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1 Einleitung

1.1  Ausgangslage

Der Tourismus spielt in der Schweizer Wirtschaft eine zentrale Rolle. Das System
Tourismus, als Bezugsrahmen fiir die Einordnung der Hotellerie in unser
Wirtschaftssystem, wird durch die Subsysteme Tourismussubjekt (Touristen) und
Tourismusobjekt (Orte, Unternehmen) gekennzeichnet. Die Hotels haben als Bestandteil
des Systems Tourismus eine herausragende Bedeutung [,,...da sie als objektbezogene
Tourismusunternehmen eine enge Beziehung zum Tourismusort haben und eine
“wesentliche touristische Grundleistung™, die Beherbergung, anbieten.]'

Neben der Telekommunikation und der Informatik sowie dem Gesundheitswesen ist der
Tourismus eine der am schnellsten wachsenden internationalen Branchen. Die
Welttourismusorganisation der Uno (UNWTO) rechnet damit, dass der Tourismus
weltweit bis 2020 um vier Prozent pro Jahr wachsen wird.”

Der Tourismus prigt unser tdgliches Wirtschaftsleben und ist eine der wichtigsten
Zweige der schweizer Volkswirtschaft. Zahlreiche Branchen profitieren vom Tourismus.
Von den 21.6 Mrd. Franken Gesamteinnahmen wurden im Jahr 2004 9.7 Mrd. oder 44.9
Prozent durch den Binnentourismus erwirtschaftet.’

Die Tourismusbranche und damit auch die schweizer Hotellerie ist derzeit starken
Verinderungen unterworfen. Die Entwicklung des heimischen Tourismus verlief in den
vergangenen Jahren unterhalb der weltweiten Dynamik. Die Hauptgriinde liegen
vorallem in strukturellen Mingeln, fehlenden Innovationen und vernachlidssigten
Investitionen. Wihrend die zahlenmaéssig kleine Spitzengruppe der schweizer Hotels im
Fiinf-Sterne-Segment iiber geniigend finanzielle Mittel verfiigt, hat es das breite
Mittelfeld der Mittelklasse-Hotels deutlich schwerer, sich konkurrenzfihig zu
positionieren. Eine unzureichende Positionierung, Probleme in der Nachfolgeregelung,
Sanierungsstaus aufgrund fehlender Ressourcen und schwacher Eigenkapitalisierung
filhren zu strukturellen Schwierigkeiten und in der Folge zu einer immer schwicher

werdenden Auslastung.”

" vgl.Kaspar, Caspar : Tourismuslehre im Grundriss, 1991 zitiert nach : Laesser, Christian :
Erfolgsfaktoren in der Hotellerie — Der Fall Schweiz, Institut fiir ~ Offentliche Dienstleistungen und
Tourismus, St. Gallen 2002, S.6

? vgl. World Tourismus Organisation (UNWTO) : www.unwto.org/facts/eng/vision.htm,

Abrufdatum 13.07.2009
3 vgl.Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Schweizer Tourismus in Zahlen, Ausgabe 2008 (pdf Datei,2008),S.6

4 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie zum
125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.25 f.




Standortorientierte Analyse - 2

Ausschlaggebende Faktoren fiir eine erfolgreiche Standortwahl in der 3-Sterne-Stadthotellerie

Die Trendstudie des Gottlieb Duttweiler Instituts (GDI) zur Zukunft der schweizer
Hotellerie macht deutlich, dass vor dem Hintergrund des internationalen
Konkurrenzkampfes neben einer klaren Marktpositionierung folgende Faktoren eine
wesentliche Rolle spielen, um in Zukunft das Uberleben zu sichern
Experimentierfreude und Spezialisierung auf Nischenprodukte, die Ausrichtung der
Hotelinfrastruktur auf die Bediirfnisse der Zielgruppe, eine klare Differenzierung und
ein vorausschauender Investitionsplan. Heute wird nicht mehr fiir die Ewigkeit gebaut,
die Lebenszyklen von Hotels werden kiirzer. Erfolg hingt wesentlich davon ab, dass
man sein Angebot an die wandelnden Wiinsche der Giste sowie die Verdnderungen von
Standort und Kontext anpasst. Obwohl die Nachfrage nach preisgiinstigen Angeboten
nach wie vor gross ist, muss sich Masse mit Klasse neu verbinden. 3

Die heutige Vielfalt an Hoteltypen, Klassifizierungen und Zielgruppen fordert dabei
eine intensive Auseinandersetzung mit dem Begriff Positionierung in Verbindung mit

dem Standort.

1.2  Aufgabenstellung und Zielsetzung

Mit einem Anteil von 31 Prozent an der gesamten touristischen Wertschopfung bildet
das Beherbergungsgewerbe den wichtigsten Tourismuszweig.6 Im Zuge des sich
unterhalb der weltweiten Dynamik entwickelnden schweizer Tourismus, stagnierte die
Zahl der Hoteliibernachtungen in den 90er Jahren. Seit 2003 konnte aber wieder ein
konstantes Wachstum verzeichnet werden. ’

Im Rahmen der Angebotsentwicklung ist in den letzten Jahren eine zunehmende
Polarisierung des Angebots in Richtung Hochklasse und Discount zu beobachten. Die
Luxus - und Erstklasshotellerie sowie das Tiefpreissegment konnen erfolgreiche Jahre
verzeichnen.® Die Mehrheit der schweizer Hotels ist im mittleren Preissegment
positioniert. Diese Mittelklassehotels werden sich am stédrksten verdndern miissen, um

am Markt bestehen zu konnen. ,, Denn wéhrend das Segment der Budget - und

5 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie
zum 125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.11 f.

6 vgl.Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Schweizer Tourismus in Zahlen, Ausgabe 2008 (pdf - Datei, 2008),
S.10

! vgl.hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer
Hotellerie 2009, Bern 2009, S.10

8 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie zum
125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.25 f.
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Luxushotels immer noch wachsen kann indem Preise und Leistungen verbessert werden,
ist das Optimierungspotenzial bei den Mittelklassehotels ausgereizt.“9

Eine wesentliche Rolle fiir den Erfolg des Hotelbetriebs spielt neben den
Nachfrageparametern die Standortwahl. Obwohl in der Hotellerie die drei wichtigsten
Erfolgsfaktoren mit Lage, Lage, Lage bezeichnet werden, muss sich die Beurteilung der
Standortqualitit immer nach der Art des angestrebten Hotels richten.'® Demnach gibt es
weder einen guten noch einen schlechten Hotelstandort, die Frage lautet vielmehr, ob er
geeignet oder ungeeignet fiir den jeweiligen Hoteltyp ist.

Investoren haben zunehmend erkannt, dass Hotels eine durchaus lukrative Anlage sein
konnen. Voraussetzung dabei ist, dass der Investor mit den Chancen und Risiken dieser
Spezialimmobilie vertraut ist und die Qualitit eines Mikrostandortes, eines
Hotelkonzepts — und produkts differenziert einschitzen kann. "'

Die Zielsetzung dieser Arbeit besteht darin, Erkenntnisse iiber notwendige, geeignete
und erfolgversprechende Standortqualititen fiir eine nachhaltig erfolgreiche Definition
des Hoteltyps zu gewinnen um daraus erfolgversprechende Entwicklungs - und
Investitionsstrategien abzuleiten.

Der Fokus dieser Arbeit wird primér auf die Stadthotellerie im 3-Sterne-Segment gelegt.
Hier ist das mittlere Preissegment verankert, dass zwischen den beiden Polen

Hochklasse und Discount seinen Platz finden muss.

Im Rahmen dieser Arbeit sollen folgende Parameter untersucht und dargestellt werden :
¢ Dokumentation der wirtschaftlichen und strukturellen Situation der Hotellerie,
insbesondere der Mittelklassehotellerie, in der Schweiz
¢ Identifikation standortspezifischer Erfolgsfaktoren
e Schaffung von Informationsgrundlagen fiir eine erfolgreiche Standort-
entscheidung in Bezug zum Positionierungsgedanken ( Standort - und

Nachfrage-bediirfnisse )

Daraus resultieren folgende Forschungsfragen :

9 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie zum
125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.27

' vgl. Schulte, Karl-Werner / Bone-Winkel, Stephan : Handbuch Immobilien-Projektentwicklung,
2.Aufl., Kdln 2002, S.188 f.

1 vgl. Hirle, Christoph / Haller, Tina : Hotelimmobilien — Betriebsformen, Standortfaktoren und
Leistungskriterien, in: Falk, B. / Falk, M.T. (Hrsg.) : Handbuch Gewerbe — und Spezialimmobilien,
Starnberg 2005, S.249-280
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e Welches ist die wirtschaftliche Situation der Mittelklassehotellerie in der
Schweiz im Rahmen effektiver und potenzieller Erfolgsfaktoren ?

e Welche realistischen Einflussmoglichkeiten und Potenziale bezogen auf den
Standort konnen genutzt werden um am Markt erfolgreich zu sein?

e Welche Standortfaktoren haben massgeblichen Einfluss auf den Erfolg in der

Stadthotellerie, bezogen auf das Mittelpreissegment der 3-Stern-Betriebe ?

Die vorliegende Arbeit richtet sich vorallem an Immobilienprojektentwickler,
Investoren, Finanzinstitutionen und Betreiber. Sie verfolgt das Ziel, die Transparenz bei
Immobilienentscheidungen zu erhohen und eine Hilfestellung zu geben, um
immobilienwirtschaftliche Risiken einzudammen. Vor dem Hintergrund, dass in der
Immobilienwirtschaft noch viele Standortenscheidungen ad hoc getroffen werden, ist
die vorliegende Standortanalyse als Informationsgrundlage der Produktplanung zu
verwenden.

Vorallem im Hinblick darauf, dass die Gefahr , dass Managementenscheide
unwissentlich, quasi aus dem Bauch heraus gefillt werden, besonders gross im Falle der
Einheit zwischen Manager und Eigentiimer ist, da in diesem Fall die externe Kontrolle
entfillt.'”” Ohne die Erfiillung der Anforderungen13 an das wissenschaftliche Arbeiten,
ist das Risiko fiir einen Investor zu gross, dass ein Manager seine Entscheide zu
einseitig zu seinen eigenen Gunsten oder mangels Wissens resp. Wollens suboptimal
fallt. Im Falle einer hohen Kreditfinanzierung wird durch solch eine Vorgehensweise
fremdes Geld gefidhrdet. Die Bereitschaft, Kredite an KMUs im Tourismus zu erteilen,
ist massiv gesunken, was sich durch die grossen Kosten fiir das Aushandeln und
Uberwachen von Krediten und Managemententscheiden erkliren lisst. Ein
wissenschaftlicheres Management ist deshalb auch im KMU -Tourismus der

.. .. . .14
europdischen Kernldnder angezeigt.

12 vgl. Bieger, Thomas : Tourismuslehre — Ein Grundriss, Bern / Stuttgart / Wien 2004, S.26

" Bieger umschreibt Anforderungen an wissenschaftliches Arbeiten mit einer Arbeitsweise, die sich
auszeichnet durch : Objektivitdt und entsprechend das Bestreben, eine Frage aus verschiedenen
Gesichtspunkten zu analysieren und zu wiirdigen. Intersubjektive Nachvollziehbarkeit ,d.h. die
Moglichkeit, dass gewonnene Resultate nachtriiglich in ihrer Herleitung und Giiltigkeit iiberpriift
werden konnen. Einsatz von anerkannten Methoden — dabei handelt es sich um anerkannte und
dokumentierte Vorgehensweisen fiir die Gewinnung wissenschaftlicher Resultate, die aufgrund ihrer
Standardisierung und Verbreitung die Nachvollziehbarkeit und Objektivitit oder mindestens
nachvollziehbare Perspektivitiit der Resultate sicherstellt.

14 vgl. Bieger, Thomas : Tourismuslehre — Ein Grundriss, Bern / Stuttgart / Wien 2004, S.27
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1.3  Vorgehen

Die Projektarbeit verfolgt einen praxisorientierten Ansatz. Auf der Basis von
Deskresearch, Literaturrecherche und Interviews mit ausgewihlten Hotelexperten
werden Hypothesen entworfen . Anhand der Untersuchung des Hotelmarktes innerhalb
der grossten Stddte der Schweiz, wird die Ist - Situation analysiert um daraus
resultierende Tendenzen zu filtern. Dazu werden sowohl qualitative als auch

quantitative Daten herangezogen.

Konkret wird in 4 Arbeitsschritten vorgegangen :
Schritt 1 : Die wirtschaftliche Situation der Mittelklassehotellerie (vgl. Kap. 2)
¢ Darstellung der Ausgangslage hinsichtlich Angebot und Nachfrage :
- bezogen auf simtliche schweizer Destinationen
- bezogen auf die Stadthotellerie
¢ Trends und Wachstumspotenziale aufgrund der Literaturrecherche
Schritt 2 : Evaluation potenzieller Erfolgsfaktoren (vgl. Kap. 3)
¢ Identifikation potenzieller Einflussfaktoren aufgrund der Literaturrecherche und
anhand von Experteninterviews
Schritt 3 : Standortanalyse (vgl. Kap. 4)
e Untersuchung der wesentlichen Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche
Standortwahl in Bezug auf die Nutzung
e Die Untersuchung beschrinkt sich auf den Makro — und Mikrostandort und den
Nutzermarkt
Schritt 4 : Aufstellen von Hypothesen und empirische Untersuchung (vgl. Kap. 5)
e Aufstellen von Hypothesen auf der Basis von Arbeitsschritt 1 und 2
e Analyse der Ist-Situation auf Basis von Arbeitsschritt 3
¢ Filterung von Tendenzen
Schritt 5 : Zusammenfassung (vgl. Kap.6)

e Schlussfolgerungen

1.4  Abgrenzung

Die vorliegende Arbeit versucht, Tendenzen eines Zustandes und einer Entwicklung
herauszufiltern. Die quantitaive Arbeit dient, auch aufgrund der Limitierung der Daten,
als Versuchsansatz, eine Diskussion der untersuchten Faktoren auszulosen. Sie kann nur

ansatzweise Aufschliisse iiber den Ist - Zustand und Tendenzen liefern.
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Die Arbeit legt den Fokus auf die Stadthotellerie im mittleren Preissegment, im
speziellen auf die klassifizierten 3-Sterne-Betriebe. Geografisch konzentriert sich die
Untersuchung auf die grossen Stiddte der Schweiz.

Fiir die Entwicklungsbetrachtung der Auslastungszahlen wurde der Zeitraum 2005-2008
zugrunde gelegt. Es ist festzuhalten, dass es sich bei der spezifischen Analyse der
einzelnen Standortfaktoren um eine Momentaufnahme von 2008 handelt.

Bei der Analyse der Auslastungszahlen konnte ausgeschlossen werden, dass
Auslastungsdifferenzen im betrachteten Zeitraum 2005-2008 durch partielle
Schliessungen z.B. aufgrund von Sanierungen verursacht wurden. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die hohen Auslastungszahlen evtl. aus Vertrigen mit
Firmenkunden resultieren. Diese Informationen wurden von den angefragten Hotels

nicht zur Verfiigung gestellt.
2 Grundlagen

2.1  Charakterisierung des Hotelmarktes Schweiz

Der Tourismus spielt tradionell in der Schweiz eine bedeutende wirtschaftliche Rolle.
Er erzielte 2008 mit einer Nachfrage von 30,4 Mrd. Franken eine direkte
Bruttowertschopfung 12,65 Mrd. Franken. Das entspricht einem Anteil von rund 3% an
der gesamtwirtschaftlichen direkten Bruttowertschpfung der Schweiz."” Der Tourismus
ist zudem die viertwichtigste Exportbranche der Schweiz. Thm sind 8.3% der
Exporteinnahmen zuzuschreiben. Vom Tourismus profitieren zahlreiche Branchen
direkt oder indirekt. Er ist mit 30000 Betrieben eine der wichtigsten KMU - Branchen
der Schweiz und somit auch einer der bedeutendsten Arbeitgeber. Schitzungsweise eine
von zehn beschiftigten Personen verdankt ihre Stelle direkt oder indirekt diesem
Sektor.'®

Fir den globalen Tourismus wird von der Welttourismusorganisation der UNO
(UNWTO) ein Wachstum bis 2020 von 4% prognostiziert. Trotz der positiven
weltweiten Ausgangslage zeichnet sich seit Jahren in der Schweiz eine weniger

erfreuliche Entwicklung ab.

'* vgl. Hotelleriesuisse : Zahlen und Fakten, www.hotelleriesuisse.ch, Erscheinungsdatum : 30.04.2009
16 vgl. Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Schweizer Tourismus in Zahlen, Ausgabe 2008 (pdf-Datei, 2008)
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Abb.1 : Entwicklung des globalen Tourismus
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Quelle : UNWTO World Tourismus Organisation : Tourism 2020 Vision

Die Schweiz hat in den letzten Jahren deutlich an Marktanteilen eingebiisst. Gehorte sie
noch in den SO0erJahren zu den fiinf bedeutendsten Tourismuslidndern der Welt, ist sie
heute noch unter den grossten 20 Reisezielen zu finden. Im Zuge der Globalisierung
werden Nischen-Destinationen wie Ostasien, Pazifik, Siuidasien und der Mittlere Osten
zunehmend Marktanteile gewinnen. Geméss Prognosen der UNO (UNWTO) werden die
entwickelten Regionen Europas sowie Nord — und Siidamerikas unterdurchschnittliche

. 17
Wachstumsraten aufweisen.

Abb.2 : Entwicklung der Logiernéchte in der Schweiz seit 1980
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Quelle : BFS, hotelleriesuisse, GDI : Trendstudie,die Zukunft der Schweizer Hotellerie , S.14

Nachdem die Logiernéchte seit 1980 einigen Schwankungen unterworfen waren, ist seit

2003 ein konstantes Wachstums zu verzeichnen. Im Zuge der weltweiten

" vgl. World Tourism Organisation (UNWTO) : Tourism Highlights, 2008 Edition, 2008
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Wirtschaftskrise erwartet BAK Basel Economics fiir die Sommer - und Wintersaison
2009 allerdings einen Riickgang der Zahl der Hoteliibernachtungen um 7.2%. Dies
entspricht dem heftigsten Riickgang seit 1982 und liegt aber deutlich iiber dem Niveau
der Krisenjahre 2002 und 2003."

Mit einem Anteil von 31% an der gesamten touristischen Wertschopfung bildet das
Beherbergungsgewerbe den wichtigsten Tourismuszweig. Ende 2005 waren 2217000
Personen im Gastgewerbe (Hotellerie, Restauration) titig, davon 73°000 im
Beherbergungs - und 148°000 im Restaurationsgewerbe. Dies entspricht einem Anteil an
der Gesamtbeschiftigung von etwa 6%. Mangels alternativer Beschiftigungs-
moglichkeiten kommt der Hotellerie vorallem im Alpenraum eine besondere Rolle zu.
Die Wertschopfung betrug rund 11 Mrd.CHF, was 2,3% der gesamtwirtschaftlichen
Leistung entspricht.'

Die ausgesprochen kleingewerblich strukturierte schweizer Hotelbranche zéhlte Anfang
2007 insgesamt etwa 57600 Hotel — und Kurbetriebe, die iiber eine Beherbergungs-
kapazitit von rund 270000 Betten verfiigen. Fast die Hailfte der Hotels (46%) bieten
weniger als 25 Betten an und nur jeder vierte Betrieb zidhlt mehr als 50 Betten. Wihrend
die Zahl der Hotels in den vergangenen Jahren abgenommen hat, ist die Zahl der Betten
konstant geblieben. Die durchschnittliche Betriebsgrosse hat in den letzten Jahrzehnten
von rund 33 Betten (1970) auf 48 Betten (2006) zugenommen. Das ldsst auf einen Trend

zu weniger, dafiir grosseren und wettbewerbsfihigeren Betrieben schliessen. 2

Tab.1 : Betriebe und Betriebsgrossen in der Schweiz

1992 1995 2000 2005 2008
Anzahl Betriebe 6482 6257 5 880 5663 5582
Anzahl Betten 268 312 269 993 264 492 266 586 270 490
durchschnittliche Betriebsgrosse
. 414 43,2 45,0 47,1 48,5
(Basis Betten)

Quelle : BFS, hotelleriesuisse : Jahrbuch der Schweizer Hotellerie 2009, S.15

'8 vel. BAK Basel Economics : Schweizer Hotellerie vor schwieriger Sommersaison,
www.news.admin.ch/message/index.html, Abrufdatum 25.06.2009

"% vgl. UBS (Hrsg.) : UBS Outlook Hotellerie, Denkanstosse und Thesen zur nachhaltigen
Wettbewerbsfihigkeit, Ziirich 2007
2 ygl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer
Hotellerie 2009, Bern 2009, S.15
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2.2 Produkt Hotelimmobilie und Hotelbetrieb

Typologisch  sind Hotelimmobilien nach K.W. Schulte im Haus der
Immobilienskonomie bei den Sonderimmobilien einzuordnen.?! Der Immobilienwert

samtlicher Hotel-immobilien in der Schweiz betrdgt ca. 50 Mrd. Franken.

Die Spezialimmobilie wird durch Berater und Investoren immer wieder als chancen —
und risikoreiches Asset eingeordnet. ,, Der Wert einer Hotelimmobilie ist unmittelbar an
deren Ertragskraft gekniipft, so dass Immobilie und operativer Betrieb unweigerlich
zusammen zu betrachten sind.“” Das macht die spezielle Beziehung von
Hotelimmobilie und Betreiber deutlich. Ohne qualifizierte Betreiber funktioniert die
Immobilie nicht. Deshalb zihlt die Hotelimmobilie zur Betreiberimmobilie, deren
Ertrige stark vom erfolgreichen Konzept ihres Betreibers abhingt.” Die
Hotelimmobilie erfordert ein sachkundiges Objekt-Management, welches oft nicht vom
Eigentiimer selbst geleistet wird, sondern per Pacht - oder Managementvertrag an eine
Betreibergesellschaft iibertragen wird. Somit werden die beiden Geschifte Betrieb und

Immobilie entkoppelt.

Der Begriff Hotel wird vom Schweizer Hotelier-Verein als ein Betrieb umschrieben,
[...der iiber eine vollstindige Einrichtung fiir den Empfang, den Aufenthalt, der
Unterkunft und die Verpflegung seiner Giste verfiigt.]** Als wesentliches Kriterium
eines Hotels wird der Standard der Leistungen definiert. Neben den Géstezimmern
stehen iiblicherwesie weitere Angebote fiir Konferenzen, Seminare, Sport oder Erholung
zur Verfiigung. Das Hotel stellt somit hauptsichlich einen Dienstleistungsbetrieb dar,

fiir den die Hotelimmobilie an sich nur den dusseren Rahmen darstellt. >

Das Hotel ist ein Vetreter der gastgewerblichen Beherbergungsbetriebe. Generell wird

. .26
unterschieden in * :

21 vgl. Schulte, Karl-Werner : Immobiliendkonomie , Band 1 : Betriebswirtschaftliche Grundlagen,

3.Auflage, Miinchen, Oldenbourg, 2005
2 Hirle, Christoph / Haller, Tina : Hotelimmobilien — Betriebsformen, Standortfaktoren und
Leistungskriterien, in: Falk, B. / Falk, M.T. (Hrsg.) : Handbuch Gewerbe — und
Spezialimmobilien, Starnberg 2005, S.251
» Opitz, Gerhard.: Finanzierung durch geschlossene Immobilienfonds, in: Schulte, K.-W. (Hrsg.) :
Handbuch Immobilien-Banking, Kéln 2002, S.89-114
2% Schweizer Hotelier-Verein (SHV) : Hotelklassifikation., Bern 1990
B vgl.Falk, Bernd (Hrsg.) : Immobilien — Handbuch — Wirtschaft, Recht, Bewertung, 3.6 Hotels,
3.Auflage, Landsberg / Lech, 1992
26 Kaspar, Claude : Die Fremdenverkehrslehre im Grundriss. St.Galler Beitriige zum Fremdenverkehr
und zur Verkehrswirtschaft, Reihe Fremdenverkehr, Band 1, 3.Aufl.,, Bern und Stuttgart 1986,
S.77

2
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e Gewerbliche und traditionelle Beherbergungsbetriebe
Hotellerie ( Hotel, Gasthof, Pension, Kurhaus )

e [Erginzende, sekunddre oder zusdtzliche Beherbergungsmoglichkeiten
Parahotellerie ~ (Appartment,  Ferienwohnung,  Ferienhaus, = Camping,

Jugenherbergen, Kollektivunterkiinfte )
Im Hinblick auf ihre Planung, Nutzung und Betriebsfiihrung unterscheiden sich Hotels
sehr stark voneinander. Die am Markt existierenden Hotelbetriebstypen konnen anhand

folgender Schliisselkriterien definiert werden.

Tab.2 : Uberblick iiber Hotelbetriebstypen anhand ihrer Grundeigenschaften

Preisniveau Standort Funktion Zielgruppe Ausstattung

Luxus Stadthotel Businesshotel Geschiftsreisende Vollhotel

First Class Flughafenhotel Kongresshotel Erholungssuchende Hotel Garni

Mittelklasse Landhotel Seminarhotel Incentive-Reisende Appartmenthotel

Economy Cityhotel Wellnesshotel Pauschaltouristen Suitehotel

Budget Strandhotel Ferienhotel Senioren Boutiquehotel
Bahnhofshotel Kurhotel Weibliche Giste Historisches Hotel

Quelle : eigene Darstellung , in Anlehnung an : Niemeyer, Matthias : Hotel-Projektentwicklung, S.802

Aufgrund der Heterogenitidt und Vielzahl der angebotenen Hoteltypen kann festgehalten
werden, dass Hotel nicht gleich Hotel ist. In in seiner Ausprigung und dem Preisniveau
ist das Hotel abhingig von den am Standort anzutreffenden oder mit dem Konzept
angestrebten Gistezielgruppen.

In der Schweiz ist die Klassifikation nach der Giiteklasse (Sterne) das am verbreitetste
Kriterium. Mit der Klassifizierung wird der Standard der Leistungen festgelegt, der
aufgrund von Minimalanforderungen erfiillt sein muss. Die 2°229 klassierten Betrieben
generierten 2008 75,5 % aller Ubernachtungen (28,3 Millionen), obwohl sie lediglich
39,9 Prozent des gesamten Angebots ausmachten. (sieche Abbildung 3, S.12)7

a7 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer

Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14, S.21
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Die Sternekategorien der hotelleriesuisse, dem Verband der schweizer Hotelwirtschaft,
sind wie folgt unterteilt :

Tab.3 : Sternekategorien

Hotelkategorie Zielgruppe / Anspruch Ausstattung und Dienstleistung

Luxuriose Ausstattung,
Unterkunft fiir hochste grossziigige Rdumlichkeiten,
Anspriiche umfassende Dienstleistungen auf
hochstem Niveau

5-Sterne / Luxus

Gehobene Qualitit der
Ausstattung, grossziigiges
4-Sterne / Ersteklasse Unterkunft fiir hohe Anspriiche Raumangebot, weitgehend
erstklassiges Dienstleistungs -
angebot

Komfortable Ausstattung, alle
Zimmer haben Du/WC,

3-Sterne / Mittelklasse Unterliunft fur gehobene Dienstleistungsangebot deckt
Anspriiche grundlegende Bediirfnisse im
Bereich Empfang und Service ab
Einfache, aber komfortable
2-Sterne / Komfort Unterkunft fiir mittlere Ausstattung, 60% der Zimmer
Anspriiche haben Du / WC, beschrinktes
Dienstleistungsangebot
Einfache und zweckmissige
Gesamtausstattung, fiir Zimmer
1-Stern / Budget Unterkunft fiir einfache ohne Nasszellen sind
Anspriiche Etagenbidder oder WC's

vorhanden, minimales
Dienstleistungsangebot

Quelle . eigene Darstellung, in Anlehnung an : www.hotelsterne.ch

Mit der Kennzeichnung verschiedener Spezialisierungskategorien werden dem Gast
neben der Klassifikation weitere Hinweise auf den Charakter, die Ausrichtung auf ein
bestimmtes Gistesegment und die Infrastruktur eines Hotels gegeben. Die
Spezialisierungskategorien umfassen dabei u.a. : ausgezeichnete Kiiche, Businesshotel,
Designhotel, Drive-In Hotel, familienfreundliches Hotel, Ferienhotel, Gesundheitshotel,
Golfhotel, Historisches Hotel, Tennishotel, Wanderhotel, etc.”

Weitere  Systematisierungsansitze ergeben sich  aufgrund unterschiedlicher
Betriebsformen und Service - Standards. Hintergrund der Einteilung nach
Betriebsformen ist die Abgrenzung zwischen Betreiber und Eigentiimer in Bezug auf

den operativen Betrieb und die Vermarktung sowie die Verteilung des wirtschaftlichen

28 vgl.Hotelleriesuisse:www.hotelsterne.ch, Abrufdatum 12.07.2009
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Risikos. Zu unterscheiden sind hierbei : das Privathotel, die Marketingkooperation, der
Franchise-Betrieb sowie das Kettenhotel, welches meist iiber einen Pacht — oder
Managementvertrag betrieben wird. Der Managementvertrag ist die weltweit am
hiufigsten verwendete Vertragsform in der Hotellerie. Der Unterschied zum
Pachtvertrag liegt darin, dass das Investitionsrisiko fast ausschliesslich beim Eigentiimer
liegt, denn seine Rendite richtet sich nach dem Cash Flow des Betriebes. Beim
Pachtvertrag liegt das wirtschaftliche Risiko allein beim Betreiber, denn er zahlt dem

Eigentiimer eine feste oder variable Pacht.”

2.3 Wirtschaftliche Situation der Mittelklassehotellerie

Als Mitte gelten iiblicherweise Hotels, die mittleren Qualitits — und Komfortanspriichen
geniigen. Hotelleriesuisse, der Verband der Schweizer Hotelwirtschaft, ist Erfinder und
Eigentiimer der offiziellen Schweizer Hotelklassifikation. Er umschreibt die Betriebe
der 3-Sterne-Klassifikation als [,,...Mittelklasse - Hotels mit einem mehrsprachigen,
funktionstiichtigen Empfang. In der Regel verfiigen alle Zimmer iiber Bad oder
Dusche/WC. Die Zimmer sind komfortabel eingerichtet mit Farbfernseher und Radio
sowie Telefon. Das Hotel bietet ein Friihstiicksbuffet an. Das Dienstleistungsangebot
entspricht mittleren Anspriichen und deckt die grundlegenden Bediirfnisse im Bereich
Empfang und Service ab.“]° In dieser Kategorie ist mit 17,4% die Mehrheit der
klassifizierten schweizer Hotels positioniert.

Hotels mit 3 bis 4 Sternen machen rund ein Viertel des gesamten Angebots aus und

verbuchten 2008 die meisten Logiernichte.

» vgl.Hirle, Christoph / Haller, Tina : Hotelimmobilien — Betriebsformen, Standortfaktoren und
Leistungskriterien, in: Falk, B. / Falk, M.T. (Hrsg.) : Handbuch Gewerbe — und Spezialimmobilien,
Starnberg 2005, S.255f.

30 vgl Hotelleriesuisse : http://www.hotelsterne.ch, Abrufdatum 12.07.2009
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Abb.3 : Verteilung der Betriebe nach Abb.4 : Verteilung der Logierndchte nach
Sternekategorie Sternekategorien
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Quelle : BFS, hotelleriesuisse : Jahrbuch der Quelle : BFS, hotelleriesuisse : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie, S.14 Schweizer Hotellerie, S.21

Wie unter Kapitel 1.2 bereits erwéhnt, zeichnet sich aber in den letzten Jahren
zunehmend eine Polarisierung des Angebots zwischen Hochklasse und Discount ab.
Wihrend das Luxus — und Tiefpreissegment erfolgreiche Jahre verzeichnen konnte,
stagnierte und verliert das undifferenzierte mittlere Preissegment. *' Die Ursachen liegen
vorallem darin begriindet, dass sich das in den letzten Jahren stark verdnderte
Konsumverhalten zu Luxusprodukten und Billigangeboten nicht nur im Detailhandel
niederschligt, sondern fiir alle Branchen vorausgesagt wird. Speziell im Tourismus zeigt
sich dieser Trend in Form von Billig - Airlines und Cheap & Chic —Angeboten.*
Strukturelle Mingel, fehlende Innovationen und vernachlidssigte Investitionen sind
weitere Griinde fiir den prognostizierten Strukturwandel.. In den letzten 15 Jahren sank
die Anzahl der Hotel — und Kurbetriebe linear um rund 14% auf heute 5 583 Betriebe.
Der Konsolidierungsprozess trifft hauptsdchlich Kleinbetriebe und die tiefere
Sternekategorie. Zulegen konnten dagegen die 5-Stern Betreibe.™ In Anbetracht dieser
Entwicklung muss sich die undifferenzierte Mitte am stirksten verdndern um am Markt
bestehen zu konnen.**

Trotzdem ist die Nachfrage nach preisgiinstigen Angeboten nach wie vor gross. Mehr

als 50% der schweizer Giaste und 30% der ausldndischen Giste iibernachtet in einem

31 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie
zum 125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.25f.
2 vgl. Hotelleriesuisse (Hrsg.) : Ausbruch aus der Mitte, Strategievarianten fiir Schweizer Hotelbetriebe,
Bern, Februar 2007
33 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer
Hotellerie 2009, Bern 2009, S.13

4 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie
zum 125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.26f

3
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Hotelzimmer unter 100 Franken. Doch diese Kunden erwarten in Zukunft angesichts der
preiswerten Konkurrenz eine Dienstleistung von hoher Wertigkeit.35 Trotz der negativen
Prognosen konnten die 3-Sterne und 4-Sterne —Héduser vom Wachstum der letzten drei
Jahre am meisten profitieren : Gegeniiber 2006 wiesen sie 5,6 respektive 7,9% mehr
Logierndchte aus. Ein Wachstum in den Logierndchten ist in allen Regionen zu
verzeichnen, allerdings in unterschiedlicher Ausprigung. In den grossen Stidten konnte
mit 8,5% gegeniiber 2006 das grosste Wachstum verzeichnet werden.*

Bei der Betrachtung der Angebots-und Nachfrageseite wird die Schweiz gemiss BAK
Basel Economics in drei Gebiete unterteilt. Diese setzen sich aus dem Alpenraum der
grossen Stddte und der restlichen Gebiete zusammen. 37

Die vorliegende Arbeit legt den Fokus auf die Stadthotellerie der grossen Stidte. Diese
hat einen Anteil von 6% am gesamten Angebot. Der Anteil der klassierten Betriebe ist
in den Stadten mit 70,5% um einiges hoher als im Alpenraum und in den restlichen
Gebieten. *® Dabei machen die 3-Sterne-und 4-Sterne-Betriebe die Hilfte des Angebots

aus.

Abb.5 : Verteilung der Sternekategorie in den grossen Stadten, 2008
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Quelle : BFS, hotelleriesuisse : Jahrbuch der Schweizer Hotellerie, S.15

Die Stadthotellerie unterscheidet sich im wesentlichen zur Ferienhotellerie dahingehend,
dass die Aufenthaltsmotive von Geschiftsterminen, Messebesuchen, Tagungen und

stiddtetouristischen Besuchen gepriégt sind. Die Stadthotellerie ist mit einem Anteil von

33 vgl. Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) : Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie
zum 125-Jahre-Jubildum von hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007, S.26f

36 vgl. Hotelleriesuisse: Medienmitteilung, Bern 24.02.2009
37 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer
Hotellerie 2009, Bern 2009, S.13f

38 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer
Hotellerie 2009, Bern 2009, S.13f
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ca. 70% tiberwiegend vom Geschiftstourismus geprigt. Die vertikale Angebotsdifferen-
zierung steht im Gegensatz zu der horizontalen, nach Aufenthaltsmotiven strukturierten
Ferienhotellerie. >

Nachfrageseitig hat den grossten Einfluss auf den Erfolg die Auslalstung.40 Die
Aufenthaltsdauer eines Gastes in der Stadthotellerie ist mit durchschnittlich 2,13
Nichten kiirzer als in den Feriendestinationen ( durchschnittliche Aufenthaltsdauer 2,93
Nichte pro Gast).*! Feriendestinationen sind zudem stark von Saisonalitit geprigt. Dies
wird vorallem in der mittleren Bettenauslastung deutlich. Betriebe in grossen Stidten

realisieren mit 54,7% eine weit hohere Auslastung als Betriebe im Alpenraum (36,3%).

Abb.6 : Bettenauslastung nach Region
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Quelle : BFS, hotelleriesuisse : Jahrbuch der Schweizer Hotellerie, S.23

Desweiteren gibt es einen eindeutigen Zusammenhang zwischen der Grosse eines
Betriebes und seiner Auslastung. Grossere Betriebe mit mehr als 100 Zimmern weisen
eine eindeutig hohere Auslastung aus , als kleinere Hotels.*?

Gesamtschweizerisch besteht das Hotelangebot weiterhin zum Grossteil aus kleineren
Betrieben, wobei die Stadthotellerie einen hoheren Anteil an grosseren Betrieben

ausweist als die klassischen Ferienregionen.*

39 vgl. Duch, Christian / Steinhage, Olaf : Hotelbauten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) : Immobilien-
okonomie, Band III, Oldenbourg 2005, S.618f

40 vgl. Schweizer Gesellschaft fiir Hotelkrdeit (SGH) . Geschiftsbericht, S.17 zitiert nach : Hofmann,
Oliver, Einflussfaktoren auf die Rendite von Hotelinvestitionen in der Schweiz, Masterthesis,
Center for Urban & Real Estate Management (CUREM), Ziirich 2006, S.9

4 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der Schweizer
Hotellerie 2009, Bern 2009, S.22

42 vgl.Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredite (SGH) (Hrsg.) : Geschiftsbericht 2007, Ziirich
2008, S.14

2 vgl. Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredite (SGH) (Hrsg.) : Geschiftsbericht 2007,
Ziirich 2008 (Ausgabe 2008 nicht vorhanden)
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Aus den Literaturquellen lassen sich die zahlreichen Konzeptunterschiede stark
vereinfacht in der Feststellung biindeln, dass im Stadthotel nach wie vor die Primisse
»Standort, Standort, Standort ,, gilt, im Ferienhotel dagegen ,,Standort, Programm,

Angebot“.44

Nach dem in der Schweiz verbreitetsten Differenzierungskriterium, der Sterne-
Klassifikation, konnen auf der Basis eines repriasentativen Datensamples vergleichende
Aussagen zu wichtigen betriebswirtschaftlichen Kennzahlen der 3-Sterne-Betriebe
gemacht werden.*

Die Zimmerbelegung trifft Aussagen iiber die Gistenachfrage und liegt im
gesamtschweizerischen Durchschnitt bei 71,5%. Die hochste Zimmerbelegung erzielte
die 3-Sterne-Stadthotellerie mit 73,3%.

Die Zimmer Moyenne, (der durchschnittliche Ertrag pro Zimmer) erreichte 2007 eine
Hohe von 248 Franken. Dabei sind deutliche Unterschiede zwischen den Sterne-
Kategorien und zwischen der Stadt-und Ferienhotellerie zu erkennen. Die 3-Stern-
Stadthotellerie konnte einen Wert von 150 Franken ausweisen.

Der RevPAR (Revenue per available room) ist fiir den internationalen Vergleich
massgeblich und sagt aus, wieviel Beherbergungsumsatz pro Zimmer und
Offnungstagen effektiv erzielt wird. Er ist ein aussagekriftiger Massstab fiir die
effektive Wertschopfung des Zimmers. Der RevPAR betrigt im Durchschnitt 179
Franken. Deutliche Unterschiede sind in den Sterne-Kategorien zu erkenne. Nur ein
Viertel der 3-Stern-Betriebe konnte Werte von 167 Franken erzielen.

Das Betriebsergebnis I ist eine der wichtigsten Kennzahlen fiir die Hotellerie. Es stellt
einen direkten Gradmesser fiir die Effizienz des Managements dar. Im Geschiftsjahr
2007 lag der durchschnittliche Wert aller Betriebe auf 32,4%. Die 3-Stern-
Stadthotellerie lag mit 32,4% genau im Durchschnitt.

24 Trends und Wachstumspotenziale

Die Literaturquellen stimmen dariiber iiberein, dass Hotels in Zukunft gezwungen sein
werden, ihre Qualitdt insgesamt und vorallem im Dienstleistungsbereich sowie in der

Bereitstellung von Freizeit — und sonstigen Zusatzeinrichtungen zu verbessern.

“ vgl. Duch, Christian / Steinhage, Olaf : Hotelbauten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) : Immobilien-
okonomie, Band III, Oldenbourg 2005, S.618f.

4 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009
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Insgesamt wird sich der Hotelmarkt stirker spezialisieren miissen. Tendenziell werden
Hotelangebote fiir ldngere Aufenthaltsmoglichkeiten (Boardinghouses), All-Suite-
Hotels sowie spezielle Nischen — und Boutiquen-Hotels in unterschiedlichen
Preisklassen zunehmend an Popularitit gewinnen.

Aufgrund der aktuellen Wettbewerbsverhiltnisse und Kostenstrukturen findet eine
Verlagerung des Angebots von der traditionellen 1 bis 3-Sterne-Hotellerie zu neuen
Produktformen statt, die sich in Form von Low-Budget-Produkten, Unique-Produkten
oder Cheap & Chic — Angeboten prisentieren.

In der Mitte zwischen Budget-Hotel und Premium-Hotel miissen mit viel
Experimentierfreude neue Ideen, neue Konzepte und neue Geschiftsmodelle entwickelt
werden. Erfolg versprechend ist es, iiber klare Differenzierungen und mit neuen
Services Nischen zu besetzen und Angebote neu zu kombinieren. 46

UBS Outlook hat auf Grundlage eines Roundtable mit erfahrenen Branchenexperten
Thesen zur nachhaltigen Entwicklung der Ertragskraft der schweizer Hotellerie
erarbeitet. Diese beinhalten vorallem die klare Positionierung im Markt, ein gezieltes
Marketing das auf bestimmte Gistezielgruppen ausgelegt ist, eine individuelle
Verkniipfung unterschiedlicher Angebote und die Kooperation mehrerer Betriebe zur
Ausnutzung der Synergieeffekte.47

Samtliche Interviewpartner stimmen dariiber iiberein, dass vorallem die Etablierung von
Hotelketten auf dem schweizer Markt zunehmend an Bedeutung gewinnen wird. Der
horizontale Zusammenschluss mehrerer Hotels unter einheitlicher Leitung und einer
iibergeordneten Hotelgesellschaft wird die kleinteiligen Betriebsstrukturen immer mehr
konkurrenzieren und vom Markt verdriangen. Unter dem Schutz der Kette wird mit
mehreren Marken eine breite Zielgruppe angesprochen und der Markt in seiner vollen
Bandbreite abgedeckt. Vorallem profitieren Hotelketten von ihrem internationalen
Bekanntheitsgrad und sprechen so die auslidndische Gésteklientel gezielt an.

Beim Thema Positionierung gehen die Meinungen allerdings auseinander. Hotels, die
keine wahrnehmbare Positionierung am Markt aufweisen, werden in der Regel als

undankbare Mitte bezeichnet. Ein Grossteil der Experten empfiehlt die konsequente

46 vgl. Duch, Christian / Steinhage, Olaf : Hotelbauten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) :
Immobilienskonomie, Band III, Oldenbourg 2005, S.645 ; Gottlieb Duttweiler Institut (GDI) :
Trendstudie — Die Zukunft der Schweizer Hotellerie, Studie zum 125-Jahre-Jubildum von
hotelleriesuisse (Hrsg.), Riischlikon 2007 ; Heuer, Bernd / Schiller, Andreas (Hrsg.) :
Spezialimmobilien, Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller, K6ln 1998, S.206

47 vgl. UBS (Hrsg.) : UBS Outlook Hotellerie, Denkanstdsse und Thesen zur nachhaltigen
Wettbewerbsfihigkeit, Ziirich 2007 ; Bieger, Thomas : Trends in der Finanzierung touristischer
Immobilien, in: Immobilia, Mairz 2009, S.10
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Spezialisierung auf ein Kundensegment. Entgegen den Empfehlungen zeigt sich aber in
der Praxis, dass erfolgreiche Hotels einerseits eine hohe Auslastung aufweisen,
andererseits  unterschiedliche Zielgruppen ansprechen, also nicht auf ein
Kundensegment ausgerichtet sind. In der Vortragsreihe ,,Ausbruch aus der Mitte* weist
Peder Plaz darauf hin, dass Hotels nicht primir eine konsequente Ausrichtung auf ein
einzelnes  Kundensegment bendtigt, sondern im  Gegenteil verschiedene
Kundensegmente ansprechen sollte. Diese konnen sich ergdnzen und eine hohe
Auslastung ermoglichen.*®

,Die Rahmenbedingungen in der schweizer Hotellerie erlauben nur enge
Handlungsspielrdume. Vor dem Hintergrund eines hohen  Kostenniveaus
(Personalkosten machen beispielsweise bei 5-Stern-Betrieben bis zu 45% des
Betriebsertrages aus ), begrenzter Verfiigbarkeit von Boden sowie hoher

Regulationsdichte stellen Sie eine schwierige Ausgangslage dar.« *°

3 Charakterisierung potenzieller Erfolgsfaktoren

3.1 Stand der Forschung

Mittels Literaturrecherche und aufbauend auf den Arbeiten von Dr. Christian Laesser
,Erfolgsfaktoren in der Hotellerie — Der Fall Schweiz* und Oliver Hofmann
,,Einflussfaktoren auf die Rendite von Hotelinvestitionen in der Schweiz* konnten die
wesentlichen Einfluss-und Erfolgsfaktoren herausgefiltert werden.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Resultate. Da der Fokus
dieser Arbeit in der Standortanalyse liegt, wird auf die Schwerpunkte Mikrofaktoren,

Betriebs — und Gebdudekonzept und Positionierung ndher eingegangen.

48 vgl. Hotelleriesuisse (Hrsg.) : Ausbruch aus der Mitte, Strategievarianten fiir Schweizer Hotelbe-

triebe, Bern, Februar 2007, S.4f

vgl. Hofmann, Oliver : Einflussfaktoren auf die Rendite von Hotelinvestitionen in der
Schweiz, Masterthesis, Center for Urban & Real Estate Management (CUREM), Ziirich 2006,
S.10
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Tab.4 : Einfluss-und Erfolgsfaktoren

Einflussfaktoren

Aussagen

Rahmenbedingungen

Fremdenverkehrspolitik

Die Hotelfinanzierung wird als Instrument zur Férderung des
regionalen Fremdenverkehrs herangezogen. Neben der postiven
Einstellung des Staates zum Fremdenverkehr hiingt der Entscheid
vom polito-6konomischen System, dem Stand der wirtschaftlichen
Entwicklung , Zielsetzungen im Bereich der Wirtschaft und
weitern Faktoren ab. Der Einsatz kann die Konkretisierung von

Privatinvestitionen auslosen.

Kosten im Vergleich zum Ausland

Hohere Beschaffungs - und Lohnkosten im Vergleich zum
Ausland beeinflussen die Baukosten, Waren — und

Personalaufwand negativ.

Rechtliche Bedingungen

Bau — und Zonenordnungen beeinflussen Neu-und Umbauten und

damit das Hotelangebot stark.

Makroebene

Geografischer Standort

Grosse und Attraktivitit der Destination
Im Wettbewerb der Standorte und Destinationen untereinander

tragt die Attraktivitiit der Destination zum Erfolg bei.

Wirtschaftliches Umfeld

Kaufkraftveranderungen, personliche Einkommen, regionale
Faktoren wie BIP und Beschiftigung haben Einfluss auf die
Hotelnachfrage.

Wihrungsrisiken spielen fiir international agierende
Hotelinvestoren — und Betreieber eine grosse Rolle.

Ein enger Zusammenhang zum Ertrag eines Hotels besteht in der
Verfiigbarkeit der Luftfahrtindustrie, Transportkosten und
Reiesefreudigkeit.

Die lokale Wirtschaft und der damit eng verbundene Biiro — und
Dienstleistungsmarkt haben einen hohen Einfluss auf die

generierte Nachfrage in Stidten.

Den Geschiftstourismus beeinflussende Generatoren werden
durch die lokale Wirtschaft sowie das Messe — , Kongress- und

Veranstaltungswesen am Ort bestimmt.

Mikroebene

Geografischer Standort

Der geografische Standort hingt von unterschiedlichen Faktoren

ab und ist entscheidend fiir den Erfolg eines Hotels

Mikrostandort in Destination
Je attraktiver der Mikrostandort in einer Destination (ruhige Lage,

Aussicht) desto besser die Stellung des Hotels
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Verkehrstechnische Anbindung
Hohe verkehrliche Erreichbarkeit fordert den Geschifts - und

Privattourismus.

Distanz zu touristischem Zentrum

Die Nihe zu freizeittouristischen Zentren garantiert den Gésten
auch vom Angebot zu profitieren.

Professionelles Destinationsmanagement
Differenzierungs-und Angebotsvielfalt sowie
Spezialisierungsstartegien lassen sich nur durch ein professio-

nelles Destinationsmanagement entwickeln.

Betriebs-und Gebaudekonzept

Betriebsgrosse

In der Regel verzeichnen grossere Betriebe eine hohere
Auslastung als kleinere Betriebe und sind wirtschaftlich
erfolgreicher.

Im Bereich der Vorleistungsbeschaffung, der Leistungserstellung
oder Vermarktung konnen Grossenvorteile genutzt werden.
Verschiedene Kundengruppen kdnnen angesprochen werden.

Dadurch wird eine Senkung der Stiickkosten erreicht.

Gebaudekonzeption

Die Kunden stellen hohe Anspriiche an Asthetik, Ausstattung
und Komfort. Dies ist mit einer hohen Analageintensitét
verbunden, die sich proportional auf die Gebdude- und

Unterhaltskosten auswirken.

Positionierung

Die klare Positionierung und der Fokus auf bestimmte
Gistezielgruppen verschaffen auch kleineren Hotels erkennbare
Wettbewerbsvorteile. Die Positionierung sollte innerhalb einer
Hotelketten-bzw. eines Hotelkooperationsbranding vollzogen
werden oder sich bei Individualbetrieben auf Nischenprodukte
konzentrieren. (bspw. Seminar oder Wellness)

Eine ausgewogene Géstesegmentierung ist fiir das Hotel Vorteil.
Freizeit — und Geschiftsreisende ergénzen sich aufgrund ihrer
unterschiedlichen Aufenthaltszeiten und ermdglichen einen
kontinuierlichen Gistestrom. Die Kombination verschiedener
Angebotsmodule kann wesentlich zur Stammgastbindung

beitragen.

Kooperationen

Synergieeffekte konnen durch horizontale (Zusammenschluss
gleichartiger Betriebe iiber z.B eine Holding) und vertikale
(Integration von Betrieben aus verschiedenen Branchen entlang
der Wertschopfungskette) Kooperationen erzielt werden.Die
nachhaltige Verbesserung der Ertragslage sowie die Biindelung

von Dienstleistungsketten sind die Folge.
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Finanzen
Das ausgeprigte Preis - Leistungsbewusstsein der Kunden schlédgt
sich héufig in einer falschen Preispolitik gepaart mit einer
ungiinstigen Leistungsgestaltung nieder. Dies fiihrt zu
Misserfolgen.

Preispolitik Ungleichgewichte entstehen aufgrund einer kostengetriebenen

Preisbildung, Preise werden nicht anhand der Zahlungsbereit-
schaft der Kunden festgelegt, sondern aufgrund antizipierter
Kosten. Hinzu kommen Preisbindungen ( Anlehnung an

Kategoriegebung) die die Problematik verschérfen.

Cash Flow Orientierung

Finanzinstitute beurteilen Kreditbegehren von Kunden immer
stirker nach der Cash Flow Stabilitédt und der nachhaltigen
Attraktivitit der Rendite. Somit kommt dem Cash Flow eine

existenzielle Stellung zu.

Fixe Kosten

Die grossten Kostenblocke eines Hotels bilden die
Personalaufwendungen (zwischen 30-45%, des Betriebsertrages),
die Anlageintensitit und der damit verbundene Kapitalbedarf,
Unterhalts-und Finanzierungskosten. Eine Optimierung der
Personalaufwinde ist durch die zentrale Organisation und
Reduktion der Mitarbeiterfluktuation sowie eine konsequente

Mitarbeiterausbildung moglich.

Ertrag und Auslastung

Die Auslastung hat den wichtigsten Einfluss auf den Erfolg
eines Hotels. Die Fixen Betriebskosten liegen in der Hotellerie
vergleichsweise hoch und konnen die Bereitstellungskosten bei

mangelnder Nachfrage nicht entlasten.

Lebenszyklus

Infrastrukturqualitét

Die Qualitit der Hotelinfrastruktur spielt bei der Beurteilung des
Betriebes durch den Kunden eine wichtige Rolle. Deshalb muss
ein Abgleich entlang des Lebenszyklus auf die Kundenbediirfnisse
stattfinden. Entscheidend fiir die Hohe der Investitionen ist das

Alter und der Typ der Hotelliegenschaft.

Kostenbewirtschaftung

Aufgrund der oftmals méssigen Cash Flow Margen werden
Abschreibungen oft flexibel gehandhabt. Folge ist das Zehren an
der Substanz iiber lange Zeit und das Entstehen eines
Sanierungsstaus.Vielfach fehlen dann die Mittel um notwendige
Investitionen zu titigen. Der Hotelbetrieb verliert an Attraktivitit

und Umsatz.

Soft Factors
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Qualifiziertes Personal und Kundenorientierung sind fiir den
Betrieb und den Gast von hoher Bedeutung. Die Mitarbeitenden
Servicequalitit bestimmen die Qualitét der Dienstleistungen und zeichnen gute
Hotels aus.

Sorgfiltige Rekrutierung, Einarbeitung, Aus-und Weiterbildung
( z.B. Sprachen, IT-Zugang) sind sehr wichtig.

Management

Ein professioneller Verkauf, Sales & Marketing, wird im
Hotelgewerbe zum dominierenden Erfolgsfaktor.

Das Controlling sorgt fiir einen gewinnwirksamen Umsatz und
stellt den erforderlichen Cash Flow sicher.
Managementwissen und - Die Basis fiir Qualitidt im Servicebereich wird durch eine gute
Erfahrung Mitarbeiterfiihrung gelegt.

Das Management ist dafiir verantwortlich, einerseits das
Ertragspotenzial zu erhohen und andererseits die Betriebskosten
auf ein Minimum zu reduzieren. Dies bedarf

Qualitdtsmanagement und Erfahrung der Geschiftsleitung.

Prozessoptimierungen und Automation bergen grosses Potenzial
Prozessmanagement von Rationalisierungsmoglichkeiten. (Outsourcing von

Supportprozessen, Optimierung des Anteils personlicher Arbeit)

Der Einsatz von Internetauftritten spielt gerade im Bereich des

Marketing eine wesentliche Rolle.Der Zugang zu bestehenden und
IT-Einsatz T . . .
neuen Distributionskanilen kann wesentlich zur Gewinnung neuer

Kunden beitragen

Quelle : Eigene Darstellung , in Anlehnung an nachfolgende Literaturquellen
Aus den bisherigen Forschungsergebnissen zu den oben genannten Einflussfaktoren

ergeben sich zusammengefasst folgende zentrale bzw. ursichliche Erfolgsfaktoren >':

50 vgl.Laesser, Christian : Erfolgsfaktoren in der Hotellerie — Der Fall Schweiz, Institut fiir
Offentliche Dienstleistungen und Tourismus, St. Gallen 2002 ;
Hofmann, Oliver : Einflussfaktoren auf die Rendite von Hotelinvestitionen in der Schweiz,
Masterthesis, Center for Urban & Real Estate Management (CUREM), Ziirich 2006 ;
UBS (Hrsg.) : UBS Outlook Hotellerie, Denkanstdsse und Thesen zur nachhaltigen Wettbewerbs-
fahigkeit, Ziirich 2007;
Hirle, Christoph / Haller, Tina : Hotelimmobilien — Betriebsformen, Standortfaktoren und
Leistungskriterien, in: Falk, B. / Falk, M.T. (Hrsg.) : Handbuch Gewerbe — und Spezialimmobilien,
Starnberg 2005, S.249-280 ;
Feistkorn, Meike : Erfolgsfaktoren von Hotelimmobilien, Diplomarbeit, Fachhochschule
Niirtingen, Standort Geislingen, 2003

! vgl.Laesser, Christian : Erfolgsfaktoren in der Hotellerie — Der Fall Schweiz, Institut fiir
Offentliche Dienstleistungen und Tourismus, St. Gallen 2002 ;
Hofmann, Oliver : Einflussfaktoren auf die Rendite von Hotelinvestitionen in der Schweiz,
Masterthesis, Center for Urban & Real Estate Management (CUREM), Ziirich 2006 ;
Feistkorn, Meike : Erfolgsfaktoren von Hotelimmobilien, Diplomarbeit, Fachhochschule
Niirtingen, Standort Geislingen, 2003
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e Aus makrookonomischer Sicht zdhlen zu den einflussreichen Treibern auf
Betriebsertrag und GOP die Borsenstimmung (SMI), Wechselkurse und
Arbeitslosigkeit.

e Die Attraktivitit der Destination hat einen hohen Einfluss auf die positive
Nachfrageentwicklung. (messbar an Zahl und Dichte der Einzelattraktionen)

e Der Mikrostandort hat im Bezug zur geografische Lage innerhalb der
Destination einen entscheidenden Einfluss auf den Erfolg.

e Die Kongruenz zwischen Betriebsgrisse, Standort und Geschdftsmodell
schafft die Basis fiir eine potenzielle Ertragsstérke.

e Die Ausrichtung auf klar abgegrenzte Marktsegmente mit dem Fokus auf
bestimmte  Gistezielgruppen sowie die Kombination verschiedener
Angebotsmodule verschaffen einen klaren Wettbewerbsvorteil.

¢ Die optimale Betriebsgrosse verhilft zu einer hoheren Auslastung.

® Kooperationen schaffen Synergieeffekte, biindeln Dienstleistungsangebote und
tragen zur nachhaltigen Verbesserung der Ertragskraft bei.

e Die lokale Wirtschaft hat einen hohen Einfluss auf die generierte Nachfrage.

e Kaufkraftverdnderungen, personliche FEinkommen und die Verfiigbarkeit
giinstiger Transportmittel verdndern die Hotelnachfrage.

e Die regelmissige Anpassung der Infrastrukturqualitit iiber den Lebenszyklus
hat einen entscheidenden Einfluss auf die Kundenbindung und Auslastung.

e Das Hotelgeschift ist insgesamt eher ertrags-als kostengetrieben. Nicht erzielte
Ertriage schlagen linear auf den GOP durch.

e In der Gebdudestruktur scheint es ein optimales Verhdltnis zwischen
Geschossfliche : Zimmer von ca. 90m2 zu geben, die den ROI maximieren.

e Die Optimierung des Ertragspotenzials bei gleichzeitiger Reduktion der
Betriebskosten auf ein unerldssliches Minimum wunterstiitzt die Maximierung
des Cash Flows.

e Positive Soft Factors wirken sich positiv auf den GOP aus.

Viele Faktoren konnen genannt werden, die im Einzelfall fiir den Erfolg einer
bestimmten Hotelimmobilie verantwortlich sind. Aus dieser komplexen Vielzahl der

Einfluss-und Erfolgsfaktoren kritallisieren sich drei Schliisselfaktoren heraus, von denen




Standortorientierte Analyse - 24

Ausschlaggebende Faktoren fiir eine erfolgreiche Standortwahl in der 3-Sterne-Stadthotellerie

der Erfolg und Misserfolg eines Hotels am stdrksten abhingt. Diese als Strategic Fit
bezeichneten Erfolgsfaktoren sind **:

e Standort

¢ Hotelkonzept und

¢ Hotelbetreiber
Eine Auswahl der oben erwihnten Ergebnisse, fokussierend auf die Themen Standort
und Hotelkonzept, wird nachfolgend in die Formulierung von Hypothesen miinden, die

mit Hilfe der anschliessenden Standortanalyse untersucht und validiert werden.

3.2  Erfolgsfaktor Standort

Besonders charakteristisch ist fiir alle Immobilien die Standortgebundenheit. Fiir die
Bedeutung des Standortes ist vorallem die Standortbindung verantwortlich. Eine
schlechte Standortentscheidung kann nur selten ohne hohen wirtschaftlichen Aufwand
reguliert werden. Der Standort triigt somit wesentlich zum Wert einer Inmobilie bei.”
Aus der Analyse der Einfluss — und Erfolgsfaktoren geht hervor, dass der Standort
innerhalb einer Destination einen wesentlichen Einfluss auf die positive
Nachfrageentwicklung und damit auf den wirtschftlichen Erfolg hat. Diese
Standortrelevanz fiir Hotelbetriebe ist wursdchlich darin begriindet, dass [...die
Generatoren von Ubernachtungsnachfrage primir vom Standort abhiingig sind und je
nachdem auch variieren.]54

Die Relevanz der Standortwahl der Hotelimmobilie wird durch die untrennbare
Verbindung des Hotelbetriebes mit dem Hotelgebdude deutlich. Die Komplexitit ist in
folgenden Anspriichen an den Betrieb und das Gebédude begriindet .

Einerseits muss der Standort auf das Konzept mit dem das Hotel betrieben werden soll
abgestimmt sein, andererseits soll der Standort den verschiedenen Nutzungen der
mehrfunktionalen Gewerbeimmobilie gerecht werden.

An den Standort werden je nach Hoteltyp unterschiedliche Anforderungen gestellt. Die
heutige Vielfalt an Hoteltypen, Klassifizierungen und Zielgruppen fordert eine intensive

Auseinandersetzung mit dem Begriff Standort. Im Gegensatz zu den historisch

>% vgl. Treugast Institut : Trendgutachten Hospitality 2008, 03/2008

>3 vgl. Schulte, Karl-Werner / Schifers, Wolfgang / Hoberg, Wenzel u.a. : Betrachtungsgegenstand

der Immobilienokonomie, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.), Immobilienckonomie , Band 1,
1.Aufl., Miinchen, Wien, Oldenbourg, 1998, S.13-80

4 Hirle, Christoph / Haller, Tina : Hotelimmobilien — Betriebsformen, Standortfaktoren und
Leistungskriterien, in: Falk, B. / Falk, M.T. (Hrsg.) : Handbuch Gewerbe — und Spezialimmobilien,
Starnberg 2005, S.260
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entstandenen Standorten an Verkehrsknotenpunkten und in Stadtzentren haben sich die
Anforderungsprofile heute entsprechend den unterschiedlichen Hotelprodukten
wesentlich diversifiziert.”

Die Standortanforderungen an ein Hotel sind hauptséichlich von den Bediirfnissen und
dem Reisezweck der Giste abhingig. In der Stadthotellerie spielt der Mikrostandort eine
wesentliche Rolle, da die Grundleistungen von allen Hotelbetrieben erfiillt werden. Die
strategische Preisgestaltung ist eine der wichtigsten Kriterin im Wettbewerb um die
Giste. Standortbedingte Nachteile konnen deshalb nur iiber den Preis reguliert werden.”
Keine Lage ist von vornherein gut oder schlecht. Aus dem Zusammenhang von Standort
und Konzept ergeben sich viele unterschiedliche Idealstandorte, die fiir jedes Projekt
einzeln ermittelt werden miissen. Da die Hotelimmobilie zwangslaufig an den Standort
gebunden ist, kann eine Bewertung der relevanten Standortfaktoren nur vor dem
Hintergrund einer geplanten oder vorhandenen Nutzungsstruktur erfolgen. ,,Jede Lage
hat einen Standort. Doch erst im Lichte der hierfiir vorgesehenen Nutzung, der
nutzungsspezifisch unterschiedlich zu beurteilenden Umfeldbedingungen und der im
Zeitablauf verdnderlichen Marktgegebenheiten wird aus dem Standort eine Lage, deren

Qualitiit sich mit Hilfe der Standort — und Marktanalyse bestimmen lisst.*’

3.3  Erfolgsfaktor Konzept und Gistezielgruppe

Im Schatten der derzeitigen Finanzmarktkrise und den noch ungewissen Folgen fiir die
Tourismuswirtschaft scheint es umso wichtiger, heute den Fokus auf den Gast von
morgen zu legen. Das Vorhandensein eines klar definierten Hotelkonzepts unterstiitzt
dabei die positive Nachfrageentwicklung.” Die schweizer Hotellerie kann sich nur dann
eine dauerhaften Wettbewerbsvorteil verschaffen, wenn sie die Bediirfnisse und
Erwartungen der Giste genau kennt und ihre Positionierung darauf ausrichtet. Anhand
der Interessen und Sehnsiichte der Reisenden kénnen Ansatzpunkte fiir die konkrete
Positionierung des Hotels gewonnen werden.

Empirische Untersuchungen die im Auftrag von hotelleriesuisse durchgefiihrt wurden
gingen der Frage nach, welche Rolle das Hotel in Zukunft fiir den Gast spielt. Dabei

kristallisierte sich heraus, dass die Reisenden im Hotel einen Ruhepol, ein zweites zu

33 vgl. Duch, Christian / Steinhage, Olaf : Hotelbauten, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) :
Immobilienskonomie, Band III, Oldenbourg 2005, S.621
%% ygl..Heuer, Bernd / Schiller, Andreas (Hrsg.) : Spezialimmobilien, Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller,
Koln 1998
vgl.Schulte, Karl-Werner / Bone-Winkel, Stephan : Handbuch Immobilien - Projektentwicklung,
2.Aufl., Koln 2002, S.137
%% vgl. Kapitel 3 : Charakterisierung potenzileller Erfolgsfaktoren, Kapitel 3.1 : Stand der Forschung
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Hause auf Zeit sehen. Geschiftsreisende legen vorallem grossen Wert auf die Themen
,Business®, ,, Hightech®, ,,Ausgezeichnete Kiiche* und ,,Typically Swiss*. Sie achten in
erster Linie bei der Wahl des Hotels auf Ausstattungsmerkmale (z.B. Zimmer,
Restaurant, Wellnessbereich) und in zweiter Linie auf den Preis und die Softfactors wie
Atmosphire und Freundlichkeit des Personals. Einen geringen Stellenwert haben
zusitzliche Dienstleistungen und die Auszeichnung mit einem Qualitédtsgiitesiegel. Die
Studie zeigt, dass die Erwartungen der Geschifts - und Urlaubsreisenden in vielen
Belangen ihnlich sind.”® Ein Grossteil der Befragten sehen sogar ,,Green Living® als
Topthema. Die Studie zeigt nicht nur neue Positionierungsmoglichkeiten auf, sondern
enthilt auch klare Hinweise auf neue Angebotsformate.

An dieser Stelle sei auf den Zusammenhang von Konzept und Standort hingewiesen.
Nur wenn beide Komponenten aufeinander abgestimmt sind, kann das Hotel erfolgreich
Gistenachfrage generieren. Insofern muss bei der Wahl des Konzepts der Standort mit
einbezogen werden. Umgekehrt ist es aber auch moglich, dass ein dominantes
Hotelkonzept iiber das Marketing die Géstenachfrage kiinstlich generiert. Der Standort
und das vorhandene Nachfragepotenzial spielt dann eine untergeordnete Rolle.*

Mit der Wahl des Hotelkonzeptes, auch Betreiber — oder Marktkonzept genannt, sind die
anzusprechenden Zielgruppen und deren Anspriiche und Bediirfnisse definiert. Dies ist
Grundvoraussetzung fiir die Gestaltung des Produktes Hotel, das am Markt etabliert
werden soll. Der Zusammenhang zwischen dem Produkt Hotel und dem Marktumfeld in
dem es agieren soll, wird als Produkt-Marktkonzept bezeichnet.®’ Die sich daraus

ergebenden Produkt — Markstrategien werden nachfolgend erldutert.

4 Standortanalyse als Informationsgrundlage der Produktplanung

4.1 Standortplanung zur Vorbereitung der Standortentscheidung als
Grundlage der Produkt — und Strategieplanung

In Anbetracht der langfristigen Bindung von Standortentscheidungen, miissen
Informationen gewonnen und verarbeitet werden, um ein Produkt zu gestalten und
marktorientierte Entscheidungen treffen zu konnen. Die Standortanalyse dient als
Informationsgrundlage fiir die Produktplanung. Ausserdem unterstiitzt sie bei der

Entscheidungsvorbereitung. Mit den standortrelevanten absatzpolitischen Instrumenten

%% vgl.Hotelleriesuisse (Hrsg.) : Schweizer Hotelklassifikation : Gistebediirfnisse im Zentrum,
Medienmitteilung hotelleriesuisse , Ziirich und Bern, 27.0Oktober 2008, S.7

60 vgl.Feistkorn, Meike : Erfolgsfaktoren von Hotelimmobilien, Diplomarbeit, Fachhochschule
Niirtingen, Standort Geislingen, 2003, S.33

®! vgl. Hinssler, Karl Heinz : Management in der Hotellerie und Gastronomie : Betriebswirtschaftliche
Grundlagen, 5.Auflage, Miinchen 2001, S.27
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findet eine Umsetzung der Informationen in konkrete Produkt-Marktstrategien und
Marketingmassnahmen statt.®>
Folgende Produkt-Marktstrategien kommen bei der optimalen Positionierung des Hotels

im Markt zum tragen 63,

Marktdurchdringungsstrategie

Mit dem bestehenden Konzept, dem momentanen Angebot und Dienstleistungen des
Hotels werden die bestehenden Mirkte bearbeitet. Dabei konnen zusitzliche Buchungen
iiber die vorhandenen Stammgiste generiert werden. Giste der gleichen Zielgruppe
konnen dazu gewonnen werden.

Marktentwicklungsstrategie

Im Rahmen der Marktentwicklungsstrategie versucht das Hotel mit dem bestehenden
Konzept bzw. Angebot neue Mirkte zu erschliessen um eine hohere Auslastung zu
erzielen. Z.B. kann ein Businesshotel versuchen, Giste fiir das Wochenende zu
gewinnen um die Auslastung auf sieben Tage in der Woche zu steigern.
Produktentwicklungsstrategie

Ein Hotelunternehmen versucht mit Hilfe neuer Dienstleistungen und Produkte einen
bereits vorhandenen Markt zu bearbeiten. Die Produktentwicklungsstrategie erfordert
duch einen hohen personellen und finanziellen Einsatz eine grossere Risikobereitschaft
der Hoteliers.

Diversifikationsstrategie

Mit der Diversifikationsstrategie verfolgt ein Hotel das Ziel, ein neues Produkt auf
einem bisher nicht bearbeiteten Markt anzubieten. Der Hintergriinde fiir die Anwendung
dieser Strategie konnen sein, dass die bisherigen Mirkte stagnieren oder auf neuen
Mirkten mit weniger Konkurrenz zu rechnen ist. Die Nutzung von Synergieeffekten und
Marktkontakten spielen ebenfalls eine Rolle.

Bei der Diversifikationsstrategie wird in horizontaler und vertikaler Diversifikation
unterschieden. Die horizontale Diversifikation umschreibt das Titig werden eines
Hotels auf der bereits vorhandenen, eigenen Wertschopfungsstufe. D.h. das Hotel bietet
verschiedene Leistungen in mehreren Mirkten an. Vorallem Hotelketten verfolgen diese

Strategie im Rahmen ihrer Expansionsversuche. Durch unterschiedliche

62 vgl. Ertle-Staub, Susanne : Standortanalyse fiir Biiroimmobilien, Institut fiir Immobilienmanagement
der Universitit Leipzig, Leipzig 2002, S.63

% vgl. Hinssler, Karl Heinz : Management in der Hotellerie und Gastronomie : Betriebswirtschaftliche
Grundlagen, 5.Auflage, Miinchen 2001, S.209f.
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Hotelbetriebstypen decken sie mehrere Sternekategorien ab und erreichen eine hohere
Anzahl Kunden. Die vertikale Diversifikation hingegen verfolgt das Ziel, auf vor — und
nachgelagerten Stufen der Wertschopfungskette titig zu werden. Als Beispiel kann hier
der franzosische Hotelkonzern Accor genannt werden. Er besitzt massgebliche Anteile
an Reisebiiros und Autovermietungen, schopft die Nachfrage der Kunden an
Restauration und Ubernachtung ab und verdient gleichzeitig an der Buchung eines

Zimmers im Reisebiiro.

4.2  Standortanalyse als Teil der Projektentwicklung

Die Standortanalyse lidsst sich im Rahmen des Projektentwicklungsprozesses in die
Phase der Projektkonzeption einordnen.
Innerhalb der Projektkonzeptionsphase soll die Realisierungsfihigkeit eines Projektes
anhand detaillierter Daten und Prognosen verifiziert werden. Zu diesem Zweck sind
mehrere Analysen durchzufiihren, die unter dem Begriff Feasibility Analysis
(Machbarkeitsstudie) zusammengefasst werden. Die Feasibility Analysis umfasst
folgende Analysen : Marktanalysen, Standortanalysen, Analyse des Nutzungskonzeptes,
Wettbewerbsanalysen, Risikoanalysen, Rentabilitdtsanalysen. Die Standortanalyse lésst
sich einerseits geografisch nach
e Makrostandort (Stadtteil, Stadt oder Ballungsraum)
e Mikrostandort (Grundstiick und dessen unmittelbares Umfeld)
gegeneinander abgrenzen, andererseits nutzungsspezifisch nach
e harten Standortfaktoren (quantifizierbare Einflussfaktoren, bspw. Grundstiicks-
grosse, Infrastruktur, Distanzen usw.)
e weichen Standortfaktoren (qualitative Einflussfaktoren, bspw. Standortimage,
Umfeldqualitit, Qualitit der Aussicht usw.) 64
Die umfangreichen Analysetitigkeiten konnen den Erfolg einer Projektentwicklung
nicht garantieren, tragen aber dazu bei, Entwicklungsrisiken aufzudecken, darzustellen

und zu werten.

% vgl. Isenhofer, Bjorn / Viith, Arno : Projektentwicklung, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) :
Immobilienokonomie, Band I: Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 2.Auflage, Oldenbourg 2000,
S.167f. ; Isenhofer, Bjorn / Vith, Arno : Immobilienanalyse, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) :
Immobilienokonomie, Band I: Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 2.Auflage, Oldenbourg 2000,
S.322
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4.3 Ziele der Standortanalyse

Die Standortanalyse beinhaltet fundierte Untersuchungen der wesentlichen
Rahmenbedingungen fiir eine Immobilieninvestition. Bei ©konomisch orientierten
Zielsetzungen geht es um die Vorbereitung einer Ankaufs - und
Investitionsentscheidung, in dem der wertbeeinflussende Risikofaktor Standort bewertet
wird. Im Mittelpunkt steht dabei die Priifung der Standortgegebenheiten als IST -
Auspriagung von Standortfaktoren und die Evaluierung inwieweit sie den Wert und die
Ertragsfihigkeit beeinflussen.®> Die Zielsetzungen einer Standort — und Marktanalyse
sind nicht einheitlich, sondern richten sicht nach der Ausgangssituation und dem
Blickwinkel des jeweiligen Marktteilnehmers. So kann das Zeil darin bestehen, die
unter okonomischen Gesichtspunkten optimalen Nutzungsmoglichkeiten fiir einen
bestimmten Standort zu definieren, oder aber verschiedene Standorte auf ihre jeweilige
Eignung hinsichtlich eines bestimmten Nutzungskonzeptes zu beurteilen. Je nachdem
ob der Untersuchungsgegenstand eine zu entwickelnde oder bereits bestehende , eine
anzukaufende oder bereits erworbene Immobilie ist, dndern sich Ziele und Erwartungen
in eine Standortanalyse.®® Sie bietet ausserdem Basisinformationen fiir eine auf die
Besucherbediirfnisse zugeschnittene Marketingpolitik.

Die Standortanalyse sollte am Anfang jeder Projektentwicklung stehen. In der Praxis ist
dies nicht immer der Fall. Kidufer und Investoren scheuen héufig die Untersuchung eines
Grundstiicks bevor es noch ihr Eigentum ist und verlassen sich dabei lieber auf Ihr
unternehmerisches Gespiir. Standortgutachten werden hiufig dazu missbraucht, bereits
getroffeme Standortentscheidungen zu legitimieren oder es wird aus Kostengriinden
ginzlich darauf verzichtet.

Nach dem Verstindnis dieser Arbeit ist die Standortanalyse fiir die Projektentwicklung
von Immobilien als ein Planungsinstrument zu verstehen. Dieses hat zum Ziel,
Standortrisiken, Entwicklungschancen und Gefahrenpotenziale zu identifizieren, zu

analysieren und zu bewerten.

4.4 Standortfaktoren und ihre riaumlichen Dimensionen

,,Unter Standortfaktoren versteht man alle fiir eine Immobilie bedeutsamen raumlichen

Rahmenbedingungen, die den Standort wesentlich prigen und somit die

65 vgl. Pearson, Thomas D., Location! Location! Location ! What is Location? S.13

% ygl. Muncke, Giinther / Dziomba Maike / Walther, Monika : Standort — und Marktanalysen in der
Immobilienwirtschaft — Ziele, Gegenstand, methodische Grundlagen und Informationsbeschaffung,
in: Schulte, Karl-Werner / Bone-Winkel, Stephan (Hrsg.) : Handbuch Immobilienprojektentwick
lung, 2. Aufl., K6ln 2002, S.143f
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“67 Dije Erfassung der

nutzungsspezifische Lagequalitit massgeblich bestimmen.
Standortfaktoren erfolgt auf den rdumlichen Ebenen des Makrostandorts und des
Mikrostandorts. Die Standortfaktoren wiederum lassen sich in harte oder physische
Faktoren (geografische Faktoren Verkehrsstruktur) und weiche oder soziookonomische

bzw. psychologische Faktoren (Wirtschafts-und Bevolkerungsstruktur,Image) einteilen.

Der Makrostandort umschreibt das grossrdumliche Verflechtungsgebiet (Stadt,
Gemeinde, Region). Untersuchungsgegenstand sind vorallem politische und rechtliche
sowie 0konomische und soziodemografische Rahmenbedingungen. Die Makroanalyse
bezieht sich weiterhin auf die Beschaffenheit der Infrastruktur, die Struktur der
Entwicklung des Immobilienmarktes und die weichen Standortfaktoren. Desweitern
sind in diesem Zusammenhang die Einwohnerzahl der zu untersuchenden Stadt,
Landschaft und Umgebung sowie die am Standort vorherrschende Konzentration an
Hotels interessant.

Der Mikrostandort hingegen umschreibt die unmittelbare Umgebung des
Projektstandortes. Die Lage, Zentralitit und Qualitit des Grundstiicks, die Anbindung
an das Verkehrsnetz bzw. offentliche Verkehrsmittel sowie die Nachbarbebauung und

das Image des Standorts sind dabei von zentraler Bedeutung.

Nicht nur die Lage eines Standortes ist entscheidend fiir den Erfolg eines Hotels,
sondern Standortfaktoren, die einen entscheidenden Einfluss auf die Marktattraktivitéit
und die Wettbewerbsfihigkeit haben®. Relevante Standorfaktoren sind in diesem

Zusammenhang Angebot, Nachfrage und Wettbewerb.

Die am Standort vohandene Angebotssituation tragt massgeblich zu einer erfolgreichen
Etablierung eines Hotels bei. Mogliche Nachfragegeneratoren, die Ubernachtungsgiste
an den Ort bringen sind dabei zu beachten. Aufgrund der Nachfragequellen (Institu-
tionen und Attraktivititen) lassen sich mogliche Zielgruppen und das vorhandene
Marktpotenzial ableiten.

Die Stadthotellerie ist im wesentlichen vom Geschiftstourismus geprigt. Der

Freizeittourismus spielt eine untergeordnete Rolle. Beide Tourismusformen rufen

%7 vgl. Muncke, Giinther / Dziomba Maike / Walther, Monika : Standort —und Marktanalysen in der
Immobilienwirtschaft — Ziele, Gegenstand, methodische Grundlagen und Informationsbeschaffung,
in: Schulte, Karl-Werner / Bone-Winkel, Stephan (Hrsg.) : Handbuch Immobilienprojektentwick
lung, 2. Aufl., Koln 2002, S.43
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unterschiedliche Nachfragegeneratoren hervor. Entscheidende Bedeutung im
Geschiiftstourismus hat insbesonder die lokale Wirtschaft sowie das Messe-,Kongress-
und Veranstaltungswesen am Ort. Damit eng verbunden ist der Biiromarkt. Fiir den
Geschifts - als auch den Freizeittourismus spielen verkehrstechnische Einrichtungen,
wie die Anbindung an Flughafen und Bahnhof eine bedeutende Rolle. Die Nachfrage
durch dieses Segment deckt vorallem die Wochentage ab, durch die schnellen
Verkehrsanbindungen konzentriert sich die Nachfrage auf drei Spitzentage.
Wirtschaftliche Rezessionsphasen fiithren zu gesteigertem Sparverhalten und somit zu
einer geringeren Aufenthaltshiufigkeit — und Dauer der Geschiftskunden. Im Vergleich
zu Freizeittouristen sind Geschiftsreisende tendeziell weniger preissensibel.

Verfiigt eine Stadt sowohl {iber touristische Attraktivitdt als auch iiber wirtschaftliche
Relevanz, so konnen beide Gistesegmente angesprochen werden und fiir eine
ausgeglichene Auslastung iiber die ganze Woche hinweg sorgen. Im freizeittouristischen
Bereich spielt die Nihe zu touristischen Attraktionen, Sehenswiirdigkeiten und die

Belebtheit der unmittelbaren Umgebung eine entscheidende Rolle.”’

Marktchancen fiir ein Hotel bestethen nur, wenn eine gute allgemeine
Nachfragesituation vorherrscht, also geniigend Ubernachtungen nachgefragt werden.
Die Analyse der Nachfrageentwicklung bzw. Zimmerbelegung am Standort nach
einzelnen Marktsegmenten konnen genauere Informationen iiber die Zielgruppen und

deren Nachfrageverhalten liefern.”

Nachfrageseitig hat den grossten Einfluss auf den Erfolg die Auslastung.

Wie im Kapitel 2.3 bereits erwéhnt, liegt die mittlere Bettenauslastung in Hotel — und
Kurbetrieben bei 45,9%. Die Detailanalyse der hotelleriesuisse im Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009 zeigt, dass die mittlere Bettenauslastung stark von der Lage
des Betriebes abhingt. Betriebe in den grossen Stadten realisieren mit 54,7 % eine weit
hohere Auslastung als Betriebe im Alpenraum (36,3%) und den restlichen Gebieten.
(siehe Abb.6, S.15)

o8 vgl.Walther, Monika / Muncke, Giinther: Standort —und Marktanalyse: Hotelimmobilien, in :
Immobilien Zeitung, 26.04.2001, S.9

69 vgl.Hérle, Christoph / Haller, Tina : Hotelimmobilien — Betriebsformen, Standortfaktoren und
Leistungskriterien, in: Falk, B. / Falk, M.T. (Hrsg.) : Handbuch Gewerbe — und Spezialimmobilien,
Starnberg 2005, S.263f.

7 vgl.Feistkorn, Meike : Erfolgsfaktoren von Hotelimmobilien, Diplomarbeit, Fachhochschule
Niirtingen, Standort Geislingen, 2003
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Die grossen Stddte verzeichnen von 1992 bis 2000 konstant hohere Auslastungen. Von
2000 bis 2003 waren die Auslastungen durchgehend riickldufig. Dann setzte ein
Aufwirtstrend ein, der bis heute anhilt. (siche Abbildung 6, S.15)

Ebenfalls Einfluss auf die Auslastung haben Sternekategorie, Grosse und Bettenanzahl.
Die beste Bettenauslastung verzeichnet mit 50,6% die 4-Stern-Hotellerie, gefolgt von
den 5-Sterne-(46,3%) und den 3-Sterne-Betrieben (45,8%). Die 1-Sterne- und 2-Sterne

Betriebe verzeichnen mit 44,6 bzw. 42,4 % ebenfalls eine gute bis mittlere Auslastung.

Abb.7 : Bettenauslastung nach Sternekategorien
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Quelle : BFS, hotelleriesuisse : Jahrbuch der Schweizer Hotellerie, S.23

Um eine Aussage liber die Qualitit des Standortes machen zu kdnnen, muss ausserdem
die Konkurrenzsituation am Ort beleuchtet werden. Die Analyse des
Beherbergungsangebots nach Anzahl der Hotel am Ort, Betriebsarten und

Sternekategorien liefert Aussagen iiber die Strutur des vohandenen Marktes.

4.5 Methoden der Standortbewertung

Die Standortbewertung erfasst am Ende des mehrstufigen Prozesses der Standortanalyse
die Ergebnisse. Standortfaktoren und Standortanforderungen werden verdichtet und als
Grundlage fiir eine Standortbeurteilung - und entscheidung aufbereitet. Hierbei kommen
die unterschiedlichsten Methoden zur Anwendung. Hiufig beschrinken sich die
Methoden auf rein monetdre Dimensionen, wie sie traditionelle quantitative Methoden
der klassischen Immobilienbewertung darstellen.. Dies ist dann der Fall, wenn keine
Standortanalyse im eigentlichen Sinn stattgefunden hat und das Standortentscheidungs-

problems so auf eine Dimension reduziert wird.”"

! vgl Ertle-Staub, Susanne : Standortanalyse fiir Biiroimmobilien, Institut fiir Immobilienmanagement
der Universitit Leipzig, Leipzig 2002, S.157
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Neben den klassischen quantitativen Methoden kommen zugunsten der objektiven
Standortqualititen die qualitativen Standortbewertungsmethoden zum Einsatz. Bei den
dabei angewendeten Methoden erfolgt eine Standortbewertung bislang nach der
rdumlichen Zuordnung, der Analogiemethode, der Stirken — Schwichen - Methode, der
Checklist - Methode und diversen Scoring - Methoden.

Die Komplexitit der Standortenscheidung hat die Nutzwertanalyse in den letzten Jahren
zu einer beliebten Methode der Standortbeurteilung werden lassen. Die Nutzwertanalyse
ist eine Form der Scoring Methode und zeichnet sich durch einige Vorteile aus.

In Form einer Matrix werden zunichst alle relevanten Eigenschaften des Standortes
zusammengefasst und in {ibersichtlicher Form den jeweiligen Ausprigungen
gegeniibergestellt. Durch die Definition von Oberzielen und dazugehorigen Unterzielen
ist es moglich, den Genauigkeitsgrad zu erhéhen. Das Filtern anhand von Killerkriterien
wird méglich, die Schliisselfaktoren bei der Beurteilung lassen sich gut darstellen.”
Problematisch und nachteilig ist die Kriterienauswahl sowie deren Gewichtung, da
subjektive Beurteilungen leicht das Ergebnis verzerren konnen. Eine gewisse
Objektivitit kann bei der Anwendung dieses Verfahrens nur gewihrleistet werden, wenn

diese Raster im Team erstellt, gewichtet und ausgewerte werden.

S Hypothesen und Tendenzen

5.1  Hypothesenbildung aufgrund der Literaturrecherche und anhand von
Experteninterviews

Zusammenfassend gibt es fiir den Standort eines Hotels einige Grundanforderungen, die
fiir die meisten Hoteltypen erforderlich sind. Dazu zédhlen die gute Einbindung in das fiir
den Hoteltyp relevante Verkehrsnetz, die gute Sichtbarkeit und die Représentativitit des
Standortes. Ebenso sollte der Hotelstandort einen hohen Wohnwert bieten und
moglichst iiber die ganze Woche von Zielgruppen frequentiert werden. Ein klar
definiertes Hotelkonzept, dass in der Nidhe von Angeboten und Einrichtungen platziert
ist und auf die vorhandenen Nachfragegeneratoren ausgerichtet ist, trdgt zu einer
positiven Gistenachfrage bei. Die Ndhe zum Enternainment-und Event-Umfeld ruft
zunehmend einzigartige Synergieeffekte hervor. Zu den bevorzugten Hotelstandorten

zdhlen ebenso die Lage in der Nihe von Messe-und Kongresszentren, Seminar-und

2 vgl.Isenhofer, Bjorn / Vith, Arno : Immobilienanalyse, in: Schulte, Karl-Werner (Hrsg.) :
Immobilienokonomie, Band I: Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 2.Auflage, Oldenbourg 2000,
S.361
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Tagungszentren, Freizeiteinrichtungen und attraktive Urlaubsregionen. Wihrend vor
einigen Jahren noch vornehmlich zentrale innerstddtische Lagen nachgefragt wurden,
entstehen Hotels aufgrund der Parkraumsituation inzwischen auch hiufig an

3> An dieser Stelle sei auf das

Autobahnen, Flughifen und Ringstrassen.’
Standortdilemma der Hotelbetriebe an zentrale und verkehrsgiinstiger Lage
hingewiesen. Innerstidtische Hotels verlieren an Ubenachtungen, weil die
Geschiftsreisenden aufgrund der guten Verkehrsanbindungen die Moglichkeit haben,
morgens anzureisen und nach Geschiftstermin wieder abzureisen.”* Es empfieht sich die
Wahl eines Standortes der eine Ausrichtung auf mehrere Zielgruppen zulédsst und somit
Nachfrageschwankungen vermeidet. Grundsitzlich sind Standortbedingungen von

Hoteltyp, - konzept und - kategorie abhingig und konnen beliebig variieren.

Aufgrund der Literaturrecherche, der Eruierung der Einfluss — und Erfolgsfaktoren in
Kap.3.1 sowie mittels Experteninterviews mit 5 ausgewihlten Branchenexperten ,
ergeben sich bezogen auf den Schwerpunkt Standortfaktoren in der 3-Sterne-

Stadthotellerie nachfolgende Hypothesen :

Hypothese 1

Die Attraktivitdt der Umgebung hat einen hohen Einfluss auf die Nachfrage.

Hypothese 2

Die schnelle und bequeme Anbindung an das internationale Verkehrsnetz ist
entscheidend fiir die positive Entwicklung der Nachfrage.

Hypothese 3

Die Nihe zu Messe-und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen wirkt
sich positiv auf die Nachfrage aus.

Hypothese 4

Die optimale Betriebsgrosse trigt zu einer positiven Nachfrage bei.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentliches Steuerungsinstrument zur Regulierung der Nachfrage.
Hypothese 6

Die klare Ausrichtung auf mehrere Géstezielgruppen erhoht die Nachfrage.

s vgl.Falk, Bernd (Hrsg.) : Immobilien — Handbuch — Wirtschaft, Recht, Bewertung, 3.6 Hotels,

3.Auflage, Landsberg / Lech, 1992, S.4

" vgl.Hofels, Thomas / Buer, Christian / Maschmeier, Rainer / Vesely, Heinz : Hotels, in : Heuer,
Bern / Schiller, Andreas (Hrsg.) : Spezialimmobilien, K6ln 1998, S.161-208

> Die Liste der Interviewpartner und der Interviewleitfaden sind im Anhang D und E verzeichnet.
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Hypothese 7

Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer darauf ausgerichteten, modernen
Ausstattung schafft Wettbewerbsvorteile.

Hypothese 8

Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperation und Partnerschaften wirken sich

positiv auf die Nachfrage aus.

5.2  Datensample und Vorgehen
Fiir die empirische Untersuchung stehen folgende Datengruppen zur Verfiigung :
e Statistische Daten zum Hotelmarkt Schweiz 2008
Quelle : Bundesamt fiir Statistik, hotelleriesuisse
e Unternehmensdaten von 3-Sterne-Betrieben beziiglich der durchschnittlichen
jahrlichen Zimmerauslastung, Zielgruppe und Spezialisierungsangebot, Zeitreihe
2005 bis 2008
Quelle : Angaben der Hoteliers
e Unternehmensdaten von 3-Sterne-Betrieben beziiglich Lage, Betriebsgrosse,
Positionierung, Preissegment, etc.
Quelle : hotelleriesuisse : Schweizer Hotelfiihrer 2007 , 2008
Internetseiten der einzelnen Hotelbetriebe
e Daten zur durchschnittlichen jihrlichen Zimmerauslastung der 3-Sterne-Betriebe
in den Stiddten Ziurich, Basel, Bern, Genf, Zeitreihe 2005-2008

Quelle : hotelleriesuisse : Basisdaten erfa-Gruppe

Fir die Datenerhebung wurden insgesamt 105 3-Sterne-Hotelbetriebe in 6 Stiddten
(Ziirich, Basel, Bern, St.Gallen, Genf, Lausanne) angefragt, Daten zur
durchschnittlichen jidhrlichen Zimmerauslastung, Positionierung, Gistezielgruppe,
Angebotsvielfalt und Grosse zur Verfiigung zu stellen. Von 25 Betrieben aus den
Stdadten Ziirich, Basel, Bern, St.Gallen und Genf wurden Daten zur Verfiigung gestellt.
Dies entspricht einer Riicklaufquote von 24,5%. Da aus St.Gallen und Bern jeweils nur
2 Riickmeldungen erfolgten, wird in diesen beiden Stiddten aufgrund der zu geringen
Datenmenge auf eine Analyse verzichtet.

Fiir die Untersuchung der Hypothesen wird der Ist-Zustand der 3-Sterne-Stadthotellerie
an konkreten Hotelbetrieben untersucht, um mogliche Tendenzen und Enwicklungen
herauszufiltern. Die iiblichen Standortbewertungsverfahren (siehe Kap.4.5 : Methoden

der Standortbewertung ) konnten aufgrund fehlender Datenmengen nicht herangezogen
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werden. FEine Nutzwertanalyse wurde ausgeschlossen, da die Objektivitit des
Verfahrens nur gewihrleistet ist, wenn die erforderliche Matrix und Gewichtung der

Kriterien im Team erstellt wird.

Folgendes Vorgehen wird angewendet:

Es wird von der Tatasache ausgegegangen, dass nachfrageseitig den grossten Einfluss
auf den Erfolg die Auslastung hat. Mit der Standortanalyse wird konkret der
Zusammenhang bzw. Einfluss zwischen den Standortfaktoren der Mikrolage der
einzelnen Hotels und der Positionierung hinsichtlich der Auslastung gepriift.

Unter Einbezug der makrookonomischen Bedingungen der einzelnen Stidte, werden die
durchschnittlichen Auslastungszahlen der 3-Sterne-Hotellerie als Vergleichsmassstab
herangezogen. Diese werden mit den einzelnen Auslastungszahlen der konkreten
Hotelbetriebe verglichen um die Nachfrage im Verhiltnis zu iiberpriifen. Ist die Hohe
der einzelnen Auslastungen im Vergleich zur durchschnittlichen Auslastung ermittelt,
werden die wesentlichen Standortfaktoren der Mikrolage (siehe Hypothesen) sowie die
Positionierungen und Betiebsgrossen quantitativ, anhand absoluter Zahlen, analysiert
und miteinander verglichen. Das Ergebnis stellt die Ist-Situation dar und zeigt
Tendenzen auf. Mit Hilfe der gefilterten Tendenzen konnen die Hypothesen iiberpriift
und evtl. verdichtet werden.

Die nachfolgende Darstellung beschreibt das methodische Vorgehen.
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Tab.5 : methodisches Vorgehen

Ziirich Basel | Bern | Genf
1. Beschrieb des Makrostandortes

¢ Lokale Wirtschaft
e  Messe-Kongress-und Veranstaltungswesen
e Touristische Attraktivitit

e  Verkehrsanbindungen

2.
Jihrl. Zimmer- Hotel A Hotel B Hotel C
Auslastung ZH z.B. z.B. z.B.
X% = > <

Nachfrage | im im

Messbarkeit der liegt im Vergleich Vergleich

Nachfrage Durch- hohe geringe
schnitt Nachfrage Nachfrage

3. Analyse der Mikrolage beziiglich der Hypothesen fiir jedes Hotel
Attraktivitt d messbar an Dichte der
Hl raktivitat der Einzelattraktionen, Lokalitdten in

Umgebung unmittelbarer Ndhe

H2 Anbindung an messbar an Distanz zum Bahnhof und
Verkehrsnetz Stadtzentrum

H3 Nihe zu Messe messbar an Distanz zu Messe-und
und Kongressz. Kongresszentren, Universitéiten

H4 Betriebsgrosse messbar an Anzahl Betten

H5 Preis messbar an Durchschnittspreisen fiir
Einzel-und Doppekzimmer
H6 Giistezielgruppen messbar an Art und Anzahl der

Gistezielgruppen

H7 Spezialisierung messbar an Art und Anzahl der

Spezialisierungen
HS Koopertionen, messbar an der Zugehorigkeit zu
Hotelketten Hotelketten, Kooperationen
4. Grafische Darstellung der Ergebnisse in Balkendiagrammen,

jeweils im Verhiltnis zur Auslastung

Quelle : eigene Darstellung
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Fiir die Analyse werden folgende Messkriterien herangezogen :

Hypothese 1

Die Attraktivitdat der Umgebung hat einen hohen Einfluss auf die Nachfrage.
Messkriterien : Anzahl und Dichte der Lokalititen und touristischen Einzelattraktionen
in unmittelbarer Umgebung.

Anzahl Lokalitdten im Umkreis von 200m (fussldufig am Abend bequem erreichbar)
Anzahl touristischer Attraktionen (Kirchen, Theater, Kinos, Museen, etc.) im Umkreis
von 500m (fussldufig und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell erreichbar)

Distanz zum Stadtzenrum (als Stadtzentrum wurde jeweils ein zentraler Punkt, z.B. der
Marktplatz, innerhalb der Stadt angenommen)

Hypothese 2

Die schnelle und bequeme Anbindung an das nationale und internationale Verkehrsnetz
ist entscheidend fiir die positive Entwicklung der Nachfrage.

Messkriterien : Distanz zum Bahnhof mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Auf die Darstellung der Distanz zur nédchst gelegenen Tram- bzw. Bushaltestellte wurde
verzichtet, da alle untersuchten Hotels in unmittelbarer Ndhe (Distanz max.100m) einer
Haltestelle lagen.

Die Anbindung an den Flughafen ist in jeder der untersuchten Stddte iiber den Bahnhof
optimal geregelt und wird in den Abschnitten Makrostandort néher erlédutert.

Hypothese 3

Die Nihe zu Messe —und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen
wirkt sich poitiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien : Distanz zur Universitit. Distanz zu Kongress-und Messezentren

(Ziirich : Kongresshaus, Messe-und Hallenstadion / Basel : Messeplatz / Genf :
Messezentrum Palexpo, Kongresszentrum WTC )

Hypothese 4

Die optimale Betriebsgrosse trigt zu einer positiven Nachfrage bei.

Messkriterien : Anzahl der zur Verfiigung stehenden Betten.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentlichen Steuerungsinstrument zur Regulierung der Nachfrage.
Messkriterien : Zimmerpreise (Durchschnitt der ausgewiesenen Preise)

Hypothese 6

Eine klare Ausrichtung auf mehrere Gistezielgruppen erhoht die Nachfrage.

Messkriterien : Art und Anzahl der Gistezielgruppen
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Hypothese 7

Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer darauf ausgerichteten, modernen
Ausstattung schafft Wettbewerbsvorteile.

Messkriterien : Art und Anzahl der Spezialisierungen, Art und Zustand der Ausstattung
Hypothese 8

Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperationen und Partnerschaften wirken sich
positiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien : Anzahl der Zugehorigkeit zu Hotelketten, Kooperationen und

Partnerschaften.
5.3  Uberpriifung der Hypothesen in den 3 grossten Stidten der Schweiz

5.3.1 Der Hotelmarkt im Stadtevergleich

Die Stadthotellerie verzeichnete 2008 einen Anteil von 6% am gesamten Hotelangebot
der Schweiz.”®

Das Hotelangebot und die Hotelnachfrage in den schweizer Stddten gestaltete sich 2008
wie folgt :

Tab.6 : Hotellerie im Stddtevergleich, Januar — Dezember 2008

Zimmer- Betten-

Verdnde- Logier- \Verinde- belegung Gast- besetzung

Betriebe® Ankiinfte rung(%)2 nichte rung(%)? Zimmer? (%)*  betten? (%)*

Basel 54 491746 81 995541 6,6 3310 66,2 5207 52,9
Bern 34 368621 =24 667535 0,3 1952 67,7 3379 54,2
Genf 93 873003 15 2049440 1.0 6392 67,3 10334 54,3
Lausanne 33 325842 0,8 714911 2,2 2116 68,7 3752 52,5
Lugano 45 283086 -4,2 573561 =30 1634 59,8 2987 53,6
Luzern 51 596422 -2.9 1032953 =15 2786 64,7 5353 53.4
Ziirich 112 1381369 0,5 2582160 0,0 6962 73,6 11675 60,8
Schweiz 4884 15930259 2,4 36837237 2,8 125836 54,4 238505 44,5

1 Verflgbar 2 Gegeniiber Vorjahresmonat.

Quelle : Statistik Stadt Ziirich : Ziircher Hotellerie 12/2008, S.8

Gesamtschweizerisch betrug die Zimmerbelegung 2008 54,4 % . Ziirich lag mit 73,6 %
an der Spitze, gefolgt von Lausanne mit 68,7% und Bern mit 67,7% Auslastung.

Im Vorjahresvergleich ist die Zahl der Logierndchte gesamtschweizerisch um 2,8%
gestiegen. Dabei erzielte Basel mit einer Zunahme der Logierndchte um 6,6% den
grossten Zuwachs, gefolgt von Lausanne mit 2,2%. Die Zahlen aus Ziirich entsprechen
knapp den Vorjahreszahlen 2007.”

7 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.13

7 vgl.Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8
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In den grossen Stiddten machen die 3-Sterne-und 4-Sterne-Betriebe die Hilfte des

Angebots aus.

Abb.8 : Verteilung der Sternekategorie in den grossen Stiddten (Angebot)

Nicht klassiert 29,5% ] 1-Stern 1,5%

2-5terne 5,7%

| 3-Sterne 271%

Basiskate-

gorie 5,4% Ein { .'f's:. "
T : ‘* ' 4-Sterne 23,3%

5-Sterne 7,5% iu

Quelle : BES, hotelleriesuisse : Jahrbuch der Schweizer Hotellerie, S.15

o

o

Betriebe in den grossen Stddten realisieren 2008 mit 54,7% eine weit hohere Auslastung
als Betriebe im Alpenraum. Sie konnten ihre Auslastungszahlen seit 1992 um 19,5 %
verbessern. Die 3-Sterne-Betriebe der untersuchten Stiddte verzeichnen dabei eine
konstant hohe Auslastung mit stetigem Wachstum. Die durchschnittliche
Zimmerauslastung liegt dabei in jeder Stadt eindeutig iiber der durchschnittlichen
Zimmerauslastung der 3-Sterne-Betriebe der gesamtem Schweiz.

Auch hier liegt Ziirich vor Genf, Bern und Basel an der Spitze. Das weist auf die

Bedeutung Ziirichs als Wirtschafts -und Tourismuszentrum hin.

Abb.9 : Zimmerauslastung der 3-Sterne-Betriebe nach Stidten
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Quelle : eigene Darstellung , eigene Berechnungen aus Daten der erfa-Gruppe, hotelleriesuisse
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Anhand der Untersuchung des Hotelmarktes des 3-Sterne-Segmentes wird die Ist-
Situation am Mikrostandort analysiert. Unter Einbezug des Makrostandortes, der fiir alle
Hotelbetriebe einer Stadt gleich und aus eigener Kraft kaum veridnderbar ist, werden die
Hypothesen unter oben beschriebenem Vorgehen (Pkt.5.2) untersucht. Da die Faktoren
der Makroebene in jeder der untersuchten Stiddte unterschiedliche Ausprigungen zeigen,
ist es aus Sicht der Verfasserin nur bedingt sinnvoll, sdmtliche Hotels aller Standorte
direkt miteinander zu vergleichen. Deshalb wurde die Analyse und Auswertung der

Kriterien fiir jede Stadt einzeln vorgenommen.

5.3.2 Standort Ziirich

Makrostandort Ziirich

Einwohner

Ende 2007 betrug die Einwohnerzahl Ziirichs 358°500, davon waren 29,9%
auslindische Bewohner.”®

Mit 381°039 Einwohnern ist Ziirich im Jahr 2008 die bevolkerungsreichste Satdt der
Schweiz. Der Anteil der auslindischen Wohnbevélkerung betrug Ende 2008 31%.”
Wirtschaftsstandort und Arbeitsmarkt

Jede zehnte ausldndische Person die in die Schweiz zieht, kommt nach Ziirich und
unterstreicht die zentrale Rolle der Stadt als Wirtschaftsstandort.

Als Motor der Schweiz erwirtschaftet Ziirich rund ein Fiinftel des Volkseinkommens.
Der Wirtschaftsstandort Ziirich ist ein Produkt aus Finanz-und Werkplatz und
Wissensstandort.

Kleinere Betriebe charakterisieren den Wirtschaftsstandort Ziirich. Fast 85% der
Arbeitsstitten sind Mikrobetriebe mit bis zu 10 Angestellten. 90% aller Arbeitsplitze
befinden sich im Dienstleistungssektor. Sein Herzstiick ist das Finanzwesen.

Mit 330°000 Arbeitspldtzen und 24 878 Arbeitsstitten befinden 9% der Arbeitsplitze
und 6,8% der Arbeitsstitten der Schweiz in Ziirich. Noch deutlicher zeigt sich die
Vormachtstellung im Finanzsektor. 40% aller Arbeitsplitze im Kreditwesen und jeder
vierte Arbeitsplatz im Versicherungswesen sind in der Agglomeration Ziirich platziert.
82 der 208 Bankinstitute der Schweiz haben ihren Hauptsitz in Ziirich. In der

Kreativwirtschaft befindet sich sogar jeder fiinfte Arbeitsplatz in Ziirich.®

"8 vgl. Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Stindige Wohnbevélkerung in Stidten, Ausgabe 2007
(Ausgabe 2008 nicht verfiigbar )

79 vgl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Wirtschaftsdaten, 04/2008, S.5
%0 vgl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Wirtschaftsdaten, 04/2008, S.5f.
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Im Zuge der aktuell vorherrschenden Finanzmarktkrise liegt die Arbeitslosigkeit knapp
iiber der gesamtschweizerischen Quote von 3,6%. Mit 8086 Arbeitslosen betrigt die
Arbeitslosenquote im Juni 2009 3,8%. Das ist im Vergleich zum Vorjahr ein Zuwachs
von 1,3%.81

Die Jahresteuerung des Ziircher Stadteindex der Konsumentenpreise betrug zwischen
2007 und 2008 1,7% und liegt somit deutlich unter der Teuerung des Landesindex von
2,5%.%

Verkehrstechnische Anbindung

Ziirich verfiigt iiber ein weit verzweigtes offentliches Verkehrsnetz. Die Stadt ist mit
dem innerstddtisch zentral gelegenen Bahnhof und dem mit O6ffentlichen
Verkehrsmitteln in nur 10 min von der Innenstadt erreichbaren Flughafen Kloten,
hervorragend an das internationale Verkehrsnetz angeschlossen. Innerhalb der
Metropolregion Nordschweiz ist Ziirich die Drehschreibe fiir die internationale
Vernetzung. Der Flughafen ist dabei zentraler Entwicklungstreiber fiir diese Region.*
Messe-Kongress-und Veranstaltungswesen, Wissens-und Forschungsplatz

Ziirich ist ein bedeutender Wissens-und Forschungsplatz. Die Eidgendssische
Technische Hochschule (ETH) ghort zu den Top Five unter Europas Universititen.
Gemeinsam mit der Universitit Ziirich zdhlt sie 37°000 immatrikulierte StudentInnen.
Mehrere hochklassige Fachhochschulen tragen zur Bedeutung des Wissens - und
Forschungsplatzes Ziirich bei.

Als Ergidnzung zu den wissensbasierten Branchen ist der Kongressstandort Ziirich von
wichtiger Bedeutung. Mit der Ablehnung zum Bau des neuen Kongresszentrums im
Herbst 2008 tragt Ziirich im internationalen Kongresstourismus ein Handicap. Bis
mittelfristig ein neues Kongresszentrum aufgegeleist ist, werden die bestehenden
Infrastrukturen mit dem Kongresshaus und den Hochschulen stirker gebiindelt und
genutzt werden.

Touristische Attraktivitiit

Mit 2,5 Mio Hotelilbernachtungen im Jahr 2008 ist Ziirich die grosste
Tourismusdestination der Schweiz und wurde unter die Top Ten der sehenswertesten

Destinationen weltweit gewihlt.** Zahlreiche Veranstaltungen und offentliche Feste

81 vgl.Staatssekretariat fiir Wirtschaft (SECO) : Die Lage auf dem Arbeitsmarkt, 08.07.2009

82 vgl.Stadt Ziirich Prisidialdepartement : www.stadt-zuerich.ch /Arbeitsmarkt, Abrufdatum : 27.07.2009 ;
Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Wirtschaftsdaten, 04/2008

% vgl.Thierstein, Alain : Raumentwicklung Schweiz und Europa, Vorlesung im Curem-Modul Okonomie,
Ziirich 05.04.2008

% vgl. Stadt Ziirich Priisidialdepartement: , www.stadt-zuerich.ch, Abrufdatum 12.07.2009
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iber das ganze Jahr verteilt, ein vielfiltiges Theater - und Kulturangebot, viele Park-und
Griinanlagen sowie die zentrale Lage am See bieten den Gisten vielfiltigste
Moglichkeiten. In Stiddterankings zur Lebensqualitit belegt Ziirich regelmissig
Spitzenplitze.

Hotelmarkt Ziirich, Angebot und Nachfrage

Gesamthaft verzeichnet die Stadt Ziirich 2008 ein Hotelangebot von 112 Hoteltrieben
mit 6962 Zimmern. Mit 2°814 Zimmern oder 41,2% haben die 4-Sterne-Betriebe den
grossten Anteil am Angebot, gefolgt von den 3-Stern-Betrieben mit 24,8% und den
nicht klassierten Betrieben mit 13,3%. 85

Die Hoteliers konnten 2008 mehr als 2,5 Mio Logiernidchte verbuchen, damit nur 700
Logiernidchte weniger als im Rekordjahr 2007.

Die durchschnittliche Zimmerauslastung 2008 betrug mit 73,6% , 1,1 % weniger als im
Vorjahr. *® Dabei lag die Auslastung der 3-Sterne-Betriebe im Schnitt bei 79,7%."

Die Hauptgruppe der Hotelgiste bildeten mit einem Anteil von 5197290 Logiernichten
(37,5%) schweizer Inlandgéste. An zweiter Stelle lagen die Giste aus Deutschland mit

448°041 Logiernichten (32%), gefolgt von Gisten aus den USA und Grossbritannien.™

Mikrostandort Ziirich

Von den bestehenden und angefragten 36 3-Sterne-Betrieben gab es 13 Riickmeldungen.

Dies entspricht einem Anteil von 36%.

Aus der Betrachtung der einzelnen Standortfaktoren im Bezug zur Auslastung konnen
fiir Ziirich folgende Ergebnisse abgeleitet werden :

Im Jahresvergleich 2005-2008 ist fiir die 3-Sterne-Betriebe in Ziirich analog zum
gesamtschweizerischen Durchschnitt, ein konstantes Wachstum der Zimmerauslastung
zu verzeichnen. Dabei liegt die durchschnittliche Zimmerauslastung der 3-Sterne-
Betriebe im Jahr 2008 mit 79,7% deutlich iiber dem gesamtschweizerischen
Durchschnitt von 54,3% und dem ziiricher Durchschnitt {iber alle Sternekategorien von

73,6%. 8 der 13 untersuchten Hotels weisen sogar eine Auslastung deutlich {iber dem

85 vgl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.5, S.8

% ygl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.5, S.8

%7 vgl. Bundesamt fiir Statistik, hotelleriesuisse : Datenzusammenstellung 3-Sterne-Betriebe 2008
% vgl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.7f.
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ziiricher Durchschnitt auf. Dies lédsst auf eine sehr hohe Nachfrage in diesem Segment

schliessen.

Abb.10 : Zimmerauslastung 2005-2008 Abb.11 : Zimmerauslastung 2008
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Hypothese 1
Die Attraktivitdat der Umgebung hat einen hohen Einfluss auf die Nachfrage.
Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster

Wert Wert

Anzahl Lokalitdten im Umkreis 200m (Stk.) 34 50 3
Anzahl touristischer Attraktionen im Umkreis 500m (Stk.) 18 30 3
Distanz zum Stadtzentrum (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 3,5 12 0

8 der 13 untersuchten Hotels liegen direkt im Stadtzentrum. Dies bedingt eine hohe
Dichte an Lokalitdten und touristischen Attraktionen in unmittelbarer Nihe. Es ist
festzustellen, dass 2 der auslastungsstirksten Betriebe (Hotel D und E ) ausserhalb vom
Zentrum liegen. In ihrem Umfeld ist eine geringe Dichte von Loaklititen und
touristischen  Attraktionen, knapp iiber dem niedrigsten Wert, festzustellen.
Demgegeniiber liegt das Hotel mit der geringsten Auslastung ( Hotel I ) sehr zentral.
(Anhang A, Abb.16,17)

Interpretation : Tendeziell lasst sich erkennen, dass eine hohe Dichte an Lokalitdten
und touristischen Attraktionen sowie die Lage direkt im Stadtzentrum nicht zwingend

fiir eine hohe Auslastung ist.

Hypothese 2
Die schnelle und bequeme Anbindung an das nationale und internationale Verkehrsnetz

ist entscheidend fiir die positive Entwicklung der Nachfrage.
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Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Distanz zum Bahnhof (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 7 18 2

Bis auf eine Ausnahme sind sdmtliche Hotels mit einer durchschnittlichen Distanz von
7min hervorragend an den Bahnhof angeschlossen. 2 der auslastungsstirksten Hotels
(Hotel D und E) liegen mit 14min und 10min knapp iiber dem Durchschnitt.
Demgegeniiber liegt eines der mit 77,2% (Hotel M) auslastungsschwicheren Hotels
18min vom Bahnhof entfernt. (Anhang A, Abb.17)

Interpretation : Bis auf eine Ausnahme sind s@mtliche Hotels hervorragend an den
Bahnhof angeschlossen. Aus den Ergebnissen ldsst sich tendenziell ableiten, dass sich
eine im Verhiltnis geringfiigig grossere Distanz nicht negativ auf die Nachfrage

auswirkt.

Hypothese 3
Die Nihe zu Messe — und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen

wirkt sich poitiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Distanz zur Universitit (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 7 15 2
Distanz zu Kongresshaus (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 15 23 10
Distanz zu Messezentrum und Hallenstadion 25 35 12

(6ffentl. Verkehrsmittel) (min)

Alle untersuchten Hotels sind mit einer durchschnittlichen Distanz von 7 min und einer
maximalen Distanz von 15 min sehr gut an die Universitit angeschlossen. Samtliche,
iiber dem Auslastungsdurchschnitt von Ziirich gelegenen Hotels sind mit einer Distanz
von max. 9 min sehr gut mit der Universitdt verbunden. Das auslastungsschwichste
Hotel liegt mit einer Distanz von 3 min sehr nah an der Universitit.

Im Bezug zur Entfernung zum Kongresshaus liegen alle itiberdurchschnittlich gut
ausgelasteten Hotels im Distanzdurchschnitt von 15 min. Das am unterdurch-
schnittlichsten ausgelastete Hotel liegt ebenfalls in einer Entfernung von 16min zur
Universitét.

Die 7 auslastungsstirksten Hotels liegen alle in einer Distanz von 25-32 min zur
Messe/Hallenstadion ~und  damit iiber dem  Durchschnitt.  Eines  der
auslastungsschwicheren Hotels (Hotel M) liegt mit 35 min am weitesten entfernt.
(Anhang A, Abb.18,19)
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Interpretation : Da samtliche Hotels sehr gut an die Universitit angebunden sind, ldsst
sich keine Aussage iiber die Relevanz des Kriteriums ableiten. Die Ergebnisse
hinsichtlich der Entfernung zum Kongresshaus zeigen tendenziell, dass die gute und
schnelle Erreichbarkeit relevant fiir die Auslastung ist. Da sdmtliche Hotels im
Gegensatz zum Kongresshaus mit durchschnittlich 25min relativ weit von der Messe
entfernt sind, konnen ebenfalls keine Aussagen iiber die Relevanz des Kriteriums

getroffen werden.

Hypothese 4

Die optimale Betriebsgrosse trigt zu einer positiven Nachfrage bei.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Anzahl der Betten pro Betrieb 81 114 52

Anzahl Betten pro Betrieb / Ziirich® 104,2 - -

Anzahl Betten pro Betrieb / Schweiz”’ 48,5 - -

Anzahl Betten pro Betrieb in grossen Stidten’' 104,7 - -

Anzahl Betten in 3-Sterne-Betrieben’? 63,2 - -

Die Betriebsgrossen der 13 Hotels schwanken zwischen 52 und 114 Betten. Der
Durchschnitt von 81 Betten liegt dabei unter dem Durchschnitt von 104,7 Betten fiir die
grossen Stiddte und iiber dem Durchschnitt fiir die 3-Sterne-Betriebe. Bis auf ein Hotel
haben 7 der tiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Betriebe weniger als 81 Betten und
liegen damit unter dem Durchschnitt. 5 der schwicher ausgelasteten Hotels liegen im
oder iiber dem Durchschnitt. (Anhang A, Abb.20)

Interpretation : Die FErgebnisse lassen die Tendenz erkennen, dass die

tiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Betriebe liber weniger als 80 Betten verfiigen.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentlichen Steuerungsinstrument zur Regulierung der Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert

durchschnittlicher Preis Einzelzimmer (CHF) 202 290 170

% vel. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8

% vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.

ot vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.

%2 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.
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durchschnittlicher Preis Doppelzimmer (CHF) 280 390 220

Bei den Einzelzimmer - und Doppelzimmerpreisen liegen jeweils nur 2 (Hotel G und K)
der 8 iiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Betriebe iiber dem Durchschnitt von 202
CHF bzw. 280 CHF. Die andern 6 Betriebe liegen im Durchschnitt oder weit darunter.
Bei den schwicher ausgelasteten Hotels zeigt das Ergebnis, dass 2 der 5 Betriebe in den
Preisen jeweils weit iiber dem Durchschnitt liegen. (Anhang A, Abb.21

Interpretation : Die FErgebnisse lassen die Tendenz erkennen, dass die
iiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Betriebe ihre Zimmerer unter dem

Durchschnittspreis verkaufen.

Hypothese 6

Eine klare Ausrichtung auf mehrere Gistezielgruppen erhoht die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Art und Anzahl der Gistezielgruppen 1.7 2 1

1= Business / 2 = Business + Freizeit

Gesamthaft zeigen die Ergebnisse, dass 12 der 13 Hotels auf die Géstezielgruppen
Business- und Freizeittouristen ausgerichtet sind. (Anhang A, Abb.22)
Interpretation : Da beinahe simtliche Hotels auf zwei Gistezielgruppen fokussiert sind,

lasst sich keine Aussage in Bezug zur Auslastung machen.

Hypothese 7
Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer darauf ausgerichteten, modernen

Ausstattung schafft Vorteile in Bezug auf die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnit  Hochster  Niedrigster
P Wert Wert
Anzahl der Spezialisierungen (Business, Seminar, Design) 0,5 2 0

Ausstattung ( 1=modern, keine Angaben IT / 2=modern,
Internet in Zimmern / 3=sehr modern, Sanierung vor 1 bis 5 2,6 3 1
Jahren, W-Lan, Flatscreen in Zimmern )

Insgesamt haben 5 von 13 Betrieben eine Spezialisierung. (2 x Business, 3 x Design)
Davon sind 3 Hotels iiberdurchschnittlich gut ausgelastet, 2 verzeichnen die
Spezialisierung Design.

Samtliche Hotels sind modern ausgestattet und haben Internetzugang auf den Zimmern.
5 der 8 iiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Betriebe sind sogar sehr modern

ausgestattet, wurden vor ca.l bis 5 Jahren saniert und bieten den Gésten W-Lan und
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einen Flatscreen auf den Zimmern. 3 der 5 weniger gut ausgelasteten Hotels bietet
seinen Gisten ebenfalls eine sehr gute Ausstattung. (Anhang A, Abb.22,23)
Interpretation : Der Trend zu Spezialisierungen wird in den Ergebnissen deutlich . Die
Mehrheit der Spezialisierungen ist in den iiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Hotels
zu finden.

Die Ergebnisse zeigen ausserdem, dass die Mehrheit der itiberdurchschnittlich gut
ausgelasteten Betriebe iiber eine sehr moderne Ausstattung verfiigen. Das ldsst die
Vermutung zu, dass eine Spezialisierung verbunden mit einer modernen Ausstattung ,
welche auf die Bediirfnisse der angestrebten Gistezielgruppe angepasst ist, die

Nachfrage positiv beeinflusst.

Hypothese 8
Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperationen und Partnerschaften wirken sich

positiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation oder ) 3 0

Partnerschaften (Anzahl)

Bei samtlichen Hotels ist mindestens 1, bei 10 von 13 Hotels sind mehrere
Zugehorigkeiten zu verzeichnen. 5 der 8 auslastungsstirksten Hotels gehoren 2 bis 3
Zusammenschliissen an. (Anhang A, Abb.24)

Interpretation : Die Ergebnisse zeigen tendenziell, dass die Zugehorigkeit zu einem
Zusammenschluss mehrer Betriebe von sidmtlichen Hotels genutzt wird. Vorallem bei
den auslastungsstirkeren Hotels zeichnet sich ein Trend zu mehreren Zugehorigkeiten
ab.

5.3.3 Standort Basel
Makrostandort Basel

Einwohner

Mit 1637500 Einwohnern ist Basel im Jahr 2007 hinter Ziirich und Genf die drittgrosste
Stadt der Schweiz. Der Anteil der ausldndischen Wohnbevolkerung betrug Ende 2007
31,9%.”

% vgl. Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Stindige Wohnbevolkerung in Stidten, Ausgabe 2007

(Ausgabe 2008 nicht verfiigbar )
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Im Juni 2009 betrug die Bevolkerungszahl bereits 1897768, wobei der Anteil der
ausldndischen Bevolkerung 32,1% misst.”*

Wirtschaftsstandort und Arbeitsmarkt

Die Zentrumsfunktion und der Branchenmix fiihren zu einem iiberproportional hohen
Beschiftigungsanteil in Relation zur Bevolkerung. Aufgrund der grenznahen Lage
pendelt ein Grossteil der Arbeitnehmer aus Frankreich, Deutschland und den
angrenzenden Kantonen in die Stadt.

Basel-Stadt generiert 5,56% des schweizer Bruttoinlandprodukts (BIP) und gehort mit
3007000 Arbeitsplitzen zu den sechs stirksten Kantonen. Der Branchenschwerpunkt des
Wirtschaftsstandortes Basel ist durch Life Science gepridgt, der durch namhafte
Grosskonzerne wie Novartis, Roche und Syngenta vertreten wird. Die chemische
Industrie tragt mit einem Anteil von 30% ebenfalls in grossem Masse zur
Wertschopfung bei.”” Zu den wichtigsten Industriebranchen zihlen ausserdem die
Elektro- Feinmechanik und Optikindustrie. Der Wirtschaftsstandort Basel ist mit einem
Anteil von 14% Wertschopfung ausserdem vom Dienstleistungsgewerbe, gefolgt mit
12,4% vom Kredit-und Versicherungsgewerbe gepragt.

Die Arbeitslosenquote betrdagt im Juni 2009 3,7% und liegt somit knapp iiber der
gesamtschweizerischen Arbeitslosenquote von 3,6%.”°

Die Jahresteuerung des Basler Stddteindex der Konsumentenpreise betrug zwischen
2007 und 2008 2,6% und liegt somit in der Teuerung des Landesindex der
Konsumentenpreise von 2,5%.97

Verkehrstechnische Anbindung

Auf den Transitachsen die den Norden und die Mitte Europas mit dem Alpenraum und
Italien verbindet, ist Basel ein zentraler Verkehrsknotenpunkt. Die zentrale Lage ist
vorallem fiir den Wirtschaftsstandort von grosser Bedeutung.

Die Basler Rheinhifen bilden zusammen einen wichtigen europdischen Binnenhafen.
Der Basler Hauptbahnhof ist eine bedeutende Schnittstelle zwischen den
Eisenbahnnetzen Frankreichs, Deutschlands und der Schweiz. Er ist zentral gelegen und
bietet ein dichtes Anschlussnetz in alle Himmelsrichtungen. Der nur 3 km von der

Stadtgrenze entfernte EuroAirport Basel-Mulhouse-Freiburg bietet Direktfliige zu den

% vgl.Basel Stadt : www.statistik-bs.ch, Bevolkerung, Abrufdatum 12.07.2009
% vgl. Basel Stadt : www.statistik-bs.ch, Abrufdatum 12.07.2009
% vgl. Staatssekretariat fiir Wirtschaft (SECO) : Die Lage auf dem Arbeitsmarkt, 08.07.2009

o7 vgl. Basel Stadt : www.statistik-bs.ch, Preise, Abrufdatum 12.07.2009 ; Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Teuerung in der Schweiz 2008, Neuchatel 2009, S.21
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meisten europdischen Grossstddten und ist via 6ffentlichem Verkehrsnetz sehr gut zu
erreichen. Im europdischen Autobahnsystem bildet Basel ebenfalls einen Knotenpunkt
zwischen Deutschland, Frankreich und der Schweiz. Die Erreichbarkeit ist insgesamt
sehr hoch einzuschitzen.

Messe-Kongress-und Veranstaltungswesen, Wissens-und Forschungsplatz

Die Universitit Basel ist die dlteste Universitdt der Schweiz und zéhlt rund 117000
Studierende. Zusammen mit der Fachhochschule Nordwestschweiz bildet die
Universitdt Basel einen wichtigen Forschungs — und Wissensstandort innerhalb der
Schweiz.

Kunst, Design und Architektur spielen in Basel eine wichtige Rolle und sind eng mit der
Basler Wirtschaft verbunden. Die Basel World und Art Basel haben sich weltweit als
bedeutende Messen fiir Uhren, Schmuck und zeitgenossische Kunst etabliert und ziehen
jahrlich eine Vielzahl an Besuchern in die Stadt.

Mit dem Congress Center Basel befindet sich das grosste Kongresszentrum der Schweiz
im Herzen der Stadt. Zahlreiche nationale und internationale Kongresse u.a. im Rahmen
des Wirtschaftsschwerpunktes Life Science werden dort jdhrlich veranstaltet.
Touristische Attraktionen

Basel ist mit seinen 40 Museen, dem Theater Basel und weiteren 25 Kleintheatern,
unzihligen Galerien und Konzertbiihnen sowie der attraktiven Lage am Rhein, ein
Kulturzentrum Europas. Die vielfiltige Kulturstadt bietet seinen Gésten eine gepflegte
Altstadt, lauschige Griinanlagen und eine reiche Auswahl an Lokalititen. Die
internationale Kunstszene trifft sich an der Art Basel, der weltweit wichtigsten Messe
fiir zeitgenossische Kunst. Mit 9957000 Logierndchten im Jahr 2008 lag Basel hinter

Ziirich, Genf und Luzern an vierter Stelle.”

Hotelmarkt Basel, Angebot und Nachfrage

Gesamthaft verzeichnet die Stadt Basel 2008 ein Hotelangebot von 54 Hoteltrieben mit
3310 Zimmern.”

Mit 17248 Zimmern oder 36,7% haben die 3-Sterne-Betriebe den grossten Anteil am
Angebot, gefolgt von den 4-Stern-Betrieben mit 31,9% und den 5-Stern-Betrieben mit
16,4%.

% vgl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8
% vgl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8
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Die Hoteliers konnten 2008 mehr als 1 Mio Logiernidchte verbuchen. Damit ist eine
Steigerung um 6,8 % zum Vorjahr zu verbuchen, was u.a. mit der Ausrichtung der
Fussball Europameisterschaft zu erkldren ist. Im Mai 2009 ist allerdings ein Riickgang
der Ubernachtungen von 6,7% gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen. Am stirksten
betroffen sind die Fiinf-und Viersternehiuser, welche Ubernachtungsriickginge in
zweistelliger Hohe in Kauf nehmen mussten. Der eingebrochene Geschiftstourismus,
Eckpfeiler dieser Hduser, kann auf die Finanzmarktkrise und den merklichen
Werteverlust von Euro und britischem Pfund gegeniiber dem Schweizer Franken
zuriickzufiihren sein.'®

Die durchschnittliche Zimmerauslastung 2008 betrug 66,2% und ist als absolutes
Rekordjahr zu bezeichnen. Im Zeitraum Januar bis Juni 2009 ist im Zuge der
Finanzmarkt — und Wirtschaftskrise trotz eines guten Juni - Ergebnisses ein
Abwirtstrend zu verzeichnen. Gegeniiber dem Vorjahr hat die Zahl der Ubernachtungen
um 4,6% abgenommen. Der Trend zu kiirzeren Aufenthaltsdauern im Rahmen von
Firmensparmassnahmen bei der Hauptklientel der Geschéftreisenden wird deutlich.

Im Juni 2009 lagen die 4-Sterne-Betriebe mit einer Zimmerauslastung von 75,2%
deutlich an der Spitze, gefolgt von den 3-Sterne-Betrieben mit 72,6%.'"!

Die Hauptgruppe der Hotelgiste bildeten Inlandgiste, gefolgt von Deutschland, den

USA und Grossbritannien.

Mikrostandort Basel

Von den bestehenden und angefragten 17 3-Sterne-Betrieben gab es 5 Riickmeldungen.

Dies entspricht einem Anteil von 17,6%.

Aus der Betrachtung der einzelnen Standortfaktoren im Bezug zur Auslastung konnen
fiir Basel folgende Ergebnisse abgeleitet werden :

Im Jahresvergleich 2005-2008 ist fiir die 3-Sterne-Betriebe in Basel analog zum
gesamtschweizerischen Durchschnitt, ein konstantes Wachstum der Zimmerauslastung
zu verzeichnen. Dabei liegt die durchschnittliche Zimmerauslastung der 3-Sterne-
Betriebe im Jahr 2008 mit 69,1% deutlich iiber dem gesamtschweizerischen
Durchschnitt von 54,3% und dem basler Durchschnitt iiber alle Sternekategorien von
66,2%. 2 der 5 untersuchten Hotels weisen sogar eine Auslastung deutlich tiber dem

basler Durchschnitt auf.

1% yol. Basel Stadt : www.statistik-bs.ch, Abrufdatum 12.07.2009
' ygl. Basel Stadt : www.statistik-bs.ch, Abrufdatum 12.07.2009
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Abb.12 : Zimmerauslastung 2005-2008 Abb.13 : Zimmerauslastung 2008
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Hypothese 1

Die Attraktivitdat der Umgebung hat einen hohen Einfluss auf die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster

Wert Wert

Anzahl Lokalitdten im Umkreis 200m (Stk.) 26,5 60 12

Anzahl touristischer Attraktionen im Umkreis 500m (Stk.) 8 15 2

Distanz zum Stadtzentrum (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 7 12 2

Mit einer Entfernung von 2-6 min mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln , liegen 5 der 6
untersuchten Hotels in der Nihe des Stadtzentrums. Alle 5 Hotels liegen iiber oder im
durchschnittlichen Auslastungswert der 3-Stern-Betriebe Basels. Das mit 12 min am
weitesten entfernte Hotel (Hotel F) hat die geringste durchschnittliche Auslastung zu
verzeichnen.

Die durchschnittlich bis sehr gut ausgelasteten Betriebe weisen im Umfeld zwischen 20
und 25 Lokalitiaten auf. Die beiden am besten ausgelasteten Hotels (Hotel C und D)
liegen direkt oder nahe des Stadtzentrums. Sie konnen im Umfeld auf ca.60 bzw. 20
Lokalititen zuriickgreifen und weisen mit 15 und 11 die hochste Dichte an touristischen
Attraktionen auf.

Das mit 12min am weitesten vom Stadtzentrum entfernte Hotel (Hotel F) hat die
geringste durchschnittliche Auslastung zu verzeichnen. Ebenso zeigen die Ergebnisse,
dass dieser Betrieb mit einer Anzahl von 12 und 2 die geringste Dichte an Lokalitdten
und touristischen Attraktionen aufweist.

(Anhang B, Abb.25,26)
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Interpretation : Die FErgebnisse lassen die Tendenz erkennen, dass die
auslastungsstirksten Hotels nahe dem Stadtzentrum liegen und die hochste Dichte an

Lokalitiaten und touristischen Attraktionen aufweisen.

Hypothese 2
Die schnelle und bequeme Anbindung an das nationale und internationale Verkehrsnetz

ist entscheidend fiir die positive Entwicklung der Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Distanz zum Bahnhof (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 10,5 12 7

5 der 6 untersuchten Betriebe liegen in einer Entfernung von 10-12 Minuten vom
Bahnhof entfernt und sind somit sehr gut an das internationale Verkehrsnetz
angeschlossen. Die beiden auslastungsstirksten Hotels C und D liegen liegen mit 10 und
11 min leicht tier dem Distanzdurchschnitt. Das auslastungsschwichste Hotel
verzeichnet mit 12 min den hochsten Wert. Dieser ist mit 1 Minute als geringfiigige
Differenz einzustufen. (Anhang B, Abb.26)

Interpretation : Samtliche Hotels sind mit einer Entfernung von max.12 min sehr gut an
den Bahnhot angeschlossen. Da die Differenzen zwischen den Hotels geringfiigig sind,

kann keine Aussage iiber die Relevanz im Bezug zurAuslastung getroffen werden.

Hypothese 3
Die Nihe zu Messe — und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen

wirkt sich poitiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Distanz zur Universitit (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 8 12 0

Distanz zum Messegeldnde (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 4,5 12 0

Samtliche Hotels sind mit einer durchschnittlichen Distanz von 8 min und einer
maximalen Distanz von 12 min gut an die Universitidt angeschlossen. Die beiden
auslastungsstirksten Hotels weisen mit 4 min und O min den geringsten Wert auf. Das
auslastungsschwichste Hotel liegt mit 11 min knapp unter dem Hochstwert.

Im Bezug zum Messegelidnde liegen bis auf das auslastungsschwéchste Hotel, samtliche
Betriebe mit 0 min bis 4 min Entfernung im direkten Umfeld.

(Anhang B, Abb.27)
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Interpretation : Aus den Ergebnissen ldsst sich tendenziell erkennen, dass die
auslastungsstirksten Hotels am besten an die Universitit und das Messegeldnde

angebunden sind. Dies lédsst eine Relevanz des Kriteriums auf die Auslastung vermuten.

Hypothese 4

Die optimale Betriebsgrosse trigt zu einer positiven Nachfrage bei.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Anzahl der Betten pro Betrieb 71,5 96 54

Anzahl Betten pro Betrieb / Basel'” 97,1 - -

Anzahl Betten pro Betrieb / Schweiz'® 48,5 - -

Anzahl Betten pro Betrieb in grossen Stidten'** 104,7 - -

Anzahl Betten in 3-Sterne-Betrieben'” 63,2 - -

Die Betriebsgrossen der 6 untersuchten Hotels schwanken zwischen 54 und 96 Betten.
Der Durchschnitt von 71,5 Betten liegt dabei unter dem Durchschnitt von 104,7 Betten
fiir die grossen Stddte und tiber dem Durchschnitt fiir die 3-Sterne-Betriebe.

2 der untersuchten Hotels liegen im oder iiber dem Durchschnitt von 71,5 Betten. Die
beiden am besten ausgelasteten Betriebe liegen mit 96 Betten (Hotel D) weit iiber und
mit 66 Betten (Hotel C) unter dem Durchschnitt. Das auslastungsstirkste Hotel weist
somit die hochste Bettenzahlauf und liegt als einziges der untersuchten Betrieb im
Duchschnitt der basler Betriebsgrossen.

Das am schwéchsten ausgelastete Hotel ist mit 54 Betten der kleinste Betrieb.

(Anhang B, Abb.28)

Interpretation : Aufgrund der Heterogenitit in der Betriebsgrosse der durchschnittlich
und iiberdurchschnitlich gut ausgelasteten Betriebe, kann keine eindeutige Aussage
getroffen werden. Tendeziell ist zu verzeichnen, dass 5 der untersuchten Betriebe mehr

als 55 Betten aufweisen.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentlichen Steuerungsinstrument zur Regulierung der Nachfrage.

192 ygl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8

103 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.

104 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.

105 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.
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Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

durchschnittlicher Preis Einzelzimmer (CHF) 183 200 175

durchschnittlicher Preis Doppelzimmer (CHF) 260 320 210

Die beiden auslastungsstirksten Hotels (Hotel C und D) liegen mit ihren Preisen fiir
Einzel-und Doppelzimmer jeweils iiber dem Durchschnittswert. 3 der 4 iibrigen Hotels
verkaufen  ihre = Zimmer jeweils unter dem = Durchschnittswert.  Das
auslastungsschwichste Hotel verzeichnet Zimmerpreise die im Durchschnitt liegen.
(Anhang B, Abb.29)

Interpretation : Anders als erwartet lassen die Ergebnisse die Tendenz erkennen, dass
die {iiberdurchschnittlich gut ausgelasteten Betriebe ihre Zimmer {iber dem

Durchschnittswert verkaufen.

Hypothese 6

Eine klare Ausrichtung auf mehrere Gistezielgruppen erhoht die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Art und Anzahl der Géstezielgruppen 1.5 ) 1

1= Business / 2 = Business + Freizeit

Gesamthaft zeigen die Ergebnisse, dass die Hélfte der untersuchten Hotels nur auf
Businessgiste ausgerichtet ist, die andere Hélfte auf Business - und Freizeittouristen.
Das auslastungsstirkste Hotel konzentriert sich nur auf die Gistezielgruppe Business.
Das auslastungsschwichste Hotel hingegen, ist auf beide Gistezielgruppen ausgerichtet.
(Anhang B, Abb.30)

Interpretation : Die Ergebnisse zeigen tendeziell, dass die Ausrichtung auf mehrere
Gistezielgruppen unterstiitzend wirken konnen, aber nicht zwangsldufig zu einer hohen

Auslastung fiihren.

Hypothese 7
Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer darauf ausgerichteten, modernen

Ausstattung schafft Vorteile im Bezug auf die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Anzahl der Spezialisierungen (Business, Seminar, Design) 1 1 0

Ausstattung ( 1=modern, keine Angaben IT / 2=modern,
Internet in Zimmern / 3=sehr modern, Sanierung vor 1 bis 5 2,5 3 1
Jahren, W-Lan, Flatscreen in Zimmern )
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Insgesamt haben 2 von 6 Betrieben eine Spezialisierung. (1 x Business, 1 x Seminar)
Davon ist ein Hotel das auslastungsstirkste und ein Hotel das auslastungsschwichste.

4 der 6 untersuchten Hotels, darunter auch das auslastungsstirkste - und schwéchste
Hotel, sind sehr modern ausgestattet, wurden vor ca.1-5 Jahren saniert und bieten den
Gisten W-Lan und Flatscreen auf den Zimmern. (Anhang B, Abb.30,31)

Interpretation : Der Trend zu Spezialisierungen wird in den Ergebnissen deutlich . Die
Spezialisierungen sind im auslastungsstirksten — und schwichsten Hotel zu finden. Die
Ergebnisse zeigen ausserdem, dass die Mehrheit der Hotels iiber eine sehr moderne
Ausstattung verfiigen. Das ldsst die Vermutung zu, dass eine Spezialisierung verbunden
mit einer komfortablen Ausstattung die Nachfrage positiv beeinflusst. Allerdings ist

nicht zu erkennen, dass sie zwangsldufig fiir eine hohe Auslastung sorgen.

Hypothese 8
Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperationen und Partnerschaften wirken sich

positiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation oder 0.8 1 0

Partnerschaften (Anzahl)

Bis auf das auslastungsschwiéchste Hotel gehoren alle Betriebe maximal einem
Zusammenschluss an. (Anhang B, Abb.32)

Interpretation : Die Ergebnisse zeigen tendenziell, dass sdmtliche gut ausgelastete
Hotels die Zugehorigkeit zu einem Zusammenschluss nutzen. Dies ldsst den
Riickschluss auf eine positive Auswirkung in Bezug zur Auslastung zu. Allerdings ist

hier im Gegensatz zu Ziirich nicht der Trend zu mehreren Zugehorigkeiten zu erkennen.

5.3.4 Standort Genf

Makrostandort Genf

Einwohner
Mit 179°971 Einwohnern ist Genf im Jahr 2007 hinter Ziirich die zweitgrosste Stadt der
Schweiz. Der Anteil der auslindischen Wohnbevolkerung betrug Ende 2007 43,3%.'%°

1% ygl. Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Stindige Wohnbevélkerung in Stidten, Ausgabe 2007 (Ausgabe
2008 nicht verfiigbar)
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Anfang 2009 zdhlt die Stadt bereits 188000 Einwohner. Mit einem Anteil von 45% ist
Genf die Stadt mit dem meisten auslindischen Einwohnern.'”’

Wirtschaftsstandort und Arbeitsmarkt

Als Heimat bekannter Luxusuhrenhersteller ist Genf eine der wichtigsten Uhrenstédte
der Welt und gleichzeitig ein #usserst internationaler Wirtschaftsstandort. Uber 140
multinationale Unternehmen haben hier ihren Hauptsitz. 24 internatioale
Organisationen, 300 NGO's und 200 diplomatische Vertretungen haben in Genf ihre
Biiros. Hier befinden sich u.a der Sitz der Vereinten Nationen (UNO), der Sitz des
Internationalen Roten  Kreuzes, der Weltgesunheitsorganisation und der
Welthandelsorganisation. Der hohe Auslidnderanteil von 45% verdeutlicht die zentrale
Rolle der Stadt als Wirtschaftsstandort.'*

Die Region Genf verzeichnet mit 78% einen grossen Anteil der Erwerbstitigen im
Dienstleistungsbereich. Die Arbeitslosenquote lag im Juni 2008 in der Genferseeregion
mit 4,6% deutlich hoher als der landesweite Durchschnitt von 3,2%.109

Die Jahresteuerung des Genfer Stddteindex der Konsumentenpreise steht nicht zur
Verfiigung.

Verkehrstechnische Anbindung

Nur eine Flugstunde von Paris und Mailand und zwei Flugstunden von London, Rom
und Madrid entfernt, liegt Genf priviligiert an der Schnittstelle im Zentrum
Westeuropas. Die grenznahe, zentrale Lage ist vorallem fiir den Wirtschaftsstandort von
grosser Bedeutung. Der mit der Bahn in 10 min erreichbare, nahe gelegene Flughafen,
bietet ein dichtes Flugnetz zu den meisten europdischen Grosstiddten. Er ist dhnlich wie
der Flughafen Ziirich zentraler Entwicklungstreiber fiir die Metropolregion Arc
Lemanique.' 10

Der zentral gelegene Bahnhof bietet ein dichtes Anschlussnetz in die Schweiz sowie an
das europdische Verkehrsnetz. Genf wird von der Autobahn A1l und den franzdsischen

A40 und A41 bedient. Die Erreichbarkeit im nationalen wie auch interantionalen

Verkehrsnetz ist als sehr hoch einzuschétzen.

"7 vgl. Stadt Genf : www.ville-ge.ch, Bevolkerung, Abrufdatum 12.07.2009
108 vgl. Stadt Genf : www.ville-ge.ch, general information, Abrufdatum 12.07.2009
19 yol. Bundesamt fiir Statistik (BFS) : Arbeitsmarktindikatoren 2009, Neuchatel 2009

"% yol. vgl. Thierstein, Alain : Raumentwicklung Schweiz und Europa, Vorlesung im Curem-Modul
Okonomie, Ziirich 05.04.2008
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Messe-Kongress-und Veranstaltungswesen, Wissens-und Forschungsplatz

Zahlreiche multinationale Firmen und Organisationen haben in Genf ihren Hauptsitz
und bilden die Grundlage fiir den Messe - und Kongressstandort. Eine dichte
Infrastruktur an Messe - Seminar - und Kongressmoglichkeiten steht den Gisten zur
Verfiigung. Z.B. werden im Messekomplex Palexpo jdhrlich zahlreiche Publikums -
und Fachmessen durchgefiihrt, u.a. die Luxusuhrenmesse und der internationale
Autosalon, die eine Vielzahl von Gésten in die Stadt locken.

Die Universitdt Genf mit knapp 157000 Studentlnnen zéhlt zu einem der wichtigsten
Forschungs-und Wissensstandorte der Stadt.

Touristische Attraktivitiit

Genf ist eine Stadt der Kiinste und der Kultur. Die zahlreichen Museen, Bibliotheken,
das Grand Theatre, das Orchestre de la Suisse romande haben u.a. zu der starken
Ausstrahlung beigetragen. Mehrere grosse jahrliche Veranstaltungen wie die Féte de la
Musique oder die Tage des Kulturerbes locken Giéste in die Stadt. Die attraktive Lage
am Genfer See und die gepflegte Altstadt mit zahlreichen architektonischen Highlights

bieten den Touristen ein attraktives Ambiente.

Hotelmarkt Genf, Angebot und Nachfrage

Gesamthaft verzeichnete die Stadt Genf 2008 ein Hotelangebot von 93 Hotelbetrieben
mit 6392 Zimmern. '

Angaben iiber die Zimmerverteilung nach Sternekategorie stehen nicht zur Verfiigung.
Die Hoteliers konnten 2008 knapp iiber 2 Mio Logiernidchte verbuchen. Damit lag Genf
im Stddtevergleich hinter Ziirich an zweiter Stelle. Die Steigerung von 1,0% zum
Vorjahr liegt deutlich unter dem gesamtschweizerischen Mittel von 2,8%.

Die durchschnittliche Zimmerauslastung 2008 betrug 67,3% und lag deutlich iiber dem

gesamtschweizerischen Mittel von 54,4%. 12

Mikrostandort Genf

Von den bestehenden und angefragten 23 3-Sterne-Betrieben gab es 3 Riickmeldungen.

Dies entspricht einem Anteil von 13%.

"1 yal. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8
"2 ygl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8
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Aus der Betrachtung der einzelnen Standortfaktoren im Bezug zur Auslastung kénnen
fiir Ziirich folgende Ergebnisse abgeleitet werden :

Im Jahresvergleich 2005-2008 ist fiir die 3-Sterne-Betriebe in Genf eine konstant hohe
Zimmerauslastung zu verzeichnen. Dabei liegt die durchschnittliche Zimmerauslastung
der 3-Sterne-Betriebe im Jahr 2008 mit 76% deutlich iiber dem gesamtschweizerischen
Durchschnitt von 54,3% und dem genfer Durchschnitt iiber alle Sternekategorien von
67,3%. 2 der 3 untersuchten Hotels weisen sogar eine Auslastung deutlich iiber dem
genfer Durchschnitt auf. Dies ldsst auf eine sehr hohe Nachfrage in diesem Segment

schliessen.

Abb.14 : Zimmerauslastung 2005-2008 Abb.15 : Zimmerauslastung 2008
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Hypothese 1

Die Attraktivitdat der Umgebung hat einen hohen Einfluss auf die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Anzahl Lokalitdten im Umkreis 200m (Stk.) 15 35 2

Anzahl touristischer Attraktionen im Umkreis 500m (Stk.) 6 16 2

Distanz zum Stadtzentrum (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 29 40 18

Die mit 80% und 81,5% {iiber dem genfer Durchschnitt der 3-Sterne-Betriebe (76%)
liegenden Hotels A und B, befinden sich mit einer Distanz von 40min und 30min
ausserhalb des Stadtzentrums. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
Hotel A (80% Auslastung) in der Nihe des Flughafens positioniert ist.

Die beiden sehr gut ausgelasteten Betriebe weisen in ihrem Umfeld, im Verhiltnis zum
Durchschnitt, eine sehr geringe Dichte an Lokalitidten und touristsichen Attraktionen

auf. Das am schwichsten ausgelastete Hotel C liegt direkt im Stadtzentrum und bietet
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seinen Gisten die im Verhiltnis hochste Dichte an Lokalititen und touristischen
Attraktionen.

(Anhang C, Abb.33,34)

Interpretation : Die Ergebnisse lassen die Tendenz erkennen, dass die Lage ausserhalb
vom Stadtzentrum, verbunden mit einer geringen Dichte an Lokalititen und
touristischen Attraktionen in direktem Umfeld, sich nicht zwangsldufig negativ auf die

Auslastung auswirken muss.

Hypothese 2
Die schnelle und bequeme Anbindung an das nationale und internationale Verkehrsnetz

ist entscheidend fiir die positive Entwicklung der Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Distanz zum Bahnhof (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 11 20 0

Mit einer Entfernung von 20 min und 13 min liegen die beiden auslastungsstirksten
Hotels der untersuchten Betriebe iiber dem Durchschnittswert. Dabei ist anzumerken,
dass Hotel A in der Ndhe vom Flughafen liegt und somit hervorragend an das
internationale Verkehrsnetz angeschlossen ist. Das auslastungsschwichste Hotel liegt
direkt am Bahnhof. (Anhang C, Abb.34)

Interpretation : Aufgrund der Ergebnisse ldsst sich tendenziell erkennen, dass eine
grossere Entfernung zum Bahnhof nicht zwangslaufig zu einer negativeren Nachfrage

fiihrt. Die Entfernung zum Flughafen ist ebenfalls ein wesentlicher Faktor.

Hypothese 3
Die Nihe zu Messe —und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen

wirkt sich poitiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Distanz zur Universitit (6ffentl. Verkehrsmittel) (min) 20 31 11

Distanz zum Messezentrum Palexpo 18 25 9

(6ffentl. Verkehrsmittel) (min)

Kongresszentrum WTC 13 25 15

Die beiden auslastungsstirksten Hotels liegen mit 31 min und 20min weit iiber der
durchschnittlichen Distanz zur Universitét. Dafiir ist die Enfernung zum Messezentrum
Palexpo im Verhiltnis auffallend gering. Das Hotel A liegt in direkter Nidhe zum

Kongresszentrum WTC.
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Das auslastungsschwichste Hotel verzeichnet die geringste Entfernung zur Universitét.
Dafiir ist es zum Messezentrum Palexpo und Kongresszentrum WTC mit einer Distanz
von 25 min und 15 min schlechter gelegen. (Anhang C, Abb.35,36)

Interpretation : Aus den Ergebnissen ldsst sich tendenziell erkennen, dass die
auslastungsstirksten Hotels am besten an das Messegeldnde und das WTC angebunden

sind. Die relativ weite Entfernung zur Universitét spielt eine untergeordnete Rolle.

Hypothese 4

Die optimale Betriebsgrosse tridgt zu einer positiven Nachfrage bei.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Anzahl der Betten pro Betrieb 106,6 96 54

Anzahl Betten pro Betrieb / Genf'"? 110,9 - -

Anzahl Betten pro Betrieb / Schweiz'"* 48,5 - -

Anzahl Betten pro Betrieb in grossen Stidten'" 104,7 - -

Anzahl Betten in 3-Sterne-Betrieben' ' 63,2 - -

Die Betriebsgrossen der 3 untersuchten Hotels schwanken zwischen 75 und 150 Betten.
Der Durchschnitt von 110,9 Betten liegt dabei iiber dem Durchschnitt von 104,7 Betten
fiir die grossen Stiddte und weit iiber dem Durchschnitt fiir die 3-Sterne-Betriebe.

Nur eines der beiden auslastungsstidrksten Hotels liegt iiber dem Durchschnittswert der
Hotelbetriebe der grossen Stddte und iiber dem Durchschnittswert fiir genfer 3-Sterne-
Betriebe. Das auslastungsschwéchste Hotel ist mit 95 Betten nicht das kleinste Hotel.
(Anhang C, Abb.37)

Interpretation : Aufgrund der Heterogenitdt in der Betriebsgrosse der untersuchten
Hotels, kann keine eindeutige Aussage getroffen werden. Tendeziell ist zu verzeichnen,

dass alle 3 Hotels mit mind. 75 Betten zu den grosseren Betrieben zéhlen.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentlichen Steuerungsinstrument zur Regulierung der Nachfrage.

'3 ygl. Stadt Ziirich Statistik : Ziircher Hotellerie, 12/2008, S.8

14 vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.

vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.

vgl. Hotelleriesuisse / Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit (SGH) : Jahrbuch der
Schweizer Hotellerie 2009, Bern 2009, S.14f.
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Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

durchschnittlicher Preis Einzelzimmer (CHF) 206 220 190

durchschnittlicher Preis Doppelzimmer (CHF) 236 270 210

Bei den Einzelzimmerpreisen liegen die auslastungsstirkeren Hotels iiber dem
Durchschnitt. FEines der beiden auslastungsstirkeren Hotels (Hotel B) bietet
Doppelzimmerpreise weit tiber dem Durchschnitt an. Das auslastungsschwichste Hotel
C liegt bei beiden Kategorien unterhalb des Durchschnitts. (Anhang C, Abb.38)

Interpretation : Da die Ergebnisse keine relevanten Preisdifferenzen aufweisen, konnen

zu diesem Kriterium keine Aussagen iiber Tendenzen gemacht werden.

Hypothese 6

Eine klare Ausrichtung auf mehrere Gistezielgruppen erhoht die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt Hochster  Niedrigster
Wert Wert

Art und Anzahl der Géstezielgruppen 1.6 ) 1

1= Business / 2 = Business + Freizeit

2 der 3 untersuchten Hotels sind auf die Géstezielgruppen Business und
Freizeittouristen ausgerichtet. Eines der beiden auslastungsstarken Hotels (Hotel A)
fokussiert ausschliesslich auf Businessgiste. (Anhang C, Abb.39)

Interpretation : Die Ergebnisse zeigen tendeziell, dass die Ausrichtung auf mehrere
Gistezielgruppen unterstiitzend wirken konnen. Die Ausrichtung auf lediglich eine

Gistezielgruppe fiihrt nicht zwangsldufig zu einer schwicheren Nachfrage

Hypothese 7
Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer darauf ausgerichteten, modernen

Ausstattung schafft Vorteile in Bezug auf die Nachfrage.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Anzahl der Spezialisierungen (Business, Seminar, Design) 0,3 1 0

Ausstattung ( 1=modern, keine Angaben IT / 2=modern,
Internet in Zimmern / 3=sehr modern, Sanierung vor 1 bis 5 23 3 2
Jahren, W-Lan, Flatscreen in Zimmern )

Von 3 untersuchten Betrieben hat ein Hotel eine Spezialisierung. Das
auslastungsstirkste Hotel B trigt die Spezialisierung Business.
Samtliche Hotels sind modern ausgestattet. Allein das auslastungsstéirkste Hotel wurde

vor ca. 1 bis 5 Jahren saniert und verfiigt {iber W-Lan und Flatscreens auf den Zimmern.
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(Anhang C, Abb.39,40)
Interpretation : Das Ergebnis zeigt tendenziell, das eine Spezialisierung verbunden mit

einer sehr modernen Ausstattung positiv auf die Auslastung wirkt.

Hypothese 8
Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperationen und Partnerschaften wirken sich

positiv auf die Nachfrage aus.

Messkriterien Durchschnitt  Hochster  Niedrigster
Wert Wert
Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation oder 1 1 1

Partnerschaften (Anzahl)

Bei simtlichen Hotels ist 1 Zugehorigkeiten zu verzeichnen. (Anhang C, Abb.41))
Interpretation : Tendenziell ist zu erkennen, dass die Zugehorigkeit zu einem
Zusammenschluss von allen Hotels genutzt wird. Allerdings ldsst die Homogenitit der

Daten keine Aussagen auf die Relation zur Auslastung zu.

5.4  Unterschiede und Tendenzen

Vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Auspridgungen der Makroebenen in den
einzelnen Stddten, kann bei der genaueren Betrachtung der 3 Standorte Ziirich, Basel
und Genf festgestellt werden, dass sich die Situationen beziiglich des Angebots und der
Nachfrage unterschiedlich darstellen. Als bedeutendster Wirtschaftsstandort innerhalb
der Schweiz verfiigt die Stadt Ziirich mit insgesamt 112 Hotelbetrieben iiber das grosste
Angebot, gefolgt von Genf und Basel. Analog dazu stellt sich das mittlere Preissegment
der 3-Sterne-Betriebe dar. Mit einem Angebot von 36 Betrieben liegt Ziirich vor Genf
und Basel an der Spitze. Die Hohe der Nachfrage unterstreicht den Standort Ziirich als
wirtschaftliche Drehscheibe. Mit insgesamt 1,8 Mio Logiernidchten verzeichnete Ziirich
2008 vor Genf und Basel im Vergleich den hochsten Wert. Das mittlere Preissegment
verzeichnet hier in allen 3 Stiddten eine hohe Nachfrage. Mit Auslastungswerten iiber
dem jeweiligen jihrlichen Durchschnitt der Stadt iiber alle Hotels, zeigt sich tendenziell,
dass das mittlere Preissegment sehr gefragt ist. Im zeitlichen Verlauf tiber die Jahre
2005 bis 2008 ist eine dhnliche Verteilung von Angebot und Nachfrage auf die
einzelnen Stidte zu beobachten zu.

Da der Einfluss des Hotelinvestors - und betreibers auf die Makrofaktoren beschrinkt
ist, muss der Fokus auf die Wahl des Standortes, der Positionierung, der Spezialisierung

und der richtigen Betriebsgrosse liegen.
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Die Untersuchungen des Ist - Zustandes der einzelnen Hotelbetriebe auf die

Standortfaktoren der Mikroebene haben folgende Tendenzen aufgezeigt :

Hypothese 1

Die Attraktivitdt der Umgebung hat einen hohen Einfluss auf die Nachfrage.

Tendenz : Die Attraktivitit der Umgebung unterstiitzt die positive Nachfrage, bewirkt
aber nicht zwangsldufig eine hohe Auslastung. Desweiteren haben eine dezentrale Lage
verbunden mit einer niedrigen Dichte an Attraktionspunkten in der Umgebung nicht
unmittelbar eine geringere Nachfrage zur Folge. In diesem Zusammenhang spielt die

anvisierte Gistezielgruppe und Spezialiserung eine wesentliche Rolle.

Hypothese 2

Die schnelle und bequeme Anbindung an das internationale Verkehrsnetz ist
entscheidend fiir die positive Entwicklung der Nachfrage.

Tendenz : Die Ergebnisse zeigen auf, dass sdmtliche untersuchten Hotels sehr gut an
das nationale und internationale Verkehrsnetz angebunden sind. Geringfiigige
Abweichungen in der Distanz zum Bahnhof lassen keine negativen Auswirkungen auf

die Auslastung erkennen.

Hypothese 3

Die Néhe zu Messe-und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen wirkt
sich positiv auf die Nachfrage aus.

Tendenz : Nur am Standort Basel haben die Ergebnisse gezeigt, dass die Nédhe zur
Universitdt im Zusammenhang mit einer iiberdurchschnittlich guten Auslastung stehen.
Fiir die Standorte Ziirich und Genf konnen keine Tendenzen festgestellt werden, da
entweder alle Hotels eines Standortes sehr nah oder in grosser Distanz zur Universitit
liegen.

Samtliche Standorte weisen die Tendenz auf, dass eine hohe Auslastung auch immer im
Zusammenhang mit der guten Erreichbarkeit von Kongress - und/oder Messezentrum

steht.

Hypothese 4
Die optimale Betriebsgrosse trigt zu einer positiven Nachfrage bei.
Tendenz : Die Ergebnisse iiber alle Standorte zeigen tendenziell auf, dass die

auslastungsstirksten Betriebe mehr als 55 Betten aufweisen. In Ziirich liegt die
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Betriebsgrosse der auslastungsstiarksten Hotels zwischen 55 und 80 Betten. Aufgrund
der Heterogenitét der Daten in Basel und Genf kann keine Aussage iiber die Obergrenze

der Betriebsgrosse getroffen werden.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentliches Steuerungsinstrument zur Regulierung der Nachfrage.
Tendenz : Aufgrund der Heterogenitit der Daten iiber die Standorte, kann keine
einheitliche Aussage getroffen werden. Einzig in Ziirich entsprechen die Ergebniss der
Erwartung, dass die ausslastungsstirksten Betriebe ihre Zimmer unter den
durchschnittlichen Preisen verkaufen. In Basel ist eine gegenteilige Tendenz erkennbar.
Die auslastungsstiarksten Hotels verlangen Preise iiber dem Durchschnitt. In Genf lassen

sich aufgrund der Homogenitit der Daten keine Tendenzen feststellen.

Hypothese 6

Die klare Ausrichtung auf mehrere Géstezielgruppen erhoht die Nachfrage.

Tendenz : Die Fokussierung auf mindestens eine Gistezielgruppe ist fiir sdmtliche
Hotels zu verzeichnen. Aus den Ergebnissen ldsst sich ableiten, dass die Ausrichtung
auf mehrere Giéstezielgruppen die Nachfrage zwar positiv unterstiitzt aber nicht

zwangsldufig zu einer hohen Auslastung fiihrt.

Hypothese 7

Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer darauf ausgerichteten, modernen
Ausstattung unterstiitzt eine positive Nachfrage.

Tendenz : In den Ergebnissen iiber alle Standorte wird der Trend zu Spezialisierungen
deutlich. Die Mehrheit der Spezialisierungen ist in den auslastungsstirksten Hotels zu
finden. Diese verfiigen ausserdem iiber eine sehr moderne Ausstattung. Das ldsst die
Vermutung zu, dass Spezialisierungen verbunden mit einer sehr modernen Ausstattung,
ausgerichtet auf die Bediirfnisse der Giste, einen stark positiven Einfluss auf die
Nachfrage haben. Es zeigt sich verstirkt die Tendenz zu einer Spezialisierung in

Richtung Business und Design.

Hypothese 8
Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperation und Partnerschaften wirken sich

positiv auf die Nachfrage aus.
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Tendenz : Die Ergebnisse zeigen tendenziell, dass die Zugehorigkeit zu einem
Zusammenschluss mehrerer Betriebe von samtlichen Hotels genutzt wird. Vorallem bei

den auslastungsstarken Hotels zeigt sich der Trend zu mehreren Zugehorigkeiten.

6 Zusammenfassung

Im Zuge der aktuellen Entwicklungen der letzten Jahre, ist in der schweizer Hotellerie
zunehmend eine Polarisierung des Angebots und der Nachfrage in Richtung Hochklasse
und Discount zu beobachten. Die Mehrheit der schweizer Hotels ist im mittleren
Preissegment positioniert. Um am Markt bestehen zu kdnnen, wird sich dieses Segment
am stirksten verdndern miissen.

Die zentrale Aufgabe der vorliegenden Studie besteht in der Auseinandersetzung mit
dem Begriff Standort in Verbindung zur Positionierung eines Hotels, denn diese
Faktoren sind im Gegensatz zu makrookonomischen Faktoren vom Hotelinvestor - bzw.
Betreiber beeinflussbar.

Die Arbeit legt den Fokus auf die grossen Stddte der Schweiz. Ziel dieser Studie ist es,
massgebliche Standortfaktoren zu identifizieren und deren Einfluss auf den Erfolg im
mittleren Preissegment zu priifen. Mittels Literaturrecherche und Experteninterviews
werden Hypothesen aufgestellt. Diese werden {iiberpriift, indem mithilfe einer
Standortanalyse die Daten von 21 Stadthotels untersucht und miteinander verglichen
werden. Dabei liegt der Fokus auf der Auslastung, die einen Indikator fiir die

Nachfrageintensitét darstellt.

Die Ergebnisse der Analyse sind in Kap.5.3.2 — 5.3.4 sowie in Kap.5.4 und im Anhang
dargestellt und erldutert. Sie zeigen auf, dass der Standort eines Hotels immer im
Zusammenhang mit der angestrebten Gistezielgruppe und der darauf ausgerichteten
Positionierung zu betrachten ist. Der Einfluss der einzelnen Standortfaktoren kann nicht
immer linear im Verhiltnis zur Auslastung beurteilt werden. Sidmtliche gefilterten
Standortfaktoren stehen in einem komplexen Zusammenhang zueinander. Bei der

Beurteilung eines Standortes ist daher die Betrachtung aller Faktoren ausschlaggebend.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigten Tendenzen auf, aus denen folgende

Schlussfolgerungen abgeleitet werden konnen.
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e Die Attraktivitit der Umgebung, sowie eine zentrale Lage unterstiitzen die
positive Nachfrage. Tendenziell zeigt sich aber, dass bei einer klaren
Spezialisierung und Marktpositionierung , bei denen gezielt auf die Bediirfnisse
mehrerer Gistezielgruppen eingegangen wird, die Attraktivitit der Umgebung
und die zentrale Lage eine untergeordnete Rolle spielt. Die Positionierungen

zeigen einen starken Trend zum Thema Design und Business.

e Die Zugehorigkeit zu Zusammenschliissen wie z.B. Hotelketten, Kooperationen
gewinnt zunehmend an Bedeutung. Der Trend geht zu mehreren
Zugehorigkeiten. Das verschafft den Zugang zu internationaler Kundschaft und

erhoht die Priasenz in mehreren Distributionskanilen.

¢ Die Nihe zu Messe-und Kongresszentren hat sich als ein sehr positiver Faktor in

Bezug zur Auslastung erwiesen.

e Die gute Anbindung an das nationale und internationale Verkehrsnetz haben

einen grossen Einfluss auf die Nachfrage.

¢ Die Betriebsgrosse hat einen Einfluss auf die Nachfrage. Ab 55 Betten ist eine
stark positive Auslastung zu verzeichnen. Aussagen iiber die obere

Betriebsgrenze konnten nicht getroffen werden.

Ziel dieser Studie ist es, eine Hilfestellung fiir Standortenscheidungen zu geben, um
immobilienwirtschaftliche Risiken einzuddmmen. Die vorliegende Standortanalyse ist
als Informationsgrundlage der Produktplanung in der Mittelklassehotellerie zu

verstehen.
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Anhang A : Basiswerte und Datenauswertung Standort Ziirich

Hypothese 1

Die Attraktivitit der Umgebung hat einen hohen Einfluss

auf die Nachfrage.

Hypothese 2

Die schnelle und bequeme Anbindung an das

internationale Verkehrsnetz ist entscheidend fiir die

positive Entwicklung der Nachfrage.

ADbDb.16 : Lokalitdten und touristische Attraktionen

Abb.17 : Distanz zu Stadtzentrum und Bahnhof
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Hypothese 3
Die Néhe zu Messe-und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen wirkt sich positiv auf die
Nachfrage aus.
Abb.18 : Distanz zur Universitét Abb.19 : Distanz zu Kongresshaus und Messe /
Hallenstadion
100.0 e 50 100.0 946 50
© . 91.1 2
S 90.0 45 S °
> 81.8 81.9 &
> @ 40 g
€ 80.0 - - 772 - 40 S =
2 74.2 . % >
@ 70.0 1 L35 B ] 3
] = E 3
o 5 g 30 G
2. 60.0 t30 2 g3 3E
B cc B <)
Ec 2E £ £ I
N~ 50.0 r25 5 N g
14 N-= [
S ] 5 20 3
= 40.0 20§ =1 N
E] B =1 c
c 2 £ £
S 3004 15 S 2
2 2 10
S o
5 20.0 - 10 E
10.0 1 -5 o
0.0 - Lo Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel

Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel Hotel

A B C D E

K L

A

D E F

m Distanz zum Kongresshaus (mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln)

® Distanz zur Universitat (mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln)

Quelle : eigene Darstellung
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Quelle : eigene Darstellung

Hypothese 4
Die optimale Betriebsgrosse trigt zu einer positiven
Nachfrage bei.

Hypothese 5
Der Preis ist ein wesentliches Steuerungsinstrument zur
Regulierung der Nachfrage.
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Abb.20 : Anzahl Betten
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Anzahl Betten

Abb. 21 : Zimmerpreise
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Hypothese 6
Die klare Ausrichtung auf mehrere Géstezielgruppen
erhoht die Nachfrage.

Hypothese 7

Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer
darauf ausgerichteten modernen Ausstattung schafft
Wettbewerbsvorteile.

Abb.22 : Gistezielgruppen und Spezialisierung
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Abb.23 : Ausstattung
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Ausstattung

Hypothese 8

Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperation und Partnerschaften schaffen Wettbewerbsvorteile.

Abb.24 : Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation,
Partnerschaften
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Anhang B : Basiswerte und Datenauswertung Standort Basel

Hypothese 1

Die Attraktivitit der Umgebung hat einen hohen Einfluss

auf die Nachfrage.

Hypothese 2

Die schnelle und bequeme Anbindung an das
internationale Verkehrsnetz ist entscheidend fiir die
positive Entwicklung der Nachfrage.

ADbDb.25 : Lokalitdten und touristische Attraktionen
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Quelle : eigene Darstellung
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ADbDb.26 : Distanz zu Stadtzentrum und Bahnhof
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Entfernung zu Stadtzentrum und Bahnhof

in min

Hypothese 3

Die Nihe zu Messe-und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen wirkt sich positiv auf die

Nachfrage aus.

Abb.27 : Distanz zu Universitidt und Messegeldnde
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Distanz zu Universitat und Konferenzzentrum/Messe

inmin

Hypothese 4
Die optimale Betriebsgrosse trégt zu einer positiven
Nachfrage bei.

Hypothese 5

Der Preis ist ein wesentliches Steuerungsinstrument zur

Regulierung der Nachfrage.
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Abb.28 : Anzahl Betten
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Anzahl Betten

Abb.29 : Zimmerpreise
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Hypothese 6
Die klare Ausrichtung auf mehrere Géstezielgruppen
erhoht die Nachfrage.

Hypothese 7

Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer

darauf ausgerichteten modernen Ausstattung schafft

Wettbewerbsvorteile.

Abb.30 : Gistezielgruppen und Spezialisierung
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Anzahl

Abb.31 : Ausstattung
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Ausstattung

Hypothese 8

Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperation und Partnerschaften schaffen Wettbewerbsvorteile.

Abb.32 : Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation,
Partnerschaften
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Anhang C : Basiswerte und Datenauswertung Standort Genf

Hypothese 1

Die Attraktivitit der Umgebung hat einen hohen Einfluss

auf die Nachfrage.

Hypothese 2

Die schnelle und bequeme Anbindung an das
internationale Verkehrsnetz ist entscheidend fiir die
positive Entwicklung der Nachfrage.

ADbb.33 : Lokalitdten und touristische Attraktionen

Abb.34 : Distanz zu Stadtzentrum und Bahnhof
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Hypothese 3
Die Nihe zu Messe-und Kongresszentren, Hochschulen und grossen Unternehmen wirkt sich positiv auf die
Nachfrage aus.
Abb.35 : Distanz zur Universitéit Abb.36 : Distanz zum Messezentrum Palexpo und
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® Distanz zum Kongresszentrum Palexpo (mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln)
Distanz zum WTC (mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln)

Quelle : eigene Darstellung

Hypothese 4
Die optimale Betriebsgrosse trégt zu einer positiven
Nachfrage bei.

Hypothese 5
Der Preis ist ein wesentliches Steuerungsinstrument zur
Regulierung der Nachfrage.
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Abb.37 : Anzahl Betten Abb.38 : Zimmerpreise
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Hypothese 6 Hypothese 7
Die klare Ausrichtung auf mehrere Géstezielgruppen Eine deutliche Spezialisierung verbunden mit einer
erhoht die Nachfrage. darauf ausgerichteten modernen Ausstattung schafft
Wettbewerbsvorteile.
Abb.39 : Gistezielgruppen und Spezialisierung Abb.40 : Ausstattung
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Hypothese 8
Die Zugehorigkeit zu einer Hotelkette, Kooperation und Partnerschaften schaffen Wettbewerbsvorteile.

Abb.41 : Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation,

100.0 4

c

90.0 2

81.5 £

@ 80.0 2

g w00 ]

@ 3 £

5 700 69.0 a

s H

] s

5 60.0 £

[ ]
Ls i
E £ 500 2 X8
8<

£ g

2 40.0 =

H 3

£ 2

g 30.0 2

g 1%

3 i

20.0 °

H

2

g

10.0 e

N

0.0 0
Hotel A Hotel B Hotel C

= Zugehorigkeit zu Hotelkette, Kooperation, Partnerschaften Quelle : eigene Darstellung




Standortorientierte Analyse -

Ausschlaggebende Faktoren fiir eine erfolgreiche Standortwahl in der 3-Sterne-Stadthotellerie

79

Anhang D : Interviewpartner

Allemann, Thomas
hotelleriesuisse, Leiter Wirtschaft und Recht
Datum : 22.07.2009 / Dauer : 1h 30min

Hiirle, Christoph
Jones Lang LaSalle Hotels , Managing Director Global Hotel Capital Group
Datum : 08.07.2009 / Dauer : 1h (Telefoninterview)

Lowin, Matthias
Feuring Hotelconsulting GmbH, Geschiftsfiihrer
Datum : 07.08.2009 / Dauer : 1h 15min (Telefoninterview)

Plaz, Peder

BHP Hanser und Partner AG, Member of the Executive Board, Project Manager

Datum : 13.07.2009 / Dauer : 1h 15min

Zueck, Walter
Accor hotels, Director of Sales & Marketing Accor Switzerland
Datum : 06.08.2009 / Dauer : 40min (Telefoninterview)
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Anhang E : Interviewleitfaden

Thema

Standortorientierte Analyse - Ausschlaggebende Faktoren fiir eine erfolgreiche

Standortwahl in der 3-Sterne Stadthotellerie

Fragen zum Thema

Die nachfolgenden Fragen beziehen sich ausschliesslich auf die Stadthotellerie.

1. Welche Rolle spielt Ihrer Meinung nach die Mittelklassehotellerie ( im speziellen

das 3-Stern-Segment) zukiinftig im Hotelmarkt ?

2. Welchen Einfluss hat die Positionierung auf die Nachfrage ?

3. Welche Positionierungsoptionen werden sich zukiinftig aus der Nachfrage ergeben?

4. Welchen Einfluss hat das Marketing (z.B. Internetauftritt ) auf die Nachfrage ?
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5.  Welche Standortkriterien spielen Ihrer Meinung nach die wesentlichste Rolle fiir

den Erfolg eines Hotels im mittleren Preissegment (3-Sterne-Stadthotellerie)?

Standortkriterien

unwichtig

neutral

wichtig

sehr wichtig

Makroebene

Grosse und Attraktivitidt der
gesamten Destination

Starke der lokalen Wirtschaft

Starke des lokalen Biiro-
marktes

Umfang des Dienstleistungs-
sektors

Niéhe zum Flughafen

Qualitédt der Bahnanbindungen

Hochschulen, Messen

Image der Stadt

Kultur — und Freizeitangebot

Beschiiftigte / Arbeitslosen
quote

Ergdnzungen :
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Standortkriterien

unwichtig

neutral

wichtig

sehr wichtig

Mikroebene

Zentrale, innerstidtische
Lage

Sichtbarkeit aus allen Rich-
tungen

Ausblick

Ausreichende Parkierungs-
moglichkeiten

Bequeme Erreichbarkeit mit
offentl. Verkehrsmitteln

Gute Anbindung an das
Strassennnetz

Entfernung zum Flughafen
Bahnhof

Image des Standortes /
Attraktivitat

Nihe zu Konferenzzentrum

Nihe zu touristischen At-
traktionen

Ausreichendes Angebot an
Lokalitdten in Umgebung

Angenehme Atmosphiire,
freundliches Personal

Tagungs-und Konferenzbe-
reich im Angebot enthalten

Ausstattung und Innenarchi-
tektur

Image des Stadtteils

Gebidudezustand

Erginzungen
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Standortkriterien unwichtig neutral wichtig sehr wichtig

Weitere Faktoren

Ausgewogenes Géstesegment
zwischen Freizeit-und Ge-
schéftstouristen

Klare Positionierung

Klare Definition der Géste
zielgruppen

Klare Definition der Her-
kunftsmairkte

Ergdinzungen:
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