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Vorwort

Die Hospitality-Branche befindet sich in einer
Phase tiefgreifender Veranderung. Technolo-
gische Entwicklungen, demografischer Wan-
del, steigende Kosten und neue Formen des
Reisens verandern die Rahmenbedingungen
fur Betreiber, Immobilieneigentimer und In-
vestoren und verscharfen zugleich den Wett-
bewerbs- und Anpassungsdruck in der Bran-
che. Viele dieser Entwicklungen sind bereits
heute sichtbar. Schwieriger zu beantworten
ist die Frage, welche wirtschaftlichen Kon-
sequenzen sich aus ihrem Zusammenwirken
langfristig ergeben.

Genau hier setzt die vorliegende Studie ,,Hos-
pitality 2035 an. Sie versteht sich nicht als
Prognose eines zukUnftigen Hotelmarktes und
versucht auch nicht, einen bestimmten Ho-
teltyp der Zukunft vorherzusagen. Ihr Ziel ist
vielmehr, erkennbare Entwicklungen zusam-
menzufUhren und daraus plausible Verande-
rungen der wirtschaftlichen Organisationslo-
gik der Hospitality abzuleiten.

Im Mittelpunkt steht dabei bewusst nicht allein
das klassische Hotel. Die zunehmende Durch-
lassigkeit zwischen Hotels, Hostels, Serviced
Apartments, hybriden Konzepten und neuen
Formen temporarer Beherbergung erfordert
eine breitere Perspektive. Entscheidend ist zu-
nehmend, welche Funktionen Gaste in unter-
schiedlichen Nutzungssituationen bendtigen
und wie diese raumlich, betrieblich und wirt-
schaftlich organisiert werden kénnen.

DICON beschaftigt sich seit mehr als zwei
Jahrzehnten mit strukturellen Veranderun-
gen der Beherbergungswirtschaft. Bereits
die 2007 verodffentlichte Studie ,Hostels -
ein Wachstumssegment im Beherbergungs-

markt” untersuchte ein damals noch junges
Segment aus der Perspektive seiner spezifi-
schen Wertschopfungslogik, seiner Flachen-
nutzung und seiner immobilienwirtschaftli-
chen Voraussetzungen. Die 2009 folgende

Studie ,Wie Budgetmarkte weiter wachsen”

erweiterte diese Perspektive und untersuchte,
wie Digitalisierung, verandertes Nachfragever-
halten und neue Angebotsformen bestehen-
de Markt- und Segmentgrenzen zunehmend
durchlassig werden lassen. Die weitere Ent-
wicklung von Hostels, Budgethotellerie und
hybriden Beherbergungskonzepten hat viele
dieser Veranderungsprozesse sichtbar ge-
macht. ,,Hospitality 2035 fuhrt diese Per-
spektive auf einer breiteren Ebene fort: Im
Mittelpunkt steht nicht mehr die Entwicklung
einzelner Segmente, sondern die Frage, wie
sich die wirtschaftliche Logik der Hospitality
insgesamt verandern kdnnte.

Die Studie verbindet deshalb betriebswirt-
schaftliche, immobili-
Sie be-

trachtet den Wandel aus der Perspektive von

technologische und
enwirtschaftliche Fragestellungen.

Betreibern ebenso wie aus derjenigen von
Projektentwicklern,  Immobilieneigentimern
und Investoren. Automatisierung und Robotik

verandern dabei nicht nur einzelne Prozesse,
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sondern zunehmend auch Kostenstrukturen
und Anforderungen an die Immobilie. ,Au-
tomation Readiness” wird damit zu einem
neuen Kriterium fur die wirtschaftliche und
technische Zukunftsfahigkeit von Hospitality-
Konzepten. Erkenntnisse aus friheren DICON-
Untersuchungen und Fachbeitragen werden
mit aktuellen Markt-, Technologie- und Immo-

bilienentwicklungen zusammengefuhrt.

Methodik und Charakter der Studie

Hospitality 2035 ist als explorative, strategi-
sche Zukunftsstudie angelegt. Sie verbindet
die Auswertung aktueller Markt- und Bran-
chenstudien, amtlicher Statistiken und wissen-
schaftlicher Veroéffentlichungen mit Erkennt-
nissen aus fruheren DICON-Untersuchungen
sowie langjahriger Beratungs-, Gutachter- und
Betreiberpraxis.

Der methodische Ansatz beruht dabei auf
der Annahme, dass sich die zuklnftige Ent-
wicklung der Hospitality nicht aus einzelnen
Trends ableiten lasst. Gesellschaftliche, demo-
grafische, technologische und wirtschaftliche
Veranderungen wirken vielmehr gleichzeitig
auf Nachfrage, Betriebsmodelle, Kostenstruk-
turen, Immobilien und Investitionsentschei-
dungen. Die Studie untersucht deshalb we-
sentliche Entwicklungstreiber nicht isoliert,
sondern insbesondere in ihren Wechselwir-
kungen. Im Mittelpunkt steht dabei nicht die
technische Funktionsweise einzelner Techno-
logien, sondern die Frage, welche wirtschaft-
lichen und strukturellen Konsequenzen sich
aus Digitalisierung, kunstlicher Intelligenz und
Automatisierung fur Betreiber, Geschaftsmo-
delle, Hospitality-Immobilien und Investitions-

entscheidungen ergeben.

In die Einordnung dieser Entwicklungen flie3t
die branchenspezifische Erfahrung des Autors
ein, der die strukturelle und wirtschaftliche

Die branchenspezifische Zukunftsstudie
soll damit weniger eine Vorhersage sein
als ein Denk- und Orientierungsrahmen
fiir die Frage, wie wirtschaftlich
tragfahige Hospitality-Konzepte unter
veranderten Rahmenbedingungen
entwickelt, betrieben und bewertet
werden kénnen.

Entwicklung der Hospitality seit Jahrzehnten
aus unterschiedlichen Perspektiven beglei-
tet. Diese Praxiserfahrung dient insbesondere
dazu, Entwicklungen hinsichtlich ihrer mogli-
chen betrieblichen und immobilienwirtschaft-
lichen Relevanz einzuordnen und Zusammen-
h&nge zwischen Markt, Betrieb, Technologie
und Immobilie herauszuarbeiten.

Aus der Analyse werden zentrale Wechsel-
wirkungen identifiziert und zu einem integ-
rierten Orientierungsmodell verdichtet. Ziel
ist es, Hotelbetreibern, Investoren, Projekt-
entwicklern sowie Architekten und weiteren
an der Entwicklung von Hospitality-Immobi-
lien Beteiligten einen Orientierungsrahmen
flr strategische Entscheidungen bis 2035 zu
geben. Gleichzeitig soll die Studie Impul-
se flir die Weiterentwicklung bestehender
Hospitality-Unternehmen geben und dazu
anregen, aus den sich verandernden Rah-
menbedingungen neue Geschaftsmodelle,
Angebotsformen und betriebliche Konzepte
zu entwickeln.

Die daraus entwickelten Zukunftsszenarien
stellen ausdrucklich keine Prognosen dar. Sie
beschreiben mogliche Entwicklungspfade und
dienen dazu, deren wirtschaftliche und struk-
turelle Konsequenzen fur Hotelbetriebe, Hos-
pitality-Immobilien und Investitionsentschei-
dungen systematisch zu untersuchen.



