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Hotelmarkte in Europa — alternative Hotelformen
ricken in den Investorenfokus

In der Zeit von Globalisierung und Mobilitét, den allgegenwirtigen
Buzzwords, boomt die Tourismusbranche, vor allem in Europa. Dies
zeigen die tiber 3,1 Milliarden Ubernachtungen im vergangenen
Jahr in allen europdischen Landern. Damit stiegen diese erneut im
Vergleich zu 2017 um 2,2 %.

Hotels gelten dabei weiterhin als essentielle Hardware der
Tourismusbranche und fiir Immobilieninvestoren als wichtigster
Objekttypus. Fiir Investoren sind dabei attraktive Hotelinvestments
durch drei wesentliche Faktoren bestimmt:

M Standort
H Konzept
M Betreiber.

Bei den genannten Faktoren lassen sich mittlerweile auch
Auswirkungen der digitalen Transformation erkennen, dabei vor
allem bei den Aspekten ,,Standort“ und ,, Konzept“. Auch in Zukunft
wird die fortschreitende Digitalisierung die Hotelbranche nachhaltig
verdndern. Dabei steht der Gast weiterhin im Mittelpunkt und soll
durch digitale Prozesse noch besser und effizienter betreut werden,
der personliche Kontakt steht nach wie vor an erster Stelle eines
jeden Konzeptes. Neben der Fokussierung auf den Faktor Digitalisie-
rung wird Service zum wettbewerbsdifferenzierenden Merkmal am
Markt.

In diesem Market Tracker gibt Catella Research einen Uberblick
iiber die mafgeblichen Trends der kommenden Jahre fiir die Reise-
und damit auch fiir die Hotelindustrie.

Erlebnisckonomie

Die Begegnung und das individuelle, authentische Erleben riicken
immer stirker in den Mittelpunkt von Reisen und damit auch in die
Geschiftsmodelle der Hotels. Dabei sind es vor allem Begegnungen
mit anderen Giésten oder aber den ,,Locals“ vor Ort, die das Erlebnis
entstehen und die Giste zu ,,Experience Travellers“ werden lassen.
Die Wahl des Hotels, des Restaurants oder verschiedene Aktivititen
bilden dabei den Zugang sowie gleichzeitig die Teilnahme an einer
Destination. Ein v6llig neues Denken der Géste und damit auch
geanderte Anspriiche zeigen sich in der Planung und Vermarktung
diverser Erlebnismoglichkeiten. Touristische Zusatzleistungen miis-
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sen heute in jedem Konzept zu finden sein. Der gegenwirtige Gast
wird auch als ,,Prosumer* bezeichnet - ein Verbraucher, der hohe
Anspriiche an ein bestimmtes Produkt stellt.

Hotels bemiihen sich heute sehr um Begriffe wie Authentizitit,
Regionalitit, Flexibilitat, individuelles Design sowie den individu-
ellen Wohlfiihlfaktor. Dazu kommt eine technische Aufriistung.
Dies zeigt sich vor allem in der Schaffung von neuen Marken der
Standardhotelketten, die in Form von sog. Boutique- und Lifesty-
le-Hotels auftreten und vor allem ein junges Publikum anlocken
sollen. Diese haben sich in den letzten Jahren zu einem bedeutenden
Segment innerhalb der Beherbergungsindustrie entwickelt. Abb. 4
zeigt eine Ubersicht der Lifestyle-Marken mafigeblicher Hotelket-
ten. Dass dieses Segment auch in Zukunft eine wichtige Rolle spielt,
lasst sich bereits in den Planungen der Hotelketten ablesen — Accor
beispielsweise plant fiir seine Lifestyle-Marke ,,Jo&Joe“ bis 2020 50
weitere Standorte. Auch Marriott sieht fiir das laufende Jahr noch
14 Moxy-Hoteler6ffnungen vor. Aber auch so genannte ,,Economy
Hotels®, die sowohl auf giinstige Preise als auch eine hohe Qualitét
Wert legen (z.B. prizeotel), zeigen sich vermehrt auf dem Markt. Das
Ergebnis sind neue Hoteltypen, die vor allem auf ein designorientier-
tes Konzept setzen und in einer Auswahl in Abb. 3 dargestellt sind.
Unter diesen lassen sich vor allem Boutique und Lifestyle-Hotels als
die grofite Gruppe identifizieren.
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Alternative Hotelformen

Vor diesem Hintergrund haben sich neben der Hotelimmobilie
auch alternative Formen entwickelt, die speziell diese neuen Ansprii-
che bedienen. Allen voran geht dabei die Ubernachtungsplattform
»Airbnb', die seit ihrer Griindung 2008 stetige Wachstumszahlen
verzeichnet und somit in der Hotellerie aber auch bei Behérden, sog.
»In- bzw. Szenevierteln®, nicht allzu sehr beliebt ist. Da die Plattform
keine eigenen Immobilien besitzt, sondern lediglich als Vermittler
zwischen Privatpersonen auftritt, werden hier Vorwiirfe wie ,,unfaire
Konkurrenz“ oder ,,Steuerbetriiger laut. Dass Airbnb zu einer ernst
zu nehmenden Alternative herangewachsen ist, zeigt sich in den
aktuellen aktiven Angeboten in den européischen Stadten. Allen vor-
an ist hierbei London zu nennen, das mit insgesamt 60.858 aktiven
Angeboten die aktuelle Airbnb-Hochburg darstellt (weitere Stadte
siehe Karte auf Seite 3).

Die Kombination aus der globalen Wirtschaftskrise, dem techno-
logischen Fortschritt und das Aufkommen von digitalen Plattformen
hat zu einem Anstieg dieser so genannten ,new platform tourism
services“ gefiihrt, die mittlerweile auch unter dem Namen der ,,Sha-
ring Economy* bekannt sind. Sharing bildet dabei jedoch kein neues
Phidnomen, schon immer war dies eine Komponente menschlichen
Zusammenlebens. Der Unterschied zu heute besteht jedoch im Auf-
kommen von technischen Innovationen, allen voran das Internet und
Smartphone Apps, sodass Teilen nun sowohl kurzzeitiger als auch
zwischen Fremden einfacher wird und damit auch von Investoren
starker wahrgenommen wird.

ABB 4: LIFESTYLE-MARKEN

HOTELKETTE LIFESTYLE-MARKE Isl-\erE,:lJl?Rglr’{,IE LANCIERUNG
Intercontinental Indigo 35 2004
Hyatt Andaz 4 2007
Starwood Aloft 9 2012
Marriott Moxy 30 2014
Lindner Me and all 2 2015
Steigenberger Jaz 3 2015
Accor Jo&Joe 2 2016
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Anpassung an die Anspriiche und Bediirfnisse der Zielgruppen
Airbnb fokussierte sich bei ihrer Klientel zunichst auf den jungen,
hippen und tech-affinen Einzelreisenden (Digital Natives). Doch
schnell entdeckten auch Geschiftsreisende die neue Reisemdglichkeit
fir sich. Weitere Zielgruppen, wie beispielsweise Familien, kamen
hinzu. Durch neue Kampagnen, wie zuletzt ,, Airbnb Plus®, welche
das Luxussegment aufnimmt, mochte die Plattform ihr Spektrum
erweitern, wodurch der Druck auf die Hotelbranche wiachst. Gleich-
wohl verdeutlicht das Ende der deutschen Plattform WIMDU Ende
2018, dass es in diesem Segment keinen Automatismus zum Erfolg
gibt. Auf diesen Zug miissen die Hotels aufspringen und durch
Mischnutzung mehrere Funktionen auf einer Fliche anbieten, wo-
durch sie sich diesen neuen Bediirfnissen besser anpassen (Stichwort
Co-Working-Spaces). Soll das Hotel der optimale Ort zum Arbeiten
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sein oder doch eher als Riickzugsort dienen? Dieser und vielen weite-
ren Fragen muss sich die Hotellerie in Zukunft stellen und somit ihr
Geschiftsfeld eingrenzen.

Die ersten Antworten zeigen sich bereits in einer Vielzahl von
neuen Hotelformen, die speziell Hotelstandards und gleichzeitig den
Airbnb-Stil kombinieren - gehobene Ferienwohnungen mit Hotel-
service. Dieser Trend ldsst sich aber auch bereits im neuen Nischen-
produkt der ,Serviced Apartments® (sieche Catella Market Tracker
August 2018) feststellen. Ebenfalls zu beobachten, ist eine stirkere
Nachfrage nach stadtbasierten Modellen, um das so genannte ,,urban
feeling® zu erleben. Investoren setzen hierbei jedoch nicht mehr
allein auf Hauptstidte, sondern verlagern ihren Blick zunehmend
auf ,Gateway-Cities", die sich in Metropolregionen oder aber auch
an wichtigen Verkehrsknotenpunkten befinden und somit ebenfalls
einer hohen Nachfrage zugrunde liegen.

Hotel weiterhin als etablierte Assetklasse

Generell zeigt sich die nach wie vor beliebte Asset-Klasse Hotel als
sehr attraktiv: das Transaktionsvolumen in Europa lag im vergange-
nen Jahr bei rund 23 Milliarden Euro, wovon Grofibritannien den
grofiten Anteil mit insgesamt 7,68 Milliarden tragt (siche Europa-
karte auf Seite 3). Dies liegt unter anderem auch an der nach wie
vor starken Markenhotellerie, die im Markt weiterhin einen hohen
Stellenwert einnehmen wird. Dennoch wird sich der Fokus innerhalb
des Konzeptes durch die ,,Individualisten etwas verlagern. Aufler-
dem zeigt sich aufgrund der sich in Bau befindlichen Projekte (siche
Abb. 5) ein erhohter Druck auf die urbanen Standorte, wodurch
sich bereits ein Verdrangungswettbewerb in Gang gesetzt hat und
vermehrt auch suburbane Gebiete in den Fokus genommen werden.
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Fazit

Neue Trends fiihren zu einer weitaus stirkeren Diversifizierung des
Hotelmarktes. Dabei entstehen in kurzen Abstinden neue Model-

le, die auf eine Mischfunktion setzen. Die Hotelbranche kann sich
diesem Transformationsprozess aktuell nur schwerlich entziehen und
sucht nach operationalisierbaren Alternativen. Gleichwohl profitiert
sie weiterhin in der Summe durch eine insgesamt stetig steigende ho-
here Auslastungsrate aufgrund des positiven 6konomischen Umfelds.
Stirkere Verwerfungen werden bei einer wirtschaftlichen Abkiithlung
zu Tage treten. In Zukunft werden sich neue hybride Angebote und
damit auch Hoteltypen zeigen, die Wohnen mit Essen und Trinken,
Arbeit, Sport und Freizeit verbinden.
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Analyse Alternative Ubernachtungsformen
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