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Jak dobrze zaplanowac inwestycje hotelowg
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Doktadne zaplanowane kosztow inwestycji hotelowej jest niezmiernie wazne z uwagi na pézniejszg amortyzacje, sptate
zaciggnietego kredytu, jak i posrednio na komfort i satysfakcje gosci. Nalezy jednak pamietac¢, ze optymalizacja kosztéw

to nie tylko ciecie na wszystkich materiatach budowlanych czy wykonczeniowych.

W dzisiejszym rynku, gdzie hotelarze przescigajg sie w réznorodnosci ofert, aby pozyskac goscia, trzeba zapewni¢ mu
nie tylko fachowg obstuge, ale i atmosfere oraz wysoka jako$¢ adekwatng od klasy obiektu, a to jest m.in. zwigzane z
jakoscig uzytych materiatéw. Trzeba tez pamietac, dla kogo budowany jest hotel, kto jest gtbwnym gosciem docelowym
oraz co jest dla danej grupy docelowej najwazniejsze.

Optymalizacja kosztéw inwestycji zaczyna sie juz na etapie koncepcji, przed rozpoczeciem projektowania. Jeszcze
przed zakupem dziatki pod hotel, gdy inwestor rozwaza i oglada kilka potencjalnych lokalizacji, gdzie chciatby zbudowac
obiekt, powinien on korzystac z rad doswiadczonego architekta. Jest on bowiem tg osoba, ktéra lepiej od inwestora i w
krétszym czasie moze oceni¢ mozliwosci danej dziafkki i jej przydatnosci pod katem danej inwestycji. Pierwszym etapem
weryfikacji danej dziafki jest wizja lokalna, czyli zweryfikowanie uksztattowania terenu, sprawdzenie czy jest to teren
sprawiajgcy potencjalne utrudnienia (co zdecydowanie zwieksza koszty inwestycji), zapoznanie sie z ksztattem dziatki
(dtugosc, szerokos¢, proporcje ewentualnych zataman), ktéry pdzniej bedzie miat wptyw na mozliwosci uksztattowania
zabudowy. Kolejnym elementem, ktéry wynika z wizji lokalnej jest otoczenie dziatki, architekt sprawdza jakie ono jest,
jaka mamy zabudowe sasiednig (lub jej nie mamy); tutaj wptyw bedzie miato nawet to, w jaki sposéb beda sie uktadaty
wiatry w tym rejonie (zadecyduje to pdzniej o rozlokowaniu poszczegdlnych elementdéw hotelu takich jak np. basen
zewnetrzny). Wszystkie wymienione elementy wstepnej oceny sktadajg sie na mozliwosci urbanistyczne wykorzystania

dziafki, ktére tylko architekt moze zebra¢ w cato$¢ i podsumowad.
Strategia

Przed rozpocza¢ procesu projektowania, niezbedna jest strategia sprzedazy i funkcjonowania obiektu. Na podstawie tej
strategii architekci moga rozpocza¢ projektowanie hotelu uwzgledniajac potrzeby grupy docelowej (ilos¢ pokoi, wielkosé
i ilos¢ sal wielofunkcyjnych, wielko$c¢ restauracji, wielkos¢ i ilos¢ pomieszczen funkcyjnych, miejsca dla rekreacji itp. ).
Biorac to wszystko pod uwage, zminimalizujemy potencjalne pdzniejsze kosztowne zmiany i poprawki w projekcie
budowlanym czy wykonawczym. Projekty nalezy takze uzgodni¢ i uzyskac¢ ich akceptacje u odpowiednich stuzb (Straz
Pozarna, Sanepid itp.). Pozwoli nam to podczas odbioréw unikng¢ kosztownych przerébek, bez ktérych poszczegdine
stuzby nie odbiorg budynku i nie pozwolg przyjmowac¢ nam pierwszych gosci.

Architekci zatrudnieni przez inwestora bardzo czesto projektujg hotel "oczami goscia" dajac upust swojej wyobrazni.
Stosujag oni rozwigzania oraz materiaty, ktére nie do konca sa najbardziej ekonomiczne i uzytkowe. Na polskim rynku
istniejg jednak firmy konsultingowe, pracujgce na zasadach "Success Fee", ktdre przy wspétpracy z architektami,
pracujac na zlecenie inwestora, sg w stanie zoptymalizowac¢ niektore rozwigzania budowlane, bez straty na jakosci i tym
samym wygospodarowac spore oszczedzi¢ dla wiasciciela. Jednym z przykladéw moze by¢ zaprojektowana ilos¢ drzwi
wewnatrz obiektu (duza inwestycja w Polsce), ktéra po weryfikacji zmalata o ponad 15 proc. Nalezy jednak pamieta¢, ze
gos¢ hotelowy bedzie oceniat jakos¢ wykonania i uzytych do budowy materiatéw i na tej podstawie wyrobi sobie opinie o



danym hotelu i podejmie decyzje czy hotel ten bedzie obiektem, ktéry poleci znajomym i do ktérego bedzie chciat
wracac. Inwestor rozwazajgc wiec mozliwosé wspotpracy z takg firma, powinien mie¢ na uwadze, aby firma
konsultingowa miata doswiadczenie przy optymalizacji kosztow obiektow hotelowych, gdyz rozwigzania, ktore firma

zasugeruje moga mie¢ wplyw na pdzniejsze funkcjonowanie hotelu.
Autorem tekstu jest Witold Tomasz Goérski, dyrektor generalny Horest Hotel Consulting Group.

Caly artykut dostepny jest w najnowszym wydaniu magazynu Swiat Hoteli.



