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Boardingh&auser sind in Deutschland ein wachsendes Se.grnent auf dem Markt der Hotelimmobilien

Von Roswitha Loibl

Jobnomaden finden sm't;li: vielen Be-
rufsgruppen. Ob sie nun ‘Unterneh-
mensberater, Projektingenieure
Schauspieler arbeiten, eines verbindet
sie: Hotels sind zeitweise ihre Heimat.
Doch die Kombination aus Bett, Bad und
kleinem Schreibtisch kann auf Dauer zu
diese mehr oder weniger&ld’wﬂligmo -
len Menschen vom wachsenden Angebot
an Boardingh#&usern in Deutschland. Th-
re Zahl ist in den vergangenen drei Jah-
renvon 10 000 auf 13 000 Einheiten ange-
stiegen. Diese Werte sind Schitzungen
von Marktbeobachtern.

Auch die Reise-Abteilungen von Un-
ternehmen buchen diese Wohnform ger-
ne, denn sie eriiffnet Sp: glichkeiten.
wDie Preise liegen 20 50 Prozent un-
terdenmuinesverglmchbnmnﬂotelzim
mers”, rechnet die Berliner Beraterin

Preis, der fiir einen Monat zwischen 1000

und 8000 Euro liegen kann je nach GroBe
und Ausstattung des Apartments. Die
Géste stammen vor allem aus der IT-
Branche, Beratungsunternehmen, Film

und Medien sowie Banken und Versiche-
rungen.

' Vorbild USA

Das Wohnen auf Zeit ist ein Grofi-
s[;ndt-Phannmen Die meisten Hiuser

ben", berichtet .&ndress Erben, Leiter
des Bereichs Hotel beim Maklerunterneh-
men Dr. Liibke, In Deutschland dauert
das Gros der Aufenthalte maximal einen
Monat, hat Anett Gregorius festgestellt:
wZwei Drittel der Apartments werden
fiir maximal einen Monat gebucht, dn
Drittel sind Iangzedtaufm&halte T
Vergleich zu den USA liege Deutschland
zehn Jahren zuriick,
Deutschland in diasem
noch nicht viel zu bleieﬁhat,
nationale Hotelentwickler Hﬂ' eine t.‘ﬂ;-

die ihr erstes deutsches. t-Ho-
N.ﬂﬁrm:&dinamhlzfomnhmlm
im Dezember in Berlin erdifnet. 2009
. folgt ein Haus in Frankfurt. Die Ascott-
Gruppe aus Singapur hat ein erstes Cita-
'dinm&pa:t’hoteltn'ﬁeﬂinerdih)etund

mDeu.txch]and mit der Marke Suite Ho-
tels vertreten. Sie bietet geriumige Dop-
pelzimmer mit Schiebetiir zur Trennung
von Wohn- und Schlafbereich, aber kei-
ne Kiiche, Das Unternehmen michte
sein Profil auf diesem Feld allerdings
schirfen und hat sich mit der TUI-Toch-
ter Pierre & Vacances zusammengetan,
um europiischer Marktfiihrer bei Apart-
‘ment-Hotels zu werden. Die Expansion
auf 50 Hausern in den kommen-den fiinf
Jahren soll zunéichst auf die&mzﬁsiscoﬂet:
sprachigen Lander, Italien und

reich hesahrankt bleiben.

Hohe Auslastungsquotsn

Als Marktfiihrer in Deutschland im Be-
reich Wohnen auf Zeit sieht sich Derag
Hotel and Living mit 14 Standorten in

Deutschland. ,Der Markt ist stark mittel-
standisch strukturiert®, sagt Anett Gre-
‘gorius. Viele Betreiber fithren nur ein
‘Haus, so dass Anbieter mit fiinf oder
sechs Hausern wie die
tels & Boardinghous
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Interview

Alternative

Wer auf Zeit wohnt, weicht haufig
auf ,Serviced Apartments" aus

Der Immobilientyp Boardinghaus/Ser-
viced Apartment ist kein Hotel, aber auch
kein reines Wohngebaude, denn die Gaste
bleiben nur begrenzte Zeit. Die Zah| dieser
Hauser wichst in Deutschland langsam,
aber stetig an, stellt Anett Gregorius, Inha-
berin des Beratungsunternehmens Boar-
dinghouse Consulting fest.

SZ: Worauf fithren Sie das Wachstum
dieses Markitsegments zuriick?

Gregorius: Eine Rolle spielt, dass Ser-
viced Apartments frither erst ab einem
Monat Mindestaufenthalt buchbar wa-
ren. Heute sind 95 Prozent der Objekte
ab einer Nacht buchbar. Frither machten
sie nicht viel Werbung fiir sich, aber
durch die Offnung fiir Kurzaufenthalte
konkurrieren sie stirker mit Hotels und
sind auch bei Hotelvermittlern gelistet.
Dabher ist dieser Betriebstyp als Alternati-
ve zum Hotel bei den Nutzern bekannter
und beliebter geworden.

SZ: Welche Zielmarke des Wachstums
halten Sie fiir verniinftig?

Gregorius: Die Faustregel lautet, dass
fiinf bis sechs Prozent der Hotelkapazi-
tat einer Stadt ein gesunder Wert sind.
Berlin liegt schon deutlich dariiber mit
8,5 Prozent, aber es gibt auch hier noch
Positionierungsmoglichkeiten.

SZ: In welchen
Stddten und Re-
gionen sehen Sie
Nachholbedarf?

Gregorius: Die
Nachfrage kon-
zentriert sich auf
grofe Stadte wie
Hamburg, Berlin,
Miinchen, Frank-
furt, Diisseldorf,
Koln und Stutt-
Anett Gregorius gart. Dariiber hin-

Foto: privat aus sind Standor-

te in Stadten und

Regionen meist dann attraktiv, wenn
GroBunternehmen mit entsprechendem
Bedarf ansidssig sind. Wir sehen grofBes
Potential in Stuttgart und Koln. Die Hau-
ser dort haben eine Auslastung bis zu 90
Prozent, so dass wir die Nachfrage kaum
bedienen kénnen. Eine Investition in die
Entwicklung von Serviced Apartments
in klassischen Feriendestinationen ist
aus meiner Sicht dagegen nicht sinnvoll.

SZ: Welche Kategorien sind denn be-
sonders beliebt?

Gregorius: Das groBte Potential liegt
bei Objekten mit einer Monatsmiete bis
1500 Euro. Das sind die iiblichen Bud-
gets der Firmen fiir ihre Mitarbeiter. Ich
wiirde mir noch mehr Projekte wiin-
schen, die zentral liegen, groBe Einheiten
bieten und ein sehr gutes Preis-Leis-
tungsverhiiltnis. Eine Nachfrage nach
Luxusobjekten, die es vorwiegend in Ber-
lin, Hamburg und Miinchen gibt, besteht
auch weiterhin, allerdings sehen wir ak-
tuell keinen weiteren Entwicklungsbe-
darf in diesem Segment.

SZ: Welche Kategorien sind denn be-
sonders beliebt?

Gregorius: Das grofite Potential liegt
bei Objekten mit einer Monatsmiete bis
1500 Euro. Das sind die iiblichen Bud-
gets der Firmen fiir ihre Mitarbeiter. Ich
wiirde mir noch mehr Projekte wiin-
schen, die zentral liegen, grofe Einheiten
bieten und ein sehr gutes Preis-Leis-
tungsverhiltnis. Eine Nachfrage nach
Luxusobjekten, die es vorwiegend in Ber-
lin, Hamburg und Miinchen gibt, besteht
auch weiterhin, allerdings sehen wir ak-
tuell keinen weiteren Entwicklungsbe-
darf in diesem Segment.

SZ: Fiir wie aussichtsreich halten Sie
die Umnutzung von Biiro- oder Wohnhdiu-
sern in Boardinghduser?

Gregorius: Die wenigsten sind erfolg-
reich. Biirohduser sind fiir die Nutzung
als Boardinghduser weniger geeignet als
Wohnhauser, weil unter anderem die Ver-
sorgungsstringe fiir Kiiche und Sanitir-
raume nachgeriistet werden miissen.
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FlieBender Ubergang

Welche Serviceanforderungen gelten? Der TUV-Rheinland hat fiir diese Spezialimmobilie einen Kriterienkatalog erarbeitet

Boardingh#user, auch Serviced Apart-
ments genannt, sind eine Mischform aus
moblierter Wohnung und Hotel. Die
Grenze ist flielend, eine klare Definition
existiert nicht, und ebenso vielfaltig sind
die Bezeichnungen: Aparthotel, Resi-
dence, Business Appartements, All Suite
Hotel, Wohnen auf Zeit oder Extended
Stay Hotel. Grundsatzlich sollte eine be-
fristete Bleibe einen getrennten Wohn-
und Schlafbereich haben sowie eine klei-
ne Kiiche mit Kochplatten und Kiihl-
schrank fiir Selbstversorger, Der eigene

Briefkasten und die Tiirklingel gehoren
ebenfalls dazu. Service wie Frithstiick,
Wischewechsel oder Reinigung kénnen
gebucht werden, sind aber kein Muss wie
im Hotel. Anett Gregorius nimmt in ihre
Vermittlungs-Datei vorzugsweise Objek-
te auf, die mindestens 30 Quadratmeter
groB sind.

Der Hamburger Immobilienberater
Achim Georg hat in einer Marktuntersu-
chung festgestellt, dass der Schwer-
punkt des Angebots bei 30 bis 60 Qua-
dratmetern Wohnfliache liegt. Die Stan-

dards sind nicht definiert, aufler wenn
die Apartments Teil eines klassifizierten
Hotels sind. Deshalb hat der TUV Rhein-
land zusammen mit Boardinghouse Con-
sulting ein , Boarding House Service Qua-
lity System* entwickelt. Es legt Service-
Anforderungen fest und ordnet die Hau-
ser ein in Kategorien von AA (Economy
fiir einfache Anspriiche) bis AAAAA (Ex-
cellent fiir hochste Anspriiche).

Die Klassifizierung hingt davon ab,
wie viel Prozent der Vorgaben ein Haus
erfiillt. , Ziel des Systems ist es, Mindest-

standards zu definieren und mehr Trans-
parenz fiir Reisende zu schaffen”, sagt
Olaf Seiche, Tourismusexperte beim
TUV. Sieben Apartmenthiuser mit mehr
als 500 Einheiten sind bisher zertifiziert
worden. Das Siegel gilt drei Jahre lang,
wobei einmal jahrlich eine Kontrollprii-
fung stattfindet. Achim Georg meint da-
gegen: ,Ich halte eine Vereinheitlichung
der Standards nicht unbedingt fiir erfor-
derlich, da sich der Boardinghausbe-
reich zunehmend mit Hotelkonzepten
mischt.“ loi



