Inwestycje, trendy, finansowanie projektéw hotelowych

W 2010 roku nastapit kolejny przyrost bazy hotelowej, przy dynamice jednakze na nieco nizszym
poziomie niz w okresach poprzednich. Tempo oddawania nowych hoteli do eksploatacji nie zmienito
sie jednak istotnie, a jego niewielki spadek wigze sie z opdinionym oddziatywaniem kryzysu,
przektadajgcym sie na utrudniony dostep do finansowania projektow inwestycyjnych ze wzgledu na
zaostrzenie kryteridw weryfikacji projektéw przez banki.
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Wozrost caty czas stymulowany byt wczesniejszymi pozytywnymi przewidywaniami co do rozwoju
rynku i sytuacji makroekonomicznej, a takze podkrecany wizjag EURO 2012. Ten ostatni czynnik nalezy
jednak traktowaé w szerszym kontekscie - jako impuls napedzajacy inwestycje, a wiec stymulujgcy
rynek i popyt w dtuzszej perspektywie - nie za$ jednorazowe wydarzenie, wptywajace na wzrost
wskaznikdw w krétkim czasie. Projekt, ktérego zatozenia bytyby zbudowane wytgcznie pod Euro 2012
i nie zostatyby poparte dogtebng analizg popytu, w dtuzszej perspektywie mogtby okazac sie bowiem
co najmniej problematyczny.

Liczba pokoi hotelowych zwiekszyta sie z 79,9 tys. w 2008 r. do 90,6 tys. w 2010 r. i ok. 106 tys. w
potowie biezgcego roku (w okoto 2 tys. skategoryzowanych hoteli). W 2010 r. najwiekszy wzrost
liczby hoteli dotyczy segmentu hoteli 5-gwiazdkowych (o 22,3 proc.), 4-gwiazdkowych (o 14,9 proc.) i
3-gwiazdkowych (o 15,2 proc.). Na podstawie charakterystyki nowych projektéw widaé, ze w
perspektywie wyrazny wzrost nastgpi w segmencie hoteli ekonomicznych.

Wiecej nowych hoteli

W roku 2011 utrzymuje sie ostabienie tempa dynamiki otwaré nowych hoteli, niemniej jednak szereg
nowych inwestycji jest lub bedzie wkrétce w fazie przygotowan. Skutkowac to bedzie zwiekszeniem
przyrostu liczby pokoi w kolejnych 2-3 latach. Przyspieszenie tempa widoczne jest w miastach —
gospodarzach EURO 2012 oraz innych wiekszych osrodkach miejskich. Realizowane projekty pokazuja
juz, ze na EURO 2012 nie zabraknie hoteli. Miasta, w ktérych odbywac sie beda rozgrywki dysponuja
juz relatywnie wiekszg liczbg miejsc noclegowych, niz jest to konieczne. Stale zwieksza sie liczba
konkretnych juz informacji o nowych projektach i zawartych umowach.

Charakterystyczne dla rynku jest duze zainteresowanie zagranicznych sieci hotelowych
wprowadzaniem do Polski nowych produktéw i nowych marek dotad nieobecnych, co przektadad sie
tez bedzie na lepszy standard bazy i docelowg poprawe jakosci rozwigzan funkcjonalnych. Udziat
liczby przedsiewzie¢ realizowanych (badZ zapowiadanych do realizacji) pod miedzynarodowymi
markami hotelowymi zwieksza sie wyraznie w tacznej puli inwestycji hotelowych.

W perspektywie nalezy spodziewac sie réwniez ozywienia na rynku transakcji hotelowych. Jest to juz
widoczne. Liczba hoteli wystawianych na sprzedaz systematycznie rosnie, zawieranych jest tez wiecej
transakcji niz wczesniej. Rynek ten w Polsce charakteryzuje sie potencjatem rozwojowym, co otwiera
nowe perspektywy dla inwestoréw branzowych i funduszy inwestycyjnych. Warto dodaé¢, ze tworzy
to jednoczesnie warunki do obiektywnej wyceny hoteli, co jest réwniez istotne dla budowania
fundamentdéw dalszego rozwoju rynku.

Bezpieczna inwestycja

Rynek charakteryzuje sie rosngcym zainteresowaniem hotelami ekonomicznymi wsréd inwestorow i
operatoréw hotelowych, z racji niedostatecznego rozwoju tego segmentu w Polsce, wiekszej
dostepnosci tego typu produktéw dla rozwijajajgcego sie i perspektywicznego popytu krajowego oraz
wiekszej odpornosci hoteli ekonomicznych na wahania popytu na rynku hotelowym. Hotele
ekonomiczne sg najbardziej bezpieczng inwestycja, szczegdlnie w okresie ponownego ryzyka kryzysu



gospodarczego. Polska dla hoteli ekonomicznych to perspektywiczny rynek, z duzg liczba
potencjalnych lokalizacji dla tego segmentu. W dodatku zwykle zapewniajg stosunkowo szybszy
zwrot z inwestycji w odrdznieniu od zdecydowanie bardziej kapitalochtonnych hoteli wysokiej klasy.

Inwestowanie w branzy hotelowej nie jest proste. Okres zwrotu z inwestycji w branzy hotelowej
generalnie wydtuzyt sie w porédwnaniu choéby z sytuacjg sprzed 10 lat. Jednoczesnie banki
niekoniecznie sg chetne do udzielania dtugoterminowych kredytow (powyzej 10-12 lat) dla projektéw
czysto hotelowych.

Inwestycje czysto hotelowe postrzegane sg jako bardziej ryzykowne od innych, stad oczekiwania
bankdédw dotyczace spetnienia okreslonych parametréw, czesto detaliczna weryfikacja biznes plandw,
z koniecznoscig statej analizy / raportowania i aktualizacji wraz z opracowywaniem kolejnych
budzetéw (ktére powinny by¢ co najmniej takie, jak biznes plan), pilne patrzenie na wszelkie
odchylenia. Dotyczy to w szczegdlnosci firm, ktére nie dysponujg poza proponowanym projektem
inng dziatalno$cig, wiekszym zapleczem finansowym, dodatkowymi aktywami. tatwiejsze
finansowanie moga zdoby¢ projekty, gdzie hotel jest czescig wiekszej catosci (tzw. mixed-use
developments), a ryzyko zdywersyfikowane.

Preferencje dla inwestora

Dobry projekt, ktdry ma szanse na finansowanie i zwrot to przemyslany projekt, oparty na rzetelnej
analizie i wiarygodnym biznes planie, ktéry opracowujemy w pierwszej kolejnosci dla samych siebie
zanim podejmiemy ryzyko inwstycyjne. Pamietajmy, niech nasz projekt obroni sie przy
konserwatywnych zatozeniach, a nie bardzo optymistycznych. Wskazana jest réwniez zawsze analiza
wrazliwosci inwestycji na zmiane réznych czynnikéw, bysmy ryzyko mogli ograniczyé wzglednie do
minimum.

Inwestorzy niekoniecznie sami zamierzajg prowadzi¢ hotel, wymaga to specjalistycznej wiedzy i
doswiadczenia. Realizacja projektu bywa bowiem formg inwestycji czysto kapitatowej, od ktdrej
wymagany jest okreslony zwrot, w tym w postaci czynszu. Jest to stuszna sciezka. Praktyka pokazuje,
ze w przypadku rozdzielenia strony wiascicielskiej (inwestowania) od dalszego prowadzenia hotelu,
kredytowany inwestor uzyskuje preferencje (tatwiejsza rozmowa w banku) przy umowie dzierzawy
niz czysto operatorskiej (umowie o zarzadzanie). Dzierzawca gwarantuje czynsz inwestorowi, a wiec
w oczach banku okreslony zwrot, a operator niekoniecznie.

Przewage w takiej konfiguracji i w pozyskiwaniu kolejnych projektow moze miec operator czy
dzierzawca dysponujacy okreslonymi aktywami (wtasny hotel), mogacy wykazac¢ sie wynikami i
doswiadczeniem w prowadzeniu hoteli, rowniez kolejnymi zamierzeniami inwestycyjnymi, a wiec
bezposrednio tez inwestujgcy. Bedzie postrzegany jako bardziej wiarygodny partner, w duzo
wiekszym stopniu zabezpieczajgcy sukces i bezpieczenstwo projektu z poziomu banku czy innych
inwestorow. Wiekszego znaczenia na rynku powinny nabieraé firmy operatorskie o wysokim know-
how, ktdre posiadajg zaréwno dostateczny potencjat finansowy (co oznacza gwarancje i
bezpieczenstwo), jak i kwalifikacje by prowadzi¢ hotele pod réznymi markami, dobierajgc te marki
optymalnie z punktu widzenia rynku i typu lokalizacji (i oczywiscie z zachowaniem okreslonych zasad
dotyczacych ich wzajemnej konkurencyjnosci). Tutaj wyrdznia sie wtasnie spoétka Port-Hotel.

Spétka Port-Hotel zostata powotana w 1998 r. przez Przedsiebiorstwo Paristwowe , Porty Lotnicze”,
posiadajgce 100% udziatdw Spoétki. Port — Hotel jest witascicielem i zarzgdza Hotelem Courtyard by
Marriott na Lotnisku Chopina w Warszawie, obiektem wielokrotnie wyrdznianym i nagradzanym.
Misja Spotki to realizacja projektéw hotelowych oraz zarzadzanie hotelami ze szczegélnym
uwzglednieniem lokalizacji przy Regionalnych Portach Lotniczych oraz w centrach miast. W 2011 roku
Port — Hotel zawart dwie umowy dzierzawy i dwie umowy franszyzy na podstawie, ktérych realizuje
dwa projekty hotelowe: Hampton by Hilton w Warszawie oraz Hampton by Hilton w Gdansku
(otwarcie 2013). Port — Hotel jest wspotinwestorem i bedzie dzierzawcy 5-gwiazdkowego hotelu



Renaissance na Lotnisku Chopina w Warszawie (2013). Aktywnie szuka kolejnych projektow i
lokalizacji, zgodnie z obecnymi trendami na rynku hotelowym.



