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Wstep

Szanowni Panstwo,
przedstawiamy Wam kolejng edycje raportu dotyczace-
go rynku hoteli i condo-hoteli, a takze obiektéw z apar-
tamentami wypoczynkowymi w Polsce.

W naszym raporcie, podobnie jak w latach ubiegtych,
przeanalizowaliSmy sytuacje na rynku hotelowym
w najwiekszych polskich aglomeracjach oraz najpopu-
larniejszych obszarach turystycznych. W tym roku zde-
cydowalisSmy sie na przesuniecie publikacji raportu na
marzec, aby podsumowac sytuacje na koniec 2019 r.
Podobnie jak w poprzednich edycjach raport zawie-
ra dane obrazujgce strukture popytu tj. Sredniorocz-
ny przyrost liczby turystéw polskich i zagranicznych,
a takze usrednione wyniki finansowe dla wybranych
segmentow hoteli. Analizie poddany zostat réwniez
wspotistniejgcy segment - rynek condo-hoteli i obiek-
tow z apartamentami wypoczynkowymi. Prezentujemy
w niej dane obrazujgce dynamike z jakg w ostatnim
czasie rozwijat sie ten rynek. Na koniec podejmujemy
prébe przewidywania potencjalnych scenariuszy roz-
woju rynku hotelowego oraz mozliwe skutki dla branzy
zwigzane z wystgpieniem kryzysu.

Do konca 2019 r. obserwowaliSmy nienotowang jesz-
cze w historiinaszego kraju hosse na rynku hotelowym.
Liczne otwarcia wzbogacity krajowg baze hotelowg
pod wzgledem nietuzinkowych inwestycji. Bezposred-
nio przetozyto sie to na odnotowany wzrost podazy
pokoi hotelowych i miejsc noclegowych. Popyt wcigz
pozostawat na bardzo wysokim poziomie, gdyz pomi-
mo coraz wiekszej podazy miejsc noclegowych w wiek-
szosci wojewddztw zanotowano statystyczny wzrost
wspotczynnika  wykorzystania

pokoi  hotelowych.

Zamieszczone w raporcie zestawienia przysztej poda-
zy, odnoszace sie do obiektow bedacych w budowie
lub planowanych do wybudowania w najblizszych la-
tach, wskazywaty na dalszy dynamiczny rozwdj tego
sektora w najblizszym okresie.

Czes$¢ merytoryczna raportu zostata przygotowana
w wiekszosci na przetomie lutego i marca, kiedy jesz-
cze nie moglismy przewidywac skutkow, jakie przynie-
sie dla branzy rozwdj pandemii COVID-19. Zdecydo-
walismy sie jednak opublikowac nasze opracowanie
jako podsumowanie konczacego sie niestety okresu
hossy dla sektora hotelowego. Zdajemy sobie sprawe,
ze przedstawiona w raporcie ocena sytuacji oraz po-
tencjalne prognozy mogg nie znalez¢ odzwierciedle-
nia w obecnej, bardzo dynamicznie zmieniajacej sie
rzeczywistosci. Z calg pewnoscig rozwdj pandemii,
a w szczegolnosci okres jej trwania, bedg miaty daleko
idgce negatywne skutki dla catej branzy turystycznej,
w tym rowniez dla rynku hoteli oraz condo-hoteli
i apartamentéw wakacyjnych. W momencie publikacji
raportu skala potencjalnych konsekwencji jest trudna
do przewidzenia i bedzie zaleze¢ od rozwoju pande-
mii i czasu jej trwania, co uniemozliwia formutowanie
konkretnych prognoz. Nasze opracowanie moze byc¢ za
to punktem odniesienia dla przysztych analiz tego seg-
mentu rynku w sytuacji juz po ustaniu pandemii.
Niemniej, mamy nadzieje, ze zawarte w raporcie
dane beda dla Panstwa interesujgce i wzbogacg Pan-
stwa wiedze o rozwoju rodzimego rynku hoteli, a tak-
ze segmentu condo-hoteli i obiektdw z apartamenta-
mi wypoczynkowymi.
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ANALIZA PODAZY

wojewddztwa

W potowie 2019 r. w catej Polsce funkcjonowato 2 635
skategoryzowanych hoteli z okoto 286 tysigcami miejsc
noclegowych. Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego
wskazujg, ze liczba hoteli w Polsce wzrosta w 11 wo-
jewodztwach. Biorgc pod uwage liczbe miejsc nocle-
gowych odnotowano 4,5% wzrost bazy noclegowej
w stosunku do 2018 .

Pomimo spadku liczby hoteli w woj. tédzkim, liczba
miejsc noclegowych na jego obszarze w pierwszym
potroczu 2019 r. wzrosta o 0,6% wzgledem 2018 r.,
co spowodowane byto rozbudowg istniejacej bazy ho-
telowej. W wojewddztwie wielkopolskim oraz kujawsko-
-pomorskim liczba hoteli spadta, ale zostata zachowana
podaz miejsc noclegowych na poziomie z roku 2018.

MIEJSCA NOCLEGOWE

[tys.]

POMORSKIE

ZACHODNIOPOM. e

18,920,2

KUJAWSKO-POM.

5
11,311,3

Przyczyng takiej sytuacji byta rozbudowa m.in. 4% ho-
telu Focus Premium Pod Ortem w Bydgoszczy.
Najwiekszy wzrost podazy miejsc noclegowych w hote-
lach odnotowano w wojewodztwie lubelskim -0 10,5 %
i w Swietokrzyskim - 0 9%. Spadek podazy miejsc noc-
legowych w hotelach odnotowano jedynie w wojewddz-
twie opolskim - 0 5% i podkarpackim - o 1,9%, gdzie
obiekty byty zamykane w celu ich modernizacji albo cal-
kowicie wytgczane z uzytkowania.

W wojewodztwie kujawsko-pomorskim oraz wielkopol-
skim baza noclegowa nie ulegta zmianie, a w wojewddz-
twie opolskim i podkarpackim odnotowano nieznaczne
spadki liczby miejsc noclegowych w hotelach.
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ANALIZA PODAZY

aglomeracje i miejscowosci wypoczynkowe

WARSZAWA 5,8%

PAS NADMORSK|** 5,6%
/MIANA PO ZIN,A N —— /] 30/
LICZBY HOTELI TROJMIASTO e 3 50/,
2019/2018 [%] WROCEAY I — 3 30/

FOD7 2,9%
*ZAKOPANE, KARPACZ, PAS GORSK* HEE— ) 30/
BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTROK)) ) !
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PEW. HELSKI (CHALUPY, JASTARNIA, SZCZECIN  0,0%
JORATA) KATOWICE | GLIWICE  0,0%
Zrédto: Emmerson Evaluation
0% 19% 2% 3% 4% 5% 6%

Dla najwazniejszych rynkéw hotelarskich, repre-
zentowanych przez najwieksze miasta wojewoédz-
kie i regiony turystyczne, zebraliSmy witasne,
szczegotowe dane za caty 2019 r. Réwniez w tym
przypadku wida€ wzrost liczby hoteli w stosunku
do 2018r.

Najwieksze wzrosty pod wzgledem liczby hoteli obser-
wowalismy na rynku stotecznym. W 2019 r. w Warsza-
wie podaz hoteli wzrosta o 5,8% r/r. Podobny wzrost

- na poziomie 5,6% odnotowano w pasie nadmorskim
reprezentowanym przez Swinoujscie, Kotobrzeg oraz
Potwysep Helski. W czotdwce znalazt sie takze Poznan
ze wzrostem na poziomie 4,8%. Okoto 3% wzrost licz-
by hoteli zaobserwowano w Tréjmiescie, Wroctawiu
i todzi. Nieco mniegjszy, na poziomie 2,3%, odnotowano
w pasie gorskim reprezentowanym przez Zakopane,
Karpacz, Beskidy. W Szczecinie oraz w gtéwnych mia-
stach aglomeracji slaskiej (Katowice, Gliwice) 2019 r.
nie oddano do uzytku nowych hoteli.

PO Z/N]A N 1 0'8%

ZMIANA

LICZBY POKOI
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2019/2018 [%]

TROJMIASTO e — O 4.9/
WARSZAWA H— (3 0/

PAS GORSK|* I 4,7%
WROCLAY S —— ] /0

LODZ ——— /| ) O/

*ZAKOPANE, KARPACZ,

BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON)
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE,

PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA,
JURATA)

SZCZECIN | 0,0%
KATOWICE | GLIWICE  0,0%

0%

Zrédio: Emmerson Evaluation

W 2019 r. najwiekszy przyrost liczby pokoi wzgledem
korica 2018 r. mozna byto zacbserwowa¢ w Poznaniu,
gdzie podaz wzrosta o 10,8%. W stolicy Wielkopolski
w analizowanym okresie oferta hoteli zostata wzboga-
cona o nowe obiekty globalnych marek. Powstaty tam
m.in. hotele Hampton by Hilton i Ibis Poznan Centrum.
Wysoki wzrost liczby pokoi hotelowych zanotowany zo-

PAS NADMORSKI**  ne—— ) /0
KRAKOW e 1 0%

4% 6% 8% 10% 12%

stat takze w Tréjmiescie - 9,4% r/r. Tak znaczacy przy-
rost wynika z uruchomienia nowych obiektéw: znajdu-
jacych sie na Wyspie Spichrzéw 4% Holiday Inn City
Center i Radisson Hotel & Suites oraz 3% Hotelu Platan
zlokalizowanego na obrzezach Gdanska. Wymienione
obiekty oferujg tgcznie 618 pokoi hotelowych.
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WYBRANE OTWARCIA HOTELI
W OKRESIE OD Il POt. 2018 R.

Zrédto: Emmerson Evaluation

DATA

URUCHOMIENIA HOTEL DZIELNICA/OSIEDLE

Krakowska Residence Wiochy

11H2018 ibis Styles Warszawa Centrum
Srédmiescie
Hotel Warszawa (Prudential)

Four Points by Sheraton Warsaw

Mokotéw
WARSZAWA Vienna House Mokotéw Warszawa
IH2019 Moxy by Marriott Koneser Praga Pétnoc
Arche Hotel Geologiczna Wiochy

Puro Warszawa Centrum

Srédmieécie
IIH2019 Motel One

Metropolo by Golden Tulip Podgoérze
11H2018
Plaza Boutique Hotel
KRAKOW Bachleda Luxury Hotel Krakéw MGallery by Sofitel

Stare Miasto

IH2019 The Loft Hotel

Balthazar Design Hotel

Holiday Inn City Center

Srodmiescie
IH2019 Radisson Hotel & Suites
Hotel Platan tostowice
u i Nowe Miasto

11H2018
Park Inn by Radisson

’ Stare Miasto
POZNAN Hampton by Hilton
IH2019

ibis Poznan Centrum Centrum

Port Lotniczy

IIH2019 Poznan-tawica

-
o
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-
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Moxy by Marriott
11H2018 Active Hotel Psie Pole

WROCEAW

Hotel ZOO

IH .
Srédmiescie
WEADYSEAWOWO Gwiazda Morza Resort SPA&SPORT* Cetniewo

H

*hotel funkcjonujgcy w systemie condo
EMMERSON &) EVALUATION

LICZBA POKOI
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34
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28
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350
28
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69
50
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136
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12
158
137
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Warszawa, jako trzecie miasto w rankingu, zanotowata
w 2019 r. wzrost liczby pokoi hotelowych na poziomie
6,8% r/r. W stolicy otwarto m.in. Four Points by Shera-
ton Warsaw, Vienna House Mokotdw Warszawa i Moxy
by Marriott Koneser. Obiekty zaoferowaty tgcznie okoto
500 pokoi hotelowych.

Nowo otwarte obiekty w pasie gorskim wygenerowaty
w 2019 r. wzrost podazy pokoi hotelowych o 4,7% r/r.
Wszystko za sprawg otwarcia dwodch obiektow: Radis-
son Blu Hotel & Residences, oferujgcego 158 pokoi
hotelowych oraz Green Mountain Hotel & Apartments,
oferujgcego 137 pokoi. Wymienione obiekty sg skate-
goryzowane odpowiednio na 4% | 5%.

We Wroctawiu i todzi wzrost podazy liczby pokoi hote-
lowych odnotowano na poziomie ponad 4%. W stolicy
Dolnego Slgska portfolio hoteli zostato wzbogacone
0 dwa nowe obiekty, 3% Hotel ZOO z 50 pokojami oraz

PODAZ HOTELI OD 2018 R.
WRAZ Z PROGNOZA DO 2021 R.

*ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON)
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, JURATA)

Zrédto: Emmerson Evaluation
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5% The Bridge MGallery by Sofitel, oferujgcy 184 poko-
je hotelowe. W 2019 r. w todzi otwarto m.in. hotel 4%
PURO liczacy 136 pokoi hotelowych.

Wzrost liczby pokoi hotelowych na poziomie 2,4% wi-
doczny byt w pasie nadmorskim. Do wzrostu podazy
przyczynit sie nowo otwarty Hotel Henryk (Uzdrowi-
sko éwinoujécie) oraz hotel Gwiazda Morza Resort
SPA&SPORT we Wiadystawowie, ktory dysponuje za-
réwno tradycyjnymi pokojami hotelowymi, jak i pokoja-
mi sprzedawanymi w systemie condo.

W Krakowie w 2019 r. otwarto 3 nowe obiekty, ktére
oferujg facznie 120 pokoi hotelowych. Wsréd nowo
otwartych obiektow najwiekszy byt 5% hotel Bachleda
Luxury Hotel Krakow MGallery by Sofitel, ktory dyspo-
nuje 64 pokojami. Pozostate dwa obiekty 4% The Loft
Hotel i 5% Balthazar Design Hotel oferujg po 28 pokoi

hotelowych.
podaz hoteli na koniec 2018 .
nowa podaz hoteli na koniec 2019 .
nowa (szacowana) podaz hoteli -
do korica 2021 r.
69
4
3
44 42 42
62 ! _ F 30
0
36 35
34 %
POZNAN PAS tODZ  KATOWICE SZCZECIN
NADMORSK]|** | GLIWICE
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PO DAZ PO KO| HOTE LOWYCH OD 201 8 R. podaz pokoi hotelowych na koniec 2018 r.
WRAZ Z PROGNOZA DO 2021 R nowa podaz pokoi hotelowych

na koniec 2019 .

*ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON) nowa (szacowana) podaz pokol hotelowych
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, JURATA) do kofca 2021 1.

Zrédto: Emmerson Evaluation
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ANALIZA PRZYSZLE| PODAZY

wg stanu na luty 2020 r.

SZCZECIN 48,3%

SZACOWANA KATOWICE | GLIWICE 40,9%

ZMIANA PODAZY TROJMIASTO 27,7%

POKOI HOTELOWYCH LOD7 m———— ) 7 6%

DO KONCA 2021 R. PAS NADMORSK™ ne s ) 6 1%

[%] WARSZAWA m— ) | 6%

*ZAKOPANE, KARPACZ, WROCLAW I | 6, 6%

BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON) £

*%KOL OBRZEG, SWINOUJSCIE, KRAKOW ne— 1 2,9%

PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, POZNAN m—— 6,3%

R PAS GORSKI* mmm 2,9%

Zrédio: Emmerson Evaluation 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
Liczba planowanych do realizacji hoteli w najbliz- rujgce tacznie 997 pokoi hotelowych. Jeden z nich to
szych latach potwierdzata trend wzrostowy po- kompleks hotelowy Courtyard by Marriott i Moxy, ktéry
dazy widoczny do konca 2019 r. zaplanowany jest w budynku dawnego szczecinskie-

go domu towarowego ,Posejdon”. Ciekawg inwesty-
Miastem, ktére moze pochwali¢ sie najwiekszg dynami- Cjg jest tez 5% hotel Maritim, ktéry bedzie wchodzi¢
kg wzrostu pokoi hotelowych jest Szczecin. W Szczeci- w sktad duzego kompleksu hotelowo-apartamentowego
nie inwestorzy planujg uruchomi¢ 4 nowe hotele ofe- Hot Spring Bay nad Jeziorem Dabie.

EMMERSON 3 EVALUATION 9



Znaczacy wzrost liczby pokoi hotelowych w stosunku
do istniejgcej bazy widoczny ma by¢ takze w Katowi-
cach i Gliwicach. W Katowicach w 2021 r. planowane
jest otwarcie m.in. hotelu sieci PURO, ktéry ma za-
oferowac¢ 200 pokoi oraz hotelu Nova Silesia z liczba
144 pokoi. W Gliwicach portfolio hoteli ma powiekszy¢
sie 0 4% hotel Alpha.

Z szacunkow wynika, ze do konca 2021 r. w Trojmiescie
ma powstac¢ 13 nowych hoteli. W Gdansku nowe ho-
tele miatyby pojawi¢ sie gtdwnie na Wyspie Spichrzéw
i w Scistym centrum. Natomiast w Gdyni planowane s3
dwa nowe obiekty tj. 14 Avenue i Hotel przy Morskiej
majace oferowac tacznie 135 pokoi hotelowych.

W todzi do 2021 r. planowanych jest 7 nowych obiektéw
hotelowych w standardzie trzech, czterech i pieciu gwiaz-
dek. Najbardziej wyczekiwane obiekty to hotel Hampton
by Hilton oraz pierwszy 5% hotel w tym miescie - L Hotel
zlokalizowany na terenie Lasu tagiewnickiego.

W najwazniejszych lokalizacjach w pasie nadmorskim
do 2021 r. planowane jest uruchomienie 5 hoteli.
Wsrod nich znajdujg sie hotele 4% tj. Radisson Resort

Zrédto: Emmerson Evaluation
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PAS NADMORSKI**

962

PAS GORSKI*

i Hilton Garden Inn w Kotobrzegu oraz 5% tj. Hilton Swi-
noujscie Resort &SPA, a takze 5% MGallery w Juracie.
W Warszawie w 2019 r. otwarto 6 nowych hoteli, do
2021 r. planowane jest uruchomienie minimum 16 ko-
lejnych. Wraz z nowg podazg na rynek warszawski majg
wkroczy¢ po raz pierwszy takie marki jak Royal Tulip
i AC hotel. Nowe obiekty planujg uruchomic¢ takze marki
obecne juz na stotecznym rynku — Holiday Inn i Hamp-
ton by Hilton. Planowane inwestycje w ciggu najbliz-
szych 2 lat majg dostarczy¢ 3,6 tys. pokoi hotelowych.
We Wroctawiu w planach jest wybudowanie 8 hoteli,
ktére mogtyby dostarczy¢ na rynek tgcznie 922 pokoje.
Wsrdd planowanych hoteli znalazty sie m.in. 4% Q Hotel
Plus, ktéry miatby by¢ najwiekszym obiektem w Polsce
nalezacym do tej sieci i oferowac 209 pokoi. W centrum
Starego Miasta w wyniku modernizacji patacu Leipzige-
ra deweloper planuje otwarcie 5% hotelu z liczbg 91
pokoi. W obrebie Starego Miasta przy ulicy Kosciuszki
modernizowana jest kamienica, w ktérej bedzie miescic
sie 5% hotel pod marka Indigo. Ma to by¢ trzeci obiekt
tej marki w Polsce, po Warszawie i Krakowie.

TROJMIASTO

982



W Krakowie przewidywany wzrost podazy pokoi hote-
lowych w ciggu najblizszych dwdch lat ma wynies¢ 13%.
Do ciekawszych inwestycji mozna zaliczy¢ adaptacje ka-
mienicy, w ktérej planowane jest otwarcie pierwszego
w Polsce 5% Autograph Collection Hotels, marki nale-
z3cej do sieci Marriott International.

Mniejszy, bo 9,3% wzrost podazy pokoi hotelowych
przewidywany jest w Poznaniu. Na przestrzeni najbliz-
szych dwdch lat nowe otwarcia obiektow hotelowych sg
zapowiadane gtéwnie w centrum miasta. Obok Starego
Rynku planowane jest otwarcie obiektu Sure Hotel by
Best Western. W Scistym centrum miasta ma powstac
obiekt nalezacy do sieci Marriott International - AC by
Marriott, ktéry bedzie oferowat 150 pokoi hotelowych.
Ma on powsta¢ w wyniku przeprowadzenia moderni-
zacji nieruchomosci, ktéra dotychczas petnita funkcje
handlowo-biurowa.

Na obszarze pasa goérskiego na przestrzeni najblizszych
2 lat najbardziej interesujgce projekty majg powstac
w Zakopanem i Wisle tj. Four Points by Sheraton, Mo-
untain Diamond oraz Cristal Mountain Resort.

PODAZ POKOI HOTELOWYCH W 2017 1 2019 R.
WRAZ Z PROGNOZA DO 2021 R.

Zrédto: Emmerson Evaluation
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Niestety, jednym z najbardziej prawdopodobnych
naszym zdaniem skutkéw pandemii COVID19 dla
branzy hotelarskiej bedzie wstrzymanie lub na-
wet rezygnacja z czesci wyzej wymienionych pro-
jektow. Na chwile opracowania raportu trudno
realnie ocenié potencjalng skale tego zjawiska.

podaz pokoi hotelowych na koniec 2017 r.

podaz pokoi hotelowych na koniec 2019 r.

nowa (szacowana) podaz pokoi hotelowych
do korica 2021 r.

36% 43%

151%

48%
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Klasyfikacja wedfug segmentow zostata wykonana jedynie
WYBRANE PLANOWANE | REALIZOWANE

INWESTYCJE HOTELOWE DO 2027 R. dla obiektow bedqgcych w przygotowaniu, dla ktdrych

uzyskalismy informacje na temat operatora sieciowego.

PLANOWANA PLANOWANA
DATA OTWARCIA HOTEL DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA LICZBA POKO!

n/a
Zelazna 54 200

NYX (Varso) lifestyle 331

Wola
Crowne (F;Jﬁéav%;gg(\j\?% 5>‘<3r)1ress Inn upscale/midscale 430

Holiday Inn przy Dworcu Zachodnim 217
midscale
Holiday Inn Express Mokotéw 167

Mokotow
Focus Hotel Premium n/a 238
WARSZAWA .
Bielany midscale
Hampton by Hilton Reduta 150
Royal Tulip Warsaw Apartaments Ochota n/a 448

Srédmiescie luxury 100
64
Srédmieécie n/a
— ,
est Western Balice Airport Balice midscale 153

ibis Styles Nowa Huta midscale 93
KRAKOV\/ Hotel, ul. Lubicz Srédmieécie n/a 71

reus
H15 n/a 71

AC by Marriott Bfonia n/a 300

Autograph Collection Hotels ) lifestyle 125

Srédmiescie
Hotel Saski Curio Collection by Hilton upper upscale 113
Mercure Krakéw Fabryczna City Grzegbrzki midscale 200
Hotel w zabytkowym spichlerzu Na Stepce n/a 120
Hotel w danym budynku LOT Waly Jagiellorskie n/a 150
ibis Budget Gdansk Stare Miasto economy 120
Hotel w zabytkowej kamienicy ’ n/a 70

Srédmiescie
Dwér Uphagena (Hotel Arche) n/a 241
Hotel nad Nowa Mottawa Kamienna Grobla n/a 160
Hotel ul. Czarny Dwér Czarny Dwor n/a 350
Renaissance (Wyspa Spichrzéw) Srédmiescie upper upscale 250
2020 Radisson Blu Karlikowo upper upscale TR 230

Wzgbrze
GDYNIA o

Hotel przy Morskiej Chylonia n/a s 55

12 EMMERSON 3 EVALUATION



PLANOWANA PLANOWANA
DATA OTWARCIA

HOTEL DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA LICZBA POKO!

Edison Park cBgﬁg(\:/gi%sntern Premier Jezyce upscale 63
. Sure Hotel by Best Western 40
POZNAN Stare Miasto midscale
150
Stare Miasto
WROCEAW o
2020/2021
Hotel, ul. Krasifskiego Stare Miasto n/a 130
Q Hotel Plus Bielany Wroctawskie n/a 209
2021
Hampton by Hilton £6dZ midscale 149
2021 .
Srédmiescie
Alpha Hotel Gliwice/Zerniki midscale 140
KATOWICE T . :
Louvre Hotels (Kyriad i Premiére Classe) Brynéw upscale/midscale 204
| GLIWICE .
LUBLIN - B&B Lublin Centrum Srédmiescie economy 130
CityInter Hotel 0Os. Miodych 110
IAEYSTOK
Courtyard by Marriott i Moxy Srédmiescie upscale 255
Odra Park - hotel Srodmiescie n/a 144
SYAWA=EIN .
ibis Styles Srédmiescie midscale 150
2021 Hot Spring Bay Prawobrzeze n/a 448
s n/a
Dziel
KOLOBRZEG o 15
2021 Hilton Garden Inn (Harmony Resort) upscale 128
SW'NOUJSC'E - _

Hilton Swinouj BEEIEES upper upscale 173

JORATA _|_202

ZAKOPANE = Centrum
Mountain Diamond n/a 40
TEZS b

*rozbudowa

**hotel funkcjonujacy w systemie condo = M M ERsSsO N @ EVA LUAT 1O N



I TRENDY NA RYNKU, NOWE MARK]

Dobra sytuacja gospodarcza Polski, duze zapo-
trzebowanie na ustugi hotelarskie w biznesie
i turystyce przyczynity sie do wzrostu bazy hote-
lowej w kraju w ostatnich latach, a takze state-
go podnoszenia jej jakosci. Nowe marki hotelo-
we wprowadzity na rodzimy rynek nowoczesne
standardy ustug, a ich obiekty mogty wyrézniaé
sie designem w stosunku do istniejacej, starszej
bazy hotelowej.

W roku 2020 sytuacja zmienita sie jednak wraz
wybuchem pandemii, ktéra bedzie dla branzy ho-
telarskiej ogromnym wyzwaniem. CzesS¢ z obiek-
tow, szczegdlnie tych, ktére byly stabiej zarzgdzane
lub posiadaty nizszy standard ustug czy wyposaze-
nia od analogicznie kategoryzowanych konkurentow,
z pewnoscig bedzie miata trudnosci z utrzymaniem sie
na rynku. Ktopoty mogg miec rynki, ktére w ostatnich
latach rosty w najszybszym tempie, jak Trojmiasto czy
nawet Warszawa. Spodziewac sie nalezy, ze realizacja
znacznej czesci projektéw planowanych na najblizsze
lata zostanie odtozona w czasie lub obiekty te nigdy
juz nie powstang. Oddanie do uzytku hoteli, ktére
znajdujg sie w zaawansowanej realizacji réwniez moze
by¢ opdznione ze wzgledu na spodziewane w najbliz-
szej przysztosci opdznienia w dostawach materiatdw
budowlanych. W wyniku pandemii moze nastapi¢ cat-

kowita reorganizacja polskiego rynku hotelowego, kto-

ra w dtugim horyzoncie czasowym wptynie na zmiane
standardu bazy hotelowej. Obiekty odbiegajgce stan-
dardem od bezposredniej konkurencji mogg zostac
zamkniete. Na pewno musimy liczy¢ sie ze znacznie
czestszymi niz dotychczas upadtosciami w tej bran-
zy. Mozna tez spodziewac sie, ze dochodzi¢ bedzie
do przejec i fuzji niektorych sieci. W perspektywie naj-
blizszych 2-3 lat wydaje sie, ze nieuniknionym efektem
obecnej sytuacji bedzie spadek catkowitej podazy ho-
teli oraz miejsc noclegowych na polskim rynku.
Hotele, ktérym uda sie pokonac kryzys, chcac utrzymad
sie na rynku, w dtuzszej perspektywie bedg musiaty
podazac za najnowszymi trendami technologicznymi
oraz udogodnieniami, ktére bedg miaty coraz wieksze
znaczenie dla ich konkurencyjnosci na rynku. Dla wielu
z hotelarzy jest to dobry czas na wprowadzenie nowych
narzedzi, technologii i strategii sprzedazy w swoich
obiektach, jak np. rezerwacje on-line czy tzw. direct bo-
oking, ktory fgczy w sobie komunikacje z potencjalnymi
gos¢mi, sprzedaz oraz proces rezerwacyjny za posred-
nictwem réznych kanatow komunikacji on-line.

W diuzsze] perspektywie nowa generacja obiektow
moze wptyna¢ na zmiane zasad kategoryzacji hoteli
w Polsce, ktdra jest dos¢ przestarzata i nie rozrdznia ich
faktycznego standardu. Powoduje to, ze tak samo ska-
tegoryzowane obiekty, potozone w zblizonej lokalizacji
sg czesto absolutnie nieporéwnywalne. Widoczne jest
to w cenie ich pokoi oraz obtozeniu.

14 EMMERSON 3 EVALUATION



POPYT

MIE]SC NOCLEGOWYCH

LICZBA POLSKICH 8

| ZAGRANICZNYCH 6

TURYSTOW 14

W LATACH 2012-2019 .. 1 9.4 10,2
ZAKWATEROWANYCH = '°

W HOTELACH ’

4,0 4,3

2012 2013

6

zagraniczni turysci 4
polscy turysci 2

0

Zrédio: Emmerson Evaluation

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
rok 2019 okazat sie kolejnym, w ktérym zanoto-
wano wzrost liczby turystéw, zaréwno rodzimych,
jak i zagranicznych. W 2019 r. na zakwaterowa-
nie w polskich hotelach zdecydowato sie ponad
1,4 mIn wiecej os6b niz rok wczesniej (wzrost
o niemal 7%). W dalszym ciggu wystepuje znaczaca
przewaga polskich turystéw nad zagranicznymi - Pola-
cy stanowig niemal 2/3 wszystkich oséb spedzajgcych
wakacje w naszym kraju. Dysproporcja ta powieksza
sie z roku na rok, co spowodowane byto wyzszg dyna-
mikg wzrostu liczby polskich turystéw w poréwnaniu

154 164 s
e 14s '
11,6 :
ss0 7 S cSol i
2014 2015 2016 2017 2018 2019

do turystéw zagranicznych. Dobrze obrazuje to wskaz-
nik CAGR, czyli skumulowany roczny wskaznik wzro-
stu, ktéry na przestrzeni ostatnich 7 lat wynidst ponad
9% w przypadku rodzimych turystéw, a niecate 6%
w przypadku obcokrajowcéw odwiedzajgcych Polske.
Wraz z rosngcymi wynagrodzeniami Polacy coraz cze-
Sciej wydawali pienigdze na krajowe ustugi turystyczne.
Zardwno polskich, jak i zagranicznych turystow przycia-
galy znane, Swiatowe marki hoteli, a tych na przestrze-
ni ostatnich lat pojawito sie wiele. W Polsce nadal ceny
pokoi hotelowych byty relatywnie niskie w poréwnaniu
z innymi europejskimi krajami.

592%  9,22%

AHE AN
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LICZBA MIEJSC
NOCLEGOWYCH 17,5
ORAZ LICZBA 250 16,1
TURYSTOW '
KORZYSTAJACYCH

Z HOTELI W LATACH
2012-2019

miejsca noclegowe
tysiace

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

liczba miejsc
noclegowych w hotelach

liczba turystéw
korzystajacych z hoteli (ogétem)

=

CAGR

2012-2019

Niestabngce od lat zainteresowanie
polskimi hotelami wsrdéd polskich

| zagranicznych turystow miato
przetozenie na liczbe miejsc
noclegowych, ktora od 2012 r.
Sredniorocznie przyrastata o 5,4%.

22 1
19 6 20 9
.
15
10
5
; 2533261, 5273,8 2 86,2
0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

235 .

turysci korzystajagcy z hoteli
miliony

o

liczba miejsc
noclegowych
w hotelach

5,40%

s

liczba turystow
korzystajgcych z hoteli
(ogdtem)

8,29%

A

I WYKORZYSTANIE POKOI HOTELOWYCH

16

STOPIEN 5206
WYKORZYSTANIA .
POKOI HOTELOWYCH
W LATACH 0 .
2010-2019 i 43,7% 43,6% 443%
44%
W POLSCE o A41,2% 41,6%
: 40%
i;ésc')‘zsia”:vlegggEva‘ua“c’” 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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50,8% >1.9%
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70%

0
So6% 617% "o

57,5%
, oo c029 S40%
SREDNIE 47,8% 48,3% %27
WYKORZYSTANIE 0% 2,39 42,8% 43,0% A38% 44,5% 45,6% 457% 45.7%
POKO| o
HOTELOWYCH 30%
W WOJEWODZTWACH ..,
W 2019 ROKU
10%
0%
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opolskie I G, 600

ZMIANA STOPNIA
WYKORZYSTANIA
POKOI

Swietokrzyskie
dolnoslaskie

kujawsko-pomorskie

I 5, ? %
I— S, 1 %
I S, 0%

podkarpackie I £, 3%
HOTELOWYCH pomorskie I3,
W WOJEWODZTWACH ko mavursie I 3 4
[2019/2018] \ubelskie I, 7%
matopolskie I | 7 %
Zrédto: Emmerson Evaluation zachodniopomorskie I, 2%
na podstawie GUS podlaskie I 1,9%
todzkie I 0,5%
wielkopolskie 10,1%
lubuskie 0,0%
mazowieckie -1,5% I
$laskie -2,0% I

-3,0% -2,0%

Pomimo ciagtej rozbudowy polskiej bazy hote-
lowej stopien wykorzystania pokoi z roku na
rok wzrastat. Bylo to spowodowane szybszym przy-
rostem liczby turystow wypoczywajacych w Polsce
(CAGR na poziomie ponad 8% facznie, dla turystow
polskich i zagranicznych) niz liczby miejsc noclego-
wych. Ranking wojewddztw, w ktérych notowany jest
najwyzszy stopien wykorzystania pokoi stale ulega
zmianom. Prowadzenie w 2019 r. objeto wojewddz-
two zachodniopomorskie, gdzie $rednie obtozenie
w ostatnim roku wyniosto 64,7%. Poprzedni lider,
wojewddztwo mazowieckie, osiggneto nieco gor-
szy wynik w 2019 r. (61,7%), co jest w gtéwnej mie-
rze efektem nizszego wskaznika wykorzystania pokoi
dla Warszawy w tym roku. W przeciwienistwie do lat
ubiegtych zaden region w 2019 r. nie notowat obto-
zenia ponizej 40%, a najnizszy stopien wykorzysta-
nia pokoi dotyczyt wojewddztwa lubuskiego, ktore

EMMERSON &) EVALUATION

-1,0%

0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%

w 2019 r. zanotowato wynik na poziomie 42,3%. Mniegj-
sze obtozenie w 2019 r. wzgledem 2018 r. wystgpito
w wojewddztwie mazowieckim i $lgskim. Pozostate
regiony zanotowaty wzrost omawianego wskaznika,
w tym najwiekszy, ponad 6% wzrost nastapit w woje-
wodztwie opolskim.

W zwigzku z rozwojem pandemii COVID19 w 2020
r. hotele praktycznie zupetnie sie wyludnity. Be-
dzie to miatlo znaczacy wplyw na tegoroczne
wskazniki wykorzystania miejsc noclegowych dla
poszczegélnych obiektéw. Kluczowym czynnikiem
bedzie jednak dtugos¢ okresu, w ktérym hotele nie bedg
mogty prowadzi¢ normalnej dziatalnosci. W zaleznosci
od dalszego rozwoju pandemii dowiemy sie, jak bardzo
w tym roku spadnie popyt na ustugi hotelowe. Z catg
pewnoscig nalezy spodziewac sie znaczacych spadkdw.
Na chwile obecng ostateczna skala tego zjawiska jest
w zasadzie niemozliwa do jednoznacznej oceny.
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WSKAZNIKI

ADR | REVPAR DLA
HOTELI 3,41 5%
W POLSCE

W 2019 R.

zakres (min-max)

érednia| O

KOSZTY BUDOWY
INWESTYCJI

W PRZELICZENIU
NA POKOJ

Zrédto: Emmerson Evaluation
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ANALIZA RYNKU:CONDOHOTELI
| OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI

25000

PRZYROST

NOWEJ PODAZY 20000
APARTAMENTOW
INWESTYCYJNYCH

DO 2022 R. 15000
W RELACI

DO OBECNE]J

PODAZY 10000
NA KONIEC 2019 R.

Zrédto: Emmerson Evaluation -

podaz na koniec 2019 .
nowa podaz do 2022 .
0

PAS
NADMORSKI

Analiza podazy rynku condo-hoteli oraz obiektéw z apar-
tamentami wypoczynkowymi na wynajem w Polsce, wg
stanu na koniec 2019 r., pokazywata wcigz utrzymujgce
Sie zainteresowanie tego typu obiektami. Dominujgcym
rejonem pod wzgledem podazy jest obszar pasa nad-
morskiego reprezentowany przez najwazniejsze kuror-
ty wypoczynkowe, m.in. Wiadystawowo, Kofobrzeg, Swi-
noujscie oraz miejscowosci zlokalizowane na Pétwyspie
Helskim. Na koniec 2019 r. w tym rejonie funkcjonowato
17 condo-hoteli i ponad 100 obiektéw z apartamen-
tami wypoczynkowymi, oferujgcych w sumie ponad
14,5 tys. pokoi. Wysoka podaz w pasie nadmorskim jest
pochodng pojawienia sie w na tym obszarze najwiek-
szej liczby obiektéw z pokojami na wynajem oraz tego,
ze miaty one stosunkowo duzg powierzchnie. W 2019 r.
na rynek weszto wiele condo-hoteli oraz obiektéw
z apartamentami na wynajem, oferujgcych przeszio
100-200 pokoi. Do jednych z najwiekszych mozemy za-
liczy¢: Baltic Port Fort w Swinoujsciu (130 pokoi), Saltic

EMMERSON &) EVALUATION

eIl +56,3%
XMl +69,7%
14 632
8 041
615
a—+88,7%

PAS WARMIA
GORSKI

SR +102,4%

693

AGLOMERACJE
| MAZURY

Resport&Spa w Grzybowie k. Kotobrzegu (ok. 160 pokoi)
oraz Seaside Park w Kotobrzegu, posiadajacy w swojej
ofercie ponad 200 pokoi na wynajem.

Drugim rejonem pod wzgledem wielkosci podazy pokoi
w condo-hotelach i obiektach z apartamentami wypo-
czynkowymi jest pas gorski. W jego przypadku analizg
objete zostaly takie miejscowosci jak m.in. Zakopane,
Biatka Tatrzanska, Wista, Ustron, Karpacz. Podaz na ko-
niec 2019 r. w pasie gérskim wyniosta ponad 8 tys. po-
koi. Do najwazniejszych otwar¢ w 2019 r. mozemy zali-
czy¢ uruchomienie 4% Forest Ski&Resort w Szklarskie
Porebie, ponad 170-pokojowego Lake Hill Resort&SPA
w Podgorzynie niedaleko Karpacza, a takze dwdch obiek-
téw w Zakopanem - Nosalowy Park Luxury Hotel&SPA
oraz Bachleda Club Residence. Wymienione obiekty sg
jednymi z wiekszych, jakie pojawity sie w 2019 r. w rejo-
nie pasa gorskiego. Znacznie czesciej budowane sg tam
mniejsze, bardziej kameralne obiekty z apartamentami
na wynajem, oferujace po kilkadziesigt pokoi.
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WYBRANE OTWARCIA CONDOHOTELI
| OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM
OD | POt 2019 R.

DATA
URUCHOMIENIA

NAZWA OBIEKTU

WARSZAWA
KRAKOW
WROCKAW

IIH2019 Hotel Ibis Styles Yk
IIH2019 Kalwaryjska 34 obiekt z apartamentami na wynajem 50
IIH2019 Minimaxy Zarembowicza obiekt z apartamentami na wynajem 264

LICZBA POKOI/

TYP OBIEKTU APARTAMENTOW

condohotel 214

IH2019 obiekt z apartamentami na wynajem 134

GDANSK

IIH2019 obiekt z apartamentami na wynajem 136

IIH2019 obiekt z apartamentami na wynajem 121

KOLOBRZEG

SWINOUJSCIE

GRZYBOWO
K. KOLOBRZEGU

ZAKOPANE

BIAEKA
TATRZANSKA

IIH2019

KARPACZ

PODGORZYN

SZKLARSKA
POREBA

Najwieksze polskie aglomeracje reprezentowane przez
Warszawe, Krakow, Wroctaw, Gdansk, Sopot, Poznan,
k6dz oraz w ramach Aglomeracji Slgskiej Gliwice oferu-
j3 juz w sumie ponad 5 200 pokoi w prawie 40 obiek-
tach. W 2019 r. w Warszawie uruchomiony zostat m.in.
3% hotel ibis Styles (w formule condo-hotelu) oferuja-
¢y ponad 200 pokoi. We Wroctawiu nastapito otwarcie
obiektu Minimaxy przy ul. Zarembowicza, oferujgcego
ponad 260 lokali inwestycyjnych o $redniej powierzch-
ni ok. 25 m2. Prym od kilku lat w zakresie liczby otwie-
ranych condo-hoteli oraz obiektéw z apartamentami
na wynajem wsrdd polskich aglomeracji wiedzie jednak
Gdansk. W 2019 r. otworzyt sie tam m.in. | etap inwe-
stycji Granaria na Wyspie Spichrzéw - budynek aparta-
mentowy oferujgcy ponad 130 lokali, Il etap inwestycji
Deo Plaza - apartamentowiec z 120 lokalami na wyna-

20

Resorts Biatka Tatrzanska

IH2019 Green Mountain Hotel & Apartments %k
IH2019 Lake Hill Resort&Spa

IIH2019 Forest Ski Hotel Y% & Resort

condohotel 210
condohotel 130
condohotel 163
condohotel 88
condohotel 140
condohotel 129
obiekt z apartamentami 77
wypoczynkowymi
condohotel 131
obiekt z apartamentami 112
wypoczynkowymi
condohotel 173
condohotel 104

jem oraz Baltica Towers - obiekt z ponad 130 aparta-
mentami inwestycyjnymi.

Najmniejsza podaz wystepuje natomiast na Warmii i Ma-
zurach - w ofercie jest tu prawie 700 pokoi w 9 obiek-
tach. W 2019 r. nie zidentyfikowaliSmy nowo otwartych
obiektéw, ktére oferowatyby pokoje lub apartamenty
na wynajem.

Z analizy przysztej podazy uwzgledniajgcej obiekty, kto-
rych planowana data oddania do uzytkowania zawie-
ra sie do 2022 r. wynika, iz najwieksza liczba nowych
pokoi planowana jest ponownie w pasie nadmorskim
- ponad 8,3 tys. nowych jednostek. Do najwiekszych
obiektow, ktére w ciggu najblizszych lat pojawig sie nad
polskim morzem, mozemy zaliczy¢ | i Il etap inwesty-
¢ji Shelter Hotel&Apartments w miejscowosci Rogowo,
ktére majg zaoferowac w sumie 500 apartamentdw.

EMMERSON &) EVALUATION



Kilka nowych obiektéw pojawi sie takze w Kotobrzegu
i Swinoujéciu. W pasie gorskim zanotowalismy inwesty-
cje, ktére do 2022 r. majg dostarczy¢ na rynek ok. 5,5
tys. nowych pokoi i lokali na wynajem. Do najwiekszych
z nich nalezy inwestycja Infinity Zieleniec Ski&SPA oraz
| etap inwestycji Green Club. Oba obiekty planowo majg
posiadac po ok. 300 pokoi. Zblizong liczbe nowych jed-
nostek jak w pasie gorskim (ok. 5,5 tys. pokoi) zanoto-
walismy w planach dla najwiekszych aglomeracji. Tutaj
do konca 2022 r. spodziewamy sie oddania do uzytko-
wania inwestycji Lokum Smart City oraz Krakowska 37
we Wroctawiu, inwestycji Varsovia Pileckiego w Warsza-
wie. Najmniejszg podaz, ponizej 1 tys. pokoi zaktadamy
na terenie Warmii i Mazur. Ma pojawi¢ sie tam m.in.
condohotel Vista z ponad 140 pokojami.

Analizujgc przyszig podaz w wartosciach wzgled-
nych mozemy wskazaé, ze najwiekszy przyrost

PAS NADMORSK]

UDZIAL LICZBY
CONDOHOTELI

| OBIEKTOW

Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI
W POSZCZEGOLNYCH

LOKALIZACJACH

Zrédto: Emmerson Evaluation

condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

WYBRANE PLANOWANE OTWARCIA
CONDOHOTELI'I OBIEKTOW

Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM

PLANOWANA DATA
URUCHOMIENIA

WARSZAWA

KRAKOW

WROCLAW

NAZWA OBIEKTU

apartamentéw inwestycyjnych przewidywany
jest w aglomeracjach. W duzych osrodkach miej-
skich znajduja sie inwestycje, ktére w ciggu naj-
blizszych dwéch lat powinny wygenerowac po-
nad dwukrotny wzrost podazy. Wedtug naszych
szacunkéw na koniec 2022 r. w 8 najwiekszych
osrodkach miejskich ma funkcjonowa¢ ponad
10 tys. apartamentéw na wynajem. Mocno po-
winna wzrosna¢ takze podaz na terenie Warmii
i Mazur - o prawie 90% wzgledem obecnej podazy.
Blisko 70% wzrost spodziewany jest w rejonie pasa
goérskiego, a prawie 60% w pasie nadmorskim.
Jednak w obliczu kryzysu wywotanego pandemig trudno
jest potwierdzi¢, czy wymienione inwestycje zostang zre-
alizowane. Sytuacja zwigzana z COVID-19 prawdopodob-
nie opdzni ich realizacje. Nalezy sie rowniez liczy¢ z tym,
ze znaczna czes¢ z inwestycji w ogdle nie powstanie.

PAS GORSKI

WARMIA
| MAZURY

- =

87% AGLOMERACJE

PLANOWANA
LICZBA POKQOI/
APARTAMENTOW

TYP OBIEKTU

2020 Apartamenty Varsovia Pileckiego obiekt z apartamentami na wynajem 220
IIH2021 Royal Tulip Warsaw Apartaments obiekt z apartamentami na wynajem 448
1IH2020 obiekt z apartamentami na wynajem 124

Krakowska 37

1IH2020 Lokum Smart City obiekt z apartamentami na wynajem 360

obiekt z apartamentami na wynajem 263
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kompleks: condohotel

kompleks: condohotel

IH2021 z apartamentami wypoczynkowymi

The NAVY Best Western Premier Resort&SPA

kompleks: condohotel

G el REs: z apartamentami wypoczynkowymi

RS z apartamentami wypoczynkowymi
11H2020 obiekt z apartamentami na wynajem
11H2020 Dwie Mottawy obiekt z apartamentami na wynajem
IH2021 Aura 40 obiekt z apartamentami na wynajem
H20 Hotel condohotel
11H2020 condohotel
obiekt z apartamentami
KOYtOBRZEG 11H2020 Wyspa Solna - budynek E wypocgynkowymi
IH2021 Solny Resort condohotel
IIH2021 Baltic Wave condohotel
o obiekt z apartamentami
11H2020 ApartPark Etap Il (bud. Lividius) wypoczynkowymi
SWINOUJSCIE 11H2020 Baltic Park Molo - Etap I condohotel

- biekt rt tami

MIEDZYZDROJE 11H2020 Apartamentowce Siemaszko 0 ISvypZo?:‘z);nkZTv;nm?ml

obiekt z apartamentami

Wave Apartments wypoczynkowymi
BISAYAN K|—ZDROJ 1IH2020 Infinity Zieleniec Ski&SPA condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

A biekt t. tami
DZIWNOWEK Porta Mare Wallness&Spa 0 l\?vypzoigjr:kaoryvflnm?ml

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

ROGOWO kompleks: condohotel
11H2020 Shellter Hotel&Apartments - Etap | i Il . apartamentam.i wypoczynkowymi

N biekt rt tami

7ZAKOPANE 11H2020 Apartamenty Zakopianskie e Isvypzoaclz);nk%rcv;&?ml

1IH2020 Kozubnik SPA&Resort - Aqua Park z hotelem condohotel

Baltic Riviera - Etap |

DZIWNOW

Porta Mare Marina Dziwnéw

Rogowo Pearl - Etap | (bud. Alpha)

v
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KOZUBNIK

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

KRYN |CA—ZDROJ IH2021 Belmonte Hotel & Resort condohotel

. . kompleks: condohotel
11H2020 Platinum Mountain Resort z apartamentami wypoczynkowymi

SZKLARSKA obiekt z apartamentami
PO REBA 1IH2020 Green Club - Etap | e T
kompleks: condohotel
11H2020 Sun&Snow Resort Szklarska Poreba 7 apartamentami wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

WISEA
1IH2021 Crystal Mountain Resort condohotel

Kozubnik Spa&Resport Apartamenty

Wisetka Apartamenty & SPA

EMMERSON &) EVALUATION
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Niniejszy raport przedstawia dane gromadzone na przestrzeni 2019 i poczgtku 2020 .
Prezentuje wiec stan podazy i popytu, a takze przewidywania przysztej podazy jeszcze
sprzed wybuchu kryzysu epidemiologicznego w Polsce i na Swiecie. Prosimy miec to
na uwadze analizujgc dane zaprezentowane w niniejszym raporcie.

W zwigzku z obecng sytuacjg w kraju, zaistniatg w wy-
niku wybuchu epidemii koronawirusa, niezwykle ciezko
prognozowac jakiekolwiek wyniki i przewidzie¢ nastep-
stwa, jakie pociggnie ona za sobg dla branzy hotelowej
w dtuzszej perspektywie. Mozna by¢ jednak pewnym, ze
w krotkim okresie, negatywnie wptynie na catg branze
turystyczng. Czes¢, o ile nie wiekszos¢, nowych inwesty-
Cji zostanie przesunieta w czasie. Realizacja niektorych
z projektéw moze zostac tez zarzucona na co najmnie;
kilka najblizszych lat.

Branza turystyczna, a w tym hotele oraz inne obiekty
wypoczynkowe, ucierpiata na pandemii w pierwszej ko-
lejnosci i jeszcze diugo bedzie odczuwac jej negatywne
skutki. W zwigzku z zamknieciem granic naszego oraz
innych krajow drastycznie zmniejszyt sie ruch tury-
styczny, ktéry bezposrednio przektada sie na spadek
obtozenia hoteli, co w silnie negatywny sposob wptywa
na wyniki catej branzy. Réwniez ograniczenie poru-
szania sie wewnatrz kraju odebrato polskim hotelom
jeszcze wiekszg grupe klientéw. Nie ulega watpliwosci,
iz wiele stabszych obiektow czeka czasowe zawieszenie
badz catkowite zamkniecie biznesu. Rowniez przysztosc
obiektow, ktore wiekszos¢ swojego obtozenia zawdzie-
czaly réznego rodzaju cyklicznym eventom i wydarze-
niom (rozrywkowym, muzycznym, branzowym) stoi pod
duzym znakiem zapytania. Nieco spokojniej mogg czu¢
sie jedynie wiasciciele i zarzadcy hoteli posiadajgcych

EMMERSON &) EVALUATION

odpowiednio duze rezerwy kapitatu, aby przetrwac
ciezki okres. Jednak i w tym przypadku muszg sie oni
liczy¢ z bardzo duzg skalg strat.

Inwestorzy, ktorzy zakupili na wlasnos¢ pokoje w condo-
-hotelach lub jednostki mieszkalne w obiektach z apar-
tamentami wypoczynkowymi réwniez mogg spodziewac
sie duzych strat. W naszej opinii tego typu obiekty moga
ucierpie¢ w jeszcze wiekszym stopniu niz tradycyjne sie-
ci hotelowe. Prawdopodobna jest tez prawie catkowita
hibernacja rynku sprzedazy apartamentéw wakacyjnych
do konca biezgcego roku. Potencjalni inwestorzy w okre-
sie tak duzej niepewnosci gospodarczej mogg nie by¢
sktonni do zakupu tego typu jednostek.

W dtuzszej perspektywie epidemia koronawirusa moze
w pewnym stopniu pozytywnie wptyna¢ na obiekty, kto-
re utrzymajg sie na rynku. Czes¢ potencjalnych klientéw
7 catg pewnoscig odczuwac bedzie obawe przed podro-
zowaniem w bardziej odlegte rejony $wiata (jak np. Chiny
czy Wietnam), co po ustabilizowaniu sytuacji epidemio-
logicznej i gospodarczej, moze przetozy¢ sie na wzrost
zainteresowania ofertg rodzimych hoteli i obiektow wy-
poczynkowych. Na efekty takiej sytuacji przyjdzie nam
jednak poczekac jeszcze wiele miesiecy. Obecnie bran-
ze turystyczng czeka bardzo trudny okres, ktéry bedzie
swego rodzaju sprawdzianem i rozliczeniem tego, jak
do tej pory obiekty te byly zarzagdzane i w jakim stopniu
moga poradzi¢ sobie z zaistniatym na rynku kryzysem.
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SEOWNIK

RevPAR

AD R (revenue per available room)
(average daily rate)
- wskaznik okreslajacy Sredni przychdéd

- wskaznik okreslajgcy srednig stawke netto Z jednego pokoju. Wyznaczany jako iloczyn
za pokdj. Wyznaczany poprzez podzielenie Sredniego przychodu z jednego dostepnego
przychoddow netto ze sprzedazy pokoi pokoju i Sredniego obtozenia lub jako iloraz
przez ilos¢ sprzedanych pokoi. przychodow ze sprzedazy pokoi i liczby

dostepnych pokoi w danym okresie.

Stopien
CAGR S
wykorzystania pokoi

- skumulowany roczny wskaznik wzrostu

(ang. Compound Annual Growth Rate) - sredni - stosunek liczby wynajetych pokoi
wskaznik rocznego wzrostu w badanym okresie. do nominalnej liczby pokoi (sumy pokoi
Wskaznik CAGR jest obliczany poprzez przygotowanych dla turystow w kazdym
uwzglednienie wartosci koncowej oraz dniu dziafalnosci hotelu). Wyrazany jest
poczatkowej danego zjawiska, a takze roznicy lat w procentach. Zamiennie uzywa sie pojecia
pomiedzy rokiem koncowym i poczgtkowym. obtozenie pokoi hotelowych lub wskaznik

zajetosci pokoi.
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KONTAKT

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawia I 23

00-854 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl
www.emmerson-evaluation.pl

ul. Nabycinska 19, lok. 102 ul. Grottgera 6/1

53-677 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl

ul. Grunwaldzka 76/4

81-771 Sopot

tel. 58 341 99 45
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl
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