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HOSTELMARKT IN EUROPA WACHSEN WEITER

Die Autoren Robert Wissmath und Roland
Schwecke sind Geschéfisfiihrer der Beratungs-
gesellschaft DICON und Experten fir die
Entwickiung von Hostelméarkten in Europa.

Rolad

Selnvacis

ieder cinmal sind Hostels in den Fokus
geriickt: Der Konzern A&QO fand mit der
Texas Pacific Group cinen strategischen
Investor. 13ie ist nicht iiberraschend, schlieftlich sind
Hostels ¢in Segment mit erstauntich hohern Markt-

wachstum, obwoh! sic vor mehrals 15 Jahren wic aus
dem Nichts erschienen, Die Story hilltan: Anfang 2017
wurden 54 Prozent mehr Hostelbelriebe gezihlt als
fiinf Jahre zuvor. [n neun der zwanzig untersuchten
europiischen Hauptstadte stieg die Zahlder Betriebe
tiber 30 Prozent. in Barcelona wurden rund 45 Prozent,
in Lissabon sogar 74 Prozent mehr Hostels identifiziert
als in 2012, in Paris rund 14 Prozent. Demgegentiber
wuchs das Angebot in Berlin nur noch um rund neun
Prozent, hier scheint der Markt Jangsam eine Sitti-
gungsgrenze erreicht zu haben.

7am Geschiftsmode!l Hostel: Aufgrund des ver-
gleichsweise niedrigen Standards und der besonderen
Bettenstruktur ist es auch mit klcineren Betrieben
méglich, reptabel zu wirtschaften. Verfiigl ein Hotel
mit hundert Zimmern tiblicherweise iiber 200 Betten,
so kann ein Hostel mit 25 Zimmern durchaus auf die
gleiche Bettenkapazitit kommen. Pric immobilictwirl-
schaftlichen Implikationen liegen auf der Hand: Bel
der baulichen Erstellung werden rund 75 Bader cinge-
spart, Nebenflichen werden kleiner, der Baukarper ist
kompakter, durch das Modell des Norms (Mehrbett-
simmer mit vier und mehr Betten} fasst sich das Kon-
sepl an vorhandenc Raumgrdfien anpassen.

Als Nachfolger der Pensionen wurden Hostels
deshall seit 1990 zu Spezialisten der Umwandlung,.
So sind fir cin Markiwachstum dicses Segments
besonders immobilienwirtschaftliche Situationen
farderlich, in denen Konversionsobjekte v nlerschied-
licher Grofen verfiigbar sind. Berlin war daltr lange
Jahre einidealer Standort, Hier hat sich die Situation
durch den mittlerweile engen Immobilienmarki und
die Preissteigerungen allerdings wesentlich gedndert,
was sich auch am zuriickhaltenden Wachstum des
Segments ablesen lsst,

Wenn man das Wachstum in betrieblichen Ein-
heiten ausdriickt, kann es als indikator far dic Ver-
fiigbarkeit von Gebiduden (Immaobilien) gelesen
werden, wihrend das Bettenwachstum diesbeziiglich
nur begrenzt Aussagekraft besitzl: Oftmals verfiigen

dic grofien Player tiber Kapavitilen von 500 und mehr
Betten. Wenn beispielsweise zwei derartige Betriebe
an einem Standort hinzukommen, entstehen exor-
bitanic Wachstumszahlen beziiglich der Bettenkapa-
zititen, obwohl vielleicht nur zwei geeignete Konver-
sionsobjekle verfiigbar waren. Ein typisches Beispiel
st das A&O City in Hamburg mit einer Kapazitit von
rund 2.000 Betten.

Die Ver(tigharkeit von Objekten bezicht sich bei
touristischen Immobilien tiblicherweise auf stadtische
Lagen, dic meistunweit von den zentralen touristischen
Zielen gelegen sind. Bel unserer Recherche wurde
allerdings deutlich, dass sich neue Hostels in manchen
Stidten nicht mehr nur in den diesen touristischen
Kernhereichen befinden. In London beispielweise
werden Bereiche wie Heygate, Woodbury, Shorenditch
und andere erschlossen. Hier zeigt sich eine neue
Fatwicklung, die mit der enormen Zunahme des
touristischen Aufkommens und des stidtetouristischen
Aufkommens in Verbindung gebracht werden kann:
Tourismussirome miissen sich mehr verteilen, um
dem Bedar( der Reisenden und den Wiinschen der
stidtischen Bevolkerung gleichermafien gerecht zu
werden. Auferdem veridndert sich die Vorstellung von
touristischen Zielen —ein Trend, der von Playern wie
Airbub befordert wurde, namfich die Verschiebung
der touristischen Aufmerksamkeit hin zur stédtischen
Normalitit. ,Living like Locals® war der diesbeziig-
fiche Slogan des Unternchmens, der sich einumal auf
den stidtischen Alltag, aber auch auf dic alltigliche
Situation des touristischen Wohnens bezog und den
Zeitgeist eines groflen Bereichs des akiuellen Reise-
verhaltens tral,

Weil Hostels in ihrer Geschichte hiufig touristische
Pionierbetriche touristischer Mobilitit waren und
heute noch sind, kénnen sie solche Trends frihzeitig
adaptieren und tragen zur touristischen und immo-
bilienwirtschaftlichen Entwickhung neuer touristischer
Spots bei. Auch Airbnb stiefd in diese Liicke und er-
moglichte einer Viclzahl von Anbietern kleinteiligere
Strukturen noch dezentraler aufzubauen, als es den
Hostels maglich war. Wie unsere Untersuchung der
Entwicklung von Airbnb aus dem Jahr 2012/2013
zeigle, waren in Berlin 89 Betriebe in pensionsdhnhi-
cher Grofie (mit ciner Grofle mit neun Betten und
mehr), rund ein Drittel dieser Anbicter arbeileten mit
mehr als einem [nserat, der grofile Anbicter verfiigte
damals schon tiber rund 315 Betten. Dass Berlin kein
Finzeifall war, zeigten Dalen aus New Yorl und an-
deren internationaien Destinationen.

Neben immaobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen und der Veranderungen der touristischen
Nachfrage sind weitere Aspekle f0r dic anfangs ge-
schilderte Entwicklung maBgeblich. Hierzu zihlen
dic Verfiigbarkeit von kleinen bis mitfelgrofien preis-
lich und genchmigungsrechtlich geeigneten Konver-
sionsobjekten und Investoren, die gewilli sind, dicses
Segment zu akzepticren (In diesen Grifienbereichen
elabliert die Markenhotelleric ebenfails neue Kon-
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zeple, die beziiglich der Finanzierbarkeit oftmals die
besseren Chancen haben}. Voraussetzung ist auch die
Genehrmigungstihigkeit von Konversion, die momen-
tan in fast allen europiischen Stidien — besonders bei
Konversion von Wohnraum in Gewerbe — problema-
tisch ist. Insofern steht zu vermuten, dass es in vielen
Stidten schwicriger wird, touristische Betriehe jenseits
der Konzernhotellerie zu etablieren,

In einigen Metropolen (Barcelona oder Venedig
stof3t die touristische Entwicklung bereits an die
Grenzen der Zumutbarkeit fiir die Einwohner und
fiihrt zu erheblichen Konflikten mit der Bevilkerung.
Invielen anderen Destinationen ist dhnliches zeitnah
7u erwarten, weshalb bei dem Trendreport des ame-
rikanischen Oniine-Magazins Skift fir 2017 eine
Entzerrung der Tourismusstrome als neuer Trend im
Tourismus ausgerefen wurde. Sie wird cinmal iiber
die lirschlicfung never Lagen (1) oder durch cine
Begrenzung der Bettenzahl der Objekte (2) méglich
sowie durch die Steuerung des louristischen Einlrags®
von Gisten (3) in die stidtischen Nachbarschaften,
Alle drei Optionen werden durch den beobachtbaren
Industrialisierungsschub der internationalen Kon-
zernhotellerie allerdings nicht unbedingt beférdert,
denn die Entzerrung der Tourismusstrome setzf eine
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bessere Integration der touristischen Einrichtungen
indas regionale Gefige voraus, gegebenenfalls durch
regionale integrierte tind regional engagierte Betreiber,
die nicht nur auf stadtstrukturell dhnliche Lagen
cines Standorts angewiesen sind.

Neue Vertriecbsstrukturen, die aufgrund ihrer
Skalierbarkeit nun auch sehr kleine Einheiten technisch
zeitgemdld versorgen, ermoglichen vermehrt neue
Konzepte. Schonjelzt zeigen die Superhosts hei Airbnb,
dass sich mitwenigen Einheiten gutes Geld verdienen
lisst. Mit denim Kontext des Hotels 4.0 entstehenden
technischen und wirtschaftlichen Innovationen er-
geben sich neue Moglichkeiten fir andere betriebliche
Formen, die aufgrund ihrer Kostenstrukturen auch
andere touristische Lagekriterien in den Blick nehmen
konmnen,

Ls kénnten also derartige Entwicklungsschritte
problemlos moglich werden. Dies wird auch néstig
werden, denn bei einer weiteren zunchmenden
towuristischen Mobilitit - und von dieser ist derzeit
auszugehen — birgt die Clusterbildung von grofien
Ubernachtungsbetrieben in den Zentren der Touris-
musmetropolen sowohl stadtebaulich als auch tou-
ristisch erhebliche Risiken fiir die Zufriedenheit der

Reisenden sowie der Einwohner. <
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