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Die «Hochpreisinsel» Schweiz wirkt auf 
die Ferienhotellerie wachstumshemmend, da 
für die Einnahmen internationale Markt-
preise gelten, während die Produktionsko-
sten hauptsächlich nationalen Rahmenbe-
dingungen folgen. Das Preisniveau der 
Ferienhotellerie lag denn auch im Jahr 2003 
im österreichischen und im italienischen Al-
penraum rund 30% unter demjenigen von 
vergleichbaren Schweizer Hotels. Der wich-
tigste Grund für die tieferen Preise im be-
nachbarten Ausland waren die im Vergleich 
zur Schweiz deutlich tieferen Personal-, Wa-
ren- und Anlagekosten der österreichischen 
und der italienischen Hotels.

Im Auftrag von Hotelleriesuisse haben 
BHP – Hanser und Partner AG im Jahr 2008 

erneut analysiert, wie sich die Situation in 
den letzten fünf Jahren verändert hat. Fol-
gende Fragen standen dabei im Zentrum: Wie 
haben sich die wesentlichen Kostenpositionen 
der Hotels in der Schweiz, in Österreich und 
im Südtirol seit 2000 verändert? Bestehen 
heute Unterschiede in den verschiedenen Ho-
telkategorien – z.B. Wellnesshotels, Luxusho-
tels, Low-Cost Hotels – bezüglich der inter-
nationalen preislichen Wettbewerbsfähigkeit?

Kostenvergleich Vier-Sterne-Hotels

Die anfängliche Hypothese für den Kos
tenvergleich war, dass der steigende Wohl-
stand in Österreich und Italien ein tenden-
zielles Ansteigen des Lohnniveaus und damit 
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Die vorliegende Studie hat die 

Entwicklung der preislichen Wett-

bewerbsfähigkeit der Schweizer 

Hotellerie nach 2003 zum zweiten 

Mal analysiert. Die damals festge-

stellten Kostennachteile für 

Schweizer Hotels von ca. 30% 

konnten seither nur geringfügig 

verringert werden. Trotzdem ha-

ben die Schweizer Hotels ihre re-

lative Investitionsfähigkeit ver-

bessert – und zwar aufgrund 

leicht stärker steigender Kosten 

im Ausland und eigener Finanzie-

rungsdisziplin. Die strukturstar-

ken Hotels können heute trotz 

Kostennachteilen im internatio-

nalen Preiswettbewerb mithalten. 

Die traditionellen Hotelbetriebe 

hingegen, bei welchen die Kos-

tennachteile voll auf die Preise 

durchschlagen, müssen weiterhin 

einen Aufschlag von ca. 30% auf 

die internationalen Marktpreise 

verlangen.

Die Analysen haben gezeigt, dass die Preis- und Kostenunterschiede zwischen der Schweiz und dem Ausland tendenzi-
ell, wenn auch nur langsam, abnehmen. Die Viersterne-Wellnesshotels, welche das Rückgrat der Schweizer Alpenhotel-
lerie bilden, schneiden im Preisvergleich gut ab.� Bild: Keystone
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Schweiz erhöht haben. Wir führen dies pri-
mär auf Veränderungen im verwendeten Wa-
renkorb zurück, da sich die Preisniveaus der 
Lebensmittel nicht wesentlich verändert ha-
ben. Die matchentscheidenden Personalkos
ten haben in allen Ländern ungefähr im glei-
chen Ausmass zugenommen. Die Schweizer 
Hotels konnten ihre relative Wettbewerbspo-
sition in dieser Hinsicht nicht verbessern. 
Die übrigen Kosten (inkl. Unterhaltsaufwen-
dungen) liegen in allen Ländern mehr oder 
weniger auf dem gleichen Niveau, da es sich 
hier hauptsächlich um Produkte handelt, die 
auf freien internationalen Märkten beschafft 
werden können.

Am stärksten auf die Wettbewerbsfähig-
keit auswirken dürfte sich die deutlich redu-
zierte Zinslast bei den Schweizer Hotels. Die-
se Verbesserung hat zwei Gesichter: Auf der 
einen Seite kann davon ausgegangen werden, 
dass die Finanzierungstruktur in der Schweiz 
in den letzten Jahren stark verbessert wurde. 
Auf der anderen Seite führen wir die redu-
zierte Zinslast auch auf geringere (fremdfi-
nanzierte) Investitionen in der Schweiz zu-
rück, was auf eine Konsolidierung hinweist 
und mittelfristig zu einer reduzierten Attrak-
tivität des Produkts führen könnte. Aller-
dings haben die Schweizer Hotels unter dem 
Strich einen leicht höheren Cashflow erwirt-
schaftet. In der Annahme, dass sich die Un-
terhalts- und Anlagekosten in den verschie-
denen Ländern tendenziell angleichen, 
bedeutet dies, dass die Schweizer Hotels 
künftig über eine gleich starke Investitions- 
und Innovationsfähigkeit verfügen wie ihre 
ausländischen Wettbewerber.

Insgesamt kann gefolgert werden, dass die 
Vier-Sterne-Hotels in allen Ländern in der 
Lage waren, den Umsatz zu halten oder zu 
erhöhen und den Cashflow knapp auf einem 
betriebsnotwendigen Niveau zu halten. Wäh-

der Personalkosten in der Hotellerie in die-
sen Ländern erwarten lässt. Die Analyse zeigt 
denn auch insgesamt, dass der Kostennach-
teil der Schweizer Hotels gegenüber Öster
reich in den letzten fünf Jahren leicht redu-
ziert werden konnte. Die Veränderungen in 
den Kostenstrukturen sind jedoch graduell 
und haben keine wesentliche Veränderung 
der Wettbewerbssituation herbeigeführt.

Bei den Vier-Sterne-Hotels (vgl. Grafik 1) 
kann festgestellt werden, dass sich die Wa-
renkosten in Österreich im Vergleich zur 

Kasten 1

Untersuchungsmethodik

Kostenvergleich
Basierend auf den Jahresrechnungen mehrerer 

hundert Hotelbetriebe in den Datenbanken der Öster-
reichischen Hotel- und Tourismusbank, der Schweize-
rischen Gesellschaft für Hotelkredit und des Wirt-
schaftsforschungsinstituts der Handelskammer Bozen 
wurde je ein typisches Drei-Sterne- und Vier-Sterne-
Modellhotel definiert, das in der Schweiz, in Österrei-
ch und in Südtirol unter den jeweiligen Rahmenbedin-
gungen betrieben wird. Die Kosten wurden zu den je-
weils geltenden Wechselkursen und zu Wechselkursen 
von 2000 verglichen.

Die dargestellten aggregierten Daten weisen auf-
grund der getroffenen statistischen Vorkehrungen 
und aufgrund der überprüften Plausibilität eine hohe 
Repräsentativität auf. Sie sind geeignet, wesentliche 
Trends und charakteristische Strukturen in den drei 

Ländern darzustellen und zu interpretieren. Einzelbe-
triebe in allen Ländern können jedoch wesentlich von 
den dargestellten Modellhotels abweichen.

Preisvergleich
Im Preisvergleich wurden verschiedene Hoteltypen 

zu verschiedenen Saisonzeiten analysiert und mitei-
nander verglichen. Es wurden Ferienhotels aus den Al-
penregionen der Schweiz, Österreichs und des Südti-
rols analysiert sowie Hotels aus Deutschland (Bayern) 
und Frankreich (Rhône-Alpes) punktuell in die Analyse 
mit einbezogen.

Insgesamt wurden die Preise von 725 einzelnen Ho-
tels verglichen. Bei der Auswahl der Hotels wurde da-
rauf geachtet, dass es sich um möglichst typische Be-
triebe für die betreffende Produktkategorie handelt.

Index CH, Jahr 2000 = 100

2006 2000

CashflowZinsenÜbriger Aufwand
inkl. Unterhalt

PersonalWaren

Sc
hw

ei
z

Ös
te

rr
ei

ch

 S
üd

ti
ro

l 

Sc
hw

ei
z

Ös
te

rr
ei

ch

 S
üd

ti
ro

l 

Sc
hw

ei
z

Ös
te

rr
ei

ch

 S
üd

ti
ro

l 

Sc
hw

ei
z

Ös
te

rr
ei

ch

 S
üd

ti
ro

l 

Sc
hw

ei
z

Ös
te

rr
ei

ch

 S
üd

ti
ro

l 

0

20

40

60

80

100

120

140

94

59

67

107

61
56

109
115

111

74

66

44

93

68

89

Aufwandpositionen
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Grafik 1

Kostenvergleich Vier-Sterne-Modellhotels

Anmerkung: Die Abbildung stellt die Kosten als Index dar. 
Der Wert 100 gilt jeweils für die Kostenposition des Schwei- 
zer Hotels im Jahr 2000. Der Wert 59 beispielsweise beim 
Warenaufwand in Österreich bedeutet, dass die Waren- 
kosten in Österreich im Jahr 2006 59% der Warenkosten in 
der Schweiz im 2000 betrugen.
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rend die Schweizer Hotels die Investitionen 
in der Tendenz konsolidierten, haben die 
Hotels in Österreich und Südtirol weiter in-
vestiert. Die Vier-Sterne-Hotels im Südtirol 
konnten sich in der Vergleichsperiode am 
günstigsten entwickeln.

Kostenvergleich Drei-Sterne-Hotels

Die Drei-Sterne-Hotels (vgl. Grafik 2) in 
der Schweiz haben die Warenkosten deutlich 
reduziert, was – wie bei den Vier-Sterne-Ho-
tels – wahrscheinlich auf Veränderungen im 
Warenkorb zurückzuführen ist. Die Perso-
nalkosten fallen hingegen in der Schweiz 
nach wie vor deutlich höher aus als in Öster-
reich und im Südtirol.

Auch die Drei-Sterne-Hotellerie konnte 
den deutlichsten Fortschritt bei der Reduk
tion der Zinslast erzielen. Im Unterschied zur 
Vier-Sterne-Hotellerie haben jedoch auch 
die ausländischen Hotels ihre Zinslast redu-
ziert. Wir interpretieren diese Entwicklung 
primär als einen Verzicht auf wesentliche In-
vestitionen in allen Ländern, womit die ge-
nerell in dieser Periode gesunkenen Basiszin-
sen voll auf den Zinsaufwand durchschlagen 
konnten. Erfreulicherweise konnte das 
Schweizer Hotel den generierten Cashflow 
knapp halten, während die Hotels im Aus-
land einen erheblichen Cashflow-Rückgang 
hinnehmen mussten und auf dem aktuellen 
Niveau deutlich weniger Investitionskraft 
aufweisen als das Schweizer Hotel.

Insgesamt präsentiert sich die Lage der 
Drei-Sterne-Hotellerie in allen Ländern in 
etwa gleich schwierig. Das Gesamtbild zeigt 
bei rückläufigen Umsätzen kaum Investiti-
onen. Gleichzeitig sind Veränderungen in der 
Umsatzstruktur hin zu reiner Beherbergung 
und Nebenbetrieb zu vermuten.1

Preisvergleich

Die Analyse der Marktpreise und Preis-
strukturen zeigt, dass die Schweizer Hotels in 
gewissen Kategorien gut im Preiswettbewerb 
mithalten können, während die Kostennach-
teile bei anderen Hotelformen deutlich stär-
ker auf die preisliche Wettbewerbsfähigkeit 
durchschlagen (vgl. Grafik 3). Die Preise der 
untersuchten konventionellen Drei-Sterne-
Hotels beispielsweise sind in Österreich und 
Südtirol rund ein Drittel tiefer als in der 
Schweiz. Die Vier-Sterne-Familienhotels 
oder Wellnesshotels hingegen sind in Öster-
reich nur ca. 10% günstiger als in der 
Schweiz. 

Die Preismediane der Schweizer Fünf-
Sterne-Hotels liegen besonders im Winter 
deutlich über jenen der entsprechenden Ho-
teltypen in Österreich. Dabei bietet – wie bei 
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Grafik 2

Kostenvergleich Drei-Sterne-Modellhotels

Grafik 3

Preisvergleich verschiedener Hoteltypen (ermittelte Preismediane, mittlere Zimmerkategorie)
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den Vier-Sterne-Hotels – eine bedeutende 
Zahl der untersuchten Schweizer Hotels 
Zimmer zu ähnlichen Preisen wie in Öster-
reich an. Daneben besteht aber in der Schweiz 
sowohl bei den Luxushotels wie bei den 
Fünf-Sterne-Wellnesshotels eine Gruppe von 
Betrieben, die als Ganzes oder mit einem Set 
von Zimmern in einem Hochpreissegment 
positioniert sind, das in Österreich und in 
Südtirol in derselben Art nicht angeboten 
wird oder werden kann.

Deutlich anders präsentiert sich das Bild 
bei den Drei-Sterne-Hotels. Die Südtiroler 
und die Österreicher Hotels sind im Mittel 
30% bis 40% günstiger als diejenigen in der 
Schweiz. Es bieten höchstens einzelne 
Schweizer Hotels Zimmer an, die in dersel-
ben Preisklasse liegen wie die grosse Menge 
der Hotels in Österreich und Südtirol. Dieses 
Bild zeigt sich sowohl bei den konventio-
nellen Drei-Sterne-Hotels als auch bei den 
spezialisierten Familien- und Sporthotels.

Obwohl nur wenige Betriebe für den Ver-
gleich zur Verfügung standen, deuten die Er-
gebnisse der Analyse darauf hin, dass die 
Schweizer Low-Cost- und Appartement-Ho-
tels ein ähnliches oder sogar günstigeres 
Preisniveau aufweisen als vergleichbare Ho-
tels in den Wettbewerbsregionen.

Beispiel: Vier-Sterne-Wellnesshotels

Die Vier-Sterne-Wellnesshotels, welche 
das Rückgrat der Schweizer Alpenhotellerie 
bilden, schneiden im Preisvergleich gut ab. 
Die Detailergebnisse dieser Kategorie sind 
deshalb besonders erwähnenswert.2

In der Hochsaison liegen die Preismedia-
ne der Österreicher und der Südtiroler Vier-
Sterne-Wellnesshotels lediglich 10% tiefer als 
diejenigen der Schweizer Hotels, während 
der Preisunterschied in der schwächeren 
Sommersaison mit einem intensiveren Preis-
wettbewerb etwas grösser ist. Insgesamt über
schneiden sich die Preise und Preisspannen 
der Schweizer Vier-Sterne-Wellnesshotels 
stark mit denjenigen in Österreich und Süd-
tirol. Deutschland ist etwas günstiger, wäh-
rend die französischen Hotels deutlich hö-
here Preise aufweisen (vgl. Grafik 4). Die 
Preisspannen in diesen von der Qualität her 
grundsätzlich vergleichbaren Hotels beruhen 
meist auf der Art und Grösse der gewählten 
Zimmer. Die Preisunterschiede im gleichen 
Hotel für ein unterschiedliches Zimmer (z.B. 
Grösse, Aussicht, Balkon) sind oft bedeutend 
grösser als die Preisunterschiede zwischen 
verschiedenen Hotels für das genau gleiche 
Zimmer.

Grafik 5 zeigt zudem, dass in der Schweiz 
Vier-Sterne-Hotels in allen Preiskategorien 
gefunden werden können. Allerdings ist die 
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Grafik 4

Preisspannen der Vier-Sterne-Wellnesshotels

Grafik 5

Preise der Vier-Sterne-Wellnesshotels

1	 Der präsentierte Kostenvergleich basiert auf den jeweils 
aktuellen Wechselkursen. Hätte man den Wechselkurs 
konstant gehalten, wären die Kostenunterschiede im 
2006 etwas stärker ausgeprägt. Die Schlussfolgerungen 
würden sich jedoch nicht ändern.

2	 Detailergebnisse anderer Hoteltypen können in der aus-
führlichen Studie nachgelesen werden.
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nicht aus eigener Kraft für Auslastung in 
der Nebensaison sorgen können.

–	 Aufgrund der analysierten Daten gehen 
wir davon aus, dass die Schweiz bereits 
heute eine verhältnismässig gute Wettbe-
werbsfähigkeit bei neueren Hotelformen 
aufweist, die bezüglich Arbeits- und Wa-
renkosten extensiv bewirtschaftet werden. 
Dabei handelt es sich namentlich um 
Aparthotel- und Low-Service/Cost-Kon-
zepte.

Schliesslich hat die Analyse gezeigt, dass 
der Kostennachteil in der Schweiz zwar nicht 
zwingend eine tiefere Auslastung nach sich 
zieht, wohl aber die Steigerung der Anzahl 
Hotels verhindert. Neben der Schaffung 
gleich langer Spiesse im internationalen 
Wettbewerb – z.B. bei Waren- und Personal-
kosten – behält aufgrund der hohen Saisona-
lität der Ferienhotellerie und des intensiven 
regionalen/nationalen Wettbewerbs die wei-
tere Ausdehnung der Saisons eine zentrale 
Bedeutung, um die Profitabilität und Lohn-
qualität in der Hotellerie zu erhöhen. � 

Wahrscheinlichkeit in der Schweiz höher, ein 
Hotel im mittleren Preissegment zu finden, 
während in Österreich ein relativ breites An-
gebot an Hotels im unteren Preissegment 
vorhanden ist.

Schlussfolgerungen für Schweizer Hotels 
im Preiswettbewerb

Ein Kosten- und Preisvergleich ist nur 
eines von mehreren Elementen, die für Inve-
stitionsentscheide in die Schweizer Hotellerie 
herangezogen werden können. Deshalb kön-
nen keine abschliessenden Handlungsemp-
fehlungen daraus abgeleitet werden. Trotz-
dem lassen sich allgemeine Schlussfolgerungen 
für künftige Investitionen in die Schweizer 
Ferienhotellerie ziehen:
–	 Die Analysen haben gezeigt, dass die Preis- 

und Kostenunterschiede zwischen der 
Schweiz und dem Ausland tendenziell ab-
nehmen. Dieser Prozess schreitet jedoch 
nur langsam voran. Zudem ist diese 
Entwicklung primär das Resultat von be-
trieblichen Anpassungen statt von Verän-
derungen der (politischen) Rahmenbe-
dingungen.

–	 Strukturstarke Hotels (z.B. Vier-Sterne-
Wellnesshotels, Luxushotels) konnten sich 
am stärksten verbessern. Hotels, die über 
betriebswirtschaftlich ungünstige Struk-
turen verfügen (z.B. traditionelle klein-
strukturierte Drei-Sterne-Hotels), konn-
ten deutlich weniger bis gar keine 
Fortschritte erzielen. Wir gehen davon 
aus, dass sich die internationalen Wettbe-
werbsbedingungen für Schweizer Hotels 
mit betriebswirtschaftlich optimalen 
Strukturen tendenziell weiter verbessern 
werden, weil die ausländischen Hotels ei-
ne ähnliche oder sogar schwächere Inve-
stitionskraft aufzeigen.

–	 Der Vergleich der Drei-Sterne-Ferienho-
tellerie lässt vermuten, dass der regionale/
nationale Wettbewerb weiterhin mehr 
Druck auf die Preise ausübt als der inter-
nationale Wettbewerb. Wir gehen auf-
grund der erkennbaren Tendenzen davon 
aus, dass manche kleinere Häuser mangels 
Expansions- und Diversifikationsmöglich
keiten im Laufe der Zeit in Nebenerwerbs
betriebe umgewandelt werden. Diese Ent-
wicklung (in Österreich und der Schweiz) 
führt dazu, dass sich das Preis-Leistungs-
Verhältnis in diesem Segment eher ver-
schlechtern dürfte und die internationale 
Wettbewerbsposition der Schweiz damit 
weiterhin schwierig bleibt. Diese Aussage 
bezieht sich primär auf konventionelle 
eher kleine Drei-Sterne-Hotels, die voll-
kommen auf die Destinationsprodukte 
angewiesen sind und mit ihrem Angebot 
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