Specia

SERVICED APARTMENTS

Rentables Zuhause auf Zeit
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inen ,fortschreitenden Trend”

registriert Anett Gregorius seit

etwa 2001 im Segment der
,Serviced Apartments”, einer Markt-
nische innerhalb der deutschen Hotel-
landschaft. Die Grinderin und Inhaberin
der Berliner Boardinghouse Consulting
bietet in ihrem Portfolio neben 39 inter-
nationalen Hausern mehr als 6.000
Apartmenteinheiten in 20 deutschen
Staddten an. Aktuell registriert die
Betriebswirtschaftlerin flr Tourismus gar
eine ,sehr hohe Nachfrage sowoh! fiir
den Kurzzeit- als auch den Llangzeit-
aufenthalt. Besonders flr Betreiber in
Berlin und Hamburg ist es ein echtes
Boomjahr.”
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Abgesehen von Privatpersonen, die aus
unterschiedlichsten Grinden ein ,Zu-
hause auf Zeit” brauchen oder wahrend
eines Stddtetrips eine Alternative zum
Hotel suchen, werden ,Serviced
Apartments” vor allem von Firmen
gebucht. Beispielsweise flir Projekte
oder fiir neue Mitarbeiter, die noch auf
Wohnungssuche sind. Damit entwickelt
sich hierzulande, was in den USA, Asien
und Australien seit Jahrzehnten selbst-
verstandlich ist; Fur Langzeitaufenthalte
kein Hotelzimmer zu nehmen, sondern
ein  Apartment, das mindestens
Reinigungs- und Wascheservice umfasst
und/oder — je nach Haus und Budget —
komfortable Dienstleistungen eines
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guten bis erstklassigen Hotels und das
insgesamt trotzdem preiswerter ist.

Was genau man von einem ,Serviced
Apartment”, einem Apartmenthotel oder
Boardinghouse erwarten darf, wie es
sich definiert und wie man hier die Spreu
vom Weizen trennt, ist allerdings nicht
leicht zu (berblicken. Das Problem
beginnt schon mit dem Namen. Die
Dehoga (Deutscher Hotel- und Gast-
stattenverband) registriert in ihrem aktu-
ellen  Branchenreport ,Hotelmarkt
Deutschland 2008" eine ,enorm hohe
Begriffsvielfalt”. Eine Begriffsvielfalt, die
nur verwirrt, denn die Abgrenzungen
untereinander verschwimmen. Einheit-
liche Kategorisierungen fehlen. Danach
hat sich international der Begriff
LServiced Apartment”  durchgesetzt,
doch in Deutschland findet man auch
Boardinghouse, Aparthotel, Apartment-
hotel, Apartmenthaus, Residences und
City Suites. Ein Trend eint zumindest 90
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Das Adina gibt sich edel. Retro-Chic und
Philippe-Starck-Design. Hier die Sitzecke in der
Lounge zwischen Rezeption und Restaurant.

Prozent von ihnen: Sie verzichten inzwi-
schen auf die friher Ubliche Mindest-
aufenthaltsdauer.

Ansonsten hat fast jedes Haus sein eige-
nes Konzept. Allen gemeinsam ist
jedoch, dass sie in der Regel gegeniiber
dem Hotelzimmer groBere Ein- bis Zwei-
Zimmer-Apartments mit integrierter
Kitchenette bzw. kompletter Kiichenzeile
anbieten. Die Ausstattung orientiert sich
an denen privater Wohnungen, Schlaf-
und Wohnbereiche sind meist voneinan-
der getrennt, der Arbeitsplatz ist —
zumindest in der hoheren Kategorie —
technisch gut ausgestattet. Unterscheid-
bar sind als die drei wichtigsten
Kategorien:
® Reines Apartmenthaus
e Hotelkonzept mit Serviced Apartments
im selben Gebaude
¢ Hotelkonzept mit Serviced Apartments
im separaten Gebdude.
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Auch innerhalb eines Hotels ist fir den
Apartmentgast der Service deutlich
reduziert, kann aber vom Brétchenholen
bis zur t&glichen Zimmerreinigung dazu-
gebucht werden. Die Serviceleistungen
sind nach einem Baukastenprinzip indi-
viduell zusammenstellbar. Dabei zahlen
die Gaste nur den Service, den sie auch
wirklich in Anspruch nehmen. In reinen
Apartmenthausern ist das gastronomi-
sche Angebot auf ein Minimum redu-
ziert, meistens existiert kein Restaurant,
keine Bar. Immer Gfter aber kooperieren
diese  Hduser mit benachbarten
Restaurants oder Bistros oder auch
Fitness-Studios, um ihren Gasten weitere
Vorteile zu offerieren.

Die Kostenersparnis kann fUr den Gast
erheblich sein, bei Langzeitaufenthalten
bis zu 40 Prozent. Zwar ist die Ersparnis
bei Hausern mit sogenanntem Suiten-
konzept, wie etwa denen der Clipper-
Gruppe oder den ,The Mandala Suites”
in Berlin, weniger eklatant. In diesen

Das im Dezember 2007 in Berlin-Mitte eréffnete Vier-Sterne-Apartmenthotel , Adina” ist das
erste Haus des australischen Marktfithrers Toga Hospitality Group in Deutschland. Das denkmal-
geschiitzte Griinderzeitgebaude erhielt einen neuzeitlichen Anbau.
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Beim Lindner Boardinghouse Messe
Residence in Dilsseldorf sorgt der gute
Standort in Messenahe fiir den Gewinn,

Die Apartments im Lindner Hotel Airport
Diisseldorf rentieren sich vor allem durch
die Verbindung mit dem Hotelbetrieb.
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Hausern, die sich durch perfekten
Service (nicht zu verwechseln mit einem
5-Sterne-Hotel-Service, da meist ohne
24-Stunden-Rezeption  oder Room-
Service und Ahnlichem) und besonders
hochwertige Ausstattung der Rdaume
auszeichnen, kann der Monat im Mehr-
raumapartment schon mal zwischen
3.000 und 6.000 Euro kosten. Doch der
Schwerpunkt  der  Anfragen, die
Boardinghouse ~ Consulting  erhalt,
bewegt sich ohnehin im Bereich von
1.500 Euro.

Der Vollstandigkeit halber seien die
Residenzen erwahnt, eine Sonderform
innerhalb des Segments ,Serviced
Apartments”, die neuerdings erfolgreich
ist und gute Gewinne verspricht. Immer
mehr  Ketten (wie Dbeispielsweise
Kempinski, Four Seasons oder Ritz-
Carlton) gehen dazu Uber, einen Teil ihrer
Hotels als Residenzen zu vermarkten.
Das kdnnen Apartments sein oder ein-
zelne kleine Villen in Reichweite des
Hotels, die meistens verkauft und von
den neuen Eigentlimern weiter vermietet
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werden. So nutzt der gute Name des
Hotels beiden Seiten. Dem Hotel bringt
das bis zu 30 Prozent hohere Gewinne,
vor allem dann, wenn es Bewirtschaf-
tung und Service in den verkauften
Residenzen dbernimmt.

,Serviced Apartments” lohnen sich nicht
nur fir den Gast, sondern vor allem auch
fur den Betreiber. Glinstig ist der Mix aus
Hotelzimmern und Serviced Apartments:
Je nach Marktsituation kann das betref-
fende Hotel schnell von Kurzzeit- auf
Langzeitbuchungen wechseln — was vor
allem fur kleinere Apartments gilt — und
dadurch flaue Zeiten in der einen oder
anderen Kategorie ausbalancieren. Fir
Frank Voss, Geschaftsfiinrer der Derag
Hotel and Living Group, die als deut-
scher Marktflihrer zehn Apartmenthotels
betreibt, ist das ,definitiv die ideale
Kombination, weil wir dadurch sehr fle-
xibel sind. Wenn wir merken, wir kriegen
heute ein Apartment nicht mehr los,
geben wir es als Hotelzimmer frei.”
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Voss rechnet vor, warum sich der Mix
Hotelbetrieb plus Apartments auch knf-
tig lohnt. , In klassischen Hotels bleiben
die Gaste im Schnitt 1,5 Tage. Das ergibt
eine héhere Durchschnittsrate  an
Gasten, aber auch mehr Check-ins und
Check-outs pro Tag. Das heit mehr
Personal, hohere Wasche- und Reini-
gungskosten.” Im Vergleich Hotel gegen
Apartmenthotel errechnet er bei einem
siebentagigen Aufenthalt einen vierfach
geringeren Kostenaufwand. Allerdings
scheint die Bereitstellung der Apart-
ments allein nicht zukunftstauglich.
Anfang des Jahres grindete die Derag
die ,Living Hotels”, eine Vermarktungs-
gesellschaft fiir internationale Anbieter
von Serviced Apartments. ,Da sehen wir
unsere Zukunft”, sagt COO Voss.

Entscheidend ist aber auch der richtige
Standort. Gerade flir Geschéftsreisende
ist die Nahe oder gute verkehrstechni-
sche Anbindung zu Messen, Flughafen
oder Innenstadten wichtig. Der australi-
sche Marktfihrer von Apartmenthotels,
die Toga Hospitality Group, hat fiir ihr
erstes deutsches Haus in Berlin den idea-
len Standort gefunden: Das im
Dezember 2007 erdffnete ,Adina”, ein
Vier-Sterne-Apartmenthotel, liegt in
Berlin-Mitte unweit der FriedrichstraBe.
Das ist fiir Stadtetouristen ebenso
giinstig wie flir Geschaftsreisende. Ein
denkmalgeschutztes  Griinderzeitge-
baude wurde fiir das ,Adina” mit einem
Neubau verbunden. Innen legt das Haus
Wert auf eine designorientierte, aber
wohnliche Optik. Das Mobiliar liegt ganz
im Trend des Retro-Chic, natiirliche
Materialien und starke Farben zwischen
Schwarz, Violett und Rot werden mit
Philippe-Starck-Design und mit Kunst-
werken australischer Kiinstler gemischt.

Es gibt ausschlieBlich Apartments, die
kleinsten  Studios liegen bei 30
Quadratmetern, das Gros der 2-Raum-
Apartments bei 45 Quadratmetern. Eine
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Mindestaufenthaltsdauer wird nicht vor-
ausgesetzt, ,In Furopa funktioniert das
sowieso nicht”, sagt Reiner Siebers,
Verkaufsdirektor Europa. Also kommt
der Gast bereits fir eine Nacht in den
Genuss der groBziigig geschnittenen
und perfekt ausgestatteten Apartments.
Siebers sieht darin eine Chance fiir die
Zukunft: Die Einrichtungen und den
Service eines 4-Sterne-Hotels — 24-
Stunden-Rezeption, Restaurant und Bar,
Fitness, Swimmingpool, Konferenzraume
— noch mit einem groBzigigen Platz-
angebot zu toppen. Tageslichthelle
Konferenzraume sind auBerdem ein
wesentliches  Zusatzargument  flir
Firmengdste.

Guter Standort oder nicht? Das ist der-
zeit die Frage flr die Grand City Hotels &
Resorts. Das Immobilien- und Hotel-
management-Unternehmen, hatte 2006
im Berliner Ostviertel Lichtenberg ein
Hotel erworben — nicht gerade eine
Reprasentationsecke, inmitten eintoni-
ger Wohnhauser in typischer Plattenbau-
architektur, weit ab von der Innenstadt.
Zwar liegen ringsherum zahlreiche, auch
internationale Sportstatten, unter ande-
rem das Velodrom fiir das 6-Tage-
Rennen, die dem Hotel Géaste bringen
sollen. Ob sie aber auch die Apartments
fullen, bezweifelt man inzwischen. Zwei
der drei Hoteltirme werden derzeit zum
Holiday Inn umgebaut und komplett
renoviert. Den dritten mit 14 Stock-
werken und 60 Apartments fihrt Grand
City unter eigenem Namen. Die Crux an
der Sache: Es sind einfach zu viele
Apartments und sie sind mit je 60
Quadratmetern ungewohnlich grof. Eine
sinnvolle Verkleinerung ist wegen der
gerasterten Bauweise nicht oder nur
unter groem Aufwand mdglich. Die
Nachfrage flir 4- bis 5-Personen-Apart-
ments ist seit den ersten Nachwende-
jahren verschwunden. Sven Doliwa,
Verkaufsdirektor der Grand City Hotels,
denkt jedenfalls mit seinem Team dar(-
ber nach, den Apartmentturm auf zehn
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Special ™= "
Einheiten zu reduzieren. Man wird
sehen. Ende des Jahres soll die

Entscheidung fallen.

Das Problem hat Jochen Fehn nicht. Fehn
ist Direktor des Lindner Hotel Airport in
Dusseldorf, dem das Lindner Boarding-
house Airport mit 38 Apartments ange-
schlossen ist, und der Lindner
Boardinghduser Lindner Rheinhof und
Lindner Messe Residence. Wahrend sich
die Apartments am Flughafen vor allem
durch die Verbindung mit dem Hotel ren-
tieren, sind die Boardinghauser ,auf
jeden Fall lohnend”. Beide liegen zwar
auBerhalb von Dusseldorf, aber in der
Néhe des Messegelandes und verkehrs-
technisch gut angebunden. Diese Stand-
orte und die Preise, die nicht von saiso-
nal- oder messebedingten Schwankun-
gen abhangen, filhren zu hochst zufrie-
denstellenden Bilanzen: Im November
2007 lag die Auslastung bei 89,7
Prozent. Eine Bilanz, von der die meisten
Hotels nur trdumen konnen.

Beate NafB3

. Die meisten Gaste suchen Apartments in
einem Preissegment um 1.500 Euro pro
Monat.” Anett Gregorius, Inhaberin der
Berliner Boardinghouse Consulting, bietet in
ihrem Portfolio mehr als 6.000 Apartment-
einheiten in 20 deutschen Stadten an.
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