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Immerhin 70 Prozent der Hotels £
konnten ihre Ratings von 2019
auf 2021 verbessern oder halten.
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Schwierig, aber maglich

Die Corona-Krise ist gerade tiberstanden, nun folgen Energiekrise und Teuerungswelle,
begleitet von massiv steigenden Kreditzinsen. Wie sieht es hier mit dem Zugang zu

Hotelfinanzierungen aus?

kiindet Matthias Matzer, Ge-

schiftsfithrer der Osterreichi-
sche Hotel- und Tourismusbank
(OHT): ,Eine OHT-interne Analyse der
Jahresabschliisse 2019 bis 2021 brach-
te selbst fiirunsere Experten ein tiber-
raschendes Ergebnis: Rund 70 Prozent
derHotelbetriebe konntenin den bei-
den Pandemiejahren 2020 und 2021
ihre Bonitétseinstufung gegeniiber
dem starken Tourismusjahr 2019
beibehalten oder sogar verbessern,
nur knapp 30 Prozent erfuhren eine
Ratingabstufung. Daraus lisst sich
auchableiten, dass die Pandemie letzt-
endlich zu keiner wesentlichen Ver-
schlechterung der Eigenkapital-
quoten der Tourismusbetriebe ge-
fihrt hat.“ Allerdings ergéinzt er:
,Entscheidend fiir die Hotellerie
werden jedoch die nun folgenden
Monate bzw. das Wirtschaftsjahr2023
sein, dieeinerseitsvon den steigenden
Zinsen, andererseits von erhohten
Kosten fiir Energie, Lebensmittel so-
wie Personal auf Unternehmensseite

E ine erfreuliche Nachricht ver-
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gepriigt werden.“ Die OHT bietet je-
denfalls auch aktuell geforderte ERP-
Tourismuskredite (ein Beispiel: siehe
Kasten).

Dass man nicht alle Beherber-
gungsbetriebeiiber einen Kamm sche-
ren kann, bekréftigt auch Martin Sta-
nits, Leiter Public Affairs Osterreichi-
sche Hoteliervereinigung: ,,Es gab Un-
ternehmen, die wihrend der Corona-
Lockdowns nachfragebedingt ohne-
hin geschlossen waren und dazwi-
schenvonder stark gestiegenen Nach-
frage aus den Nahmérkten sicher pro-
fitiert haben. Das war ein sehr kleiner
Teil. Dann gab es eine grofse Zahl von
Betrieben, die mal besser, mal
schlechter durch die Krise gekommen
sind. Und dann gibt es einen Teil von
Unternehmen, oft gréfSere in guten
Lagen, die die Pandemie voll getroffen
und auf dem falschen Ful} erwischt
hat. Da geht es etwa um Neugriindun-
gen oder Ubernahmen, die keine Ver-
gleichsdaten aus der Zeit von vor der
Krise vorweisen konnten, oder um
Unternehmen mit Pachtvertrigen in

Millionenhohe - Fixkosten, die abzu-
fiihren waren, von der Cofag aber
nicht anerkannt werden.”

Fix ist jedenfalls: Einige Touris-
musbetriebe benétigen gerade drin-
gend Finanzierungen. Nur: Bekom-
men sie diese auch?

Newcomer schwer finanzierbar

Kreditexperte Helmut Zangerl,
Bereichsleiter Corporate Finance der
Infina-Gruppe, skizziert die aktuelle
Situation: ,Die Kreditpolitik der Ban-
ken reicht von einer fiir die Kunden
spiirbaren Risikooptimierung ihres
Tourismusportfolios—beispielsweise
einer Verstirkungvon Besicherungen
bei einzelnen Kunden - bis hin zu ei-
nem absoluten Neukundenstopp.”
Gliicklicherweise gibt’s aber auch an-
dere Geschiftsphilosophien: ,Einige
Banken sehen in der aktuellen Situa-
tion aber auch durchaus Chancen, ihr
Portfolio auszuweiten und Markt-
anteile zu gewinnen. Grundsitzlich
haben wir den Eindruck, dass die Ban-
ken ihre bestehenden Kunden bisher
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gut und fair durch die Krise begleitet
und auch fiir betriebsnotwendige In-
vestitionen und Liquiditatsiiber-
briickungen gute Losungen gefunden
haben. Deutlich schwieriger war und
ist es hingegen, fiir neue Tourismus-
projekte Finanzierungspartner zu fin-
den, so Zangerl.

Dass sich Banken derzeit haufig
nicht gernein die Karten schauenlas-
sen, wie sehr sie Hotels finanzieren,
zeigt die Zuriickhaltung, mit der viele
aufdie GEWINN-Recherchen reagiert
haben. Anstellevon konkreten Finan-
zierungsbeispielen gab eseher unver-
bindliche Antworten, beispielsweise
vonder Erste Bank: ,Wirsind generell
sehr selektiv unterwegs und schauen
uns jedes Projekt sehr detailliert an.
Wenngleich wirin diesem Jahr durch-
aus sehraktivsind und zahlreiche Pro-
jekte umsetzen, agieren wir individu-
ellund anlassbezogen und erarbeiten
fiir jedes einzelne Projekt eine mal3-
geschneiderte Struktur.”

Etwas konkreter wurde die Ober-
bank: ,Wirkonzentrieren uns auf gute,
klar positionierte grofRere Vier- und
Fiunf-Sterne-Betriebe, die einen star-
kenEigenvertrieb haben®, erklirt Mar-
kus Zwolfer, stellvertretender Abtei-
lungsleiter Corporate & International
Finance der Oberbank. Damit sind Be-
triebe gemeint, die nicht auf Vertriebs-
partner wie Reiseveranstalter oder
Reisebiiros angewiesen sind. In Frage
kdmen aber auch moderne, wirt-
schaftliche Betriebe mit reduzierten
Konzepten wie Selfservice-Apparte-
ments, Jugendherbergen und Hostels.

Wie kommt man unter?

,Wir zielen bei der Kreditvergabe im-
mer aufdie Leistbarkeit und Riickzah-
lungsfihigkeit ab. In der Pandemie
und im derzeitigen Umfeld haben sich
jedoch die Kriterien etwas verdndert,
auf die wir verstiarkt achten. Da ist
zum Beispiel die Frage, wie energie-
intensiv ein Betrieb ist, wie die Perso-
nalsituation aussieht oder aus wel-
chen Herkunftslandern die Géste sind.
Und natiirlich hat sich die Zinsland-
schaft verandert, was aber keine
Besonderheit der Kreditvergabe an
Hotels ist®, schildert Bernd Meister,
Ressortleiter kleine und mittlere
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Unternehmen der UniCredit Bank
Austria. Was flieft in die Bewertung
des Geschiftsmodells ein? ,Ein Blick
in die Vergangenheit in Form von Bi-
lanzen ist die eine, ein Blick in die
Zukunft in Form einer belastbaren
Planung die andere Seite. Da es sich
meist um eine langfristige Finanzie-
rung tiber 15 oder 20 Jahre handelt,
sind Sicherheitund Planung wichtige
Voraussetzungen, aber auch eine
Vision fiir den Betrieb, wie die Ertriige
langfristig gesichert werden kénnen.
Die Ertragsmoglichkeiten miissen im
Verhiltnis zur Hohe des Kredits
stehen und die Riickzahlung sichern.
Bei Hotels sind auch Punkte wie die
Eigentiimerstruktur wichtig, also ob
das Hotel familien- oder eigentiimer-
gefiihrt ist, ob die Nachfolge geplant
wurde, wie die Gastestruktur aussieht,
wiedie Lage des Hotelsist, womit sich
das Hotel vom Wettbewerb abhebt
oder wiesich die Ndchtigungen in der
Gemeinde entwickelt haben®, schil-
dert Meister.
Corporate-Finance-Experte Zan-
gerl erginzt: Fiir eine Bank, die Tou-
rismusversteht und lebt, ist die bilan-
zielle Eigenkapitalquote eines Hotels
zwar nicht entscheidungs-, leider

Beispiel:
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mangels spezieller Ratingsysteme
aber oft doch ratingrelevant. Viel ent-
scheidender sind jedoch das Umsatz-
Schulden-Verhiltnis und die Kenn-
zahlen zur Ertragskraft des Hotels.“

Eigenkapitalquote alleine ist also
nichtalles,umsowichtiger ist esdann
aber, sein Unternehmen ins rechte
Licht vor der Bank zu riicken, und
zwar mit einer moglichst professio-
nellen Unternehmensdarstellung in-
klusive tourismusspezifischer Kenn-
zahlen. ,Wir machen es fiir unsere
Kunden beispielsweise so“, schildert
Zangerl: ,Ein vollumfingliches Finan-
zierungsexposé stellt das Geschifts-
modell im Detail dar und beleuchtet
die wichtigen Themen wie Strategie,
Positionierung, oder Organisation.
Diewirtschaftlichen Zahlen samt den
tourismusspezifischen Kennzahlen
werden im Detail aufbereitet, sowohl
fiir die Vergangenheit als auch fiir die
Zukunft.”

Bedeutet also: Auch, wenn es wei-
terhin durchaus Mdglichkeiten gibt,
bei einer Bank frisch unterzukommen,
ist mit Sicherheit mehr Vorbereitung
notig als frither. Am besten mithilfe
seines Steuerberatersbzw. miteinem
unabhingigen Kreditmakler. (c]

ERP-Tourismuskredit fiir eine Hotelsanierung

Die Ausgangslage: Ein Hotel in
guter Gebirgslage benétigt zur
Sanierung von Zimmern und Erwei-
terung des Spa-Bereichs einen Kre-
dit von 1,8 Millionen Euro. 2019 lag
das Betriebsergebnis (EBIT) bei
450.000 Euro. Nach den Maf3nah-
men werden 800.000 bis 1,2 Millio-
nen Euro Ebit erwartet. Wert der
Liegenschaft vor Sanierung: sechs
Millionen Euro. Hypotheken: Rest-
schuld von 2,5 Millionen Euro auf

muskredit finanzieren. Fir eine Lauf-

zeit bis maximal zehn Jahre kdnnen
wir derzeit attraktive Fixzinskonditio-

nen anbieten’, erklart OHT-Ge-

schaftsfiihrer Matzer, und erganzt:
,Dieser ERP-Kredit lasst sich wieder-

um mit einer 80-Prozent-Bundeshaf-

tung besichern, womit die OHT 1,008

Millionen Euro an Risiko ibernehmen
kann. Der grof3e Zusatzwert dabei ist,

dass sich die OHT nachrangig zum

bestehenden Bestandsobligo und

Restlaufzeit von zwolf Jahren bei 2,25  der Hausbank im Grundbuch besi-

Prozent p. a. Fixzins; Betriebsmittel-
rahmen 70.000 Euro im Minus.
+Abhangig von den férderbaren
Gesamtkosten (Annahme: 1,8 Millio-
nen Euro), kann die OHT hier
maximal 70 Prozent der Gesamt-
investitionskosten — somit 1,26 Millio-
nen Euro —mit einem ERP-Touris-

chert und damit einen wesentlichen

Risikoteil der Gesamtfinanzierungs-
kosten Gibernimmt.”
Rahmenbedingungen ERP-
Finanzierung: derzeit 1,75 Prozent p. a.
Fixzinssatz (acht Jahre Tilgung, zwei

Jahre tilgungsfrei) fur samtliche
Investitionen ins Anlagevermaogen.
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