
In Zeiten von Renditedruck und Niedrigzinsen haben Hotelbau-
ten als Anlageklasse auf dem deutschen Immobilienmarkt stark
an Attraktivität gewonnen. Dies gilt insbesondere für die sog.
Magic Cities*, allen voran Berlin, Hamburg, München und
Frankfurt am Main. Aber auch sog. B-Standorte und Lagen im
Speckgürtel der Metropolen rücken verstärkt in den Fokus von
Entwicklern und Investoren. Vor diesem Hintergrund und dem
anhaltenden Bedarf nach Vergleichswerten, Wettbewerbsana-
lysen und Bewertungen im Hotelsegment analysiert bulwienge-
sa permanent den Hotelneubau in Deutschland.

Anhaltend starke Bautätigkeit

Die starke Bautätigkeit im Hotelsegment hielt auch 2014 an.
Mit insgesamt rd. 11.100 fertiggestellten Zimmern wurde der
Vorjahreswert um 15 % gesteigert und erstmalig seit 2010 die
10.000ner Marke wieder überschritten. 
Allein in den letzten sechs Jahren von 2009 bis 2014 entstan-
den 63.800 neue Hotelzimmer verteilt auf 425 Beherbergungs-
betriebe mit einer Mindestgröße von 40 Zimmern. Dabei han-
delte es sich entweder um Neubauten, Umwandlungen von zu-
vor zumeist gewerblich genutzten Immobilien (i. d. R. Büroim-
mobilien) oder Erweiterungen. 
Die Bauaktivität ist vor allem auf den starken Expansionsdrang
der Kettenhotellerie zurückzuführen, deren Marktanteil in
Deutschland immer noch verhältnismäßig gering ist.

Insbesondere die touristischen Hauptdestinationen* werden
hierbei von der Markenhotellerie dominiert, die über 90 % der
Neubauten belegt. Außerhalb dieser sog.  Magic Cities* prägen
ebenfalls zunehmend Hotelketten das Bild, wenngleich knapp
ein Drittel der Objekte auf Individualhotels entfällt.

Die Grundlage dieser positiven Entwicklung auf dem deutschen
Hotelmarkt bilden folgende Aspekte: Die Tourismuszahlen ent-
wickelten sich in den letzen Jahren positiv: Deutschlandweit
wurde 2014 wieder ein neuer Rekordwert bei den touristischen
Ankünften und Übernachtungen erzielt. Damit ist Deutschland
Reiseland Nr. 1 in Europa. Nicht zuletzt auch die gute wirt-
schaftliche Entwicklung Deutschlands wirkt sich hier auf die
steigende Nachfrage positiv aus. Die Assetklasse Hotel zieht
zunehmend das Investoreninteresse im als relativ sicher gel-
tenden deutschen Investmentmarkt auf sich. Darüber hinaus
haben besonders "junge Marken" bewiesen, dass der deutsche
Hotelmarkt reif für neue Konzepte ist. So setzen Marken wie
Moxy oder Elements ihre Expansion mit Hochdruck fort, wäh-
rend noch nicht in Deutschland vertretene Marken, wie z.B. Ho-
tel 12, den Markteintritt suchen. 

Hamburg 2014 mit den meisten Hotelzimmern

Regional gesehen verzeichnete Hamburg vor Berlin, München
und Frankfurt im Jahr 2014 den stärksten Zimmerzuwachs,
während in Dresden und Düsseldorf keine Hotels eröffneten.

Anzahl neu errichteter Zimmer in deutschen Hotels 

Quelle: bulwiengesa AG
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Top 10-Übersicht: Neue Hotelzimmer 2009 - 2014

Stadt
Berlin (inkl. Schönefeld)
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Anzahl Zimmer
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Veränd. 2013/14
+ 1.431

6.330
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+ 1.682
+ 1.380
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+ 1.315
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298,1
127,4

61,7
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8,9

Düsseldorf
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1.852

+/- 0
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1.274
1.072

+ 304
+180

Stuttgart
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Seit 2009 konzentriert sich die Bautätigkeit schwerpunktmäßig
auf Berlin (rd. 16.700 neue Hotelzimmer), wobei knapp die
Hälfte des Neubauvolumens bereits in 2009/10 realisiert wur-
de. Obwohl seitdem das Fertigstellungsvolumen in Berlin sinkt,
ist von einem "Einbruch" keine Rede. Angesichts stark wach-
sender Tourismuszahlen bleibt Berlin neben Hamburg, Mün-
chen und Frankfurt der Hotspot für neue Hotelentwicklungen.

Hotelneubau durchschnittlich mit 150 Zimmern

2014 betrug die durchschnittliche Betriebsgröße im Hotelneu-
bau rund 140 Zimmer, womit der Durchschnittswert  der letzten
Jahre von 150 Zimmer pro Betrieb unterschritten wird. Bei regi-
onaler Betrachtung der Ergebnisse fällt auf, dass v. a. die Bau-
tätigkeit im Osten Deutschlands stark von größeren Betrieben
ab 201 Zimmern geprägt ist, deren Anteil dort bei rd. 46 % liegt.
Deutschlandweit bestimmen jedoch nach wie vor Hotelneubau-
ten mit einer Kapazität von 101 bis 200 Zimmern den Markt,
eine Größenklasse, die auch in den meisten B- und C-Standor-
ten eine markgerechte Dimensionierung darstellt.

Marken, die ihre Expansion auf die deutschen Großstädte kon-
zentrieren, setzen weiterhin auf Größe. Mit im Durchschnitt 180
Zimmern pro Betrieb, ist ein Hotel in den deutschen Metropolen
um rd. 54 % größer, als außerhalb der Magic Cities (im Durch-
schnitt 117 Zimmer pro Betrieb). So liegt die durchschnittliche
Betriebsgöße der Marke A&O, die zu 86 % in den Magic Cities
vertreten ist, bei 211 Zimmern. Ibis hingegen geht auch mit klei-
neren Formaten an den Start: Ein Ibis style Hotel hat im Durch-
schnitt "nur" 85 Zimmer. 

Fünf Hotelmarken mit starker Expansion

Im Untersuchungszeitraum zeigt sich bei fünf Hotelmarken ein
enormes Expansionstempo von mehr als 2.000 neuen Hotel-
zimmern. Neben B&B und Motel One, die bereits allein in 2014
jeweils mehr als 1.000 neue Hotelzimmer (sechs bzw. zehn Be-
triebe) fertigstellten, zählen hierzu auch die Marken ibis (inkl.

ibis budget, ibis styles), A&O sowie Holiday Inn (inkl. Express
by Holiday Inn).

Bei der räumlichen Expansion zeigen sich jedoch z. T. große
Unterschiede. Während Motel One und A&O fast ausschließ-
lich Standorte in den sog. Magic Cities belegt, entscheiden sich
B&B und ibis (v. a. mit ibis styles) verstärkt auch für Lagen au-
ßerhalb dieser Städte. Noch ist B&B schwerpunktmäßig im Sü-
den und Westen Deutschlands vertreten, während Motel One
in den letzten Jahren verstärkt Richtung Osten expandierte.  

Economy und Midscale holen auf 

In den Jahren 2009 bis 2013 lag der Schwerpunkt aller Hoteler-
öffnungen auf dem (Upper) Upscale-Segment (4*/4*+). In 2014
ist eine verstärkte Bautätigkeit in den Segmenten Economy
und Midscale festzustellen, die besonders bei Geschäftsreisen-
den die bevorzugte Hotelkategorie darstellen. So steht das
Budgethotel mittlerweile auch bei Investoren hoch im Kurs.

Hotelneubauten nach Größencluster (Zimmeranzahl)
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Hotelneubauten nach Kategorien (Zimmeranzahl)
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Kompetenz bis ins Detail

Basierend auf einer fundierten Datenbasis und 30 Jahren
Markterfahrung unterstützen wir Sie bei allen relevanten Ent-
scheidungsprozessen – sowohl in der Investition, Finanzie-
rung und Entwicklung als auch in strategischen Fragen.

Sprechen Sie uns an !
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Die in diesem Screening vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgeführten Recherchen wurden nach bestem Wissen und
mit der nötigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Be-
arbeitungszeit zugänglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewähr für die
sachliche Richtigkeit für Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird
nicht übernommen.

Die Ausfertigungen dieses Screenings sind Eigentum der bulwiengesa
AG. Das Screening ist urheberrechtlich geschützt und bei der bulwien-
gesa AG registriert. Allein der Eigentümer ist berechtigt, das Screening
oder Auszüge davon weiterzugeben. Vervielfältigungen, Veröffentli-
chungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jeglicher Form sind
grundsätzlich nur mit vorheriger schriftlicher Genehmigung der bulwien-

gesa AG und nur mit Angabe der Originalquelle gestattet. Ausgenom-
men ist die Verwendung des Screenings oder Teile davon für Vermark-
tungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vorherige schriftliche Einwilli-
gung der bulwiengesa AG einzuholen.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europa-
weiten Forschungs- und Beratungstätigkeit. Das Screening erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollständigkeit und stellt diese öffentlich zur Verfü-
gung, um hierdurch Diskussion und Dialog mit den betreffenden Akteu-
ren anzuregen und mittelfristig die Markttransparenz somit zu erhöhen.
Bei Fragen oder Anregungen steht Ihnen unser Logistikteam jederzeit
zur Verfügung.

bulwiengesa AG

Bettinastraße 62
60325 Frankfurt
Tel. +49  69 75 61 46 761
Fax +49  69 75 61 46 769

Bereichsleitung Hotel
Dierk Freitag
+49 40 42 32 22 22
freitag@bulwiengesa.de

Projektleitung
Silvia Wuchenauer
+49 69 75 61 46 764 
wuchenauer@bulwiengesa.de

Vorstand:
Ralf-Peter Koschny
Andreas Schulten
Thomas Voßkamp

Urheberrechtlicher Hinweis

Übersicht Hotelneubauten in Deutschland 2009 - 2014


