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Bonitatsmanagement im Tourismus
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Grundsatzliche Faktoren des
gegenwartigen Tourismus

-Globalisierung der Markte
-Verandertes Buchungsverhalten
-Anspruchsvolle und informierte Gaste
-Preistransparenz
-Neue Angebotsformen am Markt
-Social Web
-Kilrzere Nutzungsdauer
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Unterschiedliche Betrachtungsweisen

-Bisher zwei unterschiedliche Welten:
Stadthotellerie vs. Ferienhotellerie
-Betreiberformen: Eigenbetrieb vs. Fremdbetrieb
-Vertragsformen

bei Fremdbetrieb vom Festpachtvertrag bis zum
Manangementvertrag ohne Garantie

- Unterschiedliche Marktteilnehmer
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Besonderheiten der Hotellerie

-Hohe Anlagenintensitat
-Hohe Fixkosten
-Uno-actu (Anwesenheit des Nachfragers)

-Die Hotelimmobilie ist die einzige Immobilie, die
jeden Tag neu vermietet werden muss

-Mangelnde Drittverwendbarkeit
-Bewertungsproblematik (Sach- vs. Ertragswert)
-Uberwiegend KMU
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Aktuelle Erfolgsfaktoren

-Eindeutige Positionierung am Markt
-Nutzung moderner Vertriebskanale

-Aktive Teilnahme am Social Web
(Bewertungsportale, etc...)

-Innovationsfahigkeit
-Flexibilitat (Gasteforderungen)
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Chancen flr den heimischen Tourismus

-Hohe Bekanntheit und Akzeptanz
-Tourismus ist weiterhin eine Boombranche

-Betriebe Uberwiegend zukunftsorientiert / hohe
Qualitat der Betriebe

-Neue Nachfragemarkte 6ffnen sich bzw. haben
sich gedffnet
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Aktuelle Entwicklungen

-Trennung von Betrieb, Immobilie und Marke
-Gravierende Anderungen in der Vermarktung
-Untreue der Gaste

-Nachhaltigkeit wird von Markt und Investoren
gefordert (Thema Green Building)

-Professionalisierung der Betriebsfuhrung
-Hotelmarken drangen in den Ferienmarkt
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Risiken

-Derzeitige, wirtschaftliche Situation (Krise oder
,Geburtswehen beim Entstehen einer neuen Welt —
keine Krise” Fredmund Malik)

-Schnelligkeit der Anderungen (Gaste, Technik)
-Permanente Ersatzinvestitionen
-Betreiberqualitat
-(zu) geringe Eigenkapitalausstattung
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Eigenkapitalausstattung

Eigenkapitalquote der Hotellerie (Eigenkapital in % der AKtiva)
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Die Entwickiung der Eigenkapitalquote in der &sterreichischen Hotellerie ist eine
Erfolgsgeschichte, die nach einer Fortsetzung verlangt. Denn Handlungsbedarf be-

steht nach wie vor. N
Quelle: OHV
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Eigenkapital nach Bettenanzahl

Exgenkapital in %

bis 100 bis 101 bis 200

=

200 und mehr

Mit der Anzahl der Betten steigt die durchschnittliche Eigenkapitalquote.

Erfreuliche Entwicklung aber Entwicklung tiberwiegend durch
Neubewertung der Aktiva. (Dr. Hartl in Die Finanzierung von Hotelimmobilien
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Bonitatsmanagement

findet praktisch nicht statt, weil:

-Finanzierungen bisher tberwiegend durch
Fremdkapital (Bank) erfolgten,

-Alternativen dazu bisher gering sind,

-auf Grund der Struktur der Betriebe tberwiegend
eine geringe Transparenz gewinscht wird,

-eine zuruckhaltende Informationspolitik mit den
Finanzierungspartnern gepflegt wurde.
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Bonitatsmanagement sollte erfolgen, weill:

-die Moglichkeiten EK aus dem Betrieb und
privaten Quellen zu generieren, beschrankt sind,

-der Anteil der Bankkredite rtcklaufig ist (und sein
wird) — Leasingfinanzierung,

-die Finanzierungskosten sonst steigen werden.
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Warum Standard-Ratingsysteme nicht
greifen:

-Bonitatsbewertung erfolgt tberwiegend durch eine
Analyse der Jahresabschlusszahlen

-Auf Grund der Finanzierungsstruktur werden
Sicherheiten bewertet (Hypothekar, etc...)

-Qualitative Faktoren werden bisher fast nicht mit
einbezogen

-Auf Unternehmerseite wird vielfach keine
Notwendigkeit gesehen

-Mangelnde Vergleichbarkeit der Betriebe
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Herausforderungen fur die
Bonitatsbewertung von Hotelunternehmen

-Schwierigkeit, qualitative, unternehmensspezifische
Bonitatsmerkmale zu identifizieren

-Schwierigkeit, standardisierte Verfahren zu schaffen,
die qualitative Bonitatsmerkmale quantifizieren

-Mangelnde Vergleichbarkeit der Betriebe und somit
unzureichende, qualitative Datenbasis
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Forderungen an eine zukinftige
Bonitatsbeurteilung (qualitativ)

1.

Hotelspezifische, qualitative Faktoren muissen
nachvollziehbar sein

2.

Determinanten der Bonitat missen mit
Bonitatsindikatoren messbar gemacht werden
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Zu l.

-,Geschaftsmodell® Hotel muss differenziert
betrachtet werden (spezifische Qualitatsstandards,
Standardisierungsgrad, Positionierung, etc...)

-Schaffung eines Analysemodells, um zu erfassen,
wie am Markt Werte geschaffen werden (Angebot,
Kommunikation, Gastestruktur und —zufriedenheit,
Organisationsstruktur, Entwicklungskonzept,
Kooperationen, etc...)
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ZU 2.

Elemente der Wertschaffung:

Angebot, Kommunikation, Gastestruktur und
-zufriedenheit, Organisationsstruktur,
Entwicklungskonzept, Kooperationen

Standardisierungsgrad, Kundenzufriedenheit,
Kundenbindung, Organisation, Marke

Eigenkapital, Fremdkapital, Cash Flow, Ertrag,
Bilanz

Bonitatsindikatoren je Gruppe
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Kundenzufriedenheit und
Unternehmenswert

Gastezufriedenheit

Ergebnis der 1. Ebene

Wiederholungskauf — Cross Selling —
niedrigere Preissensibilitat -
Weiterempfehlung
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2. Ebene

Niedrige Akquisitionskosten — niedrige
Beziehungskosten — stabile Kundenbasis —
hohere Preise — hohere Belegung — rasche

Marktpenetration — positive Reputation

Treiber des Unternehmenswertes

Beschleunigung des Cash Flow —
Erh6hung des Cash Flow

niedrigere Volatilitat des Cash Flow —
hoherer Residualwert (Vertrauen, etc...)

Unternenmenswertsteigerung

ol Quelle: Matzler/Stahl 2002
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Weitere denkbare, qualitative
Bonitatsfaktoren

Eindeutige Positionierung

Orientierung fur den Gast / der Gast weil3, was er
bekommt

Servicequalitat/Qualitditsmanagement
Gaste erwarten vergleichbaren Service / Qualitat
Safety & Security

Sicherheitsbedurfnis der Gaste steigt standig, vor
allem fur internationale Gaste
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Fazit & Ausblick

-Tourismus befindet sich in einem sich &ndernden Markt
-Hotelunternehmen sind nur begrenzt vergleichbar

-Es wird eine Veranderung der Kapitalstrukturen geben
(Eigenkapital, Risikokapital, um die ,Bilanzrelationen” zu
verbessern)

-Alternative Finanzierungsformen werden verstarkt
Einzug finden (z.B. Beteiligungskapital, Haftungskapital,
Mezzanin, etc...)

-Es muss ein wirtschaftlich, erfolgreiches Konzept
realisiert werden
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Vielen Dank fur Ihre geschatzte
Aufmerksamkeit!

holzapfel@beratergruppe-salzburg.at
www.beratergruppe-salzburg.at
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