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Hostt se v roce 2018 v Ceské republice ubytovalo vice nez 21 milion(, to je o 6 % vice nez
v roce 2017.

Praha jiz dlouhodobé pat#i mezi nejatraktivnéjsi turistické destinace v ramci Evropy a v roce
2018 ji navstivilo pfes 9 miliond turistd. Z hlediska poé¢tu turistd ji pfed¢ila pouze & mésta
- Londyn, Pafiz, Istanbul a Rim; p¥i¢emz Rim pouze o zhruba 700 tisic turist.

V roce 2018 se zobchodovaly hotelové nemovitosti v celkové vysi 18,6 miliardy eur, coz
pFedstavuje pokles oproti pfedchozimu roku o 14 %.

Zdaleka nejvétsim obchodem na éeském hotelovém trhu, ktery viak byl vyznamny i v evropském
meéfitku, se stal prodej hotelu InterContinental v Praze za 225 milion( eur.

Z hlediska hotelové obsazenosti jiz Praha narazi na své limity. V roce 2018 ¢inila primérna
obsazenost hotelt v Praze vice nez 80 %, coZ je jedna z nejvy3Sich hodnot v ramci evrop-

skych metropoli.

Trendy, které ovlivni cestovni ruch v nasleduijicich letech, budou ve znameni novych techno-
logii, pfedstavovany zejména automatizaci a efektivnim vyuzitim dat. Dal3i novinkou budou
i zmény preferenci zakaznikd, kdy zejména mladsi generace p¥inasi na trh nové potieby

a olekavani.

TURISTICKY RUCH V CESKE REPUBLICE v Ceské republice se mirné snizilo, a to z 8,8 % v roce 2017 na
6,1 % v roce 2018.

Za rok 2018 hromadna ubytovaci zafizeni opét zaznamenala

historicky nejusp&$néjii rok. Hostt se v roce 2018 v Ceské re-  Z hlediska vyvoje poctu hostt v ubytovacich zatizenich v jed-
publice ubytovalo vice nez 21 miliong, to je 0 1,27 mil. vice nez  notlivych krajich Ceské republiky se kromé Pardubického kraje
v roce 2017. Vyznamnou mérou se na tomto faktu podileli resi- v roce 2018 zvysila navstévnost ve viech krajich. Dokonce dvoj-
denti Ceské republiky, kdy jejich celkovy potet vyuziti hromad-  ciferného rastu pak dosahly Stredocesky, Plzefisky, Jihotesky
nych ubytovacich zafizeni vzrostl o 81 %. Nicméné meziro¢ni  a Moravskoslezsky kraj.

tempo rdstu poctu hostd v hromadnych ubytovacich zafizenich

III GRAF Pocet hostti v hromadnych ubytovacich zafizenich dle kraj, meziro¢ni zména v % Zdroj: Deloitte na zaklad& dat CSU
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Celkovy pocet ubytovanych zahrani¢nich turistd v roce 2018
opét vzrostl, tentokrat o 5 %. Podobné tempo rdstu se oc¢ekava
i v roce 2019. Nejvyznamnéjsi zemi zlistadva Némecko, odkud
do CR prijelo 23 % hostll. Meziro¢ni riist po¢tu ubytovanych
hostll z Némecka zlistal ve srovnani s rokem 2017 stabilni, a to
4 %. Na druhém misté v absolutnim poctu hostd zdstalo Slo-
vensko (735 tis.) a treti Polsko (620 tis.). Nejvy$si meziro¢ni
riist v po¢tu hostt zaznamenaly z vyznamnych zemi Cina 27 %)
a Ukrajina (43 %).

CESTOVNI RUCH V PRAZE
Praha jiz dlouhodobé patfi mezi nejatraktivnéjsi turistické des-

tinace v ramci Evropy. Z hlediska poctu turistdl ji predcila pou-
ze 4 mésta — Londyn, Patiz, Istanbul a Rim; p¥itemz Rim pouze

o zhruba 700 tisic turistd. Prahu v roce 2018 navstivilo pres
9 milion( turistd, coz byl opét rekordni vysledek. V ptipadé mezi-
ro¢niho srovnani se ale pocet turist( zvysil pouze 0 2,6 %. S ohle-
dem na vyvoj v jinych evropskych metropolich se tak jednalo
o relativné nepatrnou zménu. Nejdynamictéjsi meziro¢ni rdst
zaznamenal Istanbul, a to 13 %. Prvni pozici v ramci Evropy stale
drzi Londyn, ktery pfivital v roce 2018 vice nez 20 miliond turistd.

Z aktudlniho vyvoje cestovniho ruchu v Praze je patrné, Ze trh zati-
na byt pozvolna nasyceny a volnych ubytovacich kapacit ubyva. Na
druhou stranu dochazi k rozvoji alternativnich ubytovacich sluzeb
typu Airbnb, ktery vytvaii novou konkurenci tradi¢nim ubytovacim
zafizenim. Skute¢nou hrozbou pro cestovni ruch ale méize byt pfi-
chod hospodatskeé recese, ktery by poptavku po cestovani vyrazné
utlumil. I na tento scénar by se Praha méla pfipravit.

GRAF Pocet turist (v tis.) ve vybranych méstech za rok 2018 a meziroéni zména v % Zdroj: Deloitte na zakladé dat Euromonitor International
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EVROPSKY HOTELOVY TRANSAKCENI TRH

Transak¢ni objem na evropském hotelovém trhu zaznamenal
pokles oproti pfedchozimu roku o 14 %. V roce 2018 se zobcho-
dovaly hotelové nemovitosti v celkové vysi 18,6 miliardy eur.
| pfesto se stale jednalo o 5. nejvy3si hodnotu, ktera byla kdy
v ramci hotelového transakéniho objemu evidovana. Navzdory
hrozbam ohledné brexitu zlstala jasné nejvétsim trhem opét
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Velka Britanie, kde se uskutecnily transakce v hodnoté 6,2 mili-
ardy eur. V ptipadé Velké Britanie dokonce doslo k vyraznému
meziro¢nimu ristu o 14 % v porovnani s predchozim rokem,
pficemz polovina britskych transakci pfipadla na Londyn. Vy-
znamna transak¢ni aktivita pokracovala také na hotelovém trhu
v Némecku, kde investi¢ni objem prevysil hodnotu 3,8 miliardy
eur. Tretim nejsilngj$im trhem z hlediska hotelovych transakci
se pak v roce 2018 stalo Spanélsko.

GRAF Podil vybranych zemi a region(i na transakénim objemu v Evropé za rok 2018 Zdroj: Deloitte na zakladé dat HVS Europe
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Jedna z nejvétsich transakci z hlediska ceny za pokoj se uskute¢-
nila v Londyné, kde se prodal hotel Beaumont za 146 milion(
eur, tedy zhruba 2 miliony eur za pokoj. Jednim z nejdrazsich
obchodt v absolutnim méfitku v roce 2018 se stal prodej ho-
telu Hilton Berlin za 297 milion( eur, ktery koupila investi¢ni
spole¢nost Aroundtown.

HOTELOVY TRH V PRAZE

Ackoliv musi hotelovy trh v posledni dobé ¢elit novym trenddm
a vyzvam v podobé alternativnich sluZzeb poskytujicich ubytova-
ni, dafi se mu i pfes vdechny tyto prekazky nadale rist. Z hle-
diska hotelové obsazenosti nicméné Praha naradzi na své limity.
V roce 2018 ¢inila priimérna obsazenost hotell v Praze vice
nez 80 %, co? je jedna z nejvyssich hodnot v ramci evropskych
metropoli. Nabidka je tedy dostate¢né saturovana, coz vytvari
prostor pro vystavbu ¢i otevieni novych ubytovacich zafizeni.
Naopak co se tyce ukazatele ADR, tedy primérné sazby na po-
koj, ma Praha v porovnani s ostatnimi evropskymi mésty jesté
rezervu. Primérnad hodnota ADR v Praze za rok 2018 dosaho-
vala Grovné 90 eur, pfi¢em? naptiklad Zeneva nebo Pafiz mély
hodnotu ADR vysoko nad 200 eur za pokoj. Srovnatelnou vysi
ukazatele ADR jako Praha vykazaly jesté naptiklad mésta Berlin
nebo Frankfurt. Na druhou stranu Praha zaznamenala pomér-
né dynamické meziro¢ni zvy3eni ukazatele ADR o 5 %, pficemz
u tradi¢nich turistickych mést jako Londyn, Pa¥% nebo Rim byl
rlst mirngjsi, v praméru kolem 2 %.

V Ceské republice se za rok 2018 uskutenily hotelové trans-
akce za bezmala 400 milionC eur. Pokracoval tim tak pozitivni
trend poslednich let, kdy se hotelovy trh stavéa stale oblibengj-
§im cilem, at pro tuzemské, nebo zahrani¢ni investory.

Zdaleka nejvétsim obchodem na hotelovém trhu se stal prodej
hotelu InterContinental v Praze za 225 miliond eur, coZ z hle-
diska transak¢niho objemu byla vice neZ polovina celého trhu.
| v evropském kontextu se jednalo o velmi kapitalové naro¢nou
transakci. Novym vlastnikem se stala ¢eska investi¢ni spolec-
nost R2G Old¥icha Slemra ve spolupraci se spoluzakladateli
spole¢nosti Avast Pavlem Baudisem a Eduardem Kucerou. P¥i
srovnani pomoci ukazatele transakéni ceny za hotelovy pokoj
se jednalo o jeden z nejdrazsich hotelovych obchodt v Ceské
republice vibec, kdy cena prevysila 600 tisic eur za pokoj. Na
podobnou cenovou Urover za pokoj dosahl v posledni dobé
pouze prodej hotelu Mandarin Oriental do rukou ¢inské inves-
ti¢ni skupiny CEFC, ktery se uskute¢nil v roce 2076. Na zacatku
roku 2019 doslo jesté k dalsi vyznamné hotelové transakci, kdy
spole¢nost Mornington Capital prodala hotel Don Giovanni
norskému rodinnému fondu Wenaasgruppen. Prodejni cena
v tomto pfipadé nebyla zvefejnéna.

Hotelovému trhu v roce 2018 dominovala Praha, nicméné do-
$lo i k transakcim mimo hlavni mésto. Za zminku stoji naptiklad
prodej hotelu Ibis v Plzni nebo prodej Lazni Bohdane¢ investic-
nimu fondu Tesla za témé¥ 15 milion( eur. Lze sledovat i zaci-
najici developerskou aktivitu, kdy dochazi k rekonstrukci prazd-
nych pamatkové chranénych budov pfimo v historickém centru
Prahy. Hotelovy developersky projekt se chystd napfiklad na
Senovazném namésti, kde rakouska skupina UBM koupila sidlo
byvalé banky IPB. Za zminku také stoji rekonstrukce byvalého
secesntho hotelu Evropa na Vaclavském namésti, kde by mél

plsobit hotelovy fetézec Marriott pod znackou W Hotels. Po
dokonceni rekonstrukce odkoupi hotel od rakouského develo-
pera House of Julius Meinl podnikatel v cestovnim ruchu Ferid
Nasr.

Rostouci Urokové sazby a zmirnéni ristu nékterych makroeko-
nomickych faktord pravdépodobné pfispéji ke zpomaleni trans-
akcni aktivity nejen v hotelovém sektoru, coz jsme jiz mohli po-
zorovat v roce 2018. Hlavnim ddvodem snizujictho se objemu
investic je vSak nedostatek kvalitnich hotelovych aktiv k prodeji
na trhu. Navzdory tomu stéle existuje silna poptavka po zdra-
vych vynosech sméfujici zejména ze zapadu, kterda postupné
pronika i na trhy stfedni a vychodni Evropy.

V ramci Ceské republiky jsme v poslednich letech zazname-
nali trend v podobé rozsifovani hotell nabizejicich prémiové
sluzby do region a méné znamych turistickych destinaci. Toto
turistd a ekonomickou konjunkturou v poslednich letech. Ros-
touci standard se promitl naptiklad také do popularity horskych
apartman(, kde hosté mohou vyuzivat sluzeb typickych pro ho-
telova zafizeni.

HOTELY JAKO DIVERZIFIKACE INVESTICNIHO
PORTFOLIA NEMOVITOSTI

Hotely v poslednich letech lakaji i diky snaze o diverzifikaci
v ramci investic do komer¢nich nemovitosti. Diverzifikace je
v ramci investice do hoteld zvyraznéna tim, Ze jejich zékaznic-
ka zakladna se vyrazné lisi od ostatnich investi¢nich segment(
trhu nemovitosti. Neméné ddlezitym aspektem je i pozadovany
vynos, ktery nebyl zejména v porovnani se segmenty administ-
rativnich a retailovych budov tolik stlacen.

VZESTUP GLOBALNIHO CESTOVANI A ZMENA
CHOVANI ZAKAZNIKU

Faktory, kdy nizkonakladovi dopravci umoziuji cestovat po své-
té za rozumnou cenu a zaroven kdy hodné zemi zaznamenalo
rychly rist HDP, akcelerovaly globalni cestovni ruch. Zejména
cestujici z Jizni Koreje, Ciny, Indie a Jizni Ameriky nyni predstavujf
velké mnoZstvi novych potencidlnich zakaznik( a jejich poptav-
ka bude mit zna¢ny dopad také na nabidku samotnou.

Dalsi vyznamnou zménu pfinasi faktor, kdy se ekonomicky ak-
tivni stavaji generace Y a Z, které maji odlisné poZzadavky a po-
tfeby ve srovnani se star$imi generacemi. Pfizplsobeni potte-
bam této generace mlze predstavovat konkuren¢ni vyhodu.
Se zménami preferenci mladé generace také souvisi trend
flexibilnich pracovnich prostor, ktery se promitne i v ramci
cestovniho ruchu. Hotelovi operatofi mohou maximalizovat
efektivitu a zvysit prijmy kreativnim vyuZitim stavajicich, nedo-
state¢né vyuZivanych prostor. Rada hotelovych znacek tento
trend pfijala a lakéd hosty prostfednictvim novych konceptd,
napf. formou ¢lenskych poplatkll za pracovni prostor, ktery
zahrnuje bar, soukromé zasedaci prostory, ¢aj a kavu zdarma,
knihovnu, wi-fi a moZnosti tisku. Pfedpokladame, Ze se po-
stupné budou pfidavat dalsi hotelové spole¢nosti, a to zejmé-
na znacky zamétené na mladsi generaci, a lakat tak napriklad
vice digitalnich nomada.



TRENDY V HOTELOVEM SEGMENTU VE ZNAMEN{
TECHNOLOGII

Technologicky pokrok se v soucasnosti promitd napfi¢ viemi
segmenty. V cestovnim ruchu maji technologie dopad zejména
na efektivitu a komfort.

Do oblasti ubytovani se dostava napt. internet véci (IoT), ktery
zahrnuje rozsiteni internetového pfipojeni k béznym predmé-
tlm a zafizenim. Tato zafizeni pak mohou sbirat data a komu-
nikovat pfes internet. Pfikladem z odvétvi cestovniho ruchu
jsou ,napojené" termostaty, které se pouZivaji k automatic-
kému nastaveni teploty v mistnosti pfi check-in a check-out
¢asech nebo v reakci na kolisani teploty zptisobené sluncem
nebo okny. Stejny koncept je také vyuZivan pro osvétleni, coz
zvySuje energetickou efektivitu naptiklad snizenim intenzity
svétla béhem dne.

Sbér tzv. big data” se rychle rozrostl napti¢ téméf viemi pro-
myslovymi odvétvimi, v hoteliérstvi mdZe byt vyuZit k tomu,

ENGLISH SUMMARY

aby byly sluzby efektivné vyuzity k poskytovani lepsich zkuge-
nosti zakaznik. Data mohou byt pouZita cestovnimi agentura-
mi, aby ucinily doporu¢eni pro ,vhodné" destinace na zakladé
véku, pohlavi, rozpottu, navitivenych mist atd. Sbér dat také
dale umozniuje napriklad efektivngji Fidit cenovou politiku dle
aktualni poptavky.

Disruptivni charakter, kromé jiz zminénych inovaci, budou mit
napriklad i technologie identifikace pomoci biometrie, vyuZiti
robotd (viz roboticka concierge Connie od hotelového Fetézce
Hilton), virtualnf realita, aplikace jako komunikace s pokojovou
sluzbou, transformace pokojovych kli¢t do chytrych telefond
a mnoho dalsich. Je v8ak nutné podotknout, Ze vétsina techno-
logickych inovaci je ve své pocatecni fazi a k plnému vyuZiti maji
jesté kus cesty.

VOJTECH PETRIK, ZDENEK VASATA

Deloitte Real Estate
Zdroje: €SU, HVS, Euromonitor International

CURRENT TRENDS IN TOURISM WITH AN EMPHASIS ON THE HOTEL INDUSTRY

* In 2018, collective accommodation establishments recorded their most successful year once again. More than 21 million people were accom-
modated in the Czech Republic in 2018, which is 6 % more than in 2017.

¢ Prague has long been one of the most attractive tourist destinations in Europe, and over 9 million tourists visited it in 2018. In terms of the
number of tourists, only & cities surpassed it - London, Paris, Istanbul and Rome, with Rome exceeding it by only approximately 700 thousand
tourists.

¢ In 2018 hotel real estate was traded for a total of 18.6 billion euros, which is a 14 % decline in comparison with the previous year.

¢ By far the largest trade in the Czech hotel market, which was also significant on a European scale, was the sale of Hotel InterContinental in
Prague for 225 million euros.

¢ In terms of hotel occupancy, Prague is already meeting its limits. In 2018 the average hotel occupancy rate in Prague was more than 80 %,
which is one of the highest values among European capitals.

¢ The trends that will affect tourism in the coming years will be marked by new technologies, mainly represented by automation and efficient
use of data. Customer preferences will also change, with the younger generation in particular bringing new needs and expectations to the
market
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Nas multidisciplinarni tym se postara
o vSechny aspekty vaseho projektu.
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Propojenim znalosti, dat a technologii
pomahame pfizplsobit vase podnikani
v oblasti nemovitosti neustalym zménam.
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