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Hrubé rozložení nákladů stavebních nákladů

Honoráře / poplatky 10 - 12%

Vedlejší stavební náklady 1 - 3%

Stavební práce 58 - 63%

Zařízení 12 - 18%

Technické vybavení 5 - 9%

Prvotní vybavení 2 - 4%

Projektové náklady (odhadce, poradci, stavební dozor atd)

Vedlejší stavební náklady

Náklady na zahájení provozu (pre – opening)

Drobný inventář

Náklady na úpravu venkovních prostor

Úroky úvěru během výstavby
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• Provozní nemovitost – hodnota se odvíjí od 
úspěšnosti provozu hotelu 

• Silně omezená možnost sekundárního využití
• Často žádné alternativní využití u nemovitosti typu 

rezortových hotelů
• Cash- Flow - komplikovaná struktura výnosů s 

mnoha ovlivňujícími faktory (převážně u rekreačních 
hotelů)

• Závislost na lokalitě – Hodnota ve zvýšené míře        
závislá na kvalitě lokality

• Provoz hotelu vyžaduje opakované investice do 
budovy a inventáře

Často silně zkreslené a subjektivní
hodnotové představy majitelů (zejména
v oblasti rekreačních hotelů)!

• Min. podíl vlastních prostředků: 25% resp. 35%
• LTV: 0,75 resp. 0,65
• DSCR: 1,25
• Max. doba splatnosti: 25 let (budova), 10 let (FF&E)

(u stávajících nemovitostí se doba splatnosti odvíjí 
od její zbývající ekonomická životnosti)
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• Náklady prodeje a osobní náklady jsou podstatným nákladovým faktorem

• Růst nákladů na energie, marketing a údržbu

• Cena jako hlavní  páka pro zvyšování výnosů

• Snížení nákladů bylo v mnoha případech vyčerpáno a má slabší účinek.
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Rámcové parametry pro financování hotelů

Rekreační hotel Městský hotel

Makroprostředí Dobrá poloha s dvousezónním provozem s 
potenciálem celoročního turismu

zaměření na hlavní turistická města

Mikroprostředí v souladu s ponikovým konceptem, dostatečné 
pozemkové rezervy 

umístění ve vnitřním městě s dobrou dopravní obslužností, 
dostatečné parkovací kapacity

Velikost podniku > 50 pokojů

Způsob provozu Ve správě majitele Ve správě majitele, nájemní smlouva

Podnikatelský koncept
jasná a jednoznačné zaměření na koherentní
cílovou skupinu (např. dětský hotel, přírodní hotel, 
Wellneshotel, atd.

Nízkonákladové konzepty v segmentu 2*-3*, podniky vyšší
úrovně v segmentu 4*-5*

Podíl obratu z ubytování > 50%

Bankovní závazky / 
EBITDA

< 7

Bankovní závazky /obrat max. 1,7

Max. doba financování Budova        25 let (novostavba)

FF&E                               10 let
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