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Auftragserteilung und Auftragsdurchfiihrung

1 AUFTRAGSERTEILUNG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

1.1 Auftragserteilung

Die Ruhpolding Tourismus KU A.d.6.R und die Gemeinde Ruhpolding wollen ge-
meinschatftlich prifen, ob sich das Kurparkgelande in Ruhpolding fiir eine neue Ho-
telentwicklung lohnt, um die touristische Weiterentwicklung der Destination zu for-
dern. Vor diesem Hintergrund soll TREUGAST Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH die Machbarkeit und wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Hotelvorhabens am
Standort Kurparkgelande im Rahmen einer Machbarkeitsstudie / Feasibility-Study

bewerten.

Aufbauend auf einer Markt- und Wettbewerbsanalyse, welche neben der Auswer-
tung relevanter Sekundardaten, insbesondere die touristischen Potenziale der Des-
tination Ruhpolding untersucht, hat TREUGAST die Mdglichkeiten einer Hotelan-
siedlung gepruft und ein darauf abgestimmtes realisierbares Hotelkonzept skizziert.
Die abschlieRende Wirtschaftlichkeits-Hochrechnung tber die nachsten funf Jahre
liefert eine erste verlassliche Aussage Uber die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit ei-
nes idealtypischen Hotelkonzepts am Standort Kurparkgelande und bildet auch die
Grundlage zur Prifung der finanziellen Realisierbarkeit einer Hotelentwicklung fur

mdgliche externe Investoren.

Zielsetzung ist es in erster Linie, die Auftraggeber im Hinblick auf die Realisierung
einer dauerhaft wirtschaftlichen Hotelentwicklung am Projektstandort Ruhpolding zu
unterstitzen. Die Ergebnisse der beschriebenen Analysen wurden in einer schriftli-

chen Studie festgehalten.
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Auftragserteilung und Auftragsdurchfiihrung

1.2 Auftragsdurchfiihrung

Die Studie wurde in den Monaten Juli bis September 2022 in den Geschaftsraumen
von TREUGAST, Geschéftsstelle Minchen, erstellt.

Beteiligte Mitarbeiter

Mit der Beratung und Erstellung des vorliegenden Gutachtens waren folgende Mit-
arbeiter betraut:

¢ Michael Lidl, Master Business Administration in Unternehmensfiihrung, Bachelor of Arts
in Hotel- und Gastronomiemanagement, Geschaftsfihrender Parther TREUGAST
Solutions Group

¢ Hannes Schied, Mag. (FH) / MA International Tourism Management & Leisure Time
Economics, Director Consulting, TREUGAST Minchen

e Anna-Lena Horlacher, Bachelor of Arts in BWL — Hotellerie- und
Gastronomiemanagement, Research Analyst, TREUGAST Minchen

e Katja Ehrmann, Kandidatin Bachelor of Arts in Tourismusmanagement,

Tourismuskauffrau, Team Assistant Consulting, TREUGAST Munchen

Informationsbeschaffung und Unterlagen

e Standort- und Wettbhewerbsbesichtigung am 04.08.2022 in Begleitung durch Herrn
Ringsgwandl, Vorstand Ruhpolding Tourismus KU
e Unterlagen der Auftraggeberin:
o Stadtebaulicher Rahmenplan
o Tourismusberichte Ruhpolding der Jahre 2015 - 2017
o Wegweiser Ruhpolding 2021 sowie 2022
o Flurkarte Kurparkgelande
o Ruhpolding Sanierungssatzung
o Statistische Auswertung des Beherbergungsmarktes Ruhpolding 2011 - 2022
e TREUGAST Hotellerie & Gastronomie Betriebsvergleich 2018 / 2019
e TREUGAST Investment Ranking Hotellerie Deutschland 2019 / 2020
e STR Global Hotel Benchmark Survey
e |HA Hotelmarkt Deutschland 2021
e Prognos Zukunftsatlas 2019
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Auftragserteilung und Auftragsdurchfiihrung

Statistik- und Internetrecherche

e Statistisches Bundesamt

e Bayerisches Landesamt fiir Statistik

e ADV-Monatsstatistik (Stand: 2022)

e Thomas Daily

e Bundesagentur fur Arbeit

e Internetauftritt der Stadt Ruhpolding sowie des Landkreises Traunstein

e diverse Buchungs- und Bewertungsportale

e Homepages der Wettbewerbs-Betriebe

e Nutzung der internen TREUGAST-Datenbank

e Reiseanalysen 2020 - 2021, FUR Forschungsgemeinschaft Urlaub und Reisen e.V.
e Studie ,Wachstumstrends im deutschen Hotelmarkt®, IMWF Institut fir Management-

und Wirtschaftsforschung im Auftrag der Scandic Hotelgruppe, 2019
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Executive Summary

2 EXECUTIVE SUMMARY

2.1 Allgemeine Einschatzung

Im Ergebnis der Untersuchungen und Analysen zum Hotelvorhaben in Ruhpolding
bewertet TREUGAST die Realisierung eines

Naturhotels der Upscale-Kategorie
(vergleichbar mit 4-Sterne nach DEHOGA)
mit 100 Zimmern

sowie einem umfangreichen F&B-, Wellness- und Freizeitangebot als folgerichtig.
Mit einer Fokussierung auf Familien mit Kindern als Priméarzielgruppe, Natur- und
Aktivurlauber sowie Erholungssuchende (inkl. Wellnessurlauber) als Sekundarziel-

gruppe trifft der projektierte Betrieb auf breite Nachfragepotentiale am Standort.

Der in Oberbayern gelegene Chiemgau mit dem Chiemsee, stidéstlich von Minchen
und westlich von Salzburg gilt als beliebtes Reiseziel inlandischer Touristen und
weist somit ein sehr hohes freizeittouristisches Potential auf. Gleichermal3en vom
Freizeittourismus geprégt ist die Gemeinde Ruhpolding, die sich am Fulie des Un-
ternbergs befindet. Als Teil des Landkreises Traunstein ist die wirtschaftliche
Struktur der gleichnamigen Stadt durch mittelstandische sowie GroRunternehmen
gepragt, wohingegen Ruhpolding im Gesamtbild von eher klein- bis mittelstandi-
schen Unternehmen gepragt ist. Insgesamt liegt der Anteil des Geschéftsreisetou-
rismus in der Makroregion bei 35 %, der sich jedoch auf den nérdlichen Teil des
Landkreises konzentriert, wahrend dem Gemeinde Ruhpolding geringes Nachfrage-
potential im Geschéftsreisesegment attestiert werden kann. Daraus abgeleitet und
in Kombination mit einer durchschnittlichen o6ffentlichen Fernverkehrsanbindung
(Bahn und Flugzeug) ergeben sich fiir Ruhpolding ferner nachrangige Nachfragepo-

tentiale im MICE-Segment. Infrastrukturell ist Ruhpolding gut via Pkw zu erreichen.

Der Projektstandort auf dem Kurparkgelande in Ruhpolding profitiert von seiner
zentralen Lage, die am Standort Kurpark sowie in der direkten Standortumgebung
einen hohen Naherholungswert aufweist. Die im Ortskern gelegenen freizeittouristi-
schen Attraktionen runden das Freizeitangebot ab und generieren zusétzliche Nach-

fragepotentiale.
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Uber den Betrachtungszeitraum der Jahre 2011 bis 2019 zeigte der Hotelmarkt im
Landkreis Traunstein sowie in Ruhpolding angebotsseitig eine leicht volatile Ent-
wicklung. Die Angebotsdichte in Ruhpolding wuchs im Betrachtungszeitraum mehr
als doppelt so schnell als in Traunstein, was auf die Eréffnung des aja Ruhpolding
im Jahr 2019 ruckzufihren ist. Gleichzeitig hat die deutliche Steigerung der Betten
ein Wachstum der Ubernachtungsnachfrage, vorrangig in Ruhpolding, aber auch
im Landkreis Traunstein, herbeigefuhrt. Diese positive Entwicklung spricht fur eine
steigende Bekanntheit der Destination. Ruhpolding gilt als Gemeinde mit rund
210.500 Ubernachtungen (in 2019) als bedeutender Hotelmarkt im Chiemgau. Mit
einer positiven Nachfrageentwicklung von rund 75 % in 2019 (ggu. 2011) aufgrund
der Eroffnung des aja Ruhpolding, konnte einhergehend die Bettenauslastung in
2019 um rund 7 % (ggl. 2018) gesteigert werden. Mit Blick auf die Auswirkungen
der Corona-Krise sank die Ubernachtungsnachfrage um ca. -23 % im ersten Jahr
(ggl. 2019) und in 2021 um rund -32 % (ggu.2019), worauf im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt (BRD 2020: -48 % bzw. 2021: -47 % ggl. 2019) der Ruhpoldinger
Hotelmarkt als resilient zu bewerten ist. Die Berater gehen in Ruhpolding von einer
schnellen Stabilisierung des Hotelmarkts auf einem nachhaltig hoheren Niveau als
2019 aus.

Das Wettbewerbsumfeld zeigt sich mit 55 Betrieben und rund 1.989 Zimmern als
insgesamt moderat ausgepragt. Das Angebotsspektrum reicht von Low-Budget- bis
Upscale-Betrieben und bedient somit eine breite Zielgruppe, ist jedoch tberwiegend
kleinbetrieblich strukturiert. Die Markendurchdringung ist, wie fiir Feriendestinatio-
nen Ublich, sehr gering ausgepragt, aber durch das aja Ruhpolding im Upper-Mi-
dscale Segment, das eine Uberregionale Strahlkraft besitzt, dennoch mit einer Inten-
sitat von 3,1 stark vertreten. Aufgrund der bis dato hauptsachlich wenig professiona-
lisierten Angebotsstrukturen, lassen sich gleichwohl weitere Entwicklungspotentiale
fur professionalisierte Anbieter erkennen. Lediglich innerhalb der Upper-Midscale-
und Upscale-Kategorie sind die Strukturen deutlich groRer und professioneller aus-
gepragt (& 98 / Betrieb).

Nach aktuellem Kenntnisstand befinden sich in Ruhpolding und im Umkreis
von 35 km derzeit lediglich sechs neue Hotelprojekte in der Planungs- oder Reali-
sierungsphase. Fur die tatsachliche Realisierung von 67 % des Angebotswachs-
tums ist zum aktuellen Zeitpunkt noch kein konkretes Eréffnungsjahr festgesetzt,
weshalb die Realisierung dieser Kapazitaten noch fraglich ist. Das in Reit im Winkel
geplante Hotel mit 150 Einheiten positioniert sich in der Upper-Upscale-Kategorie
und soll im Jahr 2023 fertiggestellt werden, wodurch mit einer Wettbewerbsintensi-

vierung in diesem Segment zu rechnen ist.
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Im Ergebnis bewerten die Berater die Kombination aus der zentralen Lage in einer
prosperierenden Tourismusdestination in Kombination mit der Umsetzung eines
hochwertigen und modernes Hotelkonzeptes und einer etablierten Betreibermarke
als zentrale Erfolgsfaktoren fir das Bauvorhaben. In konzeptioneller Hinsicht er-
achten die Berater eine Kapazitdt von 100 Logiseinheiten unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten als zielfuhrend. Fur die angestrebte Positionierung im Upscale-Be-
reich mit starken Familien-Bezug bewegen sich die Standardzimmer in einer bran-
cheniiblichen und wettbewerbskonformen GréRenordnung von 30 - 35 m2, wohinge-

gen die Familienzimmern und Suiten zwischen 50 - 80 m2 umfassen sollten.

Unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Zielgruppenbedrfnisse sowie im Wett-
bewerbsvergleich, erachtet TREUGAST die Realisierung eines hochwertig legeren
Gastronomiekonzept, unter Einbindung von regionalen Produkten und Spezialitéten
als zielfiihrend. Dieses zentral in Ruhpolding gelegene Restaurant sollte gleicher-
malen als eigenstandiges Restaurant fungieren und somit ebenfalls flr externe

Gaste gedffnet sein.

Der Gestaltung eines innovativen Wellnessbereichs mit einem dezidierten Angebot
fur Erwachsene und Kinder wird als erfolgskritisch erachtet. Ahnlich positionierte
Betriebe halten eine Pool- und Saunalandschaft fur Erwachsene (u.a. Adults-only
Bereiche) mit einem umfangreichen Angebot an Yoga Kursen, Massagen, Kosmetik-
und Beauty-Anwendungen sowie eine separate kind- und jugendgerechte Poolland-
schaft vor und bieten ein Betreuungs- und Animationsprogramm fir die unterschied-
lichen Altersstufen. Synergien mit dem bestehenden Vita Alpina Erlebnis- & Well-
nessbad sind grundsatzlich vorstellbar, jedoch erwartet eine preisgehobene Klientel
einen unmittelbaren Anschluss vom Hotelzimmer in den Pool- und Spa-Bereich. Der
FulRweg von ca. 450m wird hier zu einer deutlich niedrigeren Akzeptanz bei den

Gasten fihren.

Ein groRzlgiger Wellnessbereich ist auch fir die Ansprache von Natur- und Aktivur-
lauber als wesentlicher konzeptioneller Baustein zu werten. Die Zielgruppendifferen-
zierung erlaubt durch die umfangreichen Nebenangebote im Resort, saisonale
Nachfrageschwankungen (Ferienzeiten, witterungsbedingte Schwankungen) auszu-

gleichen und somit die Nachfrage im Jahresverlauf zu stabilisieren.

Des Weiteren fordert die Schaffung eines neuen und zeitgemafRen Hotelproduktes
die touristische Wahrnehmung der Gemeinde und ihren Bekanntheitsgrad, generiert

zusatzliche Nachfrage und sorgt fir eine neue Attraktivitat des Standorts.
9
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2.2 Kennziffern der Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung

Bei stringenter Umsetzung der vorgeschlagenen Positionierung sowie einer konse-
guenten Fokussierung auf die empfohlenen Zielgruppen ergibt sich ein Gesamter-

trag im Normaljahr in H6he von ca.
€ 8,6 Mio.

Der REVPAR in H6he von rund € 126, der sich aus einer Average Room Rate von
ca. € 175 und einer Occupancy von rund 72 % ergibt, fihrt im Normaljahr zu einem
Uberschuss (NOP vor AfA, Kapitaldienst und Pacht) von ca. 19 % bzw. absolut von

ca.
€ 1,6 Mio.

Die Berater sehen damit die Wirtschaftlichkeit des Hotelprojektes bei Umsetzung

des angestrebten Konzepts als grundsatzlich gegeben an.

Zur Ableitung einer unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Gegebenheiten
nachhaltig erzielbaren Pacht, wurde das Pachtniveau durch TREUGAST unter An-
satz brancheniblicher Umsatzanteile ermittelt. Auf dieser Basis ergibt sich fir das
Normaljahr eine Jahrespacht in Hohe von T€ 1.147 bzw. rund € 965 pro Zimmerein-
heit / Monat.

Auf Basis der dargelegten Wirtschaftlichkeitsprognose verbleibt nach Abzug der
marktiiblichen Pacht ein Betreiberliberschuss von ca. 5,7 % des Gesamtertrages,

der sich damit ebenfalls auf einem brancheiblichen Niveau bewegt.

10
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Markt- und Wettbewerbsanalyse

3 MARKT- UND WETTBEWERBSANALYSE

3.1 Eckdaten der wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland

Angesichts der herausfordernden weltwirtschaftichen Rahmenbedingungen be-
wegte sich die Konjunktur in Deutschland im Jahr 2021 nach wie vor unter dem Vor-
krisen-Niveau im Jahr 2019 (BIP: 1,1 %), zeigte jedoch moderate Zuwéchse. So
stieg das Bruttoinlandsprodukt um 2,9 % gegeniber dem Vorjahr an. Nach einer
Stagnation in den Wintermonaten aufgrund der Corona-Malinahmen, kam es im
Sommer zu einer kraftigen Erholung, die durch die dynamische Expansion im Dienst-
leistungssektor getragen wurde. Hingegen ging die Industrieproduktion, insbheson-
dere die Kfz-Produktion, sowie das Baugewerbe zurlick, was auf Lieferengpasse
von Vorprodukten zurtckzufiihren ist. Der dominante Wachstumstreiber war der pri-
vate Konsum, infolge der gelockerten Kontaktbeschrankungen. Dank der anhalten-
den MaRRnahmen zur Beschéftigungssicherung blieben die Auswirkungen der Pan-
demie auf den Arbeitsmarkt weiterhin begrenzt, was wiederum den privaten Konsum

antrieb.

In den aktuellen Prognosen wird zwischen einem Basisszenario, das weltwirtschaft-
liche Wachstum wird durch den Ukraine-Krieg gedampft, und einem Risikoszenario,

das Wachstum wird stark belastet, unterschieden.

In den kommenden Monaten und Jahren werden insbesondere die Geldpolitik der
EZB sowie die zusatzlichen expansiven MaRnahmen der neuen Bundesregierung,
etwa beim Klimaschutz und der Digitalisierung, die Entwicklung der Bundesrepublik
beeinflussen. Weiterhin bleibt die Covid-19-Pandemie ein zentrales Risiko. Erneute
Infektionswellen hatten gravierende Folgen flr die Binnenwirtschaft und den Au3en-
handel. Dartiber hinaus fiihrt der Russland-Ukraine-Krieg zu erneuten Energiepreis-
steigerungen mit entsprechender Dampfung des privaten Konsums sowie zu erheb-

lichen geopolitischen Risiken.

11
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Eckdaten der Prognose fir Deutschiand Frognose

2018 2019 2020 20H 2022 2023
Reales Bruttoinlands produkt
MWerdnderung ggl. Worjahr in % 1.5% 1.1 % -45 % 29% 1.9 % 26%
Arbeitslosenguote* 5.2 % 50 % 59 % 5.7 % 50 % 4.7 %
Verbraucherpreise
Merdnderung ggl. Vorjahr in %} 1.8% 1.4 % 0.5 % 3.1 9% 659 % 26%
Lohnstickkosten (e Stunde)
(Verdnderung ggi. Vorjahr in %) 28% 31 % 3.4 % 0,9 % 24 % 26 %

*in % der zivilen Ereerbepersonen

Quelle: IMK Report Nr. 175, Juni 2022

12
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3.2 Entwicklung des Hotelmarktes in Deutschland

Uber die vergangenen Jahre wies die deutsche Hotelperformance, trotz konjunktu-
rell bedingter Schwankungen, eine insgesamt positive Entwicklung mit deutlichen
REVPAR-Zuwachsen, um rund 3,0 % jahrlich auf. Die durch die globale Finanzkrise
bedingten Performance-Riickgange des Jahres 2009 (REVPAR -10,2 % ggu. Vor-
jahr) konnten bereits in den Folgejahren 2010 / 2011, auch bedingt durch die Mehr-
wertsteueranpassung, mit signifikanten Zuwéachsen bei Auslastung und Rate aufge-
holt werden. Bis zum Jahr 2019 profitierte der deutsche Hotelmarkt von der positiven
wirtschaftlichen Entwicklung sowie der steigenden Beliebtheit des Reiselandes
Deutschland. Dies schlug sich in einer kontinuierlich positiven Performance-Entwick-

lung nieder, wobei die Midscale- bis Upscale-Kategorien besonders stark zulegten.

Bundesrepublik 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Deutschland
occ 509%  633%  649%  663%  669%  684%  699%  706%  712%  715%  7L7%  320%  34,6%
ARR €8038 €90,79 €90,95 €9379  €9434  €9540 €9942  €9948 €101,30 €10277 €103,06 €90,01  €88,97
REVPAR €4817  €57,50 €59,04 €6215 €6312  €6527 €6951 €7024 €7215 €7352 €7393 €2882 €3075
jahrliche

102%  194% 2.7% 53% 1,6% 34% 6.5% 1.1% 27% 1,9% 06%  -610% 6.7%

REVPAR-Entwicklung

Quelle: STR Global; Erlauterung: durchschnittliche Zimmerrate — ARR; Zimmerauslastung — OCC; Ertrag
je verfiigbarem Zimmer — REVPAR

Aufgrund der Covid-19-Pandemie brach im Jahr 2020 der REVPAR, malgeblich
auslastungsbedingt, Uber alle Marktsegmente massiv um 61,0 % gegentber dem
Vorjahr ein. Wenngleich in 2021 eine leichte Performance-Aufhellung mit REVPAR-
Zuwachsen von 6,7 % ggu. dem Vorjahr verbucht werden konnten, sind die zukinf-
tigen Entwicklungen des Hotelmarktes weiterhin kaum prognostizierbar. Dies gilt ins-
besondere fir die Stadthotellerie, die im Gegensatz zu vielen Feriendestinationen,
massiv von den Auswirkungen der Pandemie betroffen ist. Die 2020 und 2021 ver-
zeichneten Nachfrageriickgange von rund 45 % (ggi. 2019) haben zu erheblichen
Auslastungseinbriichen gefuhrt. Diese werden sich nach Einschéatzung von
TREUGAST, insbesondere vor dem Hintergrund der Angebotsintensivierung (+147
Betriebe / 22.765 Zimmer in 2022), auch im Jahr 2022 in zumindest abgeschwéchter
Form niederlegen. Abhangig vom weiteren Verlauf der Pandemie sowie den noch
nicht absehbaren Auswirkungen des Russland-Ukraine-Konflikts auf die européi-
sche Wirtschaft, ist bundesweit aktuell ein Erreichen des Vorkrisen-Niveaus in den

Jahren 2024 bis 2025 zu erwarten.

13
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3.3 Exkurs: Ferienhotelmarkt (Hotels)

Wahrend im Bereich der Stadthotellerie ein recht einheitliches Verstandnis Uber die
grofiten und bedeutendsten Standorte besteht, ist das Bild mit Blick auf die Ferien-
hotellerie deutlich diffuser. Zur Beurteilung der touristischen Bedeutung einer Region
kommt innerhalb der Ferienhotellerie haufig die Tourismusintensitéat (TI) als Verhalt-
niskennzahl der Summe der Ubernachtungen einer Region im Vergleich zu den Ein-
wohnern in der Region zum Einsatz. Innerhalb der Bundesrepublik Deutschland
wurde im Jahr 2021 eine TI von rund 3,7 verzeichnet, d.h. auf einen Einwohner ent-
fielen 3,7 Ubernachtungen durch Touristen (Beherbergungsmarkt). In den sieben
Landkreisen mit der hdchsten Intensitat (Nordfriesland, Wittmund, Vorpommern-Ri-
gen, Oberallgéu, Garmisch-Patenkirchen, Cochem-Zell, Ostholstein) liegt diese zwi-
schen bei 5,9 und 14,6.

CAGR* CAGR*

Top 7 Feriendestinationen 2005 2008 2009 2010 2019 2020 2021 2005-2019 | 2010-2019

Entwicklung des Angebots

Betriebe (getffnet) 677 699 702 711 681 669 662 0,0 % -0,5%
Betten (angeboten) 51.943 56.057 56.034 56.921 61.224 60.719 61.544 1,2% 0,8 %
o-Betriebsgrof3e (Betten) 7 80 80 80 90 59 60 1,1% 1,3%

Entwicklung der Nachfrage

Gasteankiinfte 2.190.663  2.523.035 2.581.071 2.732.378  3.605.909 2.324.501 2.153.368 3,6 % 31%
Gastelibernachtungen 7.738.588  8.750.209  8.899.582  9.065.513 11.246.923 8.048.476  7.771.308 27% 2,4 %
g-Aufenthaltsdauer in Tagen 35 3,5 k.A. 3,3 31 3,6 36 -09% -0,7 %

Entwicklung der Bettenauslastung
o-Bettenauslastung 40,8 % 42,8 % 43,5 % 43,6 % 50,3 % 43,8 % 43,4 % 1,5% 1,6 %
*CAGR: Durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate

Quelle: Amtliche Statistik

Innerhalb dieser Top 7 Feriendestinationen wurden Uber einen langfristigen Betrach-
tungszeitraum (2005 - 2019) deutliche Nachtigungszuwachse verzeichnet (+45 %).
Obgleich das Wachstum damit geringer als am Gesamtmarkt ausfiel (+61 %), muss
konstatiert werden, dass der Freizeitreisemarkt weniger krisenanfallig ist. So konn-
ten die Ferienhotels auch wahrend der Wirtschafts- und Finanzkrise in den Jahren
2008 / 2009 einen Nachtigungszuwachs von insgesamt 4,3 % verzeichnen. Im Ver-
gleich zum Gesamtmarkt (-0,7 % in 2008 / 2009), entwickelte sich die Ferienhotelle-
rie nahezu unbeeinflusst von der Krise. Die Corona Pandemie, welche temporéare
BetriebsschlieBungen in den Jahren 2020 / 2021 zur Folge hatte, beeinflusste die
Zahl der Ubernachtungen negativ. Im Vergleich zum Vorkrisenjahr 2019 sank diese
um - 29,7%. 2021 wurde eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 3,6 Tagen ver-

zeichnet, was im Vergleich zu 2019 einen Zuwachs von 0,4 Tagen entspricht,
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wodurch sich ableiten lasst, dass Touristen in den Feriendestinationen im Schnitt

einen langeren Aufenthalt aufweisen.

Angebotsseitig legte das Bettenangebot innerhalb der Feriendestinationen um
18 % zu (2005 — 2019). Seit dem Jahr 2010 wuchsen die Kapazitaten innerhalb der
Feriendestinationen gerade einmal um durchschnittlich 0,8 % p.a. Obgleich die
Corona Pandemie die Nachfrageentwicklung negativ beeinflusste, stieg das Betten-
angebot in 2021 verglichen mit dem Vorkrisenjahr 2019 um rund 0,5 %, was auf die
Attraktivitdt der Ferienhotellerie schlieBen lasst. Einhergehend mit der positiven
Nachfrageentwicklung Gber den Betrachtungszeitraum 2005 — 2019 verzeichneten
die Ferienhotels Auslastungszuwachse von jahrlich durchschnittlich 1,5 %. Ausge-
hend vom Jahr 2005 (Bettenauslastung: 40,8 %) erreichten die Ferienhotels in 2007
ein Niveau von 42,5 %, das sie wahrend der Krise 2008 / 2009 sogar leicht auf
42,8 % steigern konnten. In den Nachkrisenjahren lagen die Auslastungszuwéachse
gar bei durchschnittlich 1,6 % p.a. Im Jahr 2021 verzeichneten die Top 7 Feriendes-
tinationen eine Bettenauslastung von 43,4 %, was einem Rickgang im Vergleich zu
2019 von lediglich 6,9 %-Punkten entspricht.

Mit Blick auf die langfristige Planungssicherheit sind nicht nur die Nachfrageprogno-
sen, sondern auch die Zahl der anstehenden Hotelentwicklungen von erheblicher
Relevanz. GemaR Erhebungen von TREUGAST sind in den kommenden drei bis
vier Jahren in den Big 7 Stadten 173 Hotelprojekte mit rund 35.000 Zimmern in Pla-
nung (Angebotswachstum an Betten von 29 % ggu. 2021). In den Feriendestinatio-
nen sind nach aktuellem Kenntnisstand hingegen lediglich 33 Projekte mit rund

4.100 Zimmern projektiert (Angebotswachstum an Betten von ca. 13 % ggu. 2021).

Wenngleich Prognosen zum aktuellen Zeitpunkt von erheblichen Unsicherheiten
behaftet sind, ist innerhalb der Feriendestinationen nach Einschatzung der Berater
von einer vergleichsweise raschen Erholung von den Corona-bedingten Einbriichen
auszugehen. TREUGAST bewertet mit Blick auf die Auslastungsentwicklung der
deutschen Feriendestinationen das Erreichen des Vorkrisenniveaus bereits in 2022
— sowie fortan ein durchschnittliches jahrliches Wachstum von rund 2 bis 3 % — als
plausibel. Neben der seit Jahren vergleichsweise stabilen Nachfrageentwicklung ist
auch die Zahl neuer Hotelentwicklungen und die damit einhergehende Gefahr der
Wettbewerbsintensivierung in Feriendestinationen derzeit als noch gering zu bewer-

ten, was die langfristige Planungssicherheit erhéht.

GeméalR TREUGAST Recherche entfallen nur rund 18 % der Betriebe in den Top 7

Feriendestinationen, die bis 2026 geplant sind auf die Markenhotellerie, sodass der
15
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Ferienhotelmarkt weiterhin von Individualbetrieben, d.h. traditionellen Betrieben in
Familienhand und ohne Markenzugehdrigkeit, gepragt sein wird. Diese Betrachtung
verdeutlicht erneut, dass aufgrund des vergleichsweise moderaten Professionalisie-
rungsgrades am Ferienhotelmarkt auch in wettbewerbsstarken Destinationen noch
gute Moglichkeiten bestehen, sich nachhaltig erfolgreich anzusiedeln und ein erhéh-
tes Renditepotential auszuschopfen. So bietet auch die Gemeinde Ruhpolding fur
professionell aufgestellte und zukunftsweisend positionierte Betriebe durch sein na-
turliches Angebot sowie seine ausgepragte touristische Infrastruktur sehr gute Chan-

cen.
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3.4 Exkurs: Zielgruppe Familien

Ein GroRteil des Ubernachtungsvolumens innerhalb der Ferienhotellerie entfallt auf
die Kernzielgruppe Familien. Wahrend die Reiseintensitat (Reisen ab 2 Tagen)
gemalf Stiftung Zukunftsfragen (Tourismusanalyse 2020) bundesweit bei etwa 68 %
liegt, kann die Reiseintensitat von Familien mit Kindern auf 77 % beziffert werden
(lediglich Paare erreichen mit etwa 80 % ein noch héheres Niveau). Mit etwa 34 %
aller Reisen gilt Deutschland dabei sowohl fiir die Gesamtbevélkerung als auch fir
Familien weiterhin als Hauptreiseziel. Dabei sind die Ferienorte an der Ostseekiste
in Mecklenburg-Vorpommern, an der Nordseekuste in Niedersachsen sowie in Bay-
ern besonders auch bei Familien beliebt. Rund 75 % der Deutschen ziehen, gemaf
der FUR Reiseanalyse 2020, das Auto dem Flugzeug als Anreisemittel bei Inlands-
reisen vor, was auch fur Familien gilt. Die gewohnliche Reisezeit von Familien ist
malgeblich an die Schulferien gebunden, sodass sich deren Hauptreisezeit auf die
Monate Juli bis September konzentriert. Demgegeniber zeigen sich Familien mit
kleinen Kindern deutlich flexibler und reisen vermehrt in der Nebensaison. Jeweils
rund ein Drittel der Familien weist eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von ei-

ner bzw. von zwei Wochen auf.

Wahrend mit Blick auf die Gesamtbevdlkerung rund 50 % der Reisenden Hotels bzw.
Gasthofe als Unterkunftsart praferieren, gelten Ferienwohnung bzw. -hauser fr rund
ein Viertel der Reisenden als bevorzugte Unterkunftsart. Familien mit Kindern préafe-
rieren demgegeniber bei Inlandsreisen Ferienhduser und Ferienwohnungen (FUR
Reiseanalyse 2020; DZT Studie ,Das Reiseverhalten der Deutschen im Inland®
2013). Vor dem Hintergrund des begrenzten Wohnraums in den Stédten sowie der
durch die Pandemie geforderten sozialen Distanz gewinnt die Gréf3e und Ausstat-
tung der Ferienunterklinfte weiter an Bedeutung. Insgesamt stellt eine kindgerechte
Ausstattung mit Zustell- und Kinderbetten, Hochstiihlen und Babyphone eine Grund-
anforderung dar. Darlber hinaus gehoren ein Friihstlicksangebot, die Wohlfihl-At-
mosphare im Hotel sowie eine kostenfreie Ubernachtungsmaglichkeit fir Kinder un-
ter 16 Jahre zu den drei wichtigsten Anforderungen von Familien. Die weiteren Kri-
terien, geman der Studie ,Wachstumstrends im deutschen Hotelmarkt®, sind in der

folgenden Grafik dargestellt:
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Wichtigste Kiterien fir Familien bel der Auswahl eines Hotels

Frihstickzangebot N -
W ahkidhkAtmezphdre im Hote| [ | o
Kostenfreie U bernachtung
fiir Kinder = 16 Jahren BE %
Albinklusive Angeb ot I 7
Ausreichends Parkpliz: I 7
Prei ginstiges Angebot [ N . -
High-Speed WLAH-Zugang T -
Grise und Art der Betien G S
B B e e e e N -7
auf Bewerungsportalan
Zentrale Lage des Hote: I 5

Quelle: Studie ,Wachstumstrends im deutschen Hotelmarkt”, IMWF Institut fir Management- und Wirt-
schaftsforschung im Auftrag der Scandic Hotelgruppe, 2019; Darstellung: TREUGAST

Im Hinblick auf Ferienhauser bevorzugen Familien Unterkiinfte mit einer Flache zwi-
schen 61 m? und 100 m2. So schatzen Familien mit Kindern an Ferienunterkinften
insbesondere das grol3e Platzangebot, die Mdglichkeit zur Selbstversorgung sowie
die hohe Flexibilitat und Privatsphare. Neben attraktiven Standortgegebenheiten
stellt die Ausstattung der Ferienunterkunft mit einer Kiiche, einem Balkon / einer
Terrasse sowie haufig mit zwei Schlafzimmern (ca. 45 % der Familien) die entschei-
dende Buchungsgrundlage dar. Besonders intensiv entwickelte sich in 2020 die
Nachfrage nach Ferienunterkiinften mit vier bis finf Schlafzimmern, was den Trend
zu Mehrgenerationen-Familienurlauben unterstreicht. Familienfreundliche Zusatz-
angebote (wie ein Pool / Privatstrand, Miniclubs, Familienspiele), familienfreundliche
Serviceleistungen (Kinderbetreuung) sowie sogenannte Edventure-Reisen, die
Abenteuer und Bildung vereinen, gewinnen ebenfalls an Bedeutung und stellen ei-

nen Mehrwert fiir die Zielgruppe Familien dar.

Das Urlaubsbudget der Familien rangierte gemaf Tourismusanalyse der Stiftung
fur Zukunftsfragen im Jahr 2019 bei € 86 pro Person und Tag (rund € 4.800 fur eine
4-kopfige Familie im Haupturlaub von ca. 14 Tagen), wahrend die durchschnittlichen

Ausgaben der Gesamtbevdlkerung bei ca. € 98 pro Person und Tag liegen.
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3.5 Marktprofil Landkreis Traunstein und Ruhpolding

Landkreis Traunstein

Der Landkreis Traunstein verzeichnet rund 178.000 Einwohner (Stand: 2021) und
ist nach Flache der zweitgroRte Landkreis Bayerns. Er liegt im Stidosten Bayerns
und grenzt an die dsterreichischen Bundeslander Oberésterreich und Salzburg. Be-
kannt ist der Landkreis fir das von In- und Auslandern gern genutzte Erholungsge-
biet Chiemgau mit dem Chiemsee. Der Landkreis Traunstein profitiert von seiner
Néahe zu den Wirtschaftszentren Minchen (113 km Entfernung) und Salzburg (50
km Entfernung) und den Stédten Traunreut, Siegsdorf und Trostberg, in denen die
industrielle Produktion stark ausgepragt ist, wahrend der Fremdenverkehr eher im
Siden des Landkreises angesiedelt ist. Das Kreisgebiet umfasst im Siden die
Chiemgauer Alpen und im Norden die See-, Fluss- und Higellandschaft des Chiem-
gaus und bietet dadurch ein breit gefadchertes Angebot an Natur- und Freizeitaktivi-
taten. Der Landkreis Traunstein ist eine beliebte Destination, insbesondere bei deut-

schen und osterreichischen Freizeittouristen.

Flughafen Minchen = ol /
128 km

s Minchen
113 km

Ruhpolding Red
Projektstandort .

Miinchen ©*

995
LK Traunstein
5 Salzburg
o : " 50 km
Chiemsee i WED
24 km Flughafen Salzburg
S =7 40 km
s G Q [: / | - 27 :
y’ L\ Chiemgauer Alpen &
P . 11 km Saie vsoase) =
r N e —— ~J_/ Kut (\ ,;_',’ T @3 )
l L &
7 m 198 ] E

Quelle: Google Maps; Darstellung TREUGAST

Der Wirtschaftsraum Traunstein ist durch eine Fille positiver Standortfaktoren ge-
kennzeichnet. Die N&he zu Minchen und Salzburg bietet die Nutzung der dort lie-

genden internationalen Flughafen an. Darlber hinaus bietet die verkehrliche
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Infrastruktur mit Anbindung an europaische Hauptverkehrsachsen tber Straf3en und
Schienen eine Basis fiir Industrie und Handel. Einige Grolunternehmen haben ihren
Sitz bzw. eine Niederlassung im Landkreis. Dazu zahlen die BSH Hausgerate GmbH
(Traunreut, ca. 3.000 Mitarbeiter), Dr. Johannes Heidenhain GmbH (Traunreut, ca.
8.600 Mitarbeiter weltweit), die Linde AG (Tacherting, ca. 3.100 Mitarbeiter; weltweit,
ca. 8.600 Mitarbeiter), und die Adelholzener Alpenquellen GmbH (Siegsdorf, ca.
2.150 Mitarbeiter). Ruhpolding ist eher von kleinstandischen Unternehmen gepréagt,
mittelstandische oder auch internationale Unternehmen befinden sich aber im Ra-
dius von bis zu 45 km des Projektstandortes. Direkt in Ruhpolding sitzt seit mehr als
85 Jahren die Mayer Hoch- und Tiefbau GmbH, ein Bauunternehmen mit 60 Mitar-
beitern. Knapp 10 km vom Projektstandort entfernt befindet sich mit 2.600 Mitarbei-
tern die Briickner Group GmbH, tatig im Maschinen- und Anlagebau in Siegsdorf,

welche europaweit tatig ist.

Mitarbeiter Entfernung zum
URBEEAED Gt EVEEE am Standort Projektsta?\dort
Mayer Hoch- und Tiefbau GmbH Ruhpolding Bauunternehmen 60 1,3 km
Ecolab Engineering GmbH Siegsdorf Messtechnik Ingenieur 273 8 km
Nowofol Kunststoffprodukte GmbH Siegsdorf Kunststoff Ingenieur 150 8,6 km
Briickner Group GmbH Siegsdorf Maschinen- & Anlagebau 2.600%** 9,7 km
Adelholzener Alpenquellen GmbH Siegsdorf Getrankehersteller 2.150 11,6 km
Kliniken Sudostbayern AG Traunstein Gesundheit 3.680 15,9 km
Aircraft Philipp Ubersee GmbH & CO. KG Ubersee Luftfahrtindustrie 250 21,7 km
Siteco GmbH Traunreut Beleuchtungstechnik 800 27,1 km
DR. JOHANNES HEIDENHAIN GmbH Traunreut Hersteller mechatr. Messgeréate 8.600*** 28 km
BSH Hausgerate GmbH Traunreut Hausgeréte 3.000 28,1 km
SH Elekirotechnik GmbH Traunreut Elektroindustrie 1.300* 28,4 km
BASF Construction Solutions GmbH Trostberg Baustoffe 350 37,8 km
OTTO-CHEMIE Fridolfing Baustoffhersteller 440 37,9 km
Lukas Meindl GmbH & Co. KG Kirchanschéring Schuhhersteller 200 38 km
Alzchem Group AG Trostherg Chemie 1.630* 38,2 km
Linde Gmbh Tacherting Maschinenbau 3100* 41,2 km
ABEL ReTec GmbH & Co. KG Engelsberg Elektrotechnik, Mobilfunk 700 44,9 km
Dragenopharm Apotheker Piischl GmbH Tittmoning Pharma & Gesundheitsindustrie 570 45,5 km
Gummiwerk KRAIBURG Elastik GmbH & Co. KG Tittmoning Fachhandel fir Gummierzeugnisse 200 45,6 km

* deutschlandweit
** europaweit
o weltweit

Quelle: IHK Firmendatenbank, google maps; Darstellung: TREUGAST

Die Kaufkraft des Landkreises Traunstein liegt im Jahr 2021 mit € 25.313 tGber dem
Bundesdurchschnitt (BRD: € 24.455). Eine niedrige Arbeitslosenquote von 2,0 %
(Stand Juni 2022) im Vergleich zu 5,2 % in der Bundesrepublik unterstreicht die wirt-
schaftliche Starke der Wirtschaftsregion Traunstein. Der Anteil des Geschéftsreise-
tourismus am gesamten Tourismus liegt im Kreis Traunstein laut Chiemgau Touris-
mus bei rund 35 %. Dies bedeutet, dass trotz der Ansiedlung einiger grof3er Unter-

nehmen am Standort, der Freizeittourismus mit ca. 65 % dominiert.
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CAGR*  Prognose

Einwohner 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 O e
Deutschland (in Mio.) 80,3 80,4 80,6 81,0 817 823 82,7 82,9 83,1 83,2 83,1 04% >
Lkr. Traunstein 168.827 | 169.464 | 170.364 | 171.978 | 174162 | 175431 | 176290 | 177.080 | 177.319 | 177.485 | 178.447 | 06% >
Ruhpolding 6.387 6.517 6.722 6.799 7.010 6.904 6.979 7.058 7.065 6.977 6.991 13% >
BIP / Erwerbstatigen (in EUR) 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 CAGR  _rognose
g TREUGAST
Deutschland 64.83 | 65335 | 66384 | 68524 | 70177 | 7L797 | 73832 | 75078 | 76729 | 75005 | 79488 | 21% 7
Lkr. Traunstein 65538 | 64677 | 65046 | 69.036 | 68790 | 72049 | 73.603 | 75456 . 75.961 KA. KA. 1,9% a
Kaufkraft pro Kopf (in EUR) 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 caGR  _Frognose
pro ®op! TREUGAST
Deutschland 18957 | 20554 | 21220 | 21879 | 21449 | 22066 | 22467 | 23322 | 24.000 | 23.245 | 24455 | 3,0% a
Lkr. Traunstein 20368 | 20646 | 21191 | 21901 KA. 22475 | 22913 | 23908 | 24840 | 24104 | 25313 | 25% a
Arbeitslosenquote 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 cagr _Prognose
9 TREUGAST
Deutschland 71% 6.8% 6.9% 67% 64% 61% 57% 52% 50% 59% 57% | -43% >
Lkr. Traunstein 38% 3,7% 38% 38% 36% 35% 32% 29% 28% 36% 35% | 37% >

*CAGR: Durchschnittiche jahrliche Wachstumsrate

Quelle: Statistisches Bundesamt, Landesamt fur Statistik Bayern, Bundesagentur fiir Arbeit, MB Rese-
arch; Darstellung: TREUGAST

Das Infrastrukturnetz des Kreises Traunstein gilt als gut erschlossen. Durch die
Bundesautobahnen A8 (Minchen — Salzburg) und A94 (Minchen — Passau) ist die
Region mit dem Uberregionalen Wirtschaftszentrum im Westen (Minchen) und wei-
teren touristisch wichtigen Zentren verbunden und mit den Bundesstraf3en B304,
B305 und B306 gut an das innerdeutsche Stra3ennetz angebunden. Der DB Regio
Bus Bayern und der Regionalverkehr Oberbayern GmbH sorgen im Kreis fur die

Anbindungen im Personennah-, -regional- und -fernverkehr.

Als Tourismusstandort profitiert das Kreisgebiet von der Néahe des Chiemsees wie
auch den Chiemgauer Bergen und Almen mit einem ausgepragten Wander- und
Mountainbike-Wegenetz. Erganzt wird das touristische Angebot durch das Kloster
Frauenworth, Seeon und Baumburg, sowie das Schloss Herrenchiemsee (2019:
371.791 Besucher). Der Marchen Erlebnispark Marquartstein und der Freizeitpark
Ruhpolding schaffen hier ein attraktives Angebot mit entsprechenden Nachfragepo-
tentialen, besonders fir Familien. Dariiber hinaus repréasentiert das Naturkunde- und
Mammut-Museum Siegsdorf die Geschichte sowie Geologie der Region Chiemgau
und ist somit ein beliebtes Ausflugsziel fir Familien und Kinder (jahrlich tber eine

Million Besucher).
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Gemeinde Ruhpolding

Die Gemeinde Ruhpolding liegt im Sidosten des Landkreises Traunstein und um-
fasst 6.991 Einwohner (Stand: 2021). International bekannt wurde die Gemeinde
aufgrund des Biathlon-Leistungszentrums mit der Chiemgau Arena, in der seit 1980
jahrlich der Biathlon-Weltcup ausgetragen wird. Auch im Sommer ist der Wintersport
in Ruhpolding prasent. Vom 24. bis 28. August 2022 findet die IBU Sommer Biathlon
WM in der Chiemgau Arena statt. Die Chiemgau Arena ist vor allem bekannt fur die
jahrlich wiederkehrende Biathlon-Weltmeisterschaft (ca. 80.000 Besucher 2020 in-
nerhalb 5 Tagen), unter anderem aber auch aus den deutschen Meisterschaften im
Biathlon wie Rennen von Nachwuchstalenten, und stellt damit die wichtigste Veran-

staltung im Jahr fir die Gemeinde Ruhpolding dar.

Ruhpolding besticht durch seinen traditionell-bayerischen Charme, der durch die ty-
pischen holzverzierten Hauser entsteht. Das Stadtzentrum bietet eine kleine Innen-
stadt, in der Einkaufsgeschéfte des taglichen Bedarfs, Boutiquen, Geschenkeshops,
Hotels, Restaurants, Backereien und Cafés zu finden sind. Ruhpolding liegt am FuR3
des Unternbergs und bietet als Drei-Seen-Landschaft ein weites Netz von Berg-,
Wander- und Radwege. Touristische Nachfragegeneratoren sind die Eissporthalle,
der Chiemgau Coaster, das Wellnesserlebnisbad Vita Alpina, zahlreiche Langlauf-
loipen fur den Wintersport und der 18-Loch-Golfplatz im Ortsteil Zeil sowie der Frei-
zeit- und Marchenpark Ruhpolding. Mit Uber 60 Attraktionen zahlt der Freizeitpark
Ruhpolding zu den Aaltesten Freizeitparks in Bayern. Das Erholungsgebiet des
Chiemsees wird mit einer Entfernung von knapp 23 km als ein randlaufiger freizeit-

touristischer Nachfragegenerator gewertet.

Die infrastrukturelle Anbindung Ruhpoldings ist sowohl via Pkw Uber die Bundes-
stral3e B305 und Autobahn A8 sowie via Bahn mit einem Regionalbahn- sowie Bus-
anschluss als befriedigend zu bewerten. Uber das regionale FernstraRennetz sind
die nahegelegenen Wirtschaftszentren sowie Flughafen Munchen (153 km) und
Salzburg (43 km) zu erreichen. 2019 nutzten 47,9 Mio. Passagiere den Flughafen
Munchen, welcher Verbindungen zu internationalen Destinationen bietet. Der Flug-

hafen Salzburg transportierte im selben Jahr 1,7 Mio. Passagiere.

Zusammenfassend zeichnet sich die Gemeinde Ruhpolding sowie das erweiterte
Umfeld durch attraktive natiirliche Landschaften und eine gut ausgebaute und stetig
weiterentwickelte freizeittouristische Infrastruktur aus. Die Destination gilt daher
fur die Zielgruppe Familien sowie Natur- und Aktivurlauber ganzjahrig als besonders

attraktiv. Die Eishalle, welche jedoch in erster Linie Tagesbesucher anspricht, kann
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mit Blick auf das Ubernachtungsgewerbe nicht als nennenswerter Nachfragegene-
rator bewertet werden. Zudem sind die in der Chiemgau Arena in Ruhpolding jahrlich
ausgetragenen Biathlon-Weltcups als zuséatzliche touristische Nachfragepotentiale
mit hoher Bedeutung fiir die Giberregionale Wahrnehmung des Tourismusstandortes
zu nennen und tragen zu einer hohen Strahlkraft sowie einer internationalen Be-
kanntheit der Destination bei. Die Wintersportinfrastruktur in Ruhpolding zeichnet
sich durch ein vielfaltiges Angebot aus, mit gut ausgebauten Langlaufloipen,
Schneeschuhwanderwegen, Rodelbahnen und Skigebieten, das besonders die Be-

dirfnisse von Anfangern, Kindern und Familien deckt.

Zusammenfassend wird Ruhpolding von den Beratern Uberwiegend als freizeittou-
ristische Destination mit stark ausgebautem Angebot fiir sanften Alpintourismus fiir
Aktivurlauber und Familien gewertet. Geschéftstouristische Nachfragegeneratoren
sind am Standort nur in Ansétzen vorhanden, sodass der Ausbau weiterer Angebote

im MICE Segment nachrangiges Potential aufweist.
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3.6 Projektstandort

Der Standort eines Beherbergungsbetriebs ist von entscheidender Bedeutung fir

seine Attraktivitdt und hat erheblichen Einfluss auf die Wahl der Gaste fir ein be-

stimmtes Haus. Daher wurden die Eigenschaften des Projektstandortes Kurpark
Ruhpolding (25,000 m2) untersucht und die Qualitat der Lage, Erreichbarkeit, Sicht-

barkeit sowie die Nahe zu potentiellen Nachfragegeneratoren beurteilt.

Makrolage

&

¥

. Projektstandort

. Versorgungsinfrastruktur: Wettbewerber:
1. Bars 1. Hotel zur Post Ruhpolding
2. Lebensmittelhandel 2. HELDs Vitalhotel
3. Apotheken 3. Aja Ruhpolding
4. Hotels / Restaurants 4. Hotel Seeblick
5

. Das Bayrischzell Familotel
OPNV:

1. Bahnhof Ruhpolding

Quelle: Google Maps; Darstellung TREUGAST
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Touristische Nachfragegeneratoren:

©COeNONAONE

Erlebnisbad Vita Alpina

Eishalle

Golfclub Ruhpolding und Adventure Golf Park
Chiemgau Arena

Freizeitpark Ruhpolding

Chiemgau Coaster

Skilift Maiergschwendt

Ski Unternberg

Rauschbergbahn
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Mikrolage

Quelle: TREUGAST, eigene Aufnahme
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Nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Verkehrsinfrastruktur am Mik-

rostandort:
Verkehrs- Anbindung via: Distanz Fahrzeit Fahrzeit
anbindung PKW OPNV
Entfernung ab PKW * A8 10,8 km 14 Min. 16 min
Projektstandort: e B305 2,9 km 5 Min. -
) Bahn Bahnhof Ruhpolding 0,4 km FuBlaufig FuBlaufig
Kurpark Ruhpolding erreichbar erreichbar
. 2 RB-Strecken
83324 Ruhpolding
OPNV Bahnhof Ruhpolding 0,4 km FuBlaufig FuBlaufig
. erreichbar erreichbar
. 6 Buslinien
Flughafen Flughafen Miinchen 153,0 km 115 Min. 142 Min.
. 2019: 47,9 Mio.
Passagiere (+3,7 % ggu.
VJ)
Flughafen Salzburg 43,1 km 39 Min. 123 Min.
. 2019: 1,7 Mio. Passagiere
(-5,6 % ggu. VJ)

Legende / Bewertung TREUGAST: | gut, . befriedigend, | od mangelhaft

Der nachstgelegene Bahnhof (Ruhpolding) liegt nur wenige Gehminuten vom Pro-
jektstandort entfernt und verbindet den Standort durch Zug- und Busverbindungen
mit Traunstein (23 Minuten via Bahn) sowie den umliegenden Dd&rfern. Von Traun-
stein aus kdnnen weitere Zugverbindungen in die gro3eren umliegenden Stadte wie
Munchen (80 Minuten via Bahn) oder Salzburg (27 Minuten via Bahn) gewéhlt wer-
den. Die Anbindung Ruhpoldings durch 6ffentliche Verkehrsmittel ist, im Vergleich
zu anderen Kleinstadten im Voralpenland, als befriedigend zu bewerten. Der Pro-
jektstandort ist mit dem Pkw Uber die naheliegende B 305 deutlich einfacher und
komfortabler zu erreichen. Darlber hinaus ist der Flughafen Salzburg lediglich 39
Minuten Autofahrt entfernt, was zusatzliches Nachfragepotential internationaler

Gaste birgt.

Neben der Erreichbarkeit sind weitere Standortmerkmale in Hinblick auf die Zielgrup-
penansprache sowie die konzeptionelle Abgrenzung zum Wettbewerb von Rele-
vanz. Nachfolgende Ubersicht fasst die wesentlichen Standortfaktoren tiberblicksar-

tig zusammen:
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Kriterium Bewertung

Lage / Umfeld . Die naturgepréagte ruhige Lage im Chiemgau weist einen hohen
Naherholungswert auf und ist im Hinblick auf die anvisierte Zielgruppe
Familie als attraktiv zu bewerten.

. In direkter Nachbarschaft befindet sich die Innenstadt Ruhpoldings, in
welcher Einzelhandel sowie Gastronomie angesiedelt sind.

. Die zentrumsnahe Lage verhindert einen ,stand alone* oder
shideaway” Charakter und macht eine konzeptionelle Ausrichtung in
Anlehnung an den bestehenden Charakter des Ortskerns erforderlich.

Sichtbarkeit . Die Hauptstral3e tangiert den Projektstandort, wodurch eine erhéhte
Sichtbarkeit gewahrt werden kann. Dartiber hinaus befindet sich der
Wochenmarkt ebenfalls direkt angrenzend an den Projektstandort.

Versorgungsinfrastruktur *  Die Versorgungsinfrastruktur ist aufgrund der innerstadtischen Lage
qualitativ und quantitativ als ausgepragt zu bewerten.

Nachfragegeneratoren *  Ruhpolding bietet eine hohe freizeittouristische Attraktivitét fir die

Kernzielgruppe Familien sowie Aktivurlauber aufgrund der Lage im
Chiemgau mit zahlreichen Freizeitangeboten fir die Sommer- und
Wintermonate.

. Die zusatzlichen touristischen Attraktionen im Ortskern, wie das
Erlebnis- und Wellenbad ,Vita Alpina“, den Abenteuergolfplatz, die
Eissporthalle sowie den Freizeitpark und Marchenwald Ruhpolding
ergénzen das naturliche Angebot und dienen als zuséatzliche
Nachfragegeneratoren.

. Die Chiemgau Arena und die dort ausgetragenen Biathlon-Weltcups
stellen Nachfragegeneratoren mit Gberregionaler Strahlkraft dar.

Entwicklungspotenziale *  Die Optimierung und Erweiterung der touristischen Infrastruktur in
Ruhpolding filhren zur Aufwertung der Destination und bergen
zusétzliche Nachfragepotentiale durch eine Ausweitung der
Uberregionalen Strahlkraft.

. Durch die Zusammenarbeit mit dem benachbarten Erlebnis- und
Wellnessbad (in 350m Entfernung zum Projektstandort) kdnnten
Synergiepotentiale speziell fir Familienreisenden mit Kindern und der
Freizeitgestaltung fur Touristen sowie Einheimische entstehen.

Legende / Bewertung TREUGAST: | gut, . befriedigend, | od mangelhaft

Zusammenfassend ist dem Standortumfeld im Hinblick auf die Ansprache der an-
visierten Zielgruppe Familien eine hohe Attraktivitat zu attestieren. Wahrend der
Standort bzw. die direkte Standortumgebung einen hohen Naherholungswert auf-
weist, runden die im Ortskern gelegenen Attraktionen das Freizeitangebot ab und

generieren zusatzliche Nachfragepotentiale.
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3.7 Hotelmarktprofil
Entwicklung Hotelangebot und Hotelnachfrage in Traunstein und Ruhpolding

Uber den Betrachtungszeitraum der Jahre 2011 bis 2019 zeigte der Hotelmarkt im
Landkreis Traunstein sowie in Ruhpolding angebotsseitig eine leicht volatile Ent-
wicklung. Die Angebotsdichte in Ruhpolding wuchs im Betrachtungszeitraum mehr
als doppelt so schnell als in Traunstein, was sich gleichzeitig an der durchschnittli-
chen jahrlichen Wachstumsrate erkennen lasst, die in Ruhpolding bei 5,9 % und in
Traunstein bei 2,8 % liegt. Die deutlich positive Entwicklung des Bettenangebots
l&sst sich auf die Eréffnung des aja Ruhpolding in 2019 zurlckfihren, die 488 wei-
tere Betten auf den Hotelmarkt brachte (+56 %). Auffallig ist eine weitere Steigerung
der angebotenen Betten in 2020 (+ 30 Betten ggi. 2019) am Mikrostandort trotz
Ruckgang der getffneten Betriebe aufgrund der Corona-Pandemie (-7 Betriebe ggu.
2019). Dies fuhrte zu einer weiteren Steigerung der durchschnittlichen Be-
triebsgrofRe auf 91 Betten in 2020 und somit auf das Niveau des Bundesdurch-
schnitts. Die Eroffnung des 244 Zimmer-Hotels steigerte die Gastelibernachtungen
in 2019 um mehr als die Halfte (+67 % ggi. 2018), was gleichzeitig, auch aufgrund
der Markenzugehorigkeit des aja Ruhpoldings den Bekanntheitsgrad der Destination
fordert. Im Hinblick auf die Corona-Krise sank die Ubernachtungsnachfrage im Jahr
2020 um rund -23 % ggu. 2019 und im Jahr 2021 um rund -32 % ggl. 2019. Im
Vergleich zum bundesweiten Gesamtmarkt, bei welchem die Nachfrage in den Pan-
demie-Jahren um -48 % bzw. -47 % ggu. 2019 einbrach, kann der Ruhpoldinger
Hotelmarkt als resilient bewertet werden.

Somit trug die Eréffnung des aja Ruhpolding mit neuer angebotsinduzierter Nach-
frage zu einer deutlichen Belebung des lokalen Tourismus in Ruhpolding bei. Ein-
hergehend mit der positiven Nachfrageentwicklung konnte die Bettenauslastung
seit Eroffnung des aja Ruhpolding im Jahr 2019 um rund 7 % (ggl. 2018) gesteigert
werden. TREUGAST geht davon aus, dass der Ruhpoldinger Tourismus aufgrund
seiner freizeittouristischen Attraktivitdt und der Bekanntheit als Biathlon-Weltcup-
Destination sowie der zunehmenden Tendenz zum Urlaub in der Heimat das Vorkri-
senniveau bereits im Jahr 2023 erreichen wird und der Tourismus in Ruhpolding

dartiber hinaus weitere Wachstumspotentiale aufweisen kann.
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Hotels 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 1.HJ2021 1. HJ 2022 20?;?2?)'19 Prognose

Entwicklung des Angebots

Betten (angeboten) Deutschiand 1072535 1.078.634 1.086.346 1.095.075 1.109.050 1.113.203 1.130.746 1.153.445 1.179.321 1.125.528 1148758 1115564 1180142 12%
Betten (angeboten) Landkreis Traunstein 3.948 3.847 3.612 3.725 3.746 4.008 3.970 4.106 4.938 4.881 4.853 4.853 KA 28%
Betten (angeboten) Ruhpolding 790 809 789 716 825 781 79 800 1.248 1.278 1.202 1.202 1226 59%

Entwcklung Betriebsgrote

o-BelriebsgroRe (Betten) Deutschiand 79 81 82 83 84 86 87 89 92 91 94 93 97 18% a
o-Betriebsgroiie (Betten) Landkreis Traunstein 73 74 72 73 7 7 66 67 g 79 81 81 KA 07% a
o-BetriebsgroRe (Betten) Ruhpolding 53 51 53 55 52 60 53 50 59 91 92 92 9 15% a

Entwicklung der Nachfrage

Gastetibernachtungen Deutschland 158.236.481  164.174.161  167.405.773 172925317  178.717.767 183724473  189.708.698  195144.367 201072317  104.052612  107.018.782 21.606.761 54.608.437  30% a
Gasteibernachtungen Landkreis Traunstein 513.717 513.963 489.655 488,600 512.845 569.820 569.911 616.232 703.670 541.158 479.643 KA. KA 40% a
Gasteiibernachtungen Ruhpolding 120.473 126.015 17.711 110.434 110.089 126.182 127.157 126.023 210.481 153538 134.836 15.775 85952 72% a

Entwicklung Aufenthaltsdauer

e-Aufenthalisdauer in Tagen Deutschland 20 20 20 20 20 20 20 20 20 22 23 23 21 -01%
o-Aufenthaltsdauer in Tagen Landkreis Traunstei 32 32 30 28 28 29 28 27 28 32 32 KA. KA 17%
o-Aufenthaltsdauer in Tagen Ruhpolding 44 45 43 42 41 38 37 36 35 33 39 31 33 -30% a

Entwicklung der Bettenauslastung

o-Bettenauslastung Deutschland 411% 422% 429% 439% 450% 459% 46,0 % 46,4% 46,7% 253% 255% 10,6 % 254%  16% a
@-Bettenauslastung Landkreis Traunstein 356 % 365% 371% 359% 375% 380% 393% 411% 39,0% 303% 271% KA. kA 11% >
o-Bettenauslastung Ruhpolding 418% 26% 409% 23% 36,6% 41% 38% 432% 26,2% 328% 30,7% 72% 384%  13% >

*CAGR: Durchschnittiiche jahrliche Wachstumsrate

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Unterlagen der Auftraggeberin; Anm.: Bettenauslastung ent-

spricht nicht Zimmerauslastung; Darstellung TREUGAST

Saisonverlauf

Anhand der Ubernachtungszahlen der letzten drei Jahre des Hotelmarktes in Ruh-
polding kdnnen saisonal bedingte Schwankungen erkannt und analysiert werden.
Die Vergleichsjahre zeigen einen stark saisonalen Verlauf mit einer ausgepragten
Winter- und Sommersaison. Trotz des hohen Bekanntheitsgrades Ruhpoldings als
Wintersport-Destination ist die Sommersaison (Juli bis September) von héherer Be-
deutung, da rund 70 % des Gésteubernachtungen in den Monaten Mai bis Oktober
generiert werden. Die Nachfragespitzen im Sommer lassen sich auf die landschaft-

liche Attraktivitat und die damit verbundenen Outdoor-Aktivitdten zurickfihren. Die
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gegebenen saisonalen Schwankungen stellen Herausforderungen fir einen Hotel-
betrieb dar, denen durch eine flexible Preisgestaltung und professionelle Planung
Rechnung zu tragen ist. Die Analyse der Saisonalitat zeigt, dass in den nachfrage-
starken Sommermonaten die Ubernachtungen rund viermal so hoch sind wie in den
schwéchsten Monaten Marz und November mit lediglich 7.000 bis 8.000 Ubernach-
tungen. Um den Auslastungsschwankungen entgegen zu wirken und eine ganzjéhrig
stabile Nachfrage generieren zu kénnen, kommt der Schaffung von erganzender An-
gebotskomponenten, wie zum Beispiel Wellnesseinrichtungen oder Outdoor-Anima-
tionsprogramme (Kinderskikurse, Langlauf-Kurse, gefilhrte Wanderungen etc.) in

Ruhpolding eine gesteigerte Bedeutung zu.

Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

Ubernachtungen Jan Feb Méarz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
2019 12.129 13.743 8.131 9.637 15.748 24.436 28.847 29.697 23.756 21.938 7.392 15.027
2020 18.770 23.251 6.435 128 524 8.914 27.949 10.859 32.599 23.835 85 189
2021 97 789 113 356 1.969 12.451 27.940 36.635 25.560 18.581 4.271 6.074
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3.8 Wettbewerb

Aus dem Wettbewerbsumfeld am Projektstandort lassen sich wichtige Schlussfolge-
rungen zur grundlegenden Machbarkeit einer wirtschaftlichen Betriebsfuhrung sowie
fuir die konzeptionelle Ausrichtung eines Hotelbetriebes ziehen. Zunéchst wird daher
ein Uberblick der Hotellerie im Umfeld von ca. 30 km des Projektstandortes gege-

ben.

Das Wettbewerbsumfeld kann mit 55 Betrieben bzw. rund 1.989 Zimmern als ins-
gesamt moderat ausgepragt bewertet werden. Das Angebotsspektrum reicht von
Low-Budget- bis Upscale-Betrieben und bedient somit eine breite Zielgruppe. Mit
43,4 % der Betriebe wird der Markt von Betrieben der Midscale-Kategorie dominiert.
Wenngleich die Upscale-Betriebe jedoch den leicht héheren Zimmeranteil haben
(87,6 % bzw. 747 Zimmer), ist zu erkennen, dass die durchschnittliche Anzahl der
Zimmer des Upper-Midscale-Segments mit einer durchschnittlichen Zimmeranzahl
von 133 Zimmern sich deutlich von den Ubrigen Segmenten abhebt und auf einen
professionelleren Marktauftritt schlieB3en lasst. Die verhaltnismagig grof3betriebliche
Struktur des Upper-Midscale-Segments lasst sich auf das in 2019 eréffnete aja Ruh-
polding zurtickflhren, was zu einer Anhebung der relativen Wettbewerbsintensitat
von 3,1 gefuihrt hat. Somit kann davon ausgegangen werden, dass der Professiona-
lisierungsgrad hinsichtlich der Vermarktungs- und Vertriebsstrukturen aufgrund der
Markenzugehorigkeit sowie der Grél3e des aja Ruhpolding relativ hoch ist und auf-
grund dessen von einer Positionierung im selben Segment abgeraten wird. Die Mar-
kendurchdringung der Betriebe auf dem Gesamtmarkt belauft sich auf 1,8 %, womit

das aja Ruhpolding als einziges Hotel im Umkreis von 30 km einer Marke zugehort.

Anzahl Hotels pro Kategorie Bulac;v; Budget  Midscale MEZE;’; Upscale,  Gesamt Verteilung nach Zimmeranzahl
Absolut 1 5 35 2 12 55
Prozentualer Anteil 1,8% 9,1% 63,6 % 3,6 % 21,8 % 43,4 % 34%
Anzahl Zimmer pro Kategorie Bulal;v; Budget Midscale ME’;E:{; Upscale Gesamt
Absolut 30 82 864 266 747 1.989
Prozentualer Anteil 15% 4,1% 43,4 % 13,4 % 37,6 %
Betriebsstruktur Bula[;vg; Budget  Midscale Milézzfexlré Upscale]  Gesamt
Durchschnittiche Anzahl Zimmer 30 16 25 133 62 36 37.6%
Markendurchdringung (Betriebe) 0,0% 0,0% 00%  500% 0,0% 18% 41% '
Markendurchdringung (Zimmer) 0,0 % 0,0 % 0,0 % 91,7 % 0,0 % 12,3 % 15%

N - _ Low- Budget =Midscale = Upper- = Upscale
Relative Wettbewerbsintensitat 03 02 10 31 10 Budget Midscale
nach TREUGAST* ! i ! ! !

*die relative Wettbewerbsintensitéat nach TREUGAST ist das Produkt des relativen Marktanteils der Zim-
mer, der relativen Marktdurchdringung der Zimmer sowie der relativen Betriebsgréf3e, wobei 1,0 jeweils
den Marktdurchschnitt pro Faktor darstellt

Quelle: hoteleigene Internetseiten, hotel.de, hrs.de; Darstellung: TREUGAST
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Detaildarstellung der direkten Wettbewerber

Die Detaildarstellung des relevanten Wettbewerbes bezieht Hotels in der Umgebung
von 85 km des Projektstandortes ein. Die relevanten Wettbewerber wurden anhand
der Ahnlichkeit in der Konzeption und der Destination sowie einer Positionierung im
mittleren bis gehobenen Segment (Upper-Midscale bis Upper-Upscale) eingegrenzt.

Folgende direkte Wettbewerber werden daher im Detail untersucht:

e Hotel zur Post Ruhpolding
e HELDs Vitalhotel

e Aja Ruhpolding

e Hotel Seeblick

e Das Bayrischzell Familotel

Das Qualitatsniveau und der Instandhaltungszustand der Anbieter wurde Uber die
vergangenen Jahre sukzessive Uberarbeitet, sodass die Produktstandards in weiten
Teilen als zeitgemal zu bewerten sind. Insbesondere das Hotel Seeblick in Bad
Reichenhall ist mit seiner regelmafiigen Erweiterung der hauseigenen Angebote auf

dem Hotelgeldnde hervorzugeben.

Neben der landlichen Lage aller Hotels und den zahlreichen touristischen Nachfra-
gegeneratoren zeichnen sich die Hotels vor allem durch ihre zusatzlichen Freizeit-
angebote aus. Das Hotel zur Post sowie das HELDs Vitalhotel befindet sich nur we-
nige Gehminuten vom Projektstandort im Kurpark entfernt und bieten seinen Gésten
eine kleine Auswahl an Saunen und Wellnessbehandlungen. GemaR Auskunft der
Hotelbetreiber stol3t insbesondere der E-Bike-Verleih auf eine hohe Nachfrage der
Gaste. Das aja Ruhpolding profitiert von seiner ruhigen Lage in Zell, dem direkten
Anschluss an die Langlaufloipe und Golfplatz sowie dem umfangreichen Spa-Be-
reich mit mehreren Pools, Saunalandschaft und Badewelt. In der Gastezufriedenheit
fallt das aja Resort jedoch gegeniber den Wettbewerbern deutlich ab und liegt nur
bei einem Zufriedenheitsscore von ca. 75 — 80 %. Das Hotel Seeblick in Bad Rei-
chenhall liegt direkt am Thumsee und profiliert sich besonders durch das umfangrei-
che Freizeit- und Sportangebot fur Kinder und Erwachsene. Das Bayrischzell Fami-
lotel zeichnet sich durch einen groRRziigigen Spa- und Fitnessbereich aus, der Ent-
spannung und Bewegung gleichermalRen beriicksichtigt. Die Zielgruppe der Fami-
lien wird mit umfangreichen Spiel- und Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendli-
chen dezidiert angesprochen und bietet ein Betreuungsprogramm fir die unter-

schiedlichen Altersstufen.
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Das Bayrischzell Familotel halt 3 Tagungsraume fur insgesamt 190 Personen vor,
wobei das Hotel zur Post und das HELDs Vitalhotel Uber je einen Tagungsraum mit
einer Kapazitat bis zu 40 bzw. 50 Personen verfiigen. Im Rahmen einer Gesamtbe-
trachtung nimmt das Angebot von Konferenzrdumen in freizeittouristisch gepragten

Destinationen jedoch eher eine untergeordnete Bedeutung ein.

Mit Blick auf die Ratenstruktur ist hervorzuheben, dass alle Wettbewerbsbetriebe im
Verkauf das Frihstick in die Zimmerrate inkludieren. Das Bayrischzell Familotel bie-
tet die Zimmer ausschlie3lich mit Vollpension inklusive alkoholfreier Getranke (All-
inklusive Konzept) an. In der Detaildarstellung auf der folgenden Seite, wurden die
Verkaufspreise um den Anteil der Verpflegung bereinigt, damit eine Vergleichbarkeit

der Zimmerraten maoglich wird.

In der Gesamtbetrachtung aller Wetthewerberhotels belaufen sich die saisonalen
Preisschwankungen auf durchschnittlich 18%. Die Zimmerraten im Hotel zur Post
sowie im Hotel Seeblick weisen im Jahresverlauf eine relativ geringe Volatilitat in
Hohe von rund 6% auf, wohingegen die Verkaufspreise des HELDs Vitalhotel und
des aja Ruhpolding den Nachfrageschwankungen angepasst werden und in der
Hochsaison rund 20% Uber den Preisen der Nebensaison liegen. Eine dynamische
Preisgestaltung (oder Revenue Management) ist in professionell gefiihrten Uber-
nachtungsbetrieben Standard, um die Ertragssituation zu optimieren. Das dyna-
mischste Preisgefige mit Aufschlagen in der Hochsaison von bis zu 38 % weist das
Bayrischzell Familotel auf, das ebenso als Preisflhrer unter den ausgewahlten Wett-
bewerbsbetrieben hervorgeht. Dies lasst auch auf besonders starke Vertriebs- und

Vermarktungsstrukturen schlieRen
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Folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die Angebotsstruktur der direkten Wettbewerber:

Hotel zur Post Ruhpolding

HELDs Vitalhotel

aja Ruhpolding

Hotel Seeblick

Das Bayrischzell Familotel

Merkmale Hauptstrae 35 Millritterweg 4 Zell 2 Am Thumsee 10 Kranzerstrale 6
83324 Ruhpolding 83324 Ruhpolding 83324 Ruhpolding 83435 Bad Reichenhall 83735 Bayrischzell
Kategorie Upscale Midscale Upper-Midscale Upper-Midscale Upscale
Zimmeranzahl 66 65 244 50 69
Entfernung vom t 0,35 km 0,5 km 2km 33 km 84 km
Baujahr / letzte (Teil-) Renovierung 1308 /k.A. 1988/2017 2019 k.A./2019 2020
Zimmerraten (iber eigene Homepage* Doppelzimmer €156,00 Doppelzimmer €174,00 Doppelzimmer €149,00 Doppelzimmer € 196,00 Apartment 40m? €406,17
Hauptsaison Suite €176,00 Suite €194,00 Suite €234,00 Suite €216,00 Suite 60m? €467,89
Zimmerraten uber eigene Homepage* | Doppelzimmer €146,00 Doppelzimmer €138,00 Doppelzimmer €124,00 Doppelzimmer €186,00 Apartment 40m? €295,00
Nebensaison Suite € 166,00 Suite € 158,00 Suite €204,00 Suite €206,00 Suite 60m? €339,83
Frihstiick €17,00 Frihstiick €17,00 Frihstiick €17,00 Friihstiick €17,00 All-inclusive VP €63,00
© 8 Einzelzimmer
i} N a o i © Apartment (40 m?)
) « 22 Doppelzimmer » 15 Einzelzimmer (20 m?) « 230 Doppelzimmer (24 - 32 ) » Einzelzimmer (20 m?) + Studiio (4245 )
Zimmermix 12 Junior Suiten « 48 Doppelzimmer (20 m? - 30 m?) « Doppelzimmer (23-30 m?)
« 14 Suiten (48 m?) o Site (50-60 m?)
« 6 Suite o 2 Suiten (35 m?- 40 m?) « Familienapartments (35-75 m2) y ,
> © Luxus Site (85 m?)
* 18 Ferienwohnungen
* 1 Restaurant * 1 Restaurant
« 1 Restaurant o 1 Restaurant o Biergarten * 1 Restaurant * Lounge & Bar
Gastronomie  Bar/Lounge o Bar ¢
e 1Bar * Outdoor-Grillstation * Zirbenstube
o Postkeller « Sonnenterrasse mit Lounge
e Bar © Clubraum
Tagungsraume 1 Tagungsraume 1 Tagungsraume keine Tagungsraume keine Tagungsraume 3
Tagungskapazitaten** Kapazitaten** bis 50 Pax Kapazitaten™ bis 40 Pax Kapazitaten** - Kapazitaten** - Kapazitaten* bis 190 Pax
Gesamtflache k.A. m? Gesamtflache 74 m? Gesamtflache - Gesamtflache - Gesamtflache 200 m2

Wellness / Freizeit

eFinnische Altholzsauna
« Aroma-Dampfbad

« Japanisches Steinbad
o Erlebnis-Duschgarten
 Wellnessbehandlungen
e Pool

 Finnische Zirbenholzsauna
 Bio-Kréuter-Sauna

o Infrarotkabine

o Vitalbar mit frischem Obst, Nissen, Tees
* Wellnessbehandlungen

* Grander Wasser

Wellness- / Spabereich

© Hallenbad

 AuBenpool

« Kinderpool

© Textil & Familiensauna

* Ruherdume & Familienruhebereich

o Fitnessraum

 Loipe und Golfplatz direkt vor dem Haus

‘Wellness- / Spabereich

* Schwimmbad

® Saunen

« Dampfbad

 Holzblockhittensauna im AuBenbereich
o Temnisplatz

© 30 Meter lange Motorik & Kletterstrecke
® Go Karts

e Trampolin

ot (Tischtennis, C
o Fitnessraum

o Calisthenics- Anlage

o Kinderspiel- und Fulballplatz

o Kinder-Skilift und Langlaufloipe
® Krabbelecke

o Kegelbahn

Wellness- / Spabereich 1.700 m?

© Innen- und pool mit 25m langem

* Relax Bereich mit diversen Saunen, Dampfbad und
Ruheraumen

 Drei "Move"-Konzepte: Aktivprogramme filr versch
Zielgruppen

o Kosmetikbehandlungen & Massagen

oFi & Sport- und Akti

Gruppentrainings

e Emnahrungsberatung

o Kleinkinderspielebecken mit Rutsche und
Wasserattraktionen

© Kids- und Teenclub

* Jugendraum

 Indoor-Spielbereich mit Kletteraction

* Outdoor-Kletts k mit i und

o Kir g & -animati

* 100 m?Kino

o Skikurse

e Wandern, Nordic Walking, Laufen, Schwimmen, Biken

Hotelausstattung

o Kostenlose Parkplitze
« Tiefgarage (kostenpfiichtig)
o E-Bike-Verleih

® E-Bike-Verleih
« Tiefgarage kostenpflichtig (€ 6,00 pro Tag)

© kostenfreier Babyphoneverleih
« Nivea Haus Ruhpolding

* E-Mountainbike-Verleih
 Shop

* Fahrradverleih

© Leseraum mit Bibliothek

® Femsehraum

* Raucherpavillon

* Selbstbedienungs-Gastewascherei

e« kostenfreier Parkplatz gegeniiber des Hotels

« E-Auto-Verleih (€ 30,00 pro Tag)

* E-Autoladestation

« kostenfreies Zimmerupgrade fiir Bahnreisende
* Kinderbetreuung (min. 60 Stunden / Woche inkI.
Programm)

 Ski- und Rucksackverleih (€ 24,00 /Tag)
 Hundefreundlich (€ 15,00 pro Hund/Tag)

Bewertungsportale*

www.hrs.de
www.booking.com
wwaw.tripadvisor.com
www.holidaycheck.de

9,3/10!
8,4/10
4515
56/6

www.hrs.de
\www.booking.com
www.tripadvisor.com
www.holidaycheck.de

9,3/10|www.hrs.de

8,8 /10| www.booking.com
4,5/ 5|www.tripadvisor.com
5,7 1 6 [www.holidaycheck.de
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* Kapazitatim groften Veranstaltungsraum mit parlamentarischer Bestuhlung

=+ beinhaltet Standard

e von 12 akuellen wird

2 1 Mitagessen

Vermerkt. Es handeltsich um D

die anhand von zehn D

ermitielt wurden
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Markt- und Wettbewerbsanalyse

Geplante Hotelprojekte im Standortumfeld

Nach aktuellem Kenntnisstand von TREUGAST befinden sich im Umfeld von
ca. 35 km um den Hotel- / Projektstandort derzeit sechs neue Hotelprojekte bzw.
Hotelerweiterungen in der Planungs- oder Realisierungsphase. Auffallend ist dabei,
dass in Ruhpolding derzeit keine Hotels oder Apartments in Planung sind, wobei in
Traunstein sowie Bad Reichenhall jeweils zwei Betriebe projektiert sind. Der Mehr-
heit der Hotelprojekte kann zudem noch kein Eréffnungsjahr zugeschrieben werden,

somit ist eine hohe Realisierungssicherheit aktuell bei lediglich zwei Projekten ge-

geben.
Projektname Ort Kategorie ::;r:[ﬁr_ Eréffnung i’:gﬁiﬂ::;sg:
Ferienpark Vorauf Siegsdorf k.A. 18 k.A. 9 km
Hotelprojekt Salinenhdfe Traunstein k.A. k.A. k.A. 14 km
Erweiterung Hotel Sailer-Keller Hofbréauhaus Traunstein Midscale 56 k.A. 16 km
OBERWIRT by VELA Reit im Winkel Upper-Upscale 150 2023/Q2 24,4 km
Ehemaliges Alpenhotel Fuchs Bad Reichenhall Upscale 125 k.A. 30,8 km
Hotel an der Rupertustherme Bad Reichenhall Upscale 85 2023 31 km

Quelle: TREUGAST Institute

Sowohl die Hotelprojekte in Traunstein sowie jene in Bad Reichenhall stellen vor-
rangig keinen relevanten Wettbewerb fiir das geplante Hotel am Kurpark in Ruhpol-
ding dar. Bei dem projektierten ,OBERWIRT by VELA® handelt es sich um einen
Neubau auf dem Grundstiick des ehemaligen Hotels zur Post im Ortszentrum vom
Reit im Winkel. Das 4-Sterne-Superior-Hotel wird auf die Bedurfnisse von naturver-
bundenen, gut situierten Paaren und Familien sowie ,Best Agern® ausgerichtet sein,
die einen hohen Wert auf Qualitat und Service legen. Konzeptionell wird der Betrieb
einen exklusiven Spa-Bereich mit rund 1.000 m2, ein Restaurant mit 400 m2 sowie
einem Tagungsbereich mit einer Flache von ca. 180 m2 umfassen, der auch als Er-
ganzungsflache fur den Frihstick- und Restaurantbetrieb mitgenutzt werden kann.
Des Weiteren wird ein Biergarten mit einer Kapazitat fur 120 Personen sowie Ein-
kaufsmoglichkeiten auf einer Flache von 250 m? realisiert. Das Hotel wird von der
Vela Hotels AG gefihrt, die bereits mehrere hochwertige Hotelanlagen an der Ost-
seekiste betreibt und zu einer Intensivierung des Wettbewerbs im Marktsegment
der Upper-Upscale Kategorie fuhren, was die Bedeutung professioneller Vermark-

tungs- und Vertriebsstrukturen erneut unterstreicht.
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4 POSITIONIERUNG

Die Positionierung des projektierten Betriebes ist von entscheidender Bedeutung,

um aus dem bestehenden Wetthewerbskreis am vorhandenen Beherbergungsmarkt

hervorzutreten und den Bedurfnissen der Hauptzielgruppen zu entsprechen. Fol-

gende SWOT-Analyse fasst daher zundchst die Ergebnisse der vorangegangenen

Untersuchungen zusammen, bevor nachfolgend die Betriebskonzeption hinsichtlich

ihrer nachhaltigen Wettbewerbsfahigkeit zusammenfassend diskutiert wird.

4.1 SWOT Analyse

Starken

Marktbedingungen

geringe Krisenanfélligkeit des lokalen Hotelmarktes
durch einen hohen Anteil des Binnentourismus sowie
des Freizeitsegments

hohe freizeittouristische Nachfragepotentiale fiir
Familien sowie Natur- und Aktivurlauber und
Erholungssuchende durch attraktive landschaftliche
Gegebenheiten in und um Ruhpolding

gute freizeittouristische Infrastruktur

zusatzliche Nachfragepotentiale durch zahlreiche
Sportveranstaltungen in Ruhpolding

Biathlon Weltcup als Zugpferd fiir den touristischen
Bekanntheitsgrad der Destination

positive Entwicklung der Nachfrage am Hotelmarkt
Ruhpolding sprechen fiir den Tourismusstandort

Standortbedingungen

zentrumsnahe Lage mit direkter Anbindung an die
FuRgangerzone

bestehende Versorgungsinfrastruktur durch
Einzelhandel im Ortskern

trotz der Nahe zum Ortszentrum, umfasst der
Projektstandort ein weitlaufiges Areal in einem
landschaftlich attraktiven Umfeld

Konzept- und Wettbewerbsbedingungen

Uberschaubare Wettbewerbsintensitéat durch
Uberwiegend wenig professionalisierte Anbieter mit
Uberwiegend kleinbetrieblichen Strukturen

erfolgreiche (Logis-)Performance von @hnlichen
Familienhotels als Indiz fiir die vorhandenen
Nachfragepotentiale im Bereich (zahlungskréftiger)
Familien
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Schwachen

Marktbedingungen

ausgepragte Saisonalitat mit Nachfragespitzen im
Sommer und bei Events im Winterhalbjahr

Bettenauslastung historisch auf nur
bundesdurchschnittlichem Niveau

Skigebiete in der N&dhe von Ruhpolding kénnen mit
alpinen Wintersport-Destinationen nicht
konkurrieren

trotz wirtschaftsstarkem Landkreis nur geringes
geschéftstouristisches Nachfragepotential in
Ruhpolding

Standortbedingungen

Erreichbarkeit der Destination via OPNV ist
lediglich befriedigend

zentrumsnahe Lage verhindert einen ,stand alone*
oder ,hideaway” Charakter und macht eine
konzeptionelle Ausrichtung in Anlehnung an den
bestehenden Gemeinde-Charakter erforderlich
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Chancen

Marktbedingungen

Trend zum ,Urlaub daheim® und zunehmende
Bedeutung der inlandischen Feriendestinationen
auch als langfristige Auswirkung der Corona-Krise

Aufwertung der Destination Ruhpolding durch
Optimierung und Erweiterung der touristischen
Infrastruktur, was in zuséatzlichen
Nachfragepotentialen resultiert

Standortbedingungen

Synergiepotentiale, sofern das nahegelegene
Erlebnis- und Wellnessbad Vita Alpina revitalisiert
wird

bestehende Winterinfrastruktur der Skigebiete in der
N&he von Ruhpolding eignet sich besonders fiir
Anfénger und Kinder

Konzept- und Wettbewerbsbedingungen

keine Wettbewerber der Upper-Upscale-Kategorie in
Ruhpolding

durch Neueintritt eines professionalisierten
Angebots Imagegewinn und weitere Steigerung der
Uberregionalen Strahlkraft der Destination als
Urlaubsdestination

Zusatzangebot ,Wellness” wirkt den saisonalen
Auslastungsschwankungen im Jahresverlauf
entgegen
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Gefahren

Marktbedingungen

abnehmende Attraktivitat des Wintersportort durch
zunehmenden Klimawandel

mangels Uberregional bekannter
Sehenswirdigkeiten besteht Abhangigkeit von der
Strahlkraft des Biathlon-Sports, der in den letzten
Jahren jedoch ein ricklaufiges mediales Interesse
verzeichnete

Konzept- und Wettbewerbsbedingungen

mogliche Kannibalisierungseffekte bei ahnlicher
Positionierung wie das aja Resort, wodurch u.a.
das Ratenniveau beeintrachtigt werden kann

Fachkraftemangel birgt hohe operative
Herausforderungen im Hinblick auf
Mitarbeitergewinnung / -bindung und macht u.a.
Angebot von ausreichend Mitarbeiterunterkiinften
erforderlich
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4.2 Potenzialdiskussion

Die grofiten Erfolgspotentiale fir das Hotelbauvorhaben entstehen durch die Lage
in der Ferienregion Ruhpolding, einem landschaftlich héchst attraktiven Umfeld mit
zahlreichen ganzjahrigen Attraktionen im Freizeitsegment. Die vorhandene touristi-
sche Infrastruktur bietet sehr gute Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche Ansprache
von Natur- und Aktivurlaubern oder von Familien als primére Zielgruppe. Die Eroff-
nung des aja Resorts in Ruhpolding hat das hohe freizeittouristische Potential der
Destination in diesen Zielgruppensegmenten unterstrichen. In Kombination mit der
in vielen Bereichen noch kleinbetrieblichen und weniger professionalisierten Anbie-
terstruktur schliel3en die Berater auf weitere Entwicklungspotentiale bei Natur- und
Aktivurlauber sowie Familien. Ein hochwertiges, modernes Konzept mit umfangrei-
chen Neben- und Freizeitangeboten erlaubt darliber hinaus eine klare Abgrenzung
zum bestehenden / zukinftigen Wettbewerb im Hotelsegment und schafft ein hohes

eigenakquisitorisches Potential.

Der geschaftstouristisch gepréagte Veranstaltungstourismus im Tagungs-, Kongress-
und Seminarmarkt wird aktuell von der Destination Ruhpolding kaum bespielt und
bietet entsprechend ebenso grundsatzliches Profilierungspotential fir eine neue Ho-
telentwicklung am Standort. Aufgrund der bestehenden Markttrends mit steigender
Binnen-Ferientourismusnachfrage und nach zuriickhaltenden geschéftstouristi-
schen Veranstaltungen, wird der Ausrichtung als Tagungshotel eine nachrangige

Bedeutung beigemessen.

Fur die strategische Positionierung des Hotelvorhabens raten die Berater von der
Realisierung eines Upper-Midscale-Hotels, aufgrund der hohen Wettbewerbsdichte,
ab. In Abgrenzung zum bestehenden aja Ruhpolding und weiteren &hnlichen Betrie-
ben im Wettbewerbsumfeld wird ein weiteres Hotel in dieser Kategorie das Angebot
lediglich verdichten aber nicht zielfiihrend erweitern. Eine preisglnstigere Positio-
nierung in der Budget- oder Midscale-Kategorie mit einem limitierten eigenem Ser-
vice-Angebot (z.B. nur Ubernachtung & Friihstiick) erachtet TREUGAST als grund-
séatzlich zielfuhrend und empfehlenswert. Vor allem kann durch die eingeschrankte
Service-Intensitat dieser Konzepte der Gefahr des Fachkraftemangels entgegnet
werden. Zudem werden Teile der Wertschépfung an lokal anséssige Betriebe (Gast-
ronomie, Lebensmittel-Einzelhandel etc.) abgegeben. Einzige Grinde die gegen
diese Betriebsart sprechen ist zum einen die deutlich geringere touristische Strahl-
bzw. Zugkraft dieser limited Service Hotels. Zum anderen schopfen diese flachenef-

fizienten Hotels das vorhandene Potential des grof3flachigen Kurpark-Areals (25,000
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m?) bei weiten nicht ab. Folglich wére diese Betriebsart nur dann zu priorisieren, falls
nur ein sehr kleiner Teilbereich des untersuchten Grundstiicks von ca. 4.000 bis

5.000 mz fiur die Hotelentwicklung vorgesehen werden sollte.

Im Ergebnis empfiehlt TREUGAST zur Ausschdpfung des bestehenden Potentials
des untersuchten Grundstiicks eine Positionierung oberhalb des aja Resorts. Das
Upscale Marktsegment ist mit 747 Zimmern (37,6% des Gesamtangebots) in Ruh-
polding zwar gut vertreten, zeigt jedoch aufgrund der geringen BetriebsgréRe von
durchschnittlichen 62 Zimmern unerschlossene Marktpotentiale auf. Nach oben wird
die Positionierung durch die Entwicklung des Oberwirt by Vela in Reit im Winkl be-
grenzt. Um sich ausreichend von dieser Hotelentwicklung abzugrenzen und sich ge-
meinsam mit dem aja Resort sinnvoll zu ergdnzen und nicht zu kannibalisieren, emp-

fiehlt TREUGAST folglich eine Positionierung in der Upscale Kategorie.

Um wirtschaftliche Gesichtspunkte eines Upscale-Hotels sowie die damit verbun-
dene Zusatzleistungen und Qualitatsstandards gewahrleisten zu kénnen, wird zu ei-
ner Mindestzimmeranzahl von 100 bis idealerweise 120 Zimmern geraten. Eine Re-
alisierung von ca. 60 — 70 % Standardzimmern (ca. 30 - 35 m?), 25 — 30 % Familien-
zimmern (ca. 50 m?), ca. 5 % Suiten (ca. 60 - 80 m?2) wird hierbei als zielfihrend und
zweckmalfiig erachtet. Die Hotellobby mit Lobby-Bar und Lounge sollte einen Be-
reich mit ausreichend und komfortablen Sitzmdglichkeiten bieten, welche die wohn-
liche Atmosphéare erhéhen und den Anforderungen der Kommunikationsbedurfnis-
sen der Gaste und somit dem Trend zur Rickbesinnung gerecht werden (inkl. Rick-
zugs-Mdoglichkeiten fir Video-Konferenz). Des Weiteren empfehlen die Berater ein
hochwertig legeres, regionales Gastronomiekonzept mit einem Sitzplatzschlussel
von einem Sitzplatz pro verfiigbares Bett im Innenbereich und einem Sitzplatz pro
zwei Betten im AulRenbereich. Dieses zentral in Ruhpolding gelegene Restaurant
sollte gleichermafl3en als eigenstandiges Restaurant fungieren und somit ebenfalls
fur externe Gaste gedffnet sein. Der Schwimmbad-, Wellness- und Fitnessbereich
sollte neben entsprechender Liegeflachen im AuR3enbereich tber ca. 1.500 bis
2.500 m2 im Innenbereich verfigen. Nebst weiteren Flachen fir Kinderbereiche so-
wie Back-of-House Bereiche sind insgesamt mit rund 100 m2 BGF pro Zimmer und
somit ca. 10.000 — 12.000 m2 BGF zu rechnen. Je nach Geschossflachenzahl wéare

hierfur eine GrundstiicksgrofRe von 20.000 — 25.000 m2 vorzusehen.
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4.3 Betriebstypendefinition

Basierend auf den Ergebnissen der Markt- und Wettbewerbsanalyse sowie der be-

sonderen Standortgegebenheiten, bewerten die Berater die Realisierung eines

Naturhotels der Upscale-Kategorie
(vergleichbar mit 4-Sterne nach DEHOGA)

mit 100 Zimmern

sowie einem attraktiven F&B-, Wellness- und Freizeitangebot als folgerichtig. Mit ei-
ner Fokussierung auf Familien mit Kindern als Primarzielgruppe, Natur- und Aktivur-
lauber sowie Erholungssuchende (inkl. Wellnessurlauber) als Sekundarzielgruppe
trifft der projektierte Betrieb auf breite Nachfragepotentiale am Standort. Eine Ziel-
gruppendifferenzierung erlaubt durch umfangreiche Nebenangebote im Resort sai-
sonale Nachfrageschwankungen (Ferienzeiten, witterungsbedingte Schwankungen)
auszugleichen und somit die Nachfrage im Jahresverlauf zu stabilisieren.

Den Bedurfnissen der Gasteklientel ist hinsichtlich der Investitionen in Hard- und
Software sowie in eine funktionelle und moderne Raumgestaltung und Ausstattung
mit klar definierten Qualitats- und Servicestandards Rechnung zu tragen. Dabei ist
erfolgsentscheidend, dass beziiglich des Wettbewerbs am regionalen Hotelmarkt
Alleinstellungsmerkmale / Verkaufsargumente (Unique Selling Propositions — USPS)
geschaffen werden, die insbesondere den Verkauf an die zu akquirierenden Nach-

fragesegmente unterstiitzen:

Alleinstellungsmerkmale
e modern interpretierte Architektur im bayerischen Landhausstil in einer

promienten Lage im Ortszentrum

o vielfaltiges Zimmerangebot in unterschiedlichen GréRen mit ausreichend

Platz fur einen Wohn- bzw. Spielbereich sowie Schlafplatzen fur Kinder

o zeitgemaRes hochwertiges wie legeres F&B-Konzept unter Einbindung

regionaler wie saisonaler Produkte und Spezialitaten

e Wellness-Angebot mit Pool- und Saunalandschaft fur Erwachsene mit
einem Angebot an Yogakursen, Massagen, Kosmetik- und Beauty-

Anwendungen

e eigene kinder- und jugendgerechte Poollandschaft
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e ein professionelles, auf die unterschiedlichen Altersgruppen

abgestimmtes Kinder-Animations- und Betreuungsangebot

Des Weiteren fordert die Schaffung eines neuen und zeitgemaRen Hotelproduktes
die touristische Wahrnehmung und den Bekanntheitsgrad der Gemeinde, generiert

zusatzliche Nachfrage und wertet die Attraktivitdt des Standorts nachhaltig auf.
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5 WIRTSCHAFTLICHKEITS-VORAUSSCHAU-RECHNUNG

5.1 Exkurs: Familienhotels

Im Folgenden werden erfolgreiche Familienhotelkonzepte einer tieferen wirtschaftli-
chen Priifung unterzogen sowie professionelle Betreiber und etablierte Marken vor-

gestellt.

Die Familotel AG ist mit derzeit 60 angeschlossenen Betrieben die fihrende Ko-
operation fir das Segment der Familienhotellerie in Europa und positioniert sich
schwerpunktma&Rig in der Midscale- bis Upscale-Kategorie. Gemeinsam mit den Fa-
milux Resorts, die maf3geblich das Luxussegment ansprechen sowie den JUFA Ho-
tels, die das Midmarket-Segment abdecken, gehort das Unternehmen zu den drei
Hauptakteuren im Bereich der Familienhotels innerhalb der DACH-Region. Die
starke Positionierung der Familotel Hauser auf dem Markt wird durch eine erfolgrei-

che Performance unterstrichen:

Durchschnitt pro Haus

Jahr @ Zimmeranzahl Offnungstage Umsatz netto  All-Inclusive ARR occ
2020 74 220 6.205.647 € 381,19 79.8 %
2019 76 317 7905.024 € 330,29 79.8 %
2018 72 327 7070.645 € 301,06 77.2%

Quelle: Benchmark Set bestehend aus zehn Familotels mit 5 Kronen (Upscale-Kategorie). Geografisch

verteilen sich die Betriebe maRgeblich auf Bayern, Osterreich und Sudtirol.

So erreicht das abgebildete Benchmark-Set eine durchschnittliche Zimmerauslas-
tung von rund 80 % p.a., welche deutlich oberhalb des bundesweiten Durchschnittes
der Upscale-Betriebe (72,4 % in 2019) rangiert (Quelle: STR Global). Im Hinblick auf
die Rate ist zu bertcksichtigen, dass es sich um eine All-Inclusive-Rate handelt. Un-
ter Annahme eines im Branchenvergleich tblichen Logisanteils von ca. 50 bis 55 %
kann somit auf eine durchschnittliche Zimmerrate von rund € 165 - 180 geschlossen
werden, die ebenfalls deutlich oberhalb des Bundesdurchschnittes der Upscale-Ho-
tellerie von ca. € 106 in 2019 rangiert. Ein Ratenanstieg von jahrlich 10 bis 15 %
deutet auf den zunehmenden Nachfragedruck im Segment der Familienreisen, auch

wahrend der Corona-Krise, hin.
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5.2 Pramissen

Generelle Pramissen

e Grundlage fir die vorliegende Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung (WVR) ist eine
konservative Einschatzung der voraussichtlichen Ertragsentwicklung bei méglichst

realistischer Betrachtung der zu erwartenden Kosten.

e Der Hotelbetrieb weist die beschriebenen Angebotsstrukturen in den dargestellten
Bereichen auf.

e Fir die Berechnung wird das erste reprasentative Geschaftsjahr angenommen, dass so
genannte stabilisierte ‘Normaljahr’. Die Berater gehen davon aus, dass das Hotelobjekt
bis Ende 2025 fertig gestellt wird. Fir die Positionierung werden zwei Betriebsjahre
angesetzt. Als erstes reprasentatives Geschaftsjahr wird somit das dritte Jahr
angenommen, 2028. Die ersten beiden Betriebsjahre 2026 und 2027 werden ebenfalls

dargestellt.

* Eine professionelle Betreibung sowie eine aktive zielorientierte Vermarktung mit konkreter
Ausrichtung auf die empfohlenen Zielgruppen sowie ein professionelles Pre-Opening-

Management werden jeweils vorausgesetzt.

e Nach Bericksichtigung dieser Einflussfaktoren orientiert sich die Ertrags- und
Aufwandsstruktur des Normaljahres an Erfahrungswerten aus ahnlich gelagerten
Betrieben.

Pramissen zur Ertrags- und Aufwandsstruktur

e Die Annahme der ARR in HOhe von ca. €175 basiert auf der Markt- und
Wettbewerbsanalyse am Standort, der prognostizierten Segmentverteilung und
zuklnftigen Positionierung des Hotels im oberen Bereich der Upscale-Kategorie sowie auf

Erfahrungswerten von TREUGAST mit vergleichbaren Objekten.

e Die Ermittlung der jeweiligen Zimmerpreise sowie der Preisnachlasse fir die einzelnen
Buchungsgruppen basieren in Abhangigkeit des avisierten Segments auf der

Hotelmarktanalyse sowie der Positionierung des Hotels gegentiber den Mitbewerbern.

* Im Normaljahr wird eine durchschnittliche Zimmerauslastung von ca. 72 % als realistisch
eingeschatzt.

* Bei Berechnung der gastronomischen Umsétze wurde von einer Inanspruchnahme des

Friuhstlcks (Brutto-Preis: € 18), sowie weiteren Umsatzen von Hausgésten sowie externen
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Besuchern im Restaurant und der Hotelbar & Lounge beriicksichtigt. Es wurde ein

Gesamtertrag pro belegtem Géastebett in Hohe von netto € 49 prognostiziert.

Der Wellness-Ertrag bericksichtigt einen Durchschnittsumsatz von brutto € 80 von 9% der
Hausgéste fur Behandlungen in den verfligbaren finf Anwendungsrdumen. Als zusétzliche
Serviceleistung wurde im Wellnessbereich eine Kinderbetreuung fur 3 Stunden pro Tag,

gestaffelt nach Altersklassen, in der Personaleinsatzplanung berticksichtigt.

In der vorliegenden WVR wird eine Preissteigerung von netto 2 % p. a. — in Anlehnung an
die durchschnittliche Inflationsrate der vergangenen 10 Jahre in Deutschland — unterstellt
(Preisbasis Jahr 2022). Dies gilt fur die Festlegung der Preise fur Zimmer sowie fur F&B-

und sonstige Leistungen.

Der Personalaufwand des Hotels basiert auf der Annahme, dass alle Tatigkeiten durch

eigene Mitarbeiter erbracht werden (mit Ausnahme Wascherei und chemische Reinigung).

Mit 78 vollzeitaquivalenten Festangestellten / 0,78 FTE pro Zimmer (inkl. Housekeeping)
wurde eine im Branchenvergleich tbliche Kostenstruktur zu Grunde gelegt. Die Herleitung

der Personalkosten bertcksichtigt die konzeptionellen Planungen.

Aufwendungen fiir das Management wurden im brancheniblichen Rahmen in den
Abteilungen Verwaltung sowie Marketing zugeordnet. Gewinne im Sinne von
Erfolgshonoraren des Managements werden in der Aufwandsstruktur nicht bertcksichtigt.

Diese werden als Teil des Net Operating Profits gesehen.
Der Instandhaltungsaufwand wurde im Normaljahr mit 3,5 % vom Umsatz angesetzt.

Zur dauerhaften Gewébhrleistung des Qualitatszustandes der Hardware wurde eine FF&E-
Ricklage in Hohe von 3 % ab dem Normaljahr zum Ansatz gebracht. In den Anlaufjahren

wurde eine gestaffelte Ricklage berlcksichtigt.

Der Energieaufwand wurde unter der Pramisse eines umfangreichen Wellnessbereichs
mit 5% vom Betriebsertrag bzw. T€ 4,3 pro Zimmer veranschlagt. Dabei wurde eine
Stabilisierung der gegenwartigen Energiepreise, mit einem Aufschlag von ca. 20 - 30 %

auf Basis des Vorkrisenniveaus angenommen.

Der Aufwand fir Steuern, Versicherungen und Beitrdge wurde auf Basis Ublicher

Vergleichswerte in H6he von 1,5 % vom Umsatz in Ansatz gebracht.

Der Net Operating Profit (NOP) versteht sich als Ergebnis vor Abzug von Steuern, AfA und

Kapitaldienst sowie Pacht.
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Zwangslaufig unterliegen Prognosen gewissen Unwégbarkeiten, die auch bei den nachfolgenden
Berechnungen nicht vollig auszuschlieen sind (Verschlechterung des wirtschaftlichen Umfelds
in Deutschland, Realisierung von Hotels &hnlicher Konzeption im Umfeld etc.). Dabei kénnen
auch konjunkturelle Schwankungen nur in dem Mal3e bertcksichtigt werden wie sie derzeit be-
kannt sind. Langfristige Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den hiesigen Hotelmarkt kon-
nen aktuell nicht final abgeschétzt werden. Folglich gehen die Berater bis zum Normaljahr 2028
von einer vollstandigen Erholung des allgemeinen Hotelmarkts auf Vorkrisenniveau aus. Die vor-
liegende Berechnung ist somit als konservativ realistische Einschétzung auf Basis historischer
Vergleichswerte sowie unter Wurdigung der konzeptionellen Gegebenheiten zu verstehen und
bildet kein Krisenszenario ab.
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5.3 Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung

Kennzahlen

Anzahl Zimmer

Offnungstage

Zimmerauslastung - OCC
Durchschnittliche Zimmerrate - ARR
Erlés je verfigbarem Zimmer - REVPAR

Position

Logis

F&B

Wellness
Sonstige Ertrage
GESAMTERTRAG

Ertrag Logis
Personalaufwand Logis
Sonstiger Aufwand Logis

ABTEILUNGSERGEBNIS LOGIS

Ertrag F&B
Warenaufwand
Personalaufwand F&B
Sonstiger Aufwand F&B

ABTEILUNGSERGEBNIS F&B

Sonstige Ertrage (inkl. Animation & Wellness)
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSERGEBNIS SONSTIGE
GROSS OPERATING INCOME

Verwaltung
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSAUFWAND VERWALTUNG

Marketing & Sales
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSAUFWAND MARKETING & SALES

Instandhaltung
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSAUFWAND INSTANDHALTUNG
Energieaufwendungen

OPERATIVE AUFWENDUNGEN GESAMT
GROSS OPERATING PROFIT

Steuern / Versicherungen / Beitrage
Rucklage fur FF&E

FIXKOSTEN GESAMT
NET OPERATING PROFIT / LOSS

2026

100
365
56,5 %

€161,12
€91,03

2026
inT€

3.322,8/ 5
2.720,8; 4.
313,7
65,3

6.422,6: 10

3.322,8 10
879,8! 2
499,2) 1

1.943,7 5

2.720,8; 10
920,9; 3
14194 5
2813 1

99,2

379,0; 101
435,7, 11.
76,0; 2

-132,6: -3
1.910,3: 2

2447
203,4

448,1

126,0
297,8

423,8

148,3
2248

3731
403,1
1.648,0; 2
262,2

96,3
64,2

160,6
101,7
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in %

1,7 %
2,4 %
4,9 %
1,0 %
0,0 %

0,0 %
6,5 %
5,0 %

8,5 %

0,0 %
3,8 %
2,2 %
0,3 %

3,6 %

0,0 %
4,9 %
0,1 %

5,0 %
9,7 %

3,8%
32%

7,0 %

2,0%
4,6 %

6,6 %

2,3%
3,5%

5,8 %
6,3 %
5,7 %
4,1 %

1,5 %
1,0 %

2,5%
1,6 %

2027

100
365
62,3 %
€ 166,39
€103,66

2027

inT€ in %

3.7835
3.001,1
357,2
74,4
7.216,2

52,4 %)
41,6 %)
4,9 %
1,0 %)
100,0 %)
3.783,5

898,5
504,4

100,0 %
23,7 %)
13,3 %

2.380,6. 62,9 %

3.001,1
963,4
1.443,2
283,6

100,0 %
32,1 %]
48,1 %

9,4 %
310,9° 10,4 %

431,6

444,9
76,8

100,0 %
103,1 %

17,8 %
-90,1° -20,9 %

2.601,5 36,1 %

249,4
205,3

3,5%
2,8 %)
4547 6,3 %

128,5
300,6

1,8 %)
4,2 %
429,1 5,9 %

151,2
252,6

2,1 %)
3,5%
403,7 5,6 %)
4135 5,7 %)
1.701,0; 23,6 %
900,4 12,5%

108,2
144,3

1,5 %)
2,0 %)
2526/ 35%

647,9 9,0 %

Normaljahr 2028

100
366
72,1%
€174,81
€125,98

Normaljahr 2028

inT€ in %
4.598,3] 53,3 %
3.496,8] 40,6 %
434,1 5,0 %
90,4 1,0 %)
8.619,6! 100,0 %
4.598,3] 100,0 %
931,5] 20,3 %
513,5] 11,2%
3.153,3; 68,6 %
3.496,8{ 100,0 %)|
1.038,5] 29,7%
1.4853] 42,5%)
287,6 8,2 %
685,3; 19,6 %
524,5! 100,0 %
461,3; 87,9 %
78,2 14,9 %)
-14,9 -2,8 %
3.823,7; 44,4 %
257,8 3,0 %
208,7 2,4 %
466,5 5,4 %
132,8 1,5 %)
305,6 3,5 %
438,4 51%
156,3 1,8 %)
301,7 3,5 %
457,9 53 %
431,0 5,0 %
1.793,9] 20,8 %)
2.029,9] 23,5%
1293 1,5 %)
258,6 3,0 %
387,9 4,5 %)
1.642,0; 190%

2029

100
365
72,1%
€178,31
€128,50

2029
inT€  in%
4.690,2
35667,

533%
406 %
4428 50%
922 10%
8.792,0. 100,0 %

4.690,2] 100,0 %
950,1/ 20,3 %
523,8] 11,2%

32164 68,6%

3.566,7, 100,0 %,
1.059,3 29,7 %
15150, 42,5%

2934 82%

6990 19,6 %
535,0/ 100,0 %
470,5/ 87,9 %
79,7, 14,9%
152 -28%
39002 444%
2630,
212,9)

3,0%
2,4 %
4759 54%
135,5
311,7]

15%
35%
4472 51%
159,4!
307,7|

1,8 %

35%
4671 53%
4396 50%
18207 20,8%
20705 235%

131,9)
26338

1,5%
3,0%
3956 45%

16748 190%

2030

100
365
72,1%
€181,88
€131,07

2030

inT€

4.784,1
3.638,0
451,6
94,1
8.967,8

4.784,1
969,1
534,2

3.280,7

3.638,0
1.080,4
1.545,3

299,3

713,0

545,7
479,9
81,3

1515
3.978,2

268,2
217,2

4854

138,2
317,9

456,1

162,6
313,9

476,4

4484
1.866,3
2.111,9

134,5
269,0

403,6
1.708,3

in %

53,3 %
40,6 %!
5,0%
1,0 %
100,0 %

100,0 %
20,3 %
11,2 %

68,6 %

100,0 %
29,7 %
42,5 %

8,2%

19,6 %

100,0 %
87,9 %
14,9 %

-2,8 %

44,4 %

3,0%
2,4%

5,4 %

1,5 %
3,5%

51%

1,8 %
3,5%

5,3 %
5,0 %
20,8 %
23,5 %

1,5 %
3,0%

4,5 %
19,0 %
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Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung

Kritische Wirdigung

Auf Basis der dargestellten Pramissen ergibt sich im Normaljahr ein Uberschuss
(EBITDAR vor AfA, Kapitaldienst, Steuern und Pacht) in Hohe T€ 1.642.

Zur Ableitung einer unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Gegebenheiten
nachhaltig erzielbaren Pacht, wurde das Pachtniveau durch TREUGAST unter An-
satz brancheniblicher Umsatzanteile ermittelt. Auf dieser Basis ergibt sich fir das
Normaljahr eine Jahrespacht in Héhe von T€ 1.147 bzw. rund € 965 pro Zimmerein-
heit / Monat.

Auf Basis der dargelegten Wirtschaftlichkeitsprognose verbleibt nach Abzug der
marktiblichen Pacht ein Betreiberiiberschuss von ca. 5,7 % des Gesamtertrages,

der sich damit ebenfalls auf einem branchetblichen Niveau bewegt.

Der Pachtzins in den Anfangsjahren 2026 und 2027 ist — analog zur geringeren ope-
rativen Wirtschaftlichkeit — durch pachtfreie Zeiten (ca. 6 Monate) sowie Staffelpach-
ten niedriger anzusetzen, um die notwendige operative Wirtschaftlichkeit von Beginn

an zu gewabhrleisten.

Im Ergebnis sehen die Berater damit die Wirtschaftlichkeit des Hotelprojektes bei

Umsetzung des angestrebten Konzepts als grundsatzlich gegeben an.

Fur die Umsetzung des empfohlenen Konzepts wére auch der Standort beim Vita
Alpina geeignet, auch um zusétzliche Synergiepotentiale mit dem Erlebnisbad weiter
auszuschopfen. Falls nur ein Teil der verfigbaren Flache des Kurparkgelande ver-
kauft und einer Hotelnutzung zugefihrt werden sollte, wiirde sich am Standort ein
flacheneffizienteres Hotelkonzept, u.a. mit der Fokussierung auf Sport- und Aktivur-

lauber anbieten.
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Minchen, den 29. September 2022
TREUGAST Unternehmens-

beratungsgesellschaft mbH

{GLVM@Q‘ ('Q%

Hannes Schied

- Director Consulting -
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Glossar

6 GLOSSAR

SKR 70

Der Sonderkontenrahmen 70 fur das Hotel- und Gast-
stattengewerbe nach HGB ermdglicht die Darstellung
der wirtschaftlichen Performance im Rahmen einer Kos-
tenartenrechnung im Zuge der Gewinn- und Verlustrech-
nung.

Betriebsertrag

Der Betriebsertrag ist — abgesehen von einigen Ausnah-
men — die wichtigste und h&ufigste BezugsgréRe wenn
es um 'Ertrag' bzw. 'Umsatzerlése' geht. Er enthalt alle
Umsatzerlose einschlieBlich Bedienungsgeld, jedoch
ohne betriebsfremde Ertrage und Mehrwertsteuer.

Beherbergungserlose

Die Umsatzerl6se aus Beherbergungsleistungen werden
errechnet einschlieBlich Bedienungsgeld und vor Abzug
eventueller Provisionen, jedoch ohne Frihstick, Tele-
fon, Portierwaren und Mehrwertsteuer.

Gastronomieerldse

Die Umsatzerldse aus Speisen (einschlieBlich Frih-
stiick) und Getranken (einschlieZlich eventueller getran-
kespezifischer Steuern) werden durch eventuelle Um-
satzerldse aus Handelswaren ergénzt, immer ein-
schlie3lich Bedienungsgeld, aber ohne Mehrwertsteuer.

Sonstige betriebliche Erlése

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

Ware

Der Warenaufwand beziffert den tatséchlichen Ver-
brauch an Lebensmitteln und Handelswaren zu Ein-
standspreisen, d. h. ohne Mehrwertsteuer, jedoch ein-
schlieRlich Fracht, Rollgeld, Verpackung, Zoll, Ver-
brauchssteuern, wie Sektsteuer etc., berechnet aus dem
Wareneinkauf, zuziiglich des Inventurbestandes am
Jahresanfang und abziglich des Inventurbestandes am
Jahresende.

Personal

Hierunter fallen alle Aufwendungen fur das Personal,
einschlieBlich der gesetzlichen und freiwilligen sozialen
Aufwendungen, einschlieflich Sachleistungen aller Art
wie Kost und Wohnung (bewertet nach amtlichen Richt-
séatzen), Fahrgeld etc. sowie sonstige personalbezogene
Aufwendungen fur Dienstkleidung, Inserate fur Personal-
werbung etc.

Energie

Hierunter fallen die Aufwendungen fir Strom, Gas, Was-
ser, Heizung und Klimatisierung. Der Verbrauch von
Brennstoffen, Energie und dergleichen sowie von sons-
tigen Betriebsstoffen wird vom Material und Warenein-
satz getrennt ausgewiesen. Er umfasst z. B. Entgelt fur
Heiz6l, Strom, Gas, Wasser etc.

USALI
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Steuern, Versicherungen, Beitrage

Die Steuern umfassen alle Steuern, die nicht ertragsab-
hangig sind (z. B. Grundsteuer). Zu den Beitrdgen geho-
ren Abgaben, die fur bestimmte Leistungen des Staates
bezahlt werden wie Eichgebuhren oder ErschlieRungs-
beitrdge. Die Versicherungen umfassen alle Versiche-
rungspramien mit Ausnahme der Kfz-Versicherung.

Betriebs- und Verwaltungsaufwand

Unter Betriebs- und Verwaltungsaufwand fallen zum ei-
nen die Aufwendungen fur die Kraftfahrzeughaltung, so-
weit sie betriebsbedingt sind. Hierzu zéhlen Treibstoff,
Instandhaltung bzw. Reparaturen, Fahrzeugversicherun-
gen, Kraftfahrzeugsteuer und sonstige laufende Be-
triebskosten. Eventuelle Aufwendungen fur Fahrperso-
nal, Miete / Leasing fiir Kraftfahrzeuge sind in den ent-
sprechenden Positionen enthalten. Daneben werden in
dieser Aufwandsposition die Aufwendungen fur Wa-
schereinigung, Reinigungsmaterial, eventuelle Zimmer-
fremdreinigung, Zeitungen und Zeitschriften, Biromate-
rial, Porto, Telefon, Werbung und Marketing, Provisio-
nen, Rechts- und Beratungsaufwendungen erfasst.

Leasing / Mietkauf

Hier erscheinen die Mietkauf- und Leasingaufwendun-
gen fur Fahrzeuge aller Art, Maschinen, Burotechnik,
EDV-Anlagen, Geréate, Fernseher und dergleichen.

Instandhaltung

Zu den Aufwendungen fiir Instandhaltung gehéren nicht-
aktivierte fremde Leistungen fiir Betriebs- und Ge-
schéaftsraume, Maschinen, Einrichtungsgegen-stéande,
Gerate und dergleichen (aul3er Kraftfahrzeuge) sowie
Reparatur-Aufwand und Aufwendungen der Wartungs-
vertrage.

Abschreibungen / GWG

Hierin sind sowohl die steuerlichen Abschreibungen auf
langlebige Wirtschaftsgiiter wie Gebaude, Maschinen,
Inneneinrichtung und Fahrzeuge als auch die Vollab-
schreibungen der geringwertigen Wirtschaftsgiter ent-
halten.

Zinsaufwand
Neben den Darlehenszinsen werden hier die Diskonts-
atze und die Provisionen fur Bankkredite eingeordnet.

Sonstiger Aufwand

In diesem Bereich werden alle Aufwendungen aufge-
fuhrt, die nicht direkt dem betrieblichen Vorgang zuzu-
ordnen sind und unregelméafiig vorkommen (z. B. Wert-
berichtigungen, Verluste aus Anlagenabgéngen).

Sonstige Ertrage

Hier sind alle Ertréage enthalten, die wiederum nicht direkt
den betrieblichen Vorgangen zuzuordnen sind (z. B. Ver-
sicherungsentschadigungen, Ertrdge aus Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermégens, Zinsen und &hn-
liche Ertrage, Aufldsung von Riickstellungen)

Das ,Uniform System of Accounts for the Lodging In-
dustry” (USALI) ist eine Grundlage zur Darstellung des
finanzwirtschaftlichen sowie leistungs- und kostenwirt-
schaftlichen Status von Hotelbetrieben. Das USALI
kommt heute vor allem in der internationalen
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Glossar

Kettenhotellerie zur Anwendung und erméglicht im Rah-
men einer einfachen Kostenstellenrechnung die Ermitt-
lung der Wirtschaftlichkeit einzelner Betriebsteile (Kos-
tenstellen). Im Rahmen des USALI sind den Kostenstel-
len direkt zurechenbare Kosten, ohne Umlagen von Ge-
meinkosten, zugeordnet. Es sind die operativen Berei-
che Logis, F&B und Sonstiger Umsatz zu unterscheiden
und es werden Angaben zu den bereinigten Ertragen,
dem Wareneinsatz, den Personalaufwendungen und
den sonstigen Aufwendungen gemacht. Somit werden
die Abteilungsergebnisse aller Umsatz erzielenden Ab-
teilungen des Betriebes ermittelt.

GOl nach USALI

Das ,Gross Operating Income® nach USALI ergibt sich
aus der Summe der Abteilungsergebnisse Logis, F&B
und Sonstige.

GOP nach USALI

Der ,Gross Operating Profit* nach USALI ergibt sich aus
dem GOI (Gross Operating Income) abzuglich der ge-
samten operativen Aufwendungen und ist eine signifi-
kante Kennzahl zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit ei-
nes Beherbergungsbetriebes. Der GOP nach USALI
entspricht dem Betriebsergebnis Il gemafl SKR 70.

NOP nach USALI
Der ,Net Operating Profit / Loss" resultiert aus dem
GOP abziiglich der Fixkosten.
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FF&E

Unter FF&E (Furniture, Fixture & Equipment) ist allge-
mein die Einrichtung des Hotels zu verstehen. Es um-
fasst sdmtliche beweglichen Teile die ein Mieter einbrin-
gen und wieder mitnehmen kdnnte. Je nach Kategori-
sierung des Hotels entfallen bei einem Investment 10 %
- 20 % auf den FF&E-Bereich.

Mietvertrag vs. Pachtvertrag

Der Mietvertrag beschreibt die Vermietung einer Ho-
telimmobilie ohne Inventar, der Pachtvertrag beschreibt
die Verpachtung der Hotelimmobilie zuziglich des In-
ventars.

Hotelklassifizierung

Entsprechend der zunehmenden Bedeutung internatio-
naler Klassifizierungskriterien sind folgende Einteilun-
gen zu bericksichtigen bzw. zu unterscheiden:

Low Budget 1-Stern bis 1-Stern-Superior
Budget 2-Sterne bis 2-Sterne-Superior
Midscale 3-Sterne

Upper-Midscale 3-Sterne-Superior bis 4-Sterne
Upscale 4-Sterne

Upper-Upscale 4-Sterne-Superior bis 5-Sterne
Luxury 5-Sterne-Superior
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Kennzahlen

ABR

ABR steht fir ,Average Bed Rate* (siehe auch ARR)
und gibt somit den durchschnittlichen Preis je verkauf-
tem Bett an. Diese Kennzahl wird haufig bei wirtschaft-
lichen Berechnungen von Beherbergungsbetrieben ver-
wendet, in denen die Betten eines Zimmers einzeln ver-
mietet werden (wie z. B. bei Hostels).

ARR

ARR steht fur ,Average Room Rate" und gibt den durch-
schnittlichen Preis je verkauftem Zimmer an. Die
Average Room Rate ist die sog. Netto-Netto-Rate und
enthélt weder die Mehrwertsteuer noch Friihstiick oder
sonstige Leistungen. Berechnet wird sie mittels Division
des Logisumsatzes durch die Anzahl der belegten Zim-
mer.

BOCC
BOCC steht fur ,Bed - Occupancy” (siehe auch OCC)
und gibt somit die Bettenauslastung (in %) an.

Doppelbelegungsfaktor

Der Doppelbelegungsfaktor gibt an, mit wie vielen Per-
sonen ein Zimmer durchschnittlich belegt ist. Er wird
mittels Division der Anzahl der Ubernachtungen durch
die Anzahl der belegten Zimmer eines Hotels errechnet.
Der sich ergebende Wert kann auch Prozentual ange-
ben werden. Dabei werden auch Prozentsétze tiber 100
% erreicht, wenn z. B. 100 Ubernachtungen auf 50 Zim-
mer entfallen (Ergebnis ist hier gleich 2 und entspricht
200 %).

F&B

F&B steht fir ,Food & Beverage®. Im Sinne eines Abtei-
lungsumsatzes werden unter F&B die Warenerldse von
Speisen (einschlieBlich Frihstiick, Tee, Kaffee, Kakao)
und die Warenerlése von Getranken (einschlielich
eventueller getrankespezifischer Steuern) addiert.

ocCcC

Die ,Occupancy” steht fiir die Auslastung der Zimmer.
Sie wird immer in Prozent angegeben und mittels Divi-
sion der Anzahl belegter Zimmer durch die Anzahl ver-
fugbarer Zimmer, multipliziert mit 100, berechnet. Es
wird zwischen Betten- und Zimmerauslastung unter-
schieden.
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Personalkostenquote
Die Personalkostenquote beschreibt das Verhéltnis der
Aufwendungen fiir Personal zum Gesamterlds.

Personalproduktivitat

Die Personalproduktivitdt beschreibt in welcher H6he
der einzelne Mitarbeiter zur Erreichung des Gesamter-
trages beigetragen hat. Hierzu wird der Gesamterlos
durch die Gesamtanzahl der Mitarbeiter dividiert.

Rack Rate

Die Rack Rate ist der Zimmer-Listenpreis, der die Basis
fur zielgruppenspezifische Vergiinstigungen oder Auf-
schlage ausweist.

REVPAB

REVPAB steht fur ,Revenue Per Available Bed® (siehe
auch REVPAR) und gibt somit den Logiserlds pro ver-
fugbarem Bett an, der mittels Division des Netto-Lo-
gisumsatzes durch Anzahl der verfligbaren Betten oder
durch die Multiplikation der BOCC (in %) mit der ABR
(durchschnittlicher Bettenpreis) berechnet werden
kann.

REVPAR

REVPAR steht fiir ,Revenue per Available Room” und
gilt als allgemeine MessgroRe zum Vergleich von Be-
herbergungsbetrieben. Es handelt sich hierbei um den
Logiserlds pro verfligbarem Zimmer, der mittels Division
des Netto-Logisumsatzes durch Anzahl der verfiigba-
ren Zimmer oder durch die Multiplikation der OCC (in
%) mit der ARR (durchschnittlicher Zimmerpreis) be-
rechnet werden kann.

Wareneinsatzquote

Die Quote errechnet sich aus dem Verhaltnis des Wa-
renaufwands zum Warenumsatz. Man kann z. B. inner-
halb des F&B-Segments in Wareneinsatzquoten fir
Speisen und Wareneinsatzquoten fir Getranke unter-
scheiden.
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