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PM ANWENDUNGEN IM HOTELBAU

Behnam Sami

Projektmanagement

Anwendungen in der Projektentwicklung bei Hotelbauprojekten

SPEZIALIMMOBILIE HOTEL ALS
EIGENSTANDIGER TEILMARKT

Die Projektentwicklung von Hotelimmobi-
lien stellt einen spezifischen Teilmarkt dar.

Die Faktoren Markt- und Standortana-
lyse, Risikomanagement, Wirtschaftlich-
keitsberechnung sowie Konzeption und
Planung unterliegen bei dieser Spezial-
immobilie eigenen GesetzmaBigkeiten.

Unabhangig von der Tatsache, ob eine
Projektentwicklung als Neubau einer
Immobilie oder als Ubernahme/Umnut-
zung eines Altbaus beabsichtigt ist, geht
es hierbei um eine spezielle Vorgehens-
weise, die von besonderen Kriterien be-
stimmt wird.

PROJEKTENTWICKLUNG
ALLGEMEIN

Wie bei allen Projektentwicklungsvorha-
ben handelt es sich grundsétzlich um die
VerknlUpfung von Standort, Projektidee
und Kapital/Nutzer. (Abb.1)

VORGEHENSWEISE

Am Beginn einer jeden Projektentwick-
lung fur Hotelimmobilien steht eine Markt-
analyse sowie eine Standortanalyse.

Nach einer groben Standortwahl gilt es
fur diesen Standort eine Markt- und Kon-
kurrenzanalyse durchzufiihren. Auf der
Basis dieser Untersuchungen wird die
Entscheidung Uber Hoteltyp/Kategorie
getroffen und eine konkrete Standort-
wahl vorgenommen.

NETZWERK BAU > Nr. 06-006

Nach Durchfiihrung der darauf folgenden
Standortanalyse ist eine Verifizierung der
vorher getroffenen Entscheidung Uber

Projektentwicklung als Kombination der Faktoren
Standort, Projektidee und Kapital

Hoteltyp/Kategorie moglich (Abb.2).

MARKT- UND
KONKURRENZANALYSE

Die Markt- und Konkurrenzanalyse
(Abb.3) dient zur Beurteilung der Wettbe-
werbssituation und des kinftigen Poten-

Grobe Standortwahl

¢

Markt- und Wettbewerbsanalyse

¢

Entscheidung beziiglich Hoteltyp und Kategorie

¢

Konkrete Standortwahl

¢

Standortanalyse

¢

Verifizierung des gewahlten Hoteltyps/Kategorie

Abb. 2: Schritte der Projektentwicklung

Abb. 1: Faktoren der Projektentwicklung
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tials eines gewahlten Standortes (Stadt/
Stadtteil/Gebiet). Es wird die Angebots-
und die Nachfragesituation fur die kon-
krete Nutzung/Immobilie untersucht. Bei
der Analyse der Angebotssituation auf
der einen Seite der Marktanalyse wird
der Bestand an ,,Konkurrenzimmobilien®
erhoben und ausgewertet.

Hierbei geht es um typische Fragen des

Flachenbestands und der vorliegenden

Planungen hierzu:

> Welche Hoteltypen sind am Markt
vertreten und welche Zielgruppen
sprechen sie an?

> Welche Einrichtungen und welches
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Leistungsniveau bieten die bestehen-
den Hotels und wo sind sie rdumlich
konzentriert?

> Gibt es bereits konkrete Hotelpla-
nungen; wenn ja, wo, in welchen Ho-
telkategorien und in welchem Umfang
(HotelgroBe/Zimmeranzahl)?

Gleichzeitig muss mit diesen Fragestel-
lungen eine Preisanalyse des bestehen-
den Hotelangebotes verkniipft werden,
wobei die jeweiligen Zimmerpreise der
konkurrierenden Hotels sowie die Mie-
ten (und Mietkonditionen) der Betreiber
an die Investoren erhoben und ausge-
wertet werden.

Parallel zu der Analyse der Angebotssi-
tuation auf der einen Seite der Markt-
analyse wird auf der anderen Seite die
Nachfrage am gewahlten Standort un-
tersucht. Es geht hierbei um die Ermitt-
lung des Bedarfs (insbesondere Aufnah-
mekapazitaten, Marktsattigungsgrenzen
und Verdrangungseffekte).

In diesem Zusammenhang gilt es, das
Potential fur die Nutzung am gewé&hlten
Standort auszuloten und gegebenenfalls
zu prognostizieren.

Die Fragestellung, um die es hierbei
geht, ist: Wird sich ein neues Produkt,
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eventuell mit besonderen Einrichtungen
(z.B. besonders modernen Tagungs-/
Veranstaltungsraumen oder attraktivem
Wellness-Bereich), trotz eines entspre-
chend vorhandenen Bettenangebotes
am Markt etablieren kdnnen?

Typische, wichtige Faktoren zur Bestim-

mung der Nachfrageintensitdt bzw. des

Bedarfs an Ubernachtungskapazitaten

sind z.B. folgende:

> Art und Anzahl regelmaBiger Messen,
Kongresse 0.4.; Entwicklung der Be-
sucherzahlen.

> Anzahl und GroBe relevanter, nach-
fragender Unternehmen und Betriebe
(z.B. aus zukunftstrachtigen Bran-
chen/Hightech- oder Medienbranche).

> Anzahl und Entwicklung des Dienst-
leistungssektors; u.a. des Finanz-
sektors.

> Touristische Sehenswirdigkeiten und
Anziehungspunkte.

STANDORTANALYSE

Die Standortanalyse (Abb.4) befasst sich
mit der Untersuchung und Auswertung
des gewahlten konkreten Grundstiicks
auf der Makro- und Mikroebene. Dies
bedeutet, dass die Faktoren geogra-
phische Lage und Grundstlcksstruktur,
Verkehrsstruktur und ErschlieBung, Wirt-
schaftsstruktur, soziodemographische
Struktur sowie Image und Investitions-
klima im Kontext der Stadt/des Stadtteils

Standortanalyse

Fortsetzung/Riickkopplung

Ré&umlich Rahmenbedingungen
des Projektes/Objektes
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(Makroebene) sowie auf der Ebene des
Grundstliicks (Mikroebene) analysiert
werden.

Es wird somit das mittelbare und un-
mittelbare Umfeld bis zum eigentlichen
Grundstick auf die Eignung fir die vor-
gesehene Nutzung hin untersucht.

Wesentliche Faktoren fir die Standorta-
nalyse sind hierbei neben dem Preis des
Grundstlcks:

Sichtbarkeit

GroBe

Zuschnitt

ErschlieBung

zentrale/dezentrale Lage
Parkplatzsituation

> Marktanalyse

V VVVVYV

l—{ Auswahl und Erhebung Standor | i
| Harte Faktoren } Weiche Faktoren
Geographische Lage Wirtschaftsstruktur I’ 5 Image
Grundstiicksstruktur Verkehrsstiuktur Umfeldnutzung Soziodemographische Strukur Investitionsklima
[ [ [ [
Makroebene Makroebene Makroebene Makroebene N algonene: it
- Lage der Stadt - Flughafen/Hafen - Charakteristik der Stadt - Bevolkerungsstruktur/-entwicklung 9
g 5 i 3 - Verwaltungsstruktur
- Entfernung Nachbarstédte - Bahnanbindung - Hochschulen/Messen - Altersverteilung/-entwicklung - Politische/steuerliche Situation
- Stadtstruktur/-entwicklung - Autobahnanbindung - Wirtschaftsstruktur - Sozialstruktur/Auslanderanteil _ Investitionsklima
- Zentralortlichkeit - Fernstrallennetz - Beschéftigte/Arbeitslosenquote - Einkommen/Kaufkraftniveau - Genehmigungspraxis
- Staatliche Einrichtungen - Innerstadtisches Stralennetz - Umsatz/Steueraufkommen - Migrationstrends/Prognosen Gungsp

- Kultur-/Freizeitangebot

- Groke/Zuschnitt/Bausubstanz
- Sichtanbindung/Ausblick

- Bplan/Geschosse/Traufhéhe
- Architektonische Vorgaben

- Technische Ver-/Entsorgung

- Zugénglichkeit/Anfahrbarkeit

- Interne ErschlieBung

- Parksituation Umfeld

- Entfernung/Frequenz OPNV

- Entfernung Flughafen/Bahnhof

- Nutzungsstruktur Umfeld
- Agglomerationseffekte

- Passantenfrequenz

- Infrastruktur/Gastronomie
- Zentrale Einrichtungen

- Sozialstruktur/Ausléanderanteil

- Einkommen/Kaufkraftniveau

- Randgruppen/Auffalligkeiten

- Sonstiges Personenaufkommen
(Buroangestellte, Schler usw.)

- FNP/RROP - OPNV-Netz - Pendleraufkommen - Mentalitat/Bildungsniveau

[ [ [ [
Mikroebene Mikroebene Mikroebene Mikroebene Mikroebene
- Integrierte/solitare Lage - StraRenprofil/-anbindung - Charakteristik Umfeld - Wohnbevélkerung Einzugsgebiet - Image des Standortes
- Topographie/Boden - Verkehrsfrequenz - Bebauung/Baustruktur - Altersverteilung/-entwicklung - ,Adresse"/Attraktivitat

- Neuvermietungen Umfeld
- Aufenthaltsqualitat

- Wohnqualitat

- Freizeitméglichkeiten

- Grinanteil/Sauberkeit

liw

Auswahl standort-

geeigneter Nutzungen

|

Abb. 4: Standortanalyse
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Je nach Hotelkategorie sind die einzelnen
Faktoren unterschiedlich zu gewichten.

Die Auswahl der geeigneten Lage ist fur
den Erfolg der Hotelimmobilie von ent-
scheidender Bedeutung.

RISIKOMANAGEMENT

Wie schatzt man die Risiken einer Immo-
bilie ein, die téglich neu vermietet wird?

Neben den Ublichen Risiken die mit je-
dem Immobilienprojekt verbunden sind,
wie Standort-, Grundstlicks-, Genehmi-
gungs-, Fehlkonzeptions-, Baukosten-,
Bauzeit- und Qualitétsrisiko — steht bei
einer Hotelimmobilie insbesondere das
Vermietungsrisiko im Vordergrund.

Die voraussichtliche Auslastung/Be-
legung und die erzielbaren Hotel- und
Servicepreise sind Uber Erfahrungswerte
und im Zusammenhang mit der Markt-
analyse zu prognostizieren und einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrun-
de zu legen. Hierbei wird Ublicherweise
in eine Anfangsbelegung (fiir die ersten 1
bis 3 Jahre) und eine langerfristige Bele-
gungsprognose unterschieden, um den
Markteinfihrungseffekt und die Entwick-
lung eines Bekanntheitsgrades in der
Anfangszeit zu berilicksichtigen.

WIRTSCHAFTLICHKEITS-
BERECHNUNG

Die Besonderheit bei der Wirtschaftlich-
keitsberechnung fur ein Hotelprojekt ist
die Tatsache, dass es sich hierbei — wie
oben erwahnt — um eine Immobilie han-
delt, die einer sehr kurzfristigen und
wechselhaften Vermietung unterliegt.

Im Unterschied zu langfristigen Mietver-
tragen bei Wohn-, Gewerbe- und Verwal-
tungsgebduden wird ein Hotelzimmer in
der Regel von ,, Tag zu Tag“ vermietet.

Eine Wirtschaftlichkeitsberechnung er-
folgt daher im frihen Projektentwick-
lungsstadium auf der Basis der Investi-
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tionskostenschatzung in Relation zu den
prognostizierten Jahresergebnissen des
Hotelbetriebes.

Die Ermittlung der Investitionskosten er-
folgt analog zu anderen Immobilienarten,
jedoch wird fir die Berechnung des vor-
aussichtlichen Betriebsergebnisses das
im Hotelwesen weit verbreitete ,,Uniform
System of Accounts for the Lodging In-
dustry (USALI) genutzt.

Hierbei werden abteilungsweise (Logis,
Gastronomie, Serviceleistungen, Gara-
ge) die voraussichtlichen Umsatzerlose
ermittelt, hiervon die direkt zurechen-
baren Kosten abgezogen und von den
so ermittelten Abteilungsergebnissen die
Gemeinkosten subtrahiert.

Das so errechnete Bruttobetriebsergeb-
nis (GOP = Gross Operating Profit) wird
um die mit der Immobilie zusammenhan-
genden Aufwendungen wie Mieten, Zin-
sen und Abschreibungen, Grundsteuer
und Versicherungen vermindert, so dass
sich nach deren Abzug das Nettobe-
triebsergebnis (NOP = Net Operating
Profit) ergibt.

Fur die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit/
Rendite der Hotelimmobilie wird der Auf-
wand aus der Investitionskostenschat-
zung (im wesentlichen Bau und Einrich-
tung) zu dem Nettobetriebsergebnis (Er-
trage) in das Verhéltnis gesetzt.

SCHLUSSELKRITERIEN
KONZEPTION/PLANUNG

AbschlieBend sei noch kurz auf die Be-
sonderheiten in Konzeption und Planung
einer Hotelimmobilie eingegangen.

Um ein funktionstlichtiges und wirt-
schaftliches Hotel zu konzipieren sind
einige grundlegende ,Regeln” zu beach-
ten, die fur eine Hotelimmobilie typisch
sind und sich daher von anderen Immo-
bilienarten unterscheiden:

> Kreuzungsfreie Wege zwischen Gésten

und Service (Ver- und Entsorgung).

> Berlcksichtigung der unterschied-
lichen, internen Verkehrsstrome der
Gaste (Konferenz-/Tagungsteilneh-
mer, Ubernachtungsgéste, Restau-
rantgéste ...).

> Anbindung der Gastronomie und Kon-
ferenzrdume an die Kiiche.

> Lage und Optimierung der Ver- und
Entsorgung.

> Back-of-the-House Planung (Lager
und Personalrdume).

> GroBe und Lage der Konferenzrédume.

> Art und Umfang sowie Lage der Frei-
zeit- bzw. Wellnesseinrichtungen.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Besonderheiten der Projektentwick-
lung einer Hotelimmobilie erfordern eine
eigenstandige Vorgehensweise sowie
Untersuchungen nach speziellen Krite-
rien.

Die bei dieser Immobilie immanenten,
spezifischen Kriterien sind die entschei-
denden Parameter bei der Durchfiihrung
der Markt- und Standortanalyse, beim
Risikomanagement, der Wirtschaftlich-
keitsberechnung und der Konzeption.

Die Systematik der Vorgehensweise bei
der Projektentwicklung von Hotelimmo-
bilien ist unabhangig von Hoteltyp und
Kategorie bzw. Neubau oder Altbau und
in hohem MaBe fiir den wirtschaftlichen
Erfolg der Immobilie von Bedeutung. <<

Quellenhinweise:

> Quelle der Abbildungen 3 und 4:
Handbuch Immobilien-Projektentwick-
lung. Karl-Werner Schulte und Stephan
Bone-Winkel (Hrsg.), 2. Auflage, KoIn:
Miiller 2002, S. 144 und S. 149
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