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Vsadil bych na krajská města
"V České republice chybí hotely střední třídy," říká Stewart Coggans, ředitel pro střední a východní Evropu společnosti Cushman & Wakefield Hospitality. 

Proč se společnost Cushman & Wakefield, nabízející realitní služby, rozhodla vstoupit do oblasti hotelnictví? 

Klienti očekávají globální aktivitu společnosti ve všech sektorech a obzvláště pak kvalitní poradenství na nových trzích, jakými je například Česká republika či země střední a východní Evropy (CEE). Náš hospitality tým vznikl v roce 2007 a v současnosti máme 6 lidí v Praze, 2 v Budapešti a 2 ve Varšavě. 

Vaše společnost nabízí širokou škálu služeb, uvažujete i o managementu hotelů? 

My se přímo managementem hotelů nezabýváme, ale můžeme poskytnout vlastníkům poradenství, jak nejlépe spravovat jejich hotel. Od rezervačního systému přes vnitřní postupy až po takové maličkosti, jako je značka používaného mýdla. Vždy se najdou nějaké způsoby, jak zvýšit rentabilitu. 

Jako například? 

Na základě důkladné revize dodavatelů potravin a nápojů můžete například nabízet to co dosud, ale za nižší náklady. Podobné to může být i u dodavatelů prádla. 

Řekněme, že bych chtěla financovat hotel... 

Vlastníci nových hotelů obvykle investici z 20 procent financují akciovým kapitálem a z 80 procent úvěry. Dnes je ale financování ze strany bank méně snadné. Podíl financování je na nižší úrovni, přibližně 70 procent. 

Je tedy poptávka po rozvoji nových hotelů nižší? 

Banky jsou stále vybíravější. a zkoumají pečlivěji obchodní parametry. Největší pravděpodobnost získání úvěru je u hotelů mezinárodních značek. 

Ale co nízkonákladové (budget) hotely? 

Pro hotely nižší a střední třídy existuje obrovská příležitost. Ve Velké Británii jsou například dvou- až pětihvězdičkové hotely rozšířeny rovnoměrně. Vyjádřeno v procentech, pětihvězdičkové hotely zaujímají 8 až 10 procent, zatímco u vás to je 23 až 25 procent. 

A většina z nich se nachází v Praze. Nemyslíte, že už zde je poněkud přeplněno? 

Prostředí je zde skutečně stále konkurenčnější, ale pořád jsou zde příležitosti pro správné značky - do Prahy přichází například Kempinski s pokoji o průměrné rozloze 56 čtverečních metrů. Bude to nejluxusnější hotel v Praze a pro mnohé bude překvapením. Ale skvělé hotely se otevírají i v Ostravě, kde bude otevřen nový hotel Park Inn spadající pod značku Rezidor, Courtyard od značky Marriott či Renaissance, a dále pak očekáváme nové hotely v Brně. 

Takže se poptávka mimo Prahu zvýšila? 

Ano, lidé se poohlížejí po Ostravě, Olomouci, Plzni, Liberci, Ústí nad Labem. Je třeba prozkoumat, co zde chybí, a nejen dodávat na trh pětihvězdičkové hotely. Tříhvězdičkový hotel mezinárodní značky vůbec není špatné místo k pobytu - jako například hotel Courtyard od značky Marriott. 

5 Odkud přicházejí investoři? 

Často jde o mezinárodní skupiny, například z Rakouska či Irska. Jednou z nejzajímavějších je Red Group, která staví několik nových hotelů pro značku Rezidor - např. Park Inn v Ostravě, Radisson v Brně či Park Inn ve Svobodově ulici v Praze 2. 

A co vlastníci hotelů, kde dělají největší chybu? 

Ta je v celkové koncepci. Nevyhledají včas kvalitní a řádné poradenství. Často se dostávám k projektům, které jsou již v příliš pokročilém stádiu plánování i stavby a musí být kompletně předělány. Stavíte-li hotel pro mezinárodního provozovatele, musíte pochopit, co skutečně chce. Doba vyjednávání s mezinárodním provozovatelem se obvykle natáhne na nezbytných 3 až 6 měsíců. V ideálním případě tato jednání probíhají zároveň s žádostí o začlenění do územního plánu a s řízením o stavebním povolení. 

Jak to tedy funguje v praxi? 

Tak například přišli za námi 

z developerské společnosti Gemo z Olomouce se stavebním pozemkem - nebyli si jisti, co vlastně vybudovat. Naše společnost pro ně vypracovala studii proveditelnosti a doporučila stavbu tří- až čtyřhvězdičkového hotelu mezinárodní značky. Společně s architektem jsme připravili základní schéma a brožuru jsme zaslali mezinárodním značkám, jakými jsou na příklad Hilton či Marriott, a ty se pak na nás zpětně obrátily se svými nabídkami. 

Kdo se ozval? 

To nemohu říci. Dostali jsme asi 9 nabídek. Vybraná značka zde zatím technicky není, ale přichází ještě s dalšími hotely. 

Jak si stojí tematické hotely, například wellness či golfové apod.? 

V Praze to je především o tzv. "business" čtyř- až pětihvězdičkových hotelech v centru města - Marriott, Hilton, Radisson - ty všechny dosahují asi 80procentní obsazenosti. Dobře si vedou hotely Accor a dále pak designové hotely, jako jsou Jasmin či Josef. V segmentu firemních zákazníků existují vlastně dva typy klientů - prvním firma vybere místo, kde mají bydlet, a druzí si mohou vybrat - a tahle druhá skupina stále roste a nechce bydlet ve standardním Marriottu. Očekává nové zážitky. 

Takže zelenou mají designové hotely? 

Ve městě je řada 10 až 15 let starých hotelů, ale lidé chtějí bydlet v nějakém novém. Ptala jste se na golfové hotely - řekl bych, že v této oblasti se otevírají velké možnosti. Ve východní Evropě je to velký trend. V Maďarsku jich je již několik. Měly by být maximálně 50 km od Prahy nebo od Německa či Rakouska. I lázeňství je na vzestupu. Odklání se od samotné léčby ve prospěch wellness a relaxace. 

A co vývoj v oblasti konferenčních hotelů? 

To se týká Prahy a možná Brna. Řekl bych, že v centru Prahy je stále ještě prostor pro jeden konferenční hotel pro cca 500 delegátů divadelního uspořádaní, ale náklady na jeho stavbu by byly značně vysoké. 

5 Kdybyste disponoval omezeným rozpočtem, do jaké oblasti byste v hotelu investoval? 

Vzhledem k tomu, že nejpodstatnější část hostů přichází do hotelů kvůli ubytování, investoval bych do pokojů. Potom možná do stravování, pokud by mělo silnou pozici. 

Dobře. Investovali jsme už nějaké peníze, jak maximalizovat cash flow? 

Co se týká investorů, vsadil bych na krajská města, jakými jsou například Liberec či Ústí nad Labem. Doporučil bych odkoupit stávající hotely a spojil bych se s nějakou mezinárodní značkou. Pokud jde o developerské společnosti, myslete dopředu a pokuste se při vypracování základního konceptu a návrhu navázat spolupráci s mezinárodní poradenskou firmou, teprve potom se obracejte na mezinárodní provozovatele. Řada z těch, které znám, dostává 10 až 20 návrhů z celého světa týdně. Pokud jim tedy nabídnete dobře propracovaný a koncepční projekt v kvalitní brožuře, budou se na vás dívat z jiné perspektivy. Pro hoteliéry - nejsem hoteliér, ale doporučil bych se zaměřit na aktivní řízení nákladů.
