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Auftraggeber, Aufgabenstellung und Ausgangssituation

1 Auftraggeber, Aufgabenstellung und
Ausgangssituation

Im Februar 2010 kam es zu einem telefonischen Kontakt zwischen Herrn Blirgermeister Rudi
Eck, Stadt Hal3furt, und Herrn Landlinger von der RCM Hotel-Consulting GmbH & Co. KG in
Bad Fiissing. Dabei ging um das Ziel der Stadt Hal3furt, ein neues Hotel ebendort anzusiedeln,
da seitens der vor Ort tatigen Unternehmen ein entsprechender Bedarf gesehen wird. Die
RCM Hotel-Consulting GmbH & Co. KG unterbreitete daraufhin am 8.2.2010 ein Angebot zur
Ermittlung der wirtschaftlichen Plausibilitét eines neuen Hotels in Ha3furt. Mit dieser Arbeit,
bei der es sich um eine Machbarkeitsstudie handelt, wird sowohl die Nachfrage nach
Hotelleistungen am Standort recherchiert als auch -daraus resultierend- die nutzer- und
nachfragegerechte Konzeption erarbeitet. Darauf aufbauend ist der Rahmen der
Gesamtinvestition zu ermitteln. Uber eine hotelbetriebswirtschaftliche Betrachtung wird
danach die wirtschaftliche Tragfahigkeit des projektierten Hotels festgestellt. Am 14. Juni
2010 fand ein erster Gesprachstermin in Hal3furt zu dem Thema statt, an dem neben Herrn
Burgermeister Eck auch Herr Homer sowie rcm-seits Herr Landlinger teilnahmen. Dabei wurde
das von der RCM unterbreitete Angebot besprochen und modifiziert. In einem weiteren
Gesprachstermin am 8. November 2010, an dem die drei vorgenannten Personen beteiligt
waren, konnten Details des Vorgehens der RCM bei der Erstellung der Machbarkeitsstudie,
darunter eine weit angelegte Umfrage bei den Unternehmen vor Ort und in der Region,
erlautert werden. Mit Schreiben vom 22. Dezember 2010 wurde der RCM Hotel-Consulting
GmbH & Co. KG der Auftrag zur Erstellung der vorgenannten Studie erteilt. Am 27.1.2011
erfolgte als Auftakt zur Erstellung der Plausibilitdtsprifung ein Ortstermin, an dem Herr
Burgermeister Eck und Herr Homer seitens der Stadt Ha3furt sowie die Herren Ewertz und
Landlinger von der RCM teilnahmen. Dabei wurden einzelne Arbeitsschritte abgestimmt sowie
eine Reihe, moglicherweise geeignete, Standorte fir ein eventuell neues Hotel in Halfurt
besichtigt. Ebenso erhielt die RCM erganzende Informationen und Lagepléne zu den in
Augenschein genommenen Grundstiicken. Als nachster Schritt wurde die Umfrage in die Wege
geleitet sowie deren Auswertung vorgenommen. Die Ergebnisse und Erkenntnisse dieser
Umfrage flossen in die hier vorliegende Arbeit ein, welche innerhalb der vereinbarten Fristen
erstellt und vorgelegt werden konnte.
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2 Der Wirtschaftsraum

2.1 Allgemeine Anmerkungen

Die beschreibende Darstellung der Lage eines Hotelstandortes dient dazu, die Besonderheiten,
die Starken und Schwachen sowohl insgesamt wie auch aus der Sicht eines

Hotelbetreibers aufzuzeigen. Sie erhebt im Rahmen dieser Arbeit als schriftliche Ausfihrung
keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit, zeigt jedoch auf, daB sich die Verfasser intensiv mit dem
Standort und Uber die Beschreibung desselben hinausgehend auseinandergesetzt haben. Die
Erkenntnisse flieBen in die Arbeitsergebnisse mit ein. Es kann unterstellt werden,

dall den Adressaten der Arbeit der Standort und dessen Qualitéten als bekannt vorausgesetzt
werden kdnnen. Des Weiteren ergeben sich aus den Ergebnissen der Umfrage und den
Standortqualitaten die Konzeption und Konfiguration des Hotelprojektes.

2.2 Zum Standort HalRfurt

Die Stadt 97437 HaRfurt liegt im bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken und ist hier die
Kreisstadt des Landkreises HalRberge. Dieser zahlt ca. 85.000 Einwohner, die Stadt Halfurt ca.
13.000. Der Einzugsbereich der Stadt wurde mit ca. 40.000 Einwohnern angegeben. Der
Landkreis und die Stadt befinden sich in der Region Mainfranken, die néachstliegenden
groReren Stadte sind Schweinfurt und Bamberg. In nérdlicher Richtung grenzt das Stadtgebiet
unmittelbar an den Naturpark Hal3berge an.
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Der Standort ist infrastrukturell gut erschlossen. Eine wichtige Nord-Studverbindung fir den
Standort HaR¥furt ist die Autobahn A73, welche vom thiringischen Suhl aus in stdlicher
Richtung tber Coburg, Lichtenfels, Bamberg und Erlangen bis nach Nirnberg fuhrt. Hier trifft
diese auf die Autobahn A3, welche Frankfurt am Main im Westen tber Wirzburg und
Ndrnberg mit Regensburg und Passau im Stidosten verbindet. Im Norden trifft die A73 auf die
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A71, welche bei Erfurt auf die Autobahn A4 mindet. Sidlich von HaRfurt verlduft als West-
Ost-Verbindung die Autobahn A70, die bei Werneck von der A7 (Kassel/Wirzburg/Ulm)
abzweigt und in ihrem 6stlichen Verlauf Gber Bamberg, die A73 kreuzend, bis hach Bayreuth
fihrt. Hier kreuzt diese Autobahn wiederum die A9, welche Nurnberg mit Leipzig und Berlin
verbindet. HaRfurt ist von der A70 aus Uber die Bundesstralle B26 in ndordlicher Richtung zu
erreichen. Der Standort ist ebenfalls an das Schienennetz der Deutschen Bundesbahn
angebunden, er liegt direkt an der Bahnlinie Wiirzburg—Bamberg.

Zwischen den benachbarten Stadten HaRfurt und Schweinfurt wurde im Jahr 1993 ein
Verkehrslandeplatz errichtet. Der Flugplatz bietet Landemdglichkeiten fiir Privat- und
Geschaftsreisende mit kleineren Flugzeugen. Er ist mit dem PKW direkt Giber die A70 bzw.
Uber die B26 zu erreichen. Die nachstgelegenen und teils international bedeutenden Flugh&fen
befinden sich in Frankfurt am Main, in Erfurt und in Nirnberg. Des Weiteren liegt die Stadt
direkt am schiffbaren Flul Main!
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Die Lage von Hal¥furt kann tber diese Beschreibung der infrastrukturellen Anbindung hinaus
durch die Angabe von Entfernungskilometern (Ca.-Werte / schnellste Verbindung) zu
bekannten Standorten konkretisiert werden:

Erfurt - 185 km
Frankfurt am Main - 180 km
Nirnberg - 100 km
Bayreuth - 100 km
Wirzburg - 65 km
Coburg - 55 km
Bamberg - 35 km
Schweinfurt - 25 km

Fur die Beurteilung der Eignung eines Standortes fur die Ansiedlung eines Hotelbetriebes sind
die wirtschaftlichen Rahmendbedingungen ebenso von Bedeutung wie das touristische
Potential. Die Stadt Hal3furt liegt unweit der beiden Stédte Bamberg und Schweinfurt sowie
weiterer unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten interessanter Standorte. Diese verfiigen
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Der Wirtschaftsraum

jedoch Uber einen eigenen Markt, welche teilweise und besonders auf der Angebotsseite in
den vergangenen Jahren deutlich gewachsen ist. Entsprechend werden diese hier nicht
bericksichtigt, vielmehr stehen der Standort HaRfurt und dessen direktes Einzugsgebiet im
Fokus. Etwaige Uberschneidungen aus den anderen Stadten/Regionen werden (iber die
Auswertung der Fragebdgen mit abgebildet.

Die Wirtschaftsstruktur an einem Standort 18Rt sich u.a. an der klassischen Verteilung der
sozialversichert Beschaftigten ablesen. Im Landkreis HaRberge sind ca. 1,3 % der
Beschaftigten in der Land- und Forstwirtschaft, dem sogenannten priméren Sektor und 55,7%
im sekundéaren Sektor und somit im produzierenden Gewerbe beschaftigt. Der tertidre Sektor,
der Dienstleistungsbereich bietet den verbleibenden 43% der Beschaftigten einen Arbeitsplatz.
Mit diesen Werten liegt der Landkreis im Durchschnitt, wenn auch dem Dienstleistungsbereich
und somit dem tertidren Sektor eine gréRere Zukunft und i.d.R. auch héhere Einkommen
zugesprochen werden. Dieser Sektor hat am Standort jedoch eine geringere Bedeutung als
das produzierende Gewerbe. Ein Zusammenhang wird bei der Betrachtung des
durchschnittlichen Industrieeinkommens deutlich. Im Kreis HalRberge liegt es bei nur € 2.729
und damit bei 87% des Bundesdurchschnitts (€ 3.105) und sogar nur bei 79% des
Landesmittels von Bayern (€ 3.430). Die Arbeitslosenquote betrug im November 2010
hingegen sehr niedrige 3,4%. Im Vergleich hierzu lag der Landesdurchschnitt Bayern bei
3,8% und der Bundesdurchschnitt bei 7%.

Weitere Daten Uber einen Standort und dessen Struktur werden vom Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung erfalst und kénnen tber ausgewahlte Indikatoren abgerufen und
dargestellt werden. Die jeweiligen Indikatoren werden mit den Landes- und Bundeswerten
verglichen. Im Folgenden wurden insgesamt 11, aus der Sicht von Hotelbetreibern und/oder —
investoren bedeutsame, Faktoren ausgewahlt. Es stehen nicht die konkreten Werte im
Vordergrund, sondern mehr die Tendenzen bzw. die Kernaussagen. Zu den einzelnen
Faktoren: Die Einwohnerdichte ist im Landkreis HaRBberge im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt noch geringer als im Vergleich zum Landesdurchschnitt, im Ergebnis zu
beiden Werten unterdurchschnittlich. Der Begriff Wanderungssaldo ist eine der Mef3gréRRen
der Demografie und bezeichnet die Differenz zwischen Zu- und Abwanderung in einem
festgelegten Zeitraum und einem bestimmten Gebiet von aufen bzw. nach aufien. Hier liegt
der Landkreis stark unter den Werten des Bundes und des Landes. Die einfache Definition der
Erwerbsquote, als Indikator des Arbeitsmarktes, gibt den Anteil der Erwerbspersonen
(Erwerbstatige + Erwerbslose) an der Wohnbevdlkerung wieder. Hier belegt der Landkreis
einen leicht positiven und somit Uberdurchschnittlichen Wert. Dies wurde u.a. aus der
niedrigen Arbeitslosenquote ersichtlich. In einem weiteren Abschnitt wird auf wirtschaftlichen
Faktoren ndher eingegangen. Das Haushaltseinkommen, die Summe aller Einkommen
eines Haushaltes je Haushalt, liegt im Landkreis HaRRberge leicht unter dem Bundes- und ein
wenig deutlicher unter dem Landesdurchschnitt. Bei dem Bruttoinlandsprodukt je
Einwohner, also dem Gesamtwert aller Guter (Waren und Dienstleistungen), welche in dem
Landkreis innerhalb eines Jahres hergestellt und dem Endverbrauch dienen, verstarkt sich der
unterdurchschnittliche Trend, besonders im Vergleich zum Bundesland Bayern. Im Kreisgebiet
werden unterdurchschnittlich geringe Investitionen in die Industrie durchgefiihrt als im
Landes- und Bundesvergleich. Ursachlich hierflir kann zum einen das Investitionsverhalten
sein, zum anderen jedoch der geringere Anteil an Industrie am Standort. Deutlich niedriger
sind des Weiteren die Ubernachtungen in den Fremdenverkehrsbetrieben. Auch hier
kann die Ursache mehrschichtig sein. Die geringe Anzahl kann daraus resultieren, daf ein
geringes Angebot vorhanden ist oder aber, dall die Nachfrage entsprechend niedrig ist. Auf
diese Zusammenhange wird im weiteren Verlauf der Arbeit noch ndher eingegangen.
Entsprechend der bisherigen Tendenz, dal? die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit im Landkreis
HaRberge eher unterdurchschnittlich ist, prasentieren sich auch die Steuereinnahmen bzw.
das Steueraufkommen. Bedeutungsvoller ist im Rahmen dieser Betrachtung das
Gewerbesteueraufkommen als Steuer, welche auf die objektive Ertragskraft eines
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Gewerbebetriebes erhoben wird. Das Gewerbesteueraufkommen liegt auf der Landesebene
auf einem hohen Niveau, im Landkreis liegt dieses nicht nur unter dem Niveau des Landes
sondern auch des Bundes. Hingegen stark Gberdurchschnittlich sind die
Arbeitsmarktpolitischen Hilfen, bei denen es sich um Unterstiitzungsleistungen handelt.
Diese sind hier besonders ausgepragt. Beziglich der Lage und der Verkehrsanbindung ist die
Anbindung an Agglomerationszentren mit dem PKW einer von vielen Indikatoren, auf
den sich hier beschrénkt wird. Hier befindet sich der Standort auf dem Landesniveau und
leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts, so daB die Anbindung als leicht besser angesehen
werden kann. Im Gesamtkontext kann somit festgestellt werden, dafl} der Landkreis HalRberge
eine in Bezug auf die ausgewahlten Indikatoren, leicht bis stark unterdurchschnittliche Position
einnimmt und somit hinter/unter den Werten sowohl des Landes als auch denen des Bundes
liegt.

Auzgewshite Strukturindikatoren aus der

-
Laufenden Raumbeobachtung des BESR e I.I:_m::::‘:",f"’
Halberge, Landkreis =
Siedlungsstrukiur Erwohnerdichie
Bevilkerung/Soz strukiur F——
Arbeitsmarkt [—
Wirtschaft HaushaBsenkcmmen
e Eb
Investiionen in der induesine
Obemachiungsn in
Fremdemrerkehrsbeiisben
Finanzen
Gowerbesiemer
] A ifische Hillen
Verkehr |- Emekchbantzt von AQgomerationszzniven
Im Floa-Verkehr
-200 -100 [i] 100 200
wedt unter- Bundes- bzw. welt Ober-
durchschnitiiich Landesdurchschnitt durchschnitiich
des “Exfremwerte awecks Obersichilichiceit
Rrelsweries m Vergieh zim Qegeberertal au hew, abgeruEt
Bundeswert
Landeswert
Laufende Raumbecbachiung des BESR £ BBSR Bonn 2011

In diesem Zusammenhang muf} jedoch ebenfalls Erwéhnung finden, daf} in dem Kreis
HaRberge einige namhafte und weltweit tatige Unternehmen angesiedelt sind. Diese verfligen
Uber internationale Kundenbeziehungen und uber teils rege Kontakte mit anderen
Unternehmen, so daR eine erhéhte Nachfrage nach hoteltypischen Leistungen von diesen
Unternehmen ausgeht bzw. durch diese unterstellt werden kann. Die fur die Erstellung dieser
Arbeit u. a. bei diesen Unternehmen durchgefuhrte Umfrage gibt zu diesem Aspekt weitere
Klarheit. Die nachfolgende Ubersicht des Landkreises stellt die Unternehmen dar:
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Neben diesen ,,Global Playern* verfigt der Landkreis noch Uber eine Anzahl an
mittelstandischen und kleinen Unternehmen, die die GroBunternehmen stiitzen und zur
gesamten wirtschaftlichen Struktur beitragen. Im Jahr 2008 waren dies insgesamt tiber 3.000
Betriebe. Im Stadtgebiet von HaRfurt sind einige der 0.g. Unternehmen angesiedelt,
selbstverstandlich ebenfalls mittelstandische und kleine Betriebe. Hal3furt profitiert von seinem
Einzugsgebiet, was besonders bei der Betrachtung der neuen ausgewiesenen Gewerbegebiete
auffallt. Hier haben sich eine Vielzahl namhafter Einzelhandler angesiedelt. Ein Indiz fir eine
hohe Kaufkraft, besonders jedoch fir die Versorgungsfunktion aber auch der Akzeptanz des
Mittelzentrums Halfurt fr und in der Region.

Neben diesen Voraussetzungen, ausgehend von der mdglichen Nachfrage nach hoteltypischen
Leistungen durch die in der Region ansassigen Wirtschaftsunternehmen, sind weitere Faktoren
fir einen Hotelbetrieb von hoher Bedeutung. Hier steht besonders das privattouristische
Potential im Fokus. Auch hier haben die Region und besonders natiirlich der Standort Hal3furt
einiges an Abwechslung zu bieten. Hal3furt ist das Bindeglied zwischen den Naturparks
HaRberge und Steigerwald. Der Naturpark HaBberge besteht seit dem Jahr 1974 und verflgt
Uber eine Gesamtflache von 860 km2. Er ist sowohl fiir Naherholungssuchende als auch fur
Urlauber ein ideales Wandergebiet in einer abwechslungsreichen Mittelgebirgslandschaft.
Insgesamt befinden sich hier Uber 61 Burg- und Wallanlagen sowie Schldsser, die besichtigt
werden kdénnen. 24 Rundwanderwege fiihren durch das Gebiet, dartiber hinaus ist der
Naturpark HaBberge Teil von sog. Fern- und Hauptwanderwegen, wie z.B. dem Kelten-
Erlebnisweg, dem Mainwanderweg, dem Rennweg oder auch dem Burgen- und Schlésserweg.
Selbstverstandlich wird das Potential dieser Landschaft und somit des Oberen Maintals auch
fir weitere Aktivitaten genutzt, wie z.B. dem Trendsport Nordic-Walking oder auch Rad- bzw.
Mountainbiketouren. Diese werden im Jahresverlauf auch fir Gberregional bedeutende
Veranstaltungen genutzt. Zahlreiche Broschiiren und Ausarbeitungen der zustandigen
Tourismusinformation geben Auskunft Gber die vielfaltigen Méglichkeiten des Naturparks, von
denen selbstverstandlich auch ein in HaRfurt angesiedelter Hotelbetrieb profitieren kann. Der
Naturpark Steigerwald erstreckt sich insgesamt Uber eine Flache von 1.280 km2, davon sind
ca. 675 km2 Landschaftsschutzgebiet. Auf das Gebiet von Unterfranken entfallen ca. 430 kmz2,

Seite 8

RCM

RESEARCH | CONSULTING | MARKETING

Bad Fussing - Gelsenkirchen - Berlin
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welche nahezu vollstéandig Landschaftsschutzgebiet sind. Das Freizeitangebot ist ebenso
umfangreich und vielféltig wie das beschriebene des Naturparks Hal3berge. Hiertiber hinaus ist
die Stadt HaRfurt in die Kooperation des Frankentourismus eingebunden. Diese Kooperation
vermarktet das touristische Angebot Frankens und somit auch der Region Unterfranken. Auch
hier wird auf die vielfaltigen Rad- und Wanderwege verwiesen wie auch auf die Naturparks
und das kulturelle Angebot, zu dem auch die Museen und Ferienstral’en zéhlen. Es sei darauf
hingewiesen, dall HaRfurt direkt an dem Fernrandwanderweg, dem Main-Radweg liegt,
welcher entlang dem Flu3lauf von Wiesbaden bis Bayreuth oder Kulmbach fuhrt. Zu den
weiteren Freizeitaktivitdten zahlen neben den Mdglichkeiten zum Golfen und Wasserwandern
auch die Klettersteige und das Angebot zum Wintersport. Die Stadt Hal3furt bietet den
Einwohnern und Gésten einen mittelalterlichen Kern wie auch eine moderne Architektur. Zu
den sehenswerten Geb&uden im Stadtgebiet z&hlen das historische Rathaus, die zweitiirmige
Stadtpfarrkirche und die Ritterkapelle. Erwahnenswert sind hier ebenfalls die beiden Tirme,
die die Altstadt begrenzen. Als weiteres, historisches Gebaude fillt die Stadthalle
verschiedenste Funktionen aus. Sie dient der Durchflihrung von Tagungen ebenso wie als Ort
fur kulturelle Veranstaltungen. Die Sehenswirdigkeiten und architektonischen Besonderheiten
der Stadt werden flir Gaste und Interessierte in einem Flyer sowie in einem virtuellen
Rundgang gesondert dargestellt. Zu den Ausflugszielen in der ndheren Umgebung von HafRfurt
zéhlen neben den Naturparks die bekannten fréankischen Stédte, wie das Weltkulturerbe ,Stadt
Bamberg*, das Herzogtum Coburg, die Barockstadt Wirzburg und die Kultur- und
Industriestadt Schweinfurt.

Die vorstehende Beschreibung der Wirtschaftsstruktur und der wirtschaftlichen Rahmendaten
sowie der privattouristischen Attraktionen verdeutlichen, daR der Standort aus Sicht eines
Hotelbetreibers nur unterdurchschnittlich attraktiv ist. Es fehlen aus beiden Segmenten
wesentliche Magneten und/oder Impulse, welche eine erhdhte Nachfrage nach hoteltypischen
Leistungen erkennen lassen.

Die fur die Einschatzung eines Hotelprojektstandortes wesentlichen
Untersuchungsschwerpunkte werden innerhalb dieser Arbeit mit ihren jeweiligen Parametern
in Form eines Schemas bewertet. Hierzu werden den jeweiligen Aspekten Punkte zugeordnet,
welche im Ergebnis eine Gegentiberstellung der moéglichen mit den erreichten Punkten zulalit.
Transparent und objektiviert lassen sich die Untersuchungsergebnisse im Rahmen eines
solchen Bewertungsmodells wie folgt darstellen:

Makrostandort max. Pkte  erreichte Pkte
Lage / Region 10 6
Funktionalitat 10 8
Einzugsgebiet 60 10
Infrastuktur 50 26
Wirtschaftsstruktur 30 12
durchschn. Industrieeinkommen (unter / iiber Landesdurchschnitt - / Bundesdurchschnitt) 10 6
Arbeitslosenquote (unter / liber Landesdurchschnitt - / Bundesdurchschnitt) 10 10
Kaufkraftkennziffer 10 8
Privattouristische Attraktivitat 60 20

Summe mdoglicher Punkte / Summe erreichte Punkte 106
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Der Hotelmarkt

3 Der Hotelmarkt

3.1 Angebot- und Nachfrage, Wettbewerbssituation

3.1.1 Das bestehende Hotelangebot samt Preisstrukturen am Standort
und im Umfeld gemal Recherche

3.1.1.1 Zum Hotelangebot

Zur Ermittlung der bestehenden Angebotssituation wurden sowohl in Hafurt selbst, in allen
angrenzenden Gemeinden wie auch dartber hinaus Recherchen vorgenommen. Aus HaRfurt
werden alle Beherbergungsbetriebe mit mehr als 20 Zimmern und einer Gastronomie
(=Vollhotel) dargestellt. Um das Angebot in der Region zu strukturieren und in Bezug zu dem
Hotelprojekt in dieser Analyse zu setzen, werden des Weiteren nur Vollhotels mit mindestens
35 Zimmern, einer Einordnung als 3* bis 4* - Hotel (nach Dehoga oder nach
Eigeneinschatzung) und mit einem Angebot von Restaurant und Tagungsraumlichkeiten
berucksichtigt. Trotz der Entfernung zu Schweinfurt und Bamberg fihren wir auch Hotels aus
diesen beiden Stadten auf. Dies jedoch nicht, weil flir ein neues Hotel in Hal3furt
nennenswertes Potential aus diesen beiden Stadten erkennbar ist. Vielmehr deswegen, weil
diese Stadthotels durchaus aufgrund der urbaneren Lage und nicht zuletzt im Hinblick auf ihre
Preise in der Lage sind, auch einem neuen Hotel in Hal3furt Gastepotential abzugreifen. Im
Ergebnis handelt es sich um 11 Hotels, davon 4 in Hal3furt und 7 in der Region. Damit besteht
eine ausreichend breite Basis fur eine verwertbare Preisrecherche. Bei den nachstehend
genannten und in der Tabelle aufgefiihrten Preisen handelt es sich (nur) um die so genannten
LListenpreise”. Zum Thema Zimmerpreise folgen nach der Tabelle der Hotels detaillierte
Ausfuhrungen. Dort werden anhand eines Online-Preischecks nicht die ,,Standard-Listenpreise*
sondern die am Markt, und hier bei Online-Buchungen, effektiv offerierten Preise recherchiert.

Keines der 4 grolieren Hotels in HalR3furt hat sich einer offiziellen Dehoga-Klassifizierung (vom
Dt. Hotel- und Gaststattenverband) unterzogen. Im Markauftritt und damit nach
Eigeneinschatzung des Hotelbetreibers geriert sich das Meister Bar Hotel als 4*-Haus. Die 3
anderen Hotels (Goger, Mathes und Walfisch) ordnen sich keiner Kategorie zu. Mit 45
Zimmern verfligt das Hotel Goger Uber die grote Logiskapazitat, gefolgt vom Meister Bar
Hotel mit 36 Zimmern. Das Hotel Mathes kann 28 Zimmer und das Hotel Walfisch 22 anbieten.
Mit einem Preis je Einzelzimmer (EZ) mit Frihstiick (F) beginnend bei € 69 liegt das Meister
Bar Hotel am héchsten. Im Hotel Goger kostet das EZ/F € 49, im Hotel Mathes € 45. Das
Hotel Walfisch ist mit einem EZ-Preis ab € 36 mit Abstand am niedrigsten. Der Preis je
Doppelzimmer (DZ) beginnt im Hotel Bar ab € 89 inklusive Friihstiick. Im Hotel Goger betragt
er € 74, im Hotel Mathes € 69. Im Hotel Walfisch ist das DZ/F ab € 58 und damit am
preiswertesten der 4 gréf3ten Beherbergungsbetriebe in HaRfurt zu buchen.

Im (erweiterten) Umfeld von HaRfurt befindet sich als nachst gelegenes (ca. 10 km) und den
oben formulierten Kriterien entsprechender Betrieb das Landhotel Righeim, welches tber 56
Zimmer verfligt und sich auf dem Markt als 4*-Hotel (keine Dehoga sondern Eigeneinstufung)
prasentiert. Das EZ/F wird bereits ab € 59, das DZ/F schon ab € 79 angeboten. Dartiber
hinaus agiert in Sulzheim (17 km) das eigen eingestufte 3*-Hotel Goldener Adler mit Preisen
von € 60 je EZ/F und € 92 je DZ/F. Von den 3 aus Schweinfurt in den Vergleich
aufgenommenen Hotels sind 2 nach den Kriterien der Dehoga klassifiziert. Dabei handelt es
sich um das 3*-Hotel Primula (62 Zimmer) und um das 4*-Haus Hotel am Alten Postplatz Ross
(46 Zimmer). Mit 133 Zimmern verfiigt das Mercure (4*-Eigeneinstufung) Uber die groRte
Zimmerkapazitat in Schweinfurt. Das EZ/F kostet im Hotel Primula € 59,50. Im ,Ross” ist es ab
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€ 92 und im Mercure zu € 113 zu buchen. Die Preise je DZ/F beginnen bei € 70 im Hotel
Primula und ab € 108 im Hotel ,Ross“. Im Mercure kosten das DZ/F € 140. Aus Bamberg
wurden 2 Hotels ausgewahlt, um das Listenpreisgeflige gréRerer Mittelklasse-Hotels ebendort
zu eruieren. Es handelt sich um das Welcome Kongresshotel mit 167 Zimmern (das
zweitgrolte Hotel vor Ort) und um das Center Hotel Mainfranken mit 75 Zimmern.
Erstgenanntes agiert als 3*S (Superior) Dehoga klassifiziertes Haus, letzteres als 3* gemanR
Eigeneinstufung. Die Listenpreise bewegen sich je EZ/F bei € 65 im Center Hotel und ab € 115
(bis € 151) im Welcome Kongresshotel. Das DZ/F ist im Center Hotel fiir € 84 zu buchen, im
Welcome Kongresshotel ab € 115 (bis € 151), womit in diesem Haus die Bandbreite der
Listenpreise fur EZ und DZ identisch sind. Anhand nachfolgender Tabelle werden die
vorgenannten Hotels und deren Preise nochmals in Gbersichtlicher Form dargestellt:

Hotels und Gasthofe in HaBfurt und relevante Hauser in der Region =)

Name ort Distanz Kategorie/ Kategorie Zahl Preise (€) pro  Preise (€) pro Tagung (T)
Zu Markt- nach Zimmer MNacht/Zimmer MNacht/Zimmer Sauna (S)
Hafifurt  auftritt DEHOGA inkl. FS im EZ inkl. FS im DZ
Habfurt-
i " " _ :

Hotel-Restaurant "Goger' Augsfeld kA n.k. 45 449, 74, T/S
HotelRestaurant "Meister Bar g5,y 4= n.k. 36 ab 69,- ab 89,- /s
Hotel
Hotel-Restaurant "Mathes" Haffurt k.A. n.k. 28 45,- 69,- T
Hotel-Restaurant "Walfisch" Haffurt kA n.k. 22 ab 36,- 58,- bis 65,-
Hduser in der Region:
Landhotel Righeim Hoftheim 10,4 km 4= n.k. 56 ab 59,- ab 79,- T/S
Goldener Adler Sulzheim 17,3 km 3* n.k. 38 60,- 92,- T
Mercure Hotel Schweinfurt g oinfurt 22,8 km 4= n.k. 133 113, 140, /s
Maininsel
Hotel Primula Schweinfurt 24,1 km 3= 3* 62 59,50 70,- T
Am Alten Postplatz Ross Schweinfurt 25,6 km 4% 4% 46 92,- bis 102,- 108,- bis 145,- S
Center Hotel Mainfranken Bamberg 36,2 km 3= n.k. 75 65,- 84,- T
Welcome Kongresshotel *=) Bamberg 36,7 km 3*S 3*S 167 115,- bis 151,- 115,- bis 151,- T/S

k.A. = keine Angaben; n.k. = nicht klassifiziert; F5 = Frihstick
*) Auswahlkriterien wie beschrieben
) Hotel wurde zum Aufzeigen grofler Preizzpannen beim Online-Verkauf aufgefiihrt

3.1.1.2 Ausgewaéhlte Mitbewerber im Online-Preis-Check

Die obigen Listenpreise dndern sich jedoch im laufenden Geschéftsbetrieb, je nach Preispolitik
der Hotelbetreiber, sowohl nach oben als auch nach unten, so daf sie als nicht ausreichend
reprasentativ gelten. Ein besseres Bild tber die Preispolitik geben Anfragen zu konkreten
Buchungsterminen. Diese Anfragen wurden Uber die Buchungsplattform hrs.de, eine der
grofiten und bekanntesten in Deutschland, gestellt.

In die Recherche der ,,Online-Buchungspreise* wurden 6 relevante Betriebe aus den weiter
oben gelisteten Hotels mit einbezogen. Es wurden fir 7 Termine, darunter 4 in der Woche
und 3 an Wochenenden, die Preise je Einzel- und Doppelzimmer angefragt. Die Ergebnisse
werden, fokussiert auf die direkten Mitbewerber eines neuen Vollhotels in HaRfurt, das Meister
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Bar Hotel sowie auf das geografisch HaBfurt am nachsten liegende in Betracht kommende
Landhotel Righeim (10,4 km) kommentiert. Dazu folgen ergédnzende Betrachtungen tber das
Hotel Goldener Adler (Sulzheim, 17,3 km), Primula Hotel in Schweinfurt sowie zweier Hotels in
Bamberg (Welcome Kongresshotel und Center Hotel).

Das Meister Bar Hotel ist an allen Tagen buchbar, die Preise sind statisch. Das heif3t, dald
das Hotel auf die Steuerung der Auslastung uber eine individuelle, regelmaRige, ggf. auch
tagliche, Anderung der Online-Preise verzichtet. Das Einzelzimmer (EZ) kostet € 69,50, das
Doppelzimmer (DZ) € 89,50. Diese Preise entsprechen, von € 0,50 Erhthung abgesehen, den
Listenpreisen, welche ebendort allerdings mit dem Zusatz ,ab“ versehen sind. Damit wird
signalisiert, daR es sich um Einstiegspreise handelt. Die konkreten Anfragen wiederum zeigen,
daR zu keinem Termin hdhere Preise verlangt werden. Das ndchstgelegene Hotel, das
Landhotel Rugheim, ist an 2 von den 7 Terminen nicht buchbar. In den freien Zeiten liegt
der EZ-Preis ebenfalls bei statischen € 59 und der DZ-Preis bei € 79 und somit erheblich unter
den Preisen des Meister Bar Hotels (-15% bei EZ und -12% bei DZ). Die angebotenen Preise
bei den Online-Anfragen entsprechen zudem auch den Listenpreisen. Beide Hauser verzichten
auf eine Differenzierung der Preise zwischen Aufenthalten unter der Woche
(Geschaftsreisende) und am Wochenende (Individualtouristen). Das wiederum lait unter
anderem den Schluf3 zu, daR die angebotenen Preise sowohl am Wochenende aber auch
insbesondere unter der Woche, welche Uberwiegend von Geschaftsreisenden dominiert wird,
eine Obergrenze darstellen. Dartiber hinaus unterschreitet das Landhotel Riigheim an allen
Terminen die Preise des Meister Bar Hotels. Beide Betriebe sind nicht offiziell klassifiziert,
agieren jedoch in der 4*-Kategorie, das Preisniveau ist hierfir jedoch als ungewdhnlich niedrig
anzusehen.

Der Goldene Adler in Sulzheim liegt beim EZ-Preis mit € 60 an 6 von 7 Terminen am unteren
Ende. Die DZ-Preise bewegen sich mit durchgehend € 92 leicht Uber denen des Meister Bar
Hotels. Im Primula Hotel in Schweinfurt liegen die EZ Preise sowohl nahe denen des
Landhotels Riigheim (an 3 von 7 Terminen) als auch an 4 von 7 Terminen an jenen des
Meister Bar Hotels. Die DZ kosten in diesem Hotel an 5 von 7 Terminen nur € 70, womit sie
splrbar gunstiger sind als die der vorgenannten Hotels. In Bamberg offeriert das Center
Hotel, nur an 3 von 7 Terminen buchbar, seine Zimmer deutlich unter den Preisen des Meister
Bar Hotels und leicht unter dem Landhotel Riigheim. Das Welcome Hotel, buchbar an 5 von 7
Terminen, liegt bei den Online-Anfragen mit seinen Preisen erwartungsgemal, mit einer
Ausnahme, spirbar Uber den Preisen der zuvor erwéhnten Hotels, jedoch teilweise erheblich
unter den Listenpreisen. So kosten die EZ zwischen € 89 und € 99 bei einem Listenpreis von €
115 bis € 151. Die DZ werden zu den gleichen Listenpreisen offeriert, in den Online Anfragen
kommt es mit € 89 bis € 119 ebenfalls zu deutlichen Unterschreitungen derselben.
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Online-Preischeck uber hrs.de
in Euro inklusive Frohstack, je Zimmer

Hotelname Einstufung Zahl 12.-13.5. 24.-25.5. 24.-26.6. 20.-21.7. 12.-14.8. 13.-14.9. 21.-23.10.
Eigen/Dehoga Zimm. Do-Fr Di-Mi Fr-So Mi-Do Fr-So Di-Mi Fr-So

EZ / DI EZ/ DZ EZ / DL EZ/DZ EZ / DZ EZ/ DL EZ / DL

Meister B&r 4% /n.k. 36 £9,50/89,50  69,50/89,50  69,50/89,50  69,50/89,50  69,50/89,50  68,50/89,50 69,50/89,50
Landhatel Riigheim 4*/n.k. 56 nicht buchbar 59/79  nicht buchbar 59/79 50/79 59/79 59/79
Goldener Adler 3% /n.k 38 70/92 nicht buchbar 60,/92 6a0/92 60/92 60/92 60,/92
Primula 3%/3* 62 68,50/80 £8,50/80 59,50/70 £8,50/80 59,50/70 68,50/80 59,50/70
Center Hotel Mainfranken 3*/n.k. 75 nicht buchbar  nicht buchbar 56,05/74,10 56,05/74,10 nicht buchbar nicht buchbar  56,05/74,10
Welcome Kongresshotel 3¥5[3%S 167 89/109 89/109 69/89 nicht buchbar nicht buchbar 99/119 a4/114

n.k. = nicht klassifiziert

Standard-Zimmer (giinstigstes Zimmer) inklusive Friihstiick
Recherche-Datum: 10.05.2011

3.1.2 Die Angebots- und Nachfragestrukturen gemaR der
Beherbergungsstatistik

3.1.2.1 Generelle Anmerkungen zur Beherbergungsstatistik

Zur Einschatzung der Angebots- und Nachfragesituation auf dem Beherbergungssektor
wurden die amtlichen Zahlen des Statistischen Landeszentralamtes herangezogen. Die
Interpretation der statistischen Daten fokussiert sich auf die hier relevante Betriebsart
»Hotels“. Dies aus zweierlei Griinden. So weist die amtliche Statistik fur die Gruppe der
Hotellerie (darunter werden die Betriebsarten Hotels, Hotels garni, Gasthéfe und Pensionen
subsumiert) aus Griinden zu geringer Betriebszahl bei allen Betriebsarten auRer den ,,Hotels"
und der damit verbundenen Geheimhaltungspflicht keine Zahlen aus. Darliber hinaus ist fir
die hier vorliegende Arbeit ohnehin nur, und das an dieser Stelle schon als vorgezogenes
Analyseergebnis, die Betriebsart ,Hotels” von Belang. Zur Verdeutlichung der Situation in der
Region um HaRfurt werden ebenso statistische Daten der Gruppe Hotellerie auf der Ebene des
Landkreises HalRberge aufgefihrt.

Die Nachfrageanalyse stellt die Vergangenheitswerte des Gasteaufkommens der letzten Jahre
dar. Zwischen den amtlichen Statistiken und dem aktuellen Zimmernachweis kann es in
einigen Bereichen zu unterschiedlichen Angaben kommen, die Abweichungen sind jedoch fur
diese Arbeit nicht von Bedeutung. Die Betrachtung erfolgt tiber den Zeitraum der letzten 3
vollen Kalenderjahre 2008 bis 2010. Die Zahlen basieren auf den gedffneten Betrieben und
den darin angebotenen Betten (nur Betriebe mit 9 und mehr Betten). Zur Aussagekraft der
statistischen Daten weisen wir noch daraufhin, dal3 es sich bei den genannten Zahlen um die
statistischen Durchschnittswerte handelt. Daher weichen die einzelnen Betriebe mehr oder
weniger stark davon ab, weil sowohl die guten als auch die schlechten Hauser hierin erfafit
sind. Hinzu kommt, daR vielfach die in der Praxis erzielten Ubernachtungen oft héher sind als
die in der amtlichen Statistik aufgefiihrten. Das gilt gerade bei klein- und mittelstandischen
Unternehmen. Dadurch ist die effektive Betten-Belegung hdéher als die statistisch ermittelte.
Dariber hinaus sind jedoch auch die marktgerechte Konzeption und Kategorie wesentliche
Faktoren fur die erzielbare Auslastung. Die Zimmerauslastung wird statistisch nicht erfa3t. Es
ist zudem darauf hinzuweisen, dal} die deutsche Statistik lediglich Vollhotels, Hotel garnis,
Gasthofe und Pensionen kennt, wahrend das Hotelgewerbe selbst in den letzten Jahrzehnten
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eine Entwicklung nahm, die diesen Kriterien nicht mehr gerecht wird. Auerdem werden nur
Betriebe mit 9 oder mehr gewerblichen Betten erfalit. Differenzierungen in Bezug auf das
Niveau des Hauses, seines mageren oder sehr umfangreichen Angebotes, seiner
Standortsituation, seines Hoteltyps —ob Ketten- oder Familienbetrieb-, seines
Betriebskonzeptes usw. kennt die amtliche Statistik nicht. Trotz dieser Einschrankungen ist die
Statistik immer noch ausreichend aussagefahig, um die generellen Trends und Entwicklungen
des Beherbergungsgewerbes vor Ort feststellen zu kdnnen.

3.1.2.1.1 Die geoffneten Betriebe

Die Zahl der Hotels hat sich in der Stadt HaRfurt im Vergleichszeitraum um 1 Betrieb auf
gesamt 4 Hauser erhoht.

Stadt HaRfurt

Gedffnete Betriebe 2008 2009 2010
Hotels 3 3 4

Im Landkreis HalRberge ist die Zahl der Betriebe in der Hotellerie um 4 auf gesamt 47 Betriebe
gestiegen. Jene der Hotels erhéhte sich um 1 Betrieb auf 9 im Jahr 2010.

Landkreis HaRberge

Gedffnete Betriebe 2008 2009 2010
Hotellerie zusammen 43 43 47
dv. Hotels 8 7 g

3.1.2.1.2 Die angebotenen Betten

Mit 209 Betten hat sich die Zahl der in Hal3furt angebotenen Betten in den Hotels um 10
Betten oder 5,0% im Betrachtungszeitraum erhéht.

Stadt Haflfurt
Angebotene Betten 2008 2009 2010
Hotels 199 199 209

Die Bettenzahl in der Hotellerie ist im Landkreis HaBberge im Vergleichszeitraum um 1,6% auf
1.251 Betten im Jahr 2010 gesunken. In den Hotels reduzierte sich die Bettenzahl um 16,1%
auf 360. Damit wurden im Jahr 2010 28,8% aller Betten in der Hotellerie in den Hotels
angeboten und davon allein 58,1% in der Stadt Halfurt.

Landkreis HaRberge

Angebotene Betten 2008 2009 2010
Hotellerie zusammen 1.271 1.159 1.251
dv. Hotels 429 335 360
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3.1.2.1.3 Die Anklnfte

Die Ankinfte in den Hotels in der Stadt Hal3furt sind im Vergleichszeitraum um 0,2% auf
13.660 leicht gesunken.

Stadt Halfurt
Ankiinfte 2008 2009 2010
Hotels 13.686 13.475 13.660

Im Landkreis Hal3berge ist die Zahl der Ankiinfte in der Hotellerie um 3,9% auf 54.689 im Jahr
2010 zurtickgegangen. Davon muften die Hotels einen Riickgang von 8,9% verzeichnen. Mit
26.452 Ankinften im Jahr 2010 fanden 48,4% aller Ankiinfte in der Hotellerie in den Hotels
statt, davon wiederum 51,6% in den Hotels der Stadt HaRfurt.

Landkreis HaRberge

Ankiinfte 2008 2009 2010
Hotellerie zusammen 56.915 53.249 54.689
dv. Hotels 29.035 26.253 26.452

3.1.2.1.4 Die Ubernachtungen

In HaRfurt hat sich die Zahl der Ubernachtungen in den Hotels, nach einem leichten Riickgang
im Jahr 2009, von 2008 auf 2010 um 2,8% auf 23.071 Ubernachtungen erhéht.

Stadt HaRfurt
Ubernachtungen 2008 2009 2010
Hotels 22.435 21.022 23.071

Anhand der nachstehenden Grafik wird die Entwicklung der Ubernachtungen nochmals
aufgezeigt:

Die Ubernachtungen in den Hotels in HaBfurt
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2008 2009 2010

Im Landkreis HaRberge ist dagegen die Ubernachtungszahl in der Hotellerie im
Vergleichszeitraum um 3,1% auf 102.179 Ubernachtungen gesunken. Die Hotels muRten
einen Riickgang von 11,4% auf 41.127 Ubernachtungen im Jahr 2010 verzeichnen. Es fanden
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40,2% aller Ubernachtungen der Gruppe ,Hotellerie” in der Betriebsart Hotels statt und davon
alleine wiederum 56,1% in jener der Stadt HaRfurt.

Landkreis HalRberge

iUbernachtungen 2008 2009 2010
Hotellerie zusammen 105.405 04.831 102.179
dv. Hotels 46,440 39.602 41.127

Nachfolgend die Ubernachtungen im Landkreis HaRberge im Vergleichszeitraum in graphischer
Form:

Die Ubernachtungen im LKR HaBberge
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3.1.2.1.5 Die durchschnittliche Bettenauslastung (Prozent)

Die durchschnittliche Bettenauslastung ist in der Stadt HaRfurt von 2008 auf 2010 in den
Hotels um 1,0% (-0,3 Prozentpunkte) auf 30,5% im Jahr 2010 zurlickgegangen.

Stadt HaRfurt

Durchschnittliche
Bettenauslastung 2008 2009 2010
Hotels 30,8% 29,0% 30,5%

Die prozentuale Auslastung der Betten in den Hotels in Hal3furt wird anhand der Grafik
deutlich:

Die durchschnittliche Bettenauslastung in den
Hotels in HaBfurt
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Im Landkreis HalRberge ist die durchschnittliche Bettenauslastung in der Hotellerie um 1,7% (-
0,4 Prozentpunkte) auf eine sehr niedrige Bettenauslastung von nur 22,6% gesunken. In den
Hotels dagegen ist die Auslastung um 3,0% (+0,9 Prozentpunkte) auf 30,5% im Jahr 2010
gestiegen und lag damit um 35,0% Uber der durchschnittlichen Bettenauslastung in der
Hotellerie. Die durchschnittliche Bettenauslastung der Hotels in der Stadt Hal3furt erreicht mit
30,5% im Jahr 2010 die gleiche Auslastung der gesamten Hotels im Landkreis.

Landkreis HaRberge

Durchschnittliche

Bettenauslastung 2008 2009 2010

Hotellerie zusammen 23,0% 22,4% 22,6%
dv. Hotels 29,6% 31,0% 30,5%

Die Entwicklung der durchschnittlichen Bettenauslastung in der Hotellerie im Landkreis
HaRberge nochmals als Graphik:

Durchschnittliche Bettenauslastung im LKR
HabBberge
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M Hotellerie zusammen

B dv. Hotels

2008 2009 2010

3.1.2.1.6 Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer (Tage)

In den Hotels in HaRfurt hat sich die durchschnittliche Aufenthaltsdauer um 6,3% (+0,1 Tag)
auf durchschnittlich 1,7 Tage im Jahr 2010 erhéht.

Stadt HaRfurt

Durchschnittliche
Aufenthaltsdauer 2008 2009 2010
Hotels 1.6 1.6 1,7

Im Landkreis HaBberge ist die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in der Hotellerie mit 1,9
Tagen konstant geblieben. Dies ebenso in den Hotels mit 1,6 Tagen. Die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer in den Hotels in der Stadt Halfurt lag mit 6,3% (+0,1 Tag) Uber dem
Gesamt-Durchschnitt der Hotels im Landkreis.

Landkreis HaRberge

Durchschnittliche

Aufenthalsdauer 2008 2009 2010

Hotellerie zusammen 1,9 1,8 1,9
dwv. Hotels 1,6 1,5 1,6
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Die Hotelsituation in HaRfurt ist bei nahezu unveranderten Kapazitaten in den
Vergleichsjahren 2008 bis 2010 von einem geringen Ubernachtungsvolumen (2010: 23.071)
bei zugleich niedriger Bettenauslastung (2010: 30,5%) und einem wenig zeitgemalien
Hotelangebot gepragt. Im Landkreis HaBberge sind vom Jahr 2008 bis zum Jahr 2010 16,1%
aller Hotelbetten weggefallen. Die ebenfalls geringe Zahl von 41.127 Ubernachtungen im
gesamten Landkreis (Jahr 2010) in den Hotels fihrt zu einer (niedrigen) Bettenauslastung von
nur 29,6% bis 31% in den letzten 3 Jahren. Daher ist der Hotelstandort Ha3furt unter
statistischen Gesichtspunkten aus dem Blickwinkel von Hotelbetreibern als uninteressant
einzustufen. Weitere Ausfiihrungen dazu folgen noch anderer Stelle in dieser Arbeit.

3.2 Die Ergebnisse der Umfrage in Hal3furt und der Region

Ein wesentlicher Bestandteil der im Rahmen dieser Arbeit dargestellten Arbeitsergebnisse ist
jenes einer Umfrage. Ziel dieser Umfrage war es, eine konkrete Datenbasis zu erhalten, um
neben den makro- und mikro6konomischen EinfluRfaktoren, den statistischen Angaben und
den Erfahrungswerten der RCM weitere belastbare Angaben tber den Bedarf nach
hoteltypischen Leistungen von Marktteilnehmern und Nachfragern aus der Region zu erhalten.
Die Umfrage wurde in enger Zusammenarbeit mit der Stadt HaRfurt durchgefihrt. Hierzu
wurden insgesamt 348 Unternehmen aus Hal3furt und der Region schriftlich kontaktiert und
gebeten, einen von der RCM entwickelten Fragebogen auszufillen. 71 Unternehmen wurden
direkt von dem Burgermeister der Stadt HaRfurt angeschrieben. Den Erfahrungen
entsprechend hoch ist die Resonanz, 48 Unternehmen haben den ausgefiillten Fragebogen
zuriickgesandt. Dies entspricht einer Ricklaufquote von guten 67,6%. Weitere 278
Unternehmen konnten zuséatzlich von den Verfassern dieser Arbeit kontaktiert werden, 45
Adressaten wurden hierbei ebenfalls von der Stadt Halfurt benannt, die weiteren 233
Unternehmen aufgrund von eigenen Recherchen ermittelt. Hierbei handelt es sich um Firmen
aus der Region von Haf3furt. In einem Radius von 50 km haben diese zwischen 201 und 500
Mitarbeiter, in einem Radius von bis zu 100 km mehr als 500 Mitarbeiter. Aus diesen
Zielgruppen haben sich 21 Unternehmen an der Umfrage beteiligt, was einer Quote von
hohen 7,6% entspricht. Die Grundlage der Befragung waren 12 Fragen, deren Antworten und
somit die Ergebnisse der Umfrage im Folgenden dargestellt werden. Gemal: dem Vorgehen
wird hierbei unterschieden, zum einen in die Gruppe der Unternehmen, welche direkt von der
Stadt Halfurt kontaktiert und somit befragt wurden und zum anderen in die Gruppe der
Unternehmen, welche von der RCM kontaktiert wurden. Somit handelt es sich um eine
Zielgruppe von HalRfurter Unternehmen und um eine zweite von Unternehmen in der
Region:

1. Besteht in Ihrem Unternehmen grundsatzlich Bedarf an Ubernachtungsmdéglichkeiten
in Hotels in HaBfurt, sofern Sie ein passendes Hotelangebot vorfanden?

Diese Frage lies nur eine Antwortmdglichkeit zu, dies in drei Kategorien: sehr haufig, oft,
selten oder nie. Der Uiberwiegende Teil aller befragten Unternehmen hat ,,selten oder nie*
einen derartigen Bedarf. Diese Nachfrage Ubersteigt die Summe der Angabe ,,0ft“ oder ,sehr
haufig” einen derartigen Bedarf zu haben. Dies gilt sowohl fiir die HaBfurter Unternehmen als
auch fur diejenigen in der Region. Insgesamt gaben 6 Unternehmen an, einen sehr haufigen
Bedarf zu haben, davon stammen 4 aus Hal3furt und 2 aus der Region.
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Bedarf an Ubernachtungsmiglichkeiten

selten oder nie i

oft I HabBfurt
ERegion

sehr haufig I

2. Wie hoch ist der jahrliche Ubernachtungsbedarf Ihres Unternehmens in HaRfurt?

Auch diese Frage lieR nur eine Antwortméglichkeit zu, dies bei einer Unterscheidung in 5
GroRenklassen. Im Ergebnis ist das nachgefragte Volumen an Ubernachtungen, ausgehend
von den befragten Unternehmen, eher gering. Sowohl die Hal3furter Unternehmen als auch
diejenigen in der Region Befragten haben Uberwiegend einen Bedarf von 1-19
Ubernachtungen pro Jahr. Immerhin kommen 10 Unternehmen aus HaRfurt auf ein Volumen
von 20-49 Ubernachtungen und weitere 7 auf 50-99 Ubernachtungen. Lediglich 1
Unternehmen aus der Region fragt in diesen GroRenklassen Ubernachtungen nach. Mehr als
200 Ubernachtungen pro Jahr werden ebenfalls von jeweils einem Unternehmen
(Stadt/Region) pro Jahr nachgefragt. Werden nun diese Angaben hochgerechnet und
gleichzeitig unterstellt, daB jeweils die hochste Anzahl an Ubernachtungen aus der jeweiligen
Kategorie nachgefragt werden (bei >200, wurde der Wert 400 in Anrechnung gebracht) so
ergibt sich ein Ubernachtungsvolumen von insgesamt ca. 3.070 p.a.. Davon resultiert ca. 2/3
des Bedarfs von den Unternehmen aus Halfurt und 1/3 (1023) von den Unternehmen aus der
Region. Werden bei dieser Betrachtung nun die niedrigsten Werte angesetzt so ergibt sich
eine Nachfrage, ausgehend von den Unternehmen aus HaRfurt von 778 Ubernachtungen
sowie von 381 Ubernachtungen von Unternehmen aus der Region. Summiert ergibt sich ein
Bedarf von nur 1.159 Ubernachtungen.

Jihrlicher Uibernachtungsbedarf
30

Halfurt

B Region

0 — — — -

01-19 0N 020-49U0M  o350-990M o0100-200UN o= als 200 UN
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3. Welcher Hotel-Betriebstyp wirde von Ihrem Unternehmen in Hal3furt Gberwiegend
bevorzugt?

Die Frage nach dem bevorzugten Betriebstyp zielt darauf ab, erste Anhaltpunkte hinsichtlich
der Auspréagung des neu zu errichtenden Hotels zu erhalten. Daher bestand die Mdglichkeit
zwischen einem Hotel garni (ohne Restaurant) oder einem Vollhotel (mit Gastronomie und
Tagungsflachen) zu wahlen. Des Weiteren bestand die Mdglichkeit, eigene Angaben zu
machen, welche jedoch nicht genutzt wurde. Im Ergebnis entfielen 70,5% der Angaben der
HaRfurter Unternehmen auf den Betriebstyp ,,Vollhotel“ und somit 29,5% auf ein Hotel garni.
Die Unternehmen aus der Region fragen noch deutlicher, namlich zu 87,5% ein Vollhotel und
somit nur zu 12,5% ein Hotel garni nach.

4. Welche Komfortklasse wirde Ihr Unternehmen fur HaRfurt Gberwiegend bevorzugen?

In der Hotellerie wird im Allgemeinen in 5 Komfortklassen und somit in die bekannten
Sternekategorien unterschieden. Diese werden von der Dehoga, dem Deutschen Hotel- und
Gaststattenverband, nach einem Kriterien- und Punktekatalog vergeben. Im Rahmen der
Umfrage konnte zu 4 Kategorien insgesamt eine Antwort gegeben werden. Die Kategorie 1*
seinfache Anspriiche* und 2* ,mittlere Anspriiche“ haben in der Entwicklung eines neuen
Hotels eine eher untergeordnete Bedeutung und wurden von Autorenseite daher
zusammengefasst. Die nachstfolgende ist die 3*-Kategorie fir ,gehobene Anspriiche”
(Komfort-Kategorie). Weiter unterschieden wird in die 4*-Kategorie fir ,hohe Anspriche*
(First-Class) und die 5*-Kategorie fur ,,héchste Anspriche” (Luxus-Class). Aus Griinden der
klaren Abgrenzung wurde auf Unterformen, wie dem Zusatz ,Superior* verzichtet.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dall die Unternehmen aus der Region Uberwiegend,
wenn auch auf einem insgesamt niedrigen Niveau, ein Hotel der 3* bis 4*-Kategorie
nachfragen, die Unternehmen aus HaRfurt deutlich ein 3*-Haus bevorzugen.

Bevorzugte Komfortklasse

Halfurt

Region

5 —
a
o0l% his 2% o3® o4 o5%

5. Welchen Preis ist lhr Unternehmen bereit, fir ein Einzelzimmer mit Frihstlck in Halfurt
zu bezahlen?
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Im Rahmen der Beantwortung dieser Frage wurde die Moglichkeit gegeben, geman einer
Kategorie eine Preisspanne nach eigener Wahl anzugeben. Es waren mehrere Antworten
zulassig.

Die Unternehmen aus Hal3furt bevorzugten gemaf der Ergebnisse der Frage 4 ein Hotel in der
3*-Kategorie, dennoch wird der Klarheit halber im Folgenden eine Darstellung aller genannten
Preispannen je Kategorie vorgenommen.

HaBfurt Region

Die Angabe der reinen Preisspanne ist in der Aussage ein Anhaltspunkt fur weitere
Kalkulationen, deren Aussagekraft in Verbindungen mit der Haufigkeit deutlich erhéht wird. In
der 1*-2*-Kategorie wurden von beiden Gruppen die Spannen bis € 60 und bis € 70 je drei
Mal genannt. Die umfangreichsten Angaben liegen fiir die Preisspannen in der 3*-Kategorie
vor. Bis zu 10 Unternehmen aus HaRfurt sind bereit, fiir eine Ubernachtung mit Friihstiick bis
zu € 60 zu zahlen, zusatzliche 3 Unternehmen bis zu € 65. Die in der Region anséassigen
Betriebe haben in dieser Kategorie 3-mal eine Preisspanne von bis zu € 70 genannt. 12
Unternehmen aus HaRfurt und 2 aus der Region, somit summiert 14 Unternehmen sind bereit
einen Preis von bis zu € 80 zu zahlen, insgesamt nur 3 Unternehmen bis zu € 100 und 2
HaRfurter Unternehmen bis zu € 120. In der 4*-Kategorie sind 2 HaRfurter Unternehmen
bereit einen Preis von € 130 zu akzeptieren, die Unternehmen aus der Region, welche
mehrheitlich ein 4*-Haus nachfragen, &uf3erten 2-mal die Bereitschaft bis zu € 80 zu zahlen,
4-mal bis zu € 95 und nochmals 2-mal bis zu € 100. Aufgrund dieser Haufigkeitsverteilungen
wird deutlich, daR die héchste Akzeptanz im 3*-Segment bei einem Preis von bis zu € 80 fur
eine Ubernachtung mit Frithstiick und inklusive Mehrwertsteuer im Einzelzimmer liegt.

6. Auf welche Tage wéhrend der Woche féllt der Ubernachtungsbedarf in HaRfurt
Uberwiegend?

Die Beantwortung dieser Frage war nur durch die Auswahl einer Antwort méglich und zeigt
deutlich sowie fiir die befragte Zielgruppe absolut Ublich, daR der Giberwiegende Teil an
Ubernachtungsbedarf in der Woche und somit zwischen Montag und Freitag besteht. Lediglich
5 Unternehmen aus HaRfurt und 1 aus der Region sehen einen Ubernachtungsbedarf am
Wochenende.
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7. Wie lange ist Ublicherweise die durchschnittliche Aufenthaltsdauer?

Die Beantwortung der Frage nach der Aufenthaltsdauer konnte in verschiedenen
GroRenklassen angegeben werden. Unterschieden wurde zwischen 1 Nacht, 2-3 Nachten, bis
zu einer Woche und langer als eine Woche. Der GroRteil aller befragten Unternehmen gab an,
eine Aufenthaltsdauer von 1 Nacht nachzufragen. Diese Angabe erfolgt von 45 Unternehmen,
davon von 36 aus HaBfurt. 14 Unternehmen fragen eine Aufenthaltsdauer von 2-3 Tagen
nach, alle weiteren Zeitrdume wurden nicht angegeben.
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8. Welchen Schwerpunkt bildet die Abhaltung von Tagungen/Seminaren/Schulungen in
einem Hotel in Halfurt in IThrem Unternehmen?

Dem Tagungssegment kommt in der Hotellerie nach wie vor eine grofie Bedeutung zu. Daher
ist dieses Segment auch bei der Neukonzeption eines Betriebes und unter der
Beruicksichtigung der Plausibilitat eines derartigen Vorhabens zu bertcksichtigen. GemaR
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verschiedener Studien ist bekannt, daB fir ein Tagungshotel nicht nur die Lage wichtig ist,
sondern auch die Nachfrage aus der Region bzw. dem Umfeld des Hotels. Daher war es
wesentlich zu erfahren, ob die befragten Unternehmen Bedarf an Tagungskapazitaten in
einem neuen Hotel in HaRfurt haben. Die Beantwortung dieser Frage war in einer von drei
Kategorien moglich, tber alle Antworten jedoch nicht eindeutig. Tendenziell ist das Abhalten
von Tagungen fur Unternehmen aus Hal3furt zu ca. 50 % ohne Bedeutung. Dies ist bei ca.
43% der Unternehmen aus der Region auch der Fall. Einen starken und absoluten
Schwerpunkt bildet das Segment Tagung und Schulung bei nur ca. 14% der Unternehmen
sowohl aus HaRfurt als auch aus der Region.

Schwerpunkt Tagungen/Seminare/Schulungen

—

) //

20 /

15 Region
/ Halfurt
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5
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Schwerpunktin Halfurt
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9. Welchen Aussagen in Bezug auf ein Hotel in Hal3furt wirden Sie aus der Sicht Ihres
Unternehmens zustimmen?

Die Beantwortung dieser Frage konnte mehrfach und zu verschiedenen Aspekten erfolgen. Im
Vordergrund stehen hierbei weniger Faktoren der Hotelkonzeption als vielmehr Aspekte,
welche ein Buchungsverhalten beeinflussen.

Hochste Prioritat genie8t sowohl fir Unternehmen in Hal3furt als auch fir diejenigen in der
Region die gute Verkehrsanbindung eines Hotelbetriebes, gefolgt von einer kurzen Entfernung
zu dem Unternehmen, welches am Standort besucht wird. Weitere Einigkeit herrscht bei
beiden befragten Gruppen, dall der Zimmerpreis das weitere entscheidende Moment ist ein
Haus zu buchen. Fir die Unternehmen in HaRfurt ist hiertiber hinaus der Betriebstyp
entscheidend, was von den Unternehmen aus der Region eher vernachlassigt wird. Fir diese
Gruppe ist die GroRe eines Betriebes (groRer 50 Zimmer) relevanter als fur diejenigen
Unternehmen aus HaRfurt direkt.
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Anforderungen an ein Hotel in Halfurt

10. An die Ausstattung eines Hotels in HaRfurt werden lhrerseits folgende Anforderungen
gestellt:

Auch diese Frage konnte mehrfach beantwortet werden. Die Antworten spiegeln ein deutliches
Bild wider.

Fur 41,4% der befragten Unternehmen aus HaRfurt sowie fiir 27,5% der Unternehmen aus
der Region ist fiir ein Hotel in HaBfurt eine Gastronomie in verschiedenster Auspragung
wesentlich. Somit kommt diesem Ausstattungsmerkmal jeweils die héchste Bedeutung zu. Fir
die Unternehmen aus Halfurt ist sodann eine adaquate Hotelbar wichtig (20,7%), welche nur
17,5% der befragten Unternehmen aus der Region als wichtig erachten. Diese sehen als
zweitwichtigstes Ausstattungsmerkmal die Tagungs- und Veranstaltungsraume (25%) an.
Diese Flachen werden von 18,4% der Unternehmen aus Hal3furt fir wichtig erachtet. Jeweils
gleichbedeutend sind die Ausstattungsdetails wie Saunen oder ein FitneBraum. Allerdings
kommt diesen bei nur 6,9% der HaRfurter Unternehmen Bedeutung zu und immerhin bei
12,9% der Unternehmen aus der Region. Von dieser Gruppe fragen 5% ein Schwimmbad
nach, was nur von 3,4% der ortanséssigen Unternehmen ebenfalls getan wird.
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Anforderungen an die Ausstattung eines Hotels
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11. Was halten Sie auBerdem noch fur besonders wichtig und erwahnenswert

Die Beantwortung dieser Frage gibt den Befragten die Mdglichkeit, individuelle und die aus der
Sicht ihres Unternehmens wichtigen Anforderungen oder Aspekte an ein Hotel in HaRfurt zu
formulieren. Die Antworten folgen somit keiner Prioritat und werden nachfolgend als Uberblick
wieder gegeben:

Anforderungen werden an die technische Ausstattung des Hotels, hier besonders an die
Tagungstechnik, gestellt. Es sollten moderne, flexible Tagungsflachen mit Beamer etc.
vorhanden sein. Ebenso ist ein kostenloser W-LAN Zugang notwendig. Hiertiber hinaus
werden hohe Anforderungen an die Gastronomie sowie die Sauberkeit gestellt. Die Zimmer
sollten businessgerecht oder auch behindertengerecht gestaltet werden. Wichtig sind hiertiber
hinaus PKW-Stellplatze (auch in einer Tiefgarage) sowie die Nahe zum Bahnhof.

12. Halten Sie HaRfurt aus der Sicht Ihres Unternehmens flir einen geeigneten Hotelstandort?

75% aller befragten Unternehmen aus HaBfurt und 55% der Unternehmen aus der Region
halten die Stadt aus der Sicht ihres Unternehmens fir einen geeigneten Hotelstandort. Dies
zeigt die grundsatzlich positive Stimmung fur ein Hotel am Standort aus der Sicht der
befragten Unternehmen.
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Ist HaBfurt ein geeigneter Hotelstandort ?
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Die Umfrage kann als erfolgreich, sowohl in Bezug auf die Quantitat der Rucklaufer als auch
auf die Qualitat der Aussagen, bezeichnet werden. Als Ergebnis kann eine erstaunlich geringe
Nachfrage nach hoteltypischen Leistungen, welche auf einem eher durchschnittlichen Niveau
angesiedelt sein sollen, abgeleitet werden. Die Anforderungen und Wiinsche, die ein Hotel in
HaRfurt erfullen sollen, werden von einem 3*-Vollhotel erfullt, welches weniger als 50 Zimmer
sowie Uber einige Tagungs- und Wellnessflachen verfiigt. Ein Schwerpunkt sollte auf der
Gastronomie liegen. Diese Merkmale, verbunden mit dem aus Hotelbetreibersicht weniger
interessanten Standort HaR3furt, lassen erkennen, daR keine namhaften Hotelketten an dem
Betrieb eines derartigen Hauses interessiert sein werden. Somit mul3 das Hotel von einem
Hoteleinzelbetreiber oder einer kleinen Hotelgesellschaft betrieben werden. Dies ist flr die
Realisierung nachteilig, da die beiden Letztgenannten sowohl Betreiber als auch Eigentimer
des Hotels sind. Diese Kombination erschwert jedoch die Finanzierbarkeit des Vorhabens.
Ebenso muf? von dieser Gruppe der aus Sicht der RCM problematische Standort als
wirtschaftlich lukrativ erkannt werden.

3.3 Die Beurteilung der Marktchance fir ein neues Hotel

Als Ergebnis zur Recherche Gber den Hotelstandort Stadt HaRfurt ist Folgendes festzuhalten:

= |n HaRfurt selbst gibt es derzeit nur ein Hotel, welches vom Standard, von der
Zimmerkapazitat und vom Raumangebot fir Veranstaltungen sowie Freizeiteinrichtungen
her als mittleren Anspriichen gerecht werdendes Hotel bezeichnet werden kann. Dabei
handelt es sich um das Meister Bar Hotel. Das 36 Zimmer Hotel ist nicht offiziell
klassifiziert. Es tritt jedoch gemaR eigener Einstufung als 4*-Hotel mit daftr wiederum
vergleichsweise sehr giinstigen = aus Hotelbetreibersicht niedrigen Zimmerpreisen auf.
Daraus lassen sich Ruckschlisse auf die tendenziell geringe Nachfrage vor Ort und die
reale Qualitat ziehen. Ebenso verhélt es sich bei dem wenige Kilometer entfernten
Landhotel Righeim

= Das Hotelangebot in Hal3furt wird tber das Meister Bar Hotel hinaus von preisweiteren
H&usern dominiert

= Insgesamt betrachtet ist das Niveau der Ubernachtungspreise als vergleichsweise, und
Uberraschend zum Ergebnis der Firmenumfrage, niedrig zu bezeichnen.

» Die Nachfrage, somit die Ubernachtungen, bewegen sich in HaRfurt auf einem stabilen,
jedoch niedrigen Volumen von nur ca. 23.000 Ubernachtungen p.a. bei einem
geringfligigem Bettenzuwachs im letzten Jahr. Die Auslastung der angebotenen

Seite 26

RCM

RESEARCH | CONSULTING | MARKETING

Bad Fussing - Gelsenkirchen - Berlin



Der Hotelmarkt

Hotelbetten ist mit 30,5% in Hal3furt als vergleichsweise gering zu bezeichnen, ebenso
jene im Landkreis mit der identischen prozentualen Auslastung.

Selbst die néchstgelegenen groReren Stadte weisen eine niedrige Bettenauslastung (alle
Betriebe, Jahr 2010) von nur 33,3% in Schweinfurt (173.657 Ubernachtungen) sowie
38,4% in Bamberg (446.882 Ubernachtungen) auf. Der Vergleichswert von HaRfurt (alle
Betten in allen Betriebsarten) betragt niedrige 26,6%.

Der Standort HaRRfurt ist somit gemaf den Statistiken und den RCM Recherchen
zu Angebot und Nachfrage aus der Uberregionalen Betrachtung eines
Hotelbetreibers heraus als nur unterdurchschnittlich attraktiv zu bewerten

Die Auswertung der Firmenumfrage ergab eine Nachfrage von 3.070 Ubernachtungen.
Es wird dazu betont, dal} hierbei die Maximalwerte zugrundegelegt wurden und zudem
auf die Differenzierung nach den Vorstellungen der Firmen zu den Zimmerpreisen
verzichtet wurde. Die Ubernachtungszahl, gemessen an den unteren Werten, lage bei nur
1.159! Selbst bei einer optimistischen Betrachtung und der Annahme, daf3 bei einem
neuen Hotel in HaRfurt alle hochgerechneten ca. 3.070 Ubernachtungen in
HaRfurt direkt und nicht auch in Hotels in der Umgebung stattfinden, zeugt das
Ergebnis der Umfrage aus der Sicht von Hotelbetreibern von einer geringen
Nachfrage. Dies wird anhand nachfolgender vereinfachter Berechnung erklart:

Ein GroRteil der Ubernachtungen von Geschaftsreisenden (inklusive Tagungen, Seminare,
Konferenzen etc.) finden gemal den Usancen im Spatwinter/Frihjahr und im Herbst statt.
Bei 3 Monaten im Spatwinter/Frihjahr (z.B. Mitte Februar bis Mitte Mai) und 3 Monaten
im Herbst (September bis Oktober) ergibt dies 6 Monate bzw. 24 Wochen. Die Anreisen
finden unter der Woche und Ublicherweise zwischen Montag und Donnerstag statt, womit
je Woche 4 potentielle Ubernachtungstage zur Verfiigung stehen. Bei 24 Wochen und 4
Tagen je Woche sind dies rechnerisch 96 stark nachgefragte Tage pro Jahr. Ausgehend
von der Annahme, daR von der Maximalzahl von 3.072 Ubernachtungen 70% (=2.151) in
den oben dargelegten Hauptreisezeiten nachgefragt werden, ergibt dies fur die 96
Belegungstage aufgerundet 23 Zimmer je Tag, wobei eine Unterbringung in
Einzelzimmern bericksichtigt wurde. Die ermittelten potentiell 23 Zimmer verteilen sich
aber auf alle nachgefragten Preisklassen, wobei jedoch jene fur ein Mittelklasse-Hotel
Uberwiegt.

Der Aspekt, daB naturgemaR auch eine erhebliche Zahl von Ubernachtungen nicht nur
direkt Uber die befragten Firmen sondern aus anderen Motivationen fir Geschéaftsreisen
heraus generiert werden kdnnen, steigert die bisherige Nachfrage, trotz eines neuen
Hotels und fiir ein ebensolches nicht in betriebswirtschaftlich entscheidenden
GrolRenordnung. Denn die These ,,Angebot schafft Nachfrage” gilt fir HaRfurt nur
begrenzt. Es fehlen wichtige positive Faktoren die eine nennenswerte Uberregionale
Gasteakquisition ermoglichen. Vielmehr Uberwiegen aus Sicht der Hotelbetreiber die
negativen Argumente und Vorbehalte wie die unter Nachfrager-Gesichtspunkten
vergleichsweise grofle Entfernung zu zum Beispiel bedeutenden Wirtschaftsgroraumen
wie Minchen oder Frankfurt. Ebenso das Fehlen besonders anziehungskraftiger (privat-)
touristischer Attraktionen wie auch die Einbettung von Stadt und Region in eine bereits
etablierte, Ubernachtungsstarke Tourismusregion, die neuen Hotels aufgrund ihres
Wettbewerbsvorteiles eine gute und somit weniger langwierige Etablierung ermdglichen
wirden.

Die vergleichsweise schnelle Erreichbarkeit mit dem Zug (ca. 2 Stunden von Frankfurt und
2,5 bis 3 Stunden von Munchen, jedoch immer mit Umstieg) kénnen vorgenannte
Standortnachteile nicht entsprechend ausgleichen. Dies zumal bei gleicher Fahrtdauer von
Frankfurt oder Minchen aus Sicht von Nachfragern (sowohl Geschéfts- als auch
Privatreisende) anziehungskraftigere Regionen erreicht werden kénnen. Das neue Hotel
kann daher auf dem Uberregionalen Tagungsmarkt, einem Markt, dem nach wie vor gute
Zukunftschancen eingerdumt werden, nicht besonders profitieren.

Somit sind Hotelbetreiber in Hal3furt hauptséchlich darauf angewiesen, ihre Belegung und
Umsatze aus der Region (Aufkommen von Geschéftsreisen durch die regionale Wirtschaft)
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zu generieren. Dazu kommen Privatreisende in geringerem Umfang (Vereinsreisen,
Radreisen, Kulturinteressierte, Naturliebhaber u.a.m.), die, im Wettbewerb mit einer
Vielzahl von touristisch weitaus starker aufgestellten Regionen, nur tber intensives und
vergleichsweise teures Marketing bzw. glnstige(re) Preise fir Halfurt zu gewinnen sind.

= Exkurs: Betriebswirtschaftlich ist es im Hinblick auf die Usancen und Abhangigkeiten des
Betreiber- und Kapitalmarktes nicht darstellbar, in HalRfurt ein Hotel in einer derart
herausragenden Qualitat und Grolie zu realisieren, um damit ein Uberregionales
Ubernachtungsaufkommen in dem fiir einen Geschéftserfolg erforderlichen AusmaR zu
erreichen.

Als Fazit zur Recherche wird festgestellt, dal3 die bestehende und kiinftige Nachfrage fir ein
neues Hotel in HaRfurt als zu gering einzustufen ist, um betriebswirtschaftlich erfolgreich zu
sein. Ein neues Hotel wird daher eine lange Anlaufzeit benttigen um auf eine, wenn
Uberhaupt, Gberdurchschnittliche Auslastung zu angemessenen Durchschnittspreisen zu
kommen. Daher bedarf es fir das in dieser Analyse weiter unten beschriebene Hotelprojekt
insbesondere

= intensiver geeigneter Werbe- und Akquisitionsmanahmen

= einer Uberaus professionellen und engagierten Betriebsfihrung

= einer besonderen Anpassungsfahigkeit und Flexibilitat auf die Kundenwiinsche bezogen und
= sehr serviceorientierter Mitarbeitermotivation

Wir riumen einem neuen, sich vom bestehenden Angebot abhebenden und
nachfragegerechten Hotel mit einem attraktiven Preis-/Leistungsverhéltnis insgesamt eine nur
geringe bis maRige Marktchance (von vier Stufen: gering.., magig.., gut.. oder sehr gut..) ein,
die allerdings in den ersten 3-4 Jahren einer professionellen und wirkungsvollen Aufbauarbeit,
die mit erheblichen Anlaufverlusten verbunden sein wird, bedarf. Die gegebene Marktchance
bezieht sich auf den (Hotel-)-Markt, also auf die erzielbare Auslastung in Relation zu den
erreichten Preisen, den mdglichen Gesamtumsatzen und den sich daraus ableitenden
Betriebsergebnissen. Diese mussen auch ausreichen, dem Hotelbetreiber einen
angemessenen, das unternehmerische Risiko abdeckenden Profit unter Berlicksichtigung der
Investition zu erméglichen.

Die Beurteilung der Marktchance, die mit gering bis maRig ausfallt, ist nur einer von
mehreren Betrachtungspunkten. Daher folgen nachfolgend Ausfiihrungen zur
Projektkonzeption sowie zur Prifung der wirtschaftlichen Plausibilitéat des Vorhabens wie auch
zu den Chancen der Vermarktung (Finden eines Kaufers/Betreibers).
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4 Das Hotelprojekt Hal3furt

4.1 Besichtigte, ev. mdgliche Hotelstandorte

Die Machbarkeitsstudie beschéaftigt sich grundlegend mit der Frage, ob ein Hotel in HaRfurt
profitabel zu betreiben ist. Die verschiedenen Voraussetzungen, Pramissen und
Abhangigkeiten von Faktoren hierfir werden im Rahmen der gesamten Arbeit ermittelt und
fihren zu einem Gesamtergebnis. Nur durch diese Vorgehensweise kénnen in einem weiteren
Schritt diejenigen Marktteilnehmer gefunden werden, welche in der Lage und bereit sind, ein
derartiges Projekt umzusetzen. Der Erfolg eines Hotelbetriebes ist u.a. auch von dem
Mikrostandort des Objektes abhangig. Es besteht die Mdglichkeit diesen als ideal gegeben zu
unterstellen oder aber realitatsnaher verschiedene Standorte in die Betrachtung mit
einzubinden. Die Stadt Hal3furt hat daher dem Beratungsunternehmen RCM verschiedene,
denkbare Standorte und somit Grundstiicke fir die Realisierung eines Hotel vorgestellt,
welche auch besichtigt wurden:

1. Altstadt, zwischen KeRlergasse und Briickenstrale

2. Gewerbegebiet an der B26 / Maintalradweg, Adam-Opel-Stralie

3. Baugebiet ,,Am Sterzelbach®, Mischgebiet (Wohnen, leichtes Gewerbe) in dem ein SO-
Gebiet Hotel denkbar ist

4. Standort eines ehemaligen Mdbelhauses an der B26, Grundsticksflache ca. 16.000 m2

5. Areal des ehemaligen EZO-Centers Hofheimer StraBe, Grundstiicksflache ca. 6.679 m=2

6. Areal ,An der Promenade” (ehemals Miller)

Die Besichtigung der Standorte sowie die Priifung der infrastrukturellen ErschlieBung, das
direkte Umfeld, die Bebauungsmaoglichkeiten etc. zeigen deutliche Qualitatsunterschiede fur
die Eignung der Flachen als Hotelstandort auf. Auf diese Unterschiede wird hier im Einzelnen
nicht eingegangen. Der Standort wird u.a. auch von den Ergebnissen der Umfrage bestimmt.
Die Qualitat eines Standorts ist abhangig von dem zu errichtenden Betriebstyp, der wiederum
von der Nachfrage bestimmt wird. Dies ist einer der wesentlichen Griinde fir die Umfrage. Die
Ergebnisse der durchgefuihrten Umfrage sind vielschichtig, hinsichtlich dem nachgefragten
Betriebstyp konnten die folgenden Ergebnisse erarbeitet werden:

Es kann aus den Angaben im Rahmen der schriftlichen Umfrage eindeutig abgeleitet werden,
daR die hdchste Nachfrage an ein 3*-Hotel gebunden werden kann, welches tber
verschiedene gastronomische Einrichtungen sowie einen flexiblen Tagungsbereich verfugt.
Das Haus muf nicht als Tagungshotel ausgerichtet sein, grundlegende moderne
diesbezigliche Kapazitdten mussen jedoch vorhanden sein. Hieraus resultiert auch das
Vorhandensein eines Wellness-/Fitnel3bereiches, welcher Basisanforderungen erfllt. Diese
Abhéangigkeit wurde nicht im Rahmen der Umfrage erwahnt. Eindeutig ist jedoch bei der
Berucksichtigung der Tendenzen am Markt, daf3 ein stadtisches Hotel, welches den
Tagungsmarkt mit bedient und hiertiber hinaus auf den geschéftsreisenden Gast hin
ausgerichtet ist, auch einen gewisses Angebot an Wellness- und FitneReinrichtungen vorhalten
muR. Das Hotel sollte Giber weniger als 50 Zimmer verfigen, infrastrukturell gut erschlossen
sein und dennoch nahe dem Stadtzentrum liegen. Ein derartiger Betriebstyp verlangt in
hohem Malf? die Erfiillung spezifischer Standortqualitaten, welche wiederum von den
genannten Standorten 4 und 5 und somit an der B26 (ehemaliges Mébelhaus) und an der
Hofheimer Stralle am ehesten erfillt werden. Von Seiten der Verfasser wird der Standort 5
,Hofheimer Stral3e* als geeignet angesehen.
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Fir die Objektivierung dieser Aussagen wurden die Arbeitsergebnisse in den entsprechenden
Teil des Bewertungsschemas eingearbeitet.

Mikrostandort max. Pkte  erreichte Pkte.
Ort / Einwohner 80 28
Lage 10 9
Infrastuktur 60 38
Umgebung 10 + 10 16
Summe mdglicher Punkte / Summe erreichte Punkte 170 91

4.1.1 Der bevorzugte Hotelstandort ,,Hofheimer Stralze* (EZO)

Das Grundstiick befindet sich norddstlich des Stadtzentrums von HaRfurt, unmittelbar im
Kreuzungsbereich der Nordtangente (B26) mit der Hofheimer Strale (Richtung Norden) und
der in stdlicher Richtung und in das Stadtzentrum fihrenden Hauptstrae. Die Nordtangente
verlauft als B26 und teilweise parallel zur Autobahn A70 von der westlich liegenden Stadt
Schweinfurt Gber Hal3furt bis nach Ebelsbach im Osten. Hier mindet diese direkt auf die A70.
Von der siidostlich liegenden AnschluBstelle ,,Knetzgau*“ reicht die Staatsstralle 2427 in
nordlicher Richtung auf die B26, die ST 2276 in nordwestlicher Richtung direkt nach HaRfurt.
Von der weiter westlich liegenden AnschluB3stelle HaRfurt aus, reicht die ST 2426 in nordlicher
Richtung auf die B26, welche dann wiederum in &stlicher Richtung zum Hotelstandort fihrt.
Die ,,Hofheimer StraBe“ verlauft von der B26 und in der nérdlichen Verlangerung der
HauptstraBe aus dem Stadtzentrum als ST 2275 bis nach Hofheim in Unterfranken. Neben der
guten Anbindung des Standortes durch an den Individualverkehr ist dieser auch per Bahn
schnell erreichbar. Sowohl der Bahnhof von HaRfurt als auch die Innenstadt sind fuRlaufig
bzw. in sehr kurzer Wegstrecke zu erreichen.
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Standort

Das Grundstuck befindet sich in einer exponierten Lage, an der dstlichen Zufahrt zum
Stadtgebiet. Derzeit ist es mit einem ehemaligen Einkaufzentrum bebaut, welches abgerissen
werden kann und muB. Das Erscheinungsbild des Standortes wird von der groRRzugigeren
Bebauung entlang der Hofheimer Stralle gepragt, die gewerblich und wohnwirtschaftlich
genutzt wird. Ein dhnliches Erscheinungsbild, jedoch mit einem héheren Anteil gewerblicher
Nutzungsformen, bestimmt den Verlauf der B26 in 6stlicher Richtung vom Kreuzungsbereich
aus. Es handelt sich um zwei- bis dreigeschossige Gebaude. Dem Grundstiick in stdlicher
Richtung gegenuberliegend befindet sich der Bahndamm, optisch als eine Art Griinflache
erkennbar, sowie weiter stdlich die Kirche von Hal3furt. Westlich des Grundstiicks liegt eine
groRere Griinflache. Nachfolgende Darstellungen zeigen die Umgebung und den Standort:
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bevarzugter
Hotelstandort:
Hofheimer Strafe

Die Zufahrt zum Grundstiick kann nach jetzigem Kenntnisstand nur von Norden und somit von
der Hofheimer StraRe aus erfolgen. Die Grundstiicksgrof3e betréagt ca. 6.679 m2. Aufgrund
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mdglicher anderer Bebauungen und/oder zusatzlichen Nutzungen kdnnten bis zu ca. 3.300 m2
Grundstucksflache in die Plausibilitatsprifung einbezogen werden. Baurechtlich ist die Flache
als Mischgebiet ausgewiesen. Gemal 86 BauNVO handelt es sich hierbei ,um ein Baugebiet,
welches dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren”, dient. In einem Mischgebiet stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen*
und ,Unterbringung von Gewerbebetrieben®, gleichberechtigt nebeneinander.
Genehmigungsfahig sind somit Wohngebaude, Geschéafts- und Blirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Hotels), sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergniigungsstatten in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepréagt ist. Somit ist die Realisierung eines Hotels mdglich. Beztglich
der baulichen Ausnutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks liegen keine Angaben vor, diese
richten sich gemal § 34c BauNVO an der Umgebungsbebauung. Aufgrund dieser Tatsache
sowie der derzeitig vorhandenen Bebauung kann abgeleitet werden, dal ein den
flachenmaRigen Anforderungen entsprechendes Hotel hier realisiert werden kann. Das
Grundstuick ist lastenfrei und kann im Rahmen der in dieser Arbeit unterstellten zeitlichen
Aspekte entsprechend fir ca. € 100 / m2-Grundsttcksflache erworben werden.

GemanR den bisherigen Erkenntnissen und den Erfahrungswerten der RCM sollte das Hotel auf
dem ndrdlichen Grundsticksteil realisiert werden. So ist es méglich den Einfluf der
Emissionen der BundesstralRe und der Bahnlinie zu begrenzen. Gleichzeitig lAge das Hotel in
unmittelbarer Néhe der Grundstuickszufahrt. Es sollte an der Hofheimer Strafe realisiert
werden, nicht zuletzt um eine reprasentatives Gebaude mit einer Ausstrahlung und
Sichtbarkeit von den StraBen zu gewahrleisten. Das Hotel sollte somit baulich nicht hinter der
zusétzlichen Bebauung des Grundstiicks zuriicktreten.

Das Areal an der Hofheimer StralRe wird von den Verfassern dieser Arbeit als der im Vergleich
zu den anderen besichtigten am besten geeignetste Hotelstandort angesehen. Die Griinde
hierfir wurden bereits im Verlauf der vorstehenden Ausfiihrungen dargelegt.
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Zusammengefallt ergibt sich die Standortqualitat aus der guten infrastrukturellen Anbindung,
der Nahe zur Innenstadt, des Umfeldes, der einfachen Bebaubarkeit und der
Darstellungsmdglichkeit des zukinftigen Hotels.

Aus nachstehendem Kartenausschnitt wird die Lage des bevorzugten Hotelprojektstandortes
wie auch jene der bestehenden Hotels dazu deutlich:
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4.2 Die Erarbeitung der Hotelkonzeption

4.2.1 Grundsatzliche Ausfuhrungen zu den Mechanismen bei Angebot
und Nachfrage in der Hotellerie

Ein neues Hotel muB eine Reihe von Anforderungen erfillen. Dabei geht es neben den
baurechtlichen Belangen insbesondere um die Anforderungen sowohl des Marktes als auch
des Betreibers. Hier entsteht ein in der Hotelrealisierung oftmals nicht aufzulésendes
Spannungsfeld, denn der Markt (also die Nachfrager, worunter neben den eigentlichen
Hotelgasten insbesondere die so genannten ,Multiplikatoren“ wie z.B. Firmen und
Organisationen aus der Region, Tagungs- und Reiseveranstalter etc. zu verstehen sind)
winscht ein moglichst ,,gutes Hotel“ zum mdéglichst glnstigsten Preis. Ein ,,gutes Hotel*
zeichnet sich aus Sicht der Nachfrager neben einer attraktiven Lage durch eine fir die
betreffende Hotelkategorie groRziigige Konzeption und Ausstattung aus, die wiederum
modernen, zeitgeméalen Anspriichen gerecht werden muf} und somit technisch als auch
optisch dem ,state of the art” entsprechen soll. Dazu kommt die Erwartung einer
kontinuierlich guten Dienstleistung. Diese Erwartungen flihren fir den Hotelinvestor zu hohen
Investitionssummen und fur den Betreiber zu hohen Bewirtschaftungskosten (hohe
Personalkosten durch Vorhalten der Dienstleistungen, laufende Instandhaltungsmafnahmen
usw.), die, und das ist das Hauptproblem, in nur wenigen Fallen Uber ausreichend hohe
Zimmer-Durchschnittspreise (nicht die Listenpreise) bei einer starken Jahresauslastung
finanziert werden kénnen. Die Nachfrager am Markt, im konkreten Fall zu einem erheblichen
Teil die Firmenkunden nitzen ihre Marktmacht naturgemaR in vollem Male aus, so daR die
Hotelbetreiber sich oftmals nur Gber giinstige, Mitbewerber unterbietende Preise eine
Auslastung sichern kénnen, die jedoch wirtschaftlich nicht angemessen auskémmlich ist.
Diesem Zugzwang unterliegen insbesondere Hotelbetreiber an Standorten, die tber keine
besondere Zugkraft (z.B. sehr bedeutende Nachfrager im direkten Umfeld, hohes bestehendes
Ubernachtungsvolumen oder eine auRergewdhnlich hohe Attraktivitit von Makro- und
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Mikrolage) verfuigen. Hal3furt zahlt zu dieser Art von Standorten. Insofern hat der Betreiber
eines neuen Hotels in einer kaufmannisch interessanten GréRenordnung an einem Standort
wie HaRfurt, der hotelméfRig und damit nachfrageseits im Uberregionalen Vergleich nicht gut
entwickelt ist, nicht wegzudiskutierende Nachteile. Die Hotelnachfrage aus der Stadt selbst
reicht nicht aus und fir die Uberregionale Vermarktung sind keine wirklichen
Alleinstellungsmerkmale vorhanden oder zu schaffen.

4.2.2 Kriterien und Anforderungen an das Hotel

Die oben aufgefiihrten Marktmechanismen kennend, muR sich das neue Hotel in HaRfurt
mdglichst positiv von Mitbewerbern abheben. Hier ist der Vorteil, dall es sich um einen
Neubau handelt, bei dem sowohl eine moderne Architektur als auch Ausstattung realisiert
werden kann. Bei der Realisierung von Hotels ist zu beriicksichtigen, dal Hotels in Bezug auf
den Immobilienbesitz und die Bewirtschaftung in zwei wesentlichen Formen auf dem Markt
agieren.

1. Hotels, die ein Investor besitzt und von einem Betreiber (in der Regel in
Form eines Pachters) bewirtschaftet werden
Diese Variante kommt in der Regel nur bei grélReren Hotels so wie es hier nicht der
Fall ist, zum Tragen. Der Grund hierfir liegt darin, daf} der Hotelinvestor sein
Investment nur bei Vorliegen eines guten Pachtvertrages mit einem bonitatsstarken
Hotelbetreiber tatigt. Als bonitatsstark gelten langjéhrig solide auf dem Markt
agierende Hotelgruppen, die Bereitschaft zeigen, ein Hotel fur mindestens 20 Jahre
fest anzupachten und Uber entsprechende Kautionen dem Verpéachter (=Investor) das
Pachtverhaltnis absichern. Pachtvertrage mit so genannten Einzelhoteliers werden
vom Kapitalmarkt, somit von Investoren, aufgrund des Ausfallrisikos, welches in der
Branche als betrachtlich gilt, abgelehnt. Hotelgruppen wiederum brauchen im
Normalfall zum einen fiir eine profitable Betriebsfiihrung mindestens 80 bis 100
Zimmer, zum anderen zudem einen entwickelten und stark nachgefragten
Hotelstandort, an dem sich ohne Anlaufverluste mit dem Hotel Geld verdienen Iaft.

2. Hotels, bei denen der Immobilienbesitzer auch der Hotelier ist
= ldentitat zwischen Besitzer und Betreiber (=Einzelhotelier)
Dies ist die gangigste Form in der klein- und mittelstéandischen Hotellerie. Hier
entstehen oft nicht zu tberbriickende Hirden bei der Realisierung von Hotels, da in
diesem Fall der so genannte ,Einzelhotelier” eine in zu hohen Teilen auf Fremdkapital
aufgebaute Finanzierung bendtigt. Diese wiederum ist seit Jahren schwierig zu
bekommen, da die Banken schlechte Erfahrungen mit Hotelfinanzierungen gemacht
haben. Entsprechend zurlickhaltend sind sie bei der Ausreichung von Krediten fur
Hotelfinanzierungen bzw. steigt die Hohe der Eigenkapitalforderungen der Banken an
den Hotelier. Das wiederum ist von den Einzelhoteliers fur Hotels, die in einer
wirtschaftlich interessanten GréRenordnung liegen, nur selten darstellbar. Daher sind
neu zu bauende Hotels aufgrund der Investitionshéhe und dem Bewirtschaftungsrisiko
in vielen Féllen fur die Einzelhoteliers kaum oder nicht mehr realisierbar. Zum
Marktauftritt: Die Hoteliers betreiben ihre Hauser entweder unter dem willkirlich
gewahlten Hotelnamen, haufig jedoch auch durch Anschlul3 an eine
Marketinggruppierung mit einem Namen der entsprechenden Hotelmarke wie z. B.
Best Western, Ringhotels, Mercure-Hotels, Romantikhotels, Holiday Inn (HI Express)
Hotels etc..
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3. Sonderformen
Auf die dariber hinaus praktizierten Formen (wie Hotels, die ein Investor besitzt und
mit angestelltem Management bewirtschaftet oder Hotels, die im Rahmen eines
Managementvertrages bewirtschaftet werden) wird mangels Relevanz zu dieser Arbeit
nicht ndher eingegangen.

4.2.3 Die Zwange bei der Festlegung der Hotelgrofie

Bei der Konzeption des Hotels in Hal3furt muf3 auf die Handlungsweisen der Marktbeteiligten
(siehe vorstehendes Kapitel) Riicksicht genommen werden. Daher darf die Konzeption nicht
»~am Markt vorbei“ entwickelt werden. Wie vorhin dargestellt, kommt fiir HaBfurt allenfalls ein
Einzelhotelier als Besitzer/Betreiber in Personalunion in Betracht. Fir diese Betreiber gibt es
gangige Ober- und Untergrenzen im Hinblick auf die HotelgrdRe. In Relation zu den
Ergebnissen der Standortrecherche stellt ein Hotel mit 40 bis 50 Zimmern die Obergrenze
(nicht zuletzt im Hinblick auf die Hohe des erforderlichen Investitionsvolumens) dar. Unter
Miteinbeziehung der nur maRigen Nachfrage wird daher fur Hal3furt und somit in der weiter
folgenden Betrachtung von einem Hotel mit 40 Zimmern ausgegangen. Eine spirbare
Verkleinerung des Hotels kommt nicht in Frage, da sich dadurch die Wirtschaftlichkeit
desselben, die, und das ist ein Vorgriff auf spatere Ergebnisse dieser Analyse, ohnehin sehr
problematisch ist, noch weiter verschlechtern wirde.

4.2.4 Die Definition der Haupt(gaste)zielgruppen und deren Anteile am
Gesamtaufkommen

Die genaue Auspragung des neuen Hotels hat sich bei Eignung des Standortes nach den
Hauptzielgruppen und den Mdglichkeiten des Betreibers zu orientieren. Der hier untersuchte
Hotelstandort eignet sich fiir die nachfolgend beschriebenen Hauptzielgruppen. Dabei
entfallen auf die geschaftlich motiviert Reisenden mit 67,5% gut 2/3 und auf die
Privatreisenden knapp 1/3 oder 32,5% der Zimmerbelegung:

Gesamtaufkommen belegte Zimmer

Privat motiviert

Reisende
33% Geschaftlich
motiviert
Reisende
67%

Geschaftlich motiviert Reisende:

a) Geschaftsreisende Uber Firmen-Rahmenabkommen

Diese Gastegruppe wird Uiber Firmen aus der ndheren Umgebung erreicht und an ein Haus
Uber entsprechende Sonderpreise gebunden. GemaR der Umfrage wird der gré3te Teil der
erreichbaren Zimmerbelegung (Anteil 35% aller belegten Zimmer) kommen.
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b) Individuell, geschéftlich-beruflich motiviert Reisende

Hierunter fallen alle jene Géste, die geschéftlich unterwegs sind und nicht zu der vor- und
nachgenannten Zielgruppe (a und c¢) gehoren. Diese bilden ca. die Hélfte des Aufkommens an
Gasten zu Listenpreisen, welche wiederum 25% des gesamten Buchungsaufkommens
darstellen.

¢) Teilnehmer an Tagungs- und Konferenzveranstaltungen

Die Zielgruppe der Seminar- und Tagungsgaste ist fiir das kiinftige Hotel aufgrund der
Umfrageergebnisse und auch der Lage nicht von entscheidender Bedeutung, dennoch fir die
Auslastung wichtig. Das Aufkommen an dieser Gruppe wird bei Einraumung von
entsprechenden Preiskonditionen mit 10% aller belegten Zimmer eingeschatzt.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Verteilung des Aufkommens innerhalb der Zielgruppe
der Geschéftsreisenden:

Aufkommen innerhalb der Zielgruppe Geschiftsreisende

Tagungen u. 8.
15%

Firmen-
Rahmenvereinb.
52%

Buchungzu
Listenpreisen
33%

Privatreisende:

d) Individuell (Einzel-) Reisende Privatgaste

Darunter werden Reisende mit unterschiedlichster Motivation wie z.B. Wochenendreisen,
Fahrrad-, Kultur- und Stadtetourismus, Sportveranstaltungen, familidre Griinde u.v.m.
zusammengefal3t. Dabei handelt es sich in der Regel um Einzelreisende oder um kleine, privat
organisierte Gruppenfahrten. Das Aufkommen dieser Zielgruppe wird mit 25% der
Gesamtnachfrage (Zimmer) zu Listenpreisen eingeschatzt.

e) Gruppenreisende Privatgaste

Diese Zielgruppe wird Gber die Aufnahme der Hotelangebote in die Programme von
Reiseveranstaltern oder durch die Direktansprache von Gruppen unterschiedlichster Grofie
akquiriert. Die Motivation liegt meist in einer (Kurz-) Urlaubsreise, oftmals im kulturellen
Bereich. Es ist mit einer Nachfrage im Wesentlichen in den spéaten Frihjahrs-, Sommer und
Herbstmonaten und dabei wiederum an den Wochenenden zu rechnen. Hier muf3 der
Hotelbetreiber zumindest bei den Reiseveranstaltern erhebliche Rabatte auf die Listenpreise
kalkulieren. Die Gruppen bringen dem Hotelier zwar eine gute Frequenz und die
Deckungsbeitrage daraus sind auch wichtig, aufgrund des enormen Preisdruckes, den die
Reiseveranstalter ausiiben, aber nur in den belegungsschwacheren Zeiten und im gréReren
Umfang interessant. Der Anteil dieser Gastegruppe wird mit 10% des gesamten Aufkommens
an belegten Zimmern kalkuliert.
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Aufkommen Privatreisende

Gruppenreisende
Privatgaste __
31%

Individualreisende
Privatgaste
69%

4.2.5 Hotelkategorie und Konzeption der einzelnen Bereiche
4.2.5.1 Generelle Anmerkungen

Das neue Hotel ist fiir eine auskdmmliche Auslastung auf die Gewinnung von Uberregional
angesiedelten Gasten/Buchern/Multiplikatoren angewiesen. Dazu ist eine umfangreiche Hotel-
Hardware notig, welche neben den Géastezimmern ein der Hotelkategorie und der Preisklasse
des Hotels entsprechendes Gastronomie-, Tagungs- und Freizeit (Wellness)-Angebot offeriert.
Dies in Verbindung mit einem entsprechenden Service- und Dienstleistungsstandard
(=Software). Das wiederum ist nur fur Hotels zumindest in oder ab der 3*-Kategorie
wirtschaftlich. So genannte Economy- oder Budget-Hotels agieren Uberwiegend in der unteren
Preisklasse. Sie zeichnen sich durch eine Konzeption aus, die sich nur auf das Logisangebot
mit Frihstick konzentriert. Die Realisierung eines 1* oder 2*-Hotels ist in Halfurt nicht
sinnvoll, da als Ergebnis der Firmenumfrage ein Vollhotel nachgefragt wird und ebendieses
auch fur die erforderliche Uberregionale Akquisition zur Erreichung einer méglichst hohen
Belegung notig ist.

Bei der Realisierung des Hotels kommt zum Tragen, daB jeder professionelle Hotelbetreiber
seine eigene Philosophie umsetzen will, die sich natiirlich von einer generellen Konzeption
mehr oder minder stark unterscheidet. An dieser Stelle kdnnen wir daher nur eine
grundsatzliche, baulich sinnvoll moégliche, an der Hauptnachfrage orientierte
Konzeption beschreiben, um dartiber die Kategorie des Hotels, die Betriebsart, die
notwendigen raumlichen Angebote und die sich daraus ableitenden Flachen beschreiben. Dies
dient als Grundlage fiir die Plausibilitatsprifung. Eine baurechtliche Prifung und
architektonische Umsetzung dieses Konzeptes ist an anderer Stelle vorzunehmen. Es ist neben
dem Logisangebot unerlaglich, im Hotel eine Gastronomie zu schaffen. Nur in Verbindung
mit einer dem Hotelstandard und den Anspriichen der Gaste aus den Hauptzielgruppen
gerecht werdenden Gastronomie, die der Hotelier selber betreibt, ist es mdglich, den Standort
HaRfurt zu vermarkten. Tagungsraumlichkeiten im kleineren Umfang sind ein weiterer
Bestandteil im Angebot des Hotels, denn die Zielgruppe der Tagungs- und Seminarteilnehmer
ist fur die Erreichung einer mdoglichst optimalen Auslastung unverzichtbar. Ein wenn auch
vergleichsweise klein dimensionierter Freizeit- und Wellnessbereich, der ebenfalls von
wichtigen Zielgruppen nachgefragt wird, ist unerlaglich.
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4.2.5.2 Die Hotelkategorie

Die Meinungen in der Branche gehen beim Thema Hotelklassifizierung nach den bekannten
Sternen auseinander. Prinzipiell ist sie empfehlenswert. Dafir spricht z.B. dal? die
Hotelklassifizierung den Beherbergungsbetrieben durch eine deutliche(re)
Produktpositionierung verbesserte Absatzchancen erméglicht. In- und ausléandische Gaste
verlangen nach einer verlaRlichen Hotellibersicht, insbhesondere tber die klein- und
mittelstandischen Hotels. Dartber hinaus erfordern leistungsfahige, computergestiitzte
Informations- und Reservierungssysteme die Verwendung aussagekraftiger, einheitlicher
Kurzbotschaften in Form von Sternen zur Charakterisierung des Dienstleistungsangebots der
Hotels. Die Dt. Hotelklassifizierung kennt Mindestkriterien, die mit zunehmender Anzahl der
Sterne scharfere Anforderungen stellen. Hinzu kommen entsprechende Mindestpunktzahlen
aus den Bereichen Geb&ude/Raumangebot, Einrichtung/Ausstattung, Service, Freizeit-
Angebotsgestaltung und hauseigener Tagungsbereich. Insgesamt sind die jeweils
erforderlichen Punkte jedoch vergleichsweise leicht zu erreichen. Aus der Sicht des DEHOGA
(Dt. Hotel- und Gaststattenverband, zustandig fiir die Hotelklassifizierung) werden
ausschlieBlich objektive Kriterien wie Zimmerausstattung und das Dienstleistungsangebot
bewertet, subjektive Eindriicke werden nicht oder nicht in ihrer Bedeutung angemessen
bertcksichtigt. Das mag im Hinblick auf eine Aufzahlung der Hardware des Hotels wie auch
auf die Liste der angebotenen Dienstleistungen bezogen richtig sein. Problematisch ist jedoch,
daR die allgemeine Optik wie auch die die Stilsicherheit der Ausstattung sowie die Qualitat des
Service selbst in der Vergabepraxis keine entscheidende Rolle spielen. Daher ist die
Einstufung gemal der DEHOGA wiederum zu relativieren, denn letztlich entscheidet beim Gast
der ,,Wohlfuhlfaktor*, und der hangt eben nicht nur von den Klassifizierungskriterien ab,
sondern von einem in sich stimmigen Angebot von Hard- und Software bei einer
angenehmen Atmosphéare. Nur damit kann ein Hotel die Gasteerwartung voll erftllen.

Unter Beriicksichtigung der Mitbewerber und potentieller Zielgruppen fur den Standort HaR3furt
wird ein Vollhotel in der Mittelklasse, also zumindest in der 3*, in Abhéngigkeit der
Betreiberphilosophie ev. in der 3*-Superior (S) Kategorie als sinnvoll erachtet. Den Zusatz
Superior kann ein Hotel fir sich beanspruchen, wenn es in der jeweiligen Kategorie eine
Uberdurchschnittliche Punktezahl erreicht. Mit dem hier spezifizierten Konzept erfillt das Hotel
von der Immobilie, also von der ,Hardware" her, die Anforderungen an ein 3* / 3*-S-Hotel.
Fur den (sehr unwahrscheinlichen) Fall, daf ein Hotelbetreiber sein Konzept in der 4*-
Kategorie sdhe, ware das weiter unten dargelegte Raumprogramm unter den
Klassifizierungsrichtlinien ebenfalls dafiir geeignet. Anhand der nachstehenden Auflistungen
wird die Anforderung an ein 3*-Hotel deutlich. Es muR} alle Punkte der darunter liegenden
Kategorien und jene der betreffenden erfillen:
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UNTERKUNFT FUR EINFACHE ANSPRUCHE

Alle Zimmer mit Dusche\WC oder BadMWC
Tagliche Zimmerrsinigung
+ Alle Zimmer mit Fark-TV =amt Fernbedienung
+  Tizch und Stuhl
+  Seife oder Waschlotion
Empfangzsdienst
Telefax am Empfang
Dem Hotelgast zugdngliches Telefon
*  Erweitertes Frihsticksangebot
. Getrinkeangebot im Betrieb
. Depotmiglichkeit

UNTERKUNFT FUR MITTLERE ANSPRUCHE

*  Frihsticksbuffet
*  Leselicht am Bett
Schaumbad cder Duschgel
Badetiicher
Waschefdcher
*  Angebot von Hygieneartikeln (Zahnbirste, Zahncreme, Einmalrasierer etc.)y
*  Kartenzahlung miglich

UNTERKUNFT FUR GEHOBENE ANSPRUCHE

* 14 Stunden besetzte separate Rezeption, 24 Stunden erreichbar, zweisprachige Mitarbeiter
(deutsch/englizch)

*  Sitzgruppe am Empfang, Gepadckservice
Getrdnkeangebot auf dem Zimmer

*  Telefon auf dem Zimmer

*  Internetzugang auf dem Zimmer oder im offentiichen Bereich

*  Heizméglichkeit im Bad, Haartrockner, Papiergesichtstucher

*  Ankleidespiegel, Kofferablage

. Nihzeug, Schuhputzutensilien, Waschen und Bigeln der Gastewsasche

*  Zusatzkissen und -decke auf Wunsch

Systematizcher Umgang mit Gastebeschwerden

4.2.5.3 Zimmerzahl und Zimmergréie

Wie weiter oben bereits erwéahnt, wird am Standort Hal3furt ein Vollhotel mit 40 Zimmern als
geeignet angesehen. Dies ist standortbezogen die Obergrenze, erlaubt jedoch dem
Hotelbetreiber in seiner Eigenschaft als Einzelhotelier eine effiziente Bewirtschaftung des
Hauses (oftmals im Familienverbund) und passende Angebote fir die Hauptzielgruppen. Die
Problematik der Hotelklassifizierung wird auch daran deutlich, dal mittlerweile die bisher, und
ohnehin sehr niedrig angesetzten, Mindest-Zimmergréiien gefallen sind. Die GroR3e der
Zimmer (inklusive des Gastebades/-WC), ein wesentlicher Punkt aus Gastesicht, fliel3t
nunmehr nur noch indirekt tber die Punktezahl in die Klassifizierung mit ein. Fiir das 3*-Hotel
ist eine Zimmergroflie von durchschnittlich 22 m2 je Gastezimmer nutzer- und damit
nachfragegerecht. Es sollten tberwiegend Doppelzimmer geschaffen werden, Einzelzimmer
nur bei baulichen Notwendigkeiten. Dies ist im konkreten Fall mit 35 Doppel- und 5
Einzelzimmern berlcksichtigt. Es ist jedoch darauf zu achten, daR die Einzelzimmer zumindest
mit einem komfortablen Frenchbett (Breite 1,60 Meter, mindestens jedoch 1,40 Meter)
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ausgestattet werden und so auch mit zwei Personen belegt werden kénn(t)en. Der Grund
hierfir liegt darin, dal? der Hotelbetreiber zur Erreichung der im Jahresverlauf erforderlichen
Belegung maximalen Flexibilitat in der Ansprache und der Unterbringung seiner
Zielgruppen haben muf. Die Bandbreite reicht vom geschaftlich motivierten Einzelreisenden
und Tagungsgast bis zu Privatreisenden inklusive dem Gruppengeschéft. Die durchschnittliche
GroRe von 22 m2 ist kalkulatorisch in der Folge dieser Ausfuhrungen bericksichtigt. In der
konkreten Planung kénnen und sollten einige Zimmer etwas grof3er werden (z. B. 26 m2).
Sinnvoll ist die Integration einer Kleinkiiche bei einigen wenigen Zimmern (bei z.B. 2-3
Einheiten, je nach baulichen Gegebenheiten), die zudem mit einer Verbindungsttr
ausgestattet werden, damit fiir Gaste, die langer bleiben oder fiir Familien durch
entsprechend multifunktionale Méblierung eine Art Appartement angeboten werden kann.
Diese Einheiten kdnnen, ebenso wie die gréReren Doppelzimmer auch als grof3ziigige
»Trainerzimmer® (bei Tagungen) Verwendung finden.

4.2.5.4 Der Eingangsbereich, Lobby und Rezeption

Die Bereiche Eingang, Lobby und Rezeption/Verwaltung werden fiir die GroRe des Hotels mit
40 Zimmern im ErdgeschoB auf ca. 160 m2 Hauptnutzflache (HNF) untergebracht. Sinnvoll ist
es, die erforderliche Hotelbar in einem Ubergang zur Gastronomie anzuordnen.

4.2.5.5 Die Gastronomie

Die fur das Hotelgeschéft benétigte Gastronomie kann durch den zu schaffenden, individuellen
Charakter bei geschickter Betriebsfiihrung auch eine Anziehungskraft fir die Bewohner der
Stadt und Besucher aus der Region austiben. Die daftir erforderliche unkomplizierte
Gastronomie-Philosphie(n), oft mit regionalem Bezug, miissen vom engagierten Betreiber, der
das operative Geschéft ausibt, gepragt werden. Insofern kann hier auf konkrete
Gastronomiekonzepte nicht naher darauf eingegangen werden. Von der Zuordnung her ist der
gastronomische Bereich an zentraler Stelle des Hotels im ErdgescholR unterzubringen. Ein
separater Zugang von auflen sowie eine Terrasse oder ein Biergarten o0.a. zur
AuBenbewirtschaftung ist erforderlich. Die Kiichen-, Wirtschafts-, Lager- und Sozialrdume sind
Uberwiegend im Erdgeschol} zu integrieren. Die Gastronomie ist mit einer HNF von ca. 275
m=2 ausreichend dimensioniert. Davon entfallen auf die reine Gastflache, also nach Abzug aller
davon nicht betroffenen Flachen (Kiiche, Lagerraume, Personal-/Sozialraume, Funktions- und
Technikraume, Verkehrsflachen et.) ca. 130 m2, womit je nach Konzept zwischen 70 bis 100
komfortable Sitzplatze im Restaurant geschaffen werden kénnen. Dazu kommen die in die
Hotelhalle integrierte kleine Hotelbar, die Terrasse sowie wie die Bankett-Nutzung der
Tagungsraume gemaR nachstem Kapitel.

4.2.5.6 Die Tagungs- und Veranstaltungsrdume

Die Tagungs- und Veranstaltungsraume werden ebenfalls im Erdgeschol3 untergebracht. Die
Firmenumfrage ergab zwar keine besondere Nachfrage, fir den Hotelbetrieb ist jedoch, davon
unabhangig, das Vorhalten eines Mindestangebotes an Tagungs-/ Veranstaltungsflachen
erforderlich. Diese werden mit einer der HotelgrdoRRe gerecht werdenden HNF von 100 m2
kalkuliert. Durch den Einbau flexibler, hochwertiger Trennwénde ist so die Schaffung eines
groBBen oder zwei gleichzeitig zu nutzende, kleinere R&ume mdoglich. Diese besitzen im Hinblick
auf die erforderliche hohe Flexibilitat fur die Akquisition von Seminaren, Konferenzen und
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anderen Gruppen multifunktionalen Charakter und erlauben Veranstaltungen von bis zu 70
Teilnehmern, abhéangig von den jeweiligen Tischordnungen. Eine professionelle Vermarktung
ist nur mit modernstem technischen Standard mdéglich. Zudem sind diese
Veranstaltungsraume so zu planen und auszuftihren, da darin auch Bankette und Feiern
jedweder Art sowie fallweise die Verpflegung von Gruppen mit angemessener,
gastronomischer Versorgung stattfinden kann.

4.2.5.7 Der Bereich Wellness

Insbesondere fiir die Uberregionale Vermarktung (Privatreisende, Tagungen) des Hotels wie
auch fur die Geschaftsreisenden wurde ein Bereich ,Wellness” vorgesehen. Dabei handelt es
sich jedoch nicht um eine ,Badelandschaft” sondern lediglich um ein Mindestangebot auf
einer HNF von 100 m2, die als zusatzliches Vermarktungs- und Komfortmerkmal fir das Hotel
zu realisieren sind. Darin lassen sich zur Nutzung durch Hotelgaste (also ohne nennenswerte
Umkleide- und Sanitérflachen fiir externe Besucher) beispielsweise ein bis zwei Saunen und
Weiteres (ev. Whirlpool und Solarium oder eine kleine Flache als FitneRraum) realisieren.

4.2.5.8 Sonstiges

Auf die Schaffung einer so genannten Betreiberwohnung wird im Vorfeld konzeptionell nicht
eingegangen, da dies der individuellen Anforderung und somit Planung eines konkreten
Betreibers darstellt.

4.2.5.9 Die Eckdaten des Hotelprojektes

Es handelt sich insgesamt betrachtet um eine optimierte Konzeption, das heil3t, es wurden
lediglich die Grundanforderungen an ein funktionierendes Hotel bertcksichtigt. Nachstehend
werden nochmals die Eckdaten eines nachfrage- und nutzergerechten Hotels in Hal3furt
aufgefihrt und das Projekt damit charakterisiert:

Hotelprojekt HaRfurt
Betriebsart: Vaollhotel
Betriebstyp: Stadthotel
Ausrichtung: Hotel fiir Geschaftsreisende, Tagungs- u. Privatgaste
Marktauftritt: Modernes Hotel in einer Kleinstadt
Kategorie: 3* nach Dehoga
Zimmerzahl: 40
Bettenzahl: 75
Grilie Zimmer: 22m® im Schnitt
Gastronomie: Restaurant mit Terrasse, Hotelbar
Tagungen/Bankett: 2 miteinander kombinierbare Raume fir Veranstaltungen
aller Art

Fitness/\Wellness: Sauna und erginzende Einrichtungen
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5 Die Priufung der wirtschaftlichen Plausibilitat des
Hotelprojektes

51 Die Projektsimulation
51.1 Schatzung der Investitionskosten
5.1.1.1 Pramissen und Kalkulationsgrundlagen

Hier fihren wir aus, wie sich die Wirtschaftlichkeit des Projektes aus der Sicht des Initiators
und Betreibers darstellt. Jeder Betreiber entwickelt seine ,,eigene” Geschaftsphilosophie
(vorgesehene Konzeption und Betriebsart, Zielgruppen, angestrebte Kategorie bzw.
gewlinschtes Preisniveau etc.) und legt auch beim operativen Betrieb individuelles
Management zugrunde. Daher kénnen wir an dieser Stelle nur auf der Basis eines
»,Grundmodells”, passend auf die prinzipiell erforderlichen Strukturen und Mdéglichkeiten,
eingehen. Auf den nachstehenden Seiten werden die Ergebnisse der auf der Basis der in
dieser Analyse definierten Konzeption gezeigt. Diese Projektsimulation basiert auf folgenden
Préamissen:

= Die hier vorliegende Studie basiert auftragsgemal auf der Erarbeitung der
wirtschaftlichen Konzeption (Betriebsart, Raumprogramm, Hotelkategorie usw.), die
wiederum die Grundlage fur die Prifung der wirtschaftlichen Plausibilitdt samt den
Vermarktungschancen bildet. Daraus zu entwickelnde planerische Entwirfe von
Grundrissen und Baukdrpern bzw. deren Anordnungen sind von anderer Stelle
vorzunehmen.

= Es erfolgte keine Prifung bzw. Berlicksichtigung baurechtlicher Belange

= Die Schaffung der benétigten Bruttogrundflache (BGF) von 2.260 m=2 erfordert bei
einer unterstellten Gescholflachenzahl (GFZ) von 1,13 und einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,33 eine Teilflache des EZO-Gelandes im Ausmal} von 2.000 m=2. Dies
entspricht 30% des Gesamtgrundstiickes von 6.679 m2 womit der weitaus
Uberwiegende Teil desselben mit anderen Nutzungen versehen werden kann. Bei der
GRZ von 0,33 entfallen auf den Geb&udegrundri3 660 m=2. Die verbleibenden 1.340
m?2 Grundstuck erlauben die Schaffung der Stellplatze im Freien und eine
angemessene AulRengestaltung.

= Von der BGF von 2.260 m2 werden 1.572 m2 fur die Hauptnutzflachen (HNF) fir
Logis, Gastronomie, Veranstaltungsbereich und Wellness benétigt. Zusammen mit den
Nebennutz- und Funktionsflachen von 290 m2 betragt die gesamte Nutz- und
Funktionsflache 1.862 m2, von denen sich kalkulatorisch 150 m2 im Untergeschol3
befinden.

= Ein Hotel erfordert, in Abhangigkeit seiner Auspragung, eine bestimmte Zahl von
Stellplatzen zur Abwicklung seines Geschéftsbetriebes. Dies unabhéngig von den bau-
bzw. gewerberechtlichen Anforderungen. Fir das Hotelprojekt in HalRfurt sehen wir
eine Stellplatzzahl von 80% in Relation zur Zimmerzahl, somit 34 Parkplatze, als
betriebslogistisch notwendig an.

= Die Stellplatzforderung gemaf den Richtlinien der Stadt HaRfurt erfordern je 6 Betten
einen Stellplatz. Bei den 75 Betten des Hotelprojektes sind dies 13. Dazu kommt der
Stellplatznachweis fiir die Gastronomie des Hotels. Hier richten sich die Werte nach
der GroRe der Gastflache, womit die Flache, auf denen sich die Tische/Sitzplatze
befinden, gemeint ist. Bei einer reinen Gastflaiche von 130 m2 und der Erfordernis von
je 1 Stellplatz je 10 m2 ebendieser sind 13 Stellplatze hierfir nétig. Die kleine
Hotelbar wird in der Hotelhalle im Ubergang zur Gastronomie untergebracht und
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daher nicht mitgezahlt. Die maximal 70 Platze in den Veranstaltungsraumen (auf
insgesamt 100 m=2) erfordern aufgrund der fehlenden tberdrtlichen Bedeutung (die
Raume werden ja Uberwiegend von Hotelgasten benutzt) je 10 Sitzplatze 1 Stellplatz,
somit 7.

= In Summe werden gemaR Stellplatzverordnung somit 33 Platze gefordert, womit in
diesem Fall eine anndhernde Ubereinstimmung mit der betriebsnotwendigen Zahl von
34 besteht

= Das Hotelprojekt wird unter Mitwirkung eines Generalunternehmers erstellt, wobei der
Optimierung der Baunebenkosten besonderes Augenmerk zu schenken ist

= Das Hotel wird in einer der Mittelklasse (entspricht der 3*-Kategorie, It. Dehoga ,,fir
gehobene Anspriiche”) angemessenen Architektur gestaltet

= Die Grundstuckskosten werden mit € 100 je m2 kalkuliert

= For allfallige anteilige AbriBkosten wurden kalkulatorisch T€ 25 angesetzt

» Es wird unterstellt, daR der betreffende Grundstticksteil nicht kontaminiert ist,
demnach keine diesbeztiglichen Kosten zur Beseitigung derselben anfallen

= Die Grundstiickserwerbsnebenkosten liegen bei ca. 5,5% des Kaufpreises an Steuern
und Gebuhren (Grunderwerbssteuer, Gericht, Notar)

= For die Gesamtausstattung wird ein Betrag von T€ 480 kalkuliert. Dies entspricht -nur
als Kennzahl- umgelegt je Zimmer T€ 12.

= Die Pre-Opening-Kosten, also die Kosten, die fur die Vermarktungsmafnahmen vor
der Eréffnung erforderlich werden, sind mit dem Minimum von T€ 50 berticksichtigt

= Die Bauzeit wird kalkulatorisch mit 12 Monaten eingestuft

= Der Zinssatz fir die Zwischenfinanzierung belauft sich auf 5%

= Weitere Informationen zur nachstehenden Auswertung der Projektsimulation werden
unter ,,Allgemeine Hinweise” am Ende derselben gegeben

5.1.1.2 Die Investitionskosten

Nachstehend werden die ermittelten Investitionskosten gezeigt. Als Ergebnis ist festzuhalten,
daR die Realisierung des Hotels eine Gesamtinvestition von T€ 3.519,7 (ohne Mehrwertsteuer)
auf Basis der Modalitét ,,Zahlung bei Abnahme des Bauvorhabens* auslost. Bei der Konzeption
wurden hinsichtlich des Flachenverbrauches der einzelnen Bereiche ebenso wie auch bei den
Bau- und Baunebenkosten (umgelegt je m2 Bruttogrundflache netto € 1.180) nur Werte im
unteren Bereich der Bandbreite der Erfordernisse und Kosten angesetzt. Die Gesamtkosten
umgelegt je Gastezimmer betragen netto T€ 88. Nunmehr folgt die Auswertung der
Projektsimulation:
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R HotekGonsuling GmeH u. Co. KG Selte 1 Fiawsiniita tsprofung
07.06.2011
Auswertung
Projektsimulation
Standort: Halfurt
Hatelkategarie: 3*
Auftraggeber: Stadt Hatifurt

Grundsticksgribe: 2.000 m2

Grundsticksausnutzung: 0,33
GFZ: 1,13
Bruttmsgeschobfidche: 2,260 m=
Grundshiickspreis: Z00.000 EUR

2.1 Flachen- [ KFZ-Stellplitze

Zimmeranzahl: 40

Zu je: 22,0 m=

Gesamt-Logisflache: 887 m2
Summe Lobby /Rezeption/Verwaltung: 160 m?

Summe Gastronomie incl. Kiiche, Lager etc: 275 m2

Summe Konferenz: 100 m=2

Summe Wellness: 100 m2

Sonstige Flschen: E0 m2

summe Sonstige Flachen: 250 m=

Hauptnutzfliche gesamt 1.572 m2
Mebennutz- und Funktionsflachen gesamt 290 m2
MNutz-und Funktionsfliche gesamt 1.862 m2
Bruttogrundflache gesamt 2.260 m2

Holelprojekt: Hakfurt
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ACAH! HoteCansuRing GmiH u. Co. KG Selie 2 Flausiniltatspritung
07.082011
2.3 KFZ-Stellplitze
Im Freien: 34
In der Tiefgarage unterhzlb des Bauwerks: ]
0

In der Tiefgarage auberhalb des Bauwerks:

Flachenaufteilung

Sonstiges Tagung
3% 5%

Gastronomie
15%

Logs
AE%

Nelzennutz -/
Funktionsfléche

15%
Lobbry / Rezept.
Vel:l.i.ahun?j wellness/Fitnell
g% 5%

2.4 Betreiberspezifische Nebenleistungen

Einrichtung: 480.000,00 EUR
Einrichtung umgelegt je Zimmer: 12.000,00 EUR
Pre-Cpening: S0.000,00 EUR

Finanzierungszinssatz: 5,00 %
Bauzeit: 12 Mon.

Hotelprogekt: Halfurt
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PlausIilttsprnng

RCAM HoleFCiorsuBing GminH u Co. KG Selte 3
07.0e:2011

4.1 Ohne Zwischenfinanzierung

Ohne Einrichtung: 2.952.087 EUR

Grundstiickskosten: 200,000 EUR
Grundstiickserwerbsnebenkosten: 36.000 EUR
Baukosten: 2.385.246 EUR
Baunsbenkosten: 280.841 EUR

50,000 EUR

Pre-Opening Kosten

das sind umaeleat je m* Hauptnuizfache

Hotelprojekt: Halfurt

Mit Einrichtung: 3.432.087 EUR
Grundstiickskosten: 200.000 EUR
Grundstiickserwerbenebankosten: 36.000 EUR
Baukostzn; 2,385,240 EUR
Baunsbenkosten: 280.841 EUR
Pre-Opening Kosten 30.000 EUR

Kennzahlen:

Baukosten inclusive Baunsbenkosten chne Muwst 2.666.087 EUR
das sind umgelegt je m? Bruttogrundflache 1,180 EUR
das sind umgelegt je m# Numfliche 1.432 EUR
das sind umgelegt je m® Hauptnu=fache 1,696 EUR
Gesamtkosten mit Einrichtung chne Mwst 3,432,087 EUR
das sind umgelegt je Zimmer 85,302 EUR
das sind umgelegt je m?* Bruttogrundflache 1.519 EUR
das sind umgelegt je m? Nutzflachs 1,843 EUR

2,183 EUR

RCM
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RGN HoleFGamsuling GmoH w Co. KG Sele d

4.2 Zahlung nach Baufortschritt

Ohne Einrichtung:
Grundstiickskosten:
Grundstiickserwerbsnebenkaosten:
Baukosten:

Baunebenkosten:
Zwizchenfinanzierung:
Pre-Opening Kasten

Mit Einrichtung:
Grundstiickskosten:
Grundstiickserwerbenebankosten:
Baukosten:
Baunebenkosten:
Zwizchenfinanzierung:
Einrichtungskosten:
Pre-Opening Kosten

Kennzahlen:

Baukostem inclusive Baunsbenkosten chne Mwst
dac sind umgelegt je m# Bruttogrundflache

das sind umgelegt je m? Nut=flache

dae zind umgaleat ja me Hauptnusfache

Gesamtkosten mit Einrchtung ohne Mwst
das sind umgelegt je Zimmer

das =ind umgelegt je m? Bruttogrundflachs

das sind umgelegt je m? Nut=flache

das =ind umaelegt je m? Hauptnuzfliche

Hotelprodekt: Hakfurt

Plals It rinng
OF.082011

2.973.600 EUR
Z00.000 EUR
36.000 EUR
2,385,246 EUR
280.841 EUR
21,513 EUR
50,000 EUR

3.453.600 EUR
200.000 EUR
36.000 EUR
2,385,246 EUR
Z80.841 EUR
21.513 EUR
480.000 EUR
50.000 EUR

2,666,087 EUR
1,130 EUR
1,432 EUR
1.6%6 EUR

3.453.600 EUR
85,340 EUR
1.528 EUR
1,854 EUR
2196 EUR

RCM
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R HotekGonsuling GmeH u. Co. KG Selte 3 Fiawsiniita tsprofung
07.08.2011

4.3 Zahlung bei Abnahme

Ohne Einrichtung: 3.036.093 EUR
Grundstiickskosten: Z00.000 EUR
Grundstiickserwerbsnebenkosten: 36.000 EUR
Baukosten: 2.385.246 EUR
Baunebenkosten: Z80.841 EUR
Zwischenfinanzierung: £4.006 EUR
Pre-Opening Kosten 50,000 EUR

Mit Einrichtung: 3.519.719 EUR _
Grundstiickskostan: Z00.000 EUR
Grundstiickserwerbsnebenkosten: 36.000 EUR
Baukosten: 2.385.246 EUR
Baunebenkosten: Z0.841 EUR
Zwischenfinanzizrung: 84,006 EUR
Einrichtungskosten: 480,000 EUR
Pre-Opening Kosten 50,000 EUR
Zwischenfinanzierung Mobiliar und Pre-Opening: 3.625 EUR

Kennzahlen:

Baukosten inclusive Baunsbenkosten ohme Mwwst 2.666.087 EUR
das sind umgelegt je m? Bruttagrundflache 1,180 EUR
daz =ind umgalaat ja me Nueflicha 1.432 EUR
das sind umgelegt je m* Hauptnu=fache 1,696 EUR
Gesamtkosten mit Einrichtung chne Mwst 3,519,719 EUR
das sind umagelegt je Zimmar 87.993 Eur
das sind umgelegt je m? Bruttogrundflache 1,557 Eur
das sind umgelegt je m# Nu=fliche 1.890 Eur
das sind umgelegt je m? Hauptnuzflache 2,238 Eur

Htelprojekt: Hakfurt
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R Felsionsuling @maH W S K

Sl 6 Flausiilttspriiung
aF.0e2011

Aufteilung

Gesamtinvestition

Hutelprojekt: Hakfurt
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FuCs HoleFGonsufing GmoH u Co. KG Sele 7 Plaus it profung
O7.08.2011

Sémili che vorgenannten Geldbebrage sind exkdusive Mehrwertsteuer.

Die hier vorgelegte Kalkulaton stelt einen Kostenrahmen [s DIl 276) fir das Projekt dar,

der als eine Grundage filr grundsatzlidhe Wirtschaftlichkerts- und Ananzerungslberegungen
dient,

Die Bruttoge schoBfache baskert auf dem RCM Rawmprogramm,

Die taksachliche thmlm Infolge des
Grundstickszuschndttes, der Nachbarbebawung et sind nicht ber(cksichigr,

Das Raumprogramm beruht auf einer optimalen Ausnuzung der Brutto-
geschofflache, wobel die Haupmuzfdche 74 % der BruttogeschoBfidche betragt.

Die Baukosten beruben auf elner Kostendatel, die auf Efahrungswerten bashert,
Bel der Grindung Ist won Normalgrindung awsgegangen worden, d.h.
Wasserhaly

und / woder des Grundwassers) micht bericksichbign.

Die Baunebenkosten sind anhand der HOAL ermittelt und tellwelse in dia
Freise der Generalunternehmer eingessbedter.,

Eehdrdengetdhren sind anhand von Erfahrungswerten berGcksichtigh.
Die Zwischenfinanmerungszinsen sind anhand aner theoretischen Bauzeit
anmittalt.

Der Abgabeprels set sich zusammen aus:
Grund stlckskosten, Grundstldeserwersnebenkosten, Baukosten, Baurebenkosten,
Zwischenfinznzierung, (je nach Zahlungsmedalitaten), Enrichiungskosten, Fre-Opeming Kosten

Hotelprojekt: Hakfurt
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52 Die Schatzung der wirtschaftlichen Ergebnisse
5.2.1 Generelles zu den betriebswirtschaftlichen Berechnungen

Nun wird anhand betriebswirtschaftlicher Berechnungen ermittelt, inwieweit die
Investitionskosten in Form der daraus abgeleiteten Annuitaten tber den operativen
Hotelbetrieb ,verdient” werden kdnnen und zudem dem Betreiber einen angemessenen
kalkulatorischen Unternehmergewinn erméglichen. Unsere Berechnungen basieren daher auf
der Sichtweise potentieller Betreiber, welche in personeller Identitat das Hotel errichten, im
Bestand behalten (Eigentimer) und selber bewirtschaften. Die Betriebsvorausschau zeigt,
welche Betriebsergebnisse (Einnahmen/Ausgaben) unter Zugrundelegung der
standortgerechten Konzeption zu erwarten sind. Dabei sind wir bei den Kosten von
objektivierten Werten aus einschlagigen Betriebsvergleichen sowie eigenen Erfahrungen unter
Berucksichtigung standort- und projektspezifischer Belange ausgegangen. Der Aufbau der
nachstehenden Betriebsvorausschau orientiert sich an den Strukturen der Betriebsvergleiche,
die wiederum dem Sonderkontenrahmen fiir das Hotel- und Gastgewerbe (SKR 70)
entsprechen. Die Betriebsvorausschau wird rechnerisch auf einen nicht nur durchschnittlich,
sondern auf einen Uberdurchschnittlich qualifizierten und motivierten Betreiber abgestellt.
Auch die Werte der Auslastung, der Durchschnittserldse und der Umsatze sind als ambitioniert
anzusehen, die Kosten wiederum als im Branchendurchschnitt liegend. Dies vor dem
Hintergrund, bei der Ermittlung der Wirtschaftlichkeit des Projektes nicht von einem ,,Worst
Case* sondern von einem tendenziell ,,Best Case* - Szenario auszugehen! Folgendes ist
auBerdem Grundlage unserer Berechnungen und Einschatzungen:

= Die Umséatze und Kosten verstehen sich ohne ev. Fremdenverkehrsabgabe, Orts-/
Kurtaxe, Bettensteuer oder dhnlichem

e Umsatzsteuer und Vorsteuer bleiben unberiicksichtigt

e Der Eigentimer bewirtschaftet das Hotel in Eigenregie. Die Personalkosten
bertcksichtigen jedoch kein Gehalt des Betreibers.

e Der kalkulatorische Unternehmergewinn® versteht sich vor Steuern

e Des Weiteren wird unterstellt, daf} der seit 1.1.2010 vergiinstigte Mehrwertsteuer-Satz
von 7% auf die Logisumsétze weiter angewandt werden kann

¢ Da ein Ubernahmezeitpunkt nicht feststeht, basiert die Betriebsvorausschau auf
Betriebs- und nicht auf Kalenderjahre

e Es handelt sich bei der nachstehenden Prognose um die Betrachtung der operativen
Ebene und daher um eine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung, bei der die
Instandhaltungsriicklage ebenso wie eine eingestellte Reserve auch als
Kostenpositionen bertcksichtigt wurde. Eine ev. steuerliche Betrachtung ist daher von
anderer Seite vorzunehmen.

= Die angesetzten Kosten beziehen sich auf jene, die aus dem operativen Hotelbetrieb
resultieren. Eventuelle Umlagen oder Kosten fir allfallige Mitgliedschaften in
Marketinggruppierungen oder Franchisegebtiihren sind aus den relevanten
Kostenpositionen (Betriebs- und Verwaltungskosten) zu ,.entnehmen®.

= Unsere Berechnungen unterstellen auBerdem, daf} das Objekt voll ausgestattet wird.
Daher entfallen in den betriebswirtschaftlichen Berechnungen Kosten fir Mieten/
Leasing (wie z.B. EDV, ev. Minibar, Geratschaften Wellness/Fitnel3, Telefon, Wasche
u.a.m.).

= Die Abschreibungen und ev. Fremdkapitalzinsen bleiben unberticksichtigt, da diese
Uber die Annuitat in die Berechnungen einflieRen
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5.2.2 Die Ermittlung der Nettologiserlése (ARR)

Anhand nachfolgender Tabelle beginnen wir die Betriebsprognose mit der Berechnung der
Logisumsétze. Dazu wird der Durchschnittserlos je belegtem Zimmer netto, also ohne
Mehrwertsteuer und ohne jegliche Verpflegungs- oder Zusatzleistungen ermittelt. Diese
Kennzahl wird auch als ,Average Room Rate" (ARR) bezeichnet. Zur Ermittlung der ARR
werden fir die einzelnen Zielgruppen neben den Listenpreisen, die sich wiederum als
Durchschnittswert mit Veranderungen nach oben und nach unten in Abhangigkeit zur
Nachfrage und Preispolitik des Betreibers verstehen, teilweise erhebliche, Abschlage kalkuliert.
Zu Listenpreisen verkauft das Hotel 45% seiner Zimmer. Fur die Géste tber die Firmen-
Rahmenvereinbarungen, die Tagungs- und Gruppengaste, zusammen 55% des Aufkommens
(belegte Zimmer), sind splrbare Nachlasse zu gewahren.

Belegungsaufkommen nach Listen- und Sonderpreisen

Listenpreise
Privatgaste
23%

Sonderpreise
Firmenvereinb.
35%

Sonderpreise
Tagungen
10%

Sonderpreise
Reisegruppen
10%

Listenpreise
Geschaftsreisende
22%

Der sich aus vorgenanntem ergebende Durchschnittserlds je belegten Zimmer erhéht sich in
den Folgejahren durch Festigung der Marktposition und Weitergabe allgemeiner
Preissteigerungen um 2% pro Jahr. Unter Beriicksichtigung der angefuihrten Zielgruppen und
der im jeweiligen Segment kalkulierten Zimmerpreise sowie der Relation zwischen Einzel- und
Doppelbelegung errechnet sich der durchschnittliche Nettologis-Erl6s je belegtem
Zimmer mit € 57,43 fir das Jahr 1. Dieser ARR liegen vermarktungsfahige Listenpreise, die
so genannten ,Rack-Rates"”, inklusive Frihstiick (€ 6,50 brutto je Person/Tag), von € 70 je
Einzelzimmer und € 90 je Doppelzimmer zugrunde. Damit liegen die Preise z. B. im
Bereich jenes des Meister Bar Hotels (EZ ab 69, DZ ab 89) und weit Uber den anderen Hotels
in HaRfurt. Das Landhotel Rugheim bietet seine Zimmer zu erheblich darunter liegenden
Preisen an (EZ ab € 59, DZ ab € 79). Die Ergebnisse des Mitbewerber-Preischecks zeigen, dafl
die ,,ab-Preise” des Meister Bar Hotels und des Landhotels Righeim (zu den abgefragten
Zeiten) nicht Uberschritten wurden. Fir die Zielgruppen ,, Tagungen/Seminare/
Veranstaltungen“ und ,,Gaste Uber Firmenraten/Rahmenabkommen* werden Abschlage in
Hohe von 10% bzw. 15% auf die Rack-Rates kalkuliert. Um zu wettbewerbsfahigen
Gruppenpreise zu kommen, sind Abschlage von mindestens 30% auf die Listenpreise
erforderlich. Darauf basierend sind vom Hotelier attraktive Rahmenprogramme zu entwickeln
und zu vermarkten. Der Doppelbelegungsfaktor betragt mit dem definierten Gaste-/
Zielgruppenmix 1,32. Die Details werden aus nachstehender Tabelle, zu deren Inhalt noch
ergadnzende Ausfiihrungen folgen, ersichtlich:
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Musterrechnung fiir das Hotelprojekt HaBfurt

Ermittlung der durchschnittlichen Netto-Logiserlose in €

Gesamtzimmerzahl: 40 Gesamtbettenzahl 75

daven Einzelzimmer 5 v 5

davon Doppelzimmer 35 " 70

r

Gffnungstage: 365

Anteil der Zielgruppen bzw. der jeweiliger Anzahl der Anzahl der Verkaufs-  Logiserlose
gewiinschte Zimmertyp an der Anteil  belegten  belegten preise gesamt
Gesamtzahl der belegten Zimmer Zimmer Betten je Zimmer

{ohne Frihstick)  {ohne Frihstlick)

Einzelzimmer It.Preisliste 25% 1.278 1.278" 63,50 81.153
Doppelzimmer It.Preisliste 20% 1.022" 2.044" 77,00 78.694
r r r r
r ) r r r
Einzelzimmer Tagungen,Seminare 985 460 460" 57,15 26.289
Doppelzimmer Tagungen/Seminare 1% 517 102" 61,60 3.142
r r r r
r : r : r : r
Einzelzimmer Firmenraten 33% 1.686 1.686" 53,98 91.002
Doppelzimmer Firmenraten 2% 102" 204" 65,45 6.676
r r r r
r : r r : r
Einzelzimmer Reisegruppen 1% a1 517 44,45 2.267
Doppelzimmer Reisegruppen 9% 460 gz0” 53,90 24.794
total " 100%”  5.110 6.745 314.016
insgesamt belegte Zimmer 5.110
insgesamt belegte Betten 6.745
Dies ist ein Doppelbelegungsfaktor von 1,32
Die Zimmerauslastung betragt: " 35,00%
Die Bettenauslastung betragt: 24,64%
Metto-Logis-Erlds je belegtem Zimmer: 57,43
Logisumsatz brutto 314.016
abziiglich Mehrwertsteuer 7 % 20.543
Logisumsatz netto 293.473

Frithstiick und sonstige Verpflegungsleistungen sind nicht enthalten.

5.2.3 Die Betriebsvorausschau bis zum Betriebsergebnis 1

Nachfolgend wird auf jene Umsatz- und Kostenpositionen (die Definitionen hierfir befinden
sich im Anhang) eingegangen, die zum Betriebsergebnis 1 fihren:

Zimmerauslastung:

Die Basis bilden 40 Zimmer mit 75 Betten (35 Doppel- und 5 Einzelzimmer). Fir das erste Jahr
der Berechnung schatzen wir eine Zimmerauslastung von 35% bei geeigneten, friihzeitigen
MarketingmaRnahmen als erreichbar ein. Diese steigt im 2. Jahr kraftig um 10 Prozentpunkte
auf 45%, danach durch die Festigung der Marktposition nochmals um hohe 5 Prozentpunkte
auf 50% Jahr 3. Dabei bleibt es dann auch in den weiteren Jahren, noch hdhere Auslastungen
kénnen aus Griinden der kaufméannischen Vorsicht und bei den unterstellten, jahrlichen
Preissteigerungen nicht angesetzt werden.
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Bettenauslastung:

Vorbemerkung: Da heute fast alle modernen Hotels zum weitaus Uberwiegenden Teil
Doppelzimmer ausweisen, diese jedoch im Segment Geschéftsreisen vornehmlich einzeln
belegt werden, wird in der Hotellerie primar die Zimmerauslastung betrachtet. So bedeutet
statistisch die Belegung eines Doppelzimmers mit einer Person eine Bettenauslastung von
50% und eine Zimmerauslastung von 100%. Es kommt daher zu teilweise betrachtlichen
Abweichungen zwischen prozentualer Betten- und Zimmerauslastung.

Die Zimmerauslastung von 35% im Jahr 1 bis steigend auf 50% im und ab dem Jahr 3
entspricht einer Bettenauslastung von 24,6% im Jahr 1. In den Folgejahren steigt sie auf bis
zu 35,2%. Damit liegt sie um 4,5 Prozentpunkte oder 15% Uber der durchschnittlichen
Bettenauslastung der Hotels in HaRfurt im Jahr 2010, dies bei nur 5 Einzelzimmern (= 13%)
von 40 Zimmern. Ein, wie in alteren Hotels haufig vorzufindender weit aus gréRerer Anteil von
Einzelzimmern in Relation zu den Doppelzimmern wirde aufgrund einer dann reduzierten
Bettenzahl zu einer statistisch spurbar héheren prozentualen Bettenauslastung fuhren.

Logisumsatz:

Auf der Basis der ermittelten ARR von € 57,43 ermittelt sich der Logisumsatz im Jahr 1 mit T€
293,5. Im darauffolgenden Jahr betragt er T€ 384,9 und steigt auf bis zu T€ 453,8 im Jahr 5
an. Eine sehr wichtige Kennzahl im Logisbereich stellt der REVPAR (Revenue per available
Room) dar. Der REVPAR bezeichnet den Logisnettoerlts dividiert durch die Anzahl der
verfligbaren (nicht der belegten) Zimmer. Damit wird neben dem Durchschnittserlés ARR mit
der Kennzahl REVPAR auch die Auslastung erfa3t. Der REVPAR betragt im Jahr 1 € 20,10 und
steigt in den 4 darauffolgenden Jahren stark um Uber 50% auf € 31,1 an.

Gastronomieumsatz:

Die Gastronomieumsatze belaufen sich auf T€ 341,9 im 1. Jahr, danach steigen sie auf bis zu
T€ 477,1 im letzten Jahr dieser Prognose. Sie setzen sich aus dem Friihstiick aller Hotelgaste
sowie allen anderen Speisen- und Getrankeumsétzen sowohl der Hotelgaste als auch externer
Gaste zusammen. Dabei wird unterstellt, daR der Betreiber seine Gastronomieleistungen auch
offensiv den externen Gasten verkauft. 53% des Gastronomieumsatzes entfallen auf Speisen,
45% auf Getranke und 2% auf Sonstiges (Handelswaren etc.).

Nebenerl6se:
Die Nebenerlése errechnen sich vornehmlich aus den Bereichen Tagungsraum-Mieten sowie
den Sonstigen Erlose (Telefon, Fax, Souvenirs...) und betragen 2,5% des Gesamtumsatzes.

Gesamtumsatz:

Das Hotel erreicht so Gesamtumsétze von T€ 651,5 bis T€ 955. Dies entspricht umgelegt je
verfigbaren Zimmer und Jahr (=Branchenkennzahl TREVPAR) T€ 16,3 bis T€ 23,9. Die
entsprechende Branchenkennzahl betragt T€ 18 womit der optimistische Ansatz der Prognose
deutlich wird.

Zusammensetzung Umsatz Jahr 3

Umsatz Logis
48%

Gastronomie
50%

Sonst.
Umsatz
2%
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Warenkosten/-einsatz:

Der Wareneinsatz betragt 29% fir die Speisen- und 26% fir die Getrankeumséatze sowie 36%
an Sonstigen Warenkosten. In Summe sind dies zwischen T€ 95 im Jahr und T€ 132,6 in den
Berechnungsjahren. Dies entspricht 27,8% des Gastronomieumsatzes.

Personalkosten:

Die Personalkosten betragen im ersten Betriebsjahr 36% des Gesamtumsatzes oder T€ 234,5.
Sie steigen in den Folgejahren in absoluten Zahlen auf bis zu T€ 263,9 an. Prozentual gesehen
sinken sie und liegen im Schnitt der 5 Jahre je Jahr bei 29,7%.

Energiekosten:
Darauf entfallen zwischen jahrlich T€ 52,1 bis T€ 63,4 oder zwischen anfangs 8% bis sinkend
auf 6,6% des Gesamtumsatzes. Im Schnitt der 5 Jahre sind es 6,7% je Jahr.

Steuern/Gebiuhren/Versicherungen:
Diese Position erfordert Kosten zwischen T€ 19,6 bis T€ 22 oder durchschnittlich T€ 20,8 je
Jahr in den 5 Jahren (= 2,4% im Durchschnitt je Jahr).

Betriebs- und Verwaltungskosten:

Dies ist nach den Personal- und Warenkosten die drittgréfite Kostenposition. Sie erfordert im
und wegen dem Jahr 1 als Startjahr T€ 130,3. Im Jahr 2 belaufen sich die relevanten Kosten
auf T€ 108,2, danach steigen sie moderat auf bis zu T€ 114,6 an. Umgelegt je Jahr bedeutet
dies im Schnitt der 5 Jahre 13,4% pro Jahr.

Gesamtkosten:
Der Betrieb des Hotels verursacht operative Gesamtkosten in Hohe von T€ 531,5 bis T€ 596,5
oder 81,6% bis sinkend auf 62,5% des Umsatzes.

Betriebsergebnis 1 (BE 1, operatives Ergebnis):

Damit wird ein BE 1 von T€ 120 bis stark auf T€ 358,5 je Jahr steigend erwirtschaftet. Dieses
BE 1 betragt 18,4% bis 37,5% des Nettoumsatzes. Bereits im und ab dem Jahr 3 liegt es Uber
dem Branchenvergleichswert von 35,8%. Auch daraus wird ersichtlich, daf} mit optimierten
Kosten und damit mit einer optimistischen Grundhaltung kalkuliert wurde.

Entwicklunglahre 1 bis 5

1.200.000
1.000.000
2800.000
B Umsatz Gesamt
£00.000
B KOSTEN GESAMT
400.000 BETRIEBSERGEBNIS 1
200.000 B

0
Jahrl Jahr2 Jahr3 Jahr4 Jahr5s

Die nachstehende Tabelle zeigt weitere Details zu den vorgenannten Ausflihrungen:
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‘Musterrechnung fiir das Hotelprojekt HaBfurt

'Betriebs-Vorausschau (Nettobetridge)

Betriebsjahr Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5
Zimmerzahl 40 40 40 40 40
Bettenzahl 75 75 75 75 75
Offnungstage 385 365 385 365 365
Auslastung Zimmer auf 365 Tage bezogen 35,0% 45,0% 50,0% 50,0% 50,0%
Auslastung Betten auf 365 Tage bezogen 24,6% 31, 7% 35,2% 35,2% 35,2%
Doppelbelegungsfaktor 1,32 1,32 1,32 1,32 1,32
Anzahl belegte Zimmer 5.110 6.570 7.300 7.300 7.300
Anzahl belegte Betten 6.745 8.672 9.636 9.636 9.636
MNetto-Logis-Umsatz je belegt, Zimmer (ARR) in € 5743 € 58,58 € 59,75 € 60,95 € 62,17 €
-" - je verfugbarem Zimmer (REVFAR) in € 20,10 € 26,36 € 29,83 € 30,47 € 31,08 €
Gaste-Frihsticke 100%: 100% 100%% 100% 100%%
Anzahl Frihsticke 6,745 2.672 9,636 9,636 9,636
Erlés je Frihstiick 596 € 546 € 5,89 € 5,89 € 6,30 €
Umsatze
Umsatz Logis 293,473 € 384.809 € 436.185 € 453.807 €
Umsatz Gastronomie inkl. Handelswaren 341.896 € 425,954 € 458.610 € 477138 €
dawvon Speisenumsatz B31.889 € 226.607 € 243.981 € 253.838 €
davon Getrénkeumsatz 153.170 € 190.827 € 205,457 € 213.758 €
davon Umsatz Handelswaren 6.838 € 8.519 € 9.172 € 9.543 €
Sonstiger Umsatz (Mieten, Fon, Fax, Souv., etc.) 16.141 € 21,168 € 23.118 € 24,052 €
Umsatz Gesamt 651.510 € 831.991 € 917.913 € 954.997 £
Umsatz je verfligbarem Zimmer/Jahr (TREVPAR) 16,238 € 20,800 € 22,943 € 23.875 €
Kosten
WARENKOSTEN (WES)
Warenkosten vom Speisenumsatz 29,0%% 29,0% 29,0% 29,0% 29,0%%
Warenkosten vom Speisenumsatz 52748 € 65.716 € 70.754 € 72,169 € 73.613 €
Warenkosten vom Getrénkeumsatz 26,0% 26,0% 26,0% 26,0% 26,0%
Warenkosten vom Getrénkeumsatz 35.824 € 49.615 € 53.419 € 54.487 € 55.577 €
Warenkosten gesamt von Gastronomieumsatz 27,8% 27,8% 27,8% 27 8% 27,8%
Warenkosten Sonstige Waren (inkl. Handelsw.) 2962 € 3067 € 3.302€ 3368 € 3435 €
Wareneinsatz gesamt 95033 € 118,398 € 127,475 € 130,025 € 132,625 €
PERSONALKOSTEN
vom Limsatz gesamt %o 29,6% 27 6% 27,6%
Personalkosten gesamt inkl. Geringfiigig Beschaft. 234.544 € 246.271 € 258.732 € 263.907 €
SONSTIGE KOSTEM
'Energiekc-sten 8,0%% 6,6% 6,3% 6,4% 6,6%
Energickosten 52121 € 54.727 € 57,963 € 60,336 € 63.353 €
teuern, Gebiihren, Versicherungen 3,0% 2,4% 2,3% 2,3% 2,3%
Steuern, Gebiihren, Versicherungen 19.545 € 20,132 € 20.736 € 21.358 € 21,998 €
Sonstige Betriebs- und Yerwaltungskosten 20,0% 13,0 12,0% 12,0% 12,0%
Sonstige Betriebs- und Yerwaltungskosten 130,302 € 108,159 € 110,150 € 112,353 € 114.600 €
Gesamt 31,0% 22,0% 20,5% 20,7% 20,9%%
Sonstige Kosten gesamt 201,968 € 183.017 € 188,348 € 194.047 € 199,951 €
KOSTEN GESAMT 531.545 547.686 569.483 582.804 596.483
UMSATZ TOTAL 651.510 € 831.991 € 917.913 € 936.271€ 954,997 €
KOSTEN TOTAL 531545 € 547.686 € 569.483 € 582.804 € 596.483 €
Kosten total 81,6%" 65,3% " 62,0%% 62,2% 62,5%
BETRIEBSERGEBNTS 1 119.965 € 284.304 € 348.430 € 353.46B € 358.513 €
vom Metto-Umsatz 3,4% 34,2% 38,0% 37,8% 37,5%

5.2.4 Vom Betriebsergebnis 1 bis zum Betriebsergebnis 2

Nachfolgend werden jene Positionen aufgefihrt, die vom (operativen) BE 1 zum BE 2 fihren:
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Reparaturen, Instandhaltungen und Ersatzbeschaffungen:

Aufgrund der Tatsache, dal? es sich um einen Neubau handelt, wurden in den ersten 5 Jahren
nur 1,5% bzw. 2% des Umsatzes flir Reparaturen, Instandhaltungen und
Ersatzbeschaffungen veranschlagt.

Instandhaltungsricklage/Anlagebedingte Kosten:
Hierflr werden als absolutes Minimum 1% des Jahresumsatzes berlicksichtigt.

Reserveposition:
Als Reserveposition werden 1% des Nettoumsatzes eingeplant.

Kalkulatorischer Unternehmerlohn:

Dieser ist naturgemaR mit die wesentlichste Position bei der Beurteilung der Attraktivitat eines
Hotelprojektes aus Betreibersicht. Hier werden T€ 80 je Jahr als untere Grenze, um das
Projekt tGiberhaupt als interessant darstellen zu kénnen, angesetzt.

Zwischen-Betriebsergebnis:
Die obigen Positionen flihren zu einem Zwischen-Betriebsergebnis, welches T€ 17,2 bis T€
240,3 oder T€ 179,4 im Schnitt der 5 Jahre umgelegt je Jahr betragt.

Betriebsjahr Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5
BETRIEBSERGEBNIS 1 119.965 € 284. 304 'E 348430 € 353.468 € 358513 €
vom Netto-Umsatz 13,4% 3rider 38,0% 37,8% 37,5%
fnstan ndhaltung (inklusive GwE) 1,5% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Instandhalb.lng fnleISI‘u'E GI\G) L=l ??’3 € 16.640 € 13,358 € 18,725 € 19,100 €

nstandhaltungriicage fAnlagebed. Kosten 1,0%" 1,0%" 1,0%" 1,0%
Instandhalb.lngruddagef.ﬂnlagebed Kosten 6. 5 15 € 3. 32|Z| € 9.179 € 9.363 € 9.550 €
Eonstige Kosten/Reserve 1,0%" 1,0%" 1,0%
Snnstlge KnstenfReserve g, 515€ 8. 3ZI:I€ 9.179 € 9.363 € 9.550 €
Talkulat. Unternehmerlohn in % vam Umsatz 12,3%" 9,6%" 8,7%" 8,5%" 8,4%
Kalkulat, Llnternehmerluhn (var Steuern) 30,000 € 30,000 € 30,000 € 30,000 € 30,000 €
Zwischen-Betricbsergebnis 17.162 171.025 231.714 236.017 240.313

{vor Annuitat una ‘:\:E..E""_ ;0o U, 070 25,2% 25,2% 25,2%

Annuitat:

Die Gesamtinvestition betragt T€ 3.519,8. Zur Ermittlung der Annuitat wird die Einbringung
eines Eigenkapitals von 20% = T€ 703,9 sowie ein kalkulatorischer Zinssatz von (auf lange
Sicht) 5% sowie eine anfangliche Tilgung von 3%, somit insgesamt 8%, unterstellt. Damit
betragt die Annuitat T€ 225,3.

Betriebsergebnis 2 (BE2):

Das BE 2 ist in den ersten beiden Jahren stark negativ (T€ -128,1 und T€ -54,2), in den 3
Folgejahren werden nur zwischen T€ 6,4 bis T€ 15,1 jahrlich erreicht. Im Durchschnitt der 5
Jahre sind es T€ -46 je Jahr.

Gewinn/Betreiberprofit vor Steuern:

Der Gewinn, somit der Betreiberprofit inklusive dem Unternehmerlohn vor Steuern von T€ 80
als Untergrenze fir ein derartiges Engagement betragt im Jahr 1 T€ -128,1, im Jahr darauf T€
25,8. In den Jahren 3 bis 5 steigt er auf T€ 86,5 bis T€ 95,1. Erst im 4. Jahr kdnnen die bis
zum Jahr davor aufgelaufenen negativen Ergebnisse ausgeglichen werden. In den ersten 5
Jahren betragt der Gewinn/Betreiberprofit umgelegt demnach nur T€ 34 oder nur 1% der
Investitionssumme je Jahr.
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Betriebsjahr
Iwischen-Betriebsergebnis

{vor Annuitdt und Steuern)
Belastung aus Annuitst
Annuitat vom Gesamtumsatz
BETRIEBSERGEBNIS 2

wvam Metto-Umsatz, vor Steuern

Gewinn | Betreiberprofit vor Steuern

(=Kalk. Unternehmerlohn + BE 2)

Gewinn/Betreiberprofit vor Steuern kumuliert

Jahr 1

17.162 €
2,6%
225.262 €
34,6%
-208.100 €
-31,9%

-128.100 €

-19,7%

entspricht Schnitt pro Jahr in Zeitraum von 5 Jahren
entspricht Durchschnitt % p.a. der Gesamtinvestition

Jahr 2

171.025€
0,6%
225.262 €
27,1%
-54.237 €
5,5%
25763 €
3,1%

-102.337 €

Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5
231714 € 23017 € 290,313 €
25,2%% 25,2% 25,2%
225.262 € 225262 € 225262 €
29, 5% 24, 1% 23,6%
6452 € 10.755 € 15.051 €
0,7% 1,1% 1,6%
86.452 € 90.755 € 95.051 €
9,4% 9, 7% 10,0%
-15.885 € 74869 € 169,921 €
33.984 €

1,0%

5.3 Starken-/Schwéchenprofil Standort und Hotelprojekt

Das nachstehende Diagramm zeigt die Starken und Schwéachen des Projektes in graphischer

Form:

Starken- / Schwachenprofil Standort und Projekt

Ertragssituation
Wirtschaftliche Plausibilitat
Vermarktungschance
Hotelkonzeption
Ambiente Hotel
Tradition Hotel
Attraktivitat Microlage
Erreichbarkeit KFZ
Erreichb. off. Verkehr
Touristische Bedeutung
Preis-/Leistungsverh. Hotel
Lage zu WirtschaftsgroRraum
Lage zu Bamberg
Lage zu Schweinfurt
Lage in Region
Prognose Marktentwickl.
Wettbewerbsvorteil
Fungiblitat

Immissionsproblem

-3 = schlecht / ungiinstig / negativ
3 = gut / vorteilhaft / positiv
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54 Ergebnis der Plausibilitatsprifung und
Vermarktungschancen des Hotelprojektes

Bei der Erstellung der Betriebsvorausschau wurden optimistische Pramissen angesetzt,
bei der Ermittlung der Investitionskosten wurden nur Werte im unteren Bereich
(Flachen/Raumprogramm, Bau- und Ausstattungskosten) zugrundegelegt um die
Realisierungschancen des Hotelprojektes HaRfurt mit einer positiven
Grundhaltung zu prifen. Es zeigt sich dennoch eine betriebswirtschaftlich absolut
uninteressante Situation. Denn in den ersten 5 Jahren entsteht bei Ansatz eines nur im
unteren Erwartungsbereich eines Hotelbetreibers liegenden kalkulatorischen
Unternehmerlohnes von T€ 80 nur insgesamt ein Gewinn/Betreiberprofit von T€ 34 umgelegt
je Jahr oder nur 1% der Investitionssumme. Dies jedoch bei einem Ergebnis von T€ -128 im
Jahr 1 und geringen T€ 25,8 im Jahr 2. Dies fuhrt dazu, dal? der Betreiber erst im Jahr 4 die
kumulierten (Negativ-) Ergebnisse der Jahre 1 bis 3 ausgleichen kann. Die Entwicklung ab
dem BE 1 in den ersten 5 Jahren wird nachfolgend nochmals in graphischer Form dargestellt.

Vom BE 1 bis zum Betreiberprofit

400 000 €
300.000£
200,000 —— —
M Betriebsergebnis 1
m Instandh./Rickl., Sonstiges
100.000£ ——
Annuitst
Betreiberprofit
O£
Jahr1 lahr 2 lahr 3 Jahr 4 lahrs
-100.000€
-200.000€

Die unzureichende Profitabilitdt des Hotelprojektes in HalRfurt wird durch die in dieser Arbeit
vorgenommenen Berechnungen deutlich. Damit ist zu konstatieren, daf ein neues Hotel in
HaRfurt in einer u.a. durch die Umfrage untermauerte nachfrage- und nutzergerechten
Konzeption keine wirtschaftliche Plausibilitéat erreichen kann. Daher ist die Chance der
Beschaffung eines Kaufers/Betreibers, somit die Vermarktungschance, als nicht gegeben
zu bewerten. Eine Verbesserung der Rentabilitéat, somit der Machbarkeit und damit einer
Vermarktungschance konnte ev. Uber den Erhalt von Férderungen seitens der 6ffentlichen
Hand erreicht werden.
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Fazit

6 Fazit

Die vorstehende Machbarkeitsstudie prift die Realisierung einer Hotelansiedlung in HaRfurt.
Sie setzt sich mit der Region HaRfurt und der Stadt als Hotelstandort ebenso auseinander wie
mit der detaillierten Erarbeitung der von einer wichtigen Zielgruppe abzuleitenden Nachfrage
nach hoteltypischen Leistungen. Es handelt sich hierbei um die am Standort wie auch in der
Region anséassigen Unternehmen, die beziglich der von ihnen ausgehenden Nachfrage in
Form einer detailierten Umfrage, teilweise von der Stadt HaRfurt versandt, befragt wurde. Die
Umfrageergebnisse, dies bei einer hohen Ricklaufquote, ergeben ein gutes Bild sowohl Uber
die Nachfrage nach hoteltypischen Leistungen als auch Uber die gewiinschte Konfiguration
eines Hotels am Standort HaR3furt. Die Betrachtung des Standortes, die Berlicksichtigung der
Umfrageergebnisse sowie weiter liber diese Erkenntnisse hinausgehende Recherchen, u.a.
Uber den Hotelmarkt vor Ort, zeigen die mogliche Qualitat des Hotelstandortes. Auf dieser
Basis konnte aus einer Auswahl der am besten geeignetste Mikrostandort ermittelt werden.
Diese nicht nur positiven, nachfrageorientierten Zwischenergebnisse fiihrten zu konkreten
Anforderungen an ein neues Hotel, welches in der daraus abgeleiteten Konfiguration ca. 40
Zimmer sowie weitere Flachen fur Gastronomie, Tagung und Wellness im 3*-Segment umfafit.
Aus diesen Anforderungen lassen sich die Investitionskosten fiir ein neues Hotel ermitteln,
ebenso wie die hiermit zu erwirtschaftenden Betriebsergebnisse. Unabhangig von etwaigen
Renditeerwartungen des Projektinitiators muf} als Ergebnis erkannt werden, dal3 die Qualitat
und Quantitat der Nachfrage am Standort HaRfurt nicht ausreicht um ein neu zu erstellendes
Hotel derart zu betreiben, daR die notwendigen optimistisch niedrig angesetzten
Investitionskosten nur anndhernd marktkonform erwirtschaftet werden kénnen. Es muf} somit
festgestellt werden, da der Standort HaRRfurt aus Sicht eines Hotelbetreibers und —
eigentiimers unattraktiv ist und somit eine Hotelansiedlung unter den typischen
Marktmechanismen nicht méglich sein wird.
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7 Haftung

Die vorliegende Arbeit wurde von der

RCM Hotel-Consulting GmbH & Co. KG
Am Reiserfeld 11
D-94072 Bad Fiissing

erstellt und dient ausschlielich dazu, dem Auftraggeber und Projektbeteiligten die erbetenen
Informationen zu liefern und zu eigenen Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen anzuregen.

Die Arbeit beruht zum Teil auf uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen, 6ffentlich
zugéanglichem Informationsmaterial, dessen Richtigkeit wir nicht priifen konnten und zum Teil
auf unseren eigenen Einschatzungen, Prognosen, Wertungen und darauf aufbauenden
Berechnungen, die nicht Grundlage flr eigene Entscheidung Dritter sein sollen oder kénnen.
Den Ausfuhrungen liegen stichtagsbezogene Marktverhaltnisse zugrunde, die sich verandern
kénnen. Bei vorgeschlagenen Projektrealisierungen ist auf eine exakte, professionelle
Umsetzung zu achten.

Die Arbeit erhebt daher keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit. Es kénnen gegen
die RCM keine Rechte/Anspriche aus den getroffenen Feststellungen abgeleitet werden.
Demgemal ubernehmen wir mit der Vorlage der Arbeit keinerlei vertragliche Haftung. Eine
etwa gleichwohl bestehende Haftung wird beschrankt, soweit dies gesetzlich zulassig ist.
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Johann Landlinger Jan Ewertz

27. Juni 2011
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Anhang

8 Anhang

8.1 Erlauterungen zu den Begriffen in der Betriebsvorausschau

Nachstehend befindet sich eine Ubersicht, in der wesentliche Positionen aus Ist-Analysen bzw.
Prognoserechnungen der RCM naher erlautert werden:

Umsétze

Die Umsatze gliedern sich Ublicherweise wie folgt:

Beherbergungsumsatz

Die Umsatze aus Beherbergungsleistungen werden einschliel3lich Bedienungsgeld und vor
Abzug eventueller Provisionen, jedoch ohne Fruhstiick, Telefon und ahnliches sowie ohne
Mehrwertsteuer errechnet

Gastronomieumsatz

Die Gastronomieumséatze verstehen sich ohne Mehrwertsteuer und resultieren aus Speisen
(einschlie3lich Fruhstiick), Getranken (einschlie3lich eventueller getrankespezifischer Steuern),
aus Handelswaren wie auch aus dem Bedienungsgeld

Sonstige betriebliche Ertrage

Diese umfassen Einnahmen aus Telefonbenutzung und Ertrage aus Vermietung von
Tagungsraumen, betrieblichen Kapazitdten und Garagen. Nicht enthalten sind durchlaufende
Posten wie Kurtaxe und Mehrwertsteuer.

Kosten

Die Kosten setzen sich im Normalfall wie folgt zusammen:

Warenkosten

Die Warenkosten beziffern den tatsachlichen Verbrauch an Lebensmitteln und Handelswaren
zu Einstandspreisen, d. h. ohne Mehrwertsteuer, jedoch einschlie3lich Fracht, Rollgeld,
Verpackung, Zoll, Verbrauchssteuern, wie Sektsteuer etc.

Personalkosten

Darin sind alle Kosten fiir das Personal, einschlieBlich der gesetzlichen und freiwilligen sozialen
Aufwendungen, einschlie3lich Sachleistungen aller Art wie Kost und Wohnung (bewertet nach
amtlichen Richtsatzen), Fahrgeld etc. sowie sonstige personalbezogene Aufwendungen fir
Dienstkleidung, Inserate fiir Personalwerbung etc. enthalten

Energie

Die Energiekosten werden von den Warenkosten getrennt ausgewiesen. Hierunter fallen
samtliche Kosten fuir Strom, Gas, Wasser, Heizung und Klimatisierung.

Steuern, Versicherungen, Beitrage

In dieser Position sind alle Steuern, die nicht ertragsabhangig sind (z. B. Grundsteuer)
enthalten. Zu den Beitragen gehdren Abgaben, die fir bestimmte Leistungen des Staates
bezahlt werden wie Eichgebiihren oder ErschlieBungsbeitrage. Die Versicherungen umfassen
alle Versicherungspramien mit Ausnahme der Kfz-Versicherung.

Betriebs-und Verwaltungskosten

Hierzu gehoren alle sonstigen laufenden Betriebskosten inklusive der betriebsbedingten
Kosten fur die Kraftfahrzeughaltung (Treibstoff, Reparaturen, Fahrzeugversicherungen,
Kraftfahrzeugsteuer). Ev. Aufwendungen fir KFZ-Leasing / - Miete sind in der entsprechend
definierten Position enthalten. Dazu werden in den Betriebs- und Verwaltungskosten die
Kosten fiir Waschereinigung, Reinigungsmaterial, Entsorgung, eventuelle
Zimmerfremdreinigung, Zeitungen und Zeitschriften, Biromaterial, Porto, Telefon, Werbung
und Marketing, Provisionen, Rechts- und Beratungsaufwendungen erfalit.
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Sonstige Positionen

Hotelberatung

Kosten, die fur laufende oder projektbezogene Beratungsleistungen entstehen
Instandhaltung

Dazu gehdren nichtaktivierte fremde Leistungen fir Betriebs-und Geschaftsraume, Maschinen,
Einrichtungsgegensténde, Gerate und dergleichen (auBer Kraftfahrzeuge) sowie Reparatur-
Aufwand und Aufwendungen der Wartungsvertrage

Kalkulatorischer Unternehmerlohn

Da der Hotel-Unternehmer/Betreiber als Selbstandiger tblicherweise kein Gehalt beziehen
kann wird hierfuir wie auch fir das unternehmerische Risiko ersatzweise der vorgenannte
Begriff verwendet

Leasing / Mietkauf

Hier erscheinen die Mietkauf- und Leasingaufwendungen fiir Fahrzeuge aller Art, Maschinen,
Burotechnik, EDV-Anlagen, Gerate, Fernseher und dergleichen

Miete/Pachten

Hier werden alle Betrége fir das Anmieten von Betriebsraumlichkeiten verbucht
Management / Franchisegebihren

Erfassung aller Kosten durch Management- oder Franchisevertrage oder durch
Umsatzbeteiligungen

Abschreibungen /7 GWG

Hierin sind sowohl die steuerlichen Abschreibungen auf langlebige Wirtschaftsgtter wie
Gebéaude, Maschinen, Inneneinrichtung und Fahrzeuge als auch die Vollabschreibungen der
geringwertigen Wirtschaftsgliter enthalten.

Zinsen

Neben den Darlehenszinsen werden hier die Diskontsatze und die Provisionen fiir Bankkredite
eingeordnet.

Sonstiger Aufwand

Umfaft sdmtliche Kosten, die nicht direkt dem betrieblichen Vorgang zuzuordnen sind und
unregelmaRig vorkommen (z. B. Wertberichtigungen, Verluste aus Anlagenabgéangen)
Sonstige Ertrage

UmfaRt alle Ertrage, die nicht direkt den betrieblichen Vorgéangen zuzuordnen sind (z. B.
Versicherungsentschadigungen, Ertrage aus Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens, Zinsen und ahnliche Ertrage, Auflésung von Rickstellungen)
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8.2 Muster Anschreiben und Fragebogen Umfrage Hotelprojekt

Der Biirgermeister der Stadt HaBBfurt

D Burgermesier der Sitac Haittn - Hauptsimie & - 57437 HaBhur Halfurt, 14.03.2011
wFifnas Teleln 06521586110

e doire N Famx - 08521/E55283
:gm?g; «Vorname» «Nachnames e N o
«PLZ_und_Ort=

Der Hotelstandort HaBfurt

Sehr geehrecfnrede_2»,

als BlUrgermeister der Stadt Halfurt bin ich sowohl im Interesse der BOrger als such der
anséssigen Unternehmen bestrebt, dem Angebot an Ubemachiungsmaglichkeiten und aus
der Gastronomie neus, zusatzliche Impulse zu geben. Unser Ziel ist es, dem Wunsch Vieler
nachzukemmen und am Standort Halfurt ein weiteres Hotel anzusiedein.

Eine wesentliche Voraussetzung fir die Ansiedlung eines Hotelbetriebes ist unter anderenn
den Bedarf an Ubernachtungsmoglichkeiten und die Anforderungen an ein Hotel exakt zu
kennen.

For die Unterstitzumg unseres Vorhabens haben wir ein seit 14 Jahren auf die Belange der
Hotellerie spezialisiertes Beratungsunternehmen, die RCM Hotel-Consulting GmbH & Co,
KG, welche Ober das hierfor notwendige Branchen Know-how verflgt, eingebunden.

Die RCM Hotel-Consulting GmbH & Co. KG erstellt im Auftrag der Stadt Haltfurt aine
Machbarkaitestudie, bel der die Anforderungen vem Markt an ein Hotel in Halfurt eine
wichtige Basis fir die weiteren Arbeiten darstellen. Der beiliegende Erhebungsbogen dient
somit dem Zweck, mehr dber Ihre Anforderungen und Anspriche Zu efahrem. Nulzen Sie
bitte die Maglichkeit, an dieser Aufgabe mitzuwirken, um so einen Teil der Zukunft der Stadt
gofs. neu mil zu gestalten. Senden Sie bitte den ausgeflilten Bogen direkt an die RCM
zurick. Die RCM sichert Ihnen schon jetzt absolute Vertraulichkedt Ihrer Angaben und deren
ausschlielliche Venwvendung for den hier dargestaliten Zweck zu._

Wielen Dank for Ihre Bemdhungen und Ibre Mithilfe als Unternehmen in Halfurt

Hitfrjulmn Griflen
i/ SL

Eck
Ersier Birgemmeister
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REEEARCH

WM Hetel-Cansutling
AmbH & o, BG

=Firma=
AFFIenimey o 72 o Flasing
=Anredes =\Vomame= «Nachname= T o 31 - B8 12 5T
«Strafes F O3 -9 120
«PLT_und Ort»

16.03.2011
Der Hotelstandort HaBfurt

ho besErom -consutting. cam
T T T ]

«Anspraches =Anreda_I» aNachnames,

im Auftrag der Stadt Hadfurt bitten wir Sie heute um Thre perstnliche Unterstitzung. Diese
bendtigen wir um zu erfahiren, welche Anforderungen Sie und Ihr Untemehmen an einen
potentizlien neuen Hotelbetrieb in Habfurt stellen.

Cie Machbarkeit eines solchen Vorhabens gilt es vor der Ansprache maglicher
Haotelbetreiber oder —investoren zu priifen. Eine Aufgabe die der RCM Hotel-Consulting
GmbH & Co. KG amvertraut wurde. Wir sind ein sait mehr als 14 Jahren auf die Belange
der Hotellerie spezialsiertes Beratungsunternehmen, welches lber das filr die objektive
Losung dieser Aufgabenstellung notwendige Branchen-Know-how verfiigt. Daher wissen
wir auch, wie wichtig die Akzeptan: eines Hatelbetriebes in der Region fiir dessen
wirtschaftiichen Erfolg ist. Nur wenn dieser gegeben st, kann eine Realisierung erfoigen.

Meben den guten Qualititen des Betreibers mul das Hotel auch den Anforderungen wnd
Ansprichen seiner Giste- und somit Zielgruppen genligen. Diese 7u ergriinden dient
unser heutiges Anliegen. Denn nichts ist sinmvoller als potentielle Gaste oder Kunden,
welche wiederum ihren Gésten eine komfortable Unterkunft bisten wollen, nach Thren
Vorstellungen kurz zu befragen. Daher bitten wir Sie uns den beiliegenden Fragabogen
ausgeliit zurlickzusenden.

Wir sichern Thnen schon jetzt absolute Vertraulichkeit Ihrer Angaben und deren
ausschiiefiliche Verwendung fir den hier dargesteilten Zweck zu. Nukzen Sie die
Gelegenheit sich aktiv in den Prozel einer mdglichen neuen Hotel-Entwicklung mit
einzubringen, selbstverstindiich ohne jedwede Verpflichtung. [hre Meinung und
Anspriche sind fiir dieses Projekt gefragt! Wir danken Lhnen fur Ihre Bemdhungen und
verbleiben

mit freundlichen Grilken

by 7

Johann Landiinger Jan Ewertz
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Anhang

Falls per Rickfax an RCM: Bitte beachten Sie auch die Rilckeesite - Fax-Nr. 08531/981226

RM Hotel-Conwuiting Gmbd & Co. KG

Am Reiserfeid 11

B Fisseng - Gelsenkirohen - Berlin

Fragebogen zum Thema Hotelprojekt in HaBfurt

Firma: Adresse

Kontaktpersan: Telefor: E-Mail:

L Basteht in [nrem Untemehmen grundsitziich Bedar! an Ubemachtungsmisglichkexen in Hotels
ifi HaBfsrt, sofern Sie &n passences Hotelangebot vorfanden?

o sshr haufig
o oft
o selten oder nie

2, Wia hach ist der j@hriche Obernachtungsbedart Thres Untarnehmens in HaBfurt?
Mur 1 Antwort mbalich:

1-19 Ubemachturigen

20-48 Ubernachtungen

50-39 Ubernachtungen

100-200 Ubermachtungen

mehr als 200 Ubemachtungsn

OooDooao

3 Welcher Hotel-Betriebstyp wikrde von Threm Unternshmen in Halfurt (benwiegend
bevorzugt?

= Hotel Gami {chne Restaurant)
¢ Hotel mit Gastronomie und Tagungsriumen

=

4, Walche Komfortklasse wikrde [he Unternehmen filr Hafifurt Obersviegend bevorzugen?
o 1* bis 2* Kategorie
(Tourist- bew. Sandard-Kategorie, enfache® bis mittiere*™ Anspriche)
¢ 3* Kategore (Komfort-Kategorie, gehobene Anspriche)
o 4* Kategarie (First-Class, hohe Anspriche)
o 5 Kategone (Luxus-Class, hochste Anspriiche)

5, Welchen Press ist Inr Untermehmen berelr, fur ein Einzeizimmer mit Frihstck in HaBlurt zu
bezahken
Mehrere Antworten mglich;
c € ... bis maximal € ....... in der 1* bis 2* Kategorie
c € ... bis maximal € ..._.. in der 3* Kategorie
[
3

... bl madimal € ... In der 4* Kategorie
... bis madmal € ........ In der 3" Kategone

(=

Bitte weiter sul der Rckseilz

L LR e el =J||!|'||_1 25 4|
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|"_:
[

[ Auf welche Tage wahrend der Woche fallt der Ubernachitungsbedartf in HaBfurt
Uberwiegend?

Nur 1 Anbwort rmiglich:
= melst 2wischen Montag und Freltag
= melst am Wochenende

F Wie lange ist dblicherweise die durchschnitiliche Aufenthaltsdauer?
Dur 1 Anbwort miglich:

1 Macht

2-3 Nichte

bis eine Woche
nger als aine Waoche

- S - 1 - R - ]

B. ‘Welchen Schwerpunkt bildet die Abhaltung van Tagungen/Seminanen/Schulungen in einem
Hatel in HaBfurt in Threm Untemenmen?

Mur 1 Antwort mbalich;
= sind ein starker bis absoluter Schwerpunkt in HaBfurt

= sind weniger wichtig in HaBfurt
s cind shne Badeutung in HaBfurt

q Welchen Aussagen in Berug auf en Hotel in Halfurt wilrden Sie aus der Sicht Thres
Untermehmers zustimmen?

5 gute Verkshrsanbindung fir PEW-Anmdse

o die kurze Entfermung zur Firma ist filr die Wahl entscheidend
o grofere Hobels (ab 50 Zimmer) wirden bevorzugt werden

o der passende Betriebstyp ist ertscheidend

o die Zmmerpreise sind entscheidend

10.  An de Ausstattung eines Hotels in HaBfurt werden [hrerseits foigende Anforderungen
gestelit:

Gastronomie in verschiedener Auspragung

Hotetbar

Tagungs- urd Veranstaltungsriume in variablen GriBen

Saunen [ Solarium

Fitnedraum

Hallerschwimmbad

Anwendungen wie 7. B. Baauty, Massagen, sonstige Physiotheraple

oo o0ooCooQoee

11.  ‘Was haiten Sie auBerdem noch e besonders wichtig und erwahnensawert

12, Halten Sie HaBfurt aus der St Thres Unternehmens flr einen gesigneten Hotelsmndort?
S |
o HNen

Daturn: Besten Dank flr die Mithilfel
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