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Vorwort: Themenstellung und Untersuchungsziele

Seit Beginn der siebziger Jahre verzeichnet Dubai ein rasantes Wirtschaftswachstum. Das
zweitgrofte Emirat der Vereinigten Arabischen Emirate (VAE) vollzog binnen weniger als
dreilfig Jahre (1971 erfolgte die Griindung der VAE) den Wandel von einem Scheichtum mit
damals noch unzureichender Gesundheitsversorgung, mangelhafter Verkehrsinfrastruktur und
einem unzureichenden Bildungssystem in das heute bedeutendste Dienstleistungs-, Handels-,
Tourismus- und zunehmend dem Finanzzentrum sowie Verkehrsknotenpunkt am Arabisch-
Persischen Golf (Al Sadik, 2001). Dieses Wachstum wurde im wesentlichen Uber die seit 1969
Uppig fliellenden Staatseinnahmen durch den Export von Rohdl und der zielgerichteten Ver-
wendung dieser Einnahmen zu Gunsten der infrastrukturellen Ausstattung des Emirats finan-
zZiert. Investiert wurde insbesondere in die Erweiterung bzw. den Neubau verkehrsinfrastruktu-
reller Einrichtungen (z.B. Jebel Ali Port, Dubal International Airport), die Schaffung von Frei-
handelszonen sowie ,tourismusorientierter” Infrastruktur (z.B. Hotelimmobilien, Golfplétze,

Freizeitparks).
Schatzl (1996) hebt hervor, daR wirtschaftliches Wachstum® sich zum einen in der

(8 Veranderung der Sektoralstruktur (z.B. dem Industrialisierungsgrad, Diversifizierungspro-
zesse) auldert und des weiteren

(b) Verénderungen der Raumstruktur zur Folge hat, was darauf zuriickzufthren ist, dal3 sich die
Einrichtungen bzw. Betriebe der Wirtschaftsektoren nicht homogen in einem Raumsystem

verteilen.

Fallbeispiele fur die dynamische Veranderung der Raumstruktur liefern die bekannten klassi-
schen Stadtstrukturmodelle und theoretischen Ansétze Hoyts, 1939 (Heineberg, 2001), Bur-
gess, 1925/1929 sowie Harris & Ullmann, 1945 (Lichtenberger, 1998). Bronger (1987, 1996)
untersuchte die Ursachen und Folgewirkungen von Disparitéten beziiglich der funktionalen
Raumstruktur auf regionaler und nationaler Ebene im Zusammenhang mit der dynamischen

Entwicklung von Metropolen.

Vor diesem theoretischen Hintergrund ist in der vorliegenden Arbeit die zeitreihenbezogene
Entwicklung bzw. das 6konomische Verhalten eines ausgewahlten Wirtschaftsbereiches (hier:
Hotellerie) im Rahmen des zu beobachtenden kumulativen Entwicklungsprozesses in Dubai von

vorrangigem Interesse. Zu diesem Zwecke wird eine umfassende Darstellung der Hotellerie? im

 Wirtschaftswachstum wird hier definiert als Zunahme des Bruttoinlandproduktes (BIP).
2 Der Begriff , Hotellerie* ist hier definiert als Gesamtheit des Angebotes an Hotelbetrieben und der Nachfrage nach Beherbergung
in Hotelbetrieben.
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Untersuchungsgebiet geliefert, welche insbesondere wéhrend der vergangenen zwei Jahrzehnte
ein kontinuierliches Wachstum aufweist und Dubais Bedeutungszunahme als ,, Tourismusmet-
ropole” des Mittleren Ostens untermauert (Emirates Industrial Bank, 2001). Bislang liegt keine
empirische Arbeit vor, welche die dynamische Entwicklung der Hotellerie in Dubai und die

Kausal beziehungen zwischen Raum, Wirtschaft und Hotellerie untersucht.

Es wird im Rahmen dieser Untersuchung nachfolgend die Hypothese vertreten, dafld wirtschaft-
liches Wachstum zu raumwirtschaftlichen Veradnderungen fihrt, welche intraregional unter-
schiedliche Standortbedingungen fur Hotelbetriebe schaffen. Aufgrund dieser Merkmalsunter-
schiede bilden sich ausgepréagte raumliche Disparitéten betreffend der Marktbedingungen (An-
gebot und Nachfrage) fur die lokalen Hotelbetriebe heraus.

Der methodische Ansatz dieser Arbeit berlicksichtigt, dal3 die beiden unter Punkt (&) und (b)
genannten Differenzierungsprozesse sich auf zwei unterschiedlichen Betrachtungsebenen voll-
ziehen. Die Veranderungen der Sektoralstruktur as Folge wirtschaftlicher Diversifizierungspro-
zesse ist ein makrodkonomisches Phanomen, welches von der raumlichen Ebene abstrahiert und
Marktteilnehmer (in diesem Fall Hotelbetriebe) in aler Regel unabhéngig von ihrem Standort
beeinfluf}t (DiPasquale & Wheaton, 1997). Der makrookonomische Ansatz (Teil A der Arbeit)
erfordert daher eine gesamtwirtschaftliche Betrachtung des Untersuchungsgebietes, welche

réaumliche Disparitdten innerhalb des Untersuchungsgebietes unberiicksichtigt [&03t.

Die Untersuchung der réumlichen Auswirkungen der Infrastrukturinvestitionen auf die Hotelle-

rie Dubais (Teil B) geht hingegen der grundlegenden wirtschaftsgeographischen Fragestellung
nach, warum Nachfrage und Angebot an bestimmten Orten lokalisiert sind und worauf regionale
Disparitéten zwischen verschiedenen Orten urséchlich zurtickzuftihren sind. Die Bestimmungs-
grinde fir die Verteilung von Angebot und Nachfrage im Raum sind der Ansatzpunkt zur Ver-
knipfung der Standortstrukturtheorien Johann Heinrich von Thiinens (1966 [1875]) und Walter
Christallers (1933 [1968]) mit der regionalen Entwicklung der Hotellerie.

Der Nutzen in der Unterscheidung zwischen den beiden Betrachtungsebenen (d.h. makrooko-
nomische und raumliche Ebene) liegt vor alem darin, dai sich die gewonnenen Erkenntnisse zu
einem vollstandigen Bild ergénzen, in dem sowohl die makrodkonomischen Rahmenbedingun-

gen als auch spezifische Standorteigenschaften (z.B. Raumfunktionen) berlicksichtigt werden.

In ihrem logischen Aufbau ist die Arbeit in 14 Kapitel mit folgenden Inhalten bzw. Fragestel-

lungen unterteilt:

Zunéchst wird einleitend in den nachfolgenden Kapiteln 1 und 2 ein Landerprofil Dubais gelie-

fert sowie die geographische Abgrenzung des Untersuchungsgebietes vorgenommen. In Kapitel
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3 werden die makrotkonomischen Rahmenbedingungen Dubais sowie Diversifizierungstenden-
zen der gesamtwirtschaftlichen Basis des Emirats Dubai untersucht, um die makrotkonomi-
schen Rahmenbedingungen der im Untersuchungsgebiet lokalisierten Hotelbetriebe zu bestim-
men. In Kapitel 4 wird die Entwicklung der Angebotsmenge im Untersuchungsgebiet sowie
diesbezigliche Disparitdten zwischen den Emiraten der VAE beschrieben. Als Voraussetzung
fr die nachfolgenden Analyseschritte wird in Kapitel 5 eine Segmentierung des Hotelmarktes
nach dem Merkmal , Produktqualitdt® auf der Basis eines im Rahmen der Studie entwickelten
Punktbewertungsverfahrens vorgenommen. Insgesamt wurden vor Ort 168 Hotelbetriebe ge-
prift und gemald dem genannten Punktbewertungsverfahren verschiedenen Produktqualitéten
zugeordnet. Im Vordergrund stehen hierbei zunéchst die Auswirkungen des Wirtschaftswachs-
tums auf die strukturelle Zusammensetzung des Angebotes betreffend seiner Produktqualitéat.
Kapitel 6 setzt sich mit der zeitreihenbezogenen Entwicklung der Nachfragemenge und Charak-
teristika der Nachfrageentwicklung kumuliert flr das gesamte Untersuchungsgebiet auseinan-

der.

Waéhrend die oben genannten Kapitel im ersten Abschnitt der Arbeit (Teil A) die Gesamtheit des
Untersuchungsgebietes zum Gegenstand haben, wird in Kapitel 7 bis 11 (Teil B) auf der Basis

einer umfangreichen empirischen Datengrundlage eine réumliche Differenzierung des Untersu-
chungsgebiets im Hinblick auf seine funktionalen Eigenschaften sowie die Bestimmung der
Konsumzentren mit zentral értlicher Funktion vorgenommen. Hierbei stehen raumliche Dispari-
téten betreffend der Marktbedingungen der Hotelbetriebe im Hinblick auf ihre Produktqualitat,
Nachfragemenge und Herkunft der Nachfrage, sowie der monetéren Auswirkungen regionaler
Unterschiede auf diese Hotelbetriebe im Vordergrund.

In Kapitel 12 wird die zeitreihenbezogene Entwicklung unterschiedlicher Hotelkonzepte vor
dem Hintergrund der Diversifizierung der wirtschaftlichen Basis des Emirates und raumwirt-
schaftlicher Disparitdten untersucht. Es liegt die Annahme zugrunde, dal3 Hotelkonzepte im

kausalen Zusammenhang mit den Lagemerkmalen der Hotelimmobilien stehen.

Abschlieffend wird in Kapitel 13 eine empirische Analyse der Auswirkungen zentral ortlicher
Disparitéaten auf die Wertentwicklung von Hotelimmobilien anhand geeigneter Wertermitt-
lungsverfahren vorgenommen. Auf der Basis der erkennbaren Entwicklungstendenzen sowie
unter Einbeziehung der ermittelten empirischen Datengrundlage von Angebot und Nachfrage
wird zum Ende der Arbeit eine Prognose der Immobilienwerte in den definierten zentralen Or-
ten berechnet. In Kapitel 14 werden die in den vorausgehenden Kapiteln ermittelten Ergebnisse

zusammenfassend dargelegt und ein abschliel3endes Fazit gezogen.
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Vor dem Hintergrund der ausgepréagten stadtebaulichen Dynamik Dubais und der resultierenden
Instabilitédt der Raumstrukturen ist die Analyse der hiermit fir Hotelimmobilien verbundenen
langfristigen Standortverdnderungen innerhalb des Untersuchungsgebietes sowohl fir die wirt-
schaftsgeographische Forschung as auch fur die Marktteilnehmer (Hotelgesellschaften, Pro-
jektentwickler und Investoren) von Interesse. Die vorliegende Dissertation liefert hierzu einen
umfassenden Einblick in die historische Entwicklung des Hotelmarktes und leitet Perspektiven

fur diein der Arbeit definierten zentralen Orte ab.

Im Rahmen der fir die Arbeit erforderlichen umfangreichen primérstatistischen Erhebungen
sowie des Zusammentragens von sekundérstatistischen Daten wurden in den Jahren von 2000
bis 2002 insgesamt funf Forschungsreisen nach Dubai mit einer jeweils mehrwdchigen Aufent-
haltsdauer unternommen. Zur Vorbereitung der Reisen absolvierte der Verfasser einen Ara

bischkurs an dem Landespracheninstitut in Bochum.

Besonderen Dank sagen mdchte ich Herrn Prof. Dr. Dirk Bronger fur die konstruktiven, moti-
vierenden Ratschlédge und Gespréche in den vergangenen Jahren. Vor allem mdchte ich Thm
dafUr danken, dal3 er sich fur das Thema ,,Dubai“ begeistern liefd und mir somit Uberhaupt die
Gelegenheit bot, dieses wirtschaftsgeographisch und wirtschaftlich Uberaus interessante Emirat

zum Gegenstand meiner Arbeit zu machen.

Meinem Arbeitgeber, Herrn Berno-H. Feuring, schulde ich besonderen Dank fir die Mdglich-
keit, berufsbegleitend an meiner Dissertation zu arbeiten. Ohne diese Méglichkeit, hatte die

Arbeit nicht fertiggestellt werden kénnen.

Den zahlreichen Mitarbeitern von Behdrden und Unternehmungen in Dubai, die hier nicht im
einzelnen genannt werde konnen, mdchte ich herzlich fur ihre Unterstiitzung bei der Beschatf-
fung von Statistiken danken. Besonders danken mdchte ich in diesem Zusammenhang Frau She-
rine CanagaRetna vom Department of Tourism and Commerce Marketing (DTCM), deren Hilfe
bei den Beschaffung von Daten unerlddich war. Den Herren Alfonso Gianuzzi, Manfred P.
Simons und Matt Buccinati der Hotelgesellschaft ,Le Méridien Hotels & Resorts* mdchte ich
herzlich danken flr die Moglichkeit, wahrend meines Aufenthaltes in Dubai und Abu Dhabi in

ihren Hotels zu verweilen.

Bochum, Januar 2003 Peter van de Bunt
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1. Landerprofil Dubai

Offizieller Name

Politische Struktur
Staatsform

Politisches System

Politische Parteien

Lage

Flache

Bevdlkerung

Dubai

Dubai ist foderatives Mitglied des Staatenbundes der Vereinig-
ten Arabischen Emirate (VAE) (Daulat el Amarat el Arabiya el
Muttahida) bestehend aus sieben Emiraten. Am 2.12.1971
schlossen sich zunéchst sechs der Scheichtimer as VAE mit
Abu Dhabi als Hauptstadt zusammen; im Februar 1972 trat auch
Ras a Khaimah dem neu gegriindeten Staat bei.

Der Président der VAE wird von dem ,, Supreme Council” ge-
wahlt. Diesist die hdchste politische Einrichtung und setzt sich
aus den Herrschern der sieben Emirate zusammen. Das Supre-
me Council wahlt aus seinen Rangen den Prasidenten der VAE.
Im Jahre 2001 wurde Zayed bin Sultan Al-Nahayan, Herrscher
von Abu Dhabi, zum siebten Mal in Folge fur eine Amtszeit
von funf Jahren zum Présidenten der VAE gewahit.

Die Exekutive der VAE ist die Ratsversammlung der Minister
(,Council of Ministers*), dessen Vorsitz der Premierminister
hat. Jeder Mitgliedsstaat hat eine definierte Anzahl von Sitzen,
wobei Abu Dhabi und Dubai als grofite Staaten die meisten Sit-
ze innehaben. Mitglieder des Council of Ministers reprasentie-
ren den Staat VAE, nicht die individuellen Emirate.

Gemal? der Verfassung der VAE liegen Emirats-interne Ange-
legenheiten in der Zustandigkeit der lokalen Regierungen. In
Dubai sind hierfir die Dubai Municipality und das Dubai De-
partment of Economic Development (DDED) verantwortlich.
Herrscher von Dubai ist Sheik Maktoum bin Rashid Al Mak-
toum.

Politische Parteien sind nicht gestattet.

Kustenabschnitt des Arabischen Golfes am siiddstlichen Zipfel
der Arabischen Halbinsel (zwischen 26°00 bis 26°23" nordli-
cher Breite und 55°00"bis 55°21  6stlicher Lange).

Die Landflache betrdgt 3.885 km?, nach Abu Dhabi (67.340
km?) ist Dubai das zweitgroflite Emirat der VAE (77.700 km?).

Im Erhebungsjahr 2000 belief sich die Bevdlkerungszahl Du-
bais auf 862.387, dies entspricht einem Anteil von 28,2% an der
gesamten Bevolkerung der VAE (3,06 Mio.). 98,5% der Be-
schéftigten (ohne Regierungsangestellte) in Dubai sind Auslan-
der. 97,3% der Bevolkerung des Emirats wohnen in Dubai-
Stadt.
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Sprachen Die offizielle Sprache ist Arabisch; Geschéftssprache ist Uber-
wiegend Englisch.

Wahrung VAE Dirham (1 AED = 100 Fils); der frei konvertierbare AED
ist seit 1980 an den US-Dollar gekoppelt (1 US$ = AED 3,67).

Bruttoinlandprodukt AED 69.767,-- (US$ 19.010,--) pro Kopf (2000); der prozentua-
le Anteil des auRerhalb des Rohdlsektors erwirtschafteten BIP
belief sich im Jahre 2000 auf 90%.

Quellen: Abdallah., 1999; Al Tamimi, 2000; Department of Economic Development, 2000, 2001; Dubai Municipality
Statistics Center, 2000; Kabasci, 2000; The Economist Intelligence Unit, 1999, 2000a; Department of Tourism and
Commerce Marketing, 2002a, Ministry of Planning, 2002.
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2. Geographische Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die geographischen Grenzen des Untersuchungsgebietes sind in Abb. 2.1 gekennzeichnet. Sie
entsprechen im wesentlichen dem Grenzverlauf des Stadtgebietes (,Urban Area‘) gemald Fest-
legung der Dubai Municipality (DM) von 1985 (Dubai Municipality, 1995). In norddstliche
Richtung wird das Stadtgebiet durch den Grenzverlauf zum Nachbaremirat Sharjah definiert. In
sudwestliche Richtung wurde im Rahmen der vorliegenden Studie das Untersuchungsgebiet
Uber die Stadtgrenze hinausgehend bis zur Grenze des Emirats Abu Dhabi ausgedehnt, um die
aulBerhalb des Stadtgebietes liegende Freihandel szone Jebel Ali in die Anayse einzubeziehen.

Die geographische Abgrenzung des Untersuchungsgebietes reflektiert das aus Sicht der Hotel-
lerie wirtschaftlich relevante' Untersuchungsgebiet innerhalb des Emirats Dubai und wird klar
durch dessen monozentrische Struktur definiert. Samtliche 6konomischen Aktivitéten (i.e. Pro-
duktion und Konsum) des Emirats sind im wesentlichen auf das Verwaltungsgebiet der Stadt
Dubai sowie der angrenzenden Freihandelszone , Jebel Ali Free Zone" (JAFZ) ? konzentriert. In
dem definierten Untersuchungsgebiet sind sémtliche wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Aktivitdten konzentriert. Ausschliefdlich dieser deutlich abgegrenzte, 6konomisch und stédte-

baulich wachsende Wirtschaftsraum bestimmt die global e Wettbewerbssituation Dubais.

Die landlichen Siedlungen des Emirats sind aus Perspektive der Hotelwirtschaft hingegen zu
vernachléssigen und werden daher nur, sofern zum Verstandnis erforderlich, erganzend er-
wahnt. Das Wachstum dieser Siedlungen betreffend der Einwohnerzahlen ist bedingt durch ei-

nen Mangel an Wasservorkommen und wirtschaftlicher Mdglichkeiten limitiert.

Wie in Kapitel 9 ausgefiihrt wird, weist Dubai (ungeachtet der politischen Grenzen) Verstadte-
rungstendenzen mit Sharjah bzw. dartber hinausgehend mit dem weiter nordlich gelegenen E-
mirat Ajman auf. Aufgrund der zu beobachtenden Conurbation der St&dte Dubai, Sharjah und
Ajman kann bedingt von einem geschlossenen Raumsystem gesprochen werden, jedoch weisen
die Emirate signifikante Unterschiede in den wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedin-
gungen auf. Zudem zeigt die vorliegende Studie, dal? die Entwicklung der Hotellerie im Emirat
Dubai in kausaler Beziehung mit internen Wachstumsdeterminanten steht. Die drei Emirate
werden daher im Rahmen dieser Untersuchung nicht als ein ékonomisch geschlossenes Raum-
system betrachtet.

T wirtschaftlich relevant* bedeutet hier , Wo sind Angebot von und Nachfrage nach Hotelunterkunft lokalisiert?
2 Die JAFZ liegt auRerhalb der Stadtgrenze.



Abb. 2.1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

= « = Grenzverlauf des Emirats Dubai
------------ Stadtgrenze von 1985

Untersuchungsgebiet Quelle: Eigene Bearbeitung; basierend auf Satellitenaufnahme des National
Remote Sensing Centre (Abu Dhabi) von 1999, H6he 705 km; In: Nowell, 2000.
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3. Okonomische Rahmenbedingungen des Standortes

Vor der Forderung und dem Export von Erddl mangelte es den sieben Emiraten an grund-
legender medizinischer Versorgung, Bildungseinrichtungen sowie einem effizienten Ge-
sundheitswesen. Durch die dem Staat seit 1966 zur Verfligung stehenden Einnahmen aus
dem Export von Rohdl konnten die Emirate nach Grindung der VAE in nur drei Jahr-
zehnten gemdal? dem Human Development Index und Bruttoinlandprodukt (BIP) zur
Gruppe der Lander mit hohem Einkommen (,, high-income countries*) aufschlief3en (Uni-

ted Nations Development Programm, 1998).

Wahrend die Emirate 1950 noch ca. 72.000 Einwohner zdhiten (Al Shamsi, 1995), stieg
die Zahl bis zum Jahre 2000 auf 3.057.387 an (Department of Tourism and Commerce
Marketing, 2002a). Der Olboom und die Einnahmen durch den Export von Rohdl ermog-
lichte dem jungen Staat seit den siebziger Jahren umfangreiche Infrastrukturinvestitionen,
welche wohlgemerkt primér Gber den Export der Primérressource Rohél, nicht jedoch
durch einen produktive Industrie- oder Dienstleistungssektor finanziert wurden. Die Lage
der Wirtschaft der VAE ist daher, gleich den Ubrigen reichen , Rentierstaaten” des Golf-
kooperationsrates (GCC), in einem hohen Male abhangig von Olpreisschwankungen,
was inshesondere wahrend des Verfalls der Olpreise in den achtziger Jahre und zuletzt im
Jahre 1998 deutlich wurde. Dieser Sachverhalt stellt die politische Fihrung der VAE vor
die zwingende Aufgabe, Strukturverdnderungen der Wirtschaft herbeizufihren, um lang-
fristig die wirtschaftliche Abhangigkeit von diesem Rohstoff zu verringern (Ministry of
Planning, 1999a, 2000a). Dies trifft im besonderen Malie fur das Emirat Dubai zu, wel-
ches bis heute nach Abu Dhabi der zweitgroite Olproduzent in den VAE ist, dessen Pro-
duktion jedoch im Gegensatz zum reicheren Nachbaremirat Abu Dhabi ricklaufig ist.
Nach offiziellen Angaben werden die Olressourcen Dubais voraussichtlich in 20 Jahren
erschopft sein (vgl. Ministry of Information and Culture, 1999; Government of United
Arab Emirates, 2002).

Fir die Entwicklung der Hotellerie im speziellen ist die makrotkonomische Betrachtung
des Standortes bedeutsam, da jeder Wirtschaftssektor zu einem gewissen Ausmald Nach-
frage nach Beherbergung generiert. Die langfristige Entwicklungsperspektive der Hotelle-
rie 1813t sich daher nur vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des
Standortes und der Stadtentwicklung verstehen (Miller, 1995).
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Wie in Kapitel 11.5.4 noch néher ausgefihrt wird, kann die Nachfrage grundsétzlich in
die zwei Typen ,, Geschéftsreiseverkehr” und ,, Urlaubsreiseverkehr differenziert werden.
Das Ziel der nachfolgenden makrotkonomischen Betrachtung des Standortes Dubai ist,
die historische Entwicklung und hieraus Entwicklungstrends der Wirtschaft abzuleiten,
um qualitative Aussagen zu den 6konomischen Rahmenbedingungen des Makrostandor-

tes und dessen Bedeutung fir die lokale Hotellerie zu liefern.

3.1. Uberblick Vereinigte Arabische Emirate

Die Vereinigten Arabischen Emirate (VAE) wurden am 2. Dezember 1971 as Bundes-
staat bestehend aus den sieben Einzelstaaten Abu Dhabi, Dubai, Sharjah, Ajman, Umm
al-Qaiwain, Ras al-Khaimah und Fujairah gegriindet'. Die VAE umfassen ein Gebiet von
83.600 km2 (Ministry of Information and Culture, 2001) mit einer Bevélkerung von 3,06
Millionen Einwohnern (Census 2000) (Department of Tourism and Commerce Marke-
ting, 2002a). Der Anteil der Auslander betrug im Jahre 2000 80% (The Economist Intelli-
gence Unit, 2000b).

Der Arbeitsmarkt der VAE wird dominiert von auslandischen Arbeitskraften, welche im
Jahre 2000 98,5% aller Beschéftigten stellten (Dubai Municipality Statistics Center,
2000). Da Emiratis vorzugsweise Anstellungen bei staatlichen Einrichtungen oder im
Bankensektor suchen, ist der Anteil der einheimischen Beschéftigten in Wirtschaftsunter-
nehmen aufBerhalb des Staatssektor noch deutlich geringer. Im Emirat Dubai bel@uft sich
dieser Anteil auf marginale 1,5% (Dubai Municipality Statistics Center, 2000). Das Brut-
toinlandprodukt (BIP) pro Einwohner (nachfolgend ,,Pro-Kopf-BIP*) belief sich auf der
Basis der offiziellen Datengrundlage des Ministry of Planning im Jahre 2000 auf AED
79.1116,-- (US$ 21.557,--) (Tabelle 3.1).

Wie oben erwéhnt, werden die VAE der Gruppe der , high-income economies* zugeord-
net, wobei die Emirate jedoch ausgepragte Unterschiede in der Hohe des BIP aufweisen:
So umfalden im Vergleichgahr 2000 die drei gréften Emirate Abu Dhabi, Dubai und
Sharjah 84,0% der Bevdlkerung, erwirtschaften jedoch zusammen 94,1% des BIP der
VAE. Die Verteilung der Bevoélkerung und des BIP auf die verschiedenen Emirate sind in
Tabelle 3.1 dargestellt.

! Fujairah trat der Féderation im Februar 1972 bei.
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Auffallig ist, dal3 die Verteilung des BIP deutlich zugunsten Abu Dhabis verschoben ist,
dessen Anteil am BIP der VAE (60,4%) 155,7% seines Bevolkerungsanteils (38,8%)
entspricht. Dieses aul3ert sich in den verschiedenen in Tabelle 3.1 fur die Emirate darge-
stellten BIP pro Kopf. Abu Dhabi verzeichnet mit US$ 33.540,-- das hochste Pro-Kopf-
BIP, welches das 5,4-fache des Pro-Kopf-BIP des Emirats Ajman (US$ 6.262,--) betragt.
Das Emirat Dubai verzeichnet mit US$ 19.010,-- das zweithtéchste Pro-Kopf-BIP in den
VAE. Auffaligerweise flhren die stark ausgepragten regionalen Disparitéten im BIP bei
dlen Emiraten (mit Ausnahme von Abu Dhabi) zu einem niedrigeren Pro-Kopf-
Einkommen als das durchschnittliche Pro-K opf-BIP der VAE in Hohe von US$ 21.557,-.
Dieser Sachverhalt ist auf die vergleichsweise extrem hohen Werte Abu Dhabis zuriick-

zufthren.

Tabelle 3.1: Verteilung der Bevélkerung und des Bruttoinlandproduktes (BIP) auf die Emirate
(2000)
(3,67AED =1 US$)

Bevolke-  Anteil BIP (in Mio. Anteil Pro-Kopf BIP
rung® AED)

in AED in $US
Abu Dhabi 1.186.000 38,8% 145.987 60,4% 123.092 33.540
Dubai 862.387 28,2% 60.166 24,9% 69.767 19.010
Sharjah 520.000 17,0% 21.191 8,8% 40.752 11.104
Ajman 174.000 5,7% 3.999 1,7% 22.983 6.262
Umm Al-Qaiwain  46.000 1,5% 1.382 0,6% 30.043 8.186
Ras Al-Khaimah 171.000 5,6% 5.895 2,4% 34.474 9.393
Fujairah 98.000 3,2% 3.268 1,4% 33.347 9.086
VAE 3.057.387 241.888 79.116 21.557

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf folgende Datengrundlage: Ministry of Planning, 2001,
Department of Tourism and Commerce Marketing, 2002a, Dubai Municipality Statistics Center, 2000.

Wie nachfolgend dargelegt wird, besteht ein kausaler Zusammenhang zwischen den auf-
gezeigten Einkommensunterschieden zwischen den einzelnen Emiraten und dem geogra-

phischen Vorkommen von natirlichen Ressourcen: Zum Vergleich der 7 Emirate mul3 an

2 Von seiten der Behdrden waren fiir die Emirate Abu Dhabi, Sharjah, Fujairah, Umm Al Qaiwain, Ras Al Khaimah und
Ajman ausschlief3lich gerundete Werte zu erhalten.
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dieser Stelle auf eine éltere Datengrundlage von 1997 bzw. 1998 zurtickgegriffen werden;
Daten neueren Datums waren in diesem Detaillierungsgrad von offizieller Seite nicht
verfugbar. Diefir die VAE wirtschaftlich bedeutendsten Rohstoffe sind Hydocarbonate,
namentlich Rohdl und Erdgas. Die nachgewiesenen Rohdl- und Gasreserven der VAE
betrugen Ende 1998 98,10 Milliarden Barrel bzw. 6.003 Milliarden Kubikmeter. Die
Rohdlproduktion belief sich im Jahr 1998 auf 2.278 Millionen Barrel pro Tag; die Gas-
produktion im Jahr 1997 insgesamt auf 48.860 Kubikmeter (OAPEC, 1998; The Econo-
mist Intelligence Unit, 2000a)

Tabdlle 3.2 zeigt, dal’ das Emirat Abu Dhabi mit grofem Abstand tber den gréfiten An-
teil der Rohstoffreserven verfigt, gefolgt von Dubai, Sharjah und Ras al-Khaimah. Fur
Ajman, Fujairah und Umm al-Qaiwain sind bislang keine Erddl- oder Erdgasvorkommen

nachgewiesen worden.

Tabelle 3.2: Produktion und Reserven von Rohél und Erdgas

Rohdl (1998) Erdgas (1997)

Produktion Reserven Produktion * Reserven

(Mio. Barrel/ Tag) (Mrd. Barrel) (Mio. m3/Jahr) (Mrd. m3)
Abu Dhabi 1,990 92,2 14,30 6.003
Dubai 0,230 59 1,7 121
Sharjah 0,058 keine Angaben 0,20 303
Ras al-Khaimah 0 0 0,04 31
Total 2,278 98,10 48.860 5.779
Welt 72,760 10.517,73 2.898.180 152.504

Quelle: 1. Petroleum Economist, September 1999
2. OAPEC, 1998
3. The Economist Intelligence Unit, 2000a.

Ubereinstimmend mit der Verteilung der Rohstoffe unterscheiden sich die einzelnen Emi-
rate in der absoluten Hohe des Bruttoinlandproduktes, wie im nachfolgenden Kapitel 3.2
noch erléutert wird. Die Auswirkungen der durch den Export von Rohdl erzielten Ein-
nahmen auf die Zusammensetzung des Bruttoinlandproduktes des jeweiligen Emirates
wird durch dessen Beitrag zum BIP der einzelnen Emirate reflektiert: So betrug im Erhe-
bungsjahr 2000 beispielsweise der Anteil des Rohdls am BIP im 6lreichen Abu Dhabi
50,35%. Fur Dubai betrug der Anteil 10,42%, wahrend sich dieser im erddlarmen Nach-
baremirat Sharjah auf lediglich 9,41% belief (vgl. Tabelle 3.7).
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Vor dem Hintergrund der knappen Olressourcen Dubais, sollen nachfolgend die Frage-
stellungen behandelt werden:

(8) Welche langfristigen Entwicklungstrends weist die Wirtschaftsstruktur des Emirats

auf ?

(b) Welche Wirtschaftssektoren Dubais verzeichnen einen Bedeutungsiiberschuf? gegen-

Uber den Gbrigen Emiraten ?

3.2. Diversifizierungstendenzen der Wirtschaft Dubais

Mitte der neunziger Jahre belief sich die Olproduktion in Dubai noch auf ca. 230.000
Barrel® pro Tag (b/d). Im Mé&rz 2000 verkiindete seine Hoheit Sheik Mohammed bin
Rashid Al Maktoum, Kronprinz von Dubai und Verteidigungsminister der VAE, dal3 die
Produktion im Jahre 1999 auf 170.000 b/d gefallen war; ein Jahr zuvor hatte die Produk-
tionsmenge noch 230.000 b/d betragen (Al Sadik, 2001). Wie oben bereits erwahnt, wer-
den die Erdélreserven im Emirat Dubai in voraussichtlich 20 Jahren erschopft sein. Um
langfristig die Abhéngigkeit der Wirtschaft Dubais vom Rohdlexport zu reduzieren bzw.
unabhangig zu machen, ist die Diversifizierung der lokalen Wirtschaft vorrangiges Ziel

der Regierung (Department of Economic Development, 1996; Al-Jallaf, 1997).

Das Emirat verzeichnete im Zeitraum von 1975 bis 1981 ein Wachstum des Bruttoin-
landproduktes (BIP) von durchschnittlich 17% pro Jahr. Diesem raschen Wirtschafts-
wachstum folgte von 1981 bis 1988 eine Phase der Kontraktion, was zum einen durch
den Verfall des Olpreises begriindet war und zudem noch durch die Instabilitdt der Regi-
on wahrend des ersten Golfkrieges zwischen dem Iran und Irak (1980 — 1989) Uberlappt
wurde (Department of Economic Development, 1996). Von 1990 bis 2000 verzeichnete
Dubai ein Wachstum des BIP (in nominalen Preisen) zum Vorjahr von durchschnittlich
+7,7% (vgl. Tabelle 3.3).

Vor dem Hintergrund der knapper werdenden Olressourcen Dubais ist insbesondere die
Frage von Bedeutung, in welchen Wirtschaftssektoren dieses Wachstum vornehmlich
realisiert wurde: Wie Tabelle 3.3 zeigt, wurde das Wachstum primér Uber eine stabile
Entwicklung auRerhalb des Roholsektors (nachfolgend , Nicht-Ol Sektor*) erreicht, wel-
cher im Beobachtungszeitraum 1990 bis 2000 ein durchschnittliches Wachstum von

+11,1% erzielte. Der Roholsektor hingegen verzeichnete einen Rickgang um durch-

3 1 Barrel entspricht 159 Liter.
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schnittlich —2,4% pro Jahr, wobel die Werte grof3e Schwankungen aufweisen: So redu-
zZierte sich das im Rohdlsektor erwirtschaftete BIP 1998 im Vergleich zum Vorjahr auf-
grund des niedrigen Olpreises von $US 12,40/Barrel (1997: $US 18,8/Barrel) um —29%,
wahrend in den beiden Folgejahren aufgrund der gestiegenen Olpreise ein Wachstum von
31,8% (1999) bzw. 32,5% (2000) erzielt wurde. Insgesamt ist jedoch festzuhalten, dal3
der Nicht-Ol Sektor seit 1990 in jedem einzelnen Jahr der Zeitreihe einen Zuwachs erziel-
te, wahrend der Olsektor tendenziell einen Riickgang der Einnahmen verzeichnete. Dieser
Sachverhalt &ufiert sich Gber die Zeit betrachtet in einem tendenziell sinkenden Anteil des
Roholsektors am BIP bzw. der wachsenden Bedeutung der Nicht-Ol Sektoren. Wahrend
im Jahre 1990 lediglich 65,2% des BIP auf3erhalb des Roholsektors erwirtschaftet wur-
den, stieg dieser Anteil in den folgenden 10 Jahren auf 89,6% und belief sich in den Jahre
1998 und 1999 (in denen die Olpreise vergleichsweise niedrig waren) auf tiber 90%. Auf-
grund der im Jahre 2000 anziehenden Olpreise und einem hiermit im Zusammenhang
drastischen Zuwachs des Bruttoinlandproduktes (+32,5%) ist der relative Anteil des
Nicht-Ol Sektors gegeniiber dem Vorjahr wieder leicht gesunken (vgl. Tabelle 3.4).

Tabelle 3.3: Bruttoinlandprodukt getrennt nach Sektoren (1990 — 2000)
(in Mio. AED, Nominalwerte / 3,67AED = 1 US$)

Jahr Rohdlsektor .Nicht-Ol Sektor” BIP Gesamt Anteil
Wert Veranderung Wert Veréanderung in  Wert Veranderung in  BIP (ohne Ol)
in % % %

1990 10.070 +30,0 18.908 +4,3 28.978 +12,0 65,2
1991 8.337 -17,2 20.381 +7.,8 28.718 -0,9 71,0
1992 8.394 +0,7 22.335 +9,6 30.729 +7,0 72,7
1993 6.567 -21,8 25.378 +13,6 31.945 +4,0 79,4
1994 6.238 -50 31.573 +24,4 37.811 +18,4 83,5
1995 7.234 +16,0 34.016 +7,7 41.250 +9,1 82,5
1996 6.574 -9,1 38.210 +12,3 44.784 +8,6 85,3
1997 5.069 -22,9 42.810 +12,0 47.879 +6,9 89,4
1998 3.598 -29,0 46.278 +8,1 49.876 +4,2 92,8
1999 4742 +31,8 51.068 +10,4 55.810 +11,9 91,5
2000 6.285 +32,5 53.881 +5,5 60.166 +9,0 89,6
1990-2000 -37,6 +185,0 +107,6

Quelle: Department of Economic Devel opment, 1999, 2000, 2001.

Uber die gesamte Zeitreihe von 1990 bis 2000 reduzierten sich die Einnahmen des Roh-
Olsektors um -37,6%. Aufgrund des sehr starken Wachstums der Ubrigen Wirtschaftsbe-

reiche von +185%, konnte die Mindereinnahme durch den Rohdlsektor jedoch Uberkom
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pensiert werden, so dal3 das BIP insgesamt ein Wachstum von +107,6% erreichte. Grafik
3.1 veranschaulicht den positiven Zusammenhang zwischen dem Wachstum des Bruttoin-
landproduktes insgesamt und der Entwicklung des Nicht-Ol Sektors: Wahrend das BIP
sowie der Nicht-Ol Sektor von 1990 bis heute eine positive trendméaRige Entwicklung
zeigen, weist die Entwicklung der Erddleinnahmen eine negative Trendkomponente auf.
Dieser Sachverhalt ist Resultat der Bemihungen der Regierung Dubais, die wirtschaftli-
che Basis des Emirats stérker zu diverzifizieren, um die Volatilitét des BIP gegenlber

Olpreisschwankungen zu reduzieren.

Grafik 3.1: Entwicklung des Bruttoinlandproduktes in Dubai von 1990 bis 2000
(in Mio. AED)
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Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf folgende Angaben: Department of Economic Development 1999, 2000, 2001

Tabelle 3.4 gibt das vom Department of Economic Development (1996) prognostizierte
Wachstumsszenario fur die Wirtschaft Dubais in Preisen von 1995 wider. Die Regierung
Dubais strebt an, bis zum Jahr 2010 das BIP pro Kopf auf US$ 19.643 zu steigern, wel-
ches dann zu 97,5% in den Nicht-Ol Sektoren erwirtschaftet werden soll. Das Planungs-
ziel der Regierung des Emirats sieht vor, ab 2010 bei wachsendem BIP pro Kopf voll-
standig unabhéngig vom Ol zu sein. (Department of Economic Development, 1996). Zur
Realisierung dieses ehrgeizigen Ziels sollen im Rahmen des Entwicklungsplanes insbe-

sondere der Sekundéar- und Tertidrsektor weiter gefordert werden.
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Tabelle 3.4: Geplantes Wachstumsszenario der Wirtschaft Dubais

BIP / Kopf Anteil

Periode Durchschnittl. Wachstum pro Jahr (%) (US$)* .Nicht-Ol Sektoren*
BIP BIP Bevolke- BIP
(Total) (Nicht-Ol) rung | Kopf

2000-2010 5,0 6,0 3,0 2,0 19.643 97,5

2010-2015 5,0 5,6 3,0 2,0 21.687 100,0

2015-2030 4,0 4,0 2,5 15 27.114 100,0

* in Preisen von 1995.
Quelle: Department of Economic Development, 1996, Tabelle 1, S. 13.

3.3. Sektoralstruktur der Wirtschaft

Der Diversifizierungsgrad der Wirtschaft Dubais ist in Grafiken 3.2 und 3.3 fiir das Jahr

2000 dargestellt. Insgesamt ist der Anteil des Rohdls am BIP mit 10% signifikant gerin-
ger als im Landesdurchschnitt, der einen Anteil von 34% verzeichnet. Obwohl Dubai mit
862.387 Einwohner (2000) lediglich 28,20% der Bevolkerung der VAE beherbergt, er-
wirtschaftet das Emirat 32,64% der insgesamt in den VAE aul3erhalb des Roholsektors
verzeichneten Einnahmen. Die wachsende Diversifizierung der Wirtschaft Dubais hat zur
Folge, da3 im Jahre 2000 zum einen zwar das BIP mit AED 69.767,-- (US$ 19.010,--)
pro Kopf insgesamt zwar unterhalb des Landesdurchschnittes (AED 79.116,--/ US$
21.557,--) liegt®, der Anteil des BIP in den Nicht-Ol Sektoren jedoch mit AED 62.500,--
(US$ 17.030,--) signifikant Uber dem Anteil des Pro-Kopf-BIP aulRerhalb des Roholsek-
tors der VAE (AED 52.305,--/ US$ 14.252,--) liegt (vgl. auch Tabelle 3.7). In diesem
Zusammenhang sind insbesondere die Sektoren Handel, Finanzen, Transport- und Kom-
munikationswesen und schliefdlich das Restaurant- und Hotelgewerbe zu erwéhnen, in
denen —wie nachfolgend noch erléutert- das Emirat innerhalb der VAE einen Bedeutung-
suiberschul’ (,, functional primacy*) besitzt: In den Jahren von 1994 bis 2000 verzeichne-
ten das im Hotel- und Gastronomiegewerbe erwirtschaftete BIP einen Zuwachs von
165,2%, was zu einem wesentlichen Anteil auf die geographische Erschliel3ung der tou-
ristisch attraktiven Strandgebiete zurlickzufiihren ist, wie an anderer Stelle noch ausfiihr-
lich dargelegt wird. Gefolgt wurde dieses Wachstum vom produzierenden Gewerbe
(+129,6%), Transport- und Kommunikationswesen (+101,6%) und schliefdlich dem Fi-

“ Dieser Sachverhalt ist darauf zuriickzufiihren, dalk das Emirat Abu Dhabi im Vergleich zu den tibrigen 6 Emiraten primér
Uber den Export von Rohstoffen (Erddl u. Erdgas) mit Abstand das héchste BIP pro Kopf verzeichnet, welchesim Jahre
2000 AED 123.092,-- (US$ 33.540,--) betrug (vgl. Tabelle 3.7).
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nanz- und Versicherungswesen (+92,2%). Die entsprechende Aufgliederung des BIP
nach Wirtschaftssektoren ist in Tabelle 3.5 dargestellt.

Grafik 3.2: VAE: Anteile der Wirtschaftssektoren am BIP (2000)
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Quelle: Department of Economic Development, 2001.

Grafik 3.3: Dubai: Anteile der Wirtschaftssektoren am BIP (2000)
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Tabelle 3.5: Bruttoinlandprodukt nach Wirtschaftssektoren 1994 —2000 (Dubai)
(in Mio. AED / 3,67AED = 1 US$)

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
BIP 36.811 41.250 44.744 46.875 48.105 50.941 60.166
BIP Wachstumsrate (%) 12,06% 8,47% 4,76% 2,62% 5,90% 18,11%
BIP Rohdl 6.238 7.234 6.574 5.069 3.598 4.684 6.285
BIP Rohdl Wachstumsrate (%) 15,97% -9,12% -22,89% -29,02% 30,18% 34,18%
Anteil am BIP 16,95% 17,54% 14,69% 10,81% 7,48% 9,19% 10,45%
BIP Nicht-Ol 30.573 34.016 38.170 41.806 44.507 46.257 53.881
BIP Nicht-Ol Wachstumsrate (%) 11,26% 12,21% 9,53% 6,46% 3,93% 16,48%
Anteil am BIP 83,05% 82,46% 85,31% 89,19% 92,52% 90,81% 89,55%
Agrarwirtschaft 257 264 286 394 442 451 473
Bergbau 56 67 69 72 75 78 78
Produzierendes Gewerbe 4193 4.677 5221 5.655 5971 6.229 9.625
Wasser & Elektrizitét 777 813 861 885 912 949 1.031
Bauindustrie 3.255 3.464 3.680 4.097 4.395 4.481 5.066
Handel 7.348 6.802 8.034 9.228 9.743 10.132 10.163
Restaurant- und Hotelgewerbe 1.023 1.095 1549 1759 1915 2.021 2.713
Transport & Kommunikationswesen 3.534 4490 4.877 5279 5813 6.026 7.126
Finanz- u. Versicherungswesen 3.115 3.409 4.104 4548 4.834 5.038 5.988
Immobilien 3.759 4389 4838 4873 5082 5.289 5.755
Staatl. Leistungen 4245 4452 4669 4.897 5138 5.344 5.659
Andere Leistungen 1.103 1189 1.297 1551 1.696 1.766 2.027
Abziglich kalkulatorische Bankge- -1.092 -1.095 -1.315 -1.432 -1.509 -1.547 -1.823

blhren

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Angaben des Department of Economic Development 1999, 2000, 2001.

Im Jahre 2000 arbeiteten 99,47% der vom Ministry of Planning geschétzten 522.135 Be-
schéftigten in den Nicht-Ol Wirtschaftssektoren. Das prozentuale Verhaltnis der Beschaf-
tigten in Nicht-Ol- und Olsektoren ist seit 1975 unverandert geblieben (vgl. Tabelle 3.6),
wobei die Anzahl der Beschéftigten seit 1975 um das 5,9-fache gestiegen ist. Laut offi-
zZiellen Statistiken, waren im Jahre 2000 98,5% der Beschéftigten (ohne offentliche Ver-
waltung) Auslander (vgl. hierzu Kapitel 10.1). Grafik 3.4 veranschaulicht die prozentuale
Verteilung der Beschéftigungszahlen in den definierten Wirtschaftssektoren. Mit 23,7%

war der Handel im Jahre 2000 der grof3te Arbeitgeber, gefolgt von der weiterverarbeiten-
den Industrie (15,2%) und der Bauindustrie (jeweils 15,3%) sowie dem Transport- und
Nachrichtenwesen (7,9%). In Restaurants und Hotels arbeiteten 6,2% der Beschéftigten.
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Grafik 3.4: Beschéaftigungszahlen nach Wirtschaftsektoren (2000)
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Quelle: Department of Economic Development, 2001

Wiein Tabelle 3.6 statistisch dargelegt wird, verzeichnete das produzierende Gewerbe im
Zeitraum von 1990 bis 2000 mit +245,7% den stérksten Zuwachs an Beschéftigung. Es
folgten das Restaurant- und Hotelgewerbe mit eine Zuwachs von +213,6%, Bauindustrie
(+199,5%), Handel (+176,6%) und schliefdlich das Finanz- und Versicherungswesen
(+113,5%). Insgesamt verzeichnete die Beschaftigung einen Zuwachs von +154,0%. Die-
ses starke Wachstum der Beschéftigungszahlen reflektiert die dynamische Entwicklung
des boomenden Wirtschaftsstandortes Dubai, welche einher geht mit einem kumulativen
stédtebaulichen Entwicklungsprozel3, der urséchlich fur das starke Wachstum der Bau-
branche ist und ausfuhrlich in Teil B dieser Arbeit bearbeitet wird.

Zudem hat ein jeder Wirtschaftssektor in mehr oder weniger starker Auspragung eine
wirtschaftliche Bedeutung fir die Hotellerie einer Region, da die Unternehmen eines Sek-
tors Nachfrage nach Beherbergung in Hotels generieren. Entsprechend ist die historische
Entwicklung der einzelnen Wirtschaftssektoren von Interesse, um deren Bedeutung fur
die Hotellerie in Dubai abzuschétzen. Zudem liefert die Analyse wertvolle Informationen
fur die Standortwahl von Hotelbetrieben, da die Unternehmen der Sektoren nicht homo-

gen im Raum verteilt sind, sondern raumlich Konzentrationen aufweisen. Als Wirt-



Tabelle 3.6: Beschaftigungszahlen nach Wirtschaftssektoren 1975 - 2000 (Dubai)

Wachstum

1975 1980 1985 1990 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 1990 -2000
Total 87.486 155.121 182.118  205.558 342.491 371.727 390.380 415.812 434.679 454.923 522.135 154,0%
Nicht-Ol Sektoren 87.016 154.521 180.918  204.297 340.491 369.427 387.930 413.240 432.039 452.223 519.385 154,2%
Anteil (%) 99,46%  99,61% 99,34% 99,39% 99,42% 99,38% 99,37% 99,38% 99,39% 99,41% 99,47%
Ol-Sektor 470 600 1.200 1.261 2.000 2.300 2.450 2.572 2.640 2.700 2.750 118,1%
Anteil (%) 0,54% 0,39% 0,66% 0,61% 058% 062% 0,63% 0,62% 0,61% 059% 0,53%
Agrarwirtschaft 2.485 2.900 3.591 3.949 6.774 6.985 7.127 7.302 7.311 7.400 7.640 93,5%
Bergbau 100 215 300 365 500 530 543 559 581 595 680 86,3%
Produzierendes Gewerbe 8.344 15.007 21.813 22.980 44670 47550 50.110 54.760 56.700 69.500 79.450 245,7%
Wasser & Elektrizitat 1.612 3.090 4.375 4.636 4.242 4.300 4.315 4.422 4.620 4.790 6.200 33,7%
Bauindustrie 13.134 24.855 22.815 26.715 65.360 69.230 70.900 73.735 73.850 71.900 80.000 199,5%
Handel* 25.785 40.120 42.388 44.750 68.970 75.600 81.700 87.728 92.486 94.850 123.790 176,6%
Restaurant- u. Hotelgewerbe 10.315 18.800 20.620 22.289 23.655 24.683 26.900 32.350 213,6%
Transport- u. Kommunikationswesen 12.000 27.990 21.710 22.702 29.819 34.867 36.890 38.850 39.937 40.870 41.290 81,9%
Finanz- u, Versicherungswesen 3.612 5.392 4.586 5.940 8.449 8.999 10.120 11.366 11.564 11.788 12.680 113,5%
Immobilienwirtschaft 105 182 690 6.059 8.631 10975 11.260 11.340 11.992 12.220 12.600 108,0%
Staatl. Leistungen 9.155 15.125 24.363 28.118 34276 36.640 38.396 40.633 43.600 44.950 47.855 70,2%
Andere Leistungen 10.684 19.645 34.287 27.768 50.000 53.131 54.280 58.890 63.715 66.460 74.850 169,6%

Quelle: Department of Economic Development, 1999, 2000, 2001.
* schlieBt Beschaftigung in Restaurants & Hotels vor 1994 mit ein.
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schaftsunternehmen streben Hotelbetriebe gewinnmaximale Standorte an, die moglichst

in geringer Distanz zum Konsumzentrum liegen (siehe ebenfalls Teil B dieser Arbeit).

Die ,functional Primacy“ Dubais innerhalb der VAE

Ziel dieses Abschnittes ist festzustellen, in welchen Wirtschaftssektoren Dubai einen Be-
deutungsiiberschul® (,,functional Primacy”) gegeniber den Ubrigen Emiraten aufweist.
Hierzu wurde die Zusammensetzung des BIP nach Wirtschaftssektoren vergleichend fur
die sieben Emirate dargestellt (Tabelle 3.7):

Im Vergleichgahr 2000 belief sich das BIP in Dubai auf AED 60,2 Mrd. (US$ 16,4
Mrd.), was einem von 24,9% des insgesamt in den VAE erwirtschafteten BIP entspricht.
Wie Tabelle 3.7 verdeutlicht, weist Dubai im Vergleich zu den tbrigen Emiraten einen

klaren Bedeutungstiberschul? in den folgenden 4 Wirtschaftssektoren auf:

- Handel
- Restaurant- und Hotelgewerbe
- Transport- und Kommunikationswesen

- Finanz- und Versicherungswesen

In diesen Bereichen erwirtschaftete Dubai deutlich hdhere Betrége als das bevolkerungs-
reichere und mit einem BIP von AED 146,0 Mrd. erheblich wohlhabendere Nachbaremi-
rat Abu Dhabi.

Entsprechend erzielte Dubai im Handel mit einem Betrag von AED 10,2 Mrd. (US$ 2,8
Mrd.) einen Anteil von 45,6% der insgesamt in den VAE in diesem Wirtschaftsbereich
erzielten Einnahmen. Im Restaurant- und Hotelgewerbe belief sich der Anteil sogar auf
54,0%, im Transport- und Kommunikationswesen auf 44,1% sowie im Finanz- und Ver-

sicherungswesen auf 41,7%.

Nachfolgend soll die zeitreihenbezogene Entwicklung dieser Sektoren genauer beleuchtet

werden.



Tabelle 3.7:Zusammensetzung des BIP nach Wirtschaftssektoren je Emirat (2000)

(in Mio. AED / 3,67AED = 1 US$)

Fujairah  Ras Al Umm Al Ajman Sharjah Dubai Abu Dhabi Total Anteil Dubai
Khaimah  Quwain an Total

Einwohner 98.000 171.000 46.000 174.000 520.000 862.387 1.186.000 3.057.387 28,2%
BIP Gesamt 3.268 5.895 1.382 3.999 21.191 60.166 145.987 241.888 24,9%
Pro-Kopf-BIP 33.347 34.474 30.043 22.983 40.752 69.767 123.092 79.116

BIP "Rohol" 0 201 0 0 1.995 6.267 73.509 81.972 7,6%
Anteil am BIP 0,00% 3,41% 0,00% 0,00% 9,41% 10,42% 50,35% 33,89%
Pro-Kopf-BIP "Rohél" 0 1.175 0 0 3.837 7.267 61.981 26.811

BIP "Nicht-Ol" 3.268 5.694 1.382 3.999 19.196 53.899 72.478 159.916 33,7%
Anteil am BIP 100,00% 96,59% 100,00% 100,00% 90,59% 89,58% 49,65% 66,11%
Pro-Kopf-BIP "Nicht-Ol" 33.347 33.298 30.043 22.983 36.915 62.500 61.111 52.305
Agrarwirtschaft 330 678 149 103 727 473 4.557 7.017 6,7%
Bergbau 55 299 29 36 77 78 108 682 11,4%
Produzierendes Gewerbe 185 461 140 1.040 3.422 9.625 13.973 28.846 33,4%
Wasser & Elektrizitat 127 241 71 121 519 1.031 2.517 4.627 22,3%
Bauindustrie 430 522 209 470 1.740 5.066 8.810 17.247 29,4%
Handel 540 849 209 603 2.745 10.163 7.159 22.268 45,6%
Restaurant- u. Hotelgewerbe 69 93 31 76 651 2.713 1.393 5.026 54,0%
Transport- u. Kommunikationswesen 547 546 107 379 1.635 7.126 5.813 16.153 44,1%
Finanz- u. Versicherungswesen 183 309 104 139 1.916 5.988 5.725 14.364 41,7%
Immobilienwirtschaft 296 610 122 544 3.444 5.755 7.847 18.618 30,9%
Staatl. Leistungen 477 1.025 204 300 2.412 5.659 14.560 24.637 23,0%
Andere Leistungen 112 210 50 237 669 2.045 2.118 5.441 37,6%
Abzuglich kalkulatorische Bankgebtihren -83 -149 -43 -49 -761 -1.823 -2.102 -5.010 36,4%

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf folgende Quellen: Dubai Municipality Statistics Center, 2000; Department of Economic Development, 2001; Ministry of Planning, 2001.
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3.3.1. Handel

Bevor Dubai 1969 mit der kommerziellen Forderung von Erddl begann, hatte sich das
Emirat bereits als fihrendes Handelszentrum in der Golfregion etabliert. In der deutsch-
sprachigen Fachliteratur hob Wirth (1988) die wachsende Bedeutung Dubais als Handels-

und Dienstleistungszentrum in der Region hervor.

Zum Verstandnis von Dubais heutiger Bedeutung als Handel sknotenpunkt im Nahen und
Mittleren Osten ist ein kurzer Einblick in die historische Entwicklung hilfreich: Im Jahre
1878 wurde der bis dato vom Stamm der Al Qawasim kontrollierte Hafen von Lingah
(Persien) - der bis dahin lukrativste Warenumschlagplatz im Arabischen Golf - gewaltsam
von der persischen Regierung Ubernommen. Die hieraus resultierende politische Instabili-
tét sowie drastische Steuererhdhungen veranlaldten die Handler, sich nach aternativen
Héafen in der Region umzuschauen. Insbesondere profitierten von dieser Entwicklung die
Emirate Ras al-Khaimah, Sharjah sowie das Scheichtum Dubai. Diese Entwicklung wur-
de weiter verstérkt als die persische Regierung die Hafenverwaltung an die Belgier Uber-
gab, welche abermals die Steuern erhohten und zudem ein aufwendiges Regulierungs-
und Lizensierungssystem gemald europgischem Standard einfihrten. Sheik Maktoum
(1894—1906)5, Herrscher von Dubai, erkannte fir Dubai die Chance zum fuhrenden Han-
delszentrum der Region zu werden und erdffnete 1901 den ersten Freihandelshafen in
Dubai. Zudem bot er Ubersiedlungswilligen Handlern aus Lingah kostenloses Land sowie
seine personliche Garantie fur ihre Sicherheit. Bereits Anfang der flinfziger Jahre erwégte
Sheik Rashid bin Saeed Al Maktoum (1958-1990), Vater des seit 1990 herrschenden
Sheik Maktoum bin Rashid Al Maktoum, die Erweiterung und Vertiefung der Creek als
Hauptverkehrsader fir Handelsschiffe. Dieser Plan wurde mit Hilfe eines Kredites des
Emirs von Kuwait 1960 in die Redlitdt umgesetzt und machte Dubai zum Hauptum-
schlagplatz fir den Warenhandel im Arabischen Golf (Issawi, 1999; Wilson 1999).

Bereits vor 1969, as sich die Staatseinnahmen durch den kommerziellen Export von
Rohdl vervielfachten (1966 war Erdol bereits entdeckt worden, konnte aufgrund fehlen-
der Technik jedoch noch nicht gefordert werden), wurden infrastrukturelle Grof3projekte
wie die erwahnte Erweiterung der Creek oder der Bau des Dubai International Airport
(1960) redisiert.

® Angegeben ist jeweils der Zeitraum der Regentschaft.
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Mit Hilfe der Erddleinnahmen wurden diese Einrichtungen in den folgenden Jahren er-
heblich erweitert und gezielt in die Forderung des Transportwesens investiert. Insbeson-
dere durch den Bau des Containerhafens ,, Jebel Ali* und durch die Schaffung der Frei-
handelszonen , Jebel Ali Free Zone* (JAFZ) und ,,Dubai Airport Free Zone“ (DAFZ)
sowie den umfangreichen Ausbau des Flughafens, wurden die Rahmenbedingungen fir
die nachhaltige Entwicklung Dubais zum heute grofden Handelsplatz am arabisch-
persischen Golf und der gesamten arabischen Halbinsel geschaffen.

Tabelle 3.8: Dubai: AuBenhandel 1975 - 2000 (ohne Rohdl)
(Werte in Mio. AED / 3,67AED = 1 US$)

Importe Exporte Re-Exporte Total
Jahr Wert Verand. % Wert Verand. % Wert Verand. %  Wert Verand. %
1975 7.115 9 558 7.682
1976 9.498 33,49% 8 -11,11% 973 74,37%)] 10.479 36,41%
1977 12.660  33,29% 293 3562,50% 1.141 17,27%| 14.094  34,50%
1978 12.708 0,38% 115 -60,75% 1.380 20,95%| 14.203 0,77%
1979 16.737  31,70% 238 106,96% 2.016 46,09%| 18.991 33,71%
1980 19.551 16,81% 951 299,58% 3.220 59,72%| 23.722 24,91%
1981 19.679 0,65% 1.594 67,61% 3.250 0,93%| 24.523 3,38%
1982 18.866 -4,13% 1.617 1,44% 2.755 -15,23%| 23.238 -5,24%
1983 19.558 3,67% 1.548 -4,27% 5.195 88,57%] 26.301 13,18%
1984 17.225 -11,93% 1.797 16,09% 3.835 -26,18%| 22.857 -13,09%
1985 16.796 -2,49% 1.168 -35,00% 3.649 -4,85%| 21.613 -5,44%
1986 16.450 -2,06% 1.288 10,27% 4.434 21,51%] 22.172 2,59%
1987 18.872 14,72% 1.319 2,41% 5.240 18,18%| 25.431 14,70%
1988 22.474 19,09% 1.725 30,78% 5.087 -2,92%| 29.286 15,16%
1989 27.046 20,34% 2.082 20,70% 6.514 28,05%)| 35.642 21,70%
1990 31.042 14,77% 2.296 10,28% 7.603 16,72%| 40.941 14,87%
1991 38.111 22,77% 2.785 21,30% 7.526 -1,01%| 48.422 18,27%
1992 47.547 24,76% 3.302 18,56% 9.000 19,59%| 59.849 23,60%
1993 50.532 6,28% 3.541 7,24%| 10.278 14,20%| 64.351 7,52%
1994 52.230 3,36% 3.273 -7,57%| 10.670 3,81%| 66.173 2,83%
1995 54.638 4,61%| 4.686 43,17%| 13.069 22,48%)| 72.393 9,40%
1996 61.795 13,10%| 4.213 -10,09%| 16.120 23,35%] 82.128 13,45%
1997 63.726 3,12% 5.473 29,91%| 16.647 3,27%| 85.846 4,53%
1998 67.621 6,11% 5.241 -4,24%| 15.817 -4,99%| 88.679 3,30%
1999 65.605 -2,98% 5.128 -2,16%| 15.031 -4,97%| 85.764 -3,29%
2000 72.392 10,35% 5.464 6,55%]| 17.659 17,48%| 95.515 11,37%

Quelle: Department of Ports and Customs, 2000; Department of Economic Development, 2001;
Department of Tourism and Commerce Marketing, 2002b.

Tabelle 3.8 veranschaulicht die Entwicklung des AulRenhandels (ohne Rohol) im Zeit-
raum von 1975 bis 2000: Von 1975 bis 1998 vervielfachte sich das Handel svolumen von
AED 7,7 Mrd. (US$ 2,1 Mrd.) auf AED 95,5 Mrd. (US$ 26,0 Mrd.). Das durchschnittli-
che Wachstum von 1975 bis 2000 betrug, allerdings von einer niedrigen Basis ausgehend,
11,32%. In den letzten 10 Jahren der Zeitreihe (1990 — 2000) wurde weiterhin ein starkes
durchschnittlichen Wachstum von 9,10% pro Jahr. Hierbei wies die Exportwirtschaft mit
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einem jahrlichen Zuwachs von durchschnittlich 10,27% das stérkste Wachstum auf, ge-
folgt von den Re-Exporten (9,32%) und schliefdich den Importen (9,15%). Im Jahre 1975
verzeichnete der Anteil des Imports am AuRenhandel (gemessen in AED bzw. USS$)
92,62%. Dieser reduzierte sich bis zum Jahre 2000 auf 75,79%, wéhrend der Gliterexport
lediglich einen Anteil von 5,72% und der Re-Export 18,49% ausmachte. Der Anteil der
Exporte und Re-Exporte am Aulenhandel konnte somit zwar erhéht werden, jedoch ist

die AuRenwirtschaft Dubais durch einen deutlicher Importtiberschul? gekennzeichnet.

Die stabilisierende Bedeutung der AulRenwirtschaft (ohne Rohdl) fur das Bruttoinland-
produkt wird bei der Betrachtung der Jahre 1990/1991 deutlich: Im Jahr 1991 reduzierten
sich die Einnahmen durch den Olexport aufgrund stark gefallener Olpreise auf dem
Weltmarkt um —17,2% (vgl. Tabelle 3.3), wobei der AufRenhandel gegenliber dem Vorjahr
ein signifikantes Wachstum von +18,27% verbuchen konnte (Tabelle 3.8). Die Auswir-
kungen des gefallenen Olpreises auf das BIP sind statistisch zwar nachweisbar, jedoch
war dessen Riickgang im Verhatnis zum Olpreis mit einem Riickgang von — 0,9% (Ta-
belle 3.3) moderat, was zu einem erheblichen Mal3e auf Dubais Funktion als Handel skno-

tenpunkt am persisch-arabischen Golf zurtickzufiihren ist.

Grafik 3.5 veranschaulicht die oben geschilderte Entwicklung des Auf3enhandels von
1975 bis 2000. Die eingezeichnete Regressionsgrade verdeutlicht einen stark positiven
Trend (Determinationskoeffizient R2 = 0,9027) fir die im Aulenhandel getétigten Um-
sétze seit 1975. Bei einer Fortsetzung des bislang verzeichneten linearen Wachstums pro
Jahr von 8% (1980-1998) wirde der Wert der gehandelten Giiter im Jahr 2010 ndhe-
rungsweise bei 120,0 Mrd. AED liegen.

Aufgrund der oben geschilderten historischen Entwicklung der AuRBenwirtschaft sowie
der umfangreichen staatlichen und privaten Investitionen in die Ausweitung und Erweite-
rung der hierflr notwendigen Infrastruktur (siehe Kapitel 11.4), ist bedingt durch diese
Entwicklungsdynamik fir die kommenden Jahre die Beibehaltung des historischen
Trends plausibel.
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Grafik 3.5: Entwicklung AuRenhandel (ohne Roh6l) 1975-2000
(Nominalwerte in Mio. AED; 3,67 AED = 1 US$)
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Quelle: Tabelle 3.3; eigene Berechnung der Trendkomponente.

Die wichtigsten Handelspartner des Emirates Dubai sind in den folgenden Tabellen 3.9
bis 3.12 zusammengefal¥t. Historisch betrachtet ist Japan sowohl auf der Einfuhr- als auch
der Ausfuhrseite der bedeutendste Handel spartner des Emirats: Von 1995 bis 1999 expor-
tierte Dubai in kein anderes Land mehr Guter als nach Japan. Ebenso importierte das E-
mirat in den Jahren 1998 und 1999 von keinem seiner Handel spartner mehr Giter als von
Japan (Department of Ports and Customs, 2001b). Zudem stammen fast 30% der japani-
schen Erddlbeziige aus den VAE (Bundesstelle fiir AuRenhandelsinformation, 1998). Im
Jahre 2000 rickte China in der Rangfolge der wichtigsten Handelspartner an die erste
Stelle, Dubai importierte aus der Volksrepublik Guter im Wert von AED 7,1 Mrd. ($US
1,95 Mrd.). Wichigstes Exportland im Jahre 2000 waren die USA, gefolgt von Japan und
Taiwan. Re-exportiert wurde mit groRem Abstand der gréfte Anteil in das Nachbarland
Iran, gefolgt von Indien und Saudi Arabien. In den Iran wurden im Jahre 2000 aus Dubais
Freihandel szonen Giiter im Gesamtwert von AED 3,9 Mrd. ($US 1,1 Mrd.) re-exportiert.
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Tabelle 3.9: Wichtigste Handelspartner- Importe (ohne Roh6l)

(2000)
(Werte in Mio. AED; 3,67AED = 1 US$)
Land Wert Wert Rang
AED US$
China 7.138 1.945 1
Japan 5.953 1.622 2
U.K. 5.570 1.518 3
Indien 5.306 1.446 4
Frankreich 5.226 1.424 5
U.S.A. 4.861 1.325 6
Sud Korea 4,397 1.198 7
Deutschland 3.767 1.026 8
Italien 3.413 930 9
Taiwan 1.886 514 10
Indonesien 1.828 498 11
Singapur 1.674 456 12
Niederlande 1.621 442 13
Australien 1.601 436 14
Thailand 1.448 395 15
Jebel Ali Free Zone 1.211 330 16
Malaysia 1.157 315 17
Belgien 1.124 306 18
Spanien 964 263 19
Iran 948 258 20
Total 61.093 16.647

Quelle: Department of Ports and Customs, 2001b

Tabelle 3.10: Wichtigste Handelspartner- Exporte (ohne Rohdl)

(2000)
(Werte in Mio. AED; 3,67AED = 1 US$)
Land Wert Wert Rang
AED US$
U.S.A. 614 167 1
Japan 565 154 2
Taiwan 381 104 3
U.K. 336 92 4
Sid Korea 297 81 5
Italien 271 74 6
Deutschland 180 49 7
Indien 173 47 8
Indonesien 157 43 9
Thailand 148 40 10
Niederlande 131 36 11
China 130 35 12
Belgien 122 33 13
Malaysia 117 32 14
Pakistan 104 28 15
Bahrain 101 28 16
Jemen 87 24 17
Turkei 83 23 18
Libanon 82 22 19
Kuwait 81 22 20
Total 4,160 1.134

Quelle: Department of Ports and Customs, 2001b.
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Tabelle 3.11: Wichtigste Handelspartner- Re-Exporte (ohne Roh-

6l) (2000)
(Werte in Mio. AED; 3,67AED = 1 US$)
Land Wert Wert Rang
AED US$
Iran 3.865 1.053 1
Indien 1.024 279 2
Saudi Arabien 912 249 3
Kuwait 787 214 4
U.S.A. 657 179 5
Algerien 634 173 6
Jemen 474 129 7
Tirkei 454 124 8
Libyen 447 122 9
Afghanistan 400 109 10
Hong Kong 398 108 11
Pakistan 385 105 12
Jordanien 375 102 13
Qatar 361 98 14
Oman 344 94 15
U.K. 341 93 16
Irak 318 87 17
Belgien 308 84 18
Agypten 286 78 19
Russland 284 77 20
Total 13.054  3.557

Quelle: Department of Ports and Customs, 2001b.

Tabelle 3.12: Rangfolge der wichtigsten Handelspartner im
Vergleichsjahr 2000 - Total (ohne Rohdl)
(Werte in Mio. AED; 3,6 7AED = 1 US$)

Land Wert AED  Wert Rang
US$

China 7.268 1.980 1
Japan 6.518 1.776 2
Indien 6.503 1.772 3
U.K. 6.247 1.702 4
U.S.A. 6.132 1.671 5
Frankreich 5.226 1.424 6
Sud Korea 4.694 1.279 7
Deutschland 3.947 1.075 8
Italien 3.684 1.004 9
Taiwan 2.267 618 10
Total 45.218 12.321

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Tabellen 3.9 - 3.11.

Betrachtet man die aulenwirtschaftlichen Aktivitdten ,Import“, ,Export® und ,Re-

Export" insgesamt, so folgten in der Rangliste als bedeutendste Handel spartner nach Chi-
na der Inselstaat Japan und an dritter und vierter Stelle Indien bzw. Grof3britannien (Ta
belle 3.12). An 5. Stelle folgten die USA. Deutschland nahm den 8. Rangplatz in der
Liste der wichtigsten Handel spartner ein.
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Aufgrund der Bedeutung der AulRenwirtschaft fir das Bruttoinlandprodukt ist es plausibel
anzunehmen, dal? dieser Wirtschaftssektor von erheblicher Bedeutung fir die Hotellerie
des Emirats ist. Weiterhin ist die Annahme plausibel, dal3 eine positive Beziehung bzw.
Rangkorrelation zwischen den Variablen , bedeutendste Handel spartner” und ,, effektiven
Nachfrage nach Beherbergung in Hotels* besteht. Zu diesem Zwecke wurden die Rang-
reihen der 10 wichtigsten geographischen Nachfragemérkte (Nach Beherbergung in Ho-
telbetrieben Dubais) definiert und mit der in Tabelle 3.12 aufgefiihrten 10 wichtigsten
Handel spartner verglichen. Die obige Hypothese kann anhand der vorliegenden Datenba-
sis jedoch nicht bestétigt werden: Wahrend China als Handelspartner Dubais den 1.
Rangplatz einnahm, belegte das Land bei der Nachfrage® lediglich Rangplatz 33 (siehe
Anhang 3.1). Japan, der zweitwichtigster Handelspartner, spielte im Jahre 2000 fur die
Hotellerie Dubais gleichfalls eine unterordnete Rolle (Rangplatz 24). Grofibritannien als
bedeutendster Nachfragemarkt fir die lokale Hotellerie, belegt in der Rangliste der Han-
delspartner lediglich Platz 4. Das der Handel tatséchlich Nachfrage nach Beherbergung
schafft ist unzweifelhaft, jedoch ist dieser Zusammenhang anhand der vorliegenden Daten
nicht zu quantifizieren, da zwischen der wirtschaftlichen Bedeutung eines Landes as
Handel spartners und der in Dubaier Hotels generierten Nachfrage statistisch kein kausaler
Zusammenhang nachzuweisen ist’. Die Zusammensetzung der Nachfrage nach Beherber-

gung bei Hotelbetrieben wird detailliert in Kapitel 6 bearbeitet.

3.3.2. Transportwesen

Ein wesentlicher Bestimmungsfaktor fir die Entwicklung des Transportwesens ist die
Bereitstellung der hierzu erforderlichen materiellen Infrastruktur wie Flughé&fen oder See-

hafen. Hierzu zahlen in Dubai folgenden Einrichtungen:
Dubai International Airport
Dubai Cargo Village
Port Jebel Ali

Port Rashid

® Gemessen in Anzahl der Ankinfte.
” Die Berechnung des Spearmanschen Rangkorrel ationskoeffizienten (rs) der beiden Rangreihen war aufgrund fehlender
Werte nicht moglich.
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Auf der Basis der Betriebsergebnisse dieser Einrichtungen wird in den amtlichen Statisti-
ken des Department of Economic Development der Anteil des Transportwesens am Brut-
toinlandprodukt berechnet. Nachfolgend wird ein Uberblick tiber die historische Entwick-
lung der wichtigsten Infrastruktureinrichtungen geliefert. Darliber hinaus werden die je-
weiligen Expansionspléne vorgestellt, um perspektivisch die zukinftige Entwicklung

abzuleiten.

3.3.2.1. Dubai International Airport (DIA)

Der ,Dubai International Airport* (DIA) wurde 1960 von seiner Hoheit Sheik Rashid bin
Saeed al Maktoum (1958-1990) erdffnet. Das Gelande fur die Errichtung des Flughafens
wurde 4 km vom historischen Stadtzentrum entfernt gewahlt und gewéhrleistete eine kur-
ze Distanz zum historischen Stadtkern (siehe Kapitel 9) sowie zum damaligen Zeitpunkt
ausreichend Fl&che fur die Expansion des Flughafens. In seinen Anféngen bestand der
Flughafen aus einer 1.800m langen Start- bzw. Landebahn aus verdichtetem Sand und
einem Terminal. Es konnten Flugzeuge bis zu einer Grof3e der DC-3 abgefertigt werden
(Dubai International Airport, 2002a). Im Jahre 2002 wurde der DIA unter 52 Flughéfen
von 80.000 befragten Fluggasten noch vor ,Changi Airport* (Singapur) und ,, Copenha-
gen Airport* (Danemark) zu dem weltweit besten Flughafen® gewahlt (IATA, 2002).

Grafik 3.6 veranschaulicht die Entwicklung der Passagierzahlen von 1970 bis 2001, wo-
bei nach Abfligen, Ankiinften und Transitpassagieren unterschieden wird. Im Betrach-
tungszeitraum vervielfachte sich die Anzahl der Passagiere bei einem kontinuierlichen
Wachstum nahezu um das 55,8-fache (Tabelle 3.133).

Im Gegensatz zu den Ankinften bzw. Abfllgen zeigt die Anzahl der Transitpassagiere
einen weitgehend stagnierenden Kurvenverlauf seit 1991. Bis einschlief3lich 1990 Uber-
traf die Anzahl der Transitpassagiere die der Ankinfte und Abfllige, was Dubai bis dahin
as , Transitflughafen” auszeichnete was sich in den nachfolgenden Jahren énderte:  Seit
1991 zeigt der Transitverkehr bei einem durchschnittlichen Wachstum von 1,25% seit
1991 ausgepragte Schwankungen zwischen +29,58% (1992) und —17,7% (1993) (vgl.
Tabelle 3.13a). An- und Abfllige verzeichneten hingegen einen starken Zuwachs.

8 In der Untersuchung wurden zur Bewertung der Kundenzufriedenheit 19 verschiedene Variablen gemessen.
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Grafik 3.6: Dubai International Airport: Passagierzahlen (1970-2001)
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Quelle: Department of Civil Aviation, 2001, 2002a.
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Tabelle 3.13a: Dubai International Airport: Passagierverkehr (1970-2001)
(in '000 Passagieren)

Abfluge Anklnfte Transit Total
Jahr  Wert Wachstum ~ Wert ~ Wachstum Wert  Wachstum  Wert ~ Wachstum
1970 84,1 83,7 74,5 2423
1975 295,4 251,25% 352,2 320,79% 340,1 356,51% 987,7 307,64%
1980 717,3 142,82% 767,8 118,00% 1.302,7 283,03% 2.787,8 182,25%
1985 1.104,0 53,91% 1.125,3 46,56% 1.618,2 24,22% 3.847,5 38,01%
1990 1.610,4 45.87% 1.656,5 47,21% 1.749,8 8,13% 5.016,7 30,39%
1991 1.656,3 2,85% 1.676,3 1,20% 1.063,7 -39,21% 4.396,3 -12,37%
1992 1.988,0 20,03% 2.077,7 23,95% 1.378,3 29,58% 5.444,0 23,83%
1993 2.215,3 11,43% 2.325,9 11,95% 1.134,1 -17,72% 5.675,3 4,25%
1994 2.583,2 16,61% 2.616,6 12,50% 1.099,4 -3,06% 6.299,2 10,99%
1995 2.923,1 13,16% 2.967,0 13,39% 1.212,9 10,32% 7.103,0 12,76%
1996 3.479,8 19,04% 3.434,7 15,76% 1.094,1 -9,79% 8.008,6 12,75%
1997 3.874,0 11,33% 4.105,2 19,52% 1.129,7 3,25% 9.108,9 13,74%
1998 4.286,0 10,64% 4.416,6 7,59% 1.029,6 -8,86% 9.732,2 6,84%
1999 4.831,9 12,74% 4.886,5 10,64% 1.029,6 0,00% 10.748,0 10,44%
2000 5.516,1 14,16% 5.604,6 14,70% 1.200,0 16,55% 12.320,7 14,63%
2001 6.188,4 12,19% 6.212,4 10,84% 1.107,2 -7,73% 13.508,0 9,64%
Quelle: Department of Civil Aviation, 2001, 2002a.
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Der 2. Golfkrieg fuhrte insgesamt zu einem deutlichen Riickgang der Passagierzahlen. So
verringerte sich im Jahr 1991 die Anzahl der Passagierzahlen im Vergleich zum Vorjahr
um —12,4%, wobei dieser Rickgang auf einen Einbruch des Transitverkehrs um —39,21%

zurtckzufihren war.

Die Anzahl der Abflige stieg im Vergleich zum Vorjahr sogar um +2,85% (1,66 Mio.
Passagiere), die der Ankinfte um +1,2% auf 1,68 Mio. Passagiere. Von 1991 bis 2001
verzeichneten die Anzahl der Abflige und Ankinfte einen Anstieg von 4,4 Mio. auf 13,5
Mio. Passagiere, was einem Zuwachs von + 206,8% entspricht.

Im Jahre 2002 wurde der Flughafen von 100 Fluggesellschaften angeflogen, wodurch das
Emirat weltweit mit 140 Destinationen verbunden ist (Dubai International Airport,
2002a). Die Passagierzahlen am Dubai International Airport (DIA) Ubertrafen im Jahre
1999 erstmals die des ,,King Abdulaziz International Airport* (KAIA) in Jeddah (Saudi
Arabien) - welcher bis dato die meisten Flugéste zdhlte - und ist somit heute der am stérk-
sten frequentierte Flughafen im Mittleren Osten (Dubai International Airport, 2001):
Waéhrend der in Jeddah im Jahre 2001 10,3 Mio. Flugéaste abgefertigt wurden und damit
im internationalen Vergleich auf dem 93. Platz lag, wurden in Dubai im gleichen Jahr
13,5 Mio. Fluggéste gezéhlt. Im Vergleich zum Vorjahr konnte sich Dubai damit interna-
tional von Rangplatz 80 (2000) auf 76 (2001) verbessern (Airport Council International,
2001, 2002).

Wie nachfolgend noch gezeigt wird, gehtrt der DIA im Bereich Luftfrachtverkehr inter-
national zu den fuhrenden 30 Flugh&dfen (Kapitel 3.3.2.2). Aufféllig an der Entwicklung
ist das im internationalen Vergleich tberdurchschnittliche Wachstum: Im Jahre 2000 be-
trug das Wachstum der 30 flihrenden Flugh&fen (gemessen in Anzahl der Fluggaste) im
Vergleich zum Vorjahr durchschnittlich 5,3%, welches deutlich unter dem des Dubai
International Airport (DIA) lag, der ein Wachstum von 14,6% aufwies (Department of
Civil Aviation, 2001; Airport Council International, 2001). Besonders offensichtlich
wurde die starke Wachstumsdynamik des DIA im Jahre 2001, welches im letzten Quartal
den negativen Effekten der Terrorattacken vom 11. September 2001 ausgesetzt war:
Waéhrend die in der Rangliste des Airports Council International (AIC) fuhrenden 30
Flugh&fen im Vergleich zum Vorjahr einen durchschnittlichen Riickgang der Fluggéste
von —4,8% zu verkraften hatten (Airport Council International, 2002), verzeichnete der

Flughafen in Dubai sogar ein Wachstum von +9,6%.
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Nach offiziellen Angaben wird bis zum Jahre 2030 ein Anstieg der Fluggaste von derzeit
13,5 Mio. (2001) auf 30 Mio. erwartet (Dubai International Airport, 2002). Diese An-
nahme &/}t sich auf der Grundlage der historischen Datenbasis jedoch nicht bestétigen,
wie in (Grafik 3.7) dargestellt ist: Zur Uberprifung der These wurde auf der Basis der
historischen Zahlenreihe eine Regressionsgrade extrapoliert, welche ceteris paribus die
zukunftige Entwicklung der Passagierzahlen bis zum Jahr 2010 extrapoliert. Die einge-
zeichnete Trendkomponente erklart zu 97,7% die Entwicklung der Variable , Anzahl Pas-
sagiere” und ist daher a's univariates Prognoseverfahren geeignet.

Grafik 3.7: Prognose der Passagierzahlen bis zum Jahre 2010 im Falle eines
linearen Wachstums
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Quelle: Eigene Berechnung der Trendkomponente auf der Basis folgender Datengrundlage: Department of Civil Aviation 2001, 2002a.

Der Prognosehorizont von 10 Jahren wurde hier langfristig gewahlt, um einen Vergleich
zu den oben genannten Schatzungen des Department of Civil Aviation zu haben. Da der 2.
Golfkrieg ein externes Ereignis darstellte, welches die Prognose negativ beeinflussen
wurde, wurde die Zahlenreithe von 1993 bis 2001 fir die Prognosezwecke herangezogen:
Insgesamt wirde bei einem linearen Wachstum der Passagierzahlen ein Anstieg der Pas-
sagierzahlen von 2001 bis 2010 um das 1,6-fache auf ca. 21 Mio. resultieren. Um bis zum
Jahre 2010 die Anzahl von 30 Mio. Passagiere zu erreichen, mifdte bis dahin ein durch-
schnittliches Wachstum pro Jahr von 13,57% erzielt werden. Zwar konnte der DIA ein
solches Wachstum seit dem Ende des 2. Golfkrieges bereits in den Jahren 1992 (nach
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einem starken Einbruch von —12,37% im Vorjahr aufgrund der negativen Effekte des
Golfkrieges), 1997 und 2000 erzielen, jedoch lag das durchschnittliche jahrliche Wachs-
tum seit 1992 bei 10,67%.

Ebenfalls ist anzumerken, daf? die gegenwartig drohende politische Instabilitét der Regi-
on, hervorgerufen durch die von Islamisten durchgefiihrten Anschlédge vom 11.9.2001,
und der drohenden Militéraktionen gegen den Irak ein Unsicherheitsfaktor darstellen. Die
Erfahrung aus dem 2. Golfkrieg 1990/1991 zeigt, dal’ im Falle einer Eskalation des Kon-
fliktes in der Region, signifikante negative Auswirkungen auf die Passagierzahlen zu

erwarten sind.

Um dennoch die ehrgeizigen Wachstumsziele zu erreichen, sind umfangreiche Ausbau-
mal3nahmen des Flughafens vorgesehen, welche nachfolgend ndher beschrieben werden.
Zudem sind im Stadtgebiet Dubai umfangreiche Stadtentwicklungsmal3nahmen vorgese-
hen. Hierzu gehort auf der Angebotsseite insbesondere die Bereitstellung der notwendi-
gen Infrastruktureinrichtungen, welche Dubais internationale Bedeutung als Verkehrs-
drehscheibe zwischen Asien und Europa, als Unternehmens- und Handel sstandort sowie
Urlaubsreisedestination weiter fordern wird. Einen deutlichen Nachfrageimpuls werden
hierbei voraussichtlich touristische Megaprojekte wie ,,Palm Island* und ,,Dubai Festival
City" sowie das geplante ,Dubai International Financial Centre (DFC)* haben. Aus wirt-
schaftsgeographischer Sicht ist daher insbesondere die Entwicklung der nicht-mobilen
Infrastruktur von Bedeutung, welche umfassend in Teil B dieser Arbeit behandelt wird.

Expansionsplane des Flughafens

Aufgrund der Wachstumsprognosen der Passagierzahlen, sieht das Department of Civil
Aviation ein Expansionsprogramm in Hohe von US$ 2,8 Mrd. vor, um fiir die wachsende
Nachfrage adaquat vorbereitet zu sein (Middle East Monitor, Februar 2001; Gulf News,
22.11.2001). Die erste Ausbauphase endete im April 2000 mit der Eréffnung des Sheikh
Rashid Terminals. Der Baubeginn der zweiten Phase war im 1. Quartal 2002 und umfaldt
den Errichtung eines dritten Terminals, welches bis zum Jahr 2006 fertiggestellt werden
soll sowie zusétzliche Abfertigungseinrichtungen (Concourse 2 und 3) fur A 380 Grof3-
raumjumbos. Da der Flughafen im Stadtgebiet liegt und keine weiteren (oberirdischen)
Expansionsmdglichkeiten bietet, wird das zukinftige Terminal 3 unterirdisch errichtet.
Mit Fertigstellung der zweiten Expansionsphase wird der Flughafen eine Kapazitét ha-
ben, bereits ab dem Jahr 2015 jéhrlich ca. 60 Mio. Passagiere abzufertigen. Gemal3 den
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langfristigen Prognosen des Department of Civil Aviation werden fir das Jahr 2030 ein
Anstieg der Passagierzahlen auf 45 Mio. Fluggaste erwartet (Gulf Business Magazine,
2001a) und wirde dann sogar oberhalb der heutigen Werte des Flughafens Schipol
(Amsterdam) von 2001 liegen®. Im Rahmen der Expansionsmal3nahmen plant die natio-
nale Fluggesellschaft ,,Emirates Airlines*, bis 2010 ihre Flotte von gegenwartig 52 auf
mindestens 100 Flugzeuge aufzustocken (Gulf News, 22.3.2001).

Die geschilderten Ausbaumal3nahmen sind jedoch lediglich ein erstes Planungsziel des
Department of Civil Aviation. Da der Flughafen sich heute aufgrund der Flachenausdeh-
nung des Siedlungsgebietes innerhalb des Stadtgebietes befindet und durch Hauptver-
kehrsstral3en eingeschlossen ist, bietet die gegenwaértige Lokalitét Uber die konkret ge-
planten Erweiterungen zukiinftig keine zusétzlichen Expansionsmdglichkeiten. Das Du-
bai Department of Civil Aviation sucht daher bereits heute eine geeignete Flache fur die
langfristige Relokation des Flughafens. Gemal3 Stadtentwicklungsplan (Dubai Municipa-
lity, 1995) ist hierfUr eine stidlich von Jebel Ali gelegene Flache vorgesehen (siehe Kapi-
tel 11.4).

3.3.2.2. Luftfrachtverkehr

Den groften Anteil der oben erléuterten Ausbauarbeiten des Flughafens wird der Bau des
~Mega Cargo Terminals* umfassen, welcher in verschiedenen Bauphasen entwickelt und
im Jahre 2004 fertiggestellt werden soll. Bis zum Jahr 2018 soll vom Architekturbiiro Dar
Al-Handasah die Cargo-Einrichtungen weiter ausgebaut werden, so dal3 ein Frachtvolu-
men von 3 Mio. Tonnen pro Jahr abgefertigt werden kann (Gulf Business Magazine,
2001a).

Gegenwartig sind die Kapazitdten der ,,Dubai Cargo Village" und der 2001 erdffneten
»Emirates SkyCargo Facility” auf 675.000 t beschrénkt (Gulf Business Magazine, 2001a).
Im Jahre 2001 wurde Uber den Dubai International Airport (DIA) Luftfracht in einem
Volumen von 611.000 t transportiert, was einem Wachstum von 8,58% gegeniiber dem
Vorjahr betrug (Tabelle 3.13b). Grafik 3.8 verdeutlicht, dal? bei Fortsetzten dieses trend-
maligen Verlaufs bereits im Jahr 2003 die bestehenden Luftfrachteinrichtungen zu 100

Prozent ausgelastet sein werden, so daid aufgrund der zu erwartenden K apazitéatsengpasse

fur 2003 kein oder lediglich ein geringes Wachstum méglich sein wird. Erst nach Fertig-

9 Schipol verzeichnete im Jahre 2001 39.531.123 Fluggéste (Airports Council Intenational, 2002).
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stellung der Cargo-Einrichtungen im Jahre 2004 ist erneut mit einem deutlichen Wachs-

tum zu rechnen.

Tabelle 3.13b: Dubai International Airport: Luftfracht (1970 — 2001)

(in '000 t)
Jahr Ausfuhr Einfuhr Total

(‘000 t) Wachstum ('000t) Wachstum ('000t) Wachstum
1970 1,9 2,9 4,8
1975 2,7 42,11% 12,2 320,69% 14,9 210,42%
1980 12,2 351,85% 37,7 209,02% 499 234,90%
1985 25,1 105,74% 68,9 82,76% 94,0 88,38%
1990 53,1 111,55% 91,2 32,37% 144,3 53,51%
1991 51,1 -3,77% 89,2 -2,19% 140,3 -2,77%
1992 74,5 45,79% 111,9 25,45% 186,4 32,86%
1993 88,3 18,52% 129,4 15,64% 217,7 16,79%
1994 106,2 20,27% 136,9 5,80% 243,1 11,67%
1995 154,9 45,86% 160,8 17,46% 315,7 29,86%
1996 170,4 10,01% 188,5 17,23% 358,9 13,68%
1997 188,0 10,33% 226,6 20,21% 414,6 15,52%
1998 190,3 1,22% 2416 6,62% 4319 4,17%
1999 2115 11,14% 263,3 8,98% 474,8 9,93%
2000 253,0 19,62% 309,6 17,58% 562,6 18,49%
2001 261,2 3,24% 349,7 12,94% 610,9 8,58%

Quelle: Department of Civil Aviation, 2000, 2002b.

Grafik 3.8: Dubai International Airport: Prognose fur die Entwicklung des
Luftfrachtverkehrs bis 2004
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Grafik 3.9: Dubai International Airport: Luftfracht 1970-2001
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Quelle: Department of Civil Aviation, 2001, 2002b.

Der Kurvenverlauf von Grafiken 3.9 verdeutlicht die stark wachsende internationale
Nachfrage nach Dubai als Drehscheibe fur den internationalen Luftfrachtverkehr. Seit
1980 ist das Volumen der in Dubai abgefertigten Luftfracht um das 12,24-fache gestie-
gen, wobei stets mehr Giter eingefihrt als ausgefiihrt wurden. Zeitlich Gberlagert vom 2.
Golfkrieg, verzeichnete der Luftfrachtverkehr nur im Jahr 1991 einen Riickgang um —

2,77%. Seither zeigen die Im- und Exporte einen starken positiven Trend.

Auch im internationalen Vergleich weist der Dubai International Airport (DIA) Uber-
durchschnittliche Wachstumszahlen im Frachtverkehr auf: Mit einem Zuwachs von
18,49% im Jahre 2000, Ubertraf der DIA deutlich das Wachstum der im Frachtverkehr
weltweit fuhrenden 30 Flughéfen, welche durchschnittlich eine Verbesserung gegentiber
dem Vorjahr von +7,7% redisierten. In der internationalen Rangliste des ACI belegte der
Dubai International Airport im Jahre 2001 hinter dem Flughafen von San Francisco
(USA) Platz 25. Wéhrend die fuhrenden 30 Flughdfen im Jahr 2001 insgesamt einen
Ruckgang zum Vorjahr um —9,8%, konnte Dubai ein Wachstum von +8,6% verzeichnen

(Airport Council International, 2002).
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3.3.2.3. Seehafen Port Rashid und Jebel Ali Port

Dubais Bedeutung im internationalen Frachtverkehr wird neben dem Luftfrachtverkehr
insbesondere durch die Seehdfen Port Rashid (Fertigstellung 1970) und Jebel Ali Port
(Fertigstellung 1979) bestimmt, Uber die der Uberwiegende Anteil des gesamten Fracht-
aufkommens abgewickelt wird. Unter der Verwaltung der Dubai Ports Authority (DPA)
rangieren die beiden H&fen heute weltweit zu den fihrenden Containerh&fen. Insgesamt
werden die Hafen von Uber 125 Schiffslinien angefahren (Ministry of Information and
Culture, 2001) und verzeichneten 2001 erneut ein starkes Wachstum von 5,37%" zum
Vorjahr. Die Summe der abgefertigten Frachtschiffe erhohte sich im gleichen Jahr um
3,2% von 10.944 auf 11.293 (vgl. Anhang 3.2).

Grafik 3.10: Port Rashid & Jebel Ali Port: Abgefertigte Fracht 1980-2001
(in '000 t)
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Quelle: Dubai Ports Authority, 2002.

Grafik 3.10 veranschaulicht die zeitreihenbezogene Entwicklung der beiden Hafen von
1979 bis 2001 basierend auf offizielle Angaben der Dubai Ports Authority (2002) (vgl.

Anhang 3.2).

1" Zur Berechnung des Wachstums wurden sémtliche Typen von Fracht (d.h. Container, Allgemeine Fracht sowie Gas und
Ol) herangezogen.
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Von 1980 bis 1990 registrierte das abgefertigte Frachtvolumen (in t) einen Zuwachs von
durchschnittlich 15,26%, jedoch von einem verhaltnisméaidig geringen Niveau kommend.
Von 1991 bis 2001 wurde ein mittleres Wachstum +9,30% erzielt, wobei zwischen den
Guterarten erhebliche Unterschiede bestehen: Im Jahr 2001 verzeichnete der Container-
transport mit 58,99% den grolten Anteil der abgefertigten Frachtgiiter, gefolgt von Ol
und Gas (25,23%) und schliefdlich allgemeine Frachtglter (15,78%). Letztere rangierten
noch 1980 mit einem Anteil von 59,86% an erster Stelle (vgl. Tabelle 3.14).

Tabelle 3.14: Port Rashid & Jebel Ali: Abgefertigte Fracht (1980-2000)
(Fracht in '000 t)

Jahr Container Allgm. Fracht Mineraldl Total Wachstum

1980 1.449 2.981 550 4.980

1981 1.835 26,64% 3.098 3,92% 1321 140,18% 6.254 25,58%
1982 1.807 -1,53% 2.451 -20,88% 1162 -12,04%  5.420 -13,34%
1983 2.715 50,25% 2.480 1,18% 1315 13,17% 6.510 20,11%
1984 3.119 14,88% 2.824 13,87% 2.296 74,60% 8.239 26,56%
1985 3.771 20,90% 2,520 -10,76%  4.876 112,37% 11.167 35,54%
1986 4.144 9,89% 1.946 -22,78%  4.933 1,17% 11.023  -1,29%
1987 5.098 23,02% 2.169 11,46% 4105 -16,78%  11.372 3,17%

1988 5.329 4,53% 2.353 8,48% 3.933 -4,19% 11.615 2,14%

1989 6.931 30,06% 2.918 24,01% 8.334 111,90% 18.183 56,55%
1990 7.659 10,50% 2.562 -12,20%  7.518 -9,79% 17.739  -2,44%
1991 10.106  31,95% 3.259 27,21% 7.062 -6,07% 20.427  15,15%
1992 12.307 21,78% 3.344 2,61% 5956 -15,66%  21.607 5,78%

1993 14750 19,85% 4.132 23,56% 5259 -11,70%  24.141 11,73%
1994 17.142  16,22% 3.906 -5,47% 4259 -19,02%  25.307 4,83%

1995 17.883 4,32% 4.530 15,98% 5.924  39,09% 28.337 11,97%
1996 19.212  7,43% 4.921 8,63% 6.426 8,47% 30.559 7,84%

1997 21.881 13,89% 5.560 12,99% 8.549  33,04% 35.990 17,77%
1998 21.996 0,53% 6.138 10,40% 8.290 -3,03% 36.424 1,21%

1999 23.188 5,42% 6.865 11,84% 9.649 16,39% 39.702  9,00%

2000 24351 5,02% 7.212 5,05% 12.765 32,29% 44328  11,65%
2001 27.553 13,15% 7.373 2,23% 11.783 -7,69% 46.709  5,37%

Quelle: Dubai Ports Authority, 2002.

Seither haben sich die beiden H&fen zunehmend zu Containerhafen entwickelt, wie Gra-
fik 3.10 eindrucksvoll verdeutlicht. Der Umschlag an Containern verzeichnete seit 1980
bis heute in jedem Jahr ein positives Wachstum welches Uber die Zeitreihe gemittelt
15,65% betrug. Einzige Ausnahme war das Jahr 1982, in welchem der Containerverkehr
ein Riickgang um —1,53% verbuchte. Der Umschlag von Ol und Gas weist (iber die Zeit-
reihe betrachtet grofRe Schwankungen auf, wobel das Wachstum zwischen den Extrem-
werten —19,02% im Jahr 1994 und +140,18% (1981) variiert. Im Zeitraum von 1980 bis
1990 wiesen Ol und Gas mit durchschnittlich +41,06% daf3 stérkste Wachstum auf, wobei
es wohlgemerkt auf einem deutlich niedrigeren Niveau stattfand. Von 1991 bis 2001
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wurde das Wachstum von Ol und Gas (+6,01%) jedoch signifikant vom Containerverkehr
(+12,69%) Ubertroffen. Wahrend die allgemeine Fracht von 1980 bis 1982 noch den
groften Anteil am gesamten Frachtvolumen registrierte, verzeichnete sie insgesamt ledig-

lich ein moderates Wachstum.

3.3.3. Bankinstitute

In den Vereinigten Arabischen Emiraten haben insgesamt 363 nationale und internationa-
le Bankinstitute ihren Sitz. Nach Abu Dhabi (136 Banken, inkl. Al-Ain) verfugt das Emi-
rat Dubai mit 126 Instituten Uber die meisten Banken des Landes, was einem Anteil von
34,71% entspricht. Mit groRem Abstand folgt Sharjah mit 47 Bankinstituten nach Abu
Dhabi und Dubai an dritter Stelle (Tabellen 3.15 und 3.16).

Differenziert man die Bank in nationale und internationale Institute, so weist Dubai mit
41 Banken die meisten internationalen Finanzinstituten in den VAE auf, was die interna-
tionale Bedeutung der Stadt als Finanzzentrum verdeutlicht. Im Emirat Abu Dhabi sind,
in der Hauptstadt und Al Ain zusammengenommen, lediglich 39 internationale Banken

registriert.

Insgesamt teilt sich Dubai im Finanzsektor den gleichen Rang mit der Hauptstadt Abu
Dhabi. Dieses momentane Gleichgewicht wird sich zukinftig aufgrund des geplanten
Dubai International Financial Centre (DIFC) jedoch voraussichtlich deutlich zu Gunsten
von Dubai verschieben. Das DIFC wird insgesamt auf einer Grundfléche von 325.500m?
entstehen und einen eigenstandigen Finanzstandort darstellen. Zudem wird Dubai auf-
grund der deutlich stérkeren internationalen Ausrichtung und steigenden Investitionen in
Tourismusprojekte (vgl. Kapitel 11.4.2) algemein die attraktiveren Standortmerkmale fur

Unternehmensansiedlungen (u.a. Finanzdienstleister) aufweisen.



Tabelle 3.15: Nationale Bankinstitute und Filialen (Stand 30/6/1999)

Bankinstitute Abu Dhabi  Dubai Sharjah R.A.K Ajman U.A.Q Fujairah Total
& Al Ain
1. National Bank of Abu Dhabi (PJSC) 22 3 3 2 1 - 2 33
2. Abu Dhabi Commercial Bank (PJSC) 21 6 2 1 1 - 1 32
3. Arab Bank for Investment and Foreign Trade 3 1 - - - 4
4. Union National Bank 12 5 1 1 - - 1 20
5. First Gulf Bank 3 1 - - 1 - - 5
6. Abu Dhabi Islamic Bank (PJSC) 2 - - - - - - 2
7. The National Bank of Dubai (PJSC) 2 16 1 1 1 - 21
8. Commercial Bank of Dubai (PSC) 2 10 1 1 1 - - 15
9. Dubai Islamic Bank (PJSC) 3 2 1 1 1 - 1 9
10. Emirates Bank International (PJSC) 1 17 1 - - - 19
11. Middle East Bank (PJSC) 5 5 1 1 - 1 1 14
12. Mashreq Bank (PSC) 9 9 5 2 1 1 2 29
13. Commercial Bank International (PSC) 2 1 1 1 - - 5
14. National Bank of Sharjah 1 1 6 - - - 8
15. Bank of Sharjah (PSC) 1 1 1 - - - 3
16. United Arab Bank (PJSC) 2 2 2 1 1 - - 8
17. Invest Bank (PLC) 2 1 1 - - - 4
18. The National Bank of R.A.K. (PSC) 1 1 1 4 - - - 7
19. National Bank of Fujairah (PSC) 1 1 1 - - - 2 5
20. National Bank of U.A.Q. (PSC) 2 2 1 - 2 2 1 10
Summe 97 85 30 15 10 5 11 253
Quelle: Government of United Arab Emirates, 1999.
Tabelle 3.16: Internationale Bankinstitute und Filialen (Stand 30/6/1999)
Bankinstitute Abu Dhabi & Dubai Sharjah R.A.K Ajman U.A.Q Fujairah Total
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Quelle: Government of United Arab Emirates, 1999.
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3.3.4. Fremdenverkehr

In den vorausgehenden Kapiteln wurde anhand empirischer Daten dargelegt, dal3 die
Wirtschaft des Emirates Dubai seit Staatsgriindung der VAE (1971) ein kontinuierliches
Wachstum aufweist. Dieses Wirtschaftswachstum hat in der Folge positive Auswirkun-
gen auf den Fremdenverkehr (oder , Tourismus’) des Emirates, was u.a. durch die ein-
drucksvolle Entwicklung der Anzahl der Flugéste pro Jahr reflektiert wird (vgl. Kapitel
3.321).

Die Reisenden lassen sich —wie in Kapitel 11.5.4 noch ausfihrlich dargelegt wird — grob
in die beiden Hauptkategorien (a) Geschéftsreisende und (b) Urlaubsreisenden differen-
zieren. Die mengenmafdige Entwicklung der ersten Gruppe steht im kausalen Zusammen-
hang mit der Entwicklung des , Wirtschaftsstandortes Dubai“, |etztere mit der seit Mitte
der neunziger Jahre wachsenden Bedeutung des Emirates als Urlaubsrei sedestination.
Betrachtet man die umfangreichen Investitionen in freizeit- und urlaubsorientierte Infra-
struktureinrichtungen (z.B. ,Palm Idand*, ,Duba Festival City”, ,Medinat Jumeirah®)
(vgl. Kapitel 11.4.2) so wird deutlich, dal3 das Emirat Dubai sich zum , Tourismuszent-
rum* der VAE entwickelt. Dubais Bedeutungstiberschul? al's Wirtschafts- und Tourismus-
zentrum der VAE wird durch die vergleichende Betrachtung der sieben Emirate in Hin-
blick auf Angebot (an Hotels bzw. Gastezimmern) und Nachfrage (nach Beherbergung in
Hotels) deutlich (Tabelle 3.17 / Grafik 3.11):

Tabelle 3.17: Verteilung des Hotelangebotes auf die Emirate (2000)

Hotelbetriebe Anteil Gastezimmer Anteil
Abu Dhabi 49 13,7% 6.085 19,2%
Dubai 270 75,4% 21.772 68,7%
Sharjah 23 6,4% 2.600 8,2%
Ajman/U.A.Q 4 1,1% 369 1,2%
R.A.K / Fujairah 12 3,4% 872 2,8%
Total 358 100,0% 31.698 100,0%

Quelle: Ministry of Planning, 2000b; Department of Tourism and Commerce Marketing,
2001a; Eigene Erhebungen und Berechnungen.
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Grafik 3.11: Verteilung der Hotelangebotes auf die Emirat (2000)
(gemessen in Anzahl des Géastezimmer)
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Quelle: Ministry of Planning, 2000 b, Department of Tourism and Commerce Marketing,
2001a; Eigene Erhebungen und Berechnungen.

Grafik 3.12: Fremdenverkehr: Verteilung der Hotelgaste auf die Emirate (2000)

80%

72,6%
70%

60%
50% -
40% -
30% -
20% - 17,6%

10% - 7,0%

[)
0.5% 2,3%

0% ‘ ‘
Abu Dhabi Dubai Sharjah Ajman/U.A.Q R.A.K/ Fujairah

Quelle: Ministry of Planning, 2000b
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Im Jahre 2000 existierten in den VAE insgesamt 358 Hotel betriebe mit insgesamt 31.698
Gastezimmern. Hiervon entfiel auf Dubai mit 270 Hotelbetriebe (75,4%) und 21.772 Gés-
tezimmer (68,7%) mit Abstand der grofte Anteil des Gesamtangebotes. Es folgten Abu
Dhabi mit 49 Hotels (13,7%) und 6.085 Géastezimmer (19,2%), Sharjah mit 23 Hotels
(6,4%) und 2.600 Géastezimmern (8,2%). Gegenwartig verfligen die kleineren Emirate
Ajman, Umm Al Qaiwain (U.A.Q) sowie Ras Al Khaimah (R.A.K.) und Fujairah Uber
ein geringes Hotelangebot. Internationale Hotelgesellschaften sind in den kleineren Emi-
raten kaum vertreten. Hierzu zéhlen aleinig ein von der Kempinski-Gruppe gefihrtes
Resorthotel in Ajman sowie das 2001 er6ffnete ,,Le Méridien Hotel” in Fujairah am Golf

von Oman.

Auf der Nachfrageseite stellten sich die VerhadtnismaRigkeiten im Jahre 2000 wie folgt
dar: Insgesamt besuchten 3.906.545 Gaste Hotelbetriebe in den 7 Emiraten. Bei einer
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 2,64 Néchten pro Gast, konnten die Hotelbetrie-
be zusammengefalit 10.313.498 Ubernachtungen verzeichnen (Tabelle 3.18). Grafik 3.12
veranschaulicht die Verteilung der Hotelgaste auf die verschiedenen Emirate, wobel Du-
bai mit einem Anteil von 72,6% klar dominiert. Die Hauptstadt Abu Dhabi verzeichnete
einen Anteil von 17,6%, gefolgt von Sharjah mit 7,0% als drittgrof3te Reisedestination.

Die kleineren Emirate Fujairah, Ras Al-Khaimah, Ajman und Umm Al-Quwain verzeich-

neten zusammen einen Anteil von lediglich 2,8%.

Weiterhin verdeutlicht Tabelle 3.18 die Herkunft der Hotelgaste fir die verschiedenen
Emirate im Vergleichgahr 2000. Die verschiedenen Nationalitdten der Hotelgaste sind
jeweils zu Gruppen zusammengefaldt. In allen Gruppen verweilte der signifikant gréfite
Anteil der Hotelgaste in den Hotelbetrieben des Emirats Dubai. Die européischen Lander
stellten mit 1,08 Mio. Géasten einen Anteil von 27,6% an der Gesamtzahl von 3,91 Mio.
gezdhlten Hotelgasten die wichtigste Nachfragegruppe dar und waren fiir 3,93 Mio. U-
bernachtungen verantwortlich, was einem Anteil von 38,1% entspricht. 78,0% (839.633)
der européischen Géaste logierten in Dubai und generierten insgesamt 2,8 Mio. Ubernach-

tungen, was einem Anteil von 71,9% entspricht.

Eine detaillierte Betrachtung der zeitreihenbezogenen Entwicklung der Nachfrage, deren
wesentliche Merkmal e, kausale Hintergriinde sowie regionale Unterschiede der Nachfra-

geverteilung im Untersuchungsgebiet wird in den Kapitel 6 und Kapitel 11.5 vorgenom-

men.



Tabelle 3.18 Anzahl der Gaste und Ubernachtungen je Emirat nach Herkunft(2000)

Australien/Neuseeland Amerikanische Lander Europdische Lander Andere asiat. u. afrik. Ldnder  Andere Arabische Lénder G.C.C. - Lander Total
Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Abu Dhabi
Gaste 2.623 7,29% 24.183 17,34% 133.771  12,42% 108.042 11,48% 80.648 18,92% 339.771 26,41% 689.038
Ubernachtungen 10.553 12,62% 105.498 28,34% 558.159 14,19% 322.818 13,73% 288.664 25,92% 707.251 28,75% 1.992.943
Dubai
Gaste 32.161 89,33% 106.625 76,45% 839.633 77,97% 769.616 81,75% 292.107 68,51% 795.496 61,83% 2.835.638
Ubernachtungen 69.794 83,45% 239.499 64,33% 2.828.051 71,90% 1.840.587 78,31% 654.193 58,73% 1.485.327 60,38% 7.117.451
Sharjah
Gaste 612 1,70% 5.280 3,79% 71.310 6,62% 48.601 5,16% 44.666 10,48% 103.681 8,06% 274.150
Ubernachtungen 2192 2,62% 19.767 5,31% 442.451 11,25% 134.447 5,72% 133.209 11,96% 194.189 7,89% 926.255
Ajman /U.A.Q
Gaste 343 0,95% 72 0,05% 1.316 0,12% 3.116 0,33% 2.581 0,61% 10.382 0,81% 17.810
Ubernachtungen 403 0,48% 209 0,06% 8.766 0,22% 25.384 1,08% 22.876 2,05% 18.520 0,75% 76.158
R.A.K / Fujairah
Gaste 262 0,73% 3.314 2,38% 30.783 2,86% 12.003 1,28% 6.364 1,49% 37.183 2,89% 89.909
Ubernachtungen 690 0,83% 7.296 1,96% 96.042 2,44% 27.097 1,15% 14.875 1,34% 54.691 2,22% 200.691
Total
Gaste 36.001 100,00% 139.474 100,00% 1.076.813 100,00% 941.378 100,00% 426.366 100,00% 1.286.513 100,00% 3.906.545
Ubernachtungen 83.632 100,00% 372.269 100,00% 3.933.469 100,00% 2.350.333 100,00% 1.113.817 100,00% 2.459.978 100,00% 10.313.498

Quelle: Ministry of Planning, 2000b
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3.4. Entwicklungsszenario der Wirtschaft Dubais

Nach Porter (1998) lassen sich Volkswirtschaften je nach Entwicklungsstand in folgende

vier Hauptkategorien bzw. Entwicklungsstufen unterscheiden:

1. Stufe: ,Factor Driven Stage"

In dieser Entwicklungsstufe stellen hauptséchlich die Produktionsfaktoren Primérressour-
cen (z.B. Erddl) und Arbeitskréfte die wirtschaftliche Basis eines Landes dar. Konkur-
renzvorteile ergeben sich durch die kostenglnstige Verfligbarkeit dieser Faktoren. Auf-
grund des geringen Diversifizierungsgrades der Wirtschaft, sind derartige Volkswirt-

schaften wenig stabil (z.B. gegenliber Preisschwankungen von Rohstoffen).

2. Stufe: ,Investment Driven Stage*

Diese Stufe ist gekennzeichnet durch hohe Investitionen in die Bereitstellung der not-
wendigen Infrastruktur fir den Sekundér- und Tertidrsektor. Konkurrenzvorteile gegen-
Uber anderen Volkswirtschaften ergeben sich z.B. aufgrund von technologischen Verbes-
serungen, Skalenertrdgen und eines attraktiven Investitionsklimas (z.B. Schaffung von

Freihandelszonen oder Steuervergiinstigungen).

3. Stufe: ,Innovation Driven Stage*

In diesen Volkswirtschaften &uf3ert sich der technische Fortschritt in der Produktion neuer
Produkte oder der Anwendung neuer Produktionsverfahren, was eine wesentliche Grund-
lage des Wohlstandes von Industrienationen ist. Konkurrenzvorteile sind nicht mehr vor-
wiegend auf die lokale Verfligbarkeit von Rohstoffen oder Kostenvorteilen zuriickzuf ih-

ren.

4. ,Wealth Driven Stage”

Diese Nationen haben im internationalen Vergleich einen sehr hohen Lebensstandard, die
ansdssigen Firmen verlieren im internationalen Handel jedoch Konkurrenzvorteile auf-

grund mangelnder Investitionen und Innovationsfahigkeit.

Nach Porter hat Suidkorea die ,,Investment Driven“- Stufe erreicht, wahrend Italien diese
bereits Uberschritten und sich in der ,Innovation Driven®- Stufe befindet. Die Schweiz,
Deutschland und die USA habe laut Porter die ,Innovation Driven®- Stufe Uberschritten
und erreichen gerade die , Wealth Driven“- Stufe (Porter, 1998).
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Auf der Basis der Uberlegungen von Porter wére das Emirat Dubai in den siebziger Jah-
ren am ehesten in der ,, Wealth Driven*- Kategorie einzuordnen, da die hohen Einnahmen
aus dem Export von Rohdl zu einem plétzlichen Wohlstand fihrten. Aufgrund dieses
Wohlstandes konnte zwischen 1970 und 1975 die grundlegende offentliche Infrastruktur
(z.B. VerkehrsstraRen, Flughafen, Gesundheitssystem) geschaffen werden. Laut dem De-
partment of Economic Development (Department of Economic Development, 1996) be-
fand sich Dubai von ca. 1975 bis 1995 in der , Factor-Driven®- Stufe und ist aktuell der
»Investment Driven” — Stufe zuzuordnen, was strategisch insbesondere durch Privatisie-
rungsmal3nahmen sowie der Forderung der weiterverarbeitenden Industrie, Handel, Fi-
nanzen und Tourismus gefordert werden soll. Das von der Behdrde prognostizierte Ent-

wicklungsszenario flr das Emirat ist in folgendem Schema dargestel|t:

Abb. 3.1: Entwicklungsszenario fur die wirtschaftliche Entwicklung Dubais

,Factor Driven" »Investment »Innovation »Wedlth Driven“
Driven* Driven*
1975-1995 1995-2000 2000-2010 2010-2020 1970-1975

—®
\4
\4
\4

—e

1975 1995 2000 2010 2030 1975
BIP pro Kopf AED 12.000 AED 14.600 AED 16.000 AED 19.650 AED 27.000 AED 12.000

Quelle: Department of Economic Development, 1996, S. 21.

In den nachfolgenden Kapiteln werden u.a. die raumwirtschaftlichen Auswirkungen die-
ser Investitionen untersucht und die resultierenden Veradnderungen fir die lokale Hotelle-

rie dargelegt.
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3.5.  Zusammenfassung

Die Vereinigten Arabischen Emirate verzeichneten seit den siebziger Jahren ein rasantes
Wachstum des Bruttoinlandproduktes (BIP), welches seit Beginn der Erdolférderung
mali3geblich auf Einnahmen aus dem Export von Ol beruhte. Vor dem Hintergrund der
knapper werdenden Olressourcen in Dubai, verfolgt das Emirat zielstrebig seinen Plan,
den Anteil des Dienstleistungssektors und der weiterverarbeitenden Industrie am BIP zu
erhohen, um nachhaltig ein stabiles Wachstum der Wirtschaft unabhangig vom Ol zu
gewdhrleisten. Im Zeitraum von 1990 bis 2000 verringerten sich die Einnahmen aus dem
Olsektor um —37,6%, wéahrend die Ubrigen Wirtschaftsbereichen (,Nicht-Ol Sektor*) in
dem gleichen Zeitraum einen Zuwachs von +185,0% verzeichneten. Bis 2010 sollen nach
Zielsetzung des Department of Economic Planning der Anteil der Nicht-Ol Sektoren am
BIP von 89,6% (2000) auf 100 % gesteigert werden.

Hierzu sollen insbesondere der Dienstleistungssektor sowie die weiterverarbeitende In-
dustrie geférdert werden. Aufgrund massiver Investitionen in den Ausbau und die Bereit-
stellung der notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen fur Tourismus, Handel, Trans-
portwesen und Finanzwirtschaft, weisen sdmtliche Wirtschaftsbereiche einen stark positi-
ven Trend auf. Das Emirat Dubai zeichnet sich auf der Basis der dargelegten Daten ent-
sprechend durch eine functional primacy in den Bereichen Tourismus, Handel, Trans-

portwesen und Finanzen aus.

Die oben beschriebene Veranderung der Sektoralstruktur der Wirtschaft hat raumstruktu-
relle Veranderungen zur Folge, die in Teil B dieser Studie eingehend analysiert werden.
Eine schlissige Beurteilung der zukinftigen Entwicklung der Wirtschaftsbereiche und
deren Kausalbeziehungen zur Entwicklung der Hotellerie im Emirat 1813t sich nur vor dem
Hintergrund der nicht-mobilen Infrastruktur bzw. raumwirtschaftlichen Entwicklung Du-

bais vornehmen.
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4. Historische Entwicklung des Gesamtangebotes an Hotelimmobi-

lien

Im folgenden wird die zeitreihenbezogene Entwicklung des Angebotes im Untersu-
chungsgebiet im Vergleich zum Gesamtangebot in den VAE untersucht. Hierbei bleiben
geographische Unterschiede innerhalb des Untersuchungsgebietes zunéchst unberiick-
sichtigt. Die Entwicklung des Hotelangebotes in den einzelnen in dieser Studie definier-
ten geographischen Teilraumen sowie dessen Zusammensetzung nach Produktqualitét
(Hotelkategorien) ist Gegenstand von Kapitel 11.5.2. Ziel dieses Kapitels ist, die histori-
sche Entwicklung des Angebotes vergleichend fur die einzelnen Emirate zu veranschauli-

chen.

Grafiken 4.1a und 4.1b veranschaulichen den Kurvenverlauf des Angebotes fir die ein-
zelnen Emirate im Zeitraum von 1991 bis 2000. Die Grafiken basieren auf der in Tabelle

4.1 prasentierten Datengrundlage. Aufgrund des sehr geringen Angebotes an Hotelimmo-
bilien in den Emiraten Ajman/Umm Al Qaiwain und Ras Al Khaimah/Fujairah wird das
Hotelangebot in diesen Emiraten in den offiziellen Statistiken nicht getrennt erfafdt. Im
Zeitraum von 1991 bis 2000 steigerte sich das Hotelangebot in den VAE von 189 auf 358
Betriebe, was einem Zuwachs von +89,4% entspricht. Die Anzahl der Gastezimmer stieg
von 12.069 auf 31.698 sogar um +162,6%, was darauf zurlickzufihren ist, dal3 die durch-
schnittliche Gréle der errichteten Hotels zunahm. Differenziert man zwischen den ein-
zelnen Emiraten, so wird deutlich, dal3 Dubai mit Abstand den starksten Zuwachs ver-
zeichnete: So stieg die Anzahl der Hotelbetriebe von 135 im Jahre 1991 auf 270 im Jahre
2000 an, was einem Zuwachs von +100,0% entspricht. Die Anzahl der verfligbaren Gés-
tezimmer in Dubai steigerte sich sogar um +252,5%. Bemerkenswert ist, dal3 das Angebot
Uber die gesamte Zeitreihe keine Stagnation oder gar einen Rickgang verzeichnete, so
dal3 sich insgesamt in Dubai aufgrund des stetig wachsenden Hotelangebotes bislang bel
den Hotelimmobilien kein Marktzyklus feststellen 1&3t. Im Jahre 2000 verfligte Dubai mit
21.772 Gastezimmer Uber 68,7% des Gesamtangebotes in den VAE. Bezogen auf die
Anzahl der Hotelbetriebe (im Jahre 2000 waren es 270) waren in Dubai 75,4% aller Ho-
tels der VAE angesiedelt. An zweiter und dritter Stelle rangierten Abu Dhabi (49 Hotels,
6.085 Gastezimmer) bzw. Sharjah (23 Hotels, 2600 Géstezimmer). Ras Al Khai-
mah/Fujairah (12 Hotels, 872 Gastezimmer) sowie Ajman/Umm Al Qaiwain (4 Hotels,
369 Gastezimmer) spielen als Hotelstandorte eine vergleichsweise untergeordnete Funk-

tion.
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Grafik 4.1a: Entwicklung des Angebotes in den VAE
(Anzahl Hotelbetriebe)
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Quelle: Ministry of Planning, 1992 bis 1999b, 2000b; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000a, 2001a; eigene
Berechnungen.

Grafik 4.1b: Entwicklung des Angebotes in den VAE
(Anzahl Gastezimmer)
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Tabelle 4.1: Entwicklung des Hotelangebotes

in den VAE (1990-2000)

Dubai Abu Dhabi Sharjah
Jahr Hotels Wachstum Zimmer Wachstum Hotels Wachstum Zimmer Wachstum Hotels ~ Wachstum Zimmer Wachstum
1991 135 6.176 30 3.439 15 1.987
1992 157 16,3% 8.214 33,0% 31 3,3% 3.517 2,3% 18 20,0% 2272 143%
1993 167 6,4% 9.383 14,2% 33 6,5% 3.761 6,9% 20 11,1% 2461 8,3%
1994 191 14,4% 10.404 10,9% 34 3,0% 4.292 14,1% 19 -5,0% 2431 -1.2%
1995 223 16,8% 12.727 22,3% 39 14,7% 4.822 12,3% 19 0,0% 2.360 -2,9%
1996 233 4,5% 13.319 4,7% 39 0,0% 5.065 5,0% 22 15,8% 2422 2,6%
1997 246 5,6% 14.223 6,8% 44 12,8% 5.440 7,4% 22 0,0% 2551 5,3%
1998 258 4,9% 17.045 19,8% 45 2,3% 5.828 7,1% 24 9,1% 2.684 52%
1999 260 0,8% 19.094 12,0% 47 4,4% 5.999 2,9% 23 -4,2% 2.633 -1,9%
2000 270 3,8% 21.772  14,0% 49 4,3% 6.085 1,4% 23 0,0% 2.600 -1,3%
Wachstum 1990-2000 100,0% 252,5% 63,3% 76,9% 53,3% 30,9%

Ajman/Umm Al Qaiwain Ras Al Khaimah/Fujairah Total
Jahr Hotels Wachstum Zimmer Wachstum Hotels Wachstum Zimmer Wachstum Hotels ~ Wachstum Zimmer Wachstum
1991 3 128 6 339 189 12.069
1992 3 0,0% 271 111,7% 6 0,0% 408 20,4% 215 13,8% 14.682 21,7%
1993 3 0,0% 271 0,0% 6 0,0% 409 0,2% 229 6,5% 16.285 10,9%
1994 3 0,0% 272 0,4% 7 16,7% 435 6,4% 254 10,9% 17.834 9,5%
1995 3 0,0% 286 5,1% 7 0,0% 450 3,4% 291 14,6% 20.645 15,8%
1996 3 0,0% 290 1,4% 7 0,0% 534 18,7% 304 4,5% 21.630 4,8%
1997 4 33,3% 352 21,4% 7 0,0% 604 13,1% 323 6,3% 23.170 7,1%
1998 4 0,0% 369 4,8% 8 14,3% 560 -7,3% 339 5,0% 26.486 14,3%
1999 4 0,0% 355 -3,8% 11 37,5% 717 28,0% 345 1,8% 28.798 8,7%
2000 4 0,0% 369 3,9% 12 9,1% 872 21,6% 358 3,8% 31.698 10,1%
Wachstum 1990-2000 33,3% 188,3% 100,0% 157,2% 89,4% 162,6%

Quelle: Ministry of Planning, 1992 bis 1999b, 2000b; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000a, 2001a; Eigene Berechnungen.
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Wie in den nachfolgenden Kapiteln dargelegt wird, ist das starke Wachstum des Hotelan-
gebotes in Dubai zum einen vor dem Hintergrund der Entwicklung der Nachfrage zu be-
werten (siehe Kapitel 6). Weiterhin werden kausale Zusammenhange zwischen Raum-
funktionen und der geographischen Verteilung von Angebot und Nachfrage (siehe Teil B)

anaysiert.

Fir die weiteren Analyseschritte soll jedoch in dem folgenden Kapitel 5 zunéchst das
Gesamtangebot in Marktsegmente unterschiedlicher Produktqualitét (d.h. 1- bis 5-Sterne)

untergliedert werden.
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5. Marktsegmentierung nach Produktqualitat

Zum Zwecke der Segmentierung des im Untersuchungsgebiet angesiedelten Hotelange-
botes auf der Basis des Merkmals ,, Produktqualitét” wurde die Grundgesamtheit der am
Markt présenten Hotelbetriebe (N=270) in funf qualitativ verschiedene Hotelkategorien
unterteilt. Wesentliches Kriterium fur die Bildung von Hotelklassen bzw. -kategorien ist,
dal3 die individuellen Hotelbetriebe der selben Kategorie aufgrund ihrer Merkmal sauspréa:
gung untereinander eine hohe Ahnlichkeit aufweisen, die sie signifikant von Hotelbetrie-
ben anderer Kategorien unterscheidet. Die zugrunde liegende Bewertungsmethode sollte

logisch und rechnerisch nachvollziehbar sein.

5.1. Definition des Begriffes ,,Hotel* und Klassifizierung von Stan-
dards

Fir den Begriff ,Hotel“ wurde die im Emirat Dubai offiziell geltende Definition des ge-
setzliches Erlasses ,,Licensing & Classification Manual for Hotels, Guest Houses & Fur-
nished Apartments in The Emirate of Dubai* von 1998 Glbernommen. Artikel 2 definiert
ein Hotel as *“( ...) a building or part of a building which incorporates not less than 10
bedrooms available for board and lodging services against a financial consideration.**
(Trade & Industry, November 1998).

Es sai an dieser Stelle der Vollstandigkeit halber angemerkt, daf? in Duba neben dem
Hotel gemal3 der obigen Definition als Beherbergung insbesondere ein breites Angebot an
sogenannten ,, Extended-Stay Apartments® oder ,, Serviced Apartments* besteht, welche in
dem aktuellen Klassifizierungssystem der DTCM nicht berticksichtigt werden (pers. Mitt.
CanagaRetna, DTCM, 2000; Department of Tourism and Commerce Marketing, 1999c).
Hierbei handelt es sich um moblierte oder unmablierte Zimmereinheiten, die fur langere
Aufenthalte von Gésten konzipiert sind. Die Raumpflege der Apartments wird von der
Betreibergesellschaft Ubernommen, wodurch sie sich von herkémmlichen Mietwohnun-

gen unterscheiden.

Fir die empirische Analyse des Angebotes wurde wie folgt verfahren: Sofern ,, Serviced
Apartments* mobliert und zudem von einem Hotelbetreiber zusétzlich zum eigentlichen
Hotel betrieben werden, so dal’ entsprechend die Restaurationsbereiche sowie samtliche
offentliche Bereiche und Einrichtungen des Hotels genutzt werden kénnen (also die obige

Definition fur Hotel wieder zutrifft), wurden in der vorliegenden Arbeit diese zusétzli-
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chen Gasteeinheiten der ,Serviced Apartments’ dem Hotelbetrieb zugerechnet. Nicht-

mobilierte Zimmereinheiten bleiben grundsétzlich unberticksichtigt.

Seit 1962 bestehen seitens der World Tourism Organization (WTO) — zuvor die Internati-
onal Union of Official Tourism Organizations (IUOTO) — Bemihungen, ein international
anwendbares und akzeptiertes Klassifizierungssystem fir Hotels zu erstellen, welche mi-
nimale Standards fur Hotelkategorien festlegt (World Tourism Organization, 1995). Ver-
gleichbare Vorschldge fur Klassifizierungssysteme kamen von der International Hotel
Association (IHA) sowie des Deutschen Hotel- und Gaststéttenverbandes (DEHOGA,
2002). 1995 gab es international bereits tber 100 verschiedene Klassifizierungssysteme,
welche teilweise auf den Vorgaben der WTO basierten, jedoch an die lokalen Bedingun-
gen angepald wurden. Gemaf3 den Vorgaben der WTO ist international Uberwiegend die
Vergabe von , Sternen gebréuchlich®, jedoch unterscheiden sich die Vergabekriterien
erheblich. Auch ist die Anzahl der maximal zu vergebenen Sterne nicht einheitlich, so
werden z.B. in Frankreich hochstens vier Sterne vergeben (wobel ein ,,L* fir Luxus noch
hinzugefugt werden kann), wahrend die Uberwiegende Anzahl der Léander bis zu funf

Sterne vergibt.

Ein international einheitliches Hotelklassifizierungssystem wére aus Sicht des Kunden
zur besseren internationalen Vergleichbarkeit der Hotels bzw. Markttranssparenz wiin-
schenswert. Aufgrund der fehlenden Einigkeit betreffend der VVergabekriterien sowie der
generellen Problematik fir die Definition eindeutiger Bewertungskriterien, ist dies bis-

lang jedoch noch nicht realisiert worden.

Im Rahmen der empirischen Analyse von Hotelmérkten ist die Kategorisierung von Ho-

tel betrieben aus folgenden Griinden von Bedeutung:

1 Die Qualitdt eines Produktes (wie auch dessen Preis) ist aus Sicht des Hotelgastes

ein wichtiges Entscheidungsmerkmal fir oder gegen den Kauf eines Produktes.

2 Die Kategorisierung ermdglicht Aussagen Uber die Angebotsstruktur eines geo-
graphisch definierten Marktes.

3 Im Zusammenhang mit der Analyse der betriebswirtschaftlichen Leistungskenn-
zahlen von Hotelbetrieben ermdglicht sie Aussagen Uber die Marktakzeptanz von
Hotels unterschiedlicher Produktqualitét.

* Auch hier gibt es wiederum Unterschiede: z.B. zshlt Griechenland offiziell die Klassifizierung nach Buchstaben.
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4 Sie ermoglicht Aussagen Uber das 6konomische Verhalten der einzelnen Hotel-
qualitéten (z.B. Preisreaktionen auf externe Faktoren oder Nachfrageschwankun-

gen) am jeweiligen geographischen Hotelmarkt.

5 Sie 18t Aussagen Uber die Konkurrenzsituation eines Marktes zu und dient im
Rahmen der Projektplanung der Identifizierung von Marktliicken und Entwick-

lungstendenzen.

Zielsetzung des in dieser Analyse angewendeten Bewertungssystems ist daher die Identi-
fikation von Hotelkategorien, innerhalb derer die einzelnen Hotelbetriebe im Hinblick auf
die Auspragung des Merkmals Qualitat fir den potentiellen Gast substituierbar sind. Die
Hotels einer Kategorie missen also beziglich ihrer Qualitét Uber ein hohes Mal3 an Ho-
mogenitat verfligen. Erst durch die Klassifizierung wird die zielgerichtete Analyse des
Merkmals Produktqualitdt moglich.

5.2. Bestehendes Klassifizierungssystem fir Hotelbetriebe in Dubai

Seit dem 1. November 1998 liegt die offizielle Klassifizierung der Hotelbetriebe in der
Zustandigkeit des Department of Tourism and Commerce Marketing (DTCM). 1999 war
entsprechend das erste Jahr, in dem die DTCM die Klassifizierung der Hotels durchfihr-
te. Zuvor wurden sdmtliche Statistiken betreffend der Hotels vom Department of Plan-
ning erhoben und seit 1985 vom Central Statistical Department der VV.A.E. jahrlich in der
» Yearly Hotels Statistics Bulletin® publiziertz. Differenziert wurde in vier verschiedene
Hotelgruppen: De Luxe — First Class — Second Class—Third Class.

Die offizielle Klassifizierung des Central Statistical Department beinhaltete zwei grund-
legende Probleme: Zum einen waren die Bewertungskriterien sowie Minimumanforde-
rungen der Hotelkategorien nicht ausreichend, wodurch eine Qualitétskontrolle bzw. —
sicherung des Angebotes nicht gegeben war. Weiterhin wich die Klassifizierung von der
international verbreiteten Gruppierung in 1- bis 5-Sterne ab, wodurch der Markt fir die
Nachfrager (Reiseveranstalter, Touristen) aufgrund der mangelnden internationalen Ver-

gleichbarkeit wenig transparent und somit schlecht zu beurteilen war.

Aufgabenstellung der DTCM war es daher, ein Klassifizierungssystem zu schaffen, wel-
ches eindeutige Bewertungsmal3stabe fir Hotelbetriebe festlegte und dem Nachfrager

2Von Jan. 1979 — Sept.1979 wurde die Statistiken monatlich, ab Okt. 1979 - Jan.1985 quartalsméRig verdffentlicht (Mi-
nistry of Planning, 1998)
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eine moglichst zuverléssige Vergleichbarkeit zu internationalen tblichen Standards bietet
(Mason, G., DTCM, pers. Mitt. 2000). Das resultierende Klassifizierungssystem wurde
am 1. November 1998 implementiert und wurde zunéchst auf Betriebe angewandt, die
erstmals eine Lizenz zur Betriebsfihrung eines Hotels beantragten. Am 1. Januar 1999

wurde es auch fir samtliche bereits bestehende Hotelimmobilien rechtlich bindend.

Das Klassifizierungssystem der DTCM gruppiert Hotelbetriebe in flnf verschiedene Ho-
telkategorien, die durch 1 bis 5 Sterne gekennzeichnet werden.

Dadie DTCM gleichfalls fir die Vergabe der Lizenzen fir die Inbetriebnahme der fertig-
gestellten Hotelimmobilien zustandig ist, dient das neue Klassifizierungssystem der
DTCM vor alem zur Qualitatskontrolle der Hotelwirtschaft.

Das Klassifizierungssystem legt fur die verschiedenen Hotelkategorien (1- bis 5-Sterne)
Minimumkriterien fest und beurteilt die einzelnen Betriebe nach insgesamt 191 Merkma-

len auf Nominalskalenniveau (d.h. Merkmal vorhanden: ja/nein).

Problematisch ist hierbei, dal3 eine Gewichtung der Merkmale unterbleibt, wodurch allen
Merkmalen die gleiche Bedeutung zugemessen wird, was nicht die reale Beurteilungs-
grundlage der Konsumenten fir eine Kaufentscheidung reflektiert. Das bestehende Klas-
sifizierungssystem weist nach Einschétzung des Verfassers den wesentlichen Mangel auf,
dal3 in den einzelnen Kategorien (insbesondere im 4-Sterne- und 5-Sterne Segment) Ho-
telbetriebe unterschiedlicher Qualitétsstufen gruppiert sind, welche rea in unterschiedli-
chen Qualitatssegmenten (Teilmérkten) operieren und durch ein unterschiedliches Preis-
niveau gekennzeichnet sind: Beispielsweise erzielte das Hotel Ritz Carlton im Jahr 2000
mit einem durchschnittlichen Zimmerpreis (,Average Dailly Room Rate“ oder ,ADR")
von AED 1.106,-- (US$ 301,--) einen signifikant htheren Umsatz pro verkauftem Zim-
mer als das Radisson SAS®, welches eine ADR von lediglich AED 404,-- (US$ 110,--)
erzielte. Beide Hotels werden nach der DTCM-Klassifizierung, ungeachtet des unter-

schiedlichen Preisniveaus, jedoch dem 5-Sterne Segment zugeordnet.

Das offizielle Klassifizierungssystem erfiillt daher nur eingeschrankt die Anforderungen
einer Marktanalyse. Fir die zeitpunktbezogene Analyse des heutigen Angebotes wurde
entsprechend die Grundgesamtheit der Hotelimmobilien nach einer definierten Auswahl
von Merkmalen in einem hierfir entwickelten Punktbewertungsverfahren neu bewertet

und klassifiziert, um die gegenwértige Angebotsstruktur zu beschreiben.

3 Seit dem 20.8.2000 wird das Hotels von der Firma Starwood unter der Marke , Sheraton* betrieben.
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Grafik 5.1a und 5.1b stellen die Bewertungsergebnisse des offiziellen Klassifizierungs-

systems der DTCM und des hier zusétzlich angewandten Punktbewertungsverfahrens
vergleichend gegenlber. Signifikante Unterschiede zwischen den beiden Klassifizie-
rungssystemen bestehen insbesondere im 5-Sterne Marktsegment, wobei laut DTCM die
5-Sterne Hotels insgesamt die grofte Anzahl an verfiigbaren Gastezimmern (8.263) an-
bieten, wahrend diese Klasse in der vorliegenden Studie mengenméldig das geringste An-
gebot an Gastezimmern (1.619) darstellt (vgl. Anhang 5.1). Dies ist im wesentlichen dar-
auf zurtickzufiihren, daf3 ein Grofdteil der gemald DTCM dem 5-Sterne Bereich zugeord-
neten Hotelbetriebe bei der Punktbewertung in die 4-Sterne Kategorie runtergestuft wur-
de.

Grafik 5.1 a: Klassifzierungssysteme: Gliederung des Angebots nach
Produktqualitat (2000)
(Anzahl der Hotelimmobilien)
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Quelle: Deptartment of Tourism and Commerce Marketing, 2001 a; eigene Erhebungen und Bewertungen.
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Grafik 5.1 b: Klassifzierungssysteme: Gliederung des Angebots nach
Produktqualitat (2000)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Quelle: Deptartment of Tourism and Commerce Marketing, 2001 a; eigene Erhebungen und Bewertungen.

5.3. Punktbewertungsverfahren zur Klassifizierung des Hotelbe-

standes

Fir die Marktanalyse wurde eine Totalerhebung (N=270) der im Emirat Dubai gelegenen
Hotelbetriebe in April/Mai 2000, Sept. 2000 und April 2001 vor Ort durchgefihrt. Insge-
samt wurden 168 Betriebe’ besichtigt und anhand des nachfolgend erléuterten Punktbe-
wertungsverfahren bewertet. Neu bewertet wurden alle von der DTCM aufgefiihrten Be-
triebe mit Ausnahme der lediglich as ,Listed” eingestuften Betriebe, welche nach den
DTCM-Bewertungskriterien den Anforderungen fir die Vergabe eines Sternes nicht ge-

ntigten.

Die Bewertung ist stichtagsbezogen und berlcksichtigt entsprechend nicht eventuelle
Verdnderungen in der Produktqualitét, die sich zukinftig etwa durch mogliche Renovie-

rungsarbeiten oder mangel nde Instandhaltungsmal3nahmen ergeben.

“ Die Zahl umfaf}t samtliche Betriebe, die von der DTCM mit 1- bis 5-Sterne bewertet wurden.
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Im folgenden soll die Grundgesamtheit der Hotels nach sachlich-qualitativen Qualitéts-
merkmalen gruppiert werden. Die Untersuchungseinheiten bzw. Hotels einer Gruppe
miissen jeweils ein vergleichbares Qualitétsniveau aufweisen und beziglich ihrer Qualitét
substituierbar sein. Die Betriebe einer Hotelklasse stehen folglich, wohlgemerkt reduziert

auf das Merkmal , Qualitét”, miteinander in Konkurrenz.

Erhebungstechnik

Zielsetzung war, Betriebe mit dhnlicher Merkmal sauspragung in Kategorien zusammen-

zufassen, die je nach Qualitdtsstufe in 1- bis 5-Sterne unterschieden werden.

Entscheidungsprobleme ergaben sich folglich bei:

a Bewertung der einzelnen Betriebe im Hinblick auf ihre Qualitat.
b Bildung von Kategorien bzw. Festlegung der Abgrenzungskriterien bzw. Mini-
mumanforderungen.

Zur Losung dieser Entscheidungsprobleme wurde ein Punktbewertungsverfahren (,, Sco-
ring-Modell*) (Schmidt, 1981; Schierenbeck, 1998) entwickelt, dessen Lsung von quali-
tativen Uberlegungen gepréagt ist (z.B. Servicequalitat oder Qualitét des Interieurs bei der
Entscheidung des Gastes fur die Wahl eines Hotels). Anhand der Vergabe von Punkten
fur festgelegte Produktmerkmale und deren Gewichtung wurde der Nutzwert der unter-

suchten Hotelimmobilien ermittelt.
Die Vorteile der Punktbewertung sind:

- Eine objektivere Bewertung ist mdglich, da an alle untersuchten Hotelimmobilien die
identischen, gleich gewichteten Kriterien gestellt wurden. Hierdurch wurden Bewer-

tungsmani pul ationen weitgehend ausgeschl ossen.

- Die Vergabe von Punkten ermdglicht die Gewichtung der festgelegten Merkmale,
was im DTCM-Klassifizierungssystem nicht stattfindet und entsprechend zu Unge-

nauigkeiten fihrt (s.0.).

- Die Methode garantiert eine hohe Transparenz, der Bewertungsvorgang ist nachvoll-
ziehbar und wiederholbar.

Die Vorgehensweise bei dem angewandten Scoring-Modell ist durch sechs Stufen ge-

kennzeichnet:

(1) Festlegung der relevanten Qualitdtsmerkmale.
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(2) Gewichtung der Merkmale.

(3) Vergabe von Punkten fir die jeweilige Ausprégung der festgelegten Merkmale der
einzelnen Merkmalstrager (Hotelbetriebe) unter Berticksichtigung von Minimuman-

forderungen.
(4) Multiplikation von Gewichten mit zugehdrigen Punkten.
(5) Ermittlung der gewichteten Punkttotale fir jeden marktansassigen Hotel betrieb.

(6) Definition von Hotelkategorien nach Sternen und Abgrenzung der Hotelklassen.

Zu (1): Festlegung der relevanten Qualitatsmerkmale

Die festgelegten Merkmale muissen die Beurteilungskriterien des Hotel gastes reflektieren
und daher Einfluf? auf die Kaufentscheidung der Gastes haben. Zudem miissen die Bewer-
tungsmerkmale nach Mdglichkeit vollstandig sein und so gewahlt werden, dal3 eine ver-
gleichende Bewertung der Hotel betriebe in einem angemessenen zeitlichen und finanziel -
len Rahmen praktikabel ist, ohne dal? z.B. etwa die gastronomischen Einrichtungen im
einzelnen getestet werden miissen oder die Bewertungskriterien gar eine Ubernachtung in

jedem Hotel notwendig machen.

Insgesamt wurden je Hotelbetrieb 15 Einzelmerkmale bewertet, welche folgenden sechs

Merkmalsgruppen zugeordnet wurden:

1 Aulenbereich
11 Attraktivitét/Qualitdt der Fassade
12 Aulenanlagen (sofern vorhanden)

2 Offentlicher Bereich
21 Hotellobby: Gréfze
22 Attraktivitat/Qualitdt der |nnenausstattung
2.3 Funktionale Anbindung offentliche Bereiche und Zimmer
24 Sanitérbereiche
25 Konferenzbereich: Qualitét der Ausstattung

3 Géstezimmer
31 GrofRe der Géastezimmer
3.2 Instandhaltung und Pflege
3.3 Qualitét der Inneneinrichtung/Ausstattung
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4 Restaurationsbereiche
41 Qualitét der Ausstattung

5 Service
51 Serviceumfang (z.B. Concierge, 24 h Zimmerservice)
52 Servicequalitat

6 Wellness-Bereich
6.1 Zustand/Qualitat der Ausstattung
6.2 Grofle

Zu (2): Gewichtung der Merkmale

Die Gewichtung der Merkmale dient dem Ziel, die Bedeutung der einzelnen Merkmale
eines Hotelbetriebs aus Sicht des Hotelgastes zueinander in Beziehung zu setzten. Fur die
Vergabe von Gewichtspunkten fir die einzelnen Merkmale wurde eine Préferenzmatrix
(vgl. Anhang 5.2a) verwendet, wodurch Gewichtungsmanipulationen weitgehend ausge-
schlossen werden kénnen. Die Anwendung einer Préferenzmatrix zwingt zu einer wesent-
lich intensiveren Auseinandersetzung mit den einzelnen Qualitdtsmerkmalen und deren
Gewichten, was die Beurteilung einer Hotelimmobilie weniger anfdlig fir Gewich-

tungsmanipulationen als die ,freihdndige Vergabe" macht.

Zu (3): Vergabe von Punkten fiur die jeweilige Auspragung der de-

finierten Merkmale der individuellen Hotelbetriebe

Als néchster Schritt folgte die Punktvergabe auf die Merkmale, um die jeweilige Qualitét
des Merkmals zu bestimmen. Hierzu wurde eine Erhebungsmatrix bzw. Bewertungs-
schablone (vgl. Anhang 5.2b) verwendet. Bewertungsbasis waren fir den Logisbereich
jeweils ein Standard-Doppelzimmer eines jeden Hotelbetriebes. Fir die Merkmale wur-

den maximal 15 Punkte vergeben.

Zu (4) u. (5): Multiplikation von Gewichten mit zugehdrigen Punk-
ten und Ermittlung der gewichteten Punkttotale fir

jeden marktansassigen Hotelbetrieb

Der Teilnutzen eines Merkmals innerhalb einer Merkmal sgruppe ergibt sich durch Multi-

plikation der jeweiligen Punkttotale mit den Gewichten. Die Bewertung einer Merkmals-
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gruppe erfolgt durch Addition der ermittelten Werte eines jeden Einzelmerkmals. Die
Gesamtbewertung bzw. der objektivierte Nutzwert eines Hotels erfolgt analog durch Ad-

dition der erzielten Punktzahl der einzelnen Merkmal sgruppen (vgl. Anhang 5.2b).

Zu (6): Definition von Hotelkategorien nach Sternen und Abgren-

zung der Hotelklassen

Durch die Vorgehensweise 1 bis 4 wurden die zahlreichen Merkmal sauspragungen eines
Hotels auf einen Nutzwert reduziert. Der Nutzwert (angegebene Punktzahl: O - 15) ergibt
sich als Produkt aus der Gewichtung und der Bewertung des jeweiligen Kriteriums, (wie
unter Punkt (2) beschrieben) und reflektiert den ,, Gesamteindruck” des Verfassers (bzw.
des Hotelgastes) von der jewelligen Hotelimmobilie. Gleichartige Einheiten wurden in
einer Klasse zusammengefaldt, die sich wiederum in Unterklassen differenziert. Die Defi-
nition von Gleichartigkeit ergibt sich aus der beschriebenen Erhebungstechnik. Die Ab-

grenzung der Hotelklassen wurde entsprechend wie folgt vorgenommen:

Klassifizierungssystematik

Punktzahl Unterklasse Klasse
15 5 (+) Sterne
14 5 Sterne 5 Sterne
13 5 (-) Sterne
12 4 (+) Sterne
11 4 Sterne 4 Sterne
10 4 (-) Sterne
9 3 (+) Sterne
8 3 Sterne 3 Sterne
7 3 (-) Sterne

2 (+) Sterne

2 Sterne 2 Sterne

4 2 (-) Sterne
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1(+) Stern
1 Stern 1 Stern
1(-) Stern

=

Minimumkriterien und Referenzobjekte

Hotelbetriebe, welche in ihrem Ausstattungsstandard nicht mindestens die Minimumkri-
terien fUr ein 1-Sterne Hotel bzw. dem Referenzobjekt ,Gulf Inn Hotel“ entsprachen

wurden unter ,, Sonstige” gruppiert.

Die Vergabe der Punkte orientiert sich an internationalen Qualitétsstandards von Hotelbe-
trieben. Fur die jeweiligen Hotelkategorien wurden entsprechende Referenzhotels festge-

legt. Dies waren im folgenden:

Kategorie Referenzobj ekt

5-Sterne »Royal Mirage*, Dubai

4-Sterne »Hyatt Regency*‘, Mainz

3-Sterne »Steigenberger Hotel”, Bad Homburg
2 Sterne »,Howard Johnson Hotel“, Dubai
1-Stern ,Gulf Inn Hotel“, Dubai

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Ergebnisse des oben erlauterten Punktbewer-

tungsverfahrens dargel egt.

5.4. Bestand der Hotelimmobilien nach Produktqualitat

Betrachtet man die Anzahl der im gesamten Untersuchungsgebiet lokalisierten und be-
werteten Betriebe, so dominiert deutlich die Anzahl der Hotels, deren Qualitét nicht aus-
reichend fir die Vergabe eines Sternes gemal des oben ausgefihrten Klassifizierungssys-
tems ist. Von den insgesamt 270 nach Qualitét beurteilten Betrieben wurden 54,2% der
Klasse , Sonstige" zugeordnet (Grafik 5.2 a). Insgesamt betrachtet verringert sich die An-
zahl der Hotels mit zunehmender Qualitétsstufe deutlich.
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Berticksichtigt man die Zimmerzahl der individuellen Betriebe einer jeden Hotelklasse, so
ergibt sich ein anderes Bild: Aufgrund einer durchschnittlich gréfieren Anzahl von Géste-
zimmern (338) je Immobilie, verzeichnet das 4-Sterne Marktsegment mit 29,1% den
grofiten Marktanteil, gefolgt von der Kategorie , Sonstige" (19,9%) (Grafik 5.2 b). Letzte-
re weist im Mittel eine durchschnittliche Zimmerzahl von lediglich 30 Gasteziimmern je
Hotel auf. Den geringsten Marktanteil nimmt sowohl in der Zimmerzahl als auch in der
absoluten Anzahl der Betriebe das 5-Sterne Segment ein.

Auffallig ist, da’ der Hotelmarkt aufgrund des grof3en Zimmerangebotes im 4-Sterne Be-
reich insgesamt durch ein sehr hohes Qualitétsniveau gekennzeichnet ist.

Bevor intraregionale Disparitdten in der Zusammensetzung des Angebotes nach Produkt-
qualitét analysiert werden, soll im folgenden zunéchst die zeitreihenbezogene Entwick-
lung des Gesamtmarkes unter Berlicksichtigung des Merkmals Produktqualitét beschrie-

ben werden.

Grafik 5.2 a: Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (2000)
(Anzahl der Hotelimmobilien)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.
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Grafik 5.2 b: Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (2000)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

5.5. Zeitreihenbezogene Entwicklung der Angebotsstruktur

Berechnungsgrundlage fur die zeitreihenbezogene Entwicklung der Produktqualitéten
sind eigene Erhebungen der individuellen Eréffnungsdaten der heute am Markt présenten
Hotelimmobilien, welche der Verfasser anhand von personlichen Interviews und Tele-
fonumfragen in den Jahren 1999, 2000 und 2001 gesammelt hat. Fir die Klassen 2- bis 5-
Sterne wurde die Grundgesamtheit berticksichtigt, was einer Anzahl von 82 Hotelbetrie-
ben und insgesamt 14.738 Gastezimmern entspricht. Aufgrund einer mangelnden Daten-
grundlage fur die beiden Kategorien ,, 1-Stern* und ,, Sonstige”, bleiben diese in der Be-

trachtung unberticksichtigt

Zum Zwecke der Zeitreihenanalyse des Angebotes wurden hier die Eréffnungsdaten der
zum Stand 12/2000 am Markt présenten individuellen Hotelbetriebe von 1963 bis 2000
verwendet (siehe Anhang 5.3). Unberticksichtigt bei diesem methodischen Ansatz bleiben
Hotels, deren Betrieb eingestellt wurde. Laut Dubai Tourism and Commerce Marketing
und Department of Economic Planning wurde allerdings in dem 4- und 5-Sterne Bereich
bislang kein Betrieb geschlossen (Mason, G., DTCM, pers. Mitt. 2001).



5. Kapitel: Marktsegmentierung nach Produktqualitét

Grafiken 5.3a und 5.3b veranschaulichen die historische Entwicklung des Angebots nach
Produktqualitét. Der Vergleich der beiden Diagramme zeigt, dal3 historisch betrachtet,

das 3- und insbesondere das 2-Sterne Marktsegment den gréfiten Zuwachs an Hotelim-
mobilien verzeichnete, wobei wohlgemerkt die durchschnittliche Zimmerzahl dieser bei-
den Gruppen geringer ist as im 4-Sterne Segment. Letzteres verzeichnete seit 1993 mit
3.914 neu gebauten Géastezimmern den grofdten Zuwachs. Im 3-Sterne Segment wurden
im gleichen Zeitraum 2.374 und im 2-Sterne Segment 2.108 Gastezimmer neu geschaf-

fen. Die oben definierten Marktsegmente verhalten sich Uber die Zeit wie folgt:
(a) 5-Sterne Hotels

Im Vergleich zu den Angebotskurven der Ubrigen Marktsegmente auffélig ist die zeitlich
betrachtet erst kurze Prasenz von 5-Sterne Immobilien in Dubai, wobei das Marktsegment
ein sehr rasches Wachstum verzeichnet. Erst 1997 wurde mit der Erschliel3ung der
Strandgebiete die erste 5-Sterne Immobilie (,Jumeirah Beach Hotel“, Eréffnung am
1.12.1997) in Dubai ertffnet. Seit 1997 stellen die 5-Sterne Hotels (+1.019 Géstezimmer)
nach den 4-Sterne Hotels (+1.244 Géstezimmer) das am stérksten wachsende Marktseg-
ment dar. Im Mittel wurden zwischen 1997 und 2000 1,7 Hotels pro Jahr er6ffnet.

(b)  4-Sterne Hotels

Im Jahre 1975 erdffnete im Stadtteil Deira mit dem Intercontinental Hotel das erste inter-
nationale 4-Sterne Hotel in Dubai. Seither stieg die Anzahl der Hotels auf 19 Betriebe an
und sie stellen heute mit 6.428 Géastezimmer das gréfite Angebot dar. Zwischen 1980 und
1991 blieb die Anzahl der Betriebe in diesem Marksegment gleich und ist in den nachfol-
genden Jahren bis heute durch ein starkes Wachstum gekennzeichnet. Aufféllig ist die
starke Zunahme der Projektentwicklungen seit 1995 mit durchschnittlich 1,8 Neuerdff-
nungen pro Jahr, welche lediglich durch das 3-Sterne Segment Ubertroffen wurde (3,2
Neuerdffnungen pro Jahr). Gemessen an der absoluten Anzahl der Gastezimmer sind die

4-Sterne Hotels seit 1978 das dominierende Marktsegment.
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Grafik 5.3a: Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitéat von 1963 bis 2000
(Anzahl der Hotelimmobilien)
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Quelle: Eigene Erhebungen, siehe ANHANG 5.3.

Grafik 5.3b: Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitéat von 1963 bis 2000
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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(c) 3-Sterne und 2-Sterne Hotels

Die Angebotskurve des 3-Sterne Marktsegmentes zeigt einen vergleichbaren Verlauf wie
die des 4 Sterne Marktsegmentes mit einem sehr starken Wachstum der Neuer6ffnungen
von 1995 bis heute (Jahresdurchschnitt 1995-2000: 3,2). Jedoch handelt es sich hier pri-
méar um kleinere Immobilien als im 4-Sterne Bereich (i.e. durchschnittliche Anzahl der
Gastezimmer pro Immobilie zum Stand 2000: 3 Sterne: 128,4; 4 Sterne: 338,3), so dal3
das Gesamtangebot an Gastezimmern im 4-Sterne Bereich deutlich grofler ist. Die Zeit-
reihe der 3-Sterne Hotels zeigt einen weitgehend gleichformigen Verlauf wie die der 4-
Sterne Hotels. Wie in Grafiken 5.3a und 5.3b veranschaulicht, ist die Gesamtzahl der

Gastezimmer im 2- und 3-Sterne Segment zwar geringer als im 4-Sterne Segment, jedoch
ist die Bauaktivitéat (gemessen in Anzahl neuer Neuerdffnungen pro Jahr) in diesen unte-

ren Segmenten signifikant grofer.

Das erste Hotel im 2-Sterne Segment erdffnete 1968. Das Marktsegment umfaldte zum
Untersuchungszeitpunkt 32 Betriebe und 3.481 Géastezimmer. Aufféllig am Kurvenver-
lauf ist ein geringes bzw. sogar stagnierendes Wachstum bis 1985 sowie ein sich an-
schliefend stark wachsende Zunahme zwischen 1992 und 1997. Seit 1997 ist der Verlauf
der Angebotskurve in diesem Marktsegment durch eine leichte Abflachung gekennzeich-
net.
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5.6. Zusammenfassung

Insgesamt veranderte sich die Angebotsstruktur beziiglich der Produktqualitét in den ver-
gangenen dreif3ig Jahren von einem weitgehend uniformen zu einem stérker differenzier-
ten Markt, was auf folgende Kausalzusammenhange zurtickzufuhren ist: Wahrend bis
Mitte der siebziger Jahre das Hotelangebot primér dem 2- und 3-Sterne Bereich zuzuord-
nen war, ist der Markt aktuell durch eine starke Dominanz des 4-Sterne Segmentes ge-
kennzeichnet. Die Veranderung des Angebotes bzw. die zeitliche Verzégerung der
Markteintritte der verschieden Hotelklassen steht im kausalen Zusammenhang mit der
historischen Entwicklung des Emirates Dubai und seiner Bedeutung als Geschéfts- und
Urlaubsdestination. Zur Veranschaulichung der Entwicklung der Angebotsstruktur stellen
Grafiken 5.4a bis 5.4d° die Zusammensetzung des Angebotes nach Produktqualitét seit
1970 jeweilsim Abstand von zehn Jahren dar.

Im gesamten Mittleren Osten war aufgrund des pl6tzlichen Reichtums durch Erdélerl6se
in den siebziger Jahren ein Boom an Hotelentwicklungen zu beobachten. Durch den Bau
von Hotels wurde Uberhaupt erst die notwendige Infrastruktur fur in die Region reisende
Unternehmer und technische Fachkréfte geschaffen. Nachfrage nach Beherbergung wird
in den Landern der arabischen Halbinsel bis heute primér tber den Geschéftsrei severkehr
generiert (Arthur Andersen, 1999, 2000). Dem Emirat Dubai kommt aufgrund seiner
wachsenden Bedeutung als Urlaubsreisedestination nicht nur in den Vereinigten Arabi-

schen Emiraten, sondern in der gesamten Region eine Sonderrolle zu.

Dubais erste Hotels entstanden in den siebziger Jahren noch vor den Aufbruch ins Erddl-
zeitalter. Heute noch existent sind das Regent Palace Hotel, welches 1963 erdffnet wurde,
und das Ambassador Hotel, in dem 1968 die ersten Gaste empfangen wurden. Die sieben
Scheichtimer waren zu diesem Zeitpunkt noch nicht zu einem foderativen Staat, den heu-
tigen VAE, zusammengeschlossen, sondern wurden als , Trucial States* zusammen mit
Bahrain und Qatar unter britischem Kolonialrechtssystem verwaltet (Hawley, 1970).

Als grofter Umschlagplatz fur Waren aus Persien und Indien am Golf profitierte Dubai
von seiner geographischen Lage und politischen Stabilitat (Wilson, 1999). Die Nachfrage
nach Ubernachtung war folglich vorwiegend auf Geschéftsleute bzw. Handelsvertreter
insbesondere aus Indien konzentriert. Das Angebot an Hotels war zu Anfang der wirt-
schaftlichen Entwicklung Dubais noch wenig diversifiziert und auf mittlere Qualitét be-
schrankt (Grafik 5.4a). Als am 6.9.1969 in Dubai das erste Erdol gefordert wurde und in
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den folgenden Jahren dutzende neue Erddlquellen erschlossen wurden (Heard-Bey,
1996), begann auch in Dubai das Olzeitalter und damit ein rasanter wirtschaftlicher Auf-
schwung (welcher im vorherigen Kapitel 3 aufgezeigt wurde). Am 15.5.1971 wurde der
»Dubal International Airport* fertiggestellt und gewéahrleistete eine leichtere internationa
le Erreichbarkeit des Emirates, welches sich am 2.12. des gleichen Jahres mit funf weite-
ren Scheichtimern zu den Vereinigten Arabischen Emiraten (VAE) vereinigte (Ras Aa
Khaimah trat als 7. Emirat im Februar 1972 dem Staatenbund bei). Die nachfolgende
Bedeutungszunahme Dubais as globaler Ollieferant und Funktion als Handelsmetropole
des mittleren Ostens fihrte innerhalb der folgenden zwanzig Jahre zu einem bis heute
andauernden Wachstum des Angebotes. Der Standort war nunmehr aus Sicht internatio-
naler Betreibergesellschaften interessant geworden: Innerhalb weniger Jahre bildete sich
mit dem Intercontinental Hotel (1975), Sheraton Dubai Hotel & Towers (1978), dem
Hilton International Dubai (1978)°, Hyatt Regency Dubai (1980) ein Segment von 4-
Sterne Hotels heraus, deren Zielmarkt primér der Geschéftsreiseverkehr war. Zudem ver-
fugten diese Hotels bereits u.a. Uber ein umfangreiches Angebot an Konferenz- und Ta-
gungsfléchen, welche auch fir Versasmmlungen und Kongresse der Regierung genutzt
werden. Die benannten Hotels wurden in Dubai daher ein wichtiger Bestandteil der 6f-
fentlichen und politischen Infrastruktur. Diese Entwicklung setzte sich bis in die neunzi-

ger Jahre fort (Grafiken 5.4b und 5.4c). Mit den knapper werdenden Olreserven Dubais,

verdnderten sich die wirtschaftspolitischen Schwerpunkte des Emirats, wobei in den ver-
gangenen zehn Jahren durch Marketingmal3nahmen und durch die stédtebaulichen Er-
schlief3ung des Strandabschnittes (Mina Seyahi/Jumeirah Beach; vgl. Kapitel 11.5) die
infrastrukturelle Grundlage fir ein Wachstum des Urlaubsreiseverkehrs geschaffen wur-
de. Inshesondere die stadtebauliche Erschlieffung dieses Teilraumes sowie die polarisierte
Entwicklung von freizeit- und urlaubsorientierten Einrichtungen in diesem Gebiet, fihrte
in der Folge seit Anfang der neunziger Jahre zu einem starken Wachstum des Marktan-
teils der Hotels im 4- und 5-Sterne Bereich. Dieser Entwicklungsprozef3 fihrte insgesamt
Zu einer wachsenden Diversifizierung des Angebotes (Grafik 5.4d). Wiein Kapitel 11.5.2
dargelegt wird, bestehen innerhalb des Untersuchungsgebietes ausgepragte raumliche
Unterschiede in der Zusammensetzung des Angebotes nach Produktqualitét.

5 Beriicksichtigt wurden ausschlieRlich die Marktsegmente 2- bis 5-Sterne.
¢ Das Hotel wurde im Dezember 2000 von der Gesellschaft Jumeirah International tibernommen und in , World Trade
Centre Hotel“ umbenannt.
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Grafik 5.4a: Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (1970)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen, siehe ANHANG 5.3.

Grafik 5.4b: Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (1980)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen, siehe ANHANG 5.3.
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Grafik 5.4c: Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (1990)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Grafik 5.4d: Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (2000)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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6. Nachfrageanalyse

In den vorausgehenden Kapiteln 4 und 5 wurde schwerpunktmaliig (a) die zeitliche Ent-
wicklung des Angebotes sowie (b) die Angebotsstruktur nach Produktqualitét bewertet.

Im Rahmen von Marktanalysen stellt sich die weiterfiihrende Frage, inwiefern das vor-
handene Angebot tatséchlich auch nachgefragt wird. Darliber hinaus sollten Marktanaly-
sen Aufschluld Gber die wesentlichen Charakteristika der Nachfrage geben. In diesem

Zusammenhang sind folgende Fragestellungen von besonderem | nteresse:

(&) Ermittlung der zeitreihenbezogenen Entwicklung der Nachfragemenge

(b) Bestimmung der Herkunft der Nachfrage

(c) Préaferenzen der Hotelgaste fur die definierten Hotelkategorien

(d) Ermittlung der Saisonalitét der Nachfrage und deren kausale Zusammenhénge

(e) Auswirkungen der Saisondlitét (der Nachfrage) auf die betriebswirtschaftlichen Leis-
tungskennzahlen der Hotels (hierbel sollte moglichst die Segmentierung des Angebo-

tes nach Produktqualitét mit einbezogen werden)

Gegenstand dieses Kapitels sind die Fragestellungen (a) bis (e). Die weiterfiihrende Fra-
gestellung, wie die Nachfrage im Raumsystem geographisch verteilt ist, wird im Rahmen
der raumwirtschaftlichen Analyse dieser Studie behandelt und in Beziehung zur Allokati-
on des Angebotes gesetzt (vgl. Kapitel 11.5).

Es wurde bislang wenig Uber die Auswirkungen von 6konomischen Standortfaktoren und
der zeitlichen Entwicklung der Nachfrage im Emirat Dubai vertffentlicht. Vorhandene
Studien beschrénken sich auf die Beschreibung von Ist-Zusténden (,, Querschnittsanaly-
sen”) oder seltener Zeitreihen (u.a. Travel Research International, 2000, 2001; Arthur
Andersen, 1999, 2000; Emirates Industrial Bank, 2000, Standish-Wilkinson, 2002), ohne

jedoch die kausalen Hintergriinde der Entwicklungstrends plausibel aufzuzeigen.

6.1. Definitionen

In der Literatur wird eine Fille von Definitionen fur den Begriff , Tourist* geboten, die je
nach Zielsetzung der jeweiligen Untersuchung teilweise starke Abweichungen voneinan-

der aufweisen und hier nicht nahere ausgefiihrt werden sollen®. In der vorliegenden Arbeit

! Chadwick (1994) liefert hierzu einen umfassenden Uberblick.
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wird in Anlehnung an die Empfehlungen der World Tourism Organization (WTO)
(Chadwick, 1994) folgende Definition verwendet:

Tourist: Ein Reisender, der mindestens eine Nacht in einem Hotel (im Emirat Du-
bai) verbringt. Hierbei ist der AnlalR der Reise (z.B. Urlaub, Geschaft,
private Angelegenheiten) oder die Herkunft des Reisenden (Inland oder

Ausland) unerheblich.

Der Begriff ,,Nachfrage" wird wie folgt definiert:

Nachfrage: Touristen, die Beherbergung in einem Hotel (gemaR Definition Kapitel
5.1), d.h. nachgefragt und redlisiert haben (,effektive Nachfrage"). Be-
rechnungsbasis der Nachfrage sind die Variablen ,Anzahl der Hotelgas-
te" und ,Anzahl der Ubernachtungen” in Hotels innerhalb des Untersu-

chungsgebietes.

6.2. Historische Entwicklung der Nachfrage nach Beherbergung

Im folgenden wird die Entwicklung der Nachfrage im Zeitraum von 1988 bis 2000 kumu-
liert fiir das gesamte Untersuchungsgebiet® dargestellt.

Grafiken 6.1 und 6.2 veranschaulichen ein starkes positives Wachstum der Nachfrage im

Beobachtungszeitraum von 1988 bis 2000. Die entsprechenden periodenabhéngigen Zu-

wéachse sind in Tabelle 6.1 vermerkt.

Seit 1988 verzeichnete die ,,Anzahl der registrierten Ankinfte® in Hotels von Dubai ein
kontinuierliches Wachstum, welches im Durchschnitt 14,35% pro Jahr betrug. Von 1988
bis 2000 vervielfachten sich die Ankiinfte von 589.150 auf 2.835.638 was einem Wachs-
tum von insgesamt +381,31% entspricht. Bemerkenswert ist, dal3 die Anzahl der Hotel-
gaste wahrend des zweiten Golfkrieges im Jahre 1990 sogar eine leichte Zunahme um
4.365 Ankinfte verzeichnete. Die entspricht einem Wachstum von +0,69%, welches je-
doch deutlich schwécher ausfiel alsim Vorjahr (+6,68%). Seit 1991 verzeichnete die An-
zahl der AnkUnfte in Hotelbetrieben mit Ausnahme des Jahres 1997 durchgehend zwei-
stellige Wachstumsraten.

2 Die Verteilung der Nachfrage auf geographische Teilréume bleibt zunéchst noch unberiicksichtigt (vgl. hierzu Teil B,
Kapitel 11.5.3 u. 11.5.4).




6. Kapitel: Nachfrageanalyse

Grafik 6.1: Anzahl der Hotelgaste (1988 - 2000)
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Grafik 6.2: Anzahl der Ubernachtungen (1988 - 2000)
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Tabelle 6.1: Entwicklung der Nachfragemenge von 1988 bis 2000

Jahr Gasteankinfte  Verdnderung zum Vorjahr Ubernachtungen  Verdnderung zum Vorjahr

1988 589.150 1.402.177

1989 628.508 6,68% 1.652.976 17,89%
1990 632.873 0,69% 1.708.757 3,37%
1991 716.642 13,24% 1.805.938 5,69%
1992 944.350 31,77% 2.200.336 21,84%
1993 1.087.733 15,18% 2.795.474 27,05%
1994 1.239.377 13,94% 3.371.105 20,59%
1995 1.600.847 29,17% 3.970.101 17,77%
1996 1.767.638 10,42% 4.560.506 14,87%
1997 1.791.994 1,38% 4.533.745 -0,59%
1998 2.184.292 21,89% 5.438.887 19,96%
1999 2.480.821 13,58% 5.854.738 7,65%
2000 2.835.638 14,30% 7.117.451 21,57%

Quelle: Ministry of Planning 1988-1994; Department of Tourism and Commerce Marketing 1999a, b, 2000b, ¢, 2001b, c.

Das jahrliche Wachstum der registrierten , Anzahl von Ubernachtungen® in Hotelbetrie-
ben lag durchschnittlich mit jahrlich 14,80% sogar leicht Gber dem gemittelten Wachstum
der Ankiinfte. Absolut stieg die Anzahl der verzeichneten Ubernachtungen von 1.402.177
auf 7.117.451 (+407,60%), was auf eine hthere Ubernachtungsdauer der Gaste zuriickzu-
fuhren ist. Die im Jahre 2000 erreichte Anzahl an Hotelgasten lag damit sogar um
700.000 Hotelgaste oberhalb der Prognose der 1995 von der DTCM in Auftrag gegebe-

nen Studie (Dubai Commerce and Tourism Promotion Board, 1995).

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Géste ist fir den betrachteten Zeitraum in
Grafik 6.3 dargestellt. Im Mittel lag diese im Jahre 2000 bei 2,51 Né&chten pro Hotelgast,
was auf einen hohen Anteil auf Geschéaftsreisenden (mit kurzer Aufenthaltsdauer) schlie-
Ben 1&1dt. Urlaubsreisende weisen in der Regel eine langere Aufenthaltsdauer auf: So kam
eine im Jahre 1999 von dem Department of Tourism and Commerce Marketing (DTCM)
in Auftrag gegebene Studie zu dem Ergebnis, dai die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
der Befragten Urlaubsreisenden eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 6,9 Tagen
betrégt (Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000d). Bereits 1995 ergab
eine ebenfalls von der DTCM veranlalite Studie einen durchschnittliche Aufenthal tsdauer

von 7,4 Tagen (Dubai Commerce and Tourism Promotion Board, 1995).
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Grafik 6.3: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Hotelgaste
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6.3. Herkunft der Nachfrage

In Anhang 6.1 ist die Anzahl der Ankiinfte, Ubernachtungen sowie die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer der von 1988 bis 2000 verzeichneten Nachfrage unter Berticksichtigung
der Herkunft der Nachfrage nach Nationalitét dargestellt.

Die Summe der Ubernachtungen wurde as Produkt aus Anzahl der Ankiinfte und der

durchschnittlichen Aufenthatsdauer ermittelt. Fir Grafiken 6.4 und 6.5 wurden die ver-

schieden Nationalitéten wie folgt nach geographischen Regionen (nicht nach politischen

Grenzen) gruppiert:

1 »Verenigte Arabische Emirate (VAE)"

2. ~Andere GCC-Lander": Andere Lander des Golfkooperationsrates, d.h.
Saudi Arabien, Kuwait, Bahrain, Qatar, Oman

3. »~Andere Arabische Lander”:  Jemen, Jordanien, Syrien, Irak, Libanon,
Palasting, Agypten, Sudan, Somalia, ,sonstige
arabische L ander”
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»Afrikanische Lander": Sudafrika, sonstige afrikanische Lander

,Asiatische Lander": Iran, Pakistan, Indien, Bangladesch, Japan, ,,son-

stige asiatische L ander”

» Europaische Lander”: Grof¥britannien, Frankreich, Deutschland, Italien,
Spanien, Norwegen, Niederlande, Schweden,
Dénemark, Finnland, Russand, Andere Com-
menwealth Lander, ,sonstige européische Lan-

der
»Amerika': USA, Kanada, ,, sonstige amerikanische L ander"

~Australien/Neuseeland*

Grafik 6.4: Gasteankunfte nach Herkunft (1988 — 2000)
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Grafik 6.5: Anzahl der Ubernachtungen nach Herkunft (1988 - 2000)
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Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing , 2001e.

Die im Jahre 2000 mengenmal3ig bedeutendsten Nachfragemérkte (gemessen in Ankiinfte
in Hotels) stellten mit einem Marktanteil von 29,61% die européischen Lander, gefolgt
von den asiatischen Landern (Marktanteil 22,39%) und den Mitgliedslandern des Golfko-
operationsrates (GCC) (Marktanteil 21,25%) dar (vgl. Anhang 6.2). Der Anteil der Géaste
aus den VAE betrug im Jahre 2000 lediglich 6,80%, wodurch sich der Hotelmarkt Dubais

als Auslandsmarkt auszei chnet.

In der Gruppe der européischen Lander stellte Grof3oritannien im Jahre 2000 mit 282.060
registrierten Ankiinften (820.229 Ubernachtungen) den groften Anteil der Nachfrage dar.
Es folgten Géaste aus Russland mit 175.422 Ankiinften (658.031 Ubernachtungen) und
Deutschland mit 124.365 gezahlten Hotel gésten (467.864 Ubernachtungen). Auffalig ist,
dal3 die Anzahl der russischen Gaste seit 1996 stark riicklaufig ist; insgesamt sank sie

seither um 45,50%. Trotz der ricklaufigen russischen Nachfrage verzeichnete die Gruppe
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der européischen Lander 1998 und 1999 mit einem Wachstum von 23,3% bzw. 18,2% ein
Uberdurchschnittliches Wachstum und im Jahre 2000 eine weiteren Zunahme der Ankinf-
te um 7,8%. Dieses Wachstum ist im wesentlichen auf einen starken Anstieg der Nach-

frage aus den Hauptmérkten Grof3britannien und Deutschland zurlickzufthren.

In der Gruppe der Lander des Golfkooperationsrates (GCC) generierten Reisende aus
Saudi Arabien mit 582.619 Ubernachtungen den groRten Anteil der Nachfrage. Insgesamt
generieren Gaste aus Saudi Arabien, nach Grofdbritannien und Russland, die meiste Nach-
frage nach Beherbergung unter allen Nationalitaten.

Betrachtet man die gesamte Zeitreihe von 1988 bis 2000 (Grafiken 6.4 u. 6.5), so wird die

Dominanz der Gruppierungen , Europdische Lander”, ,Asiatische Lander* sowie der
Mitgliedslander des Golfkooperationsrates (, Andere GCC-Lander“)® deutlich. Der Riick-
gang der Nachfrage nach Beherbergung in Hotels im Jahre 1997 ist durch das Ereignis
bedingt, dal’3 die Nachfrage aus den ,europdischen Landern* Deutschland (-25,7%),
Frankreich (-19,3%), Niederlande (-13,0%) und Russland (-19,0%) insbesondere wahrend
der Monate September bis November 1997 zurtickging. Zudem kamen 11.045 (-3,0%)
Gaste weniger als im Vorjahr aus den GCC-Léandern (vgl. Anhang 6.2). Insgesamt ver-
zeichneten die Hotelbetriebe 1997 nur einen leichten Zuwachs von +1,4%, jedoch ist be-
merkenswert, dafld von 1997 bis 2000 sémtliche Gruppen zweistellige Wachstumsraten bei

einem stark positiven Trend aufwiesen.

Am stérksten wuchs die Nachfrage aus den européischen Landern mit einem Zuwachs
von +305.334 Hotelgasten im Zeitraum von 1997 bis 2000. Dies entspricht einem Wachs-
tum von +57,15%. Am zweitstarksten nahm die Anzahl der Gaste aus den GCC-Landern
zu, die von 357.071 auf 602.539 (+245.468) zunahm, gefolgt von den asiatischen und

arabischen Landern.

Australien/Neuseeland und Amerika (hier primér die USA) weisen hohe jdhrliche Wachs-
tumsraten auf, befinden sich jedoch noch auf eine mengenmafdig deutliche niedrigerem
Niveau. Delta Airlines wird voraussichtlich ab dem Jahre 2003 taglich Direktfllige nach
Dubai anbieten. Melbourne wird von Emirates Airlines bereits téglich Uber die Strecke
»Dubal — Singapur — Melbourne” angeflogen. Durch die bessere verkehrstechnische Er-
reichbarkeit des Emirates ist eine signifikante Zunahme des ,,Inbound Tourismus® insbe-

sondere aus den USA zu erwarten. Bislang sind die Zielmérkte Australien/Neuseeland

3 D.h. Lander des Golfkooperationsrates mit Ausnahme der VAE, diein Grafiken 6.4 u. 6.5 separat aufgefiihrt sind.
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und Amerika von Dubai unzureichend erschlossen (Department of Tourism and Commerce

Marketing, 2000d).

6.4. Saisonale Verteilung der Nachfrage

Betrachtet man die Entwicklung der Ankunfte von Gésten in den Hotelbetrieben Dubais
bzw. die resultierenden Ubernachtungen, zeigt sich —wie oben dargestellt Jangfristig eine
klar positiv trendmailige Entwicklung. Es wurde ebenfalls festgehalten, dald der langfris-
tige Trend in der dargestellten Zeitreihe nicht von zyklischen Schwankungen Uberlagert
ist. Lediglich im Jahre 1997 kam es zu einem kurzfristigen Nachfrageeinbruch, was in der
Reihe jedoch ein singuléres Phanomen darstellt. Betrachtet man die Entwicklung der An-
kiinfte bzw. Ubernachtungen jedoch mit einer mittelfristigen Periode von einem Jahr, so
zeigt das Nachfragevolumen hingegen deutliche saisonale Schwankungen (Grafik 6.6):
Die Grafik veranschaulicht die aktuelle Saisonfigur der Nachfrage nach Ubernachtungen
in Hotelbetrieben Dubais. Fir die Darstellung der saisonalen Schwankungen wurde ein
Trendpolynom vierten Grades angepaldt, welches im Jahresverlauf zwei Nachfragegipfel

und eine Nachfragesenke in den Monaten Juni, Juli und August aufweist.

Grafik 6.6: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (2000)
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Quelle: Departmentof Tourism and Commerce Merketing, 2001f.
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Zur weiteren Beschreibung der Saisonalitét wurde das Jahr in eine Haupt- und in eine
Nebensaison unterteilt. Hierzu wurde folgende Definition angewandt: Ist die Summe der
Ubernachtungen im jeweiligen Monat groRer als das arithmetische Mittel des Jahres, so
wurde dieser Zeitabschnitt dann als ,Hauptsaison* definiert, sofern mindestens zwei Mo-
nate hintereinander Uberdurchschnittliche Werte erreicht wurden. Wird das jahrliche Mit-
tel an mindestens zwei aufeinanderfolgenden Monaten unterschritten, so wird der jeweili-
ge Monat der ,,Nebensaison“ zugerechnet. Im Jahre 2000 wurden Uberdurchschnittliche
Werte in den Monaten Februar, Mérz und April (, Hauptsaison 1*) sowie in den Monaten
August, Oktober und November (,, Hauptsaison 2*) erreicht, jedoch ist der Monat August
nicht typisch fur die untersuchten Zahlenreihe (vgl. Anhang 6.3).

Seit 1994 gehort der Monat April ebenfalls mit zur Hauptsaison. Ursache hierfir ist, daf3
durch die Entwicklung der Resorthotels entlang der Jumeirah Beach zu Anfang der neun-
ziger Jahre (im Jahre 1994 wurde das heutige ,Le Roya Meridien® fertiggestellt) ver-
mehrt Urlaubsreisende nach Dubai lockte (siehe auch Kapitel 11.5).

6.4.1. Saisonalitdt der Gaste nach Herkunftslandern

Um festzustellen, inwiefern Géste aus verschiedenen Herkunftdandern Unterschiede im
saisonalen Reiseverhalten aufweisen, wurden die einzig verfligbaren Daten aus dem Jahre

1998 herangezogen.’

Wie Grafik 6.7 zeigt, sind Géste aus dem européischen Raum auf3er auf November vor-
zugsweise auf die Monate M&z und die Osterferien im April konzentriert. Letzterer
Sachverhalt ist fur den Anstieg der Gesamtnachfrage im Monat April verantwortlich.
11,4% bzw. 10,3 % der gesamten Nachfrage aus dem européischen Raum waren im Jahre
1998 auf die Monate Mérz und April verteilt. Auffalig ist weiterhin, dald wahrend der
Monate Juni und August (also der ,,Haupt“-Urlaubszeit in Europa) die Nachfrage aus

dieser Region einen deutlichen Riickgang der Nachfrage aufweist.

Weiterhin auffalig ist der Kurvenverlauf der Ubernachtungen aus den GCC-Landern,
welche Nachfragespitzen in den Monaten April und August aufweisen. Der Anstieg der
Ubernachtungen im Monat April und August fallt (iberein mit dem Dubai Shopping Fes-
tival (DSF), welches 1998 vom 19.3. bis zum 14.4. stattfand sowie der Dubai Summer
Surprises (DSS). Die DSS fanden an 77 Tagen in den Monaten Juni bis August wahrend

* Insgesamt liegen fiir die Nachfrageanal yse geschlossene Zeitreihen von 1988 bis 2000 vor, jedoch erfilllt lediglich das
Jahr 1998 die beiden zusétzlichen Analysekriterien (1) Herkunft der Géste und (2) Anzahl der Géste pro Monat.
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der Ferienzeit in den GCC-Landern statt (Saloa, pers. Mitt., Dubai Shopping Festival
Office, 2000). DSF und DSS sind ,, Verkauf-Events®, die Uber Veranstaltungen und Rabat-

te die Nachfrage an Hotelgasten in den heil3en Sommermonaten erhdhen sollen (vgl. hier-

zu Kapitel 6.5).

Grafik 6.7: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen nach Herkunft der
Gaste (1998)
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Die Nachfrage aus den Ubrigen Regionen wies im Jahre 1998 hingegen eine deutlich we-
niger stark ausgeprégte saisonale Verteilung auf. Aufféllig ist, da3 Hotelgaste mit Her-
kunft aus afrikanischen und asiatischen Landern anders als die Européer auch im Dezem-

ber zur Weihnachtszeit eine wachsende Nachfrage zeigen.

Zusammenfassend besteht ein wesentlicher Unterschied zwischen der Nachfrage aus den
verschiedenen Landergruppen darin, dal3 die Nachfrage aus den européischen Landern
eine stark ausgepragte Saisonalitdt aufweist, wahrend Hotelgaste aus den UAE und ,,an-
deren arabischen Landern” keine signifikanten jahreszeitlichen Schwankungen verzeich-
nen. Ein ganzlich anderes Verhalten weist die Nachfrage der Gruppe ,,andere GCC Lan-
der* auf, die 1998 in den heif3en Sommermonaten Juni bis August einen starken Zuwachs

verzeichnete (siehe auch Anhang 6.4).
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Es sei an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dal’ Gegenstand dieses Kapitels die
Entwicklung und Charakteristika der gesamten Nachfrage tiber alle geographischen Teil-
raume des Untersuchungsgebietes sind. Weiterhin sei darauf hingewiesen, dal3 hier
durchaus intraregionale Unterschiede in der Auspragung der Saisonalitét bestehen kon-
nen. Dieser Sachverhalt wird in Kapitel 11.5.3 ausfihrlich analysiert.

Nachfolgend sollen zunéchst die wesentlichen Kausalfaktoren fur die saisonale Unter-

schiede in der Nachfragemenge analysiert werden.

6.4.2. Klimatische Auswirkungen auf die Nachfragemenge

Saisonalen Schwankungen der Nachfrage kénnen etwa durch institutionelle Ursachen wie
Urlaubszeiten, Feiertage oder auch Jahreszeiten begriindet sein (Hochstadter, 1991). Das
Klima Dubais ist, wie unten dargelegt, durch extreme jahreszeitliche Schwankungen cha-
rakterisiert. Im folgenden soll daher der Zusammenhang zwischen der Saisonalitdt der
Nachfrage und den monatlichen Schwankungen der Werte fir Tagestemperaturen und
Luftfeuchtigkeit anhand empirischer Daten geprift werden. Hierzu wurden als statistische
Grundlage die verfiigbaren Klimadaten (Tabelle 6.2 a - 6.2¢) sowie die Anzahl der Uber-

nachtungen von 1988 bis 1999 herangezogen.

In Dubai herrscht ein subtropisches, schwilheil3es Klima mit mittleren maximalen Ta-
gestemperaturen bis tUber 40°C (v.a Juni bis August) begleitet von einer hohen Luft-
feuchtigkeit (Tabelle 6.2a - 6.2c). Niederschlége fallen nur spérlich und selten (durch-
schnittlich 42mm p.A.).

Tabelle 6.2a: Mittlere maximale Tagestemperatur 1988-1999

(in °C)
Jahr Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
1988 234 240 273 318 352 387 395 404 382 354 30,7 265
1989 22,0 232 27,0 29,5 36,3 386 416 409 385 34,7 311 24,9
1990 225 241 271 328 37,1 395 40,7 40,2 38,0 351 30,7 26,9
1991 249 252 272 329 330 389 387 405 383 33,7 296 264
1992 21,8 22,7 24,7 29,9 382 392 385 403 38,7 340 304 262
1993 228 246 278 319 36,7 395 409 413 392 36,0 30,7 26,8
1994 251 245 286 33,1 37,2 391 389 413 396 351 321 256
1995 248 26,0 26,2 316 36,6 38,7 385 41,2 384 359 304 24,2
1996 236 251 271 31,9 383 403 435 413 381 346 29,4 259
1997 234 246 26,1 30,1 359 395 396 392 398 355 28,7 254
1998 22,7 256 295 33,8 394 420 425 429 40,1 36,6 31,2 28,6
1999 255 28,2 288 354 382 41,3 410 434 387 359 31,0 26,5

Mittel (arith.) 23,5 24,8 27,3 32,1 36,8 39,6 403 41,1 388 352 305 26,2

Quelle: Department of Civil Aviation, 2000.
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Tabelle 6.2b: Mittlere minimale Tagestemperatur 1988-1999

(in °C)
Jahr Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
1988 131 155 17,0 20,7 23,2 259 304 295 26,8 23,6 196 156
1989 11,9 136 16,3 193 22,7 265 30,0 293 26,7 232 200 158
1990 142 157 164 205 24,2 266 29,1 300 281 241 194 162
1991 150 14,7 17,1 20,6 22,2 255 28,7 29,6 26,8 22,7 187 16,6
1992 13,5 14,4 151 19,1 249 258 27,9 292 254 234 186 165
1993 144 160 17,5 20,3 23,8 263 290 292 27,6 228 194 159
1994 140 138 180 200 24,8 270 30,1 30,8 27,0 230 20,7 151
1995 139 155 17,1 19,7 23,5 258 284 30,6 269 238 192 17,2
1996 151 16,0 18,9 20,6 24,8 288 30,8 30,4 27,8 225 184 141
1997 133 151 17,1 193 22,9 27,9 29,7 295 27,6 24,8 205 16,6
1998 151 156 19,0 21,4 249 284 312 315 282 255 17,0 17,3
1999 151 181 17,2 220 24,7 282 30,3 30,9 283 238 206 152

Mittel (arith.) 14,1 15,3 17,2 20,3 239 26,9 29,6 300 27,3 23,6 19,3 16,0

Quelle: Department of Civil Aviation, 2000.

Die Monate Oktaober bis April werden zum Winter gerechnet. Wahrend dieser Zeit herr-
schen durchschnittliche Tageshochsttemperaturen zwischen 22 und 36°C und nachts kann
es bis auf 13°C abkiihlen. Der von Mai bis September dauernde Sommer ist mit Hochst-
temperaturen von tber 40°C extrem heil3 (Tabelle 6.2aund Grafik 6.8a).

Einen negativen Zusammenhang zwischen den durchschnittlichen (maximalen) Tages-
hochsttemperaturen und der Anzahl der verzeichneten Ubernachtungen in Dubais Hotel-
betriebe (Korrelationskoeffizient rypemachiungen, max. Tagesem. = -0,28) veranschaulichen die
entsprechenden Kurvenverlaufe in Grafik 6.8ac Wahrend der Sommermonate von April
bis Juli fielen die Ubernachtungszahlen von 597.352 im Mérz auf ein Tief von 392.739
im Juni des Jahres, was einem Rickgang der Nachfrage um —34% entspricht. Ab Juli
verzeichnete die Nachfrage trotz der extrem hohen Temperaturen wieder einen Anstieg,
um dann erneut zur kilhleren Jahreszeit in den Monaten Dezember bis Februar geringere
Ubernachtungszahlen zu verzeichnen. Es wurde bereits festgehalten, dal? Gaste aus euro-
péischen Lander die dominierende Nachfragegruppe in Dubai darstellen. Entsprechend ist
die dargestellte Delle bei den Ubernachtungszahlen wahrend der Monate Mai bis August
primér auf eine geringe saisonbedingt geringere Nachfrage aus dieser Region zuriickzu-
fuhren (vgl. Kapitel 6.4.1), was ebenfalls die im Verhaltnis deutlich niedrigeren Uber-
nachtungszahlen von Dezember bis Februar erklart: Vermutlich ist Dubai als ein islami-
sches Land bei der européischen Nachfrage zur Weihnachtszeit und zum gregorianischen
Jahreswechsel weniger attraktiv als alternative Urlaubsdestinationen. Wéahrend der euro-
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péischen Hauptreisezeit Juni bis August wirken sich die hohen Temperaturen zudem

nachteilig auf die Ubernachtungszahlen aus.

Grafik 6.8a: Saisonale Verteilung der Nachfrage und
Temperaturverlauf (1999)
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Quelle: Department of Civil Aviation, 2000a; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000c.

Trotz dieses kausalen Zusammenhanges ist es bemerkenswert, dal3 bereits im Juli die
Ubernachtungszahlen anstiegen, was auf mdgliche Veranderungen in der Saisonalitat der
Nachfrage hindeutet. Nachfolgend sollen daher die historischen Verdnderungen in der
Saisonfigur der Nachfrage von 1988 bis 2000 analysiert werden. Weiterfuhrend werden
in diesem Zusammenhang die Kausalbeziehungen zwischen saisonal stattfindenden Ver-

anstaltungen (z.B. Messeveranstaltungen) und der Entwicklung der Nachfrage untersucht

(Kapitel 6.5).

Uber das ganze Jahr hinweg herrscht eine sehr hohe durchschnittliche Luftfeuchtigkeit:
Im Mittel wurden in den Jahren von 1988 bis 1999 Hochstwerte kontinuierlich tber 70%
verzeichnet. Statistisch wurden im Betrachtungszeitraum (1988 — 1999) die hochsten
Werte fur die maximale Luftfeuchtigkeit in den oben definierten Hauptreisezeiten (d.h.

Hauptsaison 1 und 2) gemessen, wodurch (anders als der Hohe der Tagestemperatur) ein
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direkter Zusammenhang wischen der Hohe der Luftfeuchtigkeit und Reisetétigkeit nicht
zu erkennen ist (Tabelle 6.2c und Grafik 6.8b).

Tabelle 6.2c: Relative Luftfeuchtigkeit - Durchschnittliche Hochstwerte 1988-
1999 (in %)

Jahr Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
1988 750 830 830 760 77,0 780 79,0 830 87,0 840 750 78,0
1989 73,0 77,0 840 84,0 77,0 810 740 750 780 850 850 88,0
1990 89,0 90,0 84,0 73,0 77,0 81,0 750 82,0 88,0 830 780 80,0
1991 81,0 76,0 820 77,0 79,0 81,0 87,0 78,0 750 89,0 84,0 88,0
1992 83,0 86,0 80,0 81,0 64,0 70,0 80,0 820 780 830 820 84,0
1993 87,0 880 79,0 76,0 750 79,0 830 76,0 87,0 76,0 850 88,0
1994 84,0 820 830 76,0 76,0 780 780 73,0 77,0 780 81,0 76,0
1995 87,0 84,0 880 76,0 73,0 820 850 76,0 820 830 80,0 90,0
1996 89,0 90,0 90,0 810 700 78,0 720 750 830 770 77,0 820
1997 86,0 84,0 86,0 84,0 79,0 780 780 820 87,0 80,0 84,0 84,0
1998 88,0 830 810 750 67,0 730 68,0 680 820 76,0 84,0 90,0
1999 80,0 860 77,0 68,0 780 750 76,0 66,0 74,0 86,0 81,0 78,0

Mittel (arith.) 76,8 84,1 831 773 743 778 779 763 815 817 813 838

Quelle: Department of Civil Aviation, 2000.

Tabelle 6.2d: Relative Luftfeuchtigkeit - Durchschnittliche Niedrigstwerte 1988-
1999 (in %)

SJahr Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
1988 42,0 52,0 43,0 340 36,0 33,0 420 380 370 36,0 37,0 430
1989 41,0 39,0 40,0 44,0 280 330 290 320 310 390 420 50,0
1990 52,0 53,0 39,0 26,0 28,0 29,0 29,0 38,0 42,0 30,0 33,0 37,0
1991 36,0 33,0 40,0 30,0 37,0 32,0 40,0 30,0 31,0 43,0 41,0 47,0
1992 47,0 48,0 39,0 36,0 20,0 23,0 370 33,0 240 370 36,0 47,0
1993 51,0 49,0 350 29,0 29,0 250 27,0 250 31,0 26,0 39,0 47,0
1994 41,0 43,0 36,0 29,0 31,0 29,0 390 36,0 24,0 30,0 34,0 40,0
1995 48,0 41,0 480 30,0 26,0 33,0 420 320 340 320 390 61,0
1996 50,0 50,0 51,0 350 22,0 37,0 18,0 28,0 39,0 33,0 39,0 40,0
1997 46,0 46,0 44,0 38,0 26,0 30,0 40,0 43,0 32,0 36,0 48,0 49,0
1998 55,0 41,0 350 31,0 240 240 30,0 27,0 28,0 32,0 44,0 48,0
1999 43,0 43,0 33,0 250 27,0 23,0 30,0 23,0 330 36,0 43,0 410

Mittel (arith.) 46,0 44,8 40,3 32,3 27,8 29,3 336 32,1 322 342 396 458

Quelle: Department of Civil Aviation, 2000.
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Grafik 6.8b: Saisonale Verteilung der Nachfrage und
Luftfeuchtigkeit (1999)

100,0 700.000
4 650.000

90,0 +
1 600.000
80,0 + 4 550.000
70,0 1 4 500.000
4 450.000

60,0 +
-+ 400.000
50,0 + 4 350.000
so0l T Lem s 4 300.000
‘\ L= 4 250.000
30,0 N - RN . 4 200.000

- L. ~ et

200 4 150.000
g;i%: . Hauptsaison 2 1 100.000

10,0 +

4 50.000
0,0 0

Jan 99 Feb 99 Mrz 99 Apr 99 Mai 99 Jun 99 Jul 99 Aug 99 Sep 99 Okt 99 Nov 99 Dez 99

Durchschnittliche Luftfeuchtigkeit (Héchstwerte)
= = = Durchschnittliche Luftfeuchtigkeit (Niedrigstwerte)
——HB——Anzahl Ubernachtungen

Quelle: Department of Civil Aviation, 2000b; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000c.

6.4.3. Historische Veréanderungen der Saisonalitat

Um Verénderungen beziiglich der Saisonalitét der Nachfrage Uber die Zeit festzustellen,
wurden die , Anzahl der Ubernachtungen pro Monat* im Zeitabschnitt von 1988 bis 2000
betrachtet. Zu diesem Zwecke wurde die Saisonfigur des jeweiligen Jahres dem Ver-
gleichgahr 1988 gegentibergestellt. Ver&nderungen in der Saisonalitét bzw. im Grad der
Heterogenitét der Verteilung der Ubernachtungszahlen auf die einzelnen Jahre der Zah-
lenreihe wurden anhand deren Standardabweichung (Hochstédtler, 1991; Benninghaus,
1992) berechnet.

Die Entwicklung der Standardabweichung ist in Grafik 6.9 dargestellt: Insgesamt ist Uber
den Betrachtungszeitraum eine deutlich zunehmende Abweichung der Mefl3werte (Anzahl
der Ubernachtungen) von ihrem arithmetischen Mittel festzustellen, wodurch sich die
Saisonalitét in den vergangenen 13 Jahren erheblich verstarkte. Dieser Sachverhalt wird
durch die Saisonfiguren der Grafiken 6.10 a bis 6.101 veranschaulicht.

Grundsétzlich ist bei dem graphischen Vergleich der jdhrlichen Perioden aufféllig, daf3

Uber den betrachteten Zeitraum jeder einzelne Monat im Vergleich zum Vorjahr ein deut-
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liches Wachstum verzeichnete, was den starken positiven Trend der Zeitreihe widerspie-
gelt. Einzige Ausnahme sind die Monate Januar sowie Oktober bis Dezember des Jahres
1997, in denen einmalig geringere Werte alsim Vorjahr verzeichnet wurden.

Grafik 6.9: Standardabweichung (s) der Nachfrage in den Jahren 1988 - 2000
(germessen in Anzahl der Ubernachtungen)

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 199 1997 1998 1999 2000

S!andardamveichung(s) 14.253 | 18993 | 17.177 | 31.425 | 19.837 | 33.662 | 28.049 | 34.728 | 46.262 | 57.192 | 59.326 | 67.510 | 71.650

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: ANHANG 6.3.

Im einzelnen sind die Beobachtungsgahre durch folgende Merkmale charakterisiert: Das
in den Grafiken 6.10 a bis 6.10 | als Basis gewdhlte Vergleichgahr 1988 ist gekenn-
zeichnet durch eine noch wenig saisonale Verteilung der Nachfrage, wodurch die zah-
lenméfdigen Unterschiede zwischen Haupt- und Nebensaison weniger stark ausgepragt
sind. Ab 1994 differenziert sich die jahreszeitliche Verteilung der Nachfrage mit einer

nun starker ausgepragten Hauptsaison. Die folgenden Jahre bis 1996 zeigen eine weiter
zunehmende Saisonalitédt mit einer Nachfragedelle in den heif3en Sommermonaten Juni
bis September. Die zunehmende saisonale Auspragung der Ubernachtungszahlen von
1988 bis 1999 ist das Resultat eines tberdurchschnittlichen Wachstums der Nachfrage in

den Monaten Mérz bis Mai und August bis November.
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Grafik 6.10a: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1989)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10b: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1990)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10c: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1991)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.
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Grafik 6.10d: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1992)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10e: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1993)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10f: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1994)
750.000 ~
700.000
650.000 -
600.000 -
550.000 -
500.000 -
450.000 ~
400.000 ~
350.000 ~
300.000 ~
250.000 -
200.000 -
150.000 -
100.000 -
50.000 -
0

——o—— Anzahl der Ubernachtungen in Hotelbetrieben 1994
— -a— -Basisjahr 1988

Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.
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Grafik 6.10g: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1995)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10h: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1996)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10i: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1997)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.
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Grafik 6.10j: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1998)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10k: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (1999)
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Quelle: Ministry of Planning 1988 bis 1998; Dept. of Tourism and Commerce Marketing, 2001f.

Grafik 6.10l: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen (2000)
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Esist naheliegend, dal? die wachsende Saisonalitéat im kausalen Zusammenhang zu einem
Uberdurchschnittlichen Wachstum des Urlaubsreiseverkehrs (im Unterschied zum ,Ge-
schéftsreiseverkehr) steht, der auf die kiihleren Jahreszeiten konzentriert ist (Department
of Tourism and Commerce Marketing, 2000d). Im Jahre 1991 hatte mit dem ,, Metropoli-
tan Beach Resort* das erste Resorthotel an der Jumeirah Beach erdffnet. In den nachfol-
genden Jahren wuchs das Angebot an Resorthotels in diesem Teilmarkt Uberdurchschnitt-
lich stark, wodurch die notwendige Infrastruktur fir die zukinftige Etablierung Dubais
as Urlaubsdestination geschaffen wurde. Das starke Wachstum der Urlaubsreisenden
insbesondere seit Mitte der neunziger Jahre konzentrierte sich primér auf die Wintermo-

nate, mit der Folge einer starker ausgepragten Saisonalitét.

Als wesentliches Merkmal der Zahlenreihen &3t sich an dieser Stelle bereits festhalten,
daid aufgrund eines signifikanten Wachstums der Ubernachtungszahlen in jedem Monat
seit 1988 das Emirat Dubai (trotz einer ausgepragten saisonalen Verteilung der Nachfra

ge) eindeutig a's ganzjéhrige Destination fir Reisende an Bedeutung gewonnen hat.

Weiterhin stellt sich die Frage, ob innerhalb des Untersuchungsgebietes (intraregionale)
Unterschiede in der saisonalen Ausprégung der Nachfrage bestehen. Diese Fragestellung
wird an spéterer Stelle im Rahmen der raumwirtschaftlichen Analyse in Kapitel 11.5.3

(Teil B der Arbeit) anhand empirischer Daten untersucht.
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6.5. Auswirkungen von ,Veranstaltungen* auf die Nachfrage nach

Beherbergung in Hotelbetrieben

Mit dem Begriff , Veranstaltungen® (im angelsdchsischen Sprachgebrauch werden sie
ublicherweise mit dem Begriff ,Events* umschrieben) werden im Rahmen dieses Kapi-
tels Konferenzen, Messe- und Sportveranstaltungen sowie die ,,Dubai Summer Surpri-
ses’ und das ,,Dubai Shopping Festival“ bezeichnet. Entsprechend werden hier vier ver-

schiedene Gruppen von V eranstaltungen bzw. Events unterschieden:
(1) Fedtivals:

Von der Regierung Dubais initiierte Veranstaltungen, deren Zielsetzung es ist, die
Attraktivitét des Emirats als Urlaubsreisedestination fir den lokalen, regionalen und

internationalen Markt zu erhdhen.
(2) Sportveranstaltungen:

Diverse Sportveranstaltungen; von Bedeutung sind im Rahmen dieser Untersuchung
Sportveranstaltungen von Uberregionaler und. internationaler Bedeutung, die Nach-

frage nach Beherbergung in Dubai induzieren.
(3) Messen und Ausstellungen:

Messeveranstaltungen und diverse Ausstellungen; von Bedeutung sind international

ausgerichtete Veranstaltungen, die Nachfrage nach Beherbergung generieren.

(4) Konferenzen und Tagungen

Im folgenden sollen die Auswirkungen von Veranstaltungen auf die Nachfrage nach Be-
herbergung in Hotelbetrieben Dubai untersucht werden. Im vorhergehenden Kapitel wur-
de festgestellt, dal3 die zeitliche Verteilung der Nachfrage stark saisonal gepragt ist. Es
liegt diesem Kapitel die Hypothese zugrunde, daf? die saisonal unterschiedlichen Uber-
nachtungszahlen u.a. durch diverse Veranstaltungen beeinflufdt wird. Zielsetzung dieses

Kapitel ist, diesen kausalen Zusammenhang zu quantifizieren.

6.5.1. Dubai Summer Surprises

Die Dubai Summer Surprises (DSS) wurden erstmals 1998 unter der Direktive seiner
Hoheit General Sheikh Mohammed Bin Rashid Al Maktoum initiiert. Zielsetzung des
Regierungsprojektes ist nach Angaben der Veranstalter, in den ,, gasteschwachen* heif3en
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Sommermonaten Juni bis August die Produktivitét in Dienstleistungseinrichtungen wie
Shopping Malls, Gastronomie und Hotellerie zu erhdhen. Die DSS sollen Dubais Position
as Ganzjahresdestination stérken (DSF Media Centre, 2001). Es wurde oben bereits er-
|autert, dal? auch die Ubernachtungszahlen in den Sommermonaten signifikant sinken.
Um vermehrt Nachfrage anzuziehen, werden einmal pro Jahr wéhrend der Sommermona-
te Veranstaltungen von verschiedenen Regierungsbehdrden sowie Sponsoren aus der
Wirtschaft in den klimatisierten Shopping Malls und Hotels der Stadt durchgefihrt. Ziel-
markt der Veranstaltungen sind insbesondere folgende drei Nachfragegruppen (DSF Me-
dia Centre, 2001):

a. Reisende aus Landern des Golfkooperationsrates (GCC)

(Anreise mit dem Flugzeug)

b. Reisende aus benachbarten Lander

(Anreise mit dem Auto)

c. Bevolkerung der VAE

(Anreise mit dem Auto)

Die verschiedenen Veranstaltungen der DSS sind familienorientiert und bezwecken, dai3
die erwahnten Zielgruppen einen Teil ihres Sommerurlaubes in Dubai verbringen. Inhalt-

lich werden Verlosungen, Unterhaltung und Uberraschungen (,, Surprises) angeboten.

Zu den populérsten Veranstaltungen gehdren die Verlosung von AED 1 Mio. (US$
272.500,--), die wochentliche Verlosung eines Personenkraftwagens der Marke Mercedes
(erstmals 1999) und die Verlosung von Geschenkgutscheinen in Hohe von jeweils AED
10.000,-- (US$ 2.700,--) im Rahmen des ,,Dubai Fun for Free* Events. Besucher aus den
GCC-Léandern erhalten automatisch ein freies Los, sofern sie ihre Reise Uber bestimmte
Reiseveranstalter gebucht haben. Im Rahmen des Unterhaltungsprogramms wahrend der
DSS finden diverse Auffiihrungen (Clowns, Komdédianten etc.) in den Shopping Malls
statt, die insbesondere der Unterhaltung der Kinder dienen sollen. Die ,, Surprises’ sind

Veranstaltungen mit einer Dauer von mindestens einer und héchstens zwei Waochen.

Im Startjahr 1998 fanden an 77 Tagen die DSS satt, im Folgegjahr 1999 (17.6 bis
9.9.1999) wurden die Veranstaltungen an 85 Tagen ausgerichtet. Im Jahre 2000 umfalite
die Anzahl der Veranstaltungstage 71 Tage (22.6. bis 31.8.2000).
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GemaR der offiziellen Statistiken fiir die Jahre 1999 und 2000° verzeichneten die DSS in
den beiden Jahren folgende Ergebnisse in den oben definierten Nachfragegruppen:

Tabelle 6.3: Besucherzahl der Dubai Summer Surprises (DSS) und Art der Anreise

DSS 99 DSS 2000 Wachstum
(a) GCC — Lander, Anreise mit dem Flugzeug 236.000 277.000 +17%
(b) Benachbarte Lander, Anreise mit dem Auto 100.000 165.000 +65%
(c) Lokale Bevolkerung VAE 1.060.000 1.355.000 +28%

Quelle: DSF Media Centre, 2001.

Zu (a): Gemal3 Schatzungen des DSF Media Centre (2001) reisten im Jahre 2000 an 71
Veranstaltungstagen insgesamt 277.000 Besucher Dubais Uber Flugh&fen der
GCC-Léander ein. Ausgenommen sind Geschéftsreisende sowie Heimkehrer. Dies

entspricht einem Wachstum von +17% gegentiber dem Vorjahr.

Zu (b): Die Ergebnisse lassen den Tagesreiseverkehr bzw. Durchreiseverkehr unberiick-
sichtigt. Es wurden ausschliefdlich Besucher gezahlt, die mindestens eine Nacht in
Dubai blieben. Priméar wurden starke Zunahmen an den Grenziibergangen Ghu-
weifat (Dubai/Qatar/Saudi Arabien) und Hatta (Dubai/Oman) registriert. Mit

+65% verzeichnete diese Gruppe den stérksten Zuwachs.

Zu (c): Die Besucher aus den VAE generieren in der Regel keine oder deutlich weniger
Nachfrage nach Beherbergung als die beiden Ubrigen Gruppen. Insgesamt legte
die Nachfrage aus den VAE um +28% zu.

Insgesamt kamen im Jahre 2000 1,8 Mio. Besucher zum Zeitpunkt der DSS nach Dubai,
was ein Wachstum von +28% gegentiber dem Vorjahr darstellt. Dies ist um so bemer-
kenswerter als die DSS 2000 16% kirzer waren als 1999. Unter der Annahme, dal? die
Besucher aus den VAE nicht in Dubai Gbernachten, so sind die Gbrigen Besucher aus den
GCC- und benachbarten Landern bei einer konservativen Schétzung von durchschnittlich
2,0 Ubernachtungen® pro Besucher, fiir ca. 880.000 Ubernachtungen verantwortlich. Die-
se konnen in Apartments, Privatunterkiinften oder Hotels wirksam werden. Inwiefern
diese Besucherzahlen auch in den Ubernachtungszahlen der Hotelbetriebe Dubais wirk-

sam werden, wird im folgenden genauer beleuchtet.

5 Daten fir das Jahr 1998 liegen nicht vor.
® Im Dubai Visitor Survey von 1998/1999 (Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000d) wurde fir Besucher
aus den GCC-Léandern eine durchschnittliche Ubernachtungsdauer von 6,0 Tagen ermittelt.



6. Kapitel: Nachfrageanalyse

Verglichen werden hierzu die Zeitreihen der Sommermonate von 1995 bis 1997 und die
Veranstaltungsmonate der Jahre 1998 bis 2000 (Tabelle 6.4):

Tabelle 6.4: Wachstum der Ubernachtungszahlen

Veranderungen 1995 - 1997 1998 - 2000 1995 -2000

(gemittelt)

Januar 2,69% 20,27% 11,48%
Februar 14,12% 16,22% 15,17%
Marz 19,58% 13,61% 16,60%
April 16,98% 12,55% 14,76%
Mai 14,68% 12,55% 13,61%
Juni 12,54% 14,15% 13,35%
Juli 11,64% 15,69% 13,66%
August 9,17% 21,18% 15,18%
September 9,67% 14,99% 12,33%
Oktober 8,27% 19,55% 13,91%
November 3,50% 25,27% 14,38%
Dezember 5,34% 11,48% 8,41%
Mittel 10,68% 16,46% 13,57%

Quelle: Eigene Berechnungen. Basierend auf Anhang 6.3.

Es wurde bereits dargelegt, dal? die Saisonadlitét der Nachfrage insgesamt stetig zunahm.
Betrachtet man jedoch isoliert die Ubernachtungszahlen der Sommermonate, so wird er-
sichtlich, dal3 das Wachstum von 1998 bis 2000 hier signifikant stérker ausgeprégt war
als in den Jahren vor Einfuhrung der Dubai Summer Surprises (Tabelle 6.4), was ein In-
diz fur den positiven Effekt der DSS auf die Ubernachtungszahlen ist, da das Wachstum

zeitlich mit den Veranstaltungsmonaten korreliert.

Im Zeitraum der DSS (volle Monate Juni bis August ) wurden im Jahre 2000 insgesamt
312.128 Ubernachtungen mehr als im Vorjahr gezahlt. Das durchschnittliche jahrliche
Wachstum der Ubernachtungszahlen in den Monaten Juni bis August betrug im Zeitraum
von 1995 bis 1997 betrug 11,12% (vgl. Tabelle 6.4: kursiv gedruckte Werte). Bei einem
angenommen linearen Wachstum’ der Nachfrage in diesen Monaten, wére fiir die Jahre
von 1999 bis 2000 ein Zuwachs von auf ca. 1.383.400 zu erwarten gewesen. Die tatsach-
lich realisierte Nachfrage liegt jedoch um ca. 228.600 Ubernachtungen (i.e. 1.612.000 —
1.383.400) hoher, deren Ursache die DSS oder eine allgemein Uberdurchschnittlich ge-
stiegene Nachfrage in den Sommermonaten (womoglich aufgrund des wachsenden Be-

kanntheitsgrades Dubais oder eines saisonbedingt niedrigeren Preisniveaus bei den Ho-

! (Xer1 = 2%t — X1)
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tels) sein kénnen. Welche der beiden Méglichkeiten letztlich von gréflierem Gewicht ist,

[&3t sich anhand der vorliegenden Datengrundlage nicht genauer quantifizieren.

Insgesamt &3t sich jedoch festhalten, dal3 in den Veranstaltungsmonaten der Dubai
Summer Surprises in der Zahlenreihe ein Gberdurchschnittliches Wachstum zu verbuchen
ist (Tabelle 6.4).

6.5.2. Dubai Shopping Festival

Das Dubai Shopping Festival (DSF) stellt heute nach Angaben des verantwortlichen
»Dubal Shopping Festival Media Centre* das gréfite und erfolgreichste jahrliche , Event”
im Mittleren Osten dar (DSF Media Centre, 2001).

Das Festival findet seit 1996 einmal jahrlich zumeist in den Monaten Marz und April
statt. Die Dauer des Events betragt etwa einen Monat. Initiiert wurde die einmal jahrlich
stattfindende V eranstaltung von der Dubai Muncipality; die Koordination der verschiede-
nen Aktivitdten und Einzelveranstaltung unterliegt dem Sekretariat des Dubai Shopping
Festivals.

Im Rahmen des Festivals organisieren und finanzieren die Dubai Municipality sowie Un-
ternehmen der Privatwirtschaft verschiedene Attraktionen in den Shopping Malls der
Stadt. Zahlreiche Kulturveranstaltungen, Straf3enfeste, Verlosungen und Sportevents zie-
hen Besucher in grofien Massen an und sind entsprechend fir die lokale Hotellerie von
Bedeutung. Zu den SchlUssel attraktionen gehdren u.a. die ,,Global Villages®, eine Veran-
staltung internationaler Teilnehmer, die ihre jeweiligen Herkunftslénder présentieren.
Zentrales Thema bzw. Zielsetzung der DSF ist, Dubais Bekanntheitsgrad und Bedeutung
asinternationae ,, Shopping-Destination” zu fordern (DSF Media Centre, 2001).

Seit 1997 weisen die Besucherzahlen des DSF sowie die erzielten Einnahmen ein konti-
nuierliches Wachstum auf (Tabellen 6.5 u. 6.6). Vom ersten Veranstaltungsjahr 1996 auf

1997 verzeichneten das DSF insgesamt kein Wachstum der Besucherzahlen, jedoch wa-

ren die Anzahl der gezdhiten Besucher pro Tag aufgrund der um 10 Tage geringeren Ver-
anstaltungsdauer um 38,71% hoher als noch im Vorjahr.
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Tabelle 6.5: Besucherzahlen des Dubai Shopping Festival (DSF)
(gerundete Werte)

Besucher Veranderung Anzahl Veranstal- Besucher / Tag Veranderung
tungstage
1996 1.600.000 43 37.209
1997 1.600.000 0,00% 31 51.613 38,71%
1998 2.200.000 37,50% 31 70.968 37,50%
1999 2.400.000 9,09% 28 85.714 20,78%
2000 2.500.000 4,17% 31 80.645 -5,91%

Quelle: DSF Media Centre, 2001; Eigene Berechnungen.

Tabelle 6.6: Einnahmen des Dubai Shopping Festival (DSF)
(gerundete Werte) (3,67 AED = 1 US$)

Einnahmen in Veranderung Anzahl Veranstaltungstage Einnahmen/ Veranderung
AED Tag
1996 2.150.000 43 50.000
1997 2.790.000 29,77% 31 90.000 80,00%
1998 3.810.000 36,56% 31 122.903 36,56%
1999 4.150.000 8,92% 28 148.214 20,59%
2000 4.310.000 3,86% 31 139.032 -6,20%

Quelle: DSF Media Centre, 2001; Eigene Berechnungen.

Im Jahre 2000 wurden pro Tag weniger Besucher gezéhlt und weniger Einnahmen erzielt
as noch im Vorjahr. Dies ist auf die unterschiedliche Anzahl der Veranstaltungstage zu-
rickzufihren (1999 war das Festival 3 Tage kirzer alsim Vorjahr) und ist nicht notwen-
digerweise ein Indiz fir ein negatives Wachstum der Ergebnisse, da die Gesamteinnah-
men im Jahr 2000 einen Zuwachs von +3,86% verzeichneten. Insgesamt zeigen sowohl
die Besucherzahlen a's auch die erzielten Einnahmen lber die dargestellte Zeitreihe von
1996 his 2000 eine leichte Abflachung des Wachstums, was darauf hindeutet, dal3 beide

Variablen ein Plateau erreichen.

Nur ein Teil der in den Shopping Malls und anderen Veranstaltungsgebauden gezahlten
Besucher der DSF generieren tatséchlich auch ,, Nachfrage nach Beherbergung® in Hotel-
betrieben in Dubai. Die bereits im Kapitel 6.4.3 (Grafiken 10a-10 |) betreffend der histo-

rischen Veranderung der Saisonalitét geben hier einen genaueren Einblick in die Kausal-

zusammenhange zwischen Veranstaltungen und die (jahreszeitlich schwankende) Nach-
fragemenge nach Beherbergung. Die Grafiken veranschaulichen, dal3 mit Einsetzen des

DSF im Jahre 1996 insbesondere der Veranstaltungsmonat Méarz Nachfragespitzen auf-
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weist, was auf eine signifikant positive Wirkung der DSF auf die Ubernachtungszahlen
hindeutet.

Im Jahre 2000 fand das DSF an 31 Tagen vom 1.3. bis 31.3 statt und wies mit 273.282
Hotelgasten. Mit 740.594 registrierten Ubernachtungen wies der Monat die hochste
Nachfrage des Jahres auf. Ebenfalls erreichte die durchschnittliche Aufenthaltsdauer mit
2,71 Ubernachtungen pro Hotelgast den fiir das Jahr 2000 héchsten Wert, wodurch die

hohe Anzahl von Ubernachtungen resultiert.

Im Vergleich zu den Vorjahren zurtickreichend bis 1997 verzeichnete der Monat Mérz im
Jahre 2000 das grofite Wachstum seit Etablierung des Festivals (+23,8%), was dahinge-
hend interpretiert werden kann, dal3 in diesem Jahr das DSF auf den Monat Mérz be-
schrankt und nicht Uber die Monate Marz und April verteilt war. Insofern konzentriert
sich die Nachfrage auf diesen einen Monat, was den Zuwachs der Nachfrage in diesem
Monat erklart. Die relative Haufigkeit der Ubernachtungen im Monat M&rz (2000) betrug
10,57% und verzeichnete den héchsten Wert fr das Jahr (vgl. Anhang 6.3).

Insgesamt lassen sich die seit 1996 saisonal wiederkehrenden Schwankungen der Uber-
nachtungszahlen in den Veranstaltungsmonaten des Dubai Shopping Festivals als Folge
einer steigenden Nachfrage nach Beherbergung in Hotelbetrieben durch eine erhthte An-

kunft von Hotelgésten und einer léangeren Aufenthaltsdauer interpretieren.

Hierbei sollte jedoch die Einschrénkung gemacht werden, daf3 die V eranstaltungstage des
DSF sich zeitlich mit anderen Ereignissen Uberschneiden kénnen, wie dies z.B. im Jahre

2000 bei verschiedenen Sportveranstaltungen zutraf.

6.5.3. Sportveranstaltungen

Dubai ist Austragungsort zahlreicher Sportveranstaltungen, die fir den Tourismus bzw.
die Hotelwirtschaft von sehr unterschiedlicher Bedeutung sind. Verschiedene Veranstal-
tungen, wie z.B. die jeweils im Februar, April und Mai stattfindenden traditionellen
Dhau-Regatten sind eher lokal von Bedeutung. Veranstaltungen mit internationalen Teil-
nehmern (z.B. Dubai World Cup, Dubai Tennis Open u.a), sind jedoch von grolerer
wirtschaftlicher Bedeutung fir die Hotel betriebe des Emirats.

Im folgenden soll der Zusammenhang zwischen der Durchfiihrung von Sportveranstal-
tungen in Dubai und der Nachfrage nach Beherbergung in Hotelbetrieben des Emirates

untersucht werden
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Hierzu wurden folgende Variablen untersucht:
(a) diewichtigsten Sportereignisse

(b) die Anzahl der Veranstaltungstage pro Monat

Die beziglich der Besucherzahlen zwei bedeutendsten Sportveranstaltungen sind (pers.
Mitt. Fortune Promus 7, 2001) in folgender Tabelle 6.7 ndher bezeichnet:

Tabelle 6.7: Besucherzahlen der bedeutendsten Sportveranstaltungen

1996 1997 1998 1999 2000 2001

Dubai Tennis Open - 56.445 48.020 79.880
Dubai World Cup 15.000 30.000 30.000 35.000 40.000 60.000

Quelle: Dubai World Trade Centre, 2001; Fortune Promus 7, pers. Mitt. 2002; Dubai World Cup, 2001.

Der ,Dubai World Cup” findet jahrlich statt und ist heute das mit einer Siegerpramie von
$US 6 Mio. (US$ 1,63 Mio.) weltweit am hochsten dotierte Pferderennen. Im Jahre 2001
nahmen 80 internationale Teilnehmer aus 17 Landern teil. Die Besucherzahlen sind von
1996 bis zum Jahre 2001 um +300% gewachsen, wobei von 2000 auf 2001 die Besucher-

zahlen erneut um +50% zunahmen.

Das ATP-Turnier ,Dubai Tennis Open“ findet seit 1993 statt. Wahrend bis zum Jahre
2000 ausschliefdlich Manner an dem Turnier teilnahmen, fand 2001 erstmals das ,, Dubai
Tennis Championship, Womens Open® statt. VVon 2000 auf 2001 erhohten sich die Besu-
cherzahlen um 66,35%, wobel das Womens Open mit 39.710 49,71% der gesamten Be-

sucher zahlte.

Der Vollstandigkeit halber soll ebenfalls das ,,Dubai Desert Classic* erwahnt werden, flr
welches alerdings keine Daten Uber Besucherzahlen verfiigbar sind. Das ,,Dubai Desert
Classic’ hat sich seit seiner Gruindung im Jahre 1989 zu einem international bedeutenden
Golfturnier entwickelt, welches einmal jahrlich jeweils im Monat Méarz stattfindet und
weltweite Aufmerksamkeit durch die Presse erfahrt. Fur den Fremdenverkehr stellt dies
eine hervorragende Méglichkeit dar, fir die erstklassigen Golfplétze des Emirats zu wer-

ben und entsprechend seine Nachfragestruktur zu diverzifizieren.

Wie Grafik 6.11 veranschaulicht, finden Sportveranstaltungen in Dubai ausschliefdich
auRRerhalb der heifen Sommermonate statt. Der Monat Méarz weist mit Abstand die meis-
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ten Veranstaltungstage des Jahres auf, 19 verschiedene V eranstaltungen fanden insgesamt
an 27 Veranstaltungstagen statt. Zu den Veranstaltungen zéhlen das Golfturnier ,, Dubai
Desert Classic* sowie der ,Dubai World Cup“. Die relative Haufigkeit der Veranstal-
tungstage fir diesen Monat betragt 23,48% (Tabelle 6.8).

Grafik 6.11: Saisonale Verteilung der Sportveranstaltungen (2000)
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Quelle: Eigene Erhebungen; Department. of Tourism and Commerce Marketing, 2001c, 2001g.

Da diese Veranstaltungen von internationalen Teilnehmern besucht werden, generieren
sie entsprechend die Nachfrage nach Beherbergung in Dubais Hotellerie: Der in der Gra-
fik ebenfalls dargestellte Kurvenverlauf der Ubernachtungen zeigt (ibereinstimmend mit
dem Veranstaltungsangebot die grofite Nachfrage nach Beherbergung in Hotelbetrieben
im Monat Mérz, was sich u.a. auch als Auswirkung der stattfindenden Sportveranstaltun-
gen interpretieren |&3t. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dal3 in diesem Monat eben-
falls das Dubai Shopping Festival stattfindet, welches zusétzlich Nachfrage generiert.

Insgesamt wurden die beiden wichtigsten Sportveranstaltungen mit internationaler Be-
deutung im Jahre 2000 von 88.200 Zuschauern besucht. Im Folgejahr 2001 waren es be-
reits 139.880 Zuschauer, was einem Zuwachs von +58,59% entspricht. Hinzu kommen
noch die internationalen Teilnehmer und ihre Teams, die Gastezimmer nachfragen. Esist

infolgedessen plausibel anzunehmen, dal3 die Sportveranstaltungen insbesondere in den
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Monaten Februar und Méarz einen wichtigen Einflul3faktor fir die Nachfrage darstellen.
Welchen Anteil die verschiedenen Veranstaltungen jedoch effektiv an der Gesamtnach-
frage nach Ubernachtungen generieren, 143t sich anhand der zur Verfiigung stehenden

Datengrundlage nicht schliissig quantifizieren.

Tabelle 6.8: Sportveranstaltungen: Veranstaltungstage nach Monaten (2000)

Monat Anzahl der Veranstaltungen Veranstaltungstage Relative Haufigkeit
(Veranstaltungstage)

Januar 12 19 16,52%

Februar 11 19 16,52%

Marz 19 27 23,48%

April 11 14 12,17%

Mai 10 11 9,57%

Juni 0 0 0,00%

Juli 0 0 0,00%

August 0 0 0,00%

September 0 0 0,00%

Oktober 0 0 0,00%

November 6 15 13,04%

Dezember 8 10 8,70%

Summe 77 115 100,00%

Quelle: Eigene Erhebungen; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000g.

Festzuhalten ist jedoch, dai3 der Verlauf der Nachfragekurve (Ubernachtungen) und An-
gebotskurve (an Sportveranstaltungen) wahrend der V eranstaltungsmonate Januar bis Mai
und November bis Dezember gleichformig verlaufen, was auf einen kausalen Zusam-
menhang zwischen den beiden Variablen , Sportveranstaltungen® und ,,Nachfrage nach
Beherbergung” hinweist. Die positiven Auswirkungen von Sportveranstaltungen auf U-
bernachtungszahlen werden von Seiten der Hotelwirtschaft bestétigt (pers. Mitt. Le Royal
Meridien, 2001; pers. Mitt. Oasis Beach Hotel, 2001).

6.5.4. Messeveranstaltungen

Messeveranstaltungen von Uberregionaler bzw. internationaler Bedeutung schaffen tber
die angereisten Teilnehmer und Besucher Nachfrage nach Beherbergung. Uberregionale
und internationale Messeveranstaltungen kdnnen daher (je nach Anzahl der Veranstaltun-
gen, Aussteller— und Besucherzahlen) von erheblicher wirtschaftlicher Bedeutung fur die
lokale Hotellerie sein. Fur deutsche ,Messestadte” wie Frankfurt am Main oder Kdéln
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wird dieser Kausalzusammenhang durch einschlégige Fachgutachten empirisch belegt
(Feuring Hotelconsulting GmbH, 1999, 2001). Im folgenden soll daher

(a) die Bedeutung Dubais als internationaler Messestandort,
(b) Entwicklungstrends der Messeaktivitéten in Dubai sowie
(c) Auswirkungen auf saisonale Veranderungen der Nachfrage nach Beherbergung

untersucht werden. Der Vollstandigkeit halber wird vorab ein kurzer Uberblick der in

Dubai z.Zt. verfligbaren Messeeinrichtungen geliefert:

M esseeinrichtungen

1979 wurde das ,,Dubai World Trade Centre" (DWTC) errichtet, welches bis heute u.a
Veranstaltungsflachen zur Ausrichtung von Messen bietet. Bis zum Jahre 2000 verflgte
das DWTC uber insgesamt 33.179m? Veranstaltungsflache (Dubai World Trade Centre,
2000). Aulerhalb des historischen Stadtkerns an der ,,Sheik Zayed Road” (vgl. Karte
10.3) gelegen, ist das Messegelande sehr gut Uber das StralRenverkehrsnetz vom internati-
onalen Flughafen aus zu erreichen. Als weitere umfangreiche Messe- und Konferenzein-
richtung Dubais wurde im Jahre 1999 die ,, Airport Expo Dubai* mit einer Nutzflache von
23.308 m fertiggestellt, welche ebenfalls vom DWTC betrieben wird. Die ,,Airport Expo
Dubai“ ist im stidostlichen Abschnitt des Flughafengel@ndes gelegen. Insgesamt wurden
im Jahre 2000 somit 56.487m2 Veranstaltungsflache von dem DWTC betrieben. Seit
1999 wird hier regelmaiig u.a. die grofte Computermesse im Mittleren Osten (, GITEX
Computer Shopper*) ausgerichtet, welche im Jahre 2000 63.000 Besucher zéhlte. Ebenso
ist die ,Airport Expo Dubal“ Veranstaltungsort der weltweit drittgréf3ten Luftfahrt-Show
(, Air Show").

Bis zum Juni 2003 sind umfangreiche Erweiterungen der Messe- und Konferenzflachen
im Rahmen eines 6-Phasen Planes vorgesehen, welche bis zu dem in Dubal stattfinden-
den 58. Treffen der Vorsitzenden der Weltbank-Gruppe und des Internationalen Welt-
wahrungsfonds (IMF) im September 2003 abgeschlossen sein sollen. Zu dem Treffen
werden 10.000 bis 14.000 Teilnehmer und Besucher an den beiden Veranstaltungstagen
erwartet (23. und 24. September 2003). Zudem schétzen die Organisatoren, dal3 an weite-
ren ca funf Tagen Vor- und Nachbesprechungen der Teilnehmer stattfinden werden.
Schétzt man die durchschnittliche Aufenthatsdauer der Teilnehmer entsprechend auf

insgesamt fUnf Tage, so leitet sich hiervon eine zusétzliche Nachfrage nach Beherbergung
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zwischen ca. 50.000 und 70.000 Ubernachtungen in Dubais Beherbergungsbetrieben al-
lein im Monat September des Jahres 2003 ab.

Die geplanten Erweiterungsarbeiten fir das international bedeutende Ereignis umfassen
folgende sechs Phasen (Gulf News, 23.8.2001):

Phase 1. Neubau einer Messehalle 8 gegeniiber der bestehenden Halle 7

Phase 2: Bau einer mehrgeschossigen Tiefgarage mit 2.400 Stellpléatzen

Phase 3: Bau eines 7.500 m2 grofen K onferenzzentrums (6.200 Sitzpldtze)

Phase 4: Bau einer ca. 240 m langen Verbindungsstral3e zwischen Halle 8 und
Konferenzzentrum

Phase 5: Entwicklung eines Hochhauses mit vierzehn Geschossen (wahrscheinlich

Bilronutzung) gegeniiber von Halle 7

Phase 6: Neubau von zwel Hotels mit 400 bzw. 200 Gastezimmern

Insgesamt 183 sich festzustellen, dal3 Dubai sein Angebot an Messeeinrichtungen einer
steigenden Nachfrage anpaldt, wodurch das Emirat international als Messestandort an
Bedeutung gewinnt. Aufgrund der umfangreichen Erweiterungen der und Konferenz- der
Veranstaltungsfl&chen insbesondere im Hinblick auf das geplante Treffen der Weltbank
und des IMF, wird das Emirat ab 2003 ebenfalls tiber die notwendigen Einrichtungen zur
Veranstaltung derartiger , Mega-Events* verfugen.

Zu (a): Bedeutung Dubais als internationaler Messestandort

Eine grundlegende Voraussetzung zur Schaffung eines ,, Messestandortes* ist, dal3 der
jeweilige Standort von Besuchern und Ausstellern weltweit leicht erreicht werden kann.
Der Dubai International Airport (DIA) gewahrleistet bereits heute eine sehr gute interna-
tional Verkehrsanbindung des Emirates Dubais. Diese wird durch die in Kapitel 3.3.2.1
erlauterten Erweiterungsvorhaben des Flughafens zukinftig noch weiter verbessert. Zu-
dem ist Dubai vorteilhaft zwischen Europa und dem Ubrigen Asien positioniert und von

beiden Kontinenten innerhalb von ca. 6 Flugstunden zu erreichen.

Weiterhin liegen die VAE as Mitgliedsstaat des Golfkooperationsrates (GCC) inmitten
einer sehr dynamische Wirtschaftsregion, wodurch sich fir Messeaussteller samtlicher

Branchen aus dreierlei Sicht ein grofl3er Absatzmarkt ergibt:
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1. Alle sechs Mitgliedsstaaten des GCC verfiigen Uber eine hohe Kaufkraft und sind

~importorientierte® Wirtschaften. Messen in Dubai bieten den Anbietern somit gute

Rahmenbedingungen fur den Absatz ihrer Giter.

2. Die Bemihungen der politischen Fuhrungen, Mal3nahmen zur Diversifizierung der

Okonomien voranzutreiben, macht die Region insbesondere auch fur Unternehmen
des Technologie, Industrie- und Dienstleistungsgewerbes interessant, deren Guter
und Dienstleistungen bzw. ,, Know-How" im Rahmen der Umstrukturierung der Wirt-

schaft nachgefragt werden.

3. Als Handelszentrum des Nahen und Mittleren Ostensist Dubai als Messestandort von

besonderer Bedeutung, da Anbieter und Nachfrager von Guitern Geschéftsbeziehun-
gen haufig Uber (Handels-)Niederlassungen in Dubai pflegen, wodurch Dubai —
bildlich gesprochen- das ,, Eingangstor” zur Region darstellt. Da zwischen den GCC-
Landern ab dem 1. Januar 2003 ein zollfreier Warenverkehr besteht (nach Vorbild der
Européischen Union), wird Dubais Funktion als Handelszentrum der Region, auf-
grund der erwarteten Zunahme des Handelsvolumens zwischen den GCC-Landern

voraussichtlich noch an Bedeutung gewinnen (Gulf Business Magazine, 2002).

Zum Zwecke der Bewertung des Messestandortes im internationalen Vergleich wurde
jeweils die ,, Anzahl der Messeveranstaltungen pro Jahr* fur die Vergleichsstédte im Jahre
2000 herangezogen®. Hierbei wurde einerseits ein Vergleich der Lander des Nahen- und

Mittleren Ostens und andererseits ein weltweiter Vergleich vorgenommen:

Grafik 6.12 veranschaulicht, dafl3 Dubai mit 55 internationalen Messeveranstaltungen
unter den 14 Vergleichsstédten (aus 13 Landern des Nahen und Mittleren Ostens) mit
grofem Abstand die meisten Messeveranstaltungen aufweist, wodurch sich das Emi-
rat als wichtigster Messestandort in der Region auszeichnet. Der Anteil der auf Dubai
entfallenden Messeveranstaltungen belduft sich entsprechend auf 27,9%. Es folgt

Manama (Bahrein) mit 33 Messeveranstaltungen bzw. einem Anteil von 16,8%.

Auch im weltweiten Vergleich verzeichnet Dubai mit 55 Messen eine Uberdurch-
schnittlich hohe Anzahl von Messeveranstaltungen® (Grafik 6.13). Unter 21 unter-
suchten Stadten nahm Dubai gemeinsam mit New York den 3. Rang ein. Die mit
grolem Abstand meisten Messen fanden in Moskau (132) und Paris (109) statt.

8 In diesem Zusammenhang waren Angaben Uber die Anzahl der Besucher, Aussteller und die jeweiligen Herkunftslander
besonders interessant, waren jedoch fir die untersuchten Lénder nicht einheitlich verfugbar.
° Im Mittel fanden in den 21 untersuchten Stadten im Jahre 2000 40,8 Messen statt (856 Messen : 21 Stédte = 40,8).
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Grafik 6.12: Messestandort Dubai: Vergleich Naher u. Mittlerer Osten (2000)
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Marketing, 2000f.

Grafik 6.13: Messestandort Dubai: Internationaler Vergleich (2000)
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dafd Dubai in der Region der wichtigste M essestandort
ist und weltweit ebenfalls zu den fuhrenden Messestadten zahlt. Wiederum bemerkens-
wert ist die besondere Dynamik des Messestandortes, welche nachfolgend anhand von

Zeitreihen erlautert wird.

Zu (b): Entwicklungstrends der Messeaktivitaten

Die in Dubai stattfindenden Messeveranstaltungen verzeichneten in der Vergangenheit
ein solides Wachstum. Grafik 6.14 veranschaulicht dieses Wachstum exemplarisch an-
hand der vom Dubai World Trade Center im Zeitraum von 1981 bis 2000 organisierten
Messen (vgl. auch Anhang 6.5). Insgesamt sind in der Grafik fir das Jahr 2000 24 der
insgesamt 55 in Dubai veranstalteten Messen berticksichtigt (Department of Tourism and
Commerce Marketing, 2000f).

Grafik 6.14: Besucherzahlen der vom DWTC organisierten Messeveranstaltungen
(n=24)
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Quelle: Dubai World Trade Centre, 2001

In der dargestellten Zeitreihe stieg die Anzahl der Besucher von Messen in Dubai in der
dargestellten Zeitreihe um 3.038 im Jahre 1981 auf einen Maximalwert von 225.464 im
Jahre 1999 an, was einem Zuwachs um das 74,2-fache bzw. +7.321,5% entspricht. Da die
Datengrundlage lediglich eine Stichprobe (d.h. 43,64% der im Jahr 2000 veranstalteten
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Messen) beriicksichtigt, liegt das tatséchliche Wachstum (in absoluten Zahlen) jedoch
deutlich Uber den dargestellten Werten.

Die erkennbaren Schwankungen der Besucherzahlen sind im wesentlichen Resultat der
lediglich im zweijdhrlichen Turnus stattfindenden Messen (z.B. Gulffood, Motor Show,
Optical & Opthalmic Exhibition, Electronics) und hiermit verbundenen Schwankungen
der Besucherzahlen. Der negative Ausschlag im Jahre 1998 (-25,14%) ist zudem darauf
zurUckzufthren, dald in jenem Jahr 18.288 Besucher weniger die ,GITEX Computer
Shopper* as noch im Vorjahr besuchten, obwohl die Anzahl der Aussteller um 29 auf
113 zunahm.

Unbericksichtigt in den verfligbaren Daten sind u.a. die internationale Mébel- und Ein-
richtungsmesse ,,Index” sowie die ,,BIG 5*, eine Baumesse mit internationalen Ausstel-
lern. Beide Veranstaltungen werden von DMG Index Exhibitions organisiert und finden
in 6 der bisdato 7 Messehallen des DWTC statt.

Eine deutliche Schnittstelle im Niveau der Besucherzahlen stellt das Jahr 1991 dar, in
dem ein Wachstum zum Vorjahr von +382,4% verzeichnet wurde und der Kurvenverlauf
ein exponentielles Wachstum aufweist. Zwischen 1992 und 2000 zeigen die Zahlenreihen
ein durchschnittliches jahrliches Wachstum von +26,52%, wobei zwischen den Jahren

erheblich Schwankungen zu beobachten sind.

Zu (c): Saisonalitat der Messeaktivitaten und Auswirkungen auf die

Nachfrage nach Beherbergung

Grafik 6.15 veranschaulicht, dal3 in Dubai wahrend der heif3en Sommermonate von Juni
bis August keine Messeveranstaltungen stattfinden. Die grofte Anzahl an Veranstaltungs-
tagen liegen in den Monaten April (37 Veranstaltungstage), September (34 Veranstal-
tungstage) und Oktober (45 Veranstaltungstage). Die Monate Dezember und Januar sind
mit weniger as 10 Veranstaltungstagen im Verhaltnis zu den Ubrigen Messemonaten le-

diglich von geringer Bedeutung.

Weiterhin ist in der Grafik der Kurvenverlauf der in allen Hotels Dubais registrierten An-
zahl an Ubernachtungen pro Monat dargestellt. Insgesamt korrelieren die beiden Kurven-
verlaufe lediglich leicht miteinander (Korrelationskoeffizient rypemachtungen, Messetage = 0,43).
Diesist im wesentlichen darauf zurtickzufthren, dal3 die Nachfrage nach Beherbergung in
Hotelbetrieben in Dubai recht stark diversifiziert ist und Messeveranstaltungen lediglich

eine von mehreren Anléassen fur die Reisetétigkeit von Hotelgasten darstellt. Es wurde in
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diesem Zusammenhang bereits an anderer Stelle auf die Bedeutung von Sportveranstal-
tungen, des Dubai Shopping Festivals oder der Dubai Summer Surprises fur die

Nachfrage nach Beherbergung hingewiesen.

Grafik 6.15: Saisonale Verteilung der Ubernachtungen
und Anzahl der Messetage (2000)
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Auler Frage steht jedoch, dai allein die im Jahre 2000 vom World Trade Centre veran-
stalteten Messen, an denen insgesamt 1.301 Aussteller und 167.924 Besucher teilnahmen
fur die Hotelbetriebe ein bedeutendes Nachfragevolumen reprasentieren. Nach offiziellen
Schéatzungen besuchten im Jahre 2000 insgesamt ca. 1 Mio. Besucher und Teilnehmer
Messeveranstaltungen in Dubai (pers. Mitt. Department of Tourism and Commerce
Marketing, 2002; Gulf News, 23.08. 2001). Dies entsprache einem Anteil von 29,4% der
insgesamt 3,4 Mio. Gasteankiinfte in Hotelbetrieben und Apartments (pers. Mitt. De-
partment of Tourism and Commerce Marketing, 2002) bzw. 35,3% des Géasteanklnfte in
Hotelbetrieben des Emirats, sofern sdmtliche Messebesucher in Hotels Ubernachten wiir-
den. Da die Messeveranstalter nicht verpflichtet sind, die prézisen Besucherzahlen den
statistischen Amtern zu melden und die durchgefiihrte Umfrage des Verfassers keine To-
talerhebung ermdglichte, ist eine Verfizierung bzw. Prézisierung dieser Angaben hier

nicht moglich.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dal? die Besucherzahlen der Messen und die Anzahl
der Veranstalter im beobachteten Zeitraum einen stark positiven Trend aufweisen, was
den Bedeutungszuwachs des Emirats Dubai als Messestandort sowie das zukinftige Po-
tential des Standortes widerspiegelt. Die zukinftige Entwicklung der Messe wird davon
abhangen, in welchem Ausmal? die geplanten Erweiterungsmal3nahmen Nachfrage bzw.
Veranstaltungen anziehen werden. Dubais zunehmende Bedeutung als Urlaubsrei sedesti-
nation und Wirtschaftsmetropole am persisch-arabischen Golf, der Ausbau des Flugha-
fens sowie die umfangreichen Immobilieninvestitionen (Palm Island, Dubai Festival City,
Internet City, Hotelangebot u.a.; vgl. hierzu Kapitel 11.4.2) werden hierbei mal3geblichen
Einfluld darauf habe, inwieweit Messeveranstalter das Emirat a's attraktiven Messestand-
ort beurteilen. Aufgrund des gegenwartig zu beobachtenden kumulativen Entwicklungs-
prozesses des Emirats, besteht kein plausibler Anlal3 anzunehmen, dal3 die Messe in den

kommenden Jahren an Bedeutung verlieren wird.
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6.6. Nachfrageverhalten der Nationalitaten

Zielsetzung dieses Kapitels ist es, zu untersuchen, ob ein empirisch belegbarer Zusam-
menhang zwischen der Nationalitét eines Hotelgastes und der Wahl eines Hotels bezlig-
lich dessen Produktqualitét besteht. Hintergrund dieser Uberlegung ist, festzustellen, wel-
che geographischen Zielmérkte (Nationalitéten) fur die verschiedenen Hotelkategorien
wirtschaftlich am bedeutendsten sind. In diesem Zusammenhang weisen Corgel et. al.
(1997) darauf hin, dal3 die wirtschaftliche Bedeutung einer Nachfragegruppe nicht nur

von dessen effektiver Menge, sondern auch von der Kaufkraft der Nachfrage abhéangt.

Fir die Gruppenbildung des Hotelangebotes nach Produktqualitét wurden zunéchst noch
die von dem Department of Tourism and Commerce Marketing (DTCM) klassifizierten
Hotelklassen , 5-Sterne*, ,4-Sterne”, ,3-Sterne”, ,2-Sterne”, ,1-Stern* und ,Gelistet”
Ubernommen. Die Unterteilung in verschiedene Hotelklassen erlauben grundsétzlich eine
Rangbildung der Hotels nach Qualitét, was durch das Klassifizierungssystem der DTCM

gewéhrleistet und im Rahmen der oben genannten Fragestellung ausreichend ist.

Im weiteren Verlauf der Arbeit wurde, wie im Kapitel 5 erlautert, eine eigene Klassifi-
zierung des Angebotes vorgenommen, welche deutliche Unterschiede zu dem der DTCM
aufweist. Ausschlaggebend hierfir war, dald nach Beurteilung des Verfassers die von der
DTCM definierten Kategorien teilweise Hotels unterschiedlicher Produktqualitdt in dem-
selben Marktsegment gruppiert werden.

Datengrundlage sind die offiziellen Statistiken des DTCM fir das Jahr 2000 (Department
of Tourism and Commerce Marketing, 2001h). Zundchst wurden die zehn wichtigsten
Herkunftdlander identifiziert. Anschlief3end wurden fur jede Hotelkategorie die bedeu-
tendsten geographischen Méarkte ermittelt, um sowohl eine Aussage Uber die Kaufkraft

asauch die Kaufpréferenzen der verschiedenen Nationalitéten abzuleiten.

In Anhang 6. 6a und 6.6b ist die mengenmaliige Verteilung der effektiven Nachfrage aus

dem Ausland auf die verschiedenen Hotelklassen zusammengefaldt. Ebenfalls wurde die
geographische Herkunft der Gaste beriicksichtigt. Insgesamt stellt sich unter den zehn
starksten Nachfragegruppen (gemessen in ,Anzahl der Ubernachtungen*) die Rangfolge
der Nationalitéten fir das Jahr 2000 wie folgt dar:

1. GrofRbritannien (820.229 Ubernachtungen)
2. Russland (658.031 Ubernachtungen)
3. Saudi Arabien (528.619 Ubernachtungen)
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Deutschland (467.864 Ubernachtungen)
Iran (382.687 Ubernachtungen)

Indien (359.716 Ubernachtungen)
Pakistan (221.038 Ubernachtungen)
Oman (213.696 Ubernachtungen)
Kuwait (174.762 Ubernachtungen)

10. USA (170.777 Ubernachtungen)

© © N o 0 &

Grafik 6.16 veranschaulicht die Verteilung der durch diese zehn bedeutendsten Nachfra-
gegruppen realisierten Nachfrage auf die verschiedenen Hotelklassen: Géste aus Deutsch-
land zeigen die starkste Neigung, in Hotels der 5-Sterne Kategorie zu gastieren. Insge-
samt stiegen 68% der Hotelgaste aus Deutschland in Hotels dieser Kategorie ab. Das An-
gebot im 3- und 4-Sterne Bereich wurde von deutschen Gasten deutlich weniger und die
unteren Marktsegmente (2-Sterne bis , Gelistet”) wurden Gberhaupt nicht in Anspruch
genommen. Grofritannien (mit dem insgesamt deutlich grofiten Nachfragevolumen)
sowie die USA zeigen eine dhnliche Verteilung wie die deutschen Touristen, jedoch sind

siemarginal auch in den unteren Marktsegmenten vertreten.

Hotelgaste aus Russland steigen bevorzugt in 2- und 3-Sterne Hotels ab, fragen jedoch
insbesondere auch Unterkunft in den giinstigsten Hotels (,, Gelistet*) nach. Gema3 DTCM
(Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000d) geben Touristen aus Russiand
pro Tag und Kopf etwa AED 970,-- (US$ 264,--) aus, von denen wiederum 75% fir den
Einkauf von Waren ausgegeben werden. Mit AED 24.000,-- (US$ 6.540,--) pro Aufent-
halt (durchschnittlich Aufenthaltsdauer: 8,3 Tage) verzeichnen die Russen die hdchsten
Ausgaben von alen Nationalitdten, obwohl bei der Unterkunft glinstigere Hotels bevor-

zugt werden.

Gaste aus Kuwait und Saudi Arabien steigen ebenfalls bevorzugt in 5-Sterne Hotels ab.
Insgesamt ist die Nachfrage hier aber weniger stark als im Falle von Deutschland und
Grofbritannien auf das 5-Sterne Marktsegment konzentriert. Kuwait und Saudi Arabien

generieren entsprechend in allen Hotelkategorien einen bedeutenden Anteil der Nachfra-

ge.

51% der Géste aus dem Nachbarland Oman gastieren im untersten Marktsegment. Ledig-

lich ein geringer Anteil (9%) logieren in einem 5-Sterne Hotel.
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Unter den zehn grofdten Zielmérkten zeigen die asiatischen Lander Indien, Iran und Pakis-
tan eine weitgehend gleichméilige Verteilung der Nachfrage auf die verschiedenen
Marktsegmente, wobei die Gaste dazu tendieren, in 3- bzw. 4-Sterne Hotels zu Gbernach-

ten.

Grafik 6.16: Zusammenhang zwischen Nationalitat und Auswahl der
Hotelklasse (2000)
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Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001 h; eigene Berechnungen.

Erwahnenswert ist weiterhin, dal3 (auf3erhalb der flhrenden zehn Lénder) insbesondere
wiederum die Gaste aus den européischen Lander bevorzugt in 5-Sterne Hotel s absteigen:
Im Jahr 2000 gastierten beispielsweise von den 25.876 Schweizer Hotelgasten 93% in
Hotels der 5-Sterne Klasse. Ebenso verhielten sich Touristen aus Osterreich (81%), Ita-
lien (66%), Spanien (61%), Belgien (69%) und den Niederlanden (61%). Aus Asien gas-
tierten Hotelgéaste aus Japan (66%), Singapur (78%) sowie Taiwan (72%) bevorzugt in 5-
Sterne Hotels. Die genannten Lander stellen aufgrund ihrer Kaufkraft fir die 5-Sterne
Hotels sinnvolle Wachstumsmarkte fir die weitere internationale Vermarktung des Emi-
rats dar.

Tabelle 6.9 faldt die aktuell jeweils zehn bedeutendsten Absatzmérkte fir die verschiede-

nen Hotelkategorien zusammen (jeweils durch Fettdruck hervorgehoben). Der Uberwie-
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gende Anteil der effektiven Nachfrage im 5-Sterne Marktsegment kommt aus Europa:
Grof¥pritannien mit einem Marktanteil von 18,97%, gefolgt von Deutschland (9,73%)
stellen hier den groften Anteil der Nachfrage. Die arabische Region mit den Lénder Sau-
di Arabien (6,56% ), Kuwait (3,10%) und Qatar (2,63%) stellen weiterhin einen bedeu-
tenden Anteil der Nachfrage. Auffallig ist, dafl3 Hotel gaste aus Saudi Arabien nicht auf ein
Marktsegment konzentriert sind, sondern dal? diese Gruppe fur alle Hotelkategorien einen
bedeutenden Anteil der gesamten realisierten Nachfrage generierte. Die USA generieren
einen Marktanteil von 4,33%. VVon untergeordneter Bedeutung fur das 5-Sterne Segment
sind hingegen russische Touristen (Marktanteil: 1,75%), die mit 175.422 registrierten
Hotelgasten und 658.031 Ubernachtungen (nach den Gasten aus GroRbritannien) immer-
hin den zweitgroten Anteil der gesamten in alen sechs Hotelkategorien realisierten

Nachfrage stellen.

Tabelle 6.9: Prozentuale Verteilung der in den Hotelkategorien realisierten Nachfrage und
Herkunft der Nachfrage (2000)

Total 5-Sterne  4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne  1-Stern .Gelistet”

Bahrain 2,28% 1,43% 2,85% 1,68% 2,17% 4,60% 3,29%
Kuwait (9) 3,10%  3,52% 1,84% 2,99% 4,05% 3,09% 3,33%
Oman (8) 475%  1,32% 1,12% 1,49% 5,80% 12,63% 17,27%
Qatar 1,96% 2,63% 1,14% 1,94% 2,09% 1,88% 1,49%
Saudi Arabien (3) 9,15%  6,56% 4,26% 7,33% 15,44% 17,06% 15,72%
Jemen 0,94%  0,26% 0,74% 0,68% 1,01% 2,07% 2,50%
Ubrige arabische Lander 251% 2,94% 2,02% 2,30% 1,95% 4,49% 1,93%
Sonstige Ferne Osten 2,65% 2,74% 4,88% 3,17% 1,46% 0,71% 0,61%
Indien (6) 6,01% 2,33% 6,66% 10,45% 8,76% 6,30% 4,99%
Iran (5) 519% 0,97% 3,95% 8,84% 8,08% 7,69% 7,78%
Pakistan (7) 4,08% 1,15% 6,99% 4,62% 4,01% 4,40% 5,99%
Bangladesch 1,34% 0,45% 3,80% 0,75% 0,45% 1,32% 1,65%
Sudafrika 1,45% 0,86% 1,40% 1,23% 2,73% 1,07% 2,47%
Sonstige Afrika 2,01% 0,43% 1,11% 0,88% 5,44% 5,09% 4,51%
UK (1) 9,95%  18,97% 12,38% 7,00% 1,55% 1,37% 0,82%
Deutschland (4) 4,39%  9,53% 5,17% 2,15% 0,21% 0,11% 0,04%
Schweiz 0,91% 2,72% 0,31% 0,02% 0,00% 0,00% 0,00%
Sonstige Europa 2,68% 2,68% 2,50% 5,61% 1,84% 0,63% 0,23%
Russland (2) 6,19%  1,75% 2,52% 12,88% 13,36% 7,42% 5,64%
USA (10) 2,75%  4,33% 3,65% 2,67% 1,20% 0,46% 0,35%

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001h.

Die von dem DTCM als 4-Sterne Hotels klassifizierten Hotelimmobilien profitieren (wie
auch die 5-Sterne Hotels) primér von Gasten aus Europa, wobei hier die Gaste aus der

Schweiz und ,, Sonstige Europa’ aufgrund ihrer starken Konzentration auf das 5-Sterne



6. Kapitel: Nachfrageanalyse

Segment (s.0.) bei einem vergleichsweise geringen Anteil an der Gesamtnachfrage nicht
mehr zu den zehn bedeutendsten Herkunftdander zahlen. Insgesamt ist der Marktanteil

dieser Lander hier jedoch geringer alsim 5-Sterne Segment.

Als weitere bedeutende Nachfragegruppe treten bei den 4-Sterne Hotels Touristen mit
Herkunft aus Indien, Iran, Pakistan und Bangladesch auf. Diese Gruppe, mit Ausnahme
der Géaste aus Bangladesch, gehort auch fur die im Rang folgenden 3-Sterne bis ,Ge-
listet“-Hotels zu den 10 wichtigsten Nachfragegruppen. Im 3-Sterne Segment verzeich-

nen Touristen aus Russland mit 12,88% den grofiten Marktanteil von allen Nationalitéaten.

Im unteren Bereich der Qualitétsskala (2-Sterne bis , Gelistet*) stellen Gaste aus Europa
statistisch keine bedeutende Nachfragegruppe mehr dar. Hingegen sind in dieser Hotelka
tegorie neben den oben genannten Lander aus den Regionen Arabien, Asien sowie Russ-

land, afrikanischen Géste eine bedeutende Nachfragequelle.

6.7. Saisonalitdt der Nachfrage und betriebswirtschaftlicher Aus-

wirkungen auf Hotelbetriebe

Im folgenden sollen die konkreten wirtschaftlichen Auswirkungen der erlduterten
saisonalen Verteilung der Nachfrage auf die verschiedenen von DTCM definierten
Hotelklassen beleuchtet werden. Es wurde dargelegt, dal? der jahreszeitliche Verlauf der
effektiven Nachfrage ein stark ausgeprégte Saisonalitét aufweist, die insbesondere durch
den jahreszeitlich bedingten Temperaturverlauf sowie saisonal stattfindenden
»Veranstaltungen® (vgl. Kapitel 6.4) begriindet ist. Weiterhin wurde festgestellt, dal3 die
verschiedene Nationalitéten unterschiedliche Préferenzen bezlglich der Produktqualitét
der Hotel betriebe haben.

Hierauf basierend werden folgende Annahmen getroffen, die nachfolgend empirisch U-

berprift werden:

a) AuRerhalb der Hauptsaison besteht bedingt durch die hohen Temperaturen ein Kéu-
fermarkt (Voss, 1996), d.h. das Angebot an Hotelzimmern ist grof3er als die Nachfra-
ge. Es wird angenommen, dal’ in Folge des (temporéren) Uberangebotes, die Markt-
teilnehmer(Hotelbetriebe) mit einer Senkung der Zimmerpreise reagieren. Diese An-
nahme setzt voraus, dald die Nachfrage elastisch auf Preisveranderungen reagiert
(Gutenberg, 1984). Die Reaktionen der Nachfrage auf Anderungen des Preises wur-
den am Beispiel des Jahres 2000 untersucht.
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b) Ferner wird angenommen, dal3 die Hotels der verschiedenen Kategorien aufgrund
ihrer verschiedenen Zielmérkte (z.B. Herkunft und Kaufkraft der Géste) in unter-
schiedlichem Ausmal’ durch die jahreszeitlichen Nachfrageschwankungen beeinfluf3t

werden.

In Anhang 6.7 sind die fur die oben genannten Fragestellungen relevanten betriebswirt-
schaftlichen Leistungskennzahlen fir die sechs definierten Hotelklassen auf monatlicher

Basis zusammengefalit.

Definitionen

Zum Zwecke der betriebswirtschaftlichen Analyse fihren Hotelbetriebe Ublicherweise
Statistiken, um hieraus Leistungskennzahlen bzw. Verhdltniszahlen zu errechnen (Ameri-
can Hotel & Motel Association, 1996). Nachfolgend sind die im Rahmen dieser Analyse
relevanten Parameter aufgelistet. Fur die in der Hotelwirtschaft geléufigen betriebswirt-
schaftlichen Leistungskennzahlen (AOC, ADR und RevPAR, siehe unten) wurden hier
die in der Praxis international Ublichen angelséchsischen Bezeichnungen und Abktrzun-
gen beibehalten.

(1) Anzahl der verfligbaren Zimmer pro Tag: Summe der Géastezimmer abzlglich der
Géstezimmer die zeitweilig nicht zur
Verfigung stehen, z.B. aufgrund von Re-
novierungsmal3nahmen.

(2) Belegte Zimmer pro Tag: Durchschnittliche Anzahl der Gastezim-
mer, die von Hotelgasten pro Tag belegt
werden; und zwar von zahlenden Gasten
sowie von Gasten, die auf gratis-Basis
Ubernachten.

(3) Average Room Occupancy (AOC): .Belegte Zimmer pro Tag" (2) dividiert
durch die ,Anzahl der verfigbaren Zim-
mer pro Tag* (1)

(4) Umsatz Logisbereich: Einnahmen, die durch den Verkauf von
Gastezimmern erzielt wurden.

(5) Andere Umsatze: Einnahmen, die in den gastronomischen
Abteilungen oder andere Dienstleistun-
gen bzw. Gitern (z.B. Wellness- und
Konferenzbereich) erzielt wurden.

(6) Gesamtumsatz: ~Umsatz Logisbereich* (4) addiert mit
~Andere Umsétze" (5)
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(7) Average Daily Room Rate (ADR): ~umsatiz Logisbereich® (4) dividiert
durch , Belegte Zimmer pro Tag* (2)

(8) Revenue Per Available Room (RevPAR): ,Umsatz pro verfugbarem Zimmer“, d.h.
.Average Dally Room Rate’ (7)
multipliziert mit der ,Average Room
Occupancy” (3)

(9) Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb:  Gesamtumsatz (6) dividiert durch die
Anzahl der Hotelbetriebe

6.7.1. Saisonale Ausprdgungen der Leistungskennzahlen ADR, AOC
und RevPAR

Grafiken 6.17 bis 6.19 stellen den Verlauf der betriebswirtschaftlichen Kennzahlen

ADR, AOC und dem aus diesen beiden Kennzahlen resultierenden RevPAR vergleichend

fUr die definierten Hotelklassen dar:

Der Kurvenverlauf der ADR der 5-Sterne Hotelimmobilien hebt sich im Vergleich zu den

Ubrigen Hotelklassen durch folgende zwei Eigenschaften ab:

(a) Dieim monatlichen Durchschnitt erzielten Zimmerpreise liegen in ihrem Niveau sig-

nifikant Uber den der restlichen Hotelkategorien.

Uber das gesamte Jahr gemittelt lag der durchschnittliche Zimmerpreis (ADR) im 5-
Sterne Segment bei AED 461,77 (US$ 125,82). Die Vergleichswerte fur brigen
Klassen verzeichneten im Jahre 2000 entsprechend folgende Werte: 4-Sterne: AED
211,27 (US$ 57,57); 3-Sterne: AED 183,79 (US$ 50,08); 2-Sterne: AED 126,98
(US$ 34,60); 1-Stern: AED 108,16 ($US 29,47) und fir die Kategorie , Gelistet”
AED 140,56 (US$ 38,30).%°

(b) Die saisonal bedingten Schwankungen der Zimmerpreise (ADR) bei 5-Sterne Be-
trieben sind signifikant hther als in den Hotelkategorien von geringerer Qualitét. Die
hochsten Zimmerpreise wurden im 5-Sterne Segment mit AED 684,43 (US$ 186,49)
im Monat Mérz erzielt, was darauf zuriickzufiihren ist, dald dieser Monat in die
Hauptreisezeit der kaufkréftigen européischen Touristen ist, welche nachweidlich

primér Kaufentscheidungen zugunsten der 5-Sterne Hotels treffen.

 Dieim Mittel in der Hotelklasse , Gelistet* erreichten héheren Zimmerpreise sind nicht plausibel, da es theoretisch nicht
nachvollziehbar ist, weshalb Gaste fir geringere Qualitét bereit sind, hdhere Preise zu bezahlen alsim 1-Sterne Segment.
Zur Klérung dieses Sachverhaltes, miten seitens der DTCM die im einzelnen in den drei genannten Hotelklassen bewerte-
ten Hotelbetriebe nochmals kritisch berpriift werden.
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Die niedrigsten Preise wurden hingegen mit AED 266,86 (US$ 72,71) im Monat Juli
verzeichnet. Die erzielten Zimmerpreise weisen folglich eine Spannweite von AED
417,57 (US$ 113,78) auf, was einen Unterschied von 156,58% entspricht. Die

Spannweite zwischen den hdchsten und niedrigsten durchschnittlichen Zimmerprei-

sen je Monat fir die einzelnen Hotelklassen sind deutlich geringer als im 5-Sterne

Segment und stellen im einzelnen sich wiefolgt dar:

Klasse Hoéchstwert Niedrigster Wert Spannweite

5-Sterne: AED 684,43 (US$ 186,49) AED 266,86 (US$72,71) AED 417,57 (US$ 113,78)
4-Sterne; AED 277,12 (US$75,51)  AED 153,76 (US$41,90)  AED 123,36 (US$ 33,61)
3-Sterne: AED 264,24 (US$72,000 AED 144,11 (US$39,27)  AED 120,13 (US$ 32,73)
2-Sterne: AED 156,62 (US$42,68) AED 111,19 (US$30,30)  AED 45,43 (US$ 12,38)
1-Stern: AED 148,11 (US$40,36) AED 54,69 (US$14,90)  AED 93,42 (U$S 25,46)
,Gelistet:  AED 231,27 (US$63,02) AED 110,09 (US$30,00) AED 121,18 (US$ 33,02)

Quelle: Eigene Berechnungen.

Bedingt durch die geringeren Schwankungen in den unteren Qualitétssegmenten verlau-
fen die Kurven hier deutlich flacher als in dem 5-Sterne Segment. Grafik 6.17 veran-
schaulicht, dai} letzteres Segment in dem Monat Mérz (Hauptsaison 1) und Septem-
ber/Oktober/November (Hauptsaison 2) tberdurchschnittlich stark von der gestiegenen
Nachfrage aus den europdischen Landern profitiert. In diesem Zusammenhang sei auf
Grafik 6.7 verwiesen, die ein starkes Wachstum der Nachfrage aus den européischen

Landern in diesen Zeitraumen verdeutlicht.

In der durchschnittlichen Zimmerauslastung (AOC) weisen die 5-Sterne Immobilien Uber
das Jahre 2000 gemittelt mit 73,03% ebenfalls die hdchste Belegung auf. Die Unterschie-
de zu den Ubrigen Marktsegmente sind hier jedoch weniger stark ausgepragt als bei der
ADR: Die 4-Sterne Hauser weisen im Jahresmittel ein AOC von 69,74%, in deutlichem
Abstand gefolgt von den 3-Sterne Hotels mit 59,10% auf. Die Schlufdichter bildeten die
2-Sterne (49,11%), 1-Sterne (48,39%) und ,,Gelistet” (45,86%) Hotels. Alle Hotelkatego-
rien wiesen im Monat Mérz die hdchsten Belegungsraten auf. Die geringste Belegung
wurde mit Ausnahme von Hotels der 2-Sterne Kategorie (welche im Juni die geringste

Auslastung des Jahres verzeichnen) im Monat Dezember gemessen.
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Grafik 6.17: Jahresverlauf der Average Room Rate (ADR) nach Hotel-

klassen (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
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Grafik 6.18: Jahresverlauf der Average Occupancy Rate (AOC) nach Hotel-

klassen (2000)
(3.67 AED =1 US$)

100%

90% -

80%
70% +
60% -
50% -

40%

30% -

20%

10%

0%

Jan Feb Apr Mai Jun Jul Aug Sep

—aA——4-Sterne
————— "Listed"

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001;.

—~a— 5-Sterne —=a—— 3-Sterne

——o0——1-Stern

Okt
2-Sterne

Nov




6. Kapitel: Nachfrageanalyse

Grafik 6.19: Jahresverlauf des Revenue Per Available Room (RevPAR) nach
Hotelklassen (2000)

(3,67 AED =1 US$)
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Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.

Die obigen Grafiken verdeutlichen, dal3 AOC und ADR mit steigender Produktqualitét
zunehmen. Im Jahresverlauf 2000 wiesen die 5-Sterne Hotels lediglich in den Monaten
Mai, Juni und Juli eine niedrigere Zimmerbelegung as die 4-Sterne Hauser auf, verzeich-
neten jedoch eine signifikant héhere Auslastung als die Ubrigen Qualitétssegmente. Der
Vergleich der Preiskurven (ADR) und Nachfragekurven (AOC) der 4-und 5-Sterne Ho-
telkategorien verdeutlicht, dal3 die Kurven einen nahezu gleichférmigen jahreszeitlichen
Verlauf aufweisen: In Monaten mit einem starken Wachstum des Nachfragevolumens
werden Umsatzzuwéchse sowohl Uber einer Erhéhung der ADR a's auch der AOC erzielt.
Ebenso verhalten sich die Kurvenverlédufe in den Monaten sinkender Nachfrage, d.h. so-
wohl die effektive Nachfrage als auch Preise zeigen einen sinkenden Verlauf. Unter cete-
ris paribus Bedingungen wére bei fallenden Preisen eine positive Reaktion der Nachfra-
gekurve bzw. eine linear verlaufende Preis-Absatz-Funktion zu erwarten gewesen. Da
sich unter realen Bedingungen jedoch das Nachfragevolumen in den Sommermonaten
sowie im Dezember signifikant verringert (siehe Kapitel 6.4), kann durch den zu beo-
bachten Preisnachlal? die saisonal bedingt sinkende Nachfrage lediglich , abgepuffert”,
jedoch nicht stabil gehalten werden. Im 1-, 2- und 3-Sterne Segment verlaufen Preis- und
Nachfragekurve teilweise diametra (i.e. Monate Juni und Juli), was theoretisch fir eine

Reaktion der Nachfrage auf Preisveranderungen spricht, jedoch ist dies fur die , Gelistet” -
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Hotels nicht festzustellen. Diesist insofern von Relevanz als das gerade Géste der letzte-
re Kategorie die hochste Preissensibilitét aufweisen. Der Kurvenverlauf wird daher nicht
as eine statistisch nachweisbare Reaktion der Nachfrage auf Preisverénderungen inter-
pretiert. Aus dem Faktor der fur die einzelnen Hotelklassen durchschnittlichen Zimmer-
preise (ADR) und der erzielten Ausastung (AOC) ergibt sich der Umsatz pro verfligba
ren Zimmer (RevPAR), dessen Kurvenverlauf in Grafik 6.19 dargestellt ist: Die Grafik
veranschaulicht deutliche Unterschiede zwischen den Hotelklassen im Kurvenverlauf des
RevPAR. Die Hotels der 5-Sterne Kategorie weisen im Jahresverlauf die mit deutlichem
Abstand htchste Variabilitédt Umsatz pro verfligbaren Zimmer auf (s = 138,57). Die Stan-
dardabweichung nimmt insgesamt linear mit sinkender Produktqualitét ab, welche fir die

verschiedenen Hotelklassen im einzelnen folgende Werte einnimmt:

Tabelle 6.10: Standardabweichung (s) des REVPAR nach Hotelklassen

Monat 5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Sterne "Gelistet"
Jan 341,62 134,72 109,88 66,72 55,29 56,30
Feb 451,73 198,45 134,43 75,19 31,89 62,15
Mrz 629,97 240,01 228,04 95,63 40,57 127,23
Apr 432,53 196,67 110,48 67,32 59,76 54,04
Mai 384,31 137,58 82,27 59,15 56,47 59,32
Jun 175,45 102,74 71,80 51,89 62,04 60,62
Jul 154,48 93,93 81,38 49,19 53,37 76,26
Aug 189,60 93,66 90,29 45,56 50,31 59,78
Sep 247,73 112,70 85,33 50,44 48,08 53,92
Okt 456,22 176,81 130,90 63,86 53,65 56,00
Nov 454,62 190,12 132,77 69,60 60,24 68,76
Dez 269,28 117,94 77,11 51,47 39,20 46,37
s= 138,57 46,82 41,43 13,56 8,98 20,10

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.

Einzige Ausnahme dieser linearen Folge sind die Gruppe ,, Gelistet”, was auf hohe durch-
schnittliche Zimmerpreise (ADR) zurtickzufUhren ist. Es wurde bereits oben darauf hin-
gewiesen, dal3 die in diesem Segment erzielten ADR nicht plausibel sind und auf die
Klassifizierung der individuellen Hotelbetriebe durch die DTCM zurlckzufihren ist. Ins-
gesamt weisen die Hotels der Kategorien , Gelistet*, 1-Stern und 2-Sterne im RevPAR
lediglich eine sehr geringe Saisonalitét auf, was durch den sehr flachen Kurvenverlauf
verdeutlicht wird. Grafik 6.19 zeigt weiterhin, dai3 die Hotels mit zunehmender Produkt-
qualitét stirker als Hotels geringerer Qualitat von dem saisonal steigenden Nachfragevo-
lumen profitieren. Hierbei liegen die Hotels der 5-Sterne Kategorie in ihrem Ertragsni-
veau pro Gastezimmer deutlich Gber den restlichen Gruppen und profitieren Uberdurch-

schnittlich stark von der jahreszeitlich steigenden Gesamtnachfrage.
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6.7.2. Saisonale Schwankungen der Betriebsumséatze

Der Betriebsumsatz eines Hotelbetriebes setzt sich aus (@) durch den Verkauf von Zim-
mern erzielten Einnahmen im Logisbereich und (b) den in den Gbrigen Abteilungen geté-

tigten Einnahmen zusammen. Letztere sind sdmtliche umsatzgenerierende Fléchen in
einem Hotelbetrieb mit Ausnahme der Gastezimmer, z.B. Restaurations-, Wellness- und
Konferenzbereiche u.a.. Die Umsétze sind fir das Jahr 2000 auf monatlicher Basis eben-

fallsin den Anhang 6.7 dargestellt.

Im Jahre 2000 wurden in der Hotellerie Dubais insgesamt Umsétze in Hohe von AED
2,63 Mrd. (US$ 716,62 Mio.) erzielt. Die nachfolgende Tabelle stellt die unterschiedli-

chen Marktanteile der verschiedenen Hotelklassen vergleichend gegentiber.

Betriebsumsatze (2000)

Klasse Marktanteil Fair Share Marktdurchdringung
5-Sterne: 65,12% 33,42% 1,95
4-Sterne: 12,99% 14,54% 0,89
3-Sterne: 12,47% 16,73% 0,75
2-Sterne: 4,61% 12,27% 0,38
1-Stern: 1,69% 8,89% 0,19
LListed:  3,13% 14,14% 0,22

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Anhang 6.7.

Bezugnehmend auf das 5-Sterne Segment verdeutlichen die Werte, dal3 der genannte
Marktanteil in Hohe von 65,12% der Gesamtumsétze mit einem Anteil am Gesamtange-
bot (Fair Share) von lediglich 33,42% erzielt wurde. Basierend auf diese beiden Zahlen-
werte errechnet sich fiir das Segment eine Marktdurchdringung in Héhe von 1,95. Diese
Kennzahl unterstreicht nochmals die Feststellung, dal? eine positive Korrelation zwi-
schen der Produktqualitét und dem wirtschaftlichen Erfolg™? von Hotelbetrieben besteht.

Der Gesamtumsatz fur das Jahr 2000 wurde zu 50,21% im Logisbereich und zu 49,79%
Uber andere Profit Center erwirtschaftet (vgl. Anhang 6.7). Fur sich die verschiedenen

Hotelklassen setzten sich die Betriebsumsétze entsprechend wie folgt zusammen:

1 Marktdurchdringung = Marktanteil : Fair Share
12 AlsKennzahl far den wirtschaftlichen Erfolg wurden hier die,, Einnahmen pro verfiigbaren Géstezimmer (RevPAR)“
herangezogen.
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Zusammensetzung der Betriebsumsétze (2000)

Klasse Logisumsétze Andere Umsétze
5-Sterne: 50,34 % 49,66 %
4-Sterne: 47,13 % 52,62 %
3-Sterne: 42,62 % 57,38 %
2-Sterne: 46,43 % 53,57 %
1-Stern: 73,25 % 26,75 %
.Listed*: 83,52 % 16,48 %

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Anhang 6.7.

Die Tabelle verdeutlicht, dal’ bei den 2-, 3- und 4-Sterne Hotels Uber die Halfte des Um-
satzes aulRerhalb der Vermietung von Gastezimmern erzielt werden. ,,Andere Umsétze®

werden erfahrungsgemaR primar in den , F& B-Abteilungen*®®

und zu einem geringen
Anteil in Nebenabteilungen erwirtschaftet. Der im européischen Vergleich vergleichswei-
se hohe Anteil von ,,Andere Umsétze" (hier liegt der Anteil des Logisumsatzes in der
Regel signifikant Gber dem der Gbrigen Profit Center) ist auf die besondere Bedeutung
der in Hotels angesiedelten Gastronomiefldchen zuriickzufiihren: In Dubai erhdlt aus
schliefdlich die Hotelgastronomie die Befugnis zum Ankauf und Ausschank von alkohol -
haltigen Getréanken, weshalb sie nicht nur den Hotelgast bedienen, sondern deutlich stér-
ker alsin Europavon der stadtischen Bevolkerung genutzt werden. Die meisten gréf3eren
Restaurant sind daher in den Hotels angesiedelt oder werden von diesen betrieben. Hotel-
betriebe der ,1-Stern“- und ,Gelistet”-Klasse erwirtschaften lediglich einen geringen
Anteil, wobei die gastronomische Fléchen in Hotelklassen erfahrungsgemal geringer sind

und deren Qualitatsstandards nicht auf externe Géste ausgerichtet sind.

Der im Vergleich zu den 4-Sterne Hotels in der 5-Sterne Klasse etwas geringere Anteil
der in der Abteilung ,,anderen Umsétze" erzielten Einnahmen (49,66%) ist darauf zurtick-
zufhren, dal’ die in dieser Hotelklasse im Jahresmittel erzielten durchschnittlichen Ein-
nahmen pro verfigbaren Zimmer (RevPAR) aufgrund Uberdurchschnittlich hoher Zim-
merpreise (ADR) und Belegungsraten (AOC) sich noch deutlicher von den anderen Ho-
telklassen abheben as dies fur bei den Ubrigen Einnahmen der Fall ist.

Die im Jahresmittel erzielten Umsétze pro verkauften Gastezimmer (ohne Logis) stellen

sich fur die verschiedenen Hotelklassen wie folgt dar:

BE&B = Abk. fir »Food & Beverage", d.h. die Uber den Verkauf von Speisen und Getrénken erzielte Einnahmen.
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Umsédtzeim F & B und Nebenabteilungen

pro verfugbaren Zimmer (2000):

Klasse

5-Sterne:  AED 344,79 (US$ 93,95)
4-Sterne; AED 167,97 (US$ 45,77)
3-Sterne: AED 150,97 (US$41,14)
2-Sterne:. AED 71,99 (US$19,62)
1-Stern: AED 1824 (US$4,97)
.Listed: AED 12,83 (US$ 3,50)

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Anhang 6.7.

Grafiken 6.20 bis 6.25 stellen den monatlichen Verlauf der Einnahmen pro verfigbaren

Zimmer fur die verschiedenen Hotelklassen fur das Jahr 2000 dar. Es werden fir jede

Hotelklasse die Kurvenverlaufe der Logiseinnahmen und sonstige Einnahmen verglei-

chend gegentibergestellt. Die Grafiken basieren wiederum auf Anhang 6.7:

Die Kurven veranschaulichen, dal3 zwischen den Hotelklassen Unterschiede in den beiden

Kurvenverlaufen bestehen. Im einzelnen sind folgende Eigenschaften bzw. Unterschiede

zwischen den Hotelklassen festzustellen:

1

3.

In der Kategorie der 5-Sterne Hotels (Grafik 6.20) weisen beide Kurven ein stark
saisonalen Verlauf mit einer Delle in den heiffen Sommermonaten Juli und August
auf. Die in den Restaurationsbereichen (und in den Nebenabteilungen) erwirtschafte-
ten Umsétze Ubersteigen die der Logisumsétze in den Monaten Februar, Juni bis Sep-

tember und schliefdlich nochmalsim Monat Dezember.

Einen anderen Kurvenverlauf as die 5-Sterne Hotels zeigen die Einnahmen der 4-

Sterne Hotels (Grafik 6.21): Insgesamt verlaufen beide Kurven

(a) auf einem deutlich niedrigerem Niveau und

(b) zeigen geringere saisonal bedingte Schwankungen as die 5-Sterne Hotels.

Im Untersuchungsjahr 2000 wurden in den Abteilungen F&B (und den Ubrigen Ab-
teilungen aulerhalb des Logisbereiches) an acht Monaten durchschnittlich hdherer

Einnahmen erzielt alsim Logisbereich.

3.-Sterne Hotels (Grafik 6.22) zeigen im Vergleich zu den 4- und 5-Sterne Hotels
eine weitere Abflachung bzw. geringere Saisonalitdt der Kurve ,,andere Umsatze".
Diese Einnahmen sind Uber das Jahr betrachtet entsprechend deutlich stabiler als die



6. Kapitel: Nachfrageanalyse

Logiseinnahmen und betragen 57,38% des Gesamtumsatzes. Auch die Kurve der
Logiseinnahmen zeigt geringere Schwankungen als die der 4- und 5-Sterne Hotels,
befindet sich jedoch auf einen deutlich geringeren Niveau as die vorgenannten Ho-

telklassen.

Gleich den 3- und 4-Sterne Hotels, Ubersteigen auch bei den 2-Sterne Hotels (Grafik
6.23) die im Restaurationsbereich (bzw. ,,Andere Umsétze") erzielten Einnahmen die
des Logisbereiches (53,57 % : 46,43 %). Beide Kurven weisen lediglich gering saiso-

nale Schwankungen auf.

1-Stern Hotels und die als , Gelistet* klassifizierten Betriebe (Grafik 6.24 u. 6.25)

erwirtschaften im Gegensatz zu den 4- bis 2-Sterne Hotels den Uberwiegenden Antell

ihres Umsatzes im Logisbereich, der Anteil der im Restaurationsbereich getétigten
Einnahmen ist entsprechend gering. Beide Klassen weisen sowohl bei den Logis
umsétzen als auch bel den Ubrigen Einnahmen geringere saisonal bedingte Schwan-

kungen auf.

Zusammenfassend lassen sich aus den dargestellten Grafiken folgende Gesetzméaldigkei-

ten erkennen:

@

(b)

(©

Die untersuchten Daten belegen, dal} ein Kausalzusammenhang zwischen der Pro-
duktqualitét eines Hotels und dessen wirtschaftlichem Erfolg besteht.

Mit zunehmender Produktqualitdt der Hotelimmobilien bzw. —betriebe weisen die
erzielten Einnahmen eine steigende Saisonalitét auf, und zwar sowohl im Logisbe-
reich als auch in den anderen Abteilungen. Verantwortlich hierfr ist, daf3 Hotels mit
wachsender Produktqualitdt zunehmend von der saisonal schwankenden Nachfrage

profitieren.

Bei Hotels von geringer Produktqualitét (i.e. 1-Sterne und , Listed*) sind ,,Andere
Umsdtze" von geringer Bedeutung, was vermutlich primér darauf zurtickzufihren
ist, dal3 die gastronomischen Einheiten dieser Betriebe von geringer Qualitét sind

und weniger Nachfrage generieren.
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Grafik 6.20: 5-Sterne Hotels; Jahresverlauf des Umsatzes pro verfigbarem
Zimmer getrennt nach Logisumsétze (RevPAR) und "Andere Umsétze" (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Quelle: ANHANG 6.7.

Grafik 6.21: 4-Sterne Hotels; Jahresverlauf des Umsatzes pro verfigbarem
Zimmer getrennt nach Logisumsatze (RevPAR) und "Andere Umséatze" (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Quelle: ANHANG 6.7.
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Grafik 6.22: 3-Sterne Hotels; Jahresverlauf des Umsatzes pro verfigbarem
Zimmer getrennt nach Logisumsétze (RevPAR) und "Andere Umsétze" (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Quelle: ANHANG 6.7.

Grafik 6.23: 2-Sterne Hotels; Jahresverlauf des Umsatzes pro verfigbarem
Zimmer getrennt nach Logisumsatze (RevPAR) und "Andere Umsétze" (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Grafik 6.24: 1-Sterne Hotels; Jahresverlauf des Umsatzes pro verfigbarem
Zimmer getrennt nach Logisumsatze (RevPAR) und "Andere Umsétze" (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Grafik 6.25: , Gelistete" Hotels; Jahresverlauf des Umsatzes pro verfigbarem

Zimmer getrennt nach Logisumsatze (RevPAR) und "Andere Umsétze" (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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6.8 Zusammenfassung

Gegenstand der obigen Nachfrageanalyse war die im gesamten Untersuchungsgebiet ge-

nerierte Nachfrage nach Beherbergung in Hotel betrieben. Eventuelle réaumliche Disparité-

ten in der Verteilung der Nachfrage blieben an dieser Stelle zundchst noch unberticksich-

tigt.

Ausgehend von den eingangs gestellten Fragestellungen, lassen sich folgende Ergeb-

nisse festhalten:

@

(b)

(©

(d)

()

Historisch betrachtet verzeichnete die ,,Nachfrage nach Beherbergung in Hotelbe-
trieben” in Duba von 1988 bis 2000 ein starkes Wachstum von durchschnittlich
14,80% pro Jahr (gemessen in Anzahl der Ubernachtungen). In absoluten Zahlen
stieg die Anzahl der Ubernachtungen von 1,4 Mio. im Jahre 1988 um 5,7 Mio. auf
7,1 Mio. im Jahre 2000 (+407,6%).

Die Nachfrage nach Beherbergung in Dubal ist deutlich durch die auslandischen
Nachfrage dominiert. Lediglich 6,80% der gesamten effektiven Nachfrage nach Be-
herbergung wurden durch Staatsangehdrige der VAE generiert.

Die Auslandsnachfrage nach Beherbergung in Dubais Hotelbetrieben kommt Uber-
wiegend aus Europa und den Landern des Golfkooperationsrates (GCC), wobei auf
die Herkunftslander GroRbritannien und Saudi Arabien die meisten Ubernachtungen

entfallen.

Mit einem effektiven Marktanteil von 29,61% an den gesamten Ankinften (von Ho-
telgésten in Hotelbetrieben), stellen Hotelgéste aus européischen Landern im Erhe-
bungsjahr 2000 die grofite Nachfragegruppe dar. Innerhab dieser Gruppe verzeich-
neten Géaste aus Grof3britannien mit 282.060 registrierten Anklnften den gréfiten An-
teil, gefolgt von Russland und Deutschland. Der Anteil der russischen Géaste ist seit
1996 (gegen den allgemeinen Trend) ricklaufig.

Der jahreszeitliche Verlauf der Nachfrageentwicklung weist eine ausgepragte Saiso-
nalitat auf. Auf der Basis der ermittelten Saisonfigur lassen sich zwei Hauptsaisons
von (1) Februar bis April und (2) Oktober bis November (2000) unterscheiden. Diese
Saisonalitét ist primér auf die stark sinkende Nachfrage aus den europdischen Lan-

dern wahrend der heiRen Sommermonate Mai bis Juli zuriickzufihren.

Die historische Betrachtung der jahreszeitlichen Schwankungen in der Nachfrage

zeigt tendenziell eine wachsende Saisonalitét, was auf ein Uberdurchschnittliches
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Wachstum der Gasteankiinfte wahrend der beiden Hauptsaisons bedingt ist. Insge-
samt ist jedoch seit 1988 fiir jeden Monat ein signifikantes Wachstum nachzuweisen,
woraus sich andeutet, dal? sich Dubai im internationalen Fremdenverkehr zunehmend

zu einem ganzjahrigen Reiseziel entwickelt.

Ursache fir saisonale Schwankungen der Nachfrage sind, neben dem jahreszeitli-
chen Temperaturverlauf, auch Grol3veranstaltungen, die im Untersuchungsgebiet
Nachfrage nach Beherbergung generieren. So fuhrte die Etablierung des ,,Dubai
Shopping Festivals* (DSF), welches regelmaiig seit 1998 stattfindet, zu einem Uber-
durchschnittlichen Wachstum der Nachfrage in dem Veranstaltungsmonat Mérz. Die
»,Duba Summer Surprises* (DSS) hingegen finden alljahrlich in den heil3en Som-

mermonaten statt und tragen somit zu einer Verringerung der Saisonalitét bei.

Waéhrend der Monate Mé&rz bis Mai und September bis November findet der Uber-
wiegende Anteil der Messeveranstaltungen statt (in den Sommermonaten werden
hingegen keine Messeveranstaltungen ausgerichtet), was die Saisonalitdt der Nach-
frage weiter verstérkt. Dubai ist mit 55 Veranstaltungen der wichtigste Messestand-
ort im Nahen und Mittleren Osten und rangierte im Jahre 2000 (auf Basis der ,An-
zahl der Messen®) weltweit (gemeinsam mit New Y ork) an der dritten Stelle.

Deutliche Unterschiede sind zwischen den Nationalitéten beziglich deren Préferen-
zen fur die Wahl eines Hotelbetriebes festzustellen. Gaste aus den européischen
Landern (welche die grofite Nachfragegruppe darstellen) tbernachten bevorzugt in
5-Sterne Hotels. Unter den europdischen Nationalitdten zeigen Reisende aus
Deutschland mit einem Anteil von 68% die stérkste Neigung, in hochwertigen Hotels
(5-Sterne) zu logieren, gefolgt von Gasten aus Grof3britannien. Hingegen bevorzugen
Hotelgaste mit russischer Nationalitét Uberwiegend Unterkiinfte der 2- und 3-Sterne
Kategorie.

Das zeitliche Reiseverhalten sowie die unterschiedlichen Préferenzen der Nationali-
taten fur die verschiedenen Hotelkategorien beeinflussen die saisonale Auspragung
des betriebswirtschaftlichen Erfolges der Hotelkategorien. So weisen die betriebs-
wirtschaftliche Leistungskennzahlen der 5-Sterne Hotels im Jahresverlauf grofRere
Schwankungen auf as die der unteren Qualitétskategorien. Dieser Sachverhalt ist
darauf zurtickzufUhren, dald wahrend der Hauptsaisons (HS) 1 und 2 ein signifikanter

Anstieg der europdischen Gaste zu verzeichnen ist, welche vorzugsweise in Hotels
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der 5-Sterne Kategorie tbernachten. In der Folge dieser stark wachsenden Nachfrage
in der HS 1 und 2 reagieren die Hotelbetriebe entsprechend mit eine Uberdurch-
schnittlichen Wachstum der betriebswirtschaftlichen Leistungskennzahlen. Auf3er-
halb der HS reagieren die Hotels aufgrund eines temporaren Angebotsiiberhanges

mit rdckl&ufigen Zimmerpreisen.
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Raumwirtschaftliche Betrachtung



8. Kapitel: Ordnung des Untersuchungsgebietes nach Raumsektoren

7. Relevanz der raumwirtschaftliche Betrachtung fur die Hotellerie an einem
Standort

In den vorausgehenden Kapitel wurden die 6konomischen Rahmenbedingungen, die zu-
nehmende wirtschaftliche Diversifizierung sowie Angebot und Nachfrage am Makro-
standort Dubai empirisch untersucht. Wahrend die makrodkonomische Betrachtung von
der rédumlichen Ebene abstrahiert, werden im folgenden raumstrukturelle Unterschiede
innerhalb des Untersuchungsgebietes analysiert. Ausgangspunkt ist hierbei die Uberle-
gung, dal’ das wirtschaftliche Wachstum einer Region in aller Regel nicht nur von der
erlauterten sektoralen Diversifizierung begleitet ist, sondern auch raumliche Strukturver-
anderungen zur Folge hat (Schatzl, 1996; Boventer, 1962). Hierbei werden Veranderun-
gen der Raumstruktur durch Verlagerung und Agglomeration dkonomischer Aktivitéten
als Resultat des wirtschaftlichen Wachstums angesehen.

Fir die langfristige Standortbewertung von Hotelimmobilien ist vornehmlich die Frage-
stellung von Interesse, wo im Untersuchungsgebiet Nachfrage (nach Beherbergung) vor
dem Hintergrund raumstruktureller Veranderungen wirksam ist bzw. gegebenenfalls zu-
kinftig entstehen wird. Die raumwirtschaftliche Betrachtung des Untersuchungsgebietes
zur Beurteilung geographischer Divergenzen betreffend Nachfrage-generierender Stand-
ortfaktoren (z.B. CBD, freizeitorientierte Grof3projekte, Messegelande, naturrdumliche
Merkmale) ist daher insbesondere in Regionen, welche durch eine starke Wachstumsdy-
namik und entsprechende raumstrukturellen Veradnderungen gekennzeichnet sind, ein

unerldfdliches Instrument fr die Bewertung der Nachhaltigkeit von Hotelstandorten.

In den folgenden Kapiteln wird einleitend zunéchst die historische Entwicklung von Du-
bai-Stadt dargestellt. Im weiteren Verlauf der Untersuchung werden die verkehrsinfra-
strukturelle Ausstattung des Raumes sowie das rdumlich differenzierte Wachstum der
Wirtschaft und stédtischen Entwicklung dargelegt. Durch die Einbeziehung empirischer
Daten werden auf der Basis der Standortstrukturtheorien Johann Heinrich von Thiinens
(1966) und Walter Christallers (1933 [1968]) zentral6rtliche Strukturen und deren Be-
deutung fir die Hotellerie diskutiert.

Das genaue Verstandnis Uber die Kausalzusammenhange zwischen dem Nachfrageverhal-
ten von Hotelgasten (und Nachfragednderungen) und zentralortlicher Strukturen geben

Aufschlufd Uber die réaumliche Verteilung von Hotelbetrieben und erméglichen eine Un-
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terteilung des Untersuchungsgebietes in verschiedene Teilrdume, welche durch unter-

schiedliche Standortfaktoren gekennzeichnet sind.

Anhand dieser Vorgehensweise wird transparent, aufgrund welcher Standortfaktoren die
Hotelwirtschaft im Emirat Dubai geographisch wéachst und warum intraregional unter-
schiedliche Angebotsmengen (an Hotelbetrieben bzw. Gastezimmern) entstehen. Die in
den Teilrdumen zu beobachtende Entwicklung von Angebot und Nachfrage (nach Beher-
bergung) und die hiermit im Zusammenhang stehende Prei sentwicklung als Resultat |oka-

ler Konkurrenzbeziehungen wird abschlieRend in Kapitel 11.5.5 analysiert.

8. Ordnung des Untersuchungsgebietes nach Raumsektoren

Fir das Emirat Dubai existiert ein umfangreiches karthographisches Nummerierungssys-
tem, welches dem Zweck dient, einzelne Gebaude innerhalb Dubais anhand von (Haus)-
Nummern zu lokalisieren (Dubai Municipality, 1995; Planning and Survey Department,
2000). Im Rahmen der weiteren raumwirtschaftlichen Betrachtung des Untersuchungsge-
bietes soll dieses System Ubernommen werden, um dem Leser die Orientierung im darge-

legten Karten- und Zahlenmaterial zu erméglichen.

Das Emirat wird gemald dem Nummerierungssystem in neun , Sektoren unterteilt. Das
Stadtgebiet (, Urban Area") setzt sich aus den Sektoren 1, 2, 3, 4, und 6 zusammen. Sek-
tor 5 beinhaltet die Freihandelszone ,, Jebel Ali Free Zone" (JAFZ).

Die Sektoren sind wiederum in ,, Unter-Sektoren* unterteilt (, Communities*), welche per
definitionem durch Hauptstral3en (= Stral3en mit einer dreistelligen Nummer; z.B. Sheikh
Zayed Rd.: 310) voneinander getrennt sind. Jede ,, Community” ist durch drei Ziffern i-
dentifiziert, wobei die erste Ziffer den Sektor und die folgenden zwei Ziffern die Lage der
Community im Verhaltnis zu den benachbarten Communities bezeichnet. Grundlegend
gilt fur Sektoren und Sub-Sektoren die Regel, dal3 mit zunehmender Distanz von dem
historischen Central Business District (CBD)" an der Miindung der Meereseinbuchtung
(,,Creek") (vgl. Kapitel 9) die Hohe der Zahl zunimmt. Zudem unterscheidet das Planning
and Survey Department der Dubai Municipality (DM) noch sogn. ,, Service Areas'.

! Die historische CBD ist in Karte 9.1 rot gekennzeichnet.
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Tabelle 8.1: Service Areas (SA) und zugehdrige Communities

SA | Name der SA Community Nr. SA | Name der SA Community Nr.
Nr. Nr.
1 Deira Al Ras 111,112,113 30 | Rami Za‘abeel 324, 325, 336, 337,
338, 345, 346
2 Deira Al Murar 114 31 | Za'abeel East 326
3 Deira Al Nakhal 115, 116 32 | Al Jumeirah South 341, 342, 343
4 Al Baraha 121,122,123 Al Diffa 345, 346, 347, 348, 349
5 Hor Al Anz 126, 127 34 | Al Saffa 351, 352, 353, 356, 357
6 Abu Hail 131, 132, 133, 134, 35 | Al Quoz 354, 355, 359
135
7 Rigga East 124 36 | Nad Al Shiba 63
8 Port Saaed 125, 128, 129 37 | Umm Sugeim 361, 362, 363, 366, 367
9 Al Qusais Industrial 235, 236, 237, 241, 38 | Al Quoz Industrial West 365, 369
242, 243, 244, 245
10 | Al Qusais West 226, 227, 231, 232, 39 | Al Suffouh 371, 372, 381, 382,
233, 234 391, 392
11 | Airport 217, 218, 219, 225 40 | Al Quoz Industrial East 365, 369
12 | Al Qusais East 264, 265, 266, 267, 41 | Nadd Al Shabib 373, 374, 375, 376
268, 269
13 | Mamzar 261, 262, 263, 228 42 | Emirates Golf Club 383, 384, 385, 386,
387, 388, 389
14 | Al Garhoud 212,214, 215 43 | Mina Seyahi 393, 394, 395, 396, ,97,
398, 399
15 | Rashidiya 213, 216, 414, 415, 44 | Mushrif Park 252
416, 417
16 | Mirdif 251 45 | Ras Al Khor Residential 421, 422,423, 424
17 | Ras Al Khor West 327, 328, 329, 339 46 |Ras Al Khor East| 425, 426
Residential
18 | Ras Al Khor East 411, 412,413 47 |Ras Al Khor Industrial | 614/ 616
Area / Nad Al Sheeba
19 | Al Awir Rd. Industrial 612,613 48 | Warsan (1) 621
20 | Al Ain Rd. Recratl. 611, 615 49 [ Warsan (2) 622
21 | Bur Dubai 312 50 | New District 624, 626
22 | Hamriya 313, 314 51 | New District 641
23 | Za'abeel 315, 319 52 | New District 651, 652
24 | Karama 318 53 | New District 661, 662
25 | Al Mankhool 317 54 | New District 671, 672
26 | Port Rashid 311, 316 55 | New District 681
27 | Dubai Dry Docks 321, 322, 323 56 | New District 691
28 | Al Jumeirah North 331, 332, 333, 334 57 | Jebel Ali Village Sector 5
29 | Al Satwa 335

Quelle: zusammengestellt aus: Dubai Municipality, 1995; Planning and Survey Department, 2000 .
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Unter diesem Begriff werden Communities zusammengefaldt, welche im Rahmen der
Stadtplanung als raumliche Einheiten bewertet werden, fir die gemeinsam stédtische
Versorgungseinrichtungen (, Facility/Service") wie Schulen, Moscheen, Parkplétze oder
Postéamter einheitlich geplant werden (Hazem, M., pers. Mitt., Planning Section DM,
2001).

In Karte 8.1 sind die Sektoren, ,,Communities* und , Service Areas’ fir das Stadtgebiet
und Jebel Ali dargestellt. Tabelle 8.1 fafdt namentlich die Service Areas unter Benennung

der zugehtrigen ,, Communities* zusammen.

9. Historische Entwicklung des stédtischen Raumes

Noch im Jahre 1963 bestand das Stadtgebiet von Dubai im wesentlichen aus der Fléche,
die gemal Dubai Municipality (DM) as Central Business District (CBD) definiert wird
und u.a. in Karte 9.1 farblich (rot) gekennzeichnet ist. Wie das Luftbild (Abb. 9.1) aus
dem Jahre 1963 veranschaulicht, setzt sich die Stadt historisch aus drei Siedlungen bei-
derseits der MUndung der im arabischen als ,Khor“? bezeichneten Meeresei nbuchtung
zusammen. Auf der nérdlichen Seite entstand die Siedlung ,Deira’, auf der sidlichen
Seite die beiden Siedlungen ,,Bur Dubai* und ,, Shindaga"*, welche noch vor Fertigstellung
der Vertiefungsarbeiten der Creek (1960) bei Flut voneinander getrennt waren. Bel der
von der DM gewéhlten Definition der CBD handelt es sich um den historisch gewachse-
nen Stadtteil Dubais, der auf beiden Seiten der Khor die Marktplétze (arab. , Souks")
umfalte. Der Bereich ist noch heute durch schmale Stral3en und einem ungeordneten
StralRenverlauf sowie unzureichende Parkmdglichkeiten gekennzeichnet. Es sei bereits an
dieser Stelle angemerkt, dal die Definition der CBD nach ihrer funktionalen Bedeutung
geographisch neu definiert werden sollte. Diesbezliglich sei bereits vorab auf Kapitel

11.5.1 verwiesen.

Die Entwicklung des stadtischen Gebietes in Deira folgte zunéchst einem radialen Ent-
wicklungsmuster, wobei die Flachenexpansion in nérdlicher Richtung durch den Grenz-
verlauf zwischen den Emiraten Dubai und Sharjah limitiert war (Karte 9.1). In Richtung
Westen stellte der am 30.09.1960 eréffnete Flughafen® bzw. das firr die folgende Ausbau-

phase reservierte Gelande die entsprechende Begrenzung dar. Aufgrund dieser Begren-

Zarab. ,Bucht*, , natirlicher Meeresarm®.
% Diese erste Ausbauphase de Flughafens bestand lediglich aus einem kleinen Terminal, einem Tower , 2 Duty Free Shops
und einer Start- bzw. Landebahn aus verdichtetem Sand (Wilson, 1999).



Karte 9.1: Schematisches Siedlungsmuster der Stadtentwicklung

an-an

- Central Business District (CBD), geman Definition Dubai Municipality (1995)

Radiales Entwicklungsmuster

- Gitterformiges Entwicklungsmuster

Quelle: Eigener Entwurf basierend auf: Planning and Survey Department, 2000.
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zungen wechselte das Siedlungsmuster nach Uberschreiten der Grenzen der CBD von
dem radialen in ein , gitterformiges’ Siedlungsmuster, welches durch einen geradlinigen
Stral3enverlauf gekennzeichnet ist (Karte 9.1). Mit der Eréffnung der Al Maktoum Bridge
im Jahre 1962 wurden die Stadtgebiete beiderseits der Meereseinbuchtung miteinander
verbunden. Zuvor mufdte der ca. 11 km lange Meeresarm noch umfahren werden oder
Wassertaxis (arab. Abras) genutzt werden, um die andere Seite zu erreichen. Als weitere
Verbindungen zwischen Deira und Bur entstanden in den folgenden Jahren die Al
Garhoud Bridge und der Shindagha-Tunnel.

Abb. 9.1: Historische Teilsiedlungen des Stadtgebietes (1963)

= Quelle: Wilson. 1999.

In Bur Dubai orientierte sich die Flachenausdehnung der Stadt an den paralldl zur Kiste
verlaufenden Verkehrsstral3en in Richtung Jumeirah und nach 1985 bis nach Jebel Ali.
Das gitterformige Siedlungsmuster ist ein Resultat der geometrisch geplanten Stadtent-
wicklung und stellt die zugrundeliegende Struktur Dubais dar (Naji, M., pers. Mitt.,
Senior City Planner, Planning Department, 2000).

Im weiteren Verlauf der Flachenausdehnung zeigten die Emirate Dubai, Sharjah und Aj-
man zunehmend V erstadterungstendenzen, wie Abb. 9.2 verdeutlicht. Heute konnen die



Abb. 9.2 Conurbation der Stéddte Dubai, Sharjah und Ajman (1999)
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drei Stadte daher als eine zusammenhangende réaumliche Einheit charakterisiert werden,
welche jedoch verschiedenen politischen Verwaltungen unterliegen. Die Fléche dieser
Conurbation betrégt 748,4 km? und z&hlte im Jahre 2000 eine Gesamtbevdlkerung von
ndherungsweise 1,5 Mio. Einwohnern, wobei 839.072 auf Dubai, 442.520 auf Sharjah
und 163.908 auf Ajman entfielen.*

Die Satellitenaufnahme zeigt ebenfalls klar die Entwicklungsachse des Stadtgebietes Du-
bai entlang der Kiste in Richtung Jebel Ali. Insgesamt erstreckt sich das zusammenhén-
gende Siedlungsgebiet von Abu Hail (Community Nr. 134) bis Al Suffoh (Community
Nr. 391/392) aktuell Uber eine Lange von 36,5 km. Das Landesinnere hingegen ist nur
sparlich besiedelt. Mit einem Anteil von 97,3% der insgesamt 862.387 (Census 2000)
Einwohner, ist die Bevilkerung stark auf das Stadtgebiet konzentriert. In den gesamten
landlichen Siedlungen lebten hingegen lediglich 23.315 Einwohner (2,7%) (Dubai Muni-
cipality Statistics Center, 2000).

Das Landesinnere des Emirats ist im wesentlichen aufgrund mangelnder Grundwasser-
vorkommen ungeeignet fir die Erweiterung der Siedlungen (Dubai Municipality Sta-
tistics Center, 2000). Die Wasserknappheit des Emirats bestimmt daher mal3geblich die
historische Siedlungsachse entlang der Kiistenregion. Aufgrund der Knappheit erneuerba-
rer Grundwasservorkommen ist die Versorgung der stédtischen Gebiete mit Trinkwasser
auf die Entsalzung von Meerwasser angewiesen. 1999 wurden 93,4% des Brauchwassers

Uber Entsalzungsanlagen produziert (Department of Economic Development, 2000).

10. Bewertungskriterien fir Hotelstandorte

Die raumwirtschaftliche Analyse des Untersuchungsgebietes konzentriert sich auf Stand-
ortfaktoren, die anhand empirischer Daten quantifizierbar sind. Nachfolgend wird das
Raumsystem unter Beriicksichtigung der Standortanforderungen von Hotelbetrieben un-
tersucht. Von besonderem Gewicht fur die Standortentscheidung eines Hotels sind allge-
mein folgende fUnf geographische Bewertungskriterien, welche zum Teil auch in den

Verdoffentlichungen von Hofmann (1995) und Seitz (1997) hervorgehoben werden:

“ Die Flache der Conurbation Dubai/Sharjah/Ajman wurde vom Verfasser anhand der in Abb. 2.1 und Abb. 9.2 reprodu-
zZierten Satellitenaufnahmen berechnet. Zur Ermittlung der Bevolkerungszahl der Conurbation wurde fiir Dubai Tabelle
10.1 herangezogen. Zur Berechnung der urbanen Bevélkerung Sharjahs und Ajmans wurden Angaben des Ministry of
Planning (2002) Gbernommen. Dafir diese beiden Emirate keine Angaben Uber die anteilige Stadtbevdlkerung vorlagen,
wurde die Annahme getroffen, dal’ der Anteil der urbanen Bevolkerung seit 1995 unverandert ist (FUr die beiden Emirate
liegen diesbeziigliche Daten ausschliefdich fur 1995 vor; Ministry of Planning, 2002). Daraus folgte: Sharjah zéhite insge-
samt 520.000 Einwohner, davon 85,1% (442.520) Stadtbevolkerung; Ajman zdhlte insgesamt 174.000 Einwohner, davon
94,2% (163.908) Stadtbevolkerung.
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a) Soziodemographische Merkmale

b) Physische Qualitét der umliegenden Gebaude eines Hotels
c) Verkehrsinfrastrukturelle Anbindung des Standortes

d) Né&he des Hotels zu Konsum- bzw. Nachfragezentren

€) Langfristige regionale Landnutzungsperspektiven

Zu a):

zZu b):

Zuc):

zu d):

Hotelbetreiber legen bei der Standortwahl ihres Hotels hohen Wert auf den ,,sozi-
alen Status® des Umfeldes einer Immobilie. Auf kleinerer Mal3stabsebene kann
dies im Lebensstandard der lokalen Bevolkerung Ausdruck finden, der innerhalb
der Grenzen einer Stadt grofie Unterschiede aufweisen kann. Fir die Beurteilung
des Lebensstandards wird im folgenden die geographische Verteilung des , Ein-

kommens pro Haushalt" im Untersuchungsgebiet herangezogen.

Esist plausibel anzunehmen, dal3 die geographische Verteilung des Lebensstan-
dards in kausalem Zusammenhang zu den Qualitétsstandards der umliegende Be-
bauung steht. Gebaude, die von dlterem Baujahr und zudem unzureichend in-
standgehalten sind, stellen insbesondere fur hochwertige Hotels (3- bis 5-Sterne
Hotels) in aler Regel ein Ausschlufkriterium dar.

Zudem sind im Rahmen der Projektentwicklung von Immobilien stédtebauliche
Auflagen zu berticksichtigen, die neben der Art der zul&ssigen Nutzung u.a. auch
die in einem Distrikt zul&ssige Bebauungshthe festlegt, welche das morphologi-
sche Erscheinungsbild einer Stadt mal3geblich pragt. Darliber hinaus hat die ge-
setzlich zuléssige Bauhdhe und die hieraus resultierende tatséchlich baulich akti-

vierbare Flache Einflul® auf die Rentabilitat einer | mmobilieninvestition.

Das intraregionale Verkehrsnetz einer Region ist von Bedeutung, um die Erreich-
barkeit eines Hotels bzw. in umgekehrter Richtung die Erreichbarkeit der ,,Kon-

sumzentren® (siehe Kapitel 11.1 u. 11.5) fir den Hotelgast zu gewéhrleisten.

Die raumliche Nahe zu den Konsumzentren einer Region (und deren Erreichbar-
keit Uber das intraregionale Verkehrsnetz) ist fir Hotels von besonderem Ge-
wicht: Der optimale Betriebsstandort einer Hotelimmobilie sollte méglichst nahe
an den von Hotelgasten nachgefragten Standortfaktoren gelegen sein. Hierbei ist
die Frage vorrangig, welche Standortfaktoren von den Hotelgasten Uberhaupt
nachgefragt werden. Je nach Absatzorientierung des Unternehmens kdnnen dies

freizeitorientierte (z.B. Strand, Freizeiteinrichtungen, Einkaufszentren, Sportan-
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lagen) oder geschéftsorientierte Merkmale (z.B. Central Business District, Mes-
seeinrichtungen, Gewerbegebiete, Freihandelszonen) sein. Hierzu ist die Analyse
der Verteilung der 6konomischen Aktivitdten im Untersuchungsgebiet erforder-
lich.

zue): Aufgrund der langen wirtschaftlichen Lebensdauer einer Hotelimmobilie (von in
aller Regel mehreren Jahrzehnten) ist die langfristige raumwirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt von Bedeutung. Unter Berlicksichtigung der Stadtplanung und
Zonierungen lassen sich raumliche Entwicklungstrends und regionale Disparité
ten in der Veranderung von Standortmerkmalen ableiten. Die Auswirkung durch
die Veranderung zentralortlicher Strukturen auf die Nachfrage ist dabei von vor-

rangiger Bedeutung.

Unter Beriicksichtigung der aufgefUhrten Standortkriterien wird das Untersuchungsgebiet
in den nachfolgenden Kapiteln aus der Sicht der Hotellerie bewertet. Fragestellungen (d)
und (e) werden im Rahmen eines separaten Themenkomplexes (Kapitel 11) untersucht.

10.1. Soziodemographische Gliederung des Untersuchungsgebietes

Die Bevolkerung des Emirats Dubai betrug im Jahre 2000 862.387 Einwohner. Hiervon
lebten 97,3 % innerhalb der Stadtgrenze Dubais (Tabelle 10.1). Seit 1980 vervielfachte
sich die Stadtbevilkerung um das 3,19-fache. Im gleichen Zeitraum nahm die Landbe-
volkerung lediglich um das 1,81-fache zu, so dai sich der Anteil der Stadtbevdlkerung
von 95,35% (1980) auf 97,30% erhohte (Dubai Municipality Statistics Center, 2000).

Tabelle 10.1: Geographische Verteilung der Gesamtbevoélkerung Dubais

Verteilung 2000 1995 1993 1985 1980
Stadt 839.072 669.181 594.282 354.175 263.449
Land 23.315 20.239 16.644 16.613 12.852
Total 862.387 689.420 610.926 370.788 276.301

Quelle: Dubai Municipality Statistics Center, 2000.

Von 1980 bis 2000 nahm die Bevdlkerung Dubais (ausschliefflich Stadtgebiet) durch-
schnittlich um 10,9% pro Jahr zu, wobei sich das Wachstum in den Jahren von 1995 bis
2000 auf durchschnittlich 5,1% pro Jahr verringerte. Mit ein Grund hierfir ist die Ande-
rung des Einwanderungsgesetzes (Artikel 31, Immigration Law) nach 1995, welches be-
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sagt, dal3 Familienmitglieder von Ausléndern nur einreisen dirfen, sofern der Arbeitneh-
mer ein monatliches Mindestgehalt von monatlich AED 3.000,-- (US$ 817,--) inklusive
Unterkunft oder von AED 4.000,-- (US$ 1090,--) ohne Unterkunft vorweisen kann (Al
Tamimi, 2000). Da der Uberwiegende Anteil der Bevolkerung aus dem Ausland kommt,
ist es plausibel anzunehmen, dal die Gesetzesdnderung insbesondere bei Auslandern mit
niedrigem Einkommen zu einem Riickgang der Familien bzw. der Haushalte fuhren wird.
Unter der Annahme, dal3 das verzeichnete jahrliche Wachstum in Héhe von 5,1% zwi-
schen 1995 und 2000 diesen Umstand bereits reflektiert und ansonsten ceteris paribus
Bedingungen herrschen, wird die Stadtbevtlkerung Dubais bereits im Jahre 2004 auf
1,024 Mio. Einwohner angewachsen sein. Gemal3 den von Bronger (1989) definierten
Bestimmungskriterien fir Metropolen, wirde Dubai dann as ,,Metropole* zu definieren
sein.

Der Anteil der auslandischen Beschéftigten betrug im Jahre 2000 nach offiziellen Anga-
ben 90,95%. Hiervon kamen 80,56 % aus nicht-arabischen Landern (mit einem im Ver-
héltnis zu den Ubrigen Nationalitdten niedrigen Einkommen). 2,01% der Beschéftigten
kamen aus Europa, 7,61% aus anderen arabischen Landern sowie 0,77% aus sonstigen
Léandern (Dubai Municipality Statistics Center, 2000).

In Tabelle 10.2 ist die geographische Verteilung der Bevolkerung auf die insgesamt sechs
im Stadtgebiet gelegenen Sektoren aufgelistet. Die behordlichen Bevolkerungsstatistiken
werden in der Regel nach der Art der Unterkunft in (a) ,Collective Labors® und (b)
»Households* differenziert. Unter der ersten Kategorie sind Arbeiterunterkiinfte zu ver-
stehen, die zumeist von Bewohnern mit einer geringen Kaufkraft bewohnt werden. Diese
Unterklinfte werden offiziell nicht als Haushalte definiert (Dubai Municipality, 1998). Da
in diesen ginstigen Unterkiinften jedoch ca. 23% der Bevdlkerung wohnen, ist es den-
noch wichtig, diese zu beriicksichtigen. Die nachfolgende Tabelle 10.2 zeigt auf, dal3 die

Bevolkerung Dubais auf hauptséchlich die Sektoren 1, 2 und 3 konzentriert ist.

Insgesamt sind 94% der Bevolkerung in diesen drei Sektoren angesiedelt. Bewohner von
Arbeitersiedlungen (,, Arbeiter) sind primér auf die Sektoren 2 und 3, gefolgt von Sektor
5 (Jebel Ali Freihandelszone und Dubai Investment Park) konzentriert. Im Sektor 2 sind
Arbeiter schwerpunktmal3ig auf die ,Al Quasais Labor Community 264“ (68.373 Be-
wohner) wohnhaft. In Sektor 3 befinden sich Arbeitersiedlungen im Gelénde des Port
Rashid (321) und auf den Communities 345-346, 368, 369, 364, und 365 (vgl. Karte 10.1
sowie Tabelle in Anhang 10.1). Wie im Verlauf dieser Studie noch ausgeftihrt wird, sieht




Karte 10.1: Raumliche Lage der Arbeitersiedlungen im Untersuchungsgebiet (2000)
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das langfristig angestrebte Raumplanungskonzept der Regierung fir einen Grof3teil des
Sektor 3 eine grof¥fl&chige urlaubs- und freizeitorientierte Landnutzung vor (vgl. Kapitel
11.4). Die Bevdlkerung aulRerhalb der Arbeitersiedlungen (,Collective Labors') sind
schwerpunktméig auf Deira und Bur konzentriert. In den Communities beiderseits der
Creek sind auf einer Flache von 9 km?2 insgesamt 49 Prozent der Gesamtbevdlkerung an-
gesiedelt®.

Tabelle 10.2: Bevdlkerungsanteil nach geographischen Sektoren (2000)

Sektor Bevolkerung  Bevolk. "Collective Labors" Bevolk. "Households"
1 231.740 1.976 229.764

2 190.305 77.758 112.547

3 367.147 77.381 289.766

4 4,779 2.198 2.581

5 27.749 27.591 158

6 17.352 7.111 10.241

Total 839.072 194.015 645.057

Quelle: Dubai Municipality Statistics Center, 2000.

Um nachfolgend die qualitative Bedeutung der Bevdlkerungsverteilung bzw. das soziale
Umfeld potentieller Hotelstandorte zu beurteilen, soll zunéchst die Bevdlkerung Dubais
in Bezug auf die Variablen (1) ,Nationalitat" und (2) ,, Einkommen* (als Indikator fur die
Kaufkraft) unterteilt werden. Das Merkmal ,, Kaufkraft* wird hier a's eine positive Stand-

orteigenschaft fir Hotels gewertet.

Betreffend der Verteilung der Bevolkerung nach Nationalitdt auf die verschiedenen
»Communities* waren keine sekundarstatistischen Daten fir das Jahr 2000 verflgbar.
Hilfreiche Rickschlisse sind in diesem Zusammenhang aus dem in den Jahren
1997/1998 durchgefihrten ,, Income & Expenditure Survey“ (Dubai Municipality, 1998)
abzuleiten. Die Ergebnisse der Untersuchung betreffend der Einkommensunterschiede
zwischen den befragten Nationalitéten sind in Tabelle 10.3 zusammengefaldt. Die Zahlen
stellen Mittelwerte dar.

Die Werte verdeutlichen, dal3 bel den untersuchten Bevolkerungsgruppen ein Zusammen-
hang zwischen den jéhrlichen Einnahmen pro privatem Haushalt und Pro-Kopf-

Einkommen besteht. Einzige Ausnahme stellen die arabischen Haushalte dar (exklusive

®In Anhang 10.1 sind die relevanten Communities im Fettdruck kenntlich gemacht.
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Angehdrige der VAE), welche aufgrund einer héheren Angehorigenzahl je Haushalt ein

geringeres Pro-K opf-Einkommen aufweisen.

Tabelle 10.3: Einkommen der Haushalte und Arbeiterunterkiinfte (AU) pro Jahr (1998)
(3,67 AED = 1 US$)

VAE Européer Araber Asiaten Arbeiter
AED 267.996,-  AED 363.004,- AED 132.606,-  AED 119.030,-  AED 20.642,- E;?U ASa”S'
AED 35.882,- AED 111.693,- AED 24.049,- AED 29.542,- AED 20.642,-  Pro-Kopf

?éj;éle: Erstellt auf folgender Datengrundlage: Dubai Municipality Statistics Center, 2000; Dubai Municipality,

Der als,,Arbeiter* kategorisierte Bevolkerungsteil ist in Arbeitersiedlungen untergebracht
und teilt sich in aller Regel eine Unterkunft mit anderen Arbeitern und versorgt typi-
scherweise keine weiteren Personen in der gleichen Unterkunft. Européer verzeichneten
mit grof3em Abstand die hdchsten Einnahmen unter den befragten Gruppen, gefolgt von
Staatsbiirgern der VAE.

Im Rahmen der zitierten Studie wurde ebenfalls der Wohnsitz erfragt, wodurch nunmehr
das Merkmal ,, Kaufkraft” raumwirtschaftlich zugeordnet werden kann. Insgesamt wurden
ZU jeder einzelnen der vier Gruppen (exklusive ,, Arbeiter) dreilBig Haushalte befragt. In
Karte 10.2 sind fir die befragten Gruppen jeweils die Communities mit den drei hochsten
Einnahmen pro Haushalt farblich kenntlich gemacht. Die Verteilung zeigt deutlich, dai3
die Einwohner mit der hdchsten Kaufkraft bevorzugt in Communities entlang der Kiste
wohnen: 6 von 10 Communities mit dem statistisch hochsten Einkommen sind hier ange-
siedelt. Staatsangehorige der VAE sowie anderer arabischer Lander mit hohem Einkom-
men pro Haushalt sind zudem im Stadtteil Deira vorzugsweise in den Communities 122,
124, 125 und 213 angesiedelt.



Karte 10.2: Geographische Verteilung der Haushalte nach Einkommen und Nationalitat (2000)
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10.2.  Altersstruktur und Geschof3zahl

Im folgenden sollen die sechs Sektoren im Untersuchungsgebiet insgesamt und betreffend
ihres jeweiligen baulichen Erscheinungsbildes bzw. der Bebauungscharakteristika charak-

terisiert werden. Hierzu wurden die Gebaude hinsichtlich der beiden Variablen

€)] Geschof3zahl und
(b) Alter

untersucht.

Zu (a) Geschof3zahl

Insgesamt waren im Jahre 2000 51.784 Gebadude im Stadtgebiet von Dubai lokalisiert
(Tabelle 7.5). Das Stadtgebiet ist klar durch Gebaude mit einer geringen Geschol3zahl von
1 bis 6 Etagen gekennzeichnet, deren Anteil 99,7% umfaldt. Hochhduser mit einer Ge-
schosszahl von 16 und mehr Etagen sind auf eine schmale Zone entlang der ,,Beniyas
Road" an der Khor Dubai (Community 125) sowie auf die Sektoren 335 und 336 entlang
der ,,Sheik Zayed Road" konzentriert. In Community 125 sind beispielsweise moderne
Hochbauten wie die ,,Dubai Chamber of Commerce” (Handelskammer), die , Dubai Nati-
onal Bank", aber auch das 1975 errichtete ,,Hotel Intercontinental* oder das im Jahr 2001
fertiggestellten Hotel , Hilton Deira’ gelegen.

Entlang der Sheik Zayed Road, wo gemél der stédtebaulichen Zonierung eine Geschol3-
zahl von 40 Etagen inklusive Erdgeschol zulassig ist (Hazim, M., pers. Mitt., Planning
Section, 2001), sind folgende Hochhéuser lokalisiert: das ,,Dubai World Trade Centre",
sechs Hotels sowie 23 Birotirme beiderseits der Hauptverkehrsader. Die loka e Konzent-
ration von Hochhéusern ist besonderer physiognomischer Ausdruck der Bedeutung einer
Lokalitdt als Geschéftszentrum. Dieser Sachverhalt wird ausfihrlich anhand primérstatis-
tischer Erhebungen in Kapitel 11.5.1 dargelegt.

Sektor 1, welcher den in Deira gelegenen Anteil der historischen CBD umfaldt, wird bau-
lich klar von Gebaduden mit einer Geschof3zahl von ein bis finf Etagen dominiert, welche
88% des gesamten Bestandes ausmachen. Die hichsten Gebaude sind, wie oben geschil-
dert, entlang der Khor Dubai lokalisiert. Im Gegensatz zur Sektor 1 sind in Sektor 2 keine
Hochhéduser lokalisiert. Mit Ausnahme einer Immobilie verfligen alle Gebaude Uber eine
Geschol3zahl zwischen 1 und 10 Etagen.
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Sektor 3 umfaldt 48,3% der insgesamt vorhandenen Gebdude. Der Sektor ist durch eine
starke Heterogenitét in der Bebauungshohe charakterisiert. Der Sektor umfalét 70,6% der
Hochhéduser mit Uber 10 Geschossen, welche vorwiegend auf Bur Dubai, hier insbesonde-
re auf die Stadtteile Al Raffa (316), Mankhool (317) und Al Karama (318) , konzentriert
sind. Zwischen der Al Dhafa Rd. 305 in Richtung ,,Jebel Ali* bis hin zur Umm Sugeim
Rd. 327 ist das gesamte Gebiet als Wohngebiet mit einer zuléssigen Gebaudehdhe von
maximal 2 Geschossen zoniert. Dieses Gebiet wird in Richtung Westen durch die Sheik
Zayed Rd. 310 begrenzt. Insgesamt sind 45% des Bestandes as Wohngebaude (max. 2

Geschosse) in Teilraum 3 lokalisiert.

Tabelle 10.4: Gebaude nach Anzahl der Stockwerke

Sektor Total 16+ 11-15 6-10 4-5 3 2 1

1 10.150 11 11 36 1.136 1.285 2.888 4.783
2 12.956 0 0 1 78 256 3.450 9.171
3 25.011 37 16 22 535 1.235 9.093 14.073
4 592 0 0 0 0 1 255 336

5 1.082 0 0 0 3 7 64 1.008
6 1.993 0 0 0 0 0 105 1.888
Total 51.784 48 27 59 1.752 2.784 15.855 31.259

Quelle: Dubai Municipality Statistics Center, 2000.

Der Sektor 4 ist ausschliefdlich durch seine Wohnfunktion und einiger Schulgebaude cha-
rakterisiert. Sektor 5 weist mit insgesamt 1.008 Gebaduden die geringste Gebaudeanzahl
auf, wobei es sich hierbei um Arbeitersiedlungen mit in aller Regel einem Geschol3 (Erd-
geschol?) handelt. Die tbrigen Gebaude sind Firmenniederlassungen mit mehreren Etagen
sowie Lagerhallen in der Freihandelszone ,, Jebel Ali Free Zone" (JAFZ) und dem ,, Dubai
Investment Park” (6stlich der JAFZ gelegen) .

Der Anteil der Bebauung in Sektor 6 (an der westlichen Grenze der Stadtgrenze) an dem
Gesamtbestand betragt derzeit lediglich 3,8%, wobei sich der Bestand ausschliefdlich aus
Gebauden mit einer Geschol3zahl von 1 und 2 Etagen zusammensetzt. Eine zukinftige,
weitergehende Bebauung des Sektors setzt jedoch die Entwicklung der notwendigen ver-
kehrsinfrastrukturellen Erschlieffung in dem Gebiet voraus. Der Entwicklungsplan fir
Dubai sieht hier zwei nahezu parallel verlaufende Hauptverkehrsstral3en vor, welche von
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Sektor 4 ausgehend Sektor 6 auf den Weg nach Sektor 5 durchqueren (Dubai Municipali-
ty, 1995).

Zu (b) Altersstruktur der Gebaude

Grafik 10.1 veranschaulicht die Altersstruktur der im Stadtgebiet Dubai lokalisierten Ge-
baude: 34% des heutigen Gebaudebestandes wurden vor 1985 errichtet. Nach Beginn der
plotzlich zur Verfigung stehenden Einnahmen aus dem Export von Rohdl entstand der
Uberwiegende Teil dieser Gebaude in der Boomphase der Bauwirtschaft in den spaten
1970 und friher 1980er Jahren (Contractors’s News, Mai 2001). Die Grafik verdeutlicht

die rasante Entwicklung Dubais nach 1985.

Grafik 10.1: Geb&ude nach Fertigstellungstermin (2000)

bis 1985 34%

1985 - 1989 | 19%

1990 -1994 [ 17%

1995 - 1997 | 12%

1998 - 1999 | 11%

2.000 [ 1%

im Bau I 6%

Quelle: Dubai Municipality Statistics Center, 2000.

Bedingt durch das schnelle Wachstum Dubais sind heute 74% Bestandsgebaude weniger
als 15 Jahre at (2000). Auf der Basis der personlichen Beobachtungen vor Ort kann die
qualitative Aussage getroffen werden, dal3 insbesondere in den Stadtteilen Deira (111-
113, 117-119, 122-127, 132-134) und Bur (311-319) der Uberwiegende Anteil der &teren
Gebaude lokalisiert ist, welche zu einem grof3en Teil sanierungsbedirftig sind.

Tendenziell ist der Immobilienbestand im Untersuchungsgebiet durch eine zunehmende
Verjungung charakterisiert. So wuchs die Anzahl der fertiggestellten Neubauten pro Jahr
von 861 im Jahre 1989 auf 1.830 im Jahre 2000, was einem durchschnittlichen Wachs-
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tum von 9,4% pro Jahr entspricht (Department of Economic Development, 2000). |mmo-
bilien entlang der Jumeirah Beach, insbesondere in den Stadtvierteln Al Sufouh (372,
382), Al Mina Seyahi (392), Al Barsha (373, 375-376) sowie die Biro- und Hoteltlirme
entlang der Sheik Zayed Road (335-336) entstanden génzlich erst nach 1990 und be-
zeichnen die Entwicklungsachse Dubais in Richtung Jebel Ali (siehe Karte 9.2). In Kapi-

tel 11.4 werden die fir die Entwicklung des Reiseverkehrs relevanten |mmobilienprojek-
te in den definierten Raumsektoren sowie deren langfristige Entwicklungsperspektiven

im Detail erlautert.

10.3. Verkehrsinfrastrukturelle Erschlieliung des Untersuchungsgebietes

Grundsétzlich ist der optimale Betriebsstandort eines Unternehmens mdglichst nahe am
Konsumzentrum gelegen, wobel eine unglnstigere Lage eines peripheren Standortes
durch eine gute Verkehrslage aufgehoben werden kann (Wohe, 1993). Da sich das Stadt-
gebiet von Dubai heute in Nord-Siid Richtung vom Mamzar Park (an der Grenze zum
Emirat Sharjah) bis zum Jebel Ali Hotel (studlich der JAFZ) mittlerweile Uber eine Lange
von 52 km erstreckt, ist neben der geographischen Lage eine effiziente Verkehrsanbin-

dung ein wichtiges Entscheidungskriterium fir die Standortwahl von Hotelbetrieben.

Dubai ist klar eine ,, Automobil-orientierte® und vom Transport Uiber die Straf3e abhangige
Stadt. Dieses Charakteristikum wird durch den Sachverhalt reflektiert, dal® nach einer
Untersuchung von 1991° 97,3% aller Personentransporte mit dem privaten PKW, Taxi,
Bus oder LKW stattfanden (Tabelle 10.5).

Tabelle 10.5: Transportart im Personennahverkehr (1991)

Anzahl Personen

PKW 832.700 (52,5%)
Taxi 360.100 (22,7%)
Bus 117.800 (7,4%)
LKW 232.600 (14,7%)
Zwischensumme  1.543.200 (97,3)
Abra 43.200 (2,7%)
Total 1.586.400 (100%)

Quelle: Dar Al-Handasah Consultants, 1991.

® Daes sich hierbei um die bislang einzige empirische Erhebung handelt, wird die Studie (trotz ihres &lteren Datums) hier
zitiert.



10. Kapitel: Bewertungskriterien fiir Hotelstandorte

Die Ubrigen 2,7% erfolgen mit Fahren (,Abras‘) zur Uberquerung der Khor Dubai bzw.
Creek (Dar Al-Handasah Consultants, 1991). Unter dem Begriff ,intraregionales Ver-
kehrssystem* wird nachfolgend entsprechend das Straf3enverkehrsnetz verstanden, wel-
ches grundlegend die réumliche Interaktion im Stadtgebiet von Dubai ermdglicht.

Seit 1985 hat die Regierung Dubais massiv in den Ausbau des Stral3enverkehrssystems
investiert: Bis 1999 wurden insgesamt 20.400 km neue Stral3en zu Kosten von AED 6,17
Mrd. (US$ 1,68 Mrd.) gebaut (Department of Economic Development, 1998, 1999, 2000,
2001; vgl. Anhang 10.2). Dieser umfangreiche Ausbau tragt sowohl der wachsenden Be-
volkerung Dubais sowie der flachenmélligen Expansion entlang der Entwicklungsachse
in Richtung Jebel Ali Rechnung.

Die Anordnung des Stralensystems ist zum Teil Resultat der EinflUsse der Kiiste und der
Khor Dubai: Die Stral3en stidlich der Khor Dubai sind ebenso wie das Stadtgebiet paral-
lel zum Arabischen Golf verlaufend gebaut worden. Das Stral3ensystem setzt sich aus
Ortsstral3en (,Loca roads'), Zubringerstral3en (,, Collector Roads*) und Schnellstral3en
(,Highways') zusammen. In Karte 10.3 sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen
Schnellstral3en farblich (rot) markiert.

Das Verkehrssystem bietet gegenwaértig nur begrenzte Moglichkeiten, die Khor Dubai zu
Uberwinden. Zur Zeit kann die 13 km lange Meereseinbuchtung nur Gber die beiden Brii-
cken ,, Al Garhoud* und ,, Al Maktoum Bridge" oder durch den , Al Shindagha Tunnel®

Uberquert werden.

Die Meereseinbuchtung stellt ein Hindernis fur den ungehinderten Verkehrsfluf3 zwischen
Deiraund Bur Dubai bzw. den anschlief3enden Stadtteilen bis hin nach Jebel Ali dar. Die
begrenzten Uberquerungsmdglichkeiten der , Creek® sowie ein hohes Verkehrsaufkom-
men in Nord-Sid-Richtung sind Ursache fur Verkehrsstaus, insbesondere in den Berei-
chen der Auffahrten zu den Briicken bzw. den Zufahrten zum Shindagha Tunnel (Dubai
Municipality, 1995). Die Behebung dieses internen Verkehrsproblems in Dubai wird vor
dem Hintergrund der signifikanten Bevoélkerungszunahme als eine vorrangige Aufgabe
der Stadtplanung bewertet (Hazem, M., pers. Mitt., Planning Section, 2001). Da die Ar-
beitspléatze der Beschéftigten vorrangig in Bur und Deira lokalisiert sind und diese aus-
schliellich bei Uberquerung der Khor Dubai erreicht wiirden, ist in den kommenden Jah-
ren eine weitere Verscharfung des Problems zu erwarten. Insbesondere der gesamte inter-

regionale Verkehr zwischen den Emiraten Sharjah und Dubai muf3 Uber die Khor geleitet
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werden, welcher sich nach offiziellen Schétzungen im Jahre 2011 auf 134.200 Automobi-
le pro Tag von und nach Sharjah belaufen wird (DUATP, 1991). Um das durch die Creek

(Khor) hervorgerufene Verkehrsproblem langfristig abzuwenden, wird im Rahmen des

Strukturplanes fir das Stadtgebiet von Dubai einen Katalog von Mal3nahmen empfohlen,

wovon folgende besonders hervorzuheben sind (Dubai Municipality, 1995; Dubai Muni-
cipality, 1994a):

1

Bis zum Jahr 2006 sind zwei zusitzliche Uberquerungen der Creek vorgesehen, na-
mentlich der ,,DEC Tunnel“ und die ,,Deira Sea Connection“ (Briicke). Ebenfalls ist
eine Bricke von Deira bis zur ,Dubai Festival City" (vgl. Kapitel 11.4.2) im Ge-
sprach, welche schliefflich den neu geschaffenen Stadtteil mit der Oud Metha Rd.
(Schnellstral3e 66) verbinden wiirde (pers. Mitt., Khatib, M., Al-Futtaim Investments,
2001).

Zusétzlich wurde bereits mit der Schnellstra3e 311 (vgl. Karte 10.3) eine weitere
Verbindung in Nord-Sud-Richtung geschaffen, der die schon den interregionalen
Verkehr nach/von Sharjah entlastet. Dem gleichen Zweck dienen zwel auf3eren Um-
gehungsstralien. Langfristig sollen die drei Umgehungsstraf3en bis nach Jebel Ali
bzw. dem Dubai Investment Park reichen. Bereits heute ermdglicht die Schnellstralie
311 mit Anbindung an die Sheik Zayed Road (310) den taglichen Transport von den
mehr als 68.000 Arbeitern aus den Arbeitersiediungen in Sektor 264 insbesondere in
die Al Quoz Industrial Area (364-365, 368-369). Die Sheik Zayed Road stellt ge-
genwaértig die einzige durchgehende Schnellstral3e von Abu Dhabi bis nach Sharjah
dar und ist somit die wichtigste Nord-Sud-V erbindung im Untersuchungsgebiet.

Wie in Kapitel 11.5.1 aufgezeigt wird, ist das Stadtgebiet durch eine Dezentralisie-
rung der Wirtschaftsaktivitéten gekennzeichnet, wodurch der Verkehr in Deira und
Bur entlastet wird.

Der Vollstandigkeit halber sei noch angemerkt, dal? der Qassim Sultan, Generaldirektor
der Dubai Municipality, am 3. Februar 2002 bekannt gab, dal3 ab dem Jahr 2003 voraus-

sichtlich mit dem Bau eines Schienenverkehrsnetzes in Dubai begonnen werden soll.

Weitere Einzelheiten wurden in der Offentlichkeit bislang nicht bekannt gegeben (Gulf
News, 4.2.2002).



Karte 10.3: Das interregionale Stralensystem im Untersuchungsgebiet (2002)
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Kapitel 10: Bewertungskriterien fir Hotel standorte

Zusammenfassung

In dem obigen Kapitel 10 wurde das Raumsystem im Hinblick auf (a) soziodemographische
Merkmale, (b) Qualitétsstandards von Gebauden in einem Gebiet sowie (c) der verkehrsinfra-

strukturellen Erschlief3ung untersucht. Diese raumlichen Indizes sind bei der Standortwahl von

Hotel betrieben (insbesondere im 4- und 5-Sterne Bereich) von Bedeutung. Folgende Ergebnisse

sind festzuhalten:

(@

(b)

(©)

(d)

Die rdumliche Bevolkerungsverteilung im Emirat Dubai ist auf den Ballungsraum an
der Kuste zwischen der Grenze zum Emirat Sharjah im Norden und der Freihandelszone
Jebel Ali in sliddstliche Richtung konzentriert. In diesem Gebiet waren im Jahre 2000
97,3% der Gesamtbevdlkerung in Hohe von 862.387 angesiedelt. Zwischen 1980 und
2000 verzeichnete Dubai einen jahrlichen Bevolkerungszuwachs von durchschnittlich
10,9%. Aufgrund des historischen Bevolkerungswachstum ist davon auszugehen, dal3
Dubai-Stadt im Jahre 2004 1,024 Mio. Einwohner umfassen wird und somit als ,, Metro-

pole" zu charakterisieren ist.

Der Anteil der auslandischen Beschéftigten betrégt 90,95%. Zwischen den Nationalité
ten bestehen signifikante Unterschiede im Lohnniveau, wobei Europder mit einem
durchschnittlichen Jahreseinkommen pro Haushalt von AED 363.004,-- (US$ 98.911,--)
an oberster Stelle rangieren. Am unteren Ende der Lohnskala stehen Arbeiter (Uberwie-
gend aus den Philippinen u.a. asiatischen Landern), die ein Pro-Kopf-Einkommen von
AED 20.642,-- (US$ 5.625,--) aufweisen.

Basierend auf diesen Einkommensunterschieden zwischen den Nationalitéten, lassen
sich auf raumlicher Ebene intraregionale Disparitdten in der Verteilung statushoher
Wohngebiete feststellen (Karten 10.1 u. 10.2). Die Nahe zu Wohngebieten mit einer ho-
hen Kaufkraft ist fir Hotelbetriebe wirtschaftlich vorteilhaft, da deren Bewohner poten-

tielle Nutzer z.B. der gastronomischen Einrichtungen von Hotels darstellen. Die Vertei-
lung zeigt, dal’ Einwohner mit der grofiten Kaufkraft (insbesondere Européaer) bevorzugt
in den Communities ,Umm Sugeim” und ,, Jumeirah” entlang der Kiiste wohnen. Be-
schéftigte mit niedrigem Einkommen sind hingegen schwerpunktmal3ig in den Commu-

nities nordlich und norddstlich des Dubai International Airport angesiedelt.

Tendenziell ist beim Immobilienbestand im Untersuchungsgebiet eine zunehmende Ver-
juingung festzustellen: Lediglich 34% der Bestandsgebaude sind vor dem Jahre 1986 er-

richtet worden. Altere Geb&ude sind vorwiegend in den Stadtteilen Deira und Bur loka-
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lisiert. Hochhausbauten mit mehr als 10 Geschossen wurden nach 1990 primér entlang
der Sheik Zayed Rd. errichtet.

(e Der Personenverkehr in Dubai erfolgt nahezu ausschliefdlich Uber die Stralze (PKW,
Taxi, Bus, LKW); ein Schienenverkehrsnetz existiert derzeit nicht. Die Creek (Khor)
stellt zudem eine natirliche Barriere fir den ungehinderten Verkehrsfluld zwischen Dei-
ra und Bur sowie von in Nord-Siid-Richtung dar (Karte 10.3). Die hieraus resultierende
Verkehrsproblematik betrifft insbesondere die Stadtteile Bur (312-313, 316, 318) und
Deira (111-112, 117-119, 122-125)". Die Erreichbarkeit der Hotelimmobilien in diesem
Gebiet ist daher grundsétzlich weniger gut.

Bereits an dieser Stelle ist festzuhalten, die nachfolgend noch zu charakterisierenden
Teilrdume im Untersuchungsgebiet (Kapitel 11.5 / Karte 11.6) Uber Straf3en miteinander

verknipft sind und so eine raumliche Interaktion moglich ist. Fir den Hotelgast ist die
Erreichbarkeit samtlicher Einrichtungen somit grundséizlich gewéhrleistet. Nachteilig

ist derzeit jedoch noch das Fehlen eines Schienenverkehrsnetzes.

Im folgenden Kapitel 11 wird die Hotellerie im Untersuchungsgebiet vor dem Hintergrund der
Standortstrukturtheorien Johann von Thinens (1875 [1966]) und Walter Christallers (1933
[1968]) analysiert.

" Diese Communities werden in Kapitel 11.5.1 dem , Teilraum A“ zugeordnet.



Kapitel 11: Raumwirtschaftliche Funktionen des Untersuchungsgebietes und Auswirkungen auf die lokale
Hotellerie

11. Raumwirtschaftliche Funktionen des Untersuchungsgebietes und Auswir-

kungen auf die lokale Hotellerie

Im Mittelpunkt dieses Kapitels steht die Untersuchung der Standortwahl der Hotelbetrie-
be unter Einbezug raumstruktureller Eigenschaften des Stadtgebietes Dubai. Zunéchst
erfolgt ein Uberblick tber hierfir relevante Standorttheorien. Nach der Darstellung der
raumwirtschaftlichen Funktionen, folgt die empirische Untersuchung der réumlichen Ver-

teilung der Hotelbetriebe vor dem Hintergrund raumstruktureller V erénderungen.

11.1. Klassische Standorttheorien

Der Ausgangspunkt der nachfolgenden Uberlegungen geht zuriick auf die Standorttheorie
nach Johann Heinrich von Thinen, der die Abhangigkeit der Art landwirtschaftlicher
Bodennutzung von der Entfernung des Produktionsortes vom Konsumort untersuchte
(Thinen v., 1875 [1966]; Brake, 1986). Sein Werk geht damit einer wichtigen Grundfra-
ge der Wirtschaftsgeographie nach, inwiefern 6konomische Gesetzméaiigkeiten zur Her-

ausbildung optimaler raumlicher Strukturen der Bodennutzung fuhren.

Das Kernelement in der Theorie von Thiinens ist die Differentiarente der landwirtschaft-
lichen Produzenten. Die Lagerente (,Landrente”) nimmt demnach mit zunehmender Ent-
fernung der Produktionsstandorte vom Konsumzentrum ab und fiihrt zu einer réumlichen
Differenzierung in der Intensitét und Art der Bodennutzung. Die Lagerente einer Fl&
cheneinheit ergibt sich aus dem Marktpreis fur die auf der jeweiligen Flacheneinheit er-
zeugten Produktmenge abzuglich der Produktions- und Transportkosten. Der Marktpreis
bildet sich aufgrund von Angebot und Nachfrage. Da Transportkosten in positiver Korre-
lation mit zunehmender Entfernung der Produktionsstandorte vom Konsumzentrum ste-
hen, streben die Marktteilnehmer an, méglichst in réumlicher Néhe zum Konsumzentrum

lokalisiert zu sain.

Der von von Thinen formulierte theoretische Ansatz wurde nicht nur zur Grundlage der
landwirtschaftlichen Betriebsdkonomik und der land- und forstwirtschaftlichen Standort-
lehre (Brinkmann, 1922; Dunn, 1954; Mantel, 1961), sondern es fanden einzelne Elemen-
te auch Eingang in Standorttheorien des sekundéren und tertidgren Sektors (vgl. Meyer-
Lindemann, 1951).

Christaller (1933[1968]) erweiterte von Thiinens Uberlegungen um die Annahme, daR die

raumliche Ordnung der Wirtschaft in verschiedene hierarchische Ebenen zu differenzie-
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ren sei. Christaller gilt als Begrinder der ,, Theorie der zentralen Orte“. Diese Theorie
geht davon aus, dal3 jedes materielle oder immaterielle Gut (d.h. Waren oder Dienstleis-
tungen) eine eigene , Reichweite” und Nachfragemenge hat. Mit zunehmender Entfer-
nung vom Konsumzentrum steigen fur den Nachfrager die Transportkosten, d.h. die
Nachfrage sinkt. An der oberen (maximalen) Grenze der Reichweite geht die Nachfrage
gegen Null. Je gréfer die fir ein rentables Angebot notwendige Nachfragemenge ist,
desto hoher ist die Zentralitét eines Produktes. Aufgrund des raumlichen Verteilungsmus-
ters der verschiedenen in einem Marktgebiet angebotenen Gliter sowie deren unterschied-
liche Nachfragemenge, leitete Christaller ein Raumsystem der zentralen Orte ab, welches

je nach Nachfragemenge eine ,, hierarchischen Ordnung* aufweisen kann.

11.2. Theoretischer Ansatz fiir die Analyse von Hotelstandorten

Ubertragen auf die Hotellerie (= Gesamtheit der in einem Gebiet befindlichen Hotelbe-
triebe) wird, basierend auf den oben erlduterten Standortstrukturtheorien J. H. von Thii-

nens und W. Christallers, fur die weitere Analyse folgender theoretischer Ansatz gewahlt:

Hotelbetriebe produzieren die immateriellen Giter bzw. die Dienstleistungen ,, Beherber-
gung* und , Bewirtschaftung®. Es ist plausibel anzunehmen, dal3 Hotelbetriebe in aller
Regel anstreben, fir ihre Dienstleistungen einen maximalen Gewinn zu erzielen. Im
Rahmen der Standortwahl (Produktionsstandort) stellt sich daher die Frage nach dem
optimalen, d.h. gewinnmaximalen, Betriebsstandort. Die Wahl des Betriebsstandortes
bei Hotels richtet sich nach dessen Nutzen fur den Hotelgast (Nachfrager), welcher die
angebotenen Dienstleistungen des Hotels (z.B. Ubernachtung, Service) kauft. Sofern fir
den Hotelgast der Aufenthalt in einem Hotel nicht ausschliefdlicher Anlald der Reiseist (in
diesem Fall wére das Hotel von Interesse = Konsumzentren), sondern er in der Stadt Du-
bai andere Aktivitéten an Orten (zentrale Orte) aufRerhalb des Hotels verfolgt (in diesem
Fall sind z.B. Orte fir Geschéftsverhandlungen, Besuch von Freizeiteinrichtungen etc. =
Konsumzentrum), liegt der Hotelstandort mit dem maximalen Nutzen fir den Hotelgast
nahe am Konsumzentrum. Hierbei liegt die Annahme zugrunde, dal3 Hotelgaste bestrebt
sind, in mdglichst geringer Entfernung zum Konsumzentrum zu wohnen, um Transport-
kosten (= Zeitkosten und Kosten fir Treibstoff, Taxi oder 6ffentlichem Verkehrsmittel)
einzusparen. Daraus folgt, dal3 die Standortwahl des Hotelbetriebes moglichst nahe am

Konsumzentrum des Hotel gastes erfolgen sollte.
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Von diesen theoretischen Ausfiihrungen ausgehend, sollen in den anschlief3enden Kapi-
teln der raumwirtschaftlichen Analyse folgende weiterfihrende Annahmen untersucht

werden:

1. Hotelgaste fragen in der Regel nicht nur ein einziges Gut nach, sondern mehrere (z.B.
Einzelhandel, Geschéftskontakte, Besuch von Freizeit- oder Kultureinrichtungen).
Hieraus setzt sich fir den Betrieb der ,, Geschaftsmix” (vgl. Kapitel 7.7) zusammen.
In Kapitel 3 wurde auf Kopplungseffekte der Hotelwirtschaft mit anderen Wirt-
schaftssektoren hingewiesen, die jeweils zu einem gewissen Anteil Nachfrage nach
den Dienstleistungen der Hotels generieren. In einem ersten Analyseschritt wird da-
her zunéchst eine funktionale Gliederung des Raumsystems vorgenommen, welche

das Untersuchungsgebiet nach seinen jeweiligen Nutzungen bzw. Funktionen gliedert

(Kapitel 11.3)

2. Wirtschaftswachstum hat in aller Regel raumwirtschaftliche Auswirkungen (Schétzl,
1996). Es ist daher sinnvall, die Theorien von Thiinens und Christallers um die dy-
namische Komponente zu erweitern. Entsprechend wird weiterhin die Hypothese
formuliert, dald das Untersuchungsgebiet einem kontinuierlichen Wandel unterliegt,
der Uber die Zeit zu Verdnderungen der Zentralitét von Orten flhrt. Das lokale Stad-
tebaurecht und die hieraus resultierende Zonierung der Bodennutzung haben in die-
sem Zusammenhang mal3geblichen Einfluld auf die Herausbildung einer Raumstruk-
tur (Pogodzinski & Sass, 1991; Balekjian 1995). In Kapitel 11.4 wird entsprechend
dai stédtebauliche Entwicklungskonzept sowie die entsprechenden Zonierungen des
Untersuchungsgebietes erlautert. Weiterhin werden Fallbeispiele fur Projektvorhaben
aufgefihrt, die fur die Hotellerie von Bedeutung sind (Kapitel 11.4.2).

Vor dem Hintergrund dieser Analyseschritte wird anschliefiend in Kapitel 11.5 auf der
Basis der oben erlauterten Standortstrukturtheorien eine Unterteilung des Raumsystems

in zentrale Orte vorgenommen.
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11.3. Funktionale Gliederung des Untersuchungsgebietes

Im Rahmen der Analyse der 6konomischen Rahmenbedingungen des Standortes Dubai
(Kapitel 3) wurde die Bedeutung der einzelnen Wirtschaftssektoren dargestellt. Hierauf
aufbauend, wird in den folgenden Kapiteln der Fragestellung nachgegangen, wo im Un-
tersuchungsgebiet das anteilige Bruttoinlandprodukt (BIP) der Wirtschaftssektoren er-
wirtschaftet wird. Zunéchst sollen hierzu die rdumlichen Differenzierungsprozesse unter
Berticksichtigung der baurechtlichen Zonierungsbestimmungen der Dubai Municipality
(DM) erléautert werden. Hierauf aufbauend wird in Kapitel 11.5 die hierarchische Struk-
tur der rdumlichen Ordnung der Wirtschaft und die Standortwahl von Hotelbetrieben aus

dem Zusammenwirken der 6konomischen Bestimmungsfaktoren abgeleitet.

Die Flache eines Raumsystems kann generell nach Nutzung klassifiziert werden. Insge-
samt wurden im Rahmen dieser Untersuchung im Stadtgebiet folgende Nutzungen unter-

schieden:

1. ,Wohnen*
»Einrichtungen des sekundéren Sektors®

»Einrichtungen des tertidren Sektors"

Die einzelnen Nutzungskategorien sind nachfolgend inhaltlich definiert. Die Definitionen
stimmen mit denen des Department of Planning, DM (Hazim, M., pers. Mitt., Planning
Section, Dubai Municipality, 2002) tberein. In Karte 11.1 ist die Verteilung der Nutzun-
gen im Untersuchungsgebiet dargestellt.

11.3.1. Wohngebiete

Diese Kategorie umfaldt Land, welches ausschliefdlich der Funktion ,, Wohnen* zugeord-
net werden kann. Hierzu zdhlen Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Arbeitersied-
lungen sowie Unterkiinfte fir Reisende wie Hotelimmobilien, Serviced Apartments oder
Gastehauser. Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dal3 einige Wohneinheiten sich
innerhalb anderer Landnutzungen befinden koénnen. Ein typisches Beispiel hierfir sind
Unterkiinfte innerhalb eines Industriegebietes. Da die Industrienutzung in diesem Falle
jedoch dominiert, werden die Wohnbereiche innerhalb dieser Nutzungen nicht separat im

Kartenmaterial ausgewiesen.

Fir den wirtschaftlichen Erfolg der Hotelbetriebe besitzen insbesondere Wohngebiete mit

hohem Status (bzw. Bewohner mit einer hohen Kaufkraft) in den VAE (sowie in ver-



Karte 11.1: Rdumliche Verteilung der Landnutzung im Stadtgebiet Dubai (2002)
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schiedenen anderen muslimischen Léndern) im internationalen Vergleich eine deutlich
grofRere Gewichtung. Dieser Sachverhalt ist insbesondere auf den Umstand zuriickzuftih-
ren, dal? gastronomischen Einheiten in den Hotels in einem hohen Mal3 von externen Gés-
ten nachgefragt werde (Von Brandt, S., pers. Mitt., Sales Manager, Le Royal Méridien,
2002). Ursachlich hierfur ist u.a., dafd in Dubai der Ausschank von Alkohol ausschlief3lich
in Hotelbetrieben (nicht jedoch in externer Gastronomie) gestattet ist. Die réumliche N&
he zu statushohen Wohngebieten mit hoher Kaufkraft (vgl. Kapitel 10.1) ist fir Hotelbe-
triebe folglich as Standortvorteil zu werten. Dieser Sachverhalt wird im Rahmen der Be-
wertung der Zentralitét von Hotelstandorten entsprechend unter Kapitel 11.5.1 bertick-
sichtigt.

In vorausgegangenen Kapitel 10.1 wurde bereits die Verteilung der Bevélkerung auf die
LSektoren* bzw. ,Communities® des Stadtgebietes anhand empirischer Daten erlautert
und soll an dieser Stelle daher nicht nochmals vertieft werden. Anzumerken ist jedoch,
dal3 ein grof3er Anteil der in den Sektoren 1, 2, 3 und 6 gelegenen Gebaude sowohl
Wohn- als auch Gewerbefunktion besitzen. Vorzugsweise ist die gewerbliche Nutzung in
den Erdgeschossen und die Wohnnutzung in den oberen Geschossen gelegen. Die Fl&
chen, die eigentlich eine “Handel/Gewerbe/Wohnen* Funktion haben, werden in den Kar-
ten as ,Wohnen" ausgewiesen, was die Verteilung der Fl&che zu Gunsten der Wohnnut-
zung zur Folge hat. Hierdurch erhdlt dieser Nutzungstyp in der kartographischen Darstel-
lung eine klare Dominanz. Ausschliefdliche Wohnfunktion hat hingegen Sektor 4 mit den
Stadtteilen ,Nadd a Hammar* und ,, Al Warqua' (Dubai Municipality Statistics Center,
2000). Die Nutzung , Wohnen* ist in Karte 11.1 farblich (gelb) markiert.

Zudem werden die gegenwartig noch in der Entwicklung befindlichen Projekte ,, Emirates
Lakes* und ,,Emirates Hills* in den Communities 383-389 sowie die kinstlich geschaffe-
ne Insel , The Pam, Jumeirah* (noch ohne Ziffer) Wohnfunktion haben'. , The Palm"
wird raumlich getrennt von den Wohngebieten noch zusétzlich gewerbliche Nutzungen
und Freizeit- bzw. touristische Einrichtungen aufweisen. Hierzu sei auf Karte 11.2 ver-

wiesen.

In Kapitel 11.4.2 werden diese in der Realisierung befindliche oder bereits teilweise realisierten Projekte naher beschrie-
ben.
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11.3.2. Geographische Verteilung der Wirtschaftssektoren

Die wirtschaftlichen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet generieren bei den Hotelbe-
trieben Nachfrage im Gastesegment ,, Geschéftsreisende”. Die réaumliche Entfernung der
Betriebe zu den Unternehmen ist ein wichtiger Einfluf¥faktor fur die Nachfragestruktur
einer Hotelimmobilie. Entsprechend ist im Rahmen der Standortentscheidung eines Ho-
telbetriebes die Lage der wirtschaftlichen Einrichtungen ein wichtiges Entscheidungskri-

terium.

Tabelle 11.1 fal’t die Verteilung der Beschéftigtenzahl nach Nationalitét sowie Anzahl
der Betriebe je (Stadt-)Sektor zusammen. Beziiglich der Anzahl der Unternehmen und

Mitarbeiteranzahl stechen insbesondere Sektor 1 und 3 hervor:

Im Jahre 2000 waren 434.213 Mitarbeiter in insgesamt 37.260 Betrieben beschéftigt. Die
meisten Unternehmen sind nérdlich der Creek (, Khor*) in Sektor 1 angesiedelt. Hier ha-
ben auf einer Flache von 26,9 km?2 mit 18.713 Unternehmen 50% aler Unternehmen ih-
ren Sitz. Dies entspricht einer Unternehmensdichte von 695,7 Unternehmen pro km?
(Dubai Municipality Statistics Center, 2000). An zweiter Stelle rangiert mit 12.241 Un-
ternehmen (33,3%) Sektor 3, wobel dessen Flache (249 km?) mehr als das neunfache der
von Sektor 1 umfal’t. Mit 38,14% hatte der grofdte Anteil der Beschéftigten ihren Arbeits-
platz in Sektor 3. In diesem Sektor ist mit 60,53% ebenfalls der Uberwiegende Anteil der
in Dubai ansdssigen Européer beschaftigt. In Kapitel 10.1 wurde festgehalten, dal? Euro-
péer die einkommensstarkste Bevolkerungsgruppe in Dubai darstellen. Geht man von der
Annahme aus, dal3 diese vorzugsweise bei internationalen Unternehmen arbeiten, ist dies
ein Hinweis fir die geographische Lage internationaler Unternehmen innerhalb des Emi-
rats. Es erscheint plausibel anzunehmen, dald gerade internationale Unternehmen sich
durch ein erhthtes Mal3 an Geschéftsreisen auszeichnen und entsprechend Nachfrage

nach Beherbergung in Hotel betrieben generieren.

Schliefdich ist noch Sektor 5 zu erwdhnen, der sich durch seine geographisch isolierte
Lage 36 km sldwestlich der Creek auszeichnet. Der Sektor umfaldt die ,, Jebel Ali Free
Zone" (JAFZ) (einschliefdlich Jebel Ali Port) und den ,,Dubai Investment Park”. Hier sind
32.265 Beschéftigte in 1.489 Betrieben beschéftigt.

Der Vollstandigkeit halber sei angemerkt, dal? die meisten Beschéftigten (87,2%) aus dem

asiatischen Raum (ohne arabische Lander) stammen. Hierbei handelt es sich Uberwiegend
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um Arbeitnehmer mit verhaltnismalig geringem Einkommen, die Uberwiegend als Arbei-
ter in den Industriegebieten, als Haushaltshilfen oder als Hotel personal beschéftigt sind.

Tabelle 11.1: Beschéaftigtenzahl und Unternehmen nach Nationalitat und geographischer
Lage (2000)

Anzahl
Sektor Total Andere Europder Asiaten Araber VAE -
Unternehmen
1 148.716 1.007 1.976 126.189 16.380 3.164 18.713
2 59.598 156 679 51.494 6.586 674 3.499
3 165.628 1.786 5.739 145.043 10.594 2.466 12.421
4 2.528 2 24 2.305 160 37 114
5 32.265 598 891 29.492 1.209 75 1.024
6 25.487 51 173 24.284 883 96 1.489
Total 434.213 3.600 9.482 378.807 35.812 6.512 37.260

Quelle: Dubai Municipality Statistics Center, 2000.

11.3.2.1. Einrichtungen des sekundaren Sektors

Diese Kategorie umfalt sémtliche Betriebe des warenproduzierenden Gewerbes, Lager-
hallen und Kombinationen aus Buro/Ausstellungsraum/Lagerhallen sowie Unternehmen
der Energie- und Wasserversorgung. Die Betriebe des Sekundarsektors sind primér inner-
halb Industriegebieten des Emirats lokalisiert.

Gegenwértig sind im Emirat Dubai sechs Gebiete als Industriegebiete deklariert (vgl.
Karte 11.1). Hiervon liegen funf Gebiete innerhalb der Stadtgrenze Dubais (,Urban
Boundary*) von 1985. Als sechste Industriezone des Emirats befindet sich die Jebel Ali
Free Zone und der angrenzende Industriepark in Sektor 5 stidwestlich der Stadtgrenze. In
dem 1995 vertffentlichten Strukturplan Dubais (Dubai Municipality, 1995) wurde be-
reits hervorgehoben, dal3 erhebliche Nachfrage nach Land fir industrielle Nutzung durch
den Handel generiert wird, wobei es sich insbesondere um Lagerhduser handelt. Weiter-
hin strebt die Emiratsregierung an, Schwerindustrie anzusiedeln. Im einzelnen sind fol-

gende Industriegebiete zu nennen:

1. Al Qusais Industrial Area

Die Al Qusais Industrial Area befindet sich an der Grenze zum Nachbaremirat Sharjah in
den Communities 242-243 und 246-248. Das Gewerbegebiet ist durch eine sehr gute An-
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bindung an die Seehéfen ,,Port Rashid“ und ,, Port Hamriya* sowie zu dem Dubai Interna-
tional Airport (DIA) ausgezeichnet. Das Gebiet grenzt direkt an Wohngebiete (insbeson-
dere Arbeiterunterkiinfte, vgl. hierzu Kapitel 10.1). Gegenwartig sind hier vornehmlich

Lagerhduser von Handel sunternehmen lokalisiert.

2. Al Khabeesi Industrial Area

Dieses Gewerbegebiet ist westlich vom Flughafen in Community 128 lokalisiert und be-
findet sich in direkter Nahe zur historischen CBD. Fir dieses Gebiet gibt es aufgrund
seiner Lage keine Expansionsmdglichkeiten mehr und ist durch die Ansiedlung von Han-

delsunternehmen mit ihren Lagerhdusern gekennzeichnet.

3. Umm Ramool Industrial Area

Dieses Gewerbegebiet liegt in der Community 215. Aufgrund seiner unmittelbaren Nahe
zu Wohngebieten (i.e. Rashidiya) ist auch Umm Ramool fir Vergrofierungsmalinahmen
ganzlich ungeeignet und dient hauptséchlich der Ansiedlung von Lagerhallen fir Luft-
fracht. Eine Vergrél3erung dieses Gewerbegebietes in Richtung der einzig noch verblei-
benden Freifldche in Richtung Creek (411-415) ist ausgeschlossen, da auf dieser Flache
das Projektvorhaben ,,Dubai Festival City* bis zum Jahr 2005 realisiert werden soll (vgl.

Kapitel 11.4.2).

4. Ras Al Khor Industrial Area (vorher ,Al Awir")

Gemal3 der Planungsvorgaben der Dubai Municipality (Dubai Municipality, 1994b) ist
das Gewerbegebiet (Communities 612-614) ausschliefdlich fir die Ansiedlung leichter
Industrie (,light industry*) mit geringen Emissionen (L&m, Schmutz) vorgesehen, um
stérende Einfllsse auf die umliegenden Wohngebiete zu vermeiden. Fir Unternehmen,
die auf den Luftfrachtverkehr angewiesen sind bzw. eine ginstige Anbindung an die
Creek suchen, bietet das Gewerbegebiet geeignete Lagevoraussetzungen. Reparaturbe-
triebe flr Automobile sollen gemar Planungsrichtlinien nach Al Quoz umgesiedelt wer-

den (Hazim, M., pers. Mitt., Planning Section, Dubai Municipality, 2002).

5. Al Quoz Industrial Area

Die Al Quoz Industrial Areaist an der Hauptverkehrsader ,, Sheik Zayed Rd.” in den Sek-
toren 364-365 und 368-369 gelegen. Entlang der Shelk Zayed Rd. sind die Verkaufshal-

len der Automobilhandler konzentriert. Weiter entfernt von der Stral3e sind Werkstétten
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(teilweise aus Ras Al Khor Industrial Area Ubergesiedelt), Vertriebsunternehmen (z.B.
Ericsson, Al Mazroni Medical & Chemical Supply) sowie eine Grof3béckerei (, Modern
Bakery") angesiedelt.

In der Community 368 wurde im Jahre 2001 die erste Ausbauphase des ,Gold & Dia-
mond Park” fertiggestellt. Hierbei handelt es sich um einen Teil des Gewerbegebietes,
welcher ausschliefdlich fir Unternehmen weiterverarbeitender Goldschmiedebetriebe und

Diamantenschleifereien vorgesehen ist.

Die z.Zt. noch im Gewerbegebiet befindliche Zementfabrik sowie das Ziegelwerk sollen
aufgrund stérender Auswirkungen auf die umliegenden Wohnsiedlungen (Sektor 354)
nach Jebel Ali verlagert werden (Hazim, M., pers. Mitt.,, Planning Section, Dubai
Municipality, 2002). Dies ist insbesondere dadurch notwendig geworden, da sich die
Zementfabrik aufgrund der Entwicklung des Stadtgebiets entlang der Kiste mittlerweile
in direkter Ndhe zu Wohngebieten befindet. So ist z.B. Community 355 fir die Entwick-

lung weiterer Wohnsiedlungen vorgesehen.

6. Jebel Ali Free Zone Establishment (JAFZ)

Mit einer Fléche von ca. 100 km? ist die in Sektor 5 gelegene Jebel Ali Free Zone (JAFZ)
das grofite Gewerbegebiet im Emirat Dubai. In der Freihandelszone sind insgesamt tber
1.600 Unternehmen angesiedelt, welche die wirtschaftlichen Vorteile (u.a. 100% Anteils-
eigentum des Unternehmens und 15 Jahre Steuerfreiheit) Dubais und die verkeh-
sinfrastrukturelle Anbindung an den Seehafen , Jebel Ali Port” nutzen (Jebel Ali Free
Zone Authority, 2001).

Gemal3 der Zonierung der Dubai Municipality (1995) ist die JAFZ sowie die umfangreich
verfligbare Flache in Sektor 5 schwerpunktmaidig fir die zukinftige Industrieansiedliung
(insbesondere auch von Schwerindustrie) vorgesehen. So nahm bereits 1979 die Dubai
Aluminium Company (DUBAL) auf einer Fléche von 480 ha ihren Betrieb auf und ver-
flgt heute bereits Uber eine Produktionskapazitat von 536.000 Tonnen Aluminium pro
Jahr. Insgesamt sind hier 2.700 Angestellte beschaftigt (DUBAL, 2002). DUBAL liegt
innerhalb der Jebel Ali Free Zone (JAFZ), was eine direkte Anbindung an den Hafen ge-
wahrleistet. Ebenfalls in Sektor 5 befindet sich die staatliche Dubai Electricity and Water
Authority (DEWA), welche am 1. Januar 1992 ihren Betrieb aufnahm (DEWA, 2002).
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Zukunftige Entwicklung von Industriegebieten

Die gegenwértige Anordnung der Industriegebiete im Untersuchungsgebiet verdeutlicht,
dafi3 diese sich in direkter N&he zu Transporteinrichtungen (i.e. Seehadfen, Flughafen und
Hauptverkehrsstral3en) befinden, was gleichfalls bei der zukinftigen Ausdehnung der
Gewerbegebiete zu berlicksichtigen ist. Die flachenméflige Ausdehnung der Gewerbege-
biete ist seit 1995 ausschliefflich auf Sektor 5 konzentriert, wodurch Konflikte mit ande-
ren Nutzungen (insbesondere Wohnen und touristische Nutzungen) durch Larm- und

Umwel tbel &stigung vermieden werden.

Gemal3 dem 1995 verdffentlichten Strukturplan Dubais (Dubai Municipality, 1995) wird
sich die Entwicklung neuer bzw. die Erweiterung der existierenden Gewerbegebiete zu-

kinftig auf die

(@) Al QusaisIndustrial Area,

(b) dem o6stlichen Teil des Flughafens sowie

(c) auf das Gebiet um die Jebel Ali Freihandelszone (JAFZ) in Sektor 5

konzentrieren, wobel letzteres das Gebiet mit der groften verfigbaren Fléche darstellt
und entsprechend die stérkste Expansion von Industrieflachen aufweist. So entsteht im
Sektor 5 (Baubeginn 1998) auf einer Flache von 34 km?2 der Industriepark ,Dubai In-
vestment Park“ (DIP). Die Entwicklungskosten belaufen sich auf ca. 410 Mio. USS$. DIP
sieht eine Mischnutzung aus Industrie-, Biro-, Wohn- und Freizeitnutzung vor und plant,
Uber Investitionsanreize auslandische Firmen in das Emirat zu locken. Innerhalb des DIP
ist es auglandischen Firmen erstmals auf3erhalb von Freihandel szonen moglich, 100%ige
Anteilseigner von Unternehmen im Verarbeitungssektor zu werden. Bisher wurden nur
audéandische Beteiligungen bis zu 49,9% zugelassen (Bundesstelle fiir AuBenhandelsin-
formation, 1998).

Aufgrund der verflgbaren Freiflachen sowie der gunstigen Lage aulerhalb des Sied-
lungsgebietes, wird sich die zukinftige Ansiedlung von Industrieunternehmen vornehm-

lich auf Sektor 5 konzentrieren (Hazim, M., pers. Mitt., Planning Section).
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11.3.2.2. Einrichtungen des tertidren Sektors

Der Begriff , Tertidrsektor” umfaldt sémtliche Wirtschaftsbereiche, in denen Dienstleis-
tungen produziert werden. Nach heute gangiger Klassifizierung umfalét der Tertidr- bzw.
Dienstleistungssektor folgende Wirtschaftsbereiche: Transportwesen, Nachrichtentber-
mittlung, Handel, Kreditinstitute, Versicherungen, staatliche und sonstige Dienstleistun-
gen (vgl. Woll, 1996).

Der Uberwiegende Anteil der oben definierten Nutzungen ist nach offiziellen Angaben in
Sektor 1 lokalisiert. 1995 betrug ihre Gesamtflache 393 ha, wovon 43% auf Sektor 1,
32% auf Sektor 3, 24% auf Sektor 2 und 1% auf die Ubrigen Sektoren entfielen (Dubai
Municipality, 1995). Seither sind insbesondere in der Community 382 durch die Entwick-
lung der Freihandelszonen Dubai Internet City (DIC) und Dubai Media City (DMC) zu-
sétzliche Flachen (i.e. Dienstleistungsgewerbe) in Sektor 3 entstanden.

Die geographische Lage der Wirtschaftsbereiche Einzelhandel sowie der oben definierten
Dienstleistungen stellen neben den Verwaltungseinrichtungen die entscheidenenden Kri-
terien fUr die geographische Bestimmung des Central Business District (CBD) bzw. des
»Geschéftszentrums® einer Stadt dar. Gemald der Lage dieser Nutzungen und unter Be-
riicksichtigung eigener empirischer Erhebungen wird in Kapitel 11.5.1 das Geschéftszent-
rum bzw. vorhandene Subzentren rdumlich neu definiert. Zum Zwecke der differenzierten
Betrachtung der Allokation der Unternehmen des Tertidrsektors wird bereits an dieser
Stelle auf Karte 11.3 verwiesen, in der die aktuelle geographische Verteilung der Einrich-

tungen anhand eigener empirischer Erhebungen dargelegt wird.

Der Wirtschaftsbereich ,, Transportwesen* umfafdt im Falle von Dubai die Seehéfen ,, Port
Rashid”, ,,Port Hamriya® und ,, Port Jebel Ali*“ sowie den ,Dubai International Airport”.
Diese Transporteinrichtungen stellen die infrastrukturelle Basis fir Dubais Bedeutung al's
Handel sknotenpunkt im Mittleren Osten dar. Das Stral3ensystem wurde bereits in Kapitel
10.3 behandelt. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird es an dieser Stelle nicht noch-

mals erldutert.
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11.4.  Zonierung und zukunftige Entwicklung des stadtischen Gebietes

Fir die Betrachtung des stadtischen Gebietes zum Zwecke der Auswahl potentieller Ho-
telstandorte ist dessen langfristige Entwicklung und die hiermit verbundene mdgliche
Veranderung von Standortqualitéten von erheblicher Bedeutung. Hierzu soll im folgen-
den zunéchst das Konzept fur die zukiinftige Entwicklung der Stadt Dubai unter Berlick-
sichtigung stadtebaulicher Zonierungen dargelegt werden (Kapitel 11.4.1). Zonierungen
sind jedoch keineswegs starr, sondern werden in der Praxis flexibel gehandhabt und kén-
nen erfahrungsgemal? nach Erfordernis revidiert werden. Beispielsweise war die Commu-
nity 382 (vgl. Karte 8.1) zunéchst ausschliefdlich als Wohngebiet zoniert. Die Nutzungs-
bestimmung wurde jedoch im Rahmen der Planungsmal3nahmen fir die ,,Dubai Internet
City" und ,Dubai Media City“ gedndert, so dal3 eine gewerbliche Nutzung mdglich wur-
de (Hazim, M., pers. Mitt., Planning Section, 2002).

Des weiteren werden eine Auswahl von Projektvorhaben erlautert, welche sich gegenwér-
tig bereits im Bau befinden bzw. fir dessen Readlisierung bereits ein positiver Bescheid
erfolgte. Zu diesem Zwecke wurden Bauvorhaben ausgewahlt, welche zusétzliche Nach-
frage nach Beherbergung in Dubai generieren werden und daher fir die Hotelwirtschaft

von besonderer Bedeutung sind (Kapitel 11.4.2).

11.4.1.  Entwicklungskonzept fiir die Stadt Dubai

In Ubereinstimmung mit der in Kapitel 9 beschriebenen historischen Entwicklung der
Stadt stellen folgende Flachen die kosteneffizientesten Areale fir die zukinftige Stadt-

entwicklung dar:

(a) pardlel zur Klste von der Grenze nach Sharjah (im Nordwesten) bis hin zur Grenze
zum Emirat Abu Dhabi (im Slidwesten) und
(b) halbkreisférmig um die Creek (Ras Al Khor)

Diese Aredle bieten den ginstigsten Anschluf? an die vorhandenen Hauptverkehrsadern
und das Versorgungssystem. Entsprechend folgt die Stadtplanung der Dubai Municipality

diesen zwei Wachstumsrichtungen .

Karte 11.2 veranschaulicht die voraussichtliche Flachenexpansion von Dubai und Zonie-
rungen Uber das Jahr 2012 hinausgehend. Als informelle Grundlage fur die Erstellung der
Karte dienten der Dubai Structure Plan von 1995, Informationsunterlagen der DTCM,

sowie personliche Interviews mit Vertretern der Planungssektion der Dubai Municipality
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und der beteiligten Projektentwicklungsunternehmen. Der Vergleich mit Karte 11.1, wel-
che die gegenwartige Flachennutzung im Untersuchungsgebiet zeigt, verdeutlicht die
bemerkenswerten stadtebaulichen Verénderungen, die in den kommenden Jahren in Du-

bai zu beobachten sein werden.

Das Planungskonzept fiir die Stadtentwicklung Dubais sieht unbebaute, begriinte , Korri-
dore" (sogn. ,,Open Space System”) vor, welche nachhaltig das Erscheinungsbild Dubais
bestimmen werden und folgende Ziel setzungen verfolgt (Dubai Municipality, 1995):

@ Trennungen von bebauten Gebieten durch Griinzonen. Durch die Verbindung der
Korridore soll ein System von Griinzonen entstehen, welches fir die stadtische
Bevolkerung ,, Erholungswert” bietet sowie gleichfalls dem Ausbau freizeitorien-

tierten Infrastruktur (z.B. Golfplétze) dienen wird.

(b) Raumliche Verbindung der Kustengebiete mit dem Hinterland, wodurch eine
Offnung des bislang auf einen schmalen Strandstreifen begrenzte bebauten Ge-

bietes in Richtung Osten bzw. landeinwérts geschaffen wird.

Die Karte 11.2 zeigt zwei solcher Korridore, wobei sich der erste vom Endabschnitt des
Meeresarmes (,, Creek") ausgehend in stidliche Richtung fortsetzt und sich schliefdlich mit

dem von Mina Seyahi/Jumeirah (s.u.) kommenden Korridor vereint.

Insgesamt sollen drei ,Knotenpunkte® fir die Entwicklung von Erholungs-
[Freizeitgebieten geschaffen werden. Diese sind im einzelnen in Karte 11.2 dargestellt

und umfassen folgende Gebiete:

(1) Gebiet ostlich von Mina Seyahi/Jumeirah (Community 392)
(2) Endabschnitt der Ras Al Khor (bzw. Creek) in stiddstliche Richtung auslaufend
(3) Gebiete stdlich von Jebel Ali bis zur Grenze des Emirats Abu Dhabi

Diese freizeitorientierten Knotenpunkte sind in Karte 11.2 der Orientierung haber rot
beschriftet (, Freizeit 1 bis 3*).

Zukunftige Ansiedlung von ,Wohnnutzung“

Die heute bereits existierenden bzw. im Bau befindlichen Wohngebiete sind in Karte 11.1
hervorgehoben. Die zukilnftige Entwicklung dieser Gebiete ist von der Khor ausgehend
in einem radialen Muster und anschlie3end ,, gitterformig* 6stlich der entlang der Kiste in
Richtung Abu Dhabi verlaufenden Sheik Zayed Road vorgesehen. Unterbrochen wird die



Karte 11.2: Stadtebauliche Zonierungen und zukiinftige Landnutzung

sk

Arabisch-persischer Golf

Landnutzung bis 2012

Landnutzung nach 2012

W Urlaubs- u. freizeitorientierte Nutzung Wohnen
-]

Wohnen (vorhanden) Flache fiir Neubau Flughafen /
Erweiterung JAFZ

Staatliche Nutzung

Wohnen (geplant)
- Central Business District (CBD)

Subzentrum (Dienstleistungen)

- Industrie
- Transportwesen
- Griinanlagen

~ Quelle: Eigener Entwurf basierend auf: Planning and Survey Department, 2000; Dubai Municipality, 1985;
= Department of Tourism and Commerce Marketing. Januar 2002; pers. Mitt. Naji, M., Planning Section Dubai Municipality,
N elgene Umfragen 2000 - 2002.
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Flachenexpansion der Wohngehiete durch die Industriezone (JAFZ und Dubai Investment
Park) um Jebel Ali. Wie Karte 11.2 zeigt, ist sidlich des Industriegebietes die gesamte

Fléache fir Wohnnutzung zoniert, welche voraussichtlich nach 2012 bebaut wird.

Die hochwertigsten Wohngebiete Dubais entstehen derzeit sidlich von Mina Seyahi in
Form der Projekte , Emirates Hills*, ,,Emirates Lakes* sowie des komplett neuen Stadt-
teils,,Dubai Marina*. Weiterhin werden voraussichtlich bis 2005 die Landgewinnungsar-
beiten fur die erste der beiden geplanten kiinstlichen Inseln in der Form zweier Palmen
abgeschlossen sein, welches Uberwiegend hochwertige Wohnnutzung vorsieht. Eine
zweite, weitgehend identische Insel wird stidlich von Jebel Ali entstehen. Insbesondere
flr Hotelbetriebe (bzw. deren gastronomische Einheiten) entlang der Kuste (, Jumeirah
Beach®), wird die geographische Nahe zu diesen statushohen Wohngebieten zukiinftig

einen wirtschaftlichen Standortvorteil darstellen.

Zukunftige Ansiedlung von Unternehmen des Sekundarsektors

Wie bereits an anderer Stelle besprochen, wird sich die Ansiedlung des Industriesektors
zukunftig auf Jebel Ali (Sektor 5) konzentrieren. Sofern der Dubai International Airport
sein prognostiziertes rasantes Wachstum der vergangenen Jahre fortsetzt, so wird insbe-
sondere aufgrund des steigenden L uftfrachtverkehrs zusétzliche Flache fir den Flughafen
erforderlich sein. Hierfir ist eigens eine ca. 100 kn? grof3e Flache 6stlich von Jebel Ali
und des Dubai Investment Parks reserviert. Sollte der Flughafen oder Teile hiervon (z.B.
Cargo) vom gegenwartigen Standort in Sektor 2 nach Jebel Ali re-lokalisiert werden, so
wirde das Gebiet um Jebel Ali klar zum Transportzentrum Dubais (bzw. der gesamten
Golfregion) werden. Es ist plausibel anzunehmen, dal? sich Unternehmen, die fir den
Vertrieb ihrer Guter auf den Seeweg bzw. Luftfracht angewiesen sind, in diesem Gebiet

ansiedeln wirden.

Zukunftige Ansiedlung von Unternehmen des Tertiarsektors

Bis 1998 waren die wirtschaftlichen Aktivitéten in Dubai vorwiegend auf Jebel Ali, die
CBD (gemaR Definition Kapitel 11.1) sowie die Sheik Zayed Road (,, Subzentrum 1*, vgl.
Karte 11.2) konzentriert. Mit der Schaffung der Freihandelszone ,,Dubai Internet City” /
»Dubal Media City“ (,Subzentrum [1*) bestehen im Untersuchungsgebiet gegenwaértig

somit neben der CBD zwei Subzentren, welche eine konzentrierte Ansiedlung von Unter-
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nehmen des Tertidrsektors aufweisen. Diese wirtschaftlichen Knotenpunkte sind in Karte

11.2 durch einen blauen (CBD) bzw. zwei hellblaue Kreise (Subzentren) markiert.

Aulerhalb der CBD ist baurechtlich derzeit ausschliefdlich beiderseits der Sheik Zayed
Road (Communities 335 u. 336) eine Gebaudehthe von maximal 38 Stockwerken (ohne
Erdgeschof? und Mezzaningeschol?) gestattet, wodurch auch architektonisch die Bedeu-
tung des Gebietes (, Subzentrum |*) als Geschéfts- und Dienstleistungszentrum unterstri-

chen wird.

Die bereits genannten ,,Palm Island Developments’ an der Jumeirah Beach und Jebel Ali
werden zudem neben ihrer Wohnfunktion umfangreiche freizeitorientierte Attraktionen
(z.B. Jachthafen, Delphinarium) sowie Einzelhandelsfléchen aufweisen, die das Gebiet
as Hotel- und Wohnstandort zusétzlich aufwerten. Ein weiteres grof3es Entwicklungspro-
jekt stellt die ,,Dubai Festival City* in Community 411-415 dar, welches neben umfang-

reichen Blro- und Einzelhandel simmobilien auch Wohnfunktion umfassen werden.

Aufgrund der umfangreichen Entwicklungen urlaubs- und freizeitorientierter Infrastruktur
(insbesondere im Areal 6stlich von Mina Seyahi) sowie der ebenfallsim Bau befindlichen
exklusiven Wohngebiete ,Emirates Hills*, ,Emirates Lakes* und ,,Dubai Marina“, wird
in diesem Gebiet eine Konzentration von Einzelhandelsflachen und Dienstlei stungsunter-
nehmen entstehen, die die loka neu entstehende Nachfrage durch die geplanten Touris-
museinrichtungen (i.e. Hotels , Freizeitparks etc.) mit Gitern versorgen wird (vgl. Fall-
beispiele in Kapitel 11.4.2). Ein erster Schritt in diese Richtung ist der ,,Souq a Nak-
heel”, welcher bis 2003 an der Sheik Zayed Rd. entstehen soll. Zudem sind umfangreiche
Einzel handel sflachen im Rahmen der nachfolgend aufgefiihrten Fallbei spiele vorgesehen.
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11.4.2. Fallbeispiele: Projektvorhaben mit besonderer Relevanz fur die Ho-

telwirtschaft

Im vorhergehenden Kapitel wurde auf Projektvorhaben im Untersuchungsgebiet hinge-
wiesen, welche voraussi chtlich raumprégend fir den jeweiligen Standort sein werden. Fur
die Ordnung des Raumsystem nach zentralen Orten im folgenden Kapitel 11.5 ist essinn-
voll, die zukiinftigen stédtebaulichen Veranderungen im Untersuchungsgebiet zu bertick-
sichtigen. Zu diesem Zwecke wurden sémtliche Projektvorhaben in Dubai berlicksichtigt.
Hierzu wurden () teils direkt mit den Projektentwicklern Interviews gefihrt sowie (b)
offizielle Informationen der Department of Tourism and Commerce Marketing (DTCM)
ausgewertet. Insgesamt befinden sich zum gegenwartigen Stand (2002) 71 staatlich oder
privat finanzierte Projekte im Bau oder in der Planungsphase (Department of Tourism

and Commerce Marketing, 2002c).

Die nachfolgend aufgefihrten Projektentwicklungen stellen eine Auswahl von Projekt-
vorhaben dar, welche im besonderen Mal3e zusétzliche Nachfrage im Bereich des Ge-
schéftsreise- und des Urlaubsreiseverkehrs induzieren sollen. Bei diesen Fallbeispielen
handelt es sich nicht um Einzelimmobilien, sondern um gemischt-genutzte |mmobilien-
projekte (engl. ,Mixed-use developments’), die aufgrund ihrer Grof3e bzw. ihres Fl&

chenverbrauches standortprégend sein werden.

Projekt : Dubai Festival City (DFC)

Dubai Festival City ist ein gemischt-genutztes Immobilienprojekt, welches die bislang
noch unbebauten Communities 411-415 in einen Standort mit erstklassigen Biroimmobi-
lien, Einzelhandels-, Freizeit-, Gastronomie- sowie Konferenzeinrichtungen transformie-

ren wird.
Lage: Deira, direkt an der Creek in den Communities 411-415

Fertigstellung: Das Projekt besteht aus mehreren Phasen. Die erste Projektphase (Abb.
11.1) soll im Jahre 2006 fertiggestellt werden. Das kompl ette Projektvor-

haben soll Uber einen Zeitraum von ca. 20 Jahren redisiert werden.

Beschreibung: Dubai Festival City ist als,, Stadt in einer Stadt* konzipiert, welches ein
luxuritses, eigenstandiges urbanes Zentrum Dubai darstellen wird. Die
Festival City ist eine Projektentwicklung der ,, Abdulla Al Futtaim Group*

und erstreckt sich Uber eine Lange von 4,5 km entlang der Wasserfront
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Kosten:

Hotellerie

der Creek. Der Bebauungsplan sieht von der Creek ausgehend folgende

Bauabschnitte bzw. Nutzungen vor (vgl. Abb. 11.1):

(A)

(B)

(©)

(D)

An der Wasserfront (Abschnitt ,A") wird ein Jachthafen, gastro-
nomische Einrichtungen sowie die ,Global Village® entstehen.
Letztere war bisang wéahrend des jahrlich in den Monaten
Mérz/April stattfindenden Dubai Shopping Festival (DSF) (vgl.
Kapitel 6.5.2) eine der Hauptattraktionen und wird nunmehr eine
permanente Einrichtung in der DFC. Die Global Village ist eine
Zusammenstellung zahlreicher internationaler Pavillons und
Gastronomiebetriebe. Insgesamt sind in der DFC bis zu 80 Re-

staurants vorgesehen.

In den beiden folgenden Gebaudereihen (Abschnitt ,B*) werden
hochwertige Einzelhandelsfléchen, eine Einkaufsstral3e, ein Am-
phitheater fir Musik- und andere Grof3veranstaltungen (Kapazi-
tét: 8.000 Personen) sowie Wohngebaude entstehen. Insgesamt
sind im Projekt 30.000 nv? fur Freizeit- und Unterhaltungseinrich-
tungen (,, Entertainment*) vorgesehen, die jedoch noch nicht ge-

nauer spezifiziert sind.

In Abschnitt ,C* werden Kinos (ca. 10.000 m?) und Konferenz-
gebaude entstehen.

In Abschnitt ,D* wird das 55-geschossige Hochhaus ,, Promotory

Tower* entstehen.

Im Mai 2002 wurde bekannt gegeben, dald Dubai Festival City um einen
18-Loch Golfplatz erweitert wird, welcher bis 2003 fertiggestellt werden
soll. Das Investitionsvolumen fir den Golfplatz betragt AED 500 Mio.
(US$ 136 Mio.) (Gulf News, 16.5.2002).

Die Gesamtinvestitionskosten fur die erste Phase des Projektes werden
auf AED 6 Mrd. (US$ 1,6 Mrd.) beziffert (pers. Mitt. El Khatib, M., Al

Futtaim Investments, 2002).
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Hotels: Ein 4- bis 5-Sterne Hotel ist in den Geschossen 1 bis 30 des 55-stdckigen
Hochhauses (,,Promontory Tower") vorgesehen. Welterhin ist ein 3-
Sterne Hotel vorgesehen.

Abschnitt ,,B*
Abschnitt ,,A“ .

:

Quelle: Dubai Festival City, 2002.

Projekt : Madinat Jumeirah
Lage: Al Sufouh (Community 372)
Fertigstellung: 2004

Beschreibung: Madinat Jumeirah (arab. , Stadt von Jumeirah*) (Abb. 11.2) ist ein Frei-
zeit- und Themenresort nach Motiven aus ,, 1001 Nacht* und wird direkt
am Strand neben den Luxushotels ,,Burj Al Arab* und ,, Jumeirah Beach
Hotel* (vgl. Abb. 12.2 u. 12.3) errichtet. Auf einer Flache von 40 ha wer-
den auRRer den zwei Hotelimmobilien, 340 Villen, 20 Restaurants, 1 Am-
phitheater fir GrofRveranstaltungen sowie ein Konferenzzentrum (9.000
m2 / 6.000 Sitzpldtze) entwickelt. Charakterisierend fir das Projekt ist,

dal erstmals in Dubai eine Strandpromenade mit gastronomischem Ge-

werbe entstehen wird. (pers. Mitt. Haysom, D., Managing Director Mira-
ge Mila, 2001; Immobilien Zeitung, 16.05.2002)

Kosten: keine Angaben
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Hotels: »Port Salam Hotel” (300 Géstezimmer) und ,, Al Qasr Hotel“ (300 Gaste-
zimmer); beide Hotels werden voraussichtlich von der lokalen Hotelge-
sellschaft ., Jumeirah International” betrieben, die ebenfalls Betreiber des
»Burj Al Arab* und des ,, Jumeirah Beach Hotels"* ist.

Abb. 11.2: Medinat Jumeirah

Madinat Jumeirah ,. -.
w- Strandpromenade

W ig__mﬂ’.
I TRIEERTT

_ Quelle: Jumeirah International, 2002.

Projekt : Palm Island Developments

Die Palm Island Developments (Abb. 11.3) stellen weltweit die zwei groften kiinstlich
aufgeschiitteten Inseln dar. Ahnlich wie die chinesische Mauer, werden die beiden Inseln,
welche in ihrer Form Palmenbaumen entsprechen, vom Mond aus zu sehen sein, wie be-
reits auf der Satellitenaufnahme (Abb. 11.4) zu erkennen ist. Die beiden Inseln werden
zwei neue Communities darstellen, deren Bezifferung jedoch noch nicht offiziell bekannt
gegeben wurde.
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Abb. 11.4: Palm Island, Jumeirah
(Satellitenaufnahme vom 2. August 2002)

Quelle: Palm Island Devel opers, 2002
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In Dubai sind Strand-Resorthotels (vgl. Kapitel 12) auf die Strénde von Al Sufouh und
Mina Seyahi konzentriert (Communities 371-372; 381-382; 391-392). In diesem Gebiet
ist der Bodenmarkt fiir die Entwicklung weiterer Strandhotels knapp?, was insbesondere
vor dem Hintergrund des stark wachsenden Urlaubsreiseverkehrs in diesem Gebiet (siehe
Kapitel 11.5.3) aufgrund des mangelnden verfligbaren Baulandes ein Entwicklungs-
hemmnis bedeuten wirde. Vor dem Hintergrund dieses knappen Bodenmarktes, wurde
unter der Fihrung von Sheik Mohammed bin Rashid Al Maktoum (Kronprinz von Dubai
und Verteidigungsminister der VAE) zunéchst eine erste Insel an der Jumeirah Beach
geplant, schliefdlich wurde das Vorhaben jedoch um eine zweite Insel stidlich von Jebel
Ali erweitert (Gulf Construction, 2002a; Gulf Construction, 2002b). Insgesamt werden

dieInseln 120 km neue K tistenlinie bzw. fir den Tourismus nutzbaren Strand schaffen.

Lage: Die Inseln werden vor der Kiste von Jumeirah (Community 382) bzw.
stdlich von Jebel Ali (Sektor 5) entstehen. Die Entfernung der beiden
Projekte voneinander betréagt 15 km.

Fertigstellung: Die Landgewinnungsarbeiten fir , The Pam, Jumeirah” sind bereits fort-
geschritten, wie die Satellitenaufnahme deutlich zeigt (Abb. 11.4). Das
Projekt soll bis Ende 2004 komplett fertiggestellt werden (Department of

Tourism and Commerce Marketing, 2002c).

Beschreibung: Die Inseln werden Uber eine 300m lange Briicke mit dem Festland ver-
bunden und weisen eine Lénge von 6 km und eine Breite von 5,5 km auf.
Insgesamt werden sie jeweils Uber 60 km Strandfléche verfiigen. Pro In-
sel werden fir die Landgewinnung 95 Mio. m® Stein und Sand auf eine
Flache von ca. 5 Mio. m? aufgeschiittet. Wahrend der Sand loka abge-
baut wird, wird der Stein zum Teil aus dem Iran mit speziellen Transport-
schiffen importiert. Die Inseln sind jeweils in drei Abschnitte mit weitge-

hend unterschiedlichen Nutzungen zu unterteilen.

(1) , Stamm“: Der Stamm wird eine Lange von 2 km aufweisen und tber
umfangreiche Einzelhandel sfléchen, einem Wasser-Themenpark inkl.
Delphinarium, Gastronomieflachen sowie Mehrfamilienhduser und

Apartments (insg. ca. 2000 Wohneinheiten) verfiigen.

2 Auf dem etwa 10 km lange Strand sind Parzellen fiir maximal vier bis fiinf zusétzliche Hotels vorhanden (pers. Beobach-
tung und Schéatzung, 2002).
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Zu beiden Seiten des Stammes entstehen pro Insel jeweils zwei
Jachthéfen, die zusammen Uber Liegeplétze fur ca. 350 Jachten ver-
fugen werden. Weiterhin ist auf dem Stamm ein Konferenzhotel ge-
plant, welches baurechtlich mehr als die ansonsten vorgegebene
Zimmerzahl von 100 aufweisen darf (Laidler, H., pers. Mitt., Palm

Island Developers, 2001).

(2) ,,Pamenwedel”: Auf den 17 Palmenwedeln jeder Insel werden 1000
Villen entstehen, die an nationale und internationale Investoren zum
Kauf angeboten werden. Neben den Villenviertel ,,Emirates Hills"
und ,Emirates Lakes' werden hier die exklusivsten Wohnviertel in
Dubai entstehen.

(3) .Schutzriff*: Das Schutzriff erstreckt sich Uber eine Lange von 11 km

um die 17 Facher der Pame und weist eine Breite von 200 m auf.
Auf dem Riff werden bis zu vierzig 5-Sterne Hotels (pro Insel) ent-
stehen. Baurechtlich ist eine maximale Grofe von bis zu 100 Gaste-

Zimmern vorgesehen.

Kosten: 3 Mrd. US$ werden voraussichtlich fur die Bereitstellung der Infrastruk-
tur, d.h. Landgewinnungs- und Erschlief3ungsarbeiten (ohne Bebauung)
investiert.

Hotels: Auf jeder Insel ist ausreichend Fléche vorhanden, um auf dem (@) Riff 40

Hotels zu je 100 Gastezimmern sowie (b) auf dem Stamm ein Hotel mit
ca 300 Géastezimmern zu entwickeln. Insgesamt kdnnten hier theoretisch
bis zu 82 Hotels mit 8.600 Géastezimmern entstehen.

Projekt : Dubai Marina®

Lage: Al Mina Al Seyahi (Community 392). Das Projekt erstreckt sich vom
»,Duba Marine Club* bis zum , Sheraton Beach Hotel“ ber eine Lange

von ca. 2,8 km.

Fertigstellung: Die erste Phase wird im Jahre 2003 fertiggestellt; insgesamt soll das Pro-
jekt Uber einen Zeitraum von 15 Jahren auf einer Fléache von 2,9 Mio. m?

entwickelt werden (Gulf Construction, 2002c).

3 keine Abbildung verfiigbar.
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Hotellerie

Beschreibung: Das von dem Projektentwicklungsunternehmen ,,Emaar Properties® initi-

Kosten:

Hotels:

ierte und entwickelte Projekt wird dhnlich wie ,,Dubai Festival City" als
eigenstandiger Stadtteil konzipiert, wobei im Projekt Dubai Marina die
Wohnnutzung dominieren wird. Dubai Marina soll die erste , intelligente
Stadt* der Welt werden, in der jedem Haushalt die modernsten 1T-
Systeme zur Verfligung stehen werden. Der Stadtteil zielt daher insbe-
sondere auf die in der benachbarten ,,Dubai Internet City* beschéftigten
Flhrungskréfte ab.

Lediglich 42% der Flache stehen zur Bebauung zur Verfiigung, die Ubrige
Flache ist as Grinflache, Verkehrsflache sowie als Wasserflache vorge-
sehen. Hierzu wurde das Meer kinstlich in Community 392 umgeleitet,
so dal3 die Immobilien um einen kinstlich geschaffen See - inklusive ei-
ner 11 km langen Promenade - errichtet werden. Aul3er der Wohnnutzung
sollen hier ebenfalls Buroimmobilien, Freizeiteinrichtungen sowie hoch-

wertige Einzelhandel sflachen entstehen.

In der ersten Projektphase werden sechs Hochhauser mit Wohnnutzung,
eine nicht bekannte Anzahl an Villen und ein Hotel errichtet. 1nsgesamt
sollen hier bis zu 45.000 Personen mit Blick auf das Meer bzw. auf den
kinstlichen See wohnen.

Im Gespréch ist, dai’ auf dem Areal bis zu ca. 100 Hochhauser entstehen

und langfristig tber 150.000 Menschen wohnen und arbeiten werden.

Emaar Properties beabsichtigt, 70% der gesamten Flache zu bebauen und
beziffert die hiermit verbundenen Kosten auf AED 16 Mrd. (US$ 4,36
Mrd.). Die Ubrigen 30% sollen von privater Seite oder anderen Unter-
nehmen entwickelt werden (Department of Tourism and Commerce Mar-
keting, 2002c).

29 Grundstticke auf der Bauflache sind fir Hotelnutzung vorgesehen. Die
Bauarbeiten fir ein Hotel haben im Mai 2002 begonnen (Trade Arabia,
Mai 2002)
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Projekt : Jebel Ali Coastal Area Development*

Lage: Das zu entwickelnde Areal liegt in Sektor 5 stidwestlich der Jebel Ali
Free Zone. Von hier wird die Zufahrt zur ,, The Palm, Jebel Ali“ erfolgen.

Fertigstellung: Laut Angaben des Department of Tourism and Commerce Marketing
(2002c), wird das Entwicklungsvorhaben bis zum Jahre 2004 fertigge-
stellt. Aufgrund des Ausmalies des Vorhabens ist jedoch davon auszuge-
hen, dal3 es sich hierbei lediglich um eine erste Ausbauphase handelt.

Beschreibung: Die fir das Projektvorhaben zonierte Flache betragt 1.275 Hektar. Auf
dieser Flache sollen neue Wohngebiete sowie freizeitorientierte Einrich-
tungen wie Hotelimmobilien und Gastronomiebetriebe entstehen. Charak-
terisierendes Merkmal der Planung ist, dal3 das gesamte Areal von einem
Netzwerk von kinstlichen Wasserkandlen und Seen durchzogen sein

wird.

Besonders interessant ist, dal3 die Aufschittung einer kinstlichen Insel
vorgesehen ist, welche als ,Business & Financia Island* mit Hochhéau-
sern und Hotelimmobilien konzipiert ist und entsprechend neben der ak-
tuellen CBD und Sheik Zayed Rd. geographisch ein neues Finanz- und
Geschéftszentrum in Dubai darstellen wird (Department of Tourism and

Commerce Marketing, 2002c).

Ebenfalls sind Luxusvillen sowie sechs oder sieben geschlossene Wohn-

gebiete (,housing units*) sowie Resorthotels an der Kiste vorgesehen.
Kosten: Keine Angaben verflgbar.

Hotels: Konkrete Angaben Uber die geplante Anzahl von Hotelimmobilien liegen

nicht vor oder sind bauseitig noch nicht definiert.

“ keine Abbildung verfiigbar.
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Schluf3folgerung

Die oben erlauterten stadtebaulichen Projektvorhaben werden das heutige Stadtbild Du-
bais in den kommenden Jahren und Jahrzehnten signifikant veréndern. Es ist plausibel
anzunehmen, dal3 aufgrund dieser zu beobachtenden raumwirtschaftlichen Dynamik, Orte
neuer Zentralitdt entstehen werden. Die zukinftige Entwicklung von Standortqualitdten
flr Hotelimmobilien wird entsprechend neu zu beurteilen sein. Vor diesem Hintergrund
werden im folgenden Kapitel 11.5 (aus Sicht der Hotellerie) die zentralen Orte empirisch
ermittelt und rdumlich abgegrenzt. Fur die nachfolgende Prognose der zukinftigen Ent-
wicklung der zentralen Orte, werden die oben erlauterten Projektvorhaben mit in die Be-

wertung einbezogen.
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11.5. Geographische Definition zentralortlicher Strukturen aus hotelwirtschaftlicher
Sicht

In den vorangegangenen Kapiteln der raumwirtschaftlichen Analyse wurde das Untersuchungs-
gebiet betreffend seiner aktuellen und zukinftigen Landnutzung analysiert. Fir die Definition
zentralortlicher Strukturen unter der Berticksichtigung hotelrelevanter Standortmerkmale ist

nunmehr eine kleinrdumigere bzw. differenziertere Betrachtungsebene erforderlich.

Es wurde bereits an anderer Stelle hervorgehoben, dal3 die rdumliche Nahe der Hotelbetriebe zu
Konsum- bzw. Nachfragezentren ein wichtiges Bewertungskriterien flr die Beurteilung von
Hotelstandorten ist. Abgeleitet von Christallers ,, Theorie der zentralen Orte® (Christaller, 1933
[1968]; Heinritz, 1979) steigen mit zunehmender Entfernung der Hotels vom Konsum- bzw.
Zielort der Hotelgaste die Transportkosten, wodurch die Nachfrage nach Beherbergung sinkt.
Dieser Sachverhalt ist in Grafik 11.1 dargestellt.

Grafik 11.1: Gesamtnachfragemenge in einem Marktgebiet nach einem Produkt

Nachfrage nach
Beherbergung
A

P Entfernung

v

Quelle: Eigener Entwurf; basierend auf Schatzl, 1996, S. 70.

Am Produktionsstandort P werden materielle Giter oder Dienstleistungen produziert, die von
Hotelgasten nachgefragt werden. Hotelgéste, die nicht an Standort P wohnen, miissen neben
dem Preis auch die Transportkosten vom Absatz- zum Produktionsstandort tragen. Der Produk-
tionsstandort ist aus der Sicht des Hotelgastes gleichzeitig auch Konsumzentrum, da die dort
produzierten Glter nicht zum Hotel transportiert werden, sondern der mobile Hotelgast die

Wegstrecke zuriicklegen muf3. In Bezug auf das Verhalten von Angebot und Nachfrage am Ho-
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telmarkt, ist es plausibel anzunehmen, dai die Hotelbetriebe (Angebot) maximalen Gewinn und
Hotelgaste (Nachfrage) maximalen Nutzen anstreben. Reduziert auf die Variable Transportkos-
ten bedeutet dies, dal? der optimale Betriebsstandort von Hotel betrieben mdglichst nahe an den

Konsumzentren lokalisiert sein sollte.

Mit zunehmender Entfernung von P steigen flr den Hotelgast die Transportkosten, d.h. die
Nachfrage nach Beherbergung sinkt. Am Standort C sind die Transportkosten schliefdlich so
hoch, da3 kein Hotelgast mehr bereits ist Hotels an diesem Standort fir seinen Aufenthalt aus-
zuwdahlen. Durch Rotation der in blau eingezeichneten Nachfragekurve um die y-Achse ergibt
sich ein Kegel, dessen Rand die maxima mdgliche Entfernung des Hotels vom Produktions-
zentrum darstellt. In der Umkehrung bedeutet dies, dal3 die obere (maximale) ,, Reichweite" der

im Produktionszentrum produzierten Guter durch den Kreisrand begrenzt wird.

Basierend auf den obigen Ausfihrungen liegt der folgenden Analyse die Annahme zugrunde,
dal3 Hotelgéaste eine Wegstrecke vom Hotel bis zum Konsumort von zehn Minuten mit dem
PKW tolerieren. Bei einer durchschnittlichen Geschwindigkeit von 50 km/h, entspricht dies
einer Wegstrecke von 8 km im Radius um das jeweilige Konsum- bzw. Produktionszentrum. Im
Rahmen der Standortanalyse stellt die Abgrenzung der Konsumorte auf der Basis der konkreten
geographischen Lage von Unternehmen verschiedener (Nachfrage generierender) Branchen den
ersten Schritt zur Definition geographischer Teillmérkte dar, welche réumlich getrennt vonein-
ander funktionieren.® Durch die oben dargelegte Vorgehensweise werden nachfolgend entspre-

chend geographische Teilmérkte bzw. Teilraume definiert (Kapitel 11.5.1).

Zudem wird auf der Basis raumlicher Unterschiede in der Nachfragemenge (nach Beherber-
gung) eine Hierarchie zentraler Orte (bzw. der definierten Teilmérkte) innerhalb des Untersu-
chungsgebietes abgeleitet und anhand empirischer Daten bewertet. Hierbei liegt die Annahme
zugrunde, dal? die an den verschiedenen im Untersuchungsgebiet angesiedelten Produktions-
standorten produzierten Guter fur die Hotelbetriebe eine unterschiedliche Bedeutung haben, die
sich an dem Ausmal3 der von dem jeweiligen Gut generierten Nachfrage nach Beherbergung
bemilt.

Dem oben geschilderte theoretischen Modell liegt vereinfachend die Pramissen zugrunde, dai3
das Angebot an Hotelimmobilien im Raumsystem homogen ist, d.h. keinerlei Unterschiede z.B.
in der Angebotsmenge und Produktqualitdt der Betriebe bestehen. Da dies in der redlen Welt in

aler Regd nicht zutrifft, werden in einem zweiten Schritt (Kapitel 11.5.2.2) regionale Disparité-

® Regionale Disparitéten beziiglich der Preisbildung in den raumlich getrennten Markten sind Gegenstand von Kapitel 11.5.5.
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ten betreffend der Angebotsmenge sowie der Zusammensetzung des lokalen Angebotesim Hin-
blick auf das Merkmal , Produktqualitdt” interpretiert.

Als dritter Schritt im Rahmen der Standortbewertung werden regionale Disparitéten bezliglich
der Nachfragemenge und Nachfragestruktur analysiert (Kapitel 11.5.3 bis 11.5.4), um das Aus-

mal3 der in den jeweiligen zentralen Orten generierten Nachfrage empirisch zu bewerten. Ab-
schief3end (vierte Schritt) wird auf der Grundlage der betriebswirtschaftlichen Betrachtung der
in den zentralen Orten lokalisierten Hotelbetriebe eine monetére Bewertung der Standortunter-

schiede vorgenommen (Kapitel 11.5.5).

11.5.1. Geographische Verteilung Nachfrage generierender Zentren

In Karte 11.3 ist die geographische Lage von Nutzungen und Unternehmen bzw. Einrichtungen
verschiedener Wirtschaftsbereiche verzeichnet. Diese Bereiche generieren bei Hotelbetrieben
Nachfrage nach Beherbergung und bestimmen daher mal3geblich die Wertigkeit bzw. Zentralitét

eines geographischen Raumes oder Teilraumes fir Hotel betriebe.

Das Produktionszentrum wurde a's geographischer Mittelpunkt der Unternehmensansiedlungen
definiert. Um diesen zentralen Punkt wurde ein Radius von 8 km gezogen, der — wie oben aus-

gefuihrt — die Reichweite der im Produktionszentrum produzierten Giiter darstellt.

1 Unternehmen des sekundaren und tertiaren Sektors

Ausgenommen sind die unter Punkt (4) definierten Unternehmen, welche primér Nach-
frage im Bereich Urlaubsreiseverkehr generieren. Unternehmen des weiterverarbeiten-
den Gewerbes sind auf die Gewerbe- bzw. Industriegebiete Dubais konzentriert und
daher als Flache dargestellt. Hierzu gehdren die bereits in Kapitel 11.3.2.1 erlauterten
Gewerbegebiete, welche in Karte 11.1 dargestellt wurden. Schwerindustrie ist auf die
Freihandelszone Jebel Ali Free Zone (JAFZ) konzentriert, welche die grofite Industrie-

und Hafenanlage des Emirats darstellt. In den Fabrikanlagen werden Aluminium, Erd-
gas und Kunstdiinger, Strom sowie Trinkwasser in Meerwasserentsal zungsanlagen pro-

duziert.

In den Gewerbegebieten sind jedoch nicht ausschliefdlich Industriebetriebe angesiedelt,
sondern ebenfalls Handelsunternehmen (mit Lagerhallen), Auto-Reparaturbetriebe so-
wie Autohandler, wobei sich letztere schwerpunktméaldig entlang der Sheik Zayed im
Gewerbegebiet , Al Quoz* befinden. Ebenfallsin Al Quoz befindet sich auf einer Flache
130.000 m?2 der im Jahre 2001 eroffnete ,, Gold & Diamond Park”, welcher Platz fur bis



Karte 11.3: Allokation von Unternehmen des tertiaren Sektors (2002)
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Shopping Malls (21)
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Informationstechnologie (115)
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Botschaften / Konsulate (33)

Cuelle: Eigene Erhebungen 2000 - 2002; eigener Entwurf basierend auf:
Planning and Survey Department, 2000
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zu 650 weiterverarbeitende Betriebe und Handel sunternehmen bietet. Da die Handler ih-
ren Schmuck auch direkt vor Ort an Kunden verkaufen, zielen sie auch auf den lokalen
Absatz (insbesondere an Urlaubsreisende) (Gulf Business Magazine, 2001b), wodurch
die geographische Nahe zu den entlang der Kuste lokalisierten Resorthotels vorteilhaft
ist.

Zudem soll nach Angaben des Department of Tourism and Commerce Marketing (Ca-
nagaRetna, S., pers. Mitt.,, DTCM, 2002) an der Sheik Zayed Road - ebenfalls in der
Nahe zur Jumeirah — planméidig bis Anfang 2003 das ,,Dubai Metals & Commaodities
Centre* (DMCC) fertiggestellt werden, welches als internationale Borse fir ungemiinz-
tes Gold, Diamanten und auch Tee dienen soll. Drel Eisenhitten zur Raffinierung von
Gold sind hier vorgesehen. Zielsetzung des Projekts ist, dai3 die Halfte des weltweit ge-
handelten Goldes Uber Dubai transportiert wird (Khaleej Times, 25.04.2002).

Insgesamt sind die oben erwdhnten Gewerbegebiete Gber den gesamten stédtischen
Raum verteilt, wobei die Jebel Ali Free Zone (JAFZ) und der Dubai Investment Park in
Sektor 5 klar den gréften Flachenverbrauch aufweisen. Geographisch getrennt vom db-
rigen stadtischen Gebiet weist die JAFZ mit insgesamt mehr als 1.600 Unternehmen die
héchste Konzentration von Unternehmen des sekundéren und tertidren Sektors auf (Je-
bel Ali Free Zone Authority, 2001). Aufgrund ihrer fir den sidwestlichen Abschnitt
Dubais standortpréagenden Eigenschaft wird diese Flache (JAFZ und Dubai Investment
Park) hier as eigenstandiger zentraler Ort definiert. Der zentrale Ort ist gemal der oben

erlduterten Methodik in Karte 11.6 eingezeichnet.

Zur Beurteilung der Verteilung von Dienstleistungsunternehmen wurden die Standorte folgen-

der Einrichtungen ermittelt:

(@
(b)
(©)
(d)

()

Finanzinstitute — und Einrichtungen (51 Unternehmen)

Messe- und K onferenzeinrichtungen (2 Unternehmen)

Shopping Malls (21 Unternehmen)

Beratungsunternehmen aus den Bereichen Management, Recht, Bauwesen und Marke-
ting (50 Unternehmen)

Dienstleistungsunternehmen in spezialisierten Freihandel szonen (238 Unternehmen)

Insgesamt wurde der genaue Standort bzw. die Adresse von 362 Dienstlei stungsunternehmen
ermittelt.
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Zu (a): Finanzinstitute — und Einrichtungen

In Karte 11.3 ist die Verteilung sémtlicher zum Stand vom 27. Mai 2002 im Geographic
Information System (GIS) der Dubai Municipality registrierten Geschafts- und Invest-
mentbanken® dargestellt. Filialen bleiben unberiicksichtigt. Insgesamt wurde die geo-

graphische Lage von 51 Hauptniederlassungen bestimmit.

Die Lage der Banken zeigt eine deutliche Konzentration auf die Stadtteile Bur und Dei-
rabeiderseits der Creek, wobei dreif3ig Institute (58,8%) allein in Deira angesiedelt sind.

Bis heute stellt das Gebiet um Bur und Deira das ,, Finanzzentrum® Dubais dar.

Durch die Eréffnung des geplanten ,,Dubai Financial Centre* an der Sheik Zayed Road
stdlich von dem World Trade Centre (Communities 336-339) (vgl. auch Karte 8.1) wird
geographisch ein zweites Finanzzentrum innerhalb des Stadtgebietes entstehen. Die Zo-
nierung sieht eine ausschliefdliche Nutzung der Flache durch institutionelle und nicht-
institutionelle Finanzdienstleistungs- sowie Versicherungsunternehmen vor. Ahnlich
den Finanzmetropolen London, Frankfurt am Main und New Y ork soll hier ein stark in-
ternational ausgerichtetes Finanz- und V ersicherungszentrum entstehen (Gulf Construc-
tion, 2002d), wodurch Dubai seine functional primacy als Finanzzentrum der VAE wei-

ter festigen und ausbauen wird.

Durch die seitens der Stadtverwaltung mittels Zonierungsvorschriften forcierte Ansied-
lung von Finanz- und Versicherungsunternehmen in Communities 336-339 ist die An-
nahme begriindet, dal sich hier ein Gibergeordnetes Finanzzentrum mit einem signifikan-
ten Bedeutungsiiberschuf? gegeniiber dem Umland herausbilden wird, wovon insbeson-
dere Hotelbetriebe entlang der Sheik Zayed Road wirtschaftlich profitieren werden. Der
Vollstdndigkeit halber sei noch erwéhnt, dal? nach offiziellen Angaben die stadtebauli-
che Planung der Dubai Municipality vorsieht, stidwestlich der Jebel Ali Free Zone eine
kunstliche Insel aufzuschitten, deren Nutzung ebenfalls ausschliefdlich as Standort fur
Finanz- und Wirtschaftsunternehmen vorgesehen ist. In Ubereinstimmung mit der vor-
gesehenen Funktion ist das Projektvorhaben unter dem Namen ,, Financial and Business
Island” bekannt (Department of Tourism and Commerce Marketing, 2002¢). Falls dieses
Vorhaben tatséchlich im Rahmen der Entwicklung des Gebietes stidwestlich der Jebel
Ali Free Zone redlisiert wird (eine endgultige Entscheidung steht noch aus), so wirde
Dubai neben den zwei oben beschriebenen Finanzzentren, Uber insgesamt drel geogra-

phische getrennte Finanzzentren verfigen.

® Das GIS der Dubai Municipality ist unter www.gis.gov. ae im Internet abrufbar.
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Zu (b): Messe- und Konferenzeinrichtungen

Wie in Kapitel 6.6 dargelegt, generieren Messe- und Konferenzeinrichtungen durch U-
berregionale Veranstaltungen Nachfrage nach Beherbergung in Hotelbetrieben, waobel
die Einrichtungen aufgrund einer stark ausgepragte Saisonalitét nicht ganzjahrig Nach-
frage generieren (vgl. Kapitel 6.5.4). Die Einrichtungen sind, wie in Karte 11.3 darge-
stellt, im Untersuchungsgebiet auf des Dubai World Trade Centers (DWTC) und den
angrenzenden Messehallen entlang der Sheik Zayed Road konzentriert.

Zu (c): Shopping Malls

Kleinere Einzelhandelsgeschéfte sind in Dubai auf die Souks der historischen CBD
konzentriert. Hochwertige Einzelhandelsgeschéfte internationaler Markenunternehmen
sind hingegen in den grofRen Einkaufszentren (,, Shopping Malls') angesieddlt. Fir die
Standortbestimmung der Shopping Malls wurden die zwanzig von dem Verband ,, Dubai
Shopping Malls Group® aufgelisteten Einkaufszentren herangezogen (Dubai Shopping
Malls Group, 2000).

Die Malls generieren insbesondere wahrend des Dubal Shopping Festival (DSF) und der
Dubai Summer Surprises (DSS) Nachfrage nach Beherbergung (vgl. Kapitel 6.5.1 u.
6.5.2). Eine lokale Konzentration der Malls ist nicht zu beobachten. Vielmehr sind die

Malls dispers im Untersuchungsgebiet angeordnet und orientieren sich an der Lage von
Wohnsiedlungen und Hauptverkehrsadern, die eine leichte Erreichbarkeit garantieren.
Karte 11.3 zeigt, dai sich die Shopping Malls entlang der Entwicklungsachse in Rich-
tung Jebel Ali ausrichten. Hierbei ist die potentielle Nachfrage nach Einkaufszentren
durch die umfangreichen, hochwertigen in der Entwicklung befindlichen Wohngebiete
in Sektor 3 offensichtlich.

Zu (d): Beratungsunternehmen

Das Verteilungsmuster der Beratungsunternehmen stimmt tendenziell mit dem der Fi-
nanzunternehmen Uberein. Die Lage der in der Stichprobe beinhateten Unternehmen (n
= 50) ist vornehmlich auf die Gebiete beiderseits der Creek sowie entlang der Sheik
Zayed Road (Communities 335 u. 336) konzentriert. Insgesamt sind 30% der Unter-
nehmen auf den Abschnitt der Sheik Zayed Road zwischen World Trade Centre und
dem ersten Verkehrskreisel in stdlicher Richtung (, Defence Roundabout*) angeordnet.
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Weitere 30% der Beratungsunternehmen sind in Bur und 40% in Deira lokalisiert (Karte
11.3).
Zu (e): Spezialisierten Freihandelszonen

Unternehmen des tertiaren Sektors innerhalb von Freihandelszonen sind in der ,, Dubai
Internet City* (Unternehmen der IT-Branche) und ,Dubai Media City* (Medienunter-

nehmen) auf einer Gesamtfl&che von ca. 2 km? in Community 382 lokalisiert. Im Au-
gust, 2002 waren 123 Unternehmen in der DMC und 115 Unternehmen in der CIC loka
lisiert (Dubai Media City, 2002; Dubai Internet City, 2002). Die Freihandelszone ist in
der Karte 11.3 dargestel|t.

Administrative Einrichtungen

Hierzu zéhlen Verwaltungsgebdude des Emirates Dubai (z.B. Dubai Municipality, De-
partment of Tourism and Commerce Marketing) und Ministerien sowie Botschaften und

Konsulate.

Wie Karte 11.3 zeigt, sind die zwdlf Verwaltungseinrichtungen Dubais sowie Ministe-
rien der VAE Uberwiegend in Sektor 1 (Deira) lokalisiert, was diesen Raum als Verwal-
tungszentrums Dubais auszeichnet. Lediglich zwei Ministerien sind in Bur Dubai
(Communities 312 und 318) angesiedelt. Botschaften und Konsulate (N=33) sind im
wesentlichen auf zwei geographische Punkte konzentriert: 7 Landesvertretungen (21%)
sind in néchster Ndhe zum World Trade Centre gelegen. 16 Botschaften bzw. Konsulate
sind in einem Radius von ca. 1,75 km im ersten Drittel der Creek-Mindung angesiedelt.
Die Lage der Verwaltungseinrichtungen ist daher im wesentlichen kongruent mit der der

Unternehmen des tertiéren Sektors.

Die geographische Verteilung der oben genannten Unternehmen des tertidren Sektors sowie

Verwaltungsei nrichtungen |&3t folgende Schiuf3folgerungen zu:

(@

Die Lage der historischen CBD gemal3 Definition der Dubai Municipality (vgl. Kapitel
9) sollte aufgrund des oben dargelegten Siedlungsmusters von Unternehmen des tertia-
ren Sektors sowie der Verwaltungseinrichtungen erweitert werden. Das Gebiet inner-
halb des in Karte 11.4 eingezeichneten Radius von ca. 1,75 km stellt den wirtschaftli-
chen und politischen Mittelpunkt der Stadt dar und weist die héchste Unternehmens-

dichte im Untersuchungsgebiet auf. Aufgrund dieser zentral 6rtlichen Funktion wird das



Karte 11.4: Geographische Definition des Geschéftszentrums (CBD)
und des ausgelagerten Subzentrums an der Sheik Zayed Rd. (2002) *

o o 4
(i’ L { * Legende: vgl. Karte 11.3
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| Quelle: Eigene Erhebungen; Kartenmaterial basierend auf Stadtplan des
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(b)

(©)

(d)

()

Gebiet hier nachfolgend als Stadtkern bzw. Central Business District (CBD) definiert
(siehe Karte 11.4).

Ausgehend vom zentralen Punkt der schematisch als Kreisform eingezeichneten CBD,
stellt der Radius von 8 km die Reichweite der in der CBD definierten Giiter und Dienst-
leistungen fur Hotelbetriebe dar (siehe Kapitel 11.5.) Dieser Sachverhalt wird in Karte
11.6 verdeutlicht.

Geographisch zentralisierende Tendenzen im Bereich des Sekundérsektors lassen sich
im Fall der Bankinstitute und Beratungsunternehmen feststellen. Aufgrund der Alloka
tion der Beratungsunternehmen und der Finanzinstitute innerhalb des geplanten ,, Dubai
International Financial Centre" sowie der Botschaften an der Sheik Zayed Rd. 183 sich
ableiten, dai sich in diesem Gebiet (neben dem oben genannten Stadtkern) ein weiterer
peripherer Stadtkern (Subzentrum) herausbildet, welcher fir Hotelbetriebe zentral ortli-
che Funktion besitzt (Karte 11.3).

Dezentrale Tendenzen hingegen zeigen die Shopping Centre, welche sich (aufgrund
ihrer Kopplung an die Wohngebiete) entlang der Entwicklungsachse in Richtung Jebel
orientieren. Aufgrund ihres geographischen Verteilungsmusters sind Shopping Malls

nur begrenzt zur Differenzierung des Untersuchungsgebietesin ,, zentral Orte geeignet.

Durch die Grundung der Freihandelszonen Dubai Internet City/Dubai Media City wurde
von Seiten des Staates ein weiterer peripherer Kern (Subzentrum) geschaffen, welcher

eine Speziaisierung im Bereich Medien und Informationstechnol ogie aufweist.

Statushohe Wohngebiete

Wie bereits an anderer Stelle ausgefihrt, stellt die raumliche Nahe zu Wohngebieten,
deren Bewohner Uber eine Uberdurchschnittlich hohe Kaufkraft verfiigen, fir Hotelbe-
triebe einen wirtschaftlichen Standortvorteil dar, da Bewohner statushoher Wohngebiete
potentielle Nachfrage nach den in Hotelbetrieben integrierten Restaurationsbereichen
darstellen. In diesem Fall stellen die Hotels selber das Konsumzentrum dar. Der defi-
nierte Radius von 8 km bezeichnet entsprechend die Wegstrecke, die Bewohner der
Communities bereit sind zurlickzulegen, um den jeweilige Restaurationsbetrieb aufzu-

suchen.

In der Planungsphase befindliche statushohe Wohngebiete werden in aller Regel im
Verbund mit anderen Nutzungen wie Gewerbe und Freizeiteinrichtungen entwickelt.

Hierzu gehdren die in der Karte eingezeichneten Projekte ,, Palm Island Developments”®,
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»Jebel Ali Coastal Area Development, ,,Dubai Marina*, ,,Golf & Equestrian Project”,
und ,,Dubai Festival City*.

Karte 11.5 verdeutlicht die Lage der bestehenden statushohen Wohngebiete, die aktuell
die Communities Umm Sugeim (356)/Jumeirah (352) sowie den noblen Wohngebieten
Emirates Hills und Emirates Lakes in den Communities 383-389 umfassen. Weiterhin

sind die oben genannten Entwicklungsprojekte eingezeichnet.

Reduziert auf die Raumkomponente, profitieren insbesondere die Agglomerationen von
Hotels entlang des Strandabschnittes (,, Jumeirah Beach") von der raumlichen Nahe zu
den statushohen Wohngebieten.

Da Reisende in aler Regel nicht in einem Hotel aufgrund dessen raumlicher Nahe zu
Wohngebieten logieren werden, sind Wohngebiete grundsétzlich zwar nicht zur Be-
stimmung zentral értlicher Funktion im eigentlichen Sinne geeignet. Aufgrund des wirt-
schaftlichen Nutzens (Uber die Restaurationsbereiche), werden Wohnsiedlungen hier je-

doch in die Beurteilung der Standortqualitédten mit einbezogen.

4 Freizeit- und urlaubsorientierte Infrastruktur

Hierzu z&hlen Einrichtungen sowie physisch-geographische Merkmale, die in besonde-
rer Weise Dubais Bedeutung as Urlaubsdestination prégen. Der Einfachheit halber
werden diese Merkmal e nachfolgend unter dem Oberbegriff , freizeit- und urlaubsorien-

tierter Infrastruktur® zusammengefalit.

In Karte 11.5 ist die Lage der bestehenden sowie derzeit im Bau bzw. in der Planung be-
findlichen urlaubs- und freizeitorientierter Infrastruktur dargestellt. Im Bau befindliche

und geplante Projekte sind durch eine perforierte Linie kenntlich gemacht.

Das wichtigste physisch-geographische Merkmal fur den Urlaubsreiseverkehr ist der
10,5 km lange Strandabschnitt’, welche in der Karte farblich (orange) gekennzeichnet
ist. Dieser Abschnitt zeichnet sich durch einen breiten Sandstrand aus und war bis Mitte
der neunziger Jahre noch weitgehend unbebaut. Fur die Entwicklung von Resorthotels
als Reaktion auf die stark wachsende Nachfrage seit ca. 1994 waren daher vornehmlich
in diesem Bereich nutzbare Landparzellen verfiigbar. In dem Bereich sind 11 der insge-

samt 12 Resorthotels (vgl. Kapitel 12) lokalisiert. Uber diesen Abschnitt hinausgehend

" Diese Annahme wird dadurch bestétigt, daRk bei Strandhotels durchschnittlich 67% der Gaste Urlaubsreisende sind (bei Stadthotels
sind es 30%).



Karte 11.5: Geographische Lage urlaubs- u. freizeitorientierter Immobilien

sowie statushoher Wohngebiete im Stadtgebiet von Dubai

Arabisch-persischer Golf
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* im Bau
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Cuelle: Eigener Entwurf basierend auf: Planning and Survey Departrent 2000;
Department of Tourism and Commerce Marketing, Januar 200%;
Diubai Municipality, 2000; eigene Erhebungen, 2000 - 2002,
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finden sich entlang der Kistenlinie (in Richtung Stadtkern) vorherrschend Wohnsied-

lungen und verfiigbares Land fir den Bau von Resorthotels nimmt ab.

Zur schematischen Skizzierung des zentralen Ortes wurde um den Mittel punkt des Uber
ein Lange von 10,5 km gestreckten Strandabschnittes ein Radius von 8 km gezogen
(siehe Karte 11.6). Der stédtebauliche Gesamtplan fur die Stadt sieht innerhalb dieses
Kreises eine Konzentrierung der touristischen Einrichtungen auf das Gebiet um Mina Al
Seyahi (Community 382) und Al Sufouh (Community 392) vor (Dubai Municipality,
1995). Diese Rahmenplanung wurde durch die aktuell im Bau befindliche ,,Palm Island,
Jumeirah Beach" (Kapitel 11.4.2) sowie der geplanten zweiten Insel slidwestlich von
Jebel Ali erweitert.

Neben diesem zentralen Ort, der primédr durch den Strand als wesentliches physio-
geographisches Merkmal charakterisiert ist, werden in den kommenden Jahren durch die
Entwicklung der ,,Palm Island, Jebel Ali* und der bereits erwéhnten ,,Dubai Festival Ci-
ty* weitere Standorte mit zentral 6rtlicher Funktion im Bereich Urlaubsreiseverkehr ent-
stehen.

Aktuell ist jedoch auffélig, dal® der in Karte 11.6 definierte zentrale Ort , Teilraum C*
sich mit dem zentralOrtlichen Funktionskreis der im Jahre 2000 gegriindeten Freihan-
delszone ,,Dubai Internet City/Dubai Media City* Uberlappt. Die Uberschneidung der
beiden zentral 6rtlichen Funktionen in den Bereichen ,,Urlaubsreiseverkehr* und , Wirt-
schaft* in diesem Raum stellt fir die lokalen Hotelbetriebe entlang der Jumeirah Beach
ein Standortvorteil dar, da die Nachfrage nach Beherbergung sowohl Gber Geschéfts- a's
auch Uber Urlaubreisende generiert wird, wodurch sich das Nachfragevolumen insge-
samt vergrofert. In diesem Zusammenhang sei auf Kapitel 11.5.4 hingewiesen, in dem
die regionale Disparitéten in der Nachfragestruktur der Hotelgaste untersucht werden.
Weiterhin profitieren die in diesem Teilraum gelegenen Hotelbetriebe durch ihre Nahe
Zu statushohen Wohngebieten.

Reduziert auf die , Standortmerkmale” a's wichtige Bestimmungsfaktoren fir den wirt-
schaftlichen Erfolg einer Hotelimmobilie, ist die Annahme plausibel, dafl3 Hotels inner-
halb dieses zentralen Ortes wirtschaftlich von den erlauterten Uberschneidungen profi-
tieren. Die monetdre Bewertung dieses Sachverhaltes ist u.a. Gegenstand von Kapitel
11.5.5 und Kapitel 13.
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Schlul3folgerungen

Dubai ist durch ein sehr dynamische Entwicklung des stédtischen Raumes gekennzeichnet. Die
zukUnftige Stadtstruktur und -form wird im wesentlichen durch ein kompaktes Wachstum des
bereits heute nachweisbaren Siedlungsmuster entlang der Wachstumsachse in Richtung Jebel
Ali und dartber hinaus gepragt sein. Betreffend der Bedeutung der Stadtentwicklung fur Hotel-
standorte zeichnet sich ein geographisch klar differenziertes Bild ab: Die empirische Analyse
der geographischen Lage von Unternehmen des sekundéren und tertiégren Sektors verdeutlicht
einen intraregionalen Dezentralisierungsprozess der dkonomischen Aktivitéten innerhalb der
Zentralregion. Resultierend aus dieser Verlagerung der 6konomischen Aktivitéten aus der Kern-
stadt ist in der gegenwartigen Entwicklungsphase des stéadtischen Raumes die Bildung von Sub-
zentren zu beobachten. Das Ergebnis dieses Entwicklungsprozesses sind intraregional unter-
schiedliche Marktbedingungen fur Hotelbetriebe. Aufgrund der rdumlichen Organisation der
Nutzungen im Untersuchungsgebiet, lassen sich Teilrdume bzw. Kerne unterschiedlicher Nut-
zungen spezifizieren, welche fur die Hotellerie zentralortliche Funktion besitzen. Die Stadt-
struktur Dubais entspricht, bedingt durch die réumliche Differenzierung und Spezialisierung
ihrer Kerne (CBD, Finanzzentrum, Urlaubs- und Freizeitzentrum, Industriezentrum), dem
Mehrkerne-Modell von C.D. Harris und E.L. Ullmann, 1945 (Lichtenberger, 1998). Insgesamt
ist jedoch festzuhalten, dal3 das Raumsystem vor dem Hintergrund des zu beobachtenden kumu-
lativen Entwicklungsprozesses durch ein erhebliche Instabilitét der r&umlichen Ordnung ge-
kennzeichnet ist. Gegenwartig lassen sich im einzelnen folgende Teilrdume (=zentrale Orte)
unterschiedlicher zentral 6rtlicher Funktion nachweisen, welche zusammenfassend in Karte 11.6
dargestellt sind:

Teilraum A (,CBD")

Dieser Teilraum stellt das hochrangige Geschéfts- und Finanzzentrum sowie Verwaltungszent-
rum Dubais dar. Weiterhin ist innerhalb dieses zentralen Ortes ,, Port Rashid” (nach ,,Port Jebel
Ali* der zweitwichtigste Seehafen des Emirats) sowie der ,Dubai International Airport* (DIA)

lokalisiert.

Teilraum B (,, Sheik Zayed Rd.")

Teilraum B liegt in der Peripherie von Teilraum A und stellt das ,,Messe- und Konferenzzent-
rum* der Stadt dar. Weiterhin ist ein Bedeutungszuwachs des Raumes as Dienstleistungs-, Fi-
nanz-, und Verwaltungsstandort festzustellen. Bedingt durch seit Mitte der neunziger Jahre
errichteten Gebaude und deren Nutzung hat sich entlang der Sheik Zayed Road ein Subzentrum



Karte 11.6: Zentrale Orte der Hotellerie im Stadtgebiet Dubai (2002)

5 km

Arabisch-persischer Golf

- Reichweite der CBD (TR A)
Reichweite von Subzentrum "Sheik Zayed Rd." (TR B}
- Reichweite des Urlaubs- und Freizeitzentrums (TR C)

Reichweite des Industriezentrums (TR D)

Quelle: Eigener Entwurf basierend auf: Planning and Survey Department, 2000; Dubai Municipality, 1995;
eigene Erhebungen 2000 - 2002
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der CBD herausgebildet (Subzentrum I). In den nachfolgenden Kapiteln werden Teilrdume A
und B hier aufgrund der groR¥flachigen raumlichen Uberschneidungen tibergeordnet als ,, Stadt-
gebiet” oder , Teilraum AB* bezeichnet. Die Errichtung des,,Dubai International Financial Cen-
ters* wird die zentral 6rtliche Funktion dieses Gebietes erheblich steigern, so dal? ein deutlicher

Nachfrageimpuls fur die Beherbergung in den ortsnahen Hotels zu erwarten ist.

Teilraum C (,,Jumeirah Beach")

Dieser Teilraum zeichnet sich durch eine Verflechtung von wirtschaftlichen Aktivitéten in den
Bereichen Tourismus, Medien und Informationstechnologie aus. Zudem sind in diesem Teil-
raum die aktuell bestehenden statushohen Wohngebiete lokalisiert. Durch die wirtschaftlichen

Verflechtungen entstehen fr die ortlichen Hotels Agglomerationsvorteile.

Gemal? dem Strukturplan der Dubai Municipality ist dieser Teilraum das Kerngebiet fir den
Ausbau der freizeit- und urlaubsorientierten Infrastruktur (Dubai Municipality, 1995). Hierbel
ist vorrangig die gegenwaértig im Bau befindliche ,,Palm Island, Jumeirah Beach" und ,, Medinat
Jumeirah® zu erwéhnen, die aufgrund ihrer umfangreichen Einrichtungen mit einem hohen Frei-
zeitwert (vgl. Kapitel 11.4.2), zusétzliche Nachfrage nach Beherbergung in diesem Gebiet indu-

zieren werden.

Teilraum D (,, Jebel Ali*)

Teilraum D umfaldt als , Industriezentrum® die , Jebel Ali Free Zone" (JAFZ), den Containerha
fen ,,Port Jebel Ali“ sowie den ,Dubai Investment Park”.

Eine erhebliche Steigerung der zentral 6rtlichen Funktion wird voraussichtlich die Entwicklung
der ,Pam Idand, Jebel Ali* sowie das enorme Entwicklungsvorhaben des gesamten Kiistenge-
biets haben (vgl. Kapitel 11.4.2). Fur den Fall, dal3 der Dubai International Airport langfristig
(trotz umfangreicher Ausbaumalinahmen fiir den Passagier- und Frachtverkehr) seine maximale
Kapazitét erreichen sollte, ist hierfur sudlich der JAFZ eine entsprechende Fléche reserviert.
Das lokale Hotelangebot ist, wie im nachfolgenden Kapitel dargestellt, derzeit lediglich auf eine
einzige Immobilie beschrénkt. Durch die genannten Entwicklungen wird sich das Angebot in
diesem Teilraum zukiinftig erheblich erhéhen (allein auf der ,Palm Island, Jebel Ali* kénnen
bis zu 42 Hotels errichtet werden).
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Im Rahmen der weiterfilhrende Analyse soll empirisch untersucht werden, welche Auswirkun-
gen die in den vorhergehenden Kapitel beschriebenen spezifischen Merkmale (wirtschaftliche
Einrichtungen, physisch-geographische Ausstattung des Raumes) auf die Hotelmérkte innerhalb
der zentralen Orte haben. In diesem Zusammenhang sind folgende Fragestellungen von vorran-

gigem Interesse:

(8 Welche Unterschiede bestehen zwischen den Teilrdumen beziglich der Verteilung des Ho-
telangebotes ?

(b) Welche raumlichen Unterschiede bestehen im Nachfragevolumen ?

(c) Wie sind die lokalen Hotelmérkte vor dem Hintergrund von (@) und (b) monetér zu bewer-

ten ?
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11.5.2. Regionalgeographische Verteilung des Angebotes

Basierend auf den modelltheoretischen Annahmen Heinrich von Thiinens (1933 [1966]) und
Walter Christallers (1933[1968]) liegt hier die Annahme zugrunde, dal3 die réumliche Vertei-
lung der obigen Nutzungen ein unterschiedliches Wachstum des Hotelangebotes in den definier-

ten zentralen Orten determiniert und entsprechend réumliche Disparitdten festzustellen sind.

Zum Zwecke der Darstellung réumlicher Unterschiede des Angebotes, wurden die Eroffnungs-
daten der am Markt prasenten Hotelimmobilien herangezogen. Untersuchungseinheiten sind die
in den Teilrdumen (TR) A, B, C und D lokalisierten Hotelbetriebe. Im Falle der im Stadtgebiet
(TR AB) gelegenen Hotels, wurden die Immobilien entlang der Sheik Zayed Road (TR B) ge-

sondert betrachtet, da dieser Standort erst 1994 als Hotel standort neu erschlossen wurde.

Wie nachfolgend geschildert, zeigt die Analyse der Angebotsstruktur in den geographischen
Teilrdumen im Vergleich zum Gesamtmarkt eine sehr verschiedene Zusammensetzung des An-
gebotes betreffend Menge und Qualitédt. Datengrundlage ist eine Totalerhebung der im Untersu-
chungsgebiet |okalisierten Hotel betriebe, welche im Jahre 2000 durchgefiihrt wurde.

Im Rahmen der Kategorisierung der Hotelbetriebe nach Produktqualitét (Kapitel 11.5.2.2.),
wurden Zeitreihen der Erdffnungsdaten der heute noch existenten Hotelbetriebe fir die Hotel-
klassen 2-, 3-, 4- und 5-Sterne analysiert. Fur die Hotelklassen ,, Sonstige” und ,, 1-Stern Hotels*

waren die Eréffnungsdaten nicht verfiigbar bzw. dem befragten Hotel personal nicht bekannt.

115.2.1. Gliederung der Angebotsmenge nach geographischem Teilraum

Grafik 11.2a und 11.2b veranschaulichen u.a. die im Zeitraum von 1991 bis 2000 mengenmaf3i-

ge Entwicklung des Angebotes in den untersuchten geographischen Teilrdaumen. Gemessen

wurden folgende Variablen:

(1) Anzahl der Hotels

(2) Summe der verfligbaren Gastezimmern

Die Zeitreihen basieren auf der in Anhang 11.1 angefiigten Datengrundlage. Ebenfalls wird auf
der Basis der angefihrten Projektvorhaben, die Entwicklung des Angebotes bis zum Jahre 2005
prognostiziert. Grafik 11.3a und 11.3b veranschaulichen die Verteilung des Angebotes auf die

verschiedenen Teilmaérkte.



Kapitel 11: Raumwirtschaftliche Funktionen des Untersuchungsgebietes und Auswirkungen auf die lokale Hotellerie

Grafik 11.2a: Angebot Hotels nach Teilrdumen (TR)
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Grafik 11.2b: Angebot Gastezimmer nach TeilrGumen (TR)
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Grafik 11.3a: Regionale Disparitaten im Hotelangebot gemessen

in Hotelbetrieben (2000) TR C
4,4% TR B
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93,7%
Quelle: Eigene Berechnungen.

Grafik 11.3b: Regionale Disparitaten im Hotelangebot gemessen
in Gastezimmern (2000)
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Teilraum A (,Kernstadt®)

In diesem Teilraum ist der mengenmal3ig bedeutendste Anteil des Angebotes angesiedelt. In den
Jahren 1991 bis 2000 vergroferte sich das Angebot in diesem Teilraum von 132 auf 254 Hotels
was einem Zuwachs von 7,66% bzw. betreffend die Gastezimmer von 13,19% entspricht®. Der
Marktanteil des Teilraumes am Gesamtangebot betrug im Dezember 2000 93,7% (bei Hotels)
bzw. 75,5% (Géstezimmer).

Tabelle 11.2: Geplante Hotelprojekte im Teilraum A (CBD)

Name Klasse* Anzahl Gastezimmer Anzahl Apartments Eréffnungsjahr
Grand Hyatt Dubai 4-5 Sterne 432 186 2002
Hilton International 4 Sterne 156 - 2001
Taj Palace Hotel 4 Sterne 159 20 2001
Oberoi Hotel 4 Sterne 228 - 2002
Waterfront Properties 4 Sterne 250 452 2002
Holiday Inn, Bur Dubai 3 Sterne 240 - 2001
Hotel in Hamriya 4-Sterne 119 - 2002
Le Méridien (Erweiterung) 4-Sterne 100 - 2003
Howard Johnson Plaza 3-Sterne 96 - 2002
Shangri La 5-Sterne 240 - 2002

Hotelprojekte im Randgebiet von Teilraum A

Hotel 1 i.R. Festival City ~ 4- 5 Sterne n/a - 2006
Hotel 2 i.R. Festival City ~ 3-4 Sterne  n/a - 2006
Gesamt 2.020 1.004

Quelle: Travel Research International, 2002; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2002c, Eigene Umfragen.

Tabelle 11.2 falit geplante Hotel projektentwicklungen fur den Teilraum A (TR A) zusammen.
Zum Zeitpunkt des Schreibens sind hiervon bereits das ,, Hilton International”, , Taj Palace” so-
wie das ,Holiday Inn“ fertiggestellt. Insgesamt sind bis zum Jahre 2005 2.020 zusétzliche Gas-
teziimmer und 9 Hotels (das Le Méridien wird lediglich erweitert) geplant.

® Firr die Berechnung der Wachstumsraten siehe Anhang 11.1.
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Konkrete Angaben zu den geplanten Hotels im Rahmen der Entwicklung des Grof3projektes
,Duba Festival City* (vgl. Kapitel 11.4.2), welches an Teilraum A angrenzt, waren von den

Projektinitiatoren nicht zu erfahren.

Teilraum B (Sheik Zayed Road)

Entlang der Sheik Zayed Road ertffnete im Jahre 1978 das erste Hotel, welches direkt am
World Trade Centre gelegen ist und bis zum 20.12.2000 von der Hilton Gruppe betrieben wur-
de. Heute wird das Hotel von der einheimischen Hotelgesellschaft ,, Jumeirah International”
gefuhrt, welche ebenfalls das ,,Emirates Towers Hotel“, das ,,Burj Al Arab“, den ehemaligen
»Hilton Beach Club* sowie das ,,Jumeirah Beach Hotel“ betreibt. 1994 ertffnete der Konzern
Bass mit dem ,,Crowne Plaza' das zweite Hotel an der Sheik Zayed Road. Vorteilhaft fir die
Hotelbetriebe ist die raumliche Ndhe zum World Trade Center und Messegelande, da beide Ein-
richtungen Nachfrage nach Beherbergung generieren. Eine weitere qualitative Aufwertung des
Standortes wurde durch die Entwicklung der ,,Emirates Towers® im Jahre 2000 erreicht, wel-
ches ein gemischt-gewerbliches Objekt aus Hotel, Einzelhandel und Biros ist und insbesondere

durch seine Grol3e und aufwendige Architektur standortprégend ist (vgl. Kapitel 12.3.2).

Tabelle 11.3: Geplante Hotelprojekte im Teilraum B (Sheik Zayed Road)

Name Klasse* Anzahl Gastezimmer Anzah| Apartments Eréffnungsjahr*
Golden Tulip 4 Sterne 200 50 2002

Fairmont 5 Sterne 393 - 2002

Shangri-La 5 Sterne 301 110 2002

Novotel 4 Sterne 400 2003

Taj Hotel 5 Sterne 320 2003

Ibis 3 Sterne 200 2003

Gesamt 1.814 384

* geschatzt.

Quelle: Travel Research International, 2002; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2002 c, Eigene Umfragen.

Von 1991 his 2000 vergroRerte sich das Angebot in diesem Teilraum von 1 auf 4 Hotels. Die
Zimmerzahl erhohte sich von 388 auf 1.708 Einheiten, was einem durchschnittlichen Wachstum
pro Jahr von 28,84% entspricht. Der Marktanteil des Teilraumes am Gesamtangebot betrug im
Jahre 2000 1,5% (bei Hotels) bzw. 8,1% (Gastezimmer).
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Wie Tabelle 11.3 verdeutlicht sind zum Jahr 2005 6 neue Hotels mit einer Zimmerkapazitét von
1.814 Einheiten geplant.

Teilraum C (Jumeirah Beach)

Als erstes Hotel an der Jumeirah Beach erdffnete 1991 das ,Metropolitan Resort & Beach
Club*, welches sich im Eigentum des einheimischen Mischkonzerns ,Al Habtoor befindet.
1994 folgte mit dem , Forte Grand“, welches heute unter dem Namen ,Le Roya Méridien” be-
trieben wird, die erste internationale Hotel gesellschaft an diesen Standort. Die gegenwaértig 12
im Teilraum C lokalisierten Hotels verzeichnen aufgrund der wachsenden Popul aritét des Emi-
rats als Urlaubsdestination im Vergleich zu den Ubrigen Hotels Dubais eine Uberdurchschnittli-

che Belegung, wiein Kapitel 11.5.5 dargelegt wird.

Von 1991 bis 2000 vergrofRerte sich das Angebot in diesem Teilraum von 1 auf 12 Hotels. Die
Zimmerzahl erhéhte sich von 103 auf 3.186, was einem durchschnittlichen Wachstum pro Jahr
von 68,81% entspricht. Der Marktanteil des Teilraumes am Gesamtangebot betrug im Dezem-
ber 2000 4,4% (Hotels) bzw. 15,1% (Géstezimmer).

Tabelle 11.4: Geplante Hotelprojekte im Teilraum C (Jumeirah Beach)

Name Klasse* Anzahl Gastezimmer  Anzahl Apartments Eréffnungsjahr*
Medinat Jumeirah Hotel 1 4-5 Sterne 300 - 2004

Medinat Jumeirah Hotel 2 4 Sterne 300 - 2004

Robinson Select 4 Sterne 300 - n/a

Erweiterung Royal Mirage 5 Sterne 175 - 2002

Sheraton (Erweiterung) 4 Sterne 205 - 2002

Hilton Resort 5 Sterne max. 100 - 2005

Hotel Al Habtoor 5 Sterne max. 100 - 2005

Gesamt 1.480

" =
geschatzt
Quelle: Travel Research International, 2002; Department of Tourism and Commerce Marketing, 2002c, Eigene Umfragen.

Bis zum Jahr 2005 sind 6 weitere Hotels und insgesamt 1.480 neue Gastezimmer geplant (Ta-
belle 11.4), was einer Zuwachsrate gegeniiber dem Jahr 2000 von 46,45% entspricht.
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Teilraum D (Jebel Ali)

In diesem Teilraum (mit einer zentralOrtlichen Bedeutung im Bereich Industrie und Transport-
wesen) ist aktuell das ,,Jebel Ali Hotel & Golf Resort” als einziges Hotel (257 Gastezimmer)
lokalisiert. Im Rahmen der umfangreichen stédtebauliche Planungsvorhaben (Kapitel 11.4.2)
wird das Gebiet zukiinftig zunehmende zentral 6rtliche Bedeutung als Urlaubsdestination (Pro-
jekt: Pam Idland, Jebel Ali), im Bereich Finanzdienstleistungen (Projekt: Dubai Financia &
Business Island) sowie as statushoher Wohnort (Projekt: ,, Coastal Area Development”) erhal-
ten. Esist plausibel anzunehmen, dai3 diese Dynamik zusétzliche Nachfrage nach Beherbergung
induzieren wird, so dal? auch in diesem Teilraum in den kommenden Jahren ein Wachstum des
Hotelangebotes zu erwarten ist. Wie an anderer Stelle bereits erlautert, ist im Rahmen der Ent-
wicklung der ,Pam Island, Jebel Ali“ umfangreiches Land flir Hotelnutzung zoniert, auf dem

bis zu 42 Hotels errichtet werden kdnnten.

SchlufZfolgerungen

Anhand der oben présentierten Daten wurde nachgewiesen, dal3 zum gegenwartigen Zeitpunkt
der signifikant grofite Anteil des Hotelangebotes (75,5% der Géstezimmer) im TR A lokalisiert
ist, was in kausalem Zusammenhang mit der historischen Bedeutung des st&dtischen Raumes
(, Cityfunktion*) im Zusammenhang steht. Die beiden stark wachsenden Teilrdume B und C
sind noch junge Entwicklungen, in denen sich erst seit den neunziger Jahren ein Hotelangebot
entwickelt. Der Vergleich der Wachstumszahlen verdeutlicht, daf? an den Standorten Sheik Zay-
ed Road (TR B) und Jumeirah Beach (TR C) zukiinftig ein deutlich stérkeres Wachstum zu er-
warten ist. Das signifikant starkste Wachstum ist geméal? der vorhandenen Datengrundlage fur
den TR B zu erwarten, welches jedoch von einer verhdltnismélig niedrigen Basis ausgeht
(Markanteil Gastezimmer: 8,1%). In absoluten Zahlen betrachtet werden hingegen mit 2.020
geplanten Zimmern in Teilraum A der grofte Anteil des Angebotes entstehen. Uber das Jahr
2005 hinausgehend werden sich die Hotelentwicklungen dann aufgrund der umfangreichen Ver-
flgbarkeit von geeignetem baureifen Land in TR C und TR D voraussichtlich auf diese Gebiete

konzentrieren.

Die oben dargelegte zuklnftige Entwicklung des Hotelangebotes wird nochmals in Kapitel 13
im Rahmen der Wertentwicklung der Hotelimmabilien von Bedeutung sein. Vorab soll jedoch
zunéchst die Entwicklung des Angebotes beziiglich seiner Produktqualitét sowie die Entwick-

lung der Nachfrage in den einzelnen Teilrdumen untersucht werden.
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11522 Produktqualitat der Hotelimmobilien in den Teilrdumen

Nachfolgend werden die Teilr&ume im Hinblick auf die Zusammensetzung des Angebotes nach
Produktqualitédt mit dem Ziel untersucht, regionale Unterschiede in der Struktur des Angebotes
hervorzuheben. Wie nachfolgend aufgezeigt wird, weichen die Teilrdume A bis C in einem er-
heblichen Mal%e in ihrer Zusammensetzung des Hotelangebotes (nach Produktqualitét) vonein-
ander ab. Da im Teilraum D lediglich eine einzige Hotelimmobilie (3-Sterne) lokalisiert ist,
bleibt dieser Teilraum hier unberticksichtigt. Die Immobilien wurden mit Hilfe des in Kapitel
5.3 néher erlauterten Punktbewertungsverfahrens klassifiziert. Um die historische Entwicklung
der Angebotsstruktur in den einzelnen Teilrdumen aufzuzeigen, wird fur die Hotelklassen 2- bis
5-Sterne” ebenfalls die zeitreihenbezogene Entwicklung der Produktqualitaten in den definierten
Teilrdumen erlautert (vgl. auch Anhang 11.2).

Teilraum A

Wie Grafik 11.4 verdeutlicht, sind im TR A 61,9 des Angebotes (in Géstezimmern) den unteren
Qualitétssegmenten (d.h. 2-Sterne, 1-Stern u. , Sonstige") zuzuordnen. Von dem Gesamtangebot
in TR A (15.894 Géstezimmer in 254 Hotels, vgl. Anhang 11.1) sind 21,9% im 2-Sterne Seg-
ment, 17,6% im 3-Sterne Segment und 20,5% im 4-Sterne Segment einzustufen. Das 5-Sterne
Segment ist in TR A bislang nicht vertreten.

Grafik 11.4: Teilraum A, Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (2000)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

® Dafiir die 1-Sterne Hotels und ,, Sonstige* -K ategorie keine Eréffnungsdaten ermittelt werden konnten, bleiben die beiden Gruppen
im Rahmen der zeitreihenbezogenen Analyse unberiicksichtigt.
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Grafiken 11.5a und 11.5b veranschaulichen die zeitliche Entwicklung der Zusammensetzung

des Angebotes bezogen auf das Merkmal Produktqualitét. Eréffnungsdaten fir Hotels der Klas-
sen ,Sonstige” und ,,1-Stern* waren nicht verfligbar und sind in den Grafiken entsprechend
nicht berticksichtigt. Die beiden Grafiken veranschaulichen, dal3 Gber die Zeitreihe betrachtet
die Anzahl der Hotelimmobilien in TR A am stérksten im 2- und 3-Sterne Segment zunahm.
Dieser Sachverhalt fuhrte schliefdlich im Jahre 1998 dazu, dai die Hotels im 2-Sterne Segment
einer durchschnittlich geringeren Zimmerzahl auch im Hinblick auf das Zimmerangebot das 4-
Sterne Segment Ubertrafen. Auffallig ist, dal3 das Wachstum des 4-Sterne Segmentes in TR A
zwischen 1980 und 1991 weitgehend stagnierte. Nach einer zwischenzeitlichen Wachstumspha:
seist seit 1997 abermals kein Wachstum zu verzeichnen. Wie im Rahmen der Nachfrageanalyse
(Kapitel 6) festgestellt wurde, verzeichnet Dubai seit Anfang der neunziger Jahre ein starkes
Wachstum der Nachfrage, welches in der Folge in den Ubrigen Teilr&umen (mit Ausnahmen von
TR D) eine bis heute anhaltende Bauaktivitdt im 4- und 5-Sterne Bereich induzierte. Insbeson-
dere TR C weist aufgrund seiner physisch-geographischen Merkmale sowie der umfangreichen
freizeit- und urlaubsorientierten Projektvorhaben ein Uberdurchschnittlich starkes Wachstum

des Angebotes auf.

Grafik 11.5a: Teilraum A, Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1969-2000)
(in Anzahl Hotelbetriebe)
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Eigene Erhebungen, Klassifizierung und Berechnungen.
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Grafik 11.5b: Teilraum A, Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1969-2000)
(in Anzahl Géastezimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen, Klassifizierung und Berechnungen.

Teilraum B

Zum Zeitpunkt der Untersuchung sind insgesamt vier Hotels entlang der Shelk Zayed Rd. (TR

B) lokalisiert. Die Uber eine Lange von 9 km zu beiden Seiten bebaute Hauptverkehrsader wur-

de trotz seines gegenwartig noch verhaltnismaliig geringen Angebotes aufgrund folgender Krite-

rien als separater Teilmarkt behandelt:

a

geographische Lage auRerhalb des historischen Stadtgebietes entlang der Wachstums-
achse in Richtung Jebel Ali

zielgerichtete Standortwahl der Hotelgesellschaften zugunsten dieser Lage, wodurch
sich die Angebotsstruktur™® signifikant von dem Angebot von TR A unterscheidet.

Das Angebot ist hier klar durch auf das Geschaftskundensegment orientierte 4-Sterne Hotels

gekennzeichnet (Grafik 11.6). Der Marktanteil gemessen in Anzahl der Gastezimmer betragt
hier 76,6% (2 Betriebe). Das 5-Sterne Segment ist durch das von der Gruppe ,, Jumeirah Interna-

tional“ betriebene Hotel ,Emirates Towers® vertreten. Der Teilmarkt ist insgesamt geprégt

durch qualitative hochwertige Immobilien und einem Fehlen der unteren Marktsegmente.

10 4 h. die Zusammensetzung des Angebotes nach Hotelklassen.
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Grafik 11.6: Teilraum B, Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (2000)
(Anzahl der verfiigbaren Zimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

Grafik 11.7a: Teilraum B, Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1969-2000)
(in Anzahl Hotelbetriebe)
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Quelle: Eigene Erhebungen, Klassifizierung und Berechnungen.
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Grafik 11.7b: Teilraum B, Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1969-2000)
(in Anzahl Géastezimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen, Klassifizierung und Berechnungen.

Wie Grafiken 11.7a und 11.7b zeigen, wurde im Jahre 1978 das erste 4-Sterne Hotel in diesem
Teilraum erdffnet (,Dubai World Trade Centre Hotel*). Erst 1994 folgte eine weiter 4-Sterne

Immobilie (,, Crowne Plaza"). Seither zeigt die Hotellerie zunehmend Interesse an Standorten in
diesem Teilraum. Mit dem ,,Emirates Towers Hotel* (Erdffnungsjahr 2000) ertffnete das erste
5-Sterne Hotel. Das Hotel verfigt Uber 400 Géstezimmer und ist Bestandteil eines ,Mixed-use

Development® (vgl. Kapitel 12.3.2).

Teilraum C

Das Angebot im Teilmarkt C (N = 12) wird dominiert von Hotels der 4-Sterne und 5-Sterne
Kategorie. Lediglich eine Immobilie mit 103 Gastezimmer™ (Marktanteil 3,2%) wurde dem 3-
Sterne Marktsegment zugeordnet. 4 Betriebe mit insgesamt 1.228 Gastezimmer (38,5%) wurden
als 5-Sterne Hotels klassifiziert; die Ubrigen sieben Hotels mit 1.855 (58,2%) Géstezimmer
wurden dem 4-Sterne Segment zugeordnet (Grafik 11.8).

™ The Metropolitan Resort & Beach Club
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Grafik 11.8: Teilraum C, Gliederung des Angebotes nach Produktqualitat (2000)
(Anzahl der verfugbaren Zimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.

Grafik 11.9a: Teilraum C, Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1969-2000)
(in Anzahl Hotelbetriebe)
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Quelle: Eigene Erhebungen, Klassifizierung und Berechnungen.
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Grafik 11.9b: Teilraum C, Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1969-2000)
(in Anzahl Géastezimmer)
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Quelle: Eigene Erhebungen, Klassifizierung und Berechnungen.

Diein Grafik 11.9aund 11.9b dargestellte Zeitreihe veranschaulicht die Dominanz des 4- und 5-

Sterne Segmentes in diesem Teilraum. Vier der insgesamt sechs als 5-Sterne Hauser klassifi-
zierten Hotels (67%) sind in TR C angesiedelt. Dieser stark durch den Urlaubsreiseverkehr ge-
prégte Teilraum (siehe Kapitel 11.5.4) wird von 5-Sterne Hotelbetrieben klar als Standort ge-

gentiber den anderen Teilrdumen favorisiert.

Schluf3folgerungen

Esist festzuhalten, dal? die unteren Hotelklassen (d.h. , Sonstige”, 1-3 Sterne) auf den Stadtkern
(TR A) konzentriert sind. 4-Sterne und 5-Sterne Hotels werden signifikant haufiger in den jin-
geren Stadtgebieten Sheik Zayed Rd. (TR B) und Jumeirah (TR C) angesiedelt. Diese Beobach-
tung spiegelt das Verhaten der 4- und 5-Sterne Hotelbetriebe als Marktteilnehmer wider,
Wachstumsmaérkten zu folgen, welche in Dubai durch die stadtebauliche Erschlie3ung entlang
der Entwicklungsachse in Richtung Jebel Ali eingeleitet wurde. Hierbel weisen die Standorte
»Sheik Zayed Road* und , Jumeirah* Standortmerkmale auf, die Uberwiegend Nachfrage aus
Europa generieren. In diesem Zusammenhang wurde in Kapitel 6.4 empirisch belegt, dal aus

den européischen Landern signifikant Beherbergung in 4- und 5-Sterne Hotels préferieren.
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11.5.3. Regionale Disparitaten in der Nachfragemenge

Im Rahmen der raumwirtschaftlichen Analyse dieser Arbeit wurde festgestellt, dal? das Untersu-
chungsgebiet in Raumeinheiten unterschiedlicher Funktion bzw. Nutzung differenziert werden
kann, welche die wirtschaftliche Grundlage fur die ortliche Hotellerie darstellen. Weiterhin
wurde in den obigen Kapiteln empirisch belegt, dal? sowohl Angebotsmenge als auch Produkt-
qualitét nicht gleichméidig im Raumsystem verteilt sind, sondern vielmehr erhebliche regionale
Disparitéten bestehen. Im folgenden soll untersucht werden, inwiefern sich die Teilrdume im

Hinblick auf die Nachfragemenge (nach Beherbergung) unterscheiden.

Im Rahmen von personlichen und telefonischen Interviews in den Jahren 2000, 2001 und 2002
wurde die effektive Nachfrage nach Beherbergung in Teilraum C quantifiziert. Diese Daten
wurden anschlief’end den verfligbaren sekundérstatistischen Daten flr das gesamte Untersu-

chungsgebiet (vgl. Kapitel 6.2) vergleichend gegeniibergestellt.

In Teilraum D ist lediglich eine einzige Hotelimmobilie der 4-Sterne Kategorie lokalisiert, fur
die keine adéquate Datengrundlage verflgbar war. Gegenstand der nachfolgenden empirischen
Untersuchung sind daher Teilrdume AB* und C. Die Nachfrage nach Beherbergung wurde in

der Kennzahl ,,Anzahl der verkauften Zimmer* gemessen und wie folgt berechnet:

Anzahl der verkauften Zimmer im Zeitraum t = Durchschnittliche Zimmerbelegung in % im Zeitraum t x

Anzahl der verfligbaren Hotelzimmer im Zeitraum t

Zur weiterfihrenden Analyse intraregionaler Disparitdten waren folgende zwel Untersuchungs-
variablen von vorrangigem Interesse;
(@ Regionalgeographische Unterschiede in der effektiven Nachfrage gemessen pro Jahr .

(b) Saisonale Unterschiede zwischen den Teilrdumen in der effektiven Nachfrage gemessen

pro Monat.

Zu (a): Regionalgeographische Unterschiede in der effektiven Nachfrage

Grafik 11.10 vergleicht die Entwicklung der Nachfrage (gemessen in Anzahl der belegten Gés-
tezimmer) im Teilraum C gegeniiber der Nachfrage im brigen Untersuchungsgebiet fir den

Zeitraum von 1997 bis 2000. Weiterhin ist die Entwicklung des Zimmerangebotes der unter-

22 Aufgrund der groRRen raumlichen Uberschneidungen der TR A und B, werden die beiden Gebiete hier zu, TR AB* zusammenge-
fait (vgl. Kapitel 11.5.1)
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suchten Betriebe in den jeweiligen geographischen Gebieten dargestellt (gestrichelten Linien),

um die Entwicklung von Angebot und Nachfrage im Verhatnis zueinander zu beurteilen.

Grafik 11.10: Regionalgeographische Unterschiede in der effektive Nachfrage und
dem Angebot (in Gistezimmer)

8.157.025
8.010.000 1 T ; -
| aA .
7.510.000 -

7.010.000 -

—__m[6.960.190
_m|675765
6.510.000 - —
m (6306477

6.010.000 - .

-

5.510.000 m

-

5.010.000 {

4.510.000 +
4.010.000 | P
_—"" 3944574
3.510.000 3503261
o — 83220639
3010000 | Hmire
2.510.000 -

2.010.000 - 1391010 | 14

1.510.000 - |
1010000 | *r“ :
510.000 - _ I
- K 450.002
10.000 : ‘

097 098 099 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

——o—— Anzahl belegte Zimmer im Teilraum C

—&—— Anzahl belegte Zimmer im Uibrigen Untersuchungsgebiet

- - m — — Zimmerangebot Ubrigen Untersuchungsgebiete

- — & - —Angebot in TeilraumC

Linear (Anzahl belegte Zimmer im tbrigen Untersuchungsgebiet)
Linear (Anzahl belegte Zimmer im Teilraum C)

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing 2000c, 2001c; Tabellen 112 - 114; Anhang 113; Tabelle 6.1

Im dargestellten Zeitraum stieg die effektive Nachfrage insgesamt um 1.327.393 von 3.374.407
auf 4.701.800 verkaufte Gastezimmer. Die entspricht einem Wachstum von 39,34% im gesam-
ten Untersuchungsgebiet. Das durchschnittliche jahrliche Wachstum der Nachfrage im gesamten
Untersuchungsgebiet in Hohe von 11,71% liegt unterhalb des Wachstum des Zimmerangebotes,

welches ein Wachstum von 14,03% verzeichnete.
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Dem Markt gegenléaufig présentierte sich der Teilraum C (,,Jumeirah Beach®): In diesem Teil-
raum (TR C) nahm die Nachfrage um 564.538 von 192.688 auf 757.226 verkaufte Gastezimmer
zu. Mit eine Zuwachs von +292,98% lag das Wachstum der Nachfrage daher um ein Vielfaches
Uber dem des Ubrigen Untersuchungsgebietes (TR AB), in dem die Nachfrage von 3.181.719 um
762.855 auf 3.944.574 belegte Géastezimmer (+23,98%) anstieg.

Von 1997 bis 2000 wuchs das Angebot in TR C jahrlich um durchschnittlich 57,68%, jedoch
reagierte die Nachfrage sehr elastisch auf das neu geschaffene Angebot und konnte mit einem
durchschnittlichen Wachstum von 64,63% das Angebot sogar Uberkompensieren. Die parallel
verlaufenden Angebots- und Nachfragekurven (Grafik 11.10) verdeutlichen die zeitnahe Reak-
tion der Nachfrage auf das neu geschaffene Angebot an Gastezimmern mit der Folge einer ho-

hen durchschnittlichen Zimmerbelegung der Hotels (vgl. Kapitel 11.5.5).

Ganz anders stellt sich die Entwicklung der kumulierten Nachfrage aul3erhalb von TR C dar:
Hier liegen die Angebots- und Nachfragekurve weit auseinander, was zunachst auf einen hohe-
ren Leerstand bzw. eine niedrigere Zimmerbelegung alsin TR C hindeutet (vgl. Kapitel 11.5.5).
Zudem wuchs das Angebot mit jahrlich durchschnittlich 11,24% stérker as die Nachfrage, wel-
che lediglich einen Zuwachs von durchschnittlich 7,53% verzeichnen konnte. Der oben ange-
deutet Angebotsiiberhang fir den Gesamtmarkt ist folgedessen ausschliefdlich auf das auf3erhalb

von Teilraum C entstehende Uberangebot zuriickzufiihren.

Wieim folgenden Kapitel 11.5.4 ausgefiihrt wird, setzt sich die Géstestruktur bei den Hotelbe-
trieben entlang der Jumeirah Beach (TR C) primér aus Urlaubsreisenden zusammen. Hieraus
|&’t sich schluf¥folgern, dal3 die Zunahme der Nachfrage in diesem Teilraum auf ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum des Urlaubsreiseverkehrs bzw. der zunehmenden Popularitét des Emi-

rats als Tourismusdestination zuriickzufihren ist.

Resultierend aus dem schnelleren Wachstum der Nachfrage nach Beherbergung in Hotels ent-
lang der Jumeirah Beach (TR C) nahm deren Anteil an der Gesamtnachfrage in den Jahren von
1997 bis 2000 entsprechend von 5,71% auf 16,11% zu. Dieser Sachverhalt wird in Grafik 11.11

veranschaulicht.
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Grafik 11.11: Anteilsmafige Entwicklung der effektive Nachfrage

1999

2000

M Anteil Nachfrage im Teilraum C (Jumeirah) B Nachfrage in Ubrigen Teilraumen

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing 2000c, 2001c; Tabellen 11.2 - 11.4; Anhang 11.3; Tabelle 6.1.

Das im Verhdtnis zum Angebot stdrkere Wachstum der Nachfrage in Teilraum C &% die
Schlu¥folgerung zu, dai3 das Wachstum der Angebotes in diesem Teilraum durch die Nachfrage
induziert ist (,demand-induced growth"), wéhrend dies fir das Ubrige Untersuchungsgebiet
nicht zutrifft. Hier wéchst das Angebot gegenwartig unabhangig von der Nachfrage, was bei
anhaltendem Trend zu einem Uberangebot und sinkenden Ertragen der ortlichen Hotelbetriebe
fuhrt. (Die monetéren Auswirkungen dieses Sachverhaltes werden anhand der zeitreihenbezo-

gene Entwicklung der betriebswirtschaftlichen Kennzahlen der Hotelbetriebe in Kapitel 11.5.5
untersucht.).

Fur Prognosezwecke ist weiterhin die zukinftige Entwicklung des Angebotes von Interesse.
Hierzu wurde das zukinftige Angebot auf Basis der Tabellen 11.2 bis 11.4 berechnet. Die ent-
sprechenden Kurvenverlaufe sind ebenfalls in Grafik 11.10 dargestellt: Grundsétzlich ist zu-
néchst festzuhalten, dald aufgrund der positiven trendmalZigen Entwicklungen der Gesamtwirt-

schaft des Emirats ein anhaltend positives Wachstum des (einreisenden) Fremdenverkehrs zu

erwarten ist. Diese makrookonomischen Faktoren beeinflussen die Gesamtheit der im Untersu-
chungsgebiet lokalisierten Hotelbetriebe und wirken unabhéangig vom Standort (DiPasquale &
Wheaton, 1996). Aufgrund der dargelegten regionalen Disparitéten in der Entwicklung von An-
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gebot und Nachfrage, ist fur die verschiedenen Teilrdume ein unterschiedliches Preisniveau zu

erwarten (siehe Kapitel 11.5.5.1). Bevor im weiteren die relevanten betriebswirtschaftlichen

L eistungskennzahlen vergleichend fir die Teilrdume analysiert werden, ist fUr die Prognose-
zwecke die zukinftige Entwicklung von Angebot und Nachfrage in den einzelnen Teilrdumen

von Interesse. In diesem Zusammenhang wurden folgende Annahmen getroffen:

Annahmen fiur die Nachfrageentwicklung in TR C

Fir die Entwicklung der Nachfrage im Teilraum C wird unterstellt, dal3 die umfangreichen Pro-
jektentwicklungen in diesem Gebiet (,Pam Island”, ,Medinat Jumeirah“, ,,Dubai Internet Ci-
ty/Dubai Media City*) einen signifikanten positiven Effekt auf die Nachfrageentwicklung haben
werden. Dieser Teilraum profitiert zukUnftig insbesondere von (a) der stark wachsenden Nach-
frage des Urlaubsreiseverkehrs (siehe folgendes Kapitel) sowie (b) der beschriebenen Uberlap-
pung der zentral6rtlichen Funktionen , Urlaubsreiseverkehr/Freizeit” und , Wirtschaft”. Letztere
Funktion wird durch die Dubai Internet City/Dubai Media City (DIC/DMC) bestimmt. Die
Auswirkungen durch die in der im Jahr 1999 errichtete Freithandelszone DIC/DMC ansassigen
Unternehmen bzw. die von ihnen generierte Nachfrage nach Beherbergung sind in den vorlie-

genden Daten noch nicht vollstandig reflektiert, da sich die Zone noch im Aufbau befindet.

Es wird weiterhin unterstellt, daf? die Entwicklung der Nachfrage bis zum Jahre 2005 das zuvor
in den Jahren von 1997 bis 2000 durchschnittlich verzeichnete jahrliche Wachstum auch in den
nachfolgende 5 Jahren ermoglichen wird. Zu diesem Zwecke wurde der lineare Trend der vor-
liegenden Datengrundlage errechnet. Weiterhin wird angenommen, dal3 das Angebot entspre-
chend elastisch auf die wachsende Nachfrage reagieren kann, da ,Land* innerhalb des zentralen
Ortes durch die Neulandgewinnnung im Rahmen der ,,Palm Island-Projekte” keinen limitieren-
den Faktor mehr darstellt.

Annahmen fiur die Nachfrageentwicklung Gebieten aul3erhalb von TR C

Aus Griinden der Plausibilitét mufl3 auch bel diesem Szenario den Ergebnissen des nachfolgen-
den Kapitels vorgegriffen werden: Bei den Hotels aulBerhalb des Teilraumes C stellen Ge-
schéftsreisende mit einem Anteil von 70% die statistisch wichtigste Nachfragegruppe dar, wie
anschliefRend in Kapitel 11.5.4 erlautert wird. Es ist daher naheliegend, dal3 die Nachfrageent-
wicklung in diesen Teilrdumen zu eben 70% kausal an die Entwicklung der Wirtschaft Dubais
gekoppelt ist. Vor dem Hintergrund der in Kapitel 3 dargelegten positiven Wirtschaftstrends
sowie der geschilderten umfangreiche Investitionen in die zugrundeliegende Infrastruktur (z.B.
Ausbau Dubai International Airport, Dubal Investment Park, Dubai Financial City, DIC/DMC,
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Messe Dubai), wird hier die Annahme getroffen, dal3 sich der historische Wachstumstrend auf-

grund dieser rauminternen Wachstumsdeterminanten ebenfalls linear fortsetzten wird.

Ergebnisse

Auf der Basis des vorliegenden Datenmaterials sind fur die zwei untersuchten Gebiete grund-

sdtzlich verschiedene Entwicklungstrends zu beobachten, welche in Grafik 11.10 dargestellt

sind:

D)

(2)

3

Tendenziell wird die Nachfrage in TR C bis zum Jahr 2005 ein strkeres Wachstum ver-
zeichnen als das Angebot. Hierdurch bedingt wird sich bis 2005 der Nachfrageliberhang
verstarken, was fur die Hotelbetriebe in steigenden Ertréagen pro verfligbaren Zimmer (Rev-
PAR) resultieren wird. Erst durch die Bereitstellung von verfigbaren Land im Rahmen der
Entwicklung der ,,Palm Island, Jumeirah Beach* werden sich die Ertrage stabilisieren. Die

hieraus resultierenden monetéren Auswirkungen sind Gegenstand von Kapitel 11.5.5.

Setzt man des weiteren das Wachstum der Nachfrage in Teilraum C vereinfachend mit dem
Wachstum des Urlaubsreiseverkehrs gleich, so ergibt sich durch den Bau der zwei ,,Palm Is-
lands* folgendes Bild: Fur den Fall, daf3 auf den kiinstlichen Inseln, wie vorgesehen, jeweils
4.300 Gastezimmer bis zum Jahr 2010 entstehen, also die fur Hotelbauten zonierte Flache
komplett genutzt wiirde (vgl. Kapitel 11.4.2), so wiirde das jahrlich verfiigbare Angebot von
1,46 Mio. verfigbare Géastezimmer im Jahre 2005 auf 4,53 Mio. Géstezimmer im Jahre
2010 ansteigen, was einem Wachstum von insgesamt 210,30% entspricht. Grafik 11.12 ver-
anschaulicht, da® im Fall des fortgesetzten linearen Wachstums der Nachfrage bedingt
durch den méglichen Angebotszuwachs ab 2006 ein Uberangebot entstehen wiirde. Unter
diesen Prémissen, wéren bis zum Jahr 2010 (bei ca. 2,5 Mio. verkauften Géstezimmern und
einem Angebot von 4,5 Mio. Géastezimmern) ruckléufige Ertrage pro verfigbaren Zimmer

(RevPAR) zu erwarten.

Der Vergleich der in Grafik 11.10 eingezeichneten Trendkomponente der Nachfrage mit
der prognostizierten Entwicklung des Angebotes veranschaulicht, dal? in dem Gebiet auller-
halb von TR C das Angebot insgesamt signifikant starker wéachst als Nachfrage. Dieser
Trend setzt besteht bereits seit 1997 und fuhrte in der Folge zu einem wachsenden Ange-
botsliberhang mit sinkenden Ertrégen pro verfligbaren Zimmer (RevPAR), wie in Kapitel
11.5.5 empirisch belegt wird. Dieser Entwicklungstrend deutet eine ersten Hotelimmobi-
lienzyklus an, bei dem vermutlich (nach dem Treffen des Weltwéahrungsfonds in Dubai im
Jahre 2003) ab 2004 eine Stabilisierung des Angebotes im Teilraum A einsetzten wird. Erst
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nach Abbau der Uberkapazitaten sind ansteigende Ertrage pro verfiigbarem Zimmer zu er-

warten.

Grafik 11.12: Urlaubsreiseverkehr: Entwicklung von Nachfrage und Angebot
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Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing 2000c, 2001c; Tabellen 11.2 - 11.4; Anhang 11.3; Tabelle 6.1.

Zu (b): Saisonale Unterschiede zwischen den Teilraumen in der effektiven

Nachfrage

Zur Bewertung saisonaler Unterschiede der effektiven Nachfrage zwischen den Teilrdumen
wurde exemplarisch das Jahr 2000 untersucht, flr welches die erforderliche vollsténdige Daten-

grundlage vorliegt.

In Kapitel 6.4 wurde bereits festgestellt, dal3 die Gesamtnachfrage im Untersuchungsgebiet ge-
messen in ,Anzahl der Ubernachtungen® in Hotelbetrieben starke saisonale Schwankungen mit
einer deutlichen Nachfragesenke in den Monaten Dezember bis Januar sowie in den heil3en
Sommermonaten Juni bis September aufweist. Im August verzeichnete die Nachfrage eine

Wachstumsspitze, was auf die Dubai Summer Surprises (DSS) zuriickgefihrt wurde.
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Grafik 11.13: Regionalgeographische Unterschiede in der saisonale Vertei-
lung der effektiven Nachfrage (2000)
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Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing 2001f; Eigene Umfragen.

Folgende intraregionale Unterschiede lassen sich feststellen: Im Jahre 2000 betrug der Anteil
der Nachfrage in TR C 16,11 % von der im gesamten Untersuchungsgebiet realisierten Nach-
frage. Die entsprechenden Kurvenverlaufe (Grafik 11.13) veranschaulichen, dai3 die saisonalen
Schwankungen der Nachfrage in TR C (Jumeirah) weniger stark ausgeprégt sind als im Ubrigen
Untersuchungsgebiet. Entsprechend weisen die Werte fir TR C eine signifikant geringere Stan-
dardabweichung auf (s = 7.979) ds die effektive Nachfrage im gesamten dbrigen Untersu-
chungsgebiet (s = 52.046).

Zeitreihenbezogene Daten fir den Zeitraum von 1997 bis 2000 beziiglich die saisonale Vertei-
lung der Nachfrage konnten ausschliefdlich fur den Teilraum C vollsténdig erhoben werden. Wie
die folgende Grafik 11.14 zeigt, wurde im Zeitraum von 1997 bis 2000 in jedem Monat ein star-
kes Wachstum verzeichnet. Wie bereits an anderer Stelle erwéhnt, stieg die Nachfrage in diesem
Zeitraum insgesamt um +292,98% (vgl. Kapitel 11.5.3). Die Grafik verdeutlicht, dal3 hierbei die
Nachfrage in den Monaten Januar (+375,53%), Juni (+387,09%), Juli (+395,24%), August
(+486,38%) und September (+342,28%) Uberdurchschnittlich stark anstieg. Aufgrund dieses
Uberdurchschnittlichen Wachstums nahm die Saisonalitét der Nachfrage in TR C von 1997 bis
2000 deutlich zu.
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Grafik 11.14: Teilraum C, Saisonalitat der Nachfrage (1997 -2000)
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SchluR3folgerungen

Zusammenfassend lassen sich folgende Ergebnisse festhal ten:

(a) Es bestehen starke regionale Disparitéten in der rédumlichen Verteilung der in Hotelbetrie-
ben realisierten Nachfrage im Untersuchungsgebiet. Die effektive Nachfrage im Teilraum C
(,Jumeirah Beach") ist im Beobachtungszeitraum von 1997 bis 2000 mit +292,98% signifi-
kant stérker alsim Ubrigen Untersuchungsgebiet (+23,98%) gestiegen. Der Anteil der in TR
C redlisierten Nachfrage an der Gesamtnachfrage stieg in diesem Zeitraum demzufolge von
5,71% auf 16,11%. Urs&chlich hierfr ist eine tberdurchschnittliche Zunahme des Urlaubs-
reiseverkehrs aufgrund einer gestiegenen Popularitdt Dubais as Urlaubsdestination. Legt
man die absoluten Zahlen zugrunde, so weist TR A in der hierarchischen Ordnung der Teil-

raume somit die hochste Zentralitét auf.

(b) Historisch verdeutlicht der empirische Vergleich der Entwicklung von Angebot und Nach-
frage ein wachsendes Angebot in TR AB. Im Gegensatz zu TR AB, besteht in TR C eine
sehr hohe Nachfrageel astizitét auf das wachsende Angebot, so dal3 insgesamt das Wachstum
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(©)

(d)

()

der Nachfrage grofR3er ist als jenes des Angebotes, wodurch sich tendenziell ein Nachfrage-
Uberhang herausbildet. Die monetdren Auswirkungen dieses Sachverhaltes ist Gegenstand

von Kapitel 6.7 .

Auf der Basis der unter (&) und (b) erlauterten unterschiedlichen Wachstumszahlen der
Nachfrage in den Teilrdumen AB und C, &3 ist festzustellen, dal? TR C die starksten
Wachstumsraten aufweist, wodurch der Teilraum Uberdurchschnittlich stark an Zentralitét

gewinnt.

Auf der Datenbasis der geplanten Hotelbauten sowie der historischen Nachfrageentwick-
lung, sind bis zum Jahr 2005 fur den Teilraum C und dem Ubrigen Untersuchungsgebiet un-
terschiedliche Entwicklungstrends abzuleiten: Wahrend im Teilraum C bis zum Jahre 2005
die Nachfrage voraussichtlich starker wachsen wird a's das Angebot, ist im Ubrigen Unter-
suchungsgebiet historisch ein gegensétzlicher Trend zu beobachten. Durch die Entwicklung
der beiden kunstlichen Inseln ,Palm Idand” in TR C und D ist zu erwarten, dald sich bis
zum Jahre 2010 ein Angebotstiberhang im Urlaubsrei sesegment herausbilden wird. Fir das
Ubrige Untersuchungsgebiet ist in den néchsten Jahren eine Stabilisierung des Angebotes zu
erwarten, der den Anfang eines neuen Immobilienzyklus einleiten wird. Hieraus resultie-
rende regionalgeographische Disparitdten beziiglich der Ertragsiage der Hotelbetriebe wer-
den vor dem Hintergrund der historischen Entwicklung von Angebot und Nachfrage in Ka
pitel 6.7 analysiert.

Hotelbetriebe in TR AB (bzw. dem dbrigen Untersuchungsgebiet) sind stérker von saisona-
len Schwankungen der Nachfrage (vgl. hierzu Kapitel 6.4) betroffen, als dies bei den Be-
triebenin TR C der Fall ist. Im jahreszeitlichen Verlauf weisen die Hotel betriebe auRerhalb
des Teilraum C daher eine hohere Variabilitat der Nachfrage auf, als dies bei den Strandho-
tels zu beobachten ist. Tendenziell verzeichneten jedoch auch die Hotels entlang der Jumei-
rah Beach (TR C) von 1997 his 2000 eine zunehmende Saisonalitét der Nachfrage. Dieser
Sachverhalt ist darauf zurtickzufiihren, dal’ die Nachfrage nach Beherbergung nicht in je-
dem Monat in gleichem Maf3e wuchs. Insgesamt war jedoch in jedem Monat ein deutlicher

Zuwachs zu verzeichnen.
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11.5.4. Regionale Disparitéaten in der Nachfragestruktur

Laut Chadwick (1994) lassen sich , Touristen” aufgrund des jeweiligen Anlasses ihrer Reise in

zwei grundsétzlich verschiedene Nachfragegruppen unterscheiden:

1 Geschéftsreisende (,, Business'): z.B. Tagungen, Konferenzen, Messen, Konsul-

tationen mit Geschaftspartnern.

2. Urlaubsreisende (,, Leisure®): z.B. Urlaubs- und Kulturreisen, Besuch von
Veranstaltungen (z.B. Dubai Shopping Festival,
Dubai Summer Surprises, diverse Sportevents),

sonstige private Anlasse.

Allgemein differenzieren Hotelgesellschaften je nach lokalen Marktbedingungen die Géaste in
folgende Kategorien, die bis auf Gruppe (a) und (g) den beiden oben genannten Gruppen ein-

deutig zuzuordnen sind:

(@) ,Rack Rate": Hierzu zdhlen Gaste, die Uber keine Sonderkonditionen,
wie z.B. bel Firmenermaldigungen (engl. , Corporate Ra-
te") oder Pauschareisen dblich, verfligen und entspre-
chend den ausgewiesenen Zimmerpreis bezahlen. Da die-
ser offizielle Preis haufig im Schrank (engl. ,,Rack”) der
Hotelzimmer ausgewiesen ist, wird in fachkundigen Krei-
sen vereinfachend von der ,,Rack Rate” gesprochen. Er-
fahrungsgemal’d handelt es sich hierbei primar um Lauf-

kundschaft ohne V oranmeldung.

(b) , Corporate Rate": Hotelzimmer, die von Firmen gebucht werden, welche mit
der Geschéftsfihrung des Hotels Sonderkonditionen aus-
gehandelt haben. ( = Geschéftsreisende)

(c) ,Group/ Tour": Wie unter b) erlautert kaufen auch Reiseunternehmen
groRere Zimmerkontingente zu ermaldigten Preisen, die
deutlich unterhalb der ,Rack Rate" liegen. ( = Urlaubsrei-

sende)
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(d) , Conference/ Incentive’: Hierzu werden Hotelgaste gezahlt, deren Reiseanlal’ Kon-
ferenzen oder Tagungen sind, die in den Raumlichkeiten
des jeweiligen Hotels durchgefiihrt werden. ( = Geschéfts-

reisende)

(e) ,Leisure": Hierzu zéhlen Hotelgaste, die Urlaub in dem jeweiligen
Hotel machen und nicht in einer organisierten Reisegrup-

pe angereist sind. ( = Urlaubsreisende)

(f) ,Air Crew": Hierbei handelt es sich um das Bordpersona von Luft-
fahrtgesellschaften, das zwischen zwei Anschlul¥fliigen in
Hotels Ubernachtet. ( = Geschéftsrei sende)

(g) ., Other*: Hierzu zéhlen Hotelgaste, die keiner der obigen Gruppen

zuzuordnen sind.

Es wurden in vorhergehenden Kapiteln die wesentlichen Standortfaktoren des Emirates Dubai
hervorgehoben, welche entscheidend die Nachfragestruktur in den Lokalen Hotelbetrieben be-
einflufd. Weiterhin wurde erléautert, dald innerhalb des Untersuchungsgebietes starke regionale
Disparitéten beziiglich der Standortmerkmale zu beobachten sind. Innerhalb des Untersu-
chungsgebietes hebt sich aktuell der Teillraum C (,Jumeirah®) aufgrund seiner Strandlage am

deutlichsten von den Ubrigen Teilrdumen ab.

Aufgrund der raumwirtschaftlichen Unterschiede ist es plausibel anzunehmen, dal3 Hotelbetrie-
be je nach Standort eine unterschiedliche Zusammensetzung der Nachfrage (d.h. ,,Nachfrage-
struktur*) verzeichnen, sofern signifikanten Standortunterschiede zu beobachten sind. Im fol-

genden werden daher die Hotelbetriebe in den Teilrdumen
(@ TRAB und
(b) TRC

im Hinblick auf ihre Nachfragestruktur untersucht. Zu diesem Zwecke wurde eine Umfrage per
elektronischer Post (, E-mail*) durchgefiihrt. Sekundérstatistische Daten zu diesem Themenge-
biet liegen nicht vor. Insgesamt wurden Fragebogen an 270 Hotel betriebe verschickt.

Der Ricklauf der Umfrage war zwar mit lediglich 6,3% gering (n = 17), jedoch geben die ge-

sammelten Daten einen qualitativen Einblick in die regionale Zusammensetzung der Nachfrage.
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13 Hotelbetriebe, die auf die Umfrage antworteten, differenzierten Hotelgéste geméal3 den oben
erléuterten Gruppen (a) bis (g). Zu TR D (, Jebel Ali*) liegen keine Daten vor.

4 Hotelbetriebe unterschieden lediglich zwischen ,, Geschéftsreisende” und ,, Urlaubsrei sende”
und lieferten keine differenziertere Aufschliisselung der Nachfrage, sollen der Vollsténdigkeit

halber nachfolgend jedoch aufgefiihrt werden:

Tabelle 11.5: Nachfragestruktur verschiedener Hotelbetriebe (2000)

Hotelbetrieb .Geschéftsreisende” Urlaubsreisende" Teilraum
Capitol Hotel 60% 40% A
Metropollitan Resort & 5% 95% C
Beach Club

Oasis Beach Hotel 20% 80% C

Quelle: Eigene Erhebungen.

Tabelle 11.5 veranschaulicht, dai die beiden an der Jumeirah Beach (TR C) lokalisierte Hotel-
betriebe primér Urlaubsreisende als Gaste beherbergen. Das im Stadtteil ,,Deira® (TR A) gele-
gene 2-Sterne ,Capitol Hotel® wird erwartungsgemal? Uberwiegend von Geschéftsreisenden

besucht.

Differenziertere Angaben zur Nachfragestruktur lieferten die tbrigen 13 Hotelbetriebe, deren
Angaben in Tabelle 11.6 und 11.7 im Einzelnen aufgefihrt sind. Grafik 11.15 und 11.16 veran-

schaulichen Unterschiede in der Nachfragestruktur der Hotels zwischen den Standorten Teil-

raum AB und Teilraum C.

Im Gegensatz zu den Stadthotels verzeichnen die in TR C lokalisierten Hotelbetriebe keine
Nachfrage von Fluggesellschaften (, Air Crew"). Dies ist u.a. darauf zuriickzufiihren, daf3 bei
der gegenwartigen Lage des Flughafens in Sektor 11 (stidlich der historischen CBD) ein um-
fangreiches Angebot an Hotelzimmern in der ndheren Umgebung des Flughafens zur Verfligung
steht (z.B. ,,Le Méridien Duba“, ,Marriott*, , Intercontinental”). Die kirzeren Wegstrecken
vom Flughafen bis zum Hotel und ein allgemein geringeres Preisniveau in der Stadt sind fur die
Fluggesellschaften vorteilhaft, weshalb sie Stadthotels gegentiber den Strandhotels vorziehen.
Bei den befragten Hotelbetriebe im TR AB belief sich im Jahre 2000 der Anteil von ,Air
Crews' an der Gesamtnachfrage auf 13%. Mit einem Anteil von 44% stellten die Geschéftsrei-
senden (,, Corporate” [36%] + , Conference / Incentive® [8%]) in der Stadt das wichtigste Nach-
fragesegment dar.
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Tabelle 11.6: Nachfragestruktur bei Stadthotels (Teilraum AB)

Rack Rate  Corporate Group/Tour Conference/  Leisure Air Crew  Other

Discount Incentive

Sofitel City Centre 7,00% 29,00% 9,00% 4,00% 39,00% 12,00% 0,00%
Hotel

Four Points Dubai 0,00% 34,30% 7,80% 8,00% 22,80% 24,30% 2,80%
The World Trade 0,80% 31,10% 16,20% 23,40% 4,00% 2,60% 21,90
Centre Hotel %
Rydges Plaza Dubai 0,10% 54,60% 0,60% 1,50% 41,60% 0,70% 0,90%
Sheraton Dubai 0,00% 37,40% 4,10% 7,80% 25,10% 23,70% 1,90%
Sheraton Dubai 0,00% 29,00% 1,70% 5,40% 49,40% 12,70% 1,80%
Deira

Eigene Umfrage.

Tabelle 11.7: Nachfragestruktur bei Strandhotels (Teilraum C)

Rack Rate Corporate Group/Tour Conference/  Leisure Air Crew  Other

Discount Incentive
Le Royal Meridien  3,00% 15,00%  12,00% - 70,00% - 0,00%
Sheraton 2.66% 16,54%  4,44% - 64,48% - (}/01’88
JH‘:)’::T"""" Beach 2.57% 10,31%  17,53% ; 67.02% - 2.57%
Ritz Carlton 0,00% 20,00%  20,00% . 60,00% - 0,00%
Royal Mirage 6.00% 12.00%  11.00% . 71.00% - 0.00%
Hilton 0.00% 3227%  7.13% - 60.60% - 0.00%

Eigene Umfrage.

Grafik 11.15: Nachfragestruktur der Gaste im Teilraum AB (2000)

Other  Rack Rate
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Quelle: Eigene Umfrage.
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Grafik 11.16: Nachfragestruktur der Gaste im Teilraum C (2000)

Other Groups/Tour
0,
3% 13% Rack

3%

Corporate
14%
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67%

Quelle: Eigene Umfrage.

Bei den Strandhotels belauft sich dieser Anteil lediglich auf 14%, wobei die Hotelbetriebe in der
Beantwortung der Fragebogen nicht zwischen ,,Corporate” und ,, Conference / Incentive® diffe-
renzierten. Die zweitstarkste Nachfragegruppe im Stadtgebiet stellen mit 37% die Urlaubsgaste
dar, welche als Individualreisende (,,Leisure” [30%]) oder in organisierten Gruppen (,Group /
Tour" [7%]) reisen. Der signifikant grofte Anteil der Nachfrage bei den Hotels entlang der Ju-
meirah Beach wird Uber den Urlaubsreiseverkehr generiert (80%), wobei 13% der Gesamtnach-

frage in Gruppen reisen und 67% individuell buchen.

SchlufZfolgerungen

Qualitativ 183t ich aufgrund der vorliegenden Daten die Annahme bestétigen, dal3 die regionalen
Teilmérkte signifikante Unterschiede in der Zusammensetzung der Nachfrage aufweisen. Die
Nachfrage nach Beherbergung in Hotelsim TR C wird gegenwartig priméar Uber den Urlaubsrei-
severkehr generiert. Aufgrund der in Kapitel 11.4.1 geschilderten Ansiedlung von Industrie- und
Wirtschaftsunternehmen entlang der Entwicklungsachse vom Stadtgebiet (TR AB) bis Jebel Ali
(TR D) ist es plausibel anzunehmen, daf? bei den Hotel in TR C tendenziell eine Zunahme der
Nachfragesegmente ,, Corporate” und ,,Conference / Incentive® zu erwarten ist. Die Nachfrage
nach Beherbergung in TR AB wird hingegen tiberwiegend Uber den Geschéftsreiseverkehr ge-
neriert. Reduziert man die Zusammensetzung der Nachfrage auf die beiden Hauptgruppen ,,Bu-
siness' (Geschéftsreiseverkehr) und ,Leisure” (Urlaubsreiseverkehr), so zeigen die befragten

Stadthotels einen hoheren Diffenrenzierungsgrad der Nachfrage als die Strandhotels.
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11.5.5. Preisunterschiede in Teilraumen unterschiedlicher Zentralitat

Im Rahmen der raumwirtschaftlichen Analyse dieser Arbeit wurde festgestellt, dal? das Untersu-
chungsgebiet in Teilraume unterschiedlicher Funktion bzw. Nutzung differenziert werden kann.
Weiterhin wurde festgestellt, daf? sich die Teilrdume AB und C signifikant in der zeitreihenbe-
zogenen Entwicklung von Angebot (an Hotels) und Nachfrage (nach Beherbergung in Hotels)

sowie im Hinblick auf ihre Nachfragestruktur unterscheiden.

In Kapitel 11.5.2 und 11.5.3 wurde nachgewiesen, dal3 in Teilraum A insgesamt der gréfdten
Anteil des Angebotes sowie der Nachfrage lokalisiert ist. Wahrend die Nachfrage in TR AB

primér durch den Geschéftsreiseverkehr determiniert wird, setzt sich die Nachfrage in TR C
Uberwiegend aus Urlaubsreisenden zusammen (Kapitel 11.5.4). Auf der Basis der jeweilsin den
einzelnen Teilrdumen realisierten Nachfragemenge, verzeichnet Teilraum A die hdchste Zentra
litét, gefolgt von Teilraum C, B und schliefdlich D. Legt man jedoch das Wachstum der Nachfra-
ge zugrunde, so verzeichnet TR C den hdchsten Zuwachs an Zentralitéat, wodurch die Bedeu-

tung des erst seit Mitte der neunziger Jahre erschlossenen Raumes deutlich wird.

Gemal den Standorttheorien J. v. Thunens und W. Christallers ist die Annahme plausibel, dal3
mit zunehmender Zentralitét eines Ortes aufgrund der grofReren Nachfragemenge wachsende
Umsétze (=Landrente) zu erwarten sind. Die wachsenden Umsétze auf3ern sich bei Hotels ent-
sprechend in einem hoheren ,, durchschnittlichen Zimmerpreis® (ADR) und eine hoheren ,,Zim-
merbelegung” (AOC). Es wird daher im folgenden die Frage geprift, ob Hotelbetriebe, die in
Teilrdumen mit einer hohen Zentralitdt angesiedelt sind, einen hoheren durchschnittlichen

Zimmerpreis als Betriebe in Teilrdumen mit einer niedrigeren Zentralitét erwirtschaften.

Hierzu sollen im folgenden die wirtschaftlichen Auswirkungen der Standortunterschiede auf die
lokalen Hotelbetriebe monetér bewertet werden. Die Hotels der sich stark Uberlappenden Teil-

réaume A und B wurden hierfir zu , Teilraum AB* zusammengefalt.

Gemal der klassischen Preistheorie bilden sich Uber Angebot und Nachfrage fur alle Gter (so-
mit auch flr Hotels) Preise, welche die jeweilige Knappheit der Giter anzeigen (Sloman, 1991).
Basierend auf der geographisch unterschiedlichen Entwicklung von Angebot und Nachfrage ist
es folglich plausibel, fur die beiden Teilrdume AB und C unterschiedliche Preisentwicklungen
anzunehmen. Fur die weiterfihrende Analyse wird entsprechend die Annahme getroffen, dal3
sich aufgrund der réumlich unterschiedlichen Entwicklung von Angebot und Nachfrage regio-
nal geographische Ertragsdifferenzen herausgebildet haben. Es wird weiterhin angenommen, dal3
sich die Preisdifferenzierung sowohl langfristig (> 1 Jahr) als auch in jahreszeitlichen Schwan-

kungen aul3ert.
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Zur Prufung dieser Annahmen wurden im folgenden das Preisniveau sowie Preisverdnderungen
von Hotelbetriebe fir die beiden Teilrdume AB und C vergleichend analysiert. Die in den
Teilmérkten realisierten Marktpreise dienen hierbei als Beurteilungsmal3stab fur den Grad der

V erschiedenartigkeit.

Als Datengrundlage dienen folgende betriebswirtschaftlichen L eistungskennzahlen:
(8 Durchschnittlicher Zimmerpreis (ADR)

(b) Durchschnittliche Zimmerbelegung (AOC)

(c) Logisumsatz pro verfligbaren Zimmer (RevPAR)

Fir samtliche im TR C lokalisierten Hotelbetriebe mit Ausnahme des ,, Metropolitan Resort &
Beach Club“*® wurden geschlossene Datenreihen erhoben. Fiir die Hotels im Teilraum A wurde
eine Stichprobe von Hotels vergleichbarer Qualitét (4- und 5-Sterne Hotels) gewahlt. Fir die
einein Teilraum D angesiedelte Hotelimmobilie (,, Jebel Ali Hotel & Golf Resort”) konnte keine
geschlossene Zahlenreihe ermittelt werde und bleibt hier entsprechend unberticksichtigt. Die
statistischen Erhebungen wurden anhand personlicher Umfragen in den Jahren 2000 und 2001
durchgefuhrt und sind vollstéandig im Anhang 11.3 dieser Arbeit aufgefihrt.

11.5.5.1. TrendmaRige Entwicklungen

Die folgenden zwei Grafiken veranschaulichen regionale Unterschiede der betriebswirtschaftli-
chen Kennzahl RevPAR™ (Grafik 11.17), welche sich aus den Leistungskennzahlen AOC und
ADR (Grafik 11.18) errechnet.

Insgesamt verzeichnet der RevPAR bei den im Teilraum C (Jumeirah Beach) lokalisierten Ho-
telbetrieben Uber die Zeitreihe betrachtet einen positiven Trend. Fur die untersuchten Hotelbe-
triebe im Stadtgebiet (TR AB) ist hingegen ein negativer Trend des RevPAR festzustellen. Die-

se beiden unterschiedlichen Trendverléufe bestétigen die Annahme, dal3 sich

(a) derinKapitel 11.5.3 dargestellte Nachfragetiberhang in TR C positiv auf die Ertragsiage der

ortlichen Hotel betriebe auswirkt sowie

(b) der zunehmende Angebotsiiberhang in Teilraum AB entsprechende negative wirtschaftliche

Auswirkungen hat.

3 Fiir das Hotel Metropolitan Resort & Beach Club konnten nur die Daten fiir das Jahr 1997 ermittelt werden.
4 |ogisumsatz pro verfiigbaren Zimmer (RevPAR) = Durchschnittlicher Zimmerpreis (ADR) x Durchschnittlicher Zimmerbele-
gung (AOC)
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Grafik 11.17: Regionale Disparitaten im Umsatz pro verfigbaren Zimmer (RevPAR)
(1997-2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Quelle: Eigene Umfrage.

Grafik 11.18: Regionale Disparitaten bei der Zimmerbelegung und -preisen
(1997-2000)
(3.67 AED = 1 US$)
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Die differenzierte Betrachtung der Entwicklung der Kennzahlen pro Jahr (Grafik 11.18) ergibt
folgenden Sachverhalt: In der dargestellten Zeitreihe bewegen sich die im Logisbereich erwirt-
schaftete Ertrége in beiden Teilrdume bis 1999 tendenziell in die gleiche Richtung, d.h. sie ver-
zeichnen einen Rickgang des RevPAR von 1997 bis 1998 mit einem anschliefRenden positiven
Wachstum im Jahre 1999. Wahrend das Wachstum bei den Hotels in TR AB 1999 Uber eine
Zunahme sowohl der Zimmerpreise als auch der Zimmerbelegung erfolgte, wurde der Ertrags-
zuwachs bei den Hotels in TR C ausschliefflich Uber die Zimmerbelegung realisiert, welche um
9,72 Prozentpunkte von 72,17 auf 81,89% anstieg und den sinkenden Zimmerpreis Uberkom-

pensierte, so daf? insgesamt ein Wachstum des RevPAR verzeichnet wurde.

Im Jahre 2000 stellte sich die wirtschaftliche Situation der Hotelbetriebe an den beiden Teil-
réumen tendenziell unterschiedlich dar: Wahrend der RevPAR bei den Hotels in TR AB von
1999 auf 2000 um —10% von AED 308,-- (US$ 84,--) auf AED 276,-- (US$ 75,--) zurlickging,
stieg er in TR C um +24,5% von AED 409,-- (US$ 111,--) auf AED 509,-- (US$ 139,--) an.
Dies ist insbesondere bemerkenswert, da sich im TR C die Anzahl der pro Jahr angebotenen
Géastezimmer (vgl. Anhang 11.3.) von 1999 auf 2000 um +35,78% erhohte. Der Zuwachs des
RevPAR ist darauf zuriickzufiihren daf? sich die Nachfrage im Vergleich zum Vorjahr sogar

+39,14 % erhthte und somit das neu hinzugekommene Angebot iberkompensierte.

Der Ertragszuwachs bei den Hotels in TR C von 1997 bis 2000 ist darauf zuriickzufhren, daf3
in dem dargestellten Zeitraum die effektive Nachfrage nach Beherbergung in Strandhotels (TR
C) mit einem Wachstum von 292,98% (vgl. Kapitel 11.5.3) zu einer Angebotsknappheit fihrte,

da das Angebot ein verhaltnismallig geringeren Zuwachs von +233,21% verzeichnete.

Diein dieser Stichprobe untersuchten Stadthotels in TR AB reflektieren hingegen den Sachver-
halt, dal? aulferhalb des TRC das Angebot mit +37,51% einen stérkeren Zuwachs verzeichnete
als die Nachfrage (+23,98%), was in diesem Gebiet zu einem Angebotsiiberhang im Jahr 2000
mit hieraus resultierenden ricklaufigen Ertrégen fihrte. Insgesamt weisen die Ertrége pro ver-
flgbaren Zimmer (RevPAR) bei Hotelbetrieben in TR AB daher einen negativen linearen Trend

auf, wahrend die Ertrége der Strandhotelsin TR C einen deutlichen positiven Trend aufweisen.
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1155.2. Saisonalitat der Leistungskennzahlen

Anhand der verflgbaren Datengrundlage 183t sich nachweisen, dal3 der RevPAR der entlang
Kuste lokalisierten Hotels in TR C mit steigender Tendenz Uber dem Niveau der Stadthotels
liegt. Trotz eines deutlichen Angebotszuwachses stieg der RevPAR bei Hotels in diesem Gebiet
von AED 409,-- im Jahre 1997 auf AED 509,-- im Jahre 2000 (+24,41%). Im gleichen Zeitraum
reduzierte sich bei den Hotels im Stadtgebiet (TR AB) der RevPAR von AED 361,-- auf AED
276,-- (-23,42%). Kausal steht diese Preisentwicklung im Zusammenhang mit der in beiden
Teilrdumen sehr unterschiedlichen Entwicklung von Angebot und Nachfrage: Wahrend TR C
eine Verknappung des Hotelangebotes verzeichnete, leidet TR AB unter einem wachsenden

Angebotsiiberhang.

Die oben erlauterte Entwicklung der betriebswirtschaftlichen Leistungskennzahlen der Hotelbe-
triebe in den Teilrdumen AB und C sind jewells die gemittelten Werte des jeweiligen Ka ender-
jahres. Es wurde an verschiedener Stelle bereits auf die stark ausgepragte Saisonalitét der Nach-
frage sowie der Einnahmen der Hotel betriebe hingewiesen (vgl. Kapitel 6.4 und 6.7). In diesem

Zusammenhang ist die Fragestellung von Interesse, ob sich jahreszeitliche Schwankungen
raumlich unterschiedlich &uRern. Als Ma’ fir die jahreszeitlichen Schwankungen werden die

genannten L eistungskennzahlen herangezogen.

Im folgenden wird die saisonale Auspragung der Leistungskennzahlen fir die beiden Teilréau-

men vergleichend analysiert. Grafiken 11.19 a/b und 11.20 a/b veranschaulichen vergleichend

fur die Jahre 1997 und 2000 den jahreszeitlichen Verlauf der Werte: Insgesamt weisen die Kur-
ven der drei untersuchten Leistungskennzahlen in beiden Teilrdumen tendenziell den gleichen
jahreszeitlichen Verlauf auf, wobei signifikante Unterschiede im Niveau der Leistungskennzah-
len bestehen. Beide Teilrdume weisen die niedrigsten Werte des Jahres in den Sommermonaten
Juni bis September auf. In diesem Zeitraum ist aufgrund der hohen Temperaturen ein Riickgang
sowohl des Geschéfts- al's auch des Urlaubsreiseverkehrs zu beobachten, was sich entsprechend
auf in beiden Teilregionen wirtschaftlich in einem geringen Ertrag pro verfligbaren Gastezim-
mer (RevPAR) aul3ert.

Um das Ausmal} der saisonalen Schwankungen des RevPAR in beiden Teilrdaumen zu bestim-
men, wurde fir das Vergleichsgahr 2000 die Standardabweichung des RevPAR fir beide Réume
berechnet. Mit einer Standardabweichung von s = 176,99 weisen die befragten Hotelbetriebe in
TR Cim Jahresverlauf eine grof3ere Variabilitét in ihren Ertrégen auf als die Hotel im TR AB (s
= 82,88). Hierbei ist jedoch hervorzuheben, dal? die Hotels entlang der Jumeirah Beach in jedem
Monat des Jahres einen htheren RevPAR verzeichneten als die Vergleichshotels im Stadtgebiet.



Kapitel 11: Raumwirtschaftliche Funktionen des Untersuchungsgebietes und Auswirkungen auf die lokale Hotellerie

Die starker ausgepragte Variabilitét resultiert daraus, dal3 die Stadthotels aul3erhalb der Som-
mermonaten ein deutlich stérker von der gestiegenen Nachfrage profitieren als die Stadthotels.

Grafik 11.19a: Saisonale Unterschiede bei der Zimmerbelegung und -preisen (2000)
(3,67 AED = 1US$)
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Grafik 11.19b: Saisonale Unterschiede RevPAR (2000)
(3,67 AED = 1 US$)
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Grafik 11.20a: Saisonale Unterschiede bei der Zimmerbelegung und -preisen (1997)
(3,67 AED = 1 US$)
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Grafik 11.20b: Saisonale Unterschiede RevPAR (1997)
(3,67 AED = 1 US$)
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Tabelle 11.8: Entwicklung der jahreszeitlichen Ertragsschwankungen (RevPAR)
(3,67 AED = 1 US$)

RevPAR Teilraum AB (Stadt) RevPAR Teilraum C (Jumeirah Beach)

1997 2000 Verénderung 1997 2000 Veranderung
Jan 239,14 252,84 5,73% 305,32 573,61 87,87%
Feb 389,35 372,95 -4,21% 469,91 656,47 39,70%
Mrz 483,13 408,41 -15,47% 607,35 711,25 17,11%
Apr 469,09 331,20 -29,40% 577,83 727,10 25,83%
Mai 371,41 265,35 -28,56% 380,76 448,74 17,85%
Jun 205,77 180,26 -12,39% 161,28 248,59 54,13%
Jul 200,15 178,38 -10,88% 160,43 240,89 50,15%
Aug 201,19 171,88 -14,57% 168,08 320,88 90,91%
Sep 289,91 237,26 -18,16% 255,43 370,59 45,09%
Okt 431,23 367,14 -14,86% 594,37 639,10 7,53%
Nov 574,66 333,02 -42,05% 692,09 707,23 2,19%
Dez 372,61 179,51 -51,82% 538,85 422,09 -21,67%
Mittel 352,30 273,18 -19,72% 408,73 508,51 +24.41

Quelle: Eigene Umfrage.

Der Vergleich der Jahre 1997 und 2000 (vgl. Tabelle 11.8) belegt, dal3 diein TR C lokalisierten
Hotel betriebe mit Ausnahme des Monats Dezember in jedem Monat des Jahres einen deutlichen
Anstieg der Ertrége verzeichnen konnten. Der RevPAR stieg in TR C im Jahresmittel entspre-
chend von 1997 auf 2000 um +24,41%. Die Ertragslage der Stadthotels hingegen war bis auf
Januar in den alen tbrigen Monaten riickl&ufig, was in einem Rickgang der durchschnittlichen

Erl6se pro Zimmer um —19,72% resultierte.

Wahrend der Monat Januar (1997) fir beide Teilrdume noch zu den schwécheren Ertragsmona-
ten gehorte, verzeichneten die Hotelbetriebe entlang der Jumeirah Beach mit einem durch-
schnittlichen Zimmerpreis von AED 684,-- (US$ 186,--) und einer durchschnittlichen Zimmer-
belegung in Hohe von 83,87% im Vergleich zu den Gbrigen Monaten Uberdurchschnittliche Er-
gebnisse. Auffalig ist, dald im Jahre 2000 (im Gegensatz zu 1997) alle drei Leistungskennzah-
len der Hotels in TR C in alen Monaten deutlich oberhalb der Hotels im Stadtgebiet lagen. In
den Monaten Mérz, April und November weisen die Strandhotels bei nahezu V ollbelegung und
steigenden Zimmerpreisen Kapazitatsengpasse auf, so dald das Angebot im Verhaltnis zur Nach-

frage nach Beherbergung zu gering ist.
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Schlul3folgerungen

In den Kapiteln 11.5.2 und 11.5.3 wurde dargelegt, da? Angebot und Nachfrage im Zeitraum

von 1997 bis 2000 in den Teilr&umen unterschiedliche Entwicklungstrends aufweisen. Wéhrend
in TR C die Nachfrage (+292,98%) stérker als das Angebot (+233,21%) anstieg, fiel im Gbrigen
Untersuchungsgebiet hingegen das Wachstum des Angebotes (+37,51%) stérker aus als das der
Nachfrage (+23,98%).

Zielsetzung des obigen Kapitels war, vor dem Hintergrund dieser unterschiedlichen Marktbe-
dingungen die Verschiedenartigkeit der beiden geographischen Teilmérkte als Hotelstandorte
monetér zu bewerten. Hierzu wurden die betriebswirtschaftlichen Leistungskennzahlen ADR,

AOC und RevPAR analysiert. Zusammenfassend lassen sich folgenden Ergebnisse festhalten:

(@) Die Hotelbetriebe im TR C (Jumeirah Beach) weisen anders als die Hotelbetriebe in TR
AB (Stadt) trotz einer eines zunehmenden Angebotes eine positive trendméliige Entwick-
lung des RevPAR auf. Dieses Wachstum ist fUr die Strandhotels im Vergleich der Jahre
1997 und 2000 statistisch fur jeden Monat zu belegen. Hingegen ist fur die Stadthotels (TR
AB) Uber den beobachteten Zeitraum ein leichter negativer Trend des RevPAR festzustel -
len, was urséchlich darauf zuriickgefiihrt wird, dal? die im Beobachtungszeitraum neu ge-
schaffenen Zimmerkapazitéten von der Nachfrage in diesem Teilraum nicht absorbiert wer-
den konnten. Im Gegensatz zu den Hotelsin TR C muf3im Falle der Stadthotels derzeit von
einem geséttigten Markt gesprochen werden, in welchem die Absatzmenge (AOC) lediglich
Uber fallende Preise erhoht wird. Andersist die Situation der in TR C gelegenen Strandho-
tels zu bewerten, bei denen sich im Jahresverlauf zeitweise ein Nachfrageliberhang in stei-

genden Preisen dul3ert.

(b) Diein TR C lokalisierten Hotels weisen im Vergleich zu den Stadthotels eine stérker ausge-
pragte Saisonalitdt der Ertrage auf, wobei die Ertrége pro verflgbaren Zimmer (RevPAR)
im Jahr 2000 im Niveau deutlich Uber denen der Stadthotels lag. Der Vergleich der Jahre
1997 und 2000 zeigt, dal3 die in TR C lokalisierten Hotelbetriebe (mit Ausnahme des Mo-
nats Dezember) in jedem Monat einen deutlichen Anstieg der Ertrége verzeichnen konnten:
Der RevPAR stieg TR C entsprechend von 1997 auf 2000 um +24,41%. Die Ertragslage der
Stadthotels hingegen war (mit Ausnahme des Monats Januar) in den allen Gbrigen Monaten

ricklaufig, was in einem Rickgang des RevPAR um —19,74% resultierte.

(c) Insgesamt verzeichnen die in den untersuchten Teilrumen lokalisierten Hotelbetriebe un-
terschiedliche wirtschaftliche Erfolge, wobei Hotels in Orten mit hohen Zuwachsraten der

Nachfrage (TR C) hohere Ertrage erwirtschaften als Betriebe in Orten, die ein geringeres
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Wachstum der Nachfrage verzeichnen. Die oben dargelegten Ergebnisse belegen, dai die
Teilrdume C und AB aufgrund ihrer rauminternen Standortmerkmale als getrennte Hotel-

markte innerhalb des Emirates Dubai betrachtet werden missen.

Unter Beriicksichtigung der gegenwaértig riicklaufigen Ertrége der Hotels auf3erhalb von TR C
ist aufgrund eines wachsenden Angebotsiiberhanges zu erwarten, dai3 die Ertrége in den Teil-
raumen Sheik Zayed Road und City (TR AB) tendenziell (mit Ausnahme einer Nachfragespitze
im Jahr 2003 aufgrund des Meetings des Internationalen Wahrungsfonds in Dubai) in den

kommenden Jahren stagnieren bzw. ihren Abwértstrend sogar fortsetzten werden.

Deutlich positiver ist die Ertragslage der Hotels entlang der Jumeirah Beach (TR C) zu bewer-
ten. Insbesondere aufgrund der Ansiedlung von Wirtschaftsunternehmen in Jumeirah Beach
(z.B. in Dubai Internet City, Media City) und der geplanten Grof3projekte wie ,,Dubai Marina"
und ,,Dubai Palm Island” bietet der Teilraum starkes Wachstumspotential, wodurch die Hotelle-
rie bis 2005 maligeblich profitieren wird. Sofern die Nachfrage nicht vergleichbar elastisch wie
in den vergangenen Jahren auf neu geschaffenes Angebot reagiert, stellt sich jedoch aufgrund
des plétzlichen neu verfligbaren Bauflache (durch die Fertigstellung der Palm Island, Jumeirah)
nach 2005 auch in diesem Gebiet das potentielle Risiko eines Angebotsiiberhanges ein.
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11.6. Zusammenfassung

Im Untersuchungsgebiet lassen sich Teilrdume (TR) von unterschiedlicher Nutzung bzw. Funk-
tion identifizieren. Diese Beobachtung wird durch den Rahmenplan fir die zukilnftige Stadtpla-
nung untermauert (Dubai Municipality, 1995). Die empirische Analyse der geographischen La-
ge von Unternehmen des sekundéren und tertiéren Sektors verdeutlicht einen intraregionalen
Dezentralisierungsprozess der okonomischen Aktivitaten innerhalb des Untersuchungsgebietes.
Resultierend aus dieser Verlagerung der ékonomischen Aktivitéten, ist in der gegenwartigen
Entwicklungsphase des stadtischen Raumes die Bildung von Subzentren zu beobachten. Die
raumliche Ordnung ist daher noch instabil. Die Stadtstruktur Dubais entspricht, bedingt durch
den zu beobachtenden réaumlichen Differenzierungsprozess sowie der Spezialisierung ihrer Ker-
ne (,CBD", ,Finanzzentrum“, ,Freizeit- und Urlaubszentrum®, ,Industriezentrum*), dem
Mehrkerne-Modell von C.D. Harris und E.L. Ullmann (Lichtenberger, 1998).

Auf der Basis der raumlichen Verteilung der Nutzungen (bzw. von Unternehmen und Einrich-
tungen, die Nachfrage nach Beherbergung generieren) und vor dem theoretischen Hintergrund
der Standortstrukturtheorien Johann von Thiinens (1875[1966]) und Walter Christallers
(1933[1968]) wurde das Untersuchungsgebiet aus Sicht der Hotellerie in vier Teilrdume unter-

schiedlicher Funktionsnutzung differenziert:

Teilraum A: Dieser TR umfald grofie Teilgebiete von Sektor 1 (Deira) sowie 3 (Bur) und
stellt aktuell das ,, Geschafts- und V erwaltungszentrum® Dubais dar.

Teilraum B: Dieses peripher gelegen Geschéftszentrum ist ,Messe- und Konferenzstandort®

und erfahrt seit Mitte der neunziger Jahre einen Bedeutungszuwachs als Biiro-
standort und neuerdings als Finanzzentrum. Teilraum kann gegenwartig als
»Subzentrum® von TR A bezeichnet werden, weshalb beide Teilrdume hier zu-

sammengenommen as,, TR AB* bezeichnet werden.

Teilraum C: Dieser Teilraum stellt das , Freizeit- und Urlaubszentrum® Dubais dar und

zeichnet sich darliber hinausgehend durch eine intensive Verflechtung unter-
schiedlicher wirtschaftlicher Aktivitdten aus (insbesondere ,Medien“ und ,,In-

formationstechnologi€").

Teilraum D: Dieser zentrale Ort stellt das ,, Industriezentrum* um den Containerhafen Jebel
Ali dar.

Weiterhin wurde die Verteilung von Angebot (an Hotels) und Nachfrage (nach Beherbergung)

auf die definierten Tellrédume sowie entsprechende monetére Auswirkungen untersucht. Insge-
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samt sind erhebliche interregionale Disparitéten festzustellen: Der signifikant grofdte Anteil des
Hotelangebotes (75,5% der Hotelzimmer) ist gegenwértigen im TR A lokalisiert ist, was in kau-
salem Zusammenhang mit der historischen Entwicklung des stadtischen Raumes steht. Die bei-
den stark wachsenden Teilraume B und C sind noch junge Entwicklungen, in denen erst seit
Mitte der neunziger Jahre ein Angebot an Hotels entsteht. Der Vergleich der Wachstumszahlen
verdeutlicht, dafd an den Standorten ,, Sheik Zayed Road” (TR B) und ,, Jumeirah Beach” (TR C)
zukinftig ein deutlich stérkeres Wachstum zu erwarten ist. Das signifikant stérkste Wachstum
ist gemald der vorhandenen Datengrundlage fir den TR B zu erwarten, welches jedoch von einer
verhdtnismaidig niedrigen Basis ausgeht. In absoluten Zahlen betrachtet, werden hingegen mit
2.020 geplanten Zimmern in TR A der grolte Anteil des Angebotes entstehen. Uber das Jahr
2005 hinausgehend, werden sich die Hotelentwicklungen dann aufgrund der umfangreichen
Verflgbarkeit von geeignetem baureifen Land in TR C und TR D voraussichtlich auf diese

Gebhiete konzentrieren.

Im Hinblick auf die Produktqualititen ist festzuhalten, dal3 die unteren Hotelklassen (d.h.
»onstige”, 1-3 Sterne) auf den Stadtkern (TR A) konzentriert sind. 4-Sterne und 5-Sterne Ho-
tels sind signifikant haufiger in den jlingeren Stadtgebieten Sheik Zayed Rd. (TR B) und Jumei-
rah Beach (TR C) angesiedelt.

Weiterhin sind ausgeprégte regionale Disparitéten in der raumlichen Verteilung der in Hotelbe-
trieben realisierten Nachfrage im Untersuchungsgebiet festzustellen: Die effektive Nachfrage
im Teilraum C (,,Jumeirah Beach") ist im Beobachtungszeitraum 1997 bis 2000 mit +292,98%
signifikant starker als im Ubrigen Untersuchungsgebiet (+23,98%) gestiegen. Der Anteil der in
TR C redlisierten Nachfrage an der Gesamtnachfrage stieg in diesem Zeitraum demzufolge von
5,71% auf 16,11%. Ursachlich hierfir ist eine Uberdurchschnittliche Zunahme des Urlaubsrei-
severkehrs aufgrund einer gestiegenen Popularitét Dubai als Urlaubsdestination. Legt man je-
doch die absoluten Zahlen zugrunde, so weist TR A in der hierarchischen Ordnung der Teilréu-
me die hochste Zentralitdt auf. Qualitativ &3t ich aufgrund der vorliegenden Daten die Annah-
me bestétigen, dald die regionalen Teilmérkte signifikanten Unterschiede in der Zusammenset-
zung der Nachfrage aufweisen. Die Nachfrage nach Beherbergung in Hotels wird in TR C ge-
genwartig primér Uber den Urlaubsreiseverkehr generiert. Die Nachfrage nach Beherbergung in

TR AB wird hingegen Uberwiegend Uber den Geschéftsreiseverkehr generiert.

Die regionalen Disparitéten der Entwicklungstrends von Nachfrage und Angebot haben entspre-
chende signifikante monetéare Auswirkungen auf die jeweiligen Hotelbetriebe in den Teilréu-
men. Vergleichend analysiert wurden die betriebswirtschaftlichen Kennzahlen der Hotelbetriebe
in TR AB und C: Die Hotelbetriebe im TR C weisen (anders als die Hotelbetriebe in TR AB)
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trotz eines zunehmenden Angebotes eine positive trendmallige Entwicklung des RevPAR auf.
Hingegen ist fur die Stadthotels (TR AB) Uber den beobachteten Zeitraum ein negativer Verlauf
des RevPAR festzustellen, was urséchlich darauf zurtickgefihrt wird, daf’ die im Beobachtungs-
zeitraum neu geschaffenen Zimmerkapazitéten von der Nachfrage nicht absorbiert werden
konnten. Im Gegensatz zu den Hotels in TR C kann derzeit im Falle der Stadthotels von einem
geséttigten Markt gesprochen werden, in welchem die Absatzmenge (AOC) lediglich Uber fal-
lende Preise erhoht wird. Andersist die Situation der in TR C gelegenen Strandhotels zu bewer-
ten, bei denen sich im Jahresverlauf zeitweise ein Nachfragellberhang in steigenden Preisen
aulert.

Diein TR C lokalisierten Hotels weisen im Vergleich zu den Stadthotel s eine stérker ausgeprag-
te Saisonalitat der Ertrage auf, wobei im Jahre 2000 die Ertrage pro verfligbaren Zimmer (Rev-

PAR) insgesamt deutlich Uber denen der Stadthotels lag.

Insgesamt verzeichnen die in den untersuchten Teilrumen lokalisierten Hotelbetriebe unter-
schiedliche wirtschaftliche Erfolge, wobel Hotels in TR C (bei hohen Zuwachsraten der Nach-
frage) die héchsten Ertrdge (RevPAR) erwirtschaften. Die oben dargel egten Ergebnisse belegen,
dai die Teilrdume C und AB aufgrund ihrer rauminternen Standortmerkmale als getrennte Ho-

telmérkte innerhalb des Emirates Dubai betrachtet werden missen.
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12. Auswirkungen raumlicher Disparitaten auf die Entwicklung

von Hoteltypen

In Kapitel 11 wurde das Untersuchungsgebiet in die zentralen Orte bzw. Teilrdume A, B,
C und D unterteilt, welche sich durch eine jeweils unterschiedliche Funktion voneinander
unterscheiden. Flr Hotelbetriebe ist ein marktadaguates , Hotelkonzept® die Vorausset-
zung far die Wirtschaftlichkeit bzw. Rentabilitdt einer Hotelimmabilie. Das jeweilige
Hotelkonzept wird zu einem erheblichen Anteil durch die Standortmerkmale des Raumes
(hier: der Teilraume A bis D) und der sich hieraus ergebenen potentiellen Nachfrage nach
Beherbergung beeinfludt (Lawson, 1998). In diesem Zusammenhang wurde bereits in
Kapitel 11.5.4 belegt, dal? die Nachfragestruktur zwischen den Teilrdumen deutliche Un-

terscheide aufweist.
Vor diesem Hintergrund sollen folgende Fragestellungen analysiert werden:

a) Wie hat sich das Hotelangebot vor dem Hintergrund eines sich wandelnden Raumsys-
tems historisch verandert ?
b) Welche baulichen Eigenschaften weisen die am Markt prasenten Hotelimmobilien

auf ?

Letztere geben entsprechend Aufschlul? Uber die spezifischen Bedirfnisse der Nachfrage
(in den verschieden Teilrdumen) und dienen Projektentwicklern somit als wertvolle Ent-

scheidungshilfe beziiglich der erforderlichen Ausstattungsmerkmale fir Hotelimmobilien.

12.1. Methodischer Ansatz zur Charakterisierung von Hoteltypen

Die Kategorisierung des Angebotes in Produkttypen erfolgt aufgrund der baulichen
Merkmale der Immobilie, wobei diese wiederum mit der Nachfragestruktur und den je-
weiligen Standortmerkmalen des Hotelbetriebes in einem kausalem Zusammenhang ste-
hen'. Untersuchungseinheiten sind die Hotels der 3-Sterne, 4-Sterne und 5-Sterne Kate-

gorien.

Die Abgrenzung der jeweiligen Produkttypen ist aufgrund der Uberschneidungen von
architektonischen Merkmalen nicht immer eindeutig.” Die gewahlte Zuordnung der Ho-

telbetriebe ist daher teilweise subjektiv. Insbesondere vor dem Hintergrund des dynami-

! Umfassende Erl&uterungen der architektonischen Merkmale der verschiedenen Hoteltypen finden sich in Lawson (1998)
und Rutes et al. (2001).

2 3o weist z.B. das , Hyatt Regency Dubai* (aufgrund seiner grolien AuRenanlagen) Merkmale eines Resorthotels und das
»Jumeirah Beach Hotel“ (aufgrund der groen Konferenzflachen) Merkmal e eines Geschaftshotels auf.
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schen Wandels der Hotelstandorte bzw. der Nutzersektoren sind in der Tendenz die Gren-

zen zwischen den Produkttypen fliefRend, wie nachfolgend noch im Detail erlautert wird.

In der vorliegenden Arbeit werden die Produkttypen nach deren Zielmérkten und bauli-
chen Merkmalen unterschieden. Bezlglich der Definition der Zielmérkte wird vereinfa-
chend vorausgesetzt, dai? die Nachfrage (bzw. Hotelgaste) in die beiden definierten Gés-
tegruppen ,, Geschéftsreisende” und ,, Urlaubsreisende” unterteilt werden kann. Analog

hierzu lassen sich die Hotelimmobilien in folgende Konzepte unterteilen:

(1) , geschaftskundenorientierte Hotels*

(2) , urlaubs-/freizeitorientierte Hotels*

Eine Sonderstellung haben das ,,Dubai International Hotel* sowie das Luxushotel ,, Burj

Al Arab*, welche aufgrund ihrer Merkmale keinem der beiden Entwicklungslinien ein-

deutig zugeordnet werden konnten.

Die baulichen Eigenschaften der verschieden Hotelimmobilien wurden anhand der in

Kapitel 12.3 ndher beschriebenen Merkmale untersucht.

Insgesamt lassen sich 7 verschiedene Hoteltypen unterscheiden, deren Merkmale (mit
Ausnahme der ,Budget Geschéftshotels® im 1-Stern und 2-Sterne Segment) an entspre-
chender Stelle detailliert beschrieben werden:

(1) Budget Geschéftshotels (1-2 Sterne)

(2) Geschéftshotels (3-5 Sterne)

(3) Mixed -use Developments

(4) Solitére Resorts

(5) Strand-Resorthotel

(6) Transithotel

(7) ,, Super-Luxus* Hotel
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12.2. Historische Entwicklung der Hoteltypen im Untersuchungsge-
biet

In Kapitel 11.5 wurde das Untersuchungsgebiet in Standorte unterschiedlicher Zentralitét
differenziert. Es wurde empirisch belegt, dal3 der Geschéftsreiseverkehr aktuell auf die
Teilrdume A und B konzentriert ist. Der Urlaubsreiseverkehr hingegen ist schwerpunkt-
méalig entlang der Jumeirah Beach in Teilraum C angesiedelt, wie in Kapitel 11.5.4 im
Rahmen der Analyse der Nachfragestruktur belegt wurde.

Grafik 12.1 veranschaulicht die zeitreihenbezogene Entstehung neuer Hoteltypen in Du-
bai. Die Marktteilnehmer werden in der Grafik grundsétzlich nach Hoteltypen unterschie-
den, wobel bei den , Geschéftshotels' in zwei qualitative Gruppen unterschieden wurde
(i.e. ,Einfache Geschéftshotels® (bis 2 Sterne) und ,, Gehobene Geschéftshotels* (3 bis 5

Sterne).

In der graphischen Darstellung ergeben sich daher im konkreten Fall zwel grundsétzlich
unterschiedliche Entwicklungslinien, die aufgrund ihrer priméren Zielmérkte (Urlaubs-
bzw. Geschéftsreisende) unterschieden werden. Die beiden Entwicklungslinien sind in
Grafik 12.1 entsprechend farblich differenziert dargestellt.

Zu Anfang der siebziger Jahre war das Angebot auf , Budget-Stadthotels® im 1- bis 2-
Sterne Bereich limitiert, welche vorzugsweise um die historische CBD im Gebiet Bur und
Deira lokalisiert waren. Erst in den nachfolgenden Jahren wurde Dubai fir internationale
Hotelgesellschaften als strategischer Standort interessant: Mit dem ,, Intercontinental Ho-
tel“ positionierte sich die erste internationa e Hotel gesellschaft mit einem Geschéftshotel
der 4-Sterne Kategorie an der Beniyas Road im damaligen Stadtkern von Dubai. Es folg-
ten das,, Sheraton Dubai Hotel & Towers* (1978), das, Le Méridien Dubai* (1979) sowie
das ,Hyatt Regency” (1980), welche um denselben Zielmarkt (Geschéftsreiseverkehr)
konkurrierten. Bis zur Erschlief3ung des K listenstreifens in Richtung Abu Dhabi Mitte der
neunziger Jahre (bzw. des Teilraumes C) war Dubai hauptséchlich Reiseziel von Ge-
schéftsleuten.

Im weiteren Verlauf der Zeitreihe entstanden seit 1982 gemischt-genutzte Hotelobjekte
(sogn. ,,Mixed-use Developments*). Das am 1.3.1978 ertffnete Hotel , Hilton Dubai”
(seit 20.12.00 ,Dubai World Trade Centre Hotel") ist Bestandteil einer gemischt-

genutzten Immobilie aus World Trade Centre und dem Hotel.



Grafik 12.1: Diversifizierung der Produkttypen im Emirat Dubai (1979-2001)
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Im Jahre 1993 Ubernahm die US-amerikanische Gesdllschaft ,, Marriott International” mit
der Betriebsfiihrung des ,Marriott Hotels* das Management des Hotelbereiches eines
weiteren gemischt-genutzten |mmobilienobjektes aus Hotel und Shopping-Mall (, Ham-
rain Centre"). Es folgte 1997 das ,, City Centre Hotel* (Betreiber ist die ,, Accor-Gruppe*
mit der Marke ,, Sofitel“) im Verband mit der ,,Deira City Centre Mall* . Im Jahre 2000
setzten WSW Architects mit der Immobilie ,,Emirates Towers® (5-Sterne) an der Sheik
Zayed Road neue architektonische Standards (Abb. 12.1). In Grafik 12.1 wird die Son-
derstellung der Immobilie durch eine eigensténdige Linie (gestrichelt) hervorgehoben.

Im Jahre 1981 erdffnete das , Hatta Fort Hotel“® als das erste , Resorthotel“, welches zum
damaligen Zeitpunkt primér ein Wochenendresort fir erholungsuchende Stadter war. Im
gleichen Jahr ertffnete das Jebel Ali Hotel & Golf Resort im Teilraum D in direkter Néhe
der Jebel Ali Fee Zone (JAFZ), welches das erste Strandhotel in Dubai darstellte. Es sei
an dieser Stelle angemerkt, dal3 die Nachfrage nach Beherbergung zum Zeitpunkt der
Eroffnung dieser Hotels Uberwiegend Uber Geschéftsreisende generiert wurde und Dubai
als Urlaubsdestination international noch nicht erschlossen war. Im konkreten Fall des
»Jebel Ali Hotel & Golf Resorts® ergab sich aufgrund der Standortmerkmale (d.h. der
direkten Nahe sowohl zum Meer als auch zur JAFZ) die Mdglichkeit, ein Hotelkonzept
umzusetzen, welches sowohl Merkmale eines Resort- als auch eines Geschéftshotels in-
tegrierte. Aufgrund seiner Lage am Strand sowie Architektur wird die Immobilie hier der

Gruppe der ,, Resorthotels* zugeordnet.

Durch die verkehrstechnische Erschlief3ung des Teilraumes C seit Mitte der neunziger
Jahre wurde eine effiziente Anbindung dieses Teilraumes an das Stadtgebiet (TR AB)
hergestellt, wodurch die notwendigen standértlichen Voraussetzungen fir die rasante
Entwicklung Dubais in eine ,,Urlaubsdestination” geschaffen wurden. Die Entwicklung
von Resorthotels zu Beginn der neunziger Jahre waren hierbei ein el ementarer Bestandteil
zum Aufbau der erforderlichen Infrastruktur, um die steigende Nachfrage nach Beherber-

gung von Urlaubsrei senden zu befriedigen.

Mit dem Aufkeimen des Urlaubsreiseverkehrs seit Mitte der neunziger Jahre eréffnete in
Teilraum C mit dem ,Metropolitan Beach Resort* 1991 das erste Strandhotel in der 3-
Sterne-Kategorie. Es folgte 1994 mit dem ,Le Méridien Beach Resort* der erste Re-

sorthotel im 4-Sterne Segment. Daraufhin setzte ein bis heute andauernder kummulativer

3 Das Hotel liegt auRerhalb des eigentlichen Untersuchungsgebietes und soll hier nur der Vollstandigkeit halber erwahnt
werden.
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Entwicklungsprozel in diesem Teilraum ein (vgl. Kapitel 11.5.2). So entstand im Jahre
1997 die Entwicklung des 5-Sterne , Jumeirah Beach Hotels* (Abb. 12.2) mit einer au-
Rergewohnlichen, weltweit beachteten Architektur und verschiedenen Freizeiteinrichtun-
gen (z.B. ,Wild Wadi Park").

Von den Strandresorts unterscheidet sich das 1999 er6ffnete Hotel ,, Burj-al-Arab* sowohl
qualitativ als auch architektonisch, weshab es in der Grafik 12.1 einer eigenen Entwick-
lungslinie (Kategorie ,, Super-Luxus') als einziger Vertreter zugeordnet wurde.

Als Beispiel fur ein ,, Themen-Hotel* entstand im Jahre 2000 das 5-Sterne , Al-Maha Re-
sort“, ein in der Wiste gelegenes Resorthotel im Stile ost- und slidafrikanischer Safari-
Lodges mit einem eigens hierfir gegriindeten Naturreservat. Das dreiRig Gastezimmer
umfassende Hotel liegt auRerhalb des Untersuchungsgebietes und wird hier lediglich der
Vollsténdigkeit halber erwahnt.

Der jungste Hoteltyp am Hotelmarkt in Dubai stellt die Entwicklung des , Transit-Hotels*
dar, welches ebenfalls im Jahre 2000 direkt im neu erdffneten ,, Rashid Terminal“ des
Flughafens errichtet wurde. Das Hotel ist ausschliefdlich fur Transitreisende (mit einer
Aufenthaltsdauer von mehreren Stunden) konzipiert. VVor dem Hintergrund der stark riick-
laufigen Zahlen des Transitreiseverkehrs (vgl. Kapitel 3.3.2.1) ist die potentielle Nachfra-
ge fur diesen Hoteltyp auf absehbare Zeit limitiert.

Wie Grafik 12.1 veranschaulicht, nahm die Anzahl der Hoteltypen Uber den betrachteten
Zeitraum von 1 bis auf 7 Typen zu. Diese wachsende Diversifizierung des Angebotes seit
Mitte der neunziger Jahr ist insbesondere auf die zunehmende Bedeutung des Emirats als
Urlaubsdestination zurtickzufiihren. Grafik 12.2a und 12.2b veranschaulichen die Zu-

sammensetzung des Angebotes nach Produkttypen (Stand April 2001).

Die Zusammensetzung des Angebotes setzt sich aktuell wie folgt zusammen: Mit einem
Anbei von 55% stellen die ,, Geschéftshotels* (44% der Géastezimmer) den groften Antell
des Angebotes dar. 22% der Hotelimmobilien bzw. 27% der Géastezimmer sind den
»Strandresorts® zuzuordnen, 6% der Hotels (bzw. 3% der Gasteziimmer) entfallen auf
»Solitére" Resorthotels (auf3erhalb des Untersuchungsgebietes und Teilraum D). ,,Mixed-

use Developments® stellen einen Anteil von 12% (bzw. 24% der Gastezimmer).
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Grafik 12.2a: Zusammensetzung des Angebotes nach Hoteltypen (2001)
(in Hotelbetrieben)
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Grafik 12.2b: Zusammensetzung des Angebotes nach Hoteltypen (2001)
(in Géstezimmern)
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12.3. Merkmale der Hoteltypen

Im folgenden werden die Hotels der 4- und 5 Sterne Kategorie der beiden in Grafik 12.1
dargestellten ,, priméren Entwicklungslinien” (1) , Geschéftshotels* und (2) ,, Resorthotels*

bezlglich der folgenden Ausstattungsmerkmale untersucht:

(@ ,,Anzahl der Gastezimmer*

(b) ,, GroRe der Konferenzflachen”

(¢) ,, Vorhandensein von AulRenflachen mit ergénzenden Nutzungen*
(d) ,,Anzahl der Restaurants und Bars in einem Hotel betrieb*

Bewertungskriterium fir Variable (c) war, dal3 es sich hierbei um hoteleigene, land-
schaftsgestaltete AuRRenflachen handeln muféte, auf denen fir den Hotelgast freizeitorien-
tierte Nutzungen wie z.B. Golf, Strandaufenthalt, Tennis 0.4. angeboten wird. Die Ergeb-

nisse sind in Tabelle 12.1 zusammengefalit.

Als typisches Merkmal fir Geschéftshotels wird das Vorhandensein an Konferenzflachen
betrachtet, wahren Resorthotels im internationalen Vergleich allgemein landschaftsgestal -
tete AuRRenfléchen sowie eine Uberdurchschnittliche Anzahl an Restaurationseinrichtun-

gen aufweisen (Lawson, 1998).

Erwartungsgemal? weisen sdmtliche Geschéftshotels gréliere Konferenzflachen auf. Auf-
fallig ist, dad mit Ausnahme des ,,Al Maha" alle Resorthotels K onferenzflachen mit einer
Grole von Uber 100m? aufweisen, was auf die raumliche Nahe und gute Erreichbarkeit
der Hotels von der CBD aus zurlickzufihren ist. Wahrend aktuell der Anteil an Ge-
schéftsreisenden an den Hotelgéasten noch gering ist (Kapitel 11.5.4), wird sich die Nach-
fragestruktur bei den im Teilraum C gelegenen Hotels mit grofer Wahrscheinlichkeit
aufgrund der Ansiedlung von Wirtschaftsbetrieben (u.a. Dubai Internet City/Dubai Media
City, Gold & Diamond Park) zugunsten des Anteils an Geschéftsreisenden verschieben.

Der wesentliche Unterschied zwischen Resort- und Geschéftshotels liegt in dem Vorhan-
densein von landschaftgestalteten Aufenfléachen, wobei 100% der Resorthotels als typi-
sches Merkmal Uber solche verfligen. 3 der 14 Geschéftshotels (21%) weisen teilweise
expansive AuRenflachen auf (s.u. ,Hyatt Regency”). Hierbei handelt es sich vor allem
um Immobilien, die vor dem seit Mitte der neunziger Jahre stark wachsenden Tourismus
entstanden sind. Bel einem seinerzeit noch knappen bzw. fehlenden alternativen Angebot

an Freizeitbeschaftigungen (wie Golfen, Wassersport, Shopping Malls) wurden in der



Tabelle 12.1: Konzeptmerkmale von Geschafts- und Resorthotels (04/2001

Geschaftshotels i.e.S. Géstezimmer Konferenzflachen (>100m?) AuRenflachen mit ergdnzenden Nutzungen Restaurants / Bars Kategorie Baujahr
ja nein ja nein
Intercontinental Hotel 281 1 1 12 4 1975
Sheraton Dubai Hotel & Towers 255 1 1 5 4 1978
Dubai World Trade Centre Hotel 338 1 1 5 4 1978
Le Meridien Dubai 384 1 1 13 4- 1979
Hyatt Regency Dubai 755 1 1 12 4- 1980
Renaissance Hotel 281 1 1 6 4 1992
Marriott 340 1 1 4 4 1993
Crowne Plaza Dubai 600 1 1 10 4 1994
Sheraton Deira 243 1 1 7 4- 1996
Al Bustan Rotana Hotel 277 1 1 6 4 1997
City Centre Hotel (Sofitel’ 449 1 1 4 4 1997
Rotana Towers Hotel 370 1 1 3 4- 2000
Emirates Towers 400 1 1 9 5 2000
Dusit Dubai 321 1 1 7 5- 2001
Ergebnisse (Mittel und %) 378 100% 21% 79% 7
Resorthotels Géstezimmer Konferenzflachen (>100m?) AuRenflachen mit ergédnzenden Nutzungen Restaurants / Bars Kategorie Baujahr
ja nein ja nein

Le Royal Meridien Jumeirah Beact 504 1 1 11 4+ 1994
The Jumeirah Beach Club 48 1 1 4 4 1995
Sheraton Jumeirah Beach 255 1 1 7 4 1996
The Jumeirah Beach Hotel 600 1 1 18 5- 1997
The Ritz Carlton Dubai 139 1 1 3 5+ 1998
Dubai Marine Beach Resort & Spa 195 1 1 8 4+ 1998
Oasis Beach Hotel 253 1 1 6 4- 1998
Le Meridien Mina Seyahi 211 1 1 5 4 1999
Royal Mirage 248 1 1 10 5+ 1999
Hilton Dubai Jumeirah Beach 389 1 1 5 4 2000
Al Maha 30 1 1 1 5 2000
Ergebnisse (Mittel und %) 261 91% 9% 100% 7

Quelle: Eigene Erhebungen.
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Hotelplanung die Bedirfnisse der Geschéftsreisenden in der Freizeit stérker berticksich-

tigt.

Sowohl Resort- al's auch Geschéaftshotels verfligen im internationalen Vergleich Gber eine
Uberdurchschnittliche hohe Anzahl an Restaurationseinheiten (i.e. Restaurants und Bars)
pro Betrieb. Im Mittel weisen beide Gruppen sieben Einheiten je Hotel auf®. Das hohe
Angebot an Restaurants und Bars in Hotelbetrieben ist mit dem Umstand zu erkl&ren, dal?
ein adaquates alternatives Angebot in Dubai nicht vorhanden ist. Lizenzen fir den Aus-
schank alkoholhaltiger Getrénke werden in Dubai ausschliefdlich an Hotelbetriebe verge-
ben, weshalb sich die , gehobene* Gastronomie primér in Hotels ansiedelt bzw. von Ho-
telbetreibern zusétzlich betrieben wird. Dieser Umstand tragt wesentlich mit dazu bei,
dal3 die Restaurationsbereiche im internationalen Vergleich Uberdurchschnittliche Be-
triebsergebisse erwirtschaften (pers. Mitt. von Brandt, Le Royal Meridien, 2000) und fir
die Bevolkerung der Stadt ,, Orte des offentlichen Lebens® darstellen.

Nachfolgend werden die wesentlichen baulichen und standortlichen Merkmale der defi-

nierten Produkttypen beider Entwicklungsachsen exemplarisch dargestellt.

12.3.1. Gehobene Geschaftshotels

Die Kategorie , Geschéftshotels* gruppiert Hotelbetriebe, die nicht in TR C liegen und
deren Gastestruktur sich zu 60% oder mehr aus Geschaftsreisenden zusammensetzt (siehe
Kapitel 11.5.4). Im Unterschied zu den ,,Mixed-use Developments® sind ,, Geschéftsho-
tels’ alleinstehende Immobilien, die nicht im Verbund mit anderen gewerblichen oder

nicht-gewerblichen Nutzungen entwickelt wurden.

Es wurden 27 Hotelimmobilien als ,, Gehobene Geschéaftshotels* definiert. Samtliche Im-
mobilien der Kategorie verfligen Uber Konferenzflachen, die sich alerdings in ihrer Ka-

pazitét teilweise erheblich voneinander unterscheiden.

Wesentliches Unterscheidungsmerkmal in dieser Gruppe ist die Produktqualitéat der ver-
schiedenen Hotelbetriebe (Tabelle 12.2). Eine Sonderform der Geschéftshotels stellen in

Dubai die nachfolgend beschrieben ,, gemischt-genutzten Immoabilien” dar.

“ Vergleichbare Hotels der Stadt Frankfurt am Main weisen 1 bis max. 3 Restaurants pro Betrieb auf (Feuring Hotelcon-
sulting GmbH, 1999).
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Tabelle 12.2: Gehobene Geschéftshotels (3-5 Sterne)

Gastezimmer Kategorie  Baujahr
Teilraum A
Riviera Hotel 109 3- 1963
Intercontinental Hotel 281 4 1975
Sheraton Dubai Hotel & Towers 255 4 1978
Le Meridien Dubai 384 4- 1979
Ramada Hotel 171 3 1982
Dubai Marine Hotel 77 3 1989
Dubai Park Hotel 91 3 1989
Princeton Hotel 58 3 1995
Avari Dubai Hotel 189 3+ 1996
Sheraton Deira 243 4- 1996
Al Bustan Rotana Hotel 277 4 1997
Ramada Continental Hotel 192 3+ 1997
Regent Palace Hotel 144 3 1997
Mayfair Hotel 132 3 1997
Rydges Plaza Dubai 98 3 1997
Sun and Sands Hotel 118 3 1997
Royalton Plaza Hotel 136 3 1998
Jumeirah Rotana Hotel 116 3 1998
Capitol Hotel 152 3 1998
Dubai Grand Hotel (Best Western) 135 3 1999
Four Points Sheraton 125 3+ 1999
Holiday Inn Downtown 139 3+ 1999
Aeroplane Hotel 72 3 2000
Airport Hotel LLC 116 3- 2000
Al Baron Plaza 118 3 2000
Teilraum B
Crowne Plaza Dubai 600 4 1994
Rotana Towers Hotel 370 4- 2000
Quelle: Eigene Erhebungen.
12.3.2. Mixed-use Developments

Stadthotels werden haufig im Verbund mit Bulros, Einzelhandel sflachen, Konferenzzent-
ren oder anderen Nutzungen geplant und allgemein as ,, gemischt-genutzte |mmobilien®
bzw. , Mixed-use developments’ bezeichnet (Lawson, 1998; Rutes et. al., 2001).

In der zum Thema Hotelarchitektur und -planung veréffentlichten Literatur wird keine
eindeutige Definition geliefert, die eine Abgrenzung gegeniiber anderen Produkttypen
klar ermdglicht. Das wesentliche Problem zur Bildung einer eindeutigen Definition ver-
deutlicht folgendes Beispiel: In den meisten Hotels sind Einzelhandel sfléchen integriert,
die jedoch einen flachenmaRdig sehr unterschiedlichen Anteil am Gesamtobjekt einneh-
men koénnen und in ihrer Bedeutung fir das Gesamtprojekt daher unterschiedlich zu be-

werten sind. Problematisch bei der Bildung einer Definition ist die Frage, ab genau wel-
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chem Flé&chenanteil (hier: des Einzelhandels) von einem ,,Mixed-use development” ge-

sprochen werden kann.

Als praktikable Ldsung fur die Abgrenzung von ,,Mixed-use developments* gegentiber
anderen Hotels wurde im Rahmen dieser Arbeit vorausgesetzt, dal jedes Element (z.B.
Hotel, Einzelhandel, Biro) unabhangige wirtschaftliche Einheiten darstellen. Diese An-
nahme setzt voraus, dal3 die Wertigkeit der Einzelnutzungen vergleichbar sein muf3, d.h.
das jede Nutzung eigene Nachfrage (d.h. z.B. Hotelgaste, Blroangestellte oder Einzel-
handel skunden) generiert. Aus der Eigensténdigkeit der einzelnen Elemente kénnen sich
Synergieeffekte fir die verschiedenen Nutzungen ergeben. Diese Wechselwirkungen zwi-
schen den Nutzungen werden entsprechend in der Gesamtplanung des Projektes berlick-

sichtigt.

In Tabelle 12.3 sind die vier als ,,Mixed-use Developments*® definierten Immobilienob-
jekte aufgefiihrt, welche sich jeweils in der Zusammensetzung der Nutzungen unterschei-
den. Zum gegenwartigen Stand sind 6 Hotelimmobilien im Untersuchungsgebiet as ,,Mi-
xed-use-Development” entwickelt worden. Bezlglich ihrer Qualitét sind die Hotels dem

4- bzw. 5-Sterne Marktsegment zuzuordnen.

Das erste Objekt entstand 1978 und besteht aus dem Dubai World Trade Centre (DWTC)
und dem ,World Trade Centre Hotel“, welches bis zum 20.12.2000 unter dem Namen
LHilton International Duba“ betrieben wurde. Das DWTC umfal® auf 33 Geschossen
22.134 m? Buroflache und gegenwartig sieben Messehallen mit einer Ausstellungsfl&che
von 33.179 m2. 1995 wurde der Komplex um das ,Dubai International Congress Centre*
erweitert, einem Konferenzzentrum mit einer Kapazitét von 1.734 Sitzplétzen (Dubai
World Trade Centre, 2001). Das Objekt liegt an der Sheik Zayed Road und ist innerhalb
von 10 Minuten vom Dubai International Airport aus zu erreichen. Aus der Assoziation
mit dem DWTC ergeben sich fir den Hotelbereich Synergien, da tber die Présenz inter-
nationaler Unternehmen im DWTC und Messeveranstaltungen Nachfrage nach Beherber-

gung generiert wird.
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Tabelle 12.3: Mixed-Use Developmets

Gastezimmer Kategorie Baujahr

TRA

Hyatt Regency Dubai 755 4 1980
J.W. Marriott Hotel 340 4 1993
City Centre Hotel (Sofitel) 449 4 1997
TRB

Dubai World Trade Centre Hotel 338 4 1978
Emirates Towers 400 5 2000
Dusit Dubai 321 5 2001

Quelle: Eigene Erhebungen.

Des weiteren ertffnete im Jahre 1980 das , Hyatt Regency” an der Deira Corniche (TR A)
mit 400 Gastezimmern und 355 Serviced Apartments. Das Hotel wurde im Verbund mit
einer Shopping Mall (,Galeria‘), zwel Kinos, einer Eislaufbahn sowie einem Golfplatz
errichtet. Insgesamt zwolf Restaurants und Bars stehen den Hotelgéasten bzw. Besuchern
zur Verfugung. Aufgrund der extensiven landschaftsgestalten Aul3enanlagen weist das
Objekt Charakteristika eines Resorthotels auf. Im Jahre 1993 wurde das ,JW. Marriott
Hotel“ und 1997 das von der franzosischen Hotelgesellschaft Accor mit der 4-Sterne
Marke , Sofitel“ betriebene , City Centre Hotel & Residence” entwickelt. Beide Hotelbe-
triebe sind als Bestandteil eines Komplexes aus Shopping Mall und Hotel (i.e. Hamrain
Centre / JW. Marriott bzw. City Centre Shopping Mall / Sofitel) entwickelt worden.
Durch den Verbund des Hotels mit einer grof3flachigen Shopping Mall, welches dem Ho-
telgast ein hochwertiges Angebot an Einzelhandel bietet, wird die Lagequalitét der Im-

mobilie aufgewertet.

Die jingste Entwicklung ist das von der thail&ndischen Hotelgesellschaft Dusit Hotels &
Resorts (Dusit Group) betriebene 5-Sterne Hotel ,,Dusit Dubai“. Die Immobilie umfaldt
neben dem eigentlichen Hotelteil (174 Gastezimmer) und Serviced Apartments (147 Ein-
heiten) 84 unmaoblierte Apartments, welche nach der in dieser Studie verwendeten Defini-
tion nicht als Hotel definiert werden (vgl. Kapitel 5.1). Die unmoblierten Apartments
werden nicht an Hotelgaste vermietet, sondern werden als , Wohnungen* vermietet. Das

Objekt stellt daher eine gemischt-genutzte Immobilie aus Hotel und ,, Wohnen" dar.

Mit der Eréffnung des Objektes ,,Emirates Towers' (Abb. 12.1) am 1.4.2000 wurden in
Dubai neue Mal3stébe fur die Entwicklung von gemischt-genutzten Immoabilien gesetzt.
Der im Auftrag von der Firma ,,Jumeirah International” entwickelte und von , WSW Ar-

chitects* entworfene Immobilienkomplex besteht aus folgenden Elementen:



Kapitel 12: Auswirkungen réumlicher Disparitéten auf die Entwicklung von Hoteltypen

5-Sterne Geschéftshotel mit 400 Zimmern (Turmbau, Hohe: 305m)
Bidroturm mit 51 Geschossen (Turmbau, Hohe: 350 m, héchste Gebaude des Nahen

und Mittleren Ostens und Europas, ca. 62.700m2 Birofl&che)

Zentrale, zweigeschossige Shopping Mall (, Emirates Towers Boulevard®) als Podi-

um und V erbindungselement zwischen den beiden Turmen

In den verschiedenen Gebaudeelementen sind ein umfangreiches gastronomisches Ange-
bot (11 Restaurants, Cafés, Bars und Lounges) sowie Konferenzfléchen integriert. Um-
fangreiche Garagenflachen (1.800 Stellplé&tze) stehen zur Verfligung, damit die Nutzer die
Biros, den Einzelhandel und die Gastronomiebereiche mit dem PKW erreichen konnen.

Die hohe Produktqualitdt und aufsehenerregende moderne Architektur der ,Emirates
Towers® sind die wesentlichen Merkmale der Immobilie. Die Immobilie tragt mal3geb-

lich zur Aufwertung des Standortes ,, Sheik Zayed Road” bei.

Abb. 12.1: Mixed- use Development
,Emirates Towers Hotel*

—
—
—
—_—
—_—
—_—
—
—_—

In Dubai ist die Entwicklung von Hotelimmobilien im direkten Verbund mit Nutzungen
wie Shopping Malls, Buroimmobilien und grof3fl&chigen gastronomischen Bereichen sind
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fur Betreiber und Investor wirtschaftlich effizientes Konzept. Fir die Betreiber der Im-
mobilie generieren die jeweils anderen Nutzungen Nachfrage fir die eigenen Leistungen.
Auf das oben vorgestellte Objekt ,, Emirates Towers* angewendet bedeutet dies, dal® dem
Hotelgast durch die Kombination des Hotels mit hochwertigem Einzelhandel ein attrakti-
ves Umfeld geboten wird, welches vergleichbar ist mit von Hotelbetreibern favorisierten
innerstadtischen Hotellagen européischer Stadte. Der Food & Beverage Bereich
(=Restauration) des ,, Emirates Tower Hotels* wiederum profitiert von der Nachfrage, die
Uber Bironutzer im benachbarten Blroturm oder Besucher des “Emirates Boulevard®
(Shopping Mall) geschaffen wird. Geschaftspartner der im Biroturm anséssigen interna-
tionalen Unternehmen kdnnen in kurzer Distanz im Hotel untergebracht werden. Letztlich
profitiert die Shopping Mall sowohl Uber die Nachfrage aus dem Biro als auch aus dem
Hotel.

Aufgrund dieser Verflechtungen der Nachfrage der verschiedenen Nutzungen verbessert
sich die Lagequalitét fir die einzelnen Elemente. Im Vergleich zu den Resorthotels, deren
Entwicklung eng an geographische Standortcharakteristika gekntipft ist, ist die Lage der
Hotels in einem Mixed-use-development auch ,, objekt-spezifisch”, d.h. die Kombination
der verschiedenen Nutzungen innerhalb eines Immobilienkomplexes beeinflufdt entschei-
dend die operdive Perfonmarnice dev Nutzer. Projektentwickler und Investor leisten durch

das marktadaguate K onzept daher einen Beitrag zur Wertschopfung Ihrer Mieter.

Fur Projektentwickler und Investoren ist die optimale Kombination der Nutzungen bedeu-
tend fUr die zu erwartende Rendite des Gesamtobjektes. Wahrend bei spiel sweise Birofl &
chen erfahrungsgemél eine héhere Rendite erzielen als Hotels, kénnen die Biros auf-
grund des Verbundes mit einem hochwertigen Hotel eine Aufwertung erfahren, die im
Markt zu Uberdurchschnittlichen Blromieten bei geringerem Leerstand fuhrt. Der im
Zusammenhang mit renommierten Hotelbetrieben stehende Prestigegewinn fir andere
Nutzungen, ist ein gangiges Instrument, um die Rendite eines aus mehreren Elementen
bestehenden Gesamtobjektes zu erhdhen und somit eine Wertéanderung der Nutzungen
herbeizuftihren. So werden heute ca. 45% der Hotels des 5-Sterne Betreibers ,, Four Sea
sons Hotels & Resorts® im Verbund mit Eigentumswohnungen entwickelt, deren Ver-
kaufspreis im Mittel 60% Uber dem Marktdurchschnitt liegt (Paul, R. pers. Mitt., Four
Seasons Hotels & Resorts, 2001).

Zudem weisen die verschiedenen Nutzungen eines Mixed-use-developments in der Regel

unterschiedliche Immobilienzyklen auf (Greer, 1998). Die Kombination von Nutzungen
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in einem Gesamtobjekt kann daher als Instrument zur Risikostreuung einer Immobilien-
investition angewendet werden. Wahrend beispielsweise ein temporares Uberangebot an
Burofl&chen am Markt zu ricklaufigen Ertrégen bei Einzelinvestitionen in Biroimmobi-
lien fuhrt, kann durch die Kombination mit Nutzungen, die einen zeitlich anderen Zyklus

zeigen, das Investitionsrisiko verringert werden.

12.3.3. Resorthotels

Unter dem Begriff ,, Resorthotel” ist eine Anzahl verschiedener Hotelkonzepte zu verste-
hen, deren gemeinsamer Zielmarkt , Gaste mit dem Bedirfnis nach Erholung, Freizeitges-
taltung und Unterhaltung” sind (Rutes et. al., 2001). Der hauptséchliche Absatzmarkt der
Hotelbetriebe besteht daher im Urlaubsreiseverkehr. Die spezifischen Bedirfnisse dieser
Zielgruppe werden entsprechend in der Planung der Hotelarchitektur beriicksichtigt.

Die am Markt présenten Resorthotels weisen grof3e Unterschiede in ihrer Architektur,
Produktqualitét und ihrem Raumprogramm auf. Aufgrund ihrer bauliche Eigenschaften
lassen sich Resorthotels jedoch allgemein anhand folgender Merkmale von anderen Ho-

teltypen zu unterscheiden:

a Resorthotels sind in den Naturraum integriert (z.B. Strand). Im Gegensatz zu an-
deren Hoteltypen, sind die Wegstrecken bis zum Konsumzentrum (in diesem Bei-
spiel: Strand) gleich Null. Fir die Architekturplanung hat die Lokalitét der Im-
mobilie bel Resorthotels entsprechend eine grofiere Bedeutung als bei anderen
Hoteltypen (Lawson & Baud-Bovy, 1977). Ebenso kann ein Resorthotel z.B. auf-
grund grof3er AufRenanlagen, seines Freizeit- und Restaurantangebotes ,, einen &i-
genen Standort* schaffen, ohne dal3 zusétzliche Attraktionen im Umland vorhan-
den sind. In diesem Falle stellt ausschliefflich die Immobilie selber bzw. die dort

angebotenen L eistungen das Konsumzentrum dar.

In beiden Falen sind die Hotels nicht ,transportorientiert* und die Wegstrecke

der Gaste bis zum Konsumzentrum ist gleich Null.

b. Resorthotels verfligen algemein Uber grof¥flachige AulRenanlagen und attraktive
L andschaftsgestaltung.
C. Umfangreiches Angebot von Freizeiteinrichtungen (z.B. Tennisplétze, Golfplatz,

Wellnessbereiche).
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In der Literatur werden eine Vielzahl verschiedener Typen von Resorthotels unterschie-
den (vgl. Lawson & Baud-Bovy, 1977; Huffadine, 1993; Ransley & Ingram, 2000; Rutes
et. al., 2001. Gunn (1972) halt fest, dal3 folgende vier Elemente Voraussetzung fir die

Entwicklung von Resorts sind:

() Verfugbarkeit von touristisch naturrdumlichen Attraktionen, die den Bediirfnissen der
Urlaubsreisenden entsprechen.

(b) ein externes Transportsystem (z.B. Flughafen)

(c) eine Siedlung, die die Versorgung des Resorts sicherstellt

(d) ein internes Transportsystem (z.B. Verkehrsstraien), welches Siedlung und Resort

miteinander verbindet.

Der aktuelle Stand der Entwicklung von Resortstandorten in Dubai verdeutlicht, dal3 die
am Markt prasenten Resorthotels rédumlich nach zwei unterschiedlichen Verteilungsmus-

ter angeordnet sind:

a) Solitdre Lagen (Hotels aulBerhalb von TR A bisC)
b) Schwerpunktméfige Ansiedlung von Resorthotelsin TR C

Im folgenden werden der Vollstéandigkeit halber die drei solitéren Hotels im einzelnen
aufgefuhrt. Fur die Hotelbetriebe in Teilraum C, werden exemplarisch ausgewahlte Ho-
telbetriebe beschrieben und generelle Trends bzw. zu beobachtende Verdnderungen auf-

gezeigt.

Zu a): Resorthotels mit solitdren Lagen

Die Hotelbetriebe sind durch ein im Vergleich zu den Strandhotels (b) stérker limitiertes
Nachfragevolumen sowie einer langen Wegstrecke bis nach Dubai-Stadt gekennzeichnet.
Dubai Stadt ist entweder der Ausgangspunkt der Reise (bei Einheimischen und Gastarbei-

tern) oder Ankunftsort der aus dem Ausland eingereisten Touristen.

Hatta Fort Hotel (auRBerhalb des Untersuchungsgebietes)

Das von der Hotelgesellschaft ,, Dutco Hotels* gefiihrte ,, Hatta Fort Hotel“ ist das einzige
Hotel im Ort Hatta und wurde bereits 1981 vor Einsetzen des Urlaubsreiseverkehrs (Mitte
der neunziger Jahre) gebaut.

Lokation
a) naturrdumliche Attraktivitét des Hajar-Gebirges
b) Lange Wegstrecke bis nach Dubai-Stadt (105km, ca. 1h Fahrtzeit)
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¢) Landesgrenze von Oman ist 10 Min. entfernt

Zielgruppen

Hauptséchlich (europdische) Gastarbeiter mit Wohnsitz in Dubai, die an den Wochenen-
den in mit dem PKW in das Hajar-Gebirge oder nach Oman reisen und Entspannung au-
Rerhalb der Stadt in einer naturraumlich attraktiven Umgebung (Hajar-Gebirge, Hatta-
Pools) suchen. Das redlisierte Nachfragevolumen, gemessen in vermieteten Zimmern pro
Jahr, ist daher im Verhdltnis zu den direkt in Dubai-Stadt gelegenen Standorten gering
und schwerpunktmallig auf die Wochenenden konzentriert (Campolucci, C., pers. Mitt.,
General Manager Hatta Fort Hotel, 2001).

Planungsmerkmale

Planerisch ist das Hotel derart gestaltet, dal’3 sdmtliche Bedurfnisse der Hotelgaste Uber
die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von zwei Tagen (Campolucci, C., pers. Mitt., Gene-
ral Manager Hatta Fort Hotel, 2001) befriedigt werden.

Dader Ort Hatta Uber keine Freizeiteinrichtungen verfugt, bietet das Hotel umfangreiche
Freizeiteinrichtungen (Minigolf, Tontaubenschief3en, Tennis, 9-Loch Golfplatz) fur Ho-
telgéste und pragt hierdurch den Standort malf3geblich mit.

Das Anwesen verfigt Uber eine aufwendige Landschaftsgestaltung auf einer Flache von
80 Hektar. 50 Gastezimmer (inkl. 4 Suiten) sind im Chalet-Stil errichtet; Flachbauweise
integriert die Immobilie dezent in die Landschaft. Grof3e Verfiigbarkeit von Bauland und
niedrige Bodenpreise ermdglichten expansiven Bauweise bei verhdtnismaldig geringem
Kapitaleinsatz.

Dadie Anreise der Hotelgaste mit dem PKW erfolgt und keine 6ffentlichen Verkehrsmit-
tel zuganglich sind, muf3 pro Gastezimmer ein Stellplatz kalkuliert werden (exkl. Perso-
nal parkplétze).

Al-Maha Lodge (auBBerhalb des Untersuchungsgebietes)

Das Al-Maha Lodge liegt im Landesinneren des Emirates. Die Wegstrecke bis nach Du-
bai-Stadt betrégt 90 km und ist Uber die Schnellstral3e E11 in ca. 1h zu erreichen.

Das Al-Maha Hotel bietet ein in Dubai einzigartiges Hotelkonzept. Das 1999 ertffnete 5-
Sterne Plus Hotel (15 Punkte) verfligt ausschliefdlich Gber Suiten (, All-Suite-Hotel“, s.u.)
und ist inmitten des Al-Maha Schutzgebietes lokalisiert. Das 25km? grof3e Schutzgebiet
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ist s Teil des Hotelkonzeptes eingeplant und eigens zu diesem Zwecke verwirklicht
worden. Hierzu wurden die urspriinglich heimische Arabische Oryx-Antilope (arab. ,Al
Maha") sowie andere Wildtiere angesiedelt. Seinem Konzept zufolge ist es vergleichbar
mit Safari-Lodges in Kenia, Tanzania oder Stdafrika. Ca. 2% der Flache des Schutzge-
bietes wurde fur die Entwicklung des Resorts verwendet. Das Resort-Hotel unterscheidet
sich von anderen Resort-Hotels Dubais dadurch, daf? hier ein konkretes Thema, namlich
das Thema , Okologie* architektonisch auf einem qualitativ sehr hohem Niveau realisiert
wurde. Das Thema ,, Okologie* und dessen architektonische Umsetzung ist daher das , Al-
leinstellungsmerkmal“® fiir diese Immobilie in Dubai, wodurch es sich signifikant von
anderen Hotel betrieben abhebt.

Lagemerkmale
Wstenlandschaft (Schutzgebiet)
Lange Wegstrecke bis nach Dubai-Stadt (45 Minuten)

Zielgruppe
Urlaubsreisende mit dem Bedirfnis, den Naturraum W(iste bel hdchstem Komfort und in

abgeschiedener Ruhe zu erleben.

Planungsmerkmale
Die insgesamt 30 Suiten sind im Stile einen Zetlagers um ein Hauptgeb&aude angeordnet.
Das Hauptgebdude umfaldt Lobby, Rezeption, Bibliothek, Restaurant, Majlis6 , Veranda,

1 Konferenzraum fiir 20 Personen sowie die Hotelverwaltung.

Durch die gewéhlte Flachbauweise wirkt die Hotelanlage eher unaufféllig und wird de-
zent in die Naturlandschaft integriert. Wie noch am Beispiel einiger Strandresorts erléu-
tert wird, werden Resorthotels durchaus auch als Hochbau errichtet, insbesondere dann,

wenn eine grof3es Nachfragepotential besteht und das Bauland knapp ist.

Die Gasteeinheiten sind auch fur ein Resorthotel dieser Produktqualitét (berdurchschnitt-

lich grof3 und unterscheiden sich diesbezliglich noch zusétzlich je nach Kategorie:

27 x ,Bedouin Suites*: a 75m2 Nutzflache
2Xx ,Royal Suites* :  a175m2 Nutzflache
1x,0wner'sSuite*: 375m?2 Nutzflache

5 Merkmal einer Immobilie, durch das sie sich von anderen (konkurrierenden) Objekten bzw. Hotels abhebt und hierdurch
einen Wettbewerbsvorteil erzielt (engl. ,, Unique Selling Proposition, USP; (Miller, 1995).
®arab. ,gute Stube'; hier: Raume, die zum Zwecke von Versammlungen oder Besprechungen dienen.
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Tendenziell verfigen Resorthotels grundsétzlich tber grof3ere Zimmereinheiten als Stadt-
hotels, da sich Urlaubsreisende erfahrungsgemal’ léanger pro Tag bzw. auch tagsiiber in
den Géstezimmern aufhalten as Geschéftsreisende und diesbezuglich hthere Anspriiche
an die Grof3e der Zimmer haben. Die Uberdurchschnittliche Grof3e der Gasteeinheiten des
Al-Maha Hotels trégt dem Anspruch Rechnung, dal3 es sich hier um ein Suiten-Hotel

handelt und keine Standardzimmer angeboten werden.

3. Jebel Ali Hotel & Golf Resort (Teilraum D)

Das im Jahre 1981 zunéchst mit 137 Gastezimmern errichtete und nachfolgend (1997) um
weitere 120 Gastezimmer erweiterte Jebel Ali Hotel & Golf Resort liegt in unmittel barer
Nachbarschaft der Freihandelszone Jebel Ali (JAFZ). Die Wegstrecke von Dubai-Stadt
bis zum Hotel betrégt 45km und ist mit dem PKW von Bur und Deira Uber die Sheik
Zayed Road in ca. 45 Minuten zu erreichen. Die Entfernung bis nach Abu Dhabi betragt
95km. Lokalisationsvorteile fur das Hotel ergeben sich aus der Nahe zur JAFZ und zum
Strand.

Primare Lagemerkmale
a) Strand
b) unmittelbare Nahe zur JAFZ

Zielgruppe
a) Geschéftsreiseverkehr

b) Urlaubsreiseverkehr

Die Lage der Immobilie sowohl in unmittelbare Néhe zur Freihandelszone sowie direkt
am Strand ermoglicht fir den Betrieb den Zugang zu beiden in dieser Studie definierten

Kundensegmente.

Planungsmerkmale
Aufgrund der standortbedingten Zusammensetzung der Nachfrage wurden architekto-
nisch die Bedurfnisse beider Gastesegmente umgesetzt:

Planerische Merkmale bedingt durch Gastesegment ,, Urlaubsreisende”:

a) Die Erreichbarkeit es Hotels wird zusétzlich zur Stral3enanbindung Uber den Bau ei-

ner Marina erhéht. Durch die Anlegemdglichkeiten fir Sportboote, Segel- und Mo-
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toryachten wird an Wochenenden ein erhdhter Publikumsverkehr verzeichnet, wovon

insbesondere die Restaurationsbereiche des Hotel s profitieren.

b) Ein 9-Loch Golfplatz als zusétzliche Freizeitbeschéftigung der Hotelgéste sowie als

erweitertes Angebot zu den Golfplédtzen jingeren Datums in ndhe zu Dubai-Stadt ge-

legen.

Planerische Merkmale bedingt durch Géastesegment ,,Geschéftsreisende*:

¢) Fir Geschéftsreisende mit Zidort JAFZ werden Konferenzflachen fir insgesamt
1.200 Personen angeboten.

Zu b): Agglomeration von Resorthotels in Teilraum C
Die wesentlichen Standortmerkmale von Teilraum C sind:

a) dielLageam Strand,

b) die zu beobachtenden Unternehmensansiediung (Dubai Media City/Dubai Internet
City) sowie

c) die rdumliche Ndhe zum Stadtgebiet (TR A und B) und der dort angesiedelten Nut-

zungen.

Die Architektur der Hotelimmobilien berlicksichtigt entsprechend die lokalen Standort-
merkmale und das sich hieraus ergebende Nachfragepotential fiir den jeweiligen Betrieb’.
Diein diesem Teilraum angesiedelten Resorthotels sind in Tabelle 12.4 aufgefihrt.

Hotels in Teilraum C wurden Uberwiegend als Resorthotels geplant. Eine Ausnahme bil-
det hier das ebenfalls in TR C gelegene Hotel ,,Burj-al-Arab”, dessen Zuordnung auf-
grund seiner architektonischen Merkmale und Qualitét nicht eindeutig ist und einer eige-

nen Gruppe zu geordnet wurde.

Insgesamt ist nach der Eréffnung des Hotels ,, The Metropolitan Resort & Beach Club®* im
Jahre 1991 ein nach wie vor anhaltender kumulativer Entwicklungsprozeld an Resortho-

tels in diesem neu erschlossenem Teilraum zu beobachten.

Es wurden in dieser Studie 11 Immobilien als Strandresorts definiert, wobei das Angebot
durch eine sehr hohe Produktqualitdt ausgezeichnet ist (Tabelle 12.4). Das ,, The Metro-
politan Resort & Beach Club”“ wurde als einzige Immobilie dem 3-Sterne Segment zuge-

ordnet, wahrend alle Ubrigen Immobilien dem 4- und 5-Sterne Segment zuzuordnen sind.
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Tabelle 12.4: Resorthotels

Gastezimmer Kategorie Baujahr

Agglomerationsraum in TR C

The Metropolitan Resort & Beach Club 103 3 1991
Le Royal Meridien Jumeirah Beach 504 4+ 1994
The Jumeirah Beach Club 48 4 1995
Sheraton Jumeirah Beach 255 4 1996
The Jumeirah Beach Hotel 600 5- 1997
The Ritz Carlton Dubai 139 5+ 1998
Dubai Marine Beach Resort & Spa 195 4+ 1998
Qasis Beach Hotel 253 4- 1998
Le Meridien Mina Seyahi 211 4 1999
Royal Mirage 248 5+ 1999
Hilton Dubai Jumeirah Beach 389 4 2000
Solitéare Standorte u. TRD

Hatta Hotel 50 3 1981
Al Maha 30 5 2000
Jebel Ali Hotel & Golf Resort 257 3+ 1981

Quelle: Eigene Erhebungen.

Abb. 12.2: Resorthotel ,Jumeirah Beach Hotel“

Ouelle: Jumeirah Beach Hotel. Informationsbroschiire. 2001.
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Zielgruppen

a) Urlaubsreisende, daraumliche Nahe zum Strand bzw. Meer (Priméarmarkt)

b) Geschéftsreisende, dardumliche Nahe zur Freihandel szone Dubai Media City / Dubai
Internet City (Sekundarmarkt)

Lokation

Die Planung von Strandresorts basiert ganz wesentlich auf dem Standortfaktor ,, Strand”
und dessen touristischen Potentials als

o Freizeitattraktion (Wassersportméglichkeiten)

o Visuelle Attraktivitét

e Erholungsstandort

Die Hotels sind entlang der Jumeirah Beach gelegen. v uni Flughafen ausgehend sind die
Hotels durch die Stadt direkt Uber die ,Jumeirah Beach Road" oder Uber die Schnellstral3e
»Sheik Zayed Road" in ca. 20 Minuten zu erreichen.

Planungsmerkmale

Die verschiedenen Hotelimmobilien zeichnen sich durch eine hohe architektonische Indi-
vidualitdt aus. Grundsétzlich wird angestrebt, bel Strandhotels eine Bauweise zu wahlen,
die fur moglichst viele Gastezimmer den Ausblick auf das Meer gewdhrleisten. Fir den
GrundriRR der Immobilie resultiert hieraus iberwiegend eine einhiiftige Bauweise®, wo-
durch aufgrund des héheren Korridoranteils pro Géastezimmer die Baukosten um ca. 10-
15% hoher liegen als bei einer zweihlftigen Bauweise (Lawson, 1998). Die Orientierung
der Gastezimmer in Richtung Meer wird durch verschiedene Bauformen redlisiert, z.B.
runde Turmbauten (,Le Roya Méridien*) oder Krimmung des Baukorpers in Richtung
Meer (,Hilton Jumeirah Beach). Die Hotels sind teilweise im Verbund mit Marinas’
(z.B. ,Le Méridien Mina Seyahi“, , Jumeirah Beach Hotel“, vgl. Abb. 12.2) errichtet,
welche Anlegemdglichkeiten fir Boote sowie Clubhauser als zusétzliches Freizeitangebot

anbieten.

4 der 11 Hotels sind Flachbauten mit weniger as drei Obergeschossen, wodurch die Im-
mobilien weniger auffalig und dezenter wirken. Hierbel sind insbesondere die 5-Sterne

Hauser ,Royal Mirage“ und das,, Ritz Carlton” hervorzuheben.

8 D.h. von den Zimmerkorridoren ausgehend, werden lediglich zu einer Seite (, Hiifte") Zimmer gebaut (Neufert, 1991)
© =Jachth&fen
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Samtliche Hotels sind ausgezeichnet durch eine umfangreiche Landschaftsgestaltung, die
Uber den Strand hinausgehend Fléche fir ein entsprechendes Freizeitangebot (z.B. tempe-
rierte Schwimmbéder, Tennis, Volleyball) bereitstellt. Die grof¥flachigen Auf3enanlagen
sind ein wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu den Geschéftshotels, wobei hier das

»Hyatt Regency” aufgrund seiner , Resort-Charakteristika“ eine Ausnahme darstellt.

Aufféllig bei den Strandresorts ist das umfangreiche Angebot an Restaurants, welches
darauf zurtickzufihren ist, dald Hotelbetriebe in Dubai im wesentlichen das gastronomi-
sche Angebot der Stadt darstellen.

Ein weliteres eigensténdiges Merkmal der Resorthotels in Dubai ist, daf3 alle 11 Strandre-
sorts Uber teilweise umfangreiche Konferenzbereiche verfligen, obwohl dies untypisch fir
Resorthotels ist und hingegen Ubliches Ausstattungsmerkmal von Geschéftshotels ist
(Lawson, 1998). Die Berticksichtigung von Konferenzbereichen in der Hotelplanung tra-
gen der Gegebenheit Rechnung, dal3 a) die geringe Entfernung zum Stadtgebiet sowie b)
die umfangreiche Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen in der Freithandelszone
»Dubai Internet City/Dubais Media City* (vgl. Kapitel 11.5.1) Strandresorts fir die Aus-

richtung von Konferenzen- und Tagungen attraktiv macht.

12.3.4. Kategorie ,,Super-Luxus*

Die Motivation individueller Investoren, in hochwertige Immobilien zu investieren, mag
mit darin liegen, Eigentiimer einer renommierten Immobilie zu sein. Bei bislang im inter-
nationalen Vergleich sehr kurzen Amortisationszeiten (ca. 7 Jahre), erlaubt der Markt in

Dubai gegenwartig haufig noch , prestigeorientierte” Investitionen bei guter Rentabilitét.

Tabelle 12.5: "Super-Luxus"

Gastezimmer Kategorie Baujahr
Burj Al Arab 202 5++ 1999

Quelle: Eigene Erhebungen.

Andersist der Bau des ,,Burj-al-Arab“ Hotels (Abb. 12.3) zu bewerten, welches als einzi-
ge Immobilie die Kategorie ,, Super-Luxus* bildet. Die Immobilie gehort zur Hotelkette
Jumeirah International, welche unter der Leitung von Sheik Mohammed Bin Rashid Al
Maktoum, Kronprinz von Dubai und Verteidigungsminister der VAE, steht. Vor dem

Hintergrund der ,tourismusorientierten* Wirtschaftspolitik des Emirates Dubai, ist das
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»Burj-al-Arab" als ein Marketinginstrument zu verstehen, welches weltweit den Bekannt-
heitsgrad der Destination Dubai erhoht hat.

Abb. 12..3; Super-Luxus-Hotel ,Burj Al Arab“

Quelle: Baulexikon, 2002.

Die Projektentwicklung der Immobilie ist daher weniger unter dem Gesichtspunkt der
betrieblichen Wirtschaftlichkeit und Rentabilitdt des Hotels zu bewerten als vielmehr
dahingehend, welchen volkswirtschaftlichen Nutzen die Immobilie als Flaggschiff fur das
Emirat hat. Der symbolische Wert der Immobilie wurde treffend in dem eigens fur das
»Burj Al Arab* veroffentlichten Bildband beschrieben:

. (...) @ hotel that has already become an internationally recognisable landmark. Burj Al
Arab‘s sail-shaped structure, which soars 321 metres above the Arabic Gulf, has already
become as much a point of reference in Dubai as the Eiffel Tower in Paris. Indeed, Burj
Al Arab — or Arabian Tower — is taller than the French monument and just 60 metres
shorter than New York‘s Empire State Building. Its innovative design, both interior and
exterior, has been praised by experts worldwide and Burj Al Arab is universally regarded
as a symbol of the new millennium. (...) The unique hotel is also rapidly becoming a
symbol of Dubai’s growing international stature as a tourist destination, attracting
visitors from all over the world.* (Burj Al Arab, 2000, S.6-7)
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Lokation

Die Erreichbarkeit ist identisch mit derjenigen der Strandhotels entlang der Kiste, wes-
halb die Lokalitét auch von Gasten mit Zielort CBD (TR A) oder Sheik Zayed Road pro-
fitiert (TR B).

Planungsmerkmale
Um seine einzigartige Produktqualitédt auch namentlich hervorzuheben, wird das Hotel
»Burj Al Arab" als das erste , 7-Sterne Hotel der Welt vermarktet. Die Grof3e der 202

Suiten variiert zwischen 170 und 780m2.

Architektonisch 1&13t sich die Immobilie nicht eindeutig einer der anderen hier definierten
Produkttypen zuordnen. Obwohl die Immobilie am Strand (bzw. auf einem im Meer lie-
genden kinstlichen Fundament) errichtet wurde, ist die gewahlte Hochbauweise (321m)
und vergleichsweise geringe Flache an AuRenanlagen™ fiir Resorthotels uniiblich. Anders
als bei den Ubrigen Resorthotels tritt die Naturlandschaft in ihrer Bedeutung zurtck.
Vielmehr dient das Meer as Mittel zur Inszenierung des Hotels und unterstreicht ledig-
lich die aufsehenerregende Architektur des Burj Al Arab als Wahrzeichen Dubais, wel-

chesin seiner Bauform dem Segel einer Dhau™ nachempfunden ist.

Die Alleinstellungsmerkmale der Immobilie sind , Architektur® und , Produktqualitét”,
deren Einmaligkeit den Symbolwert der Immobilie bestimmen. Die Sonderstellung des
Hotels wird auch in der Géstestruktur des Hotels deutlich, die sich zu etwa gleichen An-
teilen aus Geschéftsreisenden und Urlaubsreisenden zusammensetzt (Nietschke, W., pers.
Mitt., General Manager, 2001).

12.3.5. Transit Hotel

Das Transit-Hotel ,,Dubai International Hotel* befindet sich direkt im Terminal 2 des
Flughafens und weist einen hohen Spezialisierungsgrad auf. Zielmarkt fir das Hotel sind
Transitreisende, die einen mehrstiindigen Aufenthalt in Dubai haben, das Flughafenge-
lande nicht verlassen und in der Zwischenzeit ruhen méchten. Die Wegstrecken fiir die
Hotelgaste sind aufgrund der Integration des Hotels in das Abflugterminal minimal. In

wenigen Minuten sind séamtliche Einrichtungen des Flughafens (Duty Free, Restaurants)

0 aut W. Nietschke, General Manager des Burj Al Arab bestehen Plane, das Hotel durch den Bau eines eigenen kiinstli-
chen Strandes zu erweitern (pers. Mitt., 2000). Derzeit wird der Strandabschnitt des Jumeirah Beach Hotels von den Gésten
des Burj Al Arab mit genutzt.

" Dhau: traditionelles, arabisches Segelboot.
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sowie Abflugsteige zu erreichen. Die zum Hotel gehdrenden Restaurationsbereiche sind

so lokalisiert, daid sie auch fur ,, Nicht-Hotelgaste® leicht zugénglich sind.

Tabelle 12.6: Transit-Hotel

Gastezimmer Kategorie Baujahr

Dubai International Hotel 100 3 2000
Quelle: Eigene Erhebungen.

12.4. Zusammenfassung

In Kapitel 12 werden (@) die historische Entwicklung von verschiedenen Hoteltypen und
(b) die baulichen Eigenschaften der am Markt présenten Hotelimmobilien untersucht. Es
wurden zwei ,, primdre Entwicklungdinien® (i.e. , Geschéftshotels® und , Resorthotels*)
unterschieden, von denen sich weitere Produkttypen abgegliedert haben. Insgesamt wer-
den sieben Hoteltypen differenziert, die sich betreffend ihrer standortlichen, baulichen

und qualitativen Merkmale unterscheiden.

Architektur und Qualitét gewannen in den vergangenen Jahren zunehmend als , Allein-
stellungsmerkmal® der Immobilien an Bedeutung. In diesem Zusammenhang sind insbe-
sondere die von der Hotelgesallschaft ,, Jumeirah International gefuhrten Immobilien
»Jumeirah Beach Hotel”, ,,Emirates Towers* sowie ,Burj Al Arab" zu erwdhnen. Letzte-
res Hotel hat Symbolcharakter fur das Emirat Dubai und dient al's Marketing-Vehikel fur
die, Destination Dubai* as Unternehmens- und Urlaubsstandort.

Anhand der baulichen Merkmale lassen sich zwischen Resort- und Geschéftshotels empi-
rische Unterschiede lediglich im Merkmal ,,V orhandensein landschaftsgestalteter Auf3en-
flachen” nachweisen. Geschéfts- und Resorthotels lassen sich, anders als international
ublich, nicht anhand der Merkmale ,,Konferenzfldchen" und ,, Anzahl von Restaurants /
Bar* unterscheiden. Als Ursache hierfir wird auf seiten der Resorthotels die réumliche
Nahe zum Stadtgebiet sowie die verkehrsinfrastrukturell gute Erreichbarkeit angefihrt,

wodurch die Hotels auch von Geschéftsreisenden profitieren.

Grundsétzlich bieten alle hochwertigen Hotels eine hohe Anzahl an gastronomischen
Einheiten (durchschnittlich 7 Einheiten pro Hotel), was auf ein fehlendes alternatives
Angebot im Untersuchungsgebiet zurtickzufihren ist. Die Funktion der Hotelimmobilien
geht weit Uber die Bereitstellung des , Ubernachtungsangebotes fir Reisende” hinaus,

vielmehr erhalten sie den Stellenwert eines , 6ffentlichen sozialen Treffpunktes* in Dubai.
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Die Siedlungsmuster der Produkttypen stehen in einem kausalen Zusammenhang mit der
Nachfragemenge an den jeweiligen Standorten. Die Resorthotels lassen sich ihrem Sied-
lungsmuster zufolge in Hotels mit (a) solitéren Lagen im Inland bzw. der JAFZ sowie (b)
schwerpunktmélige Ansiedlung entlang der Jumeirah Beach (TR C) unterscheiden. Ge-
schéftshotel sind primér in TR A und B lokalisiert. Dain Dubai Einzelhandel und Unter-
haltung (z.B. Gastronomie, Kinos, Theater) nicht an einem Punkt bzw. im Stadtzentrum
konzentriert sind und das 6ffentliche Leben aufgrund der hohen Lufttemperaturen haupt-
sachlich ,indoor* stattfindet, bieten gemischt-genutzte Immobilien (, Mixed-use-

developments*) fir Geschéftshotels Synergievorteile.
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13. Auswirkungen regionaler Disparitaten auf die Wertentwicklung

von Hotelimmobilien

In den Kapiteln 11.5.2 und 11.5.3 wurde empirisch belegt, da® Angebot und Nachfrage im

Raumsystem nicht homogen verteilt sind. Vielmehr weisen die Hotelbetriebe in den definierten
zentralen Orten bzw. Teilrdaumen eine unterschiedliche Performance auf. Diese wurde anhand
der betriebswirtschaftlichen Leistungskennzahlen ADR, AOC und RevPAR monetér bewertet
(vgl. Kapitel 11.5.5). Weiterhin wurde geschluf¥folgert, dafl3 Teilraum AB und Teilraum C auf-
grund der dargel egten Disparitdten regional getrennte Hotelméarkte darstellen.

Abschliefend sollen nunmehr der Frage nachgegangen werden, in welchem Ausmal’ sich die

lokal unterschiedlich zu bewertende Marktsituation auf
(@) den Barwert und
(b) die zeitreithenbezogenen Wertentwicklung der lokalen Hotelimmoabilien auswirkt.

Gegenstand der Analyse sind Hotels der 4- und 5-Sterne Kategorie. Zur Klarung der Fragestel-
lung (a) wird nachfolgend fur die Teilmérkte jeweils modellhaft der Marktwert eines Musterho-
tels mit 100 Géastezimmern Uber die ,, Discounted Cash-Flow"-Methode (DCF) ermittelt. Hierbei
handelt es sich um ein Wertermittlungsverfahren, welches bei ertragsorientierten Immobilienan-
lagen Anwendung findet und bei dem samtliche kiinftige Einnahmen auf ihren Wert zum Wert-

ermittlungsstichtag abgezinst werden (Raum u. Amon, 2001; Coltman, 1991).

Zur Bestimmung der periodenabhéngigen Wertentwicklung der Hotelimmobilien in den zentra-
len Orten AB und C im Rahmen der Fragestellung (b) wird das jeweils erzielte Betriebsergebnis

durch den angenommenen V erzinsungsanspruch des Investors dividiert.

In der methodischen Vorgehensweise werden daher zunéchst unter Kapitel 13.1 vorab die Ent-
wicklung von Angebot und Nachfrage kumuliert fir Hotels der 4- und 5-Sterne Kategorie dar-
gestellt. Anschlief3end werden ndherungsweise die operativen Ergebnisse eines Musterbetriebes
mit 100 Gastezimmern in den drei Teilraumen (TR) bestimmt (Kapitel 13.2). Hierauf basierend
wird anschlieRend der Ertragswert der Immobilie rechnerisch ermittelt (Kapitel 13.3).

13.1. Angebot und Nachfrage der 4- und 5-Sterne Hotels in den Teilrdumen AB und C

Da hier die Zielsetzung ist, die Standortunterschiede monetér zu bewerten, ist es erforderlich,
dai die Stichproben fir die Teilrdume aus Hotelbetrieben vergleichbarer Produktqualitdt zu-
sammengesetzt sind. Fur die um das Merkmal ,, Produktqualitdt* bereinigten Stichproben wird
fur einen jeden Teilraum ein 4- bis 5- Sterne Musterbetrieb mit 100 Gastezimmern kalkuliert.
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Tabelle 13.1a: Entwicklung von Angebot und Nachfrage in Teilraum AB (4-/5-Sterne Segment)

Jahr Angebot p.A.  Veranderung (%) Nachfrage p.A. Veranderung (%) Resultierende
(Géstezimmer) (Ubernachtungen) AOC (%)

1997 1.316.190 929.424 70,61%

1998 1.316.190 0,00% 728.104 -21,66% 55,32%

1999 1.359.990 3,33% 811.474 11,45% 59,67%

2000 1.495.040 9,93% 1.007.361 24,14% 67,38%

2001 1.819.525 21,70% 1.203.249 19,45% 66,13%

2002 2.609.020 43,39% 1.399.136 16,28% 53,63% R

2003 2.981.320 14,27% 1.595.023 14,00% 53,50% é

2004 2.981.320 0,00% 1.790.911 12,28% 60,07% 2

2005 2.981.320 0,00% 1.986.798 10,94% 66,64% ®

2006 2.981.320 0,00% 2.182.686 9,86% 73,21%

Quelle: Tabelle 11.2 - 11.4; Anhang 6.1; Anhang 11.1; Eigene Berechnungen.

Tabelle 13.1b: Entwicklung von Angebot und Nachfrage in Teilraum C (4-/5-Sterne Segment)

Jahr Angebot p.A.  Veranderung (%) Nachfrage p.A. Veranderung (%) Resultierende
(Géstezimmer) (Ubernachtungen) AOC (%)

1997 239.650 168.242 70,20%

1998 598.630 149,79% 422.842 151,33% 70,63%

1999 625.237 4,44% 505.696 19,59% 80,88%

2000 887.370 41,93% 730.112 44,38% 82,28%

2001 887.370 0,00% 954.528 30,74% 107,57%

2002 1.026.070 15,63% 1.178.944 23,51% 114,90% g

2003 1.354.570 32,02% 1.403.360 19,04% 103,60% %

2004 1.354.570 0,00% 1.627.776 15,99% 120,17% 7

2005 1.427.570 5,39% 1.852.192 13,79% 129,74%

2006 1.726.870 20,97% 2.076.608 12,12% 120,25%

Quelle: Tabelle 11.2 - 11.4; Anhang 6.1; Anhang 11.1; Eigene Berechnungen.

Tabelle 13.1a und 13.1b sowie Grafik 13.1 veranschaulichen die kumulierte Entwicklung von

Angebot und Nachfrage der 4- und 5-Sterne Hotels getrennt nach Teilrdumen AB und C. Die
dargestellten Zeitreihen von 1997 bis 2000 beruhen auf empirischen Erhebungen historischer
Daten. Fur die Prognosezwecke des Angebotes wurden die aktuell bekannten Projektvorhaben

(Tabellen 11.2 — 11.4) herangezogen. Fur die Extrapolation der Nachfrageentwicklung von 2001
bis 2006 wurde ein lineares Wachstum unterstellt. Es wurde hierbei die Annahme getroffen, dai3

Xer1 = 2% = Xee1 -

Der Prognosezeitraum ist in den Tabellen 13.1a und 13.1b sowie der Grafik 13.1 jeweils kennt-

lich gemacht.
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Grafik 13.1: Entwicklung von Angebot und Nachfrage in TR AB und TR C,
4- und 5-Sterne Hotelbetriebe

3.510.000 4 Prognosezeitraum

3.010.000 -
2.510.000 A
2.010.000
1.510.000 A
1.010.000 A

510.000 -

10.000 T T T T T T T T T
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

——=o0—— Anzahl belegte Zimmer im TR C
—=8—— Anzahl belegte Zimmer im TR AB
— —® — - Zimmerangebot im TR AB

— — A& — -Zimmerangebot in Teilraum C

Quelle: Tabelle 11.2 - 11.4; Anhang 6.1; Anhang 11.1; Eigene Berechnungen.

Anhand der analysierten Zeitreihen lassen sich fur die verschiedenen Teilrdume folgende

Schluf¥folgerungen ziehen:

Teilraum AB:

Bis zum Jahr 2003 werden insbesondere in VVorbereitung auf das in jenem Jahr vom Emirat Du-
bai ausgerichtete Treffen der Weltbank und des IWF weiter Uberkapazitaten mit der Folge riick-
laufiger Belegungszahlen aufgebaut. Insgesamt liegt die Belegung signifikant unter dem Niveau
des Teilraumes C, welcher gegenwartig noch primér durch den Urlaubsreiseverkehr gepragt ist.
Nach 2003 wird als Reaktion der Marktteilnehmer (Projektentwickler) eine Stagnation der Neu-
bauten in TR AB erwartet. Aufgrund einer ungeféhren Latenzzeit von 2 Jahren (Ubliche Bauzeit
fur ein Hotel) bleibt trotz wachsenden Belegungszahlen ab 2004 das Angebot bis zum Ende der
Zeitreihe konstant. Der Vollsténdigkeit halber sei erwéahnt, dal? das Treffen der Weltbank/IWF
einen einmaligen positiven (externen) Effekt auf die Nachfrage darstellt, welche (a) die Bele-

gungszahlen hoher ausfallen lassen wird und (b) der Tiefpunkt der Zimmerbelegung daher ver-
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mutlich erst im Jahr 2004 mit einer durchschnittlichen Belegung von 60,07% eintreten wird
(vgl. Tabelle 13.14).

Teilraum C:

Die historischen Werte von Angebot und Nachfrage verdeutlichen eine sehr ausgeprégte Elasti-
zitét der Nachfrage auf ein wachsende Angebot, welche sogar Uiberkompensiert wird. |nsgesamt
wird der TR C bei den hier zugrunde gelegten Prdmissen weiter Verknappungstendenzen mit
der Folge wachsender Belegungszahlen aufweisen. Da die Zimmerbel egung theoretische Werte
von < 100% (vgl. Tabelle 13.1b) verzeichnet, handelt es sich hierbel um die potentielle Nach-
frage, welche in dieser Form aufgrund der Verknappung des Angebotes in der Redlitédt nicht
befriedigt werden kann. Es ist folglich plausibel, dai? die Marktteilnehmer (Hotelbetreiber) mit
wachsenden durchschnittlichen Zimmerpreisen auf die steigende Nachfrage reagieren werden.
In der nachfolgenden betriebswirtschaftlichen Betrachtung der Hotelbetriebe &ufiern sich diese

in einem wachsenden RevPAR, indem die Belegungszahlen entsprechend Tabelle 13.1b in die
Kalkulation eingestel It werden.

13.2.  Wirtschaftlichkeitsberechnungen

In Tabelle 13.2a und 13.2b sind die Uberschlagigen Betriebsergebnisse fir drei 4-bis 5-Sterne
Musterbetriebe mit einer Anzahl von 100 Gastezimmern getrennt nach Teilraum dargestellt.

In der internationalen Hotellerie wird im folgenden der allgemein anerkannte Kontenrahmen
“Uniform System of Accounts for the Lodging Industry”, der auch fir Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen herangezogen wird, zur Berechnung einfacher Kostengréf3en genutzt (American
Hotel & Motel Association, 1996). Hierbei werden die ortsiiblichen, nachhaltig zu erzielenden
Ertrdge mit den Bewirtschaftungskosten saldiert. Die hohe internationale Akzeptanz dieses
Kontenrahmens erlaubt den direkten Vergleich mit anderen Betrieben, die ebenfalls dieses Sys-
tem der Kostenrechnung benutzen und erhdht somit die Kostentransparenz in den untersuchten
Betrieben.

Im folgenden wird unter Zuhilfenahme des oben erwédhnten Kontenrahmens eine Wirtschaft-
lichkeitsberechnung erstellt und Uber einen Betrachtungshorizont von sechs Jahren extrapoliert.
Zielsetzung i, die langfristige Grundrichtung der zeitlichen Wertentwicklung der Immobilien

in den zentralen Orten darzustellen.

Fur die Wirtschaftlichkeitsberechnungen wurde eine Zweiteilung der dargestellten Zeitreihe

vorgenommen: Von 1997 bis 2000 liegen empirische Zahlen vor, welche in Kapitel 11.5.5 aus



Tabelle 13.2a:Wirtschaftlichkeitsberechnung, Musterbetrieb Teilmarkt AB

(3,67 AED = 1 US$)

Available Rooms per day
Average Daily Room Rate (ADR)
Inflations Rate

Opening Days

Average Occupancy Rate (AOC)
Occupied Rooms

Revenues:

Rooms
Food & Beverage, Other Revenues

Total Income

Departmental Expenses:
Rooms
Food & Beverage, Other

Total Departmental Expenses

Gross Operating Profit

Basic Mgt. Fee
Incentive Mgt. Fee

Income b/f Fixed Charges
Insurance, & Others

Reserves for Replacement FF&E
Net Operating Profit
Municipality Tax

EBIDA*

* Earnings before Interest, Deductiions, and Amortization

100
510,83
3,60%
365
70,61%
25.774

13.166.329
10.772.451

23.938.780

1.974.949
6.463.471

8.438.420

15.500.360

359.082
1.240.029

13.901.250

239.388
718.163

10.549.820

2.393.878
8.155.942

55%
45%

100%

15%
60%

35%

65%

1.5%
8.0%

58%

44%

10%

34%

1998 1999

100 100
513,82 516,11
365 365
55,32% 59,67%
20.191 21.779
10.374.780  55% 11.240.196
8.488.456  45% 9.196.524
18.863.236 100% 20.436.720
1.556.217 15% 1.686.029
5.093.074 60% 5.517.914
6.649.291 35% 7.203.944
12.213.945 5% 13.232.776
282.949 15% 306.551
977.116 8.0% 1.058.622
10.953.881 58% 11.867.603
188.632 1% 204.367
565.897 3% 613.102
8.313.028 44% 9.006.463
1.886.324 10% 2.043.672
6.426.704 34% 6.962.791

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage vonAnhang 11.3; American Hotel & Motel Association, 1996.

55%
45%

100%

15%
60%

35%

65%

1.5%
8.0%

58%

44%

10%

34%

Prognose

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

100 100 100 100 100 100 100

409,97 425 440 456 472 489 507

365 365 365 365 365 365 365

67,38% 66,13% 53,63% 53,50% 60,07% 66,64% 73,21%

24.594 24.137 19.574 19.528 21.926 24.324 26.722
10.082.711 55% 10.251.845 55% 8.612.852 55% 8.901.899 55% 10.354.981 55% 11.901.149 55% 13.545.220 55%
8.249.491 45% 8.387.873  45% 7.046.879 45% 7.283.372  45% 8.472.257 45% 9.737.303  45% 11.082.453  45%
18.332.202 100% 18.639.717 100% 15.659.730 100% 16.185.271 100% 18.827.239 100% 21.638.452 100% 24.627.672 100%
1.512.407 15% 1.537.777 15% 1.291.928 15% 1.335.285 15% 1.553.247 15% 1.785.172 15% 2.031.783 15%
4.949.695 60% 5.032.724 60% 4.228.127 60% 4.370.023  60% 5.083.354 60% 5.842.382 60% 6.649.472  60%
6.462.101 35% 6.570.500 35% 5.520.055 35% 5.705.308 35% 6.636.602 35% 7.627.554 35% 8.681.255 35%
11.870.101 5% 12.069.217 65% 10.139.675 65% 10.479.963 65% 12.190.637 65% 14.010.898 65% 15.946.418 65%
274.983 15% 279.596 15% 234.896 15% 242,779 15% 282.409 15% 324.577 15% 369.415 15%
949.608 8.0% 965.537 8.0% 811.174 8.0% 838.397 8.0% 975.251 8.0% 1.120.872 8.0% 1.275.713 8.0%
10.645.510 58% 10.824.084 5s8% 9.093.605 58% 9.398.787 58% 10.932.977 58% 12.565.449 58% 14.301.289 58%
183.322 1% 186.397 1% 156.597 1% 161.853 1% 188.272 1% 216.385 1% 246.277 1%
549.966 3% 559.192 3% 469.792 3% 485.558 3% 564.817 3% 649.154 3% 738.830 3%
8.079.001 44% 8.214.523 44% 6.901.243 44% 7.132.849 44% 8.297.164 44% 9.536.066 44% 10.853.415 44%
1.833.220 10% 1.863.972 10% 1.565.973 10% 1.618.527 10% 1.882.724 10% 2.163.845 10% 2.462.767 10%
6.245.781 34% 6.350.552 34% 5.335.270 34% 5.514.322 34% 6.414.440 34% 7.372.221 34% 8.390.648 34%




Tabelle 13.2b: Wirtschaftlichkeitsberechnung, Musterbetrieb Teilmarkt C

(3,67 AED = 1 US$) Prognose

1997 1998 1999 2000 2001 2002
Available Rooms per day 100 100 100 100 100 100
Average Daily Room Rate (ADR) 588,1 523,5 498,97 611,45 633 656
Inflation Rate 3,60%
Opening Days 365 365 365 365 365 365
Average Occupancy Rate (AOC) 70,20% 70,63% 80,88% 82,28% 107,57% 114,90%
Occupied Rooms 25.624 25.782 29.521 30.032 39.262 41.938
Revenues:
Rooms 15.069.576 55% 13.496.741 55% 14.730.312 55% 18.362.782  55% 24.871.242 55% 27.522.605
Food & Beverage, Other Revenues 12.329.653 45% 11.042.788 45% 12.052.073 45% 15.024.094 45% 20.349.198 45% 22.518.495
Total Income 27.399.229 100% 24.539.529 100% 26.782.385 100% 33.386.876 100% 45.220.440 100% 50.041.099
Departmental Expenses:
Rooms 2.260.436 15% 2.024.511 15% 2.209.547 15% 2.754.417 15% 3.730.686 15% 4.128.391
Food & Beverage, Other 7.397.792 60% 6.625.673 60% 7.231.244 60% 9.014.456 60% 12.209.519 60% 13.511.097
Total Departmental Expenses 9.658.228 35% 8.650.184 35% 9.440.791 35% 11.768.874 35% 15.940.205 35% 17.639.487
Gross Operating Profit 17.741.001 65% 15.889.345 65% 17.341.594 65% 21.618.002 65% 29.280.235 65% 32.401.612
Basic Mgt. Fee 410.988 1.5% 368.093 1.5% 401.736 15% 500.803 1.5% 678.307 1.5% 750.616
Incentive Mgt. Fee 1.419.280 8.0% 1.271.148 8.0% 1.387.328 8.0% 1.729.440 8.0% 2.342.419 8.0% 2.592.129
Income b/f Fixed Charges 15.910.732 s58% 14.250.104 5s8% 15.552.531 58% 19.387.759 s8% 26.259.510 58% 29.058.866
Insurance, & Others 273.992 1% 245.395 1% 267.824 1% 333.869 1% 452.204 1% 500.411
Reserves for Replacement FF&E 821.977 3% 736.186 3% 803.472 3% 1.001.606 3% 1.356.613 3% 1.501.233
Net Operating Profit 12.074.840 44% 10.814.570 44% 11.802.997 44% 14.713.596  44% 19.928.648 44% 22.053.112
Municipality Tax 2.739.923 10% 2.453.953 10% 2.678.238 10% 3.338.688 10% 4.522.044 10% 5.004.110
EBIDA* 9.334.917 34% 8.360.617 34% 9.124.758  34% 11.374.909 34% 15.406.604  34% 17.049.002

55%
45%

100%

2003 2004

100 100

680 704

365 365
103,60% 120,17%
37.815 43.862
25.709.922 55% 30.894.850
21.035.391 45% 25.277.604
46.745.314 100% 56.172.454
3.856.488 15% 4.634.227
12.621.235 60% 15.166.563
16.477.723 35% 19.800.790
30.267.591 65% 36.371.664
701.180 15% 842.587
2.421.407 8.0% 2.909.733
27.145.004 58% 32.619.344
467.453 1% 561.725
1.402.359 3% 1.685.174
20.600.660 44% 24.755.201
4.674.531 10% 5.617.245
15.926.128 34% 19.137.955

55%
45%

100%

2005 2006

100 100

730 756

365 365
129,74% 120,25%
47.357 43.892
34.557.416 55% 33.182.364
28.274.250 45% 27.149.207
62.831.666 100% 60.331.570
5.183.612 15% 4.977.355
16.964.550  60% 16.289.524
22.148.162 35% 21.266.879
40.683.504 65% 39.064.692
942.475 15% 904.974
3.254.680 8.0% 3.125.175
36.486.348 58% 35.034.543
628.317 1% 603.316
1.884.950 3% 1.809.947
27.689.915 44% 26.588.123
6.283.167 10% 6.033.157
21.406.749 34% 20.554.966

55%
45%

100%

* Earnings before Interest, Deductions, and Amortization

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage vonAnhang 11.3; American Hotel & Motel Association, 1996.
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der untersuchten Stichprobe von Hotelbetrieben gemittelt wurden. Die Prognosen fir den nach-
folgenden Zeitraum von 2001 bis 2006 werden auf der Basis der zukiinftigen Entwicklung von
Angebot und Nachfrage in den Teilr&umen AB und C berechnet. Die Ergebnisse sind ebenfalls
in Grafik 9.1 dargestellt.

Um die Reaktionen der Betriebsergebnisse auf verénderte Marktkonditionen zu bewerten, wird
fUr den Prognosezeitraum von 2001 bis 2006 die Annahme getroffen, dal? das Preisniveau stabil
bleibt und Marktveranderungen sich ausschliefdlich in der durchschnittlichen Zimmerbelegung
(AOC) auRern. Im Falle eines gesattigten Marktes resultiert dies in einer ricklaufigen Zimmer-
belegung bei stabilen Preisen (wodurch der RevPAR sinkt). Im Falle eines knappen Marktes
hingegen steigt die Zimmerbelegung bei stabilen Preisen (wodurch der RevPAR steigt). In dem
hier verwendeten Modell ist die durchschnittliche Zimmerbelegung (AOC) gewissermalien die
,Stellschraube” an der sich die verdnderten Marktkonditionen im Hotelbetrieb bemerkbar ma-

chen.

Dieim jeweiligen Prognosejahr realisierte AOC wird rechnerisch ermittelt, in dem das prognos-
tizierte jahrliche Zimmerangebot durch die prognostizierte Nachfrage p.A. (gemessen in Uber-

nachtungen) dividiert wird (siehe Tabelle 13.1a und 13.1b). Es werden weiterhin die nachfol-

genden Annahmen getroffen:

@ Um den Werterhalt der Zimmerpreise zu sichern, erfolgt eine jéhrliche Anpassung der
Zimmerpreise (ADR) gemal3 der durchschnittlichen Inflationsrate. Laut The Economist
Intellignence Unit (2000a) lag die Inflationsrate in den VAE 1997 bei 3,3%, 1998 bei
3,0% und 1999 bei 4,2%. Fur den Prognosezeitraum wird eine Teuerungsrate von 3,6%

angenommen, welcher dem arithmetischen Mittel der Jahre 1995 bis 1999 entspricht.

(b) Die Hotels werden von Betreibergesellschaften im Rahmen von Managementvertragen
gefihrt. Bel einem Managementvertrag handelt es sich um einen ,, Geschéftsbesor-
gungsvertrag“. Die Hotelgesellschaft agiert wie ein Geschéftsfihrer im Namen und auf
Rechnung des Eigentimers. Alle Mitarbeiter, mit Ausnahme des Direktors, sind ange-
stellte des Eigentiimers der Immobilie. Die Vergutung des Hotel betreibers erfolgt in al-
ler Regel Uber zwei Komponenten: eine umsatzabhéngige Grundgebihr (,Basic Fee")
und eine erfolgsabhangige Zusatzgeblhr (,, Incentive Fee") (Baurmann, 2000). Als orts-
tbliche Konditionen in Dubai werden die in einer aktuellen Studie der Unternehmens-
beratung Travel Research International (TRI) bezifferten Werte angenommen (Travel

Research International, 2002):
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Base Management Fee: 1,5% vom Gesamtumsatz (,, Total Income®, vgl. Tabelle

13.2au. 13.2b)

Incentive Management Fee:  8,0% vom Gross Operating Profit (GOP)

(© Der Anteil anderer Umsétze (z.B. in Restaurations- und Konferenzbereichen) wird auf

durchschnittlich 45% vom Gesamtumsatz geschétzt.

(d) Dariiber hinaus werden folgende marktiblichen Betriebsergebnisse angenommen. (von
Brandt, S., pers. Mitt., Le Royal Méridien Jumeirah Beach, 2002):

Der Anteil des Logisumsatzes (,Rooms') am Gesamtumsatz (, Total Income")
belauft sich resultierend aus Annahme (c) auf 55%. Abzlglich der zuordbaren
variable und fixen Abteilungskosten in Héhe von 15% wird ein Abteilungser-

gebnisin Hohe von 85% erzielt.

Der Anteil des Restaurationsumsatzes (,Food & Beverage”) und , Sonstigen
Umsdtze® (, Other”) am Gesamtumsatz (, Total Income*) belauft sich auf 45%;
abzuglich der zuordbaren variablen und fixen Abteilungskosten in Héhe von

60% wird ein Abteilungsergebnisin Hohe von 40% erzielt.

Das Betriebsergebnis ,, Gross Operating Profit (GOP)* errechnet sich, indem der
Gesamtumsatz um die Abteilungskosten bereinigt wird. Der GOP bel&uft sich
entsprechend auf 65% (siehe Tabellen 13.2aund 13.2b).

Abzuglich der nicht-zuordbaren Kosten errechnet sich ein ,Net Operating Profit
(NOP)* in Héhe von 44% vom Umsatz.

Der EBIDA (= , Earnings before Interest, Deductions and Amortization®) ent-
spricht dem NOP bereinigt um die in Dubai fur Hotelbetriebe gultige Umsatz-
steuer (2000) in Hohe von 10% auf den Gesamtumsatz, jedoch vor Abzug der
Kapitalkosten, Tilgung und steuerlichen Abschreibungen. Weiterhin bleiben
Rucklagen fur Instandhaltungsmalhahmen fir ,Dach & Fach* (,,Roof & Struc-
tures’) unberiicksichtigt. Der EBIDA stellt die jahrlichen Ertrdge den Investors
aus dem Hotelbetrieb dar und geht entsprechend in die Ertragswertberechnung

fur die Immobilie ein.

Ansonsten gelten fir die Prognose ceteris paribus- Bedingungen, einmalige externe Ereignisse

bleiben unberlicksichtigt. Anhand der vergleichenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen lassen

sich folgende Ergebnisse festhalten:
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Wie Tabellen 13.2 aund 13.2b veranschaulichen, erzielen die Hotel betriebe regional sehr unter-
schiedliche Betriebsergebnisse. Die Ergebnisse, welche hier als EBIDA dargestellt sind, weisen

zwischen den beiden Teilr&umen im Betrachtungszeitraum 1997 bis 2000 steigende Differenzen
auf. Fur diesen Zeitraum liegt reales Zahlenmaterial vor, welchesin Anhang 11.3 dargelegt ist.
Wahrend die Betriebsergebnisse der in TR C gelegenen Hotels im Jahr 1997 lediglich 14% Uber
dem der im Stadtgebiet (TR AB) gelegenen Hotels lagen, vergréf3erte sich die Differenz bis zum
Jahr 2000 auf 82%. Fir den Prognosezeitraum ist auf der Grundlage der voraussichtlichen Ent-
wicklung von Angebot und Nachfrage tendenziell eine weitere Zunahme der Differenzen zu
erwarten. Erst ab dem Jahre 2006 ist aufgrund des starken Wachstums des Angebotes ein Rlck-

gang der Ertrage anzunehmen.

13.3. Bewertung der Hotelimmobilien
(a) DCF-Analyse

Auf der Basis der oben berechneten Betriebsergebnisse lassen sich mittels der erwdhnten DCF-
Methode der barwertige Ertragswert (Basisjahr = 1997) der fir die Tellmérkte jeweils reprasen-
tativen Hotelimmobilien bestimmen. Zur Diskontierung der Uberschiisse wird der gewichtete
Kapitalzins verwendet, der sich anteilig aus den unterschiedlichen Zinssdtzen fir Fremdkapital
und Eigenkapital errechnet (Olfert, 1999).

Fremdkapitalkosten ergeben sich aus der Multiplikation des verzinglichen Fremdkapitals mit
einem geschétzten Fremdkapitalkostensatz in Hohe von 6,5%. Der Anteil des aufgenommenen
Fremdkapitals wird hier auf 80% vom Kaufpreis beziffert. Die Eigenkapitalkosten ergeben sich
aus dem Verzinsungsanspruch des Investors und werden hier einheitlich auf 12% geschétzt.
Hieraus errechnet sich ein gewichteter Kakulationszins bzw. Verzinsungsanspruch des Inves-

torswiefolgt:

Anteil am Gesamtkapital Verzinsung
Langfristiges Fremdkapital : 80% 6,5%
Vorhandenes Eigenkapital : 20% 15%
Gewichteter Kapitalzins: (80x6,5%/100) + (20 x 15% / 100) = 5,2% + 3,0% = 8,2%

Im Rahmen des Investitionsplanes wird weiterhin unterstellt, dal3 der Investor beabsichtigt, nach
zehn Jahren die Immobilie am Markt zu verdul3ern. Zur Ermittlung des Ertragswertes ist es da-
her erforderlich, den Residualwert der Immobilie nach zehn Betriebsahren zu bestimmen. Die-

ser wird im Rahmen der DCF- Methode Ublicherweise auf der Basis des diskontierten Einnah-
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men des Betriebsjahres errechnet. Es wird unterstellt, dal3 der K&ufer wiederum eine Marktkapi-

talisierung von 8,2% erwartet.

In Tabellen 13.3a und 13.3b sind die ermittelten Ertragswerte der Musterhotels in den beiden

Teilrdumen AB und C dargestellt. Der Vergleich der Ertragswerte zeigt, dal? aufgrund der un-
terschiedlichen Marktbedingungen in den Teilrdumen die Immobilienwerte regiona erheblich
divergieren. So liegt im TR C der Barwert von Hotelimmobilien bezogen auf das Jahr 1997 mit
AED 2,06 Mio. pro Gastezimmer um 125% Uber dem Ertragswert der Immobilien im TR AB,

welche einen Wert von AED 0,91 Mio. pro Gastezimmer aufweisen.

(b) Periodenabhangige Wertentwicklung

Um die zeitreihenbezogene Wertentwicklung der Hotelimmobilien monetér zu bewerten, wird
fUr die Uberschlagige Kakulation die periodenabhéngige Entwicklung des EBIDA des jeweili-
gen Jahres durch den oben definierten Verzinsungsanspruch des Investors in Hohe von 8,2%
dividiert (Tabellen 13.4a und 13.4b). Da der Verzinsungsanspruch hier als Konstante betrachtet

wird, verdeutlichen die in Grafik 13.2 dargestellten Kurvenverldaufe Wertanderungen, die aus-

schliefdlich auf die Ertragslage der Hotels zuriickzufihren sind.

Die unterschiedlich verlaufenden Kurven bestétigen die divergierende Entwicklung der Teil-
réaume AB und C: Wéahrend in Teilraum C, wie in Kapitel 13.1 ndher beschrieben, die Nachfrage
sehr elastisch auf das neu geschaffene Angebot reagiert und dieses sogar Uberkompensiert, lei-
det der Hotelmarkt in TR AB an einem Angebotsiiberhang, der Ursache fur die ricklaufigen
Immobilienwerte ist. Entsprechend unterschiedlich verlauft die Wertentwicklung der Immobi-
lien auf den beiden Teilmérkten. Einen deutlichen Wertzuwachs verzeichnen diein TR C gele-
genen Hotels. Auf der Basis der prognostizierten Entwicklung von Angebot und Nachfrage wird

sich diese Tendenz zumindest bis zum Ende des Betrachtungszeitraumes fortsetzten.

Dieses ausgepragte Wachstum ist kausal vor der ausgepragten stadtebaulichen Dynamik in TR
C sowie der hiermit verbundenen Nachfrageimpul se zu verstehen. Der gegenwaértige kumulative
Entwicklungsprozel3 in TR C - hier sind inshesondere die Entwicklung der ,Dubai Marina“,
»Medinat Jumeirah“ und ,,Palm Idand” (vgl. Kapitel 11.4.2) hervorzuheben - begleitet von Du-
bai s Bedeutungszuwachs als Urlaubsdestination fihren in der Folge dazu, dal? sich weder Nach-
frage noch Angebot bis zum Jahr 2005 abschwéchen werden. Aufgrund der Verfligbarkeit von
neuem Bauland, welches durch die Landgewinnung im Rahmen der ,,Pam Island” geschaffen
wird, sind ab 2005 erste Stabilisierungstendenzen in der Wertentwicklung der Immabilien zu

erwarten.



Tabelle 13.3a DCF-Ertragswertermittlung eines Musterbetriebes in TR AE

(3,67 AED =1 USS$)
Verzinsungsanspruch des Investors:

Betriebsjahr

1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006

10-Jahressumme

Plus:

Residualwert (Ende 10. BJ.)

= Verpachterergebnis des 10.Bj kapitalisiert mit:
entsprechend einem Multiplikator von:

Uberschléagiger Objektwert der Hotelimmoblie:

8,20%

Net Profit

Barwerte

8.155.942 AED
6.426.704 AED
6.962.791 AED
6.245.781 AED
6.350.552 AED
5.335.270 AED
5.514.322 AED
6.414.440 AED
7.372.221 AED
8.390.648 AED

8,20%
12,20

7.537.839 AED
5.489.513 AED
5.496.694 AED
4.556.986 AED

4.282.281 AED
3.325.009 AED
3.176.152 AED

3.414.607 AED
3.627.045 AED
3.815.249 AED

44.721.375 AED

46.527.428 AED

91.248.803 AED

Uberschlagiger Objektwert pro Gastezimmer: 912.488 AED
Tabelle 13.3b DCF-Ertragswertermittlung eines Musterbetriebes in TR (
Verzinsungsanspruch des Investors: 8,20%

Betriebsjahr Net Profit Barwerte

1997 9.334.917 AED 8.627.465 AED
1998 8.360.617 AED 7.141.408 AED
1999 9.124.758 AED 7.203.434 AED
2000 11.374.909 AED 8.299.250 AED
2001 15.406.604 AED 10.388.925 AED
2002 17.049.002 AED 10.625.158 AED
2003 15.926.128 AED 9.173.169 AED
2004 19.137.955 AED 10.187.731 AED
2005 21.406.749 AED 10.531.867 AED
2006 20.554.966 AED 9.346.396 AED

10-Jahressumme

Plus:

Residualwert (Ende 10. BJ.)

= Verpachterergebnis des 10.Bj kapitalisiert mit:
entsprechend einem Multiplikator von:

Uberschléagiger Objektwert der Hotelimmoblie:
Uberschlagiger Objektwert pro Gastezimmer:

8,20%
12,20

91.524.803 AED

113.980.433 AED

205.505.236 AED

2.055.052 AED

Quelle: Eigene Berechnungen.



Tabelle 13.4a Indexierte Wertentwicklung eines Musterbetriebes in TR Al
(3,67 AED = 1 US$)

Betriebsjahr Net Profit Index (1997 = 100)
1997 8.155.942 AED 100,00
1998 6.426.704 AED 78,80
1999 6.962.791 AED 85,37
2000 6.245.781 AED 76,58
2001 6.350.552 AED 77,86
2002 5.335.270 AED 65,42
2003 5.514.322 AED 67,61
2004 6.414.440 AED 78,65
2005 7.372.221 AED 90,39
2006 8.390.648 AED 102,88

Tabelle 13.4b Indexierte Wertentwicklung eines Musterbetriebes in TR (

Betriebsjahr Net Profit Index (1997 = 100)
1997 9.334.917 AED 100,00
1998 8.360.617 AED 89,56
1999 9.124.758 AED 97,75
2000 11.374.909 AED 121,85
2001 15.406.604 AED 165,04
2002 17.049.002 AED 182,64
2003 15.926.128 AED 170,61
2004 19.137.955 AED 205,01
2005 21.406.749 AED 229,32
2006 20.554.966 AED 220,19

Quelle: Eigene Berechnungen.
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Grafik 13.2: Wertentwicklung des Hotelimmobilien in TR AB und TR C
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Quelle: Tabellen 13.1 a/b und 13.2 a/b; Eigene Berechnungen.

Die Wertentwicklung der Hotelimmobilien in TR AB wird statistisch betrachtet voraussichtlich
bis 2005 unterhalb der Werte von 1997 liegen und erst ab 2006 aufgrund eines zu erwartenden
stagnierenden Angebotes die Ausgangswerte erreichen (Grafik 13.2). Bekanntlich unterliegen
Hotelimmobilien in reifen Mérkten zyklischen Schwankungen, die im wesentlichen aufgrund
von Anderungen der ADR und AOC zuriickgefiihrt werden koénnen (Rushmore, 1998). Es ist
naheliegend, dal? es sich bei dem Kurvenverlauf um einen zeitlichen Ausschnitt eines Immobi-
lienzykluses handelt, welcher 2006 nach eine langeren Rezessionsphase erneut einen erneuten

Aufschwung verzeichnen wird.

13.4. Zusammenfassung

Die Hotelimmobilien im Untersuchungsgebiet weisen ausgeprégte regionale Disparitéten in
ihren Ertragswerten auf, welche in einem direkten Zusammenhang mit den in den einzelnen
Teilraumen erzielten Betriebsergebnissen (EBIDA) stehen. Bewertet wurden 4- und 5-Sterne
Hotels, die in den zentralen Orten TR AB und TR C lokalisiert sind. Auf der Grundlage der o-
ben erléuterten Berechnungen liegt der Wert eines 100-Zimmer Hotels der 4-bis 5-Sterne Ka-
tegorie statistisch betrachtet in TR C um 125% tber dem Wert einer vergleichbaren Immobilie
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in TR AB. Entsprechend lag der ,Wert pro Gastezimmer” in TR C bei AED 2,06 Mio. (US$
0,56 Mio.) und im TR AB lediglich bei AED 0,91 Mio. (US$ 0,25 Mio.).

Die periodenbezogene Wertentwicklung der Hotelsin TR AB weist tendenziell eine Wertmin-
derung im Vergleich zum Basigahr 1997 auf. Dies ist auf einen aktuellen Angebotsiiberhang
zuriickzufihren, aufgrund dessen wachsende Belegungszahlen nur Uber reduzierte Zimmerprei-
se zu realisieren sind, was insgesamt einen riicklaufigen EBIDA zur Folge hat. Ab 2006 ist ge-
mal3 des konstruierten Modells eine Erholung des Hotelmarktes mit ansteigenden Immobilien-

wertenin TR AB zu erwarten.

Hotels in TR C verzeichneten im Zeitraum von 1997 bis 2000 hingegen einen signifikanten
Wertzuwachs der sich voraussichtlich bis 2005 fortsetzen wird. Diese Wertsteigerungen griin-
den sich vor allem auf der Knappheit und fehlender Reproduzierbarkeit guter Grundstiickslagen
fur Resorthotels im TR C bei einem starken Wachstum der Nachfrage. Ab dem Jahre 2006 ist
aufgrund der Verflgbarkeit geeigneten Baulandes (,, PAlm Island*) zumindest eine Stabilisierung

der Immobilienwertein TR C zu erwarten.
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14.  AbschlieBende Zusammenfassung und Fazit

Zielsetzung der vorliegenden empirischen Studie ist, die Entwicklung der Hotellerie im
Emirat Dubai vor dem Hintergrund des seit Staatsgrindung der VAE (1971) kontinuierli-
chen Wirtschaftswachstums sowie der hiermit einhergehenden raumstrukturellen Verén-

derungen zu analysieren.

Im Rahmen des methodischen Ansatzes wird in dieser Arbeit entsprechend in zwei ver-
schiedene Betrachtungsebenen unterschieden: Der makrodkonomische Ansatz (Teil A der
Arbeit) beschéftigt sich zundchst mit gesamtwirtschaftlichen Entwicklungstendenzen
sowie der Entwicklung von Angebot und Nachfrage im gesamten Untersuchungsgebiet.
Diese Betrachtungsebene untersucht Entwicklungsprozesse unabhangig davon, an wel-
chem Ort im Untersuchungsgebiet sie wirksam werden. Die raumliche Betrachtungsebe-
ne hingegen (Teil B) beschéftigt sich explizit mit der grundlegenden wirtschaftsgeogra-
phischen Fragestellung, warum Angebot (an Hotels) und Nachfrage (nach Beherbergung)
an bestimmten Orten lokalisiert sind und worauf intraregionale Disparitdten im Untersu-
chungsgebiet ursachlich zurtickzufthren sind. Die Bestimmungsgrinde fir die Verteilung
von Angebot und Nachfrage im Untersuchungsgebiet sind der Ansatzpunkt zur Verknip-
fung der Standortstrukturtheorien von Thiinens (1875 [1966]) und Christallers (1933
[1968]) mit der regionalen Entwicklung der Hotellerie.

Okonomische Rahmenbedingungen Dubais

Die Bevolkerung des Emirats Dubai betrug im Jahre 2000 862.387 Einwohner. Hiervon
lebten 97,3 % (839.072) innerhalb der Stadtgrenze Dubais. Von 1980 bis 2000 nahm die
Bevolkerung von Dubai (ausschliefdlich Stadtgebiet) um das 3,19-fache zu. Das durch-
schnittliche Wachstum betrug +10,92% pro Jahr zu, wobei sich das Wachstum in den
Jahren von 1995 bis 2000 auf durchschnittlich 5,1% pro Jahr verringerte. Legt man letzte-
re Wachstumszahlen zugrunde, so wird die Stadtbevolkerung bereits im Jahre 2004 eine
Einwohnerzahl von 1,024 Mio. aufweisen. Gemal3 den von Bronger (1989) definierten
Bestimmungskriterien fir Metropolen, wird Dubai dann als ,,Metropole” zu definieren
sein.

Da 90,95% der Beschéftigten (2000) aud andischer Herkunft sind, steht das starke Bevdl-
kerungswachstum in direktem Zusammenhang mit dem starken Wirtschaftswachstum des
Emirates, welches Gegenstand von Kapitel 3 der vorliegenden Arbeit ist: Zwischen 1990
und 2000 verzeichnete das Bruttoinlandprodukt (BIP) ein durchschnittliches Wachstum
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pro Jahr in Hohe von +7,7%. Vor dem Hintergrund riicklaufiger Einnahmen aus dem Ol-
sektor verfolgt die Regierung Dubais das Ziel, dal3 bis zum Jahre 2010 der Anteil des
Olsektors am BIP auf Null reduziert wird. Bereits im Jahre 2000 wurden 89,6% des BIP
aullerhalb des Roholsektors erwirtschaftet. Wahrend sich im Zeitraum von 1990 bis 2000

die Einnahmen aus dem Olsektor um —37,6% verringerten, konnten die tbrigen Wirt-

schaftsbereiche in dem gleichen Zeitraum einen Zuwachs von +185,0% verzeichnen, wo-

durch die Verluste aus dem Olsektor liberkompensiert wurden.

Im Rahmen des notwendigen Diversifizierungsprozesses hat sich fur das Emirat eine

»funktionale Primacy” in den folgenden Wirtschaftsbereichen herausgebil det:

Handel: Dubai erwirtschaftete im Jahre 2000 insgesamt einen Anteil von 45,6%
desin den VAE im Handel erzielten BIP. Im Zeitraum von 1990 bis 2000 verzeichne-
te das Handelsvolumen (in US$) ein durchschnittliches Wachstum pro Jahr in Hohe
von +9,10%, wobei die Exportwirtschaft mit +10,27% das stérkste Wachstum auf-
wies. Im Jahre 2000 betrug das gesamte Handelsvolumen des Emirates 26,03 Mrd.
US$ (+11,37% gegeniiber 1999). Hiervon entfielen 75,79% auf den Import von GU-

tern, wodurch sich das Emirat als importorientierte Wirtschaft auszeichnet.

In Dubai fanden im Jahre 2000 mit insgesamt 55 internationalen Messeveranstaltun-
gen, im Vergleich anderen Stédten der Region, die meisten Messen statt, wodurch
sich das Emirat as wichtigster Messestandort im Nahen und Mittleren Osten aus-
zeichnet. Der Anteil der auf Dubai entfallenden Messeveranstaltungen belduft sich
unter den 14 untersuchten Stédten (aus 13 Léndern) der Region auf 27,9%. Es folgt
Manama (Bahrain) mit 33 Messeveranstaltungen bzw. einem Anteil von 16,8%. Auch
im weltweiten Vergleich verzeichnet Dubai mit 55 Messen eine tberdurchschnittlich
hohe Anzahl von Messeveranstaltungen: Unter 21 untersuchten Stadten nahm Dubai
gemeinsam mit New Y ork den 3. Rang ein. Die mit grof3em Abstand meisten Messen
fanden in Moskau (132) und Paris (109) statt.

Transportwesen:  Der Dubai International Airport (DIA) ist heute der am stérksten
frequentierte Flughafen der arabischen Halbinsel. Von 1991 bis 2001 verzeichnete
die Anzahl der Abfliige und Ankinfte einen Anstieg von +4,4 Mio. auf 13,5 Mio.
Passagiere, was einem Zuwachs von + 180,1% entspricht. Im Jahre 2002 wurde der
Flughafen von 100 Fluggesellschaften angeflogen, wodurch das Emirat weltweit mit
140 Destinationen verbunden ist. Die Passagierzahlen am DIA Ubertrafen im Jahr
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1999 erstmals die des King Abdulaziz International Airport (KAIA) in Jeddah (Saudi
Arabien) - welcher bis dato die meisten Flugaste zdhite - und ist somit heute der am
stérksten frequentierte Flughafen im Nahen und Mittleren Osten: Wahrend in Jeddah
im Jahre 2001 10,3 Mio. Flugaste abgefertigt wurden und damit im internationalen
Vergleich auf dem 93. Platz lag, wurden in Dubai im gleichen Jahr 13,5 Mio. Flug-
gaste gezahlt. Im Vergleich zum Vorjahr konnte sich Dubai damit international von
Rangplatz 80 (2000) auf 76 (2001) verbessern.

= Finanzwesen: Dubai weist mit 41 Banken die grofdte Konzentration an interna-
tionalen Finanzinstituten in den VAE auf, was die Bedeutung der Stadt als Finanz-
zentrum verdeutlicht. Insgesamt erwirtschaftete Dubai im Jahre 2000 einen Anteil
von 44,1% des in den VAE im Finanz- und V ersicherungswesen erzielten BIP, womit
das Emirat sogar seinen grofReren und vor alem reicheren Nachbarn Abu Dhabi Uber-
traf. Dubai wird diesen Bedeutungsiberschuf3 zukinftig vor allem aufgrund des ge-
planten Dubal International Financial Centre (DIFC) ausbauen kénnen. Das DIFC,
welches u.a. eine internationale Aktienbdrse und umfangreiche Raumlichkeiten fir
Finanzdienstleister umfassen wird, soll nach Zielsetzung der Regierung (nach dem
Vorbild der Finanzmetropolen Frankfurt aM. und London in Europa) der zukiinftige

Finanzplatz im Nahen und Mittleren Osten werden.

=  Fremdenverkehr: Dubai erwirtschaftete im Jahre 2000 insgesamt einen Anteil von
54,0% des in den VAE im Restaurant- und Hotelgewerbe erzielten BIP. Als infra-

strukturelle Grundlage fir den Fremdenverkehr werden insbesondere seit Anfang der
neunziger Jahre umfangreiche Investitionen in urlaubs- und freizeitorientierter Ein-
richtungen (Golfplétze, Freizeitparks, Malls) sowie die Entwicklung von Hotelimmo-

bilien investiert.

In den nachfolgenden Analyseschritten wurden die Auswirkungen des signifikanten Wirt-
schaftswachstums auf das Angebot (d.h. Hotels- bzw. Géasteziimmer) und die Nachfrage
(nach Beherbergung) untersucht. Insbesondere waren hierbei nachweisbare raumwirt-

schaftliche Disparitéten innerhalb des Untersuchungsgebietes von Interesse.

Entwicklung von Angebot und Nachfrage

In Kapitel 4 wird die zeitreihenbezogene Entwicklung des Hotelangebotes in Dubai im
Vergleich zu den 6 Ubrigen Emiraten aufgezeigt: Insgesamt steigerte sich das Angebot in
den VAE im Zeitraum von 1991 bis 2000 von 189 auf 358 Betriebe, was einem Zuwachs
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von +89,4% entspricht. Die Anzahl der Géstezimmer stieg von 12.069 auf 31.698 sogar
um +162,9%.

Dubais Bedeutungsiiberschul? a's ,, Tourismuszentrum® der VAE wird durch die Vertei-
lung des Hotelangebotes auf die einzelnen Emirate evident: Im Jahre 2000 verfligte Dubai
mit 21.772 Gastezimmer Uber 68,7% des Gesamtangebotes in den VAE. Bezogen auf die
Anzahl der Hotelbetriebe (im Jahre 2000 waren es 270) waren in Dubai 75,4% aller Ho-
tels der VAE angesiedelt. An zweiter und dritter Stelle rangierten Abu Dhabi (49 Hotels,
6.085 Gastezimmer) bzw. Sharjah (23 Hotels, 2600 Gasteziimmer). Ras Al Khai-
mah/Fujairah (12 Hotels, 872 Gastezimmer) sowie Ajman/Umm Al Qaiwain (4 Hotels,
369 Gastezimmer) spielen as Hotelstandorte eine vergleichsweise untergeordnete Funk-

tion.

Die Hotellerie im Emirat Dubai verzeichnete im Zeitraum von 1991 und 2000 folgende
Wachstumszahlen: Die Anzahl der Hotelbetriebe stieg von 135 (1991) auf 270 (2000) an,
was einem Zuwachs von +100,0% entspricht. Die Anzahl der verfligbaren Gastezimmer
in Dubai steigerte sich sogar um 252,5%, was darauf zurtickzufUhren ist, dal3 die durch-
schnittliche Grof3e der errichteten Hotels zunahm. Die Nachfrage nach Beherbergung in
Dubais Hotelbetrieben (gemessen in ,Anzahl der Ubernachtungen®) stieg im Zeitraum
von 1991 bis 2000 von 1,8 Mio. auf 7,1 Mio. (+294,1%) und Ubertraf damit das des An-
gebotes deutlich®.

In Kapitel 5 wird dargelegt, dal3 sich die Angebotsstruktur im Untersuchungsgebiet in den
vergangenen dreif3ig Jahre von einem uniformen zu einem stérker differenzierten Markt
verdndert hat. Zu diesem Zwecke wurden vom Verfasser 168 Hotel betriebe anhand eines
Punktbewertungsverfahrens (,, Scoring-Modell*) bewertet: Wahrend bis Mitte der siebzi-
ger Jahre das Hotelangebot primér dem 2- und 3-Sterne Segment zuzuordnen war, sind
heute sdmtliche Hotelklassen (1- bis 5- Sterne) im Untersuchungsgebiet vertreten. Im
Jahre 2000 dominierte mit einem Marktanteil (gemessen in ,,Anzahl der Gastezimmer")
von 43,6% das 4-Sterne Segment, was Dubai als qualitativ hochwertigen Markt auszeich-
net. Es folgten mit einem Anteil von 23,6% das 3-Sterne, mit 21,8% das 2-Sterne und
schlieflich mit einem Anteil von 11,0% das 5-Sterne Segment. In der Zeitfolge etablierte
sich erst nach 1990 das 5-Sterne Segment in Dubai. Die zunehmende Diversifizierung des

Hotelangebotes in Bezug auf die Produktqualitét ist vor dem Hintergrund der wirtschaft-

! Intraregionale Disparitéten in der Verteilung von Angebot und Nachfrage sowie hieraus resultierende unterschiedliche
wirtschaftliche Ergebnisse der Hotelbetriebe je nach Standort werden weiter unten ausgefuihrt.
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lichen Entwicklung Dubais und der einhergehenden zunehmenden Nachfrage durch den
lukrativen Geschéftsreiseverkehr zu verstehen. Weiterhin wurden im Rahmen der von
Seiten der Regierung seit Mitte der neunziger Jahre forcierten Bedeutungszunahme des
Emirats al's hochpreisige Urlaubsdestination vorwiegend 4-Sterne sowie erstmals 5-Sterne
Hotels entwickelt.

Die Nachfrage nach Beherbergung in Dubai ist deutlich durch die auslandischen Nach-
frage dominiert. Lediglich 6,80% der gesamten effektiven Nachfrage nach Beherbergung
werden durch Staatsangehdrige der VAE generiert. Die Auslandsnachfrage nach Beher-
bergung in Dubais Hotelbetrieben kommt Uberwiegend aus Europa und den Landern des
Golfkooperationsrates (GCC), wobei Gaste aus Grofbritannien und Saudi Arabien die

meisten Ubernachtungen generieren.

Der jahreszeitliche Verlauf der Nachfrageentwicklung weist eine ausgepragte Saisonalitét
auf. Auf der Basis der ermittelten Saisonfigur lassen sich zwel Hauptsaisons von (1) Feb-
ruar bis April und (2) August bis November festzustellen. Die zu beobachtenden sai sona-
len Schwankungen der Nachfrage sind insbesondere auf folgende Ursachen zuriickzufiih-

ren:

= Jahreszeitliche Temperaturverlauf: Die Nachfrage nach Beherbergung steht in einem

negativen Kausalzusammenhang mit den steigenden Tagestemperaturen wahrend der
heif3en Sommermonate. Insbesondere zeigt die wichtigste Nachfragegruppe (d.h. G&-

ste aus européischen Landern) einen deutlichen Riickgang wahrend des Sommers.

= Events': Grofveranstaltungen wie das ,,Dubai Shopping Festivals® sowie Sport-

veranstaltungen von internationaler Bedeutung finden saisonal statt. So wurden im
Jahre 2000 wahrend der Monate Juni bis Oktober keine V eranstaltungen ausgerich-
tet.

=  Messeveranstaltungen: Messen finden ebenfalls saisonal statt. Im Jahre 2000

fanden sie wahrend der Monate Mé&rz bis Mai und September bis November statt (in

den Sommermonaten werden keine M esseveranstaltungen ausgerichtet).

Die ,,Dubai Summer Surprises’ (DSS) werden hingegen alljéhrlich in den heil3en Som-
mermonaten veranstaltet und tragen somit zu einer Verringerung der Saisonalitét der

Nachfrage bel.
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Die historische Entwicklung der jahreszeitlichen Schwankungen der Nachfrage zeigt ten-
denziell eine wachsende Saisonadlitét, was auf ein Uberdurchschnittliches Wachstum der
Gasteankinfte wahrend der beiden Hauptsaisons bedingt ist. Insgesamt ist jedoch seit
1988 fir jeden Monat ein signifikantes Wachstum nachzuweisen, woraus sich andeutet,
dal3 sich Dubai im internationalen Urlaubsreiseverkehr zunehmend zu einem ganzjahrigen

Reiseziel entwickelt.

Deutliche Unterschiede sind zwischen den Nationalitéten bezliglich deren Préferenzen fur
die Wahl eines Hotelbetriebes festzustellen. Gaste aus den europdischen Landern (welche
die grofte Nachfragegruppe darstellen) Ubernachten bevorzugt in 5-Sterne Hotels. Unter
den europdischen Nationalitdten zeigen Reisende aus Deutschland mit eéinem Anteil von
68% die starkste Neigung in hochwertigen Hotels (5-Sterne) zu logieren, gefolgt von Gé
sten aus Grofbritannien. Hingegen bevorzugen Hotelgéste mit russischer Nationalitét

Uberwiegend Unterkiinfte der 2- und 3-Sterne Kategorie.

Das zeitliche Reiseverhalten sowie die unterschiedlichen Pr&ferenzen der Nationalitéten
fur die verschiedenen Hotelkategorien beeinflussen die saisonale Auspréagung des be-
triebswirtschaftlichen Erfolges dieser Hotelkategorien. So weisen die betriebswirtschaft-
liche Leistungskennzahlen der 5-Sterne Hotels im Jahresverlauf grofiere Schwankungen
auf als die der unteren Qualitatskategorien. Dieser Sachverhalt ist darauf zuriickzufihren,
dafd wahrend der Hauptsaisons ein signifikanter Anstieg der européischen Géaste zu ver-
zeichnen ist, welche (wie oben ausgefiihrt) vorzugsweise in Hotels der 5-Sterne Kategorie
Ubernachten und entsprechend die 6konomisch bedeutendste Nachfragegruppe darstellen.
In der Folge dieser stark wachsenden Nachfrage in beiden Hauptsaisons reagieren die
Hotelbetriebe entsprechend mit eine Uberdurchschnittlichen Wachstum der betriebswirt-
schaftlichen Leistungskennzahlen. AuRerhalb der Hauptsaison reagieren die Hotels auf-

grund eines temporéaren Angebotsiiberhanges mit riicklaufigen Zimmerpreisen.

Zentralortliche Funktionen

Auf der raumlichen Betrachtungsebene wurde nunmehr das Untersuchungsgebiet bezlig-
lich intraregionaler Disparitéten in der Verteilung von Angebot und Nachfrage analysiert
sowie deren Ursachen bestimmt. Es wurde hierbel unterstellt, daf3 die jeweiligen Wirt-
schaftsektoren in unterschiedlich grof3em Ausmal? ,,Nachfrage nach Beherbergung® her-

vorbringen. Vor diesem Hintergrund war die Analyse der raumstrukturellen Verdnderun-
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gen bzw. Verortung von Funktionen a's kausale Ursache fir die regionale Entwicklung

der Hotellerie von besonderem Interesse.

Betreffend der Bedeutung der Stadtentwicklung fir Hotelstandorte zeichnet sich ein geo-
graphisch klar differenziertes Bild ab: Die empirische Analyse der geographischen Lage
von Unternehmen des sekundéren und tertidren Sektors verdeutlicht einen intraregionalen
Dezentralisierungsprozess der okonomischen Aktivitdten innerhalb des Untersuchungs-
gebietes. Diese Dynamik wird begleitet von einer Reorganisation der Nutzungen im stéd-
tischen Umland. Resultierend aus der Verlagerung der 6konomischen Aktivitéten, ist in
der gegenwartigen Entwicklungsphase des stédtischen Raumes die Bildung von Subzent-
ren zu beobachten. Das Ergebnis dieses Entwicklungsprozesses sind intraregiona unter-
schiedliche Marktbedingungen fir Hotelbetriebe. Gegenwaértig lassen sich Tellrdume
bzw. Kerne unterschiedlicher Nutzungen spezifizieren, welche fur die Hotellerie zentral -
ortliche Funktion besitzen. Die Stadtstruktur Dubais entspricht - bedingt durch die réum-
liche Differenzierung und Spezialisierung ihrer Kerne (CBD, Finanzzentrum, Freizeit-
und Urlaubszentrum, Industriezentrum) - dem Mehrkerne-Modell von C.D. Harris und
E.L. Ullmann (1945). Im einzelnen lassen sich folgende 4 Teilrdume mit unterschiedli-

cher zentral6rtlicher Funktion nachweisen (vgl. Karte 11.6):

Teilraum A (,Central Business District“/TR A)

Dieser Teilraum stellt das hochrangige Geschéfts- und Finanzzentrum sowie Verwal-
tungszentrum Dubais dar. Zur Veranschaulichung dieses Sachverhaltes ist in Karte 11.3
die geographische Lage von Unternehmen des Tertidrsektors abgebildet. Weiterhin ist
innerhalb dieses zentralen Ortes ,, Port Rashid* als zweitwichtigster Seehafen des Emirats

sowie der ,,Dubai International Airport* lokalisiert.

Teilraum B (, Sheik Zayed Rd.“/TR B)

Teilraum B liegt in der Peripherie von Teilraum A und stellt das Messe- und Konferenz-
zentrum der Stadt dar. Weiterhin ist ein Bedeutungszuwachs des Raumes as
Dienstleistungs-, Finanz-, und Verwaltungsstandort festzustellen (siehe Karte 11.3). Be-
dingt durch die seit Mitte der neunziger Jahre errichteten Blrogebaude, hat sich entlang
der Sheik Zayed Road ein Subzentrum der CBD (vgl. ,,Subzentrum 1*, Karte 11.6) her-
ausgebildet’. Die Errichtung des geplanten ,Dubai International Financial Centre"

2 Teilraume A und B werden hier aufgrund der groffl&chigen raumlichen Uberschneidungen (ibergeordnet als , Stadtgebiet
oder , Teillraum AB* zusammengefaldt (vgl. Karte 11.6).
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(DIFC) wird die zentralortliche Funktion dieses Gebietes erheblich steigern, so daf3 ein
deutlicher Nachfrageimpuls fiir die Beherbergung in den ortsnahen Hotels zu erwarten ist.
Dieses stadtebaulich noch junge Entwicklungsgebiet hebt sich durch die primére Ansied-
lung von Hochhéusern von den Ubrigen Teilraumen ab, wodurch seine wachsende City-

funktion physiognomisch verdeutlicht wird.

Teilraum C (,Jumeirah/ TR C)

Dieser Teilraum zeichnet sich durch eine Verflechtung von wirtschaftlichen Aktivitéten
in den Bereichen ,Urlaub“ und , Freizeit* sowie ,Medien“ und , Informationstechnolo-
gie' aus (vgl. Karte 11.6 und 11.5).

Gemal3 des Strukturplanes der Dubai Municipality ist TR C als Kerngebiet flr den zu-
kinftigen Ausbau der urlaubs- und freizeitorientierten Infrastruktur zoniert. Hierbei ist
vorrangig die gegenwartig im Bau befindliche ,,Palm Island, Jumeirah®, ,,Dubai Marina’
und ,,Medinat Jumeirah“ zu erwédhnen. Die Projekte werden, aufgrund ihrer umfangrei-
chen freizeitorientierten Einrichtungen, zusétzliche Nachfrage nach Beherbergung in die-

sem Gebiet induzieren.

Zudem sind in diesem Teilraum die aktuell bestehenden statushohen Wohngebieten |oka-
lisiert. Durch intensivere wirtschaftliche Verflechtung entstehen fiir die Hotels Agglome-

rationsvorteile, die einen wirtschaftlichen Vorteil fur die ortlichen Hotels darstellen.

Teilraum D (,Jebel Ali“/ TR D)

Teilraum D umfaldt die Jebel Ali Free Zone (JAFZ), den Containerhafen ,, Jebel Ali Port*

sowie den ,,Dubai Investment Park” und stellt das Industriezentrum Dubais dar.

Eine erhebliche Steigerung der zentraértlichen Funktion dieses Teilraumes wird aus
Sicht der Hotellerie die Entwicklung der ,,Dubai Palm Island, Jebel Ali* sowie das um-
fangreiche Entwicklungsvorhaben des gesamten Kistengebiets haben. Fur den Fall, daf?
der Dubai International Airport langfristig (trotz aktuell umfangreicher Ausbaumal3nah-
men) im Passagier- und Frachtverkehr seine maximale Kapazitét erreichen sollte, ist hier-
fUr stdliche der Freihandelszone Jebel Ali (JAFZ) eine entsprechende Fléche reserviert.
Gegenwartig ist das lokale Hotelangebot auf eine einzige Immobilie beschrankt. Durch
die genannten Entwicklungen und der hiermit im Zusammenhang stehenden wachsenden
Nachfrage wird sich das Angebot zukinftig jedoch erheblich erhdhen (allein auf ,,Palm
Island” sind bis zu 42 Hotels projektiert).
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Insgesamt werden die stédtebaulichen Projektvorhaben das heutige Stadtbild in den
kommenden Jahren und Jahrzehnten signifikant verandern. Es ist plausibel anzunehmen,
daf3 die zu beobachtenden raumwirtschaftlichen Dynamik Auswirkungen auf die zentral-
Ortliche Bedeutung der Teilrdume A bis D haben wird. Die Entwicklung von
Standortqualitéten fur Hotelimmobilien wird daher zukinftig neu zu beurteilen sein. Vor
diesem theoretischen Hintergrund wurde weiterhin der Fragestellung nachgegangen, wie
sich Angebot und Nachfrage auf die definierten Teilraume verteilen und welche Entwick-

lungstrends sich fir die Hotellerie im Untersuchungsgebiet hieraus ableiten lassen:

Intraregionale Hotelmarkte (vgl. Karte 11.6)

Anhand der empirischen Datengrundlage wurde nachgewiesen, daf3 zum gegenwartigen
Zeitpunkt der signifikant grofite Anteil des Hotelangebotes im Teilraum A lokalisiert ist,
was in kausalem Zusammenhang mit der historischen Cityfunktion dieses Gebietes im
Zusammenhang steht. Die beiden stark wachsenden Teilrdume B und C in stidwestlicher
Richtung sind noch junge Entwicklungen, in denen erst seit Mitte der neunziger Jahre ein
Hotelangebot entsteht. Der Vergleich der projektierten Hotelentwicklungen verdeutlicht,
dal3 an den Standorten Sheik Zayed Road (TR B) und Jumeirah (TR C) zukinftig ein
deutlich stérkeres Wachstum zu erwarten ist. Das starkste Wachstum ist fir den TR B zu
erwarten, welches jedoch von einer verhatnismafdig niedrigen Basis ausgeht (Markanteil
Géastezimmer:  8,1%). In absoluten Zahlen betrachtet, werden in TR A hingegen mit
2.020 geplanten Gastezimmern der groite Anteil des Angebotes entstehen. Uber das Jahr
2005 hinausgehend werden sich die Hotelentwicklungen aufgrund der umfangreichen
Verfugbarkeit von geeignetem baureifen Land in Teilraum C (z.B. ,,Palm Island*) und

TR D sowie der Zonierungsrichtlinien voraussichtlich auf diese Gebiete konzentrieren.

Im Hinblick auf die geographische Verteilung des Angebotes nach Produktqualitét ist
festzustellen, dal3 die unteren Hotelklassen (d.h. ,, Sonstige®, 1- bis 3- Sterne) auf die his-
torische City (TR A) konzentriert sind. 4- und 5-Sterne Hotels sind deutlich haufiger in
den jingeren Stadtgebieten Sheik Zayed Rd. (TR B) und Jumeirah (TR C) angesiedelt.

Die raumliche Analyse der Nachfrageentwicklung zeigt, dal3 ebenfalls starke regionale
Disparitéaten in der raumlichen Verteilung der realisierten Nachfrage (nach Beherbergung)
im Untersuchungsgebiet bestehen: Die effektive Nachfrage im Teilraum C ist im Beo-
bachtungszeitraum 1997 bis 2000 mit +292,98% signifikant starker alsim tbrigen Unter-
suchungsgebiet (+23,98%) gestiegen. Der Anteil der in TR C redlisierten Nachfrage an
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der Gesamtnachfrage stieg im gleichen Zeitraum in der Folge von 5,71% auf 16,11%.
Ursachlich hierfir ist eine Gberdurchschnittliche Zunahme des Urlaubsrei severkehrs auf-
grund einer gestiegenen Popularitét Dubais als Urlaubsdestination, was TR C als den am
stérksten wachsenden Standort im Untersuchungsgebiet auszeichnet. Auf der Basis des zu
beobachtenden Wachstums der Nachfrage in den definierten Teilrdumen, verzeichnet TR
Cim Vergleich zu den tibrigen Teilrdumen den héchsten Zuwachs an Zentralitat®.

Auf der Basis der vorliegenden Daten 1813t sich die Annahme bestétigen, dal3 die regiona-
len Teilmérkte signifikante Unterschiede in der Zusammensetzung der Nachfrage aufwei-
sen: Im Jahre 2000 setzte sich die Nachfrage nach Beherbergung in Strandhotels mit ei-
nem Anteil von 67% primar aus Urlaubsreisenden zusammen. Aufgrund der Ansiedlung
von Industrie und Wirtschaftsunternehmen entlang der Entwicklungsachse von dem defi-
nierten Stadtkern ausgehend bis zur ,, Jebel Ali Free Zone" ist es naheliegend, dal3 bei den
Standhotels tendenziell eine Zunahme der Nachfragesegmente ,, Corporate” und ,, Confe-
rence/ Incentive" zu erwarten ist. Bel den Stadthotels bel&uft sich der Anteil der Urlaubs-
reisenden auf lediglich 30%, wahrend die Ubrigen Géaste dem Geschaftskundensegment

zuzuordnen sind.

Anhand der durchgefiihrten empirischen Erhebungen der beziiglich der geplanten Hotel-
bauten sowie der Nachfrageentwicklung sind bis zum Jahr 2005 fir TR C und dem Ubri-
gen Untersuchungsgebiet (Teilrdume A, B, D) unterschiedliche Entwicklungstrends abzu-
leiten: Wahrend in TR C die Nachfrage (+292,98%) historisch starker als das Angebot
(+233,21%) anstieg, fiel im Ubrigen Untersuchungsgebiet hingegen das Wachstum des
Angebotes (+37,51%) stérker aus als das der Nachfrage (+23,98%). Diesen Trend fort-
flhrend wird im TR C bis zum Jahr 2005 die Nachfrage voraussichtlich starker wachsen
as das Angebot, wahrend im Ubrigen Untersuchungsgebiet historisch ein gegenlaufiger
Trend zu beobachten ist. Durch die Entwicklung der beiden kiinstlichen Inseln ,,Palm
Island“ in Teilrdumen C und D ist zu erwarten, daf3 bis zum Jahr 2010 auch hier ein An-
gebotsiiberhang im Bereich der auf den Urlaubsreiseverkehr ausgerichteten Resorthotels
entstehen wird. Fir das Ubrige Untersuchungsgebiet (Teilraume A, B, D) ist in den néchs-

ten Jahren eine Stabilisierung des Angebotes zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund ist die Fragestellung nach den monetaren Auswirkungen dieser

lokal unterschiedlichen Marktbedingungen bzw. Zentralitét der geographischen Teilmérk-

3 Legt man hingegen die absoluten Zahlen der effektiven Nachfrage zugrunde, so weist das Stadtgebiet (TR AB) mit einem
Anteil von 84% an der Gesamtnachfrage in der hierarchischen Ordnung der Teilrdume gegenwartig die hdchste Zentralitat
auf.
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te als Hotelstandorte von besonderem Interesse: Hierzu wurden die betriebswirtschaftli-
chen Leistungskennzahlen , Durchschnittlicher Zimmerpreis® (ADR), ,, Durchschnittliche
Zimmerbelegung® (AOC) und , Ertrége pro verfigbaren Zimmer* (RevPAR) analysiert:
Es wurde empirisch belegt, dal3 die Hotelbetriebe im TR C (anders as die Hotelbetriebe
in TR AB) trotz eines wachsenden Angebotes eine positive trendméalige Entwicklung des
RevPAR aufweisen. Hingegen ist fur die Stadthotels (TR AB) Uber den beobachteten
Zeitraum eine negative Trendkomponente des RevPAR festzustellen, was urséchlich dar-
auf zurtickgefuhrt wird, daid die im Beobachtungszeitraum neu geschaffenen Zimmerka
pazitdten von der Nachfrage in diesem Teilraum nicht absorbiert werden konnten. Im
Gegensatz zu den Hotelsin TR C kann derzeit im Falle der Stadthotels von einem geséat-
tigten Markt gesprochen werden, in welchem die Absatzmenge (AOC) lediglich Uber
fallende Preise erhdht wird. Anders ist die Situation der in TR C gelegenen Strandhotels
zu bewerten, bei denen sich im Jahresverlauf zeitweise ein Nachfragellberhang in stei-

genden Preisen aul3ert.

Weiterhin weisen die in TR C lokalisierten Hotels im Vergleich zu den Stadthotels eine
stérker ausgepragte Saisonalitét der Ertrage auf, wobei der RevPAR im Jahr 2000 im Ni-
veau deutlich Uber denen der Stadthotels lag. Der Vergleich der Jahre 1997 und 2000
zeigt, da3 diein TR C lokalisierten Hotelbetriebe in jedem Monat des Jahres (bis auf No-
vember und Dezember) einen deutlichen Anstieg der Ertrage verzeichnen konnten. Der
RevPAR stieg im TR C von 1997 auf 2000 entsprechend um +24,41%. Anders as bei
den Hotels in TR C, ist die Ertragslage der Stadthotels bis auf Januar in allen Ubrigen
Monaten ricklaufig, was von 1997 bis 2000 in einem Ruickgang der durchschnittlichen

Erldse pro Zimmer um —19,74% resultierte.

Insgesamt &ul3ert sich die Heterogenitdt der Standorte in einem unterschiedlichen wirt-
schaftlichen Erfolg der jeweiligen Betriebe. Die oben dargelegten Ergebnisse belegen,
dal3 die Teilrdume C und AB aufgrund ihrer rauminternen Standortmerkmale al's getrenn-

te Hotelmarkte innerhalb des Emirates Dubai betrachtet werden miissen.

Fir die ,Hotelmérkte AB und C 183t sich folgende Perspektive ableiten: Unter Berlick-
sichtigung der gegenwartig ricklaufigen Ertrége der Hotels auRerhalb von TR C, ist auf-
grund eines wachsenden Angebotsiiberhanges zu erwarten, dal3 die Ertrége in den Teil-
raumen Shelk Zayed Road und City (TR AB) in den kommenden Jahren stagnieren bzw.
ihren Abwartstrend fortsetzten werden. Deutlich positiver ist die Ertragslage der Hotels

entlang der Jumeirah Beach (TR C) zu bewerten. Insbesondere aufgrund der Ansiedlung
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von Wirtschaftsunternehmen in Jumeirah (z.B. in ,Dubai Internet City“, ,Media City"*)
und der geplanten Grof3projekte wie ,,Dubai Marind' und ,Dubai Palm Island” bietet TR
C ein starkes Wachstumspotential, wodurch die Hotellerie bis 2005 mal3geblich profitie-
ren wird. Langfristig wird sich, voraussichtlich aufgrund der neu verfigbaren Bauflache
(durch die Fertigstellung der Palm Islands), nach 2005 allerdings auch in diesem Gebiet
das potentielle Risiko eines Angebotsiiberhanges mit monetér nachteiligen Folgewirkun-
gen fir die Hotelbetriebe einstellen.

Historische Entwicklung von Hoteltypen

In Kapitel 12 werden (a) die historische Entwicklung von verschiedenen Hoteltypen und
(b) die baulichen Eigenschaften der am Markt prasenten Hotelimmoabilien untersucht. Es
werden zwei , primére Entwicklungdinien“ (i.e. , Geschéftshotels* und , Resorthotels*)
unterschieden, von denen sich weitere Produkttypen abgegliedert haben. Als Ursache
hierfir werden (1) die Erschlief3ung des internationalen Urlaubsreiseverkehr zu Anfang
der neunziger Jahre sowie (2) eine zunehmende Konkurrenzsituation innerhalb dieser

beiden Entwicklungslinien theoretisch ausgefihrt.

Insgesamt werden sieben Hoteltypen unterschieden, die sich betreffend ihrer standortli-
chen, baulichen und qualitativen Merkmale unterscheiden. Architektur und Qualitdt ge-
wannen in den vergangenen Jahren zunehmend als Alleinstellungsmerkmal der Immobi-

lien an Bedeutung.

Innerhalb der 4- und 5-Sterne Kategorie weisen die Resorthotels seit Anfang der neunzi-
ger Jahre ein signifikant stérkeres Wachstum als die Geschéftshotels auf. Anhand der
baulichen Merkmale lassen sich zwischen den beiden Gruppen empirische Unterschiede
lediglich im Merkmal ,,VVorhandensein landschaftsgestaltete Auf3enfl&chen® nachweisen.
Geschéfts- und Resorthotels lassen sich (anders als international Gblich) nicht anhand der
Merkmale , Konferenzfldchen" und ,,Anzahl von Restaurants / Bar* unterscheiden. Als
Ursache hierflr wird auf seiten der Resorthotels die raumliche Nahe zum Stadtgebiet so-
wie die verkehrsinfrastrukturell gute Erreichbarkeit angefiihrt, wodurch die Hotels auch
von Geschéftsreisenden profitieren. Grundsétzlich bieten ale hochwertigen Hotels eine
hohe Anzahl an gastronomischen Einheiten (durchschnittlich sieben Einheiten pro Hotel),

was auf ein fehlendes alternatives Angebot im Untersuchungsgebiet zurtickzufhren ist.

Die Siedlungsmuster der Produkttypen stehen in einem kausalen Zusammenhang mit der

Nachfragemenge und -struktur an den jeweiligen Standorten. Die Resorthotels lassen sich
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ihrem Siedlungsmuster zufolge in Hotels mit (a) solitéren Lagen im Inland bzw. der
JAFZ sowie (b) konzentrierte Ansiedlung entlang der Jumeirah Beach (TR C) unterschei-
den. Geschéftshotels sind primér in TR A und B lokalisiert. Dain Dubai Einzelhandels-
geschéfte und Unterhaltung (z.B. Gastronomie, Kinos, Theater) nicht an einem Punkt
(FuRgangerzonen) bzw. im Stadtzentrum konzentriert ist und das 6ffentliche Leben auf-
grund der hohen Lufttemperaturen hauptsachlich ,indoor* stattfindet, bieten gemischt-

genutzte Immobilien (, Mixed-use-developments*) fir Geschéftshotels Lokationsvorteile.

Intraregionale Disparitaten in der Wertentwicklung von Hotelimmobilien

im Untersuchungsgebiet

Die Hotelimmobilien im Untersuchungsgebiet weisen starke regionale Disparitéten in
ihren Ertragswerten auf. Bewertet wurden 4- und 5-Sterne Hotels, die in den zentralen
Orten TR AB und TR C lokalisiert sind. Auf der Grundlage der vorliegenden Datenbasis
liegt der Wert eines Hotels (4-bis 5-Sterne) in TR C (Jumeirah) pro Géastezimmer 125%
Uber dem Ertragswert” einer vergleichbaren Immobiliein TR AB (Stadtgebiet).

Die periodenbezogene Wertentwicklung der Hotels in TR AB weist tendenziell eine
Wertminderung im Vergleich zum Basisjahr 1997 auf. Diesist auf einen aktuellen Ange-
botsliberhang zurtickzufiihren, aufgrund dessen wachsende Belegungszahlen nur tber
reduzierte Zimmerpreise zu realisieren sind. Die vorliegenden Ergebnisse belegen, dai3
dieser Sachverhalt insgesamt riickl&ufige Betriebsergebnisse (EBITDA) zur Folge hat. Ab
dem Jahre 2006 ist eine Erholung des Hotelmarktes mit ansteigenden Immobilienwerten

in TR AB zu erwarten.

Hotels in TR C hingegen verzeichneten von 1997 bis 2000 einen signifikanten Wertzu-
wachs, der sich voraussichtlich bis zum Jahr 2005 fortsetzten wird. Diese Wertsteigerun-
gen grinden sich vor alem auf die Knappheit und fehlender Reproduzierbarkeit guter
Grundstiickslagen fir Resorthotelsim TR A bei einem starken Wachstum der Nachfrage.
Nach 2006 ist aufgrund der Verfligbarkeit geeigneten Baulandes eine Stabilisierung der

| mmobilienwerte zu erwarten.

* Hotelimmobilien in TR C haben einen Wert von US$ 560.000 pro Gastezimmer, wahrend dieser bei Hotelsin TR AB bei
lediglich US$ 250.000 liegt (vgl. Kapitel 13).
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Fazit

Dubai ist das Tourismuszentrum der Vereinigten Arabischen Emirate. Mit 7,1 Mio. Uber-
nachtungen (2000) steht das Emirat derzeit auf gleichem Rang mit der deutschen , Tou-
rismusmetropole* Miinchen®. Die zunehmende internationale Bedeutung des Emirats als
Tourismusdestination wird eindrucksvoll durch das rasante Wachstum der Anzahl der
Fluggaste verdeutlicht, wodurch der Dubai International Airport (DIA) heute der am
stérksten frequentierte Flughafen im Mittleren Osten ist. Insgesamt ist das gesamte Unter-
suchungsgebiet vor dem Hintergrund des kontinuierlichen gesamtwirtschaftlichen
Wachstums durch eine ausgepragte stédtebauliche Dynamik gekennzeichnet. Aufgrund
der umfangreichen Investitionen in Projektvorhaben, die derzeit im Untersuchungsgebiet

vorgesehen sind, wird der Standort Dubai international weiter an Bedeutung gewinnen.

Ungeachtet dieses kumulativen Entwicklungsprozesses, bestehen regional Disparitéten in
der Funktionsnutzung (nach Wirtschaftsektoren), welche erheblichen Einflu? auf die
wirtschaftliche Situation der ortlichen Hotelbetriebe haben: So lassen sich innerhalb des
Untersuchungsgebietes vier verschieden zentrale Orte definieren, welche de facto ge-
trennte Hotelmérkte darstellen. Die zu beobachtenden raumstrukturellen Unterschiede
haben statistisch mef3bare Auswirkungen auf die Verteilung von Angebot und Nachfrage
im Untersuchungsgebiet und fihren in der Folge zu intraregional sehr unterschiedlichen
Marktkonditionen fir Hotelbetriebe. Bedingt durch die lokal unterschiedlichen Standort-
charakteristika weisen die Hotelimmobilien divergierende Wertentwicklungstendenzen
auf, wobei Hotelimmobilien in Orten mit einem hohen Zuwachs der Zentraitét (TR C)
signifikant hohere Ertragswerte erzielen als Hotels in Orten mit geringeren Wachstums-
zahlen (TR AB).

Der langfristige wirtschaftliche Erfolg von Hotelunternehmungen wird zukiinftig mal3-
geblich davon abhéngen, in welchem Ausmal? die Gesamtheit der Projektvorhaben zu-
sétzliche Nachfrage nach Beherbergung generieren wird und auf welchem Niveau sich

die Nachfrage stabilisieren wird.

Im Rahmen von Investitionsentscheidungen werden Marktteilnehmer (d.h. Hotelgesell-

schaften, Projektentwickler, Finanzierer) zu berticksichtigen haben, daf3 innerhalb des

® Miinchen verzeichnete im Jahre 1999 7,3 Mio. Ubernachtungen in samtlichen , Beherbergungsbetrieben® (d.h. Hotels,
Hotel garnis, Jugendherbergen , Pensionen und Gasthdfen) (Statistisches Bundesamt, 2001). Dafur Dubai ausschlief3lich
Daten fir Ubernachtungen in Hotels vorliegen, ist die tatséchliche Anzahl der Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben
hier entsprechend hoher.
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»Hotelstandortes Dubai“ regional sehr unterschiedliche Marktkonditionen fir Investitio-

nen herrschen.

Vor dem Hintergrund der zahlreichen standortprégenden Entwicklungsprojekte (vgl.
Fallbeispiele Kapitel 11.4.2) an verschiedenen Orten im Untersuchungsgebiet und deren
positive Auswirkungen auf die Entwicklung des Urlaubs- und Geschéftsreiseverkehrs, ist
die Beobachtung des raumwirtschaftlichen Wandels Dubais sowie dessen Konsequenzen
fUr die Hotellerie auch zukinftig fir Forschung und Wirtschaft von grof3em Interesse. Da
im Falle von Dubai aufgrund der stédtebaulichen Entwicklung die raumliche Ordnung
noch instabil ist (und somit auch die Hotelméarkte), gewinnt die raumwirtschaftliche Be-
trachtung im Rahmen der langfristigen Standortentscheidung fir die Marktteilnehmer

besondere wirtschaftliche Relevanz.

Die vorliegende Studie liefert zu diesem Themengebiet erstmals einen detaillierten Ein-

blick in die dynamische Entwicklung regionaler Hotelmérkte im Emirat Dubai.
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Anhang 3.1

Vergleichende Rangfolge der "Anzahl der Hotelgéste nach Herkunft"

und "Rang als Handelspartner" (2000)

Rangfolge Herkunftsland
1 GroRbritannien
2 Saudi Arabien
3 Russland
4 Indien
5 Iran
6 Oman
7 Deutschland
8 Pakistan
9 Kuwait

10 USA

11 Bahrain

12 Qatar

13 Agypten
14 Studafrika
15 Libanon
16 Bangladesh
17 Jordanien
18 Frankreich
19 Jemen

20 Syrien

21 Schweiz
22 Australien
23 Italien

24 Japan

25 Kanada
26 Niederlande
27 Kenia

28 Finnland
29 Philippinen
30 Schweden
31 Sudan

32 Irak

33 China

34 Malaysia
35 Tansania
36 Somalia

Hotelgéste

282.060
259.464
175.422
170.550
147.301
134.731
124.365
115.709
88.031
77.983
64.734
55.579
54.932
41.190
40.950
38.047
37.866
36.087
26.696
26.532
25.867
25.818
25.235
23.078
20.370
14.203
13.031
12.290
11.994
11.592
11.175
9.637
9.493
8.496
7.954
7.836

Rang
als Handelspartner

4

Rangfolge Herkunftsland Hotelgéste

37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
a7
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73

Usbeskistan
Belgien
Singapur
Norwegen
Osterreich
Thailand
Sri Lanka
Dénemark
Palastina
Irland
Neuseeland
Spanien
Sud Korea
Indonesien
Hong Kong
Armenien
Kirgistan
Uganda
Kazachstan
Afghanistan
Aserbaijan
Ukraine
Tadjikistan
Taiwan
Ruanda
Mexiko
Georgien
Burundi
Malawi
Zambia
Zimbabwe
Latvia
Turkmenistan
Litauen
Weil3rufland
Estonia
Moldavien

7.732
7.552
6.908
5.971
5.617
5.583
5.465
5.386
5.278
5.190
5.056
4.875
4.573
4.311
3.810
3.759
3.060
2.862
2.351
1.503
1.412
1.408
1.238
1.168
772
482
478
461
436
424
246
211
160
102
31

20

Rang
als Handelspartner

10

Quelle: Anhang 6.6a; Department of Ports and Customs, 2001b.

Anmerkung:

Die zehn wichtigsten Handelspartner Dubais sind farblich

kenntlich gemacht.



Anhang 3.2
Warenumschlag von 1979 bis 2001

DUBAI PORTS
AUTHORITY

1979 1980 1987

1988 1989

Container TEUs

Inbound 72.941 92.090 120.512 117.069 140.271] 152.584 160.274 163.877 169.367 179.798 234.551] 252.452
Outbound 72.202 90.267] 121.444 114.757 138.384 149.127 154.394 141.855 137.844 141.541 185.432 213.855
Transhi pment 54.039 90.805 103.293 91.850) 144.951] 146.494 201.804 223.533 288.404 305.953 407.412 450.056

199.182 273.162 345.251 323.676 423.606 448.205 516.474 529.265 595.617 627.292 827.395 916.363

Container Tonnage
162.240 1.449.005 1.835.438 1.806.788 2.715.220 3.118.815 3.771.034 4.144.451 5.098.469 5.329.321 6.930.504 7.658.461

Gen. Cargo Tonnage
Bulk Cargo 186.392 773.237) 927.804 803.426 902.697) 1.184.009 874.387] 674.162 812.218 940.327) 1.313.995 991.624
General Cargo 2.921.911 2.127.788 2.099.964 1.627.900 1.513.332 1.546.890 1.583.924 1.206.349 1.301.229 1.367.424 1.575.863 1.537.494
Cold Storage 96.517 80.258 69.778 19.382 63.841 92.974 61.611 65.959 55.739 45.241 28574 32.489

3.204.820 2.981.283 3,097.548 2.450.708 2.479.870 2.823.873 2.519.922 1.946.470 2.169.186 2.352.992 2.918.432 2.561.607

Petroleum Tonnage

Oil 54.000 550.664 727.693 536.665 597.556 1.759.233 4.267.988 4.198.475 3.445.189 3.217.629 7.652.760 6.833.463
Gas 0 0 591.022 603.56 687.471) 521.351) 591.784 718,547 645.321 694.527 669.952 662.723
Other Products 0 0 1.959 21.360 29,507 15.828 16.348 15.726 14.905 21.286 10.89§ 22.182
54.000 550.664 1.320.674 1.161.593 1.314.624 2.296.412 4.876.120 4.932.748 4.105.415 3.933.442 8.333.608 7.518.370
4.980.952 6.253.660 ! 8.239.100 . 373, 11.615.755 17.738.438

Vessel Calls
Container Vessels 2116 1.941 2.096 2.201] 2.259 1.495 1.493 1.351 1.256 1.222 1.564 1721
Ro - Ro Vessels 0 0 2 5 2 182 170 143 166 167 169 170
Gen. Cargo Vessels 20 140 184) 336 320 693 580 463 437, 438 492) 49
Tankers 413 337 275 314 379 352 414 377 397, 351 526 456
Supply Vessels 165 783 1.564) 1.318 1.960 1.866] 1.879 1.987) 1613 2134 1.868 1.800
Others 18 38 40 94 113 566 o71] 1.047 1073 902 1.364 1.763
2732 3.239 4.161 4.268 5.033 5.154 5507 5.368 4.942 5.216 5.983 6.401

Quelle: Dubai Ports Authority, 2002.




Container TEUs
Inbound

336.604

388.861

434.894

464.987]

515.638

600.269

685.702

768.472

788.584

881.095

1.001.67¢

Outbound 268.559 318.801) 301.104 342.634 515.652 456.999 514.341) 596.285 613.059 706.854 769.741)
Transhipment 650.097] 774.145 942.780 1.074.369 1.041.791 1.189.757 1.400.042 1.439.347 1.442.989 1.470.919 1.730.404
1.255.260 1.481.807 1.678.778 1.881.990 2.073.081 2.247.024 2.600.085 2.804.104 2.844.634 3,058.868 3.501.821
Total 10.106.019 12.306.655 14.750.331 17.142.098 17.882.573 19.211.965 21.879.773 21.996.533 23.188.458 24.350.505 27.553.430

Gen. Cargo Tonnage
Bulk Cargo 1.406.363 1.083.590 1.502.947 1.560.958 2.029.72Q 2.417.663 3.134.474 3.020.703 3.794.577 4.219.695 3.991.614
General Cargo 1.816.393 2.221.544 2.580.801 2.293.689 2.429.910 2.432.808 2.351.407 3.071.890 3.034.841 2.981.534 3.376.483
Cold Storage 36.045 39.162 48.163 51.790 70.161 70.770 74.008 45,014 35.403 11.021 5.128
Total 3.258.801 3.344.292 4.131.911 3.906.437 4.529.791 4.921.241 5.559.889 6.137.609 6.864.821 7.212.250 7.373.227

Petroleum Tonnage
(o] 6.442.078 5.354.122 4.799.481 3.838.823 5.401.945 5.814.669 8.001.993 7.680.867 9.137.561 12.296.764 11.230.072
Gas 597.786 588.534 397.240 367.077) 443,508 495.299 433.126 504.178 373.458 352.240 452.867]
Other Products 21.719 13.060 62.291 53.489 78.809 116.468 113.378 105.216 138.270 116.197) 100.285
Total 7.061.583 5.955.720 5.259.012 4.259.389 5.924.258 6.426.432 8.548.497 8.290.261 9,649.289 12.765.205 11.783.224

Total Tonnage

Vessel Calls
Container Vessels
Ro - Ro Vessels

Gen. Cargo Vessels
Tankers

Supply Vessels
Others
Total Vessels

21.606.667

24.141.254

25.307.924

28.336.622

35.988.159

39.702.568

44.327.960

46.709.881

1.989 2.939 3.360 3.542 3.741 4.170 4.741 4.971 5.058 4.914 4.942
223 226 226 223 251 272 319 415 348| 361 456
637| 712 762 705 625| 695 654 753 848 804 835
578 400 506 396 523] 572 611 674 812 817| 744

2111 2.229 2133 2.554 2.409 2.269 2.166 2.339 2.289 1.954 1.977|

2.244 2.343 2.707| 1.213 1.662 1.577| 1.752 2.164 2.356) 2.094 2.339

7.782 8.849 9.694 8.633 9.211 9.555 10.243 11.316 11711 10.944 11.293

Quelle: Dubai Ports Authority, 2002.
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ANHANG 5.1

Kategorisierung des Hotelangebotes nach Produktqualitat (2000)

5-Sterne Hotels

Name Gastezimmer Punktbewertung  Eréffnungsjahr
Emirates Towers Hotel 400 13 2000
Jumeirah Beach Hotel, The 600 13 1997
Ritz-Carlton Dubai, The 139 15 1998
Royal Mirage Jumeirah Beach Dubai 248 15 1999
Maha Hotel 30 14 2000
Burj-al Arab 202 15++ 1999
Summe 1.619

4-Sterne Hotels

Name Géastezimmer  Punktbewertung  Eréffnungsjahr
Al Bustan Rotana Hotel 277 10 1997
City Centre Hotel (Sofitel) 449 10 1997
Crowne Plaza Dubai 600 11 1994
Dubai Marine Beach Resort & Spa 195 11 1998
Dubai World Trade Centre Hotel 338 10 1978
Intercontinental 281 11 1975
Hyatt Regency Dubai 755 10 1980
Jumeirah Beach Club, The 48 11 1995
JW Marriott Hotel 340 11 1993
Le Meridien Dubai 384 10 1979
Le Meridien Jumeirah Beach 504 12 1994
Le Meridien Mina Seyahi Beach Resort & Marina 211 11 1999
Sheraton Hotel Jumeirah Beach 255 11 1996
Renaissance Hotel Dubai, The 281 11 1992
Sheraton Deira 243 10 1996
Sheraton Dubai Hotel & Towers 255 11 1978
Hilton Dubai Jumeirah 389 11 2000
Rotana Towers Hotel 370 10 2000
Oasis Beach Hotel 253 10 1998
Summe 6.428
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3-Sterne Hotels

Name

Gastezimmer

Punktbewertung

Eréffnungsjahr

Jebel Ali Hotel & Golf Resort
Metropolitan Palace Hotel, The
Dubai International Airport Hotel
Aeroplane Hotel (Golden Tulip)
Airport Hotel LLC

Al Baron Plaza Hotel

Avari Dubai Hotel

Capitol Hotel

Dubai Grand Hotel (Best Western)
Dubai Marine Hotel

Dubai Park Hotel

Four Points Sheraton - Bur Dubai
Hatta Hotel

Holiday Inn Downtown

Jumeira Rotana Hotel Dubai
Mayfair Hotel

Metropolitan Resort & Beach Club, The
Princeton Hotel

Ramada Continental Hotel
Ramada Hotel

Regent Palace Hotel

Riviera Hotel

Royalton Plaza Hotel

Rydges Plaza Dubai

Sun and Sands Hotel

Summe

257
212
100
72
116
118
189
152
135
77
91
125
50
139
116
132
103
58
192
171
144
109
136
98
118

3.210
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1981
1997
2000
2000
2000
2000
1996
1998
1999
1989
1989
1999
1981
1999
1998
1997
1991
1995
1997
1982
1997
1963
1998
1979
1997
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2-Sterne Hotels

Name

Gastezimmer

Punktbewertung

Eréffnungsjahr

Admiral Plaza Hotel
Airport Hotel (Branch - Transit)
Al Khaleej Holidays

Al Khaleej Palace Hotel
Al Petra Hotel
Ambassador Hotel

Arif Castle Hotel

Astoria Hotel

Binsuloom Plaza Hotel
Carlton Tower Hotel
Casablanca Hotel
Claridge Hotel

Comfort Inn Hotel

Dubai Palm Hotel

Dulf Hotel

Green Desert Hotel
Howard Johnson Hotel
Imperial Suites Hotel, The (Suites only)
Landmark Hotel

Lords Hotel

Marco Polo Hotel
Metropolitan Hotel Dubai, The
Nihal Hotel

Orchid Hotel

Palm Beach Rotana Inn
Pavillion Hotel

Princess Hotel

Quality Inn Horizon
Ramee International Hotel
Seashell Inn Hotel

St George Hotel
Vendome Plaza Hotel

Summe

142
150
60
106
76
81
126
100
70
154
90
98
114
84
125
105
108
159
160
119
128
193
72
82
67
54
96
101
100
98
140
123

3.481
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1996
1997
1992
1987
1997
1968
1996
1978
1991
1972
1992
1975
1997
1994
1999
1995
1995
1990
1999
1996
1994
1997
1985
1996
1976
1995
2000
1985
1994
1995
1994
1993
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1-Sterne Hotels

Name

Gastezimmer

Punktbewertung

Eréffnungsjahr

Heritage International
Accord International
Airport Resort (Chalet)
Al Fursan Hotel

Al Jawhara Hotel

Al Khaleej Hotel

Al Khayam Hotel

Al Rabia Hotel

Al Ras Hotel

Blue Diamond Hotel
California Hotel

City King Hotel
Deira Park Hotel
Diplomat Hotel
Dubai Benta Hotel
Ferrari Hotel

Florida Hotel

Golden Falcon Hotel
Golden Ring Resort
Grand Hotel

Gulf Inn Hotel

Hyde Park Hotel
Kamelia Hotel
Mariana Hotel
Meena Plaza
Montana Hotel

New Penninsula Hotel (Best Western)
Pacific Hotel
Panorama Hotel
Phoenicia Hotel
Picaddily Hotel
President Hotel
Restend Hotel (SchlieRung 1999)
Royal Crystal Hotel
Royal Paris Hotel
Royal Prince Hotel
Royalton Hotel

San Marco Hotel
Sea Rock Hotel
Shangrila Hotel
Spectrum Hotel

Summe

87
130
58
35
32
102
28
a7
42
35
42
66
63
40
32
36
64
79
84
68
120
63
56
84
72
45
80
32
58
132
81
60
90
39
48
56
94
128
36
53
39

2.636

AP WWRPNRPPRPWWPRPWPRPWWWNNWWWERWWNNNNNNNPEPPRERPNNWWWWNW®W

keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
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Sonstige Hotels

Name Géstezimmer Punktbewertung  Eréffnungsjahr
Al Amin Hotel 33 0 keine Angabe
Al Andalus Hotel 33 0 keine Angabe
Al Belad Hotel 57 0 keine Angabe
Al Buteen Plaza Hotel 33 0 keine Angabe
Al Hashemi Hotel 30 0 keine Angabe
Al Kawakeb Hotel 15 0 keine Angabe
Al Layaly Hotel 15 0 keine Angabe
Al Qayed Hotel 18 0 keine Angabe
Al Saadha Hotel 21 0 keine Angabe
Al Shamal Hotel 18 0 keine Angabe
Al Wargaa Hotel 32 0 keine Angabe
Almahaba Hotel 48 0 keine Angabe
Anatalia Hotel 28 0 keine Angabe
Arbella Hotel 48 0 keine Angabe
Dallas Hotel 39 0 keine Angabe
Delhi Darbar Bombay Hotel 36 0 keine Angabe
Downtown Hotel 32 0 keine Angabe
Dreamland Hotel 72 0 keine Angabe
Galaxy Plaza Hotel 57 0 keine Angabe
Hariri Palace Hotel 39 0 keine Angabe
Honesty Hotel 39 0 keine Angabe
Hotel Vasantam 30 0 keine Angabe
Imperial Palace Hotel 21 0 keine Angabe
Jamal Palace Hotel 21 0 keine Angabe
Karoon Hotel 21 0 keine Angabe
London Hotel 40 0 keine Angabe
Mermaid Hotel 42 0 keine Angabe
Middle East Hotel 26 0 keine Angabe
Najm Al Khaleej Hotel 31 0 keine Angabe
Niagara Hotel 53 0 keine Angabe
Qasr Siyaha Hotel 26 0 keine Angabe
Riga Hotel 43 0 keine Angabe
Sea Horse Hotel 33 0 keine Angabe
Season Hotel, The 26 0 keine Angabe
Beach Hotel 33 0 keine Angabe
Sima Hotel 24 0 keine Angabe
Simba Hotel 20 0 keine Angabe
Sochi Hotel 24 0 keine Angabe
Swiss Hotel* 55 0 keine Angabe
Tamarind Hotel 23 0 keine Angabe
Teheran Hotel (Branch) 33 0 keine Angabe
Time Palace Hotel 28 0 keine Angabe
Tyloos Hotel 18 0 keine Angabe
Victoria Hotel 35 0 keine Angabe
West Hotel 69 0 keine Angabe
Al Ahrar Hotel 28 0 keine Angabe
Al Akhlas Hotel 32 0 keine Angabe
Al Amal Hotel 15 0 keine Angabe
Al Aman Hotel 12 0 keine Angabe
Al Araf Hotel 36 0 keine Angabe
Al Badr Hotel 18 0 keine Angabe
Al Barg Hotel 27 0 keine Angabe
Al Corniche Al Zahabi Hotel 30 0 keine Angabe
Al Deyafa Palace Hotel 35 0 keine Angabe
Al Fanous Hotel 19 0 keine Angabe
Al Firdous Hotel 90 0 keine Angabe

.. Sonstige



57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119

Fortsetzung "Sonstige"

Al Hili Hotel

Al Istiglal Hotel
Al Jazeera Hotel
Al Jernas Hotel
Al Karnak Hotel
Al Khail Hotel

Al Khaimah Hotel
Al Ma'’amora Hotel
Al Madani Hotel
Al Maha Hotel

Al Najah Hotel

Al Najoom Hotel
Al Noor Hotel

Al Raisi Hotel

Al Reem Hotel

Al Rukun Al Hadi Hotel
Al Sabah Hotel
Al Sadaf Hotel

Al Sahwa Hotel
Al Salam Hotel
Al Sager Hotel

Al Shams Hotel
Al Sheraa Hotel
Al Sultan Hotel
Al Wasel Hotel
Al Yasat Hotel
Ana Palace Hotel
Anahita Hotel

Arabian Island Hotel (Branch)

Aras Hotel

Aronda Hotel
Atlantic Hotel
Atlas Hotel

Blue Star Hotel
Burj Nahar Hotel
Burj Naif Hotel

Citi Hotel

City Gold Hotel
Country Hotel
Deema Hotel
Deira Palace Hotel
Dolphin Hotel
Dreams Hotel
Dubai Intercity Hotel
East Hotel
Emirates Hotel

Fal Hotel

Flowers Hotel
Gold Plaza Hotel
Granada Hotel
Green Line Hotel
Hariri Hotel
Hasban Hotel
Hawaii Hotel
Hayat Palace Hotel
Heathrow Palace Hotel
Howf Hotel
Jaloose Hotel
Jamal Hotel
Khaibar Hotel

La Paz Hotel
Maareb Hotel
Marhaba Hotel

... Sonstige

40
14
36
24
a7
40
36
13
28
24
33
24
17
36
27
17
21
15
18
16
16
27
32
15
24
23
36
16
28
12
28
20
28
40
45
32
28
44
16
18
96
12
18
20
42
41
28
24
53
18
14
31
18
30
11
16
16
26
16
36
29
44
23
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keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe



120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147

Fortsetzung "Sonstige"

Marmar Hotel

Metro Hotel

Mirage Hotel

Moon Hotel
Morning Star Hotel
New Avon Hotel
Nile Hotel
Niyawaran Hotel
Novi Hotel

Oman Hotel

Omid Hotel

Qasr Sherine Palace Hotel
Ramsis Hotel

Red Sea Hotel
Rehab Hotel
Sadhana Hotel
Sahari Palace Hotel
Sahira Hotel
Salamat Hotel
Shams Al Sahra Hotel
Sina Hotel

Summer Land Hotel
Sweet Palace Hotel
Syra Hotel

Tara Hotel

Toufan Hotel
Vienna Hotel
Yasmin Hotel

Summe

51
18
45
33
24
44
18
21
21
11
24
28
20
53
32
12
52
18
15
27
63
12
24
21
48
18
45
24

4.398
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keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe

Quelle: Eigene Punktbewertung und Kategorisierung auf der Grundlage der DTCM-Liste der in Dubai

lokalisierten Hotels (Department of Tourism and Commerce Marketing, 2000e); Eigene Erhebung der Eréffnungsjahre.



ANHANG 5.25

Praferenzmatrix fur die Gewichtung von Qualitatsmerkmalen bei Hotelbetrieben
Beispielrechnung fir die Ermittlung der relativen Gewichtung der Merkmalsgruppen (vgl. ANHANG 5.2b)

Ziffer Merkmalsgruppe Gewichtung*

a AuBenbereich

b Offentliche Bereiche

c Zimmer

d Restaurationsbereiche

e Service

f Wellness-Bereich

Auszéhlung der Punktvergabe: a:b :c:d : e :f Ziffer Merkmalsgruppe

1 :2 :5:25 :35 :1 Punkte
7 : 13 :33 : 17 : 23 : 7 Gewichtungin %

* Die Variable (z.B. “a” oder “b”) mit dem gréReren Gewicht wird in das jeweilige Feld eingetragen. InRahmen der Gewichtung kann fiir jedes Feld maximal 1 Punkt vergeben werden.

Fir den Fall, daR die Variablen gleichgewichtig sind, wird “ab” in das Feld eingetragen; in diesem Fall wird jede Ziffer mit 0,5 Punkten bewertet (= 1 Punkt pro Feld)

Quelle: Eigener Entwurf basierend aufSchierenbeck (1998), S. 151-156.



ANHANG 5.2b

Punktbewertungsverfahren fir die Produktqualitat von Hotelbetrieben

Hotelbetrieb: Emirates Towers Standort: Sheik Zayed Rd. Datum: 20.6.2001
Produktkriterien Bewertung Gewichtung Teilnutzen
(Skala 0-15) der Produktkriterien
Merkmalsgruppe 1: AuBenbereich 0,07
(1.1) Attraktivitat/Qualitét der Fassade 15 0,50 7,5
(1.2) AuRenanlagen 15 0,50 7,5
Bewertung Abteilung 1 (von max. 15 Punkten): 15,0
Merkmalsgruppe 2: Offentliche Bereiche 0,13
(2.1) Hotellobby: GroRe 15 0,10 15
(2.2) Attraktivitat/Qualitét der 14 0,40 5,6
Innenausstattung
(2.3) Konferenzbereich: Qualitat der Ausstattung 15 0,25 3,8
(2.4) Funktionale Anbindung 14 0,15 2,1
(2.5) Sanitare Bereiche 14 0,10 1,4
Bewertung Abteilung 2 (von max. 15 Punkten): 14,4
Merkmalsgruppe 3:  Zimmer 0,33
(3.1) GroRe der Gastezimmer 14 0,17 2,3
(3.2) Instandhaltung und Pflege 12 0,40 4,8
(3.3) Qualitat der Einrichtung 13 0,50 6,5
bzw. Ausstattung

Bewertung Abteilung 3 (von max. 15 Punkten): 13,6
Merkmalsgruppe 4: Restaurationsbereiche 0,17

(4.1) GroRe der Restaurationsbereiche 15 0,33 5,0
(4.2) Qualitat der Inneneinrichtung/Ausstattung 13 0,50 6,5
(4.3) Instandhaltung und Pflege 11 0,17 1,8
Bewertung Abteilung 4 (von max. 15 Punkten): 13,3
Merkmalsgruppe 5: Service 0,23

(5.1) Serviceumfang (z.B. Concierge, 13 0,50 6,5

Room Service)

(5.2) Servicequalitat 14 0,50 7,0
Bewertung Abteilung 5 (von max. 15 Punkten): 13,5

siehe folgende Seite



Merkmalsgruppe 6: Wellness-Bereich 0,07
(6.1) Zustand und Qualitéat der Ausstattung 14 0,50 7,0
(6.2) GroRe 15 0,50 75
Bewertung Abteilung 6 (von max. 15 Punkten): 7,0
Gesamtnutzwert (von max. 15 Punkten) 13,3
Zielerfullungsgrad der Abteilungen in %
*Gesamtbewertung 88,64
Wellness-Bereich
Service 90,00
Restaurationsbereiche 88,89
Zimmer 90,89
Offentliche Bereiche 95,67
AuRenbereich 100,00
|
10 20 30 40 70 80 90 100

*Gesamtbewertung ist nicht das arithmetische Mittel der Abteilungen; Abteilungen sind unterschiedlich gewichtet.

%

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnugsmethode.



ANHANG 5.3

Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat (1963 - 2000)

5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne

Zimmer Betriebe % Zimmer % Hotels Zimmer Betriebe % Zimmer % Hotels  Zimmer Betriebe % Zimmer % Hotels Zimmer Betriebe % Zimmer % Hotels
1963 109 1
1964 109 1 0,00% 0,00%
1965 109 1 0,00% 0,00%
1966 109 1 0,00% 0,00%
1967 109 1 0,00% 0,00%
1968 109 1 0,00% 0,00%
1969 109 1 0,00% 0,00% 81 1
1970 109 1 0,00% 0,00% 81 1 0,00% 0,00%
1971 109 1 0,00% 0,00% 81 1 0,00% 0,00%
1972 109 1 0,00% 0,00% 235 2 190,12% 100,00%
1973 109 1 0,00% 0,00% 235 2 0,00% 0,00%
1974 109 1 0,00% 0,00% 235 2 0,00% 0,00%
1975 281 1 109 1 0,00% 0,00% 333 3 41,70% 50,00%
1976 281 1 0,00% 0,00% 109 1 0,00% 0,00% 400 4 20,12% 33,33%
1977 281 1 0,00% 0,00% 109 1 0,00% 0,00% 400 4 0,00% 0,00%
1978 874 3 211,03% 200,00% 109 1 0,00% 0,00% 693 6 73,25% 50,00%
1979 1258 4 43,94% 33,33% 207 2 89,91% 100,00% 693 6 0,00% 0,00%
1980 2013 5 60,02% 25,00% 207 2 0,00% 0,00% 693 6 0,00% 0,00%
1981 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 172,95% 150,00% 693 6 0,00% 0,00%
1982 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 693 6 0,00% 0,00%
1983 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 693 6 0,00% 0,00%
1984 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 693 6 0,00% 0,00%
1985 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 765 7 10,39% 16,67%
1986 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 765 7 0,00% 0,00%
1987 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 871 8 13,86% 14,29%
1988 2013 5 0,00% 0,00% 565 5 0,00% 0,00% 871 8 0,00% 0,00%
1989 2013 5 0,00% 0,00% 733 7 29,73% 40,00% 871 8 0,00% 0,00%
1990 2013 5 0,00% 0,00% 733 7 0,00% 0,00% 1030 9 18,25% 12,50%
1991 2013 5 0,00% 0,00% 836 8 14,05% 14,29% 1100 10 6,80% 11,11%
1992 2294 6 13,96% 20,00% 836 8 0,00% 0,00% 1250 12 13,64% 20,00%
1993 2514 7 9,59% 16,67% 836 8 0,00% 0,00% 1373 13 9,84% 8,33%
1994 3464 9 37,79% 28,57% 836 8 0,00% 0,00% 1825 17 32,92% 30,77%
1995 3512 10 1,39% 11,11% 894 9 6,94% 12,50% 2291 22 25,53% 29,41%
1996 4010 12 14,18% 20,00% 1083 10 21,14% 11,11% 2760 26 20,47% 18,18%
1997 600 1 4736 14 18,10% 16,67% 2001 15 84,76% 50,00% 3100 29 12,32% 11,54%
1998 739 2 23,17% 100,00% 5184 16 9,46% 14,29% 2405 18 20,19% 20,00% 3100 29 0,00% 0,00%
1999 1189 4 60,89% 100,00% 5515 17 6,39% 6,25% 2804 21 16,59% 16,67% 3385 31 9,19% 6,90%
2000 1619 6 36,16% 50,00% 6428 19 16,55% 11,76% 3210 25 14,48% 19,05% 3481 32 2,84% 3,23%

Quelle: Eigene Erhebungen, Bewertungen (Hotelklassifizierung) und Berechnungen.



ANHANG 6.1

Anzahl der Hotelgaste, Ubernachtungsdauer und Anzahl der Ubernachtungen (1988 - 2000)

Anzahl der Hotelgéste nach Nationalitat 1988-2000

Nationalitat 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
VAE 38.585 40.402 36.842 43.996 55.809 57.338 68.864 90.354 101.984 137.474 155.901 165.287 192.957
Andere GCC-Lander 100.720 122.847 122.818 180.014 243.052 274.146 286.204 353.441 368.116 357.071 443.754 497.511 602.539
Yemen 4.807 7.512 4.715 3.029 3.271 2.505 4.189 5.219 7.733 11.446 15.787 21.189 26.696
Jordanien 1.782 8.536 8.483 5.684 4.790 2.666 4.697 5.459 12.456 13.985 21.781 28.867 37.866
Syrien 3.073 3.686 3.368 3.751 6.381 5.444 11.411 11.155 14.002 16.613 18.812 21.845 26.532
Irak 1.579 2.183 1.495 312 889 336 543 633 1.516 4.880 5.415 7.898 9.637
Libanon 8.332 8.128 7.688 8.144 10.673 10.570 12.821 15.116 18.152 19.791 27.205 33.553 40.950
Palastina 1.583 1.573 1.173 1.095 1.744 1.287 1.492 1.747 2.913 3.504 3.999 5.658 5.278
Agypten 6.169 7.447 7.054 7.777 11.894 13.755 16.168 18.590 26.400 28.392 38.657 43.440 54.932
Sudan 5573 5.887 5.568 4.457 4.332 2.842 4111 4.842 6.109 7.821 9.087 10.283 11.175
Somalia 2.708 4.837 3.258 4.122 5.857 7.589 5.289 6.324 4.763 5.653 7.952 8.026 7.836
Sonstige arabische Lander 8.673 9.206 7.313 7.880 11.037 24.249 25.441 31.720 29.303 33.103 41.907 56.031 71.205
Stdafrika 18.057 15.566 18.814 35.156 41.190
Sonstige afrikanische Lander 12.993 14.835 16.791 13.264 24.430 28.849 38.000 45.233 55.218 77.572 92.559 79.025 93.518
Iran 20.614 38.153 41.594 29.682 42.906 30.711 31.245 38.259 75.279 112.341 120.707 129.483 147.301
Pakistan 27.813 31.236 39.264 40.848 65.354 60.492 60.665 71.237 78.142 86.246 82.865 97.135 115.709
Indien 59.059 62.015 60.176 64.171 94.396 82.886 82.548 91.462 104.568 107.046 127.064 158.329 170.550
Bangladesh 12.241 5.034 3.597 4.843 7.857 8.231 10.919 11.806 14.266 16.534 24.207 28.781 38.047
Japan 8.832 7.454 6.055 7.797 8.461 8.809 10.189 13.058 16.005 13.831 20.399 22.106 23.078
Sonstige asiatische Lander 79.609 86.395 83.613 90.675 109.994 124.753 116.826 141.949 124.202 129.171 143.884 133.087 140.223
GroRbritannien 65.749 38.918 46.167 54.330 64.249 76.786 81.127 93.917 106.706 106.561 179.549 236.853 282.060
Frankreich 6.657 7.286 6.422 8.264 10.455 12.063 12.141 16.319 18.687 15.076 29.229 37.156 36.087
Deutschland 23.472 27.977 26.724 18.784 27.520 30.501 39.801 42.137 44.472 33.042 68.792 105.598 124.365
Italien 11.437 14.726 16.505 21.585 25.235
Spanien 2.377 2.969 3.603 4.198 4.875
Norwegen 2.448 2.779 3.732 5.450 5971
Niederlande 15.535 15.949 16.164 8.190 10.858 7.965 5.032 6.883 11.968 10.412 11.308 13.568 14.203
Schweden 6.684 6.042 8.747 10.257 11.592
Danemark 2.654 2.640 4.936 4.590 5.386
Finnland 7.984 6.170 7.290 12.622 12.290
Russland 321.854 260.738 205.584 187.162 175.422
Andere Commenwealth Lander 12.566 9.998 17.972 22.344 21.976
Sonstige européaische Lander 58.445 56.002 55.803 57.682 79.344 168.431 260.680 408.631 78.849 63.146 101.708 117.653 120.171
USA 10.509 9.825 15.308 39.298 28.232 32.155 32.958 51.805 39.994 34.801 55.094 67.772 77.983
Kanada 1.897 2.668 2.296 4.342 5.001 5.431 5.386 7.955 8.413 9.421 13.920 16.356 20.370
Sonstige amerikanische Lander 612 1.719 2.012 2.505 2.038 3.924 5.376 6.857 3.058 4.794 13.764 9.541 8.272
Australien/Neuseeland 1.529 798 1.112 1.706 3.526 3.019 5.254 8.739 8.303 10.639 21.803 25.426 32.161
Total 589.150 628.508 632.873 716.642 944.350 1.087.733 1.239.377 1.600.847 1.767.638 1.791.994 2.184.292 2.480.821 2.835.638

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001d.



Durchschnittliche Ubernachtungsdauer der Hotelgéste nach Nationalitét 1988-2000

Nationalitat 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
VAE 1,83 1,96 1,79 1,63 1,54 1,64 1,62 1,62 1,57 1,54 1,61 1,70 1,69
Andere GCC-Lander 2,13 2,12 3,28 2,75 1,99 2,11 2,15 1,94 1,98 2,02 2,02 1,89 1,92
Jemen 2,65 2,79 2,76 1,73 1,99 2,00 2,16 2,21 2,75 3,01 2,80 2,30 2,29
Jordanien 1,87 2,32 1,96 1,55 1,79 2,11 2,30 2,21 2,12 2,12 2,21 2,06 2,03
Syrien 3,74 3,53 3,78 3,62 3,16 2,96 2,01 2,05 2,11 2,12 2,10 2,07 2,03
Irak 3,19 2,98 3,30 2,42 2,37 2,88 2,18 2,14 2,56 3,39 2,62 2,67 2,63
Libanon 2,74 3,03 2,50 2,20 2,14 2,56 2,38 2,29 2,19 2,39 2,58 2,38 2,32
Palastina 2,19 2,41 2,22 1,65 1,51 2,12 1,81 1,76 1,65 1,77 1,88 1,74 1,94
Agypten 3,44 3,19 2,57 2,39 2,21 2,42 2,45 2,32 2,17 2,23 2,21 2,10 2,16
Sudan 2,09 2,01 1,75 1,42 1,50 1,89 1,76 1,88 1,77 2,07 2,46 2,10 2,17
Somalia 2,31 3,10 4,28 3,86 4,06 2,80 3,21 3,59 3,15 2,49 2,82 3,02 2,77
Sonstige arabische Lander 2,08 2,10 2,31 2,57 2,57 2,13 2,24 2,12 1,94 2,12 2,24 2,02 2,35
Studafrika 2,99 3,48 2,58 2,99 3,24
Sonstige afrikanische Lander 2,99 3,57 2,78 3,69 3,01 3,06 3,36 3,20 3,59 3,46 3,43 3,10 3,31
Iran 3,28 3,73 3,51 3,15 2,74 3,04 3,15 3,04 2,61 2,62 2,55 2,47 2,60
Pakistan 1,79 2,09 1,79 1,99 1,99 2,10 2,07 2,01 2,01 1,93 1,89 1,90 1,91
Indien 2,13 2,47 2,39 2,51 2,54 2,65 2,53 2,47 2,23 2,14 2,22 2,14 2,11
Bangladesch 1,58 1,92 1,87 1,78 1,93 1,82 1,69 1,72 1,74 1,73 1,58 1,73 1,71
Japan 2,29 2,50 2,56 2,43 2,32 2,44 2,93 2,55 1,93 2,81 2,28 2,19 2,53
Sonstige asiatische Lander 1,78 1,87 1,86 1,69 1,79 2,26 2,10 1,84 2,06 1,95 2,31 2,15 2,21
GroRbritannien 2,53 4,26 3,26 2,85 2,81 2,74 2,87 2,37 2,49 2,52 2,47 2,45 2,91
Frankreich 2,27 2,37 2,25 2,68 2,92 2,75 2,87 2,42 2,24 3,61 2,21 2,27 2,62
Deutschland 3,96 3,76 4,14 3,98 4,00 4,67 4,32 3,40 3,67 3,83 3,28 3,10 3,76
Italien 2,63 2,52 2,51 2,34 2,77
Spanien 2,54 2,23 2,41 2,46 2,56
Norwegen 2,79 2,76 2,62 2,41 3,02
Niederlande 1,82 1,55 1,91 2,52 1,76 2,15 3,06 2,54 2,83 2,68 2,67 2,99 3,29
Schweden 2,81 3,57 2,75 2,66 3,31
Danemark 2,32 2,25 2,03 3,02 3,79
Finnland 2,55 3,82 4,33 3,46 2,92
Russland 3,88 3,86 4,02 3,69 4,01
Andere Commenwealth Lander 2,35 1,92 2,59 2,59 3,42
Sonstige européaische Lander 3,40 3,52 2,98 2,91 3,25 3,47 3,90 3,39 3,21 3,13 3,15 3,15 3,54
USA 2,73 3,15 2,59 2,45 2,40 2,51 2,42 1,99 2,31 2,36 2,08 2,10 2,19
Kanada 2,87 2,28 2,61 3,08 2,23 2,80 2,61 2,19 2,58 2,53 2,30 2,26 2,27
Sonstige amerikanische Lander 4,57 2,46 3,29 4,49 3,00 2,20 3,28 2,36 2,21 1,98 2,58 2,58 2,77
Australien/Neuseeland 2,46 3,11 2,45 3,81 3,54 3,12 2,36 2,39 2,09 1,94 2,21 2,04 2,17
Total 2,38 2,63 2,70 2,52 2,33 2,57 2,72 2,48 2,58 2,53 2,49 2,36 2,51

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001d.



Anzahl der Ubernachtungen nach Nationalitat 1988-2000

Nationalitat 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
VAE 70.611 79.188 65.947 71.713 85.946 94.034 111.560 146.373 160.115 211.710 251.001 280.988 326.097
214.534 260.436 402.843 495.039 483.673 578.448 615.339 685.676 728.870 721.283 896.383 940.296 1.156.875
Jemen 12.739 20.958 13.013 5.240 6.509 5.010 9.048 11.534 21.266 34.452 44.204 48.735 61.134
Jordanien 3.332 19.804 16.627 8.810 8.574 5.625 10.803 12.064 26.407 29.648 48.136 59.466 76.868
Syrien 11.493 13.012 12.731 13.579 20.164 16.114 22.936 22.868 29.544 35.220 39.505 45.219 53.860
Irak 5.037 6.505 4.934 755 2.107 968 1.184 1.355 3.881 16.543 14.187 21.088 25.345
Libanon 22.830 24.628 19.220 17.917 22.840 27.059 30.514 34.616 39.753 47.300 70.189 79.856 95.004
Palastina 3.467 3.791 2.604 1.807 2.633 2.728 2.701 3.075 4.806 6.202 7.518 9.845 10.239
Agypten 21.221 23.756 18.129 18.587 26.286 33.287 39.612 43.129 57.288 63.314 85.432 91.224 118.653
Sudan 11.648 11.833 9.744 6.329 6.498 5.371 7.235 9.103 10.813 16.189 22.354 21.594 24.250
Somalia 6.255 14.995 13.944 15911 23.779 21.249 16.978 22.703 15.003 14.076 22.425 24.239 21.706
Sonstige arabische Lander 18.040 19.333 16.893 20.252 28.365 51.650 56.988 67.246 56.848 70.178 93.872 113.127 167.332
Studafrika 0 0 0 0 0 0 0 0 53.990 54.170 48.540 105.116 133.456
Sonstige afrikanische Lander 38.849 52.961 46.679 48.944 73.534 88.278 127.680 144.746 198.233 268.399 317.477 244.978 309.545
Iran 67.614 142.311 145.995 93.498 117.562 93.361 98.422 116.307 196.478 294.333 307.803 319.823 382.983
Pakistan 49.785 65.283 70.283 81.288 130.054 127.033 125.577 143.186 157.065 166.455 156.615 184.557 221.004
Indien 125.796 153.177 143.821 161.069 239.766 219.648 208.846 225911 233.187 229.078 282.082 338.824 359.861
Bangladesch 19.341 9.665 6.726 8.621 15.164 14.980 18.453 20.306 24.823 28.604 38.247 49.791 65.060
Japan 20.225 18.635 15.501 18.947 19.630 21.494 29.854 33.298 30.890 38.865 46.510 48.412 58.387
Sonstige asiatische Lander 141.704 161.559 155.520 153.241 196.889 281.942 245.335 261.186 255.856 251.883 332.372 286.137 309.893
GroRbritannien 166.345 165.791 150.504 154.841 180.540 210.394 232.834 222.583 265.698 268.534 443.486 580.290 820.795
Frankreich 15.111 17.268 14.450 22.148 30.529 33.173 34.845 39.492 41.859 54.424 64.596 84.344 94.548
Deutschland 92.949 105.194 110.637 74.760 110.080 142.440 171.940 143.266 163.212 126.551 225.638 327.354 467.612
Italien 30.079 37.110 41.428 50.509 69.901
Spanien 6.038 6.621 8.683 10.327 12.480
Norwegen 6.830 7.670 9.778 13.135 18.032
Niederlande 28.274 24.721 30.873 20.639 19.110 17.125 15.398 17.483 33.869 27.904 30.192 40.568 46.728
Schweden 18.782 21.570 24.054 27.284 38.370
Danemark 6.157 5.940 10.020 13.862 20.413
Finnland 20.359 23.569 31.566 43.672 35.887
Russland 1.248.794 1.006.449 826.448 690.628 703.442
Andere Commenwealth Lander 29.530 19.196 46.547 57.871 75.158
Sonstige européaische Lander 198.713 197.127 166.293 167.855 257.868 584.456 1.016.652 1.385.259 253.105 197.647 320.380 370.607 425.405
USA 28.690 30.949 39.648 96.280 67.757 80.709 79.758 103.092 92.386 82.130 114.596 142.321 170.783
Kanada 5.444 6.083 5.993 13.373 11.152 15.207 14.057 17.421 21.706 23.835 32.016 36.965 46.240
Sonstige amerikanische Lander ~ 2.797 4.229 6.619 11.247 6.114 8.633 17.633 16.183 6.758 9.492 35.511 24.616 22913
Australien/Neuseeland 3.761 2.482 2.724 6.500 12.482 9.419 12.399 20.886 17.353 20.640 48.185 51.869 69.789
Total 1.402.177  1.652.976 1.708.757 1.805.938 2.200.336 2.795.474 3.371.105 3.970.101 4.560.506 4.533.745 5.438.887 5.854.738 7.117.451

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001d.



ANHANG 6.2

Anzahl der Hotelgaste und Ubernachtungen nach geographischer Region (1988 - 2000)

Anzahl der Hotelgéaste nach geographischer Region 1988-2000

Region 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
VAE 38.585 40.402 36.842 43.996 55.809 57.338 68.864 90.354 101.984 137.474 155.901 165.287 192.957
Anteil in % 6,55% 6,43% 5,82% 6,14% 5,91% 5,27% 5,56% 5,64% 577% 7,67% 7,14% 6,66% 6,80%
Andere GCC-Lander 100.720 122.847 122.818 180.014 243.052 274.146 286.204 353.441 368.116 357.071 443.754 497.511 602.539
Anteil in % 17,10% 19,55% 19,41% 25,12% 25,74% 25,20% 23,09% 22,08% 20,83% 19,93% 20,32% 20,05% 21,25%
Andere arabische Lander 44.279 58.995 50.115 46.251 60.868 71.243 86.162 100.805 123.347 145.188 190.602 236.790 292.107
Anteil in % 7,52% 9,39% 7,92% 6,45% 6,45% 6,55% 6,95% 6,30% 6,98% 8,10% 8,73% 9,54% 10,30%
Afrikanische Lander 12.993 14.835 16.791 13.264 24.430 28.849 38.000 45.233 73.275 93.138 111.373 114.181 134.708
Anteil in % 2,21% 2,36% 2,65% 1,85% 2,59% 2,65% 3,07% 2,83% 4,15% 5,20% 5,10% 4,60% 4,75%
Asiatische Lander 208.168 230.287 234.299 238.016 328.968 315.882 312.392 367.771 412.462 465.169 519.126 568.921 634.908
Anteil in % 35,33% 36,64% 37,02% 33,21% 34,84% 29,04% 25,21% 22,97% 23,33% 25,96% 23,77% 22,93% 22,39%
Europaische Lander 169.858 146.132 151.280 147.250 192.426 295.746 398.781 567.887 628.686 534.299 658.955 779.036 839.633
Anteil in % 28,83% 23,25% 23,90% 20,55% 20,38% 27,19% 32,18% 35,47% 35,57% 29,82% 30,17% 31,40% 29,61%
Amerika (USA, Canada, Stidam.)  13.018 14.212 19.616 46.145 35.271 41.510 43.720 66.617 51.465 49.016 82.778 93.669 106.625
Anteil in % 2,21% 2,26% 3,10% 6,44% 3,73% 3,82% 3,53% 4,16% 2,91% 2,74% 3,79% 3,78% 3,76%
Australien/Neuseeland 1.529 798 1.112 1.706 3.526 3.019 5.254 8.739 8.303 10.639 21.803 25.426 32.161
Anteil in % 0,26% 0,13% 0,18% 0,24% 0,37% 0,28% 0,42% 0,55% 0,47% 0,59% 1,00% 1,02% 1,13%
Total 589.151 628.509 632.874 716.643 944.351 1.087.734 1.239.378 1.600.848 1.767.639 1.791.995 2.184.293 2.480.822 2.835.638
Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing 2001e.

Ubernachtungen nach geographischer Herkunft 1988-2000

Region 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
VAE 70.611 79.188 65.947 71.713 85.946 94.034 111.560 146.373 160.115 211.710 251.001 280.988 326.097
Anteil in % 5,04% 4,78% 3,86% 3,96% 3,89% 3,37% 3,31% 3,69% 3,51% 4,67% 4,62% 4,80% 4,58%
Andere GCC-Lander 214.534 260.436 402.843 495.039 483.673 578.448 615.339 685.676 728.870 721.283 896.383 940.296 1.156.875
Anteil in % 15,31% 15,73% 23,58% 27,37% 21,91% 20,74% 18,24% 17,29% 15,98% 15,90% 16,51% 16,08% 16,25%
Andere arabische Lander 110.698 158.697 127.793 109.152 147.909 168.846 198.173 227.819 265.196 333.932 447.915 523.306 654.320
Anteil in % 7,90% 9,59% 7,48% 6,03% 6,70% 6,05% 5,88% 5,74% 5,81% 7,36% 8,25% 8,95% 9,19%
Afrikanische Lander 38.849 52.961 46.679 48.944 73.534 88.278 127.680 144.746 252.066 322.257 365.303 349.394 443.189
Anteil in % 2,77% 3,20% 2,73% 2,71% 3,33% 3,16% 3,79% 3,65% 5,52% 7,11% 6,73% 5,97% 6,23%
Asiatische Lander 424.663 550.386 536.545 516.495 720.440 758.117 724.749 798.063 899.167 1.009.417 1.162.842 1.228.869 1.396.798
Anteil in % 30,31% 33,25% 31,41% 28,55% 32,64% 27,18% 21,49% 20,12% 19,71% 22,26% 21,42% 21,01% 19,62%
Europaische Lander 501.081 510.001 473.506 440.278 598.445 987.792 1.471.502 1.805.881 2.118.672 1.800.588 2.075.708 2.274.785 2.829.563
Anteil in % 35,77% 30,81% 27,72% 24,34% 27,11% 35,41% 43,63% 45,53% 46,44% 39,70% 38,23% 38,90% 39,76%
Amerika (USA, Canada, Stidam.)  36.841 41.357 52.179 120.900 85.003 104.605 111.486 136.565 120.943 115.678 182.112 198.578 239.906
Anteil in % 2,63% 2,50% 3,05% 6,68% 3,85% 3,75% 3,31% 3,44% 2,65% 2,55% 3,35% 3,40% 3,37%
Australien/Neuseeland 3.761 2.482 2.724 6.500 12.482 9.419 12.399 20.886 17.353 20.640 48.185 51.869 69.789
Anteil in % 0,27% 0,15% 0,16% 0,36% 0,57% 0,34% 0,37% 0,53% 0,38% 0,46% 0,89% 0,89% 0,98%
Total 1.401.037 1.655.506 1.708.217 1.809.020 2.207.433 2.789.539 3.372.888 3.966.009 4.562.382 4.535.505 5.429.449 5.848.085 7.117.451

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing 2001e.



ANHANG 6.3

Anzahl der Hotelgéste nach Monaten (1988-2000)

Monat 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Januar 55.536 60.009 61.985 35.497 86.840 94.577 120.680 155.760 144.471 118.737 136.123 191.806 230.813
Februar 51.769 55.122 61.126 32.644 78.082 88.742 87.527 114.590 134.974 141.282 166.779 202.801 230.506
Mérz 56.393 66.038 61.395 49.911 58.717 74.517 110.361 144.138 173.284 171.082 196.660 243.817 273.282
April 43.674 43.928 47.913 52.982 80.790 84.415 114.927 150.852 162.634 180.587 208.126 200.946 248.262
Mai 44.458 51.293 56.777 58.752 79.472 83.005 103.357 132.943 143.479 151.145 168.076 193.898 214.946
Juni 49.507 49.712 53.321 58.906 72.810 76.570 94.002 119.976 132.716 138.359 162.574 177.710 218.555
Juli 46.545 46.598 52.469 62.840 77.879 82.089 100.429 127.651 139.375 144.342 178.522 189.100 239.601
August 48.869 52.026 44.856 69.666 79.151 93.859 104.148 132.602 137.015 145.316 197.720 207.266 247.590
September 47.441 46.307 48.717 66.501 79.955 91.989 95.853 122.672 142.625 148.688 174.998 207.277 222.021
Oktober 49.611 52.666 41.968 77.538 83.448 101.640 98.328 126.981 146.692 158.432 186.757 236.649 236.730
November 51.658 53.310 46.497 75.483 87.657 106.056 103.524 133.784 153.684 144.188 210.280 246.367 251.764
Dezember 52.689 51.499 55.879 75.922 79.549 110.274 106.241 138.898 156.689 149.836 197.677 183.184 221.568
Total 598.150 628.508 632.903 716.642 944.350 1.087.733 1.239.377 1.600.847 1.767.638 1.791.994 2.184.292 2.480.821 2.835.638

Quelle: Departmentof Tourism and Commerce Merketing, 2001f.

Anzahl Ubernachtungen nach Monaten / Bestimmung von Haupt- und Nebensaison (1988-2000)*

Monat 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Januar 137.729 154.223 171.698 106.846 209.284 235.497 321.009 376.939 398.740 338.400 439.677 437.318 574.724
Februar 127.869 141.664 159.539 85.854 192.863 222.742 261.706 310.539 376.577 385.700 443.632 466.442 599.316
Marz 137.599 157.831 168.222 126.275 141.508 195.235 301.286 356.021 478.264 508.114 546.715 597.352 740.594
April 110.495 112.456 120.741 146.230 204.399 221.167 304.557 360.536 443.991 485.779 559.859 494.327 662.860
Mai 94.251 132.849 135.129 158.043 177.223 214.983 267.695 313.745 355.828 403.557 421.871 434.332 565.308
Juni 106.935 120.800 129.037 140.196 174.016 189.894 231.245 269.946 317.191 327.911 365.792 392.739 485.192
Juli 106.588 118.359 121.203 158.357 165.103 194.551 246.051 284.662 331.713 340.647 390.963 421.693 524.726
August 104.580 115.498 126.045 156.052 165.426 229.016 264.536 304.985 335.687 342.946 458.710 485.002 601.644
September 107.691 120.861 138.356 158.937 175.901 233.652 268.388 312.814 346.579 352.391 391.996 489.174 532.850
Oktober 127.996 162.738 148.147 188.417 195.268 272.395 280.235 332.690 365.263 351.719 429.541 570.324 591.623
November 131.728 162.062 134.841 195.501 208.624 292.715 316.783 373.257 407.263 340.284 523.597 610.990 643.018
Dezember 129.088 155.527 156.461 187.527 195.691 288.918 311.286 369.469 405.825 355.111 460.587 450.633 481.774
Total 1.422.550 1.654.867 1.709.421 1.808.236 2.205.305 2.790.764 3.374.776 3.965.603 4.562.919 4.532.558 5.432.940 5.850.325 7.003.628

Mittel/Monat  118.546 137.906 142.452 150.686 183.775 232.564 281.231 330.467 380.243 377.713 452.745 487.527 583.636

Quelle: Departmentof Tourism and Commerce Merketing, 2001f.

* Hauptsaison blau gekennzeichnet.



ANHANG 6.4

Saisonale Verteilung der Ubernachtungen nach Herkunft (1998)

Monat Januar Februar Marz April Mai Juni
Ubernachtungen Anteilin % Ubernachtungen Anteil in % Ubernachtungen Anteilin %  Ubernachtungen Anteilin % Ubernachtungen Anteilin % Ubernachtungen Anteil in %
VAE 18.896 7,51% 17.195 6,83% 19.224 7,64% 21.194 8,42% 21.256 8,44% 20.549 8,16%
Andere AGCC 36.053 4,03% 65.145 7,28% 68.366 7,64% 111.526 12,47% 53.788 6,01% 55.784 6,24%
Andere arabische Lander 19.906 4,44% 27.930 6,23% 44.317 9,89% 47.193 10,53% 35.431 7,91% 34.984 7,81%
Andere afrikanische u. asiatische Lander 147.378 9,62% 110.859 7,24% 154.392 10,08% 137.689 8,99% 114.982 7,51% 117.088 7,65%
Europa 205.961 9,92% 207.469 9,99% 236.770 11,40% 212.955 10,25% 167.091 8,04% 121.716 5,86%
Amerika (USA, Canada, Stidamerika) 9.605 5,27% 11.895 6,53% 21.464 11,78% 26.420 14,50% 15.096 8,29% 12.900 7,08%
Australien u. Neuseeland 2.044 4,23% 2.576 5,34% 2.796 5,79% 3.495 7,24% 14.576 30,19% 2.510 5,20%
Total 439.843 443.069 547.329 560.472 422.220 365.531
Anteil in % 8,10% 8,15% 10,07% 10,32% 7,77% 6,73%
Monat Juli August September Oktober November Dezember Total
Ubernachtungen Anteilin % Ubernachtungen Anteil in % Ubernachtungen Anteilin %  Ubernachtungen Anteil in % Ubernachtungen Anteil in % Ubernachtungen Anteil in % Ubernachtungen
VAE 24.541 9,75% 27.858  11,07% 23.460 9,32% 20.455 8,12% 19.659 0,08 DM 17.473 6,94% 251.760
Andere AGCC 95.138 10,63% 143.660  16,06% 76.078 8,50% 67.142 7,50% 71.236 0,08 DM 50.739 5,67% 894.655
Andere arabische Lander 39.400 8,79% 40.360 9,01% 34.335 7,66% 41.855 9,34% 44.075 0,10 DM 38.212 8,53% 447.998
Andere afrikanische u. asiatische Lander 106.568 6,96% 114.425 7,47% 117.984 7,70% 128.432 8,39% 137.055 0,09 DM 144.528 9,44% 1.531.380
Europa 110.746 5,33% 118.021 5,68% 125.527 6,04% 153.983 7,41% 228.399 0,11 DM 188.349 9,07% 2.076.987
Amerika (USA, Canada, Stidamerika) 11.995 6,58% 11.647 6,39% 11.578 6,36% 14.881 8,17% 18.886 0,10 DM 15.791 8,67% 182.158
Australien u. Neuseeland 2.076 4,30% 2.582 5,35% 3.200 6,63% 3.307 6,85% 3.923 0,08 DM 5.192 10,75% 48.277
Total 390.464 458.553 392.162 430.055 523.233 460.284 5.433.215
7.19% 8.44% 7.22% 7.92% 963% 847% 100,00%

Quelle: Ministry of Planning, 1998.



ANHANG 6.5

Messeveranstaltungen organisiert durch DWTC; Besucherzahlen 1981-2000
Veranstaltung 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

GITEX 23.967
GITEX Computer Shopper : X 26.000
Jewellery Shopper

Food Shopper

CABSAT Shopper

Careers UAE

Gulfood

Motor Show

Optical & Opthalmic Exhibition
International Jewellery
Cabsat

Boat

Electronics

Vehicles

Property

Mesec

Municipality

Environment

World Trade Fair

KTIPIE (Juni)

KTIPIE (Dezember)

Total 3.038 4.409  6.695 7.155 5.579 3.694 7.186 7.182 13.689 12.033 58.047 47.847 150.570 111.819 133.006 189.031 197.934 148.177 225.464 167.924
Quelle: Dubai World Trade Centre, 2001.




ANHANG 6.6a

Anzahl der Hotelgaste nach Nationalitat und Hotelkategorie (2000)

Nationalitat

Arabische Lander
VAE

Andere AGCC
Bahrain

Kuwait

Oman

Qatar

Saudi Arabien
Andere Arabische Lander
Jemen

Jordanien

Syrien

Irak

Libanon

Palastina

Agypten

Sudan

Somalia

Ubrige arabische Lander
Asien

Ferne Osten

China

Hong Kong
Indonesien

Japan

Korea

Malaysia

Philippinen

Singapur

Taiwan

Thailand

Ubrige Lander
Sidasien

Indien

Iran

Pakistan
Bangladesch
Afghanistan

Sri Lanka

Ubrige SA Lander
Australasien u. Pazifik
Australien
Neuseeland

Ubrige Pazifische Lander
Afrika (ohne arabische Lander)
Ostafrika

Burundi

Kenia

Malawi

Ruanda

Tansania

Uganda

Sambia

Simbabwe

Andere ostafr. Lander
Ubriges Afrika
Sudafrika

Sonstige

Europa

Europa (ohne CIS/Baltikum)
UK

Irland

Frankreich
Deutschland

Schweiz

5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Sterne Gelistet
313.020 149.310 169.678 119.491 109.175 226.929
99.098 37.136 19.126 12.993 8.150 16.454
137.374 57.212 88.683 80.440 74.861 163.969
12.681 14.562 9.665 5.914 8.779 13.133
31.272 9.383 17.167 11.027 5.899 13.283
11.726 5.707 8.536 15.785 24.078 68.899
23.402 5.807 11.170 5.681 3.577 5.942
58.293 21.753 42.145 42.033 32.528 62.712
76.548 54.962 61.869 26.058 26.164 46.506
2.321 3.780 3.925 2.740 3.949 9.981
13.670 8.119 8.252 2.849 1.900 3.076
4.570 5.221 6.883 3.086 2.248 4.524
550 1.756 2.417 2.027 1.433 1.454
13.728 13.389 9.733 2.090 877 1.133
586 880 922 493 630 1.767
13.993 10.303 14.131 5.073 3.575 7.857
906 1.033 1.869 1.633 1.382 4.352
99 169 544 754 1.613 4.657
26.125 10.312 13.193 5.313 8.557 7.705
100.083 158.981 179.583 67.038 41.099 88.124
55.838 48.257 35.066 8.225 2.605 4.724
874 3.033 3.664 765 400 757
1.956 314 1.537 0 2 1

788 1.392 1.397 287 189 258
15.332 4.703 2.553 291 104 95
1.273 2.233 826 215 23 3
1.268 6.336 565 281 17 29

691 2.487 5.199 2.264 462 891
5.372 719 660 108 25 24

843 131 192 1 0 1
3.111 1.999 267 51 27 128
24.330 24.910 18.206 3.962 1.356 2.437
44.245 110.724 144.517 58.813 38.494 83.400
20.682 34.034 60.050 23.840 12.020 19.924
8.596 20.167 50.816 22.000 14.669 31.053
10.238 35.696 26.560 10.927 8.398 23.890
4.027 19.419 4.289 1.222 2.508 6.582
23 376 177 85 336 506
633 980 1.999 688 375 790

46 52 626 51 188 655
12.464 13.405 4.915 582 119 676
10.141 11.082 3.828 343 95 329
1.856 1.826 913 123 18 320
467 497 174 116 6 27
16.648 16.616 15.769 30.534 15.526 39.615
5.222 3.775 3.639 8.281 3.780 11.755
10 2 2 397 38 12
4.912 1.363 2.138 813 1.691 2.114
1 13 4 113 259 46

0 3 16 702 32 19

59 693 704 1.128 865 4.505
31 310 77 366 509 1.569
4 68 52 64 198 38

45 6 48 105 12 30

160 1.317 598 4.593 176 3.422
11.426 12.841 12.130 22.253 11.746 27.860
7.632 7.158 7.075 7.436 2.044 9.845
3.794 5.683 5.055 14.817 9.702 18.015
394.535 146.804 183.218 50.249 23.448 41.379
378.176 132.325 107.088 13.154 5.025 6.467
168.503 63.214 40.243 4.215 2.605 3.280
3.775 515 144 729 21 6
20.448 8.155 5.662 893 332 597
84.679 26.414 12.328 573 203 168
24.158 1.595 95 6 6 7

Total

1.087.603
192.957
602.539
64.734
88.031
134.731
55.579
259.464
292.107
26.696
37.866
26.532
9.637
40.950
5.278
54.932
11.175
7.836
71.205
634.908
154.715
9.493
3.810
4.311
23.078
4573
8.496
11.994
6.908
1.168
5.583
75.201
480.193
170.550
147.301
115.709
38.047
1.503
5.465
1.618
32.161
25.818
5.056
1.287
134.708
36.452
461
13.031
436
772
7.954
2.862
424
246
10.266
98.256
41.190
57.066
839.633
642.235
282.060
5.190
36.087
124.365
25.867
siehe folgende Seite



Fortfiilhrung Anhang 6.6a

Osterreich 4.566 760 265 16 6 4 5.617
Italien 16.598 4.647 3.588 301 62 39 25.235
Spanien 2.952 958 826 121 10 8 4.875
Belgien 5.202 1.136 977 147 17 73 7.552
Niederlande 8.718 3.081 1.187 437 230 550 14.203
Norwegen 2.195 1.393 1.850 125 143 265 5.971
Schweden 6.224 3.179 1.327 320 134 408 11.592
Danemark 2.925 1.139 1.058 135 52 77 5.386
Finnland 3.401 3.385 5.295 134 10 65 12.290
Sonstige 23.832 12.754 32.243 5.002 1.194 920 75.945
Russland/CIS/Baltikum 16.359 14.479 76.130 37.095 18.423 34.912 197.398
Armenien 14 135 1.072 57 493 1.988 3.759
Aserbaijan 195 185 83 65 346 538 1.412
Weildru3land 0 2 17 9 0 3 31
Georgien 31 141 6 3 29 268 478
Kazachstan 92 557 428 195 490 589 2.351
Kirgistan 2 2 6 32 599 2.419 3.060
Moldavien 0 0 2 1 1 0 4
Russland 15.522 12.870 74.005 36.360 14.150 22.515 175.422
Tadjikistan 3 10 33 26 440 726 1.238
Turkmenistan 2 11 15 60 33 39 160
Ukraine 269 335 234 194 68 308 1.408
Usbeskistan 13 209 135 93 1.774 5.508 7.732
Estonia 19 0 0 0 0 1 20
Latvia 193 5 13 0 0 0 211
Litauen 4 17 81 0 0 0 102
Amerikanische Lander 51.724 25.546 21.444 4.298 1.304 2.309 106.625
Nordamerika 47.269 24.276 19.759 4.026 1.271 2.234 98.835
USA 38.455 18.636 15.345 3.268 871 1.408 77.983
Kanada 8.387 5.604 4.396 757 400 826 20.370
Mexiko 427 36 18 1 0 0 482
Ubriges Amerika 4.455 1.270 1.685 272 33 75 7.790
Total 888.474 510.662 574.607 272.192 190.671 399.032 2.835.638

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001h.



ANHANG 6.6b

Anzahl der Ubernachtungen nach Nationalitdt und Hotelkategorie (2000)

Nationalitat

Arabische Lander
UAE

Andere AGCC
Bahrain

Kuwait

Oman

Qatar

Saudi Arabien
Andere Arabische Lander
Yemen

Jordanien

Syrien

Irak

Libanon

Palastina

Agypten

Sudan

Somalia

Ubrige arabische Lander
Asien

Ferne Osten
China

Hong Kong
Indonesien

Japan

Korea

Malaysia
Philippinen
Singapur

Taiwan

Thailand

Ubrige Lander
Sudasien

Indien

Iran

Pakistan
Bangladesh
Afghanistan

Sri Lanka

Ubrige SA Lander
Australasien u. Pazifik
Australien
Neuseeland
Ubrige Pazifische Lander

Afrika (ohne arabische Lander)

Ostafrika

Burundi

Kenya

Malawi

Ruanda

Tansania

Uganda

Zambia

Zimbabwe

Andere ostafr. Lander
Ubriges Afrika
Sudafrika

Sonstige

Europa

Europa (ohne CIS/Baltikum)
UK

Irland

Frankreich
Deutschland

Schweiz

5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Sterne Gelistet
699.372 273.968 355.438 222.767 201.008 386.967
181.101 62.304 30.342 18.886 12.138 21.475
332.811 104.799 193.538 133.341 126.542 268.050
30.485 20.868 18.061 10.515 18.528 22.263
75.891 18.964 28.515 19.549 9.433 22.410
23.904 9.860 14.566 23.564 37.817 103.985
52.820 10.698 22.917 8.748 5.663 10.447
149.711 44.409 99.479 70.965 55.101 108.945
185.460 106.865 131.558 70.540 62.328 97.442
5.530 7.787 8.229 5.974 10.434 23.070
31.479 14.150 16.579 5.853 3.5632 5.301
10.155 10.110 14.687 7.406 4.268 7.114
1.253 2.984 6.191 6.999 3.925 4.013
35.549 24.394 21.941 9.252 1.497 2.219
1.196 1.533 1.914 889 1.020 3.705
36.635 19.903 28.866 13.716 6.414 12.924
2.470 2.176 3.873 3.749 3.140 8.897
281 380 1.165 1.930 5.607 12.338
60.912 23.448 28.113 14.772 22.491 17.861
242.457 294.020 381.505 177.569 92.586 209.083
145.512 92.951 65.414 27.991 5.589 12.176
1.957 6.979 7.233 1.522 1.093 2.383
4.233 405 2.580 0 6 1

1.643 2.094 3.899 837 428 1.055
40.018 12.857 4.259 790 244 165
2.161 3.984 1431 330 43 3

3.225 13.288 995 563 62 61
2.036 4.690 8.597 3.841 1.099 1.131
11.725 1.329 1.223 163 74 161
1.051 215 371 1 0 21
6.469 5.416 510 84 62 149
70.994 41.694 34.316 19.860 2.478 7.046
96.945 201.069 316.091 149.578 86.997 196.907
42.412 62.134 120.739 61.250 30.345 42.836
19.875 44.074 131.426 56.297 33.829 97.186
21.590 64.106 51.260 26.861 16.018 41.203
11.270 28.542 7.162 2.860 4.248 11.043
78 617 368 336 969 1.284
1.574 1.474 3.784 1.839 964 1.549
146 122 1.352 135 624 1.806
32.183 23.502 9.228 1.291 319 3.272
26.383 18.939 7.042 840 258 962
4.242 3.214 1.506 289 51 1.940
1.558 1.349 680 162 10 370
37.294 35.499 34.564 113.262 56.328 166.420
7.510 7.997 8.507 23.970 11.719 60.109
13 8 4 2.191 105 48
6.761 2.855 4.266 2.136 5.143 7.035

1 22 13 417 776 105

0 31 80 3.514 120 45

174 1.497 1.549 3.087 2.720 29.083
102 752 156 1.335 1.391 7.668
17 131 142 230 601 181
103 32 134 294 33 35

339 2.669 2.163 10.766 830 15.909
29.784 27.502 26.057 89.292 44.609 106.311
19.395 15.925 13.932 25.548 9.191 49.617
10.389 11.577 12.125 63.744 35.418 56.694
1.440.012 448.309 494.713 216.681 90.086 138.250
1.365.399 394.026 208.416 48.468 14.698 18.847
547.710 166.226 80.845 9.373 6.883 9.192
16.327 909 317 1.459 54 15
58.637 19.764 10.554 1.923 739 3.106
327.475 109.244 28.638 1.517 627 363
120.139 5.421 291 23 22 21

Total

2.139.520
326.246
1.159.081
120.720
174.762
213.696
111.293
528.610
654.193
61.024
76.894
53.740
25.365
94.852
10.257
118.458
24.305
21.701
167.597
1.397.220
349.633
21.167
7.225
9.956
58.333
7.952
18.194
21.394
14.675
1.659
12.690
176.388
1.047.587
359.716
382.687
221.038
65.125
3.652
11.184
4.185
69.795
54.424
11.242
4.129
443.367
119.812
2.369
28.196
1.334
3.790
38.110
11.404
1.302
631
32.676
323.555
133.608
189.947
2.828.051
2.049.854
820.229
19.081
94.723
467.864
125.917
siehe folgende Seite



Fortflihrung Anhang 6.6b

Osterreich 20.689 4.404 553 41 17 5 25.709
Italien 49.473 13.095 6.558 699 110 91 70.026
Spanien 8.167 2.646 1.380 240 10 28 12.471
Belgien 38.769 2.972 1.713 263 67 300 44.084
Niederlande 31.819 9.431 2.481 1.210 649 1.208 46.798
Norwegen 9.211 3.891 3.722 205 407 611 18.047
Schweden 24.302 9.197 2.770 788 344 1.021 38.422
Danemark 15.101 2.730 1.999 231 184 185 20.430
Finnland 13.424 13.268 8.861 225 31 135 35.944
Sonstige 84.156 30.828 57.734 30.271 4.554 2.566 210.109
Russland/CIS/Baltikum 74.613 54.283 286.297 168.213 75.388 119.403 778.197
Armenien 28 221 2.290 374 1.615 5.473 10.001
Aserbaijan 1111 495 382 458 1.151 2.963 6.560
WeildruRRland 0 3 122 16 0 16 157
Georgien 50.423 232 10 7 68 409 51.149
Kazachstan 423 1.240 1.216 522 1.884 2.453 7.738
Kirgistan 7 23 23 277 2.725 8.099 11.154
Moldavien 0 0 26 1 4 0 31
Russland 71.631 5.797 280.638 165.218 58.856 75.891 658.031
Tadjikistan 2 15 75 58 1.493 2.661 4.304
Turkmenistan 15 41 69 289 55 112 581
Ukraine 950 730 738 281 127 1.094 3.920
Usbeskistan 39 458 592 712 7.410 20.204 29.415
Estonia 58 0 1 0 0 8 67
Latvia 292 7 28 0 0 0 327
Litauen 7 21 87 0 0 20 135
Amerikanische Lander 130.278 49.961 37.528 12.317 3.278 6.137 239.499
Nordamerika 116.613 46.995 34.986 10.171 3.212 5.912 217.889
USA 95.056 35.739 26.286 8.204 1.934 3.558 170.777
Kanada 20.801 11.186 8.679 1.961 1.278 2.354 46.259
Mexiko 756 70 21 6 0 0 853
Ubriges Amerika 13.665 2.966 2.542 2.146 66 225 21.610
Total 2.581.596 1.125.259 1.312.976 743.887 443.605 910.129 7.117.452

Quelle: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001h.



ANHANG 6.7

Betriebswirtschaftliche Leistungskennzahlen (2000)

Januar 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 21 21 34 37 38 106 257
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.410 2.687 3.628 2.241 1.269 2.980 19.215
Belegte Zimmer pro Tag 4.398 1.585 2.257 1.232 643 1.202 11.317
Average Room Occupancy Rate (AOC) 68,61% 58,99% 62,21% 54,98% 50,67% 40,34% 58,90%
Umsatz Logisbereich (AED) 67.882.398,56  11.221.650,12 12.357.429,33  4.634.985,09 2.174.923,44 5.201.181,60 103.472.568,14
(65,60%) (10,85%) (11,94%) (4,48%) (2,10%) (5,03%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 61.515.236,20  12.459.028,79  15.202.883,25  5.353.436,14 940.105,29 482.524,09 95.953.213,76
(64,11%) (12,98%) (15,84%) (5,58%) (0,98%) (0,50%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 129.397.634,76  23.680.678,91  27.560.312,58  9.988.421,23  3.115.028,73 5.683.705,69  199.425.781,90
(64,89%) (11,87%) (13,82%) (5,01%) (1,56%) (2,85%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 497,90 228,38 176,62 121,36 109,11 139,58 294,94
Revenue Per Available Room (RevPAR) 341,62 134,72 109,88 66,72 55,29 56,30 173,71
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 6.161.792,13 1.127.651,38 810.597,43 269.957,33 81.974,44 53.619,87 775.975,81
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Feb 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 21 21 34 37 39 105 257
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.410 2.687 3.628 2.241 2.850 2.928 20.744
Belegte Zimmer pro Tag 5.449 2.099 2.652 1.451 1662 1.358 14.671
Average Room Occupancy Rate (AOC) 85,01% 78,12% 73,10% 64,75% 58,32% 46,38% 70,72%
Umsatz Logisbereich (AED) 83.971.271,07  15.463.949,35 14.143.216,90 4.886.442,29 2.635.999,72 5.277.481,96  126.378.361,29
(66,44%) (12,24%) (11,19%) (3,87%) (2,09%) (4,18%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 106.554.529,63 14.792.686,64  20.783.916,12  5.980.817,47  1.355.897,58 449.878,14 149.917.725,58
(71,08%) (9,87%) (13,86%) (3,99%) (0,90%) (0,30%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 190.525.800,70  30.256.635,99  34.927.133,02 10.867.259,76 3.991.897,30  5.727.360,10  276.296.086,87
(68,96%) (10,95%) (12,64%) (3,93%) (1,44%) (2,07%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 531,39 254,04 183,90 116,13 54,69 134,01 297,04
Revenue Per Available Room (RevPAR) 451,73 198,45 134,43 75,19 31,89 62,15 210,08
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 9.072.657,18 1.440.792,19 1.027.268,62 293.709,72 102.356,34 54.546,29 1.075.082,05
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Mrz 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 21 21 34 37 39 103 255
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.410 2.687 3.628 2.241 2.850 2.903 20.719
Belegte Zimmer pro Tag 5.900 2.421 3.131 1.573 1.811 1.597 16.433
Average Room Occupancy Rate (AOC) 92,04% 90,10% 86,30% 70,19% 63,54% 55,01% 79,31%
Umsatz Logisbereich (AED) 125.181.396,19  19.992.082,38  25.647.310,98  6.643.520,37  3.584.637,62 11.449.369,01 192.498.316,55
(65,03%) (10,39%) (13,32%) (3,45%) (1,86%) (5,95%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 93.765.753,16 ~ 17.144.974,01 20.567.350,05 8.364.213,89  1.533.102,10 593.580,43 141.968.973,64
(66,05%) (12,08%) (14,49%) (5,89%) (1,08%) (0,42%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 218.947.149,35 37.137.056,39  46.214.661,03 15.007.734,26 5.117.739,72 12.042.949,44 334.467.290,19
(65,46%) (11,10%) (13,82%) (4,49%) (1,53%) (3,60%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 684,43 266,38 264,24 136,24 63,85 231,27 377,88
Revenue Per Available Room (RevPAR) 629,97 240,01 228,04 95,63 40,57 127,23 299,71
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 10.426.054,73 1.768.431,26 1.359.254,74 405.614,44 131.224,10 116.921,84 1.311.636,43
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Apr 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 21 21 31 40 45 102 260
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.346 2.639 3.428 2.461 1.488 2.912 19.274
Belegte Zimmer pro Tag 5.423 2.252 2.004 1.210 836 1.380 13.105
Average Room Occupancy Rate (AOC) 85,46% 85,34% 58,46% 49,17% 56,18% 47,39% 67,99%
Umsatz Logisbereich (AED) 82.344.944,07 15.570.009,96  11.361.547,96  4.970.412,64 2.667.614,86 4.720.996,16  121.635.525,65
(67,70%) (12,80%) (9,34%) (4,09%) (2,19%) (3,88%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 76.527.597,62  17.146.650,08 15.869.762,04  5.141.598,54 903.089,11 1.252.674,48  116.841.371,87
(65,50%) (14,68%) (13,58%) (4,40%) (0,77%) (1,07%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 158.872.541,69 32.716.660,04 27.231.310,00 10.112.011,18 3.570.703,97 5.973.670,64  238.476.897,52
(66,62%) (13,72%) (11,42%) (4,24%) (1,50%) (2,50%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 506,15 230,46 188,98 136,93 106,36 114,03 309,39
Revenue Per Available Room (RevPAR) 432,53 196,67 110,48 67,32 59,76 54,04 210,36
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 7.565.359,13 1.557.936,19 878.429,35 252.800,28 79.348,98 58.565,40 917.218,84

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.



Mai 00

5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 21 21 31 40 46 100 259
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.346 2.639 3.428 2.461 1.547 2.864 19.285
Belegte Zimmer pro Tag 4.695 1.985 1.649 1.176 782 1.226 11.513
Average Room Occupancy Rate (AOC) 73,98% 75,22% 48,10% 47,79% 50,55% 42,81% 59,70%
Umsatz Logisbereich (AED) 75.604.000,25  11.255.501,39 8.742.777,91 4.512.952,67 2.708.359,43  5.266.757,35  108.090.349,00
(69,95%) (10,41%) (8,09%) (4,18%) (2,51%) (4,87%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 67.042.919,65  14.405.900,04 15.836.832,39  5.484.650,62 969.884,87 1.393.758,31  105.133.945,88
(63,77%) (13,70%) (15,06%) (5,22%) (0,92%) (1,33%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 142.646.919,90 25.661.401,43 24.579.610,30 9.997.603,29  3.678.244,30 6.660.515,66  213.224.294,88
(66,90%) (12,03%) (11,53%) (4,69%) (1,73%) (3,12%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 519,45 182,91 171,03 123,79 111,72 138,58 302,86
Revenue Per Available Room (RevPAR) 384,31 137,58 82,27 59,15 56,47 59,32 180,80
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 6.792.710,47 1.221.971,50 792.890,65 249.940,08 79.961,83 66.605,16 823.259,83
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Jun 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 22 21 31 42 46 99 261
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.746 2.639 3.428 2.641 1.547 2.853 19.854
Belegte Zimmer pro Tag 3.954 1.712 1.533 875 648 1.169 9.891
Average Room Occupancy Rate (AOC) 58,61% 64,87% 44,72% 33,13% 41,89% 40,97% 49,82%
Umsatz Logisbereich (AED) 35.508.410,00 8.133.687,41 7.384.310,84 4.111.380,73  2.879.174,34  5.188.590,75 63.205.554,07
(56,18%) (12,87%) (11,68%) (6,50%) (4,56%) (8,21%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 52.933.354,42  12.495.718,15  14.693.448,74  4.932.983,43  1.089.335,93  1.496.640,40 87.641.481,07
(60,40%) (14,26%) (16,77%) (5,63%) (1,24%) (1,71%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 88.441.764,42  20.629.405,56  22.077.759,58  9.044.364,16  3.968.510,27 6.685.231,15  150.847.035,14
(58,63%) (13,68%) (14,64%) (6,00%) (2,63%) (4,43%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 299,35 158,37 160,56 156,62 148,11 147,95 213,01
Revenue Per Available Room (RevPAR) 175,45 102,74 71,80 51,89 62,04 60,62 106,12
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 4.020.080,20 982.352,65 712.185,79 215.342,00 86.271,96 67.527,59 577.957,99
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Jul 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 22 24 29 41 51 102 269
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.960 3.056 3.276 2.552 1.745 2.906 20.495
Belegte Zimmer pro Tag 4.029 1.867 1.850 1.040 826 1.381 10.993
Average Room Occupancy Rate (AOC) 57,89% 61,09% 56,47% 40,75% 47,34% 47,52% 53,64%
Umsatz Logisbereich (AED) 33.330.858,36 8.898.970,33 8.264.827,05 3.891.188,77 2.886.879,68  6.869.592,91 64.142.317,10
(51,96%) (13,87%) (12,89%) (6,07%) (4,50%) (10,71%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 45.063.877,94  12.711.702,46  15.214.616,68  4.892.186,68 1.084.341,95 3.751.490,75 82.718.216,46
(54,48%) (15,37%) (18,39%) (5,91%) (1,31%) (4,54%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 78.394.736,30  21.610.672,79  23.479.443,73  8.783.375,45 3.971.221,63 10.621.083,66 146.860.533,56
(53,38%) (14,72%) (15,99%) (5,98%) (2,70%) (7,23%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 266,86 153,76 144,11 120,69 112,74 160,46 188,22
Revenue Per Available Room (RevPAR) 154,48 93,93 81,38 49,19 53,37 76,26 100,96
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 3.563.397,10 900.444,70 809.635,99 214.228,67 77.867,09 104.128,27 545.949,94
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Aug 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 22 24 29 40 51 102 268
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.960 3.056 3.276 2.499 1.745 2.906 20.442
Belegte Zimmer pro Tag 4.650 1.907 1.897 1.024 738 1.355 11.571
Average Room Occupancy Rate (AOC) 66,81% 62,40% 57,91% 40,98% 42,29% 46,63% 56,60%
Umsatz Logisbereich (AED) 40.907.349,69 8.873.288,87 9.169.818,87 3.529.569,83 2.721.704,75 5.385.644,24 70.587.376,25
(57,95%) (12,57%) (12,99%) (5,00%) (3,86%) (7,63%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 45.563.390,25  12.693.678,30  14.383.802,08  4.402.306,68 740.049,16 1.006.113,32 78.789.339,79
(57,83%) (16,11%) (18,26%) (5,59%) (0,94%) (1,28%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 86.470.739,94  21.566.967,17  23.553.620,95 7.931.876,51 3.461.753,91 6.391.757,56  149.376.716,04
(57,89%) (14,44%) (15,77%) (5,31%) (2,32%) (4,28%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 283,78 150,10 155,93 111,19 118,97 128,21 196,79
Revenue Per Available Room (RevPAR) 189,60 93,66 90,29 45,56 50,31 59,78 111,39
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 3.930.488,18 898.623,63 812.193,83 198.296,91 67.877,53 62.664,29 557.375,81

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.



Sep 00

5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 22 24 29 41 49 100 265
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 6.960 3.056 3.276 2.552 1.705 2.836 20.385
Belegte Zimmer pro Tag 4.631 1.926 1.798 1.096 722 1.247 11.420
Average Room Occupancy Rate (AOC) 66,54% 63,02% 54,88% 42,95% 42,35% 43,97% 56,02%
Umsatz Logisbereich (AED) 51.725.577,60  10.332.524,86 8.385.857,19 3.861.677,45 2.459.312,43  4.587.751,82 81.352.701,35
(63,58%) (12,70%) (10,31%) (4,75%) (3,02%) (5,64%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 59.446.297,77  13.979.972,84  13.959.159,90  5.410.930,69 946.621,81 831.029,52 94.574.012,53
(62,86%) (14,78%) (14,76%) (5,72%) (1,00%) (0,88%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 111.171.875,37 24.312.497,70 22.345.017,09  9.272.608,14  3.405.934,24 5.418.781,34  175.926.713,88
(63,19%) (13,82%) (12,70%) (5,27%) (1,94%) (3,08%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 372,31 178,83 155,47 117,45 113,54 122,63 237,46
Revenue Per Available Room (RevPAR) 247,73 112,70 85,33 50,44 48,08 53,92 133,03
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 5.053.267,06 1.013.020,74 770.517,83 226.161,17 69.508,86 54.187,81 663.874,39
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Okt 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 23 25 29 43 50 101 271
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 7.311 3.434 3.262 2.677 1.677 2.660 21.021
Belegte Zimmer pro Tag 6.026 2.191 2.035 1.374 764 1.353 13.743
Average Room Occupancy Rate (AOC) 82,42% 63,80% 62,39% 51,33% 45,56% 50,86% 65,38%
Umsatz Logisbereich (AED) 103.398.231,21  18.822.016,20 13.237.163,37  5.299.849,53  2.788.959,93  4.617.365,27  148.163.585,51
(69,79%) (12,70%) (8,93%) (3,58%) (1,88%) (3,12%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 88.927.083,89  17.137.718,47 15.838.822,80 6.305.414,76  1.006.274,72 894.850,25 130.110.164,89
(68,35%) (13,17%) (12,17%) (4,85%) (0,77%) (0,69%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 192.325.315,10 35.959.734,67  29.075.986,17 11.605.264,29 3.795.234,65 5.512.215,52  278.273.750,40
(69,11%) (12,92%) (10,45%) (4,17%) (1,36%) (1,98%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 553,51 277,12 209,83 124,43 117,76 110,09 347,77
Revenue Per Available Room (RevPAR) 456,22 176,81 130,90 63,86 53,65 56,00 227,37
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 8.361.970,22 1.438.389,39 1.002.620,21 269.889,87 75.904,69 54.576,39 1.026.840,41
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Nov 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 23 25 29 43 50 102 272
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 7.311 3.434 3.262 2.677 1.677 2.864 21.225
Belegte Zimmer pro Tag 5.963 2.698 2.011 1.416 815 1.506 14.409
Average Room Occupancy Rate (AOC) 81,56% 78,57% 61,65% 52,90% 48,60% 52,58% 67,89%
Umsatz Logisbereich (AED) 99.711.410,60  19.585.987,34  12.993.022,41  5.589.923,89  3.030.903,62 5.908.199,74  146.819.447,60
(67,91%) (13,34%) (8,85%) (3,81%) (2,06%) (4,02%) (100,00%)
Andere Umsatze (AED) 83.805.638,13  21.707.547,76  15.547.796,72  5.129.737,33 869.693,89 847.734,39 127.908.148,22
(65,52%) (16,97%) (12,16%) (4,01%) (0,68%) (0,66%) (100,00%)
Gesamtumsatz (AED) 183.517.048,73  41.293.535,10 28.540.819,13 10.719.661,22 3.900.597,51  6.755.934,13  274.727.595,82
(66,80%) (15,03%) (10,39%) (3,90%) (1,42%) (2,46%) (100,00%)
Average Daily Room Rate (ADR) 557,39 241,98 215,37 131,59 123,96 130,77 339,65
Revenue Per Available Room (RevPAR) 454,62 190,12 132,77 69,60 60,24 68,76 230,58
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 7.979.002,12 1.651.741,40 984.166,18 249.294,45 78.011,95 66.234,65 1.010.027,93
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.
Dez 00
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne 1-Stern Gelistet Total
Anzahl der Hotelbetriebe 23 25 29 43 48 102 270
Anzahl verfugbarer Zimmer pro Tag 7.311 3.434 3.262 2.677 1.572 2.864 21.120
Belegte Zimmer pro Tag 4.200 1.902 1.402 1.082 526 1.028 10.140
Average Room Occupancy Rate (AOC) 57,45% 55,39% 42,98% 40,42% 33,46% 35,89% 48,01%
Umsatz Logisbereich (AED) 61.029.916,41  12.555.590,39 7.797.504,71 4.271.469,54  1.910.392,46  4.116.605,15 91.681.478,66
(58,98%) (12,13%) (7,54%) (4,13%) (1,85%) (3,98%) (88,60%)
Andere Umsatze (AED) 67.825.746,73  13.581.489,86 9.859.271,27 3.440.735,38 410.728,62 530.492,12 95.648.463,98
(70,69%) (14,15%) (10,28%) (3,59%) (0,43%) (0,55%) (99,68%)
Gesamtumsatz (AED) 128.855.663,14 26.137.080,25 17.656.775,98  7.712.204,92  2.321.121,08 4.647.097,27  187.329.942,64
(64,61%) (13,11%) (8,85%) (3,87%) (1,16%) (2,33%) (93,93%)
Average Daily Room Rate (ADR) 468,74 212,94 179,41 127,35 117,16 129,18 291,66
Revenue Per Available Room (RevPAR) 269,28 117,94 77,11 51,47 39,20 46,37 140,03
Durchschnittlicher Umsatz pro Betrieb 5.602.420,14 1.045.483,21 608.854,34 179.353,60 48.356,69 45.559,78 693.814,60

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf: Department of Tourism and Commerce Marketing, 2001i, 2001j.



ANHANG 10.1

Verteilung der Bevolkerung und Anzahl der Gebaude je Community (2000)

Einwohner
Total

692
6.812
10.896
2.364
2.627
13.077
19.831
28.571
5.684
0
7.823
18.074
32.395
1.394
21.414
33.235
6.737
448

83
9.856
7.107
2.620
1.208
4.466
4.629
22.326
106
11.280
3.007
4.170
599
15.502
7.657
7.506
1
2.099
2.090
747
11.846
162
206

1
8.115
16
6.699
2.699
1.627
71.540

Frauen

308
1.255
781
338
323
984
3.793
5.414
2.078
0
2.592
5.614
13.770
691
5.282
10.374
1.501
98

5
4.368
3.369
1.239

101

4.136

3.096
1.256

3.438
4.031

Manner
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2.026
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12.093
16.038
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3.606
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12.460
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22.861
5.236
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4.383
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1.390
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1.443
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113

1.431

541

2.161

1.077
501

865
736
3.769
519
160

"Households"
Frauen

308
1.255
781
338
323
984
3.793
5.414
2.078
0
2.465
5.604
13.770
691
5.282
10.324
1.501
65

5
4.351
3.369
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4.136

3.096
1.256

19.667

3.323
4.031

Manner

3.884

3.603
1.187

25.142

3.857
7.428

Total

692
6.812
10.896
2.364
2.627
13.077
19.831
28.571
5.684

7.696
17.484
32.395
1.394
20.923
33.131
6.568
148

9.743
7.107
2.538
1.208
3.902
3.198
22.051
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3.007
4.170
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7.054
7.401

1.806
1.549
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9.685
162
206

8.020

6.699
2.443
1.627
3.167

16
25.989
15.104
1.356
1.674
14.843
15.948
44.809
1.733
414
7.180
11.459

Anzahl der Geb&aude

395

1.045

1.881
5
421
567
411
559
1

1

1
29
836
375
67
152
377
402
645
107
84
175
758
siehe folgende Seite

"Community" Nr.

111
112
113
114
115
116
117
118
119
121
122
123
124
125
126
127
128
129

132
133
134
213
214
215
216
221
226
227
228

232
233
234
241
242
243
244
245
246
247
248
251
252
261

263
264
265
267
268
311
312
313
314
315
316
317
318
319
321
322
323



ANHANG 10.1

Verteilung der Bevolkerung und Anzahl der Gebaude je Community (2000)

Einwohner
Total

692
6.812
10.896
2.364
2.627
13.077
19.831
28.571
5.684
0
7.823
18.074
32.395
1.394
21.414
33.235
6.737
448

83
9.856
7.107
2.620
1.208
4.466
4.629
22.326
106
11.280
3.007
4.170
599
15.502
7.657
7.506
1
2.099
2.090
747
11.846
162
206

1
8.115
16
6.699
2.699
1.627
71.540

Frauen

308
1.255
781
338
323
984
3.793
5.414
2.078
0
2.592
5.614
13.770
691
5.282
10.374
1.501
98

5
4.368
3.369
1.239

101

4.136

3.096
1.256

3.438
4.031

Manner

384
5.557
10.115
2.026
2.304
12.093
16.038
23.157
3.606

5.231
12.460
18.625
703
16.132
22.861
5.236
350

5.488
3.738
1.381
553
2.435
4.383
11.279
104
7.312
1.390
1.899

8.396
4.197
3.737

1.511
1.558
351
7.349
128
105

3.979

3.603
1.443

"Collective Labors"

Frauen

OO0OO0OO0OO0ODO0OO0OO0OO0OOo

Oo0oo0ooo0ooo

P OOOoO®
o o
w

OO0 0000000000000 O0OO

115

Manner

OO0OO0OO0OO0ODO0OO0OO0OO0OOo

421
1.431

293
438

2.161

3.769

Total

OO0OO0OO0OO0ODO0OO0OO0OO0OOo

a =
© N
o~

113

1.431

541

2.161

1.077
501

865
736
3.769
519
160

"Households"
Frauen

308
1.255
781
338
323
984
3.793
5.414
2.078
0
2.465
5.604
13.770
691
5.282
10.324
1.501
65

5
4.351
3.369
1.239

101

4.136

3.096
1.256

19.667

3.323
4.031

Manner

3.884

3.603
1.187

25.142

3.857
7.428

Total

692
6.812
10.896
2.364
2.627
13.077
19.831
28.571
5.684

7.696
17.484
32.395
1.394
20.923
33.131
6.568
148

9.743
7.107
2.538
1.208
3.902
3.198
22.051
106
8.219
3.007
4.170
599
15.502
7.054
7.401

1.806
1.549
747
9.685
162
206

8.020

6.699
2.443
1.627
3.167

16
25.989
15.104
1.356
1.674
14.843
15.948
44.809
1.733
414
7.180
11.459

Anzahl der Geb&aude

395

1.045

1.881
5
421
567
411
559
1

1

1
29
836
375
67
152
377
402
645
107
84
175
758
siehe folgende Seite

"Community" Nr.

111
112
113
114
115
116
117
118
119
121
122
123
124
125
126
127
128
129

132
133
134
213
214
215
216
221
226
227
228

232
233
234
241
242
243
244
245
246
247
248
251
252
261

263
264
265
267
268
311
312
313
314
315
316
317
318
319
321
322
323



Fortsetzung

35 1 34 0 0 0 1 34 35 5 324
2.706 1.020 1.686 0 566 566 1.020 1.120 2.140 256 325
2.990 191 2.799 126 1.710 1.836 65 1.089 1.154 360 326
11.866 5.168 6.698 38 264 302 5.130 6.434 11.564 1.923 332
18.816 7.230 11.586 0 331 331 7.230 11.255 18.485 1.920 333
30.147 10.443 19.704 52 95 147 10.391 19.609 30.000 2.453 334
4.358 2.333 2.025 693 225 918 1.640 1.800 3.440 36 335
3.353 1.673 1.680 426 180 606 1.247 1.500 2.747 50 336
2.293 1.210 1.083 0 0 0 1.210 1.083 2.293 187 337
5.908 3.071 2.837 0 0 0 3.071 2.837 5.908 1.240 342
15.915 7.809 8.106 48 308 356 7.761 7.798 15.559 1.557 343
6.328 139 6.189 139 6.037 6.176 0 152 152 29 345
139 0 139 0 0 0 0 139 139 9 347
8.725 4.379 4.346 27 38 65 4.352 4.308 8.660 1.442 352
4.167 2.133 2.034 0 80 80 2.133 1.954 4.087 982 353
11.439 5.219 6.220 120 367 487 5.099 5.853 10.952 1.233 354
5.149 513 4.663 0 3.963 3.963 513 700 1.213 179 355
6.947 3.452 3.495 21 29 50 3.431 3.466 6.897 1.228 356
2.124 1.034 1.090 0 52 52 1.034 1.038 2.072 536 357
129 0 129 0 55 55 0 74 74 79 358
2 0 2 0 0 0 0 2 2 21 359
6.263 3.106 3.157 477 298 775 2.629 2.859 5.488 954 362
2.147 1.104 1.043 0 0 0 1.104 1.043 2.147 538 363
7.089 441 6.648 410 4.935 5.345 31 1.713 1.744 319 364
23.057 775 22.282 775 21.617 22.392 0 665 665 250 365
3.249 2.001 1.248 784 13 797 1.217 1.235 2.452 510 366
1.080 559 521 0 0 0 559 521 1.080 262 367
8.621 600 8.021 597 6.712 7.309 3 1.309 1.312 408 368
14.466 435 14.031 431 13.345 13.776 4 686 690 537 369
2.063 962 1.101 0 155 155 962 946 1.908 421 372
964 246 718 0 0 0 246 718 964 366 373
284 125 159 0 0 0 125 159 284 7 375
1.274 628 646 0 0 0 628 646 1.274 335 382
2.963 301 2.662 0 2.334 2.334 301 328 629 191 383
83 40 43 0 0 0 40 43 83 111 392
2.210 51 2.159 0 2.048 2.048 51 111 162 46 411
2.563 1.139 1.424 0 150 150 1.139 1.274 2.413 540 416
0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 417
5 0 5 0 0 0 0 5 5 1 421
0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 422
1 0 1 0 0 0 0 1 1 1 423
0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 424
0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 425
24.992 2.643 22.349 2.152 21.773 23.925 491 576 1.067 1.007 500
179 0 179 0 179 179 0 0 0 4 598
3.596 0 3.596 0 3.557 3.557 0 39 39 71 599
4.372 429 3.943 0 1.122 1.122 429 2.821 3.250 619 600
195 0 195 0 144 144 0 51 51 9 611
3.451 5 3.446 0 277 277 5 3.169 3.174 386 612
3.890 136 3.754 90 541 631 46 3.213 3.259 829 613
3.343 0 3.343 0 3.343 3.343 0 0 0 8 614
680 208 472 0 197 197 208 275 483 110 615
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 616
6 0 6 0 0 0 0 6 6 15 621
1.415 1 1.414 0 1.397 1.397 1 17 18 17 622
839.072 244.832 594.240 8.643 185.372 194.015 236.189 408.868 645.057 51.784

Quelle: Dubai Municipality Statistics Center, 2000.



ANHANG 10.2
StraBenbau 1985 -1999 (in km und Kosten)

Jahr Mehrspurig Einspurig Summe (in Mio. AED)  Summe (in Mio.US$)
1985 474 158 113,7 31,0
1986 568 225 253,7 69,1
1987 685 318 403,0 109,8
1988 779 416 223,5 60,9
1989 818 431 232,5 63,4
1990 868 451 204,7 55,8
1991 937 455 273,4 74,5
1992 960 462 488,8 133,2
1993 998 485 578,1 157,5
1994 1.013 514 430,0 117,2
1995 1.004 528 387,4 105,6
1996 1.031 531 650,3 177,2
1997 1.127 569 605,6 165,0
1998 1.161 615 636,6 173,5
1999 1.180 639 687,0 187,2
Total 13.603 6.797 6.168 1.681

Quelle: Department of Economic Development, 1998, 1999, 2000, 2001.



ANHANG 11.1

Hotelangebot nach geographischen TeilrAumen

Gesamtangebot Teilraum C Teilraum B

Jahr Hotels Gesamt Zimmer Hotels Zimmer Hotels Zimmer

1991 135 6176 1 103 1 338

1992 157 16,30% 8214 33,00% 1 0,00% 103 0,00% 1 0,00% 338 0,00%

1993 167 6,37% 9383 14,23% 1 0,00% 103 0,00% 1 0,00% 338 0,00%

1994 191 14,37% 10404 10,88% 2 100,00% 487 372,82% 2 100,00% 938 177,51%
1995 223 16,75% 12727 22,33% 3 50,00% 537 10,27% 2 0,00% 938 0,00%

1996 233 4,48% 13319 4,65% 4 33,33% 792 47,49% 2 0,00% 938 0,00%

1997 246 558% 14223 6,79% 6 50,00% 1761  122,35% 2 0,00% 938 0,00%

1998 258 4,88% 17045 19,84% 9 50,00% 2347 33,28% 2 0,00% 938 0,00%

1999 260 0,78% 19094 12,02% 11 22,22% 2797 19,17% 2 0,00% 938 0,00%

2000 270 3,85% 21045 10,22% 12 9,09% 3186 13,91% 4 100,00% 1708 82,09%
1991-2000 (Mittel) 8,15% 14,88% 34,96% 68,81% 22,22% 28,84%
Teilraum A Teilraum D

Jahr Hotels Zimmer Hotels Zimmer

1991 132 5478 1 257

1992 154 16,67% 7516 37,20% 1 0,00% 257 0,00%

1993 164 6,49% 8685 15,55% 1 0,00% 257 0,00%

1994 186 13,41% 8722 0,43% 1 0,00% 257 0,00%

1995 217 16,67% 10995 26,06% 1 0,00% 257 0,00%

1996 226 4,15% 11332 3,07% 1 0,00% 257 0,00%

1997 237 487% 11267 -0,57% 1 0,00% 257 0,00%

1998 246 3,80% 13503 19,85% 1 0,00% 257 0,00%

1999 246 0,00% 15102 11,84% 1 0,00% 257 0,00%

2000 253 2,85% 15894 5,24% 1 0,00% 257 0,00%

1991-2000 (Mittel) 7,66% 13,19% 0,00% 0,00%

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.



ANHANG 11.2

Intraregionale Disparitaten in der Entwicklung des Angebotes nach Produktqualitat

Teilraum A

5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne

Zimmer Betriebe % Zimmer  Betricbe % Zimmer  Betriche % Zimmer  Betriecbhe %
1963 109 1
1964 109 1 0,00%
1965 109 1 0,00%
1966 109 1 0,00%
1967 109 1 0,00%
1968 109 1 0,00% 81 1
1969 109 1 0,00% 81 1 0,00%
1970 109 1 0,00% 81 1 0,00%
1971 109 1 0,00% 81 1 0,00%
1972 109 1 0,00% 235 2 190,12%
1973 109 1 0,00% 235 2 0,00%
1974 109 1 0,00% 235 2 0,00%
1975 281 1 109 1 0,00% 333 3 41,70%
1976 281 1 0,00% 109 1 0,00% 400 4 20,12%
1977 281 1 0,00% 109 1 0,00% 400 4 0,00%
1978 536 2 90,75% 109 1 0,00% 693 6 73,25%
1979 920 3 71,64% 207 2 89,91% 693 6 0,00%
1980 1675 4 82,07% 207 2 0,00% 693 6 0,00%
1981 1675 4 0,00% 378 3 82,61% 693 6 0,00%
1982 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 693 6 0,00%
1983 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 693 6 0,00%
1984 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 693 6 0,00%
1985 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 765 7 10,39%
1986 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 765 7 0,00%
1987 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 871 8 13,86%
1988 1675 4 0,00% 378 3 0,00% 871 8 0,00%
1989 1675 4 0,00% 546 5 44,44% 871 8 0,00%
1990 1675 4 0,00% 546 5 0,00% 1030 9 18,25%
1991 1675 4 0,00% 546 5 0,00% 1100 10 6,80%
1992 1956 5 16,78% 546 5 0,00% 1250 12 13,64%
1993 2176 6 11,25% 546 5 0,00% 1373 13 9,84%
1994 2176 6 0,00% 546 5 0,00% 1825 17 32,92%
1995 2176 6 0,00% 604 6 10,62% 2291 22 25,53%
1996 2419 7 11,17% 793 7 31,29% 2760 26 20,47%
1997 3145 9 30,01% 1591 12 100,63% 3100 29 12,32%
1998 3145 9 0,00% 1995 15 2539%% 3100 29 0,00%
1999 3265 9 3,82% 2394 18 20,00 3385 31 9,19%
2000 3265 9 0,00% 2800 22 16,96% 3481 32 2,84%

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.



ANHANG 11.2

Teilraum B
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne:
Zimmer Betriebe % Zimmer  Betricbhe % Zimmer. " Betriebe ' % Zimmer - Betriebe . %
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977
1978 338 1
1979 338 1 0,00%
1980 338 1 0,00%
1981 338 1 0,00%
1982 338 1 0,00%
1983 338 1 0,00%
1984 338 1 0,00%
1985 338 1 0,00%
1986 338 1 0,00%
1987 338 1 0,00%
1988 338 1 0,00%
1989 338 1 0,00%
1990 338 1 0,00%
1991 338 1 0,00%
1992 338 1 0,00%
1993 338 1 0,00%
1994 938 2 177,51%
1995 938 2 0,00%
1996 938 2 0,00%
1997 938 2 0,00%
1998 938 2 0,00%
1999 938 2 0,00%
2000 400 1 1308 3 39,45%

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.



ANHANG 11.2
Teilraum C

5-Sterne
Zimmer Betriebe %

1963

1964

1965

1966

1967

1968

1969

1970

1971

1972

1973

1974

1975

1976

1977

1978

1979

1980

1981

1982

1983

1984

1985

1986

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997 600
1998 739
1999 1189
2000 1228

23,17%
60,89%
3,28%

AR N R

4-Sterne

Zimmer

350
398
653
653
1101
1312
1855

Betriebe

~NOo U wWwwWwN R

%

13,71%
64,07%
0,00%

68,61%
19,16%
41,3%%

3-Sterne

Zimmer

103
103
103
103
103
103
103
103
103
103

Betriebe

PR RPRRRPRRPR

%

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

2-Sterne

Zimmer

Betriebe

%

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.



ANHANG 11.2

Teilraum D
5-Sterne 4-Sterne 3-Sterne 2-Sterne
Zimmer Betriebe % Zimmer - Betriebe % Zimmer  Betriche % Zimmer - Betriebe - %
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1980
1981 137 1
1982 137 1 0,00%
1983 137 1 0,00%
1984 137 1 0,00%
1985 137 1 0,00%
1986 137 1 0,00%
1987 137 1 0,00%
1988 137 1 0,00%
1989 137 1 0,00%
1990 137 1 0,00%
1991 137 1 0,00%
1992 137 1 0,00%
1993 137 1 0,00%
1994 137 1 0,00%
1995 137 1 0,00%
1996 137 1 0,00%
1997 257 1 87,59%
1998 257 1 0,00%
1999 257 1 0,00%
2000 257 1 0,00%

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen.



ANHANG 11.3

Betriebswirtschaftliche Leistungskennzahlen von Hotelbetrieben in TR AB und TR C

(in AED; 3,67 AED =1 US$)

(1.) Teilraum AB (Stadtgebiet)

Jan 00

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.158 68,53% 3.091.973,60 379,02 259,74
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 6.285 62,00% 2.568.717,83 408,71 253,40
Intercontinental 281 8.711 6.098 70,00% 3.089.033,84 506,59 354,61
Sheraton 255 7.905 6.324 80,00% 2.896.834,68 458,07 366,46
Marriott 340 10.540 6.956 66,00% 3.751.725,65 539,32 355,95
World Trade Centre Hotel 338 10.478 5.553 53,00% 1.828.215,06 329,21 174,48
Crown Plaza 600 18.600 11.532 62,00% 4.098.818,76 355,43 220,37
Al Bustan Rotana 277 8.587 4.980 58,00% 1.941.482,92 389,82 |226,10
Emirates Towers Hotel 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 3.310 38,00% 980.243,60 296,13 112,53
Total 2.699 83.669 51.039 61,00% 21.155.072 414,49 252,84
Feb 00

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 10.752 9.295 86,45% 4.249.163,84 457,14  |395,20
Hyatt Regency Dubai 327 9.156 7.416 81,00% 3.656.042,99 492,97 399,31
Intercontinental 281 7.868 7.317 93,00% 4.099.337,37 560,23 521,01
Sheraton 255 7.140 6.140 86,00% 3.117.726,70 507,74 436,66
Marriott 340 9.520 7.711 81,00% 4.302.695,38 557,98 451,96
World Trade Centre Hotel 338 9.464 7.382 78,00% 3.168.098,61 429,17 334,75
Crown Plaza 600 16.800 13.944 83,00% 5.391.168,72 386,63 320,90
Al Bustan Rotana 277 7.756 6.050 78,00% 2.701.787,09 446,60 348,35
Emirate Towers 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 7.868 4.721 60,00% 1.747.640,16 370,20  |222,12
Total 2.699 75.572 60.682 80,30% 28.184.497 464,47 372,95
Mrz 00

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 11.672 98,05% 5.959.307,69 510,57 500,61
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 9.326 92,00% 4.466.333,82 478,91 440,60
Intercontinental 281 8.711 8.101 93,00% 4.857.173,46 599,56 557,59
Sheraton 255 7.905 7.431 94,00% 3.667.570,60 493,57 463,96
Marriott 340 10.540 9.170 87,00% 5.202.944,52 567,40 493,64
World Trade Centre Hotel 338 10.478 9.535 91,00% 3.631.492,48 380,86 346,58
Crown Plaza 600 18.600 16.740 90,00% 6.558.732,00 391,80 352,62
Al Bustan Rotana 277 8.587 7.127 83,00% 3.229.196,31 453,08 376,06
Emirate Towers 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 7.579 87,00% 2.557.994,73 337,53 293,65
Total 2.699 83.669 75.009 89,65% 34.171.438 455,57 408,41

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 00

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 10.456 90,76% 4.298.695,65 411,14 373,15
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 7.456 76,00% 3.514.49528 471,39 358,26
Intercontinental 281 8.430 6.660 79,00% 3.568.200,66 535,79 423,27
Sheraton 255 7.650 5.967 78,00% 2.833.728,30 474,90 370,42
Marriott 340 10.200 7.446 73,00% 4.144.592,52 556,62 406,33
World Trade Centre Hotel 338 10.140 9.025 89,00% 3.228.911,63 357,79 318,43
Crown Plaza 600 18.000 14.760 82,00% 5.748.282,00 389,45 319,35
Al Bustan Rotana 277 8.310 6.149 74,00% 2.525.743,06 410,73 303,94
Emirate Towers 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 4.046 48,00% 1.253.210,54 309,71 148,66
Total 2.699 80.970 61.509 75,96% 26.817.164 435,99 331,20
Mai 00

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 9.779 82,15% 3.465.236,84 354,35 291,10
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 7.096 70,00% 2.840.063,02 400,24 280,17
Intercontinental 281 8.711 7.317 84,00% 3.475.689,00 475,00 399,00
Sheraton 255 7.905 5.534 70,00% 2.374.037,51 429,03 300,32
Marriott 340 10.540 6.535 62,00% 3.071.813,44 470,07 291,44
World Trade Centre Hotel 338 10.478 8.278 79,00% 2.177.096,84 263,01 207,78
Crown Plaza 600 18.600 13.578 73,00% 4.819.511,10 354,95 259,11
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.011 70,00% 2.219.464,72 369,24 258,47
Emirate Towers 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 4.007 46,00% 1.224.196,90 305,51 140,53
Total 2.699 83.669 58.355 69,75% 22.201.873 380,46 265,35
Jun 00

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 8.525 74,00% 2.361.966,34 277,07 205,03
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 4.905 50,00% 1.823.188,50 371,70 185,85
Intercontinental 281 8.430 5.648 67,00% 2.036.253,01 360,52 24155
Sheraton 255 7.650 4.437 58,00% 1.612.893,87 363,51 |210,84
Marriott 340 10.200 6.222 61,00% 2.330.574,54 374,57 228,49
World Trade Centre Hotel 338 10.140 5.171 51,00% 1.401.604,54 271,03 138,23
Crown Plaza 600 18.000 11.880 66,00% 3.041.992,80 256,06 169,00
Al Bustan Rotana 277 8.310 5.983 72,00% 1.640.174,62 274,13 197,37
Emirate Towers 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 3.203 38,00% 709.360,90 221,44 84,15
Total 2.699 80.970 47.450 58,60% 14.596.043 307,61 180,26

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 00

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis 'ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.593 72,19% 2.121.133,01 246,83 178,19
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.170 51,00% 1.907.113,34 1368,89 188,13
Intercontinental 281 8.711 6.272 72,00% 2.070.987,98 330,20 237,74
Sheraton 255 7.905 4.980 63,00% 1.556.745,09 (312,59 196,93
Marriott 340 10.540 8.221 78,00% 2.841.000,08 134557 269,54
World Trade Centre Hotel 338 10.478 4.820 46,00% 1.260.687,81 261,56 120,32
Crown Plaza 600 18.600 11.904 64,00% 3.048.495,36 256,09 163,90
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.839 68,00% 1.515.962,72 {259,62 176,54
Emirate Towers 400 12.400 6.200 50,00% 1.919.148,00 (309,54 154,77
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.052 58,00% 1.016.538,86 [201,20 116,70
Total 3.099 96.069 58.459 60,85% 17.136.679 293,14 178,38
Aug 00

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ' ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.411 70,66% 2.090.813,35 248,57 175,64
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.879 58,00% 1.960.799,91 (333,50 193,43
Intercontinental 281 8.711 5.227 60,00% 1.549.007,44 1296,37 177,82
Sheraton 255 7.905 4.901 62,00% 1.307.123,37 (266,70 165,35
Marriott 340 10.540 8.854 84,00% 2.887.513,10 326,14 273,96
World Trade Centre Hotel 338 10.478 3.877 37,00% 927.693,83 239,29 88,54
Crown Plaza 600 18.600 10.602 57,00% 2.645.411,04 124952 142,23
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.925 69,00% 1.450.862,10 [244,87 168,96
Emirate Towers 400 12.400 8.680 70,00% 2.640.803,20 304,24 212,97
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.836 67,00% 1.142.994,70 195,84 131,21
Total 3.099 96.069 59.781 62,23% 16.512.209 276,21 171,88
Sep 00

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ‘ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 10.339 89,75% 3.623.165,86 350,43 314,51
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 7.063 72,00% 2.705.700,02 383,07 275,81
Intercontinental 281 8.430 5.817 69,00% 2.585.581,32 144451 306,71
Sheraton 255 7.650 5.355 70,00% 1.970.961,30 (368,06 257,64
Marriott 340 10.200 7.446 73,00% 2.990.388,06 401,61 293,18
World Trade Centre Hotel 338 10.140 6.388 63,00% 1.751.899,97 (274,24 172,77
Crown Plaza 600 18.000 13.860 77,00% 3.874.424,40 279,54 215,25
Al Bustan Rotana 277 8.310 6.316 76,00% 1.917.226,69 [303,57 230,71
Emirate Towers 400 12.000 7.680 64,00% 3.357.081,60 437,12 279,76
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 3.878 46,00% 904.729,52 233,31 107,32
Total 3.099 92.970 63.803 68,63% 22.057.993 345,72 237,26

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 00

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.713 73,19% 3.802.674,16 436,46 319,45
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.211 81,00% 4.204.016,64 512,00 414,72
Intercontinental 281 8.711 6.882 79,00% 3.581.369,11 520,42 411,13
Sheraton 255 7.905 6.640 84,00% 3.148.450,83 474,15 398,29
Marriott 340 10.540 8.010 76,00% 4.023.143,30 502,24 381,70
World Trade Centre Hotel 338 10.478 7.859 75,00% 3.188.586,38 405,75 304,31
Crown Plaza 600 18.600 16.368 88,00% 6.382.865,28 389,96 343,16
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.354 74,00% 2.943.793,62 463,27 342,82
Emirate Towers 400 12.400 9.052 73,00% 5.718.329,44 631,72 461,16
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 6.272 72,00% 2.079.831,39 331,61 238,76
Total 3.099 96.069 75.648 78,74% 35.270.386 466,24 367,14
Nov 00

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis | ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 10.598 92,00% 4.738.226,69 447,07 411,30
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 7.750 79,00% 3.881.692,41 500,87 395,69
Intercontinental 281 8.430 6.828 81,00% 3.625.827,30 531,00 430,11
Sheraton 255 7.650 6.656 87,00% 2.724.894,81 409,42 356,20
Marriott 340 10.200 8.058 79,00% 3.680.088,60 456,70 360,79
World Trade Centre Hotel 338 10.140 6.591 65,00% 2.376.121,41 360,51 234,33
Crown Plaza 600 18.000 15.120 84,00% 5.219.877,60 345,23 289,99
Al Bustan Rotana 277 8.310 5.983 72,00% 2.679.635,95 447,86 322,46
Emirate Towers 400 12.000 9.120 76,00% 4.953.710,40 543,17 412,81
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 6.407 76,00% 1.819.210,86 |283,95 215,80
Total 3.099 92.970 72.513 78,00% 30.961.059 426,97 333,02
Dez 00

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 6.913 58,07% 2.251.865,78 325,76 189,17
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 4.764 47,00% 1.987.227,07 (417,10 196,04
Intercontinental 281 8.711 4.007 46,00% 1.787.309,04 (446,04 205,18
Sheraton 255 7.905 4.585 58,00% 1.583.349,37 (345,34 200,30
Marriott 340 10.540 4.427 42,00% 2.085.863,89 471,19 197,90
World Trade Centre Hotel 338 10.478 4.191 40,00% 1.374.587,86 327,97 131,19
Crown Plaza 600 18.600 11.718 63,00% 3.412.633,14 291,23 183,47
Al Bustan Rotana 277 8.587 3.435 40,00% 1.383.674,83 (402,84 161,14
Emirate Towers 400 12.400 6.820 55,00% 2.728.682,00 400,10 220,06
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 4.007 46,00% 902.429,98 225,21 103,60
Total 3.099 96.069 47.954 49,92% 17.245.757 359,63 179,51

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 2000

Hotel Zimmer/Tag Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer | Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 140.160 111497 79,55% 42.096.913 377,56 300,35
Hyatt Regency Dubai 327 119.355 85936 72,00% 37.581.357 437,32 314,87
Intercontinental 281 102.565 83078 81,00% 42.060.553 506,28 410,09
Sheraton 255 93.075 72599 78,00% 32.993.840 454,47 354,49
Marriott 340 124.100 88111 71,00% 45.023.840 510,99 362,80
World Trade Centre Hotel 338 123.370 90060 73,00% 30.486.244 338,51 247,11
Crown Plaza 600 219.000 166440 76,00% 59.206.037 355,72 270,35
Al Bustan Rotana 277 101.105 72796 72,00% 28.433.961 390,60 281,23
Emirate Towers 73.600 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 102.565 54359 53,00% 16.674.761 306,75 162,58
Total 2.699 1.058.735 713.378 67,38% 292.460.593 409,97 276,24

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jan 99

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 6.410 53,85% 2.380.722,80 371,39 199,99
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.271 52,00% 2.036.754,42 386,39 200,92
Intercontinental 281 8.711 5.227 60,00% 2.274.564,05 43519 261,11
Sheraton 255 7.905 5.059 64,00% 2.024.944,80 400,25 256,16
Marriott 220 6.820 3.683 54,00% 1.494.259,27 405,74  |219,10
Hilton 338 10.478 4.401 42,00% 1.667.183,92 378,84 |159,11
Holiday Inn 139 4.309 2.241 52,00% 762.996,35 340,52 177,07
Al Bustan Rotana 277 8.587 4.895 57,00% 1.844.379,40 376,82  |214,79
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 2.788 32,00% 781.146,73 280,23 89,67
Total 2.118 65.658 33.563 51,12% 12.886.229 383,94 196,26
Feb 99

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 10.752 8.988 83,59% 4.268.389,47 474,92 396,99
Hyatt Regency Dubai 327 9.156 7.233 79,00% 3.306.386,34 457,11 361,12
Intercontinental 281 7.868 7.239 92,00% 3.897.602,63 538,45 495,37
Sheraton 255 7.140 6.283 88,00% 3.080.590,13 490,29 431,46
Marriott 220 6.160 5.298 86,00% 2.687.154,62 507,24 436,23
World Trade Centre Hotel 338 9.464 7.098 75,00% 3.332.511,00 469,50 352,13
Crown Plaza 600 16.800 12.432 74,00% 5.038.440,96 405,28 299,91
Al Bustan Rotana 277 7.756 6.360 82,00% 2.764.021,23 434,60 356,37
Renaissance (Royal Abjar) 281 7.868 4.013 51,00% 1.259.178,98  |313,80 160,04
Total 2.579 72.212 55.955 77,49% 25.365.886 453,32 351,27
Mrz 99

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 10.424 87,57% 7.810.327,11 749,24 656,11
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.718 86,00% 4.159.882,17 477,17 410,37
Intercontinental 281 8.711 7.927 91,00% 4.065.763,43 512,90 466,74
Sheraton 255 7.905 7.194 91,00% 3.572.892,41 496,68 451,98
Marriott 220 6.820 5.865 86,00% 3.050.607,82 520,12 447,30
Hilton 338 10.478 7.335 70,00% 3.428.705,46 467,47 327,23
Holiday Inn 139 4.309 3.404 79,00% 1.376.622,08 404,40 319,48
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.698 78,00% 3.203.787,37 478,33 373,10
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.836 67,00% 1.966.506,51 336,94 |225,75
Total 2.118 65.658 52.977 80,69% 24.824.767 468,60 378,09

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 99

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 8.900 77,26% 3.731.383,57 419,24 323,90
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 7.259 74,00% 3.328.507,49 458,51 339,30
Intercontinental 281 8.430 7.166 85,00% 3.576.444,36 499,12 424,25
Sheraton 255 7.650 6.273 82,00% 3.179.846,43 506,91 415,67
Marriott 220 6.600 4.092 62,00% 2.003.197,68 489,54 303,51
Hilton 338 10.140 6.084 60,00% 2.533.925,16 416,49 249,89
Holiday Inn 139 4.170 3.128 75,00% 1.319.898,83 422,03  |316,52
Al Bustan Rotana 277 8.310 6.648 80,00% 2.896.400,64 435,68 348,54
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 4.805 57,00% 1.428.123,77 |297,21 169,41
Total 2.118 63.540 45.455 71,54% 20.266.344 44586 318,95
Mai 99

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 9.204 77,32% 3.310.096,66 359,63 278,07
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 7.400 73,00% 3.144.190,25 424,89 310,17
Intercontinental 281 8.711 7.753 89,00% 3.462.706,13 446,64 397,51
Sheraton 255 7.905 5.929 75,00% 2.674.992,71 451,19 338,39
Marriott 220 6.820 3.137 46,00% 1.630.559,70 519,75  |239,09
Hilton 338 10.478 5.972 57,00% 2.074.772,88 347,39 198,01
Holiday Inn 139 4.309 2.672 62,00% 1.058.613,58 396,25 |245,68
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.324 62,00% 1.916.778,12 360,03  |223,22
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 3.397 39,00% 774.310,34 227,92 88,89
Total 2.118 65.658 41.584 63,33% 16.736.924 402,48 254,91
Jun 99

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 8.422 73,11% 2.380.134,07 282,60 206,61
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 6.769 69,00% 2.326.606,31 343,72 237,17
Intercontinental 281 8.430 7.250 86,00% 2.586.366,15 356,75 306,81
Sheraton 255 7.650 4.131 54,00% 1.539.458,46 372,66  |201,24
Marriott 220 6.600 2.640 40,00% 996.890,40 377,61 151,04
Hilton 338 10.140 3.955 39,00% 1.206.429,82  |305,07 118,98
Holiday Inn 139 4.170 2.294 55,00% 677.958,60 295,60 162,58
Al Bustan Rotana 277 8.310 5.651 68,00% 1.611.721,18 |285,22 193,95
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 3.709 44,00% 726.780,65 19594 86,21
Total 2.118 63.540 36.398 57,28% 11.672.212 320,68 183,70

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 99

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.146 68,43% 2.082.338,26 255,63 174,93
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.170 51,00% 1.887.054,25 [365,01 186,16
Intercontinental 281 8.711 6.098 70,00% 2.078.888,86 340,93 238,65
Sheraton 255 7.905 4.506 57,00% 1.505.900,13 (334,21 190,50
Marriott 220 6.820 2.523 37,00% 945.896,49 374,85 138,69
Hilton 338 10.478 3.353 32,00% 1.008.570,37 {300,80 96,26
Holiday Inn 139 4.309 2.198 51,00% 574.493,98 261,42 133,32
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.152 60,00% 1.506.709,37 (292,44 175,46
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.052 58,00% 874.364,88 173,06 100,37
Total 2.118 65.658 34.052 51,86% 10.381.878 304,88 158,12
Aug 99

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ' ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 7.134 59,93% 1.826.606,57 (256,04 153,44
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.879 58,00% 1.871.667,30 [318,34 184,64
Intercontinental 281 8.711 5.052 58,00% 1.651.875,64 (326,95 189,63
Sheraton 255 7.905 4.585 58,00% 1.379.779,81 {300,94 174,55
Marriott 220 6.820 3.001 44,00% 1.094.151,70 364,62 160,43
Hilton 338 10.478 3.143 30,00% 935.224,37 297,52 89,26
Holiday Inn 139 4.309 2.155 50,00% 552.499,98 256,44 128,22
Al Bustan Rotana 277 8.587 4.980 58,00% 1.314.443,00 (263,92 153,07
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 6.620 76,00% 930.822,62 140,60 106,86
Total 2.118 65.658 35.416 53,94% 9.730.464 274,75 148,20
Sep 99

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 8.561 74,31% 2.710.086,89 316,58 235,25
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 5.984 61,00% 2.298.851,86 384,16 234,34
Intercontinental 281 8.430 6.154 73,00% 2.469.806,23 401,34 292,98
Sheraton 255 7.650 4.973 65,00% 1.689.406,88 (339,75 220,84
Marriott 220 6.600 3.366 51,00% 1.377.703,80 1409,30 208,74
Hilton 338 10.140 4.157 41,00% 1.460.827,21 351,38 144,07
Holiday Inn 139 4.170 2.460 59,00% 687.752,26 279,54 164,93
Al Bustan Rotana 277 8.310 5.152 62,00% 1.383.726,35 (268,57 166,51
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 3.962 47,00% 844.680,10 213,19 100,20
Total 2.118 63.540 36.209 56,99% 12.212.755 337,29 192,21

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 99

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ‘ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 10.655 89,51% 4.661.254,59 437,46 391,57
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 7.805 77,00% 3.694.728,69 473,35 364,48
Intercontinental 281 8.711 7.143 82,00% 3.732.227,95 522,50 428,45
Sheraton 255 7.905 6.482 82,00% 3.306.259,93 510,06 418,25
Marriott 220 6.820 5.047 74,00% 2.648.913,92 524,87 388,40
Hilton 338 10.478 8.068 77,00% 3.713.566,66 460,28 354,42
Holiday Inn 139 4.309 3.404 79,00% 1.409.335,58 1414,01 327,07
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.784 79,00% 2.819.182,51 41558 328,31
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.662 65,00% 1.822.589,46 321,89 209,23
Total 2.118 65.658 50.395 76,75% 23.146.805 459,30 352,54
Nov 99

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 10.702 92,90% 7.700.253,58 719,51 668,42
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 8.535 87,00% 5.301.243,56 621,14 540,39
Intercontinental 281 8.430 7.587 90,00% 4.869.488,34 641,82 577,64
Sheraton 255 7.650 6.885 90,00% 4.401.993,60 639,36 575,42
Marriott 220 6.600 5.544 84,00% 3.564.792,00 643,00 540,12
Hilton 338 10.140 8.011 79,00% 3.785.569,24 472,57 373,33
Holiday Inn 139 4.170 3.461 83,00% 1.714.802,00 (495,45 411,22
Al Bustan Rotana 277 8.310 7.147 86,00% 4.703.749,19 658,18 566,03
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 5.648 67,00% 2.489.230,63 440,72 295,28
Total 2.118 63.540 52.817 83,12% 30.830.869 583,73 485,22
Dez 99

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 6.375 53,55% 2.194.835,77 134431 184,38
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.069 50,00% 1.890.094,34 (372,91 186,46
Intercontinental 281 8.711 4.530 52,00% 1.909.639,36 (421,58 219,22
Sheraton 255 7.905 4.743 60,00% 1.876.615,38 [395,66 237,40
Marriott 220 6.820 2.523 37,00% 1.020.109,68 (404,26 149,58
Hilton 338 10.478 5.134 49,00% 1.547.659,28 301,44 147,71
Holiday Inn 139 4.309 2.155 50,00% 678.559,78 314,95 157,48
Al Bustan Rotana 277 8.587 3.692 43,00% 1.280.343,17 {346,75 149,10
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 2.091 24,00% 610.299,63 291,92 70,06
Total 2.118 65.658 29.936 45,59% 10.813.321 361,21 164,69

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 1999

Hotel Zimmer/Tag Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer | Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 140.160 103.915 74,14% 42.239.216 406,48 301,36
Hyatt Regency Dubai 327 119.355 87.129 73,00% 38.754.175 444,79 324,70
Intercontinental 281 102.565 84.103 82,00% 41.750.560 496,42 407,06
Sheraton 255 93.075 75.391 81,00% 35.699.782 473,53 383,56
Marriott 220 80.300 57.816 72,00% 27.789.839 480,66 346,08
Hilton 338 123.370 76.489 62,00% 33.125.264 433,07 268,50
Holiday Inn 139 63.643 44.550 70,00% 17.510.862 393,06 275,14
Al Bustan Rotana 277 101.105 74.818 74,00% 32.273.363 431,36 319,21
Renaissance (Royal Abjar) 281 102.565 52.308 51,00% 16.061.217 307,05 156,60
Total 2.502 926.138 552.605 59,67% 285.204.279 516,11 307,95

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jan 98

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 6.497 54,58% 2.687.568,10 413,65 225,77
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.879 58,00% 2.726.246,81 463,69 268,94
Intercontinental 281 8.711 4.443 51,00% 2.456.852,18 553,02 282,04
Sheraton 255 7.905 3.794 48,00% 1.533.772,37 404,22 194,03
Marriott 220 6.820 3.546 52,00% 1.549.493,09 436,92 227,20
Hilton 338 10.478 3.982 38,00% 1.821.361,40 457,44 173,83
Holiday Inn 139 4.309 2.758 64,00% 936.314,68 339,52 (217,29
Al Bustan Rotana 277 8.587 4.036 47,00% 1.557.288,52  |385,86 181,35
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 2.526 29,00% 796.558,23 31532 191,44
Total 2.118 65.658 30.964 47,16% 13.377.887 432,04 203,75
Feb 98

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 10.752 9.070 84,36% 4.605.489,10 507,75 428,34
Hyatt Regency Dubai 327 9.156 6.684 73,00% 3.763.024,44 563,00 410,99
Intercontinental 281 7.868 6.294 80,00% 3.795.460,26 602,99 482,39
Sheraton 255 7.140 4.855 68,00% 2.374.387,01 489,04 133255
Marriott 220 6.160 4.682 76,00% 2.842.573,89 607,18 461,46
World Trade Centre Hotel 338 9.464 6.341 67,00% 3.239.872,64 510,95 342,34
Crown Plaza 600 16.800 13.608 81,00% 5.528.794,32 406,29 329,09
Al Bustan Rotana 277 7.756 4.964 64,00% 2.159.617,87 435,07 278,44
Renaissance (Royal Abjar) 281 7.868 3.541 45,00% 1.410.256,39  |398,31 179,24
Total 2.579 72.212 50.968 70,58% 25.113.987 492,74 347,78
Mrz 98

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 10.435 87,66% 5.660.908,32 542,49 47555
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.110 80,00% 4.447.547,93 548,43 438,74
Intercontinental 281 8.711 7.579 87,00% 4.342.520,61 573,00 498,51
Sheraton 255 7.905 6.245 79,00% 3.042.102,49 487,13 384,83
Marriott 220 6.820 5.456 80,00% 3.313.319,68 607,28 485,82
Hilton 338 10.478 7.649 73,00% 4.066.329,48 531,62 388,08
Holiday Inn 139 4.309 3.576 83,00% 1.418.499,53 396,62 329,19
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.612 77,00% 3.297.994,49 498,79 384,07
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.488 63,00% 2.224.642,18 405,37 255,38
Total 2.118 65.658 50.714 77,24% 26.152.956 515,69 398,32

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 98

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 8.900 77,26% 4.670.103,70 524,71 405,39
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 8.240 84,00% 4.659.369,37 565,43 474,96
Intercontinental 281 8.430 6.913 82,00% 4.010.414,02 580,16 475,73
Sheraton 255 7.650 6.120 80,00% 3.001.064,40 490,37 392,30
Marriott 220 6.600 5.148 78,00% 3.019.404,96 586,52 457,49
Hilton 338 10.140 7.706 76,00% 3.933.115,37 510,37 387,88
Holiday Inn 139 4.170 3.294 79,00% 1.532.574,25 465,22 367,52
Al Bustan Rotana 277 8.310 6.482 78,00% 3.155.405,06 486,81 379,71
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 4.974 59,00% 1.996.194,50 401,35 236,80
Total 2.118 63.540 48.877 76,92% 25.307.542 517,78 398,29
Mai 98

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.232 69,15% 3.948.788,51 479,71 331,72
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 6.589 65,00% 3.142.51562 476,93 310,00
Intercontinental 281 8.711 6.098 70,00% 3.510.323,94 575,68 402,98
Sheraton 255 7.905 5.217 66,00% 2.172.275,03 416,36 274,80
Marriott 220 6.820 4.569 67,00% 2.396.558,91 524,48 351,40
Hilton 338 10.478 6.077 58,00% 2.826.342,01 465,07 269,74
Holiday Inn 139 4.309 2.801 65,00% 1.140.674,17 407,26 264,72
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.496 64,00% 1.974.762,69 359,33 229,97
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.139 59,00% 1.204.747,85 |234,41 138,30
Total 2.118 65.658 41.987 63,95% 18.368.200 437,48 279,76
Jun 98

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 6.583 57,14% 2.591.672,92 393,72 122497
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 5.101 52,00% 2.088.992,41 409,51 212,95
Intercontinental 281 8.430 5.142 61,00% 2.199.567,40 427,74 260,92
Sheraton 255 7.650 4.590 60,00% 1.542.515,40 336,06 201,64
Marriott 220 6.600 3.564 54,00% 1.329.265,08 372,97 201,40
Hilton 338 10.140 4.969 49,00% 1.773.790,20  |357,00 174,93
Holiday Inn 139 4.170 2.168 52,00% 672.204,00 310,00 161,20
Al Bustan Rotana 277 8.310 5.734 69,00% 1.770.284,29 308,74 213,03
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 3.625 43,00% 848.262,85 234,01 100,62
Total 2.118 63.540 34.893 54,92% 12.224.882 350,35 192,40

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 98

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 7.417 62,31% 2.559.293,62 345,04 214,99
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.677 56,00% 1.970.446,28 (347,11 194,38
Intercontinental 281 8.711 4.356 50,00% 1.564.931,15 359,30 179,65
Sheraton 255 7.905 4.269 54,00% 1.259.181,13 {294,98 159,29
Marriott 220 6.820 4.228 62,00% 1.362.855,60 (322,31 199,83
Hilton 338 10.478 3.563 34,00% 1.144.459,55 (321,25 109,23
Holiday Inn 139 4.309 2111 49,00% 632.346,18 299,49 146,75
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.324 62,00% 1.612.248,75 {302,83 187,75
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 4.007 46,00% 826.576,34 206,28 94,89
Total 2.118 65.658 33.534 51,07% 10.373.045 309,33 157,99
Aug 98

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 6.792 57,06% 2.122.156,53 312,43 178,27
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 6.386 63,00% 2.166.172,49 339,19 213,69
Intercontinental 281 8.711 5.139 59,00% 1.706.310,68 332,00 195,88
Sheraton 255 7.905 4.980 63,00% 1.519.742,57 (305,16 192,25
Marriott 220 6.820 4.842 71,00% 1.462.344,40 302,00 214,42
Hilton 338 10.478 3.667 35,00% 1.154.612,73 [314,84 110,19
Holiday Inn 139 4.309 2.068 48,00% 568.767,32 274,99 132,00
Al Bustan Rotana 277 8.587 5.753 67,00% 1.591.072,35 (276,55 185,29
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 7.579 87,00% 1.201.506,49 (158,54 137,93
Total 2.118 65.658 40.416 61,55% 11.370.529 281,34 173,18
Sep 98

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ' ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 7.888 68,47% 2.948.675,34 373,83 255,96
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 7.063 72,00% 2.614.655,38 370,18 266,53
Intercontinental 281 8.430 5.985 71,00% 2.335.404,21 390,19 277,03
Sheraton 255 7.650 5.508 72,00% 1.794.947,04 325,88 234,63
Marriott 220 6.600 2.904 44,00% 1.068.991,44 (368,11 161,97
Hilton 338 10.140 5.881 58,00% 2.333.601,35 396,79 230,14
Holiday Inn 139 4.170 3.128 75,00% 948.602,03 303,31 227,48
Al Bustan Rotana 277 8.310 5.734 69,00% 1.775.674,15 {309,68 213,68
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 0 0,00 199,16 0,00
Total 2.118 63.540 36.203 56,98% 12.871.876 355,55 202,58

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 98

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ‘ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 9.014 75,72% 4.651.975,11 516,10 390,79
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.110 80,00% 4.040.932,58 498,29 398,63
Intercontinental 281 8.711 7.230 83,00% 3.876.651,10 536,18 445,03
Sheraton 255 7.905 5.929 75,00% 2.880.957,49 485,93 364,45
Marriott 220 6.820 5.456 80,00% 3.264.870,40 598,40 478,72
Hilton 338 10.478 7.335 70,00% 4.027.208,82 549,07 384,35
Holiday Inn 139 4.309 2.973 69,00% 1.253.921,59 1421,74 291,00
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.526 76,00% 3.029.685,95 464,24 352,82
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 4.530 52,00% 1.636.995,51 361,39 187,92
Total 2.118 65.658 48.088 73,24% 24.011.223 499,32 365,70
Nov 98

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 9.635 83,64% 4.792.997,56 497,44 416,06
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 8.044 82,00% 4.146.302,45 515,44 422,66
Intercontinental 281 8.430 8.093 96,00% 4.363.718,69 539,21 517,64
Sheraton 255 7.650 6.503 85,00% 3.427.142,63 527,05 447,99
Marriott 220 6.600 5.148 78,00% 2.739.868,56 532,22 415,13
Hilton 338 10.140 6.997 69,00% 3.568.685,80 510,06 351,94
Holiday Inn 139 4.170 3.128 75,00% 1.375.849,80 (439,92 329,94
Al Bustan Rotana 277 8.310 6.565 79,00% 3.102.309,14 472,56 373,32
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 4.889 58,00% 1.647.825,59 [337,02 195,47
Total 2.118 63.540 49.366 77,69% 24.371.703 493,70 383,56
Dez 98

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 7.829 65,77% 3.369.244,09 430,34 283,03
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 6.792 67,00% 3.087.276,06 454,56 304,56
Intercontinental 281 8.711 5.923 68,00% 2.750.094,06 464,27 315,70
Sheraton 255 7.905 5.138 65,00% 2.288.165,49 445,32 289,46
Marriott 220 6.820 4.297 63,00% 2.105.720,69 490,09 308,76
Hilton 338 10.478 5.763 55,00% 2.609.383,49 452,79 249,03
Holiday Inn 139 4.309 2.585 60,00% 1.050.241,19 406,22 243,73
Al Bustan Rotana 277 8.587 6.097 71,00% 2.612.526,91 428,51 304,24
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 3.833 44,00% 1.250.923,99 1326,37 143,60
Total 2.118 65.658 40.428 61,57% 17.754.332 439,16 270,41

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 1998

Hotel Zimmer/Tag Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer | Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 140.160 98.294 70,13% 44.609.843 453,84 318,28
Hyatt Regency Dubai 327 119.355 82.355 69,00% 38.101.518 462,65 319,23
Intercontinental 281 102.565 73.847 72,00% 36.515.766 494,48 356,03
Sheraton 255 93.075 63.291 68,00% 26.410.701 417,29 283,76
Marriott 220 80.300 56.210 70,00% 26.926.838 479,04 335,33
Hilton 338 123.370 69.087 56,00% 30.957.974 448,10 250,94
Holiday Inn 139 63.643 41.368 65,00% 15.411.630 372,55 242,16
Al Bustan Rotana 277 101.105 69.762 69,00% 27.491.986 394,08 271,92
Renaissance (Royal Abjar) 281 102.565 56.411 55,00% 16.817.737 298,13 163,97
Total 2.502 926.138 512.331 55,32% 263.243.994 513,82 284,24

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jan 97

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.189 68,79% 3.427.406,17 41855 287,92
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.940 58,60% 2.882.403,03 485,23 284,34
Intercontinental 281 8.711 5.671 65,10% 2.873.141,73 506,65 329,83
Sheraton 255 7.905 3.383 42,80% 1.436.803,00 424,67 181,76
Marriott 220 6.820 3.731 54,70% 1.988.079,38 532,92 291,51
Hilton 338 10.478 5.731 54,70% 2.467.396,11 430,50 235,48
Holiday Inn 139 4.309 2.555 59,30% 937.465,35 366,88 217,56
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 2.657 30,50% 1.062.874,84 400,05 122,02
Total 1.841 57.071 29.669 51,99% 13.648.163 460,02 239,14
Feb 97

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 10.752 9.231 85,85% 4.801.015,51 520,12 446,52
Hyatt Regency Dubai 327 9.156 7.947 86,80% 4.469.065,94 562,33 488,10
Intercontinental 281 7.868 6.279 79,80% 3.756.022,38 598,22 477,38
Sheraton 255 7.140 4.627 64,80% 2.261.957,14 488,89 316,80
Marriott 220 6.160 4.916 79,80% 3.092.650,92 629,14 502,05
Hilton 338 9.464 7.448 78,70% 3.589.570,09 481,94 379,29
Holiday Inn 139 3.892 1.771 45,50% 688.545,79 388,82 176,91
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 7.868 4.658 59,20% 2.212.341,86 474,97 281,18
Total 1.841 51.548 37.645 73,03% 20.070.154 533,14 389,35
Mrz 97

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 11.509 96,68% 6.515.469,70 566,13 547,33
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 9.630 95,00% 5.832.500,35 605,65 575,37
Intercontinental 281 8.711 8.145 93,50% 5.052.210,14 620,30 579,98
Sheraton 255 7.905 5.937 75,10% 3.024.844,46 509,52 382,65
Marriott 220 6.820 5.933 87,00% 3.827.043,00 645,00 561,15
Hilton 338 10.478 9.168 87,50% 4.814.431,44 525,12 459,48
Holiday Inn 139 4.309 3.684 85,50% 1.576.982,83 428,04 365,97
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 6.612 75,90% 3.444.867,48 521,03 395,46
Total 1.841 57.071 49.109 86,05% 27.572.880 561,46 483,13

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 97

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 10.655 92,49% 5.883.074,32 552,15 510,68
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 9.163 93,40% 5.505.037,28 600,82 561,17
Intercontinental 281 8.430 7.612 90,30% 4.452.200,05 584,87 528,14
Sheraton 255 7.650 5.271 68,90% 2.696.777,69 51164 352,52
Marriott 220 6.600 5.557 84,20% 3.474583,73 625,24 526,45
Hilton 338 10.140 7.980 78,70% 3.994.957,91 500,61 393,98
Holiday Inn 0 0 0 82,30% 0,00 434,75 357,80
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 6.997 83,00% 3.828.283,87 547,14 454,13
Total 1.702 51.060 42.580 83,39% 23.951.841 562,51 469,09
Mai 97

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 10.418 87,52% 5.062.187,05 485,89 142525
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.140 80,30% 4.329.671,85 531,90 427,12
Intercontinental 281 8.711 7.500 86,10% 4.311.998,31 574,92 495,01
Sheraton 255 7.905 4.656 58,90% 2.227.964,09 47851 281,84
Marriott 220 6.820 4.733 69,40% 2.865.311,97 605,38 420,13
Hilton 338 10.478 7.712 73,60% 3.347.850,09 434,12 31951
Holiday Inn 139 4.309 3.094 71,80% 1.241.226,50 401,19 288,05
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.723 65,70% 2.872.952,52 501,99 329,81
Total 1.841 57.071 41.558 72,82% 21.196.975 510,06 371,41
Jun 97

Hotel Zimmer/Tag |Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 9.259 80,37% 3.826.033,78 41324 332,12
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 5.160 52,60% 2.225.017,87 431,20 226,81
Intercontinental 281 8.430 5.454 64,70% 2.455.594,43 450,22 291,29
Sheraton 255 7.650 3.511 45,90% 1.395.550,94 397,44 182,42
Marriott 220 6.600 4.165 63,10% 1.956.820,60 469,87 296,49
Hilton 338 10.140 5.486 54,10% 1.866.797,32  |340,30 184,10
Holiday Inn 139 4.170 2.552 61,20% 749.483,11 293,68 179,73
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 2.217 26,30% 715.321,92 322,64 184,85
Total 1.841 55.230 28.545 51,68% 11.364.586 398,13 205,77

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 97

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.024 67,41% 2.989.682,90 372,57 251,15
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.332 52,60% 2.299.185,13 431,20 226,81
Intercontinental 281 8.711 5.636 64,70% 2.537.447,57 450,22 291,29
Sheraton 255 7.905 3.628 45,90% 1.442.069,31 [397,44 182,42
Marriott 220 6.820 4.303 63,10% 2.022.047,96 469,87 296,49
Hilton 338 10.478 4.726 45,10% 1.608.114,19 {340,30 153,48
Holiday Inn 139 4.309 2.637 61,20% 774.465,88 293,68 179,73
Al Bustan Rotana 0 0 0 26,30% 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 2.291 26,30% 739.165,98 322,64 84,85
Total 1.841 57.071 28.554 50,03% 11.422.496 400,04 200,15
Aug 97

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 7.292 61,26% 2.520.760,59 345,67 211,76
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 5.991 59,10% 2.452.162,70 409,31 241,90
Intercontinental 281 8.711 4.643 53,30% 2.090.354,80 450,22 239,97
Sheraton 255 7.905 3.636 46,00% 1.445.211,07 397,44 182,82
Marriott 220 6.820 4.017 58,90% 1.887.458,39 469,87 276,75
Hilton 338 10.478 6.245 59,60% 2.125.135,39 340,30 202,82
Holiday Inn 139 4.309 2.585 60,00% 759.280,27 293,68 176,21
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 2.239 25,70% 722.302,88 322,64 82,92
Total 1.841 57.071 29.356 51,44% 11.481.906 391,12 201,19
Sep 97

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ' ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 8.188 71,08% 3.556.392,84 434,32 308,71
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 6.955 70,90% 3.502.753,60 503,61 357,06
Intercontinental 281 8.430 5.623 66,70% 3.005.448,17 534,51 356,52
Sheraton 255 7.650 4.705 61,50% 1.971.478,44 1419,04 257,71
Marriott 220 6.600 4.297 65,10% 2.163.982,59 503,65 327,88
Hilton 338 10.140 7.727 76,20% 3.266.840,30 422,80 322,17
Holiday Inn 139 4.170 3.102 74,40% 1.036.042,17 (333,94 248,45
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 2.993 35,50% 1.065.114,06 |355,91 126,35
Total 1.841 55.230 35.401 64,10% 16.011.659 452,29 289,91

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 97

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis ‘ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 10.637 89,36% 5.641.127,23 530,31 473,89
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.434 83,20% 5.033.317,31 596,79 496,53
Intercontinental 281 8.711 7.831 89,90% 4.589.859,87 586,10 526,90
Sheraton 255 7.905 5.115 64,70% 2.730.650,24 533,90 345,43
Marriott 220 6.820 5.674 83,20% 3.557.067,57 626,88 521,56
Hilton 338 10.478 8.864 84,60% 4.695.377,68 529,69 448,12
Holiday Inn 139 4.309 3.589 83,30% 1.518.530,29 1423,06 352,41
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 5.183 59,50% 2.486.099,36 479,66 285,40
Total 1.841 57.071 44.691 78,31% 24.610.902 550,69 431,23
Nov 97

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.520 11.062 96,02% 8.776.529,12 793,43 761,85
Hyatt Regency Dubai 327 9.810 8.584 87,50% 6.662.277,56 776,15 679,13
Intercontinental 281 8.430 7.671 91,00% 5.456.288,84 711,26 647,25
Sheraton 255 7.650 6.304 82,40% 4.283.485,31 679,53 559,93
Marriott 220 6.600 6.052 91,70% 4.376.648,43 723,15 663,13
Hilton 338 10.140 8.974 88,50% 5.098.700,76 568,17 502,83
Holiday Inn 139 4.170 3.724 89,30% 1.884.620,24 {506,10 451,95
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.430 6.584 78,10% 3.976.435,81 603,97 471,70
Total 1.841 55.230 47.892 86,71% 31.738.457 662,70 574,66
Dez 97

Hotel Zimmer/Tag | Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 11.904 8.317 69,87% 4.109.756,53 494,12 345,24
Hyatt Regency Dubai 327 10.137 8.059 79,50% 4.346.495,22 539,34 428,78
Intercontinental 281 8.711 6.324 72,60% 3.945.406,68 623,86 452,92
Sheraton 255 7.905 5.265 66,60% 2.692.014,39 511,33 340,55
Marriott 220 6.820 5.749 84,30% 3.110.177,18 540,97 456,04
Hilton 338 10.478 7.743 73,90% 3.601.304,42 465,09 343,70
Holiday Inn 139 4.309 3.176 73,70% 1.227.452,56 386,51 284,86
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 8.711 6.437 73,90% 2.342.644,79 363,91 268,93
Total 1.841 57.071 42.753 74,91% 21.265.495 497,40 372,61

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 1997

Hotel Zimmer/Tag Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer | Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Dubai 384 140.160 112.782 80,47% 57.109.436 506,37 407,46
Hyatt Regency Dubai 327 119.355 89.335 74,85% 49.539.888 554,54 415,06
Intercontinental 281 102.565 78.389 76,43% 44.525.973 568,01 434,12
Sheraton 255 93.075 56.037 60,21% 27.608.806 492,69 296,63
Marriott 220 80.300 59.127 73,63% 34.321.872 580,48 427,42
Hilton 338 123.370 87.804 71,17% 40.476.476 460,99 328,09
Holiday Inn 139 46.565 32.470 69,73% 12.394.095 381,71 266,17
Al Bustan Rotana 0 0 0 0,00% 0 0,00 0,00
Renaissance (Royal Abjar) 281 102.565 54.590 53,22% 25.468.405 466,54 248,31
Total 2.225 807.955 570.535 70,61% 291.444.950 510,83 360,72

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




ANHANG 11.3

Betriebswirtschaftliche Leistungskennzahlen von Hotelbetrieben in TR AB und TR C

(in AED; 3,67 AED = 1 US$)

(2.) Teilraum C (Jumeirah)

Jan 00

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 9.982 93,06% 4.459.006,69 446,70 415,72
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 5.330 81,49% 2.310.065,90 433,41 353,17
Radisson SAS 7.905 6.535 82,67% 2.896.611,72 443,25 366,43
Oasis Beach Hotel 7.750 6.483 83,65% 2.125.787,18 327,90 274,30
Royal Mirage 7.750 6.619 85,41% 5.744.865,83 867,94 741,27
Jumeirah Beach Hotel 19.189 15.849 82,59% 14.780.189,01 932,56 770,24
Ritz Carlton 4.278 3.346 78,21% 4.260.929,37 1273,44 996,01
Hilton Beach Club 1.550 948 61,16% 1.102.129,56  1162,58 |711,05
Total 65.689 55.092 83,87% 37.679.585 683,94 573,61
Feb 00

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.034 9.345 93,13% 5.070.314,14 542,57 505,31
Le Meridien Mina Seyahi 6.119 5.754 94,03% 2.339.892,24 406,65 382,40
Radisson SAS 7.395 6.916 93,52% 3.469.804,85 501,71 469,21
Oasis Beach Hotel 7.250 6.736 92,91% 2.247.684,94 333,68 310,03
Royal Mirage 7.250 6.435 88,76% 5.890.055,38 915,32 812,42
Jumeirah Beach Hotel 17.951 15.692 87,42% 14.882.852,53 948,44 829,08
Ritz Carlton 4.002 3.785 94,58% 4.765.656,69 1259,09 1.190,82
Hilton Beach Club 1.450 1.350 93,10% 1.674.540,31 1240,40 |1.154,86
Total 61.451 56.013 91,15% 40.340.801 720,20 656,47
Mrz 00

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 10.530 98,17% 6.591.883,70 626,01 614,57
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 6.332 96,80% 2.651.696,88 418,78 405,40
Radisson SAS 7.905 7.601 96,15% 3.707.936,84 487,82 469,06
Oasis Beach Hotel 7.812 7.229 92,54% 2.492.754,58 344,83 319,09
Royal Mirage 7.750 7.156 92,34% 6.801.851,39 950,51 877,66
Jumeirah Beach Hotel 19.189 18.399 95,88% 17.591.430,05 /956,11 916,75
Ritz Carlton 4.278 3.881 90,72% 5.083.294,86 1309,79 1.188,24
Hilton Beach Club 1.550 1.437 92,71% 1.844.843,79 1283,82 |1.190,22
Total 65.751 62.565 95,15% 46.765.692 747,47 711,25

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 00

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.380 10.230 98,55% 6.088.116,83 595,12 586,52
Le Meridien Mina Seyahi 6.330 6.186 97,73% 2.517.494,11 406,97 397,71
Radisson SAS 7.650 7.417 96,95% 3.713.577,92 500,68 485,44
Oasis Beach Hotel 7.500 6.986 93,15% 2.529.493,63 (362,08 337,27
Royal Mirage 7.500 7.074 94,32% 6.665.834,19 942,30 888,78
Jumeirah Beach Hotel 18.570 17.953 96,68% 17.505.549,16 975,08 942,68
Ritz Carlton 4.140 3.981 96,16% 5.317.887,67 |1335,82 |1.284,51
Hilton Beach Club 1.500 1.476 98,40% 1.883.830,09 |1276,31 1.255,89
Total 63.570 61.303 96,43% 46.221.784 753,99 727,10
Mai 00

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 9.809 91,45% 3.639.053,01 370,99 339,27
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 5.179 79,18% 1.689.406,54 326,20 258,28
Radisson SAS 7.905 7.252 91,74% 2.117.959,83 292,05 267,93
Oasis Beach Hotel 7.750 7.207 92,99% 1.228.800,91 170,50 158,55
Royal Mirage 7.750 6.416 82,79% 4.634.210,78 |722,29 |597,96
Jumeirah Beach Hotel 19.189 16.321 85,05% 12.597.441,78 771,85 656,49
Ritz Carlton 4.278 2.938 68,68% 2.307.266,60 |785,32 539,33
Hilton Beach Club 1.550 1.401 90,39% 1.263.301,88 901,71 815,03
Total 65.689 56.523 86,05% 29.477.441 521,51 448,74
Jun 00

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.380 5.881 56,66% 1.648.465,01 280,30 158,81
Le Meridien Mina Seyahi 6.330 3.812 60,22% 940.001,54 246,59 148,50
Radisson SAS 7.650 6.006 78,51% 1.321.660,33 220,06 172,77
Oasis Beach Hotel 7.500 4.975 66,33% 657.724,62 132,21 87,70
Royal Mirage 7.500 5.015 66,87% 2.450.204,79 488,58 326,69
Jumeirah Beach Hotel 18.570 15.242 82,08% 7.017.149,47 460,38 377,88
Ritz Carlton 4.140 1.790 43,24% 919.514,38 513,70 222,10
Hilton Beach Club 1.500 997 66,47% 848.158,48 850,71 |565,44
Total 63.570 43.718 68,77% 15.802.879 361,47 248,59

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 00

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 7.072 65,93% 1.932.715,70 273,29 180,19
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 4.509 68,93% 1.015.369,16 225,19 155,23
Radisson SAS 7.905 6.669 84,36% 1.468.244,48 220,16 185,74
Oasis Beach Hotel 7.750 4.956 63,95% 672.993,79 135,79 86,84
Royal Mirage 7.750 4.394 56,70% 2.089.544,12 475,54 269,62
Jumeirah Beach Hotel 19.189 16.454 85,75% 7.242.443,03 440,16 377,43
Ritz Carlton 4.278 1.457 34,06% 803.105,19 551,20 187,73
Hilton Beach Club 1.550 726 46,84% 599.647,47 825,96 386,87
Total 65.689 46.237 70,39% 15.824.063 342,24 240,89
Aug 00

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 10.001 93,24% 2.758.250,78 275,80 257,16
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 6.442 98,49% 1.387.410,44 215,37 212,11
Radisson SAS 7.905 7.249 91,70% 2.010.956,28 |277,41 254,39
Oasis Beach Hotel 7.750 7.247 93,51% 944.164,96 130,28 121,83
Royal Mirage 7.750 6.536 84,34% 3.061.389,31 468,39 395,02
Jumeirah Beach Hotel 19.189 19.087 99,47% 8.807.343,20 461,43 458,98
Ritz Carlton 4.278 2.653 62,01% 1.563.297,23 589,26 365,43
Hilton Beach Club 1.550 853 55,03% 545.674,20 639,71 352,05
Total 65.689 60.068 91,44% 21.078.486 350,91 320,88
Sep 00

Hotel Zimmer/Monat | Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.380 10.392 100,12% 3.678.005,56 353,93 354,34
Le Meridien Mina Seyahi 6.330 5.893 93,10% 1.584.351,46 268,85 250,29
Radisson SAS 7.650 6.904 90,25% 2.196.450,98 |318,14 287,12
Oasis Beach Hotel 7.500 6.760 90,13% 1.158.181,72 171,33 154,42
Royal Mirage 7.500 6.748 89,97% 3.483.700,79 |516,26 464,49
Jumeirah Beach Hotel 18.570 17.043 91,78% 8.706.818,28 510,87 468,86
Ritz Carlton 4.140 3.068 74,11% 1.942.498,28 633,15 469,20
Hilton Beach Club 1.500 909 60,60% 808.146,12 889,05 538,76
Total 63.570 57.717 90,79% 23.558.153 408,17 370,59

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 00

Hotel Zimmer/Monat | Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 11.327 105,60% 7.192.184,45 634,96 670,54
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 5.153 78,78% 3.012.390,63 584,59 460,54
Radisson SAS 7.905 6.482 82,00% 3.574.812,26 551,50 452,22
Oasis Beach Hotel 7.750 6.149 79,34% 2.333.853,60 379,55 301,14
Royal Mirage 7.750 6.735 86,90% 7.297.227,15 |1083,48 941,58
Jumeirah Beach Hotel 19.189 17.435 90,86% 17.379.425,24 996,81 905,70
Ritz Carlton 4.278 3.657 85,48% 5.294.488,78 |1447,77 1.237,61
Hilton Beach Club 12.059 3.987 33,06% 2.614.135,13 655,66 216,78
Total 76.198 60.925 79,96% 48.698.517 799,32 639,10
Nov 00

Hotel Zimmer/Monat | Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach |15.000 13.294 88,63% 9.047.294,30 680,55 603,15
Le Meridien Mina Seyahi 6.330 5.462 86,29% 3.566.124,54 652,90 563,37
Radisson SAS 7.650 6.979 91,23% 4.171.601,78 597,74 545,31
Oasis Beach Hotel 7.500 6.986 93,15% 2.881.688,39 412,49 384,23
Royal Mirage 7.500 6.968 92,91% 7.523.890,03 |1079,78 1.003,19
Jumeirah Beach Hotel 18.570 16.300 87,78% 17.093.162,13 1048,66 920,47
Ritz Carlton 4.140 4.646 112,22% 6.555.509,02 |1411,00 1.583,46
Hilton Beach Club 11.670 7.285 62,43% 4.579.612,20 628,64 392,43
Total 78.360 67.920 86,68% 55.418.882 815,94 707,23
Dez 00

Hotel Zimmer/Monat | Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach |15.500 9.225 59,52% 4.925.037,48 |533,88 317,74
Le Meridien Mina Seyahi 6.541 4.776 73,02% 2.379.487,25 498,22 363,78
Radisson SAS 7.905 5.327 67,39% 2.206.670,72 414,24 279,15
Oasis Beach Hotel 7.750 3.755 48,45% 1.421.744,76 378,63 183,45
Royal Mirage 7.750 5.032 64,93% 4.759.840,43 945,91 614,17
Jumeirah Beach Hotel 19.189 12.890 67,17% 11.816.234,65 916,70 615,78
Ritz Carlton 4.278 2.511 58,70% 2.899.162,22 |1154,58 677,69
Hilton Beach Club 12.059 7.185 59,58% 3.769.606,75 524,65 312,60
Total 80.972 50.701 62,62% 34.177.784 674,10 422,09

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 2000

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) [Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 136.030 117.088 86,08% 57.030.327,00 487,07 419,25
Le Meridien Mina Seyahi 77.226 64.828 83,95% 25.393.690,69 391,71 328,82
Radisson SAS 93.330 81.337 87,15% 32.856.287,99 403,95 352,04
Oasis Beach Hotel 91.562 75.469 82,42% 20.694.873,08 274,22 226,02
Royal Mirage 91.500 75.128 82,11% 60.402.614,19 804,00 660,14
Jumeirah Beach Hotel 226.554 198.665 87,69% 155.420.038,53 782,32 686,02
Ritz Carlton 50.508 37.713 74,67% 41.712.610,29  1106,05 825,86
Hilton Beach Club 49.488 28.554 57,70% 21.533.625,98 754,14 435,13
Total 816.198 678.782 83,16% 415.044.068 611,45 508,51

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jan 99

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 7903 72,84% 4.281.778,74 541,79 394,63
Radisson SAS 7.905 6093 77,08% 2.290.827,34 375,98 289,79
Oasis Beach Hotel 7.843 6992 89,15% 1.329.390,35 190,13 169,50
Hilton Beach Club 1.550 1059 68,32% 1.339.091,40 |1264,49 863,93
Jumeirah Beach Hotel 18.600 13699 73,65% 9.874.848,56 720,84 530,91
Total 46.748 35.746 76,47% 19.115.936 534,77 408,91
Feb 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 9.800 8742 89,20% 4.227.807,21 483,62 431,41
Radisson SAS 7.140 6490 90,90% 2.946.415,69 [453,99 412,66
Oasis Beach Hotel 7.084 6511 91,91% 1.624.175,96 249,45 229,27
Hilton Beach Club 1.400 1197 85,50% 1.419.207,61 |1185,64 1.013,72
Jumeirah Beach Hotel 16.800 15218 90,58% 12.564.615,29 825,64 747,89
Total 42.224 38.158 90,37% 22.782.222 597,05 539,56
Quelle: Umfrage 1999-2001

Mrz 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 10048 92,61% 5.561.668,48 553,51 512,60
Radisson SAS 7.905 7177 90,79% 3.294.243,00 (459,00 416,73
Oasis Beach Hotel 7.843 7085 90,34% 1.871.290,20 264,12 238,59
Hilton Beach Club 1.550 1301 83,94% 1.868.743,39 1436,39 1.205,64
Jumeirah Beach Hotel 18.600 16802 90,33% 13.675.315,82 813,91 735,23
Total 46.748 42.413 90,73% 26.271.261 619,42 561,98

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 8736 83,20% 4.881.985,00 558,84 464,95
Radisson SAS 7.650 5598 73,18% 3.033.356,82 541,86 396,52
Oasis Beach Hotel 7.590 3639 47,94% 1.668.958,18 458,63 219,89
Hilton Beach Club 1.500 1216 81,07% 1.538.864,99 1265,51 |1.025,91
Jumeirah Beach Hotel 18.000 15843 88,02% 12.682.264,76 800,50 704,57
Total 45.240 35.032 77,44% 23.805.430 679,53 526,20
Mai 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 9614 88,61% 3.104.072,18 322,87 286,09
Radisson SAS 7.905 7376 93,31% 1.439.352,64 195,14 182,08
Oasis Beach Hotel 7.843 7200 91,80% 955.728,00 132,74 121,86
Hilton Beach Club 1.550 1293 83,42% 1.342.586,55 1038,35 |866,18
Jumeirah Beach Hotel 18.600 17290 92,96% 9.214.532,60 532,94 495,40
Total 46.748 42.773 91,50% 16.056.272 375,38 343,46
Jun 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 6326 60,25% 1.703.085,72 269,22 162,20
Radisson SAS 7.650 4787 62,58% 995.552,39 207,97 130,14
Oasis Beach Hotel 7.590 4757 62,67% 576.262,98 121,14 75,92
Hilton Beach Club 1.500 1037 69,13% 838.466,35 808,55 558,98
Jumeirah Beach Hotel 18.000 14435 80,19% 6.732.917,05 466,43 374,05
Total 45.240 31.342 69,28% 10.846.284 346,06 239,75

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 6692 61,68% 1.725.568,00 257,86 159,04
Radisson SAS 7.905 5586 70,66% 1.137.376,57 203,61 143,88
Oasis Beach Hotel 7.843 4123 52,57% 679.472,97 164,80 86,63
Hilton Beach Club 1.550 717 46,26% 554.922,38 773,95 358,01
Jumeirah Beach Hotel 19.189 17121 89,22% 6.147.792,09 359,08 320,38
Total 47.337 34.239 72,33% 10.245.132 299,22 216,43
Aug 99

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 7780 71,71% 1.968.638,74 253,04 181,44
Radisson SAS 7.905 6488 82,07% 1.286.864,58 198,35 162,79
Oasis Beach Hotel 7.843 5015 63,94% 618.298,00 123,29 78,83
Hilton Beach Club 1.550 681 43,94% 491.855,48 722,25 317,33
Jumeirah Beach Hotel 19.189 17984 93,72% 6.732.763,34 374,38 350,87
Total 47.337 37.948 80,17% 11.098.420 292,46 234,46
Sep 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 7861 74,87% 2.283.637,63 290,50 217,49
Radisson SAS 7.650 6648 86,90% 1.495.070,93 224,89 195,43
Oasis Beach Hotel 7.590 6381 84,07% 817.933,39 128,18 107,76
Hilton Beach Club 1.500 1063 70,87% 878.728,59 826,65 585,82
Jumeirah Beach Hotel 18.570 17042 91,77% 6.790.003,42 398,43 365,64
Total 45.810 38.995 85,12% 12.265.374 314,54 267,74

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 9744 89,81% 5.049.581,72 518,22 465,40
Radisson SAS 7.905 7055 89,25% 3.387.693,15 480,18 428,55
Oasis Beach Hotel 7.843 6352 80,99% 2.022.298,62 318,37 257,85
Hilton Beach Club 1.550 1440 92,90% 1.855.529,20 1288,56 |1.197,12
Jumeirah Beach Hotel 19.189 17267 89,98% 14.011.522,39 811,46 730,19
Total 47.337 41.858 88,43% 26.326.625 628,95 556,15
Nov 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.380 10234 98,59% 6.356.452,32 621,11 612,37
Radisson SAS 7.650 7537 98,52% 3.812.923,94 505,89 498,42
Oasis Beach Hotel 7.590 7028 92,60% 2.216.738,07 31542 292,06
Hilton Beach Club 1.500 1385 92,33% 1.881.801,41 1358,70 |1.254,53
Jumeirah Beach Hotel 18.570 17612 94,84% 15.041.404,18 854,04 809,98
Total 45.690 43.796 95,85% 29.309.320 669,22 641,48
Dez 99

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.726 6692 62,39% 2.971.692,05 444,07 277,06
Radisson SAS 7.905 5676 71,80% 2.018.566,66 355,63 255,35
Oasis Beach Hotel 7.843 4791 61,09% 1.233.675,63 257,50 157,30
Hilton Beach Club 1.550 998 64,39% 1.164.897,82 1167,23 |751,55
Jumeirah Beach Hotel 19.189 12930 67,38% 10.714.104,51 828,62 558,35
Total 47.213 31.087 65,84% 18.102.937 582,33 383,43

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 1999

Hotel Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer | Belegung (%) Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 127.506 100.372 78,72% 44.115.968 439,52 345,99
Radisson SAS 93.075 76.511 82,20% 27.138.244 354,70 291,57
Oasis Beach Hotel 92.345 69.874 75,67% 15.614.222 223,46 169,09
Hilton Beach Club 18.250 13.387 73,35% 15.174.695 1133,54 831,49
Jumeirah Beach Hotel 222.496 193.243 86,85% 124.182.084 642,62 558,13
553.672 453.387 81,89% 226.225.213 498,97 408,59

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jan 98

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 8117 74,81% 4.879.291,04 601,12 449,70
Radisson SAS 7.905 5879 74,37% 2.331.317,45 396,55 294,92
Oasis Beach Hotel 0 0 #DIV/0! 0,00 #DIV/0!  |#DIV/0!
Hilton Beach Club 1.550 957 61,74% 1.033.081,50 1079,50 |666,50
Jumeirah Beach Hotel 18.600 11159 59,99% 5.508.863,53 493,67 296,18
Total 38.905 26.112 67,12% 13.752.554 526,68 353,49
Feb 98

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 9.800 8143 83,09% 5.436.918,24 667,68 554,79
Radisson SAS 7.140 5095 71,36% 2.831.902,90 555,82 396,63
Oasis Beach Hotel 0 0 #DIV/0! 0,00 #DIV/0!  |#DIV/0!
Hilton Beach Club 1.400 1038 74,14% 1.101.816,24 1061,48 |787,01
Jumeirah Beach Hotel 16.800 10998 65,46% 8.319.107,16 756,42 495,18
Total 35.140 25.274 71,92% 17.689.745 699,92 50341
Mrz 98

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 9790 90,23% 6.511.329,00 665,10 600,12
Radisson SAS 7.905 6148 77,77% 3.446.322,88 560,56 435,97
Oasis Beach Hotel 0 0 #DIV/0! 0,00 #DIV/0!  |#DIV/0!
Hilton Beach Club 1.550 1028 66,32% 1.231.122,52  1197,59 |794,27
Jumeirah Beach Hotel 18.600 14886 80,03% 11.281.057,38 757,83 606,51
Total 38.905 31.852 81,87% 22.469.832 705,44 577,56

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 98

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 8.736 83,20% 5.971.842,00 683,59 568,75
Radisson SAS 7.650 5.598 73,18% 3.230.790,00 577,13 422,33
Oasis Beach Hotel 7.590 3.639 47,94% 1.062.146,00 291,88 139,94
Hilton Beach Club 1.500 1.216 81,07% 1.640.257,00 1348,90 |1.093,50
Jumeirah Beach Hotel 18.000 15.843 88,02% 12.314.362,00 777,27 684,13
Total 45.240 35.032 77,44% 24.219.397 691,35 535,35
Mai 98

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 6492 59,83% 2.917.829,40 449,45 268,92
Radisson SAS 7.905 5045 63,82% 1.520.209,85 301,33 192,31
Oasis Beach Hotel 7.843 4726 60,26% 701.716,48 148,48 89,47
Hilton Beach Club 1.550 1008 65,03% 1.130.925,60 1121,95 |729,63
Jumeirah Beach Hotel 18.600 14485 77,88% 8.366.536,00 577,60 449,81
Total 46.748 31.756 67,93% 14.637.217 460,93 313,11
Jun 98

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 3997 38,07% 1.282.180,00 320,79 122,11
Radisson SAS 7.650 3892 50,88% 895.480,00 230,08 117,06
Oasis Beach Hotel 7.590 2826 37,23% 497.991,00 176,22 65,61
Hilton Beach Club 1.500 764 50,93% 825.805,00 1080,90 550,54
Jumeirah Beach Hotel 18.000 10211 56,73% 4.854.150,00 475,38 269,68
Total 45.240 21.690 47,94% 8.355.606 385,23 184,70

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 98

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 3965 36,54% 1.143.067,60 288,29 105,35
Radisson SAS 7.905 3363 42,54% 739.871,26 220,00 93,60
Oasis Beach Hotel 7.843 3410 43,48% 514.737,83 150,95 65,63
Hilton Beach Club 1.550 496 32,00% 559.068,71 1127,15 360,69
Jumeirah Beach Hotel 18.600 13197 70,95% 5.055.775,91 383,10 271,82
Total 46.748 24.431 52,26% 8.012.521 327,97 171,40
Aug 98

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 5881 54,20% 1.555.322,54 264,47 143,35
Radisson SAS 7.905 4896 61,94% 980.227,36 200,21 124,00
Oasis Beach Hotel 7.843 4208 53,65% 625.579,17 148,66 79,76
Hilton Beach Club 1.550 541 34,90% 592.510,89 1095,21 382,27
Jumeirah Beach Hotel 18.600 16657 89,55% 5.539.348,46 332,55 297,81
Total 46.748 32.183 68,84% 9.292.988 288,75 198,79
Sep 99

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 6885 65,57% 2.031.314,49 295,03 193,46
Radisson SAS 7.650 5971 78,05% 1.312.388,72 219,79 171,55
Oasis Beach Hotel 7.590 5081 66,94% 707.983,27 139,34 93,28
Hilton Beach Club 1.500 871 58,07% 832.639,90 955,96 555,09
Jumeirah Beach Hotel 18.000 14852 82,51% 6.980.709,21 470,02 387,82
Total 45.240 33.660 74,40% 11.865.036 352,50 262,27

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 98

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 8522 78,54% 4.315.067,77 |506,34 397,70
Radisson SAS 7.905 6990 88,43% 2.923.873,44 418,29 369,88
Oasis Beach Hotel 7.843 6181 78,81% 1.684.097,32 272,46 214,73
Hilton Beach Club 1.550 1068 68,90% 1.339.751,60 1254,45 864,36
Jumeirah Beach Hotel 18.600 16276 87,51% 13.107.858,59 805,35 704,72
Total 46.748 39.037 83,51% 23.370.649 598,68 499,93
Nov 98

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.500 10059 95,80% 5.491.472,01 |545,93 523,00
Radisson SAS 7.650 7487 97,87% 3.366.340,23 449,62 440,04
Oasis Beach Hotel 7.590 7033 92,66% 2.016.162,71 286,67 265,63
Hilton Beach Club 1.500 1458 97,20% 1.856.094,10 1273,04 1.237,40
Jumeirah Beach Hotel 18.000 17532 97,40% 13.772.259,74 785,55 765,13
Total 45.240 43.569 96,31% 26.502.329 608,28 585,82
Dez 98

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 10.850 8149 75,11% 3.709.907,25 455,26 341,93
Radisson SAS 7.905 6398 80,94% 2.354.965,41 368,08 297,91
Oasis Beach Hotel 7.843 5841 74,47% 1.325.697,18 226,96 169,03
Hilton Beach Club 1.550 895 57,74% 1.116.732,89 |1247,75 720,47
Jumeirah Beach Hotel 18.600 14902 80,12% 10.664.057,52 715,61 573,34
Total 46.748 36.185 77,40% 19.171.360 529,82 410,10

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 1998

Hotel Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer | Belegung (%) |Umsatz Logis ARR RevPAR
Le Meridien Jumeirah Beach 127.750 88.736 69,46% 45.245.541 509,89 354,17
Radisson SAS 93.075 66.762 71,73% 25.933.690 388,45 278,63
Oasis Beach Hotel 69.575 42.945 61,72% 9.136.111 212,74 131,31
Hilton Beach Club 18.250 11.340 62,14% 13.259.806 1169,30 726,56
Jumeirah Beach Hotel 219.000 170.998 78,08% 105.764.086 618,51 482,94
527.650 380.781 72,17% 199.339.233 523,50 377,79

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jan 97

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 7662 70,62% 3.879.156,00 506,29 357,53
Radisson SAS 7.812 2259 28,92% 1.097.523,00 485,84 140,49
Metropolitan Resort & Beach Club 3.193 2146 67,21% 1.218.908,00 567,99 381,74
Hilton Beach Club 1.550 1000 64,52% 950.456,00 950,46 613,20
Total 23.405 13.067 55,83% 7.146.043 546,88 305,32
Feb 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 9.800 8.487 86,60% 4.838.342,00 570,09 493,71
Radisson SAS 7.196 4.883 67,86% 2.565.039,00 (525,30 356,45
Metropolitan Resort & Beach Club 2.884 2.588 89,74% 1.430.884,00 552,89 496,15
Hilton Beach Club 1.400 1.159 82,79% 1.165.488,00 1005,60 832,49
Total 21.280 17.117 80,44% 9.999.753 584,20 469,91
Quelle: Umfrage 1999-2001

Mrz 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 10003 92,19% 6.914.777,00 691,27 637,31
Radisson SAS 7.967 6417 80,54% 4.214.219,00 (656,73 528,96
Metropolitan Resort & Beach Club 3.193 2889 90,48% 1.805.770,00 625,05 565,54
Hilton Beach Club 1.550 1298 83,74% 1.374.482,00 1058,92 886,76
Total 23.560 20.607 87,47% 14.309.248 694,39 607,35

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Apr 97

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.500 9.684 92,23% 6.729.794,15 694,94 640,93
Radisson SAS 7.710 5.750 74,58% 3.531.851,44 614,24 458,09
Metropolitan Resort & Beach Club 3.090 2.629 85,08% 1.513.591,00 575,73 489,84
Hilton Beach Club 1.500 1.341 89,40% 1.399.332,92 1043,50 |932,89
Total 22.800 19.404 85,11% 13.174.570 678,96 577,83
Mai 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer [Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 8257 76,10% 5.062.770,68 613,15 466,61
Radisson SAS 7.967 4697 58,96% 2.044.800,78 435,34 256,66
Metropolitan Resort & Beach Club 3.193 1892 59,25% 969.122,00 512,22 303,51
Hilton Beach Club 1.550 1016 65,55% 894.058,64 879,98 576,81
Total 23.560 15.862 67,33% 8.970.752 565,55 380,76
Jun 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.500 4848 46,17% 1.805.559,71 372,43 171,96
Radisson SAS 7.710 2779 36,04% 842.524,06 303,18 109,28
Metropolitan Resort & Beach Club 3.090 1022 33,07% 415.470,00 406,53 134,46
Hilton Beach Club 1.500 662 44,13% 613.716,56 927,06 409,14
Total 22.800 9.311 40,84% 3.677.270 394,94 161,28

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jul 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 5644 52,02% 1.984.783,34 351,66 182,93
Radisson SAS 7.967 3092 38,81% 885.122,71 286,26 111,10
Metropolitan Resort & Beach Club  13.193 1147 35,92% 412.215,00 359,39 129,10
Hilton Beach Club 1.550 644 41,55% 497.613,98 772,69 321,04
Total 23.560 10.527 44,68% 3.779.735 359,05 160,43
Quelle: Umfrage 1999-2001

Aug 97

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 6191 57,06% 2.196.980,78 354,87 202,49
Radisson SAS 7.967 3481 43,69% 872.866,16 250,75 109,56
Metropolitan Resort & Beach Club  {3.193 1371 42,94% 453.805,80 331,00 142,13
Hilton Beach Club 1.550 515 33,23% 436.324,46 847,23 281,50
Total 23.560 11.558 49,06% 3.959.977 342,62 168,08
Quelle: Umfrage 1999-2001

Sep 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.500 8160 77,71% 2.994.342,20 366,95 285,18
Radisson SAS 7.710 4587 59,49% 1.468.853,71 320,22 190,51
Metropolitan Resort & Beach Club  13.090 1301 42,10% 615.131,00 472,81 199,07
Hilton Beach Club 1.500 726 48,40% 745.383,11 1026,70 496,92
Total 22.800 14.774 64,80% 5.823.710 394,19 255,43

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Okt 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 10212 94,12% 6.790.082,17 664,91 625,81
Radisson SAS 7.967 6878 86,33% 3.954.493,82 574,95 496,36
Metropolitan Resort & Beach Club  13.193 2513 78,70% 1.817.408,00 723,20 569,19
Hilton Beach Club 1.550 1273 82,13% 1.441.280,38 1132,19 929,86
Total 23.560 20.876 88,61% 14.003.264 670,78 594,37
Nov 97

Hotel Zimmer/Monat  |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.500 10010 95,33% 7.253.815,62 545,93 520,45
Radisson SAS 7.710 7192 93,28% 4.732.215,76 657,98 613,78
Metropolitan Resort & Beach Club  {3.090 2712 87,77% 2.294.119,80 845,91 742,43
Hilton Beach Club 1.500 1218 81,20% 1.499.493,37 1231,11 999,66
Total 22.800 21.132 92,68% 15.779.645 746,72 692,09
Dez 97

Hotel Zimmer/Monat |Verkaufte Zimmer |Belegung (%) Umsatz Logis |ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 10.850 8967 82,65% 5.812.645,98 648,23 535,73
Radisson SAS 7.967 6044 75,86% 3.577.066,59 591,84 448,99
Metropolitan Resort & Beach Club  13.193 2236 70,03% 1.812.336,00 810,53 567,60
Hilton Beach Club 1.550 1206 77,81% 1.493.172,51 |1238,12 963,34
Total 23.560 18.453 78,32% 12.695.221 687,98 538,85

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.




Jahr 1997

Hotel Zimmer/Jahr Verkaufte Zimmer Belegung (%) |Umsatz Logis ARR RevPAR
Forte Grand Jumierah Beach 127.750 98.125 76,81% 56.263.050 573,38 440,42
Radisson SAS 93.650 58.059 62,00% 29.786.576 513,04 318,06
Metropolitan Resort & Beach Clu 37.595 24.446 65,02% 14.758.761 603,73 392,57
Hilton Beach Club 18.250 12.058 66,07% 12.510.802 1037,55 685,52
277.245 192.688 69,50% 113.319.188 588,10 408,73

Quelle: Eigene Umfrage 2000, 2001, 2002.
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