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Budgethotels gehéren zu den Segmenten, die sich laut einer aktuellen Studie fiir Investoren lohnen.

Traumen von

besseren Zeiten

BETREIBERIMMOBILIEN B Ob Nobelherberge oder Budgetbetrieb,

auch die Hoteliers in Deutschland schlafen in der Krise schlechter.

Wie gehen sie damit um und wo gibt es neben den zahlreichen

Schwierigkeiten auch Chancen?

K:-imen kénnen zu kreativen Héchst-
eistungen anspornen, auch wenn
das auf den ersten Blick eher unwahr-
scheinlich klingen mag®, sagt Markus Bei-
ke, Geschiftsfiihrer bei Christie + Co. Das
Beratungsunternehmen warnt Hoteliers
davor, in Zeiten der Finanzkrise in Panik
zu verfallen. Allerdings sind die Zahlen,
die Christie + Co. erhoben hat, alles ande-
re als beruhigend: Bei einem Riickgang
des Bruttoinlandsproduktes um ge-
schitzte 2,25 Prozent werde auch die Zahl
der Insolvenzen im Gastgewerbe in die-
sem Jahr um 15 Prozent auf 3.700 steigen.
Das wiren 500 Insolvenzen mehr als im
Jahr 2008. Kein Wunder: ,6,6 Prozent
Umsatzriickgang sind katastrophal fiir ei-
ne Branche, die von den obersten fiinf
Prozent lebt*, erklirt Stephan Gerhard,
President und Chairman of the Board der
Treugast Solution Group.
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Von Bianca Diehl

Momentan spiiren vor allem Business-
Hotels die angespannte Finanzlage vieler
Konzerne. Laut einer Studie des Markt-
forschungsinstituts Economist Intelli-
gence Unit werden 47 Prozent der Be-
fragten in den nichsten Monaten weniger
reisen. Insgesamt geht bei Geschiftsreisen
der Trend nicht nur zu weniger Reisen,
sondern auch zu billigeren und kiirzeren
Hotelaufenthalten.

»Die aktuelle Lage zwingt Hoteliers zu
einer Gratwanderung zwischen der Ein-
sparung von Kosten und der Sicherung
der Qualitit, meint Peter Bierwirth, Vize-
prisident der European Hotel Managers
Association (EHMA) und Geschiiftsfithrer
der Bierwirth & Partner Hotel Manage-
ment Services GmbH. Welche Mafinah-
men europiische Hotelbetreiber vor dem
Hintergrund der aktuellen wirtschaft-
lichen Lage planen, hat die EHMA bei ih-

ren Mitgliedern in einer aktuellen Studie
erfragt. Demnach sollen fiir die Bereiche
Marketing & Sales sowie Instandhaltung &
Investitionen im laufenden Jahr punktuell
hohere Ausgaben getitigt werden. In der
Verwaltung und beim Personal sind dage-
gen Einsparungen geplant. Da der Perso-
nalbereich mit seinen hohen Nebenkosten
einen der wesentlichen Kostenfaktoren
darstellt, kénnten die Einschnitte auf die-
sem Gebiet besonders hart ausfallen.

Grofe Defizite
beim Marketing

Auch eine Treugast-Umfrage belegt:
Den Anstieg von Personal- und Energie-
kosten empfinden nahezu alle Befragten
als bedrohlich. Zwei weitere Probleme im
Personalbereich bringt die Untersuchung
an den Tag: Fachkriftemangel und Sorgen
um die Nachfolge.

Um die Marktposition ihrer Hotels zu
verteidigen, erwarten die befragten EH-
MA-Hoteliers verstirkte Marketingaktivi-
titen. Dies wird auch durch die Treugast-
Umfrage bestitigt. ,,Die Hoteliers wissen,
dass hier zum Teil noch grofle Defizite
herrschen®, so das Resiimee der Analys-
ten. ,Wer diesen Bereich jetzt nicht richtig
im Griff hat, wird 2009 ernste Probleme
bekommen®, prognostiziert Gerhard. On-
line-Marketing etwa sei eine kostengtins-
tige Methode, die von vielen Hoteliers
immer noch zu wenig genutzt werde.

Neben der Auflendarstellung darf, laut
EHMA, auch die Pflege der ,inneren Wer-
te nicht vernachldssigt werden. Geringe-
re Zimmer-Auslastungen erméglichen
fillige Renovierungsarbeiten bei lau-
fendem Betrieb, sodass in dieser Zeit die
notwendige Produktpflege geleistet wer-
den kann - vorausgesetzt, die nétigen
Mittel stehen zur Verfiigung,. ,,Neben den
iiblichen betriebswirtschaftlichen Erfor-
dernissen kommt der Liquiditéitssiche-
rung derzeit eine ganz entscheidende Be-
deutung zu. Ohne ausreichende Liquiditit
sind den Hoteliers die Hiinde gebunden.
Da der Kreditmarkt nicht nur fiir unsere
Branche derzeit quasi leergefegt ist, kann
nur eine stringente Geschiftsfithrung eine
nachhaltige Ertragssicherung gewihrleis-
ten und damit das Schlimmste verhin-
dern®, prognostiziert Peter Bierwirth.

Die fehlenden Kredite fiihrten bereits
2008 auf dem Hotelinvestmentmarkt zu
einem gewaltigen Einbruch. In Deutsch-
land lag das Transaktionsvolumen mit 980



Durchschnittliche Veranderung der Hotelkosten fiir 2009

Millionen Euro 58 Prozent unter dem des
Vorjahres. Auflerdem sind zahlreiche Ent-
wicklungen vorerst auf Eis gelegt worden
oder der Betreiber stieg aus Vertrdgen aus.
Doch dieses Verhalten sei nicht pauschal
auf die Branche {ibertragbar, meint
Matthias Lowin, Geschiftsfiihrer bei Feu-
ring Hotelconsulting.

Nach seiner Beobachtung profitiert die
Hotellerie davon, dass der Tourismus
auch in Krisenzeiten nur kurzfristige
Riickgdnge verspiirt, wie es die Zeit nach
dem 11. September 2001 gezeigt habe. ,,In
einer konjunkturell schwachen Phase bie-
ten sich gute Gelegenheiten, Bestandsob-
jekte aber auch Entwicklungsareale giins-
tig zu erwerben®, so Lowin. ,Eine hohe
Leerstandsquote bereits fertig gestellter
Immobilien, speziell bei Biirogebduden,
zwingt Eigentiimer, iiber eine Umnutzung
nachzudenken. Hier besteht ein beson-
ders hohes Marktpotenzial fiir das Mittel-
klasse- und Budgetsegment.” Laut Treu-
gast konnen auch Stadt- und Ferienhotels
sehr lukrative Investitionen sein, da Ut-
laub in Deutschland immer mehr Zu-
spruch erfihrt, Darauf setzt zum Beispiel
die Lloyd Fonds AG, die ein Ferienhotel
am Fleesensee in Mecklenburg-Vorpom-
mern finanziert hat und seit Mirz als
Fonds vertreibt.

In vielen Hotelmirkten reiben sich
nach Angaben von Feuring zudem die be-
reits angesiedelten Hoteliers die Hénde
und bezeichnen eine Bereinigung des
Marktes durch die Wirtschaftskrise als
notwendig,. Tatsidchlich findet eine Markt-
bereinigung hauptsichlich unter noch

nicht realisierten Objekten statt und die
bestehenden Hiuser profitieren von zu-
riickgezogenen Neubauten. Dennoch:
,»Eine antizyklische Investition in der Ho-
tellerie fithrt dazu, dass die ,Vorteile’ der
Rezession, nimlich geringe Kaufpreise,
niedrigere Herstellungskosten und giins-
tige Zinssitze genutzt werden kénnen,
betont Lowin. ,Zudem fillt dann die Fer-
tigstellung des Hotelprojektes idealerwei-
se mit dem wieder einsetzenden wirt-
schaftlichen Aufschwung zusammen.“

Expansionspldne trotz Krise

Zu den Hotelgesellschaften, die eine
Expansion in der Krise angekiindigt ha-
ben zéihlen zum Beispiel Motel One, Adi-
na Apartmenthotels, Fleming’s, Steigen-
berger oder die spanische Hotelkette IBB.
Diese betreibt derzeit zwei Hotels in
Deutschland, méchte aber zusitzliche
Hiuser erdffnen. Im Heimatland hat das
Unternehmen derzeit die Erfahrung ge-
macht, dass drei geplante Neuerdffnungen
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nicht durchgefiihrt werden konnten, weil
den Projektentwicklern das Geld fehlte.
Daher ist das Unternehmen nun auf der
Suche nach bestehenden Business- oder
Tagungshotels der 4-Sterne-Kategorie
oder nach Hotelgrundstiicken in Stidten
mit mindestens 100.000 Einwohnern.

Angel Llull Mancas, Managing Direc-
tor der IBB Hotels, stof3t mit seinem Vor-
haben in einen schwierigen Markt. Seit
Mitte 2008 haben vor allem gréfere Stid-
te, die zuvor von Veranstaltungen, Messen
oder Kongressen profitierten, erhebliche
Riickgidnge zu verkraften. Auf das ganze
Jahr gerechnet verlangsamte sich das
Wachstum im Stéddtetourismus von 7,5 auf
3,4 Prozent. Nur Berlin und Hannover
verzeichneten einen konstanten Anstieg.
Mit Ausnahme von Leipzig und Miinchen
ist der Logiserlds pro verfligharem Zim-
mer (Revenue per available room, Rev-
PAR) in den deutschen Grof3stidten teils
erheblich gefallen. Kéln erzielte beispiels-
weise im Januar dieses Jahres einen Rev-
PAR von 54,49 Euro und damit fast ein
Drittel weniger als im Jahr zuvor.

»In Krisenzeiten sollten Hoteliers nicht
versuchen, allein iiber Preissenkungen
Ausfille zu kompensieren®, so Stephan
Gerhard von Treugast. Vielmehr sollten
die Anbieter jetzt besondere Serviceleis-
tungen und Arrangements entwickeln und
hervorheben. ,Jeder Hotelier muss jetzt
iiber sein Konzept nachdenken und even-
tuell nachschirfen - immer in Hinblick
auf gesellschaftliche Trends und Entwick-
lungen wie den demografischen Wandel
mit der wachsenden Gistegruppe 50plus",
so Gerhard. Aktuelle Trends, die die nahe
Zukunft der Hotellerie laut Treugast nach-
haltig beeinflussen, sind Budgethotels, De-
sign- und Boutiquehotels, Markenprofilie-
rung sowie Individualisierung. Budgetho-
tels sind auch eindeutiger Gewinner des
Treugast Investment Rating 2009. Sie bie-
ten iiberdurchschnittliche Renditen, wih-
rend alle anderen Segmente im Vergleich
zum Vorjahr schlechter abschneiden. 7
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