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AHoTanisa
Hucepranis “/leBenonMeHT HepyxoMocTi y Cxinniid €Bpomni. JlocnipkeHHs Ha MPHUKIIAAL TOTEIB Yy
Himeuunni Ta B VYkpaini” HamucaHa aBTOpoM Ha Kadenpi EKOHOMIKM TIPOEKTYBaHHS Ta
OyniBuuurBa  bpannenOypspkoro  Texniynoro  VYuiBepcutera KotOyc-3endrenbepr min
kepiBHUUTBOM Ilana Prof. Dr.-Ing. Bonedaitpixa Kamyme. AkieHt 3poOneHuil Ha TOTEIbLHOMY
nesenonMenTi y Cxigniil €Bpomni Ha npukiIaal YKpainu y nopiBHsAHHI 3 HiMedunHotO.
JlocIipKeHHS CKIIAaeThCsl 3 TPhOX OCHOBHUX HANpPSIMKIB:
- l'otenpHuii nesenonment y Cxignii €Bpori;
- JleBenonmeHT BIiioMy B Mexax okpeciiennx [lanom Prof. K. FO. Miexepimicom y dopmi
o0csira poOiT 1eBETONMEHTY Ha MOYATKY JKUTTEBOTO LIUKITY 00’ €KTY;
- Po3pobka Mozeni OLIHKM MPUBAOJIMBOCTI TOTENBHUX IHBECTULIN 3 IMOBHUM PO3paXyHKOM
st Himewunan ta CximHoi €Bponu Ha IPUKIIaAl YKpaiHu.
B miit cratri myOusiKyIOTBCS pe3yiabTaTd MEpIIOr0 HANpPSMKY TOCTIIKEHb, a caMe TOTEIbHOTO
nesenonMeHTy y CxinHiit €Bponi Ha npukiIaai YKpainu.

Kurzfassung
Dissertation ,,Immobilienprojektentwicklung in Osteuropa, untersucht am Beispiel von Hotels in
Deutschland und der Ukraine® wurde unter der Leitung von Herrn Prof. Dr.-Ing. Wolfdietrich
Kalusche am Lehrstuhl Planungs- und Baudkonomie an der Brandenburgischen Technischen
Universitidt Cottbus-Senftenberg™ geschrieben. Untersucht wird am Beispiel von Hotels in
Deutschland und in der Ukraine die Hotelprojektentwicklung in Deutschland im Allgemeinen und
in Osteuropa, Ukraine, im Besonderen.
Die Forschung gliedert sich in drei Teilbereiche:
- Hotelprojektentwicklung in Osteuropa;
- Immobilienprojektentwicklung im Allgemeinen auf der Grundlage des Leistungsbildes von
Diederichs;
- Erstellung des Modells zur Beurteilung der Vorteilhaftigkeit von Hotelinvestitionen mit der
kompletten Berechnung jeweils fiir Deutschland und fiir Osteuropa (am Beispiel Ukraine).
Diese  Veroffentlichung beinhaltet die  Ergebnisse des ersten  Forschungsbereichs:
Hotelprojektentwicklung in Osteuropa am Beispiel Ukraine.

Annotation

Dissertation “Real estate development in Eastern Europe, exemplified by hotels in Germany and
Ukraine” was written by author under supervision of Mr. Prof. Dr.-Ing. Wolfdietrich Kalusche at
Brandenburg University of Technology Cottbus-Senftenberg, chair economics of planning and
construction. Author compares in the first place hotel development in Eastern Europe, exemplified
by Ukraine, with hotel development in Germany.
The research is structured around three main research themes:

- Hotel development in Eastern Europe;

- Real Estate Development during the first project stage according to Diederichs;

- Model to assess advantages of hotel investment with the complete calculation for Germany

and Eastern Europe, exemplified by Ukraine.

Author publishes here the results of the first main research theme: hotel development in Eastern
Europe, exemplified by Ukraine.
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JEBEJIOIIMEHT I'OTEJIIB Y CXIJTHIM €BPOIII HA IIPUKJIAJII
YKPAIHU

['pyHTOBHI JOCHIKEHHSI TOTENbHOTrO aeBenonMeHTy Yy lleHTpanbhiii Ta CXigHii
€Bpomi Oynu mpoBefeHI OaraTbMa KOHCAJITHHTOBUMM KOMITAHISIMU, HANpPUKIa]
CBRE, Christie+Co, KPMG Tomio, y 2007-2008 pokax. Y mepiry uyepry B IUX
JOCHIKEHHSIX PO3IJISAIAINCS TOTENIbHI PUHKU KpaiH, sIKI BCTYNWIA B €Bponeichkuii
Coro3 y 2004 p. 'oTenbHUE pUHOK Ma€ HACTYITHI €Taly PO3BUTKY: MTOYATKOBUM €Tarl,
eTam poCTy, €Tal YCTaHOBJICHHs, 3pinui eran. BiamoBigHo Oynu kinacudikoBaHi
roteyibH1 puHKH B MicTax Llentpanbhoi Ta CxigHoi €Bpornu cranom Ha 2008 pik (1uB.
Puc. 1). 3aranom 14 knacudikaiiisi akTyaibHa 1 CbOTOJIHI.
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Puc. 1:  Tlo3umioHyBaHHA TOTENbHOTO pUHKY y Mictax lleHTpambroi Ta CximHoi €Bporm ctanoMm Ha 2008 p. /
Positionierung des Hotelmarktes in CEE-Stddten im Jahr 2008

Kpusa po3BuTky puHKy 1o ananorii 3 PPP Market Maturity Curve / Kurve der Marktentwicklung: analog PPP Market

Maturity Curve nach Deloitte and Touche USA LLP

(Txepenmo: CBRE 2008, ct. 2 Ta CBRE 2009, cT. 28; Kauf, A./Bodart, S. 2011, Folie 30)

Xoya rotenbHUH puHOK B KueBi € HaWOLIBII pPO3BUHYTHMM B YKpaiHi, HOro
MOKa3HUKHU JOCUTh HU3bK1 y TIOPIBHSAHHI 3 1HIIMMHU MicTamu LlenTpanbHoi Ta CxiaHOi
€pporm. Y Kuesi Ha 1.000 HaceneHHs TpUXOIUTHCS 3,1 TOTEIBHUX HOMEPH, Y
Bapmasi 6,2 rorenbHux HOMepu, a B byxapecti 5,0 rorenbHUX HOMepHU. (AMB.
Colliers International 2013, ct. 26) ¥V bepuini 1ie#t moka3Huk ckianae 15,1 rorenbHUX
HoMepu Ha 1.000 HaceneHHs.

l'omoBHi roTemi B 1eHTpi KueBa Ta TroTenbHI MPOEKTH, IO PeaTi3yrThCs,
BioOpakeHi y Puc. 2.
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Hotelprojektentwicklung in Osteuropa am Beispiel Ukraine
Umfangreiche Studien zur Hotelprojektentwicklung in Zentral- und Osteuropa
wurden 2007-2008 von mehreren Consulting Unternechmen, z. B. CBRE,
Christie+Co, KPMG, durchgefiihrt. Dabei wurden die Hotelmédrkte in einzelnen
Landern (primér in den Léandern, die im Jahr 2004 in die EU eingetreten sind)
betrachtet. So wird der Hotelmarkt von CBRE hinsichtlich seiner Entwicklung in vier
Stufen — Anfangsstadium, Wachstumsmarkt, etablierter Markt und reifer Markt —
unterteilt. Die Hotelmirkte in den Stidten der jeweiligen Zentral- und
Osteuropaldnder werden in diesen vier Stufen nach dem Stand 2008 eingeordnet
(siche Abb. 1). Grundsitzlich gilt diese Positionierung des Hotelmarktes fiir die
meisten Stidte auch heute.

Obwohl der Kiewer Hotelmarkt am meisten in der Ukraine entwickelt ist, ist die
Anzahl der Hotelplitze je Einwohnerzahl in Kiew im Vergleich zu anderen
europdischen Stddten sehr niedrig: ,,Ende des Jahres [Anm. d. Autorin: Ende 2012]
betrug das Angebot an Hotelzimmern aller Kategorien in Kiew 3,1 HZ je 1.000
Einwohner. Gleicher Kennwert betragt in Warschau 6,2 HZ und in Bukarest 5,0 HZ
je 1.000 Einwohner.”“ (Colliers International 2013, S. 26) In Berlin betrdgt das
Angebot an Hotelzimmern aller Kategorien circa 15,1 HZ je 1.000 Einwohner.

Der Hotelbestand und die wichtigen Hotelprojekte im Zentrum von Kiew in den
ndchsten Jahren werden in Abb. 2 dargestellt.

r. Knes
el R R el ST Existing hotels 3*:

24) Ibis - T. Shevchenko blv,, 25
25) Mir - 40-let of October av.,70

Existing hotels 5": ()

1) InterContinental —

B. Zhytomyrskaya str., 2a : ::

2) Saint Sofia Hyatt Regency Kiev —
A. Tarasova Street,5

3) Premier Palace - T.Shevchenko Blv.,
29 / Pushkinskaya Str.,5-7

4) Fairmont Grand Hotel -
Nab.-Krecshatickaya Str., 1A

5) Opera - B.Khmelnitskogo Str.,53

8) Hilton — T.Shevchenko Blv., 28-30

Existing hotels 4°;

7) President Hotel - Hospitalna str., 12

8) Ukraine - Independence sq.

9) Alfavito - Predisavinskaya str., 35D

10) Radisson Blu - Yaroslav Val str., 22-24
11) Holiday Inn - Antonovicha str., 79

12) Dnepr - Khreshchatyk str., 1/2

13) Radisson Blu Podil - Bratskaya, 17-19
14) Riviera - Sagaydachnogo str., 15

15) Cosmopolit - V. Hetmana str., 6

16) The National - Lipskaya str., 5

17) CityHotel - B.Khmelnickago str., 56A
18) Podol Plaza - Konstantinovskaya, 7
19) Staro - Konstantinovskaya str., 34B
20) Kiev - Hrushevskoho str., 26/1

21) Diarso - B.Ckruzhnaya str., 5

22) Ambassador Plaza — M.Grechko, 5/1
23) 11 Mirrors Design Hotel -
B.Khmel'nickogo str., 34A

26) Bratislava- A.Malyshko Str., 1

27) Salut- |.Mazepa Str.,11B

28) Express - T. Shevchenko blv.,38/40
28) Khreschatyk - Khreschatyk Str., 14

* 30) Tourist - R.Okipnoj Str.,2

31) Kozatskyi - Mihajlovskaya Str.,1/3
32) Rus - Hospitalnaya Sir.,4

33) Cooperator- Saksaghanskogo,53/80
34) Slavutych - Entuziastov Str.,1

35) Druzhba - Druzhba Narodov Blv,5
36) Royal Congress Hotel -
Moldogvardeyskaya Str., 32

37) Royal Grand Hotel (3"+) -
B.Khmelnitskogo Str., 31/27

38) Royal Olimpic - Hospitalnaya str., 12
39) Royal City Hotel- Dmitrievskaya, 13A
40) Oberig-Chervonozorianyi Av.,25/16
41) Lybed - Pobedy square, 1

42} Domus(3"+) -Yaroslavskaya Str.,19
43) Ramada Encore Kiev - Stolichnoe
highway,10a

Hotels under construction 3-5*: @

1) Park Inn by Radisson Troyitska (3%)
2) Sheraton Kiev Olimpiysky (4-57)-
Chervonoarmijska Str..55

3) Renaissanse Kyiv (4-5%) —

«" Proreznaja Str.,24/39

4) Sofitel (5%) - Lyuteranskaya Str.,14B

4 5) Aloft (4%) - L.Ukrainki Blv.,2

6) Azimuth Hotel (4*) - O.Gonchara
Str.,89

7) Hotel Indigo (47)- Gorkogo Str.,44
8) Voyage (3-47)

Puc.2: Toreni ta rorensHi npoektu B neHTpi Kuesa / Hotelbestand und wichtige Hotelprojekte im Zentrum von
Kiew in den néchsten Jahren
(Ixepeno: UTG 2014, cr. 6)
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ABTOp JOCTIAMB B paMKax AWCEpTalii mopsa 3 IHIIMMH TeMaMH TOTEJIbHUN
nesenonMeHT y CxigHid €Bpomni Ha mnpukiafl Ykpainu. ['0JOBHUM pe3ysbTaToOM
I[OTO JIOCIIPKEHHsI OyJay BIJTOBIAI HAa HACTYIHI HAyKOBI 3alMUTaHHS, 10 OyJIH
IIOCTABJICHI aBTOPOM Ha IMOYATKY JTOCTIDKCHHS:

Slkum OyB pO3BUTOK TOTEJIHHOIO JIEBEJIONMEHTY B VYKpaiHi Ta IHIIKX
CX1IHOEBPONEHCHKUX KpaiHaX OCTAHHIMH pOKaMU (HaJaTH OMUC Ta OILIHKY)?
Uu € pu3uku (11aHcu Ta HeOe3MeKn) sl 1HO3EMHUX 1HBECTOPIB Ta JI€BEJIONEPIB
IpU JEBEJIONIMEHTI TOTeNiB B TpaHcPOpMalliiiHMX KpaiHax Ha MNPHUKIal
VYkpainu?

lo pobuth rOTENHHUI [EBENONMEHT B YKpaiHi MNpuUBaOIUBUM JUIs

JIeBEJIONEPIB, ONEPATOPIB Ta KIHLIEBUX 1HBECTOPIB (CHOTOIHI Ta 3aBTpa)?

Jlani HagaHl BIAMOBIAI HA TOCTAaBJICHI 3alUTaHHS, CHUPAIOYUCh Ha TMPOBEACHI
JOCIIIKEHHS.

AxuM OyB PO3BUTOK TIOTEJIbLHOIO /€BEJONMEHTY B YKpaiHi Ta IHIIMX
CXiTHOEBPONEHCHLKHUX KPAaiHAX OCTAHHIMH POKAMHU?

OcCHOBOIO Ui BIJIOBIAI Ha 1€ 3alMTaHHS € YAaCTKOBO PE3yJIbTaTU ONUTYBaHHS
IIOJ0 TOTEIBHOIO JeBelonMeHTy y CximgHiii €Bpomi Ta 4aCTKOBO PO3MOBH 3
crieriajicTaMu y roTeibHIN cdepl. OnuTyBaHHS Ta PO3MOBU MPOBOIUINCS 3 KIHIIS
2009 p. Brmouno no 2013 p. 3 AeBenonepamu, oreparopaMu Ta IHBECTOPAMH, SIK1
MaroTh poektu y CxigHii €Bporii.

Ananis micyeposmauiyéanms. 3aneKHO Bl TEMAaTUYHOTO HAIPaBJICHHS TOTEIIIO,
pI3HMM MICIIM HajaaBanacsi mnepeBara. [lns rorenmiB 3 OpIEHTYBaHHSIM Ha
MPOBEJCHHS CeMiHapiB Ta KOH(EpEeHLii: BEeIMKlI MicTa 3 KUIbKICTIO HACEJICHHS
oimpmre 100.000, manpuknan, byxapecr, Bapmasa, Kuis, JIsBiB, MockBa, Oneca,
[Ipara, Caukt-IlerepOypr. Jlns roremiB AJii BIANOYMHKY: Y30€pexiks MOpS,
03€epa, TIPChKi MICLIEBOCTI, aJiplaTHUHEe y30epexoks, BCl FOJOBHI KypopTu HopHOTro
Mopss (Opmeca, Coui, TOmIO) BKIOYalOYM TMIiBOCTpiB Kpum, y30epexxs
banrilickkoro mops Ha miBHOY1 [lombmii. JIjis roTeniB mpu aepomoprax: MicTa 3
KiapkicTIO HaceneHHs Ourbme 500.000, Bcl cToaWIi Ta BHU3HAYHI MICTa,
Hanpukian, byxapectr, Bapmasa, ['mancek, KuiB, MockBa, Cankr-IleTepOypr.
Jlns OIO/DKETHHX TOTENB: MicTa 3 KUIBKICTIO HaceleHHs Ougpine 50.000,
Hanpukian, bpacos, bpecnay, byxapect, Bapmasa, Kwuis, KpaxiB, Mocksa,
Oneca, Ilpara.

Punkosuti ananiz. JleBenonepu HagalOTh I[epeBary pPHUHKOBUM aHall3aM
1HO3EMHUX CIHEILIaICTIB, a TaKOX BIACHUM aHajii3aM Ta po3paxyHkaM. Micuesi
CTAaTUCTUYHI JIaHHI HE BBAXKAIOTHCA HAIIWHUM pKeperoMm iHdopmarii. [lo
KaTeropiii roTelniB, SKI BBAXAIOTHCS YCHIIIHUMHU AJs AeBelonMeHty y CXimHii
€Bpormi, HanexaTh 3-X Ta 4-X 3IpKOBI B MepIIy Yepry, MOTiM 5-M 3IpKOBI Ta
oromxeTHi rotem (1-2 3ipkn).
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Autorin hat unter anderem in ihrer Dissertation die Hotelprojektentwicklung in
Osteuropa am Beispiel Ukraine recherchiert. Hauptergebnis dieser Recherche sind
die Antworten auf die folgenden wissenschaftlichen Fragen, die am Anfang der
Recherche gestellt wurden:

Wie ist die Entwicklung der Hotelprojektentwicklung in der Ukraine und
anderen osteuropdischen Lindern in den letzten Jahren zu beschreiben und zu
bewerten?

Gibt es Risiken (Chancen und Gefahren) fiir ausldndische Investoren und
Projektentwickler bei der Durchfiihrung der Hotelprojekte in den
Transformationsldndern am Beispiel der Ukraine? Wie sind diese Risiken zu
bewerten?

Was macht die Hotelprojektentwicklung in der Ukraine fiir die
Projektentwickler, Betreiber und Endinvestoren attraktiv (heute und
libermorgen)?

Weiter sind die Antworten auf diese Fragen aufgefiihrt.

Wie ist die Hotelprojektentwicklung in der Ukraine und anderen
osteuropiischen Lindern in den letzten Jahren zu beschreiben und zu
bewerten?

Grundlagen fiir die Beantwortung dieser Frage sind zum einen die Befragung zum
Thema Hotelprojektentwicklung in Osteuropa und zum anderen die Gespriche mit
Hotelspezialisten. Die Befragung und die Gesprache wurden mit den
Projektentwicklern, Betreibern und Endinvestoren, die in Osteuropa tdtig sind,
durchgefiihrt. Die Umfrage fand ab Ende 2009 bis einschlieBlich 2013 statt.
Standortanalyse. Es wurden fiir die Hotelprojektentwicklung unterschiedliche
Standorte in Osteuropa abhédngig vom Nutzungsschwerpunkt als attraktiv
betrachtet. Fiir Tagungs- und Kongresshotels: grole Stadte mit {iber 100 000 EW,
z. B. Bukarest, Kiew, Lemberg, Moskau, Odessa, Praha, St. Petersburg,
Warschau. Fiir Ferienhotels: Meeresstrandlage, Seen, Bergregionen z. B.
Adriakiiste, alle Hauptkurorte am Schwarzen Meer (Odessa, Sotschi etc.) inkl.
Halbinsel Krim, Ostseekiiste im Norden von Polen. Fiir Flughafenhotels: Stadte
mit tiber 500 000 EW, alle Hauptstddte und Primérstadte z. B. Bukarest, Gdansk,
Kiew, Moskau, St Petersburg, Warschau. Fiir Budget-Hotels: alle Stidte {iber
50 000 EW z. B. Brasov, Breslau, Bukarest, Kiew, Krakau, Odessa, Moskau,
Praha, Warschau.

Marktrecherche. Die Projektentwickler bevorzugen die Berichte ausldndischer
Spezialisten sowie eigene Recherchen und Berechnungen als Grundlage fiir die
Marktanalyse. Die Ortlichen Statistikberichte werden nicht als sichere
Informationsquelle betrachtet.
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IIpoepama npuminenv ma Qyukyiu, a maxodic nepeonpoekmua Konyenyis. Bci
TOTENIbHI  CHEI[aJiCTA BHUCIOBWJIM JIyMKYy, IO BaXJIMBUM TIpH OOpaHHI
apXiTEeKTOpa € MOro JOCBi Y NMPOEKTYBaHHI TOTENIB. APXITEKTYpHI KOHKYPCH HE
BBXAIOTHCS 3aJI0TOM HalKpaIoro BUOOPy, TOMY III0 Ha TAaKUX KOHKypcax Iiaxif
apxiTeKTopa € HaW{yacTillle TOBEPXHEBHM, a IHTEpEeCH omeparopa He
BPaxoBYIOThCsI. YacTo omepaTopy MPOIMOHYIOTH CBOiX apXiTEKTOPIB 3 3aKOPAOHY
JUISL pO3pOOKU KOHIICMINi, MICHEBl apXITEKTOPH 3aIy4aroThCs JJISI JOTPUMaHHS
HOpPMAaTHBiB. Ba)XMBOI0O € MOXKIIMBICTh I ONEparopa BIIMBATH Ha PO3POOKY
KOHIIETIIIi] Ta MTPOEKTyBaHHS.

Dinancysanns npoexkmy. I'otenbHl npoektn y CximHiii €Bpomi (iHAHCYIOThCA
MeepBaAXKHO MICIIEBUMHU OaHKaMH. Y MHHYJOMY Oyiio 6arato CriBpOOITHUIITBA Y
i cepi Mixk MiclieBUMHU OaHKaMu Ta OaHKaMu 3 ABCTpii. AJie TpeH[ 3apa3 ije
BiJl CEpEIHBOEBPONEUCHKUX OAHKIB JI0 MICIIEBUX.

Ilooamxu. B neskux KpaiHax HaJarOThCs MOAATKOBI IpedepeHilii, 0coOIUBO y
pamMKax MiArOTOBKHU JI0 BAXXIIMBUX CIIOPTUBHUX Moxaii. Hanpuknan, B Ykpaini mia
yac niarotoBku 10 €BPO 2012, 8 Coui 10 OTIMIMIMCBKUX 1TOP, TAKOXK B JICSIKUX
MicTax, Hanpukiaa, B CaHkT-IlepeOyps3i.

Pospaxynox 61w00scemy ma eumpam. JleBenonepu BUKOPUCTOBYIOTh Pi3HI
METOJAUKH IS BHU3HAYEHHS BUTpPAT, 3aJ]eKHO BIJI OakaHOi JeTasizalli.
Haiiimomimmii MeTon 1€ KUTbKICTh 1HBECTHIIIMHHMX BHUTpAT 3a HOMEp, aje BIH
ayxe HeTouHuid. ToMmy geBenmomepu po3poOJsIOTH BJIACHI METOAM Ta
BUKOPHUCTOBYIOTh BJIACHI TPOIIOBI TOKa3HUKH, CIUPAIOYMCH HAa CBi JOCBIJ
(HanpUKIaa iHBeCTUIiiHI KomTH 3a M” un M°). TO4YHI PO3PAXyHKH IPOBOJATHCS
BIJIMOBIJTHO 10 HOpMATHBIiB, Hanmpukiaaa y Himeuuwni Bigmosigno no DIN 276, B
Asctpii ONORM B 1801-1 Tompo. i cXiZHOEBpOIEHCHKMX KpaiH iHO3eMHi
neBesonepyu 30uparoTh 1H(OPMAIlI0 MOAO0 MICIEBUX PO3I[IHOK Ta TPOIIOBUX
MMOKa3HUKIB.

PekoMeHayeThCSl TaKOXK MPOBOAMUTH PO3PAXYHOK MalOyTHIX EKCILTyaTaliiHHUX
BUTpAaT Ha MOYATKy MPOEKTYy, TOMY IO BOHHM TpPalOTh BaXJIMBY POJIb i 4ac
eKCIUTyaTallil Ta Ha HUX € MOJIMBICTh BIUIMHYTH I1]] 4aC MPOEKTYBaHHS.

[Ipu muianyBaHHI eKCIUTyaTallliHUX BUTPAT HEOOXITHO BPaxOBYBAaTHU BUTPATU Ha
MOJICpHi3aIlit0 HoMepiB. Taka MojepHi3allis MPOBOAUTHCS KOXHI 7 — 10 pokiB.
Butpatu Ha miaTpuMKy OyAiBIl y HaJIE)KHOMY CTaH1 BPaXOBYIOTHCS B IIOPIYHOMY
oromketi rotemo 3rimHo 3 SKR 03/04 (mimempka wmetomuka) abo USALI
(amepHuKaHChKa METOIUKA).

Tpusanicme npoexmy. TpuBaTiCTh TPOEKTY (IEBETONMMEHT HA IOYATKY,
MPOEKTYyBaHHS, OyIIBHUIITBO, 3aKIHYEHHS MPOEKTY) TOTENI0 TpuBae y CXigHii
€Bpomi 3a3BMYail MK JIBOMa Ta TPhOMa pPOKaMHU JO cladyl B EKCIUTyaTallilo.
Benuke 3HaueHHs Ma€ BeTMUMHA IPOEKTY. TaK0X TPUBATIICTh MIPOEKTY 3aJI€KUTh
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Als erfolgversprechend werden die Hotelkategorien 3 und 4 Sterne in Osteuropa
eingeschitzt, danach folgen 5 Sterne und Budget-Hotels (1-/2-Sterne-Hotels).
Nutzungskonzeption und Vorplanungskonzept. Die Direktbeauftragung eines
international erfahrenen Architekten wird fiir das Gelingen der besten
architektonischen Konzepte (aulen und innen) als optimal bewertet. Dabei sind
Erfahrungen im Bereich Hotelplanung unabdingbar. Architektenwettbewerbe
werden, genauso wie Direktbeauftragung eines Ortlichen Architekten, als weniger
erfolgreich fiir die Konzepterarbeitung eingeschitzt. Bei den Wettbewerben
bestehen die Befiirchtungen, dass die Konzepte oberflichig sind und die
Betreiberinteressen nicht hinreichend beriicksichtigt werden. Obwohl die
Einstellung des ortlichen Architekten flir die Konzepterstellung eher selten ist,
wird die Kooperation mit ortlichen Architekten und Planern in der nichsten Stufe
der Planung als vorteilhaft betrachtet. Der Betreiber soll die Mdoglichkeit haben,
bei der Ausarbeitung der Nutzungskonzeption und wihrend der ganzen Planung
mitzubestimmen.

Projektfinanzierung: Hotelprojekte werden in Osteuropa heutzutage primér von
ortlichen Banken und Investoren finanziert. In der Vergangenheit gab es héufig
ein Zusammenspiel aus lokalen Banken und Banken aus Osterreich. Der Trend
geht von mitteleuropédischen Banken zu lokalen Banken.

Steuern. In einigen Léandern, besonders im Rahmen der Vorbereitung zu
sportlichen Ereignissen, wurden Steuervorteile angeboten, z. B. in der Ukraine zur
FuBball-Europameisterschaft 2012 und in Sotschi Olympische Spiele 2014, auch
in einigen Stddte durch die Stadtverwaltung, z. B. in St. Petersburg.
Kostenrahmen. Die Projektentwickler arbeiten mit unterschiedlichen Methoden
der Kostenermittlungen, abhingig von der gewlinschten Genauigkeit. Die
bekannteste Methode Investitionskosten pro Zimmer ist zu unprizise. Deswegen
entwickeln die Projektentwickler eigene Methoden fiir die Kostenermittlungen
und verwenden eigene Kostenkennwerte mit den Bezugseinheiten je m2 oder je
m3. Die genaueren Kostenberechnungen werden gemil der den
Projektentwicklern bekannten Normen durchgefiihrt (z. B. DIN 276, ONORM B
1801-1 etc.). Fiir die osteuropdischen Projekte werden die Informationen zu den
ortlichen Baupreisen und Kostenkennwerten gesammelt.

Es ist empfehlenswert, die Nutzungskosten am Anfang des Projektes ebenfalls zu
schitzen, weil sie eine wichtige Rolle wihrend der Nutzung spielen und durch die
Planung beeinflusst werden konnen.

Bei der Nutzungskostenplanung muss zudem die Modernisierung der
Hotelzimmer bertiicksichtigt werden. Diese ist alle sieben bis zehn Jahre féllig. Die
Kosten fiir die Instandhaltung werden in den anlagebedingten Kosten (SKR 03/04)
oder in USALLI jéhrlich berticksichtigt.



52

CyuacHi npo0Jiemu apxiTekTypu Ta Micto0ynyBanHsi. Bunyck 41. 2015

BiJ1 kpainu: Big 2 10 3 pokiB y [lomsiii, a B Ykpaini un Pocii Mmoxke ckinagaTu Bijg 3
10 10 pokiB. YacTo TpUBANICTh MPOCKTY 3aJICKUTh BiJl TOTO, HACKUIBKU IIBUIAKO
OyIyTh BHUpINICHI OMOPOKpaTHYHI TUTaHHS (HAOPUKIAJ  MPOXOKCHHS
PI3HOMAHITHUX €KCHepTH3). ['0TeNbHUI AEBEIONMEHT MOXKYTh TaKOXK T'aJIbMyBaTH
npoOJyieMu 3 (JiHAHCYBAHHSM Ta Herepea0adyyBaHICTh 3aMOBHHKA.

Ilpubymox. llepeBaxkHO I PO3paxyHKy MPUOYTKY BUKOPUCTOBYETHCS
amepukancbka meroaumka USALI (Universal System of Accounting for the
Lodging Industry). B Himeuuuni po3noBcromkeHa meroauka SKR 03/04. [lns
OIIIHKM MPUBAOJIMBOCTI TOTEILHUX 1HBECTHUIIM BUKOPUCTOBYETHCS 1HBECTUIIIMHUI
PO3paxyHOK.

Jlns po3paxyHKy MNpuOYTKY HEOOXITTHO OIIHHUTH 3allOBHIOBAHICTH TOTENI0. Y
Cxinniii  €Bpomi  JAeBeJIONEpH  BBaXAIOTh  YCHIITHUM  MPOEKT,  KOJIHU
3all0BHIOBAHICTE ckiagac 60-65%.

Ananiz penmabenvnocmi. IlpuOyToK jIs BKJIAJAEHOTO BJIACHOTO KamiTalny Yy
Cxinnit €pori oriHoeThes Mk 10-20%, 3amekXHO Bi MICI Ta IPOEKTY.
Tpusanicte amoptuzariii ckiagae 10-25 poxis.

Ananiz pusuxis. JIuBUCHh HACTYITHE HAYKOBE 3alUTAHHS.

Iputinamms piwens. Ilporiec NPUHHATTA pIllIEHb B OINEPATOPCHKIM KOMIIaHIi
3aBXIM BAXKKHUI Ta MPOBOAMTHCS LUISXOM aHali3y PU3UKIB Y JEBEJIONEPCHKOMY
BiuTy. PimeHHsa 3anexarb BiA MicLsl Ta PUHKY, TAKOXX B CTpaTeriyHOMY ILJIaHI.
Tax 3a BHCIOBIIOBaHHSIM OJHOTO 3 MDKHApOJAHHUX OMEPATOPIB JBa POKU TOMY:
,,;OTeTh Y MOCKBI € CTpaTeriuHo OUIBII BOKIMBUM, aHIK TOTeNb Y byxapecTi.*
Meneodoicmenm sxocmi. B omepaTopchbKuX KOMIAHISX YacTO € 3arOTOBJICHI YEK-
JIUCTH, BKA31BKH 1010 MPOEKTHOTO PIIIeHHSs, MporpaMu npumimiens. [loctiitnnii
KOHTPOJIb 3a SIKICTIO BaXJIMBHI TaKoX IWiJ 4Yac NpoeKTyBaHHsS. Jlomomoroo
MPOEKTYBAJIbHUKY MOXKE€ OyTH MIATPUMKA CHEIlialicTa B TOTEIbHO-TYPUCTHUHIN
cepi.

Bnnue apximexmypu ma ousaiiny Ha ycnix eomenio. Bei ekcniepTu mOroguiucs 3
TUM, II0 BIUIMB apXITEKTypu Ta IU3aiiHy Ha YCHIX TOTeN0 Benukuil. Bumoru
3aJIe)KHO BIJ] KaTeropii roTer0 pi3Hi: TaK €KCTpaBaraHTHE PIIICHHS CIPUYHMHSIE
OunpLIl BUTpaTH, TOMy Mae OyTu oOrpyHToBaHuM. [Ipomymane ¢yHKIIIOHaIbHE
MPOEKTYBaHHS HEOOX1HE AJI BCIX THIIB TOTENiB. TakoX BaXJIMBUM (PaKTOPOM €
JOBTOTPUBATICTh OyiBI1 (BpaxyBaHHsS €KOJOTIYHMX, €KOHOMIYHHX Ta COIliO-
KYJIBTYPHUX (AKTOPIB).

Un € pusukm (maHcu Ta HeOe3nmeKH) AJds1 IHO3eMHHMX IHBeCTOpPiB Ta
JAeBeJIONePiB NMPHU AeBeJONMEHTI roreqiB B TpaHchopMamiiHUX KpaiHax Ha
npukaani Ykpaiau?

Pusuku cTpykTypoBaHi 3rigHO 3 kiacudikauiero Ilpod. B. Kamyme (awus.
Kalusche, W. 2008, ct. 1226).



CyuacHi npo0Jiemu apxiTekTypu Ta Micto0ynyBanHsi. Bunyck 41. 2015 53

Terminrahmen. Die geschitzte Projektdauer (Projektentwicklung, Planung,
Ausfiihrung, Projektabschluss) betragt fiir Hotelprojekte in Osteuropa ca.
zwischen drei und vier Jahre bis zur Ubergabe des Objektes. Die ProjektgroBe
spielt dabei eine wesentliche Rolle. Die Projektdauer ist stark vom Land abhédngig:
zwel bis drei Jahre werden in Polen gebraucht, stattdessen kann ein Projekt in
Russland oder in der Ukraine drei bis zehn Jahre in Anspruch nehmen. Die
Projektdauer hingt hiaufig davon ab, wie viel Zeit das biirokratische Verfahren
(z. B. Genehmigung) erforderlich macht. Die Finanzierungsprobleme und die
Unberechenbarkeit von Bauherren ist oftmals ebenfalls ein grof8es Hindernis fiir
eine zligige Projektentwicklung.

Ertragsrahmen. Fiir die Berechnung der Ertragsrahmen verwendet man in der
Hotellerie primidr USALI(Universal System of Accounting for the Lodging
Industry)-Verfahren. In Deutschland wird fiir gleiche Zwecke der
Standardkostenrahmen SKR 03/04 verwendet. Fiir die Bewertung der
Vorteilhaftigkeit von Hotelinvestitionen werden die Investitionsrechnungen
erstellt.

Fir die Berechnung der Umsatzprognose muss die Auslastung eingegeben
werden. Eine Hotelinvestition in Osteuropa wird ab 60-65 % Auslastung als
erfolgversprechend eingeschétzt.

Rentabilititsanalyse. Fiir das Eigenkapital in Osteuropa wird ein Renditeziel von
10 bis 20 %, abhdngig vom Standort und Projekt, festgesetzt. Der erforderliche
Amortisationszeitraum liegt zwischen 10 und 25 Jahren.

Risikoanalyse. Zu der Risikoanalyse siehe die Beantwortung der nichsten
wissenschaftlichen Frage.

Entscheidungsvorbereitung. Die  Entscheidungsvorbereitung in  den
Betreibergesellschaften ist komplex und wird anhand der Risikoanalyse von
Entwicklungsabteilungen durchgefiihrt. Die Entscheidungen héngen stark von der
Lage und vom Markt, auch in strategischer Hinsicht, ab, z. B. nach der Aussage
eines internationalen Hotelbetreibers: ,,A hotel in Moscow is much more valuable
and strategic than a hotel in Bucharest for example.*

Qualitdtsmanagement. Die Hotelbetreibergesellschaften haben haufig sogenannte
SPECS (Specifications), Design-Handbiicher, Raumprogramme. Die laufende
Qualititskontrolle wéhrend der Planung ist immer erforderlich. Ein touristischer
Support durch Fachexperten kann dabei behilflich sein.

Einfluss von Architektur und Design auf den Erfolg eines Hotels. Fast alle
Befragte haben zugestimmt, dass der Einfluss von Architektur und Design auf den
Erfolg eines Hotels wesentlich ist. Die Anforderungen sind abhingig von der
Hotelkategorie unterschiedlich: eine extravagante Gestaltung verursacht Kosten
und muss deshalb begriindet werden.
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,, Pusux  oeeenonmenmy: Yu 0obpe eubpane Micye3HaxoodxicenHs ma 4Hu
CNPUUMAEMbCSL 00 €KM (3 MOYKU 30pY 1020 BUKOPUCMAHHS)? “.

B rotensHOMY AeBenONMEHTI OaraTo 3aJIeKUTh Bij TOTO, 4i J00pe pO3BHUHYTA
TypUCTHYHA 1H(PPACTPYKTypa B 3alJIaHOBAaHOMY MicIlll. MeHIe BiJ I[bOTO
3aJIeKaTh TOTENl Yy BeMMKMX Mictax (Hampukian Kuesi), Habarato Ouiblie
roTel AJi BIAMOYMHKY Ta MPOBEJCHHs ceMiHapiB (KOH(]EpeHIliit) 3a Mexxamu
MmicTa. B KypopTHHX 30HaX BEJIMKE 3HaYEHHSI MAa€ PO3BUHYTICTh IIbOTO KYpOPTY
3 TYPUCTHUYHOI TOYKHU 30py. B YkpaiHi B 6ararbox BHUITaJIKaX € HEOOX1THICTh
PO3BUTKY caMe€ KypOPTHUX 30H, OCOOJHMBO TYPUCTUYHOI CKJIQJ0BOi Ta
iH(}pacTpyKTypH.

VY Benukux MicTtax, 0coOJMBO B ICTOPMYHMX IIEHTpaxX MiCTa, HOBa 3a0yaoBa
MOK€ BHUKJIMKATH OOYpEHHS MICLIEBOro HacejeHHs. Tomy BKpail HeoOXiTHUN
anamiz Stakeholder (Bcix cy0’€KTiB JEBEJIIONIMEHTY Ta iX 1HTEPECIB).
[lepeBa>kHO HaceNneHHST TMMO3UTHBHO CHOPUIMAE PO3BUTOK TYpU3MYy Ta
1H(paCTPYKTYpH, TOMY IO 1€ BEAE N0 CTBOPEHHS HOBHUX POOOYUX MICIlb Ta
CIpHsie€ pO3BUTKY periony (Hanpukiaa Kypopt bykosens y Kapnarax).

., Pusux  micyeposmawysanns: Yu 6ionogioae skicmv ma yiHa 3eMelbHOL
OLIAHKU NIIAHAM W00 3a0Y008U Ma OUIKYBAHHAM BIOHOCHO 00X00i8?
3anexxuTh BiJ Micuepo3ramyBanHsa. Hampuxman B 1nentpt KueBa minsHku
MPOIMOHYIOTHCS 3aHAATO JAOPOro. 3eMenbHE MpaBo B YKpaiHi ckiagne. Tomy
npuaOaHHS YM apeHJa TUISHKA MOXXYTh OyTH BaXKUMH Ta JOBTOTPUBAIMMH.
[TpuurHOIO TOMY € CKJIa/THI OFOpOKpPATUYHI MPOIETYPH.

, Puzuk, noe’sizanuti 3 Oinaukoro nio  Oyoienuymeo. YHu nioxooams
sracmusocmi OLIAHKY N0 3anaaHo8any 3a6y008y? Yu nompioro epaxosysamu
Haaeuicmvb  3a0pyOHeHb  ma  IHWUX  dakmopis, WO  YCKIAOHIOIOMb
oegenonmenm?

['eonoriune mocmikeHHsT HEOOXiHE A KOKHOTo OyniBHULTBA. ['eonoriyxi
YMOBH B YKpaiHi BIIPI3HAIOTHCS 3aJ€KHO BIJ MICLEBOCTI, 110 MOB’S3aHO 3
reorpaiuHUM pO3TallyBaHHSIM Ta penbedom. 3a0pyaHeH] (HempuaaTHi AJs
3a0y70BH) 3€MJIl 3YCTPIYAIOTHCA JTOCUTH PIAKO 1 TEPEBaXKHO IOB’s3aHI 3
pPaAsSHCHKUM MUHYIUM (Hampukiaan YopHOOWIh, MUISHKH CTapuX 3aBOJIIB
TOIIIO).

[IprponooxopoHHI 3eMill Ta CUIBCKOTOCHOJAPChKl 3eMJl fK MpaBUJIO HE
BUJIIISIIOTHCS 11 OYIIBHHUIITBO.

,, Puzuk, nog’sazanuti 3 ompumanuam 003601y Ha 0yoienuymeo. Hu euoaemuvcs
0036i11 63a2ani, y 3anlaAHOBAHUN MepMiH I 0e3 cymmeeux obOMediceHb ma
30008 ’a3aHb?

J1o ogHOTO 3 HAWOIIBIINX PU3UKIB AEBEJIONMEHTY B YKpaiHa HAICKUTh PU3UK
OB’ I3aHUH 3 MPOXOHKEHHSIM EKCIIEPTHU3H, OTPUMAHHSIM J03BOJTY
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Die gute Funktionsplanung ist bei allen Hotels unabdingbar. Nachhaltigkeit ist
ein wichtiger Gesichtspunkt und muss in der Planung berticksichtigt werden.
Gibt es Risiken (Chancen und Gefahr) fiir auslandische Investoren und
Projektentwickler bei der Durchfiihrung der Hotelprojekte in den
Transformationsléiindern am Beispiel Ukraine? Wie sind diese Risiken zu

bewerten?

Die Gliederung der Risiken einer Immobilienprojektentwicklung wurde u. a. von

Kalusche aufgezeigt (Vgl. Kalusche, W. 2008, S. 1226). Die Besonderheiten

dieser Risiken bei der ukrainischen Projektentwicklung koénnen wie folgt

beschrieben werden:
., Entwicklungsrisiko: Ist der Standort gut gewdhlt und wird die Nutzung
angenommen? “
Das Entwicklungsrisiko flir Hotelprojekte ist unter anderem von der
Entwicklung der bestimmten Destination bzw. vom Tourismus in diesem Ort
abhéingig. Weniger sind in der Ukraine die GroBstadthotels (z. B. Kiew) davon
abhéngig, viel mehr die Ferien- und Tagungshotels aullerhalb der Hauptstadt.
In den Erholungsgebieten hidngt viel davon ab, ob diese Orte als
Tourismusdestinationen etabliert sind. In den meisten Fillen gibt es
Entwicklungsbedarf, was Tourismus und Infrastruktur angeht.
In den Grof3stidten kann die neue Bebauung, besonders im historischen
Zentrum der Stadt, zum Widerstand der Bevolkerung fiihren. Deswegen ist
eine Stakeholderanalyse unabdingbar. In den meisten Féllen wird die
Entwicklung des Gastgewerbes und des Tourismus von der Bevolkerung
positiv betrachtet, weil diese neue Arbeitsplatze schaffen und die Entwicklung
des Gebiets fordern (z. B. Kurort Bukovel in den Karpaten).

» | Standortrisiko: Stehen die Qualitit und der Preis des Grundstiicks in einem
angemessenen Verhdltnis zur Bebaubarkeit und der Ertragserwartung? “

* Hingt von den Standorten ab. In Kiew kénnen im Zentrum die Grundstiicke
iiberteuert angeboten werden. Das Grundstiicksrecht ist in der Ukraine
kompliziert. Deswegen kann die Grundstiicksakquisition/-sicherung aufwendig
(biirokratische Wege) sein.

* |, Baugrundrisiko: Ist die Beschaffenheit des Baugrundes geeignet? Ist mit dem

Vorkommen von Altlasten oder Bodendenkmdlern zu rechnen? *
Ein Bodengutachten und die Analyse der Altlasten sind bei jedem
Bauvorhaben unverzichtbar. Die geologischen Bedingungen unterscheiden sich
abhingig vom Baugebiet in der Ukraine stark, was mit der geografischen Lage
des Landes verbunden ist. Kontaminierte Boden sind eher selten und kommen
primdr aus der sowjetischen Vergangenheit (z. B. Tschernobyl-Gebiet,
Altfabriken).
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Ha OyMIBHHIITBO Ta TPUHHATTAM B eKcIUTyaramiro. JloHemaBHa mporiec
NPOXOPKEHHS EKCIepTH3n OyB CKJIQJHMM, TPUBaB JIOBrO 3a YacoM Ta
CTBOpIOBAaB TeEpeAyMOBH mis Kopymuii. Ha manmii MomeHT msi mpoGiema
MIOCTaBJICHA Ta BUPINIYETHCS, HAMPUKIIAJ, IIUIIXOM CITPOIICHHS MPOIICIYPHU IS
neskux TUmiB npoektiB. [Ipod. B. B. ToBOWY mporoHye MOXIJIMBE PIIICHHS
mi€i  mpoOJeMU  TUIAXOM  TIEPEHECeHHS  OUTBIIOI  BiMOBIAAIBHOCTI
MPOEKTYBAIBHUKAM, III0 CIPOIIYE MPOILEIYypYy MEPEeBIPKH YCi€T MPOEKTHOI
JOKyMEHTAITil.

., Puzux, nos’szanuti 3 npoyecom npoexmyeanns. Qu moorce npoepamma (ioes),
wo 3adauma, Oymu eminena 6 Oadxcanomy o00ca3i ma aAxocmi, yu Oyoe
cnputinamut pe3yrtemam?

[IpoekTyBanHsT B VYKpaiHi 3aJleXKUTh Bil TOTO, KAM BOHO BHUKOHYETHCS.
[cHyIOTH TpU MOXJIMBI BapiaHTU: MPOEKTHI 1HCTUTYTH 3 PaASHCHKUX YaciB 3
yciMa MOociayraMy MPOEKTYBaHHS TiJ OJHUM JaXOM, HOBI MICIIEBI MPOEKTHI
Oropo Ta Tak 3BaHi Joint Ventures (CmiBpOOITHMLITBO YKpaiHCBKHX Ta
3aKOpAOHHUX cremianicTiB). Yacto Hailikpaii pe3yiabTaTH MOKa3ylTh
MDKHApPOJHI CIIBPOOITHUIITBA, 0COOIMBO B cdepl IHKUHIPIHTY. TakuM 4HMHOM
nepelacTbcsl MDKHApoAHUM 1ocBin Ta Know-how, wnampukiang B cdepi
MPOEKTyBaHHS roTeiiB. byxiBenbHi HOpMH B YKpaxHl € YacTO TallbMOM
nporpecy, 00 BUKOHaHHS iX € 3 OJHOTO OOKYy OOOB’SI3KOBOIO BUMOTOIO, a 3
1HIIOTO OOKY 1CHYHOUYl HOPMH YacTO HE BIAMOBIAIOTh Cy4aCHOMY CTaHy HayKH
ta TexHiku. e 30epernucs nesiki HopMmatuBU 3 paasHcbkux 4vaciB (CHull,
I'OCT). ¥V Ttoit xke uvac pospobssitorbest BiacHi Hopmu ([IBH Ta JACTY).
Po3poOka BimacHMX HOpPMATHBIB 17¢ JIBOMa NUISIXaMHU: 3 OJHOTO OOKY
nepeMaroThCs PafsSHChKI HOPMH, TNEPEKIaNalOThCs, YacTO PEAaryrThCs Y
BIJIMOBIAHOCTI 3 CYYaCHHMMH BHMOTaMHM (MEHII MPOAYKTUBHHMM IUISX, ajie
Jermui), 3 1HImOro OOKYy BIIOYyBa€TbCsl peaaryBaHHs HOPM 3 METOIO
30mmkeHHs iX 3 €BpoHopMmamu (EN) — mpoayKTHUBHUM HUISX, ajge OiIbI
BOKKUU Ta TPUBAIUN (3MIHU Y TPOEKTYBaHH1, BUPOOHUIITBI TOIIO).

., Pusux, nos’szanuii 3 peanizayiero (6yoisnuymeom): Hu mooice npoexm b6ymu
Dpeanizo8anuil. 8 Mexcax 3A0aHH020 0100xcemy i mepMiHax 3 HeoOXIOHUM
pisHem axocmi? “

SAxicTe OYJIIBHUIITBA 3QJICKHUTh, SIK 1 AKICTh MPOCKTYBaHHSI, Y BEJIUKIN Mipi Bif
ICHYIOUMX HOPMAaTUBIB (AMB. OUIbIIE 3 1[BOTO TNPHUBOAY Y PHUBHKY
npoekTyBaHHs). [Ipomec OymiBHUIITBA 3arajioM Majo 3MIiHHBCS 3 PaaTHCHKHUX
4yaciB 1 4acTO HE BIAMOBIJAa€ CydYacHMM BHUMOTraM. 3 1HIIOTO OOKYy cepen
OynmiBenbHUX  (PIpM  TaKOXK 3yCTPIUAOTHCS TPHUKIAJAA  MDKHAPOIHOTO
CIIBpOOITHUIITBA, aj€ MEHIIE aHDK B cdepl MPOEKTYBaHHA. 3aTUIIAETHCS
CIIOAIBATHCS, IO SKICTh OYIIBEIBHUX POOIT 3 YacoM OyJie IMOTIMIITyBaTUCS.
Oco0611BO BpaxOBYHOYH TOM (hakT, 110 MOTpeda B CyCHIILCTBI 00 SKICHOTO



CyuacHi npo0Jiemu apxiTekTypu Ta Micto0ynyBanHsi. Bunyck 41. 2015 57

Sowohl die Natur- und Denkmalschutzgebiete als auch die Gebiete fiir
Landwirtschaft werden fiir die Bebauung in der Regel nicht zugelassen.

,, Genehmigungsrisiko: Erfolgt die Genehmigung tiberhaupt, in der geplanten
Zeit und ohne wesentliche Einschrdinkungen oder Auflagen? “

Das Genehmigungsrisiko gehort zum grofSten Risiko in der Ukraine, sowohl
wihrend der Baugenehmigung (genannt ,,Expertise®) als auch wihrend der
Inbetriecbnahme. Das Genehmigungsverfahren war bis dato {ibertrieben
kompliziert, was aufgrund der langen Uberpriifung der gesamten Planung der
Bauprojekte zu Zeitverzogerungen fiihrte und einen Nahrbdden fiir Korruption
schaffte. Das Problem ist inzwischen bekannt und wird bekdmpft, z. B. anhand
der Vereinfachung des gesamten Genehmigungsprozederes fiir bestimmte
Projektarten. Tovbych beschreibt das Problem und weist auf mogliche
Losungswege hin (z. B. mehr Verantwortung der Planer fiir die Endergebnisse
und die Vereinfachung dementsprechend der Uberpriifungsprozedere der
Planungsdokumentation).

., Planungsrisiko: Kann das Programm tatsachlich im gewiinschten Umfang
umgesetzt werden und ist das Ergebnis ansprechend? “

Die Planung in der Ukraine hingt davon ab, von wem diese durchgefiihrt wird.
Es gibt insgesamt drei Varianten: die Planungsinstituten aus sowjetischen
Zeiten mit allen Planungsleistungen unter einem Dach, neue Ortliche
Planungsbiiros und Joint Ventures (Kooperation auslidndischer und
ukrainischer Unternehmen). Die besten Ergebnisse zeigen die internationalen
Kooperationsmodelle. Dabei flieBt Know-how in den Bereich Hotelplanung in
die Ukraine ein. Die Baunormen in der Ukraine sind in gewissem Malle ein
,Feind des Progresses®, weil diese einerseits als Pflicht betrachtet werden und
andererseits dem modernen Stand der Technik oftmals nicht entsprechen. Es
gibt noch einige Planungs- und Baunormen aus sowjetischen Zeiten (BNuR -
CHull), eigene Normen (SBN - JIBH) werden ausgearbeitet. Die Ausarbeitung
der eigenen Normen findet zweispurig statt: einerseits werden einige Normen
und Regeln aus sowjetischen Zeiten {ibernommen, iibersetzt, manchmal an den
modernen Stand angepasst (in den meisten Féllen ein unproduktiver Weg, aber
einfacher), andererseits werden die vorhandenen Normen an Europdische
Normen (EN) angepasst (produktiver Weg, aber kompliziert in der Umstellung
der Planung, Produktion etc.).

., Herstellungsrisiko: Kann das Projekt unter Einhaltung der Kosten- und
Terminvorgaben in der erforderlichen Qualitdt realisiert werden? *

Die Qualitit in der Ausfithrung wird genauso wie die Qualitit der Planung
durch Baunormen bestimmt (siche mehr dazu unter Punkt Planungsrisiko).
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MPOAYKTY Bke chopmyBanacs. BaxxinBuM acriekTroM podoTu 3 OyaiBeIbHUMU
dbipMamu € 1€BUM MPOEKTHUNA MEHEIHKMEHT 3 KOHTPOJIEM BUTPAT, CTPOKIB Ta
SIKOCTI. Y BHUITQJIKy BEJIUKUX 00’€KTIB JAEBEIONEPH HAJAIOTh IepeBary po0oTi 3
TeHEePATbHUMH 1P THUKAMHU.

,, Pusux, noe’szanuti 3 mapkemineom.: Yu mooice 06’ekm 30a8amucs 8 opeHoy
yy Oymu npoOanuUll 84ACHO BIONOBIOHO 00 3aNJAHOBAHUX 8UMO2?

VY 3B’s3Ky 3 HECTaOUIbHOI MOJITHYHOK CHUTYaIll€l0 y KpaiHi, MPOTHO3U Y
chepi MapkeTUHry aAemio npobiematuyHi. Came TOMy JEBEJIONEpH HaIal0Th
reepBary HaJlMHUM 3 TOYKH 30pYy I1HBECTUIIH MICISM, HaNpUKIa] IEHTPY
crosmii. Ctabim3anis cuTyalii y KpaiHi, 301mkeHHs 3 €C, criBpoOITHUIITBO 3
MDKHApOJAHMMH OpTaHi3alisIMd MalOTh TOKPAIIUTH MAapKETUHTOBI IIAHCU
rOTEJIbHUX MPOEKTIB B YKpaiHi.

, Pusux, nos’sizanuii 3 ginancysannam: Yu sanuwaromecs KanimaivHi
BUMPAMU Y 3ANTAHOBAHUX MENHCAX BIOHOCHO 00 3AyHeHUX Kowmis? “
[lepeBuiieHHsT 3allJITAHOBAHOTO OIOJDKETY JIOCUTh YacTO TPAIUISETHCS 3
rOoTEeJIbHUMU MPOeKTaMu B YKpaiHi. [[pyanHOI0 1IbOTO YaCTO € HEBIPHO OIlIHEH1
CTpOKH (MIEPEeBaXHO 4Yepe3 3aTATHYTHHA TIPOIEC Y3TOHKEHHS TPOEKTY 3
KOHTPOJIIOIOYMMU 1HCTAHIIISIMH) Ta MICIIEB1 pU3UKH, K1 MIEPENIIUeHi JaIl.

Jlo micuieBuXx (MOTITUYHO-TPOMAJICHKUX) PU3UKIB B YKpaiHi HAJIEKATh:

HecrabinpHa nomiTHYHA CUTYallisl y KpaiHi,

Kopymis;

[Tomryk rotenbHOTO Oneparopa;

['otensHU# IEpcoHam (0COOJMBO 1032 MEXKAMU CTOJIHUIII ).

m Entwicklungsrisiko (15%)
0 Genchmigungrisiko (15%)
O Planungsrisiko (2%)

B Herstellungsrisiko (19%)
B Vermarkungsrisiko (19%)

B Finanzicrungsrisiko (17%)

@ Ortliche Risiken (13%)

[epexnan no miarpamu - Pusuku (3BepXy BHU3): pU3HK JeBenonMeHTY (15%); pu3uk, 1MoB’s3aHuUi 3 OTpUMaHHIMM

nmo3Boiy Ha OymiBHUITBO (15%); pusuk mpoektyBaHHS (2%); pm3uk OymiBHHITBa (19%); pH3MK MapKEeTHHTY

(19%); pusuk dinancyBanus (17%); micuesi pusuku (13%).

Puc. 3: Pm3uku rorenpHOTO AeBenonMenTy y Cxinniit €Bpomi / Risiken bei der Hotelprojektentwicklung in

Osteuropa
(Ixepeno: BaacHa po3podka / eigene Darstellung)
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Mehrere Gebidude werden in der Ukraine wie zu sowjetischen Zeiten gebaut
(bedeutet billige Bauweise von schlechter Qualitit) und entsprechen oftmals
nicht den heutigen Anforderungen. Auch bei den Baufirmen gibt es
internationale Kooperationsmodelle, aber weniger als im Planungsbereich. Es
ist zu hoffen, dass sich die Qualitidt der Ausfiihrung von Bauarbeiten in der
Ukraine in Zukunft verbessert. Der Anspruch auf bessere Bauqualitit ist in der
Gesellschaft schon vorhanden. Ein wichtiger Aspekt der Arbeit mit den
Baufirmen in der Ukraine ist ein wirkungsvolles Projektmanagement mit einer
Kosten-, Termin- und Qualititskontrolle. Bei den groflen Bauvorhaben
bevorzugen die Projektentwickler die Arbeit mit den Generalunternehmern.

» |, Vermarktungsrisiko: Kann das Objekt zu Anfang und auf Dauer vollstindig
zu den geplanten Konditionen vermietet oder verkauft werden? “
Wegen der politisch instabilen Situation in der Ukraine sind die
Vermarktungsprognosen  problematisch.  Deswegen  bevorzugen  die
Projektentwickler die in Investitionshinsicht sicheren Standorte, z. B. das
Zentrum der Hauptstadt. Die Stabilisierung der Situation im Land, die
Anndherung an die EU, die Kooperation mit den internationalen
Organisationen sollen bessere Vermarktungschancen fiir Hotelprojekte und
Hotels in der Ukraine ermoglichen.

» |, Finanzierungsrisiko:  Bleiben die Kapitalkosten fiir —aufgenommene
Fremdmittel im geplanten Rahmen? *
Die Uberschreitung des Projektbudgets kommt bei Hotelprojekten in der
Ukraine oftmals vor. Grund dafiir sind falsch eingeschitzte Projektdauer
(oftmals wegen der komplizierten Genehmigungsprozedere) und einige drtliche
Risiken, die weiter aufgelistet sind.

Zu den ortlichen (politisch-gesellschaftlichen) Risiken in der Ukraine zihlen:

* unbestidndige politische Situation im Land;

» Korruption;

* Betreibersuche (z. B. im Fall des Hotels — trifft auch fiir andere Bereiche wie
Wellness, Restaurants etc. zu — kompliziert, besonders in den Kurortgebieten);

* Personal (schwierig zu finden, besonders aullerhalb der Hauptstadt muss fiir
die 4-/5-Sterne-Hotels das lokale Personal zuerst ausgebildet werden).

Die Bewertung der Risiken wird anhand der durchgefiihrten Befragung zum

Thema Hotelprojektentwicklung in Osteuropa ,,Welche Risiken haben nach Threr

Erfahrung die groBte Bedeutung? in Abb. 3 dargestellt. Fiir die Ubersichtlichkeit

ist das Standortrisiko im Entwicklungsrisiko und Baugrundrisiko im

Planungsrisiko  beriicksichtigt. Diese Befragung wurde fiir Osteuropa

durchgefiihrt, demzufolge ist die Gewichtung der Risiken zwischen den Landern

(einige von denen sind EU-Lander) ausgeglichen.



60

CyuacHi npo0Jiemu apxiTekTypu Ta Micto0ynyBanHsi. Bunyck 41. 2015

Orminka BaroMoCTi PHU3HKIB CIHUPAEThCS HA OMHUTYBAaHHS MO0 TOTEIHHOTO
nesenonMeHTy y CxigHii €Bpomi ,,Ski pu3MKKM MaloTh OUIbIlIe 3HAYEHHS B
roteyibHOMY JieBesionMeHnT y CxiaHii €Bpomi?* 1 BimoOpaxkeHa y Puc. 3.

JInst OUIBINIOT HATISIIHOCTI PU3UK MICIIEPO3TAllyBaHHS OyB BKIIFOUEHUN y PU3HK
JIEBEJIONIMEHTY, a PU3UK AUISTHKH M1 OYJIBHUIITBO — B PU3UK IMPOEKTYBaHHS. Y
3B’3Ky 3 THUM, IO ONMUTYBaHHS CTOCyBayocsi Bciei CximHoi €Bpormi, BaromicTh
pO3MOIIJIeHa MK KpaiHaMH BIJAMOBIJIHO. ABTOpP BHXOIUTH 3 TOTO, IO PH3HK,
MOB’S3aHUI 3 OTPUMaHHSMM JO3BOJYy Ha OyAIBHHIITBO Ta PU3UK peaizaiii B
VYkpaini O1IbIIHH, aH1K B1IOOpaKeHO Y Jiiarpami.

lo poOutrs roreJbHU J€BeJONMEHT B YKpPaiHi nNpuBadJIUBUM ISl
JeBeJIoNepiB, ONEePaTOPiB Ta KiHIEBUX IHBECTOPIB? (CHOrOHI Ta 3aBTPA)
JleBestionepu: sk 1 B 0araThoX MOCTPAJSHCHKUX KpaiHaX BiJCYTHICTb TOTEJIB
CepeIHBOTO Ta MiIBUIIICHOTO CTAaHAAPTY B TIEPITy YepTy MPUBAOIIOE IEBEIIONEPiB.
I'eorpadiune po3sramryBaHHs KpaiHW, TYPUCTUYHUM TIOTEHIIAJl Ta KIUJIBKICTh
B’DKIDKAIOYMX y KpaiHy Oyld OJHHMMH 3 TOJOBHHMX AapryMEHTIB TOTEIbHHUX
JICBEJIONEPIB B OCTaHHI POKH. TakoX TPOBEACHHS MIXXKHAPOJHUX CIIOPTUBHUX
3axo/iB (Hanpukiaana €Bpo 2012) mano copusiTd pO3BUTKY TOTEJIBHOI Traidy3i B
VYkpaini. Y 3B’SI3Ky 3 HECTaOlIbHOIO CHUTyalll€el0 y KpaiHi Ta BaKKOKO
E€KOHOMIYHOIO CHUTYAIli€l0 JEBENONEpH KOHIEHTPYBAIM yBary Ha HaIiHHUAX
micisx, Hanpukian Kwuesi. Ilicas 1991 B mepury dyepry 3BOAMIM TOTENl
MIIBUIIEHOT 31pKOBOCTI (TEpEeBaXXHO 5 31poK). 3apa3 el CerMeHT BXKE JTOCUTh
HACHMYEHHUH 1 JeBEJIONepr MOBEPTAIOTHCS J0 TOTENIB CEpeAHbOi 31pKoBOCTI (3-4
3ipkn). [loTpeba y Takux rorensix BeIMKa 1 MPH YMOBI FapHOTO 1HBECTHLIMHOTO
KJIIMaTy MO>K€ MPHU3BECTU JO YCIIIIHOTO TOTEIBHOTO JEBEIONMEHTY HE JIMIIEC B
Kuesi.

OnepaTopu: BaXJIMBUM 1HIMKATOPOM, SKUH BKa3y€ HAa TMOTEHINA] TOTEIHLHOTO
puHKY YKpaiHu, € MosiBa M>KHAPOJAHHUX TOTEIHLHUX OMEpaTopiB Ha YKPAiHCHKOMY
punky, Hanpukiag Hyatt Hotels and Resorts, Rezidor Hotel Group (Radisson
Hotels), InterContinental Hotels Tomo. He nuBnsurch Ha HECTIOKIHY CUTYAIIiIO Y
KpaiHi, Ha moudatky 2014 p. Oynu BiIKpUTI JABa TrOTeNdl 3 MDKHAPOIHUMU
onepatopamu (rorens Hilton B Kuesi Ta rorens Bristol B8 Ogeci - omepatop
Starwood Hotels and Resorts). 3amnanoBane BiAKpUTTs rorento Renaissance B
Kuesi 3 oneparopom Marriott International (173 womepm), Park Inn Troyitska y
Kuesi - omeparop Rezidor Hotel Group (196 nomepiB) ta Sheraton Kiew
Olympiysky y Kuesi - onepatop Starwood Hotels and Resorts (196 nOMepiB)
(mmB. www.hotelnewsnow.com/article/13183/ Despite-turmoil-Ukraine-hotels-on-
upswing). s onepaTtopiB BaXXJIUBY pPOJIb IPAIOTh FOTEIbHI MOKA3HUKH, B TIEPIITY
Yyepry 3aBaHTaKEHICTh TOTENI0, Ta MOKA3HUKH IIiH 3a Homepu (Average Room
Rate, Average Daily Rate Ta Revenue per Available Room (RevPAR)).
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Es wird davon ausgegangen, dass die Gewichtung des Genehmigung- und
Planungsrisikos in der Ukraine um einige Prozente grofer ist, als im Diagramm
dargestellt.

Was macht die Hotelprojektentwicklung in der Ukraine fiir
Projektentwickler, Betreiber und Endinvestoren attraktiv? (heute und
iibermorgen)

Die Beantwortung ist im Kapitel 2.3.11 entahlten:

Fiir Projektentwickler: Wie in anderen postsowjetischen Landern ist der Mangel
an guten Hotels aller Kategorien in der Ukraine der erste Anziehungspunkt fiir
Projektentwickler. Die Lage des Landes, das Tourismuspotenzial und die hohe
Anzahl FEinreisender waren einige der Voraussetzungen fiir die
Hotelprojektentwicklung der letzten Jahre. Auch die Durchfiihrung der
internationalen sportlichen Ereignisse (z. B. FuBlball-Europameisterschaft 2012)
sollte die Entwicklung der Beherbergungsgewerbe fordern. Wegen der unsicheren
Lage im Land und der schweren wirtschaftlichen Situation haben die
Projektentwickler sich bis dato mit den sicheren Standorten (primér in Kiew)
befasst. Am Anfang (nach 1991) wurden die Hotels der 5-Sterne-Kategorie
errichtet. Jetzt ist dieses Marktsegment zumindest in Kiew gesittigt und die
Projektentwickler befassen sich vorrangig mit den Hotels mittleren Standards. Der
Bedarf bleibt groB und soll unter der Bedingung des giinstigen Investitionsklimas
im Land zu einer erfolgreichen Hotelprojektentwicklung an mehreren Standorten
fithren.

Fiir Betreiber: Ein wichtiger Indikator, der das Potenzial des Hotelmarktes in der
Ukraine zeigt, ist der Einstieg der internationalen Hotelbetreiber in den
ukrainischen Hotelmarkt, z. B. Hyatt Hotels and Resorts, Rezidor Hotel Group
(Radisson Hotels), InterContinental Hotels etc. Trotz der Unruhen im Land sind in
der Ukraine in der ersten Héilfte 2014 zwei Hotels eroffnet worden, die von
internationalen Betreibern gefiihrt werden (Hilton Hotel in Kiew und Hotel Bristol
Odessa betrieben von Starwood Hotels and Resorts). Angesagt sind die
Eréffnungen von Renaissance Kiew betrieben von Marriott International mit 173
Hotelzimmern, Park Inn Kiew Troyitska betrieben von Rezidor Hotel Group mit
196 Hotelzimmern und Sheraton Kiew Olympiysky betrieben von Starwood
Hotels and Resorts mit 196 Hotelzimmern (vgl.
www.hotelnewsnow.com/article/13183/Despite-turmoil-Ukraine-hotels-on-
upswing). Fiir die Betreiber sind die hotelspezifischen Zahlen (Benchmarks) von
Relevanz, in erster Linie Auslastung, Beherbergungsumsatz pro Zimmer (Average
Room Rate, Average Daily Rate) und Revenue per Available Room (RevPAR).
Die hohen Werte von ARR/ADR und RevPAR in Kiew zeigen, dass der
Hotelmarkt am Anfang seiner Entwicklung steht. Wichtig ist die Hotelauslastung,.
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Bucoki noka3Huku 1iH 3a HoMepu B KueBi BKa3yloTh Ha Te, 10 TOTEIbHUI PUHOK
KueBi 3HaxoauTbCcs HaA eraml  pO3BUTKY. BaxiIMBUM TMOKa3HUKOM €
3aBaHTAXKEHICTh ToTento, sika B 2013 p. ckimagana 55% s roTesniB cepeHbOro
CTaHAapTy Ta
nigsuineHoro. Y 2014 p. uei nmoka3HUK 3HU3UBCS 4Ye€pe3 HECIOKINHY CUTYaIlllo y
KpaiHi. He nuBnsuuch Ha 11€ orepaTopy BBa)XarOTh JTOBIOCTPOKOBI MEPCHEKTUBU
rOTEJIBLHOTO PUHKY YKpaiHU NO3UTUBHUMHU.
InBecTopu: HaNOIIBIIOK CKIATHICTIO JI TOTEILHUX 1HBECTOPIB B OCTaHHI POKU
B Kuesi ta Ykpaini 6yno Ha aymky JleBima JIxenkinca (Jones Lang LaSalle’s
Hotels & Hospitality Group) HacTymHe ,,lIOBEpHEHHS BKJIQJICHOTO KamiTaiay 3
3arIaHOBAaHUM JOXOAOM Ta TOW (hakT, 110 TOTEIbHI 1HBECTHIIii, HE BaXKJIMBO 3
KOPOTKOCTPOKOBOIO a00 JIOBFOCTPOKOBOIO CTPATEri€l0, CHIIBHO 3alieKald BiJ
MOJITUYHOT cUTyallii y kpaini. “ (www.hotelnewsnow.com/article/13183/Despite-
turmoil-Ukraine-hotels-on-upswing). 3a octaHHi poku B TOTell OyJIO JOCUTH
OaraTo iHBECTOBaHO, OCOOJIMBO 111 Yac MiAroToBKU 10 €Bpo 2012. He nuBnsunch
Ha IIAHCH, IHBECTOPH 3AIMINATUCH TOMIPKOBAHUMU IIOJI0 TOTEIIbHUX 1HBECTUIIIM
yepe3 MOXJIMBI pu3uku. Ctabimizaiis cuTyalii y KpaiHi € BaXXJIMBOI YMOBOO JIJIs
AKTUBHOCTI IHBECTOPIB HA TOTEJILHOMY PUHKY B YKpaiHi.
Hacrtynni dakTopu poOssaTh/MOKYTh 3pOOUTH TOTEJILHUM JIEBEJIONMEHT B YKpaiHi
aTPaKTUBHUM Y MallOyTHbOMY:
e 30mmxedns 3 €C, mianucaHHsd MOOJMITHYHOI Ta €KOHOMIYHOI YaCTHUH
acoriari.
 TorenpHuil puHOK B VYKpaiHi Ha TOYaTKy CBOTO PO3BUTKY, HaBiJb
rotenbHU puHOK y Kuesi mie nanexko He HacuueHuil. HasiBHa moTpeba y
BeIMKUX Mictax. [Ipm yMOBI MO3UTHBHOIO €KOHOMIYHOTO PO3BUTKY IS
noTpeba Oy/e pocTu.
*  3MEHIICHHs PU3HKIB, SIKI OMUCaH1 y MONepeJHhOMY HayKOBOMY 3allUTaHHI.
Oco6MBO CIIPOIIEHHS MPOIIEIypH OTPUMAaHHS JI03BOJTY Ha OYAIBHUIITBO.
* Bsenenns y mporpamu OyIiBEeIbHUX CHELIAJbHOCTEH JEBEIIONMEHTY Ta
MPOEKTHOTO MEHEPKMEHTY.

BucnoBxku

VY cTarTi HajaHi pe3ynbTaT OJHOTO 3 HANPAMKIB JOCTIKEHb AUCEPTALIHOT poO0TH
“JleBenonMeHT HepyxoMocTi y Cxianiid €Bpomi. JocniakeHHs Ha NMPUKIIAAl TOTETIB
y Himeuuwnni ta B Ykpaini”’, a caMe roTelbHOTO JAeBelonMeHnTy y CximHid €Bpori.
Pe3synbratu momaHi y BUIUIAJI BIJAMOBIACH HAa HAayKOBI 3amuTaHHs. Pesynbratu aBOX
THINNX HAMPSMKIB JOCTIHKEHHS (0egeonmMenm HepyXoMocmi eyiiomy (NopieHsaHHS
Himeyuunu ma Ykpainu) ma mooenv oyinku npusadbiusocmi 20menvHux iHgecmuyiil)
OyayTh OIy0JIIKOBaHI aBTOPOM Y HACTYITHUX 301pKax.



CyuacHi npo0Jiemu apxiTekTypu Ta Micto0ynyBanHsi. Bunyck 41. 2015 63

die im Jahr 2013 bei rund 55 % im Bereich mittlerer und hoherer Standard lag und

im Jahr 2014 wegen der Unruhen im Land gesunken ist. Die langfristigen

Perspektiven des ukrainischen Hotelmarktes sehen die Hotelbetreiber trotzdem

positiv.

Fiir Endinvestoren: Die groflten Herausforderungen in Kiew und im Rest der

Ukraine fiir die Hotelinvestoren waren nach Meinung von David Jenkins (Jones

Lang LaSalle’s Hotels & Hospitality Group) in den letzten Jahren die

,Riickgewinnungsquote und die Tatsache, dass die Hotelinvestitionen, egal ob mit

kurzfristigen oder langfristigen Anlagestrategien, von der instabilen Politik des

Landes stark abhédngig sind“ (www.hotelnewsnow.com/article/13183/Despite-

turmoil-Ukraine-hotels-on-upswing). Dennoch wurde viel investiert, besonders im

Rahmen der Vorbereitung zur FuBlball-Europameisterschaft 2012. Die grof3en

Risiken (besonders Gefahren) haben bis dato die Investoren mehr abgeschreckt,

obwohl die Chancen immer da waren. Die Stabilisierung in Politik und Wirtschaft

ist eine wichtige Voraussetzung fiir mehr Aktivitdit von Endinvestoren auf dem
ukrainischen Hotelmarkt.

In Zukunft machen folgende Faktoren die Hotelprojektentwicklung in der Ukraine

attraktiv:

* Anndherung an die EU, Unterzeichnung des politischen und wirtschaftlichen
Teils des Assoziierungsabkommens.

* Hotelmarkt in der Ukraine ist in der Anfangsphase, selbst der Hotelmarkt in
Kiew ist noch lange nicht gesittigt (vgl. Kapitel 1.1.1: ,,Das Angebot der
Hotelzimmer aller Kategorien in Kiew 3,1 HZ je 1.000 Einwohner. Gleicher
Kennwert betrdgt in Warschau 6,2 HZ und in Bukarest 5,0 HZ je 1.000
Einwohner.“ (Colliers International 2013, S. 26, Ubersetzung aus dem
Englischen) In Berlin betrdgt das Angebot der Hotelzimmer aller Kategorien
circa 15,1 HZ je 1000 Einwohner.*) Der Bedarf in GroB3stdadten ist vorhanden.
Bei der positiven wirtschaftlichen Entwicklung des Landes ist mit einem
Wachstum dieses Bedarfes zu rechnen.

* Minderungen der Risiken, die im vorigen Punkt beschrieben wurden. In erster
Linie Vereinfachung des Genehmigungsverfahrens.

* Erhdhung der Fachqualifikation im Bereich von Projektentwicklung und
Projektmanagement: Vertiefung dieser Facher an den Architekturfakultiten
und anderen baubezogenen und immobilienorientierten Ausbildungsstitten.
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Fazit

Im vorliegenden Beitrag sind die Ergebnisse eines der Forschungsbereiche aus
Dissertation ,,Jmmobilienprojektentwicklung in Osteuropa, untersucht am Beispiel
von Hotels in Deutschland und der Ukraine* und zwar Hotelprojektentwicklung in
Osteuropa aufgefiihrt. Diese FErgebnisse beinhalten die Beantwortung der
wissenschaftlichen Fragen. Die Ergebnisse der beiden anderen Forschungsbereichen
(Immobilienprojektentwicklung im Allgemeinen (Vergleich Deutschland - Ukraine)
und Modell zur Beurteilung der Vorteilhaftigkeit von Hotelinvestitionen) werden in
nichsten Sammelbdndern veroffentlicht.
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