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Fewo, Sharing und Co.: Kernergebnisse aus dem
Branchenthema 2019 (Teil 1)

Vor allem in den landlich geprdgten Gegenden von
Westfalen-Lippe ist der Ferienwohnungsmarkt ein wich-
tiges Marktsegment. 29,3 Prozent der Orte und Regio-
nen in Westfalen-Lippe bewerten Ferienwohnungen so-
gar als wichtigste Unterkunftsform fiir ihre Gaste. Wei-
tere 65,9 Prozent sind der Meinung, dass sie das Ange-
bot erganzen, andere Quartiersformen aber von gréf3e-
rer Bedeutung sind.

In den vergangenen Jahren ist dieses Segment auf-
grund neuer Entwicklungen im Vertrieb und sich wan-
delnder Kundenbediirfnisse stark in Bewegung gekom-
men: Individuelle und besondere Unterkiinfte liegen im
Trend, das Thema Sharing wird zum Teil hitzig disku-
tiert, und die Grenzen zwischen Ferienwohnungen, Sha-
ring-Unterkiinften, Hotels und Co. verschwimmen
ebenso wie die der dazugehérigen Online-Plattformen.
Insbesondere durch die Sharing Economy wird die Ent-
wicklung in diesem Segment weiter vorangetrieben.
Wohnungs-Sharing und die entsprechenden Plattfor-
men bieten auch fiir den Tourismus in Westfalen-Lippe
Chancen. Der Ferienimmobilienmarkt boomt ebenfalls.
Dies ist auf die anhaltende Niedrigzinsphase und die
hoheren Renditeerwartungen zuriickzufiihren, zumal
renditeorientierte Beweggriinde fiir den Erwerb an Be-
deutung gewinnen.

Bettenauslastung im Ferienwohnungssegment deutlich
gestiegen

Fur Westfalen-Lippe verzeichnet die amtliche Statistik
im Segment Ferienhduser/-wohnungen/-zentren 303
gedffnete Betriebe. Das entspricht 10,3 Prozent aller
statistisch erfassten Beherbergungsbetriebe. Etwas
mehr als zwei Drittel der Betriebe und rund 84 Prozent
der Betten befinden sich allein im Sauerland, da es dort
viele groRere Ferienanlagen gibt.

87,2 Prozent der befragten Vermieter waren mit ihrer
Belegungssituation im Jahr 2018 zufrieden. Innerhalb
der vergangenen funf Jahre hat sich die Belegung bei
43,7 Prozent von ihnen verbessert, bei weiteren
47,4 Prozent ist sie immerhin unverandert. Diese Ten-
denz spiegelt sich in der Bettenauslastung der amtli-
chen Statistik im Ferienwohnungssegment wider. Die
guten Belegungsquoten der Ferienwohnungsanbieter
hdngen auch mit der starken und langerfristigen
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Nutzung dieses Segments durch berufsbedingte Auf-
enthalte zusammen.

Allerdings geben die offiziellen Zahlen im Ferienwoh-
nungsmarkt nur einen Teil des tatsachlichen Angebots
wieder. Denn viele Anbieter in diesem kleinteiligen
Markt gehoren zu den Privatvermietern mit weniger als
zehn Betten und werden somit nicht von der amtlichen
Statistik erfasst.

Angebote auf Sharing-Portalen bilden zum Teil den
klassischen Privatvermietermarkt ab

In den letzten Jahren hat zudem das Sharing im Unter-
kunftsbereich stark an Bedeutung gewonnen. Entstan-
den ist diese Idee in den Stadten, um den eigenen
Wohnraum zeitweise unterzuvermieten sowie den Gds-
ten Insidertipps durch die lokalen Gastgeber zu liefern.
Mittlerweile hat sich die Idee der Sharing-Portale wei-
terentwickelt. Vor allem in 1dndlichen Gegenden bieten
die Plattformen heute vielfach auch herkémmliche Feri-
enwohnungen an und bilden so — auch in Westfalen-
Lippe — einen Teil des klassischen Privatvermietermark-
tes ab. Allein zwischen Februar 2018 und Februar 2019
ist die Zahl der auf Airbnb gelisteten Angebote in West-
falen-Lippe um rund 30 Prozent gestiegen, am starksten
im Sauerland.

Starkes Nachfragewachstum, hohere Aufenthaltsdauer,
geringere Saisonalitat

Der Ferienwohnungsmarkt boomt. Fir immer mehr
Gdste, darunter auch neue Gdstegruppen, gewinnt
diese Unterkunftsform an Attraktivitat. Im Ferienwoh-
nungsmarkt in Westfalen-Lippe zdhlte die Statistik 2018
rund 560.000 Gisteankiinfte und 2,23 Millionen Uber-
nachtungen allein in Betrieben mit zehn oder mehr Bet-
ten. Hinzu kommt das nicht quantifizierbare Aufkom-
men aus dem Privatvermietermarkt.

Zudem ist die Nachfrage im Ferienwohnungsmarkt
durch Uberdurchschnittliche Aufenthaltsdauern sowie
eine geringere Saisonalitdt gekennzeichnet und leistet
einen erheblichen Beitrag zur touristischen Wertschop-
fung.

Luft nach oben bei der Qualitat, Klassifizierungen und
Gastebewertungen mit Synergien

Bei der Qualitdt der Ferienwohnungen in Westfalen-
Lippe gibt es noch deutliches Verbesserungspotenzial.
Dabei werden neu auf den Markt tretende (teilweise
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externe) Anbieter sowie das Angebot auf den Sharing-
Plattformen der Qualitatsentwicklung auf dem Ferien-
wohnungsmarkt kiinftig zusatzliche Dynamik verleihen.
Die Befragung im Rahmen des Sparkassen-Tourismus-
barometers zeigt, dass die Gastgeber in Westfalen-
Lippe durchaus bereit sind, zu investieren. Denn klar ist
auch: Eine hohe Rendite ldsst sich nur mit qualitativ
hochwertigen Angeboten erzielen.

Die Ausstattung der meisten Ferienwohnungen in West-
falen-Lippe entspricht bereits den Gastewiinschen, wo-
bei WLAN heute zweifellos zu den wichtigsten Ausstat-
tungsmerkmalen zdhlt. Ferienwohnungsgdste wollen
auch gern etwas mehr Luxus als zu Hause, und zudem
werden barrierefreie, allergikerfreundliche sowie rauch-
freie Ferienobjekte nachgefragt. Hier hat Westfalen-
Lippe durchaus noch Nachholbedarf. Wahrend die Zahl
der DTV-klassifizierten Betriebe an Bedeutung verliert,
setzen viele Anbieter und Gdste seit einigen Jahren ver-
starkt auf Online-Bewertungen. Die Klassifizierung mit
objektiven Standards und Gastebewertungen mit Infor-
mationen zu ,weichen* Faktoren wie Service und Atmo-
sphdre ergdnzen sich jedoch: Unterkunftsbetriebe, die
an Qualitatsinitiativen teilnehmen, erzielen bessere On-
line-Bewertungen, und Top-Gastebewertungen erho-
hen die Zahlungsbereitschaft. Auch die Portale werden
zunehmend selbst im Bereich der Qualitatsschulung fur
Gastgeber aktiv. Denn die Gasteerwartungen steigen,
(kostenpflichtige) Zusatzservices wie beispielsweise die
Endreinigung werden vermehrt nachgefragt, in Westfa-
len-Lippe bisher aber noch zu selten angeboten. Daher
gilt es, moglichst alle Starken - Klassifizierung, Quali-
tatsoffensiven und Gastebewertungen —aktiv zu nutzen,
um am Markt erfolgreich zu sein.

Familien als wichtigste Zielgruppe fiir Ferienwohnun-
gen, jingere und internationale Sharing-Gdste

Ferienwohnungen bieten ein breites Angebotsspekt-
rum und sprechen unterschiedliche Gastegruppen mit
einer ausdifferenzierten Motiv- und Bedirfnisstruktur
an. Ein starker Treiber fiir die Wahl dieser Unterkunfts-
form ist der Wunsch nach Eigenstédndigkeit, denn an-
ders als Hotels bietet diese mehr Flexibilitat und Unab-
hangigkeit. Die wichtigste Zielgruppe sind Familien, fur
die vor allem das groRRere Platzangebot und auch finan-
zielle Aspekte eine Rolle spielen. Auch fur andere
Gastegruppen ist ein Urlaub in Ferienwohnungen mitt-
lerweile attraktiv geworden. Paare ohne Kinder mieten
beispielsweise Angebote mit hoherem Standard und
das auch gernin der Nebensaison. Zudem schatzen Rei-
sende mit Hund die Vorteile dieser Unterkunftsform.

SchlieBlich greifen auch Monteure oder andere Berufs-
pendler auf Ferienwohnungen zuriick. Diese Zielgruppe
ist jedoch nicht durch klassisches Marketing zu errei-
chen, hat jedoch auch einen immer héheren Qualitats-
anspruch.

Jiinger und internationaler als die klassischen Ferien-
wohnungsgaste ist die Airbnb-Zielgruppe: Rund 40 Pro-
zent der Airbnb-Reisenden sind zwischen 18 und 29
Jahre alt, weitere rund 45 Prozent zwischen 30 und 49
Jahre. Und Geschéftsreisende finden bei Airbnb As-
pekte vor, die Hotels zum Teil vermissen lassen, darun-
ter die vielfdltige Auswahl unterschiedlicher Unter-
kiinfte, Gemiitlichkeit, Wohlfiihifaktor und die Ausstat-
tung fiir mehr Eigenstédndigkeit.

Weiteres Wachstum erwartet, marktgerechte Angebote
erforderlich

Zunehmend entdeckt auch die Altersgruppe der 30- bis
39-Jahrigen Ferienwohnungen als alternative Unter-
kunftsform. Wachstumspotenzial ist aber auch bei
Gruppenreisenden und Mehr-Generationen-Urlauben
sowie Haustierbesitzern und Paaren zu erkennen. Von
einer dynamischen Nachfrageentwicklung ist nach wie
vor insbesondere bei Sharing-Angeboten auszugehen.

Um von dieser positiven Entwicklung profitieren zu kon-
nen, sind jedoch marktgerechte Angebote gefragt. Die
Zukunftschancen der Vermieter in Westfalen-Lippe han-
gen daher auch davon ab, inwiefern es ihnen gelingt, re-
levante Trends aufzunehmen und ihr Angebot auf die
spezifischen Bedurfnisse definierter Zielgruppen aus-
zurichten, denn die Gdste werden anspruchsvoller und
suchen verstarkt Erlebnisse mit Mehrwert. Insofern
stellt die Sharing Economy das Ferienwohnungsseg-
ment einerseits vor neue Herausforderungen und setzt
MaRstabe, andererseits liefert sie wichtige Hinweise,
welche Anspriiche zeitgemdRe Ferienunterkiinfte erfil-
len miissen. Wichtige Stichworte sind in diesem Zusam-
menhang die klare Zielgruppenorientierung, der per-
sonliche Kontakt zu Einheimischen sowie die Schaffung
besonderer Urlaubserlebnisse.

Ohnehin verschwimmen die Grenzen zwischen Hotels,
Ferienwohnungen und Sharing-Angeboten zunehmend;
idealerweise wird das Beste aus den jeweiligen Seg-
menten miteinander kombiniert, z. B. der Service und
der Komfort der Hotellerie mit den Freiheiten der Feri-
enwohnungen und dem persoénlich-individuellen Cha-
rakter der Sharing-Unterkiinfte.
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Ubernachtungenin FW/FH/FZ (Index 2013 = 100)
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Angebotund Nachfrage in FW/FH/FZ* in Westfalen-Lippe
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