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Experten raten bei geringen Erträgen zu Pachtreduzierung / Dorint ist in Verhandlungen

BERLIN. Steigende Kosten, stagnieren-

de Auslastung und hohe Pachten – das

deutsche Hotelgewerbe leidet unter

Kostendruck. Viele Betreiber versu-

chen deshalb, ihre Pacht neu zu ver-

handeln. Prominentes Beispiel ist die

Dorint-Gruppe. Die zweitgrößte Ho-

telgesellschaft Deutschlands will sich

unter anderem durch Pachtreduzie-

rung aus der Verlustzone katapultie-

ren. Immerhin 84 der 94 Dorint-Ho-

tels sind gepachtet. Auch das Four

Seasons am Berliner Gendarmen-

markt konnte die Pacht nicht mehr

verdienen. In diesem Fall gab die Ho-

telgruppe den Standort in 1a-Lage auf.

Doch nicht nur bei den Ketten,

auch bei kleineren Häusern drückt der

Pachtkostenschuh. „Bei vielen mittel-

ständisch geführten Hotels sind Ein-

bußen beim Betriebsergebnis zu ver-

zeichnen“, sagt Jan Ewertz von RCM-

Management. Er empfiehlt Hoteliers

eine intensive Kostenanalyse. Stelle

sich heraus, dass die Pacht zu hoch sei,

könne ein Gespräch mit dem Ver-

pächter sinnvoll sein.

Ob die Pachthöhe angemessen ist,

lässt sich durch ein Benchmarking der

wichtigsten betriebswirtschaftlichen

Parameter untersuchen, meint Chris-

tian Schollen von der Schollen Hotel-

entwicklung GmbH. An erster Stelle

stehe die Pacht pro Zimmer und Mo-

nat des Betriebs im Vergleich mit ähn-

lichen Betrieben am Standort. Wichtig

sei auch die Pacht pro Quadratmeter

Brutto-Grundfläche. Dieses Ver-

gleichskriterium spiegele die Investo-

ren- und Eigentümersicht wider. Zu-

guterletzt komme es auch auf den

Pachtanteil am Umsatz an.

In der Großhotellerie liegt der

Pachtanteil am Gesamtumsatz bei 23

bis 26 Prozent. Die Pacht pro Zimmer

(rund 50 Quadratmeter) beträgt im

Wenn die Kosten drücken

4-Sterne-Bereich zwischen 600 und

900 Euro im Monat. Und die Brutto-

geschossfläche liegt im 4-Sterne-Be-

reich bei ungefähr 12 bis 16 Euro.

„Wer mit dem Verpächter neu ver-

handelt, braucht auf jeden Fall dezi-

dierte Argumente dafür, dass die Pacht

zu hoch ist“, so Ewertz. Aber der Ver-

trag gilt für beide Seiten. So muss auch

der Eigentümer abwägen, ob ihm eine

Pachtminderung vernünftig erscheint

oder nicht. Denn er muss sein finan-

zielles Risiko abschätzen. Dabei spie-

len Zustand und Lage eine entschei-

dende Rolle. Davon ist die Wiederver-

mietbarkeit der Immobilie abhängig.

„Derzeit gibt es durchaus eine Nach-

frage nach Pachtobjekten“, sagt

Ewertz. Fraglich ist allerdings, ob der

Eigentümer die gleiche Pacht noch

einmal erzielen kann oder ob er auch

beim neuen Pächter finanzielle Abstri-

che machen muss.

Ein längerer Leerstand der Immobi-

lie verursacht bei Vertragsauflösung

ebenfalls Kosten beim Eigentümer, die

sich auf die Rentabilität des Objektes

auswirken. Pocht er auf bedingungslo-

se Einhaltung des Vertrages, muss er

zudem einkalkulieren, dass er bei To-

talausfall des Pächters, etwa durch In-

solvenz, auf Forderungen sitzen bleibt.

„Auch für den Eigentümer kann es

finanziell sinnvoll sein, sich auf eine

Pachtreduzierung einzulassen“, sagt

Ewertz. Ein mögliches Modell sei auch

eine Umstellung von der Festpacht auf

ein flexibleres Modell. Etwa eine Fest-

pacht mit umsatzabhängigem Anteil.

Wichtig ist laut Ewertz, dass sich keine

der beiden Seiten unter- oder

überschätzt. Katja Apelt

Schlosshotel im Grunewald: Die angeschlagene Dorint-Gruppe schied als Betreiber
aus, nachdem Investor Ebertz, auch im Dorint-Aufsichtsrat, das Haus verkauft hatte.
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