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Executive Summary
Die Projektentwicklungen von Hotelimmobilien sind mit grossen Herausforderungen
verbunden, da der wirtschaftliche Erfolg der Investition vom erfolgreichen Betrieb des
Hotels abhéngt. Die zentralen Kenngréssen auf der Seite des Hotelbetriebs flr eine wirt-
schaftliche Darstellung dieser Projekte sind die erwartete Zimmerbelegung und -preis.
Diese Kenngrossen zu ermitteln ist dussert aufwendig und von verschiedensten Einfluss-
faktoren abhéngig. In der Phase der Projektentwicklung kénnen nur wenige dieser Ein-
flussfaktoren bestimmt werden. Ziel dieser Forschungsarbeit ist aufzuzeigen, welche Ein-
flussfaktoren die Zimmerbelegung- und den -preis inwiefern beeinflussen.
Konfrontiert mit dem Problem, dass die fur die Analysen bendtigten Daten unter Daten-
schutz stehen und die H&user der Datenprovider nicht verlassen dirfen, war eine kreative
Losung gefordert. Fur die Durchfuhrung der Analysen wurde ein Tool entwickelt, wel-
ches autonom diese Daten auswerten kann.
Zwei Datenprovider erheben die Daten fiir den Schweizer Markt, wovon einer die Zim-
merbelegung und -preis erfasst und der andere nur die Zimmerbelegung. Derjenige wel-
che beide Kenngrossen erfasst, hat nur wenige Hotels der Schweiz im Bestand. Die Ana-
lyse hat gezeigt, dass die Hotels aus diesem Datenbestand nicht als Stichprobe der Grund-
gesamtheit taugen. Représentativ sind jedoch die Ergebnisse des anderen Providers, mit
welchen die Thesen bezogen auf die Zimmerbelegung nicht falsifiziert werden konnten.
Folgend sind die Zusammenhange aufgelistet, welche in den meisten Gebieten der
Schweiz gelten:

e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto hoher ist die Zimmerbelegung.

e Wenn ein Hotel einen int. Brand besitzt, dann ist die Zimmerbelegung hoher.

e Je ndher ein Hotel an einem Bahnhof oder Stadtzentrum gelegen ist, desto héhere

Zimmerbelegungen werden realisiert.

Weitere Thesen sind, dass mittels der Nahe des Hotels zu einem Autobahnanschluss, ei-
nem int. Flughafen und einer Station des 6ffentlichen Nahverkehrs ebenfalls hohere Zim-
merbelegungen erzielt werden sollten. Bezogen auf die Distanzen zu Autobahnanschlis-
sen und Flughafen, gilt dies nur in einigen der untersuchten Gebieten. Generelle Aussagen
zum Schweizer Markt kdnnen nicht getroffen werden. Eine geringe Entfernung des Ho-
tels zu einer Station des 6ffentlichen Nahverkehrs, hat kaum messbare oder nur schwache,
wenn auch meistens positive Effekte auf die Belegung. Ein Erkl&rungsansatz ist das

dichte Nahverkehrsnetz der Schweiz.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung / Ausgangslage

Bei der Entwicklung von Hotelprojekten ist der Businessplan der Investition und des Be-
triebs von zentraler Bedeutung. Im Businessplan wird der wirtschaftliche Nachweis er-
bracht, dass der Betrieb nachhaltig méglich sein kann, und er dient dem Investor als Mittel
zur Bestimmung einer tragfahigen Pacht.! In diesem Businessplan fiir den operativen Ho-
telbetrieb sind zwei Faktoren von zentraler Bedeutung: zum einen sind dies die prognos-
tizierten Zimmerbelegungen, zum andern die erwarteten Zimmerpreise pro Nacht. Beide
Werte werden ublicherweise durch Marktanalysen und aufgrund von Erfahrungswerten
ermittelt.

Es gibt verschiedene etablierte Annahmen, welche fur die Prognose der Zimmerbelegung
und -preise verwendet werden. So soll das ideale Hotel beispielsweise moglichst nahe am
Stadtzentrum, in unmittelbarer Nachbarschaft eines Hauptbahnhofs gelegen sein und tber
einen internationalen Brand verfiigen. Ublicherweise werden von der Marktanalyse auf
das einzelne Projekt Rickschliisse gezogen und entsprechend der Positionierung, der
Lage, des Brand etc. Auf- oder Abschlage auf die Zimmerbelegung und -preise getatigt.
Diese Auf- oder Abschldge um der individuellen Marktsituation gerecht zu werden, ba-
sieren auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Annahmen. Die Lage in der Projekt-
entwicklung nimmt dabei eine entscheidende Rolle ein, da diese von Beginn weg bekannt
ist, und es erstrebenswert ist, aufgrund der Lage erwartete Performancewerte abzuleiten.
Die Zimmerbelegung und der Zimmerpreis sind erfolgskritische Faktoren fur den Betrieb
eines Hotels und die Gewdhrleistung einer Investitionsrendite.? Uber eben genau diese
Werte gibt es bis dato keine statistischen Untersuchungen in der Schweiz. Es ist nicht

erforscht, welche die zentralen Einflussfaktoren auf diese Werte sind.

1.2 Zielsetzung

In der Arbeit werden die folgenden zentralen Hypothesen tberprift:
e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto hoher ist die Zimmerbelegung.
e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto gunstiger sind die Zimmerpreise.
e Wenn ein Hotel einen internationalen Brand besitzt, dann ist die Zimmerbelegung

hoher. (Untersuchung der Auswirkungen auf den Zimmerpreis nicht erlaubt, STR)

L vgl. Giger 20164, 0.S.
2 \Vgl. Schroder et al. 2005, S. 1-19



e Je néher ein Hotel an einem Bahnhof gelegen ist, desto héhere Zimmerpreise und
-belegungen werden realisiert.
e Je naher ein Hotel beim Stadtzentrum gelegen ist, desto héhere Zimmerpreise und
-belegungen werden realisiert.
e Je néher ein Hotel an einem Autobahnanschluss gelegen ist, desto hdhere Zim-
merpreise und -belegungen werden realisiert.
e Je naher ein Hotel an einem internationalen Flughafen gelegen ist, desto héhere
Zimmerpreise und -belegungen werden realisiert.
e Je ndher ein Hotel an einer Station des 6ffentlichen Nahverkehrs gelegen ist, desto
hohere Zimmerpreise und -belegungen werden realisiert.
Diese Hypothesen werden fiir die gesamte Schweiz und fur verschiedene ausgewahlte
Gebiete innerhalb der Schweiz Uberpruft. Bei der Priifung der Hypothesen sind die Ein-

fliisse der Hotelkategorien zu beachten bzw. auszuschliessen.

1.3 Abgrenzung des Themas

Die Abgrenzung lasst sich mit dem «Haus der Immobilienékonomie» (vgl. Abb. 1) dar-
stellen.® Der Fokus der Forschungsarbeit liegt klar auf den Hotelimmobilien, als Unter-
kategorie der Sonderimmobilien. Die Ergebnisse sollen Investoren und Projektentwick-

lern Erkenntnisse liefern, welche in der Entwicklungsphase zur Anwendung kommen.

Immaobiliendkonomie

Management-Aspekte

Portfolio- Immobilien-  Immobilien-  Immobilien- Immobilien- Bau-Projekt- Facilities
CREM PREM . N )
mgmt. analyse bewertung  finanzierung marketing mgmt. Mgmt.
Strategiebezogene Aspekte Funktionsspezifische Aspekte Phasenaorientierte Aspekte

Gewerbe-
immobilien

Wohn-
Bauunternehmen immabilien

Immobilien-

. P Industrie-
finanzinstitutionen ndustrie

immobilien
Immobilien-
dienstleister

Institutionelle Aspekte
spjedsy ayasiSojodA)

Immobilien-
nutzer

Interdisziplindre Aspekte
Volkswirtschaftslehre Rechtswissenschaft Stadtplanung Architektur Ingenieurwesen

Betriebswirtschaftslehre

Abb. 1: Haus der Immobilien6konomie
Quelle: Schulte, 2008, S. 58

3Vvgl. Schulte 2008, S. 58



1.4 Vorgehen

Die Thesen kdnnen nur mit entsprechendem Datenmaterial untersucht und falsifiziert
werden. In der Schweiz existieren zwei Datenprovider, welche die Daten in geforderter
Qualitat erheben. Dies ist einerseits das Bundesamt fur Statistik (BFS) und andererseits
STR, Inc. (STR). STR erhdlt die wichtigsten Performance-Kennzahlen von den Hotels
auf freiwilliger Basis; in der Schweiz sind fast alle grosseren Betriebe an das System
angeschlossen.* Aufgrund der Meldepflicht fir die Hotelbetriebe umfasst die Daten-
grundlage des BFS samtliche Schweizer Hotels, jedoch sind die Betriebe nur verpflichtet,
die Zimmerbelegungen mitzuteilen und nicht die Zimmerpreise.® Beide Provider diirfen
aufgrund des Datenschutzes die Datensatze der einzelnen Betriebe nicht flr diese For-
schungsarbeit zur Verfugung stellen. Es besteht jedoch die Mdglichkeit, den Datenschutz
zu umgehen, indem die Provider selbst die Analysen mit den Rohdaten durchfiihren und
nur die Ergebnisse fur die weiteren Forschungszwecke verwendet werden. Dies bedeutet,
dass die Provider eine Excel-Datei erhalten, in welcher sie die Rohdaten einsetzen. Excel
flhrt selbststandig die Analysen durch. Die Ergebnisse werden anschliessend flr die wei-
tere Forschung zur Verfiigung gestellt, solange sie keine Riickschlisse auf einzelne Be-
triebe zulassen.

Die Erstellung dieser Excel-Datei wird in dieser Arbeit eine zentrale Rolle einnehmen.
Die Datenschnittstelle muss mit den Providern exakt definiert werden. Die Rohdaten
mussen anschliessend automatisiert mit diversen Attributen (internationaler Brand, Ko-
ordinaten, Kategorie etc.) erganzt werden. In der Excel-Datei missen bereits die Koordi-
naten zu Stadtzentren, Bahnhofen etc. vorhanden sein, um die Distanzen rechnen zu kon-
nen. Verschiedene Gebiete missen im Voraus fir die Auswertungen definiert werden
(Stadte, Tourismusregionen, Kantone etc.). Neben der automatisierten Aufbereitung der
Rohdaten wird die eigentliche Analyse ein weiterer zentraler Bestandteil dieser Excel-
Analyse sein. Samtliche Analysen werden im Vorfeld in der Excel-Datei erstellt, sodass
die Ergebnisse generiert werden, sobald die Daten eingegeben wurden.

Der Aufwand der Datenprovider beschrankt sich lediglich auf die Eingabe der Rohdaten
in die Excel-Datei. Die Aufbereitung der Attribute und die eigentlichen Analysen werden
automatisiert durchgeftihrt. Im Anschluss wird vom Tool eine datenschutzkonforme Da-
tei erstellt, welche die Beschreibungen der Variablen und Ergebnisse beinhaltet. Diese
Datei kann von den Providern fur die Auswertungen der Analysen zur Verfugung gestellt

werden.

4Vgl. STR, Inc. 2016b, 0.S.
5 Vgl. Bundesamt fUr Statistik 2016e, 0.S.



2 Theoretischen Grundlagen

2.1 Die Hotelimmobilie

Hotelimmobilien unterscheiden sich aus der Sicht von Investoren wesentlich von anderen
Immobilienanlagen. So ist der Erfolg einer Hotelimmobilie von einer Vielzahl von Fak-
toren abhéngig, und sie ist durchaus komplexer zu entwickeln und zu verwalten als andere
Gewerbeimmobilien. Es werden meist Mietvertrage mit einer Dauer von 15 Jahren oder
mehr abgeschlossen; damit werden die Gestaltung eines nachhaltigen Produktes und ein
kompetenter Betreiber zur zentralen Anforderung fiir den Erfolg. Ublicherweise wird ein
Hotel «Loffel-fertig» dem Betreiber Uibergeben, also voll ausgestattet und betriebsbereit.
Dies ist mit grossen Investitionen seitens des Investors verbunden, was eine allféllige
Drittnutzung nur mit hohen Abschreibungen zulésst. Der Wert der Immobilie ist abhangig
vom Erfolg des Betriebs, da die Mieten vielfach mit einer Umsatzkomponente versehen

sind.®

2.2 Hotelentwicklung

Die Planung einer Hotelimmobilie ist auf die Betriebsprozesse abgestimmt. Ziel einer
Hotelentwicklung ist es, einerseits die Prozesse moglichst effizient zu gestalten und an-
dererseits eine hohe Flacheneffizienz zu gewahrleisten. Die Betriebsprozesse und die be-
notigten Flachen kénnen erst bestimmt werden, wenn das Produkt und der Betreiber fest-
stehen. Somit steht zu Beginn einer Hotelentwicklung die zentrale Frage im Raum, wel-

ches Produkt an diesem Entwicklungsstandort den gréssten Erfolg bringen wird.”

Idealtypischer Ablauf einer Hotelentwicklung

Phasen

Abb. 2: Idealtypischer Ablauf Hotelentwicklung
Quelle: Giger 20164, 0.S.

6 \Vgl. Schroder et al. 2005, S. 1-19
"Vgl. Gerhard 2010, S. 115-123



Die Bestimmung eines optimalen Konzeptes erfordert einen strukturierten Prozess (vgl.
Abb. 2). Die Grundlagen einer Entwicklung sind Standort-, Markt- und Potenzialanaly-
sen, um den Markt zu verstehen und die Bedurfnisse zu erkennen. Nicht zuletzt ist es
Aufgabe der Analysen, belastbare Performance-Kennzahlen fir verschiedene Hotelkon-
zepte zu identifizieren. Auf der Grundlage dieser Analysen wird mit Wirtschaftlichkeits-
simulationen ermittelt, welche moglichen Konzepte den hdchsten Ertrag versprechen —

dies unter Abwigung der Risiken.®

2.3  Wirtschaftlichkeitssimulationen

Zentraler Aspekt einer Hotelprojektentwicklung ist die Wirtschaftlichkeitssimulation,
welche die Betriebsrechnung des Hotels und die Investitionsrechnung vereint. Aufgrund
der langen Dauer der Mietverhaltnisse, der Grossenordnung der Investition und der Kom-
plexitdt der Mietvertrage ist der Planungshorizont einer Simulation auf tblicherweise
15 Jahre ausgerichtet. Die Simulation bietet die Moglichkeiten, in einem friihen Projekt-
stadium die Konzepte auch auf einer monetéren Ebene zu vergleichen. Im weiteren Ver-
lauf ist die Simulation ein Instrument fir die Betreiberauswahl, die Wahrung der wirt-
schaftlichen Interessen wéhrend des Baus etc. Dazu muss die Simulation aber bereits
schon zu Beginn einen sehr hohen Detailierungsgrad und belastbare Kennwerte aufwei-
sen. Die Wirtschaftlichkeitssimulation beinhaltet die folgenden Elemente:®
o Das Raumprogramm dient der Ermittlung der bendtigten Flachen fur ein Hotel-
konzept. Die Fl&chen fur verschiedene Verwendungszwecke werden ausgewiesen
(Lobby, Hotelzimmer, Kichen, Gastrobereich, Personalrdume etc.).
e Die Kosten der Investition werden in den Anlagekosten ermittelt. Aufgrund der
im Raumprogramm ausgewiesenen Flachen und des Konzeptes werden mittels
Benchmarks die Erstellungskosten des Hotels berechnet. Dies beinhaltet bei Ho-
telprojekten Gblicherweise auch die Betriebsausstattung sowie die operationellen
Kosten fur TSA, Kleininventar und Pre-Opening. Wobei TSA fur die Kosten der
Planungsbegleitung seitens Betreiber und/oder der Marke steht.
e In der Betriebsrechnung ist eine mehrjahrige Finanzplanung des Betreibers ab-
gebildet. Gegliedert als Erfolgsrechnung sind die Aufwande und Ertrdge nach

Profitcenter aufgelistet und die jeweiligen Gewinne oder Verluste ausgewiesen.

8 Vgl. Giger 20164, 0.S.
° Vgl. Giger 2015, 0.S.



e Ein Grossteil der Kosten im Betrieb féllt beim Personal an. Darum ist eine detail-
lierte Ermittlung des Personalaufwands unerlasslich fur die Berechnung des Er-
folgs.

e Betriebs- und Investitionsrechnung schneiden sich beim Mietertrag: die Mieten
sind zentrale Einnahmen fir den Investor und eine nicht unwesentliche Auf-
wandsposition beim Betreiber. Die Strukturierung der Mieten kann bei einem Ho-
telpachtvertrag verschiedenste Formen annehmen; sie sind pro Konzept und Be-
treiber unterschiedlich.

e In der Investitionsrechnung sind die Anlagekosten den Einnahmen gegeniber-
gestellt und in diversen Verfahren werden die Renditen berechnet.

e Das Finanzierungsmodell zeigt dem Investor die Mdglichkeiten zur Optimie-
rung der Eigenkapitalrendite.

e Essenziell fir die Hotelinvestition sind die Erneuerungskosten. Die Zahlungen
in einen entsprechenden Fonds haben betrachtliche Auswirkungen auf der Inves-

toren- sowie der Betreiberseite.

2.4  Einflussfaktoren auf Hotelentwicklungen

Finanzierungskosten

Finanzier-
ungsmodell
Erneuer-
ungs-
kosten
Inflation Miet-
ertrag
Reale Preiserhéhung
Investitions-
rechnung

Liegenschaftskosten

Exogene Einflussfaktoren

Flachenanforderungen

Flacheneffizientsziffern

Raum-
programm
Baukosten
Anlage-
kosten
Betriebs- _. bel
rechnung Zimmerbelegungen
Zimmerpreise
Personal-
aufwand

Personalkosten

Stellenprozente

Abb. 3: Einflussfaktoren der Wirtschaftlichkeitssimulation [eigene Darstellung]
Quelle: Giger 2015, 0.S.

In der Simulation sind diverse wichtige exogene Einflussfaktoren (vgl. Abb. 3) fiir die

Hotelentwicklung und den zukiinftigen Hotelbetrieb berlcksichtigt. Die meisten Ein-

flussfaktoren kénnen aufgrund von Benchmarks basierend auf historischen Werten ermit-



telt werden — wie etwa die Baukosten, Liegenschaftskosten etc. Einige Faktoren unterlie-
gen klaren VVorgaben wie etwa die Personalkosten, welche in einem Gesamtarbeitsvertrag
(GAV) aufgelistet sind und mittels regionalen Lohnniveaus entsprechend adaptiert wer-
den kénnen. X

Bei der Ermittlung der Zimmerbelegung und -preise kann nicht auf bestehende Daten
oder Benchmarks zurtickgegriffen werden. Diese Werte sind sehr spezifisch und je nach
Lage grossen Schwankungen ausgesetzt. Mittels Marktanalysen wird versucht, sich die-
sen Werten anzunéhern; statistische Modelle zur Ermittlung fehlen.

Die moglichst realitatsnahe Erhebung dieser Einflussfaktoren ist von zentraler Bedeutung
fur die Investition. Der folgende Auszug (Abb. 4) zeigt eine Sensitivitatsanalyse der Wirt-
schaftlichkeitssimulation. Es wird Gberpruft, welche endo- und exogenen Variablen den
grossten Einfluss auf die Rendite der Investition haben. Das folgende Modell basiert auf
einem Mietvertrag mit einer Umsatzkomponente; die Zimmerbelegung und -preise haben
entsprechend einen hohen Einfluss auf die Rendite. Im Falle einer Festmiete wéren diese
Einflussfaktoren auf der Seite des Investors vernachlassigbar, aber nicht vonseiten des
Betreibers. Dort sind diese zwei Faktoren in jedem Fall von zentraler Bedeutung fiir den
Erfolg und somit auch fir die Frage, ob und in welcher Hohe die Miete nachhaltig ent-

richtet werden kann.!!

Zentrale Einflussfaktoren der Investitionsrendite
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Abb. 4: Auszug; Sensitivitaten der Wirtschaftlichkeitsanalyse [eigene Darstellung]
Quelle: Giger 2016b, 0.S.

10vgl. Kontrollstelle L-GAV 2014, S. 11-14
1vgl. Giger 2016b, 0.S.



2.5 Definitionen

In dieser Forschungsarbeit relevante Definitionen sind folgend aufgefuhrt. Die Definition

der Einflussfaktoren wird in Kapitel 3.5 Variablen vorgenommen.

251 Zimmerbelegung

Die Belegung eines Hotels kann mittels zwei Kennziffern ermittelt werden. Dies ist ei-
nerseits die (Gaste-)Bettenbelegung und andererseits die Zimmerbelegung (Abk. OCC,
engl. Occupancy).*? Durchgesetzt als bedeutendere Kennziffer hat sich mittlerweile die
Zimmerbelegung, da die Hotels heute nicht mehr wie friiher Betten, sondern Zimmer ver-
kaufen. Um die Zimmerbelegungen zu ermitteln, werden die generierten Zimmernéchte
innerhalb einer Periode durch die Zimmerkapazitét in der gleichen Periode dividiert.

Anzahl Zimmernachtep,riogde

Zi bel =
tmmerbetegung Verfiugbare Zimmer pro Tag * Anzahl Tageperiode

Um dennoch eine Relation zu den Gastezahlen herzustellen, wird mit der Zimmerbele-
gung vielfach der Doppelbelegungsfaktor angegeben. Dieser Faktor sagt aus, mit wie vie-

len Personen im Durchschnitt ein Zimmer belegt ist.*2

252  Zimmerpreis

Der Zimmerpreis (Abk. ADR, engl. Average Daily Rate) zeigt den durchschnittlichen,
von den Gasten bezahlten Preis pro Zimmer in einer gewissen Periode. Weit verbreitet ist
neben der Zimmerbelegung und dem Zimmerpreis die Multiplikation dieser beiden
Werte, der RevPAR. Dieser Wert zeigt, welcher Preis pro Zimmer in der jeweiligen Pe-

riode realisiert wurde, ob nun das Zimmer belegt war oder nicht.*®

253 Hotelkategorien

In der Schweiz kénnen Hotels auf freiwilliger Basis vom international anerkannten Ver-
band «hotelleriesuisse» klassifiziert werden. Ca. 75% der Logierndchte in der Schweiz
werden in klassifizierten Hotels generiert. Anhand eines Kriterienkatalogs werden die
Hotels bewertet und aus den Mindestanforderungen und der erreichten Punktzahl die Ka-
tegorie ermittelt. Die in der folgenden Tabelle dargestellten Kategorien werden verge-

ben.*

2 vgl. Kotas 2016, S. 269
13 vgl. Guilding 2014, S. 307-318
14 vgl. Hotelleriesuisse 2015, S. 1-7



Kategorie (BFS) Basiskategorie Superior Garni
SWISS SWISS
0 LODGE LODGE ﬂ\

: 1

b}

1

2
3
4 hi ¥
5
0

Keine Kategorisierung

0 Keine Angabe

Tab. 1: Kategorisierung nach hotelleriesuisse
Quelle: Hotelleriesuisse 2015, S. 5

Hotelleriesuisse kennt drei verschiedene Kategorisierungstypen. Dies sind zundchst ein-
mal die Basiskategorien, welche durch den Kriterienkatalog ermittelt werden. Hotels mit
einer Superior-Klassifizierung haben laut Kriterienkatalog ausreichend Punkte flr eine
hohere Klassifizierung erreicht, haben jedoch eine Mindestanforderung dieser Kategorie
nicht erfullt, oder es wird bewusst auf die hdhere Klassifizierung verzichtet. Daneben gibt
es noch die Garni-Hotels, welche ausschliesslich Friihstiick anbieten.!®

Das BFS basiert seine Auswertungen auf den Klassifizierungen von Hotelleriesuisse. Die
verschiedenen Klassifizierungen werden fir diese Arbeit in eine einheitliche numerische
Kategorie umgewandelt, welche auch die nicht klassifizierten Hotels als 0-Stern mit ein-
gliedert.

Eine andere Art der Klassifizierung wahlt STR (vgl. Tab. 2). Mit dem Problem konfron-
tiert, dass jedes Land seine eigenen Klassifizierungssysteme flr Hotels hat, kategorisiert
STR die Hotels in ihrem System einheitlich. Zuerst wird geprift, ob ein Hotel einen Brand
aufweist. Ist dies der Fall, wird das Hotel entsprechend dem Brand klassifiziert. Besitzt

ein Hotel keinen Brand, wird aufgrund der ADR eine Klassifizierung vorgenommen.

Kategorie (STR) Definition

0 Economy Class

1 Midscale Class

2 Upper Midscale Class
3 Upscale Class

4 Upper Upscale Class

5 Luxury Class

Tab. 2: Kategorisierung nach STR
Quelle: STR, Inc. 20164, 0.S.

Aufgrund der unterschiedlichen Auslegung der Klassifizierung sind die Daten vom BFS
und STR, was die Sternekategorien anbelangt, nur mit Vorsicht zu vergleichen.

15 vgl. Hotelleriesuisse 2015, S. 5
16 vgl. STR, Inc. 20164, 0.S.
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3 Empirische Untersuchung

3.1 Hypothesen

In der Arbeit werden die folgenden zentralen Hypothesen tberprift:

e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto hoher ist die Zimmerbelegung.

e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto glinstiger sind die Zimmerpreise.

e Wenn ein Hotel einen internationalen Brand besitzt, dann ist die Zimmerbelegung
hoher.

» Je ndher ein Hotel an einem Bahnhof gelegen ist, desto hohere Zimmerpreise und
-belegungen werden realisiert.

e Jendher ein Hotel beim Stadtzentrum gelegen ist, desto hohere Zimmerpreise und
-belegungen werden realisiert.

e Je naher ein Hotel an einem Autobahnanschluss gelegen ist, desto hohere Zim-
merpreise und -belegungen werden realisiert.

e Je néher ein Hotel an einem internationalen Flughafen gelegen ist, desto hohere
Zimmerpreise und -belegungen werden realisiert.

o Jen&her ein Hotel an einer Station des Offentlichen Nahverkehrs gelegen ist, desto

héhere Zimmerpreise und -belegungen werden realisiert.

3.2 Datengrundlage

Samtliche Schweizer Beherbergungsbetriebe sind verpflichtet, die Anzahl Ankiinfte und
Logiernachte pro Herkunftsland der Géste sowie Anzahl Betriebe, Zimmer und Betten zu
melden. Der Bund hat eine entsprechende Verordnung (SR 431.012.1) am 30. Juni 1993
erlassen. Diese Daten werden vom BFS gesammelt und aufbereitet. Diese Erhebung wird
monatlich bei ungefahr 6°000 Betrieben durchgefiihrt. Darunter befinden sich neben den
Hotels auch Kurbetriebe, Jugendherbergen und Campingplétze. Dieser Forschungsarbeit
liegen jedoch nur die Daten gefiltert nach den Hotels zugrunde.’

Anders verhdlt es sich bei den Daten von STR. Die Hotels — und zwar ausschliesslich
Hotels — liefern ihre Daten auf freiwilliger Basis. Die Datenlieferung erfolgt wahlweise
taglich, wochentlich oder monatlich. Bei STR ist die Bandbreite der erhobenen Daten
grosser als beim BFS. Neben der Anzahl am Markt verfiigbaren oder verkauften Zimmer
werden auch finanzielle Kennzahlen wie der Zimmerpreis oder diverse Rentabilitatskenn-

zahlen erhoben. STR erhélt diese Daten von ca. 46'000 Hotels weltweit. Im Gegenzug

17vgl. Bundesamt fir Statistik 2016e, 0.S.
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erhalten die Hotels Benchmarks, um ihre Performance mit derjenigen der Konkurrenz
vergleichen zu kénnen. In der Schweiz hat STR 278 Hotels erfasst, wobei einige weniger
als sechs Monate im Jahr 2015 gedffnet waren oder weniger als sechs Monate Daten im

Jahr 2015 lieferten, und darum von der Analyse ausgeschlossen wurden.*®

3.3 Methoden

Unter der Vielzahl von Methoden zur Datenanalyse gilt es, die geeigneten Verfahren zu
ermitteln. Die Universitat Zirich hat eine Ubersicht publiziert, welche die Auswahl ver-

einfachen soll.*®

Art der Analyse

T o

. Zusammen- | Interpedenzen-
Unterschiede Dependenzanalysen .. : P
héange ; analyse
| | — 2 Variablen
Zentrale Varianzen Proportionen
Tendenz Hiufigkeiten Pearson Chi®

Rangkorrelation
Korrelation

Einfache Regression

(abhdngige) Variable nominalskaliert — > 2 Variablen

(abhingige) Variable ordinalskaliert Mutliple Regression

(abhdngige) Variable intervallskaliert Logistische Regression

Abb. 5: Methoden zur Datenanalyse [in Anlehnung]
Quelle: Universitat Zarich 2010, o.S.

Die Hypothesen beschreiben Dependenzen, Zusammenhdange, um es exakter zu formu-
lieren. Dies schrankt die anwendbaren Verfahren erheblich ein. Wie nachfolgend in Ab-
schnitt 3.5 Variablen beschrieben wird, werden in dieser Forschungsarbeit ordinalska-
lierte sowie intervallskalierte Variablen verwendet. Da keine nominalskalierten Variablen
zur Anwendung kommen, kénnen aus der Gruppe der Datenanalyse auf Zusammenhange
die Methoden Pearson Chi2 und logistische Regression fiir diese Arbeit ausgeschlossen

werden. Somit bleiben fir die Untersuchung in dieser Arbeit die Methoden Rangkorrela-

18vgl. STR, Inc. 2016b, 0.S.
19 vgl. Universitat Zirich 2010, 0.S.
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tion, Korrelation, einfache Regression und multiple Regression als Optionen fur die Ana-
lyse. Da jedoch mehrere in Abhdngigkeit stehende Variablen untersucht werden, scheint

die multiple Regression die geeignetste Methode.

3.3.1 Rangkorrelation

Die Rangkorrelation, auch Spearman p genannt, ist ein berechnetes Mass fur den Zusam-
menhang zweier ordinalskalierter Variablen. Die intervallskalierten VVariablen werden in
Rangreihen umgerechnet. Anhand dieser Rangreihen kann die Rangkorrelation den Grad
eines monotonen Zusammenhangs zwischen den Variablen ermitteln. Die Rangkorrela-
tion ergibt einen normierten Wert zwischen 1 und -1, wobei 1 ein hoher positiver und -1
ein hoher negativer Zusammenhang bedeutet. Die Rangkorrelation hat den Vorteil, dass
eine gewisse Robustheit gegenuiber Ausreissern besteht. Diese Rangierung hat jedoch den
Nachteil, dass die Variablen ordinalskaliert mit einem Abstand von jeweils genau 1 an

Informationen verlieren.?

3.3.2  Korrelationsanalyse

Der Korrelationskoeffizient nach Karl Pearson misst die Stérke des linearen Zusammen-
hangs zweier Variablen. Der Korrelationskoeffizient ist das Resultat der Division von der
Kovarianz von zwei Variablen durch deren Standardabweichung. Es resultiert wieder ein
Wert zwischen 1 und -1, wobei auch hier 1 ein hoher positiver und -1 ein hoher negativer
Zusammenhang bedeutet. Dabei ist es nicht relevant, welches die abhéngige oder die un-

abhangige Variable ist; auch bei einer Vertauschung ergibt sich das gleiche Resultat.?!

3.3.3  (Multiple) Regressionsanalysen

Im Gegensatz zur Korrelationsanalyse misst die Regressionsanalyse nicht den linearen
Zusammenhang, sondern die Abhéngigkeit zwischen zwei oder mehreren Variablen bzw.
deren kausalen Zusammenhang (Ursache-Wirkung). Mit der Regressionsanalyse kann
quantifiziert werden, in welchem Masse die unabhéngige die abhé&ngige Variable beein-
flusst. Gegenuiber der Korrelationsanalyse ist auch die kausale Richtung der Analyse ent-
scheidend und muss bestimmt werden, das heisst, die abh&ngige und die unabhéngige
Variable mussen definiert werden. Weiter unterscheidet sich die Regressions- von der

Korrelationsanalyse dadurch, dass diese nicht nur im bivariaten Fall (einfache Regres-

20 vgl. Holling et al. 2011, S. 176-178
2L vgl. Bucher et al. 2003, S. 94-101
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sion) benutzt werden kann, sondern auch bei multivariaten Anwendungen (multiple Re-
gression). Die Auswirkung von mehreren unabhéngigen Variablen auf eine Abhéngige

kann ermittelt und fiir jede einzeln quantifiziert werden.??

3.3.4 Diskussion der Methoden

Alle fir diese Forschungsarbeit in Frage kommenden Analysemethoden haben Vor- und
Nachteile. Bei einer Anwendung der Rangkorrelation gehen durch die Umrechnung in
eine Rangfolge Informationen verloren, jedoch kann diese Methode auch bei wenigen
Datensatzen zur Anwendung kommen. Dies macht diese Methode interessant, vor allem
bei der Analyse der Daten von STR, da diese Daten nur 254 Hotels umfassen. Sind genii-
gend Datensétze verfligbar, wird aber die Korrelationsanalyse angestrebt.

Mit der Regressionsanalyse kdnnen andere Aussagen getroffen werden als mit den Kor-
relationsanalysen. Die Regressionsanalyse wird als Resultat eine Formel ausgeben, mit
welcher anhand der unabhéngigen Variablen ein Wert fiir die abhéngige Variable ermit-
telt werden kann. Dies bedingt jedoch, dass das Bestimmtheitsmass einen hohen Wert
(ca. 70%2%) aufweist. Die Notwendigkeit also, dass sich mittels den unabhingigen Vari-
ablen ein Grossteil der Varianzen erkldren lassen.

Da die Korrelations- und die Regressionsanalysen vorteilhafte Eigenschaften besitzen,
kommen in der Forschungsarbeit alle Verfahren zur Anwendung. Dies dient auch zur
Uberpriifung der einzelnen Ergebnisse. Da wahrend der Analyse keine grafischen Aus-
wertungen gemacht und die Muster entsprechend optisch geprift werden konnen, sind

mehrere Analysen von Vorteil um allfallige Fehler in der Erhebung zu identifizieren.

3.3.5 Umgang mit Ausreissern

Verfahren um Ausreisser zu ermitteln existieren, sind jedoch sehr kompliziert, wenn zwei
Variablen in Abhangigkeit stehen. Nur eine Variable zu betrachten macht in dieser Arbeit
keinen Sinn, da als Ausreisser bspw. ein Hotel identifiziert werden soll, was eine hohe
Zimmerbelegung aufweist, aber eine geringe Anzahl von Hotelzimmern besitzt. Auch ist
die Eliminierung von Ausreissern in der Fachliteratur umstritten und es wird zumindest
eine manuelle Uberpriifung der Ausreisser empfohlen.?* Da eine manuelle Priifung der
Ausreisser nicht moglich und eine automatisierte Filterung zu aufwendig ist, wird in die-

ser Forschungsarbeit davon abgesehen, Ausreisser auszuschliessen.

22\/gl. Schendera 2014, S. 36-42
2 \/gl. Cleff 2011, S. 177
24 V/gl. Sachs 1999, S. 364-368
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3.4  Gebietsabgrenzung

In dieser Arbeit wird die Schweiz nach mehreren Kriterien gegliedert, und diese (Teil-)
Gebiete werden untersucht. Nachfolgend werden die verschiedenen raumlichen Gliede-
rungen erlautert, welche fur die Forschung verwendet werden. Die Gliederungen werden
definiert und die Begriindung fiir deren Anwendung dargelegt.

3.4.1 Die Schweiz

Abb. 6: Umrisse der Schweiz [eigene Darstellung]
Quelle Polygon: Bundesamt fiir Statistik 2015a, 0.S.

Um allgemeingultige Zusammenhénge fiir den gesamten Schweizer Markt zu ermitteln,
werden die Analysen fur sémtliche Datensatze durchgefuhrt — dies ungefiltert nach Ge-
bieten. Das dient in erster Linie der Bestimmung eines Referenzwertes/Benchmarks flr
die weiteren Untersuchungen. Ergebnisse aus einzelnen Teilgebieten kénnen mit dem
Schweizer Benchmark verglichen werden, um Abweichungen festzustellen.

Der Schweizer Markt wird als Ganzes wie als Teilmengen gefiltert und nach den Sterne-
klassifizierungen analysiert. Da davon auszugehen ist, dass Analysen nach Sterneklassen
in den Teilgebieten nicht statistisch signifikant sein kdnnen, werden diese generell iber
alle Datensdtze untersucht.
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3.4.2 Kantone

Abb. 7: Die Kantone der Schweiz [eigene Darstellung]
Quelle Polygon: Bundesamt flr Statistik 2015a, 0.S.

Die Gliederung der Kantone stellt eine historische Raumunterteilung der Schweiz dar.
Der Foderalismus erlaubt es den Kantonen, ihre eigenen Gesetze zu erlassen, so auch im
Bereich Tourismus. Bis auf die Kantone Zirich und Schaffhausen sind in allen Kantonen
Tourismus- oder Standortforderungsgesetze mit einem Bezug zum Fremdenverkehr vor-
handen.?®

Unter anderem auf der Grundlage dieser Gesetze haben die meisten Kantone Programme
lanciert, um den Tourismus zu fordern — sei dies mit Tourismusverbanden oder sei dies
mit anderen Massnahmen wie beispielsweise im Kanton Thurgau, wo eine Destinations-
management-Organisation gegriindet wurde.®

Es ist nicht Teil dieser Arbeit, die Auswirkungen dieser verschiedenen Gesetze im Detail
zu untersuchen und ihre Wirksamkeit zu beurteilen. Da diese diversen rechtlichen Grund-
lagen indessen eine Auswirkung auf die Ergebnisse haben kdnnten, wird die raumliche

Gliederung nach Kantonen durchgefiihrt.

%5 Vgl. Schweizer Tourismus-Verband (STV) 2016, S. 6
% Vgl. HTR Hotel Revue 2015, 0.S.



3.4.3 Tourismusregionen

10

Abb. 8: Die Tourismusregionen der Schweiz [eigene Darstellung]
Quelle Polygon: Bundesamt fiir Statistik 2015a, 0.S.
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Das Bundesamt fir Statistik hat eine raumliche Gliederung der Schweiz aufgrund von

touristischen Aspekten vorgenommen. Aus dieser rdumlichen Gliederung bilden sich die

14 Tourismusregionen heraus.?’ Diese Gliederung ist ideal fiir diese Forschung geeignet,

da die Gebiete aufgrund des Einzugsgebiets eines Zentrums oder einer Destination defi-

niert sind. Historisch gesetzte Grenzen, welche ohne Relevanz fur den Tourismus sind,

wurden ausser Acht gelassen.

Nr. Region Gebietsdefinition LN 2015
1 Graubinden GR 4'717'301
2 Ostschweiz TG, SH (Teil), Al, AR, SG (Teil) 1'885'080
3 Zirich Region ZH, ZG, SH (Teil), SG (Teil), AG (Teil), SZ (Teil) 5'611'519
4 Luzern / Vierwaldstattersee LU, OW, NW, SZ (Teil), UR 3'606'647
5 Basel Region BS, BL, SO (Teil) 1'520'933
6 Bern Region BE (Teil), SO (Teil) 1'036'596
7 Berner Oberland BE (Teil) 3'722'045
8 Jura & Drei-Seen-Land NE, JU, BE (Teil), SO (Teil) 744'994
9 Genferseegebiet (Waadtland) VD 2'674'260
10 Genf GE 2'952'659
11 Wallis VS 3'738'426
12 Tessin Tl 2'180'345
13 Fribourg Region FR 451'868
14 Aargau Region AG (Teil), SO (Teil) 785'803

Tab. 3: Tourismusregionen der Schweiz
Quelle: Bundesamt fiir Statistik 2015b, 0.S.

27'\gl. Bundesamt fir Statistik 2015b, 0.S.
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3.4.4 Urbane Gebiete
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Abb. 9: Die urbanen Gebiete der Schweiz [eigene Darstellung]
Quelle Polygon: Bundesamt fiir Statistik 2015a, 0.S.

Kategorie Definitionen
- Grossstadte Gemeinden mit Einwohnern > 100'000
- Kleinstadte Verschiedene Kriterien (Einwohnerzahl, Bedeutung ...)
Agglomerationen Bezug zu einer Kerngemeinde
Landliche Gebiete Landlich gepragte Gemeinden
Alpiner Raum Landlich gepragte Gemeinden im alpinen Raum

Tab. 4: Definition der urbanen Gebiete

In der Gliederung «Urbane Gebiete» wurden die Gemeinden kategorisiert. Es soll unter-
sucht werden, ob innerhalb dieser Kategorien unterschiedliche Ergebnisse ermittelt wer-
den. Die Grundlage dieser Gliederung ist die Definition des Bundes der urbanen Struktu-
ren der Schweiz.?® Diese Daten sind jedoch fiir touristische Auswertungen nicht geeignet,
da die Bezugspunkte einer Gemeinde im Fokus stehen. Aus dieser Definition lassen sich
aber Agglomerationsgemeinden und landlich geprégte Gebiete ableiten. Ein Fokus des
Tourismus sind aber die Stadte. Aus diesem Grund wurden die Gemeinden, welche als
Gross- und Kleinstadte klassiert sind, separat ausgewiesen.?® Daneben war es auch not-
wendig, um die als landlich kategorisierten Gemeinden von den alpinen Gemeinden zu

unterscheiden, da diese unterschiedliche touristische Segmente darstellen.°

28 \/gl. Bundesamt flr Statistik 20144, 0.S.
29 \gl. Bundesamt flr Statistik 2014b, 0.S.
30 vgl. Bundesamt flir Statistik 2016a, 0.S.
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3.45 Gemeinden mit den meisten Logiernachten

Basel

Zirich

e Luzern

Davos
Interlaken ‘

- Bern

Lausanne
"9

Genf
[

. Zermatt

Abb. 10: Die Schweizer Gemeinden nach Logierndchten [eigene Darstellung]
Quelle Polygon: Bundesamt flr Statistik 2015a, 0.S.

In der letzten Gliederung werden nur einzelne Gemeinden der Schweiz untersucht. Dies
sind die neun Gemeinden mit der hochsten Anzahl an Logiernachten im Jahr 2015.3 Die
Auswertung nach einzelnen Gemeinden wurde gewahlt, um diese Markte genauer zu un-
tersuchen. So enthalten die Ergebnisse auch spezifische Aussagen. Es wurden beispiels-
weise nicht nur die Distanzen von Hotels zu Stationen des Nahverkehrs im Allgemeinen
berechnet, sondern spezifisch zu Bus, Tram, Schiff, Bergbahnen oder Metro, um den je-
weiligen Gegebenheiten Rechnung zu tragen. Zudem ergibt dies die Mdglichkeit, die

Charakteristiken der Variablen dieser Destinationen zu vergleichen.

Gemeinde  Betriebe  Zimmer Ankinfte Logierndchte Zimmerbelegung
Zirich 122 8'013 1'623'691 2'947'756 69.87%
Genf 86 6'351 897'729 2'037'896 65.00%
Luzern 52 3'025 756'754 1'279'825 71.13%
Zermatt 98 3'232 475'373 1'254'229 65.79%
Basel 55 3'957 641'279 1'189'658 63.43%
Davos 55 3'031 273'454 797'348 51.81%
Lausanne 35 2'507 377'222 762'463 60.66%
Bern 33 2'041 436'197 715'286 66.72%
Interlaken 27 1'486 393'591 710'116 72.31%

Tab. 5: Auszug aus den Top100 Gemeinden, sortiert nach Logiernachten 2015
Quelle: Bundesamt fiir Statistik 2016¢, 0.S.

31 vgl. Bundesamt fir Statistik 2016c, 0.S.
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3.5 Variablen

Das Modell besteht aus einer Vielzahl von Variablen, welche fir die Analysen bendtigt
werden. Ein Datensatz entspricht dabei einem Hotel; das heisst, die Variablen beziehen
sich immer auf genau ein Hotel und werden somit pro Hotel erfasst. Neben den Variablen

sind im Modell noch einige Attribute fur die Gliederung von Relevanz.

3.5.1 Abhangige Variablen

Der durchschnittliche Zimmerpreis (ADR) und die durchschnittliche Zimmerbele-
gung (OCC), welche ein Hotel im Jahr 2015 erzielt haben, sind die beiden abhangigen
Variablen im Modell. Jedoch ergibt sich eine Problematik, wenn diese Variablen in den
Analysen verwendet werden. Ein Hotel einer htheren Kategorie wird einen hheren ADR
ausweisen als ein Hotel einer niedrigen Kategorie.*> Da aber nicht der Effekt der Katego-
rie auf den ADR ermittelt werden soll, gilt es, diesen Effekt auszugleichen. Dasselbe gilt
fir die OCC; auch hier gibt es pro Sternekategorie unterschiedliche Werte. Wenn auch
kein linearer Zusammenhang wie bei der ADR und Hotelkategorie besteht, so sind doch
signifikante Unterschiede bei der OCC in den einzelnen Kategorien zu verzeichnen, wie

die folgende Tabelle anhand des Beispiels des Kantons Zirich zeigt.

OCC Kt. ZH 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
5_ Sterne * * * * * * *
4- Sterne 62,75%  61,04% 63,28% 61,82% 6557% 67,00% 66,49%
3- Sterne 57,10% 58,32% 57,06% 58,02% 5544% 56,90% 56,34%
2- Sterne 53,99% 54,88% 64,50% 67,13% 5539% 5833% 52,35%
1- Stern * * * * 5962% 5933% 62,25%
Keine Sterne 32,93% 37,65% 38,97% 38,26% * * *
Total 49,68% 50,15% 51,00% 5045% 52,25% 53,05% 50,60%

Tab. 6: Hotelbelegungen im Kanton Zirich von 2009-2015
Quelle: Bundesamt fiir Statistik 2016d, 0.S.

Dieser Problematik wurde mit zwei verschiedenen Ansatzen begegnet:

Beim ersten Ansatz ist die Absicht, jede Analyse jeweils pro Gebiet und Sternekategorie
zu erstellen; hier ergibt sich jedoch das Problem, dass die Datenmengen vielfach fiir sta-
tistisch signifikante Aussagen nicht ausreichend sein werden. Wo grosse Datenmengen
vorhanden sind (ganze Schweiz, Stadt Zirich), wird die Analyse mit diesem ersten Ansatz
durchgefiihrt — dort jedoch mit einem anderen Ziel, namlich der genaueren Analyse der

Zusammenhange in den unterschiedlichen Kategorien.

32 Hotels.com 2013, 0.S.
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Der zweite Ansatz erlaubt es, alle Hotels miteinander zu vergleichen. Um dies zu errei-
chen, wird am Beispiel der ADR pro Hotel die Abweichung der ADR zur durchschnittli-
chen ADR in der Kategorie per Gebiet ermittelt. Fir jede Analyse werden erst die durch-
schnittlich erreichten ADR pro Kategorie ermittelt; dies ergibt beispielsweise den durch-
schnittlichen Zimmerpreis aller 3-Sternehotels in der gesamten Schweiz. Nun werden fiir
alle 3-Sternehotels die Abweichungen zu diesem Durchschnittspreis ermittelt. Diese Ab-

weichungen des ADR kdnnen nun innerhalb der Kategorien verglichen werden.

352 Unabhangige Variablen

Die Zimmeranzahl definiert die Anzahl der Zimmer, die ein Hotel fir die Unterbringung
der Géste zur Verfugung stellt. Die Anzahl der Betten in einem Zimmer spielen dabei
keine Rolle, denn ublicherweise werden dem Gast die Zimmer und nicht die Betten an-
geboten.®® Die Zimmeranzahl ist als Durchschnitt fiir das ganze Jahr 2015, aber auch fiir
die einzelnen Monate aus diesem Jahr verfiigbar. Die Zimmeranzahl pro Monat wird be-
notigt, um Hotels, welche mehr als sechs Monate nicht gedffnet hatten, aus der Analyse
ausschliessen zu kdnnen. Somit sollen neu erdffnete Hotels nicht in die Analyse einflies-
sen, weil diese in den ersten Monaten meistens nicht reprasentative Kennzahlen aufwei-
sen. Die Schwelle wurde zudem bei sechs Monaten angesetzt, damit Hotels, die in der
Zwischensaison schliessen, nicht von der Analyse ausgeschlossen werden. Um genau sol-
che saisonalen Effekte auf die Zimmeranzahl zu zeigen, werden die Zimmerzahlen pro
Monat im Modell ausgewertet.
Bei der Variable internationaler Brand handelt es sich um einen ordinalskalierten Wert,
welcher drei Auspragungen haben kann:

0. Das Hotel ist nicht gebrandet.

1. Das Hotel hat einen Brand, dessen Dachmarke unter 100 Hotels weltweit betreibt.

2. Das Hotel hat einen Brand, dessen Dachmarke tiber 100 Hotels weltweit betreibt.
Dabei wurden bewusst die Anzahl der Hotels im Portfolio der Dachmarke gewahlt, da die
Marktmacht der Dachmarken ausschlaggebend ist. Denn die Dachmarke koordiniert die

einzelnen Markenentwicklungen, betreibt das Reservationssystem etc.

33 vgl. Réhrich 2001, 0.S.
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353 Unabhéangige Distanz-Variablen

In den Hypothesen werden Zusammenhange zwischen den Distanzen vom Hotel zu ge-
wissen Punkten und der Performance vermutet. Um dies zu prifen, missen von jedem
Hotel die Distanzen zu diesen Punkten ermittelt werden.

Die Distanz-Variablen sind intervallskaliert. Daneben wird in einer weiteren Variablen
der intervallskalierte Wert in eine ordinale Skalierung umgerechnet (vgl. Tab. 7). Es gibt
drei verschiedene Skalierungen fur diese Umrechnung. Die Distanzen zu den 6ffentlichen
Nahverkehrsmitteln sind als Kurz-Distanz deklariert, zu den Bahnhdfen als Mittlere-Dis-

tanz, zu Stadtzentren, Autobahnanschlussen und Flughafen als Lang-Distanz.

Wert Kurz-Distanz  Mittlere-Distanz Lang-Distanz
1 <=0.10 km <=0.50 km <= 1.00 km
2 <= 0.20 km <= 1.00 km <= 5.00 km
3 <=0.50 km <= 2.00 km <=10.00 km
4 <= 0.75 km <= 3.00 km <= 15.00 km
5 <= 1.00 km <=4.00 km <= 20.00 km
9 > 1.00 km > 4.00 km > 20.00 km

Tab. 7: Konvertierung der Distanzen

Auf der Grundlage der Auswertung «Statistische Stadte» der Schweiz (Bundesamt fur
Statistik, 2014) sind die Stadtzentren definiert. Die Koordinaten-Punkte sind fir jede
Stadt manuell erhoben — aufgrund der Lage der Bahnhdfe, der historischen Altstadt sowie

von anderen Merkmalen mit Zentrumsfunktion.

Abb. 11: «Statistische St&dte» der Schweiz [eigene Darstellung]
Quelle Koordinaten: Eigenerhebung
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Mittels Eigenerhebung wurden die Autobahnanschliisse zum Schweizer Nationalstras-
sennetz erfasst. Mit dem Begriff Anschliisse werden die Zu- und Abfahrten auf die Au-

tobahn definiert sowie der Ubergang von einer tiefer klassierten Strasse in eine Autobahn.
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Abb. 12: Autobahnanschlisse in der Schweiz [eigene Darstellung]

Die internationalen Flughafen der Schweiz sind eine weitere Distanz-Variable. Der

Flughafen Lugano-Agno z&hlt auch zu diesen Flughafen — dies aufgrund der guten Flug-
verbindungen zu den Flughafen Zirich und Genf.
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Abb. 13: Internationale Flughafen der Schweiz [eigene Darstellung]
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Der Einfluss der Distanz vom Hotel zum nahegelegensten Bahnhof ist eine zentrale For-
schungsfrage und entsprechend werden diese Informationen aufbereitet. Es werden nur
diejenigen Bahnhofe bertcksichtigt, welche regelmassig durch Personenziige (S-Bahnen,
IR, IC, ICN etc.) angefahren werden.3

“ah

Abb. 14: Bahnhofe der Schweiz [eigene Darstellung]
Ein zu untersuchender Aspekt ist auch, wie sich der Einfluss von regionalen Bahnhdofen
zu solchen mit Intercity-Anschliissen unterscheidet.®*
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Abb. 15: Bahnhofe im Streckennetz der IC-Anschliisse [eigene Darstellung]

3 Vgl. Bundesamt fiir Verkehr 2016, o0.S.
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Die Variable 6ffentlicher Nahverkehr enthélt die kiirzeste Distanz zu der nachstgelege-
nen Station von Bus, Schiff, Tram, Bergbahn oder Metro. Diese Variable fasst diese Ver-

kehrsmittel zusammen, da diese lokal in ihrem Auftreten variieren, jedoch den Sinn der

Naherschliessung haben.®

[ LA
Abb. 16: Stationen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel [eigene Darstellung]

Eine Variable beschreibt die Distanz zur nachstgelegenen Busstation.®®

%5 Vgl. Bundesamt fiir Verkehr 2016, 0.S.
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Auch die Schiffanlegestellen werden im Modell beriicksichtigt.3

J

o]

Abb. 18: Schiffanlegestellen an Schweizer Gewasser [eigene Darstellung]
Eine Metro gibt es nur in Lausanne, aber da diese Stadt einer Einzelanalyse unterzogen

wird, sind auch die Einfliisse der Metro im Modell zu beriicksichtigen.3®

)/ (

i o]
Abb. 19: Metrostationen in der Schweiz [eigene Darstellung]

3% Vgl. Bundesamt fiir Verkehr 2016, 0.S.
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Der Einfluss der Bergbahnen auf die abh&ngigen Variablen wird in den beiden Winter-
sportorten Davos und Zermatt untersucht. Es wird sich zeigen, ob auch in anderen Stadten

die N&he zu den Bergbahnen einen Einfluss auf die Performance haben. 3’
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Abb. 20: Stationen von Bergbahnen in der Schweiz [eigene Darstellung]
354  Attribute

Im Modell werden nebst den Variablen noch die folgenden Attribute flr die Verarbeitung
bendtigt:

e Hotelname

e Adressinformationen fur die Ermittlung der Koordinaten

o Koordinaten flr die Distanzberechnungen

e Sternekategorie

e Gemeindenummer

e Kantonsnummer

e Nummer des urbanen Gebiets

e Nummer der Tourismusregion

37vgl. Bundesamt fiir Verkehr 2016, 0.S.
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3.6 Analysetool

Aufgrund der restriktiven Datenschutzbestimmungen der beiden Datenprovider BFS und
STR war es notig, ein Analysetool zu erstellen, mit welchem die Provider die Analysen
selbst durchfiihren kdnnen. Somit kann gewahrleistet werden, dass die sensiblen Daten
die Hauser der Provider nicht verlassen.

Dieses Analysetool hat aufgrund des notwendigen automatisierten Ablaufs einen umfang-
reichen Funktionsumfang. Dies beginnt bei der Umformatierung der Rohdaten, der An-
reicherung der Attribute, der Filterung der Daten fur die rdumliche Gliederung, der Er-
stellung der Berechnungstabellen fur die Analysen, der Ausfuhrung der Analysen bis hin
zur Aufbereitung der Ergebnisse fiir den Export, welcher den Datenschutzbestimmungen

entsprechen Muss.

3.6.1  Schnittstelle

Die Datengrundlage liefern die Provider. Eine genau definierte Schnittstelle zeigt auf,
welche Daten in welchem Format aufbereitet werden mussen. Die Schnittstellenliste (vgl.
Anhang B) listet samtliche Variablen auf und beschreibt deren Formatierung.

Jedoch musste fur beide Provider eigene Schnittstellen definiert werden, welche nur ge-
ringfligig voneinander abweichen. Das BFS hat von den Hotels keine Koordinaten erfasst,
und es kdnnen keine Informationen zum ADR geliefert werden. Bei STR hingegen ist
keine Gemeindezuordnung der Hotels erfasst; entsprechend fehlen die Gemeindenum-

mern.

3.6.2 Aufbau

Das Analysetool wurde mit Microsoft Excel 2016 erstellt. Der logische Aufbau ist mit
Tabellenblattern (vgl. Abb. 21) strukturiert. Dabei dient das Home-Blatt als Orientierung
flr die Anwender; die auszufuihrenden Schritte werden erklart und kdnnen gestartet wer-
den. Zudem werden allféllige Fehlermeldungen angezeigt.

Das Tabellenblatt Rohdaten ist die Eingabemaske fur die Daten der Provider. Es enthalt
die Attribute: Adressdaten der Hotels, Koordinaten (nur STR), Gemeindenummer (nur
BFS) und Sternekategorie. Daneben sind fiir die Werte der VVariablen ADR, OCC und der
Zimmeranzahl entsprechende Felder vorgesehen. Fir diese Variablen werden die Werte
der einzelnen Monate im Jahr 2015 und als Summe oder Durchschnitt des gesamten Jah-

res benotigt.
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—_W—_W‘_‘_ =

Home Rohdaten Hoteldaten Datenblatter Analyseblatter

Hilfstabellen

= = =

Brands Punkte Gemeinden

= =

Codierung Fehler

Abb. 21: Aufbau des Analysetools [eigene Darstellung]

Das zentrale Element des Tools ist die Hoteldaten-Tabelle. Darin enthalten sind alle Da-

tensatze mit den aufbereiteten Variablen und die Attribute. Um all diese Variablen und

Attribute aufzubereiten, werden aber einige Hilfstabellen bendtigt. Diese Hilfstabellen

dienen zur Vervollstandigung der Daten und zur Prifung.

Einen Index von Suchwértern fiir internationale Brands enthélt die gleichnamige
Tabelle. Anhand dieser Suchwaorter kann spater eruiert werden, ob ein Hotel einen
Brand hat oder nicht. Ebenfalls enthalten ist die Information, ob die Dachmarke
des Brand uber oder unter 100 Hotels im Portfolio hat.

In der Punkte-Tabelle sind die Koordinaten der Zentren, Autobahnanschliisse,
Flughafen, Bahnhofe, Busstationen, Schiffanlegestellen, Metrostationen und
Bergbahnstationen enthalten.

Die Tabelle Gemeinden enthélt eine Zuordnung der Postleitzahlen zu den Ge-
meinden. Diese werden fir die Daten von STR benétigt — dies aufgrund der feh-
lenden Gemeindezuordnung in den Datensétzen. In diesem Datenblatt sind auch
die Informationen zur Gebietszugehdérigkeit der einzelnen Gemeinde gespeichert.
Es ist bei jeder Gemeinde hinterlegt, zu welchem Kanton, zu welcher Tourismus-
region oder zu welchem urbanen Gebiet diese gehort.

Die Hilfstabelle Codierung dient zur Definition von Codes in der Applikation.
Wortbeschreibungen werden Zahlencodes zugewiesen.

Schliesslich wird in der Tabelle Fehler eine Vollstandigkeitsprifung der Hotel-

daten durchgefiihrt; inkorrekte Datensétze werden aufgelistet.
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Fir jedes definierte Gebiet — fir jeden Kanton, jede Tourismusregion, jedes urbane Ge-
biet, jede Top-Destination und die ganze Schweiz — gibt es je ein Datenblatt. Dieses
enthalt alle Daten der Tabelle Hoteldaten, gefiltert nach dem entsprechenden Gebiet. In
den Datenblattern werden die Daten fiir die Analyse aufbereitet. So gibt es Berechnungs-
tabellen fir die Ermittlung der Rangkorrelation®; es sind Tabellen erstellt worden, opti-
miert fir die Durchfilhrung der multiplen Regressionsanalyse®, und Informationen zur
Streuung der unabhéngigen Variablen werden aufbereitet.
Auf der Grundlage der Datenblatter werden die Analysen in den Analyseblattern durch-
gefuhrt. Pro Datenblatt existiert auch ein Analyseblatt. Die Bléatter unterteilen sich in zwei
Bereiche. Im ersten Teil werden die Auspragungen und Eigenschaften der Variablen be-
schrieben. Bei der Beschreibung der Variablen wurden Mechanismen zur Wahrung der
Compliance eingesetzt. So darf aus den Beschreibungen nicht auf die Kennzahlen eines
einzelnen Betriebs geschlossen werden. Darum werden Werte erst gezeigt, wenn diese
eine Aggregation aus mindestens vier Hotels darstellen. Folgende Werte werden ange-
zeigt:

e Durchschnitt

e Minimaler, maximaler Wert

e 5%-, 25%-, 50%-, 75%- und 95%-Quantil

e Standardabweichung

e Anzahl Hotels
Bei den ordinalskalierten Variablen (Sternekategorien, Brands, umformatierten Distanz-
Variablen und umformatierten Zimmerzahlen) sind pro Auspragung der Variablen die
folgenden Werte aufgefihrt:

e Durchschnittliche Abweichung vom Durchschnitt der ADR und OCC der einzel-

nen Sternekategorien

e Anzahl Hotels

Der zweite Teil des Blattes beinhaltet die eigentlichen Analysen. Die Untersuchungen

erfolgen auf der Grundlage der vorstehend in Kapitel 3.3 Methoden aufgefiihrten Ansétze.

3 Vgl Lee et al. 2000, S. 772
3 vgl. Carlberg 2016, S. 151-197
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3.6.3 Ablauf

Die Durchfiihrung der Analyse ist im Tool fir den Anwender in sieben Schritte geglie-
dert, welche einzeln angestossen werden missen. In der Applikation sind diese sieben

Schritte in weitere 17 logische Prozeduren unterteilt.

1. Rohdaten

Einflgen der Rohdaten

2. Kopieren

Kopieren der Rohdaten Ermittlung des Brands

Zuordnung PLZ — Gemeinde (nur STR) Ermittlung der Koordinaten (nur BFS)

Einteilung in Gebiete

3. Fehlererkennung

Prifung auf Vollstandigkeit

4. Distanzberechnungen

Ermittlung der nachsten Punkte Berechnung der Distanzen

Umrechnung in ordinalskalierten Wert

5. Aktualisierung

Aktualisierung der Datenblater Anpassung der Tabellengrosse

Ausfihrung der Berechnungen

6. Analyse

Durchfuhrung der Analysen

7. Export

Erstellung einer neuen Excel-Datei Kopieren der Analyseblatter

Kopieren der Distanzvariablen

Abb. 22: Funktionsumfang des Analysetools [eigene Darstellung]

1. Schritt: Der Anwender bereitet die Daten gemadss den Schnittstellendefinitionen auf.
Danach werden diese Rohdaten in das entsprechende Blatt der Applikation
kopiert.

2. Schritt: Die Applikation kopiert die Rohdaten in das Hoteldaten-Blatt. Aufgrund ei-

ner Stichwort-Suche in den Hotelnamen wird ermittelt, ob ein Hotel einem
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internationalen Brand angehort. Wird die Analyse von STR ausgefuhrt, wer-
den aufgrund der Postleitzahlen die Gemeindenummern ermittelt. Anhand der
Gemeindenummern werden die Hotels den einzelnen rdumlichen Gliederun-
gen zugewiesen. Handelt es sich um die Daten vom BFS, werden die Koor-
dinaten der Hotels mittels Google Map API ermittelt.** Die Adressen der Ho-
tels werden an den Google Webservice gesandt, welcher die Langen- und
Breitengrade zurtickgibt.

3. Schritt:  Eine Prufung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten soll sicherstellen,
dass im weiteren Verlauf keine Fehler auftreten.

4. Schritt:  Bis zu diesem Schritt sind alle abh&ngigen Variablen und die Attribute im
Blatt Hoteldaten fir die einzelnen Hotels erfasst. In der Kategorie der unab-
hangigen Variablen fehlen die Werte der Distanzvariablen, welche in diesem
Schritt ermittelt werden. In einem ersten Teilschritt wird fir jede Distanzva-
riable pro Hotel der nahegelegenste Punkt ermittelt. Im Beispiel des Bahnhofs
bedeutet dies, dass die Applikation anhand der Koordinaten die Distanzen
von einem Hotel zu allen Bahnhofen berechnet. Der nahegelegenste Bahnhof
und die Distanz werden dann fur die Variable tbernommen. Aufgrund der
Umrechnungsformel (vgl. Tab. 7) wird aus der Distanz zudem der ordinals-
kalierte Wert berechnet.

5. Schritt: Die in den Datenblattern enthaltenen Tabellen missen mit den Werten aus
dem Blatt Hoteldaten geftllt werden. Es wird ein Prozess angestossen, wel-
cher die Aktualisierung der Datenblatter durchfiihrt. Da die Datenmenge pro
Datenblatt vor der Ausfiihrung unbekannt ist, miissen die Tabellen redimen-
sioniert werden. Zudem werden die spezifisch fiir die Analysen benétigten
Datentabellen berechnet.

6. Schritt: Die eigentlichen Analysen werden erst in diesem zweitletzten Schritt durch-
gefuhrt. Der Anwender stosst die verschiedenen Verfahren an, und die Ergeb-
nisse werden in den Analyseblattern dargestellt.

7. Schritt:  Zuletzt ist es nétig, die Ergebnisse der Analysen in einem geeigneten Format
zu exportieren. Dafr wird eigens eine Excel-Datei erstellt. Die Analyseblat-
ter werden aus der Applikation kopiert und nur die Werte ohne Formeln oder

Referenzen in der neuen Datei eingefiigt. Neben den Analyseblattern werden

40vgl. Google 2016, 0.S.
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auch die Distanzvariablen der Hoteldaten kopiert. Diese datenschutzkon-
forme Excel-Datei kann fiir die Auswertung der Forschungsergebnisse ver-

wendet werden.

3.6.4 Applikation-Tests

Um die Applikation wahrend der Erstellung testen zu kdnnen und die Funktionen den
Providern zu erklaren, werden Testdatensatze erstellt. Diese Testdaten basieren auf der
Grundlage von Hoteldaten eines Buchungsportals.*! Die Daten des Portals bieten den
Vorteil, dass bis auf die Gemeindenummern, die Zimmerbelegungen und -preise samtli-
che in der Schnittstelle definierten Werte verfugbar sind — und dies von 418 Hotels in der
Schweiz. Die fehlenden Werte fur Zimmerbelegungen und -preise werden mit einem Al-
gorithmus zufallig erstellt.

Im Verlauf der Forschungsarbeit wurde von STR eine Liste mit 2'544 Schweizer Hotels
zur Verfiigung gestellt.*? Auch hier mussten die Werte filr Zimmerbelegungen und -preise

generiert werden, aber Tests mit grosseren Datenmengen sind somit mdglich geworden.

36,5 Anderungen wahrend den Analysen

Im Zuge der Datenanalyse wurde bei den Daten des BFS festgestellt, dass insbesondere
bei kleineren Betrieben im alpinen Raum die Datenqualitat bezlglich der Adressen man-
gelhaft war. Dadurch konnte der Google Webservice keine exakten Koordinaten fur die
Hotels ermitteln bzw. die Koordinaten wiesen auf den Mittelpunkt des jeweiligen Ortes
hin. Als Massnahme wurde beschlossen, die Koordinaten der Hotels auch beim BFS
nachzufiihren und entsprechende Aufwande wurden getétigt, um die Datensatze zu er-

ganzen.

41 Vgl. Expedia Inc 2016, 0.S.
42Vgl. STR, Inc. 2016c, 0.S.
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3.7 Interpretation der Analyseergebnisse

Die Analyseblatter (vgl. Anhang D&E) beinhalten die aufbereiteten Ergebnisse der ein-
zelnen raumlich gegliederten Untersuchungsgebiete. Ausziige aus diesen Analyseblattern
werden nachfolgend in den Kapiteln 4 Ergebnisse STR und 5 Ergebnisse BFS verwendet.
Fur die Interpretation der Darstellungen bedarf es der nachfolgenden Erkl&rungen:

Fur die Aufbereitung der Streuung der Variablen 9504 o

werden Boxplot-Diagramme verwendet, jedoch in

adaptierter Form, um den Datenschutzbestimmun-

gen der Datenprovider gerecht zu werden. Die Gra- Quartil 75% ~eeee

fiken zeigen jeweils ein Konfidenzintervall von ~ Durchschnitt @
90%. Die oberen und unteren 5% der Daten sind in W EREN ey

den Darstellungen nicht ersichtlich. Auch Ausreis- Quartil 25% - l
ser werden, wie in Boxplot-Diagrammen ublich, 17—

nicht angezeigt.43 Abb. 23: Verwendung Boxplot-Dia-

gramme [eigene Darstellung]

Die Beschreibung der Variablen erfolgt mittels der Kriterien der Umrechnung von den
intervallskalierten zu den ordinalskalierten Werten der Variablen (vgl. Tab. 7). Von den
Hotels in den so entstandenen Gruppen sind die durchschnittlichen Abweichungen der
jeweiligen Gruppe zu den durchschnittlichen Zimmerbelegungen und -preise (vgl. 3.5.1
Abhéangige Variablen) von allen Hotels des untersuchten Gebiets berechnet. Im untenste-
henden Beispiel (Tab. 8) bedeutet dies, dass von den untersuchten Hotels in diesem Ge-
biet 123 Hotels weniger als einen Kilometer vom Stadtzentrum entfernt sind. In dieser
Gruppe wurde im Durchschnitt ein ADR erzielt, welcher 2.40% tiber dem durchschnitt-
lichen ADR fir dieses Gebiet liegt. Die OCC liegt 1.93% uber dem Durchschnitt.

Distanz zum Stadtzentrum

Distanz <=1.0 km <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0 km >20.0 km
Anzahl 123 91 25 5 4 6
Abw. ADR 2.40% 0.44% -15.89% 3.64% 0.36% 7.03%

Abw. OCC 1.93% 0.40% 2.26% -12.83%

Tab. 8: Beispiel Variablen-Beschreibung

43 Vgl. Cleff 2008, S. 55-61
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Bei der Interpretation der Korrelationskoeffizienten der Rangkorrelations- und der Kor-
relationsanalysen gilt es, die Richtung des Effektes zu beachten. Dies gilt vor allem bei
den Distanzvariablen. Eine negative Effektstérke als Resultat einer Korrelationsanalyse
bedeutet, dass eine geringere Distanz sich positiv auf den ADR oder die OCC auswirkt.
Die Ermittlung der Rangkorrelation bedingt, die Variablen in eine Rangfolge umzurech-
nen. Niedrige Distanzen ergeben niedrige Rénge, und hohe Werte bei den ADR und OCC
fihren ebenfalls zu niedrigen Rangen. Aus diesem Grund verhalt sich die Richtung der
Effektstarke bei der Rangkorrelationsanalyse umgekehrt zur Korrelationsanalyse. Das
folgende Beispiel (Tab. 9) veranschaulicht diesen Effekt: die geringe Distanz zum Flug-
hafen hat einen positiven Effekt auf die Rangierung der OCC. Dies bedeutet, dass der
Rang der Distanz einen positiven Effekt auf den Rang der OCC hat. In der Korrelations-
analyse ist dieser Wert jedoch negativ, weil eine kiirzere Distanz zum Flughafen eine
héhere OCC zur Folge hat.

Variablen Rangkorrelation. p Korrelation

ADR ocC ADR ocC
Zimmer -0.016 0.070 -0.039 0.086
Brand - - - -
Bahnhof 0.064 0.096 -0.033 -0.150
Bahnhof IC 0.010 0.349 0.179 -0.386
Stadtzentrum 0.104 0.145 -0.055 -0.289
Autobahn -0.136 0.205 0.198 -0.255
Flughafen 0.043 0.367 -0.016 -0.377

Tab. 9: Beispiel Korrelationsanalysen

Neben den Effektrichtungen ist auch die Deutung des Wertes von grosser Wichtigkeit.
Die folgende Auflistung beschreibt, wie der Koeffizient zu interpretieren ist:*

r = .10 entspricht einem schwachen Effekt

r = .30 entspricht einem mittleren Effekt

r = .50 entspricht einem starken Effekt

4 \Vgl. Cohen 1992, S. 155-159
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4 Ergebnisse STR

Nachfolgend sind die Ergebnisse der Forschung auf der Datengrundlage von STR darge-
stellt. Die Daten von STR stellen eine Stichprobe der Grundgesamtheit dar. Eine Charak-
terisierung dieser Daten erfolgt im ersten Unterkapitel, welches alle Datensatze der
Schweiz zur Grundlage hat. Der Datensatz beinhaltet Informationen von 254 Hotels, wel-
che ausgewertet vorliegen. Aufgrund der geringen Anzahl von Datensétzen wird fir die

Analysen meist auf die Methodik der Rangkorrelation zuriickgegriffen.

4.1 Schweiz

Wie erwéhnt, enthalt der Datensatz von STR Kennzahlen von 254 Hotels aus der
Schweiz. Nachfolgend sind diese Daten fir die gesamte Schweiz ausgewertet.

411 Charakterisierung der Daten

@-ADR der Schweiz [2015]
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Abb. 24: Verteilung der durchschnittlichen Zimmerpreise [eigene Darstellung]
Quelle Daten: STR, Inc.

Die durchschnittlichen Zimmerpreise weisen bei den Werten tiber dem Median erhebliche
Schwankungen uber die Monate des Jahres 2015 aus. In den Wintermonaten werden in
den oberen Segmenten hohere Preise erzielt; der Median jedoch liegt beispielsweise im
Februar unter dem Jahresdurchschnitt. Dies ist mit den hohen Raten in den Wintermona-
ten im alpinen Raum zu erkldren — bei eher niedrigeren Raten in den anderen Gebieten in

diesen Monaten (vgl. Anhang D).
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@-OCC der Schweiz [2015]
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Abb. 25: Verteilung der durchschnittlichen Zimmerbelegung [eigene Darstellung]
Quelle Daten: STR, Inc.

Die Zimmerbelegung ist ebenfalls saisonal beeinflusst, mit hoheren Werten in den Som-
mermonaten. In den Wintermonaten sind nicht dieselben Auswirkungen feststellbar wie

bei den Zimmerpreisen.

@-Zimmeranzahl der Schweiz [2015]
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Abb. 26: Verteilung der durchschnittlichen Zimmeranzahl [eigene Darstellung]
Quelle Daten: STR, Inc.

Nur geringe Schwankungen sind bei der verfiigharen Anzahl der Hotelzimmer erkennbar.
Die identifizierten Schwankungen sind auf die Zwischensaison im alpinen Raum zuriick-

zufuhren (vgl. Anhang D).
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@-Distanzen der Schweiz [2015]
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Abb. 27: Verteilung der durchschnittlichen Distanzen [eigene Darstellung]
Quelle Daten: STR, Inc.

Die von STR erfassten Hotels sind vom Offentlichen Verkehr in kurzen Distanzen erreich-
bar. 95% der Hotels liegen in einer Entfernung von unter 300 Metern zu einer Station des
Nahverkehrs, bei sogar 50% der Hotels betrégt diese Distanz nicht einmal 100 Meter. Bei
den Nahverkehrsmitteln ist dabei die durchschnittliche Distanz zu Busstationen am ge-
ringsten. Bei der Lage dieser Hotels ist eine Fokussierung auf Stadtzentren zu beobach-

ten; 50% der Hotels liegen in einer Entfernung von unter 1.04 Kilometer zu den Zentren.

Die Werte der ordinalskalierten unabhéngigen Variablen weisen im Kontext der abhan-
gigen Variablen keine beachtenswerten Abweichungen aus (Tab. 10). Die hochsten Ab-
weichungen zu den durchschnittlichen Zimmerbelegungen und -preisen der einzelnen
Variablen sind aufgrund der geringen Anzahl von Hotels in den entsprechenden Katego-
rien zu erklaren. Muster in den Abweichungen lassen sich nur schwer erkennen.

Die Hotels sind jedoch hoch klassifiziert; 73% weisen eine Klassifizierung von «Up-
scale» oder dartber aus. Die Zimmerbelegung liegt in allen Kategorien bei rund 70%; nur
die mit «Luxury» klassifizierten Hotels erreichen eine Belegung von knapp 60%. Jedoch
erzielen diese Hotels mit CHF 575 die hochsten Zimmerpreise, mehr als doppelt so hoch

wie die Preise der unmittelbar darunterliegenden Kategorie.
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Hotelkategorien

Kategorie Economy Midscale Upper Mid. Upscale  Upper Up. Luxury
Anzahl 9 27 32 91 56 39
@ occ 71.78% 70.33% 70.78% 67.03% 68.11% 59.11%
@ ADR 99.65 128.38 145.92 174.04 257.14 575.20
Anzahl Hotelzimmer

Grosse <19 20-49 50-99 100 - 149 150 - 199 >200
Anzahl 2 48 100 55 24 25
Abw. OCC compl. 0.05% -1.07% 0.51% 9.02% -5.03%
Abw. ADR compl. 1.87% -2.57% 0.91% 3.52% 3.26%
Distanz zum Stadtzentrum

Distanz <=1.0 km <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0 km >20.0 km
Anzahl 123 91 25 5 4 6
Abw. OCC 2.40% 0.44% | -15.89%  3.64% 0.36% 7.03%
Abw. ADR 1.93% 0.40% 2.26% -12.83%

Distanz zum Autobahnanschluss

Distanz <=1.0 km <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0 km >20.0 km
Anzahl 52 156 7 11 4 24
Abw. OCC -3.32% -0.29% -8.55% -8.09% 4.09% 14.62%

Abw. ADR 1.26% 2.89% -12.20% -2.80% _ -11.81%

Distanz zum Flughafen

Distanz <=1.0 km <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0 km >20.0 km
Anzahl 3 46 61 14 5 125
Abw. OCC compl. 1.98% 2.47% 1.18% -1.42% -2.18%
Abw. ADR compl. 6.95% 8.86% -2.53% -10.42% -6.44%
Distanz zum Bahnhof

Distanz <=0.5 km <=1.0 km <=2.0 km <=3.0 km <=4.0 km >4.0 km
Anzahl 120 88 34 5 3 4
Abw. OCC 2.42% -2.54% -1.85% 9.42% compl. 1.80%
Abw. ADR 295%  -121%  -2.91% _ -8.11%  compl.|  -13.84%
Distanz zum Bahnhof IC

Distanz <=0.5 km <=1.0 km <=2.0 km <=3.0 km <=4.0 km >4.0 km
Anzahl 65 44 45 20 11 69
Abw. OCC -0.37% 2.24% -2.86% 3.23% -6.93% 0.95%
Abw. ADR 6.05% 1.14% 5.72% 4.79% -1.28% -11.34%

Distanz zu den offentlichen Nahverkehrsmitteln

Distanz <=0.10km <=0.20km <=0.50km <=0.75km <=1.00 km >1.00 km
Anzahl 130 93 28 1 1 1
Abw. OCC 1.98% -1.42% -2.84% compl. compl. compl.
Abw. ADR -0.05% 0.94% -1.69% compl. compl. compl.

Tab. 10: Charakterisierung ordinalskalierte Daten Schweiz
Quelle Daten: STR, Inc.
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412  Analyseergebnisse

Variablen Rangkorr. p Korrelation

ADR 0cCC ADR 0cCC
Zimmer -0.016 0.070 -0.039 0.086
Bahnhof 0.064 0.096 -0.033 -0.150
Bahnhof IC 0.010 0.349 0.179 -0.386
Stadtzentrum 0.104 0.145 -0.055 -0.289
Autobahnanschluss -0.136 0.205 0.198 -0.255
Flughafen 0.043 0.367 -0.016 -0.377
Offentlicher Nahverkehr 0.081 0.003 -0.097 -0.062
-Bus 0.003 -0.268 -0.018 0.250
-Schiff 0.104 0.257 0.024 -0.184
-Tram 0.098 0.420 0.059 -0.387
-Metro 0.056 -0.090 -0.015 0.067
-Bergbahnen -0.033 0.021 0.174 0.034

Tab. 11: Ergebnisse der Korrelationsanalysen der Schweiz
Quelle Daten: STR, Inc.

Schweizweit sind auf der Grundlage der STR-Daten nur wenige schwache bis mittlere
Korrelationen feststellbar und dies nur bei den Zimmerbelegungen. Anhand dieser Daten
kdnnen die Thesen bezogen auf die Zimmerbelegung nicht falsifiziert werden. Bei den
Zimmerpreisen sind keine ausgepragten statistischen Zusammenhange feststellbar. Dies
bedeutet, dass mit diesen abh&ngigen Variablen der Zimmerpreis nicht erklart werden
kann.

Die Ergebnisse der Unterkategorien des 6ffentlichen Nahverkehrs sind mit Vorsicht zu

betrachten, da in den einzelnen Variablen doch erhebliche Streuungen auftreten.
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Dieses Kapitel stellt die Auswertungen der Analysen der Kantone dar. Die einzelnen Aus-

wertungen der Kantone befinden sich im Anhang.

42.1 Charakterisierung der Daten

Kanton Anzahl 0* 1* 2% 3% 4 5% ADR  OCC
Schweiz 254 9 27 32 91 56 39 242.93 67.04%
Zirich 67 3 4 11 23 18 8 23190 73.78%
Bern 45 1 4 7 21 8 4 208.54 64.39%
Genf 31 1 4 2 7 7 10 343,53 69.41%
Luzern 20 1 4 2 6 5 2 194.94 73.04%
Basel-Stadt 20 0 1 4 6 8 1 220.47 68.87%
Waadt 19 1 2 2 6 3 5 241.63 60.49%
Aargau 10 1 5 0 3 1 0 14499 58.43%
Graubiinden 9 0 0 0 3 2 4  520.82 50.22%
Wallis 8 0 0 1 3 1 3 327.36 64.50%
Ticino 7 0 1 0 3 1 2 237.02 66.09%
Freiburg 3 0 1 0 2 0 0 compl. compl.
Solothurn 3 0 1 1 1 0 0 compl. compl.
Basel-Landschaft 3 1 0 0 2 0 0 compl. compl.
St. Gallen 3 0 0 1 1 1 0 compl. compl.
Schwyz 2 0 0 0 2 0 0 compl. compl.
Uri 1 0 0 0 1 0 0 compl. compl.
Schaffhausen 1 0 0 1 0 0 0 compl. compl.
Thurgau 1 0 0 0 1 0 0 compl. compl.
Neuenburg 1 0 0 0 0 1 0 compl. compl.
Obwalden 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.
Nidwalden 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.
Glarus 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.
Zug 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.
Appenzell Ausserrhoden 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.
Appenzell Innerrhoden 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.
Jura 0 0 0 0 0 0 0 compl. compl.

Tab. 12: Vergleich Datenbasis der Kantone
Quelle Daten: STR, Inc.

Dem Programm von STR sind aus einigen Kantonen nur wenige oder gar keine Hotels

angeschlossen. Darum kdnnen nicht von allen Kantonen Analysen durchgefiihrt werden.

Zudem reprasentiert die Stichprobe nicht die Grundgesamtheit, wie am Beispiel der Klas-

sifizierungen im Kanton Graubunden ersichtlich ist. Die Stichprobe besteht nur aus Ho-

tels im Upscale-Bereich oder daruber.
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Rangkorrelation p ADR
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E —

W = c c 5

o 5 5 o T £ <

s = € B 8 = 2

= c c s = D <

Kanton N8 & a4 2 2 2
Schweiz -0.016  0.064 0.010 0.104 -0.136  0.043  0.081
Ziirich -0.186  0.020 0.081 0.236 -0.128 -0.366  0.032
Bern -0.055 0.168 0.003 0.072 -0.099 -0.048  0.084
Genf -0.126  0.178 0141 0.136 -0.256 -0.231  0.275
Luzern -0.150 -0.168 -0.017 0.101  0.042 -0.044  0.323
Basel-Stadt 0.385 0396 0.134 -0.129 -0.096 -0.343  0.295
Waadt 0.100 0.202 0.147 0.230 -0.298 -0.153 -0.042
Aargau -0.565 0.292 -0.158 0.091 -0.085 0.292  0.486
Graubiinden 0.083 0467 0.133 0.400 -0.483 -0.167 -0.200
Wallis 0.144 0299 0419 0443 0419 0.060 -0.371
Ticino 0.306 | -0.667 -0.306 -0.306 0.090 0.216 -0.180

Alle weiteren

Tab. 13: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen ADR der Kantone

Quelle Daten: STR, Inc.

Die Kantone mit 10 oder weniger Hotels in der Stichprobe weisen sehr starke Effekte auf.

Darum sollten diese Erkenntnisse vorsichtig betrachtet werden. Im Allgemeinen ist fest-

stellbar, dass die unabhéngigen Variablen grossere Effekte auf die Zimmerbelegung als

auf den Zimmerpreis haben.

Rangkorrelation p OCC

&

v 2 ¢ o %
5 5 5 G © & <
R

- < < S 5
Kanton N 3 S N 2 = Z
Schweiz 0.070 0096 0349 0.145 0205 0367 0.003
Zirich 0012 -0092 0193 0011 0189 0304 0.025
Bern .0.008 0101 0314 0255 0.166 0.076 0.031
Genf 0.023 0205 0468 0350 0004 0.164 -0.023
Luzern 0.074 -0.008 -0014 0038 -0.008 -0.054 -0.066
Basel-Stadt 0337 0018 0212 0190 -0217 0110 0.062
Waadt 0100 0111 0186 -0.070 0.082 | 0.558 -0.086
Aargau 0.602 0316 -0.134 -0.128 0267 0036 -0.267
Graubiinden 0.500 0433 -0250 0517 -0267 -0217  0.300
Wallis 0599 0012 -0587 0252 -0.587 0731 0.108
Ticino | 0847 -0450 -0.090 -0.090 -0.126 0.000 0.036

Alle weiteren

Tab. 14: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen OCC der Kantone

Quelle Daten: STR, Inc.
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4.3  Tourismusregionen

Nachfolgend sind die Auswertungen der Schweizer Tourismusregionen dargestellt. Die

detaillierten Auswertungen der einzelnen Regionen sind im Anhang zu finden.

43.1 Charakterisierung der Daten

Tourismusregion Anzahl 0* 1 2* 3* 4* 5 ADR  OCC
Schweiz 254 9 27 32 91 56 39 24293 67.04%
Graubiinden 9 0O 0 O 3 2 4 520.82 50.22%
Ostschweiz 5 0 0 2 2 1 0 159.78 57.44%
Zirich Region 71 3 4 11 26 19 8 229.06 72.99%
Luzern / Vierwaldstattersee 22 1 4 2 8 5 2 19391 70.13%
Basel Region 23 1 1 4 8 8 1 209.14 67.88%
Bern Region 19 0 4 4 9 1 1 17132 67.91%
Berner Oberland 25 1 0 2 12 7 3 239.99 61.62%
Jura & Drei-Seen-Land 3 0 1 1 0 1 0 compl. compl.
Genferseegebiet (Waadtland) 19 1 2 2 6 3 5 241.63 60.49%
Genf 31 1 4 2 7 7 10 343,53 69.41%
Wallis 8 0 © 1 3 1 3 327.36 64.50%
Tessin 7 0 1 0 3 1 2 237.02 66.09%
Fribourg Region 3 0 1 0 2 0 0 compl. compl.
Region Aargau 9 1 5 1 2 0 0 122.48 57.81%

Tab. 15: Vergleich Datenbasis der Tourismusregionen
Quelle Daten: STR, Inc.

Die Gliederung der Datensétze nach Tourismusregionen schafft nicht fiir alle Regionen
eine ausreichende Datengrundlage, die fir die Analysen notwendig waren. Wie bei den
Kantonen entsprechen die Klassifizierungen in einzelnen Regionen nicht denjenigen der

Grundgesamtheit; die Stichprobe ist nicht reprasentativ.

432 Analyseergebnisse

Wie bei den Kantonen ergeben sich bei den Analyseergebnissen nach Tourismusregionen
erhebliche Unterschiede zwischen den Regionen. So hat beispielsweise in der alpinen
Region Wallis die Néhe eines Hotels zur Autobahn einen positiven mittleren Effekt auf
die Zimmerpreise, wahrend sich dies in der ebenfalls alpinen Region Graubiinden gegen-
teilig auswirkt.

Auch hier kann die Aussage getroffen werden, dass die Thesen in Bezug auf die Zimmer-
belegung nicht falsifiziert werden kdnnen. Bei den Zimmerpreisen ist dies eher der Fall,

wenn auch nur teilweise.
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Tourismusregion N 8 s e = = 2
Schweiz -0.016 0.064 0.010 0.104 -0.136 0.043 0.081
Graubiinden 0.083 | 0.467 0.133 0.400 -0.483 -0.167 -0.200
Ostschweiz - - - - - - -
Zirich Region -0.218 0.062 0.100 0.246 -0.147 -0.301 0.073
Luzern / Vierwaldstattersee -0.155 -0.246 -0.137 0.029 0.118 -0.072 0.273
Basel Region 0.452 0.390 0.005 -0.052 -0.047 -0.116 0.205
Bern Region 0.521 0.323 0.427 0.579 0.000 -0.023 0.333
Berner Oberland -0.242 0.235 -0.106 -0.240 -0.251 0.123 -0.077
Jura & Drei-Seen-Land - - - - - - -
Genferseegebiet (Waadtland) 0.100 0.202 0.147 0.230 -0.298 -0.153 -0.042
Genf -0.126  0.178 0.141 0.136 -0.256 -0.231 0.275
Wallis 0.144 0.299 0.419 0443 0419 0.060 -0.371
Tessin 0.306 | -0.667 -0.306 -0.306 0.090 0.216 -0.180
Fribourg Region - - - - - - -
Region Aargau -0.368 0.184 -0.435 0.134 -0.285 0.536 0.644
Tab. 16: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen ADR der Tourismusregionen
Quelle Daten: STR, Inc.
Rangkorrelation p OCC c
v 2 < - £
. 5 8 § & B 3
= c c = o 5 2
) ) & < < I 5
Tourismusregion N S ks = 2 = 2
Schweiz 0.070 0.096 0.349 0.145 0.205 0.367 0.003
Graublinden 0.500 0.433 -0.250 0.517 -0.267 -0.217 0.300
Ostschweiz - - - - - - -
Zirich Region 0.062 -0.035 0.298 -0.028 0.229 0.402 0.028
Luzern / Vierwaldstattersee -0.020 0.139 0.455 0.316 0.103 0.075 -0.214
Basel Region -0.252 -0.008 0.137 0.233 -0.188 0.250 0.004
Bern Region 0.263 -0.147 0.380 0.414 0.319 0.441 -0.058
Berner Oberland -0.081 -0.130 0.238 0.305 0.123 -0.086 0.048
Jura & Drei-Seen-Land - - - - - - -
Genferseegebiet (Waadtland) -0.100 0.111 0.18 -0.070 0.082 0.558 -0.086
Genf -0.023 0.205 0.468 0.350 0.004 0.164 -0.023
Wallis -0.599 0.012 -0.587 0.252  -0.587 0.731 0.108
Tessin | 0.847 -0450 -0.090 -0.090 -0.126 0.000 0.036
Fribourg Region - - - - - - -
Region Aargau 0.686 -0.335 0.084 -0.251 0.569 -0.251 -0.393

Tab. 17: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen OCC der Tourismusregionen

Quelle Daten: STR, Inc.
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Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Analysen nach den verschiedenen urbanen Ge-

bieten sind hier abgebildet. Auch hier befinden sich die detaillierten Auswertungen im

Anhang.

441 Charakterisierung der Daten

Urbane Gebiete Anzahl 0* 1* 2* 3* 4x 5* ADR OCC
Schweiz 254 9 27 32 91 56 39 242.93 67.04%
Grossstadt 118 1 11 17 37 30 22 266.20 70.70%
Kleinstadt 83 6 13 8 31 16 9 198.35 66.91%
Agglomeration 18 1 2 3 2 2 198.93  60.52%
Landlich 3 0 1 1 1 0 0 compl. compl.
Alpin / Jura 32 1 0 3 14 8 6 309.42 58.08%

Tab. 18: Vergleich Datenbasis der urbanen Gebiete

Quelle Daten: STR, Inc.

Der Grossteil der 254 untersuchten Hotels befinden sich in den Grossstadten, ndmlich

46%. Auch ist festzustellen, dass in den Grossstadten die durchschnittliche Zimmerbele-

gung mit 71% am hdchsten ist und anschliessend sukzessive abnimmt bis auf den Wert

von 58% im alpinen Raum.

442  Analyseergebnisse

Rangkorrelation ADR

€ C

. < £ £ 5 =

. £ < < K = S 5

Urbane Kategorie N K s e 2 = >
Schweiz -0.016 0.064 0.010 0.104 -0.136 0.043 0.081
Grossstadt -0.175 0.058 0.045 0.113 -0.182 0.139 0.067
Kleinstadt 0.179 0.058 -0.156 0.226 -0.258 -0.122 0.117
Agglomeration 0.066 0.073 0.020 -0.162 0.094 -0.022 -0.009
Landlich - - - - - - -
Alpin / Jura -0.056 -0.016 -0.191 -0.038 -0.183 0.117 -0.063

Tab. 19: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen ADR der urbanen Gebiete

Quelle Daten: STR, Inc.

Die Analyseergebnisse des Zimmerpreises weisen keinen Wert aus, welche die Schwelle

zur mittleren Effektstarke tberschreitet; bei der Belegung sind es deren sieben. Somit

lassen sich die Thesen beztglich der Zimmerbelegungen mit diesen Ergebnissen eher

stiitzen als diejenigen der Zimmerpreise.
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Rangkorrelation p OCC

€ _

Y = c c ‘GC)

= © © ] © = =

c £ £ £ 58 £ £

| E 5§ 5§ 8 5 2 S

Urbane Kategorie N 3 3 = I O =
Schweiz 0.070 0.096 0.349 0.145 0.205 0.367 0.003
Grossstadt 0.058 0.134 0.053 0.031 0.182 0.074 0.052
Kleinstadt -0.165 -0.048 0.328 -0.182 0.320 0.234 -0.264
Agglomeration 0.335 0.257 0.494 0.278 0.195 -0.011 0.245
Landlich - - - - - - -
Alpin / Jura -0.094 0.096 0.246 0.375 0.007 -0.110 0.141

Tab. 20: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen OCC der urbanen Gebiete
Quelle Daten: STR, Inc.

4.5 Destinationen

Die ausgewahlten Destinationen wurden einzeln analysiert, und die Ergebnisse sind zu-
sammengefasst nachfolgend abgebildet. Die detaillierten Auswertungen befinden sich im

Anhang.

451 Charakterisierung der Daten

Destinationen Anzahl 0* 1* 2% 3* 4* 5* ADR OCC
Total 131 1 10 16 44 35 25 242.93 67.04%
Zirich 46 1 2 5 16 14 8 270.69 75.24%
Genf 23 0 2 1 4 7 9 386.94 68.17%
Luzern 0 0 0 5 4 0 219.05 73.21%
Zermatt 5 0 0 0 2 0 3 411.73 68.60%
Basel 20 0 1 4 6 8 1 220.47 68.87%
Davos 3 0 0 0 2 1 0 compl. compl.
Lausanne 8 0 1 2 2 0 3 259.19 65.18%
Bern 17 0 4 4 7 1 1 174.39 68.59%
Interlaken 0 0 0 0 0 0 0 - -

Tab. 21: Vergleich Datenbasis der Destinationen
Quelle Daten: STR, Inc.

Vom Total der 254 Hotels in der Stichprobe liegen 131 in diesen ausgewahlten Destina-
tionen. Davon entfallen die meisten auf die Grossstadte. Aus den Destinationen im alpi-

nen Raum gibt es nicht geniigend Datensétze, um eine Analyse durchfiihren zu kénnen.



452 Analyseergebnisse

46

ADR
P c -
U o < @
Y— “— E E GC) L -
7 _C
E @) @) () ® = — ©
e € € £ 8 =< ¢ = ¢ £ 35
. E £ £ 8 5 9 & v £ s ®-m =&
Destination N ae) aa) va) < z oa) A = > oal
Zirich 0.06 -0.02 -0.04 -0.03 0.04 -034 -0.10 0.06 0.12 -0.14 - -
Genf -0.14 0.04 0.10 0.07-0.39 -0.34 0.29 0.01 0.23 0.22 - -
Luzern -0.12 -0.30 -0.30 -0.07 0.10 0.18 -0.02 -0.02 -0.15 - - 0.00
Zermatt - - - - - - - - - - - -
Basel 0.39 040 0.13 -0.13 -0.10 -0.34 0.29 -0.22 -0.12 0.53 - -
Davos - - - - - - - - - - - -
Lausanne 0.60 0.24 0.33 0.36 -040 -0.67 0.33 0.62 -043 - -0.33 -
Bern 041 035 0.25 0.49 -0.06 -0.20 0.40 0.34 - 0.54 - -
Interlaken - - - - - - - - - - - -

Tab. 22: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen ADR der Destinationen
Quelle Daten: STR, Inc.

Die Analyseergebnisse zeigen kein eindeutiges Bild. In den ausgewahlten Destinationen

kdnnen unterschiedlich starke und gerichtete Effekte beobachtet werden.

0 OCC

& o c
O 2 ¢ o 5 2
e~ Y= e < ) 7 e

& @) @) g © = -
() ©
e = € £ 8§ £ ¢ e
S c < < B = 2 5 % c S O =
Destinaton &N & & & <& & =z &8 & = > &
Zirich 0.06 -0.12 0.19 0.16 0.24 0.13 0.15 -0.12 0.18 0.31 - -
Genf -0.14 0.24 039 0.34 0.15 0.13 0.02 -0.13 -0.12 0.30 - -
Luzern 0.08 0.03 0.03 -0.23 -0.07 -0.30 -0.33 -0.33 -0.12 - - -0.20
Zermatt - - - - - - - - - - - -
Basel -0.50 0.02 0.212 0.19 -0.22 0.11 0.06 0.13 0.05 0.04 - -
Davos - - - - - - - - - - - -
Lausanne 0.50 -0.36 -0.57 -0.52 0.50 0.57 -0.36 -0.64 0.38 - 024 -
Bern -0.44 -0.15 0.19 0.23 0.29 0.35 -0.24 0.19 - -0.10 - -
Interlaken - - - - - - - - - - - -

Tab. 23: Ergebnisse der Rangkorrelationsanalysen OCC der Destinationen
Quelle Daten: STR, Inc.
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5 Ergebnisse BFS

Nachfolgend sind die Ergebnisse der Forschung auf der Datengrundlage vom BFS darge-
stellt. Da vom BFS keine Daten zu den Zimmerpreisen geliefert werden kdnnen, be-
schréankt sich die Analyse auf die abhangige Variable der Zimmerbelegung.

Der Datensatz des BFS enthalt samtliche Schweizer Hotels, was die Grundgesamtheit
darstellt. Dies entspricht im Jahr 2015 4'766 Hotels.

5.1.1 Charakterisierung der Daten

@-OCC der Schweiz [2015]
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Abb. 28: Verteilung der durchschnittlichen Zimmerbelegung [eigene Darstellung]
Quelle Daten: BFS

Es ist zu beobachten, dass die Zimmerbelegungen der Schweizer Hotels saisonal abhan-
gig sind. In den Sommer- und Wintermonaten wurden héhere Belegungen realisiert als in
der Zwischensaison. Die Streuung der Belegung ist sehr hoch und deckt wahrend einiger
Monate fast das ganze Spektrum zwischen 0 und 100% ab.

Der Verlauf der Hotelzimmerkapazitat zeigt (Abb. 29), dass auch hier in der Zwischen-
saison die Kapazitaten reduziert werden und in den Sommermonaten die Verfligbarkeit
am hochsten ist. Im Jahr 2015 verfligten 75% der Hotels durchschnittlich uber weniger
als 30 Zimmer, nur 5% aller Hotels hatten mehr als 87 Zimmer. Der Median liegt bei
knapp 15 Zimmern pro Hotel.
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@-Zimmeranzahl der Schweiz [2015]
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Abb. 29: Verteilung der durchschnittlichen Zimmeranzahl [eigene Darstellung]
Quelle Daten: BFS

Die Hélfte der Hotels liegt in einer Entfernung von weniger als 0.9 Kilometer zum néchs-
ten Bahnhof. Noch geringer sind die Distanzen beim Offentlichen Nahverkehr, knapp
95% der Hotels verfligen Uber eine entsprechende Anbindung innerhalb eines Kilometers.
Bei 50% der Hotels ist die nachste Station des Nahverkehrs gar unter 120 Metern zu er-
reichen. In der Gruppe des Nahverkehrs weisen die Anbindungen an das Busnetz die kiir-
zesten Distanzen aus, gefolgt von den Bergbahnen. Aufgrund der nur auf die Stadte be-
schrankten partiellen Verbreitung des Trams oder der Metro, die nur in Lausanne exis-

tiert, weisen hier diese Variablen hohe Streuungen auf.

@-Distanzen der Schweiz [2015]
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Abb. 30: Verteilung der durchschnittlichen Distanzen [eigene Darstellung]
Quelle Daten: BFS



Hotelkategorien

Kategorie 0-Stern 1-Stern 2-Sterne 3-Sterne 4-Sterne 5-Sterne

Anzahl 2'678 57 309 1'161 470 91

@ OocC 29.43% 34.02% 41.63% 50.07% 59.41% 54.33%

Brand

Kategorie Kein Brand Brand < 100 Hotels Brand >= 100 Hotels

Anzahl 4597 68 101

Abw. OCC -1.40%  2%43%  4604%

Anzahl Hotelzimmer

Grosse <19 20-49 50-99 100 - 149 150 - 199 >=200
Anzahl 2'706 1'344 501 124 50 41
Abw. OCC 15.76%

Distanz zum Stadtzentrum
Distanz <=1.0 km <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0km >20.0 km
Anzahl 803 1'059 1'015 782 513 594

Abw. OCC 571%  823%  979%  -9.29%  -13.52%

Distanz zum Autobahnanschluss

Distanz <=1.0 km <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0 km >20.0 km
Anzahl 343 1'695 778 538 323 1'089
Abw. OCC 12.37% 6.00%  -13.44%  -8.68%  -11.16% 3.96%
Distanz zum Flughafen

Distanz <=1.0km  <=5.0km <=10.0km <=15.0km <=20.0 km >20.0 km
Anzahl 8 190 264 91 148 4'065

Abw. OCC 9.36% -0.52% -3.70%

Distanz zum Bahnhof
Distanz <=0.5 km <=1.0 km <=2.0 km <=3.0 km <=4.0 km >4.0 km
Anzahl 1'634 864 721 372 252 923

Abw. OCC 437% _ 14.87% 036%  -10.20%  -16.02%  -13.45%

Distanz zum Bahnhof IC

Distanz <=0.5 km <=1.0 km <=2.0 km <=3.0 km <=4.0 km >4.0 km
Anzahl 260 225 221 148 122 3'790
Abw. OCC 14.60% -5.74% -7.00%

Distanz zu den &ffentlichen Nahverkehrsmitteln
Distanz <=0.10km <=0.20km <=0.50km <=0.75km <=1.00 km >1.00 km
Anzahl 2'107 1'413 768 148 80 250

Abw. OCC 0.47% 6.45%  -0.46%  -7.64% [27.:83%  =25.61%|

Tab. 24: Charakterisierung ordinalskalierte Daten Schweiz
Quelle Daten: BFS

Die meisten der Schweizer Hotels (56%) sind nicht kategorisiert, weisen also keine Sterne
aus. Die 3-Sterne-Hotels sind von den kategorisierten Hotels diejenigen mit dem hdchsten
Gewicht, gefolgt von den 4-Sterne- und den 2-Sterne-Betrieben. Der Anteil der 5-Sterne-

sowie der 1-Stern-Hotels am Total ist nur sehr gering.
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Die Betrachtung der durchschnittlichen Abweichungen der unabh&ngigen Variablen l&sst
bereits erste Tendenzen erkennen. So haben die Hotels, welche uber einen Brand verfi-
gen, die hoheren Zimmerbelegungen. Auch wird die These gestiitzt, dass die Anzahl der
Hotelzimmer einen Einfluss auf die Zimmerbelegung hat. Von den Hotels mit iber 200
Zimmern abgesehen, ist eine Steigerung der Abweichung in den Gruppen nach Anzahl
Hotelzimmern feststellbar.

Ein &hnliches, wenn teilweise auch nicht ganz so deutliches Bild zeichnet sich bei den
Distanzvariablen ab. In der Tendenz werden die positiveren Abweichungen bei kiirzeren

Distanzen erzielt.

5.1.2  Analyseergebnisse

Variablen Korrelation

0oCC
Zimmer 0.191
Brand 0.123
Bahnhof -0.103
Bahnhof IC -0.105
Stadtzentrum -0.160
Autobahn -0.010
Flughafen -0.055
Offentlicher Nahverkehr -0.100
Bus -0.065
Schiff -0.054
Tram -0.102
Metro -0.031
Bergbahnen -0.025

Tab. 25: Ergebnisse der Korrelationsanalysen der Schweiz
Quelle Daten: BFS

Werden die Daten der gesamten Schweiz analysiert, kénnen nur schwache Effekte aus-
gemacht werden. Die starksten, aber dennoch schwachen Effekte lassen sich bei der Zim-
meranzahl und der Distanz zum Stadtzentrum feststellen. Jedoch entspricht die Richtung
der Effekte den aufgestellten Thesen.
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5.2 Kantone

Dieses Kapitel stellt die Auswertungen der Analysen der Kantone dar. Die einzelnen Aus-

wertungen der Kantone befinden sich im Anhang.

5.2.1 Charakterisierung der Daten

Kanton Anzahl 0* * 2* 3* 4* 5* OCC
Schweiz 4'766 2'678 57 309 1'161 470 91 38.74%
Zirich 288 155 4 10 61 49 9 52.53%
Bern 690 388 9 49 165 68 11 41.00%
Genf 123 40 2 9 35 24 13 59.08%
Luzern 197 112 0 11 40 27 7  46.33%
Basel-Stadt 62 22 1 2 21 15 1 58.52%
Waadt 289 148 4 21 74 34 8 38.74%
Aargau 153 95 0 9 39 10 0 36.43%
Graublinden 688 364 5 40 197 69 13 38.08%
Wallis 604 264 8 45 201 72 14 41.82%
Ticino 402 226 5 36 98 28 9 34.48%
Freiburg 121 81 2 9 19 10 0 27.20%
Solothurn 76 49 0 1 21 5 0 39.15%
Basel-Landschaft 56 35 1 2 14 4 0 3517%
St. Gallen 251 189 0 13 37 11 1 29.79%
Schwyz 102 68 1 8 17 8 0 28.06%
Uri 90 73 1 5 10 0 1  29.37%
Schaffhausen 29 16 0 2 7 4 0 35.93%
Thurgau 126 91 0 3 24 8 0 29.15%
Neuenburg 66 45 1 5 10 3 2 29.93%
Obwalden 64 31 1 2 24 6 0 47.26%
Nidwalden 40 23 0 4 8 4 1 35.07%
Glarus 47 34 1 4 5 2 1 2291%
Zug 31 12 0 3 11 5 0 45.11%
Appenzell Ausserrhoden 54 35 4 3 11 1 0 25.75%
Appenzell Innerrhoden 42 32 1 0 2 0 34.09%
Jura 75 50 6 13 5 1 0 19.33%

Tab. 26: Vergleich Datenbasis der Kantone
Quelle Daten: BFS

Fast 42% aller Hotels (1'982) befinden sich in den vom Wintersport gepragten Kantonen
Bern, Graubinden und Wallis. Die hochste Zimmerbelegung ist im Kanton Genf mit 59%

und die niedrigste im Kanton Jura mit 19% zu finden.
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52.2  Analyseergebnisse

Korrelation OCC

E -
S c c 5
s 1S © o S L =
c = £ £ B 5 £ ¢

- © < < S 5
Kanton N s & & & 2 & Z
Schweiz 0.191 0.123 -0.103 -0.105 -0.160 -0.010 -0.055 -0.100
Zirich 0.146 0.125 -0.232 -0.380 -0.249 -0.372 -0.396 -0.157
Bern 0.225 0.103 -0.176 -0.199 -0.196 0.060 0.159 -0.188
Genf 0.129 0.043 ' -0.407 -0.487 -0.467 0.126 -0.337 -0.212
Luzern 0.065 0.158 -0.217 -0.494 -0.437 -0.367 -0.252 -0.075
Basel-Stadt 0.024 0.045 -0.199 -0.442 -0.456 -0.215 -0.337 -0.230
Waadt 0.224 0.134 -0.105 -0.208 -0.323 -0.236 -0.022 -0.141
Aargau 0.231 0.133 -0.030 -0.009 -0.087 -0.079 -0.012 -0.052
Graubiinden 0.193 0.045 -0.060 0.051 -0.111 0.089 0.120 -0.049
Wallis 0.142 0.048 -0.070 0.026 -0.079 0.184 -0.042 -0.038
Tessin 0.167 0.131 -0.095 -0.065 -0.160 0.043 -0.097 -0.123
Freiburg 0.140 0.052 -0.199 -0.024 -0.148 -0.082 0.003 0.046
Solothurn 0.163 0.127 -0.339 -0.370 -0.358 -0.455 0.262 -0.065
Basel-Landschaft 0.222 0.034 -0.153 -0.207 -0.191 -0.304 -0.379 -0.128
St. Gallen 0.190 0.036 -0.166 -0.215 -0.187 -0.205 -0.052 -0.109
Schwyz 0.235 -0.023 -0.112 0.033 -0.127 -0.085 0.090 -0.025
Uri 0.205 - -0.261 0.003 0.041 -0.187 -0.091 0.054
Schaffhausen 0.206 0.157 -0.407 0.047 -0.417 0.113 -0.300 -0.094
Thurgau 0.313 - -0.030 0.008 -0.057 -0.102 -0.036 -0.088
Neuenburg 0.116 0.125 -0.098 -0.361 -0.331 -0.225 0.064 -0.021
Obwalden 0.269 0.033 -0.010 0.158 0.181 0.156 0.169 -0.237
Nidwalden 0.431 - 0204 0.108 0.265 0.142 0.113 -0.003
Glarus 0.173 - -0.104 0.202 0.108 0.034 -0.139 -0.164
Zug 0.410 0.116 -0.068 -0.038 -0.087 -0.093 -0.073 0.299
Appenzell Ausserrhoden  -0.088 - -0.038 -0.096 -0.186 -0.077 0.131 -0.085
Appenzell Innerrhoden 0.105 - 0.025 0.345 0.315 0.197 -0.067 0.259
Jura 0.174 0.217 -0.296 -0.107 -0.148 -0.181 0.045 -0.005

Tab. 27: Ergebnisse der Korrelationsanalysen OCC der Kantone
Quelle Daten: BFS

Bei einzelnen Kantonen sind des Ofteren Effekte zu identifizieren, welche knapp an der
Schwelle von einer mittleren zu einer starken Effektstérke stehen. Vor allem die Distan-
zen zu Bahnhdofen mit InterCity-Anschluss und die N&he zum Stadtzentrum ergeben in
einigen Kantonen hohe Korrelationskoeffizienten. In den meisten Fallen verhalt sich die
Effektrichtung entsprechend der aufgestellten Thesen, ausser bei den Distanzen zur Au-

tobahn und zum Flughafen.
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5.3 Tourismusregionen

Folgend sind die Auswertungen der Schweizer Tourismusregionen dargestellt. Die de-

taillierten Auswertungen der einzelnen Regionen sind im Anhang zu finden.

5.3.1 Charakterisierung der Daten

Tourismusregion Anzahl  0* ™ 2x 3% 4 5% OCC
Schweiz 4'766 2'678 57 309 1'161 470 91 38.74%
Graublinden 688 364 5 40 197 69 13 38.08%
Ostschweiz 529 383 6 23 89 26 2 29.17%
Zirich Region 368 194 4 16 82 63 9 49.87%
Luzern / Vierwaldstattersee 473 297 3 29 93 42 9 38.80%
Basel Region 130 68 2 4 36 19 1 45.65%
Bern Region 170 112 5 9 29 13 2 35.23%
Berner Oberland 444 223 4 35 120 53 9 45.34%
Jura & Drei-Seen-Land 257 175 7 23 43 7 2 28.27%
Genferseegebiet (Waadtland) 289 148 4 21 74 34 8 38.74%
Genf 123 40 2 9 35 24 13 59.08%
Wallis 604 264 8 45 201 72 14 41.82%
Tessin 402 226 5 36 98 28 9 34.48%
Fribourg Region 121 81 2 9 19 10 0 27.20%
Region Aargau 168 103 0 10 45 10 0 36.21%

Tab. 28: Vergleich Datenbasis der Tourismusregionen
Quelle Daten: BFS

Bei der Gliederung nach den Tourismusregionen haben die Berggebiete eine starke Ge-
wichtung. Im Vergleich zu den anderen Kantonen ist der Kanton Bern in die Region Bern
und das Berner Oberland unterteilt. Die Kantone Graublinden und Wallis entsprechen je
einer Tourismusregion. Auch bei den Tourismusregionen weist Genf die hdchste Zim-
merbelegung auf, wobei diese Tourismusregion dem gleichnamigen Kanton entspricht.
Die niedrigsten Belegungen mit durchschnittlich 27% sind in der Region Fribourg zu fin-

den.
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5.3.2  Analyseergebnisse

Korrelation OCC

E -
. 2 B £ 5 %
S 2 2 8§ & ® B
S 9 c c 5 o) 5 2

. . & © < < S 5
Tourismusregion N = ks ks o 2 = 2
Schweiz 0.191 0.123 -0.103 -0.105 -0.160 -0.010 -0.055 -0.100
Graublinden 0.193 0.045 -0.060 0.051 -0.111 0.089 0.120 -0.049
Ostschweiz 0.196 0.035 -0.116 -0.117 -0.095 -0.078 -0.034 -0.046
Zlrich Region 0.175 0.141 -0.210 -0.378 -0.259 -0.343 -0.408 -0.112
Luzern / Vierwaldstattersee 0.137 0.114 -0.204 -0.179 -0.157 -0.107 -0.063 -0.068
Basel Region 0.184 0.107 -0.284 -0.380 -0.365 -0.360 -0.460 -0.169
Bern Region 0.306 0.218 -0.217 -0.381 -0.374 -0.344 -0.013 -0.196
Berner Oberland 0.184 0.019 -0.230 -0.232 -0.243 0.049 -0.019 -0.199
Jura & Drei-Seen-Land 0.201 0.169 -0.145 -0.326 -0.336 -0.335 0.053 -0.090
Genferseegebiet (Waadtland) 0.224 0.134 -0.105 -0.208 -0.323 -0.236 -0.022 -0.141
Genf 0.129 0.043 -0.407 -0.487 -0.467 0.126 -0.337 -0.212
Wallis 0.142 0.048 -0.070 0.026 -0.079 0.184 -0.042 -0.038
Tessin 0.167 0.131 -0.095 -0.065 -0.160 0.043 -0.097 -0.123
Fribourg Region 0.140 0.052 -0.199 -0.024 -0.148 -0.082 0.003 0.046
Region Aargau 0.202 0.121 -0.051 -0.026 -0.077 -0.076 0.010 -0.051

Tab. 29: Ergebnisse der Korrelationsanalysen OCC der Tourismusregionen
Quelle Daten: BFS

Die Zimmer-Variable weist Uber alle Regionen eine schwache bis mittlere Effektstarke
aus. Somit kann bei einer Betrachtung nach Tourismusregionen die Aussage getroffen
werden, dass in allen Regionen die Zimmeranzahl des Hotels einen positiven Effekt auf
die Belegung aufweist. Ansonsten sind die Beobachtungen sehr ahnlich wie diejenigen,
welche bei den Kantonen erfolgt sind. Alle Variablen haben klare Tendenzen, welche die
Thesen bestatigen — mit Ausnahme der Auswirkungen der N&he zur Autobahn und zum
Flughafen. Jedoch ist festzustellen, dass in den Regionen, in welchen sich ein internatio-
naler Flughafen befindet, eine mittlere bis hohe Effektstarke zwischen der Distanz zum

Flughafen und der Zimmerbelegung feststellen l&sst.
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5.4 Urbane Gebiete

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Analysen nach den verschiedenen urbanen Ge-
bieten sind hier abgebildet. Auch hier befinden sich die detaillierten Auswertungen im

Anhang.

5.4.1  Charakterisierung der Daten

Urbane Gebiete Anzahl 0* ™ 2 3 4* 5* OCC
Schweiz 4'766 2'678 57 309 1'161 470 91 38.74%
Grossstadt 352 115 6 21 101 84 25 63.05%
Kleinstadt 1'036 444 7 64 312 181 28 47.42%
Agglomeration 1225 817 12 87 236 63 10 32.35%
Landlich 169 124 0 9 28 8 0 29.93%
Alpin / Jura 1'984 1'178 32 128 484 134 28 34.58%

Tab. 30: Vergleich Datenbasis der urbanen Gebiete
Quelle Daten: BFS

Der Grossteil der Schweizer Hotels ist in Gemeinden im alpinen Raum gelegen. Zwei
weitere bedeutende Gebiete sind die Agglomerationen und die Kleinstédte. In den Gross-
stadten befinden sich nicht einmal 8% der Hotels. Die geringste Anzahl an Hotels ist in

den landlichen Gebieten zu finden.

5.4.2  Analyseergebnisse

Korrelation OCC

£ _

s = £ £ 5 ¢

5 S} S} @ © 2 >

c §e) < < N < < >

£ s S £ B8 5 2 5

Kanton N s o = & < i z
Schweiz 0.191 0.123 -0.103 -0.105 -0.160 -0.010 -0.055 -0.100
Grossstadt 0.089 0.065 -0.246 -0.297 -0.306 -0.012 -0.036 -0.119
Kleinstadt 0.142 0.136 -0.203 -0.061 -0.111 0.082 0.066 -0.003
Agglomeration 0.141 0.070 -0.093 -0.077 -0.108 -0.002 -0.019 -0.067
Landlich 0.184 0.083 0.012 -0.040 -0.080 -0.155 -0.062 -0.054
Alpin / Jura 0.205 0.024 -0.028 0.038 -0.039 0.111 0.159 -0.084

Tab. 31: Ergebnisse der Korrelationsanalysen OCC der urbanen Gebiete
Quelle Daten: BFS

Die Analyseergebnisse stiitzen die Thesen — ausser bei den Variablen Autobahn und Flug-

hafen. Mittlere Effektstarken sind vor allem in den Grossstéadten zu identifizieren.
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5.5 Destinationen

Die ausgewéhlten Destinationen wurden einzeln analysiert und die Ergebnisse sind zu-
sammengefasst nachfolgend abgebildet. Die detaillierten Auswertungen befinden sich im

Anhang.

55.1  Charakterisierung der Daten

Destinationen Anzahl 0* 1* 2* 3* 4* 5* OCC
Zirich 122 42 2 6 33 30 9 66.31%
Genf 88 25 0 7 26 19 11 65.08%
Luzern 54 21 0 1 11 16 5 68.22%
Zermatt 107 13 1 7 41 40 5 64.37%
Basel 57 18 1 2 20 15 1 61.15%
Davos 57 17 0 3 22 13 2 47.02%
Lausanne 36 10 1 2 13 8 2 59.64%
Bern 33 12 1 3 5 10 2 64.01%
Interlaken 29 8 0 1 10 8 2 74.59%
Tab. 32: Vergleich Datenbasis der Destinationen
Quelle Daten: BFS
552  Analyseergebnisse
Korrelation
OCC U % £ )
. 5 5 5§ § & ¢ <
T t:ffd 8,188 ¢
Destination 5 & & & £ 2 2 2 3 3 & L g
Ziirich 0.09 0.06 -0.33 -0.27 -0.29 -0.07 0.10 -0.14 0.25 -0.28 -0.21 - -
Genf 0.08 0.07 -0.12 -0.16 -0.15 0.02 -0.14 -0.01 0.04 -0.02 -0.01 - -
Luzern 0.08 0.14 -0.01 -0.31 -0.29 -0.22 -0.07 -0.26 -0.26 -0.30 - - -0.10
Zermatt 0.05 0.16 0.04 0.05 0.8 0.02 0.09 0.06 0.10 - - - 0.09
Basel -0.01 0.01 -0.15 -0.20 -0.19 0.17 -0.03 -0.25 -0.02 -0.06 -0.09 - -
Davos 0.21 -0.02 -0.21 -0.16 -0.15 -0.15 -0.07 -0.05 -0.26 - - - 0.08
Lausanne 0.05 -0.04 -0.46 -0.49 -0.48 -0.29 -0.40 0.29 0.34 -0.52 - -0.48 -
Bern 0.21 0.05 -0.02 -0.44 -0.51 0.17 -0.44 -0.01 0.12 - -0.41 - -
Interlaken  -0.06 0.09 -0.16 -0.16 -0.37 -0.43 0.42 -0.07 -0.20 - - - -0.01

Tab. 33: Ergebnisse der Korrelationsanalysen OCC der Destinationen
Quelle Daten: BFS

Die einzelnen Destinationen belegen mehrheitlich die Thesen. Nur geringe Effekte bei

allen Variablen konnen in Genf und Zermatt festgestellt werden.
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6 Schlussbetrachtung

Die Ergebnisse der Analysen haben viele interessante Erkenntnisse aufgezeigt, jedoch
auch Fragen aufgeworfen. Eine kritische Auseinandersetzung mit dieser Forschungsar-

beit wird nachfolgend durchgefiihrt.

6.1 Fazit

Forschungsziel war es, zentrale Einflussfaktoren fur den Hotelbetrieb zu ermitteln, wel-
che bereits in der Projektentwicklung definiert werden kénnen. Mit dieser Forschungsar-
beit wurde der Versuch unternommen, die aufgestellten Thesen zu falsifizieren. Bevor
dazu eine Aussage getroffen werden kann, ist eine kritische Wurdigung der Datengrund-
lage unabdingbar.

6.1.1 Datengrundlage

Eine zentrale Erkenntnis dieser Forschung ist, dass es sich beim Datensatz von STR nicht
um eine reprasentative Stichprobe der Grundgesamtheit handelt. Der Median der Anzahl
Hotelzimmer liegt beim STR-Datensatz bei 84 Zimmern, demgegenuber entspricht der
Schweizer Median 15 Zimmern. Zudem sind von den Schweizer Hotels 3.5% mit einem
internationalen Brand versehen; dieser Wert wird bei den Hotels des Datensatzes von
STR ebenfalls massiv héher sein. Auch eine Betrachtung der durchschnittlichen Zimmer-
belegung zeigt eine grosse Diskrepanz: wahrend bei den STR-Daten der Median bei 67%
liegt, betréagt er bei der Grundgesamtheit 38%.

Eine mdgliche Begrindung, warum die Stichprobe von STR nicht repréasentativ ist, lasst
sich aus der Tatsache schliessen, dass die Datenlieferung der Hotels an STR auf freiwil-
liger Basis erfolgt. Um diese Daten uberhaupt zur Verfligung zu stellen, muss eine Erfas-
sung stattfinden. Auch wenn diese Daten erfasst sind, muss dem Hotelier der Nutzen die-
ses Austausches den Aufwand entsprechend aufwiegen. Dies ist augenscheinlich nur in
grosseren Betrieben mit entsprechenden Kapazitaten der Fall. Zusétzlich muss ein ernst-
haftes Interesse daran bestehen, die eigene Performance mit derjenigen der anderen

Marktteilnehmer zu vergleichen.

6.1.2 Thesen

Diese Forschung wurde durchgefuhrt, um die folgenden Thesen zu verifizieren bzw. fal-
sifizieren:
e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto hoher ist die Zimmerbelegung.

e Je mehr Zimmer ein Hotel besitzt, desto gunstiger sind die Zimmerpreise.
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e Wenn ein Hotel einen internationalen Brand besitzt, dann ist die Zimmerbelegung
hoher.
e Je néher ein Hotel an einem Bahnhof gelegen ist, desto héhere Zimmerpreise und
-belegungen werden realisiert.
e Je naher ein Hotel beim Stadtzentrum gelegen ist, desto héhere Zimmerpreise und
-belegungen werden realisiert.
e Je néher ein Hotel an einem Autobahnanschluss gelegen ist, desto héhere Zim-
merpreise und -belegungen werden realisiert.
e Je naher ein Hotel an einem internationalen Flughafen gelegen ist, desto hohere
Zimmerpreise und -belegungen werden realisiert.
e Jendher ein Hotel an einer Station des 6ffentlichen Nahverkehrs gelegen ist, desto
hohere Zimmerpreise und -belegungen werden realisiert.
Die Stichprobe von STR l&sst keine statistisch verlassliche Aussage zu. Darum kdénnen
mit dieser Forschung keine stichhaltigen Erkenntnisse zu Abhéngigkeiten der Variablen
zu den Zimmerpreisen erbracht werden. Aufgrund der Daten von STR kann einzig eine
Tendenz eines Zusammenhangs der Variablen zum Zimmerpreis festgestellt werden. Die
Vermutung liegt aber nahe, dass eine reprasentative Stichprobe die Thesen bezogen auf
die Zimmerpreise nicht falsifizieren wirde.
Die Auswertung der Daten des BFS lasst eine Uberpriifung der Thesen zu, jedoch nur fir
die Zimmerbelegung. Da die Auswertungen nach den Destinationen sehr spezifisch sind,
werden diese fiir die allgemeine Zusammenfassung ausgeklammert.
Die Zimmeranzahl hat einen positiven Effekt auf die Zimmerbelegung; dies wurde in
allen Teilgebieten bewiesen. Auch der internationale Brand eines Hotels verursacht po-
sitive Effekte bei der Zimmerbelegung; diese Effekte fallen indessen schwach aus, was
doch eher erstaunlich ist. Dies kann aber auf das Modell zuriickzufiihren sein, da die ent-
sprechende Variable ordinalskaliert ist. Die Néhe zu einem Bahnhof oder explizit zu ei-
nem Bahnhof mit InterCity-Anschluss weist je nach Teilgebiet schwache bis starke Ef-
fekte auf die Belegung aus. Genau dieselben Erkenntnisse gelten fiir die Nahe zum Stadt-
zentrum — dies kann unter anderem darauf zurtickzufiihren sein, dass das Stadtzentrum
meist in der N&he des Bahnhofs gelegen ist. Nicht deutlich sind die Erkenntnisse beziig-
lich der Ndhe zu einem Autobahnanschluss. Es wurden Beobachtungen in einzelnen
Gebieten von leicht positiven bis zu stark negativen Effekten gemacht. Diese These kann
also weder verifiziert noch falsifiziert werden, da je nach untersuchtem Gebiet verschie-

dene Ergebnisse geliefert worden sind. Die Distanz zum Flughafen ist einzig in Regionen
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von Relevanz, die einen direkten Anstoss zum Flughafen haben. In diesen Regionen wer-
den mittlere bis starke Effekte der Distanz auf die Belegung ausgewiesen. Eine erstaun-
liche Erkenntnis ist, dass eine geringe Entfernung des Hotels zu einer Station des 6ffent-
lichen Nahverkehrs kaum messbare oder nur schwache, wenn auch meistens positive
Effekte auf die Belegung hat. Ein Erklarungsansatz ist das dichte Nahverkehrsnetz der
Schweiz; bei 75% der Hotels ist eine entsprechende Station in weniger als 200 Metern zu

erreichen.

6.2 Diskussion

Neben dem Versuch, die Thesen zu falsifizieren, war ein zentraler Aspekt dieser Arbeit
die Prufung, wie diese Variablen die Hotelperformance beeinflussen. Die Regressions-
analysen (vgl. Anhang E) haben ergeben, dass diese unabhangigen Variablen nicht einmal
50%, meistens sogar noch weit weniger, der abhéngigen Variablen erklaren. Es fehlte die
Maoglichkeit wéhrend der Analyse Parameter zu verdndern, um mdoglichst statistisch sig-
nifikante Ergebnisse zu erhalten. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass die Daten fir
die Analysen nicht direkt verfugbar waren. Wiirde diese Bedingung geschaffen, kdnnte
das Modell weiter optimiert werden. Auch wurden die Einflussfaktoren aus mangelnder
Zeit als gegeben erachtet und keine Studie zu deren Ermittlung durchgefiihrt. Mit dem
Fortschritt dieser Arbeit sind jedoch weitere Einflussfaktoren beruicksichtigt worden, aber
dies geschah, weil die entsprechenden Daten verfligbar waren. Dabei handelt es sich um
die Distanzvariablen des Nahverkehrs, welche urspriinglich nicht hatten untersucht wer-
den sollen, die Koordinaten dieser Stationen aber verfugbar waren. Unter den jetzigen
Erkenntnissen I&sst sich aber festhalten, dass mittels den untersuchten Einflussfaktoren in
einer friihen Projektphase, den spateren Erfolg eines Hotels nur mit grossen Unsicher-
heitsfaktoren erklaren.

Ein Aspekt, welcher zu Verzerrungen im Rahmen der Forschung gefiihrt haben konnte,
ist die Berechnung von rdumlichen und nicht zeitlichen Distanzen bei den entsprechenden
unabhéngigen Variablen. Da die Ermittlung von zeitlichen Distanzen sehr aufwéndig ist,
wurde darauf verzichtet — dies in der Annahme, dass diese mdglichen Verzerrungen das

Forschungsergebnis nicht verfalschen.

6.3 Ausblick

Im Rahmen dieser Forschungsarbeit wurde ein intensiver Austausch mit dem BFS betrie-

ben. Das BFS ist bestrebt, seine bereits vorhandenen Daten bestmdglich auszuwerten, um
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einen Mehrwert generieren zu kdnnen. Mit dieser Arbeit wurde ein neuer Weg beschrit-
ten, welcher nach Abschluss dieser Arbeit fortgefuhrt werden soll. Es ist denkbar, das
vorliegende Analysetool weiterzuentwickeln und zu verbessern. Dazu gehért die Valida-
tion der bestehenden und die Ermittlung von weiteren Einflussfaktoren, damit die statis-
tische Relevanz des Modells gesteigert werden kann. Ein weiterer Ansatz ware es, ein
hedonisches Modell zu entwickeln, wenn die statistischen Grundlagen erarbeitet werden
konnen.

Verbesserungen im Detail sind bereits angedacht. So ware es moglich, eine Gewichtung
der Hotels nach realisierten Logierndchten einzufiihren. Aber auch die Problematik der
ordinalskalierten Brand-Variablen gilt es zu 16sen, wobei eine Umstellung auf eine Inter-

vallskalierung naheliegend ist.

Auch ohne eine Weiterentwicklung des Modells, sind mit den Ergebnissen eine Vielzahl
von Fragen aufgeworfen worden — von allgemeinen Beobachtungen des gesamten
Schweizer Marktes bis hin zu Effekten in den einzelnen untersuchten Gebieten. Die KI&-
rung dieser Fragen durfte auch zur Verstandnis des Schweizer Hotelmarktes beitragen.
e Warum weisen die Effektrichtungen und -stérken in einzelnen Gebieten so hohe
Unterschiede aus?
e Warum sind die Effektstarken der Ergebnisse in der Stadt Genf so gering?
* Wieso haben schweizweit betrachtet Hotels mit 200 Zimmern oder mehr schlech-
tere Zimmerbelegungszahlen — und daraus abgeleitet: was ist die optimale Grosse

eines Hotels?

In dieser Forschungsarbeit wurde ein Versuch unternommen, den Schweizer Hotelmarkt
zu erklaren. Dies ist teilweise gelungen, jedoch wurden viele Fragen aufgeworfen; wovon
nur einige beantwortet werden konnten. Im Anhang sind eine Vielzahl von Analyseblat-
tern ersichtlich, wobei jedes Einzelne detaillierte Ergebnisse aufweist, um die Gesetzmés-
sigkeiten des Marktes verstehen zu kénnen. Diese Arbeit hat sich zu einer Studie entwi-
ckelt, welche Mdglichkeiten zur Datenauswertung bestehen und wird hoffentlich den

Weg fur weitere Forschungen in diese Richtung ebnen.
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Ehrenwortliche Erklarung

Schnittstellenliste

Auswertung der Distanzermittlungen
Analyseergebnisse STR (eigenes Dokument)
Analyseergebnisse BFS (eigenes Dokument)



Ehrenwortliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema ,,Zentrale Ein-
flussfaktoren fir die Performance von Hotelimmobilien® selbststindig verfasst und keine
anderen Hilfsmittel als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen, die wortlich oder sinngemass aus vertffentlichten oder nicht veréffentlich-
ten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch Angabe der

Quelle (auch der verwendeten Sekundarliteratur) als Entlehnung kenntlich gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder dhnlicher Form noch keiner anderen Priifungsbehorde

vorgelegen und wurde auch noch nicht veroffentlicht.

Elgg, den 29. August 2016

Oliver Giger



Schnittstellenliste

Name Wert Beispiel Beschreibung

ID Zahl 123456 Interne ID vom BFS oder STR
Hotelname Text Hotel City Resort

Adresse Text Bahnhofstrasse 1 Strasse und Hausnummer

PLZ Zahl 8001 Postleitzahl

Stadt Text Zirich

Kanton Text Zirich

GdeNr Zahl 261 BFS Gemeinde-Nummer
Latitude Zahl 47.367301 Breitengrad

Longitude Zahl 8.539886 Langengrad

Class Zahl 5 Sternekategorie

ADR_Jan Zahl 100.00 @ ADR des Monats Januar
ADR_Feb Zahl 100.00 @ ADR des Monats Februar
ADR_Mar Zahl 110.00 @ ADR des Monats Marz
ADR_Apr Zahl 110.00 @ ADR des Monats April
ADR_Mai Zahl 110.00 @ ADR des Monats Mai

ADR _Jun Zahl 110.00 @ ADR des Monats Juni

ADR _Jul Zahl 110.00 @ ADR des Monats Juli
ADR_Aug Zahl 110.00 @ ADR des Monats August

ADR _Sep Zahl 100.00 @ ADR des Monats September
ADR_Okt Zahl 100.00 @ ADR des Monats Oktober
ADR_Nov Zahl 100.00 @ ADR des Monats November
ADR_Dez Zahl 100.00 @ ADR des Monats Dezember
ADR_2015 Zahl 105.00 @ ADR des Jahres 2015
ROOMS_Jan Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Januar
ROOMS_Feb Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Februar
ROOMS_Mar Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Mérz
ROOMS_Apr Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im April
ROOMS_Mai Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Mai
ROOMS _Jun Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Juni
ROOMS _Jul Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Juli
ROOMS_Aug Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im August
ROOMS_Sep Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im September
ROOMS_Okt Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Oktober
ROOMS_Nov Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im November
ROOMS Dez Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im Dezember
ROOMS 2015 Zahl 120 @ Anz. Hotelzimmer im 2015
OCC Jan Zahl 0.50 @ OCC des Monats Januar

OCC _Feb Zahl 0.55 @ OCC des Monats Februar
OCC_Mar Zahl 0.60 @ OCC des Monats Marz
OCC_Apr Zahl 0.60 @ OCC des Monats April
OCC_Mai Zahl 0.65 @ OCC des Monats Mai

OCC Jun Zahl 0.65 @ OCC des Monats Juni
OCC_Jul Zahl 0.70 @ OCC des Monats Juli
OCC_Aug Zahl 0.75 @ OCC des Monats August
OCC_Sep Zahl 0.70 @ OCC des Monats September
OCC_Okt Zahl 0.70 @ OCC des Monats Oktober
OCC_Nov Zahl 0.65 @ OCC des Monats November
OCC_Dez Zahl 0.65 @ OCC des Monats Dezember
0OCC_2015 Zahl 0.64 @ OCC des Jahres 2015

Tab.: Schnittstellenliste des Analysetools



