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UWAGA —

MONT!

Jak, kiedy i dlaczego?

// IMPONUJACA LICZBA NOWYCH INWESTYCJI
HOTELARSKICH, COROCZNE REKORDY NOWYCH
OTWARC OBIEKTOW, IDA W PARZE Z REMONTAMI

OBIEKTOW ISTNIEJACYCH JUZ NA RYNKU. JAK

DOKONAC ANALIZY POTRZEB INWESTYCYJNYCH? JAK
OKRESLIC NASZE MOZLIWOSCI REALIZACJI? JAK ZAWSZE
NAJLEPIEJ WSZYSTKO DOKtADNIE POLICZYC. //

Tekst: Piotr Tabor

Nic nie trwa wiecznie, nawet najpiekniej-
szy i najnowoczesniejszy hotel po pew-
nym czasie bedzie wymagat naktadow
inwestycyjnych. Jezeli na etapie inwe-
stycyjnym nasz obiekt zostat wyko-
nany z bardzo dobrej jakosci mate-
riatow oraz wyposazony w wysokiej
jakosci sprzet i meble mozemy liczyc, ze
bedziemy miec kilka lat ,spokoju” z wiek-
szymi inwestycjami. Nalezy pamietac, iz
na biezgco nalezy dbac o witasciwe utrzy-
manie (czystosc i konserwacja) materia-
tow i wyposazenia. Jezeli na biezgco nie
zostanie usuniete zabrudzenie na wykta-
dzinie, to po jakims czasie pomijajgc mato
estetyczny wyglad - praktycznie nie da sie
usungc zabrudzen i przebarwien.

PO PIERWSZE CZYSTOSC

Kluczowy w tym aspekcie jest zarowno
dobor profesjonalnych srodkow czy-
stosci, jak rowniez szybkosc¢ dziatania.
Nalezy pamietac, iz zaraz po jakosci
obstugi czystosc w obiekcie jest jed-
nym z kluczowych aspektow determinu-
jacych wybor hotelu przez gosci. Istotne
jest takze rozstrzygniecie czy mowimy
o remoncie ,generalnym’, ktory czesto
jest tak naprawde rozbudowg, moderniza-
Cjg posiadanych zasobow, gdy zmieniamy
przeznaczenie pomieszczen zmieniamy
uktady pomieszczen lub tez dokonujemy
istotnych zmian w instalacjach, np. cen-
tralna klimatyzacjach czy tez modernizacja
sieci energetycznej i tzw. niskopragdowe;j.

Spotkatem, sie czesto, iz takie wieksze
remonty — inwestycje zwigzane sg z pod-
niesieniem standardu obiektu, powig-
zane z zaszeregowaniem hotelu do
wyzszej kategorii zgodnie z rozporzgdze-
niem Ministra Gospodarki i Pracy z dnia
19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektow
hotelarskich i innych obiektow, w kto-
rych sg swiadczone ustugi hotelarskie.
Najczesciej takie operacje dotyczyty
podniesienia kategorii z trzech gwiaz-
dek do czterech, rzadziej z dwoch do
trzech (pozostate z jednej do dwach lub
z czterech do pieciu sg sporadyczne).
Czy tez mowimy o ,odswiezeniu” —
remoncie powigzanym z konieczno-
scig naktadow, gtownie na wyposazenie
i oktadziny $cian czy tez podtogi (najcze-
sciej wyktadziny). Tutaj czesto wybierany
w ostatnich latach wariant ,optymali-
zacji naktadow” i zakup ,chinszczyzny”
np. krzeset, msci sie szybko i czesto -
juz po kilku czy kilkunastu miesigcach
intensywnego uzytkowania takie krze-
sta majg powyginane nogi i zniszczong
tapicerke.

Jest to istotna roznica, zarowno
w aspekcie srodkow jaki nalezy prze-
znaczyc¢ na remont, jak rowniez alokacje
Czasu na wykonanie prac i niegodnosci,
jakie beda towarzyszy¢ procesowi inwe-
stycyjnemu podczas pracy operacyj-
nej hotelu. Jak trudne jest prowadzenie
remontu, czy tez modernizacji obiektu
i jednoczesne przyjmowanie gosci




// Warto, aby kierowac sie oczekiwaniami
gosci, prace (wyglgd) zaplanowac

[ zaprojektowac najlepiej w oparciu

O kompetentnego projektanta — architekta
wnetrz. Z pewnoscig nalezy unikac kierowania
sie subiektywnymi preferencjami wqg , widZzi
mi sie” mozna urzgdzic wnetrza wiasnego
mieszkania, domu, a nie hotelu, ktory ma
spetnic oczekiwania gosci i byc zgodny z ich

preferencjami. //

najlepiej oddajg komentarze tych, kto-
rzy wowczas korzystajg z ustug — noto-
ryczne skargi na hatas. Poranne pobudki
czy tez ograniczone mozliwosci korzy-
stania z wszystkich atrakcji obiektu sku-
tecznie wptywajg na obnizenie ocen na
portalach rezerwacyjnych i w mediach
spotecznosciowych.

DLACZEGO ROBIMY REMONT?

Kolejna kluczowa analiza naszych
potrzeb remontowych to odpowiedz,
czy koniecznosc remontu wynika z tak
duzego zuzycia obiektu, iz bez jego
wykonania nie jestesmy w stanie juz
dalej ,broni¢” naszych cen, czy tez pla-
nowana inwestycja ma nam pozwolic¢
,zaatakowac” wyzsze cenny i zwiek-
szyC przychody — rentownosc¢ naszego
hotelu. Pamietac nalezy o obiektywnej
ocenie w aspekcie oceny oferty naszej
konkurencji, gdyz pomijajac, ze wszystko
CO nowe zawsze przycigga efektem
Swiezosci i ciekawosci, to postep tech-
nologii i nowych rozwigzan dynamicz-
nie zmienia sytuacje rynkowa. Czasami

Pamietajmy,

nalezy zdroworozsgdkowo podejs¢ do
kwestii ustalania cen, na ktorych zgod-
nie z zatozeniami revenue managment,
wptyw ma wiele czynnikow, a nie tylko
nasze naktady na remont.

Kilkanascie lat temu rarytasem w zakresie
wielkosci odbiornikow TV byty 32 cale,
przy standardzie na poziomie 21 cali,
a nawet mniej, obecnie dominujg wiel-
kosci powyzej 40 cali. Pomine row-
niez kwestie, iz TV kineskopowe nadajg
sie obecnie bardziej do muzeum niz
na wyposazenie hotelu. Moda zmie-
nia takze preferencje naszych gosci
w zakresie dekoracji i tekstyliow, nie
mozemy tutaj jednak dziatac w ode-
rwaniu od symbiozy poszczegolnych
elementow wyposazenia i charakteru
naszego hotelu. Warto, aby kierowac
sie oczekiwaniami gosci, prace (wyglad)
zaplanowac i zaprojektowac najlepiej
w oparciu o kompetentnego projektanta —
architekta wnetrz. Z pewnoscig nalezy
unikac kierowania sie subiektywnymi
preferencjami, wg ,widzi mi sie” mozna
urzadzi¢ wnetrza wtasnego mieszkania,

aby nasza analiza potrzeb i mozliwosci objeta:

. okreslenie celu inwestycyjnego,

. analize naktadow inwestycyjnych,

. strategii sprzedazy i cen (zrekompensowanie gosciom niedogod-
nosci podczas remontu, czesty spadek przychodow w trakcie
remontu i ustalenie odpowiedniego poziomu po zakonczeniu

inwestycji),

. zatozenie optymalnego terminu,

. okreslenie osob odpowiedzialnych za realizacje,
. opracowanie koncepcji komunikatow marketingowych (czesto
modernizacja kapitalnie wspiera zwigkszenie zainteresowania

obiektem).

domu, a nie hotelu, ktory ma spetnic
oczekiwania gosci i by¢ zgodny z ogol-
nymi preferencjami.

KTO WYKONA REMONT?

W zaleznosci oczywiscie od skali inwe-
stycji, nalezy wybrac czy realizujemy jg
w tzw. systemie gospodarczym, czyli
wtasnymi sitami — konserwatorzy, pra-
cownicy techniczni lub ,ztote rgczki’,
czy tez zadania powierzamy profesjo-
nalnej firmie, czy angazujemy projek-
tanta — architekta wnetrz oraz inspek-
tora nadzoru. Idealnie jest, aby na czas
remontu wytgczyc¢ obiekt z dziatalnosci
operacyjnej i szybko oraz kompleksowo
przeprowadzic¢ prace, jednakze czesto
z przyczyn finansowych (potencjat utra-
conych przychodow) decydujemy sie
na prowadzenie dziatalnosci operacyj-
nej i jednoczesnych pracach — wow-
czas nalezy zrobic¢ wszystko, aby niedo-
godnosci dla gosci byty jak najmniegjsze.
Dla efektywnosci prac duze znacze-
nie ma takze oczywiscie finansowanie,
srodki wtasne, pozyskane finansowanie
zewnetrze, np. kredyt bankowy, a najle-
piej dotacja UE, majg nam zagwaranto-
wac petng realizacje zatozonych prac.
Z mojego doswiadczenia bardzo cze-
sto niedoszacowuje sie kosztow, co
przektada sie w najlepszym wypadku
na opoznienia w pracach, w gorszym
na ograniczenia prac, i jeszcze w naj-
gorszym na ograniczenie, a nawet prze-
rwanie dziatalnosci operacyjnej. Pamie-
tajmy takze, ze czesto ,Co jest tanie to
jest drogie” i zarowno wybierajgc mate-
riaty, wyposazenie czy tez firme — wyko-
nawce, nie powinnismy kierowac sie tylko
i wytgcznie ceng, poniewaz moze sie to
bardzo szybko zemscic. A efekt korncowy
nie bedzie adekwatny do naszych ocze-
kiwan i celow. Najlepiej wiec kierowac sie
zasadg ztotego srodka, czyli ,najlepszego
stosunku jakosci do ceny”.

Wi-Fi w hotelu to nie innowacja, ale stan-
dard i koniecznosc, jeden z kluczowych
aspektow oczekiwan gosci. Dzisiaj
standardem sa tez systemy/aplikacje
do zarzgdzania mediami i coraz cze-
sciej mozna spotkac sie z udogodnie-
niami w zakresie dostosowania gniaz-
dek do tadowania naszych urzadzen
mobilnych, czy wrecz wbudowania
tadowarek indukcyjnych w meble.
AccorHotels rozstrzygnat w ostatnim
czasie konkurs Guest Experience Chal-
lenge na digitalowg tazienke hotelowa
i wybrat najciekawsze rozwigzanie dla



swoich gosci. Zwycieski projekt to
.SmarTap”, czyli inteligentny system
zarzadzania prysznicem. Jest to pierw-
sze na swiecie tego typu rozwigza-
nie, ktore moze nauczyc sie nawykow
gosci hotelowych, dostosowac tem-
perature wody czy oswietlenie, a takze
pomoze zaoszczedzi¢c wode, prad,
ochroni rury przed uszkodzeniem,
a nawet pokaze miejsce wycieku. Na
rynku mamy takze interaktywne lustra
umozliwiajgce przekazywanie komu-
nikatow po identyfikacji ptci. Rynek
nowosci technologicznych jest naj-
bardziej rozwijajgcym sie obszarem
i powinnismy rowniez przeanalizo-
wac oczekiwania naszych gosci razem
ze standardem naszych ustug.

W kazdym wariancie bezdyskusyjnie
musimy pamietac o wtasnym zaanga-
zowaniu, zarOwno w procesie przygo-
towawczym, jak i realizacyjnym, a takze
aby z odpowiednim wyprzedzeniem
komunikowac i angazowac w pro-
ces przygotowawczy (analiza potrzeb
i okreslenie zakresu) oraz samg realiza-
cje swoich pracownikow. Ich zaangazo-
wanie pozwoli nam wybrac optymalny
zakres inwestycyjny i zwiekszy ich iden-
tyfikacje z firma. a
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PIOTR TABOR //

www.hoteleplus.pl

Absolwent Wydziatu Prawa na Uniwersytecie Rzeszowskim, ukonczyt studia po-
dyplomowe w Krakowskiej Szkole Wyzszej im. A.F. Modrzewskiego w Krakowie —
Nowoczesne Technologie i Strategie w Biznesie Turystycznym i Hotelarskim, jak row-
niez Akademie Hotelarza w French Institute of Management w Warszawie. W 2012 r.
zostat absolwentem prestizowych studiow MBA w zakresie — Zarzadzania Zasobami
Ludzkimi. Praktyk zarzadzajacy i doradzajacy w projektach hoteli niezaleznych, jak
rowniez w rozwigzaniach sieciowych, m.in. Grupa Hoteli 21 (www.hotele?1.pl) oraz
Grupa Hotelowo-Turystyczna SANTUR (www.santur.pl). Kilkunastoletnie doswiadcze-
nie w zarzadzaniu obiektami hotelowymi poparte wieloma sukcesami w potaczeniu
ze wspotpraca z innymi ekspertami doprowadzito do powstania projektu HOTELE
PLUS, ktorym zarzadza. Doswiadczony trener — prowadzacy szkolenia w zakresie:
zarzadzania, sprzedazy, HR oraz zagadnier branzowych
@ Z hotelarstwa i turystyki. Zrealizowat i koordynowat wiele
projektow inwestycyjnych oraz HR. Pasjonat rozwoju per-
HOTELE PLUS sonalnego w aspekcie mentoringu i coachingu.
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Managers hotelu SPA Hotel SPA Dwér Elizy - 16-17.04 2008 r.
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