Hotely: zajem o investice existuje, ale...
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Ambiciozni cile managementu Kings Court nejsou podle V. Starka nerealistické - podle néj preziji a budou
prosperovat ti, kteri budou nabizet vysokou kvalitu sluzeb, vyjimecnou lokalitu a budou moci profitovat z
prislusnosti k néjakému renomovanému hotelovému retézci (v pripadé Kings Court je to skupina Preferred
Hotel Group). Navic chce hotel vzhledem k sou¢asnému Utlumu cestniho ruchu svou cinnost a tedy i rizika
diverzifikovat. Vedle ubytovacich sluzeb bude nabizet i gastronomicky servis, obchodni prostory,
kongresové saly a wellness kapacity, a to i Prazanim. Mozna bude mit tento novacek na prazském
hotelovém kolbisti situaci ulehcenou diky mensi konkurenci. Navic agentura CzechTourism chysta velkou
marketingovou ofenzivu - orientovana bude na rozvoj kongresové turistiky, propagaci ¢eské kuchyné a v
neposledni radé i na slibné se rozvijejici wedding tourism, tedy svatebni turistiku.
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Tézké casy

Hlavni turisticka sezéna tohoto roku uz skondila a tuzemské hotely mohou zacit bilancovat. Nebude to
prace nijak radostna. Do Ceska letos prijelo méné navitévnikd, pololetni trzby hotell klesly o 16 % a ceny
ubytovani se snizily nékdy i o 70 %. Proto desitky hotell hlavné v metropoli zapasi o existenci. Jakkoli ale
rok 2009 rozhodné nebude pro hotelnictvi Zadnou bonanzou, investori o tento sektor neztratili zajem.
Narazeji ale na ,,nové“ problémy, zejména takrka prohibitivni podminky bankovnich Gvér(.

Prestoze statistiky domaciho cestovniho ruchu jsou spiSe negativni (napf. méné hostl v hotelich, a to
mezirocné o0 8,5 %) a cely obor se potyka se snizenou poptavkou (Cesko se napfiklad podle vieho viceméné
vytratilo z prazdninovych itinerari Nizozemcu, kteri v minulosti ,,zivili“ pfedevsim ubytovaci zafizeni
nizsich kategorii - pritom celkové kempy zaznamenaly 30% Ubytek hostu), investi¢ni aktivitu v hotelnictvi
sice krize oslabila, ale pokracuje.

Uz zminény Kings Court predstavuje investici ve vysi 1,5 mld. K¢, pritom developer a zaroven provozovatel
- spolecnost HMG - uz v Praze jeden hotel ma (Tulip Terminus). Planuje se také prestavba obchodniho
domu Bila labut’ na Vaclavském nameésti na trihvézdickovy hotel, na nedalekém Senovazném namésti se
bude rozsirovat uz fungujici hotelové zarizeni. PoCatkem zari také oficialné zahajil provoz Jurys Inn, prvni
»Zahrani¢ni“ hotel irského retézce Jurys Inns. Nepochybné prinejmensim na papire existuji i jiné projekty,
hotelovy development - stejné jako v jinych segmentech vystavby - ale narazi na neddvéru a opatrnost
bank.
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Vysoké naroky na vlastni kapital

Podle analyzy spolecnosti Labartt Investment Development, ktera se specializuje pravé na cestovni ruch,
se development v segmentu hotell a cestovniho ruchu zpomalil stejné jako u ostatnich typu staveb. Podle
jejiho reditele Jana Ficka se developeri v drtivé vétsiné spoléhaji na bankovni financovani: ,,A to je
posledni rok takrka nedostupné za podminek, na které byli investori zvykli jesté v prvnim pololeti 2008.
Jedna se predevsim o vysoké pozadavky bank na vysi vlastniho kapitalu investora, kdy dnes mnohdy nestaci
ani 50 %.“ Pritom pravé bankovni pujcky predstavuji nejcastéjsi formu zabezpecovani finanénich
prostfedku pro vystavbu novych hotelovych kapacit - podle citované analyzy az 50 % pripravovanych
projekt( pocita pravé s bankami. Jen mensi Cast developert vyuziva fondy EU, jesté méné spolecnosti se
mUze spoléhat na vlastni zdroje i silného kapitalového partnera.

Penize jen pro kvalitu

V praxi to znamena, ze hotelovych projektu se bude realizovat méné nez v minulosti. Ostatné stejné jako
projektu v jinych segmentech komercnich nemovitosti. Presna cisla nejsou k dispozici, ale napriklad jen
Ceska sporitelna podle Kamila Kosmana objem developerskych Gvérd v prvnim letodnim pololeti snizila o 70
%. Podle Jana Ficka ale stale existuje Sance u bank uspét: ,,Na bankovni Gvéry dosahnou projekty s
kvalitnim operatorem, zkusenym a bonitnim investorem, ktery je pripraven nabidnout vyssi podil vlastniho
kapitalu, nez bylo obvyklé, a s vybornou polohou a umisténim.“ V porovnani s minulosti maji podle néj
také vétsi nadéji na uspéch i projekty malé, které drive u bankovniho managementu nebyly moc popularni.

Druhou véci je, Zze centrum ceského hotelnictvi - Praha - uz po boomu minulych let pocituje urcity

nadbytek kapacit. V hlavnim mésté bylo v lonském roce 656 ubytovacich zarizeni, z toho 33
pétihvézdickovych hotelll, 142 ¢tyrhvézdickovych a 193 trihvézdickovych - zvlasté letos je jejich vytizeni
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velmi nizké. Ani to ale neznamena, ze nové prichozi se nemohou na trhu uplatnit. Podle analytika
cestovniho ruchu Jaromira Beranka z firmy MAG Consulting nové hotely v Praze maji své misto, musi ovsem
Cast jinych kapacit vytésnit. ,,Z trhu bude mizet predevsim méné kvalitni ubytovani,“ uved| Beranek.
Kvalitni ubytovaci zafizeni véetné novych projektu si misto na trhu najdou - mozna tim spise, Ze podle
Beranka zhruba 15 prazskych hoteld skondi. Viliam Sivek ze spolecnosti Euroagentur Hotels&Travel a $éf
Asociace cestovnich kancelari CR je skeptictéjsi, ten pocita s bankrotem 70 hotelovych zafizeni v Praze,
coz podle néj je vyvolano hlavné poklesem cen.

Investori kladou diiraz na navratnost

Realitni investori v Cesku stale vyhledavaji zajimavé investice. A pFes aktualné spise negativni hospodarské
vysledky hotel( se poohlizeji i po tomto typu nemovitosti. Co do typu objektt dnes ale maji jiné
preference. Jesté pred dvéma lety hraly v investorskych kalkulacich prim tradi¢ni budovy s moznosti
prestavby na Ctyrhvézdickovy hotel - idealné primo v krajském mésté, v misté rozvinutého lazenstvi ¢i v
rekreacnich strediscich. V soucasnosti je podle vyzkumu realitni kancelare AAABYTY.CZ nejvétsi poptavka
po netradicnich zarizenich jakou jsou treba zamky ¢i tvrze. Hlavnim kritériem vybéru pro investory - kteri
v minulych mésicich vyckavali a nakupuji az nyni, kdy ceny kvali hospodarské krizi spadly dolu -
samozfejmé z(stava navratnost investice. ,,Oproti minulosti je vybér investice peclivéjsi a mnohonasobné
vétsi diraz se klade na jeji navratnost v optimalni lhaté, “ fika Ales Budin, dnes uz byvaly reditel realitni
kancelare AAABYTY.CZ. Za zminku stoji jeho upresnéni pojmu ,,optimalni lhita“. Podle Alese Budina je to
v ramci Evropské unie sedm let, kdyZ pro (zemi Ceské republiky se je$té nedavno povaZzovala za optimalni
navratnost v horizontu péti nebo Sesti let. Kvali globalnim hospodarskym problémim lze ale podle néj
pocitat s prodlouzenim investorské ,trpélivosti“ i u nas.
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