wir haben auf der Insel mehr als
200.000 touristische Unternechmen
und sind, soweit ich das beurteilen
kann, mit diejenigen, die auf der
Welt am besten Hotelketten mana-
gen®, sagt Miralles und verweist
dabei auf die ungeheure Vielzahl
an mallorquinischen Familienun-
ternehmen in der Branche. ,,Das
scheint also kein Handicap zu sein.*

Was bringt die
Zukunft?

Es gibt sie aber
durchaus, die
Hoteliers, die
auch auf Mal-
lorca versuchen,
grofer zu denken. Einer von ihnen
ist Simén Pedro Barcelo, der Auf-
sichtsratschef der Kette Barcelo
Hotels & Resorts. Er wollte im
Winter klotzen statt kleckern, doch
der Versuch von Barceld Hotels,
mit NH gemeinsam die zweit-
grofite Hotelkette in Spanien nach
Melia zu formieren, wurde vom
Aufsichtsrat der Madrider Kette
im Friihjahr ziemlich riide zuriick-
gewiesen. Eine gemeinsame Kette

Barcelo-NH hitte immerhin 95.000
Zimmer gehabt.

Aber es gibt Anzeichen dafiir,
dass sich die Zeiten fiir die Fusi-
onsbefiirworter in den néchsten
Jahren bessern konnten. So sagt
Roc-Vizeprasident Miralles: ,,Es
wird in Zukunft deutlich mehr Kon-
zentration geben.* Diesen Eindruck
hat auch Joan Buades. Er sieht,
wie in den ver-
gangenen Mona-
ten immer mehr
Transaktionen
gliicken. ,,Natiir-
lich wird es auch
in Zukunft kleine Familienhotels
geben, die allein iiberleben kon-
nen, aber andere miissen ihre Hotels
vielleicht verkaufen, weil es einen
Generationenwechsel gibt“, sagt
der Anwalt. Viele Hoteliers der ers-
ten Stunde auf Mallorca sind inzwi-
schen 70 oder gar an die 80 Jahre
alt und mussen, sofern sie ihre Kin-
der nicht in das Geschéft eingefiihrt
haben, nach Alternativen suchen.
Der Verkauf ist oft die einzig rea-
listische Variante. Und nicht immer
muss der Einstieg eines Investment-
fonds etwas Schlechtes sein.

Ein Projekt, das diesbeziig-
lich auf Mallorca gegliickt zu sein
scheint, ist die Geschichte der Alua
Hotels. Die Hotelkette wurde erst
2015 gegriindet, mit Kapital aus
dem britischen Fonds Alchemy.
Inzwischen sind vier verschiedene
Fonds an der Hotelkette beteiligt.
Alua managt zurzeit 15 Hauser auf
Mallorca und den Kanaren, nach
Auskunft eines Sprechers sollen
es bis Jahresende 22 sein. Dafiir
miisste Alua wohl eine ganze Hotel-
kette aufkaufen, was aber nichts
Ungewdhnliches wére. Alua hat
bereits die Marina Hotels aufge-
kauft. Derzeit durchkdmmen die

Verantwortlichen den Markt nach
neuen Investitionsmoglichkeiten.
Sobald sich etwas Interessantes
auftue, so der Sprecher, setze man
die Investoren in Kenntnis, die ent-
scheiden, ob die Objekte fiir den
Kauf infrage kdimen. Werde das
bejaht, wiirden die zu erwerbenden
Hotels auf Herz und Nieren gepriift,
bevor der Kauf tatséchlich tiber die
Biihne gehe.
Nach wel-
chen Kri-
terien die
internatio-
nalen Fonds
bei der Entscheidung fiir eine Inves-
tition vorgehen, bleibt dabei unklar.
Eine Anfrage der MZ bei Alchemy
blieb bis Redaktionsschluss unbe-
antwortet.

Das Geschift, das die Hoteli-
ers mit dem Verkauf ihrer Hauser
machen konnen, ist nicht zu verach-
ten. So werden iiblicherweise nied-
rige sechsstellige Summen pro Zim-
mer geboten. Eines der eindrucks-
vollsten Beispiele im vergangenen
Jahr auf Mallorca war das gerade
mal 38 Zimmer
zihlende Gran
Hotel nahe des
Hauptplatzes in
Séller. Der Inves-
tor Semeta, der
das Fiinf-Sterne-
Haus erwarb, zahlte insgesamt zehn
Millionen Euro fiir das Luxusho-
tel, was einem Zimmerpreis von
263.000 Euro gleichkommt.

110 Millionen Euro machte der
Fonds KKR fiir vier Hotels der Inter-
tur-Kette auf den Balearen locker.
Fiir diesen dreistelligen Millionen-
betrag gab es das Hotel Hawaii und
das Palmanova Bay, beide in Calvia
sowie die Hotels Hawaii Ibiza und
Miami Ibiza und eine dazugehdrige
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Apartmentanlage. Bei dieser Ope-
ration schlug das Zimmer mit rund
104.000 Euro zu Buche. Ein richti-
ges Schnidppchen war dagegen der
Kauf des Fergus-Hotels Tobago in
Calvia. Hier musste der Investor
Hispania lediglich 76.000 Euro fiir
ein Zimmer hinlegen. Auch das Hil-
ton Hotel Sa Torre oder das Steigen-
berger Golf & Spa Resort in Camp
de Mar wechselten in der jiingeren
Vergangenheit ihre Besitzer. Letz-
teres Haus kaufte der Investor Ziba
Leisure Ltd. Das Hilton Sa Torre
konnte sich der Investor HI Partners
einverleiben.

Trotz dieser Beispiele: Auf Mal-

lorca steckt das Thema Ubernahmen
durch Investmentfonds noch in den
Kinderschuhen. Ob es jemals aus
ihnen herauswéchst, wird abzuwar-
ten sein. Denn schon jetzt warnen
Experten vor der Gefahr einer Uber-
hitzung dieses Marktes, weil die
Preise fiir Hotels teilweise in eine
surreale Richtung gingen. Preise,
bei denen die Investmentfonds zur-
zeit aber hdufig noch mitspielen.
So lassen sich manche Investoren
auf Geschifte
ein, bei denen
erst nach 30 Jah-
ren mit einem
Gewinn zu rech-
nen ist.
Das konne auch
nach hinten losgehen, wenn Spa-
nien und die Balearen eines Tages
nicht mehr ganz so gefragt sind wie
heute, sagt Miguel Vazquez, der
sich beim Immobilienberater Colli-
ers International um die Hotelsparte
kiimmert. ,,Man muss schon damit
rechnen, dass die Zukunft nicht
mehr so rosig wird. Wir sehen zwar
keinen Einbruch, aber wir werden
wohl in eine Konsolidierungsphase
eintreten.*

SO FINDEN SIE ZU UNS
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clinica picasso 57

Internationales Facharztzentrum
Palma de Mallorca

IHRE DEUTSCHEN FACHARZTE AUF MALLORCA

AEROPUERTO p

Carrer Joan Ripoll

Via Cintura: Exit Son Rapinya a Parkmaglichkeit CLINICA SALVA
am Kreisverkehr, in unmittelbarer Ndhe unseres Hauses

Avda. Picasso 57

07014 Palma de Mallorca
info@clinica-picasso.eu
www.clinica-picasso.eu

656 987 791
Jetzt auch Abrechrwng ]
mit der DKV ¥ ||

mit der DKV

Terminvereinbarung:

09/1220 666

CLINICA PICASSO — KOMPETENZ & VERTRAUEN

Dr. Adriana Besa
Tel. 691 329 420

Gyndkologin
Dr. Nele Braun

645192 276
Jetzt auch Abrechrwng

Hals-Nasen-
Ohrenarzt
Internist/ plastische Hals-Nasen-
Kardiologe Operationen Ohrendrztin
Dr. Luai Chadid Dr. Thomas Eigel Dr. Bettina Eigel
677 422 222 639 353 492 639 353 492
Dermatologe
Venerologe
Orthopéde Phlebologe
Internist Traumatologe Allergologe
Dr. Christian Gmelin Dr. Klaus Foer Dr. Joachim von Rohr
971 220 666 607 494 889 673 371 889
Allgemein- und
Viszeralchirurgie
Privat Dozent
Dr. med. M. Knoop Zahnirztin Kinderarzt

Dr. Jan Ramakers
| 668 690 194

Osteopath

Alan Bocage
607 729 595

Allergologin
des HNO Teams

Dr. Sendy Chugo
639 353 492

Urologe

Dr. Joseph Van Dessel
692 731 281

Augenarzt

Dr. Ludger Hanneken
609 549 509

| Physiotherapie

Cristina Koopmann
667 584 709




