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Leistungen fur die Hospitality-Branche

Standort- und Marktanalysen

Objektive und aktuelle Recherchen zu komplexen
Fragestellungen, basierend auf relevanten Daten,

Machbarkeitsstudien & Entwicklung

Unterstltzung bei Fragestellungen im Thema Baurecht
und Projektentwicklung.

Nutzungskonzeptionen

Umfassende Beratung bei der Neupositionierung Ihrer
Hotelimmobilie anhand aktueller Marktdaten.

Nachhaltigkeit

Ganzheitliche Nachhaltigkeits-Analyse und branchenflh-
rende digitale Losungen wie unser RE ESG-Rating.

Hoteldestinationen-Ranking %

Sehen Sie mit dem detaillierten Auszug aller Ergebnisse des
Rankings (vgl. S. 10) wie Ihre Gemeinde abschneidet und wo
Optimierungspotenziale ausgeschopft werden konnen. Die
Auswertung des Rankings lasst sich auch auf die Zielset-
zung Ihres Projektes und bestimmte Risikofaktoren anpas-
sen.

Kontakt

Andrea Bernhard oirector

andrea.bernhard@wuestpartner.com
+4144 289 9183
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Immoblienbewertungen

Bewertung von Einzel- und Spezialliegenschaften sowie
von Immobilien-Portfolios.

Mietzinseinschatzungen

Einschatzung des standortublichen Mietzinses fur Ihre
Immobilie anhand aktueller Marktdaten.

Transaktionsbegleitung

Ganzheitliche Analyse zur optimalen Vorbereitung des
Transaktionsprozesses.

Standort- und Investorensuche

Unterstltzung bei der Suche nach geeigneten Standorten
und Investorinnen fur Ihr Projekt.

Weitere Angebote

Besuchen Sie unsere Website um mehr uber unsere
Dienstleistungen zu erfahren,

Wiiest Partner Hospitality Website (Link)

Robin-Resham Slﬂgh Senior Consultant

resham.singh@wuestpartner.com
+4144 289 84 30
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Executive Summary
Uberblick

Die Entwicklung des Schweizer Hotelmarktes schreitet wie auch in den Vor-

VWUestpartner

Kennzahlen Schweiz

jahren voran und wirkt sich erneut positiv auf die Marktwerte der Hotelimmobi-

lien aus. Im ersten Halbjahr 2025 konnten sowohl steigende Zimmerpreise
und Ubernachtungszahlen wie auch eine positive Wertentwicklung dieses Lie-

Logiernachte 2024

43 Mio. 1+ +2.6%

genschaftstyps beobachtet werden. Die Stadtregionen verzeichnen das

grosste Wachstum bei den Marktwerten aber auch Hidden Champions wie die
Region Aargau & Solothurn holen aufgrund sehr guter Performance im vergan-

Auslastung 2024

OO

1+ +0.2PP

genen Jahr auf. Somit lohnt sich auch ein Blick auf die attraktivsten Destinatio-

nen fur Hotelinvestments. Das erstmals hierzu veroffentliche jahrliche Ranking
von Wuest Partner zeigt die Investitionspotenziale in der Hotellerie auf

- S. 4-5 Hotelimmobilienmarkt
Ziirich, Genf, Bern, Lugano, 18. Juni 2025

2024 stieg die Zahl der Logiernachte vor allem aufgrund der ge-
stiegenen Nachfrage aus dem Ausland. Der Zimmerpreis er-
hohte sich im Schnitt auf CHF 268 (+2.7%), mit einem starken
Wachstum im Luxussegment. Insbesondere die Stadte ver-
zeichneten ein Plus bei Logiernachten und Zimmerpreisen,
wahrend das Tessin und die Ostschweiz leicht zurlckfielen.
Durch das Wachstum im Angebot mit fast 1500 Zimmern mehr
(+1.1%) konnte in manchen Regionen ein Ruckgang der Auslas-
tung beobachtet werden.

- S. 6-7 Hotelmarkt

Das neue jahrliche Hoteldestinationen-Ranking bewertet 110
touristisch relevante Gemeinden nach ihrer Attraktivitat fur Hotel-
investitionen aus Sicht des Hotelmarkts, der Destinationsattrak-
tivitat und der Bewertung des Immobilienmarktes. Ziel ist es, In-
vestoren, Investoren, Betreibern und Eigentlimern eine fundierte
Entscheidungsgrundlage zu bieten. Die Analyse zeigt Potenziale
und Risiken auf, unterstutzt Standortstrategien und &8sst sich zu-
dem flexibel an spezifische Projektziele anpassen.

- S. 8-10 Hoteldestinationenranking

Tendenz 2025
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. Marktwerte

Marktwert pro Zimmer (CHF)

248 Tsd. 1t +1.3%

Stand Juni 2025 und prozentuale

Verdnderung im Vergleich zum Vorjahr

Die Nachfolgeregelung der Wengen Classic Hotels zeigt auf, wie
eine visionare Geschaftsfrau nicht nur ein Familienunternenmen
Ubernimmit, sondern es strategisch transformiert - trotz komplexer
steuerlicher und finanzieller Hirden. Am Ende des Prozesses steht
nicht nur eine erfolgreiche Nachfolge, sondern die nachhaltige
Neupositionierung der Hotels mit internationaler Strahlkraft.

- S. 11 Hotelfinanzierung

Ausblick

Nach einem sehr guten Start in das Jahr 2025 wird auch fur den
Rest des Jahres von einem leichten Wachstum in der Hotellerie
ausgegangen, sodass die Zahl der Logierndchte fur 2025 uber
43 Mio. zu liegen kommen durfte. Hierbei spielen insbesondere
die Zunahme der Gaste aus dem asiatischen Raum und den Ver-
einigten Staaten eine tragende Rolle. Das Wachstum der Anzahl
Zimmer wird voraussichtlich leicht tiefer ausfallen, was eine mar-
ginale Steigerung der Auslastung bedeuten wirde. Mit dem sin-
kenden Zinsniveau und der generell starkeren Nachfrage nach
Hotelimmobilien im Markt wird auch von leicht steigenden Markt-
werten in diesem Jahr ausgegangen.

@ Logiernachte @ Miete



Hotelimmobilienmarkt
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Aufschwung in den Stadten aber Stagnation im Osten und Suden

Anzahl Zimmer Marktwert

1 3 6 Tsd. +1.1%

Stand Juni 2025 und prozentuale Verdnderung im Vergleich zum Vorjahr

Zinsumfeld als Stlitze des Immobilienmarktes

Die seit Mitte 2024 sinkenden Zinsen und der Ausblick auf wei-
tere Reduktionen des SNB-Leitzinses im aktuellen Jahr geben
dem Schweizer Immaobilienmarkt weiter leichten Auftrieb. Die
gesunkenen Finanzierungskosten und das generell positive
Marktumfeld sorgen flUr zunehmende Aktivitat auf dem Transak-
tionsmarkt. Auch das Transaktionsvolumen im Hotelimmobilien-
markt durfte nach einer leichten Zunahme 2024 auch 2025 wei-
ter anziehen. Die Rekord-Zahlen der Hotellerie und die generell
hohe Werthaltigkeit am Schweizer Immobilienmarkt starken die
Nachfrage nach Investments in Hotelimmobilien. Hinzu kommt,
dass auch bei den Schweizer Stadthotels Umsatzsatzeinbus-
sen wie zu Pandemiezeiten definitiv der Vergangenheit angeho-
ren und sich nun auch die institutionellen Anleger dank robuster
Ergebnisse wieder fur diesen Immobilientyp interessieren. Mit
den anhaltend positiven Tourismusprognosen und dem stabilen
Schweizer Franken steigt die Nachfrage nach Hotelimmobilien
auch bei internationalen Akteuren, darunter auch Privatinvesto-
ren, welche darin Inflationsschutz und Diversifikationsmaoglich-
keiten suchen.

Somit zeigt sich der Schweizer Hotelimmobilienmarkt Gber na-
hezu alle Regionen stabil bis deutlich positiv. Gerade in den stad-
tischen Regionen wie Zlrich und Genf zogen die Marktwerte pro
Zimmer deutlich an. Mit einem Wertwachstum pro Zimmer von
+2.7% gegenuber dem Vorjahr zeigt sich auch in Basel eine
deutliche Erholung des Marktes, die auf die Zukunftstrachtigkeit
der stadtischen Hotellerie hindeutet. Auch in den klassischen
Ferienregionen steigen die Werte pro Zimmer dank der hoheren
Nachfrage und der hohen Investitionstatigkeit in die Ferienhotel-
lerie. Der Osten und Suden der Schweiz zeigen ahnlich wie im
Vorjahr ein geringeres Wachstum, was der weniger dynamisch
wachsenden oder gar ricklaufigen Nachfrage geschuldet ist.

Wiiest Partner Immo-Monitoring Plattform

Ob Branchen-News, Studien, Analysen oder Daten - auf unserer
digitalen Plattform bieten wir Innen regelmassig aktualisierte In-
formationen zu allen wichtigen Entwicklungen auf dem Woh-
nungs-, Gechafts-, Bau- und Investmentmarkt der Schweiz.

Wir stellen Ihnen Daten zur Verfugung, damit Sie intelligente Ent-
scheidungen uber Ihre Immobilieninvestitionen treffen konnen.
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88 ' 6 Mia. CHF +1.6%

Marktwert pro Zimmer

248 Tsd. CHF +1.3%

Marktwert pro Zimmer der Hotelimmobilien nach Tourismusregionen
(in Tsd. CHF; Stand: Juni 2025)
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Quelle: Wiiest Partner
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Tourismusregion Marktwert pro Zimmer  Verénderung zum Vorjahr

(in CHF) (2024-2025)
Ziirich Region 296’000 +2.3%
Genf 283’000 +2.2%
Waadt 264’000 +0.9%
Bern Region 231°000 +1.7%
Luzern/Vierwaldstéttersee 212°000 +1.5%
Tessin 208000 +0.3%
Graubiinden 208000 +0.8%
Basel Region 207°000 +2.7%
Wallis 173’000 +0.2%
Ostschweiz 168000 +0.1%
Aargau und Solothurn 168’000 +2.0%
Jura & Drei-Seen Land 167°000 +1.2%
Fribourg Region 135000 +0.0%

Quelle: Wiiest Partner

Research,
at the speed of
thought

Immo-Monitoring
Plattform (Link)


https://www.wuestpartner.com/ch-de/insights/publikationen/immo-monitoring-story/
https://www.wuestpartner.com/ch-de/insights/publikationen/immo-monitoring-story/

Hotelimmobilienmarkt
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Steigende Betriebskosten erfordern Innovation

Zimmer/Betrieb Betriebe

34 +1.2% 4 Tsd. -0.1%

2024 und Verdnderung im Vergleich zum Vorjahr

Konsolidierung des Bestandes schreitet fort

Die Schweizer Hotellerie wies 2024 zum ersten Mal seit der Jahr-
hundertwende weniger als 4000 gedffnete Betriebe auf. Da die
Zahl der verfugbaren Zimmer dennoch um knapp 1500 Stlck
wuchs, setzt sich der Trend zur wachsenden Anzahl Zimmer pro
Hotel fort. Diese Konsolidierung ist jedoch kein Produkt der Pan-
demie, sondern bereits seit der Finanzkrise 2008 in Gange. Uber
die letzten 20 Jahre sank die Zahl der Betriebe durchschnittlich
um 11% pro Jahr, wahrend die Anzahl Zimmer um 0.3% anstieg.
Die Anzahl Zimmer pro Betrieb wuchs in dieser Zeit somit um
durchschnittlich 1.5% pro Jahr von 25 auf knapp 34 Zimmer pro
Betrieb. Anhand der Zahlen zu den aktuellen Neu- und Umbau-
projekten flr Hotels wird sich dieser Trend zur Konsolidierung
auch in den kommenden Jahren weiter fortsetzen. Jedoch zeigt
sich sowohl beim Ruckgang der Anzahl Betriebe als auch beim
Wachstum der Zimmerzahl eine Entschleunigung.

Innovation als Schllissel zum Erfolg

Mit durchschnittlich 34 Zimmern pro Betrieb verfugt die Schweiz
Uber eine Vielzahl von kleinen Hotelbetrieben, was zu einem ho-
hen Konkurrenzdruck im Hotelmarkt fuhrt. Ein hohes Umsatzvo-
lumen allein ist nicht der einfachste Weg zur langfristig nachhal-
tigen Profitabilitat. Mit steigenden Personal- und Energiekosten
bleibt die Digitalisierung von Betrieben und Prozessen ein un-
umgangliches Mittel zur Kostensenkung. Wahre «Hospitality»
kann jedoch nicht so einfach durch Technik ersetzt werden,
weshalb die Guest Experience wieder an Relevanz gewinnt,
Denn wer es schafft, Kosten tief zu halten und gleichzeitig mit
einer zeitgendssischen Positionierung und exzellentem Service
die Bedurfnisse der Gaste zu treffen, ist klarer Gewinner im
Markt. Um sich im Wettbewerb zu behaupten, bedarf es also
konstanter Innovation - nicht nur aus Betriebskostensicht - son-
derninsbesondere bei der Ausrichtung des Angebotes auf aktu-
elle Markttrends und Gastebedurfnisse.

Asset-Light Strategien dominieren

Der Schweizer Hotelmarkt bleibt weiterhin attraktiv fur Hotelin-
vestitionen, da die Schweiz nicht nur Premiumpreise und ein
qualitativ hochwertiges und diversifiziertes Gasteklientel, son-
dern auch ein gutes inlandisches Investorenumfeld aufweist, In-
ternationale Hotelbetreiber verfolgen namlich aufgrund der ho-
hen Kapitalintensitat und der Komplexitatdes Immobilienmarktes
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Personalaufwand

39 % +1.2 PP

Betriebsaufwand

8 % +0.1PP

Warenaufwand

10 wrer

primar Asset-Light Strategien mit Franchise- oder Management-
vertragen. Inlandische Investoren und Entwickler, welche die
baurechtlichen, steuerlichen und planerischen Anforderungen
des Schweizer Immobilienmarktes besser handhaben konnen,
profitieren von Brandpower und erleichtern gleichzeitig den
Markteintritt fur neue Betreiber und Marken aus dem Ausland.
So erdffnete die danische Hotelmarke Zleep in Zusammenar-
beit mit der Santis Home AG im Juni und Juli 2024 ihre ersten
Hotels in Lausanne-Chavannes und Zurich-Kloten mit 120 res-
pektive 90 Zimmern. Fur 2025 und 2027 sind bereits weitere
Neubau-Projekte in Bern-West und Luzern-Emmenbricke mit
Uber 130 Zimmern in Arbeit. Zudem zeigt sich insbesondere im
Mittelpreissegment weiterhin ein klarer Trend zu peripheren
Stadtlagen statt urbanen Zentren, da letztere vor allem in den
vergangenen Jahren deutliche Preisanstiege im Hotelimmobi-
liensegment verzeichneten.

Hohe Aktivitat auf dem Hotelimmobilienmarkt
Wahrend grossere Luxus-Hotelprojekte wie das AlLiLa La Gruy-
ere, das Lefay Crans-Montana oder das Ritz-Carlton Zermatt ins
Stocken geraten sind, konnten zahlreiche spannende Neu- und
Wiedereroffnungen im vergangenen Jahr beobachtet werden.
Wiest Partner zeichnet aus diesem Anlass seit diesem Jahr die
aus der Hotelimmobilienperspektive innovativsten und bedeu-
tendsten Neueroffnungen und -positionierungen im Schweizer
Hotelmarkt aus.

Miirren Palace Miirren, BE
Nach jahrzehntelangem Leerstand wurde das Murren Palace
durch eine Gruppe lokaler Investoren denkmalgerecht saniert
und mit einem Neubau in nachhaltiger Holzbauweise erganzt.

MAD Retreat Haute-Nendaz, VS
Das eigentumergeflhrte Retreat mit seinen 25 minergie-zertifi-
zierten Chalets setzt mit einem ganzjahrigen Betrieb im Ge-
sundheitsbereich neue Standards flr alpine Hotelbetriebe.

Essential by Dorint Interlaken, BE
Der Neubau am Bahnhof Interlaken-West legt den Fokus mit
Self-Check-in und einer Barception auf Funktionalitat, schafft mit
seinen 94 Zimmern und 21 Serviced Apartments aber ein nach-
frageorientiertes und modernes Angebot flr die Destination.



Hotelmarkt - Uberblick Schweiz
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2024 als Fortsetzung des erfolgreichen Vorjahres?

Logiernachte Auslastung

42.8 Mio. +2.6% 552 % +0.2 PP

2024 und prozentuale Verdnderung zum Vorjahr

Logiernachte: Auch 2024 ein Rekordwert

Im Jahr 2024 stabilisierte sich die Nachfrage von inlandischen
Gasten auf dem Vorjahresniveau. Die zunehmende Anzahl von
Gasten aus dem Ausland sorgte aber dennoch fur einen Anstieg
der gesamten Logiernachte um rund 2.5%. Das Wachstum ist
fast ganzlich auf auslandische Gaste zurlickzuflinren, denn der
Anteil der inlandischen Logiernachte bleibt mit 49% stabil. Die
vergangene Wintersaison wies rund 2.6% mehr Logiernachte
als im Vorjahr auf, wahrend in den ersten vier Monaten des Jah-
res 2025 bereits 143 Tsd. (+1.1%) mehr Logiernachte als im Vor-
jahr gezahlt wurden. Somit ist zu erwarten, dass nicht nur der
Sommer 2025, sondern auch die Gesamtzahl der Logiernachte
wieder leicht hoher liegen werden als im Vorjahr,

Ausgeglichener Gastemix

Wesentlich zum Wachstum beigetragen haben Reisende aus
den USA mit rund 3.5 Mio. Ubernachtungen. In den ersten drei
Monaten 2025 wuchs die Zahl amerikanischer Gaste mit knapp
14% in gleichem Masse wie 2024, Sollte dieses Wachstum den
Rest des Jahres anhalten, waren die USA erstmals der grosste
Markt fUr auslandische Gaste in der Hotellerie. Die Gastezahlen
aus dem Vereinigten Konigreich sind um 4% zurickgegangen,
wahrend Deutschland bleibt mit 3.8 Mio. Logiernachten (+0.5%)
der wichtigste Auslandsmarkt bleibt. Besonders stark wuchs die
Nachfrage aus Asien, angefthrt von China (+47%), der Turkei
(+35%) und Taiwan (+30%), getrieben durch gelockerte Reise-
pbestimmungen und eine reisefreudige Mittelschicht.

Zimmerpreis

Der durchschnittliche Zimmerpreis stieg 2024 von CHF 261 auf
CHF 268 (+2.7%)). Die starkste Zunahme wurde im 5 Sterne Seg-
ment verzeichnet (+6.2% | CHF 59 mehr pro Zimmer und Nacht).
Im 4 Sterne Bereich erhohten sich die Preise um 2.1% (CHF 6), in
der 3 Sterne Kategorie um 2.4% (CHF 4). Das Wachstum der
Zimmerpreise wurde somit primar vom Luxussegment getra-
gen. Die grossten Preisanstiege wurden im 2. und 3. Quartal
2024 mit rund +31% im Vergleich zum Vorjahresquartal beob-
achtet. Im 4. Quartal 2024 lagen die Preise in allen Sternekate-
gorien nur knapp 1% hoher. Das 1. Quartal 2025 zeigte aber be-
reits ein Wachstum von rund 1.7%, weshalb ein weiterhin
moderates Wachstum fur den Rest des Jahres anzunehmen ist.
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Median Zimmerpreis

26 8 CHF +2.7%

Anteil Auslandstouristen

51 % +1.2PP

Anzahl Logierndchte und Auslastung

5 Mio. 100%
4 Mio. 11 Il 80%
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2023 2024 2025*

M Anzahl Logierndchte (linke Skala)
*April bis Dezember 2025: Prognosen

Auslastung (rechte Skala) —

Quelle: BFS; Prognose Wiiest Partner
Herkunft der Gaste (nach Anzahl Logiernichten)
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Entwicklung der Zimmerpreise und der Teuerung im Vergleich
(Index Januar 2022 =100)

115

110

aWw, A
p NN

100 \/

2023 2024 2025

— Zimmerpreise (geglattet) Teuerung (Landesindex der Konsumentenpreise)

Quellen: BFS; Booking.com



Hotelmarkt - Tourismusregionen
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Deutschschweiz Ubertrifft die Romandie und das Tessin erneut

Region Genfersee

S04 cur o L2B2 cue war

Ostschweiz und Tessin

509 err o

Metropolregion

251 CHF +3.9%

2024 und prozentuale Verdnderung zum Vorjahr, Angebots-Zimmerpreise gewichtet mit Anzahl Zimmer pro Tourismusregion

Stabiles Preiswachstum in allen Regionen

Wie bereits 2023 verzeichnete die Metropolregion mit 4.6%
Ubernachtungen mehr als im Vorjahr das starkste Wachstum
gefolgt von der Region Genfersee und dem Espace Mittelland
mit je 2.2% mehr Logiernachten. Aufgrund der rlicklaufigen Ent-
wicklung im Tessin und der Ostschweiz stiegen die Ubernach-
tungszahlen dort im Schnitt nur um 0.6% dank einem Zuwachs
von 1.9% im Bundnerland. Spitzenreiter ist erneut Genf mit 6.6%
mehr Logierndchten als im Vorjahr. Besonders das Wallis und
die Region Fribourg erlitten einen Rickschlag, obwohl im Vorjahr
noch ein leichtes Wachstum bei den Logiernachten verzeichnet
wurde. Die Auslastung sank im Tessin mit -4.6% am starksten,
gefolgt vom Kanton Waadt und dem Jura und Drei-Seen-Land
mit ca. -3.5%, jedoch zahlen die Regionen auch rund 6.0%
mehr Zimmer als im Jahr davor. Im Tessin sind zwar weniger
neue Zimmer auf den Markt gekommen, daflr konnten aber
steigende Zimmerpreise beobachtet werden. Auch das Wallis
und die Region Luzern verzeichneten eine ahnlich positive Zim-
merpreisentwicklung. Am starksten stiegen die Preise aber in
Bern und Zurich mit tber 5.0%. Wahrend alle anderen Regionen
leicht steigende Preise verzeichneten, wies Genf einen leichten
Rlckgang von etwa 0.2% auf, was vor allem dadurch bedingt
war, dass die Preise dort bereits seit Jahren auf einem ver-
gleichsweise hohen Niveau liegen und rund 4.1% mehr Zimmer
auf den Markt gekommen sind.

Performance der Tourismusregionen 2024 im Vergleich zum Vorjahr

Veranderung des Angebots-Zimmerpreises gegeniiber dem
Vorjahr pro Tourismusregion (2023 ggii. 2024)

Metropolregion

Bern Region (+5.0%) ZH Ziirich Region (+5.4%)
Fribourg Region (+1.3%) BS Basel Region (+0.9%)
Jura & Luzern (+3.4%)

Drei-Seen Land (+0.4%) Aargau & Solothurn (+0.1%)

Ostschweiz und Tessin

OS Ostschweiz (+1.7%)

GR Graubiinden (+1.7%)
Tessin (+3.6%)

Region Genfersee

GE Genf (-0.2%)

VD Waadt (+1.3%)
Wallis (+3.6%)

Quellen: Booking.com; Wiiest Partner

80%

Veranderung der Anzahl
Abnahme — Logierndchte 2023 ggii. 2024 — Zunahme —>»

Ziirich Region

70% Bern Region

Wallis

60%
Tessin Waadt

50%

Genf

o

Aargau und
Solothurn Region

Basel Region

Graubiinden

Fribourg Region ’
40%

Ostschweiz
Zimmerauslastung
2024

k//\ Jura & Drei-Seen-Land

-4% -2% 0%

Die Kreisfldche verhélt sich proportional zur Anzahl Logiernéchte 2024.
Quelle: BFS
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+2%

+4% +6% +8%



Hoteldestinationen-Ranking
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Welche Gemeinde hat die hochste Attraktivitat fur Hotelinvestitionen?

Gemeinden Kategorien

10O 3

Zielsetzung und Aufbau

Das jahrliche Hoteldestinationen-Ranking soll Antworten auf die
zentrale Frage liefern, welche Gemeinde aktuell das grosste Po-
tenzial fUr erfolgreiche Hotelinvestitionen bietet. In einer breit an-
gelegten Analyse wurden 110 Gemeinden mit hoher Bedeutung
fur den Tourismus umfassend evaluiert und miteinander vergli-
chen. Damit soll eine transparente, verlassliche und strategisch
nutzbare Entscheidungsgrundlage geschaffen werden - fur In-
vestoren, Projektentwickler sowie Betreiber und Eigentiimer von
Hotels, die sich im Schweizer Markt positionieren oder weiter-
entwickeln mochten. Das Bewertungssystem des Rankings ba-
siert auf drei Ubergeordneten Dimensionen, die gemeinsam ei-
ne ganzheitliche Einschatzung der Standortqualitadt ermoglichen.

Der Hotelmarkt zeigt auf, wie sich die wichtigsten Nachfrage-
kennzahlen wie Logierndchte, Auslastung und Zimmerpreise
entwickeln. Erganzt wird die Analyse durch Informationen zum
Angebot in Form der Anzahl und Grosse der Hotelbetriebe sowie
zur Qualitat des Angebots, basierend auf Gastebewertungen auf
Buchungsplattformen. Ziel ist es, die Marktperformance und
Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Gemeinden prazise zu er-
fassen. Dynamische Entwicklungen der Logiernachte und Zim-
merpreise und eine stabile Auslastung deuten auf tragfahige
Geschaftsmodelle und ein hohes Standortpotenzial hin.

Die Destinationsattraktivitat beurteilt die touristische Zugkraft der
Gemeinde: Wie sieht das Angebot an Sehenswulrdigkeiten,
Gastronomie, Kultur und Unterhaltung aus? Auch die internatio-
nale Erreichbarkeit, die Beliebtheit bei Auslandstouristen mit ho-
her Kaufkraft sowie saisonale Aktivitatsangebote im Sommer
und Winter fliessen in diese Dimension ein. Damit entsteht ein
klares Bild Uber die Attraktivitat einer Destination und ihr touristi-
sches Entwicklungspotenzial.

Erganzt wird die Analyse durch die dritte Kategorie, die sich dem
Immobilienmarkt widmet. Diese Bewertung umfasst sowohl ma-
krookonomische Rahmenbedingungen als auch konkrete Inves-
titionskosten: Baulandpreise und Erstellungskosten sind zentra-
le Messgrossen fur Investoren. Auch Faktoren wie Investitionen
in die Infrastruktur sowie den Umbau und Neubau von Hotelbe-
trieben und die aktuellen Marktwerte pro Zimmer beeinflussen
die Bewertung des (Hotel-)immobilienmarktes. Diese Perspekti-
ve erlaubt eine erste Einschatzung der wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit eines Standorts aus Sicht der Immobilienexperten von
Wuest Partner.
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Datenpunkte

0’820

Messgrossen

24

Mehrwert flr Akteure in der Hotellerie

In der Kombination dieser drei Betrachtungsebenen entsteht ein
vielschichtiges Bild flr die 110 wichtigsten Gemeinden im
Schweizer Tourismus. Die Detailauswertung ermaoglicht es Ent-
scheidungstragern, Investitionspotenziale sowie potenzielle
Chancen und Hurden zu identifizieren - unabhangig davon, ob
es um die Erschliessung neuer Markte, die Neupositionierung
bestehender Betriebe oder gezielte Portfolioentwicklungen
geht. Damit liefert das Ranking einen wertvollen Kompass in ei-
nem sich wandelnden Marktumfeld, in dem strategische Klarheit
und datenbasierte Planung essenziell sind.

Visualisierung der Resultate nach Kategorien
Einteilung in Grossregionen (Karte rechts) und Gemeindetypen (BFS)
Hotelmarkt

Destinationsattraktivitit

Léandliche Gemeinden
Tourismusgemeinden

O Metropolregion
O Region Genfersee
O Ostschweiz & Tessin

4 <4 <«

Immobilienmarkt

Die Grafik stellt die Ratingwerte aller Gemeinden pro Kategorie
(Ecken) dar. Je weiter ein Punkt in einer der Ecken positioniert ist,
desto mehr Uberwiegt diese Kategorie die anderen. So sind die
meisten Tourismusgemeinden im Rating eher von einer hohen
Destinationsattraktvitat und Stadte primar von einer guten Per-
formance im Hotelmarkt gepragt. Die Top-Gemeinden schaffen
aber den Spagat zwischen allen drei Kategorien und sind in der
Mitte in den grau markierten Bereichen angesiedelt.



Hoteldestinationen-Ranking
Top 3 pro Grossregion und Top 20 Schweiz

Region Genfersee

1 Zermatt Brienz
2 Brig-Glis Grindelwald
Nendaz/Verbier Lauterbrunnen

Zermatt zeigt eine stabile Nachfrage mit geringer Saisonalitat
und hoher Planbarkeit. Die Destination uberzeugt zudem mit ei-
ner Gastebewertung von 8.95 Punkten. Mit einer hohen Schnee-
sicherheit dank der Hohenlage und einer Vielfalt an Pisten schnei-
det die Gemeinde in der Unterkategorie Winteraktivitat am
besten ab. Ein Uberdurchschnittlicher Anteil an konsumfreudigen
internationaler Gaste (23% der Logiernachte) sowie eine starke
Prasenz in den sozialen Medien unterstreichen das Potenzial.

zeigt eine positive Entwicklung der Logiernachte pro
Zimmer. Die kleine Betriebsstruktur (@ 25 Zimmer) bietet Raum
fur professionelle Anbieter. Die Nachfrage ist trotz des Investiti-
onsstaus in den Betrieben hoch. Die Néhe zu Top-Sehenswur-
digkeiten wie dem Jungfraujoch und dem Titlis, tiefe Bauland-
preise sowie die geringen Hochbauinvestitionen pro Zimmer,
die in der Vergangenheit getatigt wurden, machen Brienz zu ei-
nem interessanten Standort mit Entwicklungspotenzial.

Rangliste und Ergebnisse des Ratings pro Kategorie

VWUestpartner

Metropolregion Ostschweiz und Tessin

1 Einsiedeln 1 Chur
2 Sursee 2 Quarten
Feusisberg Glarus Siid

Einsiedeln weist eine positive Entwicklung bei den Logiernach-
ten und der Zimmerauslastung auf. Die gute Erreichbarkeit, ins-
besondere die Nahe zum Flughafen Zurich, ernoht die Destina-
tionsattraktivitdt. Die geringe Kriminalitatsrate stérkt das Image
als sichere Destination. Das gute Angebot fUr Aktivitaten in der
Wintersaison mit dem Skigebiet Hoch-Ybrig sowie vielfdltige
Sommeraktivitaten wie Wanderrouten, Sportanlagen und der
Sihlsee runden das Angebot ab.

Chur verzeichnete eine Uberdurchschnittliche Zunahme der Lo-
giernéchte pro Zimmer sowie eine positive Entwicklung der Aus-
lastung. Bemerkenswert ist jedodch die hohe Auslastung trotz
der unterdurchschnittlichen Qualitat des Angebots, was auf un-
genutztes Marktpotenzial hinweist. Neue Anbieter mit innovati-
ven Konzepten konnten hier gezielt Marktanteile erschliessen.
Das vielfaltige Angebot an Points of Interest macht Chur ausser-
dem zu einer ganzjahrig attraktiven Destination.

Rang Gemeinde Kanton Gemeindetyp Rating Rating Rating Rating

Total Hotelmarkt Destination Immobilienmarkt
1 Chur Graubiinden Stadt 4.2 4.6 31 5.0
2 Zermatt Wallis Tourismusgemeinde 3.7 4.0 4.4 24
3 Einsiedeln Schwyz Landliche Gemeinde 3.6 4.3 3.6 29
4 Brienz Bern Tourismusgemeinde 3.6 4.3 3.1 3.4
5 Grindelwald Bern Tourismusgemeinde 3.6 4.4 4.5 17
6 Lauterbrunnen Bern Tourismusgemeinde 3.7 3.4 5.0 2.4
7 Kandersteg Bern Tourismusgemeinde 3.6 3.5 4.5 2.7
8 Gruyeres Freiburg Landliche Gemeinde 3.5 3.5 3.2 4.0
9 Unterseen Bern Tourismusgemeinde 3.5 4.4 3.1 2.8
10 Sursee Luzern Léndliche Gemeinde 3.5 4.2 29 3.2
1 Feusisberg Schwyz Léndliche Gemeinde 3.4 5.0 2.0 2.9
12 Frutigen Bern Léndliche Gemeinde 3.4 4.0 3.5 2.6
13 Quarten St. Gallen Léndliche Gemeinde 3.3 4.6 2.4 2.7
14 Sarnen Obwalden Tourismusgemeinde 3.3 3.5 3.3 3.1
15 Emmetten Nidwalden Léndliche Gemeinde 3.2 2.9 3.6 3.3
16 Lenk Bern Tourismusgemeinde 3.2 3.0 4.1 2.6
17 Schwyz Schwyz Landliche Gemeinde 3.2 3.8 3.1 24
18 Beckenried Nidwalden Léandliche Gemeinde 3.2 3.0 3.2 3.3
19 Brig-Glis Wallis Tourismusgemeinde 3.1 3.4 2.2 3.8
20 Spiez Bern Tourismusgemeinde 3.1 41 2.9 2.0

Quelle: Wiiest Partner
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Hoteldestinationen-Ranking

‘v wuestpartner

Rang

Detaillierte Auswertung flr die Gemeinde Lauterbrunnen

0.0

Hotelmarkt

5.4

Points of Interest
{158 | )13 | w7

Rating 3.8 Rang 22

Logierndchte pro Zimmer
415Tsd.in 2024 | +1.5% YOY

Destinationsattraktivitat

von 110

2.4

Immobilienmarkt

Rating 4.6 Rang 4

Marktwert pro Zimmer

231'000 CHF Marktwert pro Zimmer Rating 1.6 Rang 76

Auslastung
60%in 2024 | -5.8% YOY

Sehenswiirdigkeiten
Rating 2.7 Rang 68

2 Distanz zu Sehenswiirdigkeiten: 62 km

Rating 4.9 Rang 2

Baulandpreise

410 CHF/m? (Median) Rating 3.7 Rang 37

Sommeraktivitdten

Wandern, Sport, Wasser, Sonne

Volatilitat der Nachfrage

Standardabweichung Auslastung: 18.2 Rating 1.6 Rang 93

Winteraktivititen
206 Pisten-km | 991 m.ii.M.

Anzahl Betriebe

40 Betriebe in 2024 | +1.5% YOY Rating 3.1 Rang 50

Erstellungskosten
4’521 CHF/m? BKP 1-5 (Median)

Rating 3.3 Rang 33

Rating4.4 Rang 17

Rating 4.0 Rang 4

Bauaktivitdt

10 Tsd. CHF Hochbauinv. pro Zimmer Rating 4.1 Rang 26

Betriebsgrosse - Erreichbarkeit Flughafen ‘. Infrastruktur
30 Zimmer pro Betrieb Rating 3.4 Rang45 140 km bis ZRH Rating 1.8 Rang 80 47 Tsd. CHF Tiefbauinv. pro Zimmer Rating 2.5 Rang 68
Booking.com Rating - Kaufkraft ‘- Zweitwohnungsanteil I

8.6 Gesamtrating Rating 3.9 Rang 31 32% ausgabefreudige Touristen

Rating 4.9 Rang 5 62.7% vom Gesamtbestand Rating 1.7 Rang 91

Social Media
299’000 Instagram Follower

Angebot vs. Nachfrage
8.6 Rating Ausstattung & hohe Auslastung  Rating 3.2 Rang 61

Sicherheit

Zimmerpreise

2 CHF328 | +4.0% YOY Rating 4.0 Rang 19

Zwischen Magnetwirkung und Markthemmnis
Lauterbrunnen zahlt im schweizweiten Vergleich zu einer der at-
traktivsten Gemeinden flr potenzielle Hotelinvestoren. Die grafi-
sche Auswertung zeigt, in welchen Bereichen die Destination im
Vergleich zu anderen Tourismusgemeinden Uber dem Durch-
schnitt liegt und wo Entwicklungspotenziale bestehen. Als Ver-
gleichswert (Dreieck) dient der Mittelwert aller Tourismusge-
meinden.

Im Jahr 2024 verzeichnete Lauterbrunnen rund 415'000 Logier-
nachte. Die Nachfrage entwickelt sich positiv bei einer durch-
schnittlichen Auslastung von 60%. Gleichzeitig ist sie stark sai-
sonal gepragt: Die monatliche Standardabweichung der
Auslastung betragt 18.2, was die betriebliche Planbarkeit er-
schwert. Auffallig ist der Unterschied zwischen der niedrigeren
Gastebewertung der Ausstattung und der dennoch hohen Aus-
lastung. Diese Diskrepanz deutet auf ungenutztes Wertschop-
fungspotenzial hin und bietet Chancen flr Neuinvestitionen.
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54 Straftaten pro 1'000 Einwohner

Rating 5.0 Rang 2

Rating 2.0 Rang 75

Marktrating WP

2.5 Marktrating WP (von 1.0-5.0) Rating 2.2 Rang 72

Naturgefahren

5.22 Risikowert (1.0-7.0, 7 = schlecht) Rating 1.1 Rang 106

Lauterbrunnen profitiert von seiner zentralen Lage in der Schweiz
und der Nahe zu Top-Sehenswurdigkeiten wie dem Jungfrau-
joch. Die hohe Angebotsdichte mit 58 gastronomischen Betrie-
ben, 13 kulturellen Einrichtungen und 7 Einkaufsmaoglichkeiten
starkt die Aufenthaltsqualitat. Zudem weist die Gemeinde eine
internationale Gastestruktur auf: Rund 32% der Ubernachtungen
entfallen auf kaufkraftige Herkunftsmarkte wie die Vereinigten
Staaten, Japan, Singapur oder die Vereinigten Arabischen Emi-
rate. Dies spricht fur ein hohes Konsumpotenzial. Die starke Pra-
senz in den sozialen Medien erhoht zusatzlich die Sichtbarkeit
der Destination.,

Weniger vorteilhaft zeigt sich die Lage am Hotelimmaobilien-
markt. Mit einem durchschnittlichen Marktwert von CHF 231000
pro Zimmer zahlt Lauterbrunnen zu den hochpreisigen Standor-
ten, was den Einstieg fUr Investoren erschwert. Zusatzlich be-
steht eine erhohte Exposition gegenuber Naturgefahren, was
sich negativ auf Investitionsentscheidungen auswirken kann.



Nachfolgeregelung
am Beispiel der Wengen Classic Hotels

Betriebe Zimmer

3 161

Logiernachte

00w

Ausgangslage

Die Familie Zinnert fuhrte als Inhaber uber viele Jahre drei Hotel-
betriebe unter der Marke «Wengen Classic Hotels» in Wengen:
Das Hotel Silberhorn, das Hotel Belvedere und den Wengener-
hof. Die Hotels generierten uber 11% der gesamten Logiernachte
in Lauterbrunnen und waren somit fur die Destination von hoher
Bedeutung. Neben den Eltern war auch eine der Tochter, Andrea
Gutbrod, in den Hotelbetrieben tatig. Da sie 2014 nach Deutsch-
land auswanderte, schien eine familieninterne Nachfolge prak-
tisch nicht mehr moglich und ein Verkauf an Dritte stand zur Dis-
kussion. Die zweite Tochter, Bettina Zinnert, war zu diesem
Zeitpunkt als Investmentbankerin tatig, entschloss sich jedoch
nach Wengen zurlickzukehren und ihre Eltern zu unterstttzen.
Als kurz nach ihrer Ruckkehr der Familienvater unerwartet ver-
starb, nahm sie die Nachfolge selbst in die Hand und fuhrte die
Familienbetriebe weiter.

Strukturierung der Nachfolgeregelung

Die Betriebe wurden von den Eltern rechtlich und buchhalterisch
pro Hotel als Kollektivgesellschaft geflinrt. In einer ersten Phase
wurden diese Kollektivgesellschaften 2013 in drei eigenstandige
Aktiengesellschaften uberfuhrt, Aufgrund der steuerlichen Rah-
menbedingungen mussten diese Aktiengesellschaften mindes-
tens funf Jahre im Besitz der Eltern verbleiben, womit ein Verkauf
erst ab 2018 getatigt werden konnte. Ansonsten waren hohe
steuerliche Forderungen auf die Eltern zugekommen.

Die Eltern Zinnert haben einen Ehe- und Erbvertrag mit gegensei-
tiger Begunstigung abgeschlossen. Nach dem Tod des Famili-
envaters wurde damit die Mutter Alleinaktionarin der drei Hotel-
AGs. Nachdem Bettina Zinnert die Nachfolge antrat, grundete sie
eine Holdinggesellschaft, welche die drei Hotel-AGs Ubernahm.
Steuerlich wurde vereinbart, dass die Schulden der Holding
durch den Cashflow der drei Gesellschaften gedeckt werden
konnen. Die Finanzierung des Kaufpreises erfolgte durch ein Dar-
lehen der Mutter, welches verzinst und amortisiert werden muss-
te. Das gesamte Verschuldungspotential hinderte damals eine
Finanzierung durch Banken bei einem Verkauf,

Die Rolle der SGH

Die operative FUhrung der drei Betriebe wurde nach der erfolgrei-
chen Umsetzung der Nachfolgeregelung durch Bettina Zinnert
wahrgenommen. Ihre Vision und Strategie waren, die Betriebe
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weiterhin erfolgreich im Markt zu festigen und weiterzuentwickeln.
Dabei wurde deutlich, dass die Weiterentwicklung einerseits durch
die Belastung aus der operativen Tatigkeit und andererseits hin-
sichtlich Finanzierbarkeit immer fraglicher wurde. So hat sich Betti-
na Zinnert entschlossen, die Holding mit den drei Hotelbeteiligun-
gen an einen Investor zu verkaufen, der diese Weiterentwicklung
vorantreiben konnte. Mit der Beaumier-Gruppe wurde dieser im
2022 gefunden. In der Zwischenzeit hat die Beaumier-Gruppe die
beiden Aktiengesellschaften «Belvedere» und «Wengenerhof» fu-
sioniert und die beiden Hotelbetriebe baulich in das 5-Sterne Grand
Hotel Belvedere Uberfuhrt.

Im Rahmen der Verkaufsabsichten hat Bettina Zinnert die SGH be-
auftragt, die drei Aktiengesellschaften nach der Discounted Cash-
flow Methode zu bewerten und den Aktienwert der Gesellschaften
als Grundlage fur die Verkaufsgesprache zu ermitteln. Als Mitfinan-
ziererin war die SGH in den einzelnen Betrieben bereits involviert.
Diese Mittel dienten der Realisierung von Investitionen im Laufe der
Jahre, insbesondere flr den Wellnessbereich des Hotels Silber-
horn.

Fazit aus Sicht der SGH

Die Nachfolgeregelung in der Hotellerie ist ein komplexer Pro-
zess, bei dem finanzielle Aspekte eine zentrale Rolle spielen. Die
Bewertung des Unternehmenswertes und der Liegenschaft, die
Tragbarkeitsberechnung sowie die unterschiedlichen Perspekti-
ven von Kauferschaft und Verkauferschaft sind entscheidend fur
eine erfolgreiche Ubergabe. Eine sorgfaltige friihzeitige Planung
und ausreichendes Eigenkapital sind hierbei unverzichtbar. In-
dem beide Parteien realistische Erwartungen und ein tiefes Ver-
standnis der finanziellen Rahmenbedingungen entwickeln, kann
der Ubergabeprozess reibungslos und erfolgreich gestaltet wer-
den. Ein Nachfolgeprozess sollte fruhzeitig gestartet werden,
idealerweise finf bis zehn Jahre vor dem geplanten Ubergabe-
termin. Dies ermaoglicht eine sorgfaltige Planung, Einarbeitung
des Nachfolgers und eine reibungslose Ubergabe, um den Fort-
bestand und den Erfolg des Unternehmens sicherzustellen.,

Kontakt

Schweizerische Gesellschaft fiir Hotelkredit SGH

Peter Gloor (pgloor@sgh.ch) & Reto Grohmann (rgronmann@sgh.ch)
Tel.: 044 209 16 16
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