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Przez ostatnie 20 lat, w grudniu, w okresie przerwy
Swiatecznej zasiadatem do pisania mojego wstepu do
raportu rocznego w celu przedstawienia sytuacji na
rynku hotelarskim w minionym roku oraz swojej pro-
gnozy na hadchodzacy nowy rok.

Zwykle byt to stosunkowo tatwy proces i co roku
sprawdzatem dane pod katem doktadnosci moich
prognoz.

Tym razem jednak, przygotowanie wstepu do raportu
dla COVID-owego 2020 roku, ktory okresle mianem
,Czarnego Roku’, nie jest czynnoscia, ktorg moge zro-
bi¢ bez trudu. Ostatnie miesigce byty druzgocace dla
globalnej branzy hotelarskiej i turystycznej. Zadna inna
kleska zywiotowa w ciggu ostatnich kilku dekad nie
moze rownac sie z pandemia COVID-19.

Ponizej przedstawiam kilka kluczowych punktow z

minionego i dla nadchodzacego roku:

® COVID wptynat na kazdego z nas, na kazda firme,
wszystkie branze, kraje i spotecznosci.

® Furopejska recesja w | pot. 2020 r., spadek PKB w Polsce
o ok. 2,77% r/r i dalsze spowolnienie gospodarcze w 2021 t.
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® Branza lotnicza: 50% mnigj lotow w porownaniu z
2019 r. oraz przewidywany powrot do stanu sprzed
pandemii mozliwy dopiero w 2022 r.

e Biura obtozone w 40%. Zadnych podrézy stuzbo-
wych poza krajowymi, sektor MICE powroci dopiero
w trzecim kwartale 2021 r. Czy praca z domu stanie
sie kiedykolwiek nowga norma?

e Kolejne lockdowny w UE w miesiacach zimowych
(rosnaca liczba zakazen prowadzi do wprowadzania
kolejnych restrykgji). Restauracje, puby, kluby, aqu-
aparki, sitownie w okresie zimowym beda walczyty o
przetrwanie.

e Hotele w 2021 r. beda miaty trudnosci z pokryciem
kosztow operacyjnych i w wiekszosci przypadkow
nie beda miaty mozliwosci pokrycia kosztow zadtu-
Zenia.

e W najtrudniejszej sytuacji znajda sie hotele z seg-
mentow upscale i wyzej, zlokalizowane w centrach
miast, podczas gdy najszybciej odbija sie hotele
ekonomiczne, budzetowe i zlokalizowane w miej-
scowosciach resortowych.

® Banki beda musiaty stac sie czescig rozwigzan dla
naszej branzy, ktora znajduje sie w niezwykle trud-
nej sytuacji. Nie moga liczyc na to, ze skutki pande-
mii w najblizszym czasie przejda do historii. Dobra
wiadomosc jest taka, ze Europejski Bank Centralny
Jest teraz sktonny wspotpracowac z bankami, aby
umozliwic im uelastycznienie istniejacych kredytow
hotelowych.

® Wiekszosc hoteli w Polsce w 2020 r. osiagneta
przychody na poziomie ponizej 40% przychodow z
2019 r., natomiast spodziewam sie, ze przychody po
pierwszych 6 miesiacach 2021r. beda 50% nizsze w
porownaniu z pierwszym potroczem 2019 r.

® Jak wspomniatem juz w marcu 2020 r., polski rzad
bedzie musiat drukowac pienigdze, dopoki COVID
nie zostanie opanowany. Dtug nie jest wazniejszy niz
zycie ludzkie i dobrobyt ekonomiczny. Zaden z kra-
Jjow nie powinien obawiac sie dodatkowego zadtu-
Zenia, jestesmy w stanie epidemii i toczymy wojne,
nawet Miedzynarodowy Fundusz Walutowy jest
tego zdania. Obecnie oczekuje sig, ze deficyt bedzie
proporcjonalny do negatywnego wptywu COVID na
gospodarke.



® Niedawno zatwierdzony zostat plan unijnych fundu-
szy naprawczych na kwote ponad 1,2 biliona euro,
Jesli zostanie odpowiednio wykorzystany, bedzie
bardzo pomocny dla sektora hotelarskiego w Pol-
sce.

® Jak wspomniatem rowniez w marcu, branza hote-
larska potrzebuje emisji obligacji ratunkowych, aby
uchronic hotele przed upadtoscia. Szacuje, ze 7 000
euro na pokoj X 145 000 pokoi pozwoli pozyskac
okoto 1 miliarda euro. Moze to miec forme emisji ob-
ligacji gwarantowanej przez Narodowy Bank Polski.
Nalezy rowniez pamietac, ze inne sektory takie jak,
turystyka, MICE, restauracje, puby, taksowki, orga-
nizatorzy wycieczek zaleza od naszego sektora i
stanowig dodatkowe 807 branzy hotelarskigj.

® Musimy wykorzystac ten okres powolnej odbudowy,
aby wzmocnic relacje z naszymi klientami i wspot-
pracownikami. Te ponure czasy beda wspominane
przez lata, a sposob, w jaki bedziemy traktowac na-
szych partnerow biznesowych, moze uczynic z nich
naszych najsilniejszych sojusznikow i dtugotrwatych
wspotpracownikow.

® Branza hotelarska, podobnie jak wiekszosc innych
biznesow, dotyczy ludzi. Praktycznie niemoZzliwe jest
zastapienie magii bycia razem, stad biura znow sie
zapetnia, hotele tez beda obtozone goscmi a linie
lotnicze, pomimo limitow, rowniez wroca na pelne
obroty.

e Obtozenie hoteli w Polsce w 2020 r. zakonczy sie na
poziomie 36% wobec 71% w 2019 roku.

® Srednia strata wskaznika EBITDA na pokdj hotelowy
w 2020 r. to ok. 4500 euro, czyli hotel ze 100 pokoja-
mi w standardzie 3,5 gwiazdek bedzie miat ujiemna
EBITDA w wysokosci 450 000 euro. Wartosc tej stra-
ty to ok. 5500.000 euro utraty wartosci obiektu..

Prognoza Hotel Professionals na 2021r.:

Srednioroczne obtozenie hoteli w Polsce ok. 43%
. ok. 44%
Srednioroczne obtozenie hoteli w Warszawie (optymistyczny

scenariusz)

Zmiana % RevPAR w stosunku do 2019 r. -35%

Tesknimy za kontaktem miedzyludzkim w naszych biu-
rach, z naszymi pracownikami, klientami oraz goscmi
hotelowymi. Kazdego ranka potrzebujemy miec cel,
wzigc prysznic, ubrac sie, aby wyjsc ze strefy domowej
i spotkac sie ze wspotpracownikami. Tesknimy za pra-
cowaniem ramie w ramie nad projektami, pomystami i
poczuciem fizycznego przebywania z ludzmi.

Po roku spotkan za pomoca aplikacji ZOOM, Teams,
Webex i innych, nie mozemy sie doczekac organizacji
spotkan stacjonarnych i przebywania z innymi. Nadzie-
Ja ta przywraca radosc do zycia. Cyfrowa i wirtualna
rzeczywistosc pomogta nam przetrwac, ale nigdy nie
zastapi magii przebywania z ludzmi.

Osobiscie, nie moge sie doczekac az ten rok sie skon-
czy. Piszac niniejszy wstep odliczam juz ostatnie dni.
Ograniczenia, brak ciagtosci w prowadzeniu biznesu,
brak mozliwosci utrzymania przez hotele roznego
rodzaju strumieni przychodow;, ryzyko utraty pracy,
ciggta presja na finanse firmowe i osobiste, strach
przed zarazeniem, a przede wszystkim ograniczenia
naszej wolnosci i brak normalnosci zycia — miejmy na-
dzieje, ze to wszystko wkrotce przejdzie do przeszto-
Sci. Z niecierpliwoscia czekamy na mozliwosc wyjscia
do restauracji, kawiarni, na zakupy, zjazdy rodzinne i
przytulanie bliskich.

Jestem przekonany, ze wraz z rozpowszechnieniem
szczepionki wszystkie te negatywne aspekty zostana
powoli rozwigzane.

Na uwage zastuguje fakt, ze nawet w tym szalonym
roku w Polsce otwarto ponad 3000 nowych pokoi ho-
telowych w 34 hotelach.

Pamietajmy wszyscy, ze ,to tez minie".

Badzmy ze soba myslami, wchodzac
w 2021 r. WspOdlnie bedziemy swietowac wejscie na
droge powrotu do zdrowia.

Litery ,O" na najblizsze miesiace:
ODNOWA/6, ODBUDOWA/6, ODBICIE/6
= OZDROWIENIE!

"Rozpoczecie drogi do ozdrowienia bedzie mozliwe po
odmrozeniu sektora hotelowego.
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Pierwszy przypadek zakazenia CO-
VID-19 zostat potwierdzony przez
polskie wtadze 4 marca

2020 r., 15 marca rzad polski za-
mknat granice kraju dla wszystkich
lotow i pociagow miedzynarodo-
wych, naktadajac jednoczesnie
obowigzek 14-dniowej kwarantanny
dla wszystkich wjezdzajgcych do
Polski z zagranicy. Srednia zmiana
obtozenia w hotelach w Polsce w
tygodniu konczacym sie z dniem
22 marca, w stosunku do zesztego
roku, wyniosta -91%.

W dniu 31 marca natozono dalsze
ograniczenia, w tym zamknieto
wszystkie hotele i obiekty noclego-
we (z wyjatkiem tych, ktore zostaty
przeznaczone dla osob odbywa-
jacych kwarantanne lub przyjmu-
jacych gosci biznesowych oraz
obiektow stuzgcych jako miejsca
noclegowe dla stuzb medycznych).
16 maja rzad ogtosit etapy odmra-
zania polskiej gospodarki — ponow-
ne otwarcie hoteli zostato przewi-
dziane na Il etap.

Na podstawie ankiety przeprowa-
dzonej w pierwszej potowie kwiet-
nia przez IGHP, po 31 marca blisko
80% obiektow hotelowych zostato
zamknietych. IGHP oszacowato, ze
branza hotelowa poniosta straty
(stan na 25.04) ha poziomie od 870
mln zt do 1 mld zt przychodow
miesiecznie. Te obiekty, ktore po-
zostaty otwarte, mogty obstugiwac
gosci przebywajacych w delega-
cji stuzbowej lub petnity funkcje
izolatoridéw. Hotele te podpisaty
umowe ze szpitalem i za posred-
nictwem NFZ otrzymywaty srodki
na prowadzong dziatalnos¢, jednak
ich $rednie obtozenie utrzymywato
sie na rekordowo niskim poziomie
(ponizej 10%).

29 kwietnia rzad ogtosit, ze hotele
i miejsca noclegowe beda mogty
wznowi¢ dziatalnos¢ 4 maja pod
warunkiem, zachowania szczegol-
nych zasad bezpieczenstwa oraz
pod warunkiem wprowadzenia

procedur epidemiologicznych.

Rowniez w maju rzad, wprowadzat
rozporzadzenia, ktére pozwolity

na stopniowe odmrazanie ustug
integralnych dla sektora hotelowe-
go (gastronomia, spa & wellness,
sitownie), a w czerwcu przywroco-
no wewnatrz krajowy ruch lotniczy,
otwarte zostaty polskie granice na
ruch pomiedzy krajami Unii Euro-
pejskiej (w tym zniesiono obowia-
zek kwarantanny), przywrocono
loty do wiekszosci krajow Unii
Europejskiej.

Wedtug danych przedstawionych
przez IGHP, w maju, po ogtoszeniu
Zniesienia czesci ograniczen z po-
wodu epidemii, otworzyto sie jedy-
nie 10 proc. hoteli. IGHP szacowato,
ze pod koniec maja, po uruchomie-
niu gastronomii otworzyc¢ sie miato
20-30% hoteli.

Wedtug danych firmy STR Global
monitorujacej wyniki hoteli, 19 lipca
2020 juz tylko mniej niz 20% hoteli
raportujacych do STR pozostato
zamknietych w Polsce.

Po 2 miesiacach prawie catkowite-
go lockdownu, nastapity 3 miesiace
odbicia (czerwiec - sierpnia).

W lipcu i sierpniu hotele, w szcze-
golnosci te zlokalizowane w
miejscowosciach resortowych,
zanotowaty wzrosty sredniego
obtozenia w zwigzku z poluzowa-
niem restrykcji oraz wzmozonym
ruchem wsrod turystow krajowych.
Wybrane hotele nad morzem Bat-
tyckim osiagnety Srednie obtozenie
na poziomie siegajacym nawet
80-90%. Najwieksze miasta rowniez
zanotowaty wzrosty sredniego ob-
tozenia miesigc do miesigca w lipcu
i sierpniu, wzrosty byty szczegodlnie
widoczne w weekendy, co mozna
przypisac tzw. city breakom.

We wrzesniu i pazdzierniku trend
wzrostowy zahamowat i hotele
zaczety notowac ponowne spadki
obtozenia w zwigzku z druga fala
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zachorowan na COVID-19 oraz
wprowadzeniem tzw. ,zottych” i
.czerwonych" stref oraz przywraca-
niem restrykcji w poszczegolnych
sektorach.

4 listopada, polski rzad ogtosit
ponowne tymczasowe czesciowe
zamkniecie sektora hotelowego,
zezwalajac hotelom i innym ska-
tegoryzowanym obiektom nocle-
gowym na przyjmowanie jedynie
gosci biznesowych oraz udostep-
nienie hoteli jako miejsca nocle-
gowego dla stuzb medycznych
Llub jako izolatoria. Rozporzadzenie
weszto w zycie 7 listopada.

W grudniu rzad wydtuzyt i dodatko-
wo zaostrzyt restrykcje dotyczace
dziatalnosci hoteli do 17 stycznia
2021r.



OBLOZENIE HOTELI W POLSCE PO WYBUCHU PANDEMII COVID-19
POLSKA ~ SZACUNKOWE SREDNIE OBLOZENIE (OTWARTE HOTELE), TLUTEGO - 1LISTOPADA 2020 R,

70%
60%
2 kwietnia 13 czerwca 7 listopada
Tymczasowe zamknigcie hoteli Otwarcie  granic dla Tymczasowe czesciowe
50% (PIERWSZY LOCKDOWN) panstw Unii Europejskiej zamkniecie sektora hotelowego
do 17 stycznia 2021 r.
o (DRUGI LOCKDOWN)
40%

30% 4 marca
Pierwszy

potwierdzony
20% przypadek COVID-19

4 maja
Mozliwe otwarcie hot

w Polsce
-91% r/r
10%
0%
S © Q & & & & Q G >
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Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

‘Szacunkowe srednie obtozenie otwartych hoteli (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

“Decyzja rzadu o tymczasowym zamknieciu hoteli i innych skategoryzowanych obiektow noclegowych (z wyjatkiem hoteli obstugu-
Jjacych gosci biznesowych oraz stuzb medycznych lub hoteli przeznaczonych jako izolatoria) obowigzywata od 2 kwietnia do 4 maja. 4
listopada polski rzad ogtosit ponowne tymczasowe zamkniecie sektora hotelowego od 7 listopada (z wyjatkiem hoteli obstugujacych
gosci biznesowych oraz stuzb medycznych lub hoteli przeznaczonych jako izolatoria), nastepnie w grudniu rzad wydtuzyt i dodatkowo
zaostrzyt restrykcje dotyczace dziatalnosci hoteli do 17 stycznia 2021 .

OBLOZENIE HOTELI W NAJWIEKSZYCH MIASTACH W POLSCE PO WYBUCHU PANDEMII COVID-19
SREDNIE 0Bt 0ZENIE HOTELI (OTWARTE HOTELED, STYGZEN - LISTOPAD 2020

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

I WARSZAWA — KRAKOW TROMIASTO oy WROCEAW POZNAN

Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
‘Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

Raport roczny | Rynek hotelowy w Polsce 2020 4 Lp
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0BLOZENIE HOTELI W POLSCE PO WYBUCHU PANDEMII COVID-19

1 B W styczniu i lutym hotele w najwiekszych miastach w Polsce zanotowaty obtozenie typowe dla miesie-
cy zimowych, przy czym Warszawa miata nieznaczna przewage, a Trojmiasto znalazto sie na dolnym koncu ze
wzgledu na bardziej sezonowy charakter rynku.

2 B W marcu wraz z pierwszymi ogtoszonymi przypadkami COVID-19 oraz wprowadzeniem stanu epidemii
Srednie obtozenie we wszystkich miastach spadto o ok. 65% miesiac do miesiaca, osiggajac poziom ok. 20%.

B Rozporzadzanie nakazujace tymczasowe zamkniecie hoteli oraz obiektéw noclegowych weszto w
zycie 2 kwietnia (wyjatki obejmowaty hotele przeznaczone dla medykow i na izolatoria oraz do obstugi gosci
przebywajacych w delegacjach stuzbowych). 4 maja ograniczenie zostato zniesione. W hotelach, ktore po-
zostaty czynne, obtozenie osiagneto rekordowo niskie poziomy - srednio ponizej 10%. Takie wyniki nie miaty
precedensu w powojennej rzeczywistosci. Wyjatkiem byt Wroctaw, ktory w kwietniu i maju zanotowat $red-
nie obtozenie ok. 20%. Taki wyniki zostat osiagniety m.in. dzieki pracownikom i wspotpracownikom firmy LG,
ktorzy w obliczu wybuchu pandemii musieli pozostac¢ we wroctawskich hotelach w trakcie realizacji duzego
projektu infrastrukturalnego.

4 B Z drugigj strony, Krakow zanotowat najwieksze spadki, lokujac sie na najnizszej pozycji pod wzgledem
Sredniego obtozenia. Wynikato to z typowej dla krakowskiego rynku segmentacji gosci, ktorymi sa gtownie
turysci zagraniczni podrézujacy w celach wypoczynkowych i turystycznych, jak rowniez w duzej mierze goscie
MICE-owi.

B W miesigcach od czerwca do sierpnia, wraz z rozluznieniem restrykcji rzadowych oraz zwiekszona
mobilnoscia turystow krajowych, najwieksze miasta zanotowaty wzrosty sredniego obtozenia miesigc-do-mie-
siaca. Obtozenie napedzaty pobyty wypoczynkowe oraz weekendowe (tzw. ,city breaks"). Wzrost obtozenia byt
szczegdlnie widoczny w Trojmiescie. Srednie obtozenie dla wybranych hoteli w Tréjmiescie w sierpniu przekro-
czyto 70% - byto to najwyzsze obtozenie wsréd duzych miast w catym regionie CEE. Wynik ten wpisywat sie w
ogélny globalny trend - w szczegolnosci lokalizacje kurortowe skorzystaty z krajowego ruchu turystycznego
W miesigcach letnich.

6 B We wrzesdniu jedynie Warszawa i Poznan odnotowaty wzrost obtozenia z miesigca na miesiac, podczas
gdy we Wroctawiu, Trojmiescie i Krakowie rosnacy trend ulegt odwréceniu. W Tréjmiescie spadek obtozenia w
porownaniu z sierpniem byt dosc silny (ok. -30% m-do-m).

7l Druga fala COVID-19 i wprowadzenie ,zottych” i ,czerwonych” stref skutkujace ponownym natozeniem
przez rzad ograniczen na poszczegolne sektory przyczynity sie do dalszych spadkow poziomdw obtozenia na
wszystkich rynkach w miesigcach jesiennych.

8 B 4 listopada polski rzad ogtosit druga, niemalze catkowitg blokade sektora hotelarskiego. Od 7 listopada
hotele mogty obstugiwac wytacznie gosci w delegacjach biznesowych (podrdzujacych stuzbowo) oraz per-
sonel medyczny. Pod koniec pazdziernika poziom obtozenia w najwieszych miastach oscylowat na poziomie
kilkunastu procent, a w przypadku Krakowa ok. 7%. W grudniu rzad wydtuzyt i dodatkowo zaostrzyt restrykcje
dotyczace dziatalnosci hoteli, a od 28 grudnia nakazat ich catkowite zamkniecie.

B Skala i dotkliwos¢ kryzysu zwigzanego z COVID-19 sa w tym momencie sa trudne do przewidzenia i
zaleza od dalszego rozprzestrzeniania sie wirusa, od tempa i skali szczepien, zamrazania badz odmrazania
przez rzad sektora hotelowego oraz innych sektorow gospodarki, jak rowniez od pomocy rzadowej dla sektora
hotelowego oraz w perspektywie srednio do dtugoterminowej, od wptywu COVID-19 ha gospodarke krajowa
oraz Swiatowa.




PODSUMOWUJAC:

e Srednie obtozenie w polskich hotelach w okresie luty-listopad ksztattowato sie na podobnym poziomie jak
Srednie obtozenie dla hoteli w Europie.

® Miejscowosci typowo wypoczynkowe oraz miasta regionalne w Europie osiggaty lepsze wyniki niz najwieksze
miasta, jak rowniez na wiekszosci rynkow europejskich hotele z nizszych segmentow (economy i midscale) byty
bardziej odporne, na co wskazywato szybsze odbicie tych hoteli w miesigcach bezposrednio po lockdownie w
porownaniu z hotelami z segmentow upscale i luxury. Obiekty z segmentow economy i midcsale rowniez odno-
towaty mniegjsze spadki obtozenia.

® \X/ catej Europie apartamenty serwisowane tzw. ,serviced apartments” (w tym przeznaczone na najem krotko- i
dtugoterminowy) réwniez okazaty sie bardziej odpornym sektorem w porownaniu z tradycyjnymi hotelami, ze
wzgledu na model dtuzszych pobytow oraz wieksze rozmiary pokoi z domowymi udogodnieniami, w tym anek-
sami kuchennymi. Prognozujemy, ze trend ten sie utrzyma. W Polsce sektor ten jest w poczatkowej fazie roz-
woju. Na chwile obecna brakuje sieciowych obiektow extended-stay i serviced apartments, co daje mozliwosc
inwestorom wejscia w ten niszowy sektor.

e Pierwszy popyt generowany byt przez krajowych turystow wypoczynkowych, a w mnigjszym stopniu przez kra-
Jjowe podroze stuzbowe.

e Niepewnosc na rynku przetozyta sie na wstrzymanie realizacji nowych inwestycji hotelowych. Obecnie, pozy-
skanie finansowania na development hotelowy jest niemalze niemozliwe, natomiast kapitat szuka okazji in-
westycyjnych w postaci aktywow o ograniczonej ptynnosci. Sytuacja ta jest jednak przejsciowa. Jak pokazuje
historia, sektor hotelowy jest odporny na wstrzasy i wraz z odbiciem, zaktadanym na druga potowe 2021 r., banki
zaczng udzielac finansowania.

e Rynek hotelowy, pomimo iz jest w znacznym stopniu uzalezniony od globalnych warunkow gospodarczych
i spotecznych (wstrzasow zewnetrznych), okazat sie byc¢ sektorem odpornym w obliczu minionych Swiatowych
kryzysow gospodarczych, epidemicznych i spotecznych, a popyt na podroze dynamicznie odbudowywat sie za
kazdym razem.

® Popyt na ustugi hotelowe jest i wraz ze zniesieniem restrykcji i odmrozeniem sektora, nastgpi odbicie.

PONIZE) PRZEDSTAWIAMY OCZEKIWANA KOLEINOSC
POWROTU POPYTU DLA SEKTORA HOTELOWEGO W POLSCE

Oczeki
Czekiwana Rodzaj popytu Warunek Odlegtosc

kolejnosé

Ruch regionalny (ruch
kotowy)
Ruch regionalny
(ruch kotowy)

1 Krajowi wypoczynkowi Otwarte hotele

4 iczni kowi
2 agramczm.v’vypolcz.yn oWl Otwarte granice
(turysci z krajow osciennych)

Powrot do biur /

Krajowi biznesowi / turysci MICE-owi Krajowy ruch lotniczy

3 , spotkania do 50-100 i
, lok MICE , /
(mate, lokalne wydarzenia MICE) 056b dozwolone pociagowy
Kraj h lotni
4 Krajowi turysci MICE-owi Odbicie gospodarki rejowy ruch totniczy

/ pociagowy
Wirus opanowany /

Mied d h
5 Zagraniczny wypoczynkowi i biznesowi szczepionka ipazynarodowy rue

. lotniczy
rozpowszechniona
Wirus opanowany /
ionk Mied d h
Miedzynarodowi MICE-owi seezepion .a ° zynarg owyTue
rozpowszechniona + lotniczy

odbicie gospodarki
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W Polsce funkcjonuje ok. 2 945 hoteli oferujacych tacznie ponad 143.3 tys. pokoi. Ok,
44% pokoi dziata w standardzie 3 gwiazdek (segment economy). Druga najbardziej
liczng kategorig sa pokoje 4-gwiazdkowe (ok. 30%), a kolejna 2-gwiazdkowe. Pokoje
5-gwiazdkowe stanowia niewielki procent oferty pokoi w Polsce, jedynie okoto 7%
catkowitej podazy.

PODAZ HOTELOWA
I [/CZBAPOKOI - NEGSNNNNN | (C/BAHOTELI
W POLSCE WG. KATEGORI
70000 1600
@
60000 1400
50000 1200
1000
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30000 .
600
20000
400
10000 . . 200
°© (¢}
* % 6% 6% % X6 %>

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

PODAZ POKOI HOTELOWYCH
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Warszawa  Krakow — Trojmiasto  Wroctaw Poznan t6dz Katowice

Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

1) Przedstawione dane dotyczace podazy uwzgledniaja catkowita podaz hoteli, wtaczajac hotele, ktore czasowo zawiesity dziatalnosc¢ z powodu
pandemii COVID-19.
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NOWE OTWARCIA HOTELOWE Z GLOBALNA, REGIONALNA BADZ POLSKA MARKA HOTELOWA W 2020 R.

Nowe otwarcia hotelowe z globalng, regionalna badz polska marka hotelowa w 2020 r.

. Liczba L. .
Hotel Kategoria . Sie¢ hotelowa Miasto
pokoi
Ibis Styles Bolestawiec * k% 65 Accor Hotels Bolestawiec
Ibis Styles Nowy Targ * ok koK 106 Accor Hotels Nowy Targ

B&B Rzeszow Centrum

(Rebraning Grand Ferdynand L 8 8 8¢ 64 B&B Hotels Rzeszéw
Downtown Hotel Rzeszow)

Radisson Blu Sopot *k ok k 219 Radisson Hotel Group Sopot
Radisson Hotel Szklarska ,
*ok ok k 104 Radisson Hotel Group ~ Szklarska Poreba
Poreba
. . . Tomaszow
Ibis Styles Tomaszow Lubelski * %k 50 Accor Hotels )
Lubelski
Best Western Plus Hotel
n/a 100 BWH Hotel Group Warszawa
\Warszawa
InterContinental Hotels
Crowne Plaza Warsaw Hub * ok kk 212 Warszawa
Group
Holiday Inn Express Warsaw InterContinental Hotels
* ok h 218 Warszawa
Hub Group
Hampton By Hilton Reduta * ok 167 Hilton Worldwide Warszawa
i ) InterContinental Hotels
Holiday Inn Express Mokotow * Kk 167 Warszawa
Group
Mercure Warszawa Ursus
, * h Kk 214 Accor Hotels Warszawa
Station
Nobu Warsaw Hotel
. . *okok kK 117 Nobu Hotels Warszawa
(dawny Rialto 44 pokoi)
Hilton Swinoujscie Resort & ,
. ;A * kK 173 Hilton Worldwide Swinoujécie
Arche Cukrownia Znin - | faza n/a 184 Grupa Arche Znin

Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

Na polskim rynku hotelowym wcigz dominuja pokoje nienalezace do zadnej sieci hotelowse.

Wyjatek stanowi segment 5 gwiazdek, gdzie udziat pokoi sieciowych wynosi blisko 68% catkowitej podazy. W

przypadku segmentu pokoi 4-gwiazdkowych blisko ok. 49% pokoi nalezy do globalnej, regionalnej badz pol-
skigj sieci hotelowej.

W 2020 r. 34 nowe hotele zostaty dostarczone na rynek hotelowy w Polsce, oferujace ok. 3120 pokoi, z cze-
go blisko 70% to pokoje nalezace do globalnej, regionalnej badz polskiej sieci hotelowe;.




W okresie przedpandemicznej rze-
czywistosci, ostatnie 5 lat mozemy
okreslic jako okres dynamicznego
rozwoju i wzrostow na polskim
rynku hotelowym. Pomimo rosng-
cej liczby pokoi, na wielu rynkach,
zarowno miejskich jak i kurorto-

wych, nowa podaz rownowazona
byta przez rosnacy popyt. W tym
okresie w szczegolnosci bylismy
swiadkami umacniania sie krajowej
turystki wypoczynkowey.

W 2019 r. Polska zakoriczyta rok
na niewielkim plusie wzgledem
2018 r. Wzrost wskaznika RevPAR
W porownaniu do roku 2018 byt na
poziomie ok. 2%. Srednia stawka
wzrosta o 2,5%, podczas gdy sred-
hie obtoZenie pozostato na bardzo
zblizonym poziomie.

Patrzac na poszczegolne rynki,
nowa podaz zaczynata wptywac na
wyniki hoteli w Warszawie, w ktorej
to srednie obtozenie miato ten-
dencje spadkowa, co byto jednak
rownowazone przez wzrosty ADR.

Biorac pod uwage liczbe pokoi,
ktore zostaty dostarczone na
warszawski rynek w krotkim czasie,
spadki te byty jednak nieznacz-

ne, co Swiadczyto o wcigz dobrej
chtonnosci stotecznego rynku
hotelowego. W przypadku pozo-
statych miejskich rynkow demand
factor byt silny, a 2020 r. zapowia-
dat sie na kolejny bardzo dobry rok.

W ubiegtorocznym wydaniu rapor-
tu, zwrocilismy jednak uwage na
pewne destabilizatory wywierajace
wptyw na globalna rzeczywistosc,
wsrod ktorych wymieniony zostat
koronawirus, ktorego pojawienie
sie dopiero zostato oficjalnie ogto-
szone na azjatyckim kontynencie.
Jak sie okazato, destabilizator

ten uksztattowat rzeczywistosc w
catym 2020 r.

Ponizej przedstawiamy dane dla
rynku hotelowego w najwiekszych
miastach w Polsce

W 2020 r.

HISTORYCZNE WYNIKI HOTELI W POLSCE W LATACH 2010 —2019

320
300

280

. I

2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016

Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global

OBLOZENIE HOTELI W NAJWIEKSZYCH MIASTACH W POLSCE — 2017 I 018

W LATACH 2017 - 2019
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
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WARSZAWY

W Warszawie funkcjonuje 111 hoteli, ktore oferujg ok. 17 500 pokoi hotelowych. Dominuja
pokoje 3-gwiazdkowe, ktorych podaz stanowi blisko 38% catkowitej podazy pokoi w stoli-

cy. 4-gwiazdkowe pokoje stanowia ok. 1/3 pokoi w stolicy. Trzecie miejsce zajmuja pokoje
5-gwiazdkowe, oferujace tacznie ok. 3 490 pokoi. Pod wzgledem przynaleznosci do sieci hote-
lowej, 77% pokoi w Warszawie dziata pod szyldem globalnej, regionalnej badz polskigj sieci.

11




WARSZAWA
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Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

[ [ICZBAPOKOI NS | (C7BA HOTEL

® Na rynek weszto ok. 1 150 nowych pokoi hotelo- ® \X/ lutym 2020 r. sie¢ Best Western ogtosita plany
wych w 7 obiektach, co oznacza wzrost podazy otwarcia butikowego Sadie Best Western, ktory po-
pokoi w miescie na poziomie ok. 7% r/r; wstanie w miejscu dziatajacego dotychczas Hotelu
Harenda.
® Zadebiutowaty nowe w skali miasta marki: Crow-
ne Plaza oraz Nobu, ktore sg rowniez pierwszymi e Pod koniec grudnia 2020 r. Polski Holding Hotelowy
przedstawicielami tych marek w Polsce. wraz z Polskim Holdingiem Nieruchomosci ogtosity,

ze poprzez spotke celowg przejma 5-gwiazdkowy
hotel Regent.

Raport roczny | Rynek hotelowy w Polsce 2020 12



OBLOZENIE, ADR & REVPAR

WARSZAWA
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
“Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

Brak konferencji, targow, biznesowych spotkan, a takze
niewielki ruch miedzynarodowy, zarowno turystyczny jak
i biznesowy wyraznie dotknety warszawski rynek

w 2020 T.

Od poczatku pandemii hotele w Warszawie osiggnety
najwyzsze obtozenie w sierpniu oraz we wrzesniu, kiedy
byto ono na poziomie ok. 30%, natomiast najwyzszy ADR
zostat osiggniety we wrzesniu, kiedy wyniost ok. 260 zt.

Porownujac warszawski rynek z pozostatymi miastami

w I 1V kwartale, Warszawa wraz z Krakowem notowata
najnizsze sredniomiesieczne obtozenie, ktore w przypad-
ku stolicy nie przekroczyto 31%.

W 2019 r. wyniki mierzone dla catego rynku uplasowaty
Warszawe na drugiej pozydji pod wzgledem osiagnietego
wskaznika RevPAR sposrod najwiekszych miast, ustepujac
miejsca rynkowi krakowskiemu, ktory zajat 1. migjsce. Hotele
w stolicy osiagnety srednie obtozenie na poziomie 73% w przy
stawce ADR ok. 320 zt. Patrzac na zmiane RevPAR rok do roku
Warszawa zakonczyta 2019 r. ze spadkiem na poziomie ok.
2%, ktory spowodowany byt spadkiem sredniego obtozenia o
ok. 3% przy nieznacznym wzroscie ADR.

Nowa podaz, ktora wchodzita na warszawski rynek od
2018 r. zaczynata wptywac na srednie obtozenie hoteli
w skali catego miasta, ktore zaczynato miec tendencje
spadkowa. Pozytywnym zjawiskiem byta jednak tenden-
cja lekkiego wzrostu ADR, ktora niwelowata te spadki
obtozenia. Ponadto, mozna byto zaobserwowac wzrost
liczby gosci nocujacych w warszawskich hotelach w
weekendy, co swiadczyto o wzrastajacej atrakcyjnosci
Warszawy jako destynacji turystycznej na tzw. city
breaks.

W ubiegtorocznym raporcie prognozowalismy, ze w
latach 2020-2022 obtozenie w skali catego miasta miato
miec tendencje spadkowa oraz zaktadalismy, ze nastapi
dalszy lekki wzrost ADR lub stabilizacja wskaznika ADR

(Srednia stawka za pokoj).

INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W/ 2020 r,, pomimo niezwykle trudnego okresu epidemicznego w Warszawie otworzyto sie 7 hoteli, ktore do-
starczyty na rynek ok. 1 150 pokoi, co jest wzrostem na poziomie blisko 7% r/r. Jest to wynik zblizony do pozio-
mu wzrostu zanotowanego w 2019 r., kiedy na rynek weszto ok. 1 050 pokoi w 6 obiektach. W 2020 r. na rynku
zadebiutowata lifestylowa marka Nobu w dawnym hotelu Rialto przy ul. Wilczej oraz Crowne Plaza sieci IHG w
ramach obiektu dual brand wraz z Holiday Inn Express w kompleksie The Warsaw Hub. W lutym 2020 r. otworzyt
sie takze hostel nieobecnej dotychczas w Polsce marki a&o, ktory oferuje 200 pokoi i 650 tozek.
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Nowe otwarcia hotelowe w 2020 r.

. Liczba . Liczba
Hotel Kategoria i Hotel Kategoria ]
pokoi pokoi
. * K * 8
Holiday Inn Express & 167 Mercure \X/ar.sza\x/a 5
Mokotow Ursus Station * ok k& 129
Best Western Plus ) Hampton By Hilton
nieskategoryzowany 100 * 167
Hotel Warszawa Reduta
Nobu Warsaw Hotel Crowne Plaza
: * & k& 212
(rozbudowa i N 73 Warsaw Hub &
rebranding Rialto, 44 Holiday Inn Express * & K 218
pokoi) Warsaw Hub
Suma pokoi 1151

Obecnie z powodu sytuacji epidemicznej czesc pro-
jektow w piplinie inwestycynym zostata wstrzymana,
czes¢ planowanych otwarc¢ przesunieto w czasie, na-
tomiast czes¢ inwestycji moze nie zostac zrealizowana
wcale.

W 2021 r. z duzym prawdopodobienstwem otworza sie
hotel NYX w ramach Varso Place, Autograph Collec-
tion na starowce oraz ogtoszony w tym roku hotel Stay
inn by Frost, ktorych budowa jest na zaawansowanym
etapie. W budowie jest rowniez obiekt Royal Tulip
Apartments przy ul. Grzybowskiej.

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

Po trzech latach dynamnicznego wzrostu podazy
pokoi przewidujemy, ze w kolejnych latach nastapi
spowolnienie a czes¢ projektow bedacych w pipelinie,
ktore sa na etapie pozyskiwania pozwolen badz finan-
sowania moze nie zostac zrealizowana.

Planowane otwarcia hotelowe w 2021-2023

i Liczba i Liczba
Hotel Kategoria . Hotel Kategoria .
pokoi pokoi
Arche Hotel Poloneza Il
NYX (Varso Place) * ok oA A 331 * &k 245
etap
Autograph Collection L8 8 8 & ¢ 100 Rovyal Tulip Apartments 5-star 448
grap Y P AP standard
Campanile (rebranding
i rozbudowa hotelu n/a 105 Stay inn by Frost n/a Q0
Grot)
. ' Staybridge Suites
Tulip Residences %K 100 Warszawa Ursynow A &k & 190
Targowa (wstrzymana realizacja)
Focus Hotel Premium * ok ok &k 238 Meininger n/a 151
TRIBE Warsaw Bracka n/a 113 Hotel Praski n/a 118
Occidental, Barcelo
n/a 150 Radisson Red *ok A& 230
Hotels & Resorts
Sadie Best Western n/a 66 Holiday Inn Exp')ress. ok ke 156
(former hotel Harenda) Warsaw Jerozolimskie
Hampton by Hilton + & A 100 Holiday Inn Warsaw P 370
Warszawa Wschodnia Mokotow
Moxy Warszawa
Y * kK 263 Puro Warszawa Wola n/a 300-350
Centrum
Moxy & Residence Inn * Ak &
AC by Marriott * kA& 21 12
Y 4 WXilanowska * Ak A 3

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub
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Krakowski rynek hotelowy liczy 183 hotele, ktore oferuja okoto 11 670 pokoi hotelowych. Najwiecej
pokoi pozycjonuje sie w segmencie 4-gwiazdkowym - ok. 43% oraz 3-gwiazdkowym ok. 35%. Pokoje
w kategorii 5-gwiazdkowej stanowia ok. 11% catkowitej podazy. Pokoje hotelowe funkcjonujgce pod
szyldem globalnej, regionalnej badz polskiej marki stanowig ok. 49% catkowitej podazy pokoi ho-

telowych w miescie.
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NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

® Na rynek weszto ok. 290 nowych pokoi hotelowych @ W listopadzie 2020 r. sie¢ Louvre Hotels Group ogto-

w 8 obiektach hotelowych. sita zawarcie porozumienia w sprawie zarzadzania
planowanym nowym hotelem pod marka Golden
® \X/ pazdzierniku 2020 r. ogtoszono podpisanie umo- Tulip rowniez przy lotnisku w Balicach.

wy franczyzy pomiedzy siecig Accor a inwestorem
Cracovia Airport Hotel na hotel pod szyldami marek
Greet i ibis Styles, ktéry powstac¢ ma przy lotnisku w
Balicach.

KRAKOW

. I
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Zrodto: Hotel Professionals Research Hub
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OBLOZENIE, ADR & REVPAR

KRAKOW
SZACUNKOWE WYNKI OTWARTYCHHOTELI - 2020 R
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ZrodtoHotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
"Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

Krakowski rynek, ktory opiera sie w duzej mierze na
gosciach zagranicznych, stanowiacych rokrocznie
ponad 50% gosci nocujacych w obiektach nocle-
gowych, zostat najbardziej dotkniety skutkami pan-
demii sposrod najwiekszych polskich miast. Od wy-
buchu pandemii srednie obtozenie w Krakowie nie
przekroczyto 30%.

W kwietniu srednie obtozenie i RevPAR w kilku ot-
wartych hotelach byty bliskie 0, z kolei najwyzszy

ReVvPAR od marca rynek ten zanotowat w sierpniu,
kiedy wyniost 64 zt przy srednim obtozeniu 28%.

2019 r. byt rokiem wyjatkowo pomyslnym dla Kra-
kowa, kiedy to stolica Matopolski zajeta pozycje lidera
pod wzgledem poziomu wskaznika RevPAR wsrod
najwiekszych polskich miast. RevPAR osiagnat pozi-
om bliski 240 zt i byt okoto 6 zt wyzszy niz RevPAR
warszawski. Rok-do-roku, wskaznik ten wzrost o okoto
2%. Srednie obtoZenie na poziomie 76% przy stawce

ADR 315 PLN pozwolity na przescignigcie stolicy przez
Krakow.

W rzeczywistosci przed pandemicznej Krakow uznawa-
ny byt za silny rynek hotelowy, ktory notowat nieustan-
ny wzrost wskaznika RevPAR rok-do-roku w latach
2010-2019.

Krakow przyciggat zagranicznych turystow wypoczyn-
kowych przez caty rok, z sezonem wysokim przypada-
Jjacym na miesiace letnie. Popyt ten wzmacniany byt
rowniez przez gosci krajowych, jak i zagranicznych
przyjezdzajacych w celach biznesowych i MICE-owych,
dzieki czemu sezonowos¢ na tym rynku byta stosunk-
OWO niska.

INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W 2020 r, na rynek weszto 8 niewielkich butikowych hoteli o tacznej liczbie pokoi 286. Na 2021 r. zaplanowane jest
kilka otwarc hoteli, ktore sg na zaawansowanym etapie budowy lub wykonczenia, w tym AC by Marriott przy Bto-
niach, ktory bedzie jednym z najwiekszych hoteli w miescie, ibis Styles Mogilska czy Mercure Krakow Fabryczna.
Rowniez w 2021 r. na krakowski rynek maja wejsc planowo dwa hotele 5-gwiazdkowe: pierwszy w Polsce hotel

pod marka Curio Collection by Hilton oraz debiutujaca w Polsce marka Autograph Collection by Marriott.
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Jezeli wszystkie z wymienionych hoteli sie otworzg - tacznie w 2021 r. na rynek moze wejs¢ nawet 1000 pokoi ho-
telowych. Nowe hotele, ktorych otwarcie zaplanowane jest na najblizsze dwa lata rozniag sie skale od hoteli, ktore
wchodzity na rynek w ciggu ostatnich lat - srednio na 1 hotel przypada 150-200 pokoi.

Obecnie jednak z powodu sytuacji epidemicznej czes¢ projektow w piplinie inwestycynym zostata wstrzymana,
czesc planowanych otwarc przesunieto lub moga byc przesuniete w czasie, natomiast czesc inwestycji moze nie

zostac zrealizowana wcale.

Nowe otwarcia hotelowe w 2020 r.

) Liczba N Liczba
Hotel Kategoria . Hotel Kategoria .
pokoi pokoi
Art Suites LB 8 0 ¢ 17 His Palace Hotel b 8 ¢ 70
Avena by Artery ok kA 47 Maximum * & Kk 50
Garbary Boutique The Bridge Suites
Y A * Ak 15 g ) nieskategoryzowany 23
Hotel Krakow
Centrum Hotelowo-
Konferencyjne * ok kK 38 M29 b 2 2 24 26
Krowodrza
Suma pokoi 286

Planowane otwarcia hotelowe w 2021 — 2023 r.

Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

) Liczba ) Liczba
Hotel Kategoria . Hotel Kategoria .
pokoi pokoi
Hotel na ul. Lubicza &k ok 61 Gertruda Boutique Hotel n/a n/a
Holiday Inn Express
Hyatt Place * Aok ok 216 y ] P * A A 158
Krakow Airport
Hampton by Hilton
AC by Marriott * & kA 300 _p Y * A & 173
Airport Hotel
Hotel Ferreus ok ok k& 70 Adagio Aparthotel n/a 190
Radisson Red Kk ok 230 Hotel przy Btoniach * ok &k 263
TRIBE Krakow Stare
Ibis Styles Mogilska * &k 259 : * k& 170
Miasto
M Krakd
ereure nraxow 12 2 383 200 Moxy Krakow Airport Laliafot n/a
Fabryczna City
Le Meridien - rebrandin
King Salomon Hotel * &k k 117 9 * Ak kK 120
Hotelu Royal
Nobilium * &k Ak 46 Hotel Arche Krakow n/a 150
Autograph C?Llectlon by PN 125 Indigo Krakow Wawel N 46
Marriott Royal Castle
Curio Collection by Voco Krakéw
Hilton, Hotel Saski L8 8 0 8 ¢ 113 : n/a 44
i Montelupi
Krakow
Golden Tul’|p Balice PN 116 Greet & ibis S.tyles h/a 161
Krakow Krakow Balice
Hampton by Hilton ded 173 B ) )

Krakow-Balice

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

Raport roczny | Rynek hotelowy w Polsce 2020 18 Lr)



W Tréjmiescie funkcjonuje 94 hoteli oferujacych tacznie ok. 7 920 pokoi hotelowych, z czego
ponad potowa pokoi dziata pod szyldem globalnej, regionalnej badz polskiej marki. Dominuja
pokoje 3- i 4-gwiazdkowe, ktore maja podobny udziat w rynku - odpowiednio 40% i 39% po-
koi w Trojmiescie. Wsrod segmentu 3-gwiazdkowego (economy & midscale) pokoje nalezace
do globalnych sieci hotelowych stanowig jedynie 37% podazy pokoi w tym segmencie, co
daje mozliwosc wejscia nowym markom w ten segment rynku. Z kolei najwyzszy segment
5-gwiazdkowy stanowi ok. 12% catkowitej podazy pokoi hotelowych.
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Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

® Na rynek weszto blisko 520 nowych pokoi hotelowych
w 5 hotelach, w tym jeden hotel pod globalng marka
Radisson Blu w Sopocie, ktory jednoczesnie byt naj-
wiekszym hotelem otwartym w Trojmiescie w 2020 .

® \W pazdzierniku 2020 r. firma FB Antczak ogtosita pla-
ny realizacji hotelu pod marka Holiday Inn Express ze
156 pokojami przy lotnisku Lecha Watesy. Hotel ma sie
otworzyc w 2022 .

Raport roczny | Rynek hotelowy w Polsce 2020 20
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OBLOZENIE, ADR & REVPAR
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
“Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

Trojmiasto jako rynek przyciggajacy gtownie turystow
wypoczynkowych osiggnat najwyzszy sredni wskaznik
RevPAR sposrod najwiekszych polskich miast w 2020 r.
Wynik ten wpisuje sie w trend zaobserwowany na pozio-
mie globalnym - mianowicie hotele nadmorskie przycia-
gajace krajowych turystow wypoczynkowych odnotowy-
waty szybsze i mocniejsze odbicie w stosunku do hoteli
miejskich w miesiacach po lockdownie, ktore przypadty
na sezon letni.

W przypadku Trojmiasta byto to szczegolnie widoczne w
miesiacach lipiec i sierpien. W sierpniu wybrane hotele w
Trojmiescie osiagnety srednie obtozenie przekraczajace
70%, co byto wynikiem rekordowym dla Polski sposrod
najwiekszych miast, jak rowniez w skali catego regionu
CEE w pandemicznej rzeczywistosci. Zatem srednie ob-
tozenie zanotowane w sierpniu powyzej 70% przy sredniej
stawce ADR ok. 390 zt dato wynik RevPAR na poziomie
blisko 285 zt, co jest niewatpliwie wynikiem wyjatkowym
na tle catego kraju w covidowych realiach.

21 Raport roczny 2020 | © Hotel Professionals

W 2019 r.obtozenie dla Trojmiasta wynosito 69% przy
srednigj stawce ok. ADR ok. 330 zt - taki wynki uplasowat
Trojmiasto na pierwszym miejscu sposrod najwiekszych
polskich miast pod wzgledem sredniorocznej stawki za
pokoj. Wysoka stawka ADR osiggnieta zostata gtownie

za sprawa Sopotu, ktory co roku notuje najwyzsze stawki
ADR w miesigcach letnich sposrod najwiekszych miast.
Sopocki rynek jest mocno sezonowy, co jest jednak
rownowazone przez nizsza sezonowosc Gdanska, ktory w
ciggu catego roku przyciaga takze turystow biznesowych.



g
i RRD T LT

INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W 2020 r. trojmiegjski rynek zanotowat stosunkowo niewielki wzrost podazy pokoi hotelowych. Otworyzty sie 4 ho-
tele, dostarczajac na rynek blisko 520 pokoi. Warto zaznaczyc¢, ze dwa hotele w Sopocie otworzyty tagcznie ok. 330
pokoi, co przektada sie na wzrost podazy pokoi o okoto 1/5 ha stosunkowo niewielkim sopockim rynku.

Na wiosne 2021 r. planowane jest otwarcie hotelu polskigj sieci Arche w migjscu budynku dawnego Szpitala
Klinicznego Najswietszej Maryi Panny na Dolnym Miescie Gdanska. Wedtug wiedzy Hotel Professionals znaczna
czes¢ hoteli w trojmiejskim pipelinie inwestycyjnym, ktéra jest na etapie planowania zostata wstrzymana, w
zwiazku z czym efektywny pipeline w Trojmiescie jest obecnie niewielki. Trudno jest okreslic jaka czesc projektow
zostanie zrealizowana.

Nowe otwarcia hotelowe w 2020 r.

Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi
Hotel Grano Gdansk L8 8 8 ¢ 136 Radisson Blu Sopot L8 8 8 219
Hi Hotel Gdansk *ok ok 32 Sopotorium Medical Resort * kK k 110
Gdynia Boutique * kK 22 - - -
Suma pokoi 519

Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

Planowane otwarcia hotelowe w 2021-2023 r.

Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi
Hotel przy ul. Slaskiej Holiday Inn Express Gdansk
Gdansk n/a n/a Airport * &k Kk 156

, Arche Hotel Airport
Dwor Uphagena (Arche) * ok ke k 240 . . * * ok n/a
(inwestycja wstrzymana)

Renaissance Gdansk
(inwestycja wstrzymana) laliafalloll 250 Crowne Plaza Sopot * Kk 230

S Holiday Inn Express Gdansk
Hotel w dawnej siedzibie

* kKK 120 - 150 Oliwa (inwestycja * * Kk 210
LOT-u
wstrzymana)
i , Staybridge Suites Gdansk
Hotel Diament Gdansk . . .
: ) ok ok ok Ca. 150 Oliwa (inwestycja L 8.8 8 ¢ 136
(inwestycja wstrzymana)
wstrzymana)
Indigo Gdansk Old Town
K kK Ca. 67 - - _

(inwestycja wstrzymana)
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Wroctawski rynek hotelowy oferuje nieco ponad 5 550 pokoi hotelowych w 64 hotelach.

W skali catego miasta okoto 60% stanowia pokoje sieciowe. W miescie dominuja pokoje
3-gwiazdkowe, ktore stanowig ok. 40% podazy. Drugi najwiekszy segment to pokoje 4-gwiazd-
kowe, ktére stanowig ca. 32% podazy pokoi. Z kolei segment 5-gwiazdkowy stanowi ok. 13%
catkowitej podazy pokoi hotelowych we Wroctawiu.
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Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

[ [ICZBAPOKOI NS | (C7BA HOTEL

® Zamkniety zostat hotel Sofitel Wroctaw Old ® Polski Holding Hotelowy ogtosit w lipcu 2020
Town. W Il kw. 2020 r. zarzad grupy Orbis r., ze 2-gwiazdkowy hotel Wieniawa przejdzie
ogtosit decyzje o nie przedtuzeniu umowy na- gruntowng modernizacje i dotaczy do sieci Mar-
Jmu i nieotwieraniu hotelu, ktorego dziatalnosc¢ riott International przyjmujac szyld marki Four
zostata zawieszona ze wzgledu na pandemie. Points. Spotki PHH i Marriott International pod-
Hotel dziatat na wroctawskim rynku od 2001 . i pisaty list intencyjny w tej sprawie.

oferowat 205 pokoi w standardzie 5-gwiazdek
® Otworzyt sie jeden obiekt hotelowy - Old Town

Haston Wroctaw przy ul. Nankiera 1 z 40 poko-
jami.

Raport roczny | Rynek hotelowy w Polsce 2020 24
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OBLOZENIE, ADR & REVPAR
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
‘Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

Wroctaw okazat sie byc wiodgcym rynkiem po wybu-
chu pandemii pod wzgledem osigganego miesieczne-
go sredniego obtozenia w miesigcach kwiecien i maj.
Rynek ten jako jedyny zanotowat srednie obtozenie
przekraczajace 20%, podczas gdy na pozostatych ryn-
kach srednie obtozenie oscylowato na poziomach po-
nizej 10%. Wynik taki zostat osiggniety m.in. za sprawe
koncernu LG, ktorego pracownicy nocowali we wro-
ctawskich hotelach w zwigzku z trwajacym projektem
infrastrukturalnym.

W miesiacach od czerwca do wrzesnia Wroctaw plaso-
wat sie na drugim miegjscu sposrod najwiekszych miast,
jedynie Trojmiasto w miesigcach letnich zanotowato
wyzsze obtozenie. W pazdzierniku Wroctaw ponownie
zanotowat najwyzsze obtozenie.

Najlepszym miesigcem dla Wroctawia od wybuchu
pandemii byt sierpien, kiedy srednie obtozenie wynio-
sto blisko 50%, co przy stawce ok. 230 zt dato RevPAR
na poziomie 110 zt.

W 2019 r. dla catego rynku wroctawskiego, srednio-
roczne obtozenie wyniosto okoto 73%, a srednia stawka
za dzien okoto 255 zt.

W latach 2010-2016 srednie stawki notowane przez
wroctawskie hotele byty jedne z najnizszych sposrod
najwiekszych miast, jednak w latach 2017-2019 zacze-
ty one rosnac. W 2019 r. stawka ADR wzrosta o 5% r/r
osiggajac poziom 255 zt, co przyczynito sie do wzrostu
RevPAR na poziomie ok. 8% r/r. Co wiecej w latach
2014-2019 Wroctaw notowat systematyczny wzrost
wskaznika RevPAR r/r, ktory byt szczegolnie widoczny
w 2016 r., kiedy to Wroctaw nosit miano Europejskigj
Stolicy Kultury. Srednie obtozenie we Wroctawiu w
latach 2018-2019 wynosito nieco ponad 70%.




INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W 2020 r. otworzyt sie 1 obiekt hotelowy z 40 pokojami. Na 2021 r. przewidziane jest otwarcie hotelu
Arche przy wroctawskim lotnisku ze 120 pokojami, Q Hotel w Bielanach Wroctawskich oraz Aparthotel
Studio Plac Dominikanski naprzeciwko hotelu DoubleTree by Hilton. Nadal trwa remont generalny ho-
telu Grand, ktory rozpoczat sie w 2017 r. Prace maja zakonczyc sie pod koniec 2021 r., a zrewitalizowany
hotel zaoferuje 172 pokoje. Czes¢ projektow, bedacych na etapie planowania zostata wstrzymana w
zwiazku z obecng sytuacjg epidemiczna.

Nowe otwarcia i zamnkiecia hotelowe w 2020 r.

Hotel Kategoria Liczba pokoi
Old Town Haston Wroctaw *okok ok 40
Hotel zakmniety — Sofitel Wroctaw Old Ak 208
Town
+ 40
Suma pokoi
- 205

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

Planowane otwarcia hotelowe w 2021-2023

Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi
Holiday Inn Express \Wroctaw kA 142 Aparthote.l .Stu‘dlo. Plac n/a 138
South Dominikanski
Puro Hotel
Hampton by Hilton Airport ok ok 100 (inwestycja wstrzymana) * d kK 337
Four Points by Sheraton Altus Palace
Wroctaw - rebrandning * ok ok k 143 (inwestycja wstrzymana) * Kk ok kk 81
hotelu Wieniawa
Hotel Lothus - rozbudowa
Grand Hotel falafoll 172 (inwestycja wstrzymana) jalafiolad 105
Indigo Wroctaw Old Town
Q Hotel Bielany Wroctawskie * Kk ok 209 (inwestycja wstrzymana) aliafiafd 92
Blue Sky Hotel
Arche Hotel Wroctaw, ul. e 150 e Sty IHioue *kk Kk 107
Rdestowa (inwestycja wstrzymana)
Arche Klasztor n/a 83

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub
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Podaz poznanskich pokoi hotelowych wynosi ok. 4 330 pokoi zlokalizowanych w 67 obiektach,
Z czego 59% pokoi dziata pod szyldem globalnej, regionalnej badz polskiej sieci hotelowej. W
Poznaniu jest wyrazna przewaga pokoi o standardzie 3-gwiazdek - stanowig ok. 43% wszyst-
kich pokoi w miescie, z czego ok. 30% to pokoje z globalng marka. W drugiej najliczniejszej
grupie, pokoi 4-gwiazdkowych, do miedzynarodowej sieci hotelowej nalezy az 53% pokoi. W
5-gwiadkowym standardzie funkcjonujg jedynie 2 hotele z blisko 270 pokojami.
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Zrédto: Hotel Professionals Research Hub

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

® W Il kw. 2020 r. zamkniety zostat hotel Blow UP Hall @ Polski Holding Hotelowy ogtosit w lipcu 2020 r., ze

5050 potozony na terenie Starego Browaru. Hotel 3-gwiazdkowy hotel lkar przejdzie gruntowna moder-
dziatat na poznanskim rynku od 2009 r. i oferowat 22 nizacje i dotaczy do sieci Marriott International przyj-
pokoje w standardzie 5-gwiazdek. mujac szyld marki Four Points. Spotki PHH i Marriott
International podpisaty list intencyjny w tej sprawie.
® X/ 2020 r. nie otworzyt sie zaden nowy hotel. Planowana data rozpoczecia inwestycji to Il kw. 2021

r. a zakonczenia nie wczesnigj niz Il kw. 2023 .
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ZrodtoHotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
"Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

W miesiacach czerwiec - wrzesien Poznan plasowat W latach 2018-2019 poznanski rynek zanotowat zna-
sie na trzecim miejscu pod wzgledem sredniego ob- czacy wzrost podazy pokoi hotelowych - otworzyto sie
tozenia, notujac lepsze wyniki niz Warszawa i Krakow. 7 hoteli z 600 pokojami tacznie, ponadto po kilku latach
Od lutego Poznan zanotowat najwyzsze obtozenie we renowacji i rebrandingu dawnego hotelu Novotel (480
wrzesniu, kiedy wyniosto ono blisko 40%. W Il kw. Po- pokoi) otworzyt sie dwumarkowy Novotel i ibis Centrum
znan zyskat jako kierunek wybierany na city-breaks dla  (tacznie 516 pokoi). Sumujac nowa podaz - rynek ten
par oraz rodzin. wzrostaz o0 1/3. W 2018 r. Poznan zakonczyt rok z 10%
wzrostem wskaznika RevPAR, z kolei 2019 r. trend sie
Poznanski rynek hotelowy od lat zmagat sie z niskimi odwrocit i rynek zanotowat ok. 8% spadek RevPAR-u.

wynikami usitujac je poprawic. W ubiegtych latach
Poznan notowat srednioroczne obtozenie na poziomie
ok. 60-62%, co byto wynikiem najstabszym posrod
najwiekszych miast.

29 Raport roczny 2020 | © Hotel Professionals



INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W 2020 r. nie otworzyt sie zaden hotel w Poznaniu. Rynek zanotowat jednak spadek liczby pokoi z powodu zakon-
czenia 11-letniej dziatalnosci hotelu Blow Up Hall 5050 z 22 pokojami w standardzie 5-gwiazdek. Na etapie wy-
konczenia jest niewielki butikowy hotel - Authors Boutique Hotel, natomiast pozostate projekty w pipelinie sg na
etapie planowania, przy czym czesc z nich moze zostac wstrzymana, przesunieta w czasie lub niezrealizowana.

Nowe otwarcia i zamkniecia hotelowe w 2020 r.

Hotel Kategoria Liczba pokoi
Hotel zakmniety na state - Blow Up Hall Tk hhh .
5050
Suma pokoi -22
Planowane otwarcia hotelowe w 2020-2022r.
Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi
Four Points by Sheraton -
Sure Hotel by Best Western o L
) n/a 40 rebranding i modernizacja * &k Kk Ca. 144
Poznan
hotelu Ikar
Holiday Inn Fxpress Poznan e 11 Hotel Occidental, Barcelo N n/a
Airport Group
Authors Boutique Hotel n/a 20 AC Hotel by Marriott ok kK 150
. Andersia Silver - hotel z
Edisan Parichiotel [BW P 63 globalna marka (inwestycja *kk Kk 217
Premier Collection wstrzymana)

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub
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W todzi funkcjonuja aktualnie 33 hotele. Sposrod ok. 3 010 pokoi hotelowych, ok. 58% nale-
zy do sieci hotelowej. £Lodz nie oferuje hoteli w standardzie 5 gwiazdek. Dominuja pokoje w
segmencie 4-gwaizdkowym, ktére stanowig ok. 41% podazy pokoi w miescie, z kolei segment
3-gwiazkdowy stanowi ok. 34% podazy pokoi w todzi.
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Zrodto: Hotel Professionals Research Hub

NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

® W/ 2020 r. nie otworzyt sie zaden hotel, natomiast

2 hotele zostaty zamkniete: 2-gwiazdkowy hotel
Polonia z 83 pokojami oraz 3-gwiazdkowy Swiato-
wit ze 149 pokojami. Otwarty w 1913 r. hotel Polonia
na poczatku 2019 r. zostat sprzedany kolejnemu
wiascicielowi, ktory rozpoczat generalny remont,
aby podwyzszyc¢ jego standard. Jednak po wybu-
chu pandemii podjeto decyzje, ze remont pojdzie w
Kierunku przeksztatcenia obiektu w budynek miesz-
kalny, natomiast otwarty w 1977 r. Swiatowit zostat
wydzierzawiony firmie Sami Swoi z Betchatowa, ktora
przeksztatci hotel w obiekt na noclegi pracownicze.

W Il kw. 2020 r. Polski Holding Hotelowy oraz sie¢
BWH Hotel Group podpisali list intencyjny na wpro-
wadzenie debiutanckiej marki Aiden by Best Western
do todzi - pod jej szyldem ma dziatac hotel Rey-
mont.

® Zaplanowane na 2020 r. otwarcie powstajacego w

ramach inwestycji mixed-use Hi Piotrkowska hotelu
Hampton by Hilton £6dz City Center przesunieto w
czasie.

I | C/BA HOTEL
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global
“Brak danych dla miesiecy kwiecien oraz maj.
“Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

Wybrane hotele z segmentu 3- i 4-gwiazdkowego
zanotowaty najwyzsze obtozenie od lutego w sierpniu i
wrzesniu, kiedy to wyniosto one ponad 40%. Najwyzszy
RevPAR natomiast zostat zanotowany we wrzesniu - ok.
Q0 zt, przy sredniej stawce nieco ponizej 220 zt.

Rozwdj rynku hotelowego w todzi zalezy w gtéwnej
mierze od dalszego rozwoju sektora BPO. W 2019 r.

£ 6dz zakonczyta rok ze wzrostem wskaznika RevPAR
na poziomie ok. 8% r/r. Zmiana ta byta gtéwnie spo-
wodowana wzrostem stawki ADR, przy czym srednio-
roczne obtozenie pozostato na podobnym poziomie
wzgledem 2018 r. W latach 2017-2019 Srednioroczne
obtozenie hoteli w Lodzi plasowato sie ha poziomie ok.
62-63%, natomiast stawka ADR miata tendencje wzro-
stowa i w 2019 r. wynosita ok. 220 zt.
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INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W 2020 r. nie otworzyt sie zaden hotel w Lodzi, zamknieto natomiast hotel Polonia oraz hotel Swiatowit. W trakcie
realizacji jest Hotel Pietryna przy ul. Piotrkowskiej 40 - jego otwarcie przewidziane jest | kw. 2021 r. Réwniez na
wykonczeniu jest hotel Hampton by Hillton £odz City Center - hotel miat by¢ oddany do uzytku w 2020 r., jednak
otwarcie przesunieto w czasie. Trwajg prace wykonczeniowe przy remoncie i modernizacji hotelu Grand. Na Il kw.
2021 r. spotka Arche wyznaczyta wstepny termin rozpoczecia budowy obiektu mixed-use przy ul. Wtokniarzy/
Mickiewicza, w ramach ktérego planowany jest Arche Hotel Kaliska.

Hotelowe zamkniecia w 2020 r.

Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi
Hotel Polonia * K 83 Hotel Swiatowit * Kk 149
Planowane otwarcia hotelowe w 2021-2023 r.
Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi

Center Hotel przy ul.
Piotrkowskiej kA k 156

Hotel Pietryna * ok 61
(inwestycja wstrzymana)
Hampton by Hilton todz City Ak 149 Grand Hotel BN 500
Center
Hotel w d. ej s od i
otel w dawnej syngodze i 129 Arche Hotel Kaliska n/a 248

przy ul. Pomorskiej

Aiden by Best Western
Reymont - rebranding hotelu * ok 72 B
Reymont
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Katowicki rynek hotelowy zdominowany jest przez pokoje 4-gwiazdkowe, ok. 53% wszystkich
pokoi pozycjonuje sie w tym segmencie. Lacznie w miescie na koniec 2019 r. funkcjonowato
20 hoteli, ktore oferowaty okoto 2 130 pokoi. Pokoje 2-gwiazdkowe stanowia drugi najwiekszy
segment - ok. 19% pokoi hotelowych dziata w tym standardzie. 3-gwiazdkowe pokoje hotelo-
we zajmuja trzecie miejsce (ok. 17%). Pokoje sieciowe stanowig ok. 76% wszystkich pokoi hote-

lowych w Katowicach.
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NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA RYNKOWE 2020 ROKU

® \X/ 2020 r. nie otworzyt sie zaden nowy hotel. ® X/ pazdzierniku 2020 r. Polski Holding Hotelowy oraz
sie¢ InterContinental Hotels Group podpisali umowe
e Na poczatku 2020 r. ogtoszono, ze w ramach kom- franczyzy na marke voco - po przejsciu gruntownej
pleksu Nova Silesia powstanie 3-gwiazdkowy hotel modernizacji i podniesieniu standardu, pod jej
pod marka Moxy. szyldem ma dziatac istniejacy hotel Hotel Katowice

obecnie z pokojami w standardzie 2- i 3-gwiazdek.
® \X/ lutym 2020 r. sie¢ Vienna House ogtosita, ze w
Katowicach, na rogu Sokolskiej i Skargi, powstanie
pierwszy w Polsce hotel ,hybrydowej" marki R.evo.
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OBLOZENIE, ADR & REVPAR

KATOWICE
WYBRANE HOTELE 4-GWIAZDKOWE | SZACUNKOWE WYNKI'W 2020R.
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Zrodto:Hotel Professionals Research Hub na podstawie danych wtasnych oraz STR Global

‘Brak danych dla miesiecy kwiecien oraz maj.

‘Obtozenie otwartych hoteli, gtownie hoteli sieciowych (z wykluczeniem hoteli tymczasowo zamknietych).

MICE-owy oraz biznesowy charakter rynku hotelowego
w Katowicach sprawit, ze 2020 r. byt szczegolnie trudny
dla tego rynku. Wybrane hotele z segmentu 4-gwiazd-
kowego zakonczyty rok ze sredniorocznym wskazni-
kiem RevPAR na poziomie 65 zt, przy sredniej stawce
ADR 252 zt oraz obtozeniu na poziomie 26%.

W ostatnich latach Katowice na tle innych miast pla-
sowaty sie na niskiej pozycji pod wzgledem osiaganej
sredniej stawki za pokoj. Pozytywnym zjawiskiem byty
jednak wzrosty wskaznika ADR notowane od 2017 .,
ktore przektadaty sie na wzrosty wskaznika RevPAR r/r,
podczas gdy srednie roczne obtozenie pozostawato na
zblizonym poziomie 66-67%.

Katowice charakteryzowaty sie zatem wolno rosna-
cym popytem przy duzej dynamice wzrostow ADR, co
potwierdza biznesowy charakter destynacji z powoli
rosngcym segmentem turystyki indywidualne;j.

Rozwoj rynku hotelowego w ostatnich latach zwigzany
byt przede wszystkim z nowa infrastrukturg MICE-owa,
ktora pojawita sie na mapie Katowic oraz pozwolita na
pozyskanie zarowno wydarzen o skali miedzynarodo-
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wej, czego przyktadem sg COP24, Swiatowa Konferen-
cja Antydopingowa czy cykliczny Europejski Kongres
Gospodarczy, jak rowniez na stworzenie atrakcyjnej
oferty mniejszych wydarzen biznesowych oraz wyda-
rzen kulturalnych.

W 2022 r. Katowice beda gospodarzem 11. edycji
Swiatowego Forum Miejskiego. W tegorocznej edydji
zorganizowanej w lutym w Abu Zabi, wzieto udziat 13
tysiecy uczestnikow i 450 prelegentow ze 168 krajow
oraz 133 wystawcow.



INWESTYCJE ZREALIZOWANE, W BUDOWIE, PLANOWANE

W 2020 r. w Katowicach nie otworzyt sie zaden nowy hotel. Trwajg prace wykonczeniowe przy hotelu
Diament Plaza - jego otwarcie przewidziane jest nha 2021 r. Rowniez na ukonczeniu jest hotel Mercure
Katowice City Center — hotel zaoferuje 268 pokoi i otworzyc¢ sie ma rowniez w 2021 r. Na etapie budowy
jest rowniez obiekt pod nieobecng dotychczas w Polsce marka — R.evo sieci Vienna House, budynek
ma byc¢ gotowy w przysztym roku. Trzy inwestycje zostaty oficjalnie wstrzymane, namiast w przypadku
projektu Moxy w ramach Nova Silesia inwestor oczekuje na pozwolenie na budowe.

Planowane otwarcia hotelowe w 2021-2023 r.

Hotel Kategoria Liczba pokoi Hotel Kategoria Liczba pokoi
Hotel Diament Plaza Katowice AhAh 135 Moxy (Nova Silesia) rrx ”
- rozbudowa
o Hotel Qubus
Mercure Katowice City Center *h kK 268 . . *ok KKk 97
(inwestycja wstrzymana)
Puro Katowice Kyriad + Premiere Classe
(inwestycja wstrzymana) *oh kK 246 (inwestycja wstrzymana) *hk/ K 204
voco Katowice - .
modernizacja -rebradning *okkok K n/a Rz oot * kKK 203

hotelu Katowice

Zrédto: Hotel Professionals Research Hub
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CONDO, APART HOTEL, APARTAMENTY NA WYN-
AJEM KROTKOTERMINOWY - CO TO WLASCIWIE
JEST?

W Polsce nie mamy regulacji prawnych czy nawet
Jasnych definicji tych pojec, a model condo dziatajgcy
od wielu lat np. w USA nie zostat u nas zaadaptowany
na podobnych zasadach. Ponizsze skrotowe wyjasnie-
nie opiera sie o standardy rynkowe i nazwy zwycza-
Jjowo przyjete w ofertach rodzimych inwestycji condo.

Jako typowy model ,condo” przyjmuje sie model ze
statym czynszem, w ktorym operator jest najemca
wszystkich lokali, ktore zostaty zakupione przez wielu
niezaleznych inwestorow. Mamy tez condo hotel z
czynszem zmiennym (uzaleznionym od przycho-
dow) oraz wiele wariantow mieszanych, lepszych lub
gorszych, ale na szczescie coraz czesciej uczciwie
informujacych o ryzyku. Jako typowy model condo
nalezy rowniez uznac apart hotel

Apart hotelem zwykto sie nazywac obiekt, ktory
formalnie petni funkcje mieszkaniowa, czesciej tez
w apart hotelu deweloper/operator dopuszcza
mozliwosc zamieszkania przez nabywce lub opcjo-
nalnego wiaczenia do systemu rezerwacji. Bardzo
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podobnie funkcjonuja apartamenty na wynajem
krotkoterminowy, przy czym czesto nie oferuja nawet
podstawowych udogodnien i czesci wspolnych spo-
tykanych w hotelach (model Airbnb).

DLACZEGO CONDO MA SIE DOBRZE
(I CORAZ LEPIEJ)?

¢ NIEWIELKI WYBOR ALTERNATYWNYCH
SPOSOBOW INWESTOWANIA

Inwestorzy indywidualni nie maja zbyt duzego
wyboru form inwestowania w nieruchomosci, w
szczegolnosci kiedy nie do kornica maja czas lub
chec zajmowania sie tym na co dzien. \Wciaz nie
powotano do zycia REITow, ktore daja mozliwosc
inwestowania, nawet niewielkich kwot w mieszka-
nia na wynajem. FIZy stanowia wehikut zbyt duzy
dla matych i rodzinnych inwestorow. Dodatkowo,
likwidacja OFE i w rezultacie niemal zapasc gietdy
zmniejszyta mozliwosci tej formy inwestowania, a
na deser dostalismy ostatnio dobicie spotek ko-
mandytowych, formalnie wciaz mozliwych, ale juz
nieoptacalnych.

® CONDO/APART HOTEL JEST ZORGANIZOWANYM
BIZNESEM, W KTORYM NIE TRZEBA MARTWIC
SIE O NAJEMCE, UTRZYMANIE LOKALU,
OCHRONE, NAPRAWY USTEREK ITD.

Dtugofalowo najlepsze sa obiekty w catosci nas-
tawione na wtaczenie do systemu rezerwacji

bez mozliwosci zamieszkania przez wtasciciela

- typowy wehikut inwestycyjny zabezpieczony
nieruchomoscia. W takim systemie najemca powin-
ien zapewniac nie tylko prowadzenie hotelu, w tym
wynajem pokoi i obstuge gosci, lecz rowniez dbac
0 obiekt i pokoje. Oczywiscie, nie nalezy przy-
Jjmowac, ze kwestie zakresow kosztow remontow

i utrzymania reguluja ,przepisy ogolne’ Tak wazne
kwestie powinny byc uregulowane w umowie
najimu (lub dzierzawy). A propos remontow i sporow
o to kto za co odpowiada, jest to jedna z gtownych
przyczyn konfliktow pomiedzy wtascicielami pokoi
a operatorami (najemcami).

STALY CZYNSZ CZY CZYNSZ OBROTOWY? A MOZE
MIX?

W praktyce rynkowej istnigje wiele modeli rozliczen
operatora z wtascicielami pokoi condo. Staty czynsz
powoli staje sie modelem dominujacym z uwagi na
zainteresowanie nabywcow tego typu oferta, a przy
tym brak zainteresowania zasadami prowadzenia ho-
telu. Jest to wariant o tyle niekorzystny dla wasciciela




condo, ze w sytuacji kiedy obiekt zarabia dobrze lub
doskonale wowczas wtasciciel condo nie skorzysta z
tego w formie udziatu w zysku.

Natomiast w gtebokim kryzysie jak np. obecnie pod-
czas pandemii C19 witasciciel nie otrzyma czynszu w
petnej wysokosci, a wielu przypadkach nie otrzyma go
w ogole - operatorzy renegogcjuja umowy z wtasciciela-
mi jednostek condo i na czas zamkniecia hotelu ze
wzgledu na C19 nie wyptacaja czynszu statego. 2020
rok pokazat, ze zatozone stopy zwrotu moga nie zos-
tac zrealizowane. Nie uzywa sie zatem juz pojec typu
,gwarantowany zwrot z inwestycji"

Jak kazda inwestycja, tak tez condo jest obarczona
ryzykiem. Niedostosowany do mozliwosci operacyjnych
obiektu czynsz staty moze nie byc wyptacony, nawet

w ,normalnych" czasach. Dlatego nabywca jednostek
condo powinien zwracac uwage na standard i lokalizac-
Je obiektu oraz wysokosc czynszu statego, bedacego

w wiekszosci przypadkow wypadkowa ceny sprzedazy
oraz okreslonegj stopy zwrotu.

Staty czynsz ma tez wiele zalet, w tym gtownie prostota
rozliczen. Za przyklad mozna podac brak rozroznie-

nia na lokale gorsze i lepsze przez operatora hotelu.
Owszem, czynsz moze zalezec od ceny zakupu, a ta od
lokalizacji pokoju czy apartamentu, ale juz sama chec
gosci hotelu do wyboru tego lub innego pokoju nie
wptywa na wysokosc czynszu w danym okresie.

Umowy najmu z operatorami obiektow maja w
wiekszosci przypadkow charakter dtugoterminowy
(15-20 lat), a rynek hotelarski tak samo jako inne rynki
podlega wahaniom koniunkturalnym. Wtasciciel jed-
nostki condo z umowa najmu oparta o czynsz staty nie
odnosi zadnych korzysci w przypadku wzrostu obtoze-
nia i sredniej ceny w danym obiekcie. Dlatego czesto
stosowanym mechanizmem naliczania czynszu jest
tzw. czynsz obrotowy. Wtasciciel otrzymuje okreslo-
ny procent przychodow uzyskiwanych ze sprzedazy
pokoi hotelowych. Dobrze skalkulowany i mozliwy do
zweryfikowania czynsz obrotowy stanowi rozwigzanie
motywujace dla operatora, ktory tez musi zarobic, przez
Cco W sposob optymalny stara sie zarzadzac kosztami
operacyjnymi.

Potaczeniem zalet dwoch modeli (czynszu zmiennego

i statego) jest model hybrydowy z ustalonym, niskim
czynszem statym oraz czynszem obrotowym. Modeli
taki jest standardem rynkowym w galeriach handlowych
oraz w przypadku najmu hoteli przez miedzynarodowe
sieci hotelowe. Na rynku mozna spotkac rozne struktury
czynszu obrotowego.

Czesto operatorzy oferuja bardzo wysoki udziat w
przychodach ze sprzedazy pokoi - dochodzacy nawet
do 80%. Nalezy jednak pamietac, ze w takim przypadku
wtasciciel condo musi pokryc szereg kosztow opera-
cyjnych, wiec na koniec dnia przy optymalnym zarza-
dzaniu kosztami przez operatora efektywny czynsz dla
witasciciela to ok. 25-30% przychodow wynajmu jednos-
tki condo.

Dlatego w naszej ocenie prosty model oparty o niski
czynsz staty i czynsz obrotowy, przy zatozeniu ponosze-
nia wszystkich kosztow operacyjnych przez operatora,
moze byc dobrym rozwiazaniem dla wszystkich stron
rynku condo.

Bez wzgledu na wybor modelu, zazwyczaj obiekty con-
do wyptacaja czynsze (wyjatek stanowi okres pandemii,
kiedy nie moga w ogole przyjmowac gosci), natomiast
znalezc mozna szereg inwestycji, gdzie zbyt wysoko
skalkulowane czynsze powoduja opoznienia i problemy
Z ich wyptacaniem. Istanieje rowniez co najmnigj kilka
przyktadow upadtosci. Natomiast prawo wtasnosci jest
na tyle silnym zabezpieczeniem, ze w takich sytuacjach
zazwyczaj obiekt jest prowadzony przez innego opera-
tora lub nawet wspolnote wtascicieli. Wymaga to zaan-
gazowania, ale nie powoduje trwatej straty niemozliwej
do odrobienia.

Istotna czesc zysku, szczegolnie dla inwestorow dtu-
goterminowych wciaz stanowi wzrost wartosci pokoi
condo. Patrzac na dystans jaki dzieli nas od wartosci
w krajach ,starej Unii’, jak rowniez w odniesieniu do
dtugofalowych wzrostow w turystyce w naszym kra-
Ju, nieruchomosci w dobrych lokalizacjach, powinny
znacznie zyskiwac na wartosci jeszcze przez wiele lat.
Dotyczy to zarowno nieruchomosci zlokalizowanych w
miejscowosciach typowo kurortowych, jak i miastach.

CONDO W SIECI HOTELOWEJ, LEPSZA OPCJA CZY
TYLKO DODATKOWE KOSZTY?

® Standardy sieciowe wymagaja okreslonej jakosci
wykonczenia oraz standardow technicznych budyn-
ku. Podwyzszony koszt realizacji procentuje w pers-
pektywie dtugoletniej wyzsza trwatoscia i dtuzszym
utrzymaniem konkurencyjnosci.

® Typowa oferta inwestycyjna bez mozliwosci zamiesz-
kania, ale z dodatkowymi benefitami dla nabywcy.

® Nie powiesimy portretu babci - pokoje wg wymagan
sieci | operatora bez opgji indywidualnego wykorcze-
nia.

Jacek Tokarski MRICS
Partner Partner | Chief Operating Officer
Hotel Professionals
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HP & HPMG 2020 NEWS HIGHLIGHTS

STYCZEN
MOXY WARSAW PRAGA

Moxy Warsaw Praga zarzadzana przez Hotel Professio-
nals Management Group otrzymata 4 nagrody:

‘New Hotel of the Year" (10th Annual Eurobuild Awards),

‘Najlepszy hotel 3-gwiazdkowy" oraz
‘Najbardziej innowacyjny hotel roku" (Profit Hotel
Awards), "Hotel z Pomystem 2019'(Hotelarz)

LUTY
NEGOCJACIE - POZYSKANE MARKI

Hotel Professionals doradza inwestorowi w negocja-
cjach biznesowych warunkow umowy franczyzy z siecia
Accor, ktore zakonczyty sie pozyskaniem ekonomicznej
marki dla projektu hotelowego w Poznaniu.

LIPIEC
OTWARCIE SUNTAGO VILLAGE PRZEZ HPMG

Hotel Professionals Management Group jako dorad-
ca operacyjny oraz firma zarzadzajaca, doprowadza
otwarcia kompleksu Suntago Village w ramach Park of
Poland .

GRUDZIEN
UTWARCE CROWN E PLAZATHOLDAY INNEXPRESS W WARSAW HUB

Hotel Professionals Management Group zakonczyt
Swiadczenie ustug asset management dla hotelu pod
dwoma markami - Crowne Plaza i Holiday Inn Express
Warsaw Hub na rzecz Ghelamco Poland, ktorego
otwarcie miato miejsce w grudniu 2020 r.

el Professionals

STYCZEN
HOLIDAY INN EXPRESS WROCE AW

Hotel Professionals Management Group zawart umowe
na zarzadzanie 3-gwiazdkowym hotelem pod marka
Holiday Inn Express bedacym w realizacji we Wroctawiu

MAJ
POZYSKANE REFINANSOWANIA

Hotel Professionals jako wytaczny przedstawiciel inwe-
stora doprowadza do pozyskania refinansowania dla
obiektu hotelowego w Mielnie pozycjonujacego sie w
standardzie upscale.

LIPIEC
NEGUCJACE - POZYSKANE MARKI

Hotel Professionals doradza spotce Marvipol Develop-
ment w negocjowaniu warunkow biznesowych umowy
franczyzowej z Grupa Accor na hotel Movenpick w
Kotobrzegu, ktore zakonczyty sie pomyslnym zawar-
ciem umowy.
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JACEK TOKARSKI MRICS
Partner |
Chief Operating Officer

MAGDA KONASZEWSKA
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OSWIADCZENIE

Ninigjszy raport zostat przygotowany dla naszych klientow oraz partnerow.

Raport nie moze byc¢ publikowany ani powielany zarowno w catosci, jak i fragmentach, nie moze stanowic podstawy
umowy, kontraktu, prospektu lub jakiegokolwiek innego dokumentu bez uprzedniego zezwolenia Hotel Professio-
nals, ktore to nie bedzie bezposrednio wstrzymywane.

Podobnie jak w przypadku innych badan rynkowych oraz prognoz finansowych, przedstawione dane oraz wnioski
nalezy uznac za istotne i aktualne dla okreslonego przedziatu czasowego oraz wymagajace regularnej weryfikacji.

Hotel Professionals

Al. Jerozolimskie 65/79
Warsaw 00-697, Poland
www.hotelprofessionals.pl
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