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Schlafst Du nur, oder erlebst Du auch? Strategien fiir den Beherbergungsmarkt -
Kernergebnisse aus dem Branchenthema 2018 (Teil 1)

Trends und Entwicklungen auf dem Beherbergungsmarkt

Wie sieht der Beherbergungsbetrieb der Zukunft aus?
Dazu gibt es viele Szenarien. Ob digitalisiert, ergono-
misiert, durchgestylt, ohne Personal oder sogar abge-
hoben im Weltraum? Klar ist: Auch in Zukunft werden
Gdste schlafen wollen und dazu braucht es Unterkiinf-
te. Die Frage ist nur, wo sie schlafen und wie die ,Hil-
len“ aussehen. Was werden die Gaste verlangen und
die Betriebe zu leisten imstande sein?

Den ,einen“ groRen Trend gibt es nicht. Stattdessen
hoffen die Gaste auf individuelle, auf ihre Bediirfnisse
zugeschnittene Angebote. Fiir das Beherbergungsge-
werbe kommt es mehr denn je darauf an, sich mit kla-
ren, trendorientierten Konzepten, am Markt darzustel-
len. Die Anspriiche der Gdste gehen auseinander. Des-
halb steigen die Chancen fiir Budgetbetriebe mit gu-
tem Preis-Leistungsverhdltnis einerseits und qualitativ
hochwertigen Unterkiinften andererseits. Insgesamt
nimmt der Anteil der Markenkonzentration auf dem
Beherbergungsmarkt langsam, aber stetig zu, zulasten
der nicht Marken gebundenen Betriebe.

Zukunftsfahig sind vor allem jene Betriebe, welche sich
auf der Preisschiene (von Budget bis Luxus), im The-
menspektrum (Design, Konzept und Zielgruppenfokus)
und bei den betriebsiibergreifenden Aspekten von
Qualitat und Professionalitat eindeutig positionieren.

Aus diesen Rahmenbedingungen kristallisieren sich
vier Betriebstypen heraus, die den Beherbergungs-
markt der Zukunft maRgeblich prdgen werden.

Budget-Beherbergungsbetriebe:

— Stringentes Prozessmanagement/Qualitatsstandards
— Hohe Effizienz in den Betriebsabldufen

— Hohe Zimmeranzahl mit standardisierter Ausstattung
— Ausgewogenes Preis-Leistungsverhaltnis

Luxus-Beherbergungsbetriebe

— Einzigartige Erlebnisatmosphére

— An den einzelnen Gast angepasste Serviceintensitat
— Hochstwertige Ausstattung

— Top-Lage, egal ob in der Stadt oder auf dem Land

Themen- und Konzept-Beherbergungsbetriebe

— Besetzung von thematischen Nischen

— Klarer Zielgruppenfokus

— Gelebte Authentizitat

— Disruption des Standards (ganz bewusst anders sein)

Ketten- bzw. Marken-Beherbergungsbetriebe

— Finanzkraft und internationale Erfahrung

— Hohes MaR an Standardisierung in den Prozessen
— Diversifizierung in den Produkten

— Kundenbindung iber Markenbildung

Wie ist das Beherbergungsgewerbe in Ostdeutschland derzeit strukturiert?

Betriebstypen

Betrachtet man die marktpragenden Betriebstypen, so
gibt es in Ostdeutschland erhebliche regionale Unter-
schiede. Vor allem in Sachsen-Anhalt, Brandenburg
und einigen Teilen Mecklenburg-Vorpommerns ma-
chen Hotels und Hotels garnis den Grof3teil des Ange-
bots nach Betrieben aus. Gewerbliche und private Feri-
enwohnungen und -hduser pragen dagegen das Bild an
der Ostseekiiste von Riigen bis in die Uckermark. In
Sachsen und Thiiringen findet man vorwiegend Pensi-
onen und Gasthofe, in einigen Teilen Brandenburgs
stellen die ,sonstigen” Betriebstypen — Campingplatze,
Jugendherbergen, Ferienwohnungen und Kurkliniken —
gemessen an der Anzahl der Betriebe das Hauptange-
bot, so diinn ist die Hotellerie dort besetzt.

Positionierung

Fir die Betriebe wird es kiinftig von entscheidender
Bedeutung sein, sich thematisch oder in einem be-
stimmten Segment klar zu positionieren. Aktuell ist bei
63 Prozent aller ostdeutschen Beherbergungsbetriebe
keine klare Einstufung maglich. Es ist nicht zu erken-
nen, wofiir sie stehen und welche Zielgruppe sie an-
sprechen. In den Stddten wie in den Urlaubsregionen
sind viele Mittelklassebetriebe hinsichtlich ihrer Ange-
bote weitgehend austauschbar. Dem Gast bieten sol-
che Betriebe in der Regel einen durchschnittlichen
Nutzen, aber kein spannendes Profil. Ohne herausra-
gende Nutzenkriterien miissen sie hauptsdchlich tber
den Preis argumentieren und verzeichnen wegen nied-
rigerer Raten UmsatzeinbuRen.
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Ausgewadhlte Strukturkennzahlen zum Beherbergungsmarkt in Ostdeutschland

Entwicklung Schlafgelegenheiten nach Betriebstypen Dominierende Betriebstypen in Ostdeutschland
2017 ggui. 2012 (in %) (Basis: Anzahl Betriebe je Betriebstyp)

Hotels

Hotels garnis

Gasthofe
. . Hotels (garnis)
Pensionen
Gasthofe/Pensionen
GrupgRguktinite . Ferienwohnungen/-hduser
FZ, FH/FW Sonstiges

Vorsorge-/Rehakliniken
Campingpldtze

Gesamt

Ferienwohnungen/-hduser: Entwicklung der Schlafgelegenheiten
auf dem gewerblichen Markt sowie auf Airbnb in Ostdeutschland
Anteil Kettenbetriebe an Betrieben

gewerbliche Ferienhduser/-

0,
wohnungen/-zentren (D)st-D 1202
in Ostdeutschland Struktur in
Leipzig 32% Ost-D eher
Potsdam 22% einzelbetrieb-
Dresden 22% lich gepragt
Eisenach, Erfurt,
Jena, Weimar ~ 18%
Alle Einheiten in Ostdeutschlang Chemnitz 11%
Entwicklung der Betriebstypen Hotels garnis und Gasthéfe 2017 ggii. 2008 in % Anteil der positionierten Betriebe
(nach Anzahl Betten)
Hotels (garnis) Gasthofe /n* /“‘
Sachsen 20% -23% n /f aller Beherber-
. 0 gungsbetriebe
Thiiringen -12% 63% in Ost-D sind
0 nicht klar
Sachsen-Anhalt 33% -21% positioniert.
Mecklenburg 31% -19%
Vorpommern
Brandenburg -22%

Positionierung und Zimmerpreise in Ostdeutschland

Anteil der
positionierten Betriebe

@ Zimmerpreis 2016

Mecklenburg

T Brandenburg

Sachsen Thiiringen Sachsen-Anhalt

Quelle: dwif 2017, Daten Statistisches Bundesamt, Airbnb, STR-Global, BTG-AuBerhaus-Daten
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In Sachsen und Thiiringen, zwei Bundeslandern mit
vielen kleinen Beherbergungsbetrieben wie Gasthofen
und Pensionen, liegt der Anteil der gewerblichen Be-
triebe ohne Positionierung bei knapp 70 Prozent. Ein-
zig in Mecklenburg-Vorpommern punktet jede zweite
Unterkunft mit einem unverwechselbaren Auftritt. Auch
deshalb kénnen hier durchschnittlich héhere Zimmer-
preise aufgerufen werden als in Regionen mit weniger
positionierten Betrieben.

BetriebsgroRe

Das Beherbergungssegment in Ostdeutschland ist
tiberwiegend durch kleinteilige Angebote geprdgt: 84
Prozent der Betriebe verfligen nur liber maximal 50
Zimmer. In Thiiringen, Sachsen-Anhalt und Sachsen
dominieren Gasthofe, Pensionen, Hotel garnis und
kleinere Hotels. Das gilt insbesondere fiir die Thiiringer
Rhon, das Elbe-Elster-Land und das Erzgebirge. In
Mecklenburg-Vorpommern sind dagegen verhdltnis-
malig viele GroBbetriebe mit tiber 100 Schlafgelegen-
heiten angesiedelt. Auch in den sdchsischen Stddten
Leipzig und Dresden sind gréBere Betriebe zu finden.

Klassifizierung

Die groRte Zahl an Beherbergungsbetrieben in Ost-
deutschland ist im 2- bis 3-Sterne-Segment zu finden.
Etwa zwei Drittel der Angebote bewegen sich in diesem
Bereich. In Reisegebieten wie dem Elbe-Elster-Land
oder der Niederlausitz werden drei Sterne nirgendwo
Ubertroffen. Die mit Abstand meisten 4-Sterne-Betrie-
be sind in Vorpommern angesiedelt. In Mecklenburg-
Vorpommern macht das 4-Sterne-Segment mit 15 Pro-
zent einen prozentual zweistelligen Anteil aus. Luxus-
Hotels finden sich vermehrt in den Stadten und an der
Kiste. Drei Viertel der Betriebe des 5-Sterne-Segments
liegen dort. Spitzenreiter sind Dresden, Rigen und
Vorpommern. In den anderen ostdeutschen Reisege-
bieten sind Luxusbetriebe kaum vertreten. Jeder fiinfte
Beherbergungsbetrieb in Ostdeutschland kann dage-
gen keiner Sternekategorie zugeordnet werden.

Ketten- bzw. Markenbetriebe

Die reinen Kettenbetriebe machen in Ostdeutschland
insgesamt nur knapp 6 Prozent aller Angebote aus.
Weitaus starker vertreten sind sie in den Stadten. So
finden sich in den thiiringischen Stadten 18 Prozent, in
den sdchsischen Stadten sowie in Potsdam 22 Prozent
Kettenbetriebe. An der Kiiste liegt der Anteil bei knapp
10 Prozent. In ganz Deutschland belduft er sich auf
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13 Prozent. Auffdllig ist die deutlich starkere Durch-
dringung internationaler Markenhotels in den grdfe-
ren Stadten im Vergleich zur Ostseekiiste. Dort be-
stimmen neben den Individualbetrieben vor allem
deutsche Kettenbetriebe das Bild.

Hotelketten schlagen zudem den Entwicklungspfad
ein, kiinftig punktuell passende Hotelmarken auch in
kleineren Stadten anzusiedeln, um dort thematische
Liicken zu besetzen und ihren Expansionskurs fortzu-
setzen. Zu erwarten ist aullerdem, dass sich der Konso-
lidierungskampf der Ketten von den meist gesattigten
Markten in den GroRstadten in mittlere und kleinere
Stadte verlagern wird, auch in bisher durch Einzelbe-
triebe geprdgte ostdeutsche Stdadte wie Cottbus,
Schwerin oder Magdeburg.

Sharing-Markt

Im Februar 2018 waren in den ostdeutschen Bundes-
landern 15.081 Mietangebote bei Airbnb gelistet. In
Beherbergungskapazitdten ausgedriickt, sind dies
76.472 Betten. Deutschlandweit betrachtet entfallen
damit nur knapp 11 Prozent der Airbnb-Kapazitaten auf
Ostdeutschland. Im Vergleich zu den gewerblichen
Schlafgelegenheiten (rund 20 Prozent, inklusive Cam-
ping-Angebot) fdllt auf, dass sich der Airbnb-Markt in
den ostdeutschen Bundesldndern trotz des rasanten
Anstiegs in den letzten Jahren weiterhin in der Ent-
wicklungsphase befindet, auch bedingt durch weniger
stadtisch gepragte Strukturen.

Dabei ist im Sharing-Segment eine zunehmende Pro-
fessionalisierung zu beobachten. Urspriinglich bestand
das Angebot aus gelegentlichen Vermietungen von
Privatzimmern und Wohnungen. Aktuell bestimmen
ganzjdhrige Angebote professionell agierender Ver-
mieter das Kerngeschaft und pragen auch das Portfolio
in Ostdeutschland. In Mecklenburg-Vorpommern wer-
den je Vermieter 3,6 Mietobjekte offeriert. Und auch in
den anderen Bundeslandern hat jeder Vermieter im
Schnitt noch mindestens eine zweite Wohnung im An-
gebot. Mit Blick auf das sich dndernde Geschaftsmodell
von Airbnb ist mit einem weiteren Anstieg von gewerb-
lichen Gastgebern in allen ostdeutschen Bundesldn-
dern zu rechnen.

Detaillierte Informationen zu den Beherbergungstypen
der Zukunft lesen Sie im Jahresbericht 2018 (Mehr
dazu siehe www.osv-online.de/fachbereiche/tourismus
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