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BERLIN -

HOTELMARKT IM UBERBLICK

»> EUROPAWEIT NUMMER DREI IM STADTETOURISMUS
»> DEUTLICHER AUSBAU DER BETTENKAPAZITAT
»> TOURISMUSWIRTSCHAFT ALS EINE DER WICHTIGSTEN BRANCHEN

BOOMTOWN BERLIN - COOL WIE EH UND JE

1910 pragte der Stadthistoriker Karl Scheffler den weithin be-
kannten Satz, es sei das Schicksal Berlins, immerfort zu werden
und niemals zu sein. Zwei Weltkriege, eine Teilung und eine Wie-
dervereinigung spater ist der Spruch noch genauso aktuell wie zu
Beginn des 20. Jahrhunderts. Tatsachlich dirfte keine Stadt in
Europa so viele tiefgreifende Veranderungen in so kurzer Zeit
durchlebt haben wie die deutsche Hauptstadt. Dabei sind es ge-
nau diese BrUche, die sich Uberall im Stadtbild ablesen lassen, die
den besonderen Reiz der Stadt ausmachen und den einzigartigen
Erfolg des Berlin-Tourismus seit der deutschen Wiedervereinigung
erklaren. Denn neben den zahlreichen historischen Baudenkma-
lern und einem Uberreichen kulturellen Angebot bietet die Stadt
ihren Besuchern etwas, was es in dieser Form nirgendwo anders
gibt, namlich Spati-Kultur und Techno-Clubs, Street Art und Graf-
fiti, Flohmarkte und Freiflachen, Kiez-Kneipe und Hipster-Café,
Gemuse-Déner und Currywurst, kurzum: das Lebensgefuhl Berlin,
das immer mehr Menschen an die Spree lockt.

Ubernachtungen und Ankiinfte, Anteil ausliandischer Gaste
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TOURISMUS IM HOHENFLUG

Die Tourismusbranche in der deutschen Hauptstadt erlebt seit
der Jahrtausendwende einen ungeahnten Hohenflug und hat sich
mit etwa 235.000 Vollzeitbeschaftigten zu einem der wichtigsten
Wirtschaftszweige entwickelt. So hat sich die Zahl der Ubernach-
tungen in weniger als 30 Jahren in etwa verdreifacht, womit Ber-
lin nach London und Paris zum drittbeliebtesten Touristenziel in
Europa aufgeruckt ist. Nachdem der Berlin-Tourismus 2017 unter
der Insolvenz von Air Berlin zu leiden hatte und nach 13 Rekord-
jahren in Folge eine Verschnaufpause eingelegen musste, stehen
die Zeichen seit 2018 wieder auf Wachstum. Mit gut 27 Mio.
Ubernachtungen wurde das Vorjahresergebnis um gut 5 % Uber-
troffen und eine neue Bestmarke aufgestellt.

Die Ausnahmeposition der Hauptstadt zeigt sich auch bei der
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer der Hotelgdste. Diese liegt
dank des hohen Anteils an privaten Urlaubsreisen bei etwa 2,3
Tagen und damit deutlich hoher als in den anderen groen Tou-
ristenzentren des Landes. Daneben steuern aber auch Geschéafts-
reisende einen wichtigen Beitrag zum Erfolg des Berliner Hotel-
markts bei. Anldsse zu Business-Trips bieten neben Regierungs-
stellen, Behorden, Lobbyisten und Unternehmen insbesondere
Messen und Kongresse. So wurden allein 2018 mehr als 120 Mes-
sen mit 2,5 Mio. Besuchern veranstaltet, als Kongressstandort
rangiert Berlin mit 162 internationalen Kongressen weltweit an
funfter Stelle. Somit stellt das Messe- und Kongressgeschaft ei-
nen immer wichtigeren Nachfragetreiber fir den Hotelmarkt dar.

Auch das Angebot entwickelte sich in den letzten Jahren stark
expansiv: Seit 2010 ist die Kapazitat des Berliner Hotelmarkts um
uber 30.000 Betten (36 %) gestiegen, was die Grundvoraussetzung
fur die hohen Wachstumsraten auf der Nachfrageseite darstellt.
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PERFORMANCE
UND HOTELINVESTMENT

*> NACHFRAGE WACHST DEUTLICH STARKER ALS ANGEBOT
*> INTAKTER AUFWARTSTREND BEI AUSLASTUNGSQUOTE
*> SPITZENREITER BEIM INVESTMENTUMSATZ DER LETZEN JAHRE

GESUNDE PERFORMANCE-ENTWICKLUNG

Zwischen 2010 und 2018 legte die Zahl der Ubernachtungen in
der deutschen Hauptstadt insgesamt um knapp 61 % zu, wahrend
die verfugbare Bettenkapazitdit um etwa 36 % anstieg. Hieraus
resultiert ein Nachfrageuberhang von 25 Prozentpunkten, deut-
lich mehr als an allen anderen groBen Hotelstandorten des Lan-
des. Insofern ist es nicht verwunderlich, dass sich auch die Per-
formance-Kennziffern sehr vorteilhaft entwickelten. Sowohl die
Auslastungsquote als auch ADR und RevPAR folgen seit 2010 ei-
nem ungebrochenen, intakten Aufwartstrend. So stieg die Zim-
merauslastung von 68,9 % im Jahr 2010 schrittweise um gut 9
Prozentpunkte auf den aktuellen Wert von 78,3 %, wahrend der
durchschnittliche Netto-Zimmerpreis (ADR) insgesamt um knapp
14 % auf 100,50 € zulegte. Der RevPAR kletterte unterdessen von
60,40 € im Jahr 2010 auf aktuell 78,70 €, d.h. fur jedes verfugbare
Zimmer setzten die Berliner Hoteliers im Jahr 2018 ganze 18,30 €
mehr um als noch acht Jahre zuvor. Allerdings sollte nicht uner-
wahnt bleiben, dass das Preisniveau auf dem Berliner Hotelmarkt
trotz der kraftigen Preisanstiege der letzten Jahre noch immer
deutlich niedriger ist als in fast allen groRen Touristenzentren in
Deutschland. Dies lasst sich vor allem auf einen hohen Anteil an
jungen, preissensiblen Stadtetouristen zurUckfUhren, die den
Aufschwung des Berlin-Tourismus in den letzten Jahren entschei-
dend mitgepragt haben.

Auch aus Investorensicht ist Berlin zweifelsohne ein héchst span-
nender Markt. In den letzten acht Jahren wurden hier jahrlich im
Schnitt 374 Mio. € in Hotelimmobilien investiert, womit die
Hauptstadt im bundesweiten Vergleich standesgemal an erster
Stelle rangiert. 2018 lag das Transaktionsvolumen mit 521 Mio. €
zwar deutlich niedriger als in den drei Rekordjahren zuvor. Dies
lasst sich allerdings vor allem auf das knappe Produktangebot
zurickfuhren, zumal auch die Kaufpreise weiter anziehen.

Hotel-Investmentmarkt
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Entwicklung der Performancekennziffern
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Ausgewéhlte Transaktionen

Jahr Name Zimmer Verkaufer Kaufer

Motel One Berlin

2017 Hauptbahnhof ** 505 Motel One LHI Leasing
Motel One Berlin M&G Real
2017 Spittelmarkt 303 Commerz Real Estate
Hampton by Hilton & Indigo Anschutz Enter- )
2017 Mercedesplatz **** 372 tainment Amundi
2018 Hilton Berlin ***** 601 Park Hotels & AroundTown
Resorts
Tryp by Wyndham Berlin City . Fastighets AB
2018 Ost *#% 241 Fico-Gruppe Balder

Berlin Adlershof Ideal Versiche-

2018 Dorint Berlin-Adlershof *** 120 Dirk Iserlohe KG rung

2018 Hotel Bristol ****x 30y nsolvenz- AroundTown
verwalter
2019 EE«LLS Berlin Hostel und Hotel 133 Human Company PGIM
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MARKTENTWICKLUNG
UND PIPELINE

Die mehr als Uberzeugende Marktentwicklung der Berliner Hotel-
lerie in den letzten Jahren ruft weiterhin neue Marktteilnehmer
auf den Plan. Entsprechende Neuerdffnungen und Hotelprojekte
sind in allen Kategorien vorhanden und erstrecken sich Uber das
gesamte Stadtgebiet, wobei die Schwerpunkte der Hotelentwick-
lung entlang des Mediaspree-Areals am Ostbahnhofs, rund um
den Alexanderplatz und im Umfeld des zukunftigen Hauptstadt-
flughafens zu finden sind. In Bezug auf die Neuzugange der letzten
Jahre hat die Motel-One-Gruppe fur einiges Aufsehen gesorgt und
am ,Alex” und ,Ku-Damm” zwei aullerst groRzigig bemesse Hau-
ser mit 708 und 582 Zimmern erdffnet. Auch die Novum-
Hospitality-Gruppe verfolgt grof3e Plane in Berlin: Bereits Mitte

Lage ausgewdhlter Erdffnungen und Hotelprojekte

% Merika Hotel

Meininger Hotel Berlin Tiergarten

238

ok

2018
@ niu Flash

Capri by Fraser am Petriplatz

-f ia Wilde Aparthotel
2019

& Motel One Berlin Upper West

I Hotel Gaijin
2019 Lindemann Hotel am Park @
@ Ginn City & Lounge Hotel Kreuzberg

@ niu Dwarf

*3,33* Barceld Berlin
Aoy AMO by AMANO Berlin
g Gold Hotel Berlin
708
Motel One Alexanderplatz
201

2019 ging das auf dem Dach eines Shopping-Centers an der S-
Bahnstation Frankfurter Allee errichtete niu Hide an den Start. In
den nachsten Jahren sollen mit dem niu Lux, niu Flash, niu Dwarf
und niu Pax noch mindestens vier Hauser folgen, was den Expan-
sionswillen der Gruppe eindrucksvoll untermauert.

Insgesamt befinden sich bis einschlieBlich 2023 etwa 25 zusatzli-
che Hotels mit 11.000 bis 12.000 Betten in Planung, was ungefahr
10 % der derzeitigen Bettenkapazitdt des Berliner Hotelmarkts
entspricht. Legt man die Kapazitdtsausweitung der letzten acht
Jahre, die bei etwa 4.000 Betten pro Jahr lag, als Mal3stab zugrun-
de, ist in den nachsten Jahren nach aktuellem Stand insofern mit
einer spurbar gedrosselten Ausbaugeschwindigkeit zu rechnen.

Neuerdffnung

@ Hotelprojekt

@ Hampton by Hilton Alexanderplatz
@ niu Lux
0.
@ B&B Hotel Alexanderplatz

186 The Student Hotel Berlin
*23;7* Holiday Inn Express Alexanderplatz
@ Amano Hotel Eastside niu Hide
Meininger Hotel East Side Gallery

Hotel Pier 61|63 @
Hampton by Hilton East Side Gallery

@ Orania.Berlin g Indigo Berlin East Side Gallery
2018

The YARD Berlin-Kreuzberg

180
LOGINN by ACHAT Airport
2022

,,229., NinetyNine Hotel Berlin

2020
bdola Niu Pax
2021
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ANGEBOT UND NACHFRAGE
IM VERGLEICH

*> BERLIN KLARER SPITZENREITER BEI ZAHL DER UBERNACHTUNGEN UND BETTENANZAHL
»> MIT DURCHSCHNITTLICH 2,3 TAGEN LANGSTE AUFENTHALTSDAUER
»> DRITTHOCHSTER BESUCHERANTEIL INTERNATIONALER TOURISTEN MIT 38,7 %.
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HOTELPERFORMANCE
IM VERGLEICH

*> MITEINER AUSLASTUNGSQUOTE VON 78,3 % LIEGT BERLIN AUF
DEM ZWEITEN RANG IM STADTEVERGLEICH

*> ANSTIEG DER ZIMMERBELEGUNGSRATE UM 3,4 PROZENTPUNKTE
SEIT 2010 (PLATZ 2 HINTER STUTTGART)

*> MITEINER ADR VON 100,30 € LANDET BERLIN AUF DEN HINTEREN
PLATZEN IM STADTEKLASSEMENT

*> |M VERGLEICH ZU 2010 VERTEUERTE SICH DAS PREISNIVEAU UM
KNAPP 14 %

Auslastungsquote 2018 im Vergleich

LS
788 % L

ADR 2018 im Vergleich
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RevPAR im Vergleich

m RevPAR 2018 @ RevPAR-Wachstum seit 2010
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*> BERLIN 2018 MIT EINEM REVPAR VON 78,70 € IM MITTELFELD

DES STADTEKLASSEMENTS

*> MITEINER REVPAR-STEIGERUNG UM 30 % LIEGT DIE DEUTSCHE
HAUPTSTADT AUF DEN VORDEREN PLATZEN
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AUSBLICK

Berlin hat seit der deutschen Wiedervereinigung sehr deutlich an
Attraktivitat gewonnen und ist vor allem aus Sicht der jingeren
Generation zu einem der beliebtesten Reiseziele Europas avan-
ciert. Zu den grollen Profiteuren dieser Entwicklung zahlt logi-
scherweise insbesondere der Hotelmarkt, der in allen wesentli-
chen Kennzahlen Rekorde in Serie produziert. Und auch fir die
Zukunft stehen die Zeichen auf Wachstum: Sofern die wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen stabil bleiben, besteht mit Blick auf den
weiterhin intakten Aufwartstrend bei den Ubernachtungszahlen
und den einschlagigen Performance-Kennziffern derzeit wenig
Anlass zur Sorge vor einem abrupten Ende der Wachstums-Story.

L] Wﬂ;l‘t W
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Zwar wird das Bettenangebot auch in Zukunft weiter wachsen, der
Kapazitatsaufbau fallt im Vergleich mit anderen A-Stadten jedoch
uberschaubar aus, sodass sich auch die Risiken auf der Ange-
botsseite in Grenzen halten. Aulerdem wird es auch in Zukunft
nicht an Nachfrage-Impulsen fehlen: Stadtetouristen kdnnen sich
uber den fotogenen Wiederaufbau des Berliner Stadtschlosses als
Humboldt-Forum freuen, wahrend Geschaftsreisende in der im
August 2019 eingeweihten Messe- und Kongresshalle hub27 mehr
Platz und Komfort vorfinden werden. Von der im Oktober 2020
geplanten Inbetriebnahme des neuen Hauptstadtflughafens wie-
derum werden alle Besuchergruppen gleichermallen profitieren.
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1R KUNTAKT

Unser Hotel-Team

Alexander Trobitz MRICS

Head of Hotel Services

Goetheplatz 4 - 60311 Frankfurt am Main
=" +49 (0)69-298 99-165

b4 alexander.trobitz@bnpparibas.com

Thorsten Faasch

Director National Hotel Services

Benrather Strae 18-20 + 40213 Disseldorf
= +49 (0)211-52 00-10 77

B4 thorsten faasch@bnpparibas.com

Francesco Mazza MRICS

Director National Hotel Services
Maximilianstrae 35 « 80539 Minchen
= +49 (0)89-55 23 00-63

b francesco.mazza@bnpparibas.com

[iYv00OD
www.realestate.bnpparibas.de

Dieser City Report ist einschlieRlich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH moglich.
Das gilt insbesondere fir Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Quelle Hotelkennzahlen: STR Global, Ltd. Jeder
Nachdruck oder Weiterverbreitung dieser Daten ohne Erlaubnis ist verboten.

Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses City Reports dar und kénnen sich ohne Vorankindigung andern. Die Daten
stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir fur zuverlassig erachten, aber fUr deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewahr Gbernehmen. Dieser City Report stellt explizit keine Empfehlung oder
Grundlage fur Investitions- oder Ver-/ bzw. Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate GmbH Ubernimmt keine Gewahr und keine Haftung fur die enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen.
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