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SPITZENHOTELMARKT KOLN

Zu wenige Auslinder - das verdirbt die Preise

In den vergangenen Jahren hatten
die Kolner Hoteliers wenig Grund
zur Freude. Niedrige Preise und eine
nicht gerade iiberragende Auslastung
machten das Geschift in der Dom-
stadt schwer. Christian Schollen von
der Wuppertaler Schollen Hotelent-
wicklung erklart in seinem Gast-
beitrag, warum man in Kolner Top-
Hotels so giinstig iibernachten kann
wie kaum irgendwo sonst in der
Republik.

Vergleicht man die sechs Top-Hoteldesti-
nationen in Deutschland miteinander, stellt
man fest, dass Kéln bei den Zimmerdurch-

chni im Top-Hotel (Vier-
und Fiinf-Sterne-Bereich) hinterherhinkt.
Fiir eine Ubernachtung in einem solchen
Hotel musste der Gast 2005 durchschnitt-
lich (nur) 97 Euro bezahlen, in Berlin waren
es 127 Euro, in Frankfurt 125 Euro, in Miin-
chen 114 Euro, in Disseldorf 109 Euro und
in Hamburg 104 Euro.

Noch eklatanter wird es im internationa-
len Kontext. Im Vergleich zu London, Paris
oder Rom bezahlt man in Kéln fiir eine
Ubernachtung im Top-Hotel echte Schnapp-
chenpreise. In den grofen westeuropéischen
Metropolen lagen die Zimmerdurchschnitts-
preise 2005 meist jenseits der 200-Euro-
Grenze. Es dringt sich die Frage auf, warum
die Zimmerraten in Deutschland im inter-
nationalen Vergleich so niedrig sind und
warum sich Koln im Top-Segment der
Hotels auch national so unterdurchschnitt-
lich darstellt.

Zuerst soll das Phanomen des internatio-
nal vergleichsweise niedrigen Preisniveaus
der deutschen Spitzenhotellerie kurz
beleuchtet werden, bevor dann ein genaue-
rer Blick auf Kéln geworfen wird. Fest steht
jedenfalls, dass die Qualitit der deutschen
Top-Hotels jedem internationalen Vergleich
standhailt und nicht die Ursache fiir das nie-
drige Preisniveau sein kann. Vielmehr
scheint es eine Biindelung verschiedener
Faktoren zu geben, die das Niedrigpreis-
Phinomen verursachen.

Zu wenige internationale
Gaste besuchen die Domstadt

Ein Faktor ist zum Beispiel die verhltnis-
miRig geringe Internationalitat der Giste-
struktur. Nur knapp 20% aller (ibernach-
tungen in der deutschen Hotellerie werden
durch auslindische Giaste generiert. In
Frankreich und Grofbritannien sind es um
die 35%, in einem klassischen Urlaubsland
wie Spanien sogar fast 60%. Entsprechend
sind mit iiber 80% die inldndischen Gaste
die bestimmende Gruppe auf dem deut-
schen Hotelmarkt, und die Deutschen geho-
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Selbst im national

ren, glaubt man verschiedenen Untersu-
chungen, zu den konsumscheuen Nationen
in Europa. In der hiesigen Neidgesellschaft
ist es verpont, viel Geld auszugeben, das gilt
auch in Bezug auf die Wahl des Hotels. Es
gilt das Motto: Geiz ist geil.

Ein weiterer entscheidender Punkt ist,
dass die Betriebsfithrung vieler Hotels eher
auf das Fiillen der Betten als auf einen ange-
messenen Preis ausgerichtet ist. Eine Hotel-
bettenbelegung in Deutschland, die regel-
mifig schwicher ist als beispielsweise in
Spanien, Italien und Grofbritannien, treibt
die Hoteliers oft dazu, den Kampf um den
Gast iiber den Preis zu fithren.

So viel zum generell niedrigen Preisni-
veau in Deutschland. Aber warum fillt KéIn
im nationalen Vergleich nochmals ab? Koln
weist im Vergleich zu anderen deutschen

Vier- und Fiinf-Sterne-Segment im Stadtevergleich:

Koln hélt’s mit Stuttgart statt Hamburg
: = =

Destination

in %
Kéin 65,8
Diisseldorf 66,3
Berlin 61,8
Frankfurt 64,1
Hamburg 70,6
Miinchen 69,9
Stuttgart 65,2

* in Vier- und Fiinf-Sterne-Segment

Room Yield in Euro

in Euro
97 64
109 72
127 79
125 80
108 76
114 79
93 60
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en Vergleich kann man in Kélner Top-Hotels zum Schnéppchen
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preis iibernachten.

Metropolen wenige Ubernachtungen aus-
lindischer Gaste aus. Im Jahr 2005 iiber-
nachteten ca. 1,5 Mio. Giste auslandischer
Herkunft in Koln, dies entspricht einem
Anteil am Gesamtvolumen aller Ubernach-
tungen von ca. 35%. In Miinchen betrigt
der Anteil ausliandischer Giste beispiels-
weise rund 45%, in Disseldorf etwa 42%
und in Frankfurt liegt er tiber 50%. Berlin
liegt ungefihr auf dem Kolner Niveau (kann
allerdings absolut mit ca. 5 Mio. mehr als
dreimal so viele auslindische Gaste auswei-
sen); in Hamburg fillt der Anteil auslindi-
scher Giste mit nur 20% (1,2 Mio.) hinge-
gen deutlich ab. Auslindische Giste sind fiir
das Preisniveau von grofer Bedeutung, Vor
allem wenn ihr Aufenthalt geschiftlich
motiviert ist, bevorzugen sie eine Unterbrin-
gung in Hotels der gehobenen Kategorie
und sind auch bereit, hohere Preise zu zah-
len als der durchschnittliche deutsche Gast.

Viele neue Betten sind
schon auf dem Markt

Ein zweiter Grund, warum das Preisgefiige
der Top-Hotellerie in Koln wenig zufrieden-
stellend ist, liegt in der expansiven Erweite-
rung des Angebots in diesem Segment. In
Kéln wurden im Vier- und Fiinf-Sterne-Seg-
ment in den Jahren 2000 bis 2006 ein gutes
Dutzend Hotels neu- bzw. wiederercffnet.
Damit kamen in diesem Zeitraum fast 3.000
Zimmer im gehobenen Segment hinzu, was
zu einer Zunahme des gesamten Bettenange-
bots aller Beherbergungsbetriebe in K&ln um
mehr als 35% fiithrte. Die logische Konse-

Bild: Schollen

quenz dieser rasanten Angebotsentwicklung
war und ist ein hoher Wettbewerbsdruck
unter den Top-Hotelbetrieben Kolns, der
sich vor allem durch sinkende Zimmer-
durchschnittspreise manifestierte. Diese Spi-
rale von seit Jahren sinkenden Zimmerprei-
sen konnte erst 2005 zum Stillstand gebracht
werden, als erstmals nach lingerer Zeit wie-
der ein, wenn auch mit 0,6% sehr geringer,
Preisanstieg festzustellen war.

Gerade dieser itber den Preis ausgetragene
Wettbewerb in der Kolner Hotellerie hat ent-
scheidend zum selbst fiir nationale Verhilt-
nisse niedrigen Preisniveau beigetragen. Da
die expansive Angebotserweiterung auf dem
Kélner Hotelmarkt inzwischen deutlich an
Dynamik verloren hat und kaum noch neue
Hotelprojekte in der Pipeline sind, besteht
eine gute Chance, dass KéIn den Anschluss an
das Preisniveau anderer deutscher Metropo-
len findet. Um allerdings an das europiische
Niveau heranzureichen, und das gilt fiir den
gesamten nationalen Hotelmarkt und nicht
nur fir Koln, miissen mehr internationale
Giste her. Zusitzlich miisste die Top-Hotelle-
rie in Deutschland ihre Preispolitik modifi-
zieren und sich weniger stark an der Ausla-
stung orientieren als vielmehr an einem ange-
messenen Preis fiir die eigene Leistung.

Die Ursachen fiir das niedrige Preisniveau
auf dem Kolner Hotelmarkt des gehobenen
Segments sind sowohl in den Entwicklun-
gen auf nationaler Ebene als auch auf loka-
ler Ebene zu suchen. Ist die unterdurch-
schnittliche Internationalitit durchaus ein
gesamtdeutsches Phinomen, welches in
Koln lediglich starker ausgeprigt ist, kann
die sehr expansive Ausweitung des Betten-
angebots als Phinomen von Kéln, Frankfurt
am Main und Berlin betrachtet werden.

Bereitet die Entwicklung der vergangenen
Jahre und der daraus resultierende Preis-
wettbewerb so manchem Hotelier schlaflose
Nichte, fillt der Blick nach vorne freund-
licher aus. Die bisher bekannten Zahlen fiir
das abgelaufene Fuflball-WM-Jahr deuten
auf eine positive Entwicklung 2006 hin.
Wihrend die Auslastung der Kélner Hotels
2007 zumindest stabil geblieben ist, konnte
der Zimmerdurchschnittspreis augenschein-
lich gesteigert werden, und zwar starker als
in einigen anderen deutschen Top-Hoteldes-
tinationen. Fiir die Hotels in Kéln ist ein Sil-
berstreif am Horizont zu sehen, denn dieses
Segment legte beim Zimmerdurchschnitts-
preis iiber 10% zum Vorjahr zu. Bleibt der
Abstand zum internationalen Preisniveau,
nicht nur in KéIn, auf absehbare Zeit beste-
hen, spricht dennoch einiges dafiir, dass die
Domstadt zumindest auf nationaler Ebene
in Sachen Zimmerdurchschnittspreise der
Top-Hotellerie aufholen kann. (thk)

Der Autor: Christian Schollen ist Geschifts-
fiihrer der Schollen Hotelentwicklung GmbH,
Wuppertal.

Angebotsentwicklung 2000-2006 in Koln:
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