Investi

Rezort ako specificky druh investicie

Jan Ficek, Lucia Salkovd

Hotelové, resp. rekrea¢né rezorty predstavuju v poslednej dobe oblibeny
ciel dovoleniek alebo prediien)'lch vikendov. Dévodom sU najmé& meniace
sa potreby zdkaznikov, ktorym uz nestadi ist iba na dovolenku do hotela na

pldzi, ale poZaduju viac moznosti na trdvenie volného ¢asu gj v pripade
nepriaznivého pocasia, viac atrakcii pre deti a doplnkovych sluzieb, pri-
¢om najlepsie je, ak je to vietko na jednom mieste. A prave hotelovy rezort
takéto miesto predstavuje.
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v zahranidi, ale aj na Slovensku. Dokazuje to skutoc-

nost, Ze v priebehu poslednych dvoch rokov bolo
na Slovensku ohldsenych, resp. verejne znadmych 11
rezortov. Je to pomerne vela, ak berieme do tvahy
rozlohu Slovenska, a preto mozno ocakavat, Ze nie vset-
ky projekty sa aj napriek ohldseniu doc¢kaju svojej reali-
zdcie. Prirodzenym filtrom tychto ohldsenych zdmerov
bude trh, ktory vyselektuje rezorty s najvacsimi pred-
pokladmi na uspesnu realizdciu (napr. jedinecnost’ lo-
kality rezortu, dostato¢nd kipna sila a dopyt, dobrd
dopravnd dostupnost a spaddovost’ budticeho rezortu a

pod.).

Investicie do rezortov sa stdvajua populdrne nielen

Vo vieobecnosti mozno povedat, Ze v zahrani¢i sa re-
zorty stavaju v lokalitdch, kde sa v okoli nachddza
priblizne 8 viacSich miest, ¢o znamend priemernu spd-
dovost cca 400 000 obyvatelov. Na Slovensku je situdcia
trochu ind aj vzhladom k velkosti krajiny a poc¢tu oby-
vatelov. Podla lokality ozndmenych projektov mozZno
povedat, Ze v okoli slovenskych ozndmenych rezortov
sa v priemere nachddza cca 5 viacS$ich miest, t. j. cca
110 000 obyvatelov.

'\1"i!|i|ll'l_|

sbet

ilustraéné foto

Uvedené vyplyva z prieskumu existujicich hotelovych
rezortov v zahrani¢i a pldnovanych rezortov na
Slovensku, ktory spolo¢nost Labartt Hospitality usku-
to¢nila v minulom roku a ktorého vybrané vysledky
vam teraz prindSame na nasledujtcich stranach.

Prieskum bol zamerany na investicie typu rezort s roz-
lohou nad 1 ha situované v okolitych krajindch Eurépy
v blizkosti jazera (vodnej plochy) alebo v hordch, ktoré
pontukali ubytovanie v hoteloch alebo apartmédnoch
(resp. oboje) a rovnako aj Siroku $kdlu dalsich doplnko-
vych sluzieb, $portovych mozZnosti, spa & wellness
a pod. Prieskum bol realizovany na vzorke 39 rezortov
z 9 krajin, vratane Slovenska. Ako moZno v niZsie prilo-
Zenej tabul'ke vidiet, najviac rezortov svojim navstevni-
kom pontka Rakusko (10) a Madarsko (7) a ndsledne
ostatné krajiny, kde sa pocet rezortov pohyboval v roz-
medzi 2 - 5. Slovensko k ddtumu realizicie tohto
prieskumu nedisponovalo rezortom uvedeného typu.

Rakusko 20%
Madarsko 14%
Nemecko 10%
Pol'sko 10%
Cesko 10%
FrancUzsko 6%
Taliansko 4%
Svajciarsko 4%
Slovensko 0%

Zdroj: Labartt Hospitality s. r. 0., 11/2010
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Situdcia v okolitych Statoch

Z udajov o Struktuire zicastnenych rezortov vyplyva, Ze
celkovd rozloha rezortu bola v priemere cca 18 ha (resp.
30 ha pri zahrnutf aj maximdlnej hodnoty 210 ha, kde
bolo v rdmci rezortu vybudované aj golfové ihrisko) a
pomer zelene a zastavanej plochy v rezorte dosahoval v
priemere 36 %:64 % v prospech zastavanej plochy.
Struktiru zastavanej plochy potom popisuje nasleduju-
ci graf, kde i$lo hlavne o vystavbu r6znych $portovych
mozZnosti a atrakcii, wellness atd. (54 %), dalej rezi-
dencnu Cast/apartmény (34 %), hotel (9 %) a pripadne
komer¢né prevadzky (3 %).

ZASTAVANA PLOCHA REZORTU

34%
9%

3%

B KOMERCNE PLOCHY

® HoteL

B REZIDENCNA CAST / APARTMANY
LEISURE (SPORT, WELLNESS, OSTATNE)

Zdroj: Labartt Hospitality s. r. 0., 11/2010

Spolo¢né charakteristiky analyzovanych rezortov:

- Ubytovanie je poskytované najcCastejSie v hoteli a
apartmdénovej Casti (vily, bungalovy).

- Hotelova ¢ast musi jednozna¢ne disponovat dosta-
to¢nym konferen¢nym zdzemim.

- Dolezitd je kvalitnd reStaurdcia v rdmci hotela alebo
na promendde v rezorte.

- Sucastou rezortu st aj komer¢né prevadzky - butiky
a obchody (najcastejSie kvalitnd kozmetika, optika,
obuv, 3perky, kadernictvo, predajne suvenirov,
atd’.).

- Dostato¢ne Sirokd ponuka doplnkovych sluZieb,
hlavne wellness, fitness, vonkajsie a vnutorné Spor-
toviskd, golf, lyZiarsky svah a pod.

Pokial' ide o prevddzkovanie rezortu, hotel zvycajne
prevadzkuje renomovand regiondlna alebo medzind-
rodnd hotelovéd spolo¢nost. Prevddzkovanie apartma-
novej Casti rezortu byva zabezpecené roznymi sposob-
mi, ako ukazuje nasledujuci graf:
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SPOSOBY PREVADZKOVANIA APARTMANOV V REZORTOCH
7% 7%

23%

27% 13% 23%

m 1. AP PATRIA VLASTNIKOVI REZORTU A ON ICH AJ PREVADZKUJE

m 2. AP PATRIA HOTELU A TEN ICH PREVADZKUJE

H 3. AP INDIVIDUALNYCH VLASTNIKOV PREVADZKUJE HOTEL

m 4. APVINDIYIDUALNYCH VLASTNIKOV PREVADZKUJE $PECIALIZOVANA
SPOLOCNOST

5. AP sU URCENE PRE KLASICKE REZIDENCNE BYVANIE

6. PREVADZKOVANIE AP NEBOLO SPECIFIKOVANE
Zdroj: Labartt Hospitality s. r. 0., 02/2009

Zilinsky 45%
Bratislavsky 18%
Nitriansky 18%
Trenciansky 9%
Presovsky 9%
Trnavsky 9%
Banskobystricky 0%

Zdroj: Labartt Hospitality s. r. ., 11/2010

Charakteristika ohldsenych hotelovych
rezortov na Slovensku

Prieskum na Slovensku bol realizovany na vzorke ozné-
menych alebo uZ zahdjenych slovenskych rezortov, kto-
ré pontukaju ubytovanie v hoteli alebo apartmdanoch,
ako aj dalsie doplnkové sluzby, $port & wellness atd'. I$lo
celkovo o 11 rezortov z jednotlivych krajov Slovenska,
pricom z niZSie priloZenej tabulky vyplyva, Ze najviac
uvedenych rezortov bolo ozndmenych v Zilinskom,
a nésledne v Bratislavskom a Nitrianskom kraji.

Z vypocitanych tdajov o priemernej Struktire sloven-
skych ozndmenych rezortov vyplyva, Ze priemernd
celkovd rozloha rezortu predstavovala 22 ha (Pozn.:
priemer vypocitany bez maximdlnych hodnot, inak
88 ha). V priemere potom 40 % celkovej plochy rezortu
patrilo zeleni a volnym priestranstvdm a zvy3nych
60 % boli zastavané plochy. Strukttra, resp. % rozloZe-
nie zastavanej plochy je podobné ako u eurépskych re-
zortov, s mierne vy$$im zastipenim volnocasovych
aktivit - najma Sport, wellness a pod. (68 %), nédsledne
rezidencie, resp. apartmdny (23 %), hotel (7 %) a ko-
mercné plochy (2 %).



Doplnkové aktivity

Ako uZ bolo v tvode spomenuté, doleZitou sucastou
hotelovych rezortov okrem ubytovania st doplnkové
aktivity a dostatok moZnosti na Sport a travenie vol'né-
ho ¢asu. V. mnohych pripadoch st to préve tieto aktivi-
ty, ktoré vo vyraznej miere ovplyviiuju vyber konkrét-
neho rezortu.

K najcastejie pontikanym TOP 5 aktivitim v zahra-
ni¢nych rezortoch na prvom mieste patril spa & well-
ness (72 %), ktory sa v poslednych rokoch stdva hlav-
nym lakadlom néavstevnikov na prediZené vikendy a
oddych a relaxdciu od pracovnych povinnosti. K vel'mi
Casto ponukanym aktivitdim patri aj tenis (stolny tenis),
komerc¢né strediska v rezorte (kaviarne, butiky, reStau-
ricie), detské ihrisko a detsky kitik a ndsledne lopto-
vé hry (futbal, basketbal, volejbal).

AKk sa pozrieme na sluzby, ktoré by mali byt ponikané
v slovenskych rezortoch, na prvom mieste sa rovnako
umiestnil spa & wellness (91 %), na druhom mieste sa
umiestnila ponuka komercnych stredisk v rezortoch,
loptové hry a rovnako aj vodné atrakcie a aquapark
v rezorte alebo blizkosti (82 %), pri¢om zaujimavostou
je, Ze podiel uvedenych aktivit v rdimci eurépskych rez-
ortov dosahoval ovela niz§iu hodnotu (23 %). Je to vo
vyraznej miere ovplyvnené najmi faktom, Ze vel’ka cast

slovenskych rezortov patri do Zilinského kraja, kde sa
nachddza hned’ niekolko aquaparkov. K dal$im casto
pontkanym doplnkovym aktivitim v pldnovanych
slovenskych rezortoch patri aj fitness, bedminton, te-
nis, bazén a pod.

Na zaver moZno povedat, Ze hotelovy rezort predstavu-
je 3pecificky druh hotelovej investicie, a teda aj pren
plati skuto¢nost, Ze ide o dlhodobu, aviak relativne
bezpecnu investiciu, ktord ak je uskuto¢nend kvalifiko-
vane a s dostato¢nou pripravou, mé predpoklady na
dlhodobé a tspeSné fungovanie na trhu. Pozitivom je aj
fakt, Ze pocas krizy sa darilo efektivnejsie hospodarit
wellness & spa hotelom, na rozdiel od tych mestskych.
A préve zlozka spa & wellness patrila v Eurépe aj na
Slovensku k najcastej$ie pontikanym doplnkovym akti-
vitdm rezortu.

Spravnou pripravou jedla

predchadzame najcastejsim zdravotnym problémom

PRIPRAVUJTE JEDLO SPRAVNE!

Pri beZznom spésobe varenia dochadza k zna¢nym stratam Zzivin nasledkom vyluhovania

alebo dlhého varenia. Potraviny uvarené v pare si naopak uchovavaju vitaminy a mineraly
v zna¢nom mnozstve, dobre vyzeraju i chutia. Nadoby Zepter umoznuju varit bez vody -

v pare.

Mnozstvo uchovanych vitaminov v potravinach

Varené klasickym Pripravené
spbsobom v naddobach Zepter
36% B \itamin A NG WAV
25% N \/3pnik 88%
5% B /clczo 71%
21% = 78%
S nadobami Zepter varime zdravo a chutne
070% 070% 0 80%
pre vas na varenie pre zdravy Zivot
T & X —
tlill.li.s(;gol'g'n7f()05r5|?0a(;llgbgra1;aiIom homeart@zepter.sk E_:@Rt%ﬁ
www.zepter.sk LIVELONGER
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Hotel ako investicia

Vystavba ubytovacieho zariadenia patri k ndkladnym investicidm do nehnu-
telnosti s dlhodobou navratnostou. Ak je vsak tato investicia uskutoénend
kvalifikovane, mozno ju povazovat za bezpecénu investiciu, pretoZe trh s hote-
lovymi sluzbami je z dlhodobého hladiska stabilny.

Dvakrat merai...

Hotelovd investicia do nehnutel'nostf patrf medzi inves-
ticie s dlhodobou névratnostou pohybujicou sa okolo
12 - 15 rokov, v sticasnej dobe v niektorych lokalitdch aZ
15 - 18 rokov (podla typu investicie, polohy hotela, pa-
rametrov financovania a pod.). St vSak nehnutelnosti
s tzv. prime location, ktoré si vyslovene vhodné na vy-
stavbu hotela. V kaZzdom pripade vsak, ked’ sa investor
rozhodne ist do realizdcie hotelovej investicie, mal by
tak robit po dokladnom zvdZeni, kalkuldcidch, vypraco-
vanej Feasibility Study a pod., pretoZe pripadny recove-
ring (zmena pre iné pouZitie) hotelovej investicie by bol
vel'mi nakladny a ekonomicky tazko unosny.

Dolezita vec, ktoru je treba mat na zreteli pri planovani
otvorenia novych ubytovacich zariadeni, nie je len sle-
dovanie ndrastu izieb v danej lokalite, ale aj vyvoja poctu
ubytovanych hosti a ich prenocovani. Aby boli investicie
do novych ubytovacich zariadeni (hotelovych aj ostat-
nych) na trhu uplatnitel'né a mali vytvorené dobré pod-
mienky na dopyt zo strany potencidlnych hosti, je po-
trebné, aby pocet ubytovanych hosti a ich prenocovani
rastol vy$§im tempom ako pocet novootvdranych ubyto-
vacich zariadeni (resp. pocet novych izieb).

Hotelové investicie v Eurépe

Ak sa pozrieme na situdciu v oblasti hotelovych investi-
cii v Eur6pe, vo vieobecnosti mozno povedat, Ze objem
realizovanych hotelovych investicii v poslednych ro-
koch bol vyrazne ovplyvneny ekonomickou krizou,
ktord sa naplno prejavila koncom roku 2008, resp.
v priebehu roka 2009. Uvedené potvrdzuje aj report
spolo¢nosti HVS European Hotel Transactions 2009,
ktory uvéadza, Ze objem realizovanych hotelovych in-
vesticii v Eurépe v rokoch 2006 a 2007 dosahoval re-
kordné hodnoty (konkrétne pribliZzne 20, resp. 18 mld.
euro), v roku 2008 v3ak vyrazne klesol na cca 6 mld.
euro. Ndsledne, vplyvom recesie vacSiny eurépskych
ekonomik, poklesu RevPAR (Revenue per Available
Room), a rovnako aj ,pozastavenych” bankovych tve-
rov, bol v roku 2009 zaznamenany vyrazny pokles
v objeme realizovanych hotelovych investicii o 50 % -
na cca iba 3 mld. euro, ¢o predstavuje pokles az o 85 %
v porovnani s hodnotou z roku 2007! Z toho vyplyva,
Ze dosah ekonomickej krizy na cestovny ruch, hotely a
hotelové investicie je naozaj vyrazny a moZno ocaka-
vat, Ze ndvrat k rekordnym hodnotdm rokov 2006 a

TREND VYVOJA ,,NARASTU* POCTU IZIEB V BRATISLAVSKYCH HUZ &

TREND VYVOJA ,,NARASTU* POCTU HOSTI A ICH PRENOCOVAN] v HUZ

25%

20%

15%

10%

5%

0% T
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Zdroj: Slovensky Statisticky drad, 12/2010
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Zdroj: Labartt Hospitality s. r. 0., 11/2010

STRUKTURA OSTATNYCH PR{JMOV V BRATISLAVSKYCH HOTELOCH, 2010

ZABEZPECENIE TAXI
Il ZAISTENIE VSTUPENIEK
GOLF, KONE

u m——— SPI.NENY DETSKY SEN

I PARKOVANIE

I WELNESS, SPA & FITNESS ; VEREJNE A suKBoMNE
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www.podsahrat.sk

DETSKE IHRISKA

S - 1el: 0948-333-633
STRUKTURA KLIENTELY PODIA KRAJINY POVODU V HOTELOCH V BRATISLAVE er o e e

NEMECKO
CEsko
VB
Rakusko 28,6%
Porsko 28,6%
TALIANSKO 14,3%
USA 14,3%
KORrEA 7,1%
INDIA 7,1%
Francuzsko 7,1%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0%

Zdroj: Labartt Hospitality s. r. o., 11/2010

2007 bude velmi zdlhavy a taZky, ak vobec mozny, a
subjekty pOsobiace v cestovnom ruchu sa s tymto fak-
tom budd musiet zmierit.

Zaujimavou skuto¢nostou v3ak je, Ze vplyv ekonomic-
kej krizy sa v okolitych krajindch (Rakusko, Madarsko)
vyraznejsie prejavil u klasickych mestskych hotelov nez
u hotelov s rozsiahlym wellness&spa zdzemim, kde
pocet novych wellness hotelov narastal aj pocas krizo-
vych rokov 2008 a 2009 (cca 0 3 % - 9 %).

Investicie na Slovensku

Ekonomicka kriza sa prejavila na objeme realizovanych
hotelovych investicii a logicky tieZ aj na ekonomike a
vykonnosti hotelov, a to nielen v Eurépe, ale aj na
Slovensku. Hotely sa snaZia zmiernit dosahy krizy naj-
md racionalizdciou ndkladov, revidovanim doddva-
tel'skych zmludv, prdcou s cenou, zvy$ovanim starostli-
vosti o zdkaznika, zlepSovanim svojich marketingovych
a PR aktivit atd. Iba samotné zniZovanie ceny ubytova-
nia, pripadne tzv. cenovd vojna sa nejavi ako dlhodobo
udrZatelné ani sprdvne rieSenie. Cena hotelovej izby
musi zaistit aspofi amortizdciu investicie, resp. jej re-
produkciu.

64,3%

85,7%

80,0% 100,0%




V stcasnej situdcii, ktord nie je mozné z hladiska pre-
véadzkovatela povaZovat za trhovo Standardnd, je na
majiteloch hotelov, aby na seba prebrali zodpovednost
za vlastnu investiciu, vytvorili priestor na seriézne po-
kraCovanie prevadzky hotela a zriekli sa ¢asti okamZité-
ho ,zisku“ v prospech strednodobej a dlhodobej vy-
konnosti hotela, ¢o je z hladiska udrZania hodnoty ich
investicie najvyhodnejsie rieSenie.

Situdcia na bratislavskom trhu

Tempo nérastu poctu izieb v hromadnych ubytovacich
zariadeniach (HUZ) v Bratislave, spolu s trendom vyvo-
ja poc¢tu ubytovanych hosti a ich realizovanych preno-
covani v tychto zariadeniach odrdZa uvedeny graf.

V grafe vidime, Ze k prvému vyraznejSiemu ndrastu
izieb doslo v roku 2005, kedy v porovnani s rokom
2004 naréstol pocet izieb v bratislavskych HUZ o
15,4 %, pricom bol sprevddzany takmer 10 % narastom
poctu ubytovanych hosti a cca 20 % narastom poctu
prenocovani. Ndsledne, v rokoch 2006 - 2008 pocet
izieb v bratislavskych HUZ narastal cca 3 - 8 % tempom
a bol sprevddzany priblizne 3 - 8 % tempom rastu po-
¢tu ubytovanych hosti a 3 - 6 % ndrastom ich prenoco-
vani. Priemerny pocet ubytovanych hosti na jednu izbu
potom v uvedenom obdobi predstavoval cca 140 - 142
hosti/izbu, resp. 279 - 288 prenocovani/izbu. Rok 2008
mozZno tieZ oznacit ako ,posledny rok rovnovahy” na
hotelovom trhu, kedy sa kriza naplno e3te neprejavila a
z udajov vidime, Ze percentudlna zmena ndrastu no-
vych izieb v HUZ v roku 2008 je miernej3ia ako percen-
tudlny ndrast ubytovanych hosti a ich prenocovani.
Naopak, skokové prehibenie krizy na bratislavskom tr-
hu s ubytovacimi kapacitami sa naplno prejavilo v roku
2009, kedy doslo k vyraznému ndrastu poctu izieb
0 16,5 %, za sucasného zna¢ného poklesu poctu ubyto-
vanych hosti (-14,5 %) a realizovanych prenocovani
(-14,1 %). Uvedeny vyrazny pokles sa prejavil aj v znac-
nom poklese priemerného poctu ubytovanych
hosti/prenocovani na izbu, ktory potom v roku 2009
predstavoval 104 hosti, resp. 212 prenocovani na 1 iz-
bu. [Pozn.: skokovy ndrast novych izieb na bratislav-
skom trhu v roku 2009 bol do znac¢nej miery ovplyvne-
ny hlavne otvorenim novych 5* hotelov Sheraton (232
izieb) a Kempinski (231 izieb)].

Pokial’ ide konkrétne o situdciu na bratislavskom hote-
lovom trhu, podla ndSho ndzoru je pren Specificky uz
aj vyssie spominany skokovy nérast hotelovych kapacit,
pricom vzhladom k velkosti Bratislavy je to viac vidi-
telnejSie ako v ostatnych metropoldch Eurépy.
V Bratislave sa v sucasnosti nachddza celkom cca
57 hotelov, z toho 53 % z nich je v 4* Standarde, ndsled-
ne 36 % bratislavského hotelového trhu pokryvaja 3*
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hotely a zvy$Snych 11 % pripadd na 5* hotelovy seg-
ment, v ktorom za posledny rok doslo k narastu hotelo-
vych izieb pribliZzne azZ o 90 %! Celkova ponuka pred-
stavuje cca 4 499 hotelovych izieb v Standarde 3*az 5*,
pricom oproti roku 2009 hovorime potom o takmer
70-percentnom ndraste v pocte hotelovych izieb v
Bratislave. Ako mozno vidiet aj na niZ3ie priloZenom
grafe, 5* hotely dnes pontkaji na trhu priblizne
486 hotelovych izieb, 4* hotely disponuji ponukou
cca 2 407 izieb (ndrast o 23 % oproti 2009) a 3* hotely
pontkaju priblizne 1 606 hotelovych izieb (24 % nérast
oproti 2009).

V suvislosti s vy$Sie uvedenym poklesom poctu hosti a
prenocovani na jednu izbu v bratislavskych ubytova-
cich zariadeniach dochddza nésledne aj k poklesu prie-
mernej obsadenosti tychto zariadeni, a teda aj hotelowv.
Zo Statistik spolo¢nosti STR Global vyplyva, Ze od mar-
ca 2008 zacina dochddzat k dlhodobému poklesu obsa-
denosti bratislavskych hotelov. Ndsledne, v roku 2009
bola vykazovand najniZ$ia priemernd obsadenost brati-
slavskych hotelovych zariadeni za poslednych pér ro-
kov (-16 % oproti 2008), kde napr. konkrétne vo februa-
ri 2009 doslo k najvy$iemu prepadu obsadenosti
oproti predchddzajicemu roku (-40,7 %). Klesajuci po-
¢et ubytovanych hosti a pokles obsadenosti sa prejavili
aj v poklese priemernej dosiahnutej ceny za hotelovd
izbu (ADR), ktord v roku 2009 poklesla na 83,12 euro
(-17,2 % oproti 2008) a v roku 2010 doslo k dalSiemu
skokovému prepadu priemernej dosiahnutej ceny na
aroveni 70,3 euro (-13,7 %). Detailnejs$i vyvoj obsade-
nosti a priemernej dosiahnutej ceny v bratislavskych
hoteloch podla ddajov spolo¢nosti STR Global v ro-
koch 2007 - 2010 zndzornuja aj priloZené grafy.

Désledky a perspektivy

Na zaver moZno dodat, Ze v stuvislosti s ndrastom poc¢tu
novych hotelovych zariadeni na Slovensku, resp.
v Bratislave, sa zdkaznikom zvySuje moZnost vyberu

VYvOJ POCTU HOTELOVYCH IZIEB V BRATISLAVE
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OBSADENOST NA BRATISLAVSKOM HOTELOVOM TRHU

Foto: AquaCity Poprad a archiv redakcie
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konkrétneho hotela a zaroven rastie aj ich tlak na vy-
jedndvanie o cene za ubytovanie. Zdkaznici sa stdvaju
ndro¢ni na ponukané sluzby a doZaduju sa, aby boli
poskytnuté v kvalite zodpovedajicej deklarovanému
Standardu. Aj dnes sa na trhu nachddza mnoho ubyto-
vacich zariadeni, ktoré nezodpovedaju deklarovanému
Standardu, tu viak moZno ocakavat, Ze trh, resp. dopyt
potencidlnych hosti ,precisti” tento sicasny stav previ-
su ponuky nad dopytom a existencie mnohych zastara-
nych a nemodernych ubytovacich zariadeni. Nédsledne
moZno potom ocakavat, Ze vplyvom zostrenej konku-
rencie a bojom o zdkaznika z trthu ,odidu” hotely, ktoré
nespliiuju aktudlne ocakdvania zdkaznikov a doneddv-
na ,Zili na vine nedostatku inej alternativy klienta“.
V pripade, Ze k tomu bude dochédzat, dotkne sa to teda
vyraznejSou mierou hotelov, ktoré maju horsiu polohu
(napr. daleko od centra mesta, tazko dostupné MHD,

atd.), su zastarané a opotrebované, nepontukaju kvalit-
né sluZzby, nedisponuju Sirokou S$kédlou doplnkovych
sluzieb a pod. V neddvnom obdobi sa napriklad aj
v Prahe hovorilo o tom, Ze niektoré hotely sa budu za-
tvéarat alebo budu prestavané na byty. Zatial viak podla
naSich informdcii k ni¢omu podobnému nedoslo
(s vynimkou ojedinelych pripadov u hotelovych apart-
madnovych rezidencii, kde uZ tento ,udstupovy variant”
bol pripraveny) a z ekonomického hladiska povazuje-
me prestavbu fungujiceho hotela na byty vo vSeobec-
nosti za ekonomicky netinosnu; toto rieSenie je na rade
vtedy, ked’ uz ind alternativa nie je. u

Material bol spracovany na zdklade prieskumov spoloc¢-
nosti Labartt Hospitality s. r. 0. uskutocnenych v roku
2010.
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