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Hotel DialogHotel Dialog

Hotelimmobilien im Hotelimmobilien im 
WettbewerbWettbewerb

Professionelles Professionelles AssetmanagementAssetmanagement
schafft Kostensenkungsschafft Kostensenkungs-- und und 
ErtragsteigerungspotenzialeErtragsteigerungspotenziale

-- Betriebskosteneffizienz Betriebskosteneffizienz --
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Hotel DialogHotel Dialog

Spezialisierung

- NEU -

- NISCHE -

-KONZEPTE -

- USPs -

-
POSITIONIERUNG

-
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Hotel DialogHotel Dialog

Wirtschaftlichkeit

Konzepte =

+ Belegung

+ Preis

Ergebnis =

+ Erlöse

- Kosten
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Hotel DialogHotel Dialog

BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Teil 1 : BetriebskostenTeil 1 : Betriebskosten
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BetriebskostenBetriebskosten
Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5

GOI (Gross Operating Income)
 - Verwaltung Personalkosten

= Abteilungsergebnis

 - Marketing Sachkosten
 - Marketing Personalkosten

 - Personalkosten
 - Direkte Kosten
= Abteilungsergebnis

Logisumsatz

= Rohertrag
 - Personalkosten
 - Direkte Kosten

Gastronomieumsatz
 - Wareneinsatz

= Abteilungsergebnis

 - Verwaltung Sachkosten

= Abteilungsergebnis

= Abteilungsergebnis

Umsatz Nebenabteilungen
 - Personalkosten
 - Direkte Kosten
= Abteilungsergebnis

 - Instandhaltung Personalkosten
 - Instandhaltung Sachkosten

 - FF&E Reserve
NOP (Net Operating Profit)

 - Energie
GOP (Gross Operating Profit)
 - Anlagebedingte Kosten
 - Steuern, Versicherungen

Profit Center

Cost Center 
(Gemeinkosten)

Uniform 
System of 
Accounts
(“USALI”)
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BetriebskostenBetriebskosten

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5

GOI (Gross Operating Income)

= Abteilungsergebnis
Umsatz Nebenabteilungen
 - Personalkosten
 - Direkte Kosten
= Abteilungsergebnis

= Rohertrag
 - Personalkosten
 - Direkte Kosten

Gastronomieumsatz
 - Wareneinsatz

 - Personalkosten
 - Direkte Kosten
= Abteilungsergebnis

Logisumsatz

Profit Center Logis

Profit Center F&B

Profit Center Sonstige

Den einzelnen Umsatzträgern werden alle direkt zurechenbaren
Kosten zugeordnet.
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BetriebskostenBetriebskosten

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5

 - FF&E Reserve
NOP (Net Operating Profit)

 - Energie
GOP (Gross Operating Profit)
 - Anlagebedingte Kosten
 - Steuern, Versicherungen

 - Verwaltung Sachkosten

= Abteilungsergebnis

= Abteilungsergebnis

 - Instandhaltung Personalkosten
 - Instandhaltung Sachkosten

 - Verwaltung Personalkosten

= Abteilungsergebnis

 - Marketing Sachkosten
 - Marketing Personalkosten

Alle nicht direkt zurechenbare Kosten werden als Gemeinkosten
zusammengefasst und dann in Abzug gebracht.

(Cost Center)
Gemeinkosten

anlagebedingte Kosten
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BetriebskostenBetriebskosten

Direkte Kosten / Gemeinkosten

Teil der betriebsbedingten Kosten.

Beiträge
Reisekosten, KFZ

Verwaltung
Versicherung

Bewachung
Rechtsberatung

Reinigungsmittel
Gästeartikel
VIP Service

Gastronomie
Tisch-, Serviettenwäsche

Telekommunikation

Logis

Reinigung und Uniformen

Blumen und Dekoration Telekommunikation

Wäschekosten und Ersatz

Telekommunikation Gästeartikel Porto, Bank, EDV

Reinigung und Uniformen
Reinigungsmittel
Drucksachen, Büro

Drucksachen, Büro

Kleininventar Bewirtung

Provisionen Reisebüros Glas, Besteck, Porzellan Drucksachen, Büro
Blumen und Dekoration Provision Kreditkarten
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BetriebskostenBetriebskosten

Anlagebedingte Kosten

Pacht,

Grundsteuern,

Versicherungen, …
(ca. 20-25% des Umsatzes)



Folie 10
© 2007  Schollen & Mücke Hotel-Asset-Management GmbH

BetriebskostenBetriebskosten

Fixe und Variable Kosten

-Trennung in variable und fixe Kosten kaum möglich -

Hotel muss in Erwartung evtl. Gäste immer eine gewisse 
Grundleistung erbringen, die sämtliche Bereiche des Betriebes 

betrifft. Nahezu jede Kostenstelle weist somit einen Anteil an fixen 
und variablen Kosten auf.

(Anteil fixer Kosten ca. 70-80 % des Umsatzes)
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BetriebskostenBetriebskosten

4-Sterne-Kettenhotel, Großstadt
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Hotel DialogHotel Dialog

BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Teil 2 : EffizienzTeil 2 : Effizienz
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EffizienzEffizienz

Hotel Asset ManagementHotel Asset Management
gewgewäährleistet, dass der Betrieb zu einem hrleistet, dass der Betrieb zu einem 

marktkonformen Preis erworben oder erstellt, marktkonformen Preis erworben oder erstellt, 
professionell betrieben und letztlich zum richtigenprofessionell betrieben und letztlich zum richtigen
Zeitpunkt und zum richtigen Preis verZeitpunkt und zum richtigen Preis verääuußßert wird.ert wird.
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EffizienzEffizienz

Hotel Asset Hotel Asset 
ManagementManagement

-- ffüür den Investor /r den Investor /
EigentEigentüümermer

-- zur Maximierungzur Maximierung
von von CashCash--FlowFlow
und Ertragswertund Ertragswert

-- durch Analysedurch Analyse
des Status Quodes Status Quo
+ Ableitung von+ Ableitung von
MaMaßßnahmennahmen
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EffizienzEffizienz

Hotel Asset Hotel Asset 
ManagementManagement

-- Controlling Controlling RegelprozeRegelprozeßß
-- UnterstUnterstüützung des Investorstzung des Investors
üüber den gesamten Lebensber den gesamten Lebens--
zykluszyklus der Hotelimmobilieder Hotelimmobilie

-- projektbezogeneprojektbezogene AufgabenAufgaben--
bereichebereiche
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EffizienzEffizienz

Wozu brauche ich Hotel Wozu brauche ich Hotel 
Asset Management ?Asset Management ?

Bislang : Bislang : 
Hoher Anteil von PachtvertrHoher Anteil von Pachtverträägen in Deutschlandgen in Deutschland

Aktuell :Aktuell :
Trend zu ManagementvertrTrend zu Managementverträägen bzw. gen bzw. 

HybridvertrHybridverträägengen
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EffizienzEffizienz

Wozu brauche ich Hotel Wozu brauche ich Hotel 
Asset Management ?Asset Management ?

= aktives Investment= aktives Investment
= Hotelinvestor ist Unternehmer= Hotelinvestor ist Unternehmer

= Zusammenarbeit mit dem Betreiber= Zusammenarbeit mit dem Betreiber
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Hotel DialogHotel Dialog

BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Vorgehen 

- Grundlagen
- Analyse nach Abteilungen (Profit Center;
Verantwortungsbereiche)

- unterschiedliche und umfassende
Sichtweisen

- Kennzahlenvergleiche / Ablauf- und
Organisationsanalysen

- Abgleich mit Entwicklungen / Prognosen
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Bedeutung Personalkosten

Die Personalkosten stellen für ein Hotel 
gewöhnlich den höchsten Kostenblock 
dar. Insofern ist die Optimierung der 
internen Funktionsabläufe von hoher 
Relevanz.

Monatsgehalt des Mitarbeiters
Jahresgehalt
Lohnnebenkosten ca. 40 %
Gesamtkosten pro Jahr
Gesamtkosten auf eine Laufzeit von 20 Jahren 672.000 €

33.600 €

2.000 €

9.600 €
24.000 €
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Beispiel: Betriebsphase (Outsourcing)

Vorteile = geringerer Verwaltungsaufwand und 
flexiblerer Einsatz von Arbeitskräften (Anpassung an 
die Belegung)
Nachteile =  fehlende Weisungsbefugnis, Aufwand 
Einarbeitung, eingeschränkter Einfluß auf die 
Serviceleistung.
Voraussetzung = verläßlicher Partner und exakte 
Leistungsbeschreibung; sinnvoll ab ca. 70 Zimmern

Nettojahreslohn
zzgl. Nebenkosten 40 %
täglich zu reinigende Zimmer
 - pro Jahr (210 Arbeitstage)
Kosten pro Zimmer 0,43 €

AbweichungEigenpersonal

14.400 €
5.760 €

18
3.780

5,33 €

Fremdpersonal

4,90 €
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Beispiel: Betriebsphase

Analyse der Verkaufswege 
(Distributionskosten)

M itt ler

M
erchant 

D
irekt, Fax

M
erchant 
G

D
S

R
etail (über 

G
D

S
)

R
etail 

(D
irekt, Fax)

H
otel-

w
ebsite

K
onsortium

 
(über G

D
S

)

R
etail 

(E
xtranet)

V
oice

B eis piel E x pedia P ric e-
line

Travel.  
(S abre) HRS .de Hotel CW T hotel.de Hotel

W ert der 
Res ervieung

150 € 150 € 150 € 150 € 150 € 150 € 150 € 150 €

B uc hungsgebühr 4 € 4 € N/A N/A N/A N/A N/A 9 €
G es c häz ter 
P reis aufs c hlag

30% 25% N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Reis ebüro- 
K om m is s ion

N/A N/A 10% 10% N/A 10% 8% N/A

CRS &  S witc h N/A 8% 8% N/A 8% 8% N/A N/A
G DS  Gebühr N/A 5 € 5 € N/A N/A 5 € N/A N/A
K reditk arte N/A N/A 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Re stbe tra g 112 € 104 € 118 € 131 € 138 € 118 € 134 € 137 €
Buchungskoste n 25,00% 31,00% 21,00% 13,00% 8,00% 21,00% 11,00% 9,00%
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Optimierungsoptionen durch Einsatz 
von Convenience-Produkten oder 

modernen Zubereitungstechnologien 
= Verlagerung und Vereinfachung von 

Produktionsschritten 

Beispiel: Betriebsphase

Cook & Chill Dream Steam Cook & Serve

Komplexe
Zubereitungsformen

Gedämpfte oder
gekochte

Komponenten

Front-Cooking und
einfache Garvorgänge im

Kombidämpfer
Aufläufe Braten Pommes frites
Gulasch Fleisch- Fischstücke Kartoffeln

Paprikaschoten Frische Gemüse TK-Gemüse
Ratatouille



Folie 24
© 2007  Schollen & Mücke Hotel-Asset-Management GmbH

BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

in der Privathotellerie oft 
vernachlässigt :

- Unternehmerlohn
- Rücklagen

(FF&E-Reserve 3/4% vom Umsatz)
(D&F-Reserve 1/2% vom Umsatz)

Beispiel: Betriebsphase
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Beispiel: Planungsphase

Tagungsbereich mit eigener Satellitenküche, 
Garderobe, großzügigem Foyer, PKW-
Eignung, aber OHNE Lager für Stühle, Tische
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Beispiel: Planungsphase

Design vor Funktionalität

Hochwertiges und extravagantes 
Design ist oft nicht besonders 

pflegeleicht (erhöhter Arbeitsaufwand)
und kommt auch nicht immer so beim 

Gast an, wie gewünscht
„Mischung aus Bahnhofstoilette und 

Spuckbecken beim Zahnarzt“
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Beispiel: Planungs- und Betriebsphase

XY-West : hoher Nitratgehalt im 
Leitungswasser = Teppich um das 

Waschbecken herum 
fleckig/angegriffen

XY-Süd : Nähe zu Autobahn und 
Kraftwerk = jährlich spezielle 

Fassadenreinigung notwendig
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

FazitFazit
Das Thema „Betriebskosteneffizienz“ als ein Teilaspekt des 

Hotel Asset Management ist ein komplexes und 
vielschichtiges Arbeitsfeld mit einer Vielzahl von Variablen 

und Einflußfaktoren.

Die Analyse einer Hotelimmobilie unter dem Gesichtspunkt 
der „Betriebskosteneffizienz“ ist ein wichtiger Baustein für 

die Optimierung des Ertragswertes.
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BetriebskosteneffizienzBetriebskosteneffizienz

Danke fDanke füür Ihre r Ihre 
Aufmerksamkeit !Aufmerksamkeit !


