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Ponudba hotelskih storitev v svetu je vedno vecja. To podjetja sili k iskanju novih poti in
nacinov za pridobitev ¢im vecjega trznega deleza, k ¢im boljSemu poslovanju oziroma v
vecini primerov samo za prezivetje na trgu. V konkurencnem boju za obstoj se hoteli vse
pogosteje povezujejo v hotelske verige. Razvoj in poveCevanje Stevila hotelov, vkljucenih v
hotelske verige, je po eni strani posledica globalizacije in mednarodne konkurence, po drugi
strani pa je trzna reakcija na zelje kupcev oz. gostov hotela, ki i§¢ejo prepoznavno standardno
hotelsko storitev kjer koli se nahajajo.

Tako samostojna hotelska podjetja kot tudi hotelske verige iS¢ejo optimalen nacin upravljanja.
V svetu se tako pojavlja ve¢ naCinov upravljanja, od samostojnih hotelov z neodvisnim
lastniStvom in upravljanjem ali hotelov v najemu pa vse do franSiznih hotelov in hotelov, ki
poslujejo na podlagi pogodb o upravljanju. Pogosto pa ne gre le za en nacin, temve¢ hotelska
podjetja iS¢ejo doloceno optimalno kombinacijo ve¢ nacinov.

Medtem ko v svetu vse ve¢ hotelskih verig Siri svoje ime na podlagi franSiznih pogodb ali
pogodb o upravljanju, pa vecina hotelov v Sloveniji ostaja neodvisnih. Prevladujoci
tradicionalni nacin upravljanja slovenskih hotelov bi lahko bil tudi eden izmed razlogov, da je
v Sloveniji prisotno zelo malo vecjih svetovno znanih hotelskih verig. To pa je lahko
posledica strukturnih ali drugih razlogov v slovenskem turisticnem sistemu in ekonomskem
ter druzbenem okolju.

Namen diplomskega dela je preuciti razlicne nacine upravljanja in lastniStva hotelov v
razvitih turisticnih drzavah, analizirati razli¢ne oblike razvoja, lastniStva in upravljanja vecjih
hotelskih verig, kot so Best Western, Accor, Intercontinental Hotels, Relais & Chateaux ter
le-to primerjati z nacini upravljanja slovenskih hotelov, upostevaje njihovo strukturo in razvoj
v zadnjih letih. Namen analize slovenskih hotelov je spoznati, v kolikSni meri so prisotne
znane mednarodne oz. vecje hotelske verige ter posamezni naCini upravljanja hotelov, ki se
pojavljajo v bolj razvitih turisti¢nih drzavah. Nenazadnje pa tudi ugotoviti, zakaj se slovensko
hotelirstvo ne vkljucuje bolj v mednarodne nacine upravljanja in ¢e je slovenska struktura
hotelov sploh primerna za uveljavitev modelov upravljanja, ki se pojavljajo v tujini, in ali
obstajajo doloCeni pogoji, ki bi pospesili interes za vstop mednarodnih hotelskih verig v
slovensko hotelsko turisti¢no ponudbo.

Cilj je torej ugotoviti, v katero smer se razvijajo slovenski hoteli z vidika upravljanja in v
kolik$ni meri je slovensko hotelirstvo ze na stopnji, da prevzema mednarodne oblike
lastniStva in upravljanja, se pravi na eni strani, kolik$na je pripravljenost slovenskih hotelov
na prihod tujih hotelskih verig, in na drugi strani, koliko so posamezni hoteli sploh
interesantni za tuje lastnike oz. upravljalce.



Prvi del diplomskega dela je teoreti¢no-analitiCen in vsebuje definicije hotelske dejavnosti ter
opis razli¢nih principov lastniStva in upravljanja hotelov. Pri tem se opiram na literaturo,
predvsem tujih avtorjev ter na ze opravljene raziskave hotelske industrije. Podatke za
prakti¢ne primere, ki temeljijo na predstavitvi Stirih ve¢jih hotelskih verig pa sem poiskala na
internetnih straneh posameznih hotelskih podjetij.

V zadnjem delu sem se osredotocila na raziskavo slovenskih hotelov. Za pregled strukture
hotelov je bilo najprej potrebno oblikovati bazo vseh hotelov. Le-ta je plod zdruzevanja
razlicnih Ze obstojeCih, vendar nepopolnih baz ter telefonskega in internetnega preverjanja
doloc¢enih podatkov. Pri analizi hotelskih blagovnih znamk pa se ve¢inoma opiram na ¢lanke
v dnevnem casopisju in turistiCnih revijah ter na internetne strani posameznih hotelskih
podjetij.

Struktura poglavij diplomskega dela je naslednja:

V prvem poglavju obravnavam tematiko hotelske dejavnosti, kjer se najprej seznanimo z
definicijami hotelskega podjetja ter zakonskim ozadjem opredelitve, nato pa definiram razvoj
mednarodnih hotelskih verig ter njihove glavne karakteristike. V drugem poglavju podrobneje
predstavim razlicne nacine upravljanja in lastniStva hotelov, najprej najenostavnej$i in
najpogosteje uporabljen nac¢in neodvisnih hotelov, nato pa Se franSizni sistem, upravljalsko
pogodbo ter najem. Za vsak nacin opiSem tudi glavne prednosti in slabosti sistema. V
naslednjem poglavju najprej prikazem glavne prednosti vkljucevanja hotelov v hotelske
verige. Sledi opis Stirih vecjih svetovno znanih hotelskih verig, in sicer Intercontinental
Hotels Group, ki je po Stevilu lezis¢ (leta 2005) najvecja hotelska veriga na svetu; Accor, ki
pokriva vse cenovne razrede hotelov; Best Western kot najvecja veriga, ki posluje pod eno
samo blagovno znamko ter Relais & Chateaux, ki zdruzuje manjSe hotele visjih kategorij.
Slednji sta prisotni tudi na slovenskem trgu. Zanimal nas bo predvsem njihov razvoj ter nacini
upravljanja. Zadnje poglavje temelji na raziskavi slovenskih hotelov. Na podlagi oblikovane
baze hotelov bom predstavila strukturo hotelov v Sloveniji, njihovo velikost, kategorijo ter
lokacijo, obravnavala slovenske blagovne znamke oz. najvecja hotelska podjetja, analizirala
dosedanje in obstojece tuje hotelske znamke v Sloveniji, ter nenazadnje prikazala tudi
upravljalsko strukturo slovenskih hotelov. Sklepni del bom zaokrozila z ugotovitvami, do
katerih sem prisla na podlagi analize slovenskega hotelirstva v primerjavi s prakso po svetu
ter predstavila predloge za nadaljnje delo na tem podrocju.



1 DEFINICIJA HOTELSKE DEJAVNOSTI

1.1 Definicija hotela in hotelskega podjetja

Hotelska podjetja lahko uvrstimo v eno izmed naslednjih treh skupin (The International Hotel
Industry, 2005, str. 2):

* podjetja, ki se ukvarjajo z razvojem, gradnjo in lastni§tvom hotelov,

* podjetja, ki se ukvarjajo z upravljanjem hotela (ne glede na to, ali je hotel v njihovi lasti
ali ne) in

» franSizna podjetja, ki razvijajo blagovno znamko, vendar niso neposredno vkljucena v
lastniS$tvo oz. upravljanje hotelov.

Po klasifikaciji dejavnosti iz Uredbe o uvedbi standardne klasifikacije dejavnosti (1999) so
podjetja, ki se ukvarjajo s hotelsko dejavnostjo, razporejena v podro¢je dejavnosti H 55
GOSTINSTVO. V to podrocje sicer spadajo vse enote, ki nudijo strankam prenocisce in/ali
pripravo obrokov, prigrizkov in pija¢ za takojSnjo porabo. Pogosto ista enota opravlja obe
dejavnosti. V podroc¢ju H tako prihaja do prekrivanja dejavnosti; dejavnost prehrambenih
gostinskih obratov je sicer neodvisna, lahko pa je posredno vkljucena v dejavnost hotelov in
podobnih obratov.

Razred dejavnosti 55.100 — dejavnost hotelov in podobnih obratov je v Uredbi podrobneje
opredeljen takole: »Hoteli in podobni obrati nudijo nastanitve v sobah, sobno strezbo, dnevno
¢iS€enje in pospravljanje postelj. Sem spada dajanje nastanitvenih zmogljivosti v najem za
kraj$i Cas v hotelih in hotelskih naseljih, hotelih s konferen¢nimi zmogljivostmi, motelih,
gostis¢ih in penzionih ter gostinske storitve prehrane v povezavi s hotelsko nastanitvijo. Sem
pa ne spada dajanje nastanitvenih zmogljivosti v najem za daljsi €as.«

Hotel je nastanitveni obrat, ki ima (Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih, 2000, 32. ¢len):

* najmanj 10 nastanitvenih enot (sobe, apartmaji),

* najmanj 30 % sob s kopalnico,

* sobe z 1 ali 2 posteljama,

" recepcijo,

= zajtrkovalnico,

* skupni dnevni prostor za goste,

= parkirni prostor za goste,

* neobvezno tudi hotelske apartmaje in prostore za pripravo ter strezbo jedi in pijac.

Hotel, ki nudi le noitev z zajtrkom, se oznacuje kot hotel z zajtrkom (garni). Hotelski
apartmaji imajo (Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih, 2000, 33. ¢len): najmanj 1
spalnico, dnevno sobo, kopalnico in predprostor. Vsi prostori pa morajo biti med seboj
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funkcionalno povezani. Hotel, ki nudi nastanitev pretezno v hotelskih apartmajih, se oznacuje
kot aparthotel. Depandansa je od hotela loCeni objekt s hotelskimi sobami, ki nudi le
nastanitev. Vse ostale storitve izvaja maticni hotel (Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih,
2000, 35. ¢len).

Zaradi razvoja turizma in hotelirstva pa hoteli danes ne ponujajo samo prenocisca in hrane,
temve¢ dopolnjujejo svojo ponudbo z razlicnimi Sportnimi objekti, kavarnami, klubi,
kongresnimi dvoranami, zabavnimi, sprostitvenimi in zdravstvenimi programi, trgovskimi
centri itd. Omenjene dopolnilne storitve vplivajo na povecevanje zadovoljstva gostov.

Literatura sicer navaja $e dve vrsti hotelskih storitev (Bull, 1995, str. 7):

» glavne oz. primarne hotelske storitve, kamor spadajo prenocevanje in strezba gostov s
hrano in pijaco ter

» dodatne storitve, kot so prenos prtljage, bujenje, varovanje vrednostnih predmetov,
dajanje informacij itd. Te storitve so brezplacne in vplivajo na izboljSanje ponudbe samih
hotelov. Nekatere izmed njih so postale ze tako pomembne v poslovanju hotela, da si
danes hotela brez njih pravzaprav ne moremo zamisliti.

Hotel mora zadostiti precej podrobno predpisanim minimalnim tehni¢nim pogojem, tako
glede opremljenosti kot tudi vrste storitev, ki jih je potrebno zagotoviti hotelskim gostom. Na
podlagi ocene o opremljenosti in storitvah so nastanitveni obrati razvrs¢eni v kategorijo z eno,
dvema, tremi, Stirimi ali petimi zvezdicami. Obrat, ki zagotovi najvi§jo zahtevano
opremljenost in najvecji obseg storitev, se oznaci s petimi zvezdicami, ostali pa z eno, dvema,
tremi ali Stirimi (Pravilnik o merilih in nacinu kategorizacije nastanitvenih obratov in marin,
1997).

Kategorizacija je obvezna in pri vecini hotelov predstavlja edino merilo za kakovost, ki jo
gost lahko pricakuje. Kljub temu pa se hoteli iste kategorije pogosto razlikujejo po kakovosti,
saj so kriteriji za ocenjevanje v posameznih drzavah razli¢ni (The International Hotel
Industry, 2005, str. 124). Prav tu pa se pokaze glavna prednost hotelskih verig, saj le-te
obi¢ajno ponujajo standardne storitve, ne glede na to kje na svetu se hotel nahaja.
Prepoznavna blagovna znamka je tako velikokrat glavno merilo pri izbiri hotela.

1.2 Definicija mednarodne hotelske verige

World Tourism Organization (WTO) uporablja izraz »transnational tourism corporation« in s
tem pokriva tako mednarodne hotelske verige kot druge korporacije, ki so prav tako prisotne
v mednarodnem turizmu, npr. mednarodne potovalne agencije in mednarodni tour-operatorji.
Transnacionalne turisticne korporacije so tuja podjetja, ki nudijo storitve v zvezi s potovanji,
in sicer preko direktnega investiranja ali preko pogodbenih oblik sodelovanja, v eni ali ve¢



turisticnih dezelah. Glavna podro¢ja delovanja transnacionalnih turisticnih korporacij so:
hotelirstvo, potniski promet — predvsem letalski in tour-operatorstvo.

Za nas je predvsem pomembna prva skupina dejavnosti, ki jo pokrivajo mednarodne hotelske
verige, za katere WTO uporablja izraz »transnational hotel chains« (WTO, 1985).

WTO meni, da je osnovna vloga mednarodnih hotelskih verig promoviranje tehnologije in
vodenje hotelov, ¢e upostevamo, da gostje v glavnem potujejo iz razvitih dezel v dezele v
razvoju ali iz ene razvite dezele v drugo. Verige vzpodbujajo razvoj sodobnega hotelirstva.

International Hotel & Restaurant Association (IHRA) pa uporablja izraz »international hotel
chains«, ki ga definira kot skupino hotelov, lociranih v razli¢nih drzavah, ki so vodeni iz
enega centra, za razliko od nacionalnih hotelskih verig, ki jim pripadajo hoteli, locirani v eni
sami drzavi in vodeni iz enega centra v tej drzavi.

Razlike med tema dvema definicijama niso velike, ¢eprav je definicija WTO natan¢nejSa
glede uposStevanja kriterijev  direktnega investiranja in drugih pogodbenih oblik
mednarodnega sodelovanja (Stegel, 1997, str. 32).

Osnovne karakteristike mednarodnih hotelskih verig kazejo na to, da vecinoma vkljucujejo
hotele (Ibrahim, 1990, str. 21):

» v velikih urbanih sredis¢ih, saj relativno velik delez njihovih gostov predstavljajo
poslovnezi, ki pogosto menjajo mesto bivanja in pri izbiri dajejo prednost hotelom,
vklju¢enim v mednarodne hotelske verige, katerih standarde bivanja bolje poznajo;

» v zaokrozenih turisti¢nih obmocjih (resorts);

= velike hotele, saj je povprecno Stevilo sob v teh hotelih okoli 300;

= luksuzne hotele;

* hotele nepenzionskega tipa;

» hotele, ki ustvarjajo visoke prihodke po sobi.

Vodenje in delovanje ve¢ hotelov znotraj enovite organizacije je postalo ustaljena poslovna
praksa Ze konec 19. oziroma zacetek 20. stoletja, vendar je ta organizacijska oblika do konca
druge svetovne vojne predstavljala le majhen delez poslovanja znotraj panoge.

Prva hotelska veriga je bila Cesar Ritz z luksuznimi hoteli v ve¢jih mestih Evrope, Kairu,
Johanesbourgu in New Yorku. Sledili pa so mu Se naslednji hotelirji: Conrad Hilton, E. M.
Statler, Ernest Henderson itd. Prve hotelske verige so se osredotocile predvsem na razvoj v
ve¢jih mestih in svetovnih prestolnicah, saj so te lokacije pomenile najmanjSe financ¢no
tveganje in privabljale najvec¢ vlagateljev (Gee, 1994, str. 44).



Bliskovito rast in Sirjenje hotelske verige (predvsem v ZDA) dosezejo v zadnjih letih druge
svetovne vojne in takoj po njej (Lattin, 1968, str. 30). To sovpada s pojavom sodobnega
turizma Sirom sveta.

Po letu 1980 je prislo do pomembnih sprememb v lastnistvu hotelov po svetu, saj sta gradnja
in vodenje vecjih posesti zahtevala vecja vlaganja. Hotelske verige so tako zaCele upravljati
hotele na razli¢ne nacine: samostojno, preko upravljalskih pogodb, fransizinga itd., kar bom
podrobneje opisala v naslednjem poglavju.

2 PRINCIPI LASTNISTVA IN UPRAVLJANJA HOTELOV

V svetu obstaja zelo veliko Stevilo kombinacij upravljanja oz. vodenja hotelov. Vsak nacin
prinaSa tako dobre, kot tudi slabe strani, tako za lastnike kot za menedZzerje. Ti so bili v
preteklosti enotna skupina, a so se z razvojem hotelskih verig lo¢ili, tako da mnogi lastniki
danes ne sodelujejo ve€ v procesu odlocanja.

Razli¢ni viri navajajo razli¢ne kombinacije upravljanja hotelov:

» hoteli z neodvisnim lastniStvom in vodenjem (manjsi hoteli v druzinski lasti oziroma v
lasti zasebnika ali hoteli v lasti vecjih druzb oziroma skladov);

» hoteli z neodvisnim lastnisStvom in vodenjem, v sodelovanju s hotelsko verigo;

= hoteli v najemu;

= hoteli, ki so v lasti in ki jih upravljajo hotelske verige;

= hoteli v neodvisnem lastniStvu, ki jih upravljajo hotelske verige;

» franSize.

Stevilo neodvisnih hotelov je e vedno mnogo visje od $tevila hotelov, ki sodijo v verige,
vendar so slednji mnogo vecji in po skupnem Stevilu sob prekasajo neodvisne hotele. Verige
so vsekakor dominantne in v svetu narekujejo trende. Medtem ko se azijske destinacije
mnogo raje odloCajo za tuje neposredne nalozbe oziroma za skupna vlaganja (equity
investments), pa je v ZDA mnogo bolj razSirjen model franSiz in upravljalskih pogodb
(Klan¢nik, 2004, str. 17).

2.1 Neodvisni hoteli

V tem sistemu je hotel ali skupina hotelov v lasti in vodenju posameznikov ali podjetja.
Veliko hotelov oz. hotelskih skupin je kljub relativni velikosti Se vedno neodvisnih (npr. Best
Western je zveza neodvisnih hotelov). Neodvisno lastniStvo hotela oz. skupine hotelov ne
smemo enaciti z druzinskim hotelskim podjetjem, saj gre pri neodvisnih hotelih veckrat tudi
za financiranje s strani vecjih gospodarskih, finan¢nih in investicijskih druzb (Vallen, 2005,
str. 60).



Prednosti sistema neodvisnih hotelov:

= Lastnik je pri vodenju neodvisen.

» Proces odlocanja je bolj fleksibilen, odlocitve so sprejete v kratkem Casu.

= Ker sta lastnik in manager ena oseba, ta posameznik ali podjetje uziva celoten dobicek.

= Neposredno lastniStvo omogoca lastniku visoko stopnjo, ¢e ne Ze popolni nadzor nad
postopki vodenja in turisti¢no politiko.

= Ni stroskov €lanarin in drugih placil tretjim osebam.

Slabosti:

» Lastnik nosi celotno tveganje poslovanja. V razmerah mednarodnih kriz in politine
negotovosti to lahko povzroci izgubo, tudi bankrot.

= (e gre samo za en hotel ali manjse §tevilo, lahko pride do tezav pri rezervacijah.

= Manjsa kot je veriga, tezje pridobiva kapital za rast (Klan¢nik, 2004, str. 18).

2.2 FransSizni sistem

Definicija profesionalnega zdruZenja za franSizing v Veliki Britaniji (British Franchise
Association — BFA) opredeljuje franSizing kot paket franSize, pogodbeno licenco oz.
dovoljenje, ki jo ena oseba — dajalec franSize (franchisor) podeli drugi osebi — pridobitelju
fransize (franchisee), pri tem pa licenca (Grilc, 1988, str. 30):

= zahteva in dovoljuje, da pridobitelj izkoris¢a paket na dolo¢enem podrocju poslovanja pod
imenom ali z uporabo imena, ki pripada dajalcu ali je z njim povezano;

* pooblas¢a dajalca, da v casu trajanja pogodbenega razmerja nenehno nadzoruje
pridobitelja, tudi na nacin, ki ga pridobitelj uporablja v poslovanju, ki ga pokriva paket;

= zavezuje dajalca, da pridobitelju priskrbi pomo¢ pri poslovanju, ki ga pokriva paket;

= zavezuje pridobitelja, da v Casu pogodbe periodi¢no placuje dajalcu denarno nadomestilo
za paket, blago ali storitev.

FransSiza je torej dogovor, pri katerem lastnik blagovne znamke ali avtorske pravice dovoli
drugim poslovnim subjektom njihovo uporabo, pod dolo¢enimi pogoji in omejitvami.

FranSizing v hotelirstvu se je pojavil Ze konec 19. stoletja, ko je Cesar Ritz dovolil uporabo
svojega imena manjSemu Stevilu hotelov. Naslednji korak v hotelskem fransizingu je naredil
Kemons Wilson (v petdesetih letih) z razvojem hotelske verige Holiday Inn (Vallen, 2005, str.
71).

Zacetek franSizinga v Sloveniji sovpada prav s prihodom verig hotelov v zacetku 80-ih let.
Prvi tak hotel je bil Holiday Inn, sledil pa mu je Austrotel (Pavlin, 1999, str. 31).



V Tabeli 1 lahko vidimo 10 danes najbolj uspesnih franSizorjev v hotelski industriji.
Ugotovimo, da prvi dve podjetji z najveC franSiznimi enotami na svetu, Cendant Corporation
in Choice Hotels International, poslujeta samo na podlagi franSiz, medtem ko pri ostalih
podjetjih franSize predstavljajo le del vseh hotelov in poleg tega uporabljajo tudi druge nacine
upravljanja.

Tabela 1: Hotelska podjetja z najvec franSiznimi enotami na svetu leta 2005

Hotelsko podjetje Stevilo fransiz Stevilo vseh hotelov
Cendant Corporation 6.396 6.396
Choice Hotels International 4.977 4.977
InterContinental Hotels Group 2.971 3.540
Hilton Hotels Corporation 1.900 2.259
Marriott International 1.658 2.632
Accor 949 3.973
Carlson Hospitality Worldwide 864 890
Global Hyatt Corporation 505 818
Starwood Hotels & Resorts 310 733
Worldwide Louvre Hotels (Societe du Louvre) 307 887

Vir: HOTELS’ Giants Survey 2005, 2006.

Hotelskih fran$iz je mnogo vrst, toda osnovna postavka je v tem, da lastniku ostane nadzor
nad objektom in zemljis¢em, hkrati pa ima moZnost uporabljati blagovno znamko hotelske
verige, kar spodbudi njegovo promocijo in olajsa trzenje. Z vkljucitvijo v sistem ima lastnik
pravico uporabljati logotipe in slogane hotelske verige v okvirih, ki mu jih dovoli dajalec
franSize (Klanc¢nik, 2004, str. 18). Najbolj obSirne fransize poleg omenjenega vsebujejo tudi
studije izvedljivosti, nasvete glede lege hotela, planiranje, nabavo, svetovanje pri upravljanju
itd. Glavni razlog za nakup franSize pa je najveckrat vkljucitev v centralni rezervacijski sistem
(Vallen, 2005, str. 71).

Tabela 2: Placila za storitve fransSizorja

Placilo Obicajen izracun

pristopnina (application) najmanj $45.000 ali $400 krat Stevilo sob

tekoci delez (royalty) 4 %—6 % dohodkov od prodanih sob
oglasevanje 1,5 %—3,5 % dohodkov od sob

izobrazevanje 0,5 % od bruto dohodka plus stroski Solnin
rezervacijski sistem 3 % dohodkov od sob plus $2-$5 na rezervacijo

Vir: Vallen, 2005, str. 70.

Pridobitelj franSize mora placati kar nekaj zneskov, da pridobi ime in blagovno znamko
franSizorja (glej Tab. 2). Poleg zacetnega placila oz. pristopnine mora pridobitelj placati tudi
premijo za uporabo znaka podjetja, za vkljucitev v rezervacijski sistem in odstotek od vsake
rezervirane sobe ter premijo za pridobitev loga hotela. Dodatno se zaracuna tudi za



izobrazevanje in sodelovanje v razlicnih programih. V zadnjih 20-ih letih so se placila za
storitve franSizorja skoraj podvojila in danes predstavljajo 9 %—10 % od prodanih sob (Vallen,
2005, str. 70). Vcasih se hotel ali hotelska veriga odlo¢i za prenehanje franSiznega odnosa,
zlasti Ce lastniki menijo, da je cena franSize previsoka in da lahko goste privabijo tudi sami
(Klan¢nik, 2004, str. 19).

Prednosti franSiznega sistema:

= Pravica do uporabe blagovne znamke.

» Vkljucitev v centralni rezervacijski sistem.

» Pravica do nabave pri dobaviteljih, ki dobavljajo dajalcu franSize in s tem znizevanje
stroskov.

» Profesionalno svetovanje glede vodenja, kar je zlasti koristno, ¢e lastnik hotela nima
zadosti znanja oziroma kadrov za vodenje.

Slabosti:

» Kupec franSize nima popolnega upravljalskega nadzora. Naceloma se mora ravnati tako,
kot zahteva fransizor.

* FranS$iza je pogosto zelo draga, franSizor zanjo zahteva obvezno plaevanje v mesecnih
zneskih, tudi v ¢asu nizke sezone.

= (Ce mednarodni trzni mehanizmi negativno vplivajo na blagovno znamko, negativno
vplivajo tudi na kupca franSize (Klan¢nik, 2004, str. 19).

2.3 Upravljalska pogodba

Pogodba o upravljanju hotela je pisni sporazum med lastnikom in upravljalcem hotela, s
katerim lastnik pooblasti upravljalca kot agenta, da le-ta prevzame polno odgovornost za
poslovanje, vodenje ter upravljanje premozenja (Eyster, 1988, str. 4).

Lastnik hotela torej nastopa kot vlagatelj, ki nekomu drugemu (najveckrat gre za hotelske
verige) dovoli upravljanje hotela. Natan¢ne dolo¢be v razli¢nih pogodbah variirajo, ve¢inoma
kakor najbolje ustreza vplivnim hotelskim verigam, vendar ne brez ozira na lastnikove
interese. Taksna pogodba je pogosto rezultat dolgotrajnih pogajanj (Klanénik, 2004, str. 19).

Upravljalec (hotelska veriga) seveda zahteva placilo storitev za vodenje hotela. Lastnik
ponavadi placa upravljalcu 2 %-4 % od dohodkov, dobicek (ali izguba) pa v celoti ostane
lastniku. Pristojbina za upravljanje mora biti placana tudi v primeru, da hotel ne prinasa
dobicka. Veliko pogodb celo nudi 10 %-25 % od dobicka, ¢e/ko hotel zac¢ne poslovati
dobickonosno. Upravljalska podjetja so zato v razponu, saj ni potreben visok zacetni kapital,
poleg tega pa ni prisotno veliko tveganja (Vallen, 2005, str. 68). Upravljalsko podjetje oz.
hotelska veriga lahko tako vstopi na hotelski trg brez vecjih investicij.



Po drugi strani pa je mozno prilagoditi pogodbo o upravljanju tako, da se ne placa celotnega
zneska pristojbine za upravljanje, ¢e hotel ne posluje dobickonosno. Za to je seveda potrebna
ogromna pogajalska moc¢ s strani lastnika hotela, ki pa se pokaze pri pogajanju o minimalnem
dohodku, ki naj bi ga upravljalsko podjetje prikazalo. Gre za t. i. Gross Operating Profit
Garantie oz. klavzulo o garantiranju minimalnega bruto dohodka (Griinn, 2005, str. 33).

Prednosti upravljalske pogodbe:

= Vzpostavitev profesionalne in uc¢inkovite upravljalske skupine.

» Vlagatelju ni potrebno biti vkljucen v proces odlocanja.

= Blagovna znamka na splo$no pozitivno vpliva na proces promocije in trzenja.
= (e hotel dobro posluje, gre ve¢ina dobicka lastniku.

Slabosti:

» Lastnik mora upravljalcu placati dolocen znesek, ne glede na uspesnost poslovanja, torej
lastnik nosi tveganje.

» Lastnik in upravljalec pogosto ne soglasata glede dnevnih vodstvenih praks, na splosno
ima lastnik manj vpliva nanje kot upravljalec.

» Upravljalske pogodbe pogosto povzrocijo napete odnose med lastnikom in upravljalcem.
Upravljalci oz. hotelske verige vodijo hotele po ustaljenih vzorcih, ki pa vcasih, zlasti v
tujih okoljih, niso uspesne ali dovolj fleksibilne (Klan¢nik, 2004, str. 20).

2.4 Hoteli v najemu

Slovenski Zakon o obligacijskih razmerjih (ZOR) opredeljuje najem v 567. ¢lenu. Z najemno
pogodbo se najemodajalec zavezuje, da bo najemniku izro€il doloCeno stvar v rabo, ta pa se
zavezuje, da mu bo za to placeval dolo¢eno najemnino (Iglic - Stroligo, 1994, str. 87). Lastnik
in najemnik se torej dogovorita za fiksni znesek, ki ga je najemnik dolzan placevati lastniku,
bodisi na mesecni ali letni osnovi, ob koncu pogodbe pa nepremicnina ostane najemniku ali
pa se proda nazaj.

Najem hotela obsega najem zemljiSca ter stavbe, obicajno pa je zraven tudi pohiStvo ter vsa
oprema v hotelu. Najemna pogodba mora natan¢no opredeliti, kdo je odgovoren za placilo
dolocenih fiksnih zneskov, ki se nanaSajo na zemljis¢e (npr. zemljiski davek ali zavarovanje
proti pozaru). Vsi manjSi mesecni stroski pa so ponavadi ze vkljuceni v najemnini (voda,
elektrika itd.). Pri najemu gre za dolgoro¢no sodelovanje med lastnikom in najemnikom, zato
naj bi za uspesno poslovanje hotela na dolgi rok najem trajal vsaj 20 let (Gray, Luguori, 1994,
str. 26).

Omenjen nacin upravljanja se v hotelski industriji pojavlja zelo redko, predvsem zaradi
visokega tveganja, ki ga nosi najemnik. Bolj pogosto pa se uporablja najem z udelezbo v
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dobi¢ku (profit-sharing lease). V tem primeru je lastnik upravicen do doloCenega dela
dobicka, medtem ko je viSina najemnine izracunana kot odstotek od dohodkov hotela.

Prednosti najema:

= Lastnik hotela ne potrebuje veliko izkusenj v hotelski industriji.
» Najemnik ne potrebuje veliko sredstev za najem hotela.
» Najemnik ima vso oblast nad poslovanjem hotela.

Slabosti:

* V primeru fiksne najemnine lastniku ne pripada dobicek, prav tako nima vpliva na
poslovanje hotela (Griinn, 2005, str. 40).

* Najem je povezan z mnogimi tveganji, ki jih nosi najemnik, zlasti glede placevanja
osebja.

Razli¢ni nacini upravljanja hotelov kazejo na dejstvo, da se hoteli zelijo ¢im bolj prilagajati
mednarodnim trznim razmeram in iS¢ejo razline poti do optimalnega odnosa med
lastniStvom in upravljanjem. Noben nacin ni idealen, vsi imajo svoje slabosti in prednosti. Kot
vsak posel je tudi hotelirstvo vezano na tveganje, pri ¢emer najviSja stopnja financnega
tveganja vsekakor sodi v preprost, tradicionalen nacin hotelirstva, pri katerem je lastnik hkrati
tudi upravljalec. Najmanj finan¢nega tveganja predstavljajo franSize, pri cemer pa imajo le-te
najvisjo stopnjo tveganja glede imidza (Klanc¢nik, 2004, str. 21).

3 HOTELSKE VERIGE

3.1 Razlogi za vkljucevanje v hotelske verige

Ceprav je v svetovni hotelski industriji $¢ vedno ve&ina hotelov neodvisnih in samostojno
vodenih, se hotelske verige vedno hitreje Sirijo — tako preko gradnje novih hotelov kot tudi z
vclanitvijo obstojecih. Nekaj let nazaj so verjeli, da naj bi internet veliko pripomogel k vec;ji
konkurenc¢nosti samostojnih hotelov, vendar je dandanes le malo dokazov za to. Hotelske
verige imajo namre¢ ogromno prednosti pred samostojnimi hoteli. Najvecja prednost je
zagotovo centralni rezervacijski sistem, vendar pa Se zdale¢ ne edina. Skupina zdruZenih
hotelov dosega ekonomije obsega preko skupnega trzenja ter nabave. Prav tako pomembna je
standardna ponudba (dostop do interneta, varnostni sistemi, hitra prijava in odjava), ki jo
gostje lahko pri¢akujejo v vseh hotelih in je Se posebej pomembna za poslovneze, ki so glavna
skupina hotelskih gostov. Poleg tega si hotelske verige zagotavljajo ogromno gostov preko
programov zvestobe (Loyalty programmes) ter dogovori oz. partnerstvi z najvecjimi podjetji
ter turisticnimi agencijami (The International Hotel Industry, 2005, str. 73).
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Smotrnost vklju¢evanja posameznih hotelov in neodvisnih hotelskih podjetij v hotelske verige
ugotavljajo tudi v Studiji o uspesnosti poslovanja hotelov in hotelskih podjetij v Avstriji, ki je
glede na geografsko blizino in strukturo turisticnega trzis€a dokaj primerljiv turistini trg s
Slovenijo.

Analiza temelji na intervjujih glavnih managerjev avstrijskih hotelskih podjetij, strokovnjakov
in sodelavcev svetovalnih organizacij s podrocja turizma ter obdelavi vprasalnikov. Vzorec je
predstavljalo 71 avstrijskih hotelskih podjetij, od katerih jih je bilo 14 vkljucenih v
mednarodno hotelsko verigo, 47 v nacionalne hotelske verige, 10 pa je druzinskih podjetij.
Skupaj so ta podjetja nudila 16.400 lezis¢, kar predstavlja 30 % delez avstrijskega trga
(Horwath Consulting, 1995, str. 17). Pri analizi so bile na osnovi predhodnih ocen kot mozna
podro¢ja prednosti v poslovanju hotelskih verig izpostavljene naslednje poslovne funkcije:
vladanje podjetju, kontrolna funkcija (controlling), upravljanje s ¢loveskimi viri, trZzenje in
prodaja, finan¢na funkcija ter gospodarjenje z blagom (vkljuc¢ujo¢ nabavo).

Prednosti, dosezene s povezovanjem v hotelsko verigo, so najbolj opazne na podrocjih
(Horwath consulting, 1995, str. 28-29):

= strateSkega nacrtovanja (izoblikovana vizija podjetja ...);

» kontrolne funkcije (stalna primerjava nacrtovanega in dejanskega stanja, centralizirano
obvescanje in informiranje ...);

* trzenja (pospesevanje prodaje s pomocjo vkljuéitve v hotelsko verigo, izoblikovani
strateski in operativni trzni nacrti, uveljavljanje blagovnih znamk in trzno pozicioniranje,
enotno nastopanje na trziscu ...).

Tabela 3: Povzetek rezultatov primerjave ucinkov vklju€evanja hotelskih podjetij v verige in
polozaja srednje velikih neodvisnih hotelskih podjetij

Funkcijsko - ] ST e q ] Polozaj srednje velikih
29 Dejavnosti U¢inki vkljuéevanja v verige ot S0
podrodje neodvisnih podjetij
stratesko urejanje in ciljno usmerjene informacije pomanjkanje strateskih
nacrtovanje —ucinkovito obvladovanje usmeritev
informacij
Vladanje delitev nalog med eksperte pozitiven ucinek velikosti skoraj si ne morejo privos¢iti
podjetju (specializacija) organizacije ekspertov in specializacije
graditev korporacijske kulture | zavestno vplivanje in ni zavestnega vplivanja na
pospesevanje sodelovanja kulturo podjetja
med sodelavci
porocanje in obvescanje ciljno usmerjene informacije skorajda ne obstaja
orientirano na sprejemanje — ucinkovito obvladovanje
Kontrolna odlocitve, izmenjava primerjava s konkurenco, skoraj brez izmenjave
funkcija informacij vodilnih struktur preizkusi lastne informacij
produktivnosti
budzetiranje in primerjava transfer znanja (know-how), tezave z znanjem in oz.
nacrtovanega in dejanskega obvladovanje njegovih transferom znanja
stanja efektov
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Nadaljevanje Tabele 3

Funkcijsko

podrodje Dejavnosti

Polozaj srednje velikih

Uc¢inki vkljucevanja v verige neodvisnih podjetij

izobraZevanje in urjenje
zaposlenih

nematerialni motivacijski
mehanizmi (ugled, moznost
Upravljanje s napredovanja)

¢loveskimi viri
izzivi in spodbude, znadilne
za timsko delo

pretok in izmenjava kadrov

prihranek pri stroskih, e je komaj obstaja, je predrago
organizacija velika

navezanost na sodelavce — v glavnem finan¢na
efekt velikosti organizacije motivacija
navezanost na sodelavce — v glavnem finan¢na
efekt velikosti organizacije vzpodbuda
izravnavanje sezonskega ni mozno

nihanja povpraSevanja z
izmenjavo zaposlenih

priprava marketinske
strategije in nacrtov

skupno nastopanje na trgu
(uporaba blagovne znamke)

Marketing centralizirana prodajna
funkcija in obdelava trzisca

prodaja preko racunalniskih
informacijskih sistemov

vertikalna kooperacija in
integracija

mozen ucinkovit transfer komaj obstaja, problemi s
znanja transferom znanja
ucinkovito pozicioniranje in najveckrat brez

nadziranje zadovoljstva pozicioniranja, promocijske
gostov aktivnosti predrage
omogoceno pospesevanje predrago

prodaje

povecevanje Stevila rezervacij | redko prisotno, predrago

pozitiven u¢inek velikosti, komaj prisotna
moznost lobiranja

Gospodarjenjez | centralizirana nabava
blagom

udinek velikosti, ugodnejsi preko zZe obstojecih poslovnih
nabavni pogoji zaradi velikih | povezav
koli¢in, moznost lobiranja

Vir: Horwath consulting, 1995, str. 29-30.

Tabela 4: Poslovne priloznosti in nevarnosti hotelov, ki se vkljucujejo v hotelske verige

PRILOZNOSTI

NEVARNOSTI

= izkori§€anje notranjih sinergij razvoja znanj in
njihovega prenosa

urejanjem sodelovanja z verigo ustrezno
profesionalizirati poslovne procese

rezervacijskih sistemov
= prenasanje nekaterih nalog na raven verige in
osredoto¢anje na operativni nivo poslovanja

podjetjih znotraj verige
= izkoriS¢anje organizacijskih prednosti verige ob
istocasnem vzdrzevanju tesnih povezav z gosti

posamezen hotel osvobodijo poslovne izolacije

= s povecano disciplino in u¢inkovitim pogodbenim

= moznost uporabe sodobnih informacijskih in

= moznost vodenja ali sodelovanja v drugih hotelskih

= izgradnja osebnih odnosov s sodelavci v verigi, ki

= prevzem vodenja vseh vitalnih poslovnih funkcij s strani
verige

= izguba lastne identitete pod vplivom delovanja verige

= stapljanje s tujo blagovno znamko

= usmerjanje povprasevanja na druge lokacije, ki jih
pokriva veriga, stran od doti¢nega hotelskega podjetja

= skrb za sprejemanje pravilnih nadaljnjih odloditev, ki se
ti¢ejo le dolocenega hotelskega podjetja

= preobremenitev in prevelike zahteve s strani verige

Vir: Horwath consulting, 1995, str. 122-123.
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Slabostim neodvisnih hotelskih podjetij pa stojijo nasproti prednosti individualizma in Custvene
blizine gostov. Zakljucek torej kaze na to, da se splaca izkoriS¢ati prednosti sodelovanja v
hotelski verigi na podroc¢ju organizacije dela in prodaje, pri tem pa ohraniti individualnost in
custveno blizino gostov (Stegel, 1997, str. 46).

3.2 Predstavitev vecjih hotelskih verig

V nadaljevanju bom opisala nekaj vecjih, svetovno znanih hotelskih verig ter njihov nacin
upravljanja hotelov. Intercontinental Hotels Group je bila po Stevilu leziS¢ leta 2005 najvecja
hotelska veriga na svetu; veriga Accor je zanimiva predvsem zato, ker pokriva vse cenovne
razrede hotelov ter je najvecja hotelska veriga v Evropi; Best Western je najvecja veriga, ki
posluje pod eno samo blagovno znamko; veriga Relais & Chateaux pa zdruzuje manjSe hotele
vi§jih kategorij, kar je nekoliko bolj primerljivo s slovenskim trgom.

3.2.1 Intercontinental Hotels Group

3.2.1.1 Zgodovina

Zacetek hotelske verige Intercontinental Hotels Group (IHG) sega ze v leto 1777, ko je
William Bass ustanovil pivnico, ki je preko zdruzitev in prevzemov postala vodilno podjetje v
panogi. Leta 1987 so se usmerili tudi v hotelsko industrijo z ustanovitvijo manjSe hotelske
verige. Usodni korak se je zgodil leta 1988 z nakupom vodilne svetovne hotelske verige
Holiday Inn International ter leta 1990 tudi Holiday Inn North America. Kasneje so razvili Se
dve novi blagovni znamki, in sicer Holiday Inn Express (1991) ter Crowne Plaza (1994). Leta
1997 so prodali ve¢ino hotelov, vendar so ohranili blagovno znamko preko fransiznih pogodb.

Naslednji vecji prevzem se je zgodil leta 1998, ko se je skupini Bass pridruzila Se hotelska
veriga Intercontinental Hotels. Intercontinental Hotels so bili ustanovljeni leta 1946 s strani
»Pan American World Airlines«, ki so sledili predvsem razvoju letalskega prometa, najprej v
Latinski Ameriki in nato $irom sveta.

Bass Hotels & Resorts je leta 2000 postalo vodilno podjetje v hotelski industriji s prevzemom
Southern Pacific Hotels Corporation, ki je takrat upravljalo 59 hotelov pod blagovnim
znamkami Parkroyal in Centra. Kasneje so pridobili Se Bristol Hotels & Resorts Inc. z 112
hoteli, ki so v glavnem poslovali na podlagi najemnih pogodb. Istega leta je podjetje prodalo
Bass Brewers belgijskemu podjetju Interbrew ter se preimenovalo v »Six Continents«, kar naj
bi bolje odrazalo veliko prisotnost na svetovnem trgu. Leto kasneje so prevzeli anglesko
hotelsko verigo Posthouse ter jo zaceli trziti pod blagovno znamko Holiday Inn, kar je izredno
povecalo prisotnost omenjene blagovne znamke tako v Evropi kot ZDA.
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Oktobra 2002 se je zacel proces lo¢evanja dejavnosti podjetja v dve razli¢ni podjetji, in sicer
Intercontinental Hotels Group PLC (hoteli ter pijaca) ter Mitchells & Butlers PLC (trgovina).
Proces se je koncal aprila 2003.

Julija 2003 je IHG prodalo 16 Staybridge Suites hotelov podjetju Hospitality Properties Trust
ter hkrati podpisalo 20-letno pogodbo o upravljanju. Septembra so z omenjenim podjetjem
sklenili Se eno pogodbo ter tako pod imenom Staybridge Suites zaceli upravljati nadaljnjih 14
hotelov. Decembra 2003 se je podjetje povecalo Se za 109 hotelov pod blagovno znamko
Candlewood Suites, aprila 2004 pa so predstavili §e novo blagovno znamko Hotel Indigo.

Konec leta 2005 se je IHG osredotocil samo na hotelsko industrijo s prodajo vseh sredstev v
proizvodnem podjetju pija¢ Britvic PLC (InterContinental Hotels Group PLC — History,
2006).

3.2.1.2  Blagovne znamke

IHG je najvecje hotelsko podjetje po Stevilu sob, saj ima kar 537.500 sob v 3.600 hotelih,
prisoten je v skoraj 100 drzavah ter ima nekaj najbolj znanih hotelskih blagovnih znamk na
svetu (Intercontinental Hotels Group PLC, 2006):

» nterContinental Hotels & Resorts — prva mednarodna hotelska blagovna znamka na
svetu, ki je v zadnjih letih postala simbol razko§ja in uspeha. Prisotna je v ve¢ kot 60-ih
drzavah ter ponuja 46.262 sob v 137 hotelih'.

» Crowne Plaza Hotels & Resorts — ponuja 65.404 sob v 235 hotelih, namenjenim
predvsem poslovnezem.

»  Hotel Indigo — »najmlajSa« blagovna znamka IHG. Prvi hotel pod tem imenom je bil
odprt oktobra 2004, leta 2006 pa naj bi odprli prvi na novo zgrajen hotel Indigo.

»  Holiday Inn Hotels & Resorts — ena najbolj znanih hotelskih blagovnih znamk, ki posluje
ze od leta 1952, ima 1435 hotelov in 267.816 sob ter je prvo hotelsko podjetje, ki je zacelo
poslovati preko franSiznega sistema.

»  Holiday Inn Express — eno najhitreje rastocih hotelskih podjetij, saj v povprecju odprejo 2
hotela na teden. Nizko-cenovni hoteli ponujajo le sobo z zajtrkom, brez dodatnih hotelskih
ugodnosti.

= Staybridge Suites — namenjeni predvsem gostom, ki ostanejo v hotelu dalj casa.

»  Candlewood Suites — srednje cenovni razred hotelov, ki ponuja 112 hotelov v Severni
Ameriki ter ima trenutno kar 83 hotelov v fazi pripravljanja.

»  Priority Club Rewards — najvecji sistem zvestobe gostov (loyalty programme) na svetu, ki
ponuja vrsto ugodnosti stalnim gostom hotela. Vsak mesec se programu pridruzi do
300.000 novih ¢lanov.

! Vsi podatki se nanagajo na 31. 12. 2005.
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3.2.1.3  Nadini upravljanja

IHG uporablja vse nacine upravljanja hotelov: franSizing, upravljalsko in najemno pogodbo
ter samostojno lastniStvo. Iz Tabele 5 je razvidno koliko hotelov posluje na podlagi
posameznega nacina upravljanja. Zadnja leta so se osredotocili predvsem na poslovanje preko
franSiznih ter upravljalskih pogodb, z manj$im poudarkom na lastni§tvu. Tako so od leta 2003
prodali za ve¢ kot £2.3 milijarde vrednih posestev, ki pa so seveda ostala pod njihovim
imenom na podlagi fransiznih pogodb oz. upravljalskih dogovorov. Stevilo hotelov v
lastni$tvu oz. najemu blagovne znamke Holiday Inn se je tako od leta 2003 zmanjSalo za kar
90 hotelov (iz 108 hotelov leta 2003 na 18 hotelov v prvi Cetrtini leta 2006).

Tabela 5: Stevilo IHG hotelov po posamezni blagovni znamki ter nadinu upravljanja na dan

31.3.06

Blagovna ITastnlstvo oz. Upravljalska Frangiza Skupaj
znamka najemna pogodba pogodba

Intrercontinental 18 83 37 138
Crowne Plaza 9 75 159 243
Holiday Inn 18 193 1.204 1.415
Express 11 14 1.579 1.604
Staybridge 2 38 51 91
Candlewood - 76 38 114
Indigo - 2 1 3
Drugo - 7 - 7
Skupaj 58 488 3.069 3.615
% 2% 13 % 85 % 100 %

Vir: InterContinental Hotels Group PLC Supplementary Information — 31. 3. 2006, 2006.

Danes na podlagi franSiznega sistema posluje Ze ve¢ kot 3.000 hotelov IHG. FranSizne
pogodbe so ponavadi standardne oblike, z rahlimi razlikami glede na posamezno drzavo.
Ponavadi se placuje 5 % prihodkov od prodanih sob, vendar tudi ta odstotek rahlo variira po
drzavah.

Ugodnosti, ki jih prinasa franSiza so naslednje:

e vkljuCenost v rezervacijski sistem preko interneta, klicnih centrov ter GDS (sistem
rezervacij preko turisticnih agencij);

e sodelovanje v Priority Club Rewards;

o nacrt izboljSav (Property Improvement Plan), ki natan¢no doloCa dejanja za ohranitev
potrebnih standardov;

e trzni nacrt za posamezno blagovno znamko;

o dodatne storitve, med katere sodijo razni izobrazevalni programi, svetovanje, dodatni trzni
programi itd.
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Na podlagi upravljalskih pogodb posluje okoli 500 IHC hotelov. IHC torej upravlja hotel,
managerjem iz IHG, medtem ko je za vse ostale kadrovske zadeve odgovorno lastnisko
podjetje. Standardna pogodba o upravljanju sicer ne obstaja, saj so vse postavke v pogodbi
odvisne od rezultatov pogajanj s posameznim podjetjem.

Placilo je sestavljeno iz dveh delov (Intercontinental Hotels Group PLC, 2006):

= osnovno placilo (base fee), ki krije stroske upravljanja in se izracuna kot odstotek od
celotnega dohodka hotela (ponavadi 1 %-3 %, odvisno tako od posamezne blagovne
znamke kot od drzave);

» dodatno placilo (incentive fee) oz. nagrada za dobi¢konosno upravljanje hotela, ki se
izracuna kot delez od dobicka (5 %—10 % od bruto dohodka).

Kako dobickonosen je fransizing oz. poslovanje na podlagi upravljalskih pogodb, je razvidno
iz Slike 1, kjer so prikazani dohodki od omenjenih na¢inov poslovanja leta 2004 in 2005. V
letu 2006 pa bodo Sstevilke, glede na povecano Stevilo franSiz in upravljalskih pogodb,
zagotovo Se presegle te iz preteklih let.

Slika 1: Dohodki od prodanih fransiz oz. upravljalskih pogodb IHG v letih 2004 in 2005 (v

milijonih £)
360 341
300 4
240 - 234
1680 4
120 4
GO0 -
0 T
2004 2005
B Fransiza Upravljalska pogodba

Vir: InterContinental Hotels Group PLC — Franchising and managing, 2006.
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3.2.2 Accor

3.2.2.1 Zgodovina

Zacetek podjetja sega v leto 1976, ko sta Paul Dubrule in Gérard Pélisson ustanovila podjetje
SIEH ter odprla prvi Novotel-ov hotel v Lillu. Podjetje se je preko prevzemov do leta 1982
povecalo za naslednje blagovne znamke: Ibis, Courtepaille restavracije, Mercure, Sofitel in
Jacques Borel International. Leta 1983 ustanovijo Accor, temu pa sledi zdruzitev Novotel
SIEH Group in Jacques Borel International.

Do leta 1990 so ustanovili Se Formule 1 in Accor Academy ter prevzeli 46 % delez v Lendtre
in verigo Motel 6 v ZDA. S tem je Accor postal najvecje hotelsko podjetje po Stevilu
posestev, ki so v lasti podjetja ali jih le-to upravlja (sem se ne Stejejo fransSize). Leta 1999 se
podjetje poveca za kar 22 % oz. 639 posestev in sicer s prevzemom Red Roof Inns v ZDA. Po
letu 2000 so za Accor pomembni naslednji dogodki: ustanovitev www.accorhotels.com
(2000), otvoritev Suitehotel v Evropi (2001), nakup 30 % deleza v nemskem hotelskem
podjetju Dorint AG (2002) ter otvoritev prvega Ibis hotela na Kitajskem (2003).

Danes je Accor vodilna evropska hotelska veriga, ki ponuja Ze ve¢ kot 4.000 hotelov Sirom
sveta (Accor.com Group - History, 2006).

3.2.2.2 Blagovne znamke

Accor je edina mednarodna hotelska veriga, ki pokriva vse segmente — od najbolj luksuznih
hotelov (Sofitel) do nizko-cenovnih hotelskih ponudnikov. S Slike 2 je razvidno, da ima
Accor najvec, kar 56 % blagovnih znamk v nizjem cenovnem razredu.

Slika 2: Stevilo hotelov (in sob) posamezne blagovne znamke Accor glede na cenovni razred
hotelov (31. 1. 2006)

Vigje-cenouni razred %%
192 Sofitel (41.521 zob) Hizko-cenouni razred 56%

725 Ihis (79477 sob)
331 Etap (26.999 zob)
277 Fomnule 1 (29128 =ob)
\ 236 Red Roof Inns (26,665 =sob)
867 Maotel 6 [89.123 sob)
B B 43 Studio & [5.239 zab
Srednje-cenovni razred 35% ( )
396 Mowckel (68778 sob)
FIE Mercure (82219 sob)
61 drugo [11.833 =sob)

Vir: Accor.com Group — Activities, 2000.



3.2.2.3  Nacini upravljanja

Kot vecina vecjih hotelskih verig tudi Accor uporablja ve¢ nacinov upravljanja hotelov. 1z
Tabele 6 lahko vidimo, da je konec leta 2005 okoli 26 % vseh hotelov poslovalo preko
fransize, 13 % preko upravljalske pogodbe, 61 % hotelov pa je Se vedno v lasti podjetja oz. v
najemu. Accor ima za razliko od Intercontinentala mnogo vecji poudarek na lastniStvu in
najemu hotelov.

Tabela 6: Stevilo Accor hotelov po posamezni blagovni znamki ter naginu upravljanja dne

31.12.05
Blagovna znamka Il_astnlstvo 02 Upravjalska Fransiza Skupaj
najemna pogodba pogodba

Sofitel 74 101 17 192
Novotel 227 120 51 398
Mercure 237 207 294 738
Coralia 2 2 - 10
Suitehotel 15 1 2 18
Ibis 443 57 230 720
Etap 183 6 142 331
Formule 1 356 6 15 377
Motel 6 + Studio 6 716 1 188 905
Red Roof 246 - 98 344
Drugo 5 18 9 32
Skupaj 2.494 525 1.046 4.065
% 61 % 13 % 26 % 100 %

Vir: Accor Hotel Portfolio, 2006.

Pod fransizo deluje ve¢ kot 1000 Accor hotelov. Prednosti, ki jih prinasa franSizna pogodba,
so kot obicajno:

= vkljucenost v rezervacijski sistem;

* internetna stran, ki jo obisce 4,6 milijona obiskovalcev dnevno;

* povezanost s 140.000 turisticnimi agencijami;

* prodajna mreza s 920 zaposlenimi in 18 pisarnami raz$irjenimi po vsem svetu;

* znanje in sposobnosti na ve¢ podro¢jih: trZzenje, programi zvestobe, partnerstva,
informacijska podpora, nabava, ¢loveski viri itd.

Leta 2002 je podjetje prejelo nagrado za najboljSega fransizorja za blagovne znamke Red

Roof Inn, Motel 6 in Studio 6 (Franchisor of the year award 2002) (Accor Hotels: opening an
Accor Hotels franchise, 2006).

19



3.2.3 Best Westrn

3.2.3.1 Zgodovina

Best Western Motels je leta 1946 ustanovil M. K. Guertin, kalifornijski hotelir. Najprej je bilo
to neformalno zdruzenje, ki je povezovalo 66 prenocitvenih obratov. Njihov namen je bil, da
si med seboj pomagajo, in sicer s priporocili potnikom. Poleg tega je imelo zdruZenje tudi
skupno oglaSevanje ter nabavo.

Leta 1963 je bil Best Western najvecja veriga s 699 c¢lani in 35.201 sobami, leto kasneje pa se
je zacel Siriti tudi izven meja ZDA, najprej v Kanado, kasneje pa Se v Evropo. Poleg
mednarodne Siritve je bilo leto 1966 v znamenju sprememb tudi na drugih podro¢jih, kot so
povecanje standardov za cElanstvo, odprtje novih prodajnih mest ter ustanovitev novih
partnerstev s predvsem transportnimi podjetji. Leta 1974 so se osredotocili le na hotelske
storitve ter izbrisali besedo »Motel« iz imena.

Danes je Best Western najvecje hotelsko podjetje, ki posluje pod eno samo blagovno znamko
in ima 4.200 hotelov (315.000 sob) v 80-ih drzavah.

3.2.3.2 Clanstvo

Best Western je ¢lanska organizacija (membership association), ki zdruzuje neodvisne hotele
po celem svetu. Najvecje prednosti ¢lanstva v primerjavi z drugimi hotelskimi verigami so
naslednje:

* svetovno znana blagovna znamka,

= odli¢ne trzenjske storitve,

= rezervacijski sistem,

» narocniski sistem preko www.bestwesternsupply.com,
= relativno nizki stroski ¢lanarin.

StroSki Clanarin so odvisni od velikosti hotela in posamezne drzave. Sestavljeni so iz
naslednjih placil:

= vstopno placilo (entrance fee) — enkraten znesek, ki se placa se samo ob v¢lanitvi;

* letna premija (annual dues),

= clanska premija (membership fee), ki se placuje dnevno, glede na Stevilo sob;

= rezervacijska premija (reservation fee), prav tako zaraCunano dnevno, glede na §t. sob in
* posebna placila za oglasevanje ter kvaliteto (Best Western, 2006).
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3.2.4 Relais & Chateaux

3.24.1 Zgodovina

Rojstvo prestizne hotelske verige Relais & Chateaux sega v Francijo v prva povojna leta.
Premoznim Parizanom so na poti k Azurni obali zaceli odpirati vrata svojih dvorcev in gradov
obubozani podeZelski plemici. Uspeh teh prvih hotelov in restavracij po gradovih in drugih
zgodovinskih poslopjih je navdusil tako goste kot gostitelje. Zamisel se je Sirila po vsej
Franciji in kmalu prestopila njene meje. Do prvega povezovanja gradov — hotelov je prislo
leta 1954, ko sta Marcel in Nelly Tilloy ustanovila Relais de Campagne; vrhunske francoske
restavracije pa sta slavna gastronoma Joseph Olivereau in Pierre Troigros zdruZzila leta 1972 v
Relais Gourmands. Do spojitve obeh zdruzen; je prislo leta 1975, ko se je rodila veriga Relais
& Chateaux, ki danes $teje Ze kar 453 hotelov in restavracij v 50 drzavah sveta. Clane druZi in
obvezuje predanost osnovni ideji, zajeti v petih »C«: Courtoise, Charme, Charactere, Calme
& Cuisine (vljudnosti, Sarmu, znacaju, spokojnosti in vrhunski kuhinji) (Hotel Kendov
dvorec, 2006).

3.24.2 Clanstvo v hotelski verigi

Relais & Chateaux je mednarodno zdruZenje za promocijo in trzenje samostojnih hotelov, ki
niso ¢lani katerekoli konkuren¢ne hotelske verige.

Pogoji za ¢lanstvo v omenjeni hotelski verigi so naslednji:

» izpolnitev vseh zahtevanih standardov glede kakovosti osnovnih vrednot, definiranih s
petimi »C«;

* hotel z najmanj Stirimi zvezdicami, manj kot 100 sobami ter vrhunsko kuhinjo;

» isti lastnik oz. manager hotela vsaj eno leto;

* hotel ne sme biti ¢lan kaks$ne druge konkuren¢ne hotelske verige.

V primeru, da hotel izpolnjuje vse zgoraj omenjene kriterije, lahko zaprosi za Clanstvo v
hotelski verigi. Na podlagi poslanih prosenj, fotografij, broSur posestva, menija ter
nenazadnje tudi anonimnih poizvedovanj, se upravni odbor junija vsako leto odloca ali je
dolocen hotel primeren za ¢lanstvo.

Za Clanstvo je potrebno placati:

» zacetno placilo (admission fee) v visini 10.000€;

» poroscino (guarantee-fund) v visini 1.830€;

= letno ¢lanarino, ki je v letu 2005 v povpre&ju znasala 13.300€>.

% Vse cene so brez davka in veljajo za leto 2005.

21



Storitve, ki jih ponuja ¢lanstvo v Relais & Chateaux (Relais & Chateaux, 2006):

* mednarodni vodnik v 4-ih jezikih, dostopen tudi na internetu;

* internetna stran www.relaischateaux.com, ki jo mesecno obisc¢e okoli 300.000 ljudi, saj
omogoca rezervacijo sob ter obvesca o posebnih ponudbah;

* intranet, orodje za komuniciranje in posredovanje dolo¢enih informacij o zdruzenju;

= elektronski naslov z vso protivirusno zascito;

* mednarodne promocijske pisarne v Londonu, Berlinu, Barceloni in Tokiu;

= rezervacijski sistem;

= promocija hotela in blagovne znamke na mednarodni ravni, in sicer na profesionalnih
trznih sejmih in razstavah, na ve¢jih javnih prireditvah itd.;

= klub zvestobe Relais & Chdteaux 5C Club;

= celoten trzni plan, ki vsebuje partnerstvo z vsemi Relais & Chateaux svetovno znanimi
blagovnimi znamkami, bazo gostov hotela, internetne trzne aktivnosti itd.;

» Clanstvo v zdruzenjih, ki povezuje Relais & Chateaux z najboljSimi blagovnimi znamkami
v turisti¢ni industriji (npr. Leading Hotels of the World);

» oddelek za komunikacije, ki je odgovoren za mednarodne odnose z javnostmi;

» oddelek za kontrolo, ki stalno nadzira kakovost hotelov, ki mora biti v skladu s prej
omenjenimi kriteriji zdruzenja;

= seznam vseh Relais & Chateaux dobaviteljev.

3.3 Analiza upravljanja hotelskih verig

Razlicne hotelske verige torej uporabljajo razlicne nacine upravljanja hotelov. Na podlagi
opisanih primerov opazimo, da nekatere verige ne poslujejo le na podlagi fransiz, upravljalske
pogodbe, najema ali lastniStva hotelov, temve¢ Sirijo svoje ime le preko Clanstva v verigi
hotelov (Best Western in Relais & Chateaux). Takih primerov pa je med najvecjimi
svetovnimi hotelskimi verigami zelo malo — od 275 najvecjih hotelskih verig (po Stevilu
leziS¢) v letu 2005 jih le okoli 1 % uporablja samo ta nacin (Hotel & Motel Management
Survey, 2005). Zanimivo pa je, da so skoraj vse hotelske verige v Sloveniji prisotne prav na
podlagi ¢lanstva (o tem podrobneje v naslednjem poglavju).

Vecina, okoli 65 %, izmed 275 najvecjih hotelskih verig na svetu leta 2005 uporablja
kombinacijo razli¢nih na¢inov upravljanja hotelov, 18 % jih posluje samo preko upravljalskih
pogodb, 4 % preko franSiz, 12 % pa ima vse hotele v lasti (glej Sliko 3 na str. 23).

Izmed 65 % hotelov, ki uporabljajo razlicne kombinacije upravljanja, jih okoli 10 % uporablja
kombinacijo vseh nacinov, se pravi, da posluje na podlagi upravljalskih pogodb, franSize in
lastniStva (oz. najema) hotelov. V to skupino sodita tudi Intercontinental Hotels Group in
Accor.
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Slika 3: Nacini upravljanja 275 najvecjih hotelskih verig na svetu leta 2005

Kombkinacis razlicnih

nacinoy, B5%

lflanstw:u, 1%

Frangiza, 4%

Upravijalzka pogodiba, 18%
Laztnigtvo, 12%

Vir: Hotel & Motel Management Survey, 2005.

Najvecje hotelske verige so prisotne ve¢inoma v ZDA, saj je tam kar 70 % hotelov vkljucenih
v hotelske verige (The International Hotel Industry, 2005, str. 124). Le-to je najverjetneje
posledica visoke konkurence. Hotelske verige ponujajo standardno kakovost, ki jo gostje
povezujejo z dolo¢enim imenom oz. blagovno znamko, kar pa jim zagotavlja stalen priliv
gostov in s tem vecjo konkurenc¢nost.

Nasprotno pa velja za Evropo, kjer Se vedno prevladujejo druzinski hoteli. V nobeni drzavi
EU namrec hotelske verige ne presegajo 25 % vseh hotelov. Najve¢ hotelov, vkljucenih v
verige je v Franciji, Veliki Britaniji, Nem¢iji in Spaniji, medtem ko v drugih drzavah EU
hotelske verige ne predstavljajo ve¢ kot 5 % hotelov (Leidner, 2004, str. 40). Hotelskim
verigam pripada nekoliko vecji delez dohodka, vendar le zato, ker so verige najpogosteje
prisotne v vi§jem cenovnem razredu, sicer pa je Se vedno najvecji delez dohodka razdeljen

med neodvisne hotele.

Hotelske verige v Evropi v glavnem zasledimo v vecjih mestih, npr. v Londonu in Parizu, kjer
predstavljajo celo 50 % hotelov. Zaradi visokih fiksnih stroskov, ki jih imajo veliki hoteli, je
stalen priliv gostov, brez sezonskih odklonov, izrednega pomena, hotelske verige pa jim le-to
omogocajo (Leidner, 2004, str. 41). Nasprotno je v manjSih krajih, kjer gre posledi¢no za
manjSe hotele, poleg tega pa je bolj izrazita sezonska komponenta (npr. v smucarskih
srediscih ali ob obalah), zato hotelske verige v tem primeru ne igrajo tako pomembne vloge.

Za Evropo je znacilna tudi visoka koncentracija segmenta hotelskih verig. Pet najvecjih
hotelskih podjetij namre¢ pokriva ve¢ kot 70 % trga hotelskih verig (Leidner, 2004, str. 41).
Kljub temu pa koncentracija hotelov le ni tako visoka kot v sektorju turisti¢nih agencij ali
letalskih prevoznikov, ki pa jih vse pogosteje zasledimo tudi v hotelski panogi (npr. Ryanair,
ki poleg letalskih prevozov ponuja tudi prenocisca).
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4 STRUKTURA HOTELIRSTVA YV SLOVENUJI

Za pregled strukture hotelov v Sloveniji je bilo najprej potrebno urediti bazo vseh hotelov, kar
pa ni bilo lahko, saj nobena ze vzpostavljena baza ni bila popolna oz. azurna. Na podlagi
zdruzenih podatkov iz razli¢nih baz hotelov (Cenik hotelov 2006, Slovenska turisticna
organizacija, Nacionalno turisticno zdruzenje, Poslovni register Slovenije, Telefonski imenik
Slovenije, Mali hoteli Slovenije, Turisticno informacijski centri Slovenije itd.) sem torej
ugotovila, da je v Sloveniji trenutno 215 hotelov.

Leta 2001 je bila narejena podobna raziskava o stanju hotelirstva v Sloveniji. Tudi takrat so
na podlagi zdruzevanja razli¢nih virov uredili bazo, ki je vsebovala 168 hotelov (Ivankovic,
2002, str. 1361). V petih letih se je stevilo hotelov v Sloveniji povecalo za kar 47 hotelov oz.
za 28 %.

V zadnjih nekaj letih je torej viden precejSen napredek na podroc¢ju slovenskega hotelirstva,
kar se kaze tako v gradnji novih hotelov, kot tudi v obnavljanju Ze obstojecih. To je med

drugim posledica razvoja slovenskega turizma, ki je v zadnjih letih temeljil predvsem na
gradnji fizi¢ne infrastrukture (Vukovic, 2006, str. 41).

4.1 Kategorija

Tabela 7: Stevilo hotelov v Sloveniji glede na kategorijo po posameznih predelih Slovenije

. Kategorija * *% *kk *kkk *kkkk SKU paj %

Regija

Gorenjska - 2 17 19 1 39 18,14
Goriska - 3 9 5 1 18 8,37
Jugovzhodna Slovenija - 1 2 7 1 1 5,12
Koroska - 1 2 1 - 4 1,86
Notranjsko-kraska - 2 2 - - 4 1,86
Obalno-kraska - - 21 15 3 39 18,14
Osrednjeslovenska 1 3 6 9 1 20 9,30
Podravska - 2 16 1 1 20 9,30
Pomurska - 2 4 7 - 13 6,05
Savinjska - 3 18 18 - 39 18,14
Spodnjeposavska - - 3 4 - 7 3,26
Zasavska - - 1 - - 1 0,47
Skupaj 1 19 101 86 8 215 | 100,00
% 0,47 8,84 46,98 40,00 3,72 | 100,00

Vir: Lastna baza hotelov.?

3 Celoten seznam virov lastne baze hotelov se nahaja v Prilogi.
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V Sloveniji je najvec, skoraj polovica, hotelov s tremi zvezdicami, sledijo pa jim hoteli s
Stirimi zvezdicami, ki jih je 40 % (glej Tab. 7, na str. 24). Hotelov z eno zvezdico tako rekoc
Najvec¢ hotelov s petimi zvezdicami se nahaja ob obali (Grand hotel Metropol, Grand hotel
Bernardin ter Grand hotel Palace). Ljubljana ima le en hotel najvi§je kategorije (hotel Lev).
Ostali hoteli s 5-imi zvezdicami v Sloveniji so Se: Grand hotel Toplice na Bledu, hotel
Kendov Dvorec v Idriji, hotel Habakuk v Mariboru ter hotel Grad Otocec na Otoccu.

Ceprav v Sloveniji uporabljamo 5-stopenjsko lestvico kakovosti, bom za primerjavo z Evropo
hotele v grobem razdelila v tri kakovostne razrede:

* nizko-cenovni (economic) — hoteli kategorije 1* oz. 2%,
» srednji (midmarket) — hoteli kategorije 3*,
» vi§je-cenovni (upmarket) — hoteli s 4* ali 5*.

Iz Tabele 8 je razvidno, da je tako v Sloveniji kot tudi v Evropi najve¢ hotelov v srednje-
cenovnem razredu, vendar pa je v Sloveniji bistveno ve¢ji odstotek hotelov v visje-cenovnem
razredu. V preteklih letih smo namre¢ v Sloveniji investirali predvsem v nastanitvene objekte
vi§je kategorije (Vukovi¢, 2006, str. 41). Glede na to, da vecje hotelske verige v glavnem
vkljucujejo hotele visjih kategorij, ima Slovenija, vsaj kar se kategorije ti¢e, veliko primernih
hotelov.

Tabela 8: Odstotek hotelov v posameznem cenovnem razredu v Sloveniji in Evropi

. % hotelov
Cenovni razred —
Evropa Slovenija
Nizko-cenovni 19 % 9%
Srednje-cenovni 64 % 47 %
Vi§je-cenovni 17 % 44 %

Vir: Leidner, 2004, str. 39; Lastna baza hotelov.

4.2 Lokacija

Najvec hotelov v Sloveniji je skoncentrirano v najbolj razvitih turisti¢nih regijah (glej Tab. 7,
na str. 24), to so obalno-kraska, savinjska, gorenjska, podravska ter osrednjeslovenska regija,
medtem ko so v koroski, notranjsko-kraski ter zasavski regiji hoteli zelo redki, pa Se ti so v
nizjih kategorijah. V naslednji Tabeli 9 (na str. 26) pa primerjamo Stevilo in odstotek hotelov
glede na vrsto turistiénega kraja leta 2006 v primerjavi z letom 2001. Stevilo hotelov se je
povecalo v vseh krajih, najve¢ pa v zdravilisSkih krajih, kjer je v 5-ih letih zraslo kar 12 novih
hotelov. Zdraviliski turizem je tudi sicer najuspesnejsi segment slovenske turisticne ponudbe,
saj predstavlja skoraj tretjino vseh nocitev v Sloveniji (Bahun, 2006, str. 36).
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Tabela 9: Stevilo in odstotek hotelov glede na vrsto turisti¢nega kraja leta 2001 in 2006

Vrsta turistiénega St. hotelov % hotelov

kraja 2001 2006 razlika 2001 2006 razlika
Gorski kraiji 44 52 8 26,19 24,19 -2,0
Zdraviliski kraji 33 45 12 19,64 20,93 1,3
Obmorski kraji 29 35 6 17,26 16,28 -1,0
Ljubljana 9 15 6 5,36 6,98 1.6
Drugi kraji 53 68 15 31,55 31,63 0,1
Skupaj 168 215 47 100,00 100,00 0,0

Vir: Lastna baza hotelov, Ivankovic¢, 2002, str. 1362.

Odstotki hotelov po posameznih krajih se bistveno niso spremenili. Se vedno je najveé
hotelov v gorskih (24 %) in zdraviliskih krajih (21 %), sledijo obmorski kraji (16 %) ter
Ljubljana s 7 %. Okoli 32 % hotelov je razprSenih po drugih krajih Slovenije. Relativno
povecanje Stevila hotelov je najbolj izrazito v Ljubljani, kjer se je delez hotelov povecal za 1,6
odstotne tocke ter v zdraviliSkih krajih, kjer je narasel za 1,3 odstotne tocke, seveda na racun
obmorskih in gorskih krajev, kjer se je delez posledi¢no zmanjsal.

4.3 Velikost

V Tabeli 10 primerjamo kategorijo glede na velikost hotela. Opazimo, da vecina hotelov
spada med manjSe hotele, kar je za majhno drZavo, kot je Slovenija, precej obifajno. Za
Slovenijo je najbolj logi¢na opredelitev majhnega hotela kot tistega, ki ima manj kot 60 sob,
le-teh je 57 %, hoteli z ve¢ kot 100 sobami pa se ze lahko smatrajo za vecje. Velikih hotelov
je po tej opredelitvi okoli 10 %. 1z Tabele 10 je razvidno tudi, da so vecji hoteli obic¢ajno tudi
vi§je kategorije (vsaj 3 zvezdice), medtem ko so mali in srednje veliki hoteli dokaj
enakomerno razvr§ceni po vseh kategorijah.

Tabela 10: Stevilo hotelov v Sloveniji glede na kategorijo in velikost hotela (Stevilo sob)

ét. SObKategorlja * *% *kk *kkk *kkkk Sku paj z%
Do 30 - 11 44 23 2 80 37,21
31-60 1 6 24 12 - 43 57,21
61-100 - 1 17 23 1 42 76,74
101-150 - 1 11 14 2 28 89,77
151-200 - - 4 9 2 15 96,74
201-300 - - 1 5 1 7 100,00
Skupaj 1 19 101 86 8 215

Vir: Lastna baza hotelov.
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Ce bi upostevali velikostno opredelitev svetovalne agencije Horwath®, ki kot majhen hotel
opredeljuje hotel z manj kot 100 sobami, kot velik pa tisti, ki ima nad 300 sob, bi ugotovili, da
je v Sloveniji okoli 90 % malih hotelov in le 10 % srednje velikih, medtem ko velikih hotelov
v svetovnem merilu sploh ni.

Raziskava, opravljena leta 2001, kaZe na to, da je bilo takrat okoli 63 % malih hotelov, 36 %
srednje velikih in celo en velik hotel (Ivankovi¢, 2002, str. 1363). Ugotovimo torej, da je med
novonastalimi hoteli najve¢ malih hotelov.

Majhnost slovenskih hotelov bi lahko bil eden izmed razlogov za majhno prisotnost svetovno
znanih hotelskih verig. Le-te ve¢inoma vsebujejo vecje hotele. Poleg tega si manjsi hoteli ne
morejo privoséiti visokih ¢lanarin, ki jih zahtevajo hotelske verige.

Majhni hoteli tako iS¢ejo drugacne poti za povecanje svoje konkurenc¢nosti. V Sloveniji se je
na podlagi tega razvilo gospodarsko interesno zdruzenje — grozd manjSih hotelov. Skupina
majhnih, druzinsko vodenih hotelov Slovenije, razli¢nih po ponudbi, lokaciji in velikosti je
zdruzena z namenom postati kvalitetnejSi, konkurenénejsi in poslovno uspesnejSi. To
dosegajo z aktivnostmi skupnega razvoja, skupnimi trzenjskimi aktivnostmi ter povezovanjem
produktnih turisti¢nih programov. Poleg 25 hotelov, ki so v¢lanjeni v omenjeno zdruzenje, pri
tem sodelujejo tudi svetovalna podjetja s podro¢ja turizma, posredniki prodaje turisti¢nih
storitev, nekateri dobavitelji ter strokovne izobrazevalne institucije s podrocja turizma (Mali
hoteli Slovenije, 2006).

5 STANJE V SLOVENIJI NA PODROCJU LASTNISTVA IN
UPRAVLJANJA HOTELOV

5.1 Stanje na podrocju hotelskih blagovnih znamk v Sloveniji

Najvecja hotelska podjetja v Sloveniji so: Istrabenz, Sava, HIT, Autocommerce ter NFD
Holding, ki ima v vecinski lasti pet hotelskih podjetij. Poleg omenjenih pa so vecja hotelska
podjetja Se: Unior Turizem, Terme Krka, Terme CateZ in Mercator hoteli.

Ce pogledamo lokacije hotelov najvegjih hotelskih podjetij (Istrabenz v Portorozu, Sava na
Bledu ter v zdraviliskih krajih Moravcih, Lendavi in Radencih, Autocommerce v Ljubljani,
HIT v Kranjski Gori in Novi Gorici, NFD pa v Mariboru ter Portorozu), ugotovimo, da so si
podjetja razdelila vecje turisticne centre v Sloveniji (z izjemo NFD in Istrabenza, oba v

* Svetovalna agencija Horwath na osnovi raunovodskih podatkov ter ostalih statisti¢nih kazalnikov in podatkov
vsako leto pripravlja letne primerjalne analize poslovnih in finan¢nih rezultatov ter izdaja strokovne publikacije s
podrocja hotelirstva za svet po posameznih drzavah.
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Portorozu), kar pomeni, da med njimi prakti¢no ni nikakrSne konkurence. Konkurenca pa je
glavni razlog za povezovanje hotelov v hotelske verige. Omenjena podjetja, ki si lastijo
najvecje in najboljSe hotele v Sloveniji (najbolj primerne za vclanitev v svetovno znane
hotelske verige), torej nimajo nikakrSne potrebe po povezovanju v svetovne hotelske verige.

Poleg tega so se v sklopu posameznih podjetij ze razvile tako imenovane »slovenske hotelske
verige«. Kljub temu da jih uradno Se ne priznavamo kot hotelske verige, pa le-te delujejo na
isti princip, kar je Se dodaten razlog za to, da v Sloveniji ni prisotnih ve¢ tujih hotelskih verig.

5.1.1 Istrabenz, d.d. — turizem

Krovna druba v diviziji Turizem skupine Istrabenz je druzba Istrabenz Turizem, d.d.”, s
sedezem v Portorozu. Druzba ima vecinski delez v odvisnih druzbah: Postojnska jama,
turizem, Turisticna druzba Kras in Marina Koper v Sloveniji ter druzbi Grand hotel Adriatic,
Opatija, na Hrvaskem.

V divizijo sodi tudi druzba Istrabenz hoteli Portoroz, d.o.o., katere osnovni namen je obnova
starega hotela Palace v Portorozu. Julija 2006 je HoldinSka druzba Istrabenz s sklenitvijo
pogodbenega razmerja z druzbo Istrabenz turizem nanjo prenesla svoj 67,06-odstotni lastniski
delez v druzbi Istrabenz hoteli Portoroz. Preostali delez v lastnistvu druzbe pa pripada Obcini
Piran in je nespremenjen od ustanovitve druzbe v letu 2003 (Skupina Istrabenz, 2006).

V okviru turisti¢cne divizije se razvija mednarodna hotelska veriga LifeClass, ki je prva
slovenska mednarodna hotelska veriga. Prvi hotel, ki je v svet ponesel ime LifeClass, je bil
portoroski Grand hotel Palace leta 2004. Kljub novejsi letnici ima hotelska veriga bogato
zgodovino in tradicijo. Njeni zacetki segajo v leto 1891, ko je v Portorozu nastala hotelska
druzba, ki je zgradila prvi hotel ter uredila zdravilis¢e in kopalis¢e. Kasneje, leta 1912, je bil
zgrajen Kurhotel Palace (stari hotel Palace), ki je Se danes simbol Portoroza. Z otvoritvijo
starega hotela Palace je turizem v Portorozu zacvetel.

Verigo LifeClass odlikuje ponudba hotelov s §tirimi in petimi zvezdicami. V' Portorozu so na
voljo Grand hotel Palace s petimi zvezdicami in hoteli Slovenija, Riviera, Apollo, Mirna in
Neptun kategorije Stirih zvezdic. Ob vhodu v Postojnsko jamo se v sklopu turistiénega
srediS¢a nahaja hotel Jama, ki bo predvidoma do leta 2008 prenovljen v sodoben hotel
kategorije Stirih zvezdic. V Opatiji pa se nahaja Grand hotel Adriatic, ki se ponasa z najdaljSo
tradicijo v kongresnem turizmu na hrvaski obali.

> Podjetje Istrabenz Turizem, d.d. pod tem imenom obstaja Sele od 1. 2. 2006. S tem dnem je bila namre¢ druzba
Hoteli Palace, d.d. (kamor so sodili hoteli: Grand hotel Palace, hotel Apollo, Mirna in Neptun) pripojena k
druzbi Hoteli Morje, d.d. (s hoteloma Slovenija in Riviera ter apartmajskim hotelom Jadranka). Z istim dnem pa
se je druzba Hoteli Morje, d.d. tudi preimenovala v ISTRABENZ TURIZEM, d.d., turizem in storitve.
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Poleg hotelskih storitev ponuja hotelska veriga LifeClass tudi gostinske, wellness in
kongresne storitve, ki jih spremlja bogata in kakovostna dopolnilna ponudba (casino,
rekreacijske in Sportne aktivnosti, moznost izletov ter obiska razli¢nih kulturnih prireditev,
razstav, festivalov itd.) (Lifeclass, 2006).

5.1.2 Sava, d.d. — turizem

V dejavnosti Turizem poslovne skupine Sava delujejo podjetja: Golf in kamp Bled, Grand
hotel Toplice Bled, z Vilo Bled, G & P Hoteli Bled, od februarja 2004 pa tudi Terme 3000
(skupaj s hcerinskima druzbama Terme Ptuj in Terme Lendava), ki je s 1. julijem 2004
pridobila druzbo Terme Radenci s Termami Banovci. Tabela 11 prikazuje lastniske deleze
Save v posameznih druzbah.

Tabela 11: LastniStvo Poslovne skupine Sava v posameznih podjetjih

Golf in kamp Bled, d.d., Bled 91,60 %

S 'H'E%I Bribs Grand hotel Toplice, d.o.o., Bled 99,36 %

Poslovna SRR Y G & P Hoteli Bled, d.o.o., Bled 95,10 %
skupina Terme 3000, d.d., Moravske toplice 97,07 %
Sava o NONEII ik v s Terme Lendava, d.d., Lendava 93,02 %
- Terme Ptuj, d.d., Ptuj 72,00 %

e Terme Radenci, d.o.0., Radenci 100 %

Vir: Sava, 25. 5. 2006.

5.1.2.1 Sava hoteli Bled

Ponudniki turisti¢nih storitev na Bledu (Grand hotel Toplice Bled, Golf in kamp Bled, G & P
Hoteli Bled) so od leta 1998 povezani s krovno blagovno znamko Sava hoteli Bled, katere
za$¢itni znak je labod.

Namen znamke je u€inkovitejsi in prepoznavnejsi trzni nastop turisti¢nih programov, ki jih na
Bledu ponuja Sava. Poenotenje na eno znamko, na kateri je mo¢ graditi, je bila nujna, saj so
se do tedaj Savine turisti¢ne storitve na Bledu predstavljale pod 15 razlicnimi blagovnimi
znamkami, kar je onemogocalo enotno trzenje (Nova blagovna znamka Sava hoteli Bled za
vecjo prepoznavnost Savinega turizma, 2004).

Sava je s prihodom v blejski turizem bistveno prispevala tudi k razvoju turisticne

infrastrukture, povecanju $tevila gostov in zaposlenih v turizmu ter k izboljSanju poslovnih
rezultatov turistiénega gospodarstva (Prihod Save na Bled izboljsal rezultate v turizmu, 2005).
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Sava hoteli Bled ponujajo naslednje namestitvene obrate (Sava hoteli Bled, 2006):

=V okviru podjetja Grand hotel Toplice poslujejo: Grand hotel Toplice s hoteloma Jadran
in Trst, hotel Vila Bled® in restavracija Panorama.

= V podjetju G & P Hoteli Bled delujeta dva najvecja blejska hotela: hotel Park in hotel
Golf ter apartmajska hiSa Apartmaji Golf. Hotel Golf je najvecji hotelski kongresni center
na Bledu, ponasa pa se tudi z najve¢jim wellness centrom na Bledu.

=V okviru druzbe Golf in kamp Bled pa se razvijajo naslednji turisticni programi: igrisce za
golf Bled, Camping Bled, penzion Kraljeva klubska hisa in gostilna Jezerska hisa.

5.1.2.2 Panonske terme

Terme 3000 Moravske Toplice so v letu 2002 prevzele Terme Lendava in Terme Ptuj. V letu
2004 so se skupini Terme 3000 prikljucile Se Terme Radenci, ki vkljucujejo tudi Terme
Banovci in Hotel Jeruzalem. Povezane druzbe nastopajo in trzijo svoje produkte pod krovno
blagovno znamko Panonske terme.

V sklopu Panonskih term se nahajajo naslednji hoteli (Panonske terme, 2006):

= Terme 3000 Moravske Toplice: hotel Ajda in hotel Termal;

= Terme Radenci: hoteli Radin superior, Radin standard, Izvir in Terapija;

» Terme Banovci: hotel Zeleni gaj;

= Hotel Jeruzalem:;

» Terme Lendava: hotel Elizabeta in hotel Lipa;

» Terme Ptuj: Grand hotel Terme Ptuj — v izgradnji, otvoritev predvidena za poletje 2007.
Savin turizem torej razpolaga s 16 hoteli, ki skupaj ponujajo ve¢ kot 2700 leziS¢. Dejavnost
turizma v Poslovni skupini Sava pa je tudi sicer vse bolj pomembna. V strukturi dohodkov
namre¢ sedem druzb v okviru turizma ustvari dobrih 22 % skupnih prihodkov skupine in
zaposluje kar 44 % od priblizno 3000 zaposlenih v vseh Savinih druzbah. Tudi v celotnem
slovenskem turizmu je prisotnost Save vse vecja. Leta 2004 je Sava ustvarila skoraj 14 %
odstotni delez nocitev, kampi pa realizirajo ve¢ kot Cetrtino nocitev Slovenije (Sava tudi
naslednje leto s Stevilni vlaganji v turizem, 2005).

5.1.3 HIT, d.d.

Skupina Hit sodi med najvecje evropske ponudnike zabave. V dvajsetih letih se je iz
majhnega gostinskega podjetja razvila kompleksna igralnisko-turisti¢na skupina, ki poleg
igralniS$tva ponuja tudi 11 hotelov oziroma ve¢ kot 2.200 hotelskih lezis¢.

% Hotel Vila Bled je v lasti drzave in v dolgoroénem najemu druzbe Grand Hotel Toplice.
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Svojo dejavnost so razsirili tudi zunaj meja Slovenije in tako julija 2002 odprli zabaviscni
center Coloseum Club v Sarajevu, leta 2004 pa so prenovili hotel Maestral, Resort & Casino,
v Crni gori.

Pod korporacijsko znamko Hit Universe of Fun so zdruzene vse dejavnosti skupine Hit, ki
predstavljajo Stevilne novodobne oblike prezivljanja prostega Casa. Posamezne oblike
prezivljanja prostega cCasa pa so zdruzene v krovne blagovne znamke za posamezne
dejavnosti: Hit Stars (igralniSko-zabaviscnih centri in igralnice ter igralni saloni); Hit
Holidays (hotele in apartmajski kompleksi), Hit Stardust (igre na spletu).

Pod blagovno znamo Hit Stars se v sklopu igralnic nahajajo trije hoteli s Stirimi zvezdicami:
Perla Casino & Hotel ter Park Casino & Hotel v Novi Gorici in Korona Hotel & Casino v
Kranjski Gori.

Blagovna znamka Hit Holidays pa ima pod okriljem naslednje hotele: Maestral Resort &
Casind v Crni gori, hotel Kompas, Grand hotel Prisank, hotela Larix in Alpina v Kranjski
Gori, hotel Spik v Gozd - Martuljku ter hotela Sabotin in Lipa v Novi Gorici.

Skupino Hit sestavljajo mati¢na druzba Hit, d.d., Nova Gorica, in njene odvisne druzbe:
podrejena Skupina Daimond, d.d., Hit Alpinea, d.d., Hit Netherlands Antilles N.V., Hit
Montenegro, d.o.o., Casino Kobarid, d.d., Hit Coloseum, d.o.o. in Hit Interactive N.V.

HIT Alpinea, d.d., ki je v vecinski lasti druzbe Hit, d.d., je nastala leta 2005 z zdruzitvijo dveh
najvecjih lastnisko povezanih delniskih druzb v zgornjesavski dolini, in sicer HTP Gorenjka
in Kompas hoteli. Podjetje upravlja Sest sodobnih namestitvenih objektov (skupaj kar 1.218
postelj): hoteli Larix, Grand hotel Prisank, Kompas, Alpina in Spik ter apartmaji Vitranc v
Kranjski Gori in Gozdu - Martuljku. Na trgu so hoteli predstavljeni pod znamko Hit Holidays,
Kranjska Gora (HIT, 2006).

5.1.4 Autocommerce, d.d.

V dejavnosti poslovno hotelirstvo Autocommerce, d.d. sledi smernicam najsodobnejSega
svetovnega poslovnega turizma. S celovito kongresno ponudbo stavi predvsem na goste
poslovnega razreda, poleg konferencnih zmogljivosti zagotavlja tudi popolno ponudbo
gostinskih storitev in vrsto dodatnih hotelskih storitev.

Autocommerce je v dejavnosti poslovnega hotelirstva prisoten s Stirimi hoteli v slovenski

prestolnici: Grand hotel Union Business in Executive, Grand hotel Union — Garni in hotel Lev
(Poslovno hotelirstvo Autocommerce, d.d., 2006).
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Grand hotel Union, d.d., ki je v 74-odstotni lasti Autocommerceove hcerinske druzbe AC
Kapital, je septembra 2004 s Hotelom Lev podpisal pogodbo o nakupu vecinskega, 58-
odstotnega deleza v hotelu Lev. Med vecjimi lastniki Leva pa so e KAD, Zlata Moneta 1 in
Zavarovalnica Triglav (Manfreda, 2004, str. 6).

5.1.5 NFD Holding, d.d.
NFD Holding, je imel na dan 30. 9. 2005 vecinski lastniski delez v hotelskih podjetjih: Hoteli
Piran, Metropol Group, HTP Simonov zaliv, Hoteli Bernardin in Terme Maribor, pomemben

delez pa tudi v Hotelu Evropa (glej Tab. 12).

Tabela 12: Delez NFD Holdinga v hotelskih podjetjih na dan 30. 9. 2005

Podjetje Delez NFD Holdinga v kapitalu druzbe

Hoteli Piran d.d. Piran 76,11 %
Metropol Group d.d. Portoroz 68,42 %
HTP Simonov zaliv d.d. Izola 57,24 %
Hoteli Bernardin d.d. Portoroz 56,32 %
Terme Maribor d.d. Maribor 51,79 %
Hotel Evropa d.d. Celje 38,94 %

Vir: NFD Holding, d.d., 2006.

5.1.5.1 Hoteli Piran, d.d.

Hoteli Piran upravljajo dva hotela, in sicer hotel Piran ter letos obnovljen hotel Salinera v
Strunjanu. Poleg NFD Holdinga so trije vecji lastniki Se KAD, SOD in Zlata Moneta.

5.1.5.2 Metropol Group, d.d.

Turisti¢na ponudba druzbe Metropol Group zajema osrednji objekt Grand hotel Metropol z
bazeni in plazo ter Acqua Relax Centrom, hotele Roza, Lucija in Barbara, avtokamp Lucija
ter restavracijo Taverna (Metropol hoteli Portoroz, 2006).

5.1.5.3 HTP Simonov zaliv, d.d.

V hotelskem naselju Simonov zaliv je ve¢ nastanitvenih objektov: hotel Haliaetum,
depandanse Palma, Korala, Perla, Mirta in Sirena ter letne hiSice Park. V naselju je skupno
200 sob (HTP Simonov zaliv, d.d., 2006).
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5.1.54 Hoteli Bernardin, d.d.

Hoteli Bernardin ponujajo namestitev v treh luksuznih hotelih v Portorozu: v Grand hotelu
Metropol, ki sodi v najvisjo kategorijo s 5 zvezdicami, hotelu Historian ter hotelu Vile Park,
ki povezuje 5 luksuznih vil (Hoteli Bernardin, d.d., 2006).

5.1.5.5 Terme Maribor, d.d.

Druzba Terme Maribor oziroma njena predhodnica TGDP Pohorje je bila ustanovljena leta
hoteli v mestu Maribor (Habakuk, Piramida in Orel) predstavljajo 56-odstotkov vseh
nocitvenih kapacitet v Mariboru. V sestavi hotela Orel deluje tudi Uni hotel, ki je namenjen
Studentom in gostujo¢im profesorjem (Terme Maribor, 2006).

V zadetku leta 2006 je Sportni center Pohorje odkupil od druzbe Terme Maribor hotel Areh,
potem ko so ga imeli zadnja leta v najemu (Hotel Areh bo novi lastnik prenovil, 2006).

Najpomembne;jsi lastniki druzbe leta 2005: NFD Holding, d.d. (56,3 %), ZVON 1 Holding,
d.d. (13,8 %), ZVON 2 Holding, d.d. (11,5 %), Triglav nalozbe, d.d. (7,0 %), Kapitalska
druzba, d.d. — PPS (4,9 %), DAIMOND, d.d. (4,2 %) in ostali manjsi delnicarji (2,3 %). Med
manj$imi delniCarji je delnicar tudi druzba Hoteli Bernardin, d.d., ki ima 12.716 lastnih
delnic, kar predstavlja 0,2 % osnovnega kapitala. V lasti ¢lanov uprave je 496 delnic druzbe
(Letni dokument, 2006).

5.1.6 Druga vecja hotelska podjetja

5.1.6.1 Terme Krka, d.o.o.

v

Druzba Terme Krka’ iz Novega mesta vkljutuje zdraviliséi v Dolenjskih in Smarjeskih
Toplicah, Hotele Otocec in Hotel Krka v Novem mestu, pod njeno okrilje pa spada tudi
obmorsko zdravili§¢e v Strunjanu.

Skupaj razpolagajo z devetimi hoteli (Terme Krka, 2006):

= v sklopu Hotelov Otocec se nahajata dva hotela visoke kategorije: hotel Grad Otocec in
hotel Sport;

» v Talaso Strunjan: hotel Svoboda ter hotel Laguna;

= v Termah Dolenjske toplice: hotela Kristal in Vital;

= v Termah Smarjeske toplice: hotel Vitarium superior, hotel Toplice in hotel Smarjeta.

7 Terme Krka, d.o.0. poslujejo pod tem imenom Sele od 15. 6. 2006, ko so se preimenovale iz Krka Zdravilisca,
d.o.o.
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5.1.6.2 Terme Cate, d.d.

Terme CateZ razvijajo svoje aktivnosti na 3 lokacijah: v Termah CateZ: hoteli Terme, Toplice,
Cate, kamp, apartmaji, poletna in zimska Termalna riviera, savna park, Center zdravja in
lepote, Zdravstveni center v hotelu Catez, Poslovni center, Center Sport in rekreacija; hotel
Golf grad Mokrice ter v Kopru: hotela Koper in Aquapark hotel Zusterna ter Wellness center

vvvvv

Catez, 2006).

Najvedji delnidarji Term CateZ so naslednja podjetja (31. 12. 2005):

» Kapitalska druzba, d.d. (13,99 %),

» Maksima, delniska ID, d.d. (9,88 %),

» Marina Portoroz, d.d. (9,76 %),

» TP Portoroz, d.d. (7,11 %),

» Slovenska odskodninska druzba (5,79 %).

5.1.6.3 Unior, d.d. - turizem

Med pomembnejsimi programi druzbe Unior je turizem, ki se ze od sedemdesetih let razvija
predvsem na Pohorju in okolici. Prve turisticne izzive je ponudila Rogla, klimatsko
zdravilis¢e, Sportni in smucarski center, ponudbo pa je zaokrozilo termalno zdravilis¢e Zrece.
Gostje lahko izbirajo med razlicnimi hotelskimi in apartmajskimi nastanitvenimi moznostmi.
Na Rogli sta tako na voljo hotel Planja in hotel Rogla ter depandansa Brinje, v Zre¢ah pa
hotel Dobrava 2000, hotel Dobrava in vile Terme Zrece (Unior, d.d., 2006).

Pomembnejsi delezi lastniStva druzbe pripadajo (31. 12. 2005):
= Kapitalski druzbi, d.d., Ljubljana (31,5 %),

= zaposlenim, biv§im zaposlenim in upokojencem (22,0 %),
* poslovnim partnerjem druzbe (22,0 %) in

» Slovenski odSkodninski druzbi, d.d. (13,1 %).

5.1.6.4 Mercator, d.d.

Med netrgovske druzbe skupine Mercator sodi tudi M-hotel, d.o.o. M-hotel se nahaja v
Ljubljani, ima pa tudi dve poslovni enoti: M-hotel Planinka na Jezerskem in v hotel Bor v
Preddvoru.

Lastniki in najemniki hotela Bor so se v zadnjih letih kar nekajkrat zamenjali. Od novembra

2005 je Mercator poskusal prodati omenjeni hotel (Subic, 2006, str. 8), julija 2006 pa so
podpisali predpogodbo o prodaji s podjetjem Svetovanje in turizem, Tomaz Vrhunc, s.p.
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Kupoprodajna pogodba bo predvidoma podpisana avgusta 2006 (Podpisana predprodajna
pogodba, 2006).

Alpkomerc Tolmin, d.d., h¢erinska druzba poslovnega sistema Mercator, d.d., je konec leta
2005 prodala hotel Kanin v Bovcu in sicer podjetju GPG Nalozbe, d.o.0., ki je za
nepremi¢nino ponudil 655.000.000 SIT (Prodaja hotela Kanin v Bovcu, 2006).

5.2 Analiza dosedanjih in obstojecih tujih hotelskih blagovnih
znamk v Sloveniji

V Sloveniji je okoli 4 % hotelov, ki so trenutno vé¢lanjeni v eno izmed naslednjih tujih
hotelskih verig: Best Western, Minotel, Relais & Chatedux. Steigenberger in Domina Hotel
Group. Tako majhen odstotek gre po vsej verjetnosti pripisati visokim stroSkom ¢lanarin, ki si
jih manj$i hoteli ne morejo privos€iti, kar kazejo tudi nekateri poskusi vpeljave znanih
svetovnih hotelskih verig, kot je npr. Intecontinental.

5.2.1 Holiday Inn

Holiday Inn je bila prva hotelska veriga v Sloveniji, saj je bila franSizna pogodba podpisana
ze leta 1980. Razvojni nacrt Grand hotela Union, predstavljen leta 1974, je bil konkretiziran s
programom za izgradnjo in sodelovanje s svetovno hotelsko verigo Holiday Inn. Gradnjo
hotela je v celoti financiralo podjetje Grand hotel Union. Veriga Holiday Inn izgradnje ni
sofinancirala, ¢eprav so se za podpis franSizne pogodbe zaceli dogovarjati ze pred zacetkom
gradnje.

Grand hotel Union junija 2001 ni ve¢ podaljSal franSizne pogodbe s podjetjem Six
Continents®, ki je bil takratni lastnik verige Holiday Inn, in sicer zaradi nesprejemljivih
pogojev, ki jih je postavila omenjena hotelska veriga. Grand hotel Union je po pogodbi
placeval 5,6 % bruto dohodka, kar je bilo takrat okoli 131.000 $ letno. V novi pogodbi jim je
fransizor ponudil 10-letno podaljsanje, za kar bi morali placati kar 190.000 § letno. Poleg tega
bi morali po novi pogodbi placevati franSizne obveznosti od vseh storitev, ki jih ponuja hotel
(do takrat so placevali le prispevek od nocitev in zajtrka). Dolocbe v pogodbi so bile
neusklajene s pravnim sistemom Slovenije, zavarovalnina je bila previsoka, slovenskega
sodiS¢a v primeru spora niso priznavali, nadzirali so lastniSke deleze (kljub temu da veriga
sploh ni bila lastnik), hkrati pa bi pogodba onemogocala samostojno delo na podro¢ju vodenja
poslov (npr. dajanje prostorov v najem). Glede na to, da je prek verige hotel pridobil v
povprecju le okoli 10 % gostov, pogodba pod omenjenimi pogoji ni bila sprejemljiva
(Kisovec, 2002, str. 51-52).

¥ Podjetje Six Continents se je leta 2003 preimenovalo v Intercontinental Hotels Group.
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Hotel Holiday Inn je danes del Grand hotela Union, ki zdruzuje dva dela: Executive in
Business in skupaj ponuja 327 sob.

5.2.2 Austrotel

Leta 1991 je takratni Kompas Magistratov hotel (iz poslovne skupine Autocommerce) vstopil
v mednarodno verigo hotelov Austrotel. Takrat je ta skupina Stela precej vec hotelov in je bila
vkljucena v sistem Queensovih hotelov. Leta 2003 pa so bili v skupini Austrotel le Se Stirje
hoteli.

Ljubljanski Austrotel v zadnjem ¢asu od te mednarodne verige ni imel veliko koristi, zato je
bila odpoved licence leta 2002 pri¢akovana. Zaradi odpovednega roka in nadaljnjega trzenja
hotela, zlasti v mednarodnem kontekstu, so se odlocili tudi za spremembo imena ter za
postopno uvajanje nove celostne in graficne podobe hotela. Tako je ime Austrotel zamenjalo
ime Astral hotel, ki je bil preko rezervacijskega sistema Supranational prisoten v
najpomembnejSih svetovnih rezervacijskih sistemih (GDS) (Novo ime in nova podoba hotela
Austrotel, 2006).

Danes poznamo omenjen hotel pod imenom Grand hotel Union — Garni.

5.2.3 Intercontinental

Ljubljanski hotel Lev je leta 1995 sklenil upravljalsko pogodbo s hotelsko verigo
Intercontinental, vendar pa so 31. 10. 2001 to pogodbo prekinili. Razlog za odpoved so bile
slabe financne razmere, v katere je Lev zabredel zaradi nezmoznosti odplacevanja
dolgoro¢nega posojila konzorciju Sestth domacih bank. Lev je zaradi tega izgubil
kategorizacijo te hotelske verige, nekoliko je moral znizati cene, poleg tega pa ga je veriga
izkljucila iz svojega globalnega rezervacijskega sistema, ki je Levu prinasal kar nekaj gostov
(Rankov, 2001, str. 10).

O pogodbi z Intercontinentalom so razmisljali tudi Hoteli Bernardin (za tedanji Grand hotel

Emona), vendar se za to niso odlo¢ili, predvsem zaradi prevelike financne obremenitve, ki bi
jo prinesel ta aranzma (Klan¢nik, 2004, str. 16).

5.2.4 Best Western

V svetovno hotelsko verigo Best Western, ki ima v 80-ih drzavah okoli 4200 hotelov, je
v€lanjenih tudi nekaj slovenskih hotelov in sicer hotel Slon, Kompas hotel Bled ter hotel
Lovec.
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V hotelu Slon, najstarejSem ljubljanskem hotelu, zaenkrat nimajo negativnih izkuSenj s
¢lanstvom v verigi Best Western Premier. Clanstvo jim pomeni zanesljivost in varnost, saj
preko rezervacijskega sistema dobijo okoli 10 % gostov. Poleg tega jim pokaZejo dolocene
smeri razvoja svetovnega hotelirstva, kar jim omogoca, da stalno upostevajo napredek in na
podlagi tega vzdrzujejo doloceno kakovost. Nadzor je stalen — inSpekcija vsako leto pregleda
tehnolo§ko ustreznost in G&istofo ter naro¢i odpravo morebitnih napak. Ce se le-te ne
odpravijo, lahko izgubijo licenco. Veriga jim omogoca tudi Solanje kadra.

Prednost verige Best Western je tudi v tem, da se provizija placuje le za posredovanje gostov
in ne za vsakega gosta posebej, kot je to obicajno pri nekaterih drugih verigah (Gabrijel¢ic,
2006, str. 10).

Gerhard Jungreuthmayer, direktor Best Western Central Europe, poudarja, da je prav v
regijah, ki prodirajo na turisti¢no trzisce, zelo pomembno clanstvo v veliki svetovni hotelski
verigi, saj se lahko hoteli povezejo z novimi gosti po svetu, hkrati se tako poslovijo od no-
name, ni¢elnega imidza.

5.2.5 Relais & Chateaux

Dva slovenska hotela: hotel Kendov dvorec ter hotel Vila Bled sta ¢lana prestizne hotelske
verige Relais & Chateaux.

V prenovo hotela Vila Bled so leta 2004 vlozili kar 400 milijonov tolarjev in na ta nacin
obdrzali ¢lanstvo v Relais & Chateaux (Nacionalno turisti¢no zdruzenje, 2006).

5.2.6 Steigenberger

Poslovni hotel Mons, ki je svoja vrata odprl septembra leta 2004 in pod svojo streho zdruzuje
tri produkte, namestitev, kongresni center in gostinsko ponudbo, je del avstrijske hotelske
verige Steigenberger (Ljubljana bogatejSa za hotel s Stirimi zvezdicami, 2004).

5.2.7 Domina Hotel Group

Najnovejsi hotel v Ljubljani, hotel Royal Media Ljubljana Hotel & Casino, ki slovi predvsem
po vrhunski tehnoloski opremljenosti, je ¢lan italijanske hotelske verige Domina Hotel Group.
Hotel se je ob odprtju leta 2004 imenoval Domina Grand Media, vendar pa se je leto kasneje
preimenoval v Royal Media, kar je posledica odlocitve podjetjia Domina Hotel Group, da
svojo verigo razvrsti v S§tiri skupine, in sicer: funkcionalno Domino Inn, za raven visjo
Domino Hotels, poslovno Royal Medio in luksuzno Richmond Grand (Krasic¢, 2005, str. 6).
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Domina Vacanze ima sedez v Milanu, doma in na tujem pa upravlja 56 hotelov. Nekatere
imajo v svoji lasti, druge pa imajo, kot v primeru Royal Media, v najemu. Lastnik stavbe je
avstrijsko podjetje CA Immobilien Anlagen.

5.2.8 Minotel

V Svicarsko hotelsko verigo Minotel sta v€lanjena gorenjska hotela: hotel Jelovica na Bledu
ter hotel Jezero v Bohinju.

5.3 LastnisSka in upravljalska struktura hotelov v Sloveniji

V svetu se pojavljajo razli¢ni nacini vodenja in upravljanja hotelov, od fransiznih pogodb,
najema ali sodelovanja s hotelsko verigo do neodvisnih hotelov, bodisi manjsih druzinskih ali
pa v lasti vecjih gospodarskih druzb. Na podlagi razli¢nih na¢inov upravljanja sem slovenske
hotele razvrstila v naslednje skupine:

1. FranSizni hoteli

Kljub temu da je med vec¢jimi hotelskimi verigami nacin upravljanja preko fransiznih pogodb
precej pogost, v Sloveniji trenutno ni nobenega franSiznega hotela. Dva hotela v Ljubljani,
Holiday Inn in Austrotel, sta sicer imela franSizno pogodbo z omenjeno hotelsko verigo,
vendar sta jo Ze pred nekaj leti odpovedala ter se preimenovala.

2. Hoteli v najemu

Tudi ta nacin upravljanja v Sloveniji ni ravno pogost. Hotele, kot kaZze, ve€inoma dajo v
najem, ko lastnik ni ve¢ finan¢no sposoben upravljati hotel. Le-to se je namre¢ zgodilo s 5-
imi Alpinum hoteli v Bohinju, ki so v najemu in jih trenutno upravljajo razli¢ne druzbe (hoteli
Bohinj, Zlatorog, Ski, Bellevue ter hotel Pod Voglom). V najemu sta tudi hotela Royal Media
in Vila Bled, vendar sta zaradi preglednosti uvrS¢ena v druge skupine.

V zadnjem casu se v Sloveniji uveljavlja tudi oblika najema »prodaj-in-najemi-nazaj« (sell-
and-lease-back). Ta oblika je primerna predvsem za podjetja, ki potrebujejo likvidna sredstva
za nove investicijske projekte, refinanciranje dolgoro¢nih in kratkoro¢nih posojil, ki jih
odplacujejo po visjih obrestnih merah, kot so pri obi¢ajnem najemu ter za pridobivanje svezih
obratnih sredstev, ki lahko s pravilnim vlaganjem prinesejo visje donose, kot so obresti
najema (Nemanic, 2005, str. 17). Na hotelskem podrocju je ta oblika zaenkrat Se precej
neuveljavljena, edini tak primer zasledimo v Termah Catez.
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3. Hoteli v neodvisnem lastniStvu, ki jih upravljajo hotelske verige

Royal Media Ljubljana Hotel & Casino upravlja italijanska hotelska veriga Domina Hotel
Group. Hotel je sicer v najemu, vendar sem ga uvrstila v to skupino, saj gre za upravljaje s
strani hotelske verige.

4. Hoteli z neodvisnim lastniStvom, v sodelovanju s hotelsko verigo

V Sloveniji je poleg hotela Royal Media, ki je ¢lan hotelske verige Domina Hotel Group, Se 8
hotelov, ki so preko ¢lanstva povezani z dolo¢eno hotelsko verigo, kar pomeni, da gre za
sodelovanje z verigo v smislu prisotnosti v rezervacijskem sistemu, nudenju pomoci pri
trZzenju, izobraZevanju, kontrole kakovosti itd., vendar pa veriga nima vecje vloge pri
upravljanju hotela.

V to skupino spada naslednjih 8 hotelov:

= hotel Slon, Kompas hotel Bled ter hotel Lovec, ki so ¢lani hotelske verige Best Western;

* hotel Kendov dvorec in hotel Vila Bled sta ¢lana prestizne hotelske verige Relais &
Chdteaux;

» hotel Jelovica in hotel Jezero sta vélanjena v hotelsko verigo Minotel ter

* hotel Mons, ki je ¢lan avstrijske hotelske verige Steigenberger.

5. Hoteli, ki so v lasti in jih upravljajo hotelske verige

Uradno takih hotelov v Sloveniji Se ni, vendar pa se v sklopu treh ve¢jih druzb (Sava, HIT in
Istrabenz) Ze pojavljajo zametki slovenskih verig hotelov. Glede na to, da imajo omenjena
podjetja v lasti in upravljanju skupino hotelov, ki jih trzijo pod istim imenom in bodo v
prihodnosti po vsej verjetnosti tudi uradno obravnavani kot hotelske verige, se mi zdi
smiselno omenjene hotele Ze sedaj razvrstiti v to skupino. Na podoben nacin se poskusa
uveljaviti tudi NFD Holding, vecinski lastnih vecjih hotelskih podjetij, ki pa zaenkrat Se nima
izoblikovane blagovne znamke, logotipa in doloCenega enotnega sistema trzenja, zato le-tega
Se ne moremo obravnavati kot hotelsko verigo.

V skupino hotelov, ki so v lasti in upravljanju hotelskih verig, torej sodi:

* 16 hotelov Poslovne skupine Sava, zdruzene pod imenom Sava hoteli Bled (hotel Park,
hotel Golf, Grand hotel Toplice, hotel Trst, Garni hotel Jadran in hotel Vila Bled9) in
Panonske terme (hotel Zeleni gaj v Termah Banovci, hotela Elizabeta in Lipa v Termah
Lendava, hotela Ajda in Termal v Termah 3000, hotel Radin Superior in Standard, hotel
Izvir in hotel Terapija v Termah Radenci ter hotel Jeruzalem);

? Sava sicer ni lastnica Vile Bled, ta je namre¢ v lasti drzave, vendar pa jo ima druzba Grand Hotel Toplice v
dolgoroénem najemu. Ce bi se drzava odlo¢ila za prodajo, imajo v Savi predkupno pravico.
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6.

10 HIT-ovih hotelov, ki jih trzijo pod blagovno znamko HIT Stars (Perla, Park in Korona)
oz. HIT Holidays (hotel Kompas, Grand hotel Prisank, hotel Larix in Alpina, hotel Spik
ter hotela Sabotin in Lipa'®) ter

7 hotelov skupine Istrabenz, v sklopu katere pa se je ze razvila mednarodna hotelska
veriga LifeClass (Grand hotel Palace in hoteli Slovenija, Riviera, Apollo, Mirna in Neptun
ter hotel Jama'").

Neodvisni hoteli v lasti vecjih gospodarskih druzb oz. skladov

Vecina slovenskih hotelov sodi v skupino neodvisnih hotelov, ki so bodisi v lasti vecjih druzb

bodisi v druzinski lasti oz. v lasti zasebnika. Meja med slednjima skupinama pa ni natan¢no

doloc¢ena. Manjsi hoteli naceloma vsi delujejo po principu druzinskega hotela, zato sem vse

manjs$e hotele uvrstila v naslednjo samostojno skupino. Med neodvisne hotele v lasti vecjih

gospodarskih druzb pa tako sodijo vsi vecji hoteli ter tisti hoteli, ki so v lasti podjetij z vsaj

dvema hoteloma.

Sem torej sodi 74 hotelov naslednjih podjetij:

7.

NFD Holding, ki ima v vecinski lasti 5 hotelskih podjetij, s skupno 13 hoteli ter vecji
delez tudi v Hotelu Evropa.

Podjetjia z ve¢ hoteli: Unior (5 hotelov), Autocommerce (4 hoteli visoke kategorije),
Mercator (3 hoteli), Telekom Slovenije (2 hotela), Belvedere (2 hotela).

Zdravilis¢a: Terme Krka (8 hotelov) in Terme Krka — Strunjan (2 hotela), Terme CateZ (6
hotelov), Terme SPA Rogaska (4 hoteli), Terme Dobrna (3 hoteli), Terme Olimija (2
hotela), Zdravilis¢e Lasko (1 hotel), Naravno zdravilis¢e TopolSica (1 hotel).

Javna podjetja: Delfin Hotel ZDUS, JGZ Brdo Protokolarne storitve RS (hotel Kokra),
Visoka Sola za gostinstvo in turizem Bled (hotel Astoria), Kobilarna Lipica (2 hotela).
Podjetja z enim vecjim hotelom: Tabor Ljubljana, Hoteli in turizem Rogaska, GPL, Adria,
Hotel Cerkno, Hotel Creina, Hotel Kanin, Hotel Krim Bled, Hotel Lek, Hotel Sava
RogaSka, Hotel Slatina.

Uradno sem spadajo tudi vsi hoteli iz prejSnje to¢ke (33 hotelov Save, HIT-a in
Istrabenza).

Manjsi neodvisni hoteli v druZzinski lasti oz. lasti zasebnika

V to skupino hotelov spadajo vsi hoteli, ki ne sodijo v nobeno od zgoraj omenjenih skupin.

Gre torej za manjse, neodvisne hotele, ki so v lasti manjsih podjetij ali druzin. Ti hoteli v

Sloveniji prevladujejo, saj jih je vseh skupaj 96.

1% Pod blagovno znamko Hit Holidays se nahaja tudi hotel Maestral v Crni gori.

""Poleg nastetih hotelov veriga LifeClass vsebuje tudi Grand Hotel Adriatic v Opatiji.
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Tabela 13: Stevilo hotelov v Sloveniji glede na kategorijo in princip lastni§tva oz.
upravljanja hotela

Princip lastniStva/upravljanja St. hotelov % hotelov

Manjsi neodvisni hoteli v druZinski lasti oziroma v lasti zasebnika 96 44,65
Neodvisni hoteli v lasti vecjih gospodarskih druzb 73 33,95
Hoteli, ki so v lasti in ki jih upravljajo hotelske verige 32 14,88
Hoteli z neodvisnim lastnistvom v sodelovanju s hotelsko verigo 8 3,72
Hoteli v najemu 5 2,33
Hoteli v neodvisnem lastniStvu, ki jih upravljajo hotelske verige 1 0,47
Fran8ize - -
Skupaj 215 100,00

Vir: Lastna baza hotelov.

Slika 4: Struktura hotelov v Sloveniji glede na nacin upravljanja

O ManjSi neodvisni hoteli v druZinski
lasti oziroma v lasti zasebnika

O Neodvisni hoteli v lasti vegjih
gospodarskih druzb

‘ﬂ O Hoteli, ki so v lasti in ki jih upravljajo
hotelske verige
O Hoteli z neodvisnim lastniStvom v

sodelovanju s hotelsko verigo

@ Hoteli v najemu

O Hoteli v neodvisnem lastnistvu, ki jih
upravljajo hotelske verige

Vir: Lastna baza hotelov.

Raziskava slovenskega hotelirstva je pokazala, da gre v Sloveniji ve¢inoma za neodvisne
hotele, saj je okoli 80 % vseh hotelov neodvisnih (glej Tab. 13 oz. Sliko 4), pri cemer
prevladujejo manjsi druzinski hoteli (45 % vseh hotelov). Pri tem domnevamo, da so v
Sloveniji Ze prisotne tri hotelske verige Sava, HIT in Istrabenz, ki upravljajo okoli 15 %
hotelov. Le-te pa, kot Ze receno, Se niso uradno priznane kot hotelske verige in sicer spadajo v
skupino neodvisnih hotelov, ki so v lasti ve¢jih druzb. V tem primeru je torej v Sloveniji 94 %
neodvisnih hotelov, s tem da hoteli v lasti vec¢jih druzb celo prevladujejo.

Vendar pa je obravnavanje slovenskih hotelskih verig kot takih izredno pomembno, saj
predstavljajo neko smer, kamor se razvija slovensko hotelirstvo. V prihodnosti tako lahko
pricakujemo, da se bo izoblikovala Se kakSna skupina hotelov z enotno blagovno znamko in
trzenjem. Na dobri poti k temu je podjetje NFD Holding.
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Poleg tega pa so slovenske hotelske verige lahko tudi eden izmed vzrokov za manjSo
prisotnost tujih hotelskih verig. Placevanje velikih zneskov tujim podjetjem, ki prinesejo
maksimalno 10 % gostov, je nesmiselno, ¢e lahko sami dosegajo ekonomije obsega s
povezovanjem in skupnim trZzenjem, poleg tega pa tudi brez vkljuCenosti v dolocen
rezervacijski sistem pridobivajo zadostno Stevilo gostov.

Posledi¢no je tudi hotelov, ki so v najemu oz. ki jih upravlja hotelska veriga zanemarljivo
malo, medtem ko frans$iz sploh ni. Razloge za tako majhno navzocnost treh glavnih na¢inov
upravljanja vecjih hotelskih podjetij bi po vsej verjetnosti lahko pripisali majhnosti in
relativni nerazvitosti slovenskega hotelskega trga. Neodvisni hoteli so Se vedno najlazji in
najenostavnejsi nacin upravljanja ter glede na majhnost slovenskega trga tudi najprimernejsi
nacin.

Tuje hotelske verige so tako v Sloveniji prisotne le na podlagi ¢lanstva. Izjema je Domina
Hotel Group, ki hotel Royal Media tudi upravlja. Clanstvo je bolj primerno za slovenski
hotelski trg, saj so cene ponavadi nizje od fransizne ali upravljalske pogodbe, v¢lanjeni hoteli
pa dosegajo vse glavne prednosti, ki jih nudijo hotelske verige. Najpomembnejsa je zagotovo
vkljucenost v rezervacijski sistem, ki prinasa kar nekaj gostov, predvsem tistih, ki bolj
zaupajo znanim imenom in pric¢akujejo neko standardno hotelsko storitev, ne glede na to, kje
se hotel nahaja.

Glavni razlog za tako majhno prisotnost tujih hotelskih verig pri nas je torej ta, da slovenski
hoteli ne vidijo potrebe za vélanitev in se ne zavedajo dolgoro¢nih koristi, ki bi jih znana
svetovna hotelska imena prinesla — ne samo posameznemu hotelu, temve¢ celotnemu
slovenskemu turizmu. S prisotnostjo znanih svetovnih blagovnih znamk bi se namrec
povecala tudi prepoznavnost Slovenije, kar pa je pravzaprav bistveno za razvoj slovenskega
turizma.

Prvi pogoji za pospesitev interesa za vstop mednarodnih hotelskih verig v slovensko hotelsko
turistiéno ponudbo je vsekakor interes s strani slovenskih hotelirjev. Pospesitev interesa pa
temelji na zavedanju pomembnosti oz. koristi vkljucitve znanih blagovnih znamk v slovenski
turisti¢ni sistem za celoten slovenski turizem. Pri tem pa bistveno vlogo igrajo razvojni nacrti
in usmeritve slovenskega turizma.

Drugi pogoj pa je ustrezna lokacija in ponudba hotelov, torej vecjih hotelov visjih kategorij,
primerno opremljenih ter z ustreznim kadrom. Kar se tice kategorije, imamo v Sloveniji
dovolj hotelov visokih kategorij. Pri velikosti sicer prevladujejo manjsi hoteli, vendar je tu Se
vedno dovolj srednje velikih hotelov, ki so primerni za vkljucitev. Poleg tega je bilo v zadnjih
letih kar nekaj hotelov tudi popolnoma prenovljenih. Neustrezna ponudba naj torej trenutno
ne bi bila razlog za pomanjkanje tujih hotelskih verig, je pa pogoj, ki ga ne smemo zanemariti
v prihodnosti, v smislu stalnega investiranja v hotelirstvo, uvajanja izboljSav in nenchnega
izobrazevanja.
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SKLEP

Ceprav v ZDA hotelske verige predstavljajo kar 70 % vseh hotelov, je v Evropi ta odstotek
bistveno nizji. Slovenija se torej pridruzuje vecini evropskih drzav (izjema so Francija, Velika
Britanija, Nem¢ija in Spanija), kjer hotelske verige ne presegajo 5 %. Za hotelske verige je
znacilno upravljanje hotelov na podlagi razliénih kombinacij razlicnih na¢inov upravljanja:
franSiznih in upravljalskih pogodb, najema ter lastniStva hotelov. Nasprotno pa je v Sloveniji
— vecina hotelov je namre¢ neodvisnih, bodisi v lasti druzine ali manjSih podjetij, bodisi v
lasti vec¢jih gospodarskih druzb.

V preteklosti sicer zasledimo nekaj primerov fran$iz oz. upravljalske pogodbe. Hotel Holiday
Inn je ve¢ kot 20 let posloval na podlagi franSizne pogodbe, vendar so pogodbo nekaj let
nazaj odpovedali zaradi nesprejemljivih pogojev, ki so jih postavili v franSiznem podjetju oz.
drugace povedano: bilo je predrago, glede na to, da so od verige dobili le okoli 10 % gostov.
Naslednji, prav tako franSizni hotel, Austotel se je odloc¢il za odpoved pogodbe, ker od
hotelske verige niso imeli dovolj koristi. V hotelu Lev pa so prekinili pogodbo s podjetjem
Intercontinental, in sicer zaradi slabih financnih razmer. Neuspeli primeri kazejo na problem
prevelike financne obremenitve za slovenske hotele, vklju¢ene v znane hotelske verige.

Razen italijanske hotelske verige Domina Hotel Group, ki upravlja hotel Royal Media v
Ljubljani, so danes vse tuje hotelske verige v Sloveniji prisotne le na podlagi ¢lanstva, kar
pomeni, da hoteli sodelujejo s hotelsko verigo (prisotnost v rezervacijskem sistemu, uvajanje
novosti, skupno trzenje itd.), vendar pa veriga ne sodeluje pri upravljanju hotela. Posledi¢no
so tudi zneski nekoliko nizji. 8 slovenskih hotelov je tako v€lanjeno v eno izmed naslednjih
hotelskih verig: Best Western, Relais & Chateaux, Minotel in Steigenberger.

Razloge za majhno prisotnost tujih verig sem iskala tudi v strukturi slovenskih hotelov in
prisla do naslednjih ugotovitev:

Stevilo hotelov se je v 5-ih letih povecalo za 28 %, kar je dober pokazatelj izboljsevanja
stanja slovenskega hotelirstva. Med novonastalimi hoteli so ve¢inoma majhni hoteli. Tudi
sicer je v Sloveniji v svetovnem merilu 90 % malih hotelov, kar bi lahko bil eden izmed
razlogov za majhno prisotnost vecjih hotelskih verig, saj le-te najveckrat vsebujejo vecje
hotele. Po drugi strani pa ima Slovenija kar precej visoko-cenovnih hotelov, kar je dober
pogoj za vClanitev.

Hoteli so v glavnem skoncentrirani v najbolj razvitih turisti¢nih regijah, medtem ko se v
dolocenih drugih regijah kaze celo pomanjkanje le-teh. Najbolj je razvit zdraviliski turizem,
kjer se je v zadnjih letih razvilo najve¢ novih hotelov in med drugim belezi tudi najvecje
Stevilo nocitev.
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Med slovenskimi hotelskimi blagovnimi znamkami so najbolj pomembne Sava hoteli Bled in
Panonske terme, HIT Stars in HIT Holidays ter Istrabenz-ov Lifeclass. V sklopu teh podjetij
(Sava, HIT in Istrabenz) se namreC razvijajo »slovenske hotelske verige«, kar bi lahko bil
naslednji razlog za nizko prisotnost tujih hotelskih verig. Poleg tega pa omenjena podjetja
predstavljajo razvojni trend slovenskega hotelirstva. V prihodnosti tako lahko pricakujemo Se
vecjo moc¢ in prepoznavnost njihovih blagovnih znamk ter tudi razvoj kakSne nove slovenske
hotelske verige.

Slovenski hoteli ne vidijo potrebe za vklju¢evanje v tuje hotelske verige, saj sami ocitno
dosegajo zadostno Stevilo gostov in prihodkov. Poleg tega med najvecjimi hotelskimi podjetji
prakti¢éno ni nobene konkurence, saj vsako podjetje razvija svoje hotele na drugem predelu
Slovenije: Istrabenz v Portorozu, Sava na Bledu ter v zdraviliSkih krajih (Moravci, Lendava in
Radenci), Autocommerce v Ljubljani, HIT v Kranjski Gori in Novi Gorici, NFD pa v
Mariboru ter Portorozu. Pomanjkanje konkurence je torej prav tako eden izmed razlogov, da v
Sloveniji ni ve¢jega Stevila znanih tujih hotelskih verig.

Vecja prisotnost mednarodnih hotelskih verig bi za Slovenijo pomenila vec¢jo konkurenc¢nost,
in sicer na podlagi prepoznavnosti. Premajhna prepoznavnost Slovenije je po mojem mnenju
Se vedno velik problem v slovenskem turizmu, k reSevanju katerega bi lahko pripomogla tudi
prisotnost znanih mednarodnih hotelskih verig. Bistven pogoj za pospesitev interesa za njihov
vstop je torej, poleg ustrezne ponudbe hotelov, zavedanje pomembnosti 0z. poznavanje koristi
tujih verig za celoten slovenski turizem in ne le za posamezen hotel.

Za odgovor na vprasanje, zakaj v Sloveniji ni prisotnih ve¢ hotelskih verig in kateri so pogoji
za pospesitev uvajanja le-teh, pa ni dovolj analizirati samo strukture slovenskih hotelov ter
razlicne nacine upravljanja. Na uvajanje hotelskih verig namre¢ vpliva Se veliko drugih
dejavnikov. Zato bi bilo za temeljito analizo potrebno natan¢no preuciti tudi slovensko
zakonodajo na tem podrocju, narediti natanéne finan¢ne analize ter predvideti tudi druge
posledice, ki bi jih imela uvedba vecjega Stevila hotelskih verig v Sloveniji.
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