Treugast-Analyse

Cost & Logis, 17.11.2009
(Teil 1)

»Die Budget-Hotellerie wird sich langfristig durchsetzen”

Ein Reitriag von
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Marktanteil der Kattenhotelleria
im Budget-Segment
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MWamen wie Metel One, B&B Hotels
und Meininger Hostels stehen fiir Pro-
dukte. die entgegen aller Erwartungen
ging beeindruckende Erfulgsgeschichte
verzeichnen kbonen, Die Rede st von
{Low-] Budget-Hotelmarken, die erst
kiweziich einen festen Platz auch in der
deutschen Beherbergungsiandschaft
erpbern konnten und mittlerweils mit
breil gelicherten Konzeplen um ein
ebense breit aufgestelltes Pulbliboum wer-
ben: Trotz teilweise stark differierender
Pasitionierangen in Bezug auf Produkt-
Marktlkonzept und Produktdesign. eint
die Anbister im Bereich der Low-Bud-
get- und Budget-Kettenhotellerie ain
einfaches wie peniales Ziel - das Ange
bot eings zeltgemiifen und ziglgruppen-
kanformen Beherbergungsprodultes zu
klginen Preisen.

Aktuelle
Hotelmarktentwicklungen

Drer Markt der deutschen Stadtho-
tellerie verzeichnet derzeit dramatische
Einbriiche und siebt sich mit BEVEATR-
Riickgangen von bis zu einem Dritcel
i Vergleich zum Vertahe mit anferge-
withnbichen Heransforderun-
gen konfrontiert.

Dwer deutliche Anstieg der
Angebotsqualitit und -vielfalt
im Budget Segiment, vorarge-
trichen sowohl durch Unter-
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16.0% r_nr_'hmr_'n wie ?'-1I(:-tcl (ke sowie

- durch Renovierungen und
e Meuerttfnungen der altbe-
S0,0% kanten Marken wie Ibis und

Holiday nn Express, wirkt sich

gus, Denn einzig der Budget-
Markt scheint sich der Krise weitgehend
zu entziehen und kann entgegen dem
Trend teilweise sogar wichsen,

Allen waran geht Jdie Hotelgesellschaft
Motel One, die sich im Rghmen ihrer
nenen Strategie avsschlieilich in zen-
tralen Innénstadtiagen plateiert. Im Jahe

2008 konnte der Budget- Anbieter den
Cewinn vor Sreuern gegendiber 2007 ver.
dreifachen. [Ne Auslastung stieg von 57
auf 71 % iny ersten Halbjahe 2000 Blick
ste it 68.%% auf Vorjahresnivean. bMit @
61,04 lag der Gesamtertrag pro Zimmoer
i fast 10 % dber dem Varjahreswerl.

Marktanteile der
Budget-Markenhotellerie

Der internatiorale Vergleich belegt, dass
die iiber alle Kategorten starl durch Inelivi-
dualbetriche geprigre deutsche Hotelland-
schaft such im Budget Segment einen bis-
her ehier geringen Markenanteil aufweisen
kann, Wihrend hierzolande lediglich 5 %
hew 6 % der Betriebe im 0- bis 2-Sterne-
Segment mit einem Brand gekennzeich-
net sind, belegen besonders die Prisens
der Budget-Marken am britischen und
lranstsischen Markt das vorhandene Frit-
x-.-jclf:hmgsputenzial. Player wie Travelodge
in Crrofbritannien fowie Accor und B&R
in Framkreich #hlen dabei zuden Tréibern
der Markerdurchdringung,

Im Gegensatz zu den in Dentschland
e nech welt verbreiteten mittel -
stindischen Individualbetriechen, die
int unteren Preissegment elwa 95 % des
Marktes stellen, agieren die Kettenbe-
triehe mit einem oftmals international
einheitlichen Konzept, das ihnen auf
Girungd des hohen Standardisierungsgra-
des und hober Synergie-Effekte erlaubt,
hezonders kosteneffizient eu arbeilen
une eing gleichbleibende Qualitit ansu-
Licten.

Aktuelie Anbieter
im Budgetsegment

[re wichtigsten Teilnghmer der Mar-
ken-Budgel- Hotellerie auf dem dent-
schen Markt sind gegenwirtig die mar:
kengebundenen Budpet-Holels This und
Etep sowie die Marken Motel One und
B&E. Der ehenfalls im Pudget-Segment



nicht zu vernachlissigende Tostelgrop-
pen-Markt wird derzeit hauptsdchlich
von den zwer groflen Anbictern A&
und Meiniger reprisentiert, gefolgt von
Baceos und Wombats,

Angesichts der bisherigen Erfolpsge
schichte der Budpel-Markenhotelleric
und unter Beriicksichtipnng des starken
Brejsverfalls, den gemil einer TREL-
GAST-Frhebung besonders die Betriehe
der hdheren Kategorien sl Folge derall-
gemeinen Wirtschaftskrise zu verzeich-
nen haben, ist es nicht verwundertich,
dass immer mehr Hotelgesellschaften
Budget Konzepte lancieren.

ZLukiinftige Anbieter
im Budgetsegment auf dem
deutschen Markt

Nelben den bereits in Deatschland eta-
blicrten Anbictern sind i enropdischen
Anstand noch andere Ketten und Marken
im Budgetsegment aktiv, von denen nach
Auffassung von TREUGAST etnige iiher
das Potenial verfiigen, auch in Deutsch
land Fufl zu fassen. Teilweise ist derdeut-
sche Markt schon im Visier der Gesell
schaften. Die britische Holelgruppe Tra-
velodge war 1985 die erste Budgetmarke
in Grofbritanonien uond fbrt miltlerweile
dher 380 Hotels mit tund 26,500 Zin
mern, darunter auch Hiuser in Trland
und Spanien. Bis 2020 will die Kette fast
1.000 Hotels im Portfolio haben. Auch im
Bercich der flexiblen Hotels sind sie mit
ihrem sog. travelpod®, einem mobilen
HMotelrimmer, aktiv, So erdffiiete 2008
ein Budgethotel nake London mil achl
Geschossen, bestehend sus insgesamt
§6 Containern mit 120 Zimmern: Die
Zimmergrofien liegen zwischen 15 und
21 Quadratmetern; eine Ubernach-
tuny kostel pwischen € 30 and € 60, e
Errichtungskosten pro Einheil liegen laal
Ferstellerangaben bet rand € 57000, Ein
weiteres Contalnerhiorel von Travelodpe
am Flughalen London Heathrow mit
rund 300 Aimmern ist bereits im Baw. Tm
Rahmen der (lympischen Spicle 2002 in
London plant die Hotelgruppe mehrere

Containerhotels, die nur fir die Daver
des Groflevents aulgesiellt werden,

Der Budgethorelbetreiber Obic Horels
aus Maastrichl bietel ein inpovalives
Hotelkonzept fiir Bestandimmobilien,
Leispielsweise leerstehende Birogebiude,
die schnell und vergleichsweise cinfach
in Holelammersinheilen umlunklionisrl
werden, Kern des Konzepts ist ein paten-
tierter, kubusfirmiger Aufenthaltsranm
mit dem treffenden Namen Cubi. I die-
sern Raum werden je nach Wahl eine
bestimmite Anzahl von Wohnelemen-
ten zusammengestelll: Dusche, Toilelte,
Bett, Kitchenette oder Kleiderschranlk,
Der vorgelertigle Kubus wird einfach
in einem bestehenden Raum platziert
uind die Sanitdranlagen sowie techni-
sche Anfagen angeschlossen. Offentli-
che Bereiche wie der Empfang oder die
Friihstiicks-Lounge werden herkdmm-
lich errichtet. Bisher existiert ein Qbic
Hotel in Amsterdam mit 35 Zimmern,
weitere Hauser sind in Maastricht und
Antwerpen geplant, Auch fiir den deut-
schen Marle kinnte das Konzept [l
Konversionen interessant sein,

Schon Hnger angekindipn ist das erste
Tovako-Inm Hotel in Frankfurt. Die japa-
nische Budsethotelgruppe, die in ihrer
Heimat weit itber 100 Hotels unter den

Mamen Toyoko-Tnn® und | Toyokio-Tnn

Ir." anbictet, will auch in Furopa aktiv
werden. In Japan bieten die Hoteis bei
eimem Zimmierpreis ab rund 5000 Yen
[ €40, ein 1,40 i lrredtes Bell, Giratis-
Zeitung, Internet-Augang, Hosenbiigler
und Feizhstiick. B gibl weder Réstagrant,
Konferenzraume noch Doorman oder
Roomservice. In Franklurt sind Fimmer
mit einer Flache von 12 bis 15 Ouadrat-
metern und ebenfalls nur wenig Service
geplant, Mach der geplanten Fertigstel-
lung lim Jahr 2010 ist der Baubepinn jelat
erst fir das nichste Jahr angekiindigt.

Thesel

Die Marken-Budgethotellerie ist
in threr Expansion nicht aufzhalten,
Privat gefiilirte Individualbetriebe
Raben das Nachsehen.
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These I:

»Die Marken-
Budgethotellerie
ist in ihrer
Expansion nicht
aufzuhalten.
Privat gefiihrte
Individualbetriebe
haben
das Nachsehen.”



wIm Zuge der
Markendurchdringung
vollzieht sich eine
Qualititsverbesserung
im Budget-Segment.”

Inselvenzen in der

deutschen Hotellerie

2003 auf 2004
2004 auf 2005
2005 EH..l'-F 2006
20065 auf 2007

2007 auf 20058
Cueile; Sratishschies Bundesami TRELKGAST

Das (Gesetz des Starkeren greift auch
in dér Hotelbranche, Aul den deutschen
Hotelmarkt bezogen bedearet dies, dass
sich besonders das traditionsreiche
Ciewerhe der privat gefiibrten mittelstan
dischen Hotels, Hotels garns, Gasthife
und Pensionen mit dem Expansionshe-
steeben der Kettenbetriche konfronticren
[R5,

Hierhei spiclen besonders swel Fak-
twen eine ansschlaggebendea Ralle; dis
ditnne Finanzdecke der Retriche, die
i Krizen und ertragsschwachen Yeiten
schnell exhelbliche wirtschattliche Turbu-
lenzen herbeifilhren kann, und die feh-
lende Machfolgeregelung. [m Fall einer
Betrichsaufgabe stehen h’;iufjg schnell
expansionswillipe Budget-Marken hereit,
die bei entsprechender Eignung der
Hotelimmohilie {ca. 80 - 100 Fimmer)
die entstandene Angebotslicke aulfil
len und auf diese Weise sulzessive den
Diruck aul die verbleibendén Individual-
betriebe erhidhen,

Die altuellen Entwicklungen laszen
fiir die kommenden Jahre wenig Gutes
fur dig deutsche Privathotellerie erwar-
ten. Erstmals seit dem JTahe 2003 ver-
weichnel die Hotellerie in Breutschland
i Jahe 2008 einen Anstieg an Insolvenz-
verbahiren, Am stirksten machen sich die
Entwicklungen deréeit bet den schwiichs-
ten Gliedern der Kette — Gasthiéle; Pensi-
onen und Holels garnd - bermerkbar,

Angesicht geringer finanzieller Res-
sourcen verfligen digse Betriche hiufig
itber keinerlei Puffer, um Nachfrage-
vnd damit Evtragseinbriiche aussugle-
chen und geraten schnell in fimanzielle
Schieflagen. Insbesondere die stark
fremdkapitallastige Finanzierungsstruk-
tur der mirtelstindischen Hotellerie-
Betriebie wird hier gum Stolperstein fiar
cine ganze Branche. Notwendige Kredit-
profongationen oder Kredite zur Erha-
Hung der Angebotsqualicit werden wan
Banken angesichis der pegenwartigen
Finanzmarktlage und durch verscharfle
Eigenkapitalforderungen im Eahmen
von Basel IT nur unter strikien Vorags-
selzuipen gewibrl
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Meben einem erfolgversprechenden
Betrichskonzept und einer sofiden Pla-
nung gill im Miltelstand besonders eine
gesicherte Nachfolgerepelung als Grand-
varaussetzung fiirdie Gewillsrung lang-
fristiger Darlehen. Die stark operativ
orienticrte Betrichsfiihrang der privat
betriebenen Hauser, die im Bereich einer
lanpfeistigen Planung bdufig Defizite auf
weist, wirkt sich vermebirt zum MNachteil
der Unternehimen aus, Zudem badingt
das Fehlen ausreichenden Eigenlapitals
ki potenziellen Machfolgern hiufig dax
Scheitern des Ubernabmevorhabens.

Es zeipl sich, dass die Individualbe-
triebe dem Vordringen der Budget Ket-
ten langfristig wenig entgegen 2u serzen
haben. hour ein ahsolut solides Finamz-
und Betrichskonzept, das durch Indivi-
dualitit und Perstnlichkeil aberzengl
und soidt elnen Gegenpol zu standardi
sierten Kettenprodukten darstellt, stellt
fir den Mittelstand eine Chance dar,

Thesa ll
I Zuge der Markendurchdvingung
vollzieht stch etne Qualititsverbesserumng
i Budeet-Segment,
Dervoranschreitenden Expansion der
Kettenbetriche in den Tow-Budget ond
Budget Bereich kinnen durchaus positive
Aipekte abperungen werden. The zum
Tedl stark standardisterten Produkte der
Kettenhotellerie, die hiufig auf internati-
omaler Ehene ein ginheitliches Qualitaus-
and Leistungsversprechen kommunizie-

ren, sorgen fir steigende Transparenz in
der traditionell Kein- und einzelberrieb
lich gepragten deutschen Beherbergungs-
landschatt. LUnabhingiz vor Standort
und. Lage des Betrichs kann der Gast'in
jedem Haus der Kette ¢in hdofig redu-
wiertes, jedach qualitativ gleichbietbendes
Angebod erwarten. Somit schliefen die
Budget-Marken eine Mische am deut-
schen- Beherhergungsmarkt, indem sie
ein ginstiges Uhernachiungsangebot bei
konstanter Leistung am Markt plateieren.
Ein weiterer Aspekl besteht in der
qualitativen Aufwertung des Ubernach-
tungsangehots in Budget-Segment, Jwar



stehen Budget- Konzepte nach wie vor
fiir die mutzenorientierte Befriedigung
von Ubernachtungsbediirfnissen zum
Ideinen Preis, allerdings stejgen auch in
diesem Segment die Angebotsstandards,
g0 dass besonders im Vergleich zu den
hdufig investitionsbediirftigen Privatbe-
trieben eine erhebliche Qualititsverbes-
serung eintritt, Angesichtes der immer
grofier werdenden Zielgruppen von
Budget-Hotels, die bedingt durch Ein-
sparungen an Reisebudgets bei Unter-
nehmen auch verstirkt Geschaftsreisende
umfasst, steigen die Anforderungen an
ein zeitgemilies Budget-Produkt. Meben
einer designorientierten Innenausstat-
tung erwartel der Gast heute verstirkt
eine moderne technische Einrichtung
der Zimmer und tffentlichen Bereiche,
die alle Anforderungen an eine komfor-
table Wohn- oder auch Arbeitsumgebang
erfillt,

Der steigende Wettbewerbsdruck,
der auch die etablierten Kettenbetriebe
uimmer neuen Angebotserweiterungen
verleitet, lisst besonders die Individuaal-
betriebe im unteren Preissegment an ihre
Grengen stoffen, Fehlende Ricklagen fir
Madernisierungsmafinahmen sowie der
erschwerte Zugang zu neuen Finanzmit-
teln, machen ¢s den Betriehen naheru
unmaglich, beim Aufriisten der Budget-
Eetten mitzuhalten. Es zeigt sich, was
gerade in einer derart stark gésteorien-
tieren Branche nicht verwundern sollte,
dass die Nachirage das Angebot bestimmt
und langlristig nur Produlie bestehen
werden, die aus der Flut der Angebote
hervortreten und dem Gast einen ent-
scheidenden Mehrwert bieten, Es darl
jedoch bezweifelt werden, dass allein
eine hochmoderne Ausstatiung lang-
fristig dieser Anforderung gerecht wird.
Crerade die privat getithrten Betriebe sofl-
ten sich auf ihre Starken besinnen und
durch individuelle Gastgebergualititen
dberzengen.

Auch aus Sicht der Hoteliers, sofern sie
sich auf ibire Stirken besinnen und ihren
Betrieb am Markt durchsetzen, bergen
die Entwicklungen zu einer héheren

Markendruchdringang Vorteile, Denn
die Ergebnisse von kitrzlich erhobenen
Untersuchungen der TREUGAST Solu-
tions Group lassen den Schluss wu, dass
gine hithere Markendurchdringung einen
deutlichen Beitrag zur Erhohung des
Preisniveaus leistet.

These Il
Diie aktuellen Verdnderungen im
Budgethotel-Segment haben auch nach
der Krise noch Bestand.

Mach Ansicht von TREUGAST wird
sich die Budgethotellerie am deutschen
Hotelmarkt langfristig durchsetzen, so
dass insbesondere folgende Verinderan-
gen auch nach der Krise Bestand haben
werden.

Reiserichtlinien: [He derzeit vollzo-
genen Anderungen bezliglich der Reise-
richtlinien werden auch nach der Krise
noch eingehalten,

Verschiebung der Zielgruppenstruk-
tur: Auch nach der Krise wird die Bud-
wethotellerie Business-(iste zu fhren
Zielgroppen zihlen.

Imagegewinn und hohere Belanniheit
der Budgethotels: Mit qualitativ hach-
wertigen Produlten nutzt die Budgetho-
tellerie ihre durch die Krise unterstittzte
Chanece und gewinnt zunehmend an Aut-
merksambkeit und Beliebtheit.

Expansionen im Budgel-Segment:
Auch nach der Krise wird die Marken-
durchdringung im Budget-Segment vor-
angetrieben, Die positive Performance
der Budget-Kettenhotels wird unterstiitzt
durch die Finanz. und Wirtschaftskrise,
die eine erhebliche Reduzierung der Rei-
sebudgets mit sich bringt. Der eiserne
Sparwille der Unternehmen bringt bei
Geschiiftsreisen neue Reiserichtlinien mit
deatlich geringerem Volumen mit sich.
Auch ethisch ist es kaum ru rechtferti-
gen, dass auf der einen Seite Mitarbeiter
entlassen werden, die Managementebene
aul der anderen Seite aber in Hotels des
Upscale-Segments iibernachtet. Der
Erfolg wird allerdings erst ermaglichi
durch die Kombination aus den rigoro-
sen Sparmafinahmen und dem mittler-
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