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Martina + Klaus Fidlschuster iiber Trends in der Hotelentwicklung

Ein Hotels muss eine gute Story erzahlen kénnen, sagt Martina Fidlschuster (Foto
links) im Interview mit dieser Redaktion. Die Budget-Hotellerie mache den etablierten
Playern der Branche vor, wie sich Gastezufriedenheit und Wirtschaftlichkeit erfolgreich
vereinen lieBen, so die Geschéftsflihrerin der Hotour Hotel Consulting GmbH, die das
Unternehmen zusammen mit ihrem Mann Klaus Fidlschuster (Foto rechts) leitet. Cost
& Logis sprach mit den beiden Experten Uber Trends in der Hotelentwicklung (Interview
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Martina und Klaus Fidlschuster

aufgetaut werden?

gut. Fiir die Economy-Hotels in den
USA, deren Abschneiden Accor geson-
dert ausweist, lag der Riickgang bei 10,9
Prozent, auf vergleichbarer Basis gar bei
13,8 Prozent.

In der Hotellerie habe sich im vierten
Quartal 2009 eine leichte Erholung des

Geschifts gegentiber den tibrigen Quar-
talen abgezeichnet, heifit es in einer Mit-

_teilung des Konzerns.

Accor bestitigte die im August 2009
ver6ffentlichte Ergebnisvorgabe von 400
bis 500 Millionen Euro vor Steuern.

»Ein Hotel muss eine gute Story erzdahlen konnen”

Cost & Logis sprach mit Martina und
Klaus Fidlschuster, Geschdftsfiihrer der
Hotour Hotel Consulting GmbH, iiber
Trends in der Hotelentwicklung.

Sie beraten viele Investoren und Ban-
ken, aber auch Hoteliers beimn Bau und
Umbau von Hotels. In der Finanz- und
Wirtschaftskrise sind viele Projekte auf
Eis gelegt worden. Ist zu erwarten, dass
diese Projekte in absehbarer Zeit wieder

Martina Fidlschuster: Die Risikozu-
schldge der Banken und somit die Zinsen
sind hoch, ebenso die Eigenkapitalanfor-
derungen an die Investoren. Deshalb wer-
den bis auf weiteres viele Projekte noch
eingefroren bleiben. Von den zahlreichen
geplanten Vorhaben werden letztlich nur
einige wenige gute Projekte iiberleben.
Und das ist auch gut so. Denn die Boom-
phasen zeigen eines immer wieder sehr
deutlich: Wenn Kredite giinstig zu haben
sind, fassen Investoren auch weniger ren-
tierliche Projekte an.

Hotour feiert in diesem Jahr 40-jéih-
riges Jubildum. Sie beide haben in
unterschiedlichen Funktionen jeweils
30 Jahre Erfahrung in der Hotelent-
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wicklung gesammelt. Was haben Sie aus
den Krisen im Laufe der Jahre gelernt?

Klaus Fidlschuster: Der typische
Immobilienzyklus eines Hotels — Neu-
bau und Generalsanierung nach 25-30
Jahren - kann mit den immer schnel-
leren Verdnderungen des Gastverhal-
tens kaum noch Schritt halten. Mit der
Folge, dass viele Hotels ab dem 20. Jahr
und oft auch schon deutlich frither nicht
mehr konkurrenzfihig sind. Eine Krise
forciert diesen Prozess. In solchen Fillen

kann ein Umbau erfolgreich sein, wenn
das Haus mittels eines intelligenten Kon-
zepts neu positioniert wird.

Martina Fidlschuster: An diesem
Beispiel wird deutlich, dass gute Pro-
jekte krisenresistenter sind. Dabei spielt
die Lage eine wichtige Rolle. Aulerdem
braucht man Eigentiimer, die die Augen
vor sich abzeichnenden Problemen nicht
verschlief3en.

Seit Jahren wissen wir, dass wir ein
Uberangebot an Hotels in Deutschland
haben. Warum werden immer noch
neue Hiuser gebaut?

Martina Fidlschuster: Ob und wie
viel gebaut wird, hdngt sehr stark von
der Marktphase ab. In einer prosperie-
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renden Phase gehen viele Projekte durch,
weil Baugeld billig ist. Derzeit sieht es
anders aus.

Klaus Fidlschuster: Es ist davon aus-
zugehen, dass sich Projektentwicklung
mittelfristig stiarker im Bestand abspie-
len wird. Die vielen Hotels, die zwischen
1980 und 1990 er6ffnet wurden, sind in
die Jahre gekommen. Gleichzeitig lau-
fen die Pachtvertrige aus. Ganz gleich,
ob der Pachtvertrag verlingert oder ein
neuer Pichter gefunden werden muss -
um [nvestitionen kommen die Eigentii-
mer nicht herum. Fiir Projektentwickler
tun sich damit neue Chancen auf, denn
gerade institutionelle Investoren brau-
chen profunde Unterstiitzung durch
hotelerfahrene Leute, die wissen, wie
man mit solchen Objekten umgeht.

Martina Fidlschuster: Dabei ist
betriebswirtschaftliches Hotelwissen
ebenso gefragt wie immobilienwirt-
schaftliches Know-how.

Das klingt trotzdem alles in allem
sehr stark nach Verdringung. Wer wird
davon am stirksten betroffen sein?

Martina Fidlschuster: Selbstverstiand-
lich gilt auch im Hotelmarkt die Regel:
Der Bessere ist immer der Feind des
Guten. Abgesehen von wenigen Ausnah-
men, gibt es in Deutschland nicht zwin-
gend einen Bedarf an zusitzlichen Hotel-
kapazititen. In geséttigten Mérkten geht
es eindeutig um Verdringung und den

Austausch von nicht mehr zeitgemaflen
Produkten durch konkurrenzfihige.

Klaus Fidlschuster: Das betrifft vor
allem Immobilien und Betriebe, bei
denen regelmaflige Investitionen unter-
lassen wurden. Irgendwann ist der Reno-
vierungsstau so grofi, dass mit vertret-
baren Mitteln eine Wiederherstellung
der Wettbewerbsfihigkeit nicht mehr
wirtschaftlich darstellbar ist. Am Ende
entscheiden die Erwartungshaltung
und die Wahrnehmung des Gastes, ob
sich ein Hotel noch im Marktumfeld
behaupten kann. Die Bediirfnisse der
Giiste verdandern sich immer schneller
und vom Hotelier wird erwartet, dass er
sein Angebot entsprechend anpasst. Wer
da nicht mithalt, hat es schwer.

Was waren und sind denn die wich-
tigsten Verdinderungen der letzten Jahre?

Martina Fidlschuster: Frither war
die gehobene Hotellerie zeitlos klassisch,
wihrend Hotels der einfacheren Kate-
gorien nur preiswert mobliert wurden.
Heute geht es immer mehr um Hotel-
personlichkeiten. Ein guter Innenarchi-
tekt alleine reicht langst nicht mehr aus
- ein Hote] muss eine gute Story erzihlen
kénnen. Dariiber hinaus macht der Mar-
genverfall der Branche zu schaffen. Die
Preiserhdhungen wurden in den letzten
Jahren durch die Inflation aufgefressen,
gleichzeitig stiegen die Kosten. Die Mehr-
wertsteuer-Senkung bringt zwar etwas >

Stellen Sie Ihren Gast in den Mittelpunkt — mit all seinen individuellen
Vorlieben. Dank des integrierten CRM-Tools der MICROS-Fidelio Suite8

_ist dies ganz einfach. Die modulare Struktur er'méglicyht eine optimale

Anpassung an lhre Anforderungen.
Erfahren Sie mehr auf
www.micros-fidelio.de oder per
E-Mail an vertrieb@micros.com:.
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Zum Unternehmen

Der Tatlgkeltsschwerpunkt der HO~
- TOUR Hotel Consulting GmbH mit

tute ebenso wie Hotelgesellschaften,

auf 40 Jahren Beratungspraxss die

 pekte emes Hotels abdeckt www.
‘hotourde o ~

Sitzin Frankf'u'rt‘liegt auf der Bera-
‘tung und Unterstiitzung bei allen
rund um en Hotelbetrleb ;

\ gehoren deshalblrvestoren PrOJekt?
entwickler und Fi 1anz:erungsmst|—»

. mittelstdndische Hotelbetriebe und"~
die offentliche Hand.,D’er‘untkeme,h-
_merische Erfolg der HOTOUR basiert

sowohl die betriebswirtschaftlichen’
als auch lmmoblhenspeZ|ﬂschen As-

Linderung. Dennoch: Wenn ein Hotelier
von geringeren Margen leben muss, ist
er gezwungen zu sparen. Die Budget-
Hotels haben mit pfiffigen Konzepten
vorgemacht, wie man erfolgreich an den
wichtigsten Stellschrauben ,,Immobi-
lie* und ,,Personal drehen kann. Davon
kénnen sich Hotels aller Kategorien etwas
abschauen, so wie auch die groflen Air-
lines von den Low-Cost-Carriern lernen.

Klaus Fidlschuster: In punkto Archi-
tektur und Raum-Layouts hat sich eben-
falls sehr viel getan. Versuchen Sie mal,
ein 210 Zentimeter langes Bett - was heute
Standard ist - in ein Hotelzimmer aus den
70ern zu bekommen. Da kommen Sie
sehr schnell an die Grenzen des Zumutba-
ren, weil das Zimmer plétzlich viel kleiner
wirkt. Dartiber hinaus ist heute jedes neue
Budget-Hotel mit einer Klimaanlage aus-
gestattet, was von den Gésten im Ubrigen
auch erwartet wird. Viele éltere Hiuser
kénnen da nicht mithalten.

Welche Entwicklungen werden wir in
den ndchsten Jahren sehen?

Martina Fidlschuster: Es werden
neue Typen von Hotelgruppen entstehen
- und zwar solche, die sich auf die Nach-
vermietung von Hotels konzentrieren,
die nicht mehr zu einer grofien Marke
beziehungsweise Hotelgesellschaft pas-
sen. Die demographische Entwicklung
wird den Wettbewerb um junge Mitar-
beiter verschirfen. Die Folge: Alle Hotels
werden mit weniger Mitarbeitern aus-
kommen und ihre gesamten Prozesse
darauf ausrichten miissen.

Klaus Fidlschuster: Und das wird
sich erheblich auf die Gebdudestruktur
auswirken. Bereits heute haben Budget-
Hotels etwa die Hotelrezeption mit dem
Bartresen kombiniert, um weniger Per-
sonalkapazititen zu binden. Inzwischen
setzen sogar 4-Sterne-Héuser diese Idee
um, wie beispielsweise beim neuen Penta-
Konzept. Im Zeitalter von Coffee-to-go-
Shops ist es fiir den Gast lingst selbst-
verstindlich geworden, sich den Kaffee
am morgendlichen Buffet zu holen. Das
war vor wenigen Jahren noch unvor-
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stellbar. Kiinftig werden uns die um ein
Vielfaches strengeren Auflagen der Ener-

- gieeinsparverordnung beschéftigen. Zwar

gibt es Bestandsschutz, doch bei gréfieren
Renovierungs- und Umbaumafinahmen,
die eine Baugenehmigung erfordern, gilt
dieser nicht mehr. Das trifft tibrigens
auch fiir den Brandschutz zu.

Martina Fidlschuster: Was uns fehlt
sind Investoren, die fiir sich selbst bauen
~ wie zum Beispiel die Familie Hagen-
beck. Das Motiv fiir die Planung des von
Lindner geftihrten Parkhotels am Tier-
park ist, dass die Familie iiber mehrere
Generationen damit Geld verdient. Aus
diesem Grund wurden auch Investiti-
onen getdtigt, die ein Investor mit kurz-
fristigem Anlagehorizont vermieden
hitte. Vor diesem Hintergrund bekommt
der leider etwas tiberstrapazierte Begriff
der Nachhaltigkeit eine neue Bedeutung.

Eigentlich baut man lange genug
Hotels, wir sollten die perfekte Maf3-
einheit lingst gefunden haben. Warum
klappt das trotzdem so oft nicht?

Klaus Fidlschuster: Die breite Palette
der Hoteltypen und Kategorien sowie die
unterschiedlichen Standorte machen
jedes Hotel zu einem Unikat. Zwar wird
die Kettenhotellerie oft mit dem Vorwurf
konfrontiert, uniform zu sein. Doch bei
genauerem Hinsehen entpuppt sich die
vermeintliche Wiederholung nur als
konsequente Umsetzung funktionaler
Flichenzusammenhidnge - von denen
Privathotels ruhig lernen sollten.

Martina Fidlschuster: Der Grund-
stein eines erfolgreichen Hotels liegt in
der schliissigen Konzeptfindung. Profes-
sionell aufbereitete Unterlagen sind das
A&O der Betreiberansprache und spa-
ren nachtrigliche Konzeptanpassungen
und Umplanungen. Dasselbe gilt fir die
Finanzierungsgespriche, die ~ Basel III
steht vor der Ttir ~ in der Zukunft noch
schwieriger werden als es bis dato fiir die
Hotellerie ohnehin schon war.



