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FACHZEITSCHRIFT FUR HOTELIMMOBILIEN-ENTWICKLUNG

STEUERRECHT

Optimierung von
Hotelinvestments

GOI, GOP & Co.

Wesentliches unternehmerisches Ziel ist eine nach-
haltige Rendite. Wenig rentable Hotels verschwinden
vom Markt. Woran messen Sie die Profitabilitit Ihres
Hotels? Am GOI', GOP?, RevPAR, am EBITDA, am
NET PROFIT, oder ganz anders? Eine Investitions-
und Rentabilitatsanalyse ist ohne Hotel Operations
Analysis auf Sand gebaut. Das Standardinstrument
dafiir ist die G & V bzw. das Budget mit GOP nach
USALP. Erlose werden dem Aufwand gegeniiberge-
stellt und so der Gewinn errechnet. Soll der Gewinn
. Gesteigert werden, miissen die Erlose rauf, die Kosten
{'| runter. Fiir Banker und Investoren ist der GOP Signal
. fir die wirtschaftliche Kraft des Hotels,

Betreiber konnen Eigentiimerkosten wie Zins,
Tilgung, Steuern und AfA* nicht beeinflussen, des-
halb ist der GOP fiir den Betreiber die Rendite, Er ist
| der Deckungsheitrag des Hotels und Messlatte fiir
die Qualitat des Managements. Der GOP lenkt den
Blick auf die beeinflussbaren Erfolgsfaktoren:
Umsatz, Einkauf und Personal. ,Im Einkauf liegt der
Segen” und ,Menschen machen Umsétze”. Die be-
deutende Rolle von Einkauf und Personal ist im
Zeitalter der Digitalisierung in Vergessenheit geraten.
Hier liegen groBe Chancen fiir effektive
Wertschdpfungen. Hat das Management direkte
Ergebnisverantwortung, muss der Steuerungsrahmen
ganz in seinen Handen liegen. Kein Reeder sagt sei-

NNENANSICHTEN

nem Kapitan, wie er sein Schiff auf hoher See zu
steuern hat. Fernlenkung geht meist daneben. Dafiir
sorgen im Zweifel die Player.

Eigentlimer priifen, ob es der Betreiber vermag, das
Hotel wirtschaftlich nachhaltig zu fiihren, um eine
adaquate Pachtsicherheit zu erlangen. Das Budget,
scheinbar auf den Cent gerechnet, ist in Wirklichkeit
eine Vermutung, die am Ende des Jahres vielleicht
Wirklichkeit wird. Fiir den Verpachter ist sie das Ziel,
fiir den Pachter der Weg. Da Eigentiimer und Pachter
Weggefahrten sind, muss der Weg transparent sein.
Mit Wegbeschreibung. Eine faire Vereinbarung ist
,die halbe Miete”,

Die Gesamtwirtschaftlichkeit wird auch (ber die
Hohe der Gestehungskosten eines Hotels bestimmt:
Inklusive ErschlieBungs- und Finanzierungskosten,
FF&E>, Pre-Opening, Technical Fee, pachtfreie Zeit
und Development Services, zzgl. Unternehmerlohn.
Den ganzheitlichen Geschaftserfolg nur aus den har-
ten Instrumenten, wie Kennzahlen, Budgets und
Richtlinien zu ziehen, wére jedoch zu kurz gedacht:
Weiche MaBnahmen wie Unternehmenskultur,
Kommunikation und Personalpolitik sind ebenso
wichtig wie schlanke Gestehungskosten und die
funktionale Relevanz beim Hotelbau.
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