Freiburg: Privater Investor
erwirbt ein Wohn- u. Ge-
schéftshaus mit 602 qm
Nutzflache in der Lowenstr.
4 von Gerhard Kaupp iiber
Engel & Volkers.

Frankfurt: Augenland Arz-
te-Service Betrieb mietet ca.
700 qm Biirofldche in der
Kaiserstrasse 1 iiber GVA
Arthur Rubinstein Immo-
bilienberatung.

Frankfurt: Vereinigung
Cockpit mietet ca. 1 050 qm
Biiroflache in der Unter-
schweinstiege 2-14 iiber
GVA Arthur Rubinstein
Immobilienberatung.

Hamburg: McCann-
Erickson verlangert Mietver-
trag tiber ca. 1 535 qm Fla-
che am Neuen Wall 41 iiber
GVA Arthur Rubinstein
Immobilienberatung.

Hamburg: M.M.Warburg
erwirbt 25,05% der Schwi-
bischen Bank von der Hy-
poVereinsbank. Die weite-
ren Anteile an dem Bankhaus
befinden sich tiberwiegend in
Familienbesitz.

Frankfurt: MFW Unter-
nehmens- und Betriebsbe-
ratung mietet rd. 860 qm
Biirofldche im Deutschher-
renviertel von Westfonds 6
Palazzo Michelangelo iiber
Knight Frank.
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5 Thesen zum Hotelmarkt — Auswirkungen der Rezession

Martina Fidlschuster, geschiftsfilhrende Gesellschafterin HOTOUR Unterneh-
mensberatung fiir Hotellerie und Touristik GmbH, Frankfurt am Main

Die Hotellerie gilt gemeinhin als konjunkturreagibel - eine Eigenschaft, die sich bei
Berg- und Talfahrten unterschiedlich bemerkbar macht. Wahrend in Phasen des wirt-
schaftlichen Aufschwungs Hoteliers erst mit deutlicher Verzégerung vom Aufwind pro-
fitieren, bekommen sie den Abschwung meist umso schneller zu spiren. Erfahrungs-
gemalf zahlen Hotels zu den ersten Branchen, die von den Auswirkungen einer nega-
tiven Konjunkturentwicklung unmittelbar betroffen sind. Soweit die allgemeinen Kau-
salzusammenhange. Doch wie steht es um den Hotelmarkt Deutschland?

Unbestritten ist, dass die Hotellerie in den letzten Jahren an vielen Standorten von
einem gestiegenen Ubernachtungsaufkommen profitieren konnte. Zum einen war die-
se Entwicklung auf ein zunehmendes Volumen an Geschaftsreisen, Kongressen, Ta-
gungen und Events zurlickzufihren. Zum anderen zeigte auch der Trend der Deut-
schen zu Last-Minute-Kurzurlaubsreisen innerhalb Deutschlands entsprechend Wir-
kung. Und genau darin liegt die Crux des Hotelmarktes, den es so, namlich als ein
einheitliches Segment, gar nicht gibt. Denn so unterschiedlich die Aufenthaltsmotive
der Hotelgéste sind, so differenziert stellt sich auch das Ubernachtungsangebot dar.
Die Hotelbranche ist also weit weniger homogen, als der erste Eindruck vermuten
lasst. Eine Rezession wird daher auch zu unterschiedlichen Effekten fiihren.

Hotel ist nicht gleich Hotel. Wichtig ist, nicht nur zwischen Stadt- und Ferienhotels zu
unterscheiden, sondern auch zwischen unterschiedlichen Geschéftsmodellen. So gibt
es einerseits standortabhangige Hotels, deren Erfolg mit der Entwicklung des Reise-
verkehrs am Ort oder der Entwicklung der lokalen Unternehmen einhergeht. Anderer-
seits existieren konzeptabhangige Hotels, deren Erfolg — mehr oder weniger abgekop-
pelt vom Standort — aus dem Hotelangebot selbst kommt. Bestes Beispiel: Wellness-
hotels oder Seminarhotels, die oft jenseits der Hauptverkehrswege liegen.

Nachfolgend fiinf Thesen, wie sich die derzeitige Entwicklung auf die Hotelbranche
auswirken wird.

These 1 - Hotels in international vernetzten GroBstddten werden stérker betrof-
fen sein als Hduser in Kleinstéddten: Fur Hotels gilt das Gleiche wie fir Baroimmobi-
lien: Die Volatilitat ist in Staddten wie Aachen oder Minster geringer als in Frankfurt,
Minchen oder Berlin. Das lie® sich schon in den beiden vergangenen Rezessionen
1993 und 2001 sehr gut beobachten und kann deshalb auch fur den aktuellen Ab-
schwung so angenommen werden. Warum? Die Hoteliers in den Metropolen und Met-
ropolregionen waren die Gewinner des letzten Aufschwungs. Eine Vielzahl internatio-
naler Geschaftsleute, Mitarbeiter grofter Konzerne sowie hohe Wachstumsraten bei
Stadtereisen waren die Einflussfaktoren, die die positive Entwicklung maf3geblich for-
ciert haben. In wirtschaftlich schwachen Zeiten fehlen diese Kundengruppen meist
schnell. Ebenso nimmt die Anzahl an (internationalen) Kongressen und Tagungen ab,
weil sich nicht mehr ausreichend Teilnehmer finden oder Unternehmen Zeichen set-
zen wollen. Hotels in groRen Stadten bekommen daher die Auswirkungen einer rezes-
siven Phase starker zu spuren.

These 2 - Internationale Marken sind stédrker betroffen als kleine Ketten oder pri-
vat gefiihrte Hotels: Grolde, international agierende Wirtschaftsunternehmen reagie-
ren meistens sehr zlgig auf konjunkturelle Schwankungen. Die eingeleiteten Spar-
malBnahmen machen sich daher in erster Linie bei internationalen Hotelketten be-
merkbar. Vor allem amerikanische Ketten, die traditionell viele Amerikaner zu ihren
Gasten zdhlen, haben in dieser Krise das Nachsehen. Schliellich leidet die Reiselust
der US-Burger schon seit Jahren unter dem schwachen Dollar und immerhin seit Mitte
2007 unter der Subprime-Krise. Kleinere nationale Hotelketten oder Privathotels kén-
nen — je nach Standort - oftmals auf eine Stammkundschaft bauen, die sich aus klei-
neren mittelstdndischen, national agierenden und inhabergefiihrten Firmen, Freiberuf-
lern oder Selbsténdigen rekrutiert und die mit Krisenzeiten oft gelassener umgehen.

These 3 - Hochpreisige Hotels verlieren: Die Géste von Fiunf-Sterne Hotels reagie-
ren starker auf Krisen, als man gemeinhin annimmt: Luxushotels leben langst nicht
mehr nur von den ,Happy Few®, die sich unabh&ngig von der allgemeinen Wirtschafts-
lage ein Leben ohne jegliche Einschrédnkungen leisten kénnen. Zum Kreis der Gaste
gehoren Fiuhrungskrafte groRer Unternehmen ebenso wie Paare, die sich hin und wie-
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der einmal etwas Besonderes génnen mdchten. Doch in der Krise darf es durchaus
mal ,ein Stern weniger” sein. Auch fiir hochpreisige Hotels typische Veranstaltungen
wie Kundenevents, Mitarbeiter-Incentives, Fachkongresse oder Tagungen fallen in
wirtschaftlich schlechten Phasen regelmaRig dem Rotstift zum Opfer, weil sich mit der
Streichung auf einen Schlag schnell Einsparungen von erheblichem Ausmal realisie-
ren lassen. Hotels, die von solchen Veranstaltungen abhangig sind, erleiden auf die-
se Weise oft erhebliche Umsatzeinbufien.

These 4 - Deutsche Ferienhotels und pfiffige Low Budgets sind die Gewinner:

Die pfiffig konzipierten neuen ,Low Budget* Hotels und die deutschen Ferienhotels
Koln: E-Plus mietet rd. 150  werden zu den Profiteuren der Wirtschaftskrise gehéren. Das eine Segment gewinnt,
qm Ladenlokal in der Schil- ~ weil es mittlerweile ein exzellentes Preis-Leistungsverhaltnis aufweisen und mit so
dergasse 101a iiber Comfort: manchem hoéherpreisigen Wettbewerber durchaus mithalten kann. Das andere Seg-

ment gewinnt, weil in unsicheren Zeiten die Heimat hoch im Kurs steht. Urlauber bu-
Oldenburg: Thr Platz mietet chen immer kurzfristiger und entscheiden sich zudem fir eine verkirzte Aufenthalts-
rd. 520 qm Einzelhandelsfla- dauer, so dass die Anreise noch mit dem PKW mdglich ist.

che an der Langen Stralle 51- These 5 - Der Lichtstreifen am Horizont: Die Hotellerie gehort trotz kurzfristiger
52 von Kristensen Proper-  Verwerfungen nach wie vor zu DEN Wachstumsbranchen weltweit. Die Experten
ties tiber Comfort. der Word Tourism Organization prognostizieren fiir Ubernachtungen in Deutschland
ein nachhaltiges Wachstum von 3% pro Jahr. Nach den bislang gemachten Erfahrun-
Marburg: GameStop mictet 98N ist das eine realistische Einschétzung, die auch den Wachstumsraten der letzten
rd. 170 qm Storefléche in der 15 Jahre entspricht, in denen es immerhin zwei rezessionsbedingte Dellen gab. Wo-
Wettergasse 12 von Treveria her der Optimismus? Deutschland ist bei Geschéftsreisen der gréfite Hotelmarkt Eu-
ple iiber stores and con- ropas, der gréfite Messestandort weltweit und nach den USA der zweitwichtigste
cepts. Kongressmarkt. Nicht zuletzt weist Europa eine hohe Dichte kulturell bzw. touristisch
interessanter Destinationen auf und gilt daher als Hauptziel fir Touristen aus den
wachstumsstarken asiatischen Markten. Frankfurt ist dabei das Einfallstor vieler Rei-
sender — wir missen nur verstehen, sie zu halten.

Sitz in Deutschland. Weltweit aktiv.
Investitionsfokus: Premium-Objekte!

Sie haben interessante Bestandsobjekte in hochwertigen Lagen anzubieten? Dann sprechen Sie mit einem
der fuhrenden deutschen Investoren! Mit einem verwalteten Immobilien-Vermdégen von rund 17 Mrd. Euro
und einem Bestand von Uber 385 Immobilien in 22 Landern auf 4 Kontinenten ist Deka Immobilien der
richtige Ansprechpartner fur Sie!

Ein Gesprach lohnt sich! Nehmen Sie Kontakt auf: n I Deka

www.deka-immobilien.de Immobilien




