Private

Hotels als Renditeperlen —
Es miissen nicht immer
Buros sein

PSP Swiss Property ist bekannt fiir seine hochklassigen Biiroraumlichkeiten an Top-Lagen.
Weniger bekannt ist, dass in einigen PSP-Liegenschaften auch erfolgreiche Hotels beher-
bergt sind. Reto Grunder, der Chief Investment Officer von PSP Swiss Property, erklart,
weshalb Hotels manchmal die bessere Wahl sind als Biiros.

Interview mit Reto Grunder, Chief Investment Officer PSP Swiss Property

Herr Grunder, konnten Sie uns einen
kurzen Uberblick iiber Thr Immobilien-
Portfolio geben?

Grunder: PSP Swiss Property besitzt ein
Portfolio von 152 Biiro- und Geschéfts-
hiusern sowie 10 Arealen und Entwick-
lungsprojekten. Der grosste Teil der Lie-
genschaften befindet sich in den Wirt-
schaftszentren der grossten Schweizer
Stédte, allen voran Ziirich und Genf so-
wie Basel, Bern und Lausanne. Der Ge-
samtwert liegt bei 9,7 Mrd. Franken.

Wie werden Ihre Liegenschaften haupt-
sdchlich genutzt?

Grunder: Rund zwei Drittel unserer
Flachen werden fiir Biiros genutzt, 15%
fiir Ladengeschifte, 6% fiir Gastrono-
mie, 4% Parking sowie circa 10% fiir
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weitere Nutzungsarten. Klassische PSP-
Hauser sind beispielsweise die Biiro-
Liegenschaft « Westpark» an der Pfingst-
weidstrasse in Ziirich West oder die
frisch sanierte Theaterstrasse 12 mitdem
eben neu erdffneten «Globus am Belle-
vue» im Parterre und im Untergeschoss
sowie Biiros in den oberen Geschossen.

Sie sind somit vor allem im Biirobereich
titigund als Anbieter von hochwertigen
Biirordumlichkeiten bekannt. In letzter
Zeit haben Sie aber vor allem mit neuen
Hotels Schlagzeilen gemacht.

Grunder: Obwir Schlagzeilen gemacht
haben, weiss ich nicht. Aber es ist schon
so, dass wir in den letzten Jahren ver-
mehrt auch mit Hotelbetreibern lang-
fristige Mietvertrage abschliessen konn-

ten. Aktuell haben wir fiinf zentrale
Stadthotels im Portfolio: die «Ruby
Mimi» am Beatenplatz in der Ndhe des
Ziircher Hauptbahnhofs, das «B2» Bou-
tique-Hotel auf dem Hiirlimann-Areal,
das «Ibis-Styles» im Grosspeter-Tower
in Basel, das «Stay Kooook» am Waisen-
hausplatzin Bern sowie das «CitizenM»
in Genf. Fiir uns sind die Stadthotels
eine kleine, aber feine Diversifikation
unserer Ertrige.

Sie betreiben die Hotels also nicht selbst?
Grunder: Nein, das ist nicht unsere
Kernkompetenz, aus dem Betrieb hal-
ten wir uns raus. Wir schliessen deshalb
generell auch keine Managementver-
trage, sondern nur Mietvertrige ab. Als
Immobilienpartner stellen wir den Ho-
tels gewissermassen die «Hardware» zur
Verfiigung: die Liegenschaft, die Infra-
strukturund den erforderlichen Ausbau-
standard. Natiirlich stehen wir den Hotel-
betreibern mit unserem Know-how und
unserem lokalen Netzwerk zur Seite.

In den meisten Fillen wurden die von
IThnen angebotenen Liegenschaften ur-
spriinglich als Biiros genutzt. Wie gross
ist der Aufwand, diese Biiros in Hotel-
zimmer umzunutzen?

Grunder: Da muss man sich nichts vor-
machen: ziemlich gross, die Umnutzung
von Biiro zu Hotel ist ein anspruchsvol-
ler Prozess. Es geht nicht nur darum,
einzelne Rdume umzuwandeln, sondern
die gesamte Immobilie muss neu ge-
plant werden. Bereiche wie Empfang,
Kiiche, Gemeinschaftsriume sowie sa-
nitire Anlagen und die Haustechnik
miissen neu geschaffen oder tiberarbei-
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Das «B2» Boutique-Hotel auf dem Hiirlimann-Areal in Ziirich

tet werden, um die Anforderungen ei-
nes Hotelbetriebs in hoher Qualitét zu
erfiillen. Hinzu kommen Herausforde-
rungen wie Vorgaben der Zonenord-
nung oder des Denkmalschutzes. Und
am Ende entscheidet meist der Markt,
ob eine Umnutzung sinnvoll realisiert
werden kann. Zwei unserer Repositio-
nierungen — das «CitizenM» in Genf
und die «KRuby Mimi» in Ziirich—haben
wir nicht zuletzt deshalb realisiert, weil
seinerzeit in Innenstadtlagen ein Uber-
angebot an guten Biirofldchen bestand.

Das tont eher abschreckend fiir einen
Business Case. Lohnt sich der zeitliche
und finanzielle Aufwand wirklich?

Grunder: Jeder Fall wird individuell
und griindlich gepriift. Letztlich orien-
tieren wir uns immer an unserer Leit-
linie, langfristig und nachhaltig Mehr-
wert fiir unsere Aktiondre zu schaffen.
Lassen sich in einer Biiroliegenschaft
langerfristig Biiros zu attraktiven Prei-
sen vermieten, bleiben wir beim Biiro.
Ist jedoch absehbar, dass wir mit einem
Umbau und entsprechenden Investitio-
nen eine hohere Rendite als mit Biiros
erzielen konnen, zichen wir die Um-
wandlung in ein Hotel ernsthaft in Be-
tracht — meist im Zuge einer tiefgrei-
fenden Sanierung oder bei einem gros-
seren Mieterauszug. Entscheidend ist
auch, den richtigen Betreiber mit dem
passenden Produkt zu finden, der bereit
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ist, einen Vertrag zu den gewiinschten
Bedingungen einzugehen. Mittlerweile
sind wir in der Hotelbranche recht gut
vernetzt und haben stets ein Ohr am
Markt. Ein wesentlicher Vorteil bei Ho-
telvermietungen ist auch die besonders
lange Mietdauer ohne Leerstand — die
Vertrige werden in der Regel fiir 20 bis
25 Jahre abgeschlossen. Und eine Uber-
legung ist jeweils auch die generelle
Aufwertung und Belebung der Umge-
bung, insbesondere, wenn wir selbst in
der unmittelbaren Nachbarschaft Biiro-
liegenschaften besitzen.

Die Hotelbranche ist aber nicht unbe-
dingt bekannt fiir besonders hohe Ge-
winnmargen.

Grunder: Das hingt stark ab von der
Lage und dem Produkt. Wir haben uns
schon immer aufstiddtische Top-Lagen
konzentriert. Gut gelegene Stadthotels
mit hoher Auslastung und dynamischen
Preismodellen sind oft in der Lage, ho-
here Gewinnmargen zu erzielen als die
traditionelle Hotellerie. Zum einen eben
wegen der Lage und dem guten An-
schluss an den 6ffentlichen Verkehr, zum
andern aber auch, weil sie gerade nach
einem Umbau ihren Géisten modernste
Infrastruktur und Technologie sowie an-
sprechendes Design anbieten konnen.
Dazu kommt in vielen Fillen eine Au-
tomatisierung, z.B. durch Self-Check-
in und Self-Check-out, wodurch sich

der Personalaufwand reduzieren lasst.
Viele unserer Hotelpartner setzen des-
halb auf moderne Konzepte, die von
Geschiftskunden wie von Privatreisen-
den gleichermassen geschéitzt werden.
Insofern haben solche Hotelkonzepte
auch eine gewisse Konjunkturresistenz.

Wie kamen Sie urspriinglich auf die Idee,
Liegenschafien in Hotels umzuwandeln?
Grunder: Die erste Umwandlung haben
wirim Rahmen einer Arealentwicklung
realisiert: Aufunserem Hiirlimann-Areal
in Ziirich befand sich einst die grosste
Brauerei der Schweiz, heute beherbergt
das Areal die grosste Forschungs- und
Entwicklungseinrichtung von Google
ausserhalb der USA, aber auch das «B2»
Boutique-Hotel. Wir haben die Ther-
malquelle, die einst zum Bierbrauen ge-
nutzt wurde, in ein Spa verwandelt und
zusammen mit einem spezialisierten
Anbieter das Konzept des «B2» Bou-
tique-Hotels entwickelt, wo elegante und
funktional eingerichtete Zimmer mit
originellen Designelementen zu einem
«urbanen Schlaf- und Wohnerlebnis»
verschmelzen. Das «B2» war fiir uns
gewissermassen der «Dosendffner» auf
unserer Hotelreise.

Gibt es auch neuere Beispiele oder Pro-
Jjekte?

Grunder: Im Genfer «Quartier des Ban-
ques» haben wir im vergangenen Juni
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Das Ruby Hotel beim Hauptbahnhof Ziirich

ein historisch wertvolles Biirogebaude
erworben. Verkdufer war die Privatbank
Edmond de Rothschild, die das Gebau-
de befristet bis Mitte 2026 von uns zu-
riickmietet. Aktuell arbeiten wir mit ei-
nem renommierten Hotelbetreiber an
einer Entwicklungsoption zur Umnut-
zung in ein Stadthotel und wollen dies
nach dem Auszug der Bank umsetzen.
Diese Neupositionierung soll das heute
etwas verschlossene Quartier, in dem
wir noch sechs weitere Liegenschaften
besitzen, zuginglicher und attraktiver
machen.

Und in Ziirich?

Grunder: In Ziirich haben wir ein her-
ausragendes Beispiel dafiir, wie ein
Hotel mit anderen Nutzungsarten kom-
biniert zu einer Aufwertung der gesam-
ten Gegend fiihren kann. Unser Ge-
baudekomplex gegeniiber des Ziircher
Hauptbahnhofs — Bahnhofplatz, Bahn-
hofquai, Waisenhausstrasse, Beaten-
platz — bietet einen attraktiven Nut-
zungsmix: Von 2018 bis 2021 haben wir
dort ein Biirogebaude in ein Hotel der
deutschen Ruby-Gruppe umgenutzt, die
mit ihrer «Lean-Luxury»-Philosophie
bezahlbaren Luxus fiir kosten- und stil-
bewusste Giste anbietet; gleich neben-
an, am Beatenplatz, betreibt Candrian
Catering die stadtbekannte «Du Pont
Brasserie & Bar»; am Bahnhofquai so-
wie am Bahnhofplatz bietet die Interna-
tional Workplace Group IWG auf iiber
6’000 m? Co-Working-Space fiir flexi-
bles Arbeiten unter den Brands «Signa-
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ture» und «Spaces» an; im Erdgeschoss
sind Ladengeschifte wie die «DQ So-
lutions» eingemietet. Alles in allem eine
ideale Kombination fiir urbanes Arbei-
tenund Leben in einem historisch wert-
vollen Gebdudekomplex mit moderns-
ter Infrastruktur und Technologie an
bester Lage im Herzen von Ziirich. Ho-
tel und Gastronomie tragen hier viel zur
Attraktivitét bei.

Inwieweit betrachten Sie die immer wei-
ter verbreiteten «Serviced Apartments »
als Hotelnutzung? Konnte dies eine al-
ternative Nutzungsform fiir Sie sein?

Grunder: Serviced Apartments konnen
eine interessante Option zur gewerbli-
chen Nutzung von Immobilien sein. Als

Das Ruby Hotel — elegant und urban

eigenstindige Auspriagung eines Beher-
bungsangebots sind sie Hotels in einer
anderen Form. Sie eignen sich perfekt fiir
Geschiftsreisende, die sich tiber ldn-
gere Zeit in einem «Home away from
Home» aufhalten mochten, das die An-
nehmlichkeiten eines Hotels mit denje-
nigen einer mdblierten und voll ausge-
statteten Wohnung kombiniert, und die
von einer breiten Palette an Zusatzdienst-
leistungen profitieren mdchten. Ein ak-
tuelles Beispiel ist unser Projekt an der
Hochstrasse am Bahnhof Basel. Dort ha-
ben wir mit unserem Partner Artisa ein
grosses Biirogebdude zu einem «City-
Pop»-Apartment-Konzept umgenutzt.
Seit November 2024 sind dort rund 200
Business-Apartments in Betrieb. Auch
hierhat die Uberlegung mitgespielt, dass
der Biiromarkt in Basel derzeit leicht
angespannt ist, wohingegen die Nach-
frage nach Apartments in diesem Seg-
ment sehr gut ist. Auch in Bern machen
wir uns bei einem Biirogebdude etwas
ausserhalb des Zentrums dhnliche Uber-
legungen. Bei den Apartment-Konzep-
ten fehlt allerdings vor allem das 6ffent-
liche und belebende Element eines Ho-
tels. Alles in allem bleibt unser Fokus im
Portfolio auf zentralen Biiro- und Ge-
schiftshiusern—gleichzeitighabensich
die Hotels und Business-Apartments zu
einer spannenden Nische entwickelt.

reto.grunder@psp.info
www.psp.info
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