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KURZFASSUNG

Mit dem Gedanken an Hotels verbinden die meisten Menschen eindriickliche Bilder,
schone Momente und Urlaubsgefiihle. Dies ist jedoch nur ein winziger Bruchteil der
Hotellerie, der fir jedermann ersichtlich ist. Uber die Besonderheiten hinter den Ku-
lissen bzw. die eigentliche Entstehung eines Hotels wissen die wenigsten Bescheid.
Auch erfahrene Projektentwickler haben Schwierigkeiten die tatsachliche Tragweite
und die damit einhergehende Verkettung von Abhéngigkeiten im Zuge von Hotelent-
wicklungen auf Anhieb zu verstehen, wenn eine Spezialisierung im Bereich dieser
Asset-Klasse nicht vorhanden ist. Der Mangel an Experten, Fachliteratur und mit der
Praxis abgestimmten spezifischen Kennzahlen im Bereich des Hotel-Development,
sowie die Vielschichtigkeit und Kurzlebigkeit von Trends, werden in der gegenstand-
lichen Arbeit aufgegriffen und thematisiert. Konkret werden sowohl das Spannungs-
feld zwischen Betreiber und Investor, die theoretischen Besonderheiten des Hotel-
Development, als auch die praxisorientierte Kategorisierung und die branchenspezi-
fischen Benchmarks in Form von Expertengesprachen aufgearbeitet. Mit einem Ex-
kurs des tempordren Wohnens, mit dem Schwerpunkt auf Apartmenthotels, wird auch
dieses immer mehr an Bedeutung gewinnende Segment behandelt und vervollstan-

digt die Gesamtbetrachtung der Projektentwicklung im Bereich der Hotellerie.



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

1.

2.

INHALTSVERZEICHNIS

EINLEITUNG ...ttt s 1
THEORIE UND GRUNDLAGEN ..ottt nssssss e 4
2.1 Grundséatzliches zur Projektentwicklung ............cooovviiiiiiiiiiieee, 4
2.1.1 Einordnung der Immobilienbetriebslehre ...............ccccccciiiinnnnns 4
2.1.1 Bedeutung der Immobilienwirtschaft...............cccooiiinne. 6
2.1.1  Uberblick der Immobilienentwicklung ..............cccoveveeeveeveeennene., 7

2.2 Hotelimmobilien und ihre Besonderheiten.............ccccoeeiiiiiiiiiiii e 9
2.2.1 Erscheinungsformen von Hotelbetrieben.................ccccccoiinnnne. 9
2.2.2 Wirtschaftliche Bedeutung und Relevanz des Tourismus.......... 11
2.2.3 Herausforderungen der Hotellerie ............cccccccoiiiiiiiiiiiniinnnnn, 12
2.2.4 Rating/BONitat ..........uuummi 14
2.2.5 Besonderheiten der Hotellerie ... 15
2.2.1 Chancen und Risiken am deutschsprachigen Hotelmarkt.......... 16

2.3 Unterscheidungsmerkmale von Hotels ............ccoovvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 17
2.3.1 Hoteltypen und Zielgruppen ... 17
2.3.1.1  Businesshotels...........ccoeiiiiiiiiiiiiiiii e 18

2.3.1.2 Budgethotels ............oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 19

2.3.1.3 Long-Stay-Apartments ..............eeeveevimmmiiiiiiiiiiiiiinnnns 20

2.3.1.4 Tagungs- und Kongresshotels..............cccueeeeiviinnnnnnns 21

2.3.1.5 Boutique- und Designhotels ............ccccuvevviiiiiiiinnnnnnes 22

2.3.1.6  Ferienhotels ........oouveiiiiiiiiiiici e, 22

2.3.1.7 Resorthotels und Ferienparks........cccccoeeveviiiieviniinnnnns 23

2.3.1.8 Wellnesshotels .............uuuuimimiiiiiiiiiiiie 24

2.3.2 Klassische Hotelklassifizierung ............cccccovvieiiiiiiiiiiiiicceee e 25
2.3.3 Individualhotellerie und Kettenhotellerie ..., 27
2.3.3.1 Allgemeine Unterscheidungsmerkmale ..................... 27

2.3.3.2 Die Individualhotellerie .............ccccccoiimiiiiiiiiiiiiiiees 27

2.3.3.3 Die Kettenhotellerie............ccccccoiniiiiiiiiiiiiiiiniiee 29

2.3.3.4 Entwicklung des Hotelangebots in Wien.................... 30

2.4 Uberblick Uber Betreibervertrage ...........ccoovuvieeceeceieeeee e 32
241 EINIEIUNG coovtei e 32
2.4.2 PacChtVertrag..... .. e 34
2.4.3 ManagementVertrag .........cccocuuuueeee e 36



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

2.4.4 Verhandlung von Betreibervertragen ..........ccccccoooviiiiiiienn. 37

245 FrancChiSiNg ......cccoiieiiiiiiiiiii e 38
2.4.6 Hotelkooperationen..........ccccoceeviiiiiiiiiiiieeeeeee e 39

2.5 Kennzahlen in der Bau- und Immobilienwirtschaft..................cc.cccooie 39
2.5.1 Sinnhaftigkeit und Problemdarstellung..........ccccccccooeiieriiinnnnnnnn.. 39
2.5.2 Kennzahlen fur Immobilieninvestitionen ...............ccccccvviviiinnnnnns 41
2.5.3 Projektkennzahlen .............ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 41
PROJEKTENTWICKLUNG ...t snnnnnes 44
3.1 Definition des Begriffs der Projektentwicklung.............ccooeeeeeeieeiiennnnnn. 44
3.2 Besonderheiten der Projektentwicklung in der Hotellerie...................... 46
3.3 Grundlagenermittiung............uueummmmmi s 47
3.3.1  QUICK ChECK ...ceiiieiiiiiiiieee e 47
3.3.2 Besonderheiten der Standort- und Marktanalyse ...................... 48
3.3.3 Bedarfs- bzw. Potenzialanalyse ..............cccccuvvieviviiiiiiiiiiiiiinnnns 49
3.3.4 Pre-Feasibility Studi€.............ovviiiiiiiiiiiiiiiiis 50

3.4 Konzeptions- und Planungsphase ... 51
R B o (0o [9] ¢ { (o g =T o] (o] o W 51
3.4.2 Raum- und Funktionsprogramm ..................eeeeveeeemmmiieeinnennnnnnnns 52
3.4.3 Raumplanung und Flacheneffizienz.............ccccccvvviiiiiiiiiiininnnns 54
4.4 FFR&E e 55
3.4.5 Investitionskennziffern ...........ccccovviiiii 57
3.4.6 Betreibersuche............oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 58

3.5 RealiSierungSphNase. ... ..ccooooiiiiooeeeee e 59
3.5.1 Feasibility Studi©..........coovviiiiiiiiiiiiiiiie 59
3.5.2 Erfolgsfaktor Projekt-Team ............ccccoeeeiiiiiiiiiiiiiiie e, 60
3.5.3 Planung und UmsSetzung......cccooevveiiiiiiiiiiie e, 60

3.6 Neubauvorhaben in der Privathotellerie ..., 61
EXKURS TEMPORARES WOHNEN — APARTMENTHOTELS.................. 63
4.1 Einleitung und Systematik des Temporaren Wohnens ............c............ 63
A (o] 0= o] (= S 64
421 TermMiNOIOGIE .......uuuiii s 64
4.2.2 Unterschiede zwischen Apartmenthotels und klassischen
ApartmenthAuSern .........ccooooiii i, 65

4.2.3 Sonderform Hotel plus Apartments ............cccccceiimmiiiiiiiininnnns 68
4.2.4 Misch- oder Hybridmodelle ............cccooiiiiiiiiiien 69



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

4.2.5 Zwei-Marken-Modelle.........cooee e 69

4.3 BetreIDEr ..o 70
4.3.1 Franchisemodelle..............ooooiiiiiiii 70
4.3.2 SPezZIaliSteNn......ccoiiiiiiiie i 71

4.4 Entwicklung von Apartmenthotels...........cccoooooiiiiiiiii e 72
441 MAErKte. ..o 72
442 Standorte ... 74
4.4.3 Raum- und Funktionsprogramm .............ccoeuiiiiiieeiiiiiiiiiieee e 75

4.4.3.1 Betriebsgrofle..... ... 76
4.4.3.2 Apartmentgrofien und -mMiX.........cccccvmvmemmmmimnnnnnnnnnnnnns 77
4.4.3.3 Sonstige FlIAachen............cccoooiiiiiiiiiiiiiiin 78

4.5 Bau und AusStattung ........ooouuuiiiii e 79
451 GeDAUAE ..ccoooeiieeeeeeeee 79
4.5.2 Einrichtung und Ausstattung..........c.oooiiiiiiiii i, 80
453 Fazitund ReSUMEee .........coooiiiiiiiiiiii e 82

PROBLEMSTELLUNG UND EXPERTENBEFRAGUNG............ccccummmmnnnnes 84

5.1 Hotelkategorien ..o 85

5.2 Differenzierung Stadthotel — Ferienhotel..............ccoooeiii 85

5.3 Planungsrelevante Kennwerte ... 85
5.3.1 LFlache Uberalles” ... 86
5.3.2 Achsbreite und Zimmertiefe...........cccooooiiiiiiii 86
5.3.3 Schallschutz der Gastezimmer.............cccceevviiiiiiieiiiecee e 86
5.3.4 Luftwechselrate..........ooouuiiiiiiiiiii e 87

5.4 Kostenrelevante Kennwerte...........ccooooiiiiiiiiiiiiiiee e 88
5.4.1 Baukosten pro Einheit.........cccooooiiiiiiiiii 88
5.4.2 Baunebenkosten ........ ..o 88
54.3 FF&E UNA OS&E ........oomiiiiiiiiiiiiiiii s 89
544 TSAproEIinheit.....cccooiii i 89
545 Pre Opening Budget.........ccooooiiiiiiiiiiicc 90
5.4.6 Working Capital...........oouuiiiiiiiiiiie e 91

5.5 Expertenbefragung - Feldstudie..............cooovviiiiiiiiiiiiicce e, 92

ANALYSE UND DARSTELLUNG DER ERGEBNISSE ..........cccovveirireeenenns 94

6.1 Auswertung der Feldstudie ... 94

6.2 Unterscheidung / Uberblick aktueller Hotelbrands ...............c.ccveeuene.... 96

6.3 Ubersicht kostenrelevanter Kennwerte ...............cc.cooeeveeeeeeeeeeeeenne. 98



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

6.4 Ubersicht planungsrelevanter Kennwerte .............c..ccoeeveeeeeeeeeecnennns 99

6.5 Weiterfilhrende Fragestellungen aus der Expertenbefragung............. 100

7. VA O 101
ABBILDUNGSVERZEICHNIS.........ccooietmrrr s ssss e ssannnes 103
TABELLENVERZEICHNIS ........coooitrs s 104
ABKURZUNGSVERZEICHNIS ........cceeeeeeueceeresseseeeessaeeeessesesesssssesssssssssssssssenes 105
QUELLEN- UND LITERATURVERZEICHNIS ... 106
1 7 110
1. Exemplarische ZimmergrundriSSe ... 111

1.1, BUSINESSNOLEIS. ... 112

1.2, Budgethotels........ .o 115

1.3.  Long-Stay-Apartment............ccooiiiiiiiiii 117

1.4. Tagungs- und Kongresshotel ............ccoooiiiiiiiiiiiiie 121

1.5. Boutique und Designhotels ............cccoooiiiiiiiiiiiie 122

1.6.  FeriennOtels...... ... 126

1.7. Resorthotels und Ferienparks .........cccoooiiiiiiiii 128

1.8.  WellNeSShOtels...... ... 129

2. Kriterienkatalog Hotelklassifizierung 2020-2025............ccoooeveeeeeeeeennn. 132

3. Exemplarisches Raum- und Funktionsprogramm............cccoeeeeeeeeeennn. 154

4. Definition FF&E und OS&E .........cceviiiiiiiieeeeeeee e 158

5. Schnittstellen- und Abgrenzungslisten............ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiin 164

6. Pflichtenhefte zur Ausschreibung von Innenarchitekturleistungen ...... 168

7. Term Sheet — MUStervorlage ..........cccoooooooiiiiiieeeeeceeeeee e 172

8. Fragebogen zur durchgefuhrten Feldstudie / Expertenbefragung....... 180

9. Leistungshild TSA ... 187

\



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

1. EINLEITUNG

Die Hospitality Industrie andert sich schnell und vor allem stetig, sodass bereits seit
Jahren namhafte Experten der Branche von der Schaffung von Erlebnissen, im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung von Hotels sprechen. Losgel&st von der Betrach-
tungsweise (Investor, Developer, Berater, Hotelier etc.) des Themas der Hotelent-
wicklung wird schnell klar, dass der Erfolg des geplanten oder angedachten Konzep-
tes in engem Zusammenhang mit der Erlebensinszenierung steht, da der heutige
Gast eine vdllig andere und neuartige Erwartungshaltung hat, als dies noch vor eini-
gen Jahren der Fall war. Inszenierte Erlebniswelten sorgen, véllig losgel6st von der
Art der Hotels, fur einen regelrechten Boom am Dienstleistungsmarkt und verandern

somit auch das Hotel-Development grundlegend.’

Jedem Vertreter der Immobilienbranche ist bewusst, dass es eine Vielzahl von Immo-
bilienarten gibt die Besonderheiten aufweisen und in allen Phasen des Immobilien-

Lebenszyklus véllig unterschiedlich betrachtet und betreut werden missen.

Hotels gehoéren nicht nur in die Kategorie der Sonder- oder Betriebsimmobilien, son-
dern werden, speziell in Hinsicht auf die Entwicklung, vielfach als ,K&nigsdisziplin®
der Immobilienentwicklung eingestuft, da ein voll funktionsféhiger Betrieb hergestellt

wird, welcher meist ,|6ffelfertig“ bzw. ,Tun Key*“ zu Ubergeben ist.

Eben dieser Umstand verlangt ein sehr weit gefédchertes und vor allem aktuelles Fach-
wissen Uber alle Phasen der Projektentwicklung. Der Anreiz zur Ausarbeitung der
konkreten Fragestellungen ergab sich aufgrund der aktuell nur mangelhaft verfligba-
ren und weitgehend praxisfernen Kennwerte (Kostenkennwerte bzw. Kennwerte fir

die Planung) im Bereich der Hotelentwicklung.

In der gegensténdlichen Arbeit wird neben den theoretischen Grundlagen der Immo-
bilienprojektentwicklung und des Hotelbusiness hauptséchlich die Frage nach der
zeitgemalen Kategorisierung, sowie wesentliche der Hotelentwicklung vorbehal-
tende Benchmarks (sowohl kosten- als auch planungsrelevant), erklart und aufge-
zeigt. Inhaltlich wurden diese Unterscheidungsmerkmale den jeweiligen Kategorien

zugeordnet und dementsprechend differenziert. Um hier tragfahige und valide Werte

"Vgl. (Gruner, von Freyberg, & Phebey, 2014, S. 6).
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und Angaben abgeben zu kénnen, wurden diese in Form von Expertenbefragungen

erfasst, verifiziert und plausibilisiert.

Auch der Mangel an Fachliteratur wurde bereits von Fritz G. Dreesen, Vorsitzendem
des Hotelverband Deutschland (IHA), im Buch ,Grundlagen des Hotelinvestments®

aufgegriffen und wie folgt zusammengefasst:

»-.. der Sonderstellung, die Hotels als Betriebsimmobilien einnehmen,

wird bis dato in der Literatur noch wenig Rechnung getragen ...“

Es gibt zwar eine Vielzahl von Bichern die sich mit dem Thema Hotels und der Pla-
nung von Hotels auseinandersetzen, allerdings beklagen sowohl der &sterreichische,
als auch der deutsche Hotelverband, dass keine praktikablen und allgemein gultigen
Kennwerte fir die Entwicklung von Hotelimmobilien vorliegen, wodurch sich eine ge-

fahrliche Grauzone ergibt.

Zudem kénnen Spezialisten nur begrenzt auf stichhaltige Benchmarks zuriickgreifen,
da die wenig vorhandene Fachliteratur sehr oft nicht ,up to date” ist oder lediglich
theoretische Inhalte widerspiegelt. Erschwerend kommt die heutige Kurzlebigkeit von
Trends und Designs hinzu, weshalb hier einmal mehr der Wunsch nach Expertenlite-

ratur laut wird.

Hat man vor einigen Jahren noch nach den allseits bekannten Hotelsternen selektiert,
so muss heutzutage wesentlich genauer differenziert werden, da die klassische Ster-
nekategorie nahezu ausgedient hat und die neuen brancheniblichen Kategorien und
Standards ineinander verschwimmen und subjektiv kaum mehr zu unterscheiden
sind. Zusatzlich haben sich auch die baulichen Standards und die Erwartungshaltung
der Konsumenten, sowie die Anforderungen der Hotelbetreiber deutlich verdndert und
erhéht.

Die gegenstandliche Arbeit zeigt das weite und spezifische Spektrum des Hotel-De-
velopment und rundet dieses mit Erfahrungswerten, Meinungen und Kennwerten aus

der Praxis ab.

Das Kapitel 2 ,Theorie und Grundlagen“ setzt sich mit folgenden grundlegenden

Thematiken auseinander:

2Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 5).
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=  Grundséatzliches zur Projektentwicklung

=  Besonderheiten und Spezifika von Hotelimmobilien, sowie deren Unterschei-
dungsmerkmale

= Uberblick Uiber Betreibervertrage

=  Kennzahlen in der Bau- und Immobilienwirtschaft

Der ,Projektentwicklung® wird das Kapitel 3 gewidmet und geht insbesondere auf
die Spezifika und branchenspezifischen Schritte im Zuge einer Hotelentwicklung ein.

Im Detail werden folgende Themenbereiche bearbeitet:

= Definition des Begriffs Projektentwicklung, sowie Besonderheiten in der Hotelle-
rie
=  Aufarbeitung der einzelnen Projektphasen

= Differenzierung zur Privathotellerie

In Kapitel 4 wird als Exkurs das Thema ,temporares Wohnen* mit dem Hauptau-
genmerk auf Apartmenthotels zur Vervollstdndigung des Themas abgehandelt. Kon-

kret werden folgende Hauptpunkte behandelt:

= Einleitung und Systematik des temporaren Wohnens

=  Unterscheidung und Analyse unterschiedlicher Konzepte am Markt

= Betreiber

=  Entwicklung von Apartmenthotels inkl. Besonderheiten im Hinblick auf Bau und

Ausstattung

Das Kapitel 5 befasst sich mit den eingangs erwahnten ,Problemstellungen* der

Hotelentwicklung, sowie der durchgefiihrten ,Expertenbefragung®.

Die analysierten und verifizierten ,Ergebnisse der Expertenbefragung” sind in Ka-

pitel 6 zu finden.
Mit einem ,Fazit“ schliefl3t die Arbeit mit Kapitel 7.

Im Anhang der Arbeit sind erganzende Unterlagen und Dokumente zum Textteil zu

finden.
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2. THEORIE UND GRUNDLAGEN

Im nachfolgenden Kapitel werden die grundlegenden Begriffe und Besonderheiten
der Hotellerie, bzw. von Hotelimmobilien aufgezeigt. Besonderes Augenmerk wurde
dabei auf die unterschiedlichen am Markt vertretenen Hoteltypen und die verschiede-
nen Betreibervertrage gelegt. Die Klassifizierung, sowie die Unterscheidung von Ket-
ten- und Individualhotels, runden das Kapitel der Theorie und Grundlagen im Wesent-

lichen ab.

2.1 Grundsatzliches zur Projektentwicklung

2.1.1 Einordnung der Immobilienbetriebslehre

Die allgemeine Betriebswirtschaftslehre wird in die drei Leistungsphasen

=  Beschaffung,
=  Produktion und
= Absatz

unterteilt.

Da die Immobilienwirtschaft als Teilbereich der Betriebswirtschaftslehre erachtet wer-
den kann, ist es zweckmalig und férderlich die inhaltlichen Strukturen dieser zu ver-

wenden bzw. heranzuziehen.?

Der betriebliche Leistungsherstellungsprozess wird einer funktionalen Gliederung un-
terzogen, um branchenspezifische Aspekte entsprechend bericksichtigen zu kén-
nen. Dazu zahlen die adadquaten Leistungsphasen der Immobilienbetriebslehre, der
funktionalen Gliederung nach Leistungsphasen der Betriebswirtschaftslehre: Be-
schaffung, Produktion und Absatz zugeordnet werden (vgl. Abbildung 1). Unter der
Voraussetzung, dass die Immobilienbetriebslehre in der Weise definiert wird, dass im
Ergebnis des Leistungsprozesses die Immobilie als Wirtschaftsgut entsteht, ist eine

solche Betrachtung nahezu unproblematisch.*

3 Vgl. (Brauer, 1999, S. 5f).
‘a.a.0, S. 5f.
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Beschaffung A Grundstiicksankauf
Produktion [ — Bau
Absatz o Vermarktung

Abbildung 1: Betriebswirtschaftslehre <> Immobilienbetriebslehre;

Quelle: (Brauer, 1999, S. 6) — Eigene Darstellung

Zumal der Leistungsherstellungsprozess einer Immobilie nicht mit deren Fertigstel-
lung endet, wird deutlich, dass die getroffenen Zuordnungen fiir die Besonderheiten
der Immobilienwirtschaft nicht ausreichend sind. Da die Nutzungsphase einer Immo-
bilie den l&dngsten Zeitraum in deren Lebenszyklus ausmacht und der in Summe kos-
tenintensivste Abschnitt ist, wird eine weitere Detaillierung der Leistungsphasen not-

wendig.®

Kennzeichnend fir den Leistungsherstellungsprozess in der Immobilienbetriebswirt-
schaftslehre ist, dass von der herkdmmlichen Reihenfolge, Beschaffung — Produktion
— Absatz, abgewichen wird. Produktion und Absatz fallen hierbei, aufgrund fehlender
Materialitdt und damit einhergehender Nichtlagerfahigkeit der Dienstleistungen, zu-
sammen. Beim Verkauf einer Immobilie wird durch das Einbringen der Dienstleistung
des Immobilienmaklers die Immobilie abgesetzt. Legt man der Betrachtung lediglich
die Bewirtschaftung zugrunde, so wird die Dienstleistung durch den Immobilienver-

walter sowohl produziert als auch abgesetzt (vgl. Abbildung 2).°

Auftragsbeschaffung
Beschaffung = Informationsbeschaffung
Personal- und Materialbeschaffung
Produlkien p— Vermietung / Verkauf
e Verwaltung

Abbildung 2: Die Immobilie als Produktionsfaktor;
Quelle: (Brauer, 1999, S. 7) — Eigene Darstellung

5Vgl. (Brauer, 1999, S. 5f).
%a.a.0.,, S. 6f).
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2.1.1 Bedeutung der Immobilienwirtschaft
Alda und Hirschner schreiben 2016 in ,Projektentwicklung in der Immobilienwirt-
schaft, dass die gesamtwirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft in
Deutschland und Osterreich bisher nicht in vollem Umfang erkannt und wahrgenom-
men wurde. Die Definition des Begriffs ,Immobilienwirtschaft” ist aulRerdem nicht voll-
kommen geregelt. Aus diesem Grund hat die Gesellschaft fir Immobilienforschung
e.V. (gif) ein entsprechendes Gutachten’ Uber ,Die volkswirtschaftliche Bedeutung
der Immobilienwirtschaft, am Institut fir Wirtschaftsforschung an der Universitat

Minchen in Auftrag gegeben.8

Auszugsweise sind wesentliche Erkenntnisse des Gutachtens nachstehend ange-
fuhrt.®

= Das gesamte Immobilienvermdgen (inklusive des Netto-Wiederbeschaffungs-
wertes samtlicher Bauten und Grundstiickswerten) lag im Jahr 2003 bei etwa 7,2
Bio. Euro. Wenn Ausristungsgiter (Maschinen, Computer, etc.) und sonstige
Anlagen dazugerechnet werden, ergibt sich ein erweitertes Anlagevermégen von
Uber 8,2 Bio. Euro.

= Im Jahr 2002 erzielten Gber 165.000 Betriebe mit Schwerpunkt auf immobilien-
wirtschaftliche Leistungen einen Umsatz von 98,15 Mrd. Euro. Die Verteilung er-
folgt hierbei zu einem Drittel auf die Vermittlung und zu zwei Drittel auf die Ver-
waltung.

= Aufgrund einer Schaffung von 3,6 Mio. Arbeitsplatzen im Jahr 2000, welche auf
die Bereitstellung von nutzbaren Immobilien, sowie deren Modernisierung und
Instandhaltung zurlickzufuhren sind, ist die Immobilienwirtschaft auch von grol3er

volkswirtschaftlicher Bedeutung.
Was jedoch umfasst der Begriff ,,Immobilienwirtschaft“?

Bei ndherer Betrachtung wird deutlich, dass die Definition der Immobilienwirtschaft
als ein funktional oder institutionell abgegrenzter Teilbereich einer Volkswirtschaft,
der sich mit Immobilienbestdnden und mit ihren Veranderungen, sowie der Bewirt-

schaftung und Nutzung von Immobilien befasst, nicht ausreichend ist.°

"Vgl. (IFO - Institut fir Wirtschaftsforschung e.V., 2005).

8 Vgl. (Alda & Hirschner, 2016, S. 18ff).

9 Vgl. (IFO - Institut fiir Wirtschaftsforschung e.V., 2005, S. 7-12).
1 Vgl. (Alda & Hirschner, 2016, S. 19).
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Das Ifo-Gutachten verwendet eine breite Abgrenzung des Begriffs der Immobilien-
wirtschaft und unterscheidet Immobilienbestande nach deren Zusammensetzung ge-
maM der Bauwerkskategorien, Alter und Eigentiimer bzw. Nutzer. Zudem wird bei den
Bauwerksbestidnden und deren Bewirtschaftung zwischen institutionellen, funktiona-
len und physischen Veranderungen differenziert. Diese Abgrenzungen stellen die we-

sentlichen Untersuchungsgegenstande des Ifo-Gutachtens dar (vgl. Abbildung 3)."

¥

Immobilienbestande
e m:’ ore Wohngabaude Grundsticks
Hichewohngebauco Bauland
&nzahl — Talbaiten
¥
e Veranderung  Entwicklung
Adcrssirukiur
G L ¥ ¥
Eigenwataar 1 Mekzar Institutionell funktional physisch
Lessratand +—  Eigenitumenwechssl — Hutzenwechsal Worbureiung Bautalighkai
Outsourcing Umnutzung Plaruing Haubai
Transakiorsvolumen Fmarierung Athau*

Abgange
L
BAUWIRTSCHAFT™

* Baumalnahmen an besiehanden Bawwarken
** Bauhaupt- und Aushaugewerka: Stahibau, Hobrbay wsw soma baubeengena  [henstisstungan

Abbildung 3: Umfang und Abgrenzung der Immobilienwirtschaft;
Quelle: (IFO - Institut fur Wirtschaftsforschung e.V., 2005, S. 6) - Eigene Darstellung

Da Immobilien untrennbar mit dem Grundstiick verbunden sind, missen Grund-
stiickswerte im Immobilienbestand berticksichtigt werden (vgl. Abbildung 3). Tief- und
Infrastrukturbauten (z.B. Strafl3en, Schienen, Flughafen, Ver- und Entsorgungsleistun-

gen, etc.) werden thematisch auch dem Immobilienbereich zugeordnet.'?

2.1.1 Uberblick der Immobilienentwicklung
Immobilienprojektentwicklungen werden aus den unterschiedlichsten Griinden und
Bedirfnissen heraus getétigt. Den unterschiedlichen Immobilienarten stehen unter-
schiedliche potenzielle Immobiliennutzer gegentiber (vgl. Abbildung 4). Jede Gruppe
der Immobiliennutzer hat fur sich spezielle Anforderungen an den benétigten Immo-

bilientyp. Wie in nachstehender Abbildung dargestellt, reichen die Immobilienarten

"' Vgl. (Alda & Hirschner, 2016, S. 19).
2a.a.0., S. 20.
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von Produktionsimmobilien bis hin zu Einfamilienhdusern, denen die verschiedenen

Nutzer vom Produktionsbetrieb bis zum privaten Haushalt gegentiberstehen.

Gewerbeimmobilien Wehnimmobilen Sonderimmobilien

o ; Private Hon-Profi- :
Produkticn Dienstiestung Handal Haushalte Grgani r Sonstige
Warkshalen Blrogebaude Einkaufszantran Ein-/ P

Gewerbeparks Gewerbeparis Fachrrdrkbe 2wel-Mahr- s'l i Sporthallen
Lagerhallen Holbels SB-Méarkie familienhauser Kuhuri ilian Bader
Warkstatten Gastronormie Galerien Aparimeants s ) ate,
ele abe it [, -

Abbildung 4: Immobilienarten und Immobiliennutzer;
Quelle: (Alda & Hirschner, 2016, S. 21) - Eigene Darstellung

Zusatzlich werden Immobilien von unterschiedlichen Investoren, mit dem Ziel eine
mdglichst hohe Rendite fir das eingesetzte Kapital zu erwirtschaften, entwickelt. Auf-
grund der besseren Handelsfahigkeit werden hierfiir Wohn- und Gewerbeimmobilien
bevorzugt — Sonderimmobilien, wie Hotels missen individuell und detailliert betrach-

tet werden und kénnen hier nicht pauschal erganzt werden.

Einen daraus resultierenden Uberblick tber die unterschiedlichen Formen der Kapi-
talanlage und die Investoren zeigt Abbildung 5.

8 Vvgl. (Alda & Hirschner, 2016, S. 20).
“a.a.0.,S.20.
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hJ L4
Individuelle Kapitabsinlage Kollektive Kapitaleinlage
L ¥ w w
Chne Risikostreuung Mit Risikostreuung Ohne Risikestreuung Mit Risikostreuung
w L w w L L L L
Mit Fremd- In Eigen- Wit Framd- In Eigen- Mit Framd- In Eigan- Mit Framd-
verwaltung werwaliung varwaliung varwaliung varwaliung verwaliung varwalung
v v L] ¥ L v ¥
Selatverwalies Keolakiive Gaschlos- Offena
Framdvarwaltate Einzelaniage (mit Spezial- Eigertamer sane Invest- Immohian-
Einzelanlaga oder phna immobiian Irnmobilern- Irnmobdian- meniciub fonds
Risikostreuung) anlage Tonds

Abbildung 5: Formen der Kapitalanlage in Immobilien;
Quelle: (Abromeit-Kremser, 1986, S. 33) - Eigene Darstellung

Da der Schwerpunkt dieser Arbeit auf der Sonderimmobilie Hotel liegt, werden in wei-
terer Folge die Besonderheiten, sowie die beachtenswertesten Punkte dieser Asset-

Klasse aufgezeigt.

2.2 Hotelimmobilien und ihre Besonderheiten

2.21 Erscheinungsformen von Hotelbetrieben
Eine exakte wissenschaftliche Definition des Begriffs ,Hotel* kann aufgrund der
Vielfaltigkeit von Leistungen und Erscheinungsformen im Hotel- und Gastgewerbe
nicht getroffen werden. Konstitutives Merkmal und Hauptleistung eines jeden Ho-
tels ist unbestritten das Bediirfnis nach Beherbergung und Verpflegung, wobei die
Beherbergung als der wesensbestimmende Teil eines Hotelunternehmens gilt.
Das Verhaltnis, in dem beide Leistungen zu einander stehen ist sehr unterschied-
lich und setzt sich aus einer Vielzahl von Kombinations- und Einzelleistungen zu-
sammen. Innerhalb der Beherbergungsunternehmen ist eine Unterteilung in die
beiden Gruppen ,traditionelle Hotellerie® einerseits und die ,erganzenden Ho-
tellerie” (Parahotellerie) andererseits mdglich, wobei die Unterscheidung haupt-
sachlich auf die touristische Nachfrage zurlickzufihren ist. Auch der Deutsche
Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA) sowie das Statistische Bundesamt dif-

ferenzieren ahnlich. Hierbei wird das ,klassische Beherbergungsgewerbe
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(Hotels, Hotel-Garni, Pensionen, Gasthofe) von ,sonstigen Beherbergungsge-

werben“ (Camping, Ferienhduser etc.) unterschieden (vgl. Abbildung 6).°

¥ v
Hotellerie Parahotellerie
. Symonyme:
S?'nmyme. - Sonstige
- Traditionels Hotallena Beherbargungsgewerbe

- Klassische Hatellene

- Hotallerie proprement dite - Ergénzends Holellerie

Hébergement compkémentaire

*  Holel = Apartement
= Gasthof *  Farienwohnung' -haus
= Penswn =  Camping [ Caravaning
= Maotel = Jugendherbergen

Ll

Sonslige Kollekivunterkiinia

Hybrida Hotallarie (Baherborgungsforman)

Aparthatel, Hostellene, Services Apartements, Fraktale | Framenberte
Holelerie efc.

Abbildung 6: Systematik der Beherbergungsformen;
Quelle: (Kaspar, 1982) - Eigene Darstellung

Wie bereits ausgefihrt, wird das Beherbergungsgewerbe in Hotellerie und Para-
hotellerie gegliedert, wobei die Hotellerie das Kernstiick bildet da hierbei eine
Ganzheit an touristischen Leistungen geboten wird. Dazu gehéren alle Beherber-
gungs-, Bewirtungs-, und Komplementéarleistungen, welche den gesamten Bedarf

wéahrend eines Aufenthaltes decken.

Zur klassischen Hotellerie zahlen: Hotel, Hotel-Garni, Motel, Pension, Rasthof,

Hostel, Kurhotel, usw.

Die Parahotellerie hingegen deckt nur die Beherbergungsleistungen ab, weitere
Leistungen werden eingeschrankt oder gar nicht angeboten. Beispiele fiir Pa-
rahotellerie sind: Erholungs- und Ferienheime, Campingplatze, Privatzimmer,

Ferienhauser/ -wohnungen, Hutten und Jugendherbergen. 6

DEHOGA definiert den Begriff ,Hotel“ als einen Beherbergungsbetrieb in dem

eine Rezeption, Dienstleistungen, téagliche Zimmerreinigung, sowie zusatzliche

15 Vgl. (Gardini, 2020, S. 2).
6 \Vgl. (Gruner, Henschel, & von Freyberg, 2013, S. 2ff).

10
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Einrichtungen und mindestens ein Restaurant angeboten werden. Ublicherweise

verfugt ein Hotel Gber mehr als 20 Gastezimmer.!”

In dieser Arbeit wird insbesondere auf das Kernstiick ,die Hotellerie” eingegan-
gen. Zur Vervollstandigung wird im Kapitel 4 die Sonderform ,Temporéares Woh-

nen“, mit dem Schwerpunkt Aparthotel und Apartmenthaus erganzt.

2.2.2 Wirtschaftliche Bedeutung und Relevanz des Tourismus
Die wirtschaftliche Relevanz des Tourismus kann durch das anteilige Brutto-Inlands-
produkt (BIP), sowie durch die Anzahl der Erwerbstéatigen festgestellt werden. Die
Tourismusbranche erwirtschaftete in Osterreich 2017 eine Wertschépfung von 58,8
Mrd. Euro, das ergibt 15,9% des BIP. Lt. den Tourismusberichten des Tourismus Os-
terreich gab es im Betrachtungszeitraum 2017 in Osterreich 144,4 Mio. registrierte
Ubernachtungen'®. Zudem schafft der Tourismus in Osterreich ca. 715.000 Arbeits-

platze, etwa einem Finftel der Beschaftigten entsprechend.

Somit ist die Tourismus- und Freizeitwirtschaft nach Beschéftigungszahlen die viert-
gréRte Branche in Osterreich. Zudem gibt es ca. 49.000 Gastronomiebetriebe und
fast 16.000 Hotelbetriebe, von denen 80% familiengefiihrt sind. 2°

In Deutschland erwirtschaftet der Tourismus im Jahr 2010 eine direkte Wertschop-
fung von 97 Mrd. Euro. Das sind rund 4,4% des BIP und schafft fir ca. 2,9 Mio. Men-
schen einen Arbeitsplatz, was wiederum 7% der inldndischen Gesamtbeschéftigung
entspricht. Seit 2010 steigen die Nachtigungszahlen stetig an und liegen inzwischen

schon bei ca. 447 Mio. Nachtigungen pro Jahr. 2!

Die Tourismusbranche ist iberregional stark vom Einkommen und Wohlstand der Ge-
sellschaft abhdngig und deshalb an die allgemeine wirtschaftliche Lage gebunden.
Dadurch wird das Reiseverhalten ebenso durch die Konjunktur beeinflusst. Bei gerin-
gerem Vermdégen im Haushalt wird bei den Ausgaben gespart und die Konsumnach-
frage ist riicklaufig. Trotzdem sieht die WTO die Tourismusbranche als eine der wich-
tigsten Wachstumsbranchen weltweit. In Europa wird mit einem jéhrlichen Wachstum
von bis zu 5% gerechnet, was den Tourismus zu einer der am schnellsten wachsen-
den Dienstleistungsindustrie macht. Das Wachstum ergibt sich aber nicht nur durch

die Expansion bestehender Unternehmen, sondern auch aufgrund der Griindung

7 vgl. (DEHOGA, 2020).

'8 \gl. (Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus, 2018, S. 13).
®vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 2ff).

2 a.a.0., S. 2ff.

2'a.a.0,, S. 2ff.
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einer Vielzahl von neuen Hotels, die die Bettenanzahl entsprechend in die Hdhe
schnellen lasst. Dieser Umstand flihrt in weiterer Folge zu einem sehr starken Ver-

drangungswettbewerb, der mit einer steigenden Zahl an Insolvenzen verbunden ist.??

Die Auswirkungen der aktuellen Covid-19 Pandemie auf den Tourismus kann aus
heutiger Sicht noch nicht vollstandig vorhergesagt werden. Grundsétzlich ist davon
auszugehen, dass sich die Hotellerie in den nachsten fiinf bis zehn Jahren wieder

vollstédndig erholen wird.

2.2.3 Herausforderungen der Hotellerie
Die Anforderungen an die Hotellerie steigen stetig da immer neue und noch héhere
Anspriiche von Gasten an die Hotels gestellt werden. Um eine angemessene Bu-
chungslage zu erreichen sind stédndige Erweiterungen und Investitionen notwendig.
So werden nicht nur ohnehin schon gut und groRziligig ausgebaute SPA-Bereiche
erweitert, sondern beispielsweise auch Kinderbetreuung und Aktivitaten fir die ganze
Familie, um eine Erholung des Gastes gewahrleisten zu kénnen. Auch das Gesund-
heitsbewusstsein der Bevolkerung ist zunehmend gréRRer geworden, wodurch immer
mehr Gaste gezielt auf der Suche nach einem Ausgleich fir Kérper, Geist und Seele
sind. Diese gezielte Nachfrage von Wellness-Angeboten ist sehr haufig auf die stei-

genden Anforderungen im Berufsalltag zurtickzufiihren.?

Das Thema Wellness wird kiinftig nicht nur in speziellen Hotels angeboten, auch Kin-
der- und Familienhotels spezialisieren sich zunehmend darauf. Durch das zusétzliche
und variantenreiche Angebot wird versucht, die Zielgruppe weiter auszubauen und an
das Hotel zu binden. Fir die Hotellerie ist dieses Thema sehr interessant und lukrativ,
da der wellnessbewusste Gast bereit ist, fir gute Angebote einen entsprechenden

Preis zu bezahlen. %

Trotz unzahliger, bereits vorhandener Wellness-Angebote steigen die Anforderungen
und Erwartungen der Géaste gerade in diesem Sektor auch weiterhin stark an. Hier gilt
es mit den Erwartungen Schritt zu halten. Wellness benétigt aber nicht nur funktionie-
rende Produkte und das nétige Equipment, sondern auch die Schaffung eines ganz-

heitlichen Konzepts. Das bedeutet weiter, dass gut ausgebildete Mitarbeiter benétigt

22 Vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 2-3).
% a.a.0,S. 34.
%a.a.0,Ss. 34.
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werden, die im standigen Kontakt mit dem Gast stehen und fir dessen Zufriedenheit

sorgen. 25

Hotels mit einer Spezialisierung im Bereich Wellness, Familie, Romantik oder Sons-
tigem, missen sich mit den unterschiedlichen Angeboten befassen um eine méglichst
abwechslungsreiche Produktpalette, sowie einzigartige Erlebnisse anbieten zu kén-
nen. Die entsprechenden Angebote missen in bester Qualitét gewahrleistet werden.
Ebenso darf kein Investitionsstau im Anlagevermégen (zum Anlagevermdgen gehort
im Rechnungswesen der auf der Aktivseite einer Bilanz ausgewiesene Teil der Ver-
mdgensgegenstande, die am Bilanzstichtag dazu bestimmt sind, dem Geschéftsbe-
trieb eines Unternehmens dauernd zu dienen) auftreten, denn gerade dieser Bereich
macht ein Hotel einzigartig und grenzt sich somit vom Wettbewerb ab. Die Unterneh-
mensphilosophie, das Betriebskonzept, sowie das Design sollten stimmig ineinander-
greifen, um Gaste zu einer Buchung zu animieren und vor allem zu einer Wiederkehr

zu bewegen. %

Gruner, von Freyberg und Phebey schreiben in lhrem Buch ,Erlebnisse schaffen*
sehr treffend, dass der heutige Gast auf der Suche nach einem ,AHA Erlebnis® ist und
diese vom modernen Hotelier auch fordert. Die drei definieren das Produkt ,Erlebnis*

wie folgt:

»... der Drang, etwas zu erleben, ist heute gréer denn je. Die konsum-
freundliche Gesellschaft des 21.Jahrhunderts gibt sich nicht langer mit
0815-Produkten und Standard Dienstleistungen zufrieden: Ein iPhone
ist kein einfaches Mobiltelefon, es ist ein Erlebnis. Die Werbung bringt
die Kernaussage iPhone auf den Punkt: ,Wenn du kein iPhone hast,
dann hast du kein iPhone.“ und ,es ist einfach, es zu lieben. Deswegen

tun es so viele.“?”

Produkte miissen also gelebt werden kénnen und Service muss erlebbar
sein. Das Attribut ,Erlebnis” ist ein unverzichtbarer Bestandteil touristi-

scher Leistungen geworden ...“?

Ein Erlebnis stellt den Anspruch, vom Gewohnten oder Alltaglichen abzuweichen und

sich nachhaltig als Erinnerung zu verankern. Erlebnisse sind Empfindungen und

% Vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 3ff).
%a.a.0,8S. 3.

27Vgl. (Apple Inc., 2020).

2 Vgl. (Gruner, von Freyberg, & Phebey, 2014, S. 10).
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Reaktionen auf aufliere Reize und unterschiedlicher Natur entsprechend: es kann po-
sitiv oder negativ wirken, befriedigen, aufregen, faszinieren, erschrecken oder gar
traumatisieren. In jedem Fall wird das Erlebnis im emotionalen Gedachtnis abgespei-

chert und ist in der Erinnerung somit langfristig abrufbar.

Abhangig vom Erfahrungshintergrund des Einzelnen sind positive Erlebnisse schwer
wiederholbar, weshalb der Konsument oft enttduscht wird. Demzufolge wird das An-
gebot nicht mehr nachgefragt und bleibt dem Gast zusétzlich negativ in Erinnerung.
Diese Eigenschaften, und die starke Verknipfung zu den Emotionen zeigen deutlich,
worin die Schwierigkeit fur die Freizeitindustrie besteht: systematisch (kinstliche) Er-
lebnisse zu produzieren, die bei den umworbenen Lebensstilgruppen Anklang finden.
Der Gast bekommt auf dem Erlebnismarkt lediglich die Zutaten fir ein Erlebnis ser-

viert, die Intensitat wird stets individuell festgelegt. #°

Von Vorteil fiir die Freizeitindustrie ist der gemeinschaftliche Charakter des Erlebens,

da diese intensiver und nachhaltiger auf den Menschen einwirkt.3°

2.2.4 Rating/Bonitat
Die 06sterreichische Tourismuswirtschaft wird federfihrend von familiengefihrten
Klein- und Mittelunternehmen (die 6sterreichische Wirtschaftskammer definiert Klein-
unternehmen mit einem jahrlichen Umsatz <10 Mio. Euro bzw. bis 49 Mitarbeiter und
Mittelunternehmen mit einem jéhrlichen Umsatz < 50 Mio. Euro bzw. bis 249 Mitar-
beiter®') getragen. Wie weitgehend bekannt ist, weist die Branche eine sehr geringe
Eigenkapitalausstattung auf und ist Uberwiegend Uber Fremdkapital finanziert. Die
verscharften Rahmenbedingungen, speziell die Kapitalanforderungen von Basel |l

und Basel IV, haben negative Auswirkungen auf die Kreditvergabe.3?

Im Rating wird die Fahigkeit eines Unternehmens analysiert, seine ausstehenden
Verbindlichkeiten und Kredite bedienen zu kénnen. Dabei werden quantitative Fakto-

ren aus der Bilanz oder der GuV berechnet. Beispielsweise sind

= die Eigenkapitalquote,

die Schuldtilgungsdauer oder

die Zinsdeckungsquote zu nennen.

2 Vgl. (Gruner, von Freyberg, & Phebey, 2014, S. 10).
%0 Vgl. (Weiermair & Brunner-Sperdin, 2006, S. 5).

31 vgl. (Wirtschaftskammer Osterreich, 2021).

32 Vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 5).
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Ein mindestens genauso wichtiger Bestandteil des Ratings sind qualitative Faktoren,
wie z.B. die Beurteilungen des Managements, die Eigentimersituation, die Strategie

des Unternehmens oder die Qualitat des Rechnungswesens.3?

2.2.5 Besonderheiten der Hotellerie
Hotels werden als typische Dienstleiser kategorisiert, obwohl ihre Leistungserbrin-
gung wesentliche Teile der Sachguterproduktion enthélt. Ebenso fordert der Bau, die
Einrichtung, die Ausstattung, sowie die Instandhaltung eines Hotels hohe Investiti-
onskosten im materiellen Bereich. Auch die Auswahl des Hotels durch die Gaste er-
folgt sehr oft nach Gesichtspunkten der Sachgutausstattung (z.B. Ausstattung der
Zimmer, Schwimmbad, Wellnessbereich, etc.), obgleich diese Ausstattungen meist
nur als Zusatzaspekt gesehen werden. Fur die meisten Géste steht die Ubernachtung

im Vordergrund. 34

Die Hotellerie weist, wie alle anderen Immobilienarten, viele spezielle Besonderheiten
auf. Wesentlich dabei ist, dass es sich um ein immaterielles Produkt handelt, und
somit nicht transport- oder lagerfahig ist.®® Der Kunde kann das Produkt nicht fiihlen,
sehen oder gar einen Probeurlaub durchfiihren. Im Vordergrund des Urlaubs steht
nicht der Kauf der Beherbergung, sondern die Erwerbung von Urlaubsgliick als Ge-

genalltag. Die Motivation dahinter ist die Erholung und das Entfliehen aus dem Alltag.
36

Im Produkt der Hotellerie besteht eine besondere zeitliche und rdumliche Abhé&ngig-
keit (vgl. Punkt 2.2). Ein nicht genutztes Hotelbett muss also nach dem Uno-actu-
Prinzip konsumiert werden und kann nicht bis zum n&chsten Tag gelagert werden.
Dies bedeutet, dass die Leistungserbringung und Konsumierung zeitlich und 6&rtlich

am Standort des jeweiligen Hotels zusammenfallen. 3

Ein weiterer Faktor ist die Integration des Gastes, da wahrend des Aufenthaltes im-
mer ein unmittelbarer Kontakt zwischen Hoteliers bzw. dessen Mitarbeitern stattfin-

det. 38

Die meisten Hotel sind dartber hinaus substituierbar, sie kbnnen jederzeit durch ein

anderes Hotel ersetzt werden, weshalb es unabdingbar ist, dass jedes Hotel seinen

3 Vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 5).

% a.a.0.,S. 11-12.

35 \/gl. (Gewald, 2001).

% Vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 11-12).
% a.a.0., S. 11-12.

% a.a.0.,S. 11-12.
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eigenen USP schafft. Das Alleinstellungsmerkmal bzw. die Positionierung eines Ho-
tels kann durch mehrere Nutzungskomponente oder nur durch den Kernnutzen erfol-
gen. Jedoch sollte es ein unverwechselbares Nutzungsangebot geben, welches ein

Hotel von allen anderen unterscheidet. 3°

Des Weiteren werden der Tourismus und die Hotellerie von gesellschaftlichen Ein-
flissen, wie gesellschaftlichen Normen, Wertvorstellungen, Kultur, Tradition und Po-
litik gepragt. Freizeitorientierte Gesellschaften sind offener fir touristische Angebote
als stark traditionelle. Ebenso sind Umweltfaktoren erforderlich, welche das Interesse
fur ein bestimmtes Land) oder eine Region wecken, seien es die geographische Lage
(Berge, Seen, Landschaft oder die politische Situation. Gerade in Zeiten, in denen
sich die terroristischen Anschlage hdufen, andert sich auch das Verbraucherverhalten
der Gaste, sodass eine erhohte Terrorwahrscheinlichkeit vor Ort, die Attraktivitat als

Urlaubsdestination deutlich verringert.*°

2.21 Chancen und Risiken am deutschsprachigen Hotelmarkt
Die bereits aufgezeigten, bzw. die noch folgenden Rahmenbedingungen fir Hotel-
konzepte skizzieren nach wie vor gute Mdoglichkeiten fur Hotelinvestments im
deutschsprachigen Raum. Durch die verdichtete Besiedelung (allein in Deutschland
gibt es 81 Grof3stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern) und die damit einhergehen-
den Ballungszentren bieten sich zahlreiche Entwicklungsmdéglichkeiten fiir Hotels. Die
Standort- und Marktvoraussetzungen sind naturgemaf uneinheitlich, wobei sich Mus-

ter fur Erfolgschancen und Risikopotenziale erkennen lassen (vgl. Tabelle 1).4!

% Vgl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 11-12).
43a.a.0,S. 11-12.
41 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 36).
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A Chancen ¥ Risiken

Standorte Standorte
e Primarstandorte e Profitlose Tertidrstandorte
e Metropolregionen e Kleinstadte in der Peripherie
o GrolRstadte mit touristischer e Mittelgebirgsregionen ohne
Attraktivitat und wirksamen nennenswerte touristische Infrastruktur
Tourismusmarketing und in gréRerer Entfernung von

bewlkerungsstarken Zentren

e Berge und Meer, sowie Ferienregionen| e Stadte mit einseitiger Nachfrage
mit klarem Profil (insbesondere wenn
Fordermittel verfligbar sind)

Hotels Hotels
e Markenhotels e Kapitalschwache Betriebe ohne
Nachfolgeregelung

e Budget-Hotels e Hotels im zweiten Lebenszyklus ohne
konsequente Neuausrichtung

e Hotels mit klarer Positionierung und e Profitlose Mittelklassehotels
Zielgruppenfokussierung

e Authentische Konzepte

Tabelle 1: Chancen und Risiken am deutschsprachigen Hotelmarkt;
Quelle: (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 36) - Eigene Darstellung

Der Standort eines Hotelprojekts bzw. eines bestehenden Hotels muss unbedingt in-
dividuell gepriift und abgewogen werden. Hotels kénnen auch in Kleinstadten ihre
betriebswirtschaftliche Rechtfertigung finden, Voraussetzung dafiir sind jedoch eine
nachgewiesene Nachfrage, ein darauf abgestimmtes Konzept, sowie die passende

BetriebsgroRe.*?

2.3 Unterscheidungsmerkmale von Hotels

2.3.1 Hoteltypen und Zielgruppen
Hotels missen sich je nach den vor Ort gegebenen Standort- und Marktverhaltnissen
an unterschiedlichen Zielgruppen orientieren. Deren Wiinsche gilt es in Konzeption,

Bau und Vermarktung zu beriicksichtigen. Allgemein gehéren hierzu:

42 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 36).
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Geschiftsreisende, darunter fallen:

= Individuelle Geschaftsreisende
= Tagungs- und Kongressreisende

= Teilnehmer von Incentives und anderen Firmenveranstaltungen
und Freizeitreisende, darunter fallen:

= Stédtetouristen

=  Kurz- und Langzeiturlauber

=  Besucher von Verwandten und Bekannten
= Gruppen, wie Schulklassen oder Familien

= Sport- und Kulturreisende

Je nach soziodemographischen Merkmalen untergliedern sich genannten Zielgrup-
pen weiter. Abhangig vom Zielgruppenfokus und der Marktpotenzialen differenziert
man zwischen unterschiedliche Hoteltypen, deren Hauptmerkmale im Folgenden er-
[&utert werden, um auf die baulichen und konzeptionellen Besonderheiten hinzuwei-

sen.®
Vorwiegend in GroRstadten:

Businesshotels
Budgethotels
Long-Stay-Apartments

Tagungs- und Kongresshotels

o M 0w b=

Boutique- und Designhotels
Vorwiegend in attraktiven ldndlichen Regionen:

6. Ferienhotels
7. Resorthotels und Ferienparks

8. Wellnesshotels

2.3.1.1 Businesshotels
Businesshotels bedienen die Nachfrage in Grof3stadten, die in erster Linie durch die
Unternehmen vor Ort und durch infrastrukturelle Angebote, wie Messe- oder Kon-
gresszentren generiert werden. Zudem befriedigen sie die Nachfrage von Events und

Sehenswirdigkeiten, die besonders an den Wochenenden stattfinden. Aufgrund ihrer

4 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 26).
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Lage (vorzugsweise in Stadtzentren) sind durch die hohen Grundstlickspreise eine
hohe Flacheneffizienz und eine hohe Anzahl an vermietbaren Einheiten erforderlich.
Bei einem Fokus auf Geschéftsreisende miussen sich diese Hotels mit enormen Aus-
lastungsschwankungen im Wochenverlauf auseinandersetzten. Wahrend die Haupt-
geschaftsreisetage Montag bis Donnerstag stark nachgefragt sind, ist die Zimmer-
auslastung an Wochenenden deutlich geringer. Ausnahme dafir sind Standorte die

eine hohe touristische Nachfrage verzeichnen.*
Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:

= Kurze Aufenthaltsdauer der Gaste, dadurch gilt bei den Zimmern: Funktionalitat
vor GrélRe (z.B. gut beleuchteter Arbeitsplatz im Zimmer)

= Kleinere 6ffentliche Bereiche

=  Freizeitinfrastruktur (z.B. Wellnesseinrichtungen) nachrangig

= Oft nur Fruhstucksrestaurant oder Snackbar

= Kleiner Tagungsbereich

Die friher standardmafig errichteten Business Corner oder Executive Floors sind
ricklaufig, bzw. entsprechen diese friiheren Standards nicht mehr den Vorstellungen
des modernen Businessreisenden. Hauptgriinde dafiir sind neben dem Wunsch nach
Privatsphare auch neuen Technologien im Bereich der IT geschuldet. Der heutige
Businessreisende erwartet sich einen eigenen und somit privaten Arbeitsbereich im
Géastezimmer mit ausreichend Platz, sowie eine schnelle und kostenlose Internetver-

bindung.4

Exemplarische, der Hotelkategorie entsprechende Zimmergrundrisse, sind im An-

hang unter Punkt 1.1 abgebildet.

2.3.1.2 Budgethotels
Die Budgethotellerie umfasst Betriebe aus dem 1 bis 3 Sterne Segment und gilt seit
Jahren als eine der am starksten wachsenden Hotelméarkte. Sie dirfen als Sonder-
form der Businesshotellerie verstanden werden, da sich die entsprechenden Hotel-
konzepte primar an den Bedirfnissen preissensibler Geschaftsreisenden orientieren

und eine servicereduzierte Angebotsstruktur vorweisen. 4’

4 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 27).
%a.a.0,S. 27.
% a.a.0., 8. 27.
“"a.a.0, S. 27.
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Der Erfolg der Budgethotellerie liegt in der kontinuierlichen Weiterentwicklung der Ho-
telmarken, die sich immer mehr als Trendsetter und Lifestyle Produkt positionieren.
Der Kettendurchdringungsgrad ist im deutschsprachigen Raum noch gering, jedoch
gewinnen Ketten zunehmend an Marktanteil und entwickeln neue Formen der Budge-

thotellerie (u.a. Budget Design Hotels).®
Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:4°

=  Zimmergréfle und -ausstattung sind auf die kurze Aufenthaltsdauer der Géaste
und das servicereduzierte Hotelkonzept abgestimmt, optimiert und weitgehend
standardisiert.

= Kleine 6ffentliche Bereiche, die oftmals auch fir Meetings, Besprechungen oder
gastronomisch genutzt werden.

= Oft nur Fruhsticksrestaurant, Snackbar oder -automaten.

= In der Regel keine separaten Tagungsraume oder Freizeitangebote.

= Moderne und innovative Einrichtungskonzepte.

= Speziell in Ballungsrdumen gewinnen auch Mischformen in denen Hotel und
Gastronomieeinheiten zwar im selben Gebaude sind, aber von unterschiedlichen

Betreibern betrieben werden, immer mehr an Bedeutung.

Exemplarische, der Hotelkategorie entsprechende Zimmergrundrisse, sind im An-

hang unter Punkt 1.2 abgebildet.

2.3.1.3 Long-Stay-Apartments
In klassischen Long-Stay-Apartments sind die angebotenen Dienstleistungen auf ein
Minimum reduziert, es wird meist maximal Frihstlick angeboten, weitere Leistungen
kdnnen teilweise separat gebucht werden. Entsprechend liegt das Preisniveau unter
dem, der qualitativ vergleichbaren Hotelbetriebe. In der Regel erlangen Long-Stay-
Apartments allerdings héhere Auslastungsquoten und weisen aufgrund der schlanken
Betriebsstruktur ein hoheres Betriebsergebnis auf.>® Als Serviced Apartments werden

Betriebe bezeichnet die mébliertes Wohnen und reduziertes Hotelservice vereinen.®'

48 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 27).

% a.a.0, S. 28.

%0 Vgl. (IHA Hotelverband Deutschland, 2012, S. 77).
51 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 28).
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Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:*2

= Lange Aufenthaltsdauer der Gaste, GroRe und Ausstattung (inkl. Kitchenette),
bestimmen maligeblich die Zufriedenheit der Gaste. Hier ist auch ein Ess- und
Arbeitsplatz in den Zimmereinheiten unabdingbar.

= Sehr kleine 6ffentliche Bereiche.

= Freizeitinfrastruktur und Gastronomie sind sehr betreiberabhangig — stark vari-
able Konstellationen, bis hin zum vorhandenen Pool, Fithessraum und einer A la

carte Kuche.

Exemplarische, der Hotelkategorie entsprechende Zimmergrundrisse, sind im An-

hang unter Punkt 1.3 abgebildet.

Weitere Informationen zu dieser speziellen Beherbergungsform sind in Kapitel 4 zu

finden.

2.3.1.4 Tagungs- und Kongresshotels

Deutschland und Osterreich gehéren zu den weltweit filhrenden Tagungs- und Kon-
gressstandorten. Hierflr sprechen die zentrale Lage in Europa, eine hervorragende
Verkehrsanbindung, ein relativ moderates Preisniveau und die hohen Qualitatsstan-
dards der Lander. Kongresshotels bedienen sich diesem Nachfragedruck, der vor al-
lem in den verkehrlich gut angebundenen Gro3stéddten vorhanden ist. Von grofzem
Vorteil fir Tagungs- und Kongresshotels ist ein nahegelegenes externes Kongress-
zentrum, welches die Destination bereits im Vorfeld als Tagungs- und Kongressstand-
ort etabliert hat.>?

Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:%

= BetriebsgréRe ab mindestens 180 Zimmern

=  Mindestkategorie in der Regel drei Sterne

=  Tagungszentrum mit diversen Tagungsraumen in unterschiedlicher GréRe, teils
kombinierbar und mit umfangreicher technischer Ausstattung

= Tagungsspezifische F&B Leistungen, grof3e Kiiche

=  Professionelle Veranstaltungsbetreuung, ggf. mit Zusatzangeboten

=  Business Bereich

52 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 28).
% a.a.0., S. 28.
% a.a.0, S. 29.
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Exemplarische, der Hotelkategorie entsprechende Zimmergrundrisse, sind im An-

hang unter Punkt 1.4 abgebildet.

2.3.1.5 Boutique- und Designhotels
Boutique- und Designhotels sind ebenso wie Wellnesshotels eine Antwort auf gesell-
schaftliche Trends, so z.B. die Suche nach Individualitat und (Life-)Style. Das Seg-
ment, das sich urspringlich in der Individualhotellerie entwickelt hat, halt nun auch
zunehmend in der Kettenhotellerie Einzug. Viele der internationalen Hotelbetreiber
lancieren Design- und Boutiquemarken, so z.B. ,Indigo“ von der InterContinental Ho-
tel Group, ,W Hotels“ von Marriott oder ,Andaz” von Hyatt. Standorte und Expansi-
onsziele der Hoteltypen sind international bekannte Primarstandorte, in denen Trends

geboren werden und eine grof3e Anzahl von Lebensstilen existieren.

Eine stark am Zeitgeist orientierte Ausrichtung der Hotels birgt jedoch auch Risiken,
da Design und Architektur schnelllebigen Trends und somit kurzen Investitionszyklen

folgen.%®
Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:>¢

=  Ausgepragte Individualitat und Originalitat von Architektur und Design; spiirbare
Handschrift des Eigentiimers

= Meist geringe BetriebsgréfRen (ca. 100 bis max. 150 Zimmer)

= Oft ungewdhnliche und originelle Zimmergrundrisse

=  Funktionalitat der Arbeitsablaufe und Materialien stehen nicht an erster Stelle,
was zum Teil erhéhte Personalkosten und héhere Instandhaltungskosten mit sich
Zieht.

= Positionierung vorrangig in den oberen Marktsegmenten, zunehmend auch in

einfacheren Kategorien.

Exemplarische, der Hotelkategorie entsprechende Zimmergrundrisse, sind im An-

hang unter Punkt 1.5 abgebildet.

2.3.1.6 Ferienhotels
Ferienhotels sind mit ihrer Ausrichtung auf Freizeitreisende bevorzugt in touristisch
attraktiven Regionen mit einem hohen Erholungswert angesiedelt. Da in Mitteleuropa
die Nachfrage in verschiedenen Feriendestinationen in der Regel stark schwankt

(Sommer- bzw. Wintersaison), bendtigen Ferienhotels meist eine ausgepragte

%5 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 29).
% a.a.0, S. 29.
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betriebseigene Schlechtwetter-Infrastruktur, um auch auf3erhalb der Saisonzeiten fr
Aufenthaltsmotive zu sorgen. Die Ferienhotellerie im deutschsprachigen Raum profi-
tiert hauptsachlich von inlandischen Besuchern, die sie vermehrt fiir Kurzurlaube nut-
zen. Gaste aus dem benachbarten Ausland spielen eine weitgehend untergeordnete
Rolle. Mehrere Ballungszentren in einem Einzugsgebiet von weniger als zweieinhalb

Autostunden®’ sind hier ein wesentlicher Standortvorteil fur ein Ferienhotel.%8
Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:%°

=  GroRzigige offentliche Bereiche und Zimmer aufgrund der langeren Verweil-
dauer — oft kombiniert mit lokalen Einflissen.

=  Ausgepragtes gastronomisches Angebot auch als Erlebnisfaktor.

=  Wellnessbereiche und Tagungseinrichtungen, je nach Standort in mehr oder we-
niger intensiver Auspragung, stellen zusatzliche Aufenthaltsmotive dar.

= Inventar: WohlfihIfaktor ist wichtiger als zeitgeméaRes Design, Individualitat wich-

tiger als Standardisierung.

Exemplarische Zimmergrundrisse sind im Anhang unter Punkt 1.6 abgebildet. Fur
diesen Hoteltypus gibt es aufgrund der hohen Individualitat keine typischen Standard-

grundrisse.

2.3.1.7 Resorthotels und Ferienparks
Resorts bzw. Freizeitparks kénnen dank ihrer Betriebsgré3e und Infrastruktur oft weit-
gehend standortunabhéngig erfolgreich wirtschaften. Besonders Familien schatzen
die extensiven Sport- und Freizeitangebote der Ferienparks. Mittlerweile bieten viele
verstarkt Tagungskapazitaten an und konkurrieren mit Hotels um grof3e Veranstaltun-
gen (insbesondere Events und Incentives). Aufgrund ihrer BetriebsgréRenvorteile
kénnen Ferienparks Vier-Sterne Leistungen meist zu Drei-Sterne Preisen anbieten,
was ihnen einen splrbaren Vorsprung gegentiber vergleichbaren Hotels verschaffen
kann. Die Wirtschaftlichkeit wird durch eine hohe Auslastung der Ubernachtungska-
pazitdten sichergestellt. Hierfir ist wiederum ein marketing- und vertriebsstarker Be-

treiber von Néten.°

57°2,5 Autostunden sind die maximal akzeptierte Distanz fur einen Kurzurlaub.
% Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 30).

% a.a.0., S. 29.

% a.a.0., S. 30.
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Konzeptionelle und bauliche MaRnahmen:®'

=  Weitldufige Anlagen: hoher Flachenverbrauch

=  Grofzigige o6ffentliche Flachen

= Neben Hotelzimmern werden vermehrt Apartmets und Ferienhduser angeboten

= Umfangeiche Freizeitinfrastruktur, darunter Sportflachen, Schwimmbad, Kinder-
welt, Spielezentrum, etc.

= Zahlreiche F&B Bereiche (sehr oft als All-Inclusive Pakete)

=  Gelegentlich Tagungsbereich

Exemplarische Zimmergrundrisse sind im Anhang unter Punkt 1.7 abgebildet. Fur
diesen Hoteltypus gibt es aufgrund der hohen Individualitat keine typischen Standard-

grundrisse.

2.3.1.8 Wellnesshotels
Der seit ca. 2010 andauernde Megatrend Wellness ist nach wie vor noch nicht am
Zenit seiner Entwicklung. Im Vergleichszeitraum von 2013 bis 2020 haben sich die
Gaste im Segment Wellness und Anti-Aging nahezu verdoppelt. Dieser Entwicklung
folgend zielen viele Wellnesshotels als Spezialform der Ferienhotels vor allem auf
Kurzreisende ab, die den Erholungseffekt eines langeren Urlaubs in wenigen Tagen
erreichen wollen. Meist sind dies gutverdienende Géste mittleren Alters, mit hoher
Erwartungshaltung an das Hotel und seine Dienstleistungen. Das Thema Wellness

stellt gleichzeitig die Chance der Neupositionierung fir zahlreiche Kurhotels dar.

Erfolgreiche Wellnesshotels sind oft in (Ferien-)Regionen zu finden die im Umkreis
von maximal zweieinhalb Autostunden ein bevdlkerungsstarkes und kaufkréftiges
Einzugsgebiet vorfinden. Durch die rasche Angebotsausweitung an Wellnesshotels
bieten jedoch nur authentische Konzepte, mit einem umfangreichen Angebot und pro-

fessionellen Mitarbeiten, ausreichendes Differenzierungspotenzial am Markt.5?

61 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 31).
%2a.a.0, S. 31.
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Definition von Wellness
Laut Kaufmann definiert sich ,Wellness® wie folgt:

»... einen Gesundheitszustand der Harmonie von Kérper, Geist und
Seele. Wesensbestimmende Elemente sind Selbstverantwortung, Fit-
ness und Kérperpflege, gesunde Erndhrung; Entspannung, geistige Ak-

tivitat/Bildung, Umweltsensibilitét und soziale Beziehungen ...“%

Konzeptionelle und bauliche MaBRnahmen:®

= Umfangreicher Wellnessbereich (mindestens 12m? pro Zimmer fir Wellness inkl.
Schwimmbad und Saunabereich — somit ergibt sich bei einer durchschnittlichen
HotelgréRe von ca. 120 — 150 Gastezimmern eine Mindestflache von ca. 1.400 —
1.800m?) mit diversen Behandlungsangeboten und exzellent geschulten Mitar-
beitern

= Mindestkategorie in der Regel drei bis funf Sterne

= Grofzigige Ausstattungen und Dimensionierung der &ffentlichen Bereiche und
Zimmer

= F&B Konzeption, die den Wellness-Gedanken erganzt (z.B. Vital Kiiche)

Exemplarische Zimmergrundrisse sind im Anhang unter Punkt 1.8 abgebildet. Fur
diesen Hoteltypus gibt es aufgrund der hohen Individualitat keine typischen Standard-

grundrisse.

2.3.2 Klassische Hotelklassifizierung
In der Vergangenheit wurden weltweit von verschiedenen Institutionen Klassifizie-
rungssysteme geschaffen um Gésten eine Mdglichkeit zu geben, den Ausstattungs-
standard und Qualitét der Betriebe zu beurteilen. Aus betrieblicher Sicht dient die
Klassifizierung als Qualitétssiegel und galt lange Zeit als Absatzerhéhend. Trotz der
besseren Vergleichbarkeit aufgrund der Nutzung des Internets ist die Klassifizierung
nach dem Sternesystem immer noch ein adaquates und weit verbreitetes Entschei-

dungskriterium.®

Grundsatzlich erfolgt die Klassifizierung und Einstufung der Hotels auf Bundesebene,
wodurch sich international grof3e Unterschiede ergeben kdnnen. In Deutschland exis-

tiert ein Klassifizierungssystem seit 1996 durch den DEHOGA (Deutscher Hotel- und

8 (Lanz-Kaufmann, 2002, S. 7).
64 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 31).
% a.a.0., S. 32.
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Gaststéattenverband). Das DEHOGA Prinzip ist der dsterreichischen Klassifizierung
der Wirtschaftskammer sehr dhnlich, da beide Lander einen ahnlich hohen Qualitats-

standard haben. %

Seit 1996 bietet das deutsche System ein wichtiges Entscheidungskriterium bei der
Hotelauswahl. Insgesamt werden 270 Kriterien der jeweiligen Hauser bewertet und
bepunktet. Die Klassifizierung (Einteilung der Betriebe in eine der fiinf international
Ublichen Sterne Kategorien) erfolgt ausschlief3lich nach objektiven Kriterien und ist

drei Jahre giltig.®”
Zusammenschluss auf europaischer Ebene

Eine Vergleichbarkeit der Hotelsterne auf européischer Ebene war bisher aufgrund
unterschiedlicher Kriterien nur sehr eingeschrankt maglich. Im Dezember 2009 wurde
mit der Grindung der ,Hotelstars Union“, unter der Schirmherrschaft der HOTREC
(Hotel, Restaurants & Cafés in Europa, dem europédischen Dachverband des Gast-
stattenwesens), ein wichtiger Schritt in Richtung einer einheitlichen europaischen Ho-

telklassifizierung getatigt.%®

»Hotelstars Union* stellt eine Kooperation zwischen derzeit 17 europdischen Landern
(Belgien, Danemark, Deutschland, Estland, Griechenland, Lettland, Liechtenstein, Li-
tauen, Luxemburg, Malta, Niederlande, Osterreich, Slowenien, Schweden, Schweiz,
Ungarn) dar, welche eine mdéglichst harmonisierte Hotelklassifizierung auf Basis ge-

meinsamen Kriterien und Verfahren bietet.®®

Diese Kooperation enthélt alle Kriterien zur Einstufung eines Hotels in eine der funf
Kategorien des Zertifizierungssystems und gewahrleistet somit eine entsprechende

Qualitat fur die Kunden.

Der Kriterienkatalog bzw. die Zertifizierungsstandards der ,Hotelstars Union* hat die

bei uns bislang gangigen Zertifizierungsverfahren vollstdndig abgel6st.

Der Kriterienkatalog, giltig fir den Zeitraum 2020 — 2025, kann dem Anhang unter

Punkt 2 enthommen werden.

Generell kann gesagt werden, dass die Sternekategorisierung zwar immer noch weit

verbreitet ist und einen guten Uberblick (iber die Qualitét des Hauses gibt, dennoch

% Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 32).
% a.a.0., S. 32.
% a.a.0., S. 33.
%a.a.0, S. 33.
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zunehmend durch die neuen Kategorein ,Economy, Midscale, Upscale, Upper Up-

scale und Luxury® abgelést werden. Siehe dazu ergdnzend Kapitel 6.
2.3.3 Individualhotellerie und Kettenhotellerie

2.3.3.1 Aligemeine Unterscheidungsmerkmale
Die Individual- und Kettenhotellerie stellen zwei grundsétzlich unterschiedliche
Unternehmenskonzeptionen dar. Parallel dazu gibt es auch Hotelkooperationen,
die allerdings immer mehr das Verhalten von Kettenhotels annehmen, weshalb
man Ublicherweise nicht mehr von Hotelgesellschaften und Hotelkooperationen
(=Zusammenschluss mehrerer privat gefuhrter Hotels zum Zwecke gemeinsamer
Marketingaktivitaten oder Einkaufsvorteile, etc.) spricht, sondern dies unter dem

Begriff der Markenhotellerie zusammenfasst.”®

Unter dem Begriff der Markenhotellerie definieren DEHOGA und der Hotelver-
band Deutschland (IHA) jene Hotelgesellschaften und Hotelgruppen, die

=  (ber mindestens vier Hotels verfligen,
= wovon sich zumindest ein Hotel in Deutschland befindet und
= die mit einer eigenen Dachmarkenstrategie am deutschen Hotelmarkt operieren,

die sich zumindest im Hotelnamen zeigt.”

2.3.3.2 Die Individualhotellerie
Unter Individualhotellerie wird die Summe von Einzelunternehmen verstanden, die
von Unternehmern oder der Familie des Unternehmers (Familienbetrieb) gefiihrt wer-
den. Ublicherweise sind dies Eigentiimer- oder Pachtbetriebe. Die charakteristischen

Merkmale fiur die Individualhotellerie sind’?:

= Es gibt eine Einheit von Eigentum/Kapital und Geschéftsfiihrung (Eigentiimerbe-
triebe) bzw. die Einheit von Inhaber und Geschéftsfuhrung (Pachtbetrieb) in Per-
son des Hoteliers.

= Der Einzelunternehmer tragt die volle Verantwortung, das Risiko und die Haftung
fur den Erfolg des Unternehmers.

= Individualhotels dominieren im unteren und mittleren Qualitats- und Preisseg-

ment.

70 vgl. (Henschel, Gruner, & von Freyberg, 2018, S. 23).
"aa.0., S. 23.
2a.a.0.,S.24.
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Uberwiegend handelt es sich um kleine und mittlere Unternehmen (KMU).

Vorteile der Individualhotellerie’:

Der Unternehmer erhalt den gesamten Gewinn (bestreitet aber auch den Lebens-
unterhalt daraus).

Er kann allein entscheiden und sein unternehmerisches Kénnen frei entfalten.
Das Unternehmen ist stark von der Persénlichkeit des Unternehmers bzw. der
Unternehmerfamilie gepragt (persénliche Atmosphére).

Das Hotel zeichnet sich durch flache Hierarchien und hohe Flexibilitat aus.

Der Direktkontakt zu den Gasten ermdéglicht schnelles Reagieren auf Sonder-
wiinsche und ein hohes Mal} an Individualitat.

Die personliche Anwesenheit des Hoteliers im Hotel ist fir den Gast haufig ein

Qualitatsmerkmal.

Somit hat die Individualhotellerie wichtige Potenziale, die im Wettbewerb genutzt wer-

den kénnen.

Nachteile der Individualhotellerie:

Der Unternehmer haftet unbeschrankt und somit auch mit seinem Privatvermo-
gen.

Es herrscht eine ,Einzelkdmpfersituation® vor, eine Arbeitsteilung und ein Dele-
gieren von Aufgaben sind kaum méglich.

Der Hotelier ist permanent Uberlastet und Tagesaufgaben Uberwiegen, wahrend
fur strategisches Herangehen kaum Zeit bleibt.

Die familidren Belastungen sind durch unregelmafige Arbeitszeiten und die stan-
dige Anwesenheit im Hotel relativ hoch.

Eigenkapitalschwéchere, Schwierigkeiten bei der Kapitalbeschaffung und be-
grenzte Kreditmdglichkeiten, Probleme bei der Stellung von Kreditsicherheiten,
sowie die permanente Gefahr der Verschuldung kennzeichnen die finanzwirt-
schaftliche Situation.

Haufig fehlt Wissen in der Unternehmensfiihrung. Das betriebswirtschaftliche
Denken hat nicht immer Vorrang.

Oft treten Probleme bei der Nachfolgeregelung auf.

73 Vgl. (Henschel, Gruner, & von Freyberg, 2018, S. 24-25).
™a.a.0., S. 25.
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Ganz allgemein zeigt sich bei Individualhotels ein sehr unterschiedliches Qualitatsni-
veau. Gut erkennbar jedoch ist, dass Hotels, die in Qualitat investieren, unverwech-
selbare Produkte schaffen und flexibel auf Gastewlinsche eingehen kénnen, wettbe-
werbsfahig sind. Dagegen unterliegen Betriebe, die Qualitdtsstandards nicht erfiillen
kénnen, wenig investieren, austauschbare Produkte anbieten und Managementdefi-
zite aufweisen, einem hohen Wettbewerbsdruck und der Gefahr, aus dem Markt aus-

zuscheiden.”

2.3.3.3 Die Kettenhotellerie
Unter der Kettenhotellerie ist die Summe der Hotels einer Hotelgesellschaft (Hotel-
konzern, Hotelkette) zu verstehen, die unter einheitlicher Leitung (Zentrale) gefiihrt
werden. Die Kettenhotels verfolgen eine bestimmte, einheitliche Konzeption im Sinne
einer Marke, weshalb man in diesem Zusammenhang auch von der Markenhotellerie

spricht. Die charakteristischen Merkmale fir die Kettenhotellerie sind:”®

= Die Hotels sind kapitalmaRig, organisatorisch und in der Regel auch juristisch
miteinander verbunden.

= Die wirtschaftliche Selbststéndigkeit einzelner Hotels kann ganz oder teilweise
eingeschrankt sein.

= Kettenhotels kénnen als Eigentliimerbetriebe (i.S. von Filialbetrieben), Pachtbe-
triebe, Franchisebetriebe oder im Managementvertrag geflihrte Betriebe existie-
ren.

= Die Flhrung der einzelnen Hotels obliegt einem Manager bzw. Generalmanager,
der im Angestelltenverhéltnis zum Eigentimer steht.

= Es erfolgt die Trennung von Kapital/Eigentum auf der einen, und Geschéaftsfih-
rung/Management auf der anderen Seite. Dadurch ergibt sich eine fur die Ket-

tenhotellerie typische Funktionsentkoppelung.
Vorteile der Kettenhotellerie™:

= Das betriebswirtschaftliche Denken (z.B. im Hinblick auf die Verzinsung des Ka-
pitals) hat Vorrang.

=  Das unternehmerische Risiko kann innerhalb der Kette verteilt werden.

S Vgl. (Henschel, Gruner, & von Freyberg, 2018, S. 25).
%a.a.0., S. 25.
ma.a.0., 8. 27.
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Die

Aufgrund der Betriebsgrélie bestehen Rationalisierungsvorteile gegeniber den
Individualhotels (kostenglinstigere Leistungserstellung bezogen auf die Leis-
tungseinheit).

Die Standardisierung von Leistungen ist besser méglich als in Individualhotels.
Demzufolge kénnen Produktivitdtsstandards eher erreicht werden als in den In-
dividualhotels, was wiederum zu Kostenvorteilen fihrt. Es kann dariber hinaus
eine Einheitlichkeit der Leistungen (z.B. hinsichtlich der ZimmergréRe, Zimmer-
ausstattung, Bewirtungs- und Komplementérleistungen) geschaffen werden, die
der gesunkenen Risikobereitschaft der Gaste entgegenkommt.

Kettenhotels verfigen Uber ein gestaffeltes Management (Top-, Middle-, Lower-
Management), wodurch sie in der Lage sind Managementaufgaben zu teilen.
Die Zentralisierung wichtiger betrieblicher Funktionen (z.B. Einkauf, Marketing,
Marktforschung, Rechnungswesen/Controlling, Budgetierung) ist mdéglich, wo-
raus sich Kostenvorteile ergeben.

Personalprobleme kénnen besser und effizienter gelést werden (z.B. Rotations-
und Aufstiegsmdglichkeiten, Motivation von Mitarbeitern und Fuhrungskraften).
Die Vertriebsmdglichkeiten sind durch die Gréle der Kette und durch konzernei-
genen Reservierungssysteme wesentlich gréRer und glnstiger als die der Indivi-
dualhotels.

Die Hotels der jeweiligen Kette profitieren vom Imagetransfer innerhalb der Kette.

Nachteile der Kettenhotellerie bestehen darin, dass’®

ausgepragtere Hierarchien eine gewisse Schwerfalligkeit verursachen,

ein Verlust an Individualitat in der Leistungserstellung eintritt, verbunden mit einer
weniger persdnlichen Atmosphare in den Hotels und

auch die Gefahr des negativen Imagetransfers zwischen den Hotels einer Kette
besteht.

2.3.3.4 Entwicklung des Hotelangebots in Wien

Uber die letzten zehn Jahre gab es ein kontinuierliches Wachstum an Hotelbetrieben

in Wien. Wahrend 2007 erst 373 Betriebe mit insgesamt etwa 23.500 Zimmern exis-

tierten, waren es 2016 bereits 439 Hotels mit 33.600 Zimmern. Im Vergleichszeitrum

von zehn Jahren stieg die Anzahl der Betriebe um 18%, was in derselben Periode zu

einer Steigerung der verzeichneten Zimmeranzahl um fast 45% fuhrte.

8 Vgl. (Henschel, Gruner, & von Freyberg, 2018, S. 27).
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Von den aktuell 439 Hotels werden 117 als Kettenhotels mit einer Marke gefiihrt, die

19.132 der oben genannten Zimmer umfassen. 27% der Hotels machen also 57% der

Zimmer aus und sind mit einer Durchschnittskapazitat von 164 Zimmern um 120 gré-

Rer als die privat gefiihrten Hauser, die im Schnitt auf 45 Zimmer kommen.”®

Zimmer
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000
0

14.431

Betriebe

460
440
420
400
380
360
340
200) 2098 200_0 20;0 ?o?? 20;2 -?a,‘? 20?4 20;5 2(,1?6
Zimmer === Betriebe
Abbildung 7: Entwicklung Kapazitaten Wien;
Quelle: (Christie & Co, 2017, S. 3)
Zimmer Betriebe
M Kettenhotels
M Privathotels

Abbildung 8: Aufteilung Kapazitdten Wien;
Quelle: (Christie & Co, 2017, S. 3)

163 Zimmer pro Betrieb
44 Zimmer pro Betrieb

Christie & Co hat im Februar und Marz 2017 qualitative Interviews nach einem stan-

dardisierten Fragenkatalog gefiihrt, wobei als relevante GréRe jene 129 Privathotels

herangezogen wurden, die Uber 37 Zimmer aufweisen. Die Ricklaufquote der Um-

frage lag bei fast 50%. Diese Ergebnisse werden im Laufe der Studie zeitweise auch

" Vgl. (Christie & Co, 2017, S. 3) und (Wien Tourismus, 2021).
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mit den Daten einer ahnlichen Erhebung von Christie & Co aus dem Jahr 2013 ver-

glichen.

Es ist davon auszugehen, dass die nicht berticksichtigten Betriebe, also jene 193 Ho-
tels mit einer GréRe von 37 Zimmern oder weniger (durchschnittlich ca. 18 Zim-

mer/Hotel), ebenfalls Giberwiegend eigentiimergefiihrt sind.8°

Die hier aufgezeigte Entwicklung gilt analog fur Deutschland®', allerdings wurde fiir

diese Auswertung der Wiener-Markt aufgrund der Aktualitdt der Zahlen vorgezogen.

2.4 Uberblick liber Betreibervertriage
Da die Betreibervertrage keine wesentliche Relevanz fur diese Arbeit darstellen, wer-

den diese in den nachstehenden Unterpunkten nur Giberblicksm&Rig behandelt.

241 Einleitung
Im deutschsprachigen Raum gilt seit jeher der Pachtvertrag als gangigste Vertrags-
form fur nicht eigentiimergefihrte Hotels. Diese Vertragsart, die derzeit vor allem in-
ternational einem splirbaren Wandel unterliegt (speziell internationale Betreiber be-
harren aus Grinden der Risikostreuung mittlerweile meist auf Managementvertra-
gen), garantiert dem Verpachter gleichméRige Zahlungsstréme und wird somit als
vergleichsweise risikoloses Investment eingestuft. Abgesehen von der Verwaltung
und den haufig vertraglich, dem Investor zugeordneten Investitionen in ,Dach & Fach”
(Unter dem Synonym ,Dach & Fach® wird Ublicherweise das Fundament, Fassade,
tragende Konstruktion und das Dach verstanden. Je nach Definition kénnen auch
haustechnische Anlagen verstanden werden.??), beschéftigen sich die Verpachter tb-

licherweise wenig mit ihren Hotelimmobilien.

Im Gegensatz dazu dominieren internationale Management- und Franchisevertrage.
Diese Vertrage machen den Eigentimer zum Unternehmer und fordern ein entspre-
chend tiefgreifendes Hotel-Know-how, das zum Teil durch externe Berater erbracht

wird. 83

8 \/gl. (Christie & Co, 2017, S. 3).

81 vgl. (Hotelverband Deutschland (IHA) e.V., 2013).
82 vgl. (Frehse & Weiermair, 2007, S. 68).

8 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 68ff).
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Aktuelle Entwicklung

Internationale Bilanzierungsrichtlinien (IFRS), sowie das Streben nach einer Risiko-
minderung macht fir internationale Hotelgesellschaften Pachtvertrédge fast unmaog-
lich. Lediglich an 1A-Standorten werden solche Vertrage von den grof3en Hotelketten
noch unterzeichnet, allerdings nur auf Basis hoher variabler Pachtanteile, sowie einer

Deckelung des Risikos.

Far die von Investoren und Eigentiimern meist gewiinschten Fixpachtvertrdge stehen
in der Regel daher nur noch kleinen Hotelgesellschaften, die nicht nach den interna-

tionalen Richtlinien bilanzieren missen, zur Verfligung. &

Fur die Entwicklung und Realisierung eines marktorientierten Unternehmenskonzep-
tes ist es von wesentlicher Bedeutung, wer als Entscheidungstrager in den Hotelun-
ternehmen die notwendige Kompetenz und organisatorische Verantwortung besitzt,
diesen unternehmerischen Prozess zu initiieren und voranzutreiben. Grundlegende
Erscheinungs- bzw. Betreiberformen sind dabei im Eigentum des Betreibers befindli-
che Hotels, sowie Pacht-, Management- und Franchisehotels (vgl. Abbildung 9), wo-
bei die spezifische Betriebsstruktur gréRerer Konzerne bzw. Hotelgesellschaften im-
mer die herrschenden Philosophie und Strategie der handelnden Personen und Un-

ternehmen widerspiegelt.8®

Franchsiebetriebe
18%

Kooperationsbetriebe

40%
G T Pachtbetriebe
\\ N 24%
N
N\
Managementhetriebe
%

Eigenhﬂriebe-
10%

Abbildung 9: Betreiberformen in der Markenhotellerie in Deutschland;
Quelle: (IHA Hotelverband Deutschland, 2012) - Eigene Darstellung

84 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 68ff).
85 \/gl. (Gardini, 2020, S. 114f).
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Im Folgenden werden kurz die wesentlichen Unterschiede der malfigeblichen Betrei-

berkonzepte im 6sterreichischen und deutschen Raum skizziert.

2.4.2 Pachtvertrag
Rechtsgrundlage fir den Pachtvertrag ist das BGB (§ 581) in Deutschland bzw. das
ABGB (§§ 1090) in Osterreich: der P&chter darf fir ein Entgelt innerhalb der Pachtzeit

Friichte und den Nutzen aus dem Pachtgegenstand ziehen.%¢
Abgrenzung zum Mietvertrag

Im Gegensatz zum Mietvertrag werden beim Pachtvertrag nicht nur leere Radumlich-
keiten, sondern auch das zur Bewirtschaftung benétigte Inventar (FF&E) Gberlas-

sen.?’
Pachthéhe und Pachtmodelle

Pachtvertrage werden je nach Anforderungen von Investor und Betreiber unterschied-

lich gestaltet. Nach Art der Vergutung unterscheidet man:

=  Fixpacht

=  Fixpacht mit Staffelpacht

=  Fixpacht mit Umsatzpacht

= Reine Umsatzpacht

= Umsatzpacht mit Mindestgarantie

=  Ergebnispacht

= Risk- und Profitsharing (Hybridvertrag)

Als nachhaltig erzielbar gelten in der Regel Pachten in Héhe von 60% bis 70% des
GOP. Die Laufzeit betragt meist zwischen 15 und 25 Jahren, plus Verlangerungsop-

tionen.®
Besondere Aspekte bei Hotelprojekten

=  Der Pé&chter bringt in der Planungs- und Bauphase bereits sein Know-how ein.

Hierflr erhalt er eine Technical Service Assistance Fee (TSA Fee).

8 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 68ff).
8 a.a.0., S. 68ff.
8 a.a.0., S. 68ff.
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=  Pre-Opening Kosten werden haufig vom Investor getragen. Das Hotel wird in der

Regel schlisselfertig tGbergeben, teilweise wird eine pachtfreie Zeit von bis zu

sechs Monaten vereinbart.®®

Die nachstehenden Tabellen zeigen iberblicksmalfig Risiken bzw. Rechte & Pflichten

fur einen Pachtvertrag mit fixer bzw. variabler Pacht.

Hotelimmobilie-und alle weiteren Bestandteile des Pachtgegenstandes

(FF&E und OS&E)

» minimiertes wirtschattliches Risiko

PaChtvertrag Verpéachter / Eigentiimer Péachter
fixe Pacht
» limitiertes Reporting » wirtschaftliches Risiko
Risiken » kein Betriebsrisiko » Betriebsrisiko

Rechte & Verpflichtungen

» Technical Senice

» Pre-Opening,
Gebaudeversicherung, Grundsteuer
» geringes Mitspracherecht

» klar kalkulierbare Einnahmen

» FF&E und Rucklagen
» Betriebskapital

» alleinige Kontrolle

» operative Versicherungen

» Kontrolle Gber Produktqualitat
» Management

» Personalverantwortung

» Nutzungsrecht Immobilie

Pachtzahlung

Hotelimmobilie-tind alle weiteren Bestandteile des Pachtgegenstandes

FIX

(FF&E und OS&E)

Pachtvertrag

variable Pacht

Verpéchter / Eigentiimer

Pachter

Risiken

» mehr Betriebsrisiko

» mehr wirtschattliches Risiko

» mit Verpéchter geteiltes
wirtschaftliches Risiko

» mit Verpachter geteiltes
Betriebsrisiko

Rechte & Verpflichtungen

» Technical Senice
» Pre-Opening,
Gebaudeversicherung, Grundsteuer

» Upside Potenzial

» klar kalkulierbare Einnahmen

» Mehr Reporting

» Mehr Mitspracherecht
Umsatz (Umsatz-abhdngig)
Kosten (GOP-abhangig)

» FF&E und Ricklagen
» Betriebskapital

Mitsprachrecht Verpachter

» operative Versicherungen

» Kontrolle Gber Produktqualitat
» Management

» Personalverantwortung

» Nutzungsrecht Immobilie

» alleinige Kontrolle, jedoch mehr

Pachtzahlung
FIX + VARIABEL

Tabelle 2: Pachtvertrag fixe Pacht/variable Pacht;

Quelle: Eigene Darstellung

8 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 68ff).
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2.4.3 Managementvertrag
Beim Betriebsfiihrungs- bzw. Geschaftsbesorgungsvertrag fuhrt eine Hotelgesell-
schaft ein Hotel im Interesse, sowie auf Gefahr und Rechnung eines unabhangigen
Dritten (des Investors / Eigentiimers). Der Investor ist somit Gewerbetreibender und

tragt das unternehmerische Risiko.
Leistungen des Managements

= In die Verantwortung des Managers fallt die operative Flihrung des Hotels ohne
dabei das (volle) betriebliche Risiko zu tragen.

= In Osterreich und Deutschland wird das Management meist durch Hotelgesell-
schaften mit eigener Marke und Reservierungssystem erbracht.

* Im internationalen Raum sind Managementgesellschaften haufiger auch Fran-
chisenehmer und haben somit keine eigene Marke.

= Leistungen der Hauptverantwortung der Managementgesellschaft sind: Marke-
ting und Verkauf, Controlling, Beschaffung und Planung.

= Hoteldirektor und Controller sind haufig bei der Managementgesellschaft ange-

stellt, sonstiges Personal beim Investor.®!
Vertragsarten

= Klassischer Managementvertrag
= Managementvertrag mit Mindestgarantien

= Managementvertrag mit Stand-Aside Klausel (Betriebsgewinnuntergrenze)
Laufzeit

= Zwischen zehn und 20 Jahren, haufig plus Verlangerungsoptionen.®?
Vergiitung der Managementgesellschaft

= Base Fee: umsatzgebundene Basisgebuhr fir die Betriebsfuhrung (meist 2-4%
vom Gesamtumsatz)

= Incentive Fee: Ergebnisabhdngige Verglitung als Anreiz zur profitablen Flihrung
des Betriebs (in der Regel 8-12% des GOP bzw. Adjusted GOP)

= Sonstige Gebuhren: Marketing Fees, Reservation Fees, Royalty Fees, etc.

%0 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 78ff).
% a.a.0., S. 78ff.
2 3a.a.0., S. 78ff.
% a.a.0, S. 78ff.
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=  Bei Projekten: Pre-Opening und TSA Fees®

Die nachstehende Tabelle zeigt UberblicksmaRig Risiken bzw. Rechte und Pflichten

im Managementvertrag.

Grundgebiihr (Base Fee)
Bonusgebiihr (Incentive Fee)
Marketing- & Konzerngebiihren

Managementvertrag

Verpéachter / Eigentiimer

Betreiber / Hotelkette

Risiken

» Investitions-risiko
» Betriebsrisiko
» hohes wirtschatftliches Risiko

» Image-Schéaden
» geringes wirtschaftliches Risiko

Rechte & Verpflichtungen

» Personalverantwortung

» Weisungsbefugnis aber keine
direkte operative Kontrolle

» Pre-Opening

» Grundsteuer, Versicherungen
» Technical Senice

» FF&E und Ricklagen

» betriebsfahiges Hotel

» Management Know-how
» Marken- und Senvicerechte

» Personalsuche
» Abhéangigkeit vom Eigentimer
» Reporting, Abstimmungs-pflichten

Operativer Betrieb

Tabelle 3: Managementvertrag;

Quelle: Eigene Darstellung

2.4.4 Verhandlung von Betreibervertragen

Abgesehen von der Hohe der erwartenden Zahlungsstrome gibt es weitere Kompo-

nenten die den Wert des Hotels und die Attraktivitdt des Investments beeinflussen.

Die Verhandlung eines Vertrages, der sowohl fur Investor als auch Betreiber attraktiv

ist, das Bewirtschaftungsrisiko angemessen verteilt, die Anforderungen der Finanzie-

rungsinstitute sowie mdoglicher Endinvestoren erflllt, erfordert ein hohes Mal} an

Branchen-Know-how und gegenseitigem Verstandnis.%

Wichtig ist es die wesentlichen Bedingungen und Anforderungen des Investors be-

reits im Zuge der Betreibersuche zu kommunizieren, um spéter nicht an essenziellen

Punkten zu scheitern. Ein beispielhaftes Term Sheet fir Pacht- und Managementver-

trage ist im Anhang unter Punkt 7 zu finden.

% Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 78ff).

% a.a.0., S. 84ff.
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Die wichtigsten Stellschrauben im Zuge der Vertragsverhandlungen sind:

= Art des Vertrages, Risikoverteilung (Wesentlichen Einfluss auf die Risikovertei-
lung haben Schnittstellenlisten fiir die Berieche Investment und Erhaltung — vgl.
Punkt 5 im Anhang dieser Arbeit)

=  Laufzeit und Verlangerungsoptionen

=  Ho6he der gezahlten Pacht oder Fees

= Garantiezahlungen

=  Wertsicherung von fixen Pachtbestandteilen oder Garantien

= Einbau einer Cap-Regelung

= Verteilung der Nebenkosten wie Grundsteuer, Versicherung, Verwaltung oder

der Vergebiihrung in Osterreich®

2.4.5 Franchising
Franchising hat seinen Ursprung in den 50er und 60er Jahren in den USA und be-
schreibt eine Service-Kooperation zum Vertrieb eines bestimmten Systems oder einer
Marke. Der Hotelbetreiber als Franchisenehmer schlief3t sich einer bestimmten Marke
an, wirtschaftet jedoch weiterhin unabhéngig auf eigene Rechnung und in eigenem
Namen. Definitionsgemaf sind Franchising-Gesellschaften damit den Kooperationen
zuzuordnen (vgl. Punkt 2.4.6). Die Hotelgesellschaft als Franchisegeber stellt gegen
Franchisegebihren verschiedene Dienstleistungen zur Verfigung, nimmt jedoch kei-

nen Einfluss auf die laufende Geschéftstatigkeit.®”
Franchise ist gut geeignet fiir:

= Individualhotels, die den Anschluss an eine internationale Hotelgesellschaft su-
chen, ohne die Betriebsfihrung an Dritte zu Ubertragen.

= Stadthotels.

= Low Budget bis Mid Market Hotels, da in diesem Segment der Gard der Standar-
disierung besonders hoch ist.

=  Aber weniger geeignet bei First Class- und Luxus-Hotelprodukten, da diese in
der Regel individueller und komplexer im Angebot und der Bewirtschaftung

sind.?

% Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 84ff).
% a.a.0., S. 86.
%a.a.0., S. 87.
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2.4.6 Hotelkooperationen
Unter Hotelkooperationen sind freiwillige Zusammenschlisse von rechtlich und wirt-
schaftlich selbststdndigen Einzelhotels (meist Privathotels), mit dem Ziel die Effizienz
in verschiedenen betrieblichen Bereichen zu erhdhen, zu verstehen. Sie bieten den
Mitgliedern die Mdéglichkeit sich besser zu vermarkten, kostenglinstiger einzukaufen
und damit die betriebswirtschaftliche Entwicklung zu verbessern. Immobilieneigentum

und operative Verantwortung verbleiben beim Betreiber.%

2.5 Kennzahlen in der Bau- und Immobilienwirtschaft

2.5.1 Sinnhaftigkeit und Problemdarstellung
Kennzahlen haben den Sinn Einzelangaben so zusammenzufassen, um einen Uber-

blick und letztendlich eine Schlussfolgerung in vereinfachter Form zu erméglichen.

Eine solche Vereinfachung vielschichtiger Verflechtungen birgt jedoch auch die Ge-

fahr, dass Zusammenhange falsch interpretiert werden.'®
Folgenden Bedingungen in der Handhabung mit Kennzahlen sind notwendig:
Verlust von Einzelinformationen

Oftmals werden Kennzahlen uniiberlegt als einziges Entscheidungskriterium heran-

gezogen was die Gefahr birgt, dass wesentliche Einzelinformationen verloren gehen.

Durch die Nutzung von modernen Kennzahlensystemen wird dieses Problem (zumin-
dest teilweise) aufgehoben, da je nach erforderlicher Aussage das System dement-

sprechend aufgebaut wird.""!
Abhéangigkeiten im Zusammenhang mit Kennzahlen

Die Darstellung komplexer Zusammenhange bedarf einer Auswahl gezielter Kenn-
zahlen. Dabei muss darauf geachtet werden, nicht die gleiche wirtschaftliche Aussage
mit verschiedenen Kennzahlen auszudriicken. Ein wesentlicher Vorteil in der Ent-

scheidungsfindung liegt in der Verwendung nicht korrelierender Kennzahlen, da dies

9 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 88).
10 \/gl. (Geyer, 2020, S. 15).
01 3.a.0., S. 15ff.
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zu weniger Uberschneidungen zwischen den Aussagen und somit zu einem héheren

Informationsgehalt fiihrt.'%?
Uniiberlegte Verwendung von Kennzahlen

Nicht jede berechenbare Kennzahl tragt wesentlich zur Entscheidungsfindung bei.
Die Analyse unwichtiger Daten bindet lediglich Kapazitaten und fuhrt zu keinem vali-
den Ergebnis, sofern im Vorfeld eine falsche Entscheidung hinsichtlich der Berech-
nungsbasis getroffen wurde. Die Erhebung unwesentlicher Daten ist somit kontrapro-

duktiv und nicht zielfiihrend. 193
Anderung der Verhiltnisse

Bei Verhéltniszahlen ist eine Verdnderung im Bereich des Zahlers und Nenners in
gleichem MalRe durchaus Ublich, wodurch sich allerdings kein neuer Wert ergibt son-
dern lediglich das Verhaltnis der Ausgangsgréen verandert. Wird die Entscheidung
nur von der Verhaltniszahl abh&ngig gemacht, kann dies zu gravierenden Fehlent-

scheidungen fuhren.%
Vergangenheitsbezogene Werte

Gerade Finanzkennzahlen beruhen auf Daten aus der Vergangenheit. Gerne wird
implizit davon ausgegangen, dass sich die Rahmenbedingungen der Vergangenheit
auch kinftig nicht wesentlich dndern werden, was wiederum zu deutlich falschen

Schlussfolgerungen fiihren kann.'%®
Scheingenauigkeiten

Kein Ergebnis einer Rechnung kann genauer sein als deren Ausgangsgrof3en. Je-
doch suggeriert die Verarbeitung von Kennzahlen, z.B. Uber Kalkulationsprogramme

haufig eine Genauigkeit, die nicht vorhanden ist.%®

Blinde Zahlengladubigkeit fihrt schnell zu falschen Ergebnissen. Kennzahlen kénnen
eine ganzheitliche Betrachtungsweise nicht ersetzten, kdnnen jedoch Hinweise auf
Schwachstellen und kunftige Entwicklungen geben. Zu einer systematischen Analyse

wird daher dringend geraten.

102 /gl (Geyer, 2020, S. 15ff).
193 3.a.0., S. 15ff.
%4 3.a.0., S. 15ff.
95 3.a.0., S. 15ff.
%6 3.a.0., S. 15ff.
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Kennzahlen missen gedeutet werden und ersetzten nicht das selbststdndige Den-

ken 107

2.5.2 Kennzahlen fiir Immobilieninvestitionen
Je nachdem welche Ziele mit einer Immobilieninvestition verfolgt werden, bieten sich
unterschiedliche Kennzahlen an. Der Nutzung fur eigene Wohnzwecke liegen andere

Nutzenkriterien zugrunde als bei einem ertragsorientierten Investment.
Laut Geyer ist also folgende Unterteilung sinnvoll: 1%

=  Eigene Nutzung
=  Vermietung/Verpachtung, mit den grundsétzlichen Zielen:
- Schaffung von Eigentum mit dem Ziel laufender Einnahmen.
- Erzielen von Spekulationsgewinnen durch die erwartete Wertsteigerung von

Immobilien.

Im Zweiten Fall, also der Vermietung und Verpachtung, ist es grundséatzlich gleichgil-
tig, ob es sich um gewerbliche Immobilienunternehmen oder um Gelegenheitsvermie-

ter handelt. Der Unterschied liegt vor allem im Volumen.

Bei Gelegenheitsvermietern kann noch ein weiterer Aspekt hinzukommen, namlich
die Verminderung des zu versteuernden Einkommens durch Absetzungsbetrége

(Verluste aus Vermietung und Verpachtung).

Ob und wann der Erwerb einer Immobilie sinnvoll ist muss jeder fiir sich und im Ein-
zelfall untersuchen. Eine Reihe von Fragen, die sich der potenzielle Investor stellen
muss, ist allerdings genauso fiir den Mitarbeiter der finanzierenden Bank oder fir den
Makler, der die Vertragspartner zusammenbringen will, relevant. Fragt sich der po-
tenzielle Kaufer eines Eigenheims ob er dauerhaft in der Lage sein wird, den Aufwand
fur Zinszahlungen und Tilgungsleistungen zu erbringen, wird der Bankmitarbeiter, der
die Finanzierung des Vorhabens begleiten soll, die gleiche Frage stellen, wenn auch

aus einem anderen Grund.'®

2.5.3 Projektkennzahlen
Um ein Immobilienprojekt beurteilen zu kénnen muss es mithilfe von Kennzahlen be-

schrieben werden. Drei Aspekte spielen dabei eine wesentliche Rolle:°

07 v/gl. (Geyer, 2020, S. 17).
%8 3.a.0., S. 37ff.

9 3.a.0., S. 23.

"0 3a.a.0., S. 43.
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= Erstens geht es darum, die technischen Gegebenheiten, Rahmenbedingun-
gen, usw. Ubersichtlich darzustellen.

= Zweitens sind die materiellen Gegebenheiten immer auch mit finanziellen
Kennzahlen verbunden.

= Drittens ist das Projekt in den (genehmigungs-)rechtlichen Rahmen einzuord-

nen.

Zur ersten Gruppe dieser Kennzahlen gehéren Flachen und Kubaturen, Bauraster
und ahnliche Kennzahlen die das Projekt mit anderen Projekten vergleichbar machen.
So ist es offensichtlich, dass eine Immobilie mit einer Gesamtwohn- und Nutzflache
von 140m? anderen Merkmalen folgt als ein Geschéftshaus mit mehr als 10.000m?
Blro- und Handelsflache. Auch die Frage der technischen Konstruktion ist entschei-
dend: Was lasst sich in den Rdumen unterbringen, wie sind die Spannweiten der De-

cken, wie die Deckenhdhe und die nattrliche Belichtung, etc?'"

Bezogen auf die materiellen Kennzahlen gibt es nur die zweitgenannte Gruppe der
Finanzkennzahlen, die eine Beurteilung unter finanziellen Gesichtspunkten Uber-
haupt erst mdglich machen: Baukosten/m?, Investitionskosten/m?, ErschlieRungskos-

ten und viele andere.?

Letztlich missen sich Immobilien immer rechtlicher Gegebenheiten unterordnen. Das
Baurecht ist teilweise recht speziell und restriktiv. Jeder Investor muss sich an den
glltigen Bebauungsplan halten und Kennzahlen wie Grundflachenzahl, die Ge-

schossflachenzahl, die Baumassenzahl und andere einhalten. '3

Nachstehend werden wesentliche projektrelevante Kennzahlen exemplarisch ange-
fuhrt. Grundsatzlich geht es immer darum, das Projekt und seine Rahmenbedingun-
gen mit wichtigen Eckpunkten zu beschreiben und damit die Beurteilung von Immo-
bilieninvestitionen Uberhaupt zu ermdglichen. Der Vergleich der Projektkennzahlen
mit Durchschnittswerten der Branche oder Ahnlichem erlaubt dann eine sinnvolle Be-

urteilung.™

Von einer detaillierten Beschreibung, sowie detaillierten Formeln zur Berechnung der
Kennzahlen wird an dieser Stelle Abstand genommen da unter Punkt 5 dieser Arbeit

auf die, fir die Hotellerie spezifischen Kennzahlen eingegangen wird.

" vVgl. (Geyer, 2020, S. 43).
2 3.a.0., S. 43.
3 a.a.0., S. 43.
"4 3a.a.0., S. 43.
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Materielle Eckdaten eines Projektes''®

=  Flachen
- Bruttogeschossflache
- Nettogrundflache
- Nutzflache
- Grundstucksflache
- Mietflache
- Abstandsflache
= Kennzahlen zu RaumgréfRen und Fladchenwirtschaftlichkeit
- Umbauter Raum
- Deckenhéhe (lichte H6he)
- Raumtiefe
- Achsraster
- Flachenwirtschaftlichkeit
- Stellplatzverhaltnis

- Energieverbrauchskennwert
Finanzielle Eckdaten eines Projektes''®

=  Grundstlickskosten und Grundstiicksnebenkosten
=  Baukosten und Baunebenkosten
=  Gesamtinvestitionen

=  Kosten pro Quadratmeter
Rechtliche Rahmenbedingungen”

=  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
= Geschossflachenzahl (GFZ)

= Grundflachenzahl (GRZ)

= Baumassenzahl (BMZ)

=  Baulasten, Servitute

115 \/gl. (Geyer, 2020, S. 44ff).
6 3.a.0., S. 65ff.
7 a.a.0., S. 71ff.
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3. PROJEKTENTWICKLUNG

Im folgenden Kapitel werden die einzelnen Schritte und Faktoren fiir eine erfolgreiche
Hotelentwicklung ausgefiihrt und es wird auf wesentliche Unterschiede zu anderen
Immobilienarten hingewiesen. Hauptaugenmerk gilt eindeutig der Sonderimmobilie

Hotel mit all ihren Besonderheiten.

3.1 Definition des Begriffs der Projektentwicklung
Der Begriff der Projektentwicklung ist gepragt durch die beiden Begriffe ,Projekt und
~Entwicklung“. Geht man von der unmittelbaren Bedeutung der beiden Begrifflichkei-
ten aus, so kann unter ,Projekt” ein Plan, ein Entwurf oder ein Vorhaben verstanden

werden. 118

» -..unter ,Entwicklung” wird ein Prozess der Verédnderung der Dinge und
Erscheinungen verstanden, wéhrend dessen Verlauf sich eine fort-
schreitende Tendenz, ein Ubergang von niederen zu héheren Qualité-

ten, von einfacheren zu komplexeren Formen beobachten lasst ...“'"®
Weiters unterscheidet Diederichs'?® den Begriff Projektentwicklung wie folgt:

=  Projektentwicklung im weiteren Sinn (i. w. S.)

= Projektentwicklung im engeren Sinn (i. e. S.)

»-.. Durch Projektentwicklungen (i. w. S.) sind die Faktoren Standort,
Projektidee und Kapital so miteinander zu kombinieren, dass einzelwirt-
schaftlich wettbewerbsféhige, arbeitsplatzschaffende und -sichernde so-
wie gesamtwirtschaftlich sozial und umweltvertrdagliche Immobilienpro-

jekte geschaffen und dauerhaft rentabel genutzt werden kénnen ...“"%!

Die Projektentwicklung im weiteren Sinne (vgl. Abbildung 10) umfasst den gesamten

Lebenszyklus der Immobilie. %2

118 \/gl. (Brauer, 1999, S. 585).

" a.a.0., S. 585.

120 \/g|. (Diederichs, 2008, S. 5ff).

21 y/gl. (Diederichs, 1999).

22 \/gl. (Alda & Hirschner, 2016, S. 22).
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Die Projektentwicklung im engeren Sinne (vgl. Abbildung 10) beinhaltet im Vergleich
dazu lediglich die Phasen der Projektinitierung und -konzeption und endet somit vor

der eigentlichen Projektrealisierung.'??

Alba und Hirschner definieren den Begriff der Projektentwicklung angesichts der

wachsenden finanzwirtschaftlichen Bedeutung der Immobilie wie folgt:

»--. durch Projektentwicklungen werden Immobilien geschaffen, die

marktgerecht sein miissen und bei deren Nutzung der nachhaltige Ver-

mdégenswert im Vordergrund steht ...“'%

Projektentwickimg im weaiteran Sinn

Projekt- Projekt- Projekt- a‘;;‘:m Rickbau
initiierung konzegption nutzung nng Verwertung

Frojekientwickiung im engeren Sinn

Abbildung 10: Projektentwicklung im Lebenszyklus einer Immobilie;

Quelle: (Diederichs, 1999) - Eigene Darstellung

Exkurs ,,Definition Projekt“

Sowohl in der Literatur als auch im Expertenkreis wird der Begriff Projekt sehr unter-
schiedlich definiert und interpretiert. Lt. DIN 69901 ist ein Projekt:

»-.. €in Vorhaben, das im Wesentlichen durch eine Einmaligkeit der Be-

dingungen in ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist, wie z.B.

= Zielvorgabe
= Zeitliche, finanzielle, personelle oder andere Begrenzungen
= Abgrenzung gegentiber anderen Vorhaben

= projektspezifische Organisation ...“'%

23 \/gl. (Alda & Hirschner, 2016, S. 22).
24 3.a.0., S. 23.
125 (DIN, 1987).
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3.2 Besonderheiten der Projektentwicklung in der Hotellerie
Die Entwicklung eines Hotels wird von Projektentwicklern, Architekten und Fachpla-
nern meist als Kir betrachtet, da es nicht nur als Immobilie, sondern vielmehr als
einen voll funktionsféhigen, gastbereiten und nachhaltig konkurrenzfahigen Gewer-
bebetrieb zu erstellen gilt und dies meist sogar ,|6ffelfertig bzw. ,turn key“ (= schliis-
selfertiges Bauen und beschreibt Baumafinahmen die vollumfanglich, vom Beginn bis
zur Fertigstellung und Ubergabe im Auftrag des Investors ausgefiihrt werden — in der
Hotellerie spricht man hier von einem voll ausgestatteten und voll funktionsfahigen Be-

trieb126).

Entwicklung, Planung und Bau von Hotels sind langwieriger, aufwendiger und an-
spruchsvoller als es von den meisten anderen Immobilienarten bekannt ist. Der
schmale Grat zwischen Erfolg und Misserfolg ist selbst fur erfahrene Hotelentwickler
eine stehts neue Herausforderung, mit standig neuen Uberraschungen im Hinblick

auf diese spannende, lebendige und abwechslungsreiche Immobilienart.?’
Die Besonderheiten und Konsequenzen'?

= Der Hotelier verdient sein Geld, anders als etwa ein Bliromieter, nicht nur in, son-
dern vor allem mit der Hotelimmobilie. Das bedeutet, dass sich alle Projektbetei-
ligten direkt oder indirekt mit den Erfolgsfaktoren des spateren Hotelbetriebes
auseinandersetzen mussen.

= Pacht, der Fixkostenblock Personal sowie allfalliger Kapitaldienst nehmen einen
Grofdteil an Umsatz und Ergebnis ein. Dies bedeutet, dass die Umsatzrenditen
des Hoteliers vergleichsweise gering ausfallen.

= Je nach Standort und Marktsituation braucht ein Hotel eine Anlaufphase von
meist drei bis vier Jahren bis es sich am jeweiligen Markt etabliert hat, stabile
Umsatzergebnisse liefert, hat damit einhergehend niedrige Anfangsrenditen und
ein erhdhtes Risiko in den ersten Betriebsjahren. Das bedeutet weiters, dass
auch Kapitaldienst und Pachtfahigkeit in den ersten Jahren verringert sind.

= Konzeptionelle Fehler neuer Hotels werden nur an auflergewothnlich guten
Standorten durch auliergewdhnlich hohe Ertragskraft kompensiert. Zusammen-
gefasst bedeutet das, dass ungiinstige Standorte, wenig aussichtsreiche Méarkte,
sowie problematische Geschaftsmodelle speziell in der Anfangsphase existenti-

elle Risiken darstellen.

126 \/gl. (Hoffmann, 2006, S. 179).
127 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 38).
28 3.a.0., S. 38f.
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Da die gravierendsten Fehler meist zu einem sehr friihen Zeitpunkt gemacht werden,
namlich bei der Standortentscheidung sowie bei der Erstellung des Gesamtkonzepts

ist es essenziell,
die kritischen Erfolgsfaktoren der Hotelprojektentwicklung zu kennen'?°:

= Das Erkennen hoteltauglicher Grundstiicke.

= Das frihzeitige Einbinden branchenkundiger Planer und Berater.

= Das Ableiten des Verdrangungspotenzials/der Marktliicke aus den Besonderhei-
ten des jeweiligen Hotelmarkts und am Standort.

= Das Herausbilden eines echten Alleinstellungsmerkmals, mit dem zuséatzliche
Nachfrage an den Standort gezogen wird.

= Die Erarbeitung einer Produktkonzeption, die dem Hotel mdglichst viele Vorteile
gegeniiber dem Wettbewerb verschafft.

= Das Einbinden des richtigen Betreibers zum richtigen Zeitpunkt (idealerweise im
Zuge der Entwurfsplanung).

* Das Finden und Uberzeugen der Finanziers und eine ausreichende Eigenkapi-

talbasis, die héher zu kalkulieren ist als bei Immobilien anderer Nutzungen.

3.3 Grundlagenermittlung
Die folgenden Einzelschritte zeigen die wichtigsten Schritte einer Hotelprojektentwick-

lung.

3.3.1 Quick Check
Der Quick Check gibt dem Projektinitiator bereits im Zuge der ersten Projektidee eine
Indikation ob eine Hotelentwicklung am jeweiligen Standort weiter vorangetrieben
werden sollte. Dieser dient somit als interne Entscheidungsgrundlage, welcher Be-

triebstyp bzw. welche Betreiber fiir den Standort geeignet sind. '
Wesentliche Inhalte sind: "%

= Die Uberpriifung der Hoteltauglichkeit des Standortes.
= Die erste grobe Einschatzung des Markt- und Verdrangungspotenzials im Wett-

bewerb.

29 \/gl. (von Freyberg, 2014, S. 192ff).
130 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 40).
¥ a.a.0., S. 40.
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= Die erste Idee, welcher Hoteltyp fir den Standort und das Grundstiick am besten
geeignet ist.

= Die Uberschlagige Kalkulation, ob eine ibliche und marktgangige Betriebsgréie
und der damit verbundene Flachenbedarf auf dem Grundstiick realisierbar ist.

= Die Einschatzung der Chancen einen passenden Betreiber zu finden.
Verwendung und nichste Schritte:'3?

= Interne Entscheidungsgrundlage
=  Erste Sollbruchstelle

= Bei positiver Bewertung, Grundlage fiir eine Pre-Feasibility Studie

3.3.2 Besonderheiten der Standort- und Marktanalyse

Lage, Imagefaktor und Standortakzeptanz

Grundsétzlich gilt, dass nicht jeder Standort zu jedem Hotelkonzept passt. Wahrend
ein Low-Budget-Hotel auch in einem Gewerbegebiet in Autobahnndhe und/oder am
Stadtrand sehr erfolgreich sein kann, ist ein Vier-Sterne Hotel an so einem Standort

vollig fehl am Platz.3
Blickfang, Sichtbeziehung und Erreichbarkeit

Ein Hotel lebt von seiner Sichtbarkeit. Somit ist die Lage an einem zentralen Punkt
oder einer vielbefahrenen Einfallstrae optimal, da der Betrieb so ideal wahrgenom-
men wird (gilt auch fir Bahnhdéfe, Flughafen und Verkehrsknotenpunkte). Zudem

sollte die Vor- und Zufahrt méglichst einfach und Ubersichtlich gestaltet sein. '3
Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Stadt bzw. des Standorts

Ein mdglichst weitgefacherter Branchenmix (somit kann eine gute Auslastung sowonhl
unter der Woche, als auch an Wochenenden und Feiertagen lukriert werden) und
Unternehmen mit hohen Ubernachtungsbedarf sind groRartige Rahmenbedingungen.
Sorgt die touristische Attraktivitdt des Marktes fiir eine zusatzliche Hotelnachfrage an

Wochenenden und Feiertagen, ist die Geschaftsgrundlage fur ein Hotel optimal. ™

32 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 40).
8 3.a.0., S. 41.
34 3.a.0., S. 41.
¥ a.a.0.,S. 41.
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Nachfrage im Umfeld

Eine hohe Dichte an internationalen Unternehmen, sowie Messe- oder Kongresshal-
len und anderweitige Veranstaltungsorte in der Nahe des Hotelstandortes kénnen als

Indikator fiir eine hohe Nachfrage erachtet werden. '3
Wettbewerbsanalyse

Die definierten Wettbewerbe missen besichtigt und in ihren Starken und Schwéchen
analysiert werden. Befinden sie sich in ungunstigen Lagen, sind sie in einem schlech-
ten Instandhaltungszustand oder fehlt es ihnen an wichtigen Ausstattungsmerkmalen,
kann dies auf eine Angebotsliicke hinweisen. Es wére aber auch méglich, dass diese
auf eine schlechte Rentabilitat der Objekte am Standort zurtickzuftihren sind, die gré-

Rere Investitionen nicht erlauben. '

3.3.3 Bedarfs- bzw. Potenzialanalyse

Anwendung

In Metropolen bzw. Primar- und Sekundérstandorten I&sst sich ein mangelndes An-
gebot, aufgrund der vielschichtigen Nachfrage privater wie auch geschéftlich Reisen-
der meist schon mittels einer klassischen Markt-, Standort- und Wettbewerbsanalyse

erbringen.

In Randlagen bzw. an Tertidrstandorten ist eine Herleitung der Erfolgsaussichten fur
ein erfolgreiches Hotel nur sehr bedingt aus dem Kontext einer Marktanalyse mdéglich,
wodurch eine detaillierte Potenzialanalyse erforderlich wird, um den Bedarf entspre-

chend aufzuzeigen zu kénnen. 8
Inhalt

Der Inhalt der Potenzialanalyse ist vom Standort und der dort vorhandenen Nachfrage
abhangig. Bei stadtischen Hotelstandorten setzt sich die Potenzialanalyse in der Re-

gel aus den nachfolgenden Bestandteilen zusammen:

=  Ermittlung des Ubernachtungspotenzials durch Geschéaftsreisenden und Ta-
gungsgaste, durch Befragung ortsansassiger Firmen.
= Ermittlung des Ubernachtungspotenzials durch Freizeitgéste, durch Befragungen

von ortsansdssigen Tourismusexperten und Reiseveranstaltern.

136 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 41).
7 a.a.0., S. 41.
¥ a.a.0.,S.42.
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=  Ermittlung weiterer Nachfragepotenziale z.B. durch Transitreisende oder Over-

flows aus Nachbarstadten.'%®
Verwendung und nachster Schritt

Das Nachfragepotenzial wird ,bottom up* ermittelt, das heift die erwarteten Uber-
nachtungen (belegte Betten/belegte Zimmer) aus den Einzelsegmenten werden ad-
diert. Anhand dieser Ergebnisse lassen sich Rickschlisse auf die idealen Be-
triebsgroéfRen und die entsprechende Positionierung der Hotels erzielen. Die Erkennt-
nisse und Ergebnisse der Potentialanalyse werden in der Pre-Feasibility Studie ein-

gearbeitet. 40

3.3.4 Pre-Feasibility Studie

Beschreibung

Die Pre-Feasibility Studie ist der erste grof3e Schritt einer Projektentwicklung, da in
dieser bereits konzeptionelle und wirtschaftliche Eckpunkte enthalten sind. Mit die-
sem Gutachten kénnen auch fachfremde Personen einschatzen ob das Hotelprojekt
am vorgesehenen Standort erfolgsversprechend ist und wenn ja, in welchem Umfang
bzw. in welcher Kategorie und mit welchem Konzept. Weiters sind erste grobe Indi-
katoren, mit welchen Ertragen seitens der Investoren und Betreiber gerechnet werden

kann, in der Studie zu finden.
Wesentliche Inhalte '

=  Standort und Marktanalyse
- Makrostandort: Voraussetzungen im gro3raumigen Umfeld
- Mikrostandort: Lage und Umfeld des Grundstiicks
- Marktanalyse: Rahmenbedingungen am Beherbergungsmarkt

= Potenzialanalyse (sofern erforderlich)

=  Wettbewerbsanalyse: Anzahl, Qualitdt und Ausrichtung des Wettbewerbsum-
felds

=  Ableitung der Marktliicke und/oder des Verdrangungspotenzials gegentiber dem
Wettbewerb

=  Grobkonzeption: Alleinstellungsmerkmal, Grélie, Kategorie und zusatzliche Inf-

rastruktur (Tagung, Gastronomie, Wellness etc.)

39 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 42).
40 3.2.0., S. 42.
1 3.a.0., S. 43.
“23.a.0.,S. 43.
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=  Grobe Wirtschaftlichkeitsberechnung

=  Grobe Schatzung der Investitionen
Verwendung und nachster Schritt

Die Pre-Feasibility Studie dient in der Regel zunachst als interne Entscheidungs-
grundlage fur den Projektinitiator bzw. den Investor. Bei einem positiven Ausgang
wird sie haufig méglichen Projektpartnern als erste Information zur Verfigung gestellt,

bzw. dient als Basis fur die Erarbeitung der Produktkonzeption.'#?

3.4 Konzeptions- und Planungsphase

3.4.1 Produktkonzeption

Beschreibung

Ein Hotelkonzept wird immer aus den hotelfachlichen Rahmenbedingungen, den An-
forderungen des Marktes, der Zielgruppen, sowie den Gegebenheiten des verfligba-
ren Grundstiicks entwickelt. Ziel ist es ein Geschéftskonzept zu entwickeln das nach-

haltig allen Projektpartnern die bestmdégliche Rendite generiert.'#*
Einflussfaktoren'4

=  Standorttyp — Grof3stadt, Kleinstadt, Ferienort

= Lage — Citylage, Stadtteilzentrum

=  Grundstliick — Grofe, Sichtbarkeit, Zuschnitt

= Nachfragegeneratoren — z.B. Bahnhof, Flughafen, Autobahn, Messe, Kongress-
zentrum, kulturelle und touristische Attraktionen, Events, Blro- und Gewerbege-
biete

= Verdrangungspotenzial - Situation des lokalen Hotelmarkts und der relevanten

Mitbewerber
Merkmale der Produktkonzeption’¢

=  Aus der Frequenz und der generellen Nachfrage am Standort ergeben sich Ziel-
gruppen, wie z.B. Geschéftsreisende, Tagungsgaste, Messebesucher, Urlauber,

Transitreisende, Stadtetouristen, etc.

43 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 43).
44 3.a.0., S. 44.
45 3.a.0., S. 44.
%6 a.a.0., S. 44.
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=  Aus der potenziellen Zielgruppe am jeweiligen Standort resultiert der eigentliche
Hoteltyp, wie z.B. Stadthotel, Kongresshotel, Ferienhotel, etc., sowie die jeweilige
Betriebsgrolie.

=  Aus den Erkenntnissen der Marktuntersuchungen und der Qualitat des Standor-
tes ergeben sich Preisniveau und Hotelkategorie, sowie im Idealfall ein Alleinstel-
lungsmerkmal.

= Hoteltyp und Hotelstandard gehen mit den typischen Betriebsgréfen einher, die

wiederum mit dem lokalen Markt abzugleichen sind.
¥ L L4
Konzeptbildende Fakioren

Abbildung 11: Ablauf der Produktkonzeption fiir ein Hotel;
Quelle: (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 45) - Eigene Darstellung

Verwendung und nachster Schritt

Aus der Produktkonzeption werden die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen des
Hotels und die entsprechenden Flachenanspriiche abgeleitet, welche in weiterer

Folge im Raum- und Funktionsprogramm eingearbeitet werden.'#

3.4.2 Raum- und Funktionsprogramm
Das Raum- und Funktionsprogramm bringt die Erkenntnisse aus der Marktuntersu-
chung und der Konzeption zu Papier und dient als Arbeitsgrundlage fiir die Architek-
ten. Somit sollte dies auch als Funktionsschema fiir das komplette Gebaude beginnen

und sich danach in den jeweiligen Einzelbereichen detailliert aufbauen. 8

47 vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 45).
“a.a.0., S. 46.
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Beispielhafte Inhalte eines Raum- und Funktionsprogramms sind nachstehend dar-
gestellt.”*® Ein exemplarisches Raum- und Funktionsprogramm ist im Anhang unter
Punkt 3 abgebildet.

=  Anzahl der Zimmer und Suiten mit Angabe der m? pro Zimmertyp.

= Restaurant mit Anzahl der Platze und Flachenbedarf pro Platz.

= Definition des Konferenzbereiches.

=  Wellness-Bereich mit Funktionen und Flachenbedarf.

=  Wirtschaftsbereich mit Nutzungen und deren Flachenbedarf (BOH Bereiche).

Zweck eines Raum- und Funktionsprogramms?

= Planungsvorgabe! Ein moglichst genaues und gut tberlegtes Raum- und Funkti-
onsprogramm ist eine der effektivsten Mdglichkeiten die Notwendigkeiten und den
Raumbedarf des Hotels schnell zu Gberprifen und somit eine effektive Mallnahme
zur Senkung und/oder Vermeidung unnétiger Baukosten. Bei den aktuellen Baukos-
ten sind das je nach Kategorie und Standard schnell mehrere Hunderttausend Euro,
die leicht eingespart werden kénnen weil man die Flachen effizienter und kompakter
gestalten kann. Weiters erleichtert es die Kontrolle der Planung, da im Konzeptions-

prozess sehr oft Rdume vergessen werden. '
Wird ein Raum- und Funktionsprogramm vor der Betreiberansprache benétigt?

Zwar geben die meisten Hotelketten ihre eigenen Raum- und Funktionsprogramme
vor, doch meistens kommen diese fir die Produktkonzeption und die erste Planung
zu spat. Somit ist der Bauherr gut beraten beim Erstkontakt mit den Betreibern bereits
planerisch nachzuweisen, dass ein markt- und konkurrenzfahiges Hotelprodukt auf
dem angebotenen Grundstiick machbar ist. Im Regelfall wére auch noch ein gewisser
Spielraum (auf3erhalb des statischen Systems), eine gewisse Anpassung und Rekon-
figuration durchzufiihren. Ausnahmen hierfirr stellen Low-Budget Konzepte dar die

komplett standardisiert sind.’
Funktionsablaufe

Die Funktionsablaufe, an die in der Konzeptionsplanung leider oft zu wenig gedacht

werden, haben entscheidenden Einfluss auf das spatere Produkt und deren Effizienz.

49 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 46).
%0 3.a.0., S. 46.
¥ a.a.0., S. 46.

53



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

Elementare Eckpfeiler wie Hotelvorfahrt oder Lieferantenzugang, sowie die Verteilung

von Waren im Haus erzwingen weitergehend die Logistik im gesamten Hotel.'®?

| Entsorgung ' i Arlieferung |—

Reinigung-Service | —

| BankettService i—

| Weliness Beauty Honl‘arenz-ﬁ-anm auchsmdalenal
[ | 2
| Géstezimmer | | Bars 11 Restaurants Ji-——— - | Lagerung Getranke I—--m

i T P e Lo T ] H Huche I Iagm—
Zugang Géstelifte 1 ‘—r ’ e

1
chrmirist

s |
' i i R o ] —
: ] o ‘-l_ Unniklaiden J

{ Lobby ! r Reraption
| Haupteingang } R | Kofferraum | Pt Pu---;::--.—.l.'..rl..-ng
e

Abbildung 12: Funktionsschema eines Hotels;
Quelle: (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 47)

Es lohnt sich friihzeitig in ein gutes Funktionsschema zu investieren, da dieses eine
wesentliche Erleichterung und Unterstitzung fur die Planer in folgenden Bereichen
bietet:

=  Optimale Anordnung der Gast- und Personalbereiche
= Effiziente und kurze Servicewege

= Kreuzungsfreie Wege von Gasten und Mitarbeitern

= Reibungslose Ver- und Entsorgung des Hotels

* Rationelle Planung und Organisation der Wirtschaftsbereiche (BOH)'*3

3.4.3 Raumplanung und Flacheneffizienz
Zur Kontrolle fir die Effizienz eines Raum- und Funktionsprogrammes dient die Kenn-
zahl ,Quadratmeter [BGF] pro Zimmereinheit“. Sie ist eine mit anderen Hotels gut
vergleichbare Gré3e, und in der Stadthotellerie durchaus zuverlassig. In den Kapiteln

5 und 6 dieser Arbeit werden die typischen und wesentlichsten Merkmale und

82 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 47).
% a.a.0., S. 47.
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Standards, die Uber das Raum- und Funktionsprogramm hinausgehen, zur groben

Orientierung dargestellt.>*

3.44 FF&E
Der Begriff FF&E steht fir ,Furniture, Fixtures & Equipment® und umfasst im Grolden
und Ganzen die Einrichtung bzw. das ,Look and Feel“ des Hotels, eine exemplarische
Definitionsliste ist im in Anhang unter Punkt 4 zu finden. Hinsichtlich der Zustandigkeit
der Planung, Abstimmung, Beschaffung und Installation gibt es standardisierte Ab-
grenzungen — sowohl die Abwicklung durch den Investor als auch durch den Betreiber
sind gleichermalften am Markt tblich. Das Thema der Erneuerung und Instandhaltung
wird ebenfalls in Form von Schnittstellenlisten geregelt (vgl. Anhang Punkt 5), wobei
auch regionale Unterschiede im Hinblick auf steuerliche Aspekte beriicksichtig wer-

den missen.'®
Ein komplettes FF&E Budget sollte folgende Bereiche umfassen:'*®

= Die Moblierung der Gastezimmer, 6ffentlichen Bereiche, Restaurants, Bars und
Konferenzbereiche, Verwaltungs- und Personalbereiche mit allen losen und ein-
gebauten Mébeln, dekorativer Beleuchtung und Dekorationselementen, wie z.B.
Vorhénge.

=  Gestalterische Elemente in den Gastebereichen.

= Die Ausstattung von Kichen (Grofdgerate), Lager- und Kihlrdume.

= Die Ausstattung mit kleinteiligem Equipment (z.B. Glas, Silber, Porzellan = SOE),
sowie mit den technischen Geréten fir den Konferenzbereich und die Gasteun-
terhaltung welche, ebenfalls Teil des FF&E Budgets sind.

= Notwendige Anlagen fir die EDV-Ausstattung (ohne passives Leitungsnetz) und
Telekommunikationsanlagen.

= Weiters kommen je nach vereinbarter Schnittstellendefinition beispielsweise

Fahrzeuge oder Teppichbelage hinzu.
Abgrenzung

FF&E wird bei der Kalkulation der Baukosten vom Baubudget vollkommen getrennt.

Die Schnittstelle ist meist der veredelte Rohbau (fertige Wand- und

84 Vgl (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 47).
%5 3.a.0., S. 50.
% a.a.0., S. 50.
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Bodenoberflachen), wobei eine detaillierte Zuordnung unabdingbar ist.'®” Im Anhang

unter Punkt 4 ist eine beispielhafte Schnittstellenliste abgebildet.
Zu Beachten

Kleininventar, auch OS&E (Operating Supplies & Equipment) genannt, ist gesondert
zu betrachten. Haufig handelt es sich hierbei um sehr betreiberspezifische Ausstat-
tungsgegensténde (oft mit Logo), weshalb diese meistens direkt vom Betreiber spe-
zifiziert und vorgegeben werden. Das Budget fir das Kleininventar ist Teil des FF&E
Budgets.'®®

Erfolgsfaktor FF&E als Werttreiber

Die Innenausstattung ist ein nicht zu unterschatzender Werttreiber flir den Hotelier.
An der Qualitat, der Wertigkeit und am Stil der verwendeten Materialien misst der
Gast den Standard (bzw. die Kategorie) des Hotels der sich in der Preisakzeptanz
niederschlagt. Neben der Wertigkeit des Hotels kommt dem Wohlfuhlifaktor, als wich-

tigem Differenzierungsmerkmal im Wettbewerb, eine grolRe Bedeutung zu.'™°
Innenarchitektur

Ein Innenarchitekt tragt schon in einer sehr friihen Phase der Planung dazu bei,
Raumempfindungen und Wohlfiihlatmosphare positiv zu beeinflussen. Sind beispiels-
weise die 6ffentlichen Bereiche zu knapp bemessen, wird ein erfahrener Innenarchi-
tekt (mit Hotelschwerpunkt) dies schon in einer sehr friihen Planungsphase erkennen,
bertcksichtigen und die Flachen optimal gestalten, um mdglichst grof3zligig und ein-

ladend wirkenden Raume zu kreieren.

In der Planung ist es entscheidend und essenziell, dass alle Planungspartner, Berater
und auch die Ersteller der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sehr eng zusammen-
arbeiten, da wesentliche stilbildende Elemente, wie beispielsweise die Ausfiihrungs-
qualitdten von Boden, Wand, Decke, sowie die technische Beleuchtung im Baubudget

situiert sind. Dies birgt die Gefahr, dass diese konzeptionell nicht zusammenpassen.

87 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 50).
%8 3.a.0., S. 50.
¥ a.a.0.,S. 51.
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Innenarchitekten gestalten mit ca. 6-8% der Baukosten (etwa die Halfte des FF&E
Budgets) das, was der Gast spater wahrnimmt und wofiir er bereit ist einen angemes-

senen Zimmerpreis zu bezahlen. "%
Schnittstellenlisten BAU / FF&E

Der Definition der Schnittstellen zwischen Bau- und FF&E Budget kommt, wie bereits
mehrfach erwahnt, eine entscheidende Rolle und Bedeutung zu. Ublicherweise um-
fasst die Schnittstellenliste eine Raumliste, die alle Einrichtungsgegenstande in den
Bereich Bau (DIN-Kostengruppen 300 + 400) oder in den Budgetrahmen FF&E (DIN-
Kostengruppe 600) aufteilt. Bei Betreibervertragen stellt diese Liste auch sehr oft die
Basis fir die spatere Trennung der Instandhaltung zwischen Investor, der fir das
,Dach und Fach® zustandig ist, und den Betreiber, der sich meist um die optischen
und qualitativen Ausstattungsstandards des Hotels kimmern muss. Eine laufende
und langfristige Instandhaltung ist nicht nur fir die zeitgemafRe Ausstattung, sondern
auch fur die dauerhafte Konkurrenzfahigkeit unabdingbar.’®' Eine beispielhafte Ab-

grenzungsliste ist im Anhang unter Punkt 5 zu finden.
Kosten

Je nach Hotelkategorie entfallen auf den Bereich FF&E zwischen 12% und 16% der
Baukosten (vgl. Kapitel 6 dieser Arbeit), welches unbedingt schon im Zuge der ersten
Grobkalkulation vom Baubudget separiert werden muss. Uberzogene Kosten in der
Herstellung der Kostengruppen 300 und 400 durfen keinesfalls auf die Kosten der

Innenarchitektur gehen, da diese das sichtbare Endprodukt des Hotels darstellt.®2

3.4.5 Investitionskennziffern
Generell sind Investitionskennziffern bei standardisierten Produkten klar und gut zu
gliedern. Bereits ab dem mittleren Marktsegment (vgl. Kategorisierung gemaf Punkt
7 im Anhang) variiert die Bandbreite der Investitionen sehr stark und lasst einen di-

rekten Vergleich nur sehr eingeschrénkt bzw. nur unter Vorsicht zu. '3

Eine Gegenuberstellung von Hotelinvestitions-Benchmarks ist in Kapitel 6 dieser Ar-

beit zu finden.

160 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 51).
61 3.a.0., S. 52.
62 3.a.0., S. 52.
83 a3.a.0., S. 53.
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3.4.6 Betreibersuche
Die Auswahl des geeigneten zuklinftigen Hotelbetreibers ist ein weiterer entscheiden-
der Erfolgsfaktor bei der Projektentwicklung und der letzte Schritt der Produktkonzep-

tion. 164
Wesentliche Uberlegungen zur Betreiberauswahl! '’

=  Welche Hotelmarke eignet sich flir den Standort bzw. das Projekt?

= Erfordern Markt und Standort eine nationale oder internationale Hotelkette?

=  Kommt ein markenungebundener Betreiber oder ein mittelstédndischer Hotelier in
Frage?

=  Welche Betreiber sind am Standort bzw. im Umkreis schon vorhanden?

=  Welche Vertragsform kommt fir den Initiator/Bauherrn in Frage? (vgl. Kapitel
2.4).

Betreiberanforderungen

Eine aussagekréftige Markt- und Standortanalyse von unabhangigen Beratern bildet
Ublicherweise eine wesentliche Grundlage fur ein konkretes Angebot durch namhafte
und internationale Betreiber. Die Studie hat neben der Plausibilisierung der Standort-

tauglichkeit auch eine Argumentation hinsichtlich der Marke zu beinhalten.

Grundsétzlich gilt, je besser auf die Bedlirfnisse der Betreiber eingegangen wird und
je professioneller die Aufbereitung der Daten ist, desto gréf3er sind die Erfolgschan-

cen die Betreibersuche schnell und erfolgreich abzuschliefen.'®”
Erforderliche Unterlagen zur Betreibersuche
Das Exposé zur Betreiberansprache sollte im Idealfall folgende Inhalte aufweisen: 8

= Eine vollstandige Entwurfsplanung inklusive Konzeption der wichtigsten Projekt-
daten, wie zum Beispiel Zimmeranzahl, Infrastruktur und Tiefgarage.

= Eine Standort- und Marktanalyse, die folgende Fragen fir den Betreiber beant-
worten sollte:

- Darstellung der Markt- und Wettbewerbssituation?

164 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 54).
%5 a.a.0., S. 54.
86 3.a.0., S. 54.
67 a.a.0., S. 54.
%8 a.a.0., S. 54.
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- Aus welchen erkennbaren Angebotsliicken kann die Betriebskonzeption ab-
geleitet werden?

- Mit welchem Zielgruppenmix ist zu rechnen? Welche Belegungsanteile sind
von den jeweiligen Zielgruppen zu erwarten?

- Wie lautet die Produktidee bzw. die Produktkonzeption des Hotels?

- Mit welchem Betriebsergebnis kann fir die ersten funf — zehn Jahre gerech-

net werden?

Auf Basis dieser Unterlagen kénnen Betreiber priifen und evaluieren, ob der jeweilige
Standort in ihr Portfolio passt. Bei positiver Einschatzung erfolgt die Abgabe eines
konkreten Angebots. Die Verhandlungsphase bis hin zum ,Letter of Intent® sollte un-
bedingt durch Branchenexperten begleitet werden, um eine nachhaltige Lésung fir
beide Seiten herbeizufihren. Hohe Pachtzahlungen klingen auf den ersten Blick zwar
verlockend, doch wenn der Betreiber diese operativ nicht erwirtschaften kann, werden

friiher oder spater Nachverhandlungen erfolgen missen.

3.5 Realisierungsphase

3.5.1 Feasibility Studie
Zu Beginn der Realisierungsphase eines Hotels wird Ublicherweise eine Feasibility
Studie als Vorlage bei Banken und Kapitalgebern, sowie als Entscheidungsgrundlage

bei internen Gremien erarbeitet.’”?
Inhalte'™

= Verfeinerung der Pre-Feasibility Studie samt Abgleich der Prognoserechnung
des Betreibers.

=  Ermittlung der nachhaltigen Kapitaldienstfahigkeit aus dem betrieblichen Cash
Flow bzw. der Pacht (je nach Vertragsform).

= Plausibilisierung der Baukostenschatzung.

= Rentabilitdtsberechnung fiir den Investor.

189 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 55).
70 3.a.0., S. 56.
" a.a.0., S. 56.

59



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

3.5.2 Erfolgsfaktor Projekt-Team
Architekten und Fachplaner: Mit der Planung des Hotels und der dazugehdrigen
Haustechnik sollten nur hotelerfahrene Spezialisten betraut werden. Hier gilt es auch
individuell abzuwiegen was von den Gasten benétigt oder gewtinscht, bzw. fur den
operativen Betrieb erforderlich ist, denn das bringt automatisch die Wirtschaftlichkeit

mit sich.'72

Innenarchitekten schaffen einen Mehrwert indem sie das Ambiente und die Hotelat-
mosphare in Einklang bringen und nicht als reine Einrichter zum Einsatz kommen.'"3
Ein exemplarisches Pflichtenheft fir eine Innenarchitektenauslobung ist im Anhang

unter Punkt 6 zu finden.

Seitens des Betreibers ist es wichtig friihzeitig einen bauerfahrenen Mitarbeiter ab-
zustellen, der die Schnittstelle zwischen Bau, Planung und Operation friihzeitig koor-

diniert.'74

Auch der Hotelberater kann nach der Betreiberausschreibung noch von wesentlichem
Vorteil sein, indem er die Anforderungen auf Notwendigkeit und Rentabilitat pruft und

gleichzeitig zwischen den unterschiedlichen Interessenslagen moderiert.'®

3.5.3 Planung und Umsetzung
Die nachstehenden Punkte sollen einen groben Uberblick geben welche MalRnahmen
wahrend der Realisierungsphase zu beachten sind bzw. laufend mdéglich sein soll-

ten.176

= Kleinere Planungsanpassungen muissen auch wahrend der Bauausfiihrung, un-
ter Berlicksichtigung der Rendite méglich sein. Hier gilt es einen guten Weg zwi-
schen Investoren-Interesse und den Sonderwiinschen des Betreibers zu finden.

= Eine Plus-Minus-Liste mit einer Auflistung aller bewertbaren Plandnderungen ge-
genliber dem Vertragsstatus vereinfacht die Kostenkontrolle und erleichtert das
Nachtragsmanagement mit allen Projektpartnern (= klassische Kostenkontrolle
im Baumanagement).

= Regelmafiges Einbinden des Betreibers in Bau- und Planungsbesprechungen,

sowie in Bemusterungen der zu verbauenden Materialien erhoht die Sicherheit

72 \/gl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 56).
7 a.a.0., S. 56.
74 a.a.0., S. 56.
75 3.a.0., S. 56.
76 a.a.0., S. 57.
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bei der Endabnahme bzw. Ubergabe an den Betreiber. Dieses Einbinden wird
meist auch in Form der TSA-Vertrdge entsprechend geregelt.

= Die friihzeitige Schaffung eines Musterzimmers schafft Sicherheit fir die Produkt-
qualitdt und das Layout der Innenarchitektur.

=  Gute Vorbereitungen der Ubergabeprozeduren, sowie entsprechenden Termin-
planungen firr Probeléufe und Ubergaben sind entscheidende Erfolgsfaktoren fiir

eine fristgerechte und reibungslose Betreiberiibergabe und Eréffnung.

3.6 Neubauvorhaben in der Privathotellerie
Wenn Hoteliers fir sich selbst bauen oder branchenfremde Investoren ein Hotel fur
einen Eigenbetrieb entwickeln, gelten andere Erfolgsfaktoren als fiir reine Immobilien-
bzw. Projektentwickler. Da die Rendite aus der Hotelentwicklung (Differenz aus In-
vestitionssumme und Verkaufspreis) die einzige Einnahmequelle des Projektentwick-
lers ist, ist darauf zu achten die Investitionssumme nur so hoch wie nétig anzusetzen.
Dem Risiko, den eigenen Gewinn auf Kosten der Qualitat des Hotels zu maximieren,
wird durch die Vorgaben der Hotelketten und durch die kritische Begutachtung von

Kaufinteressenten entgegengesteuert.’””
Risiko: zu hohe Investitionen

Das gegenseitige Korrigieren unterschiedlicher Interessenslagen, das unterschiedli-
che Projektpartner in der Entwicklungsphase austiiben, fehlt Privathoteliers oft. Ihr
gréRtes Risiko ist die Uberinvestition in ihr Hotel. Die bei Bankern durchaus ubliche
Aussage ,Ein Hotel ist erst nach der dritten Pleite rentabel”, kann nicht ernst genug
genommen werden. Ist die Investitionssumme zu hoch, kann der dadurch resultie-
rende Kapitaldienst (Zins und Tilgung) nicht aus dem Cash Flow des Betriebs erwirt-
schaftet werden. Kapitalstarke Investoren kénnen dies oft durch Eigenkapital, das aus
anderen Geschaftstatigkeiten oder Vermégen kommt, kompensieren. Hoteliers, de-

ren einzige Einnahmequelle ihr Hotel ist, haben diese Mdglichkeit nicht.'”8

Dabei sind die grundlegenden Fehler, die zu Uberinvestitionen fiihren grundsétzlich
relativ einfach vermeidbar. Es erfordert viel Disziplin, fiir sich selbst eine Feasibility
Studie bzw. einen Businessplan aufzustellen oder einen externen Berater damit zu

beauftragen, auch wenn dieser grundséatzlich erst fur die Finanzierung benétigt wird.

77 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 58).
7 a.a.0., S. 58.
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Spatestens dann wird ersichtlich, sollten Eckpfeiler der Wirtschaftlichkeit nicht stim-
men. Erst eine exakte und minutidse Finanz- und Projektablaufplanung gibt dem In-
vestor bzw. dem Hotelier den nétigen finanziellen und zeitlichen Spielraum seine Kre-
ativitdt moglichst gewinnbringend dafiir einzubringen, um sein Hotel spirbar vom

Wettbewerb abzuheben.'7®

79 Vgl. (Fidlschuster & Fidlschuster, 2013, S. 58).
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4. EXKURS TEMPORARES WOHNEN — APARTMENTHOTELS

Da die Apartmenthauser und Apartmenthotels mittlerweile einen fixen Platz in der
Hotellerie gefunden haben und nunmehr eine eigene, am Markt handelbare Immobi-
lienart darstellen, werden in diesem Kapitel die Besonderheiten des temporaren Woh-
nens mit Hauptaugenmerk auf das Apartmenthaus und das Apartmenthotel aufgear-

beitet.

4.1 Einleitung und Systematik des Tempordaren Wohnens
Der Markt des temporaren Wohnens gehdrt aktuell zu den am schnellsten wachsen-
den Teilmarkten der deutschsprachigen Immobilienbranche. Unter dem Oberbegriff
des temporaren Wohnens werden unterschiedliche Wohnformen fiir verschiedene
Zielgruppen, mit den unterschiedlichsten Aufenthaltsmotiven, zusammengefasst. &
Das Teilgebiet Apartmenthotel wird im weiteren Verlauf dieses Kapitels in den Fokus

gestellt.

Der Trend des temporaren Wohnens wurde durch die Tatsache ausgel6st, dass un-
sere Gesellschaft immer dynamischer und schnelllebiger wird und auch eine stetige
Zunahme berufsbedingter Mobilitat, befristeter Arbeitsverhaltnisse und Projekttétig-
keit spurbar wird, was neue Wohnformen notwendig macht. Es sind aber auch wan-
delnde Lebensformen und Erwartungen, die diesen Trend befliigeln und eine véllig
neue Bedeutung geben. Jobs eréffnen heute oftmals keine ausreichenden langfristi-
gen Perspektiven mehr, die eine vollstdndige Anderung des sozialen und privaten
Umfelds rechtfertigen. Wiederkehrende Veranderungen, inkl. Umzlge und damit ein-
hergehende Arbeitsmarktkrisen, werden in der aktuellen Zeit nicht mehr von allen Fa-
milienmitgliedern bedingungslos akzeptiert.'®" Aus eben diesen Griinden steigt die

Nachfrage an flexiblem und zeitlich begrenztem Wohnraum stetig. 8

Der Immobilienmarkt hat darauf mit unterschiedlichsten Konzepten reagiert, die sich
in Hinblick auf den Ausstattungsgrad und den Grad der angebotenen Dienstleistun-
gen stark unterscheiden. Die Nutzungskonzepte missen dabei mit den Vorgaben der
Bauordnung und der damit einhergehenden Anforderungen an Wohnen und Beher-
bergung konform gehen und missen zusatzlich gewerberechtlich abgestimmt und

genehmigt werden (Hier gilt es zuséatzlich lokale Besonderheiten zu beachten,

180 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 19).
181 Vgl. (DGB Bundesvorstand Abteilung Arbeitsplatzpolitik, 2016, S. 16).
82 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 19).

63



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

weshalb eine gewerberechtliche Einreichung ca. ein Jahr vor der geplanten Eréffnung
erfolgen sollte um geniligend Spielraum flr eventuelle konzeptionelle Anpassungen
zu haben — wichtig ist es die Einreichunterlagen und Pléne vorab mit der Behérde

abzustimmen und die Inhalte abzuklaren). '8

Die Komplexitat der Thematik fihrt zu einer Vielzahl von Begriffen die meist keinem
einheitlichen Verstandnis folgt. Im Zusammenhang mit dem temporaren Wohnen wer-
den oft Begriffe wie Boardinghouse, méblierte Apartments, Services Apartments,
Aparthotels, Apartmenthotels, Residences, Mikroapartments, Micro-Living oder City
Living verwendet. Unterschiedliche Schreibweisen, die z.B. durch die Ubersetzung
aus dem Englischen entstehen, bringen weitere neue Wort- und Namensschépfungen
mit sich, die zu einer extremen Begriffsvielfalt und in weiterer Folge zu einer Intrans-

parenz am Markt fiihren.®

4.2 Konzepte

4.2.1 Terminologie
Wie im Punkt zuvor aufgezeigt ist das Segment des temporédren Wohnens sehr klein-
teilig und zersplittert. Da es nach wie vor nur wenige bekannte Marken, keine einheit-
lichen Standards oder Begrifflichkeiten gibt, wird dieser Umstand zuséatzlich verstérkt.
Sinngemal suchen Géaste Apartments mit Hotelcharakter unter Bezeichnungen wie
Serviced Apartments, Boardinghouse, Longstay-Apartments oder dhnlichem, jedoch
nicht unter der Bezeichnung Apartmenthotels. Dabei bezeichnet dieser Name genau
das, was Apartmenthotels sein wollen: ,Hotels mit allen Serviceangeboten®, die statt

Hotelzimmern Apartments fur langere Aufenthalte bieten.®

Anders als in der klassischen Hotellerie, wo die Ubernachtung im Vordergrund steht,
rickt bei den Apartmenthotels das Thema Wohnen, und somit ein gro3ziigiges Wohn-
konzept in den Fokus der Betrachtung. Vor allem die Integration einer Kitchenette
oder Pantry in jeder Zimmereinheit ist hierbei von Bedeutung, bildet jedoch auch eine
Grauzone im Hinblick auf die regionalen Gepflogenheiten des Gewerberechts, die im
Einzelfall analysiert werden miissen. Gegeniber den Behdrden hilft hier oft nur ein

sehr detailliertes Betriebskonzept und der Verweis auf die geringe durchschnittliche

183 V/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 19).
84 3.a.0., S. 20.
8 a.a.0., S. 249.

64



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

Aufenthaltsdauer, um Klarheit beziglich der erforderlichen Bau- und Betriebsanla-

gengenehmigung zu erhalten (es gilt lokale Besonderheiten zu beachten).®

Entstanden ist der Begriff der Apartmenthotels héchstwahrscheinlich in den 70er Jah-
ren in den USA und wurde vorerst primdr in der Ferienhotellerie genutzt. Beispielseise
hat Marriott die Marke ,Residence Inn“ bereits 1975 in die Marriott-Markenfamilie auf-
genommen. Fir die Stadthotellerie wurde in den 80er Jahren erstmals das Konzept
der ,All-Suite-Hotels" prasentiert, das ebenfalls lber grolRe Zimmereinheiten, oft mit
mehreren Schlafzimmern verfiigte, jedoch meist nicht mit Kiichen ausgestattet war.
Die Konzepte waren den angestrebten Zielgruppen jedoch nur schwer zu vermitteln,
wodurch die benétigten Erlése nicht erzielt werden konnten. Somit haben sich diese
Konzepte zumindest in Europa nie wirklich durchgesetzt, wodurch sie von internatio-
nalen Hotelbetreibern nicht weiterverfolgt wurden. So gliederte zum Beispiel Accor
die Marke Suitehotel (32 Betriebe) als SuiteNovotel in die Marke Novotel ein und kon-
zentriert sich nun auf die Weiterentwicklung und auf das Wachstum der Apartmentho-
tel-Marke Adagio.'®’

Die Mdéglichkeit der Selbstversorgung stellt also den Kern des Konzeptes von Apart-
menthotels dar und ist gleichzeitig das wichtigste Unterscheidungsmerkmal zu klas-

sischen Hotels. '8

4.2.2 Unterschiede zwischen Apartmenthotels und klassischen
Apartmenthausern

Apartmenthotels und Apartmenthduser werden meist in einem Atemzug genannt, da

die Unterschiede beim Zimmerprodukt marginal erscheinen. Apartmenth&user bieten

in der Regel eine gréRere Auswahl von Zimmerkategorien an, wahrend Apartmentho-

tels sich im Wesentlichen auf Studios und Zwei-Zimmer-Apartments (immer mit eige-

nem Wohn- und Kochbereich) konzentrieren. '8

Ein weiteres gut quantifizierbares Unterscheidungsmerkmal ist die Anzahl der ver-
mietbaren Zimmereinheiten. Apartmenthauser sind aufgrund des geringen Service-
grades und der damit verbundenen geringeren Betriebskosten mit einer Mindestan-
zahl ab ca. 40 Einheiten bereits wirtschaftlich betreibbar. Apartmenthotels bendétigen

fur den wirtschaftlichen Erfolg eine Mindestgréf3e von ca. 100 Einheiten, was im

18 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 249).
87 a.a.0., S. 250.
88 3.a.0., S. 250.
® 3.a.0., S. 250.
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Wesentlichen auf ein hoheres Servicelevel und die damit verbundenen héheren Per-

sonalkosten zurlickzufiihren ist, die sich nur sehr begrenzt skalieren lassen. '

Die wohl wesentlichsten Unterscheidungsmerkmale liegen jedoch im Umfang der
Serviceangebote und der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer. Die meisten Apart-
menthotels sind vollwertige Hotels mit GbergroRen Gastezimmern und allen wesent-
lichen hoteltypischen Angeboten. Das Service bei Apartmenthdusern beschrankt sich
Ublicherweise auf eine nur temporér besetzte Rezeption, eine wdchentliche Zimmer-
reinigung und eine Service-Telefonnummer fur alle weiteren Fragen oder Probleme
der Géaste. Gastronomieeinrichtungen fehlen bei Apartmenthdusern im Regelfall voll-

standig. 1%

In der Praxis werden folgende internationale Begrifflichkeiten zur Abgrenzung der

Service-Leistungen gebraucht:'?

= Limited Service: Das Objekt bietet eine temporar besetzte Rezeption, jedoch
ansonsten keine weiteren Service-Leistungen.

= Select Service: Das Objekt bietet eine 24 Stunden besetzte Rezeption, sowie
FrUhstlick, jedoch keine weiteren Service-Leistungen.

= Full Service: Das Objekt bietet das komplette Serviceangebot eines vergleich-

baren klassischen Hotels.

Wahrend Apartmenthduser in der Kategorie ,Limited Service* zu finden sind, sollten

Aparthotels mindestens des Servicelevel der Kategorie ,Select” bieten.

Die Aufenthaltsdauer von Géasten in Apartmenthdusern liegt deutlich Uber der von
Apartmenthotels. Wahrend die einen mit einem mdglichst geringem Serviceangebot
eher auf das tempordre Wohnen von bis zu sechs Monaten abzielen, sind die Ange-
bote von Apartmenthotels auf Hotelgéste zugeschnitten die mehr als eine Nacht in
der Stadt bleiben, wobei dies gleichermalien fiir Geschaftsreisende wie Touristen gilt.
In einer Arbeitsgruppe der marktfihrenden Betreibergesellschaften im Bereich Ser-
viced Apartments bzw. Apartmenthotels konnte man sich auf folgende Definitionen

bezlglich der Aufenthaltsdauer einigen:

= Short Stay: 1 bis 3 Néchte
=  Medium Stay: 4 bis 14 N&chte

190 V/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 250).
91 a.a.0., S. 250.
%2 3.a.0., S. 250-251.
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= Long Stay: ab 15 Nachte

Erfahrungsgemaly sprechen Apartmenthduser eher das Segment Long Stay und
Apartmenthotels Uberwiegend das Segment Medium oder Short Stay an. Im engli-
schen Sprachgebrauch hat sich als alternative Bezeichnung fiir Apartmenthotels auch

der Begriff ,Extended Stay“ durchgesetzt.'%

‘ mittellanger Aufenthal 4

{

Abbildung 13: Anteile Aufenthaltsdauer - klassisches Apartmenthaus vs. Apartmenthotel;

brs 14 Nachte

r Aufenthalt 7 bis
27 Nichte

Quelle: (The Global Serviced Apartment Industry, 2017) - Eigene Darstellung

links klassisches Apartmenthaus — rechts Apartmenthotel

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Serviced Apartments liegt nach einer 2016
durchgefiihrten Studie von Boardingshouse Consulting am deutschen Markt bei 31
Nachtigungen. Apartmenthotels kommen auf deutlich geringere durchschnittliche
Aufenthaltsdauern. Bei Adina Apartmenthotels in Deutschland liegt sie beispielsweise

bei drei Nachten. %

Weitere Unterschiede zwischen klassischen Apartmenthausern und Apartmenthotels

sind in Tabelle 4 dargestellt.

93 v/gl. (Heesen & Meusburger, 2019, S. 251).
%4 V/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 251).
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Konzeptvarianten wohnwirtschaftliche Konzepte gewerbliche Konzepte
(teil-) mobliertes klassiches Apartmenthaus/
Apartment Boardingshouse gpatsuiber
Konzept standardisiert, individuell standardisiert,
multiplizierbar multiplizierbar
Standorte Konzentration auf zentrale Uberwiegend im urbanen Konzentration auf zentrale
Innenstadtlagen in Haupt- Umfeld, sowohl Hauptwirt- Innenstadtlagen in Haupt-
wirtschaftsdestinationen schaftsdestinationen als wirtschaftsdestinationen,
auch Nebendestinationen auch touristische Standorte
ObjektroRe meist > 150 haufig < 50 meist > 100
in Einheiten
Betreiber i.d.R. Wohungs- i.d.R. inhabergeflhrt i.d.R. durch
baugesellschaften Hotelketten gefihrt
Pragung/ Fokus auf longstay Fokus auf extanded stay Fokus auf short und
Aufenthaltsdauer > 6 Monate ~ 1 Monat extended stay < 14 Nachte
Anteil Langzeit- 100 > 50 i.d.R. 10 bis 15
gaste in %
Rezeption keine eingeschrankte Betriebs- 24-Stunden-Rezeption
zeiten und i.d.R. Schlisselsafe
Gastronomie keine eingeschrankt, maximal z.T. Vollgastronomie mit
Fruhstuck Restaurant und Bar
Sonstige keine teilweise Fitnessraum z.T. Konferenzrdume und
Einrichtungen wollwertiger Wellnessbereich
Seniiceleistungen keine eingeschrankt, z.B. z.T. komplettes Senice-
Einkaufssenice angebot eines Hotels,
Zimmerreinigung auf Wunsch i.d.R. wéchentlich i.d.R. taglich

Tabelle 4: Unterschiede zwischen Apartmenthdusern und Apartmenthotels;

Quelle: (The Global Serviced Apartment Industry, 2017) — Eigene Darstellung

Erganzend kann an dieser Stelle gesagt werden, dass speziell im Beriech der Apart-
ments oft Gastronomieeinrichtungen im selben Gebaude vorhanden sind, allerdings
durch einen anderen Pachter betrieben werden und sowohl den Bewohnern, als auch

externen Gasten zur Verfiigung stehen.

4.2.3 Sonderform Hotel plus Apartments
Speziell am deutschen Markt findet man viele Hotelbetriebe die mit Hotelapartments
erweitert wurden. Hierbei kann es sich sowohl um Apartments im gleichen Gebaude,
als auch um selbststédndige Baukdrper mit oder ohne direkte Anbindung an das Hotel
handeln, die jedoch mindestens in direkter Nachbarschaft zum Hotel liegen sollten.
Somit kann gewahrleistet werden, dass die Infrastruktur, wie beispielsweise Restau-
rant oder Wellnessbereich, von den Apartmentgasten mitbenutzt werden kénnen. Der
Hauptgrund fir diese Mischkonzepte liegt an der ErschlieBung neuer Zielgruppen fir
das Hotel, ohne dafur die komplette Infrastruktur fur ein Apartmenthotel aufbauen zu

missen. So vermarktet das Holiday Inn Hotel in NUrnberg im gleichen Gebaude 40
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separat erschlossene Apartments an Langzeitgaste, ohne dafir die Marke Holiday

Inn zu nutzen.'%

Hinsichtlich der Handels- bzw. Investmentféhigkeit dieser Mischform ist davon aus-
zugehen, dass diese zukiinftig an Bedeutung verlieren wird. Investoren praferieren
ganz klar abgrenzbare Geschéftsmodelle die jederzeit auch von Alternativbetreibern

Ubernommen werden kénnen. %

4.2.4 Misch- oder Hybridmodelle
Deutlich erfolgsversprechender als die zuvor genannte Sonderform sind Misch- oder
Hybridmodelle, wie sie z.B. von Ascot und der Marke Citadines an bestimmten Stand-
orten umgesetzt werden. Hier werden innerhalb des Geb&udes gréere Apartments
mit kleinen Hotelzimmern gemischt und meist mit einer Ture direkt miteinander ver-
bunden. Der Vorteil dieser Mischform besteht darin, dass mehr Zimmereinheiten auf
gleicher Flache untergebracht und an Kurzzeitgaste vermietet werden die keine Ku-
che bendtigen. Diese Form ist speziell an Standorten sinnvoll die zu bestimmten Zei-
ten eine extreme und preisunsensible Nachfrage haben (z.B. Messestandorte). Wei-
ters ermdglicht die flexible Kombination von Zimmern und Apartments die Schaffung
von grofen Einheiten mit zwei Schlafzimmern, ohne diese dauernd vorhalten zu mus-
sen. Neben Citadines wéaren auch noch Objekte der Derag AG in Deutschland oder
Harry’s Home in Osterreich zu nennen, die einen &hnlichen Weg gehen und Apart-

ments mit Hotelzimmern kombinieren.®”

4.2.5 Zwei-Marken-Modelle
Erfolgsversprechend sind auch die sogenannten Dual-Brand-Modelle, bei denen zwei
Hotelkonzepte eines Unternehmens nebeneinander gebaut werden und gegenseitig
voneinander profitieren. So kombiniert z.B. Marriott seine Apartmenthotelmarke Re-
sidence Inn mit der Mittelklasse-Marke Courtyard by Marriott oder mit der Economy-
Marke Moxy. Das Apartmenthotel nutzt in der Regel die Infrastruktur des Nachbarho-
tels und bietet selbst gar keine Gastronomie an. Durch diese Symbiose kann das
Apartmenthotel deutlich Flache sparen, bzw. kénnen auf dieser Flache weitere Zim-
mereinheiten untergebracht werden. Zusatzlich ergeben sich noch weitere Synergie-
effekte durch ein gemeinsames Management und Personalkosten. Mittlerweile sind
fast alle groRen Hotelkonzerne in jedem Marktsegment vertreten, wodurch quasi alle

diese Kombination anbieten kénnen, fur den Fall, dass das jeweilige Projekt fur ein

95 V/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 252-253).
% 3.a.0., S. 253.
¥a.a.0., S. 253.
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einzelnes Hotel zu grol} ist. Anbieter, die diese M&glichkeiten nicht haben, gehen oft
strategische Kooperationen ein um diesen Nachteil wieder ausgleichen zu kénnen.
Beispielsweise kann an dieser Stelle das Projekt Messecity Kéln genannt werden, in

dem sich Adina Apartment Hotels und Motel One ein Gebaude jeweils halftig teilen. '8

4.3 Betreiber
Die Vertragsmodelle, die mit expansionswilligen Betreibern von Apartmenthotels ab-
geschlossen werden, sind ahnlich vielféltig wie die der klassischen Hotellerie (vgl.
Punkt 2.4). Hier werden international gesehen Managementvertradge ebenso préafe-
riert, obwohl der deutschsprachige Markt ahnlich stark durch Pachtvertradge gepréagt
ist. Im Vergleich zur klassischen Hotellerie ist der Anteil sogenannter Owner-Opera-
tor, also Gesellschaften die sowohl Eigentiimer der Immobilie, als auch Betreiber des
Apartmenthotels sind, deutlich héher. In der Normalhotellerie war dies sehr lange
Standard, bis sich viele groRe Ketten im Zuge von ,asset light“-Strategien von ihren
Immobilien getrennt haben. Dieser Trend ist mittlerweile aullerdem bei den Apart-
menthotels feststellbar — hier wachst der Anteil an Pachtvertrdgen und somit bieten
sich viele Chancen fir Immobilieninvestoren. Allerdings ist zu beobachten, dass viele
Apartmenthotel-Spezialisten, die ihren Ursprung im Immobiliengeschaft hatten, nach
wie vor ihrer Strategie treu bleiben und die Immobilie kaufen, die sie betreiben wol-

len 199

4.3.1 Franchisemodelle
Mittlerweile haben fast alle groRen und international tatigen Hotelbetreiber Serviced-
Apartment- oder Apartmenthotel-Marken in ihrem Portfolio. Im deutschsprachigen
Raum sind viele dieser Marken noch nicht, oder nur sehr begrenzt vertreten. Ein
Grund dafir ist, dass viele dieser Marken nur Uiber Franchisemodelle angeboten wer-
den, welche in der Normalhotellerie (vgl. Punkt 2.4.5) mittlerweile gut etabliert sind.
Im Bereich der Apartmenthotels steckt dieses Potenzial noch in den Kinderschuhen,
da die passenden Franchisenehmer mit dem nétigen Know-how noch weitgehend

fehlen.2%0

198 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 253).
99 3.a.0., S. 254.
20 3.a.0, S. 254.
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4.3.2 Spezialisten
Wie bereits in den Punkten zuvor erwéhnt, haben mittlerweile alle groRen Hotelketten
mindestens eine (oft mehrere) Extended-Stay-Marke, die sich entweder im Service-
angebot und/oder in der Grofie und/oder Qualitét der Apartments unterscheiden. Da-
neben gibt es eine Liste der weltweit groRten Apartmenthotelbetreiber, aber eben

auch reine Spezialisten mit Sitz in Asien oder den USA:

= Ascott Group (Asien, Australien, Europa)

= Bridgestreet (USA, Europa)

= Extended Stay Hotels (USA, Kanada)

= Fraser Serviced Residences (Asien, Europa)
=  Oakwook Worldwide (USA, GB, Asien)?"!

Im deutschsprachigen Raum haben bislang weder die grof3en internationalen Ketten,
noch die internationalen Spezialisten richtig Full gefasst. Derzeit spielen vor allem
nationale Betreiber, wie das familiengefihrte mittelstdndische Unternehmen Derag
Livinghotels aus Minchen eine wichtige Rolle. Das Unternehmen, das seit 1982 in
diesem Segment vertreten ist, gilt mit 17 eigenen Hausern, ca. 3.000 Zimmern und
Apartments derzeit als Deutschlands gréfter nationaler Spezialanbieter. Lindner Ho-
tels und Arcona Hotels betreiben neben ihren Hotels jeweils funf Lindner-Residenzen
bzw. sechs Arcona-Living-Betriebe. Eine starke Expansionsstrategie kommt auch aus
dem Hause Novum mit deren Serviced-Apartment-Marke Like Apart. Nummer zwei in
Deutschland, mit derzeit zehn Hotels und ca. 1.500 Einheiten, sind die auf dieses

Segment spezialisierten Adina Apartment Hotels aus Australien.2%?

201 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 254-255).
223.a.0., S. 255.
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Betreiber Marke Anzahl |Stadte

Hotels
Derag Livinghotels [Derag Livinghotels, 14  |Berlin, Bonn, Dusseldorf, Frankfurt,
AG & Co.KG Soulmade Nurnberg, Miinchen
TFE Hotels Adina 9 Berlin, Frankfurt, Hamburg, Leipzig,

Nurnberg

Arcona Management Arcona Living 6 Baden-Baden, Berlin, Leipzig,
GmbH Minchen, Osnabriick, Wetzlar
Adagio Aparthotels |Adagio, Adagio Access 5 Berlin, Frankfurt, Hamburg, Miinchen
Acott Group Citadines 4 Berlin, Frankfurt, Hamburg, Minchen
Fraser Fraser Suites, Capri by Fraser| 4 Berlin, Frankfurt, Hamburg, Leipzig
Lindner Hotels Lindner Hotels Residence 3 Frankfurt, Dusseldorf
Novum Hotels Like Apart, Staybridge Suites 3 Frankfurt, Erlangen, Firth
Ghotels Ghotel living 3 Bonn, Hannover, Miinchen-Pasing
SV Group Residence Inn by Marriott 2 Minchen, Frankfurt

Tabelle 5: Apartmenthotels in Deutschland 2016/2017;
Quelle: (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 255) — Eigene Darstellung

In Tabelle 5 wurden die vielen mittelstdndischen Serviced-Apartment-Betreiber nicht
erfasst, obwohl ein dynamisches Wachstum erkennbar ist. Es ist allerdings nicht zu
erwarten, dass sich daraus groflte Konzerne wie in der Hotellerie entwickeln. Weiters
ist davon auszugehen, dass aus anderen Markten etablierte Betreiber aus diesem
Segment einwandern. So haben z.B. die in Irland beheimateten Staycity Hotels, die
derzeit knapp 20 Apartmenthotels in Europa betreiben, gro3es Interesse an einer

Deutschland-Expansion erkennen lassen.?

4.4 Entwicklung von Apartmenthotels

4.4.1 Markte
Grundsatzlich zielen Apartmenthotels hauptséchlich auf Businessgaste ab die sich
flr einen bestimmten Zeitraum in der Stadt aufhalten (zusatzlich sind Apartmenthotels
aufgrund der Zimmerkonfiguration und Ausstattung an Wochenende und Feiertagen
bei Familien sehr beliebt). Aus diesem Grund sind sie hauptséchlich in Metropolen
mit starkem Blromarkt und international agierenden Unternehmen zu finden. In Ta-
belle 6 ist die weltweite Verbreitung des Konzepts mit Schwerpunkt in Nordamerika,
Europa und Australien dargestellt. Trotz der bereits hohen Dichte an Apartmenthotels
sind die Mérkte bei weitem noch nicht gesattigt. The Apartment Service Worldwide

haben in einer Studie analysiert, dass in London auf 1.000 Geschéftsreisende, die in

203 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 256).
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der Stadt Gbernachten, nur 1,2 Apartments (in allen Serviced-Apartment-Konzepten)

kommen, in Sydney sind es 2,6, in New York und Tokio liegt dieser Wert bei ca.

funf.204

Kontinent

Nordamerika
Europa

Australien/
Neuseeland

Asien

Naher Osten

Afrika
Zentral- und
Siidamerika

Anzahl Apart-
menthotels

6.426
1.889

1.090
728

478

166
95

Anzahl Zimmer-
einheiten

484.594
114.021

63.512
87.487

67.668

9.477
7.599

Schwerpunktstadte

flachendeckend

Amsterdam, Brissel,

Frankfurt, London,
Madrid, Moskau,
Paris

Auckland, Canberra,
Melbourne, Sydney

Bangalore,
Hongkong, Mumbai,
Shanghai, Singapur,
Tokio

Abu Dhabi, Doha,
Dubai

Kapstadt, Nairobi

Buenos Aires, Rio de

Janeiro, Sao Paolo,
Mexiko City

Quelle: (The Global Serviced Apartment Industry, 2017) — Eigene Darstellung

Tabelle 6: Apartmenthotels international;

Das nachstehende Diagramm zeigt die Verteilung der Zimmereinheiten aus Tabelle

6 im Verhaltnis zur Einwohnerzahl der Kontinente.

Zentral- und Stidamerika

Nordamerika

Europa
Australien/ Neuseeland
Asien

Afrika

0,00% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,50% 3,00% 3,50% 4,00% 4,50% 5,00%

.

Naher Osten |
I
|

Tabelle 7: Verhéltnis Zimmereinheiten zu Einwohner;

Quelle: Eigene Darstellung

204 \vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 256).
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Im deutschsprachigen Raum bieten derzeit die grofden Blromarkte Frankfurt, Min-
chen, Berlin, Hamburg, Disseldorf, KéIn und Stuttgart das gréf3te Angebot. Konzept-
und betreiberabhangig sind Apartmenthotels auch an B-Standorten mit ausgewoge-
nen Nachfragegeneratoren, wie z.B. Business, Messen und Konferenzen, sowie Tou-
rismus, in Verbindung mit einem hochpreisigen Hotel- und Wohnungsmarkt entstan-
den. Beispielhaft waren hier Heidelberg, Nirnberg und Freiburg zu nennen. Nur sehr
selten befinden sich Apartmenthotels in vorwiegend touristisch gepragten Gebieten,
wie z.B. Dresden oder Libeck. Griinde hierfir sind die geringe Aufenthaltsdauer von
Stadtetouristen und die relativ geringe BetriebsgréRRe vieler Service-Apartment-Kon-
zepte. Die touristische Nachfrage ist sehr oft gruppengetrieben und benétigt grolRe
Hotels zu niedrigen Preisen; hier kénnen grof3e und moderne Budgethotels viel bes-

ser ihre Starken ausspielen.?%®

4.4.2 Standorte
Grundsatzlich gelten fir Apartmenthotels sehr dhnliche Standortkriterien wie in der
klassischen Hotellerie, allen voran ist es die Nahe zum Stadtzentrum und die mog-
lichst perfekte Verkehrsanbindung. Wahrend bei der klassischen Hotellerie die 1A-
Lage, kombiniert mit guter Sichtbarkeit als ideal gilt, suchen Betreiber von Apart-
menthotels eher die Ndhe von hoher Nachfrage und die Vorteile eines Stadtquartiers.
Die Sichtbarkeit ist nicht so wichtig wie ein Wohnumfeld mit guter Infrastruktur (Ein-
kaufsmdglichkeiten), vielen Restaurants und Bars, sowie Freizeiteinrichtungen/-mdég-
lichkeiten. Apartmenthotels akzeptieren aus diesen Griinden auch 1B-Lagen, die die
oben genannten Faktoren aufweisen. Reine Wohngebiete kommen aufgrund der ge-

werblichen Ausrichtung und Nutzung der Apartments (eher) nicht in Frage.?%

Zusammengefasst kann, dhnlich wie in der klassischen Hotellerie, gesagt werden,
dass Apartmenthotels bei der Standortwahl stets die Wiinsche und Anforderungen
der Gaste im Blick behalten sollen. Ganz allgemein gilt hierbei, je kirzer die durch-

schnittliche Aufenthaltsdauer der Géaste, desto zentraler sollte der Standort sein.?%”

Apartmenthotels sind hervorragend zur Erganzung in Mixed-Use-Projekten in Kombi-
nation mit anderen Nutzungen, sei es Wohnen, Biro und/oder Handel, geeignet. Al-
lerdings ist die Realisierung solcher Projekte im deutschsprachigen Raum noch die
Seltenheit. Investoren bevorzugen bislang Single-Tenant-Objekte da hier das Risiko

besser abschatzbar ist. Grundséatzlich ist der Trend hin zu solchen gut durchmischten

205 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 257).
26 3.2.0., S. 257.
27 a.a.0., S. 257.
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Projekten, mit einem nicht unwesentlichen Anteil an Hotels und/oder Apartmentho-

tels, am Markt erkennbar.2%8

4.4.3 Raum- und Funktionsprogramm
Der wesentliche Unterschied im Raum- und Funktionsprogramm zwischen Apart-
menthotels und einem klassischen Hotel liegt ganz klar in der Reduzierung/Optimie-
rung der 6ffentlichen Bereiche und Erhéhung der nutzbaren Flache fur Gastezimmer.
In Summe sollte ein Apartmenthotel nicht mehr Flache (m? BGF pro Zimmereinheit?%°)
aufweisen als ein im Standard vergleichbares Normalhotel (gilt fir den mittleren bis
gehoben Standard — vgl. Punkt 5.3.2).

In der klassischen Hotellerie gilt die Faustformel, dass die Zimmerflache ca. 50% der
Gesamtflache (BGF) des Hotels ausmachen soll. Im Bereich der Apartmenthotels kal-
kuliert man hier mit ca. 65% der Gesamtflache, wodurch die Flacheneffizienz von

Budget- oder Economy-Hotels erreicht wird.?'

In der Praxis gelingt diese enorm gute Flacheneffizienz und Optimierung durch fol-

gende MaRnahmen:2"!

= Die Hotellobby ist meist nicht gréRer als 50 m? und hat den Charakter eines
Wohnzimmers. Ein Apartmenthotel beherbergt meist keine Gruppenreisenden,
weshalb die Lobby ohne die Ublichen Warte- und Verteilzonen der klassischen
Hotels auskommt.

=  Apartmenthotels kommen i.d.R. ohne Konferenzrdume aus oder reduzieren die-
sen Bereich auf einen oder wenige Boardrooms.

= Die meisten Apartmenthotels haben keine Vollgastronomiebereiche mit Restau-
rant und Bar; wenn doch, ist dieser Bereich sehr sorgfaltig geplant und extrem
flachenoptimiert.

=  Frihsticksraume kommen mit geringen Sitzplatzanzahlen aus da sich die Gaste
selbst versorgen kdnnen.

= Aus der meist reduzierten Gastronomie ergibt sich ein ebenso reduzierter Ki-
chen- und Lagerbereich (meist keine Vollkiiche, sondern lediglich eine Frih-
stuckskiiche).

= Die meisten Anbieter von Apartmenthotels bieten, sofern Gberhaupt vorhanden,

im Freizeitbereich selten mehr als Sauna und Fitnessraum. Lediglich einzelne

208 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 257).

209 |nkl. Untergeschosse ohne Garagen- bzw. Parkflachen.
210 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 258).

M a.a.0, S. 258.
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hochwertige Anbieter stellen einen vollstandigen Wellnessbereich samt Pool zur
Verfligung (auch diese Bereiche sind im Regelfall sehr effizient geplant und meist
unter 250m2).

= Aufgrund der reduzierten Services und der generell reduzierten Mitarbeiteran-
zahlen kénnen auch die Biros und Verwaltungsbereiche deutlich reduzierter aus-

fallen.

4431 Betriebsgrofe
Die Betriebsgréfie von Apartmenthotels liegt meist unter der von Normalhotels. Wah-
rend bei Mittelklassehotels von einer Standardgréf3e von 150 Zimmern und fir geho-
bene Vier-Sterne-Hotels eine StandardgréRe von 200 Zimmern empfohlen wird,?'?
finden sich die meisten Apartmenthotels in einer BetriebsgréflRe zwischen 100 und
150 Einheiten (Apartmenthduser liegen meist zwischen 50 und 100 Einheiten) wie-

der.?"
Folgende Griinde kdnnen hierflr genannt werden:2'4

= Apartmenthotels sollen ein ,home away from home” - Geflihl vermitteln, das bei
gréRReren Hotels meist nicht mehr gegeben ist, da diese dazu neigen unpersoén-
lich zu werden.

= In der Regel gibt es keine Konferenzkapazitaten, die helfen, die Auslastung gro-
Rer Hotels zu steigern.

= Oftmals werden Apartmenthotels in Zwei-Marken-Projekten oder als Erweiterung
von bestehenden Hotels realisiert, was zu einer eklatanten Gré3enreduzierung
fuhrt.

= Da es sich in Europa um ein noch junges Geschéftsfeld handelt, handeln viele
Entwickler mit wirtschaftlicher Vorsicht, da der langfristige Erfolg erst nachgewie-

sen werden muss.

Natirlich gibt es Ausnahmen, so hat z.B. der deutsche Marktfihrer Derag Apart-

menthotels in seinem Portfolio mit 238, bzw. sogar 327 Einheiten.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass sich im Segment der Apartmenthotels mit
zunehmender Professionalisierung auch die durchschnittliche Betriebsgrofie erhéht,

allerdings ohne die DurchschnittsgréRen von Normalhotels zu erreichen.?'®

212 ygl. (Doerner & Niemeyer, 2011).

213 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 258).
214 3.a.0., S. 259.

2% a.a.0., S. 259.
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4.4.3.2 ApartmentgréBRen und -mix

Ublicherweise findet man in Apartmenthotels folgende Zimmertypen:

=  Studios oder Ein-Zimmer-Apartments
= Zwei-Zimmer-Apartments

= Drei-Zimmer-Apartments

Einige Anbieter bieten zusatzlich noch sogenannte Premier-Studios an, dabei handelt
es sich um Ein-Zimmer-Apartments, bei denen der Schlafbereich vom Wohnraum mit
einem Raumteiler (meist erfolgt diese Abtrennung durch eine gut geplante Mdéblie-

rung) abgetrennt wird.?

Bei den gangigen Betreibern von Apartmenthotels ist das Ein-Zimmer-Apartment mit
einem Anteil von %/3 bis 100% der eindeutig dominierende Zimmertyp. Zwei-Raum-
Apartments folgen mit einem Anteil von ca. 20 — 35% und Drei-Raum-Apartments
werden kaum noch realisiert. Die meisten Anbieter koppeln stattdessen mehrere
kleine Einheiten mit Verbindungstiren, um grélere Apartments zu schaffen. Die
GroRe der Zimmereinheiten hdngt grundséatzlich vom jeweiligen Standard ab, sollte

aber Uber dem von Normalhotels liegen.2!”

Die Accor Tochter Adagio Aparthotels bietet mit ihrer Marke ,Adagio Access” das
derzeit kleinste Zimmer am Markt an. Die Studios haben eine Gréfie von 20m? — 25m?
und die Zwei-Zimmer-Apartments eine GréRe zwischen 30 m? und 35 m2. Die meisten
Anbieter bewegen sich in einer Range von 26m? - 30m? fiir Studios und ca. 35m? -
45m? fur Zwei-Zimmer-Apartments. Drei-Zimmer-Apartments beginnen theoretisch

bei einer GroRe von ca. 50m?3.218

Eine Besonderheit und dadurch ein Wettbewerbsvorteil von Apartmenthotels ist die
hohe Flexibilitdt hinsichtlich der Zimmergrundrisse. Wahrend Normalhotels oft starre
und unflexible Standards hinsichtlich Achsmafie und Zimmergrundrisse haben, kén-
nen Apartmenthotels mit einer Vielfalt von Grundrissen und Flachenvorgaben aus-
kommen. Zimmertypen reichen von sehr schlanken und langen Apartments mit bis zu
10m Tiefe und 3,20m Breite, Uber quadratische Apartments bis hin zu Sondergrund-
rissen in Ecksituationen. Auch eine Vielzahl von unterschiedlichen Grundrissen inner-

halb eines Gebdudes stellen hier kein Problem dar. Wesentlich sind eine gute

216 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 259).
217 3.a.0., S. 259.
2% 3.a.0., S. 259-260.
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naturliche Belichtung, sowie die Méglichkeit die Einheiten sinnvoll gestalten und ein-

richten zu kénnen.?'®

4.4.3.3 Sonstige Flachen
Neben den beschriebenen Optimierungsmdglichkeiten zur Steigerung der Flachenef-
fizienz, hangt der Umfang und die Auspragung der sonstigen erforderlichen Flachen
sehr stark vom Betriebskonzept und somit dem Anteil der Gastronomie und der durch-
schnittlichen Aufenthaltsdauer der Gaste ab. Bei Apartmenthotels kann man ganz all-
gemein davon ausgehen, dass aufgrund der relativ niedrigen Aufenthaltsdauer die

Zimmer taglich gereinigt werden und zumindest Friihstiick angeboten wird.?2°

Daraus lassen sich folgende Notwendigkeiten ableiten die im Zuge der Planung un-

bedingt berlcksichtigt werden sollten:??!

= Ein Back Office mit Sichtkontakt zum Eingang und den Liftanlagen. Durch die
zunehmende Digitalisierung, sowie automatische Check-in und Bezahlungspro-
zesse, ist die klassische Rezeption nicht mehr zwingend nétig. Ein modernes
Konzept bietet z.B. das Zoku in Amsterdam, es hat all diese Funktionen in der
Bar integriert und kann auf zusétzliche Pulte und eigens abgestelltes Personal
fur den Check-in verzichten.

= Firden Fall, dass keine 24 Stunden besetzte Rezeption vorgesehen wird besteht
die Mdglichkeit einen Check-in-Automat samt Gegensprechanlage zu konzipie-
ren.

=  Fir Personal, sowie die Inhouse-Versorgung, muss ein eigener Servicelift vorge-
sehen werden. Sollte dies nicht mdglich sein, kann der Gastelift als ,Durchlader*
ausgefihrt werden um Gaste und die Versorgung voneinander zu trennen. In
diesem Fall ist es vorteilhaft einen zusétzlichen Wéscheabwurfschacht fir die
Schmutzwdasche vorzusehen.

= Pro Etage ist mindestens ein Serviceraum fur das Housekeeping vorzusehen.
Einige Betreiber, wie z.B. das Zoku in Amsterdam, machen diese Rdume auch
fur Géste frei zuganglich um ihnen den einfachen Zugang zu zusétzlichen Kissen,
Handtlichern und ahnlichem zu erméglichen.

=  Sofern nicht ohnehin in jedem Apartment eine Waschmaschine/ein Trockner zur
Verfligung stehen, muss unbedingt ein eigener Wasch- und Trockenraum vorge-

sehen werden.

29 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 260).
220 3.2.0., S. 260.
213.a.0., S. 260-261.
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= Apartmenthotels, die Uber einen hohen Anteil von Stammgasten verfligen, sollen
Schrénke oder Raume vorsehen, in denen Gaste Gepéack oder persénliche Ge-
genstande fir den néchsten Aufenthalt lagern kénnen.

= Die Anlieferung ist méglichst oberirdisch zu organisieren. Zudem sollen Wé&sche-
und Mdillraume in direkter Nahe zum Servicelift und der Anlieferungszone situiert
werden. Speziell bei Apartmenthotels mit Vollgastronomie ist dieser Punkt umso
wichtiger. Die meisten Apartmenthotels verfiigen Uber keine gro3en Lager- oder
Kuhlrdume, die Lebensmittel werden tendenziell gleich direkt in Kihlschréanken
in der Kuche gelagert.

= Da es zunehmend immer schwerer wird gutes Personal fiir die Hotellerie zu be-
kommen, empfiehlt es sich den Personal- und Aufenthaltsrdumen besondere

Aufmerksamkeit zu schenken.

4.5 Bau und Ausstattung
Die Anforderungen an Apartmenthotels unterscheiden sich hinsichtlich des Bauwerks
und der Einrichtung nicht wesentlich von Normalhotels. Nachstehend werden deshalb
nur die expliziten Besonderheiten und Abweichung zur Normalhotellerie, im Neubau,

erdrtert.222

451 Gebaude
Einer der wesentlichsten Unterschiede drickt sich bereits durch die Fassade und die
dullere Erscheinung aus. Da Apartmenthotels stehts das Thema Wohnen symboli-
sieren wollen wird bei der Fassadengestaltung meist ein Glasanteil von mind. 50%
gefordert (Diese sind allerdings sehr teuer in der Errichtung und im laufenden Betrieb
- ,Fensterputzer®). Im Hinblick auf die zunehmend geforderte Gebaudezertifizierung
ist dies immer schwieriger umsetzbar, sodass sich die meisten Betreiber von Apart-
menthotels zumindest bodentiefe Fenster, im |dealfall Loggien oder Balkone win-

schen.2%

Selbstversténdlich spielt genauso wie in der gehobeneren Hotellerie, der Schallschutz
und die Akustik eine wesentliche und zentrale Rolle. Im Fall von Apartmenthotels ist

hier nicht nur der Tritt- und K&rperschall wichtig, sondern auch der Schallpegel, der

222 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 261).
2 a.a.0, S. 261.

79



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m You

innerhalb der einzelnen Apartments, z.B. durch Klimaanlagen oder Kiihlschrénken,

erzeugt wird.??

Ein weiterer, fir den Wohncharakter wesentlicher Aspekt, ist das Thema Licht und
die damit verbundene Lichtplanung. Ein Lichtplaner, welcher sehr eng mit dem Innen-
architekten zusammenarbeitet ist in der Lage durch gezielte Lichtstimmungen in
Apartments und den 6ffentlichen Bereichen, die Wohnatmosphare nochmal zu unter-

streichen.??®

Im Bereich der Gebdudetechnik unterscheiden sich Apartmenthotels nur unwesent-
lich von Normalhotels, allerdings deutlich von Apartmenthdusern. So sind moderne
Apartmenthotels im Gegensatz zu Apartmenthausern aus Komfortgriinden immer kli-
matisiert und haben zusatzlich meist ein intelligentes Online-SchlieRsystem, das zu-
satzlich mit dem Gebdudemanagementsystem verbunden ist, mit dem sich Licht und
Klima der einzelnen Zimmer steuern lasst. Generell liegt der Energieverbrauch von
Apartmenthotels leicht unter dem von Normalhotels, was auf die geringere Anzahl
von Personen und den damit verbundenen geringeren Wasserverbrauch pro m? zu-
rickzufihren ist. Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass durch die gréeren Zim-
mereinheiten oft zwei Fan Coils bendtigt werden, um die geforderten Luftwechselra-

ten gewahrleisten zu kénnen.?28

4.5.2 Einrichtung und Ausstattung
Hinsichtlich der Ausstattung ist das wohl gréfite Unterscheidungsmerkmal zur Nor-
malhotellerie, dass Ublicherweise jedes Apartment tber eine voll ausgestattete Kiiche
verfigt. Moderne Pantrykuchen in Apartmenthotels verfligen Ublicherweise Uber ei-
nen Kihlschrank samt Tiefkihlfach, Spile, Splilmaschine, Herd (zwei Platten; mog-
lichst Induktion, um das Brandrisiko zu verringern) und eine Mikrowelle mit Grill- bzw.
Ofenfunktion. Die Adina Apartmenthotels schaffen es nicht nur diese Kuche auf ca.
1,8m? unterzubringen, sondern integrieren in die Pantry sogar noch eine Wachma-

schine samt Trocknerfunktion als zusétzlichen Benefit fiir die Gaste. 2’

Das Thema Kiiche wird von den meisten Betreibern sehr flexibel und objektbezogen
gehandhabt. Wie bereits ausgefiihrt gibt es auch Objekte die nicht in jeder Einheit
eine Kiiche vorsehen, was ein sehr durchdachtes Zimmermanagement erfordert. Die

Starlight Suiten in Wien arbeiten z.B. mit mobilen Kiichen, die anlassbezogen in die

224 \gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 262).
253.a.0., S. 262.
226 3.2.0., S. 262.
27a.a.0., S. 262.
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Wohneinheiten gebracht werden. Die meisten modernen Konzepte sind diesbezlig-
lich jedoch sehr konsequent und sehen Kiichen von Anfang an in jeder Einheit vor,
jedoch unterscheiden sich diese stark in Punkto Qualitat. Hier reicht die Spannweite
von Objektklichen mit Natursteinarbeitsplatten bis hin zu Schrankkiichen die ver-

steckt werden kénnen (und oft auch sollen).??8

Anders als beim Normalhotel steht beim Apartmenthotel nicht das Bett im Vorder-
grund der Zimmereinheit. Als zusatzliche Abgrenzung zwischen Apartmenthotel und
Apartmenthdusern kann jedoch gesagt werden, dass Apartmenthotels ausschliel3lich
Doppelbetten vorsehen und Apartmenthduser auch durchaus kleine Einheiten mit

Einzelbetten anbieten.?®

In Bezug auf die Bettgréfie hat sich bei hochwertigen Konzepten ein Standardmalf}
von 1,80m durchgesetzt, dass heutzutage fiir Doppelbetten kaum noch unterschritten
wird. 1,60m Bettenbreite ware das absolute Minimum, weil der Gast diesen Standard
von zuhause kennt und gewohnt ist. Eine Mischung von verschiedenen Bettgréflen
sollte aus organisatorischen Griinden, wie z.B. der Logistik von unterschiedlichen
BettwéschegrdlRen verhindert werden. Oftmals wird die MatratzengréfRe durch zwei
Einzelmatratzen, die mit einem ReilRverschluss verbunden sind, erreicht, dass die zu-

séatzliche Mdglichkeit der Verwendung von Einzelbetten (Twin) ermdglicht.?%

Viele Studios und die meisten Apartments werden zusétzlich mit ausziehbaren
Schlafsofas ausgestattet um die Kapazitat pro Einheit auf drei bis vier Personen zu
erhdhen. Diese Mdéglichkeit ist besonders bei Familien mit Kindern und Gruppenrei-
senden sehr beliebt, die zu den wichtigen Zielgruppen eines Apartmenthotels zahlen,
da sie die erforderliche Auslastung speziell an den Wochenenden bringen, wahrend
Geschéftsreisenden, die von Montag bis Freitag im Hotel wohnen, Apartmenthotels

zu diesen Zeiten weniger nitzen.?%!

Méblierung und Design sind sehr konzept- bzw. betreiberabhangig. Die Spannweite
reicht von einem einheitlichen Standard tber alle Hauser, bis hin zu objektbezogener
Individualitat. Als weiterer grol3er Unterschied zur Normalhotellerie, neben den bereits
erwahnten Einbauklichen, sind tendenziell gréere Kleiderschrénke, mehr Ablagefla-
chen und ein Tisch, der sowohl zum Arbeiten als auch zum Essen verwendet werden

kann. Die Ausstattung der Einheiten mit Accessoires und Dekoartikel spielt wiederum

228 \/gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 262-263).
29 3.2.0., S. 263.
20 3.2.0,, S. 263.
#'a.a.0, S. 263.
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fir das Wohngefiihl eine wesentliche Rolle, wovon die Normalhotellerie, aus Angst

vor Diebstahl, eher Abstand nimmt.

Matthias Niemeyer, Development-Chef bei Adina Apartment Hotels Europa, schreibt
in seinem Buch (ber das subjektive Empfinden, dass in den Apartmenthotels die Ab-
nutzung der Mdbel und Oberflachen generell deutlich geringer sei als in herkémmli-
chen Hotels, was sich darauf zuriickflihren lasst, dass sich die Gaste mit den Apart-
ments deutlich mehr identifizieren, sie als zweites Zuhause wahrnehmen und dem-
nach bedachter mit den Einrichtungen umgehen. Zuséatzlich ist durch die langere Auf-

enthaltsdauer die Anzahl der Géaste pro Jahr geringer.23?

Kaum bis keine Unterschiede lassen sich bei den Badern identifizieren. In Deutsch-
land geht der Trend dahin, Studios mit Dusche und Apartments nach Md&glichkeit mit
Dusche und Badewanne auszustatten. Generell kann gesagt werden, je héher der
Anteil an asiatischen Gasten (Anteil in Osterreich ca. 10 -12%), desto wichtiger ist ein

hoher Anteil an Badewannen.233

Aufgrund des héheren Flachenverbrauches und der hohen Einrichtungskosten sollten
Entwickler bei Apartmenthotels ca. 5% bis 10% héhere Bauksten im Vergleich zu ei-

nem Normalhotel derselben Kategorie kalkulieren.?*

4.5.3 Fazit und Resiimee
In den aktuellen Zeiten, in denen Budgethotels mit kleinen Zimmereinheiten einen
regelrechten Boom erleben mag das Konzept der Apartmenthotels mit Gbergrof3en
Zimmern als nicht zeitgerecht erscheinen, jedoch zeigt der Erfolg der bislang etablier-
ten Apartmenthotels, dass Wohnen statt nur Ubernachten von zunehmend mehr Ho-
telgasten geschatzt wird. Dabei handelt es sich nicht nur um langfristige Gaste, die
Studios oder Apartments fiir mehrere Wochen nutzen, sondern durchaus auch um
Gaste die den Komfort eines Apartmenthotels fir nur wenige Tage genie3en méch-

ten.2%

Aus Sicht der Investoren punkten Apartmenthotels mit hohen Auslastungszahlen und
einer stabilen und stetigen Nachfrage. Gerade in Krisenzeiten kdnnen Apartmentho-
tels den Anteil von Langzeitgésten erhéhen und so eine fir den Break Even notwen-

dige Grundauslastung erzielen. Zudem sind Personal- und Fixkosten geringer da

22 \gl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 263).
28 3.2.0., S. 263.
24 3.2.0., S. 263.
2% a.a.0, S. 264.

82



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

M You

nicht taglich Gaste ein- und auschecken, was in weiterer Folge das Betriebsergebnis

verbessert. 2%

Hinsichtlich der Standortwahl sowie der Zimmergrundrisse sind Apartmenthotels we-
sentlich anspruchsloser und ideal fir die Umwandlung (Conversion) anderer Immobi-

lien geeignet.

Innerhalb der inhomogenen und nur schwer durchschaubaren Kategorie der Serviced
Apartments sind Apartmenthotels das einzige Segment, das durch bonitatsstarke in-
ternationale Betreiber und Marken gepréagt ist und dessen Immobilien gro® genug
sind, institutionelle Investoren anzuziehen. Die fir Investoren allzu wichtige Voraus-

setzung der Zweit- und Drittverwendung ist zweifellos gegeben. 27

Apartmenthotels werden bereits kurzfristig ihren Platz innerhalb der Hotellerie finden

und sich als eigene Asset-Klasse etablieren.?*

26 vgl. (Gregorius & Niemeyer, 2017, S. 264).
27 3.a.0., S. 264.
28 a.a.0., S. 264.
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5. PROBLEMSTELLUNG UND EXPERTENBEFRAGUNG

Die Herausforderung der Entwicklung von Hotelimmobilien fur alle Projektpartner
wurde in den vorherigen Kapiteln dieser Arbeit bereits umfangreich aufgezeigt. Eine
bislang noch nicht explizit ausgesprochene Besonderheit, welche tatsachlich nur in
der Hotelwelt existiert und alle Projektentwickler und Projektpartner zum Umdenken
bzw. ,anders denken® zwingt, ist jene, dass das Mal} aller Dinge nicht die verkaufbare
Flache pro Quadratmeter, sondern die Anzahl der vermietbaren Zimmereinheiten ist.
Dies ist besonders fir Hotelunerfahrene Entwickler oder Planer ein Stolperstein, da
Ublicherweise die verwertbare Flache nicht grof genug sein kann, bzw. der Bauplatz

bestmdglich ausgenutzt werden soll.

Diese, in der Projektentwicklung tbliche Herangehensweise fuhrt in der Hotelentwick-
lung unabdingbar zum Misserfolg bzw. zu einem ineffizienten Hotel. Grund dafir ist,
dass sich samtliche Vertragsformen von Betreibervertragen immer auf die Zimmer-
anzahl beziehen. Das einzige Unterscheidungsmerkmal ist die Kategorie des Hotels,
welche neuerdings nicht mehr an die Sternekategorisierung (vgl. Punkt 2.3.2), sehr

wohl aber an die maximal erzielbaren Erlése gebunden ist.

Somit ergeben sich fur unerfahrene Hotelentwickler und Projektpartner zwei erschwe-
rende Themen, einerseits die unibliche Einheit der Hotelzimmer und andererseits die
subjektive und uneindeutige Definition der Hotelkategorien, welche sich mittlerweile

jedoch international durchgesetzt hat.

Neben den bereits dargelegten Besonderheiten dieser Arbeit gilt es die eben genann-
ten Kategorien méglichst tbersichtlich darzustellen und die fir die Hotelwelt tblichen

~sonderkosten“ bzw. ,Planungsbesonderheiten* darzustellen.

Da vorrangig nur Kettenhotels verniinftig vergleichbar sind beziehen sich die nachfol-
genden Ausarbeitungen vorrangig auf Hotels einer Kette (Indikatoren fur Einzel- oder

Ferienhotels werden soweit méglich zuséatzlich vermerkt.).

Das Ziel ist ein méglichst kompakter Uberblick tber die Hotelbesonderheiten samt
planungs- bzw. kostenrelevanten Kennwerten sein. Als Quelle dafiir dienen neben
personlichen und betriebsinternen Kenntnissen, vor allem Expertenmeinungen aus
der Hotelwelt (Developer, Betreiber, Investoren und Berater), um einen moglichst

aussagekraftigen Vergleich zu bieten.
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5.1 Hotelkategorien
Wie bereits unter Punkt 2.3.2 ausgefiihrt konnte sich die einheitliche Sternekategori-
sierung international nicht durchsetzen und findet auch national immer seltener Ver-
wendung. Die heute Ubliche Kategorisierung von Hotels erfolgt gemaR den nachste-

henden Kategorien:

= Economy

= Midscale

= Upscale

= Upper Upscale
= Luxury

Grundséatzlich kann vorab gesagt werden, dass bei der Unterscheidung der Katego-
rien der Mehrwert hinsichtlich Zimmergré3e, Ausstattung und Komfort fir den Gast

eindeutig im Vordergrund steht.

5.2 Differenzierung Stadthotel — Ferienhotel
Die Differenzierung der beiden Hoteltypen ist zwar vielfach in der Literatur zu finden,
wurde im Zuge dieser Arbeit bzw. der Expertenbefragung dennoch einmal mehr ab-

gefragt, um auch hier eine valide Expertenaussage darstellen zu kénnen.

5.3 Planungsrelevante Kennwerte
Wie bereits ausgefiihrt hdngen gewisse Planungsmerkmale unmittelbar mit der Ho-
telkategorie und den damit erzielbaren monatlichen Erlésen zusammen. Weitere Pla-
nungspunkte, wie z.B. der nachfolgend angefuhrte Schallschutz oder die Luftwech-
selrate zielen hauptsachlich auf den Gastekomfort ab und stehen somit in direktem
Zusammenhang mit den erzielbaren Erlésen je Kategorie bzw. mit der Zahlungsbe-

reitschaft hoherer Raten der Géaste.

Auch Ronstedt und Frey schreiben in ,Handbuch und Planungshilfe Hotelbauten®
sehr deutlich, dass das meiste Geld wahrend der Planung der Zimmergeschosse

»verschleudert” wird bzw. hier unnétig hohe Baukosten verursacht werden, da sich
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jeder Fehler aufgrund der Zimmeranzahl bzw. gemafR der Geschossanzahl multipli-

ziert.%®

5.3.1 ,,Flache uber alles*
,Die Flache Uber alles ist ein eindeutiges Indiz fur die spétere Effizienz und den Grad
der Optimierung eines Hotels. Die meisten Hotelbetreiber (vorrangig in der Ketten-
und Stadthotellerie) geben schon in frihen Entwicklungs- bzw. Planungsstadien sehr
konkrete ZimmergroRen bekannt. Dies passiert meist im Zuge von Vertragsverhand-
lungen. Relevant sind alle fur das Personal oder die Gaste nutzbaren Flachen (ober
— und unterirdisch), jedoch ohne Parkplatz oder Parkgarage, da diese meist geson-

dert verrechnet oder durch Dritte zur Verfligung gestellt werden.

Die ,Flache Uber alles” muss auch unbedingt mit den idealen Zimmerachsen im nach-
folgenden Punkt abgeglichen werden, da es ansonsten im Extremfall passieren kann,
dass die Zimmer deutlich zu klein sind, die Hotelgdnge Uberproportional gestaltet wer-
den und das Hotel dadurch ineffizient wird. In der Praxis bemerkt man immer noch
Planungen, die auf eine héchstmdgliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks abzielen.
Dies fiihrt meistens dazu, dass sowohl die Zimmer als auch die Hotelgénge deutlich

Uberdimensioniert und damit unwirtschaftlich sind.

Eine Ubliche Range von m? BGF pro Zimmer je Kategorie ist im nachfolgenden Kapitel

zu finden.

5.3.2 Achsbreite und Zimmertiefe
Die Zimmergréle spielt eine wesentliche Rolle hinsichtlich der Effizienz und Wirt-
schaftlichkeit des zukinftigen Hotels. Um (Planungs-)Fehler zu vermeiden haben sich
im Laufe der Zeit, mittlerweile tbliche Achsmalle je Kategorie durchgesetzt. Eine géan-
gige Range der Achsmal3e ist im nachsten Kapitel dieser Arbeit zu finden, vgl. Punkt
6.4.

5.3.3 Schallschutz der Gastezimmer
Die Wichtigkeit der Thematik Schallschutz im Gastezimmer war sehr lange Zeit der
gehobenen bzw. der Luxus-Hotellerie vorbehalten. Erst schrittweise folgten die wei-
teren Kategorien, sodass das Thema Schallschutz heutzutage eines der wichtigsten
Kriterien in der Planung und in weiterer Folge im Hinblick auf die Zufriedenheit der

Géste darstellt.

29 vgl. (Ronstedt & Frey, 2014, S. 106).
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Wichtig ist es einen geschlossen Planungskreislauf gewahrleisten zu kénnen um
auch die geforderten Schallanforderungen allumféanglich im Verbund umsetzten zu
kénnen. Hier kann ganz klar gesagt werden, dass ein Tlrblatt mit erhéhter Schall-
schutzanforderung nicht ausreicht, um den benétigten Standard allumfanglich zu er-

reichen.

Ublicherweise werden die in der Planung festgelegten Standards bereits wéahrend der
Bauphase in Form von Probemessungen Uberprift, um eventuelle Problempunkte

noch beheben zu kénnen.

Das Ergebnis der Endmessung, welche Ublicherweise im Zuge der Ubergaben an den
Hotelbetreiber erfolgen, ist meist ein entscheidendes Kriterium ob eine Ubergabe er-

folgen kann oder nicht.

5.3.4 Luftwechselrate
Die Luftwechselrate ist ein Mal fir das Volumen der Zuluft in einem geschlossenen
Raum und hat eine wesentliche Auswirkung auf die Planung der haustechnischen
Anlagen (sowie die dafir erforderlichen Raume fir die Haustechnik-Zentralen) wie

Luftung und Heizung.

Um einen hygienischen Standard bzw. ein Mindestmal} an Frischluft gewahrleisten
zu koénnen, sollte eine Luftwechselrate von 0,3/h nicht unterschritten werden. Unter-
halb dieses Luftwechsels kann es zu Geruchsproblemen oder Staub- bzw. Mikroor-

ganismenbelastung kommen.

In der Hotellerie haben sich, abhangig vom Standard bzw. der jeweiligen Kategorie,
unterschiedliche Luftwechselraten, in der Einheit m3h durchgesetzt, welche als Stan-

dard in der Planung eines Hotels herangezogen werden sollten, vgl. Punkt 6.4.
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5.4 Kostenrelevante Kennwerte

5.4.1 Baukosten pro Einheit

Fur eine erste Hochrechnung bzw. die erste Plausibilisierung einer Projektentwick-
lung sind in jedem Fall die Errichtungskosten von gréRter Bedeutung. Da in der Ho-
telentwicklung das Ubliche Mal} das Zimmer und nicht wie sonst Ublich NF oder BGF
sind, sollen diese Werte abgebildet werden. Achtung, hier werden lediglich Kosten
der DIN-Kostengruppen 300 und 400 erfasst. Baunebenkosten, sowie Kosten fir
FF&E und OS&E sind nicht enthalten bzw. in den DIN-Kostengruppen 600 und 700
gesondert zu berucksichtigen (vgl. Abbildung 14).

Kosten im Hochbau
DIN 276

100 Grundstiick

Herrichten und
ALY Erschlielen
Bauwerk -
Ly Baukonstruktion
Bauwerk -

400 Technische Anlagen

500 AuRenanalgen

Ausstattung und
Kunstwerke

700 Baunebenkosten

600

800 Finanzierung

Abbildung 14: Kosten im Hochbau;
Quelle: (DIN, 1934) - Eigene Darstellung

Fur zusatzliche Sicherheit, sowohl im Zuge der Errichtung als auch des Betriebs, sind
die entsprechenden Schnittstellen- und Abgrenzungslisten erforderlich. Auch diese
missen fir jedes Projekt individuell verhandelt und angepasst werden. Im Anhang
unter Punkt 5 ist eine solide Basis einer Schnittstellen- und Abgrenzungsliste zu fin-

den.

5.4.2 Baunebenkosten
Da es sich bei Hotelimmobilien im Regelfall um betriebsfertige Unternehmen handelt,
die meist ,Turn Key“ oder ,Loffelfertig” ibergeben werden, sind einige Sonderfach-
leute und Sonderplaner nétig, die in der Projektentwicklung von Biro- oder Wohnim-

mobilien nicht oder nur in geringem Ausmalf} benétigt werden.
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Konkret kénnen an dieser Stelle folgende exemplarische Sonderfachleute, zusétzlich
zu den Ublichen Konsulenten wie Architekten, Projektleitung, OBA oder ahnlichem

genannt werden.

= Kichenplaner

= |T und EDV-Konsulenten

= Lichtplaner

=  Audio-Video und Multimediaplaner

= Innenarchitekten

=  Kunst-Konsulenten

= FF&E Procurement Agent und Fachbauaufsicht fir FF&E

5.4.3 FF&E und OS&E
Die grundlegende Definition von FF&E und OS&E ist im Kapitel 3.4.4 dieser Arbeit zu
finden. Im weiteren Verlauf soll aber eine kostenmaRige Indikation, je Kategorie erfol-
gen. Als Basis hierfir gilt die im Anhang unter Punkt 4 abgebildete Definitionsliste.
Diese sollte im Zuge der Betreibersuche méglichst friih zwischen Entwickler und Be-
treiber ausgetauscht und abgestimmt werden. Die gréf3ten Unterschiede, die im
deutschsprachigen Raum zu finden sind beziehen sich auf die Kiiche, den kompletten

Bereich der EDV und IT, sowie Boden- und Wandbekleidungen.

Die Definitionsliste im Anhang bildet eine gute Basis, muss aber Fall fur Fall neu ver-

handelt und angepasst werden.

5.4.4 TSA pro Einheit
Unter TSA (Technical Service Agreement) versteht man international die Projektbe-
treuung und Beratung einer Hotelentwicklung, beginnend bei der Konzeption/Planung

bis hin zur Eréffnung, als hotelfachlich-technischer Vertreter des Betreibers.

Dieser Vertrag wird Ublicherweise parallel zum Betreibervertrag (bei allen Vertrags-
formen) zwischen dem Bauherrn und dem Betreiber abgeschlossen. Der Projektleiter
des Betreibers fungiert als Interessensvertreter des Vertragspartners und koordiniert
somit laufende Information der Fachplaner, sowie Priifung, Kontrolle und Freigabe

auf Grundlage der Planungsvorgaben.
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Das Leistungsbild TSA ist abhéngig von der jeweiligen Projektsituation und vom Auf-
traggeber, es enthélt u.a. die folgenden Leistungsbilder aus der Verantwortung des

Hotelbetreibers:24°

= Definition und Kontrolle hoteltechnischer Standards des Betreibers, sowie deren
Umsetzung im Projekt.

= Hotelfachlicher Ansprechpartner des Bauherrn, der Projektsteuerung und der
Fachplaner.

= Koordination aller projektbezogener, interner Aktivitdten des Betreibers fur die
Bau- und Eréffnungsphase.

= Hotelfachliche Koordination der Planungsinhalte des Bau-Planungsteams.

= Teilnahme an Bau-Planungsbesprechungen und Projektberatungen.

=  Mitwirkung bei den von der Projektsteuerung erstellten Terminpldne und bei de-
ren Einhaltung (Projektablaufpléne).

=  Berichterstattung an den Auftraggeber / die Hotelbetriebsgesellschaft.

= Definition und Kontrolle der Qualitdten und Quantitaten der Ausstattung FF&E,
OS&E, betreiberspezifische Kommunikationstechnik wie TV, IT, Medientechnik
etc.

= Laufende Planungs-Beratung und Optimierung im Projekt, aus Sicht des Betrei-
bers.

=  Prifung, Freigabe und Abnahme von Planungen, Ausschreibungen, Bauten und
Einbauten von Mustern bis zum fertigen Projekt.

=  Unterstitzung im Zuge der Mangelabnahme und Gewahrleistung einer mangel-
freien Ubergabe und Inbetriebnahme.

=  Koordination / Abstimmung der Ausfiihrungs- / Ubergabetermine.

= Kostenkontrolle.

= Teilnahme an Abnahmebegehungen.

Siehe exemplarisches TSA-Leistungsbild gemal Punkt 9 des Anhangs. Die weiter-
fuhrenden Abgrenzungs- und Schnittstellenlisten sind ebenfalls im Anhang unter
Punkt 5 zu finden.

5.4.5 Pre Opening Budget
Das Pre-Opening-Budget (POB) dient zur Abdeckung der Ausgaben im Zusammen-
hang mit den betrieblichen Aktivitaten die zur Vorbereitung der Eréffnung eines Hotels

erforderlich sind. Es geht also um den Zeitraum in dem das Hotel selbst noch keine

240 vgl. (hotelknowhow.com, 2021).
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Einkinfte hat. Dazu zahlen z.B. die Einstellung und der Umzug von Fihrungskréften,
die Rekrutierung und Schulung von Mitarbeitern, temporare Birordume inkl. Ausstat-
tung, Vertrieb, Marketing und Offentlichkeitsarbeit um ein Hotel am jeweiligen Stand-

ort bekannt zu machen.?*!

Die H6he des POB ist somit abhéngig von der Kategorie des neu zu errichtenden
Hotels und insbesondere von der Bekanntheit der Brand am jeweiligen Markt (je un-
bekannter eine Brand ist, umso mehr muss in Marketingaktivitaten investiert werden).
Ublicherweise beginnt die Pre-Opening-Phase ca. sechs bis acht Monate vor der ge-

planten Eréffnung bzw. vor einem eventuellen Probebetrieb.

5.4.6 Working Capital
Das Working Capital ist fir den Investor hauptsachlich bei Managementvertragen von

Relevanz da dieses Ublicherweise durch den Investor einzubringen ist.

Das Working Capital Management hat die Aufgabe die geeigneten Hilfsmittel, Metho-
den und MessgréRen zur Steuerung des Working Capitals im Unternehmen bereitzu-
stellen. Hierbei ist eine groRtmogliche Steuerbarkeit Gber geeignete Stellhebel anzu-
streben, um die Struktur des betrieblichen Umlaufvermdgens und die Identifikation

der Beeinflussungsmaoglichkeiten fir das Management transparenter darzustellen.?#?

Im ,Hotel-Vokabular® wird das Working Capital oder Betriebskapital als einmaliger fi-
nanzieller Zuschuss zur erstmaligen Beflllung der Lager vor der Eréffnung tituliert
werden. Die Ausgestaltungen dieses Zuschusses sind vielfaltig und somit nicht stan-
dardisiert.

Im nachfolgenden Kapitel werden die iblichen Grékenordnungen der finanziellen Zu-

schisse je Kategorie aufgezeigt.

241 vgl. (Dickinson, 2021).
242 ygl. (Thorsten, 2021).
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5.5 Expertenbefragung - Feldstudie
Um die Ansatze, Werte und Kennzahlen aus dem Kapitel zuvor valide gegentiberstel-
len zu kénnen, wurden diese inkl. der Meinungen aus dem erstellten Fragebogen
(siehe Anhang Pkt. 8) von einem ausgewahlten Expertengremium aus den Bereichen
Hotel-Development, Hotelbetreiber, Hotelberater und Hotel Investor erfasst. Aufgrund
der Covid-19 Pandemie konnten die Gesprache mit den ausgewahlten Experten nicht
personlich gefuhrt werden, weshalb diese in Form eines offenen Fragebogens er-

folgte.

Konkret wurden Fragebdgen mit je 16 Fragen an 23 Personen Ubermittelt (Siehe Fra-
geboden im Anhang). Die Verteilung der Fragen entsprechend der Fachbereiche
kann nachstehender Grafik (vgl. Abbildung 15) entnommen werden. Um die folgende
Zuordnung zu ermdglichen wurden zusatzlich zu den fachlichen Fragen auch der Be-
trachtungsblickwinkel, sowie die aktuelle Position im Job abgefragt (= wichtig zu Ve-
rifizierung der Werte, da Fragebdgen oft von anderen Personen, als von den Einge-

ladenen ausgefllt werden).

- Hotelberater
Hotelbetreiber \
26% - Hotelbetreiber
Hotel Investor
B e Ll * Hotel Investor
= Hotel Developer

Hotelberater
35%

—-Iozel Developer

22%

Abbildung 15: Ubermittelte Fragen je Betrachtungssicht;
Quelle: Eigene Darstellung
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Die nachstehenden Abbildungen zeigen die detaillierte Verteilung der versandten Fra-
gen je Tatigkeitsbereich. Die Namen der jeweiligen Unternehmen und befragten Ex-

perten dirfen aus Verschwiegenheitsgriinden nicht genannt werden.

_ "

Hotelbetreiber %%
Hotelberater

/%
Hotel Developer 22% .
17% =

Hotel Investor
Tabelle 8: Gliederung versendeter Fragebdgen;

Mle o o @

Summe versendeter Fragebogen

Quelle: Eigene Darstellung

Hotelbetreiber 96 26%

Hotelberater 128 35%
Hotel Developer 80 2%
Hotel Investor 64 17% = l l l
Summe versendeter Fragen 368

Tabelle 9: Gliederung versendeter Fragen;

Quelle: Eigene Darstellung
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6. ANALYSE UND DARSTELLUNG DER ERGEBNISSE

Das folgende Kapitel zeigt die Auswertung der erhaltenen Expertenmeinungen. Der
Rucklauf, sowie die Qualitéat der Beantwortungen haben die Erwartungen des Verfas-
sers bei weitem Ubertroffen, was hdochstwahrscheinlich auf die personliche Anspra-
che, sowie die gezielte Selektion der Experten zurlickzufiihren ist.

6.1 Auswertung der Feldstudie
Konkret wurden 20 Fragebdgen, in Summe mit 256 beantworteten Fragen, retour-
niert. Dies entspricht einer Beantwortungsquote von 69,6%, wodurch es méglich war
valide Aussagen hinsichtlich der abgefragten Thematiken, Werte und Meinungen zu

treffen.

Graphisch lasst sich der Ricklauf der Fragebégen und der Fragen wie folgt darstel-
len, wobei ein sehr ausgewogenes Verhaltnis der befragten Expertengruppen erkenn-

bar ist.

Hotelbetreiber

Hotelbetreiber
27% * Hotelberater

Hotelberater ~ * Hotel Developer

27%
+ Hotel Investor

Hotel Investor y %
23%

Hotel Developer
23%

Abbildung 16: Beantwortete Fragen je Betrachtungssicht;
Quelle: Eigene Darstellung
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Die nachstehenden Abbildungen zeigen die detaillierte Verteilung der beantworteten
Fragen je Téatigkeitsbereich. Auffallend hierbei ist der nahezu gleiche Anteil bezogen
auf die Betrachtungssicht, die sich auch Grofteils bei den einzelnen Fragen wider-

spiegelt.

Hotelbetreiber 25%

Hotelberater 8%
0%

20%

1

Hotel Developer
Hotel Investor
Tabelle 10: Gliederung erhaltener Fragebdgen;

Mle & - o

Summe retournierter Fragebdgen

Quelle: Eigene Darstellung

_ by

Hotelbetreiber & 2% .
Hotelberater 0 2%
Hote! Developer 0 2% .
Hotel Investor 58 B% "
Summe retournierter Fragen 256 I e ————— i

Tabelle 11: Gliederung erhaltener Fragen;

Quelle: Eigene Darstellung
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6.2 Unterscheidung / Uberblick aktueller Hotelbrands
Durch die Sichtweise, Erfahrung und Meinung der befragten Experten konnten die
Kategorien mit nachfolgenden Schlagworten versehen und somit besser verstandlich

und zuordenbar gemacht werden.

= Economy
sehr reduziert in Design und Materialitédt, minimaler Servicelevel (oft automati-
siert), wenig bis keine &ffentlichen Bereiche, kleine und auf das nétigste redu-

zierte Zimmer;

= Midscale
kostengtinstiges Design, zweckmél3ig mit etwas hochwertigeren Materialien, et-
was umfassenderer Servicelevel, 6ffentliche Bereiche vorhanden aber reduziert
(Restaurant, Bar, gegebenenfalls Tagungsrdume), normal grof3e und ausgestat-

tete Zimmer;

= Upscale
hochwertiges Design mit hochwertigen Designelementen, gehobener Servicele-
vel (24h) und Gastronomie, grof3ziigige &ffentliche Bereiche (u.a. Wellnessbe-

reich), gréBere gut ausgestattete Zimmer;

= Upper Upscale
hochwertiges Design mit hochwertigen Designelementen, gehobener Servicele-
vel (24h) und Gastronomie, gro3ziigige ffentliche Bereiche und Wellnessberei-
che, ,rund um Pakete®, ,Expect the unexpected”, gro3zligige und hochwertig

ausgestattete Zimmer:

=  Luxury
luxuriéses Design, einmalige und kostbare Materialien, Ausstattung des gesam-
ten Hotels auf hchstem Niveau mit héchster Qualitét, gro3zligige &ffentliche Be-
reiche mit absolutem ,Wow-Effekt”, absolut hochwertiges Gastronomiekonzept,
24h Service auf héchstem Niveau, grol3ziigige Zimmerquerschnitte mit absolut

hochwertiger Ausstattung;

Technische bzw. planerische Richtwerte je Kategorie sind unter den Punkten 6.3 und

6.4 dieser Arbeit zu finden.
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Als weiterfiihrende und veranschaulichende Zuordnung wurde gemeinsam mit MRP
Hotels bzw. Christie & Co die beiden nachfolgenden Grafiken zur Einordnung der

derzeit gangigen Hotelbrands erstellt.
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Abbildung 17: Hotelbrands je Kategorie;
Quelle: MRP Hotels
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Abbildung 18: Hotelmarken im Lifestyle Segment;
Quelle: Christie & Co
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6.3 Ubersicht kostenrelevanter Kennwerte

Alle befragten Experten haben ihre eigenen Erfahrungen und Sichtweisen, weshalb

ein direkter Vergleich nur mit den erhaltenen Kennwerten als nicht sinnvoll erschien,

auch wenn die Range der Werte erstaunlich eng und sehr &hnlich waren. Aus Grin-

den der Verifizierung wurden alle Werte mit eigenen Erfahrungswerten, sowie mit

Benchmarks aus der Literatur abgeglichen, um hier belastbare und solide Werte wie-

dergeben bzw. darstellen zu kdnnen. Von der Darstellung der Kategorie ,Luxury®

wurde an dieser Stelle bewusst Abstand genommen, da diese Kategorie unbedingt

im Einzelfall und anlassbezogen untersucht und bewertet werden muss. Eine fur die

Kategorie Ubliche Range ist hier nicht darstellbar.

Kategorie

Baukosten pro Einheit [€] (1)

Baunebenkosten [%] @

FF&E + OS&E pro Einheit [€]

Economy
Midscale
Upscale

Upper Upscale ©)

€70.000, -- bis € 110.000,
€100.000, -- bis € 160.000,
€ 160.000, -- bis € 250.000,
€ 250.000, -- bis € 400.000,

10 bis 12%
12 bis 14%
14 bis 16%
17 bis 20%

€ 8.000, -- bis € 15.000,
€12.000, -- bis € 30.000,
€ 30.000, - bis € 45.000,
€ 45.000, -- bis € 80.000,

Kategorie

TSA pro Einheit [€]

Pre Opening [€]

Working Capital [€]

Economy
Midscale

Upscale

Upper Upscale ©)

€400, -- bis €700,
€400, -- bis €700,
€600, -- bis € 900,
€ 800, -- bis € 1.200,

€400.000, -- bis € 500.000,
€ 500.000, -- bis € 700.000,
€ 500.000, -- bis € 1.200.000,
€ 500.000, -- bis € 1.800.000,

€ 25.000, -- bis € 45.000,

€ 45.000, -- bis € 150.000,
€ 100.000, -- bis € 250.000,
€ 250.000, -- bis € 300.000,

Anmerkungen:

Tabelle 12: Kostenrelevante Kennwerte;

Quelle: Auswertung der Expertenbefragungen - Eigene Darstellung

(1) Durchschnittliche GrofRe und Anzahl der 6ffentlichen Bereiche

(2) Generalplaner, Innenarchitekt, Fachplaner, Projektsteuerung

beinhaltet nicht Development/Owners Fee

(3) gemal Definitionsliste unter Pkt. 4 im Anhang

(4) gemal Leistungsbild unter Pkt. 9 im Anhang

(5) Kilassisches 5-Stern Hotel - kein 5-Stern Luxus Hotel
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6.4 Ubersicht planungsrelevanter Kennwerte

Ebenso bei diesen Kennwerten wurden die Angaben der befragten Experten mit ei-

genen Erfahrungen, sowie Kennwerten aus der Literatur abgeglichen und somit ent-

sprechende vidiert. Von der Kategorie ,Luxury“ wurde aufgrund der Einzigartigkeit

und der Notwendigkeit der Einzelbetrachtung Abstand genommen.

Kategorie Schiliissel iiber alles [BGF] © Achsbreite [m] ? Zimmertiefe [m]
Economy 25 bis 35 m? 3,20 m 575m
Midscale 30 bis 45 m? 345m 5,75m
Upscale 45 bis 65 m? 3,75 bis 3,95 m 5,75 bis 7,60 m
Upper Upscale ® 75 bis 140 m? 440m 8,40m
Kategorie Schallschutz Gastezimmer dB(A)®  Luftwechsel [m*/h] ©
Economy 45 - 55 m3h (0
Midscale Tag: 06:00 - 22:00 Uhr < 35 dB(A) 55 - 70m*h
Nacht: 22:00 - 06:00 Uhr < 30 dB(A)

Upscale o i ) ) 70-90 m?¥h

gemessen jeweils 1m Uber Mitte Kopfkissen
Upper Upscale © 90 - 120 m¥%h

Tabelle 13: Planungsrelevante Kennwerte;

Quelle: Auswertung der Expertenbefragungen - Eigene Darstellung

Anmerkungen:

(6)
(7)
(8)
9)

(10)

Achtung - nicht Zimmergrof3e, sondern BGF Uber alles (ohne Parken)
Optimale Achsbreiten und Zimmertiefen bei Stadt- bzw. Kettenhotels
zuléssiger mittlerer Schalldruckpegel Laeq in dB(A)

kann fiir alle Kategorien herangezogen werden.

Werte gelten fur Standardzimmer

Faktoren fur Sonderzimmer: JS x 1,5; SUI x 2; PS SUI x 3
Empfehlung
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6.5 Weiterfiihrende Fragestellungen aus der Expertenbefragung
Zuséatzlich wurden den Experten folgende nachstehende Fragen gestellt. Die Conclu-
sio der Antworten bildet einen guten Umriss der jeweiligen Fragestellungen. Hier wur-
den die Antworten abermals plausibilisiert und mit eigenen Erfahrungen und Angaben

aus der Literatur verifiziert.

= Was ist die wesentliche Unterscheidung zwischen Stadthotels, Urlaub- bzw. Fe-

rienhotels und Apartmenthotels?

Neben der Ausstattung und Ausformulierung der unterschiedlichen Servicelevels
sind vor allem die Aufenthaltsdauer das wohl ausschlagkréftigste Unterschei-

dungsmerkmal.

- Stadthotel: ,short stay”— die Ubernachtung an sich, sowie ein gutes Friihstiick
stehen im Vordergrund;

- Urlaubs- oder Ferienhotel: ,mid stay“— hier steht das ,,Erleben und Genie3en*
im Vordergrund; Meist sehr weitldufige Anlagen mit grol3ziigigen AulBen- und
Sportanlagen, sowie umfangreichen F&B Angebot.

- Apartmenthotel: ,long stay”— gut ausgestattete Apartments mit eigener Koch-

maoglichkeit;

=  Welchen Stellenwert haben die hier abgefragten Benchmarks und warum?

Die hier abgefragten Benchmarks (sowohl die Kosten-, als auch die Planungsre-
levanten) geben einen ersten groben Richtwert fiir Investor, Planungsteam und

zukdnftigen Betreiber im Zuge der Projektentwicklung und Planung.
=  Welchen Stellenwert haben Schnittstellen- und Definitionslisten und warum?

Schnittstellen- und Definitionslisten sind fiir jeden Hotelentwicklungsprozess ab-
solut unabdingbar um dauerhafte, klare und unmissversténdliche Abgrenzungen
zwischen Investitions-, Wartungs- und Instandhaltungskosten gewéhrleisten zu
kénnen. Die Definitionslisten beziehen sich im Zuge einer Hotelentwicklung im
Wesentlichen auf die Definition von FF&E und OS&E, welche wiederum wesent-
lichen Einfluss auf die spétere Qualitdt und das ,Look & Feel“ eines Projektes
haben, was in weiterer Folge auch Auswirkungen auf die Gesamtinvestitionskos-

ten hat.
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7. FAZIT

Die gegenstandliche Arbeit beleuchtet Besonderheiten der Thematik Hotel-Develop-
ment und der branchenspezifischen Kennwerte je Kategorie. Dartiber hinaus widmet

sie sich neuen Trends und Spezialisierungen in diesem Bereich.

Die Hotellerie ist eine spannende, lebendige und sich standig weiterentwickelnde
Branche. Die Vielfalt der Marken und Konzepte, welche in den letzten Jahren entstan-
den sind, kénnten unterschiedlicher und weitreichender kaum sein. Genau das macht
diese Branche so besonders und einzigartig. Kaum eine andere Industrie ist starker
durch Trends und die Schaffung von kinstlichen Erlebnissen geprégt, wie die Hotel-

lerie und der Tourismus ganz allgemein.

Die nachstehende Aussage von Horst Opaschowski Uber den Tourismus kann und
muss 1:1 auf die fir den Tourismus erforderlichen Immobilien, hauptséchlich Hotels
und Gaststatten Gbertagen werden, um einen wirtschaftlich erfolgreichen Betrieb zu

generieren.

»... der Tourismus, der grol3te Arbeitgeber der Welt, kann im 21.
Jahrhundert fast alles ertragen — Kriege, Krisen, Katastrophen — nur

eines nicht: Langeweile ..."?*

Experten werden in allen Bereichen bendtigt, um genannte kinstliche Erlebnisse zu
schaffen, meist kurzlebige Trends in Konzeption und Planung aufzunehmen und im
Zuge der Projektrealisierung in ein Hotel zu Uberfuihren, welches als einzigartig und

erfolgreich wahrgenommen wird, um es so langfristig betreiben zu kénnen.

Im Rahmen der Spezialisierung und Schaffung von Erlebnissen gerat der Grundge-
danke eines Hotels, die Ubernachtung in den Hintergrund bzw. wird zur selbstver-
sténdlichen Nebenerscheinung fir den Gast. Speziell international ist zu beobachten,
dass die Themen F&B in Form von Dinner-Clubs oder Nightclubs sowie der Lifestyle
immer gezielter und spezieller in Hotels aufgegriffen werden. Europaweit sind Stadte
wie London und Paris klare Vorreiter hinsichtlich aktueller Trends der Hospitality

Szene.

Es sind besonders neue Brands die neuartige Mal3stabe setzen — exemplarisch kén-

nen an dieser Stelle Brands wie ,TheStandard“, SH Hotels mit ,Treehouse®, ,The

243 (Opaschowski, 2009, S. 5).
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Hoxton“ oder ,Ace Hotels“ sowie ,Thompson Hotels“ aus dem Hause Hyatt genannt

werden.

Diese Spezialisierung und Weiterentwicklung fiihrt zwangslaufig zu einem Spanungs-
feld zwischen Investoren, Developern und Betreibern, welches unbedingt im Gleich-
gewicht gehalten werden muss, um ein perfektes Ergebnis zu erzielen. Hierzu ist eine
einheitliche Sprache im Sinne eines einheitlichen Verstandnisses unabdingbar,
wodurch die Notwendigkeit von Kategorisierungen und entsprechenden Standards

immer wichtiger werden.

Ein Hotel stellt bereits in der urspringlichsten Form eine Sonderimmobilie dar, die
eine besondere Methodik und Systematik in allen Lebensphasen der Immobilie erfor-
dert.

Zukunftig werden sich Hotels immer weiter differenzieren und spezialisieren wodurch
die Anforderungen an alle Projektpartner zwangslaufig spezieller, intensiver und indi-
vidueller werden, da ein Hotel deutlich mehr bedeutet als eine hiibsche Hille mit be-
quemen Betten zu kreieren. Es gilt, vollig ungeachtet der Kategorie, ein unvergessli-
ches Erlebnis zu schaffen und sich so nachhaltig in den Erinnerungen der Gaste zu

verankern.
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1. Exemplarische Zimmergrundrisse

“aylolqig usip\ N.L Ye wuld ul ajgerene si sisayl Syl Jo UoisiaA [eulblio panoidde ay 1
“JeqBniian ayiolgig Usipn NL 1op ue 1si lIaglelalse| 1asalp uoisiaAfeulBuO apjonipab susigoldde aig

qny aSpajmoud| INoA

Slayronqie

111



Businesshotels
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4163 mm,
Hampton by Hilton - Standardzimmer
Quelle: Hilton, Inc

Roomz Wien Prater — Standardzimmer
Quelle: ARCHISPHERE Gabriel Kacerovsky ZT GmbH
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1.2. Budgethotels

Ibis - Standardzimmer
Quelle: Accor Hotels
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Motel One - Standardzimmer
Quelle: Motel One
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Renderings Hotel Adina Wien Hauptbahnhof — Standard Studio
Quelle: Arney Fender Katsalidis
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Hotel Adina Wien Hauptbahnhof — Standardzimmer
Quelle: Arney Fender Katsalidis
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1.4. Tagungs- und Kongresshotel

01 - ENTRANCE 07- DESK + MINIBAR 13- LAMP

02 - MIRROR FLIP 08 - MAGAZINE RACK 14 - WINDOW

03 - OPEN WARDROBE 09-BLINDS 15 - VANITY WITH STOOL
04- BED 10 - COAT HOOKS 16 - SHOWER

05- RUG It - COUCH

06 - TELEVISION 12 - TABLE

Radisson Red - Standardzimmer

Quelle: Radisson Hotel Group
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1.5. Boutique und Designhotels

Andaz Vienna — Standardzimmer
Quelle: Hotel am Belvedere GmbH & Co OG
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1.2 METERS
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1.2 METERS
1.2 METERS

Quelle: TheStandard

TheStandard — Entwurf Standardzimmer flir ein Hotel in Wien
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Hotelstudie — Entwurf Standardzimmer fiir ein Hotel in Wien
Quelle: Office for Metropolitan Architecture, Rotterdam
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1.6. Ferienhotels
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Quelle: Studio Matteo Thun

Falkensteiner Bozen - Standardzimmer
Quelle: JOI Design Hamburg
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Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

[]
10
ledge

now

3
i
r ki

1.7. Resorthotels und Ferienparks

DREAM ﬂ CASTLE

SOTCL dddd PARIE
i s -ty s e

Vienna House Dream Castle Hotel Paris (Disneyland) — Familienzimmer
Quelle: Vienna House Hotelmanagement GmbH
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Vienna House Dream Castle Hotel Paris (Disneyland) — Standardzimmer

Quelle: Vienna House Hotelmanagement GmbH
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1.8. Wellnesshotels

Das Goldberg — Studio L
Quelle: Das Goldberg GmbH
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Das Goldberg - SPA.Suite XL
Quelle: Das Goldberg GmbH
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Suite

Quelle: Hotel Winkler

Hotel Winkler —
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2. Kiriterienkatalog Hotelklassifizierung 2020-2025
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3. Exemplarisches Raum- und Funktionsprogramm
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Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.
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Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.
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ibliothek,

Your knowledge hub

FF&E Budget

PROJEKT / PROJECT,

Stand: 01.01.1900
Rev. 00

Die Kosten im Zusammenhang mit der Beschaffung, der Lagerung, der Koordinierung und Beaufsichtigung von Lieferungen und sowie Teil des FF&E Budgets.

The costs related to procurement, storage, and sup of supplies and as well as any necessar part of the agreed FF&E budget.

Allgemeines / General

0- Di i / Service p Anmerkungen / Notes.

001 Interior Designer Interior design

002 Light Design Lighting design

003 Kitchen Design Kitchen design

004  FF&E& OS&E coordinator & procurement fee FF&E & OS&E coordinator & procurement fee

005 OS&EProcurementfee OS&E procurement fee

006 NetworkDesign Network design

007 Audio Video Design Audiojvideo design

008  ITprocurement fee ITprocurement fee

[ -

o0

Gastezimmer / Guest rooms

1-Zimmer und ErschlieBung inkl. Korridor und Liftlobby so Vorraum,

Terrassen und Balkone / Rooms and access incl. corridors, lift lobby, fix lose  Anmerkungen/Notes

patios and

101 Nachtkastchen
Hotelbett (Boxspringbett, Bettkasten, Latten;

103 Bettkopfteil
104 Bettbank

105 Armsessel/Chaiselongue/Lehnstuhl
1.06 Schreibtisch

1.07 Sessel

108 Tisch

109 Polstermsbel/Sofa/Armsessel

110 Fernseh-und/oder Minibarschrank

1141 Kleiderschrank
112 Kofferbock/Gepickablage
143 Lose Kleinmébel, Kommoden und Anrichten

14 Sockelleisten (Teppich)
115 Auflageteppiche
116 Teppichbdden inkl. Underlay

rost, Unterbett .. inkl. Matratze und Skirting

147 Wandbekleidungen, Paneel oder sonstiges - nicht konstruktiv (Holz, Stoff ...

118 Spiegel inkl. Spiegelheizung
149 Wand-und Eckschutzprofile
120 Biicher und Zeitschriften

Bedside table

Hotel bed (box spring bed, bed frame, slatted frame, mattress protector...)incl. mattress

and skirting
Headboard

Bedroom bench

Armchair/chaise longue/high-backed armchair
Desk

Easy chair

Table

Upholstered furniture/sofa/armchair
TVand/or minibar cupboard

Wardrobe

Suitcase stand/luggage stand

Free-standing small furnishings, chests of drawers and sideboards

Skirtingstrips (carpet)
Rugs
Fitted carpets (incl. underlay)

Wall coverings, panels or similar -non-structural (wood, fabric...)

Mirror/incl. mirror heating
Wall and corner protection profiles
Books and magazines

OoooooOopogOoooooo00oooooo o o

OoO0O0O0C0O00O00O0ganoooonooo o o

121 Klavier Piano
122

123

126

125

126

2-Di i /D lighting fix lose  Anmerkungen /Notes
201 Nachtischlampen Bedside lamp

202 Leselicht Readinglight

203 Indirekte Beleuchtungintegriertin Mdbel oder Mébelteile (z.8. Bettkopfteil) Indirect lighting integrated inlfulfiture or parts offurnishings (e.g. headboard)

204 Stehlampen Floor lamps

205 Tischlampen Table lamps

206 Wandlampen Wall lights

207 Schrank-und Mobelbeleuchtung
208 dekoratives Effektlicht

Cupboard andgumniture lighting
Lighting for decorative gffect

[0 e

OoOooO0ooooooo

200
210 -

211 -

212 =

213 k.

3- Al il und i / General furnishings and equipm: fix lose  Anmerkungen/Notes
301 Kunstgegenstande (Bilder, Skulpturen, Vasen, Accessories ...) Art work (paintings, sculptures, vases, accessories...) O O

302 Pflanzenund Topfe Plants and plant pots O O

303 Vorhange (store & Blackout) Curtains (net curtains and blackout) O 0O

304  Vorhangschienensysteme (manuell & elektrisch) Curtain rail systems (manual and motorised) O O

305 Vorhangblende Pelmet ] (]

306 dekorative Spiegel Decorative mirror O 0O

307 Minibar Minibar O O

308 Ssafe Safe O 0O

309 Betten & Matratzen Beds & mattresses I

310 dekorative Tagesdecken oder Bettschals Decorative bedspreads or bed runners O 0O

an Dekokissen Decorative cushions. O O

312 interior Signage (nicht gesetalich gefordert) Interior signage (not legally required) O O

313 fiir behinderte/Gaste =) Special equipment for disabled guests (vibration cushions...) O O

314 Einbaukiichen inkl. Gersten und Dunstabaug (Umluft) Fitted kitchens incl. appliances and extractor hood (ventilation) O O

315 Kaffeemaschine und Teekocher! Coffee machine and kettle O O

36— O O

37 - O 0O

318 - O O

319 O 0O

320 0 0O

4- i / Mock up room fix lose  Anmerkungen/Notes
5- Badezimmer / Bathroom fix lose  Anmerkungen /Notes

501 Spiegel
502 Spiegellampen und Nachtlicht

503 Einrichtungsgegenstande wie z.B. Hocker, Regale, Waschtischverbauten ...

504 Zubehor & Ausstattung wie 2.B.:

%001 «Toilettenpapierhalter

%os02 «Reservetoilettenpapierhalter
%0403 «Toilettenpapierhalter

%0404 «Handtuchablage

%0405 «Handtuchstangen

%0406 « Handtuch-oder Bademantelhacken
Tosor «Personenwaage

%0408 « Hygienebeutel

Tos00 «Toilettenbiirste

Zoat0 + VergroBerungsspiegel

%ot *Korb

Zoar2 « Abfalleimer

Zoars +Seifenschale

Tos1s « dekorative Spiegel

%oa1s « Halte- oder Stiitzgriffe (nicht fiir Beh.
Tos16 «tissue Box

505 +Wascheleine

506 Waschtischinkl. Unterbau

so7

508

509

510

51—

. Zimmer)

Mirror
Mirror lamps and nightlight
Furnishings such as stools, shelves, vanity units.
Accessories & furnishings
«Toilet roll holder
*Reserve toilet roll holder
«Toilet roll holder
«Towel shelf
«Towel rails
«Towel or bathrobe hooks
«Bathroom scales
«Sanitary bags
«Toilet brush
*Magnifying mirror
«Basket
*Waste bin
«Soap dish
* Decorative mirror

« Handholds or support handles (not for rooms for disabled persons)

«Tissue box
«Clothes line
Washbasin unit

(0o o o o o 0
O0O00CO0O00O00000O0DO000000o00ooO
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ibliothek,

Your knowledge hub

ffentliche Bereiche / Publ

areas

6- iche / Common areas fix lose  Anmerkungen /Notes
601 Rezeptionspult Reception desk O 0O
602 Portierpult Porter’s desk O O
603 Conciergepult Concierge’s desk Tl
604  Spa-Rezeption (sofern vorhanden) Spa reception (if present) O O
605  Bar-Theke Bar counter m (m
606 Vitrinen Showcases O O
607 Tische Tables O O
608 Sessel und Hocker Armchairs and stools [
609  Banke Benches O O
610 Polstermobel Upholstered furniture | (]
611 Spiegel Mirror O O
612 Buffetmébel und Verbauten inkl. Servicestation Buffet furniture and fixtures, incl. service station [
613 beweglich Mébel fir Besprechungsraume Moveable furniture for meeting rooms O O
614 mobile Trennwande (manuell oder automatisch) Movable partition walls (manual or automatic movement) O O
615  bewegliche Raumteiler oder Trennelemente Movable room dividers or partition elements. [
616 mobile Tanzflichen und Bihnen Movable dance floors and stages O O
647 Weinschranke, Humidor Wine cabinets, humidor m (m
618 Garderob begehbare Cloakroom, wardrobe, walk-in wardrobes O O
619 Kleiderstinder Clothes racks CI ]
520 lose Mobel (Ablagen, Kommoden, Schranke, Kredenzen..) Free-standing furniture (shelves, chests of drawers, cupboards, sideboards O

621 Vorhange (Store & Blackout) Curtains (net curtains and blackout) O

622 Vorhangschienensysteme (manuell & elektrisch) Curtain rail systems (manual and motorised) O

623 Vorhangblende Pelmet - Curtain blinds O O
624 Textil-und Naharbeiten (2.8. Vorhange, Wandbespannungen .. Textile work and needlework (e.g. curtains, stretched wall coverings...) ”:1 L]
625 inkl. oder Hiilsen, Markisen Parasols incl. base slabs or ground anchors, sun shade sails, awnings O O
626 Kunstgegenstande (Bilder, Skulpturen, Vasen, Accessories ...) Artwork (paintings, sculptures, vases, accessories...) ]
627 Pflanzen und Topfe Plants and plant pots m =
628 interior Signage (nicht gesetzlich gefordert) Interior signage (not legally required) O
629 Auflageteppiche Rugs. Ol
630 und inkl mit Kihlung Bar system and equipment incl. beverage lines with cooling O O
631 Teppichbsden inkl. Underlay Fitted carpets (incl. underlay) CIC
632 Klavier Piano O 0O
633 Sockelleisten (Teppich) Skirting strips (carpet) O O
634  RoterTeppich Red carpet Tl
635  Schmutz-oder Sauberlaufmatten (lose und fix installiert) Dirt trapper or walk-off mats (loose and in-laid) O O
636  Fitnessgerate und Zubehor Fitness equipment and accessories [
637  Saunakabine, Dampfbad, Solarium Sauna cabin, steam bath, solarium O O
638 Heizpilze und Heizstrahler Patio mushroom heaters and space heaters I
639 Eisbrunnen Ice fountain [
640  Massageliegen /lose Warmebanke Massage loungers O O
641 Wandbekleidungen, Paneel oder sonstiges - nicht konstruktiv (Holz, Stoff ..) Wall coverings, panels or similarsnon-structural (wood, fabric...) I
642 Wand-und Eckschutzprofile Wall and corner protection profiles O O
643 Biicher und Zeitschriften Books and magazines [
644 Ruheliegen Relaxation loungers O O
645 - O O
646 CC
647 O O
648 [
[ = O 0
7-D i /D ive lighting D_ fix lose  Anmerkungen /Notes
701 Kronleuchter Chandelier m [
702 Deckenleuchten Ceilinglamps O O
703 Stehlampen Floor lamps O O
704 Tischlampen Table lamps. [
705  Wandlampen Wall lights O O
706 dekorative uplights Decorative uplights | (]
7.07 - - D D
e - o o
700 o O
710 O O
o 00

8 - dffentliche WC Analgen / Public WCs

h N

g

Anmerkungen /Notes

801
802

803

804

80401
80602
80403
80408
80405
80406
80407
80408
80400
Fost0
Boa1

%oar2

Foats
%oa1s
Boats
805
806
807
808
809

Spiegel

Spiegellampen und Nachtlicht

Einrichtungsgegenstande wil 2B, Hockér, Regale, Waschtischverbauten ..

Zubehir & Ausstattung wie z.B.:
« Toilettenpapierhalter
«Reservefailettenpapierhalter.

«Toilettenpapierhalter
«Handtuchablage
~Handtuchstangen
«Handtuch-oder Bademantelhacken
+Personenwaage

* Hygienebeutel

«Toilettenbiirste
«VergroRerungsspiegel
*Korb

« Abfalleimer
«Seifenschale

« dekorative Spiegel

«tissue Box

Mirror
Mirror lamps and nightlight
Furnishings such as stools, shelves, vanity units...
Accessories & furnishings
«Toilet roll holder
«Reserve toilet roll holder
*Toilet roll holder
«Towel shelf
«Towel rails
«Towel or bathrobe hooks
«Bathroom scales
«Sanitary bags
«Toilet brush
« Magnifying mirror
«Basket
«Waste bin
«soap dish

« Decorative

«Tissue box

(| o o o o
O00O00OD00000O000000000co00
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9- El Biiros und Umkleiden / | rooms, offices and chan fix lose  Anmerkungen /Notes
901 Biromsbel und Zubehor (Tische, Schreibtische, Schranke, Kommoden, Sessel . Office furniture und accessories (tables, desks, cupboards, drawer units, armchairs...) O O
202 Personalspinde inkl. Banke Personnel lockers incl. benches. O O
903 Werkbanke Workbenches CC
904 und Personnel canteen equipment and furnishings. O O
905 Erste Hilfe Raum Einrichtung und -Ausstattung First aid room equipment and furnishings [
9.06 gale, L Heavy-duty shelves, steel cabinets, storage furnishings O O
207 Abfalleimer Waste bin I
908 Hebebihnen Hydraulic platform CC
90— O O
- O 0O
XTI O O
a2 — O O
013 0o O
10 - Personaltoiletten / Personnel toilets fix lose  Anmerkungen /Notes
1001 Spiegel Mirror [
1002 Spiegellampen und Nachtlicht Mirror lamps and nightlight O 0O
1003 Einrichtungsgegenstinde wie z.B. Hocker, Regale, Waschtischverbauten Furnishings such as stools, shelves, vanity units. O O
1004  Zubehér & Ausstattung wie z.B.: Accessories & furnishings I
10,0401 *Toilettenpapierhalter *Toilet roll holder O O
100402 + Reservetoilettenpapierhalter «Reserve toilet roll holder O O
100403 «Toilettenpapierhalter «Toilet roll holder O gkl
100404 « Handtuchablage «Towel shelf O "ok
100405 «Handtuchstangen «Towel rails O .
100406 « Handtuch- oder Bademantelhacken «Towel or bathrobe hooks O O
100407 «Personenwaage « Bathroom scales 1 O
10.04.08 « Hygienebeutel «Sanitary bags 0. O
100400 «Toilettenbirste «Toilet brush OO
100410 * VergroRerungsspiegel * Magnifying mirror CL]
100411 +Korb «Basket g O
10.04.12 * Abfalleimer *Waste bin 0O O
100413 «Seifenschale «Soap dish O O
10.04.14 «dekorative Spiegel «Decorative mirror ] (]
1005 - O O
1008 O
1007 O O
1008 — O O
10.09 - — D D
11- i iche BOH / General areas BOH B fix  lose Notes
101 Millpresse Waste compactor O O
1102 Wischereiausstattung, Uniformkarussell Laundry equipment, uniform afousel I
1103 Kichenausstattungen Kitchen equipment O O
1104 Eiswiirfelmaschinen Ice cube machines [
1105 Kaffeemaschinen Coffee machines O O
1106 Abfalleimer Waste bin O O
1107 Abfallkontainer Waste container CC
1108 Hotelomat, Schliisselsafe Hotelomat, keysafe... O O
1109 Reinigungsmaschinen wie Kehrmaschinen, Hochdruckreiniger, Bodenpoliermaschinen Cleaning machines siih as carpet sweepers, high-pressure cleaners, floor polishers, snow 0o
Schneefrasen.... clearers...
1110 Wascheabwurfschacht Linen chute T
1141 Getrinkeautomat Beverage vending machine O O
1112 Fahrradstinder Bicyclestands CI]
11 - o O
4 o o
s £ O 0O
e - O O
nar_ — O 0
12-IT& EDV /1T & EDP i fix  lose Notes
1201 Softwareapplikatonen und Lizenzen Software applications and licenses O O
1202 EDVAusstattungen (Computer, Notebooks, MonitorejTablefts ...) EDP equipment (computers, notebooks, monitors, tablets...) m [
1203 Drucker, Kopierer, Scanner, Fax Printer, copier, scanner, fax O O
1204 Kassen und Abrechnungssysteme Tills and payroll systems. O O
1205 Telefonanlage und -Gerite Telephone system and equipment I
1206 W-LAN Ausmessung. Wireless network measurement O O
1207 W-LAN Anlage und Installation (Verkabelung Eigentimer) Wireless network system and installation (installation by owner) CIC
1208 Audio Video & Multimedia Systéme & Zubehér wie z.B. , video & multimedia systems & accessories, such as O O
120801 « Fernsehgerate *Television sets CI]
1208.02 « digital signage «Digital signage O 0O
12.08.03 +Beamer *Beamer O O
12.08.04 * Leinwande(manuell und elektrisch) * Projection screens (manual and motorised) I
120805 «Musik- und Fllmwiedergabegerate «Musicand film playback devices O O
720806 « Einspiel-und Regelungspunkte «Input and control points m
F20807 + Zentfale Musik-und Filmserver «Central music and film servers O O
"208.08 « IPTV System (Hard: & Software) «IPTVsystem (hardware & software) O O
¥i208.00 «Lautsprecher (fix und mobil) «Loudspeakers (fixed and moveable) O 0O
T208.10 « Mikrophone « Microphones O O
Lo «DJ Equipment « DJ equipment O o
T208.12 «Videokonferenzequipment «Video conference equipment O 0O
1209 Lose Soundanlagen/Radio Mobile sound systems/radios [
1240 Zeiterfassungssysteme Time control systems O O
1241 Aktive Netzwerkkomponenten inkl. Konfiguration und Einbau Active network incl and O O
1212 Videoiiberwachungsanlage Video surveillance system I
Tars - O O
(- O O
Tats - O o
Tate  — O O
Farr - 0O 0
13- / Outdoor facilities fix  lose
1301 BeschilderungauBerhalb des Gebaudes und an der Fassade It. Abgrenzungsliste Signage outside the building and on the fagade in accordance with delimitation list O O
1sp | #Kleine Architektur wie Banke, Poller, 2 Small architectural features such as flag poles, waste bins, benches, bollards, bicycle oo
Briefkasten stands, letter boxes

B - O O
1304 - O O
1205 O
5o — O O
Bo - O 0O
14 - Fuhrpark / Rolling stock fix lose  Anmerkungen/Notes
1401 Dienstfahrzeuge und Transporter Company vehicles and transporters O 0O
1402 — O O
o ==
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OS&E Budget

PROJEKT

Stand: 01.01.1900
Rev. 00
Die Kosten im mit der , der Lagerung, der gund n Lieferungen und sowie erforderlict Teil des OS&E Budgets.
The costs related to procurement, storage, ¢ and sup of supplies and i as well as any necessary training are part of the agreed OS&E budget.
OS&E Definition -
Allgemeines / General
0- Dienstleister / Service providers Anmerkungen e
001 OS&EProcurement fee OS&E procurement fee
0w —
003 —
004
005 —
0w —
0wr  —
008 —
Gastezimmer / Guest rooms
1- Zimmer inklusive Vorraum und Korridor / Rooms including anteroom and corridor fix lose  Anmerkungen
101 Gastebuch Guest book o a
102 Wischesack Laundry bag o a
103 Bigelbrett, Hosenbiigler Ironing board, trouser press: m|
104 Tee undKaffee Arrangement Tea and coffee arrangement. o O
105 Nahzeug Sewingkit O O
106 Schuhldffel & Schuhspanner Shoehorn o a
107 Kleiderbigel Clothes hanger. m|
108 Schuhputzzeug Shoe cleaning equipment o O
108 Schreibstifte Pens O O
110 Decken Blankets o a
111 Kissen Pillows o 4O
112 Bettwasche Bed linen m)
113 Hand-und Badetiicher Handtowels, bathtowels o a
114 Glaser & Geschirr Glagsware & Chinaware o a
115 Papierkorb/Abfalleimer Wastepaper basket/Waste bin o O
116 Haartrockner Hairdryer m)
147 Ablagen, Boxen, Zeitungsstander, Unterlagsmatten Stowaways, boxes, newspaper stands, underlay mat o a
118 Schreibunterlagen Desk pads o a
119 Beistellbetten, Kinderbetten Rollaways, childrens beds o 4a
120 Kinderzubehér Kids accessories o O
121 Kleiderbigel, Kleidersicke .. Clothing hangers, clothing bags o a
122 Haustierzubehér Pet accessories o a
123 Verbindungskabel (HDMI...) Connecting cables o 4a
124 Taschenlampe Flashlight o O
T2s  Wecker Alarm o a
%26 Waschestander Laundry stands O O
%21 Dekorative Untersetzer Decorative coasters O 4
[ o O
T o o
T O o
o - O O
(=3 |m |
jezil r / Bath fix lose  Anmerkungen

201 Badezimmerausstattung wie z..
%0101 Seifenschale /Seifenspender

%0102 Seife, Duschgel, Badegel, Badeschaum

%0103 Duftspender

%0104 Duschhaube

%0105 Rasierspiegel

%0106 Handticher

%0107 Zahnputzbecher

202 Desinfektionsspender

Bathroom equipment such ase.g.
Soap holders /Soap dispenser

Soap, shower gel, bath gel, bathingfoam
Perfume dispenser

Shower cap

Shaving mirror

Towels

Toothbrush mug

Desinfection dispenser

(0 o o o o o
Oooooooooooooo
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offentliche Bereiche / Public areas

3- ng / Conf i fix lose  Anmerkungen
301 mobiler AVWagen Mobile AV carriage o a
302 Notizblcke Notepads O 4d
303 Schreibtafel Writing boards O 4d
304 Flip Chart Flip charts o O
305 lagen, Stiftboxen, L Desk pads, pen holders, coasters o a
306 Prasentationszubehdr Presentation equipment & accessories O 4d
307 Biihnen, Rednerpulte .... Stages, speaker's platform o 4a
308 mobile Leinwénde Movable screens m)
309 Infoaufsteller Roll ups. O a
310 Seilabsperrungen mit Stinder Rope barrier with sticks o a
341 Blécke und Stifte Notepads and pens o 4a
312 Milleimer Garbage bins m)
%13 Garderobezubehr Warderobe accessories 0o O
%14 Dekorative Untersetzer Decorative coasters O O
Bas - O O
B — o O
B — O O
AT o M
B - m m|
4- und b office fix lose  Ani
401 Schuhputzmaschinen Shoe cleaningmachines ™ O
402 Abfallbehilter Garbage bins O &
403 Schirmstander Umbrella stands O &
404 Seilabsperrungen mit Stander Rope barriers with sticks Ll |
405 Infostander Roll ups, = il |
4.06 Koffertrolleys und -Wagen Suitcase trolleys o a
407 Transportgerite wie Hubwagen, Wagen ... Lift trucks, trolleys m|
a8 O O
ISR O O
a0 O O
an - o 4O
412 — O 0O
5 - Reini und Servierwagen und Zubehér / Cleaning and service trolleys and acces: fix lose  Anmerkungen
501 Ausstattung fiir Etagenreinigung Furnishing for floor cleaning m|
502 Reinigungsgerite und Zubehér Cleaning equipment and accessories o O
503 Transportksrbe und Trolleys Transport baskets and trolleys o a
504 Reinigungsausstattungund Zubehor fiir offentliche Bereiche Cleaning equipment and accessories for public areas O 4d
505 o O
506 o O
sor m [m
sos o0
500 — o0
6 - bffentliche WC Anlagen / Public toilets fix lose  Anmerkungen
601 Ausstattung wie 2.B.: Equipment such as: o a
%0201 «seifenschale /Seifenspender Soap holdeks, soap dispensers o O
60202 o Seife Soap o O
60203 «Duftspender Fragrance dispensers O a
60204 «Handtiicher Towels O 4d
602,05 « Papiertuchspender / Handetrockner Papertowel dispensers, hand driers o a
60206 « Abfalleimer Waste bin m)
60207 « Handtuchsammler Towel collector o O
63— o0
I7R O O
605 - m|
66— o O
sor o0
7 - Bar-/I und Kiich / Bar, fix lose  Anmerkungen
7.01 Glaser Drinkingglasses o O
702 Geschirr/Porzellan Dishes, porcelain o a
703 Besteck Cutlery O 4d
704 Bewegliche Kiici@hausstattung (z.B.Topfe, Pfannen, Mixer, Entsafter, Wasserkocher etc.) Movable kitchen furnishing (e.g. pot, pans, mixer, juice extractor, water boiler, etc.) [] ]
7.05 /Bar (2.B. , Essig/Ol etc.) Restaurant/bar furnishing (e.g. paper napkins, saltshaker, vinegar, oil, etc.) o O
706 Wasser/Soft DrinkSpender Water/softdrink dispenser o a
707 Eiswir aufden Ice cube machines on room floors. o a
7.08 Geschirrspiiler inden Etagenoffices Dishwashers on room floors m|
709 Tischdecken, Stoffservietten Tableclothes, cloth napkins m)
710 Besteck-und Geschirrksrbe Cutlery & dish baskets O a
741 Dekorative Untersetzer Decorative coasters o a
742 Kinderzubehor Children’s accessories O d
%13 Haustierzubehor Petaccessories 0o O
%44 Servierwagen (Kase, Kuchen, Schnépse . Service carts (cheese, cake, schnapps) o a
2T - o0
%o - o o
2 - o O
T m [m
B - o0
8- / fix lose  Anmerkungen
801 Safe/Tresor, SchlieRfacher Safe/strongbox, lockers o a
802 Uniformen Uniforms o a
8.03 Schuhputzmaschine Shoe cleaning machine o a
804 Mobile Anlieferungsrampen, Hubwagen, Waage etc. Mobile delivery ramp, lift trucks, scales, etc. o O
805 Wartungswerkzeug, -ausstattung Service tool kits & equipment o O
806  Korbwaren Basketry O 4d
8.07 Hebebiihne Hydraulic ramps. o a
8.08 Leitern und Aufstiegshilfen Ladders and risehelp m|
803 Erste Hilfe Kasten Firstaid kits m)
810 Zubehdrund Ausstattung fiir Schwimmbad Pool equipment and accessories o a
811 Sauberlaufmatten lose Clean running mats (loose) o a
812 Léschdecken Extinguishing ceilings m|
813 — o O
e O O
815 — o0
[ O O
817 — o 0

Quelle: SIGNA Real Estate Management GmbH
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Abgrenzung nach Art und Zusténdikgeit fiir die Investition /
Demarcation according to type and responsibility for the investment PROJEKT / PROJECT]
stand: 01.01.1900
Rev. o
ART / Type ZUSTANDIGKEIT Responsibility |
T o7
Pos. / Item |Betrifft / Relates to Bau/ FFRE First purchase i Renewal
Constr. Egentumer /| Pichter /| Eigentumer /| Pichtor /| Eigentumer / | Pachter |
Lessee Owner Les: Owner Les:
1. Gebéude allgemein Building, general
1A Bodenplatte/Fundamente Foundation slab/foundations x x x x
12 tragende Konstruktionen Load-bearing structure x x x x
13 Dach Roof
131 Eindeckung Roofing x x x x
132 Entwésserung Drainage x x x x
133 Fallrohre Down pipes x x x x
14 Fassade Fagade x x x x
1.4.1 Beschadigung Damage x
15 —
16
1.7 =
2. Decken Ceilings .
2.1 Konstruktion Construction
2.1.1 tragende Decken Load-bearing ceilings x x x
2.1.2 abgehangte Decken Suspended ceilings x x x x
2.1.3 Revisionsoffnungen Service openings x x x x
2.2 Oberflichen / Belag Surfaces / coverings
2.2.1 Putz Plaster x x x x
222 Anstrich Painting x x x x
223 | Tapeten (mit Anstrich) \Wallpaper (with coat of paint) x x x x
2.24 Stuck Moulding x X x x
2.2.5 Holz \Wood x X x x
2.3 —
2.4
2.5 =
3. Béden (inkl. Sockelleisten) Floors (including skirtings) ‘
3.1 Unterbau Floor construction x x x x
3.2 Oberfliche / Belag Surface / flooring
3.2.1 Natur-/Kunststein Natural/artificial stone
3.2.1 Keramik/Fliesen Ceramics/iles x x x x
3.2.2 Plastic x x x x
3.2.3 Holz/Parkett Wood/parquet x x x x
3.2.4 Teppichboden (inkl. Underlay) Fitted carpets (incl. underlay) x x x x
3.25 Auflageteppich Rugs x x x x
3.3 —
3.4
3.5 =
4. Winde Walls h. N |
4.1 Konstruktion Construction
4.1.1 Auenwande Exterior walls x x x x
4.1.2 Innenw&nde Interior walls x x x x
4.1.3 mobile Trennwande Movable partition walls x x x x
4.2 Belége Coverings
4.2.1 Holz Wood x x x x
4.2.2 Stoffbespannungen Stretched fabric coverings x x x x
4.2.3 Putz Plaster x x x x
4.2.4 Anstrich Painting x x x x
4.2.5 Tapeten (mit Anstrich) Wallpaper'(with ¢oat of paint) x x x x
4.26 Stuck Mouldifig x x x x
4.2.7 Keramik/Fliesen Ceramies/tiles! x x x x
4.2.8 Natur-/Kunststein Natural/artificial stone x x x x
4.3 StoRschutz Collision protection
4.3.1 Eckschutzwinkel Corner guards x x x x
432 Wall protection systems x x x x
4.4
4.5
4.6
5. Tiren Doors
5.1 Tiren/Tor (einschiieRlich Zargen) Doors/gate (including frames)
5.1.1 Innentiren Interior doors x x x x
5.1.2 Autentiren Exterior doors x x x x
5.1.3 Rolltore Roller shutter doors x x x x
5.2 Fittings x x x x
5.3 und Locking system and room access system x x x x
5.3.1 inkl. und Locking system incl. locking plan and profile cylinders x x x x
532 Keycard- und Zutritts§ystem (dfiline & offline) - inkl. Keycard and access system (online & offline) - incl. initial x . x "
- Erstaustattung Zutrittskarteri set of access cards
5.4 Tarstopper Doorstops x x x x
5.5 —
5.6
5.7 —
6. Fenster ‘ Windows
6.1 Fenstersystem Window system x x x
6.2 Fensterbaiike Window sills x x x x
6.3 Beschlage Fittings x x x x
6.4 Verdunkelung Beschattung Blackout and shading
6.4.1 Markisen/Rollos aulenliegend Awnings/roller blinds, exterior x x x x
6.4.2 Jalousien/Rollos innenliegend Blinds/roller blinds, interior x x x x
6.4.3 Vorhange/Stores innenliegend Curtains, net curtains, interior x x x x
6.5 Fensterstopper Window stops x x x x
6.6
6.7
6.8
i Treppen Staircases
7.4 Konstruktion Construction x x x x
7.2 Oberflache/Belag Surface/coverings
7.2 Natur-/Kunststein Natural/artificial stone x x x x
7.2 Fliesen Tiles x x x x
7.2.2 Kunststoff Plastic x x x x
7.2.3 Parkett Parquet x x x x
7.2.4 Teppichboden Fitted carpets x x x x
7.2.5 Teppich Carpet x x x x
7.26 Anstrich Painting x x x x
7.3 Gelander Parapets
7.3.1 Konstruktion Construction x x x x
7.3.2 Anstrich Painting x x x x
7.4
7.5
7.6
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8. Aufziige Elevators
8.1 Maschinenteil Machinery x x x x
8.2 Wande/Decken Walls/ceilings x x x x
8.3 Boden Floors x x x x
8.3.1 Natur-/Kunststein Natural/artificial stone x x x x
8.3.3 Holz/Parkett Wood/parquet x x x x
835 Teppichboden Fitted carpets x x x
8.3.6 Teppich Carpet x x x x
8.4 Beleuchtung Lighting x x x x
8.5 - -
8.6 - -
8.7 - -
9. Sanitar Sanitary facilities
9.1 Zuleitung bis Auslasse Supply pipes, up to outlets x x x x
9.2 Abfluss ab Einlauf (Gully, Bodeneinlaufrinnen ...) Drainage, from inlets (gullies, floor drainage channels...) x x x x
9.3 Handwaschbecken Hand washbasins x x x x
9.4 \Waschtisch/Waschtischunterbau Vanity tops/vanity units x x x x
9.5 wC wcC x x x x
9.6 Bidet Bidet x x x x
9.7 Urinale Urinals x x x x
9.8 Badewanne Bathtub x x x x
9.9 Duschtasse Shower base x x x x
9.10 Bad-/Dusch-/WC-Trennwénde Bathroom/shower/WC partition walls x x x x
9.11 Armaturen Fittings x x x x
9.12 Accessories Accessories *) x x X x
013 i und i ik (inkl. Whirlpool,  |Swimming pool and pool equipment (incl. whirlpool, plunge x X x x
Tauchbecken, Kneipbecken ..) pool, Kneipp pool...)
9.14 — -
9.15 —
9.16 -
10. Heizung/Kalte/L tiftun, Heating/cooling/ventilation l ‘
10.1 Heizungsanlage/Kalteanlage Heating system/cooling system
10.1.1 Zuleitung bis Heizkérper / FC Supply lines to radiators/FC x x x x
10.1.2 Ablaufe ab Heizkorper / FC Return lines from radiators/FC x x x x
10.1.3 Heizkérper / FC / Torluftschleier Radiators/FC/air curtains x x x x
10.1.4 Kondensatleitungen Condensate lines x x x x
10.1.5 FuBbodenheizung Underfloor heating x x x x
10.1.6 Spiegelheizung Mirror heating x x x x
10.1.7 Handtuchwérmer Towel heater x x x x
10.1.8 Regelventile Control valves x x x x
10.1.9 1 War ( / Ruckkuhler Heat exchanger/heat recovery/recooler x x x x
10.1.10 Anschluss Fernwarme / Fernkilte Connection to district heating/cooling x x x x
102 Komplette Luftungsanlage Complete ventilation system x x x x
10.3 | Zahler/Ableseeinheiten Meters/meter reading units x x x x
104 Zentrale Enhartungs- und Wasseraufbereitungsanlagen Central water softening and water treatment facilities: x x x x
10.5 Legionellenschutzanlage Legionella protection system x x x x
10.6 Gas und CO Warnanalgen Gas and CO warning systems x x x x
10.7 — -
10.8 —
10.9 —
1. Elektro Electrical -
1.1 Allgemeines General
1111 Leitungsnetz bis Auslasse inkl. Steuerung und Tabelaus Supply network, up to power outlets, inclicontrols and panels  x x x x
11.1.2 Sockelleistenkanale Skirting channels x x x x
11.1.3 detectors x x x x
1.2 Beleuchtung Lighting
11.21 Einbauleuchten Recessed light fixtures x x x x
11.2.2 Tischleuchten Table lamps x x x x
11.2.3 Stehleuchten Floor'lamps x x x x
1124 Héngeleuchten Pendant laiips ) x x x x
11.25 Aufbauleuchten Surface-meunited light fixtures *) x x x x
1126 Beleuchtung Bad/Spiegel Lighting for bathrfeom/mirror * x x x x
127 Innenbeleuchtung Schranke Interior lighting for cupboards x x x x
1128 Notbeleuchtung Emergency lighting x x x x
1129 Fassadenbeleuchtung Facade lighting fittings x x x x
11.3 Trafo Anlage Transformer system x x x x
114 g (soweit behordl. vorg: power supply (if required by the authorities)
11.4.1 Aggregat - nicht vorgesehen Power generator - not foreseen x x x x
1142 Batterieanlage Battery system x x x x
115 Blitzschutz Lightning protection x x x x
116 istische Evakui - ELA (soferfibeh.  |Electro-acoustic evacuation system (if required by the
vorgeschrieben) authorities) x x x x
11.7 Room Management Systeme Room management systems x x x x
1.8 | Zahler/Ableseeinheiten Meters/meter reading units x x x x
119 Energieoptimierungsafilgen Energy optimisation systems x x x x
11.10 MSR/GLT Anlage 1&C/BMS x x x x
1.1 E fur ilitat - night i for electro mobility - not foreseen x x x x
11.12 —
11.13 —
11.14 -
EDV/Tel m./Medien (inkl. g Data-, Key Free-TV, Pay-TV und Interaktive TV-Systeme) /
B Itele unications/media (incl. booking/billing systems, data keycard, free TV, pay TV and interactive TV systems
121 Allgemeines General
12.1.1. Leitungsnetzibis Auslasse (passive Komponenten) Supply network up to outlets (passive components) x x x x
12.1.2 Sockelleistenkanéle Skirting channels x x x x
12.1.3 Steckdosen / Lichtschalter Sockets/light switches x x x x
1214 USV firr FF&E Ausstattung UPS for FF&E related equipment x x x x
12.2 EDV-Anlagen (aktive Komponenten) EDP systems (active components)
12.2.1 Zentrale Gerate (Server etc.) Central devices (servers etc.) x x x x
1222 Endgeréte (PC etc.) Terminal devices (PCs etc.) x x x x
1223 \W-LAN-Anlage (Verkabelung kommt vom Eigentiimer) Wireless network system (Cabling by owner) x x x x
1224 Software und Einschulung Software and training x x x x
1225 Switches Switches x x x x
12.3 Telefonanlage Telephone equipment
12.3.1 | Zentrale Control centre x x x x
1232 Apparate inkl. éffentliche Apparate (z.B. mit Minzzahler oder \t, incl. public equip (e.g. coin counters or x X X X
Wertkarten) prepaid cards)
124 Musik/TV/Filmgerate Music/TV/film equipment
12.4.1 Steuerungszentrale Control centre x x x x
1242 Lautstérkenregelung (inkludiet in 11.1.1) Volume control (included in 11.1.1) x x x x
1243 Satellitenanlage Satellite system x x x x
12.4.4 pfstation Terminal station x x x x
1245 Musikanlage (inkl. Verstérker und Lautsprecher) Music system (incl. amplifiers and loudspeakers) x x x x
1246 Musik/HIF-Geréate Music/hi-fi devices x x x x
1247  TV-Gerate TV sets **) x x x x
1248 DVD-/CD-Spieler DVD/CD players x x x x
12.4.9 Projektoren, Beamer Projectors, beamers ") x x x x
12.4.10 Sonst. Konferenztechnik (z.B. elektrische Leinwand) Other i (e.g. i ionscreen]  *) x x x x
124.11 sonstige Geréte Other devices x x x x
125 — -
126 —
12.7 — -
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13. htung/M&bel (FF&E) Furnishings (FF&E) X X X x
14. OS&E OS&E x X X X
15. Sonstiges Miscellaneous r
15.1 Sicherheitstechnik Safety equipment
15.1.1 Feuerloscher Fire extinguishers x x x x
15.1.2 Léschwasserversorgung Fire-fighting water supply x x x x
15.1.3 pri ge, soweit ich vorg ben Sprinkler system (if required by the authorities) x x x x
15.1.4 Meldeanlage Feuerwehr/Polizei Alarm system, fire service/police x x x x
15.1.5 Gegensprechanlage/Tiirsffner Two-way intercom system/door openers x x x x
15.1.6 Sicherungs-/Alarmanlage Security/alarm system x x x x
15.1.7 Videotberwachung Video surveillance
151.71  |Verkabelung Cabling x - x x
151.72  |Hardware (Server, Kameras, PC, ...) Hardware (Server, cameras, PC, ...) x x x x
15.2. Beschilderung Signage
15.2.1 gesetzlich vorgeschrieben Legally required x x x x
15.2.2. operativ innenliegend Interior, operative x x x x
152.3 operativ aufenliegend Exterior, operative
15231 |Unter-/Tragkonstruktion Supporting structure x x x x
15232  |Schild Signs x x x x
15.2.4 Netzanschluss Mains connection x x x x
15.3 Behindertennotruf Distress call system for disabled persons x x x x
154 Wascheabwurfschacht Linen chute x x x x
155 Lasthacken Load hooks x x x x
156 W armebanke fix Heated benches, fixed x x x x
15.7 -
15.8 -
15.9 -
16. Kiichen Kitchens [ "
16.1. Einrichtung/Mobel Furnishings x x X x
16.2. Herd, Ofen, Kiichenmaschinen etc. Hob, oven, kitchen devices etc. x x x x
16.3. Kleinkéltegeréte 'Small refrigeration units x x x x
16.4. Liftungshauben / Liftungsdecken Extraction hoods/ventilation ceilings x x x x
16.5. Kihl- und Gefrierraume Fridges and freezers x x x x
16.6. Spille/Spiilmaschine Sinks/dishwashers x x x x
16.7. NaRmiillbehéiter Wet waste container x x x x
16.8. Anschluss der Gerate Device connections x x x x
16.9. Gerite Bar, Theke, Etagenoffice Devices for bar, counter, roorm service office x x x x
16.10. Bankettkiiche Banquet kitchen: x x x x
16.11. R und Dk Bar system and equipment incl. beverage lines with cooling
16.11.1 Leerverrohrung Ducts x x x x
16112 |Getrankeleitung Beverage lines x x x x
16.12 Fettabscheider Grease trap. x x x x
Dezentrale Enthértungs- und D ised water softening and water treatment facil
16.13 - . x x x x
(2.B. Spiiler ..) (e.g. dishwashers...)
16.14
16.15 -
16.15 — -
17. Freiflichen und Parkplitze Outdoor areas and parking spaces
17.1 Fundamente/Unterkonstruktion Foundations/substructures x x x x
17.2 Oberflache / Belag Surface / flooring x x x x
P inkl. Abrechr (inkl. Barrier systems including payment system (incl. operation - | " " M
- Bedienung - Schiiissel, Karte, Transponder ..) key, card, transponder...)
17.4 Parkleitsystem (sofern vorhanden) Parking guidance system (if present) x x x x
17.5 i und i Signage and parking space marking x x x x
17.6 Olabscheider Oil separator x x x x
17.7 -
17.8 -
17.9 —
) ) - Reparatur- und bedeutet auch partisle g fur 2.8, gebrochene Flise, igter Parkettboden oder gebrauchter Feuerlsscher
) Montage dureh Verpéichter

nur Montage Wandhatterung

Maintenanige recondilioning, repairs and servicing measures, maintenance also relates to partial renew al e.g. replacement of a broken tle, damaged w ooden floor or used fire extinguishers

stallation by thellessor
Installation of wall brackets only

Aligemeines / General

« Bei mutwilliger oder grob fahrlassiger Zerstérung von Gegenstanden durch Angestellte des Pachters, ist der Péchter fir die unverziigliche Emeuerung verantwortlich

- Generell ist die von Oberfiach

zum Zwecke der

oder , falls nichtaus

Granden anders vereinbart, vom Pachter zu tragen.

- In the event of wilful or grossly negligent destruction of objects by employees of the lessee, the lessee shall be responsible for the immediate replacement of the objects.
- In general, the costs for renewal of surfaces or furnishings for the purpose of beautification or improvement shall be bore by the lessee, unless otherwise agreed for specific reasons

Quelle: SIGNA Real Estate Management GmbH
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Scope of Work for the INTERIOR

1. Definition of work areas — scope of work

Guest rooms, suites including public passageways

Food and beverage areas, lobby

Meeting, conference rooms

Wellness, spa, GYM

All public areas

or according to spatial requirements and functional design

Interior works:

FF&E (furniture, fixtures and equipment), loose furniture, fixed furniture, painting and decorating work, floor covering, nat

Textiles

Lifts, cabin fittings

Ceiling coverings, furniture makers, carpenters and joiners

Lighting (interior, exterior)

Interior signage FoH; art

Value Engineering in order to meet the budget

or in accordance with attached list of works

2. Preliminary designs — concept phase

Development of an interior design concept, including shape, materials used, spatial designs and furniture plans

Creation of colour, lighting and material concepts

Collaboration, advice related to spatial programme and optimisation

Description of the design direction for the project

Creation of sketches related to the interior

Development of surfaces, materials based on the agreed design direction

Development of a furniture selection that specifies a design direction

Deliverables from the Contractor:

Preliminary design for floor plans (standard room 1:20, public areas 1:100)

Furniture and interior design concept, lighting and colour concept

Preliminary designs.for furniture

Selection of images to.describe the design direction

Design of surfaces and range of materials

Sketches'to describe the design direction

Cost estimate for interior

Basics from Client:

Spatial requirements and functional design

Lists of surfaces

Preliminary design budget

Preliminary design of architectural plan to scale

Meetings:

Kick-off meeting

On-site inspection

Planning meetings presentation

Revision meetings
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3. Design — schematic phase

Based on the approved preliminary design, finalisation of the concept for the entire essential elements of the project

Deliverables from the Contractor:

Design of the floor plans and furniture plans, all rooms as described in item 1

Reflected ceiling plan, wall elements

Description of the design direction with respect to the colour, lighting and material designs

Samples of surfaces and materials

Selection of the fixed and loose furniture and their surfaces

Submission of a copy of the design presentation with descriptions of the individual rooms and/or hotel areas

Renderings in high resolution, 10 pieces

Interior signage concept and art concept

Cost calculation for the interior works

Basics from Client:

Draft architectural plans, cross-sections

Meetings:

Participation in planning meetings. Presentation of design, including the Client’s change requests from the previous phase

Revision meetings

Revision presentation

g e
4. Submission phase — design develoﬁ'ﬁﬁ}pt

Provision of the interior design plans,.in particular with cross-sections, views, etc. at the appropriate level of detail as a bas
designers involved such as architects, engineers.

Deliverables from the Contractor:

Plans for fixed and loose furniture, floor plans and reflected ceiling plan for all rooms, including for all public areas

Interior cross-sections, views, details and surfaces

Details of the'carpentry work installed that relates to the architectural elements

FF&E (furniture, fixtures and equipment) specifications

Interior design specifications, loose furniture, lighting

Standard guest rooms with all specifications related to furniture, carpentry work, ceiling coverings, floor coverings. Cross-¢
plans

Design, support and construction of mock-up rooms and corridor

Quotation for the interior works

Basics from Client:

Interior and FF&E budget

Meetings:

Participation in planning meetings, presentations

Coordination meetings with the architect and other consultants

Inspection of mock-up room

Changes and approval of mock-up room
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5. Execution planning/tender phase

Completion of all interior details and surface specifications in consultation with the project architect. Coordination with all
planners with respect to sanitary facilities, electrics, fire safety, room acoustics, etc

Deliverables from Contractor:

Finished furniture/fitting plans, plans for ceiling and floor coverings, including interior cross-sections and views

Detailed interior plans, cross-sections, wall elements

Detailed designs for all interior carpentry work, finalisation of the surface specifications, approval for the detailed supplief
carpentry works

Details on the material selection, creation of a fittings list based on the sampling from the design

Provision of the door specifications including decoration, provision of the sanitary and electrical details for the planning, li

Supply the lighting details, including wall lights, chandeliers, etc.

Provision of surface samples in the event of changes, supplements to the design

Creation of the service specifications of the interior works

Advice on awarding services

Details of the suppliers recommended for all furniture and interior fittings

Execution plans, guidance for specially designed furniture

Review of the work plans from the firms executing the work

Copy of the sampling folder for all fittings, including loose furniture, lighting, etc.

Basics from Client:

Architecture and technical planner documentation

Detailed FF&E budget, construction.€osts

Meetings:

Participation in planning meetings

Coordination with gonsultants

i
6. ﬁgnstruc}ﬁﬁh supervision
s

Monitoring.and ensuring implementation of the design with respect to quality during the construction phase

Performance by Contractor:

Review of prototypes, samples, supplier drawings, etc. if necessary, in order to ensure compliance with the design

Answering questions on the design, specifications and details

Construction site visits to supervise and ensure execution quality

Reviews of the latest arrangements of the furniture and fittings, inspections to ensure compliance with the interior design|

Trips, meetings:

Construction meetings and inspections during execution

Participation in the procedure for accepting performance and taking over the construction

Quelle: SIGNA Real Estate Management GmbH
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7. Term Sheet — Mustervorlage

Vorlage Pachtvertrag
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Projekt: xoo

Zusammenfassung der grundlegenden wirtschaftlichen Parameter (Term Sheet)

Punkt

Beschreibung

f‘

0. Priambel

Dieses "Term Sheet” gibt einen

Wirtschaftlichkeit des Projektes

1. Vertrag

Pachtvertrag abzuschliefen, Der Pachtvertragsabschluss ist abhdngig von einer rechiskriftigen Baugenehmigung, einer
gesicherten Finanzierung des Projektes, einer rechtlichen und steuerlichen Prifung der endglltigen Projektkonzeption, der

Oberblick Gber die grundlegenden Bedingungen untar dénen oo beabsichtigt, mit oos einen

sowie einer Genehmigung durch die Gremian,

1.1 Vertragstyp

Pachtvertrag mit/ohne Ergebnisbeteligung

1.2 Laufzeit

Befristet mit xxxx Jahren + 2 HJahre Verlangerungsaption fir den Pachter ein lahr vor
jeweiligem Ablauf des Pachivérirages

1.3 Beginn der Laufzeit

Ab Ubergabe, waraussightlich xoo

1.4 Vertragsparteien

Verpachter: 100K
Pichter xxxx

2. Vertragsgegenstand

gy

2.1 Standort

Projekt woox , Bauteil woox , Adresse

2.2 Projektbeschreibung NEHH

23 Uﬂrauzfsithtlicheknzahi Lt
Gistezimmer

2.4 Offentliche R
Hotelbereiche

2.5 Referenzobjekt NAMK

2.6 Markenname HHH

2.7 Name des Hotels B0

2.8 Kategorsierung NEMH

2.9 Konkurrenzschutr LELE]
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3. Vertragskonditionen

3.1 Nettepachizing

Als Nettopachtzing gilt das hahere voan Nettopachtzing und Ergebnispa

Nettomindestpacht in ELR:

Irm ersten Betrichsjahr: xxxx -</Zimmer/Jahr (erste ox Monate mictfrei)
Im zweiten Batriebsjahr: xoxx --Zirmmerflahr

Im dritten Betriebsjahr: xxxx —/Zimmer/lahr

Indexierung 100% der VP Anderung ab derm 4, vollen Betriebsjahr.
Der Pacht wird die dann geltende U5t. zuge en. Die Pachtzahlung erfolgt monatlich im
Waorhinein bis zum 5. Bankentag des Monats,

Ergebnispacht:
¥xxx % vom Umsatz {Definition Ums

3.2 10 Jahres
Vorschaurechnung
Pachter

Anlage Nr. 01

3.3 Zusdtzliche Sicherheiten

- Gebietsschul

3.4 Pachtgarantie fir den
Pachtwertrag

bstrakte, konkurs- und ausgleichsfihige Bankgarantie elner renommierten internationalen
ober den Bruttojahrespachtzins, wertgesichert, Ausgangsbasis ist der
ruttojahrespachtzins fir das 4. Betriebsjahr {ohne Beriicksichtigung der pachtfreien Zeit).

Hatel
(Erfiill garantie)

Abstrakte, konkurs- und ausgleichsfihige Bankgarantie einer renommierten internationalen
Bank Ober die Bruttojahrespacht im 4. Betriebsjahr, welche bei Obergabe in die erste
Pachtgarantie umgewandealt werden kann.

Die Bankgarantie ist bei Erreichen der jeweiligen Milestones aufzustocken wie folgt: /s bei
Unterzeichnung Hotelentwicklungsvertrag, '/ bei Baubeginn und ¥y 6 Monate vor geplanter
Ubergabe,

3.6 Anzahl Stellplitze

3.7 Miete Stellplitze
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4. Mit dem Pachter in Zusammenhang stehende Kosten

4.1 Technical Service Fee

wouxx [/ Gistezimmer — Definition der Leistung - Anlage Nr. 02

4.2 Pre-Opening Budget

4.3 "Initial Weorking Capital
Budgst”

T ————————  , , , , , — ——
5. Investitionen f Bewilligungen

Pachier

5.1 Gebaude — Dach & Fach

Gemalk Schnittstellenliste - Anhang Nr. 03

5.2 FF&E [ OS&E/
Technische Ausstattung

Definition gemdf Anhang Nr. 04 und Anhang Nr, 05 dieses Term Sheets

5.2.1 Erstanschaffung

Verpachter trigt die Kosten von FREE/OSEE bis max, xxkd EUR/Zimmer
Die obigen Kosten inkludieren die komglette Abwicklung der Anschaffung und Installation,
Verantwortlich for die Abwicklung ist xoo

5.2.2 Budget Innenarchitekt

KK

5.2.3 Instandhaltung und
Erneuerung

Gemil Schaitistelléndefinition — siche Anhang Nr. 03 dieses Term Sheets

5.3 Bewilligungen

e ———— — ———————————————————————————————
6. Reserve fiir Instandhaltung und Erneuerung

Der 'ul‘érpichter sorgt for Baubewilligung und Betriebsanlagengenahmigung inkl. Behebung von
allfilligen Mangeln oder Behardenauflagen nach Inbetricbnahme,

Der Bdchter untersolitzt den Verpdchter bei der Edangung der Betriebsanlagengenehmigung:
der Bichtar hat alle erforderlichen Gewerbeberechtigungen und sonst fir seinen Betrieb
erfarderlichen Bewilligungen vorzuweisen,

6.1 Definition

Eine Reserve 2ur Abdeckung der Kesten fiir Instandhaltung und Erneverung gemal
Schnittstellendefinition — sighe Anhang Nr. 03 dieses Term Sheets - wird vom Pachter gebildet,
wobei mindestens nachstehende Staffelung angewendet werden soll:

Jahr 1: X % wom Umsatz

Jahr Z: xxad % wom Limsatz

Jahr 3: wom % vom Umsatz

Jahr 4 bis zum Ende der Laufzeit: s % vom Umsatz

Die Einlagen werden aul inem Treuhandkonto des Verplichters, ber welches der Pachter
wahrend der Vertragslaufzeit gemai dem vereinbarten Budget werfiigen kann, hinterlegt, Die
anfallenden Zinsen werden der Reserve zugerechnet. Der PAchter hat den Werpdchter
quartalsmakig dber die Mittelverwendung zu berichten. Der bei Beendigung des Vertrages auf
dem Konto vorhandene 5aldo wird dem Verpdchtar Gberwiesen.
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7. Gebiihren

7.1 Betriebskosten /
Erergiekasten

Pachter

Fiir den Fall der Kindigung des Pachivertrages hat der Verpéchter das Recht, Fi- und
Energialiefervertrage [direkt oder durch einen Drittan) zu Gbernehmen.

7.2 Offentliche Abgaben

Xxxy

7.3 Versicherungen

Verpichter: Der Verpachter schlielit

{1} eine Gebaudeversicherung Uber den Wiederherstellungswert (sofern die finanzierende Bank
nichts Anderes verlangt); ;

{2) eine Eigentiimerhaftpflichtversicherung

on der finanzierenden Bank gefordert); und

w. 24 Monate, welche die Pacht auch im

{3) eine Terrorismus Versicherung (w
{4) eine Pachtentgangsversicher
Schadensfall zahlt

bei einem angesehenen ¥ gsinstitut dber einen ausreichenden Betrag ab und
verwaltet die Polizzen wih der Pachtvertragslaufzeit. Dem Pichter werden die Pramien der
vorstehenden erungen im Rahmen der Betriebskostenabrechnung weiterverrechnet,

Pachter: Der Pachter schliehit
(1) “ein | Risks"-Vermbgensschadensversicherung fur das FRFEE und das innere Gebdude;
eine

) eine Betriebsunterbrechungsversicherung (bar max. 24 Monate zahlbar vom ersten Tag der

brechung an;

1 eine Haftpflichtversicherung; und
{4) andere Versicherungen fiir den Hotelbetrieb sofern die lokale Gesetzgebung den Abschluss
solcher erfordert;

ab wnd zwar jeweils bei einem angesehenen Versicherungsinstitutes in ausreichender Héhe und
iber die Daver der Pachtvertragslaufzeit.

Im Zuge einer gemeinsamen Ausschreibung aller Versicherungen sell die kostengunstigste
Option gefunden werden.

7.4 Grundsteyer

Pichter - im Rahmen der Weiterverrechnung als Betriebskosten,

7.5 Rechtsgeschiftsgeblihren

Pachtar
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&. Kindigung

8.1 Kindigung durch den
Verpichter

Inter alia:

Krieg oder Ahnliches dber einen Zeitraum von mehr als 6 Monaten
Wesentliche Vertragsverletzung durch den Pachier

Zahlungsritckstand von mehr als 2 Monaten

Widmungswidrige Nutzung des Pachtgegenstandes durch den Pachber

Micht vom Verpachter freigegebene Untervermietung

Nichterfillung behbrdlicher Auflagen durch den Pachter in angemessener Frist
Verstol des Pdchters gegen VersicherungsverplflichTungen

Drohender Konkurs oder Ausgleich des Pachters

Grundlegende Verdnderung in der Firmenstruktur [/ Im Firmenzweck des Pachters
Under-Performance im Vergheich tum CompetitiveSet

8.2 Kindigung durch den
Pichter

Inter alia:

# FKrieg oder Ahnliches uber einen Zeitraumvon mehr als 6 Manaten

 Wesentliche Vertragsverletzung durchden Verpichter, wobei der Verpachter innerhalk
eines Zeitraumes van &3Wochen die Maglichkeit hat, die Kindigung abzuwenden.

8.3 Kosten fir "De-Branding™

9. Reporting

e e e —

Die Kosten fir das ,De-Branding™ tragt der Verschulder einer Kindigung.

9.1 Monatliches Reporting

Der Pachter (bergibt dem Verpachter spitestens am 15. jedes Folgemonats sine PEL Rechnung
auf Basis USALI gemdl Anhang Mr. D6

9.2 Quartalsbericht und
Jahresabschlisse

Der Pachrer Ubergibt dem Verpachter jeweils am 15, des Folgemonats jedes Quartals zusitzlich
2um Monatsbericht einen Quartalsbericht diber das abgelaufene Quartal und einen Ausblick
samib Liguiditdtsplanung auf das noch ausstehende Geschiftsjahr sowie bis spdtestens 15.4.
eines jeden lahres den Jahresabschluss des Vorfahres nach UGE und nach LSALI [letzteren mit
Vergleichswerten zum Budget).

9.3 Budget fiir das
kommende Gesehaftsjabe

10. Angestellte

Bis zum 31.10. jeden Jahres dbergibt der Pachter dem Verpichter das geplante Budget fur das
kommende Geschaftsjahr samt Liquidititsplanung inklusive dem Investitionsbudget fir
Instandhaltung und Erneuerung (FF&E und Immobilie).

10.1 Definition

11. Technischer Standard und Design

Alle Hotelangestellten werden wom Pichter aufgenommen. Fir den Fall der
Kilindigung des Pachtwertrages hat der Verpichter das Recht, das Personal und
Managemeant [direkt oder durch einen Dritten) zu dbermehmen.

11.1 Definition

Die Vorentwurfsplanung - Anlage Nr. 07
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12. Geheimhaltungsverpflichtung

121 Definition Verpachter und Pichter werden die Existenz dieses Term Sheets und dessen Inhalte sowie
samtliche gegenseitig ausgetauschte Informationen wund Unterlagen gegeniber Dritten strikt
vertraulich behandeln, Zum Zweck der Investorenseche sind beide Partgion berechtigt, dic
erforderlichen Basisdaten dieses Term Sheets weiterzugebeng Simtliche Unteragen sind vorm
Jewelligen Vertragspartner sorgfaltig und sicher vor derm Zugklff Drittér aufzubewahren und auf
Verangen des jeweils anderen Vertragspartners jederzeit, spatestens bei Ablauf der Glltigheit
des Term Sheets an den jeweils anderen Vertragspartner auszuhandigen. Die Vertragspartner
ergreifen alle notwendigen wnd ausreichenden MaBnahmen, um die Verlautbarung der
erhaltensn Infarmationen gegeniiber dritten Personen fu werhindern. Als Dritte gelten nicht
Gremien elnes Vertragspartners sowle konzerngebundene Unternehmen {und deren Gremien)
eines Vertragspartners.

Jeder  Vertragspartner darf  vertrauliche  Angelegenheiten  Angehdrigen  eines  zur
Berufsverschwiegenheit verpfichiten rechls-, wirtschafts-, ader steverberatenden Berufs und
dem kreditgewihrenden Finanzinstitut_amvertrauen, sowelt dies zur Wahrnehmung ihrer
eigenen berechtigten Interessen oder im Hinblick auf ine erforderliche Finanzierung erforderich
ist. Dies gilt auch hinsichtlichoder Mitteilungspflicht eines Vertragspartners an Behorden kraft
gesetzlicher Bestimmungen oder behordlichen Auftrags, Die Verpflichtung zur Vertraulichkeit
besteht fir die Vertragspartaer nicht hinsichtlich jener Informationen, welche bereits affentlich
bekannt sind cder hnen zum Zeitpunkt der Obeslassung bereits rechtrdBiger Weise bekannt
waren. Die Glltigkelvdieser Vertraulichkeitserkldrung ist zeitlich unbeschrankt und wird durch
einen zlifilligen Abbruch der Verhandlungen nicht beeintrachtigt.

e —
13. Dauer { Verbindlichkeit

131 Definition An dieses Term Sheet sind die Parteien unter den og, Vorbehalten 6 Monate ab der
Unterzeichnung gebunden, Sollte es daher nicht bis zu diesem Zeltpunkt z2u einem Abschluss des
Pachivertrages fir das Projekt kommen, tritt dieses Termn Sheet (mit Ausnahme der Punkte 12,
13 und 14) automatisch auler Kraft, ohne dass es weiterar Schritte durch die Vertragspartner
bedarf.

Mit Ausnahme der Punkte 12, 13 und 14 stellen die Bestimmungen dieses Term Sheets rechtlich
umwerbindliche Absichtserklarungen der Vartragspartner dar. Dieses Term Sheet gewdhrt somit
keinem der Vertragspartner (i} einen Anspruch auf Abschluss eines Pachtvertrages oder (i) einen
Anspruch auf Schadenersatz oder Ersatz von aulgewendeten Kosten, falls es nicht zu einem
Vertragsabschluss kammen sollte,
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14. Anzuwendendes Recht f Gerichtsstand

141 Definition Osterreichisches Recht, Gerichtsstand Wien
W, oo iarin e \
Beilagen:

01 -10-Jahres Vorschaurechnung Pichter
02 - Definition und Umfang Technical Servi
03 = Abgrenzungsliste Investition, Instal g. Reparatur und Erneuerung

04 - Definition FF&E

05 — Definition OS&E
06 — Reporting

07 = Worentwurfsplanung

Q

e: SIGNA Real Estate Management GmbH
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\ CONTINUING
/ EDUCATION
CENTER

MSc Immobilienmanagement &

Bewertung

Fragebogen zur Masterthese
Dipl. Ing. (FH) Gert Starha

Februar 2021

,Besonderheiten im Hotel-Development
und wesentliche branchenspezifische

Benchmarks*

Diese Studie ist Teil meiner Masterarbeit an der TU Wien im Masterstudiengang Im-
mobilienmanagement & Bewertung. Alle Angaben, die Sie im Fragebogen tatigen
werden, streng vertraulich behandelt. Ihre Daten werden komplett anonym gespei-
chert und es sind keine Riickschliisse auf Ihre Person oder Ihr Unternehmen mag-

lich. Lediglich die Ergebnisse der Studie werden in der Masterarbeit dargestellit.

Ich freue mich liber Ihre Teilnahme und wiinsche lhnen viel SpaB beim Ausfiil-

len!
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Fragen zum Gesprachspartner

1. Aus welcher Sichtweise betrachten Sie das Thema Hotel-Development?

O Investor

O Developer

O Hotelbetreiber
O Hotelberater

O Sonstiges

2. Was ist Ihre aktuelle Position im Unternehmen, fiir das Sie tétig sind?

Brands und Klassifizierung

3. Was sind fiir Sie die wesentlichen Unterscheidungsmerkmale zwischen

den Kategorisierungen

Economy

- Midscale

- Upscale

- Upper upscale

- Luxury
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4. Welche Brands sehen Sie in welcher Kategorie (bitte je 4)

Economy

- Midscale

- Upscale

- Upper upscale

- Luxury

5. Was sind fiir Sie spontane, wesentliche Unterscheidungsmerkmale zwi-

schen Stadthotels, Urlaubs- bzw. Ferienhotels und Apartmenthotels?
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Kosten/Benchmarks

6. Bitte befiillen Sie die nachstehenden Kennwerte gemal den angegebenen

Kategorien in der fiir Sie iiblichen Bandbreite.

Kosten

Kategorie

Baukosten pro Einheit [€] "

Baunebenkosten [%] ?

FF&E + OS&E per Key [€] ©®

Economy

Midscale

Upscale

Upper Upscale 4

Anmerkungen:

Kategorie

TSA pro Einheit [€]

Pre Opening [€]

Working Capital [€]

Economy

Midscale

Upscale

Upper Upscale ¥

Anmerkungen:
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Benchmarks

Kategorie Schliissel iiber alles [BGF] ® | Achsbreite[m] ©

Zimmertiefe [m] ©

Economy

Midscale

Upscale

Upper Upscale 4

Anmerkungen:

Kategorie Schallschutz Gistezimmer dB(A) ™ | Luftwechsel Gastezimmer [m%h] ©

Economy

Midscale

Upscale

Upper Upscale 4

Anmerkungen:

Legende:

(1)
()
@)
(4)
(5)
(6)
@)
9

Durchschnittliche Gréfe und Anzahl der &ffentlichen Bereiche
Generalplaner, Innenarchitekt, Fachplaner, Projektsteuerung

gemal der fur Sie Ublichen Definition

Klassisches 5-Stern Hotel - kein 5-Stern Luxus Hotel

Achtung - nicht ZimmergréRe, sondern BGF Uber alles (ohne Parken)
Optimale Achsbreiten und Zimmertiefen bei Stadthotels

zuldssiger mittlerer Schalldruckpegel Laeq in dB(A)

Werte gelten fir Standardzimmer
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7. Welchen Stellenwert haben die oben genannten Benchmarks fiir Sie und

warum?

Vielen Dank fiir Ihre Unterstiitzung!

8. Wie wichtig sind fiir Sie Schnittstellen- und Definitionslisten und warum?

“aylolqig usip\ N.L Ye wuld ul ajgerene si sisayl Syl Jo UoisiaA [eulblio panoidde ay 1
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9. Leistungsbild TSA
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Leistungsbeschreibung ,,Technischen Services“

XXX stellt dem VERPACHTER Beratungsleistungen, wie nachstehend definiert, sowie zu-
satzliche technische Beratung und Unterstitzung im Zusammenhang mit der Planung und
der Konzeption des Hotels, soweit vom VERPACHTER (iblicherweise zu verlangen ist, ohne
gesondertes Entgelt zur Verfligung. Dabei bedarf es keiner Uberpriifung auf Vereinbarkeit mit
rechtlich anwendbaren Bestimmungen im Zusammenhang mit der Errichtung und den Betrieb

eines Hotels.

1. Architektur (in Abstimmung mit dem beauftragten Architekten)

=  Erstellung eines Raumnutzungsprogrammes und,Erstellung eines schematischen
Stockwerksplans als Planungsgrundlage.

= Teilnahme und Hilfestellung bei laufenden Planungsbesprechungen mit dem Archi-
tekten des VERPACHTERS wéhrend deriPlanungsphase.

= Uberpriifung und Genehmigung des Architekturplanungskonzepts (Vorentwurf/Ent-
wurf).

= Je nach Erfordernis und auf Anfrage durch den VERPACHTER Uberpriifung und Ge-
nehmigung von zuséatzlichen Entwurfsplanungen, Spezifikationen oder Mustern in
Verbindung mit dem Architekturdesign des Hotels.

2. Innenausstattung (in Abstimmung mit dem vereinbarten Innenarchitekten)

= Bereitstellen des Innenarchitekturkonzepts und Aufbereitung eines Vorschlages im
Zusammenhang mit dem funktionellen Layout der Gastezimmer, der &ffentlichen Be-
reiche, der Restaurants, der Bar und anderen Einrichtungen des Hotels

=  Unterstltzung.bei der Festlegung der Spezifikationen von Teppichen, Tapeten, Texti-
lien, etc. die im Hotel verwendet werden.

= _Uberpriifung und Genehmigung der Entwurfsplanung des Innenarchitekten, inklusive
des:Grundrisses, der Ansichten, Farbvorschlage und Muster.

= Uberpriifung und Genehmigung der endgiiltigen Plane und des Muster Géstezim-
mers/Suite mit Muster Badezimmer.

3. Haustechnischen Anlagen, Leitungsfiihrungen und Anordnung von Schichten

= Uberpriifung und Genehmigung der groben Infrastrukturplanung, der Projektpléne fiir
die Gewerke Heizung, Klima, Liftung, Sanitar und Elektrotechnik inkl. der projektbe-
zogenen Leistungsbeschreibung der vom VERPACHTER beauftragten Ingenieurkon-
sulenten.

= Uberblicksmé&Rige Uberpriifung der Ausfiihrungsplanung

4. Landschaftsplanung

* Unterstiitzung des Landschaftsarchitekten, sofern vorhanden, des VERPACHTERS
bei der Gestaltung der Au3enanlagen im Hinblick auf die ErschlieRung und die We-
gefihrung, das Wegleitsystem im Hinblick auf das funktionelle Layout.

= Uberpriifung des bestehenden AuRenanlagenkonzeptes des Landschaftsarchitekten
des VERPACHTERS und — nach Aufforderung durch den VERPACHTER - aller Ent-
wirfe, Spezifikationen oder Muster betreffend die Gestaltung der Aufenanlagen des
Hotels.
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5.

9.

Kiichenausstattung

Unterstiitzung der Konsulenten des VERPACHTERS bei der Erstellung des konzepti-
onellen Layouts und der Listen betreffend die Ausstattung der Hotelkiche.
Uberpriifung und Freigabe der Spezifikationen fiir die Kiichenausstattung.

Beleuchtung

Unterstltzung des Architekten, Innenarchitekten und — wenn vorhanden —externen
Fachleuten im Zusammenhang mit der Beleuchtung. Ausarbeitung der
=Beleuchtungskonzepte fiir die Gastezimmer, den Speise- Und Getrédnkebereiche,
der Eingangshalle, Fassade und AufRenanlagen des Hotels

Uberpriifung und Freigabe der finalen Pléne inklusive spezieller Ausstattungen und
der Beleuchtungskérper.

FF&E

Unterstitzung bei der Erstellung von Ausschreibungsspezifikationen fir das FF&E
des Hotels durch den Innenarchitekten.und Beratung des VERPACHTERS beziiglich
mdglicher Lieferanten und Preise.

Organisation der Ausschreibungen und Vergabe fir FF&E.

=Erstellung der Beschaffungsverirdge mit den gewahlten Lieferanten gemeinsam mit
dem VERPACHTER.

Organisation und Koordination der einzelnen gewéhlten Lieferanten in Bezug auf
Qualitatskontrolle, Lieferverfahren und Abnahme.

Kontrolle, Inbetriebnahme und Abnahme

Teilnahme an' Begehungen wahrend der Bauphase, zur Feststellung des Baufort-
schritts Uberpriifung der Qualitat der Innenarchitektur und der Arbeitsausfiihrung. Die
bei'diesen Begehungen festgestellten Mé&ngel werden in einem Méangelprotokoll ge-
meinsam festgehalten.

Unterstitzung wéhrend des Probebetriebes der technischen Anlagen und den Inbe-
triebnahmetests fiir die technische Gebaudeausriistung des Hotels. Uberpriifung aller
Inbetriebnahme-/Abnahmeprotokolle.

Teilnahme an der Endabnahme des Hotels und Ubernahmeverfahrens mit dem aus-
fihrenden Firmen und Uberpriifung der Inbetriebnahme-/Abnahmeprotokolle und
technischen Dokumentation.

Méangelbehebung

=Teilnahme an den regelmaligen Mangelbegehungen zur Feststellung von Mangein
zur Vorbereitung der Ubergabe/Ubernahme.
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