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1. Sytuacja w 2009 roku — perspektywa miedzynarodowa

Sektor ustug hotelowych w wiekszosci krajéw dotkliwie odczut spowolnienie, ktére miato miejsce w 2009 roku
w globalnej gospodarce. Przyjazdy turystow miedzynarodowych na catym Swiecie spadty, jak sie szacuje, 0 4%
w 2009 do 880 milionow. RevPAR (Revenue per Available Room - przychdd za jeden dostepny pokdj) spadt
w niektorych destynacjach nawet o 35%. Krajem, ktory odczut najwiekszy spadek, jesli chodzi o obtozenie oraz
przychody ze sprzedazy, byty Stany Zjednoczone - wynika z raportu Colliers International. Wiekszo$¢ miast
w Unii Europejskiej, Rosji oraz na Ukrainie odczuwa spadki wskaznika RevPAR juz od dtuzszego czasu. Ten
spadek jest tym wiekszy, im bardziej lokalny rynek hotelowy jest uzalezniony od gosci z sektora biznesowego.
Amsterdam, Monachium, Zurych, Dublin, Bruksela, Dusseldorf, Praga oraz Budapeszt doswiadczyly spadku
RevPAR w przedziale od 20 do 30%. Moskwa, ktéra rok wczesniej byta liderem pod wzgledem wskaznika
RevPAR, rok 2009 zamyka ze spadkiem o blisko 30%. Recesja wptyneta tez wyraznie negatywnie na wyniki
RevPAR w miejscowosciach wypoczynkowych, tradycyjnie dobrze radzacych sobie z przycigganiem gosci
hotelowych.

Po 14 miesigcach spadku, w ostatnim kwartale 2009 r. powrécita tendencja wzrostowa, przyczyniajac sie do
lepszych niz oczekiwano wynikéw rocznych. Dwuprocentowy wzrost zarejestrowany w ostatnim kwartale 2009
kontrastuje ze spadkiem o 10%, 7% i 2% (odpowiednio) w pierwszych trzech kwartatach. (Azja i Pacyfik i Bliski
Wschod powrécity do wzrostu juz w drugiej potowie 2009 roku.) UNWTO! przewiduje, ze w 2010 roku wzrost
liczby miedzynarodowych podrézy turystycznych wyniesie od 3% do 4%. Europa zakohczyta rok 2009 spadkiem
0 6%, po bardzo niekorzystnej pierwszej potowie roku (spadek 10%). Najbardziej ucierpiaty od kryzysu kraje
Europy Srodkowo-Wschodniej oraz pdocnej, wyniki w Europie Zachodniej, potudniowej i basenie Morza
Srédziemnego byty stosunkowo lepsze.

Na podstawie trendéw zanotowanych w pierwszych trzech kwartatach szacuje sie, ze wplywy z turystyki
miedzynarodowej w 2009 r. zmalaty o okolo 6%. Ten niewatpliwie rozczarowujacy wynik dla branzy
przyzwyczajonej do ciggtego wzrostu moze by¢ réwniez interpretowany jako swiadectwo wzglednej odpornosci na
wyjatkowo trudne warunki gospodarcze. Staje sie to widoczne w poréwnaniu ze spadkiem ogdlnego eksportu
(szacowanym na 12%).

W krajach Unii Europejskiej tagczna liczba udzielonych noclegéw w hotelach i innych obiektach hotelarskich spadta
w ubiegtym roku (2009) o 5,1 proc. do niespetna 1,5 mld. Spadki dotknety wszystkie kraje, w niektérych sprzedaz
noclegéw w réznych okresach spadata nawet o jedng czwartg. Pocieszajgce jest to, ze wraz w uptywem roku
wskazniki sprzedazy poprawiaty sie.

Najgorszy dla hotelarstwa byt poczatek ubiegtego roku. W pierwszych czterech miesigcach liczba noclegow
zmniejszyta sie o 8 proc., w tym noclegdéw udzielonych obcokrajowcom az o 11,5 proc. Od maja do sierpnia
sprzedano o 4,1 proc. mniej noclegéw w poréwnaniu z tym samym okresem 2008 (w tym cudzoziemcom 8,9 proc.
mniej), a w ostatnich czterech miesigcach spadek wyniést 3,6 proc. (6,4 proc. w przypadku noclegéw
cudzoziemcoéw). Takie sg dane europejskiego urzedu statystycznego Eurostat pochodzace z raportu , Turystyka
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w Europie. Pierwsze wyniki za rok 2009”, uwzgledniajacego oprécz krajéw Unii takze Chorwacje, Szwajcarie
i Norwegie.

Spadki na rynku hotelarskim zaczety sie w potowie 2008 roku, ale bardzo dobra pierwsza potowa pozwolita
jeszcze obiektom hotelarskim jako$ go przetrwac. Catkowita liczba udzielonych noclegéw spadfa woéwczas tylko
0 0,5 proc., i byt to pierwszy spadek od czterech lat (jeszcze w 2007 roku odnotowano wzrost o 3,5 proc.). Ale juz
wowczas wiadomo byto, ze rok 2009 bedzie dla branzy duzo trudniejszy. O ile jeszcze dwa lata temu 14 z 27
krajéw Unii Europejskiej zanotowato wzrost liczby noclegéw (w tym Polska o 4,7 co byto drugim wynikiem w Unii),
to juz w ubiegtym roku zadne panstwo nie wyszto na plus. Najlepiej kryzys zniosty Szwecja ( -0,1 proc.), Dania
(- 1,4 proc.) i Wielka Brytania (- 1,9), gtéwnie dzieki temu, ze mogty liczy¢ na gosci krajowych. Na tym tle Polska
radzita sobie catkiem dobrze, z wynikiem - 3,1 proc. znalazta sie na sz6stym miejscu.

Rok 2009 byt wybitnie trudny dla obiektéw w krajach nadbattyckich, na totwie i Litwie spadki wyniosty
odpowiednio 23,3 % i 20,4 %, a takze dla nowych cztonkéw Unii: Butgarii i Rumunii, w ktorych sprzedano o ponad
16 % mniej noclegéw. Wprowadzenie euro mocno uderzyto w hotelarzy stowackich. Udzielili oni o ponad 18 %
mniej noclegéw niz w 2008 roku, gdy byli liderami Unii z blisko 8-procentowym wzrostem. Szczegdlnie bolesny byt
spadek przyjazdéw turystéw zagranicznych, ktérym przez pierwsze osiem miesiecy sprzedano o 30 % mniej
noclegéw, a pod koniec roku 20 % mnie;.

GRAF 1
Zmiana liczby noclegow w hotelach i innych obiektach hotelarskich
w 2009/2008 r. (proc.)
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Zrédfo: Eurostat

Do przegranych ubiegtego roku nalezg réwniez mate kraje zyjace z turystow zagranicznych jak Cypr (-19,7 %) czy
Malta (-13,3 %). Natomiast stosunkowo dobry wynik osiagneta branza hotelarska w Niemczech — 80 %
wszystkich udzielonych noclegéw dotyczyto gosci krajowych, co wynika z jednej strony z duzego obszaru
i preznej gospodarki, ktéra generuje duzy ruch biznesowy, z drugiej — z niemieckiej mentalnosci, w ktérej nawet
jadac z wizytg rodzinng nocowac nalezy w hotelu.
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PamietaC nalezy, ze spadki liczby noclegéw nie oznaczajg, ze w takim samym stopniu spadty wptywy hoteli.
Wpltywy spadly o wiele bardziej, bo obiekty hotelarskie w odpowiedzi na stabnacy ruch gosci obnizaty ceny,
wprowadzaty rézne promocje i upusty, aby jako$ wypetnié pokoje. W 2009 roku mniejszej liczbie turystow
sprzedawano swoje zasoby taniej niz w 2008 roku, stad drastyczny spadek RevPAR.

W Polsce, wedtug danych Eurostatu, udzielono w 2009 roku 24,5 min noclegéw, co daje nam 12 miejsce w Unii
z udziatem na poziomie 1,6 %. Przed nami sg Czechy z 25,7 min, ale tamtejsze obiekty bazujg na gosciach
zagranicznych — 62 %. wszystkich noclegéw, podczas gdy w Polsce jest to 30 %. Trzeba pamietaé, iz rynki
hotelarskie mozna podzieli¢ na te, ktére czerpig swoje przychody gtéwnie z gosci krajowych i na te, ktdrych
funkcjonowanie oparte jest na turystach zagranicznych.

GRAF 2
Liczba noclegdéw w krajach UE (w min) UDZIAL W CALYM RYNKU UE
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Na stabe wyniki hoteli w krajach UE w pierwszej potowie ubiegtego roku miat wptyw nie tylko spadek aktywnosci
turystycznej Europejczykéw, ale réwniez dramatyczny spadek liczby organizowanych konferencji oraz innych
duzych imprez biznesowych. To ten sektor hoteli odczut najbardziej bole$nie kryzys, gdyz pierwszg rzecza, ktérg
zrobity firmy, byto odwotanie wszelkich szkolen, jak tez wyjazdéw integracyjnych dla pracownikéw czy tez imprez
dla kluczowych kontrahentow.
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GRAF 3

Zmiana liczby noclegow
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krajowym w hotelach i
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Zrédfo: Eurostat

Wedtug Horwath HTL - firmy doradczej rynku hotelowego, wnioski z analizy danych potwierdzajg, ze kraje, ktére
posiadajg silny popyt wewnetrzny na ustugi hotelowe, sa duzo bardziej odporne na wptyw wszelkich zawirowan
w gospodarce. Wida¢ to m.in. porownujac skale spadkéw, jakg odnotowaliSmy w Polsce w poréwnaniu np.
z Czechami czy Litwa, ktére majg odwrotng strukture wykorzystania hoteli przez gosci krajowych i zagranicznych
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do Polski. To pokazuje, ze warto promowac sie nie tylko poza granicami, ale réwniez do mieszkancéw swojego
kraju, gdyz w trudnych czasach to oni pomagajg hotelom wychodzi¢ z zapasci.

Ciekawe wyniki dotycza duzych krajow (tzw. Wielkiej Pigtki), ktére wydawatoby sie zyjg z turystéw zagranicznych,
a w rzeczywistosci opierajg sie na gosciach krajowych - we Francji — 67 % noclegéw udzielanych jest rodakom
krajowym, w Wielkiej Brytanii — 66 %, we Wioszech — 57 % (jedynie w Hiszpanii udziela sie wiecej noclegow
cudzoziemcom — 56 %), przez co odnotowata ona najwiekszy spadek z krajow ,Wielkiej Piatki”). Podobny model
funkcjonuje tez w Polsce, gdzie 70 % noclegdéw sprzedawanych jest gosciom krajowym.

GRAF 4

Najwieksze spadki noclegéw obcokrajowcow w poszczegolnych okresach

-1V V-VIII IX-XII
Stowacja -30,6 | Stowacja -30,1 | Cypr -26,6
Rumunia -24,5 | Cypr -23,1 | Bulgaria -24,5
Butgaria -15,9 | Rumunia -23,0 | Irlandia -23,9
Irlandia -15,6 | Irlandia -21,6 | Stowacja -19,8
Malta -15,4 | Buigaria -18,9 | Lotwa -19,0
SREDNIA UE -11,5 | SREDNIA UE -4,1 | SREDNIA UE -3,6
Polska -13,8 | Polska -1,5 | Polska -0,9

Zrédfo: Eurostat

Okazuje sie, iz model oparty na gosciach krajowych w tych trudnych czasach sprawdzit sie najlepiej. W trzech
4-miesiecznych okresach roku jedyny wzrost liczby noclegéw zanotowano miedzy majem a sierpniem wsréd
gosci krajowych (o 0,3 %), podczas gdy w tym samym okresie liczba noclegéw udzielonych cudzoziemcom
spadta o0 8,9 %.

GRAF 5
-1V V-VIII IX-XII
totwa -24,4 | totwa -22,9 | Cypr -25,6
Rumunia -23,1 | Cypr -20,1 | Butgaria -23,4
Litwa -22,7 | Litwa 19,8 | Lotwa -22,7
Stowacja -18,4 | Stowacja -19,4 | Litwa -18,7
Malta -14,7 | Bulgaria -16,9 | Rumunia -17,7
Estonia -12,3 | Irlandia -16,9 | Irlandia -15,9
Irlandia -12,3 | Malta -15,3 | Stowacja -14,1
SREDNIA UE -8,0 | SREDNIA UE -4,1 | SREDNIA UE -3,6
Polska -6,9 | Polska -1,5 | Polska -0,9

Zrédfo: Eurostat

Poprawa w ostatnich miesigcach 2009 r. jest dostrzegalna roéwniez w danych transportu lotniczego IATA i réznych
stowarzyszen regionalnych przewozow lotniczych. Wedtug IATA, ruch pasazerski zaczat wzrastaé od wrzesnia
2009 r., po roku spadku. Ogolnie na catym Swiecie ruch pasazerski do listopada spadt o 4%, podczas gdy
wykorzystanie miejsc spadto o 3%, a wskaznik obcigzenia wyniést 75,4% (w poréwnaniu z 75,9% w 2008 r.).
Dane hotelowe z jedenastu miesiecy, analizowane przez Deloitte, oparte na danych przekazanych przez STR
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Global®, takze potwierdzaja tendencje wzrostowg - wskazniki obtozenia zaczety wzrastaé w niektérych
kluczowych miejscach, co oznacza koniec reces;ji.

Interesujace jest przesledzenie zmian wskaznika obtozenia w hotelach w stolicach i wybranych miastach
europejskich w roku 2009 (dane za okres styczen — listopad) w stosunku do 2008. We wszystkich badanych
miastach — poza Londynem (gdzie odnotowano wzrost obtozenia 0,4%), odnotowano spadek wskaznika.
Najwieksze spadki obfozenia dotyczyly Bratystawy - az 17,2% najmniejszy spadek odnosi sie do Berlina — 1,4%.

GRAF 6
Wskaznik (%) wykorzystania pokoi w hotelach w wybranych miastach europejskich
w 2008 i w okresie I-X1 2009

2009* 2008 Zmiana (%)
Europa 61,9 66,5 -4,6
Reykiawik 59,3 61,9 -2,6
Oslo 63,9 69,3 -5,5
Sztokholm 68,4 71,3 -2,9
Kopenhaga 63,3 69,4 -6,1
Dublin 64,5 68,7 -4,1
Londyn 80,8 80,4 0,4
Amsterdam 67,3 74,8 -7,5
Bruksela 63,7 69,8 -6,1
Luksemburg 64,2 71,1 -6,9
Frankfurt 58,6 61,7 -3,1
Berlin 68,5 69,9 -1,4
Paryz 73,8 77,7 -3,9
Wieden 65,5 71,2 -5,6
Genewa 59,8 69,2 -94
Zurych 68,5 72,9 -4,4
Praga 57,0 64,5 -7,4
Bratystawa 43,4 60,6 -17,2
Budapeszt 54,1 64,4 -10,3
Moskwa 58,7 65,5 -6,8
Lizbona 59,8 65,0 51
Madryd 57,6 65,1 -7,5
Barcelona 63,9 69,1 -5,2
Mediolan 57,7 64,0 -6,3
Rzym 62,9 65,9 -3,0
Ateny 61,9 68,1 -6,1
Stambut 64,9 71,8 -6,8
Warszawa 62,5 68,0 -5,5
Krakow 67,0 73,0 -6,0
Wroctaw 64,0 70,0 -6,0
Poznan 48,0 55,0 -7,0
Tréjmiasto 61,0 66,0 -5,0

zrédto: STRGlobal and Smith Travel Research, ©2008 STR Global Limited.,
cyt. za: UNWTO World Tourism Barometer Vol 8, No. 1, January 2010

2 STR Global jest firma, ktéra taczacq wiedze i do$wiadczenie Smith Travel Research, Deloitte HotelBenchmark ™ oraz The Bench i jest
liderem na rynku w dostarczaniu danych i statystyk dotyczacych branzy hotelarsko-gastronomiczne;.
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2. Rynek hotelowy w Polsce

Wedtug danych Instytutu Turystyki w okresie od stycznia do grudnia 2009 roku z obiektdw zbiorowego
zakwaterowania skorzystato 19,4 min turystéw (o 1,0 % mniej niz w 2008 roku), w tym 3,9 min gosci z zagranicy.
Ponad potowa wszystkich korzystajacych z bazy noclegowej zatrzymata sie w hotelach (10,6 min). Liczba
turystéw spadta o 7,6% w 2009 roku, a liczba przyjazdow w 2009 roku szacowana jest na 11,8 min. Udziat
procentowy korzystajacych z noclegdéw turystow zagranicznych ksztattowat sie bardzo podobnie jak w 2008 r.,
tzn. obcokrajowcy stanowili 20% ogotu korzystajacych z turystycznej bazy noclegowej zbiorowego
zakwaterowania. Najwiekszy udziat turystéw zagranicznych w ogdlnej liczbie turystow zanotowano w hotelach
(30%).

GRAF 7

Turysci korzystajacy i udzielone noclegi w turystycznych obiektach zbiorowego
zakwaterowania w 2009 r. [w tys. zi]
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Zrédfo: GUS - Baza noclegowa i jej wykorzystanie w 2009

Spadek liczby turystéw miat oczywiscie negatywny wptyw na wskazniki obtozenia hoteli. Chociaz wskaznik
RevPAR w polskich miastach obnizyt sie $rednio o 11,6%, to spadek ten jest i tak niewielki w poréwnaniu do
rynkéw innych krajow. Chociaz w 2009 roku wiecej projektéw zostato opdznionych lub odwotanych niz
rozpoczetych, nadal poktada sie wielkie nadzieje w rozwdj sektora hotelowego w ciggu najblizszych 5 lat. Nalezy
pamietaé, ze srednio w Polsce przypada okoto 20 pokoi na 10 000 mieszkancéw, podczas gdy srednia
zachodnioeuropejska to 200 pokoi na 10 000 mieszkancow.

GRAF 8

Przyjazdy turystéw [min]
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Zrédio: Instytut Turystyki
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W raporcie Colliers International poswieconemu rynkowi hotelowemu zwrécono uwage, iz rok 2009 — pomimo
wielu trudnosci, byt rokiem zakoniczenia kilku znaczacych realizacji hotelowych.

Warszawa

Sektor hoteli 5-gwiazdkowych w Warszawie wypadt stosunkowo dobrze ze wskaznikiem obtozenia na poziomie
63%, ADR (Srednia stawka za pokdj) na poziomie 95 EUR i RevPAR w wysokosci 58 EUR. Obtozenie w hotelach
nizszej klasy wyniosto 62% a s$rednia stawka za pokoj 49 EUR. W 2009 roku zakonczyt sie kilkuletni remont
hotelu Grand, ktéry dziata obecnie pod marka Mercure. Po remoncie 4-gwiazdkowy hotel dysponuje 299
pokojami. W minionym roku otwarto takze 3-gwiazdkowy hotel De Silva w poblizu warszawskiego lotniska (117
pokoi).

Krakow

Z raportu wynika, ze $redni poziom obtozenia hoteli wszystkich kategorii w Krakowie wynidst okoto 67%, a Srednia
stawka za pokoj wyniosta 72 EUR. Osiem nowych hoteli zostato otwartych w minionym roku, wzbogacajac rynek
o dodatkowe 552 pokoje. Potowa hoteli oddanych do uzytku to obiekty 4-gwiazdkowe: Kossak (60 pokoi), Park
Inn (152 pokoje), Swing (147 pokoi) oraz Unicus (33 pokoje).

W minionym roku w Krakowie miaty miejsce dwie znaczace transakcje inwestycyjne.

Tréjmiasto

Wskaznik obtozenia w Tréjmiescie obnizyt sie drugi rok z rzedu i wyniost 61%. Byto to gtdwnie spowodowane
mniejszg liczbg zagranicznych gosci w sezonie letnim. Na wzrost Sredniej stawki za pokéj, ktéra osiagneta 78
EUR, wpltyneto otwarcie 5-gwiazdkowego hotelu Radisson Blu w maju minionego roku. W 2009 roku otwarty
zostat takze 4-gwiazdkowy hotel Qubus (110 pokoi).

Poznan

Colliers International podaje, ze Poznan réwniez odczut wptyw spadku w branzy MICE (meetings, incentives,
conventions, events — organizacja spotkan, wyjazdow motywacyjnych, konferencji i imprez integracyjnych).
Poziom obtozenia w 2009 roku wyniost okoto 48%, a $rednia stawka za pokdj szacowana jest na okoto 62 EUR.
W minionym roku otwarto 4-gwiazdkowy Hotel Twardowski (62 pokoje).

Szczecin

Z powodu kryzysu tutejszy rynek doswiadczyt znacznego spowolnienia. Wiekszo$¢ projektdw i inwestycji zostata
odtozona w czasie lub odwotana. Obtozenie wyniosto 56%, a Srednia stawka za pokoj 50 EUR.

Lédz

Wskaznik obfozenia wynidst nieco ponad 53%, a Srednia stawka za pokdj 62 EUR. Wzrost stawki spowodowany
jest nowo otwartym hotelem Andel’s. Jest to pierwszy 4-gwiazdkowy obiekt w tym miescie. Hotel dysponujacy 278
pokojami zlokalizowany jest na terenie kompleksu Manufaktura, ktéry powstat na terenach dawnych zaktadow

tekstylnych Izraela Poznanskiego. Hotel ten przyciaga obecnie Iwig cze$é sektora MICE i korporacyjnego w tym
miescie.

Wroctaw

Nastapit spadek zarbwno wskaznika obtozenia jak i ADR. Oblozenie ksztattowato sie na poziomie 64%, a srednia
stawka za pokoj wyniosta tyle samo co w zesztym roku, czyli 69 EUR. Otwarto dwa hotele 5-gwiazdkowe:
butikowy hotel Granary (47 pokoi) i wyremontowany Hotel Monopol (121 pokoi).
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Obtozenie hoteli i Srednia stawka za pokéj w 2008 Obtozenie hoteli i Srednia stawka za pokoj w 2009
OBLOZENIE | ADR W NAJWIEKSZYCH OBLOZENIE | ADR W NAJWIEKSZYCH
MIASTACH POLSKI 2008 MIASTACH POLSKI 2009

MIASTO OBLOZENIE ADR MIASTO OBLOZENIE ADR

Warszawa 67,9% 109 EUR rYg i‘;lsezfl’ffi 63% 95 EUR
. Warszawa

Krakéw 73% 82 EUR inne hotele 62% 49 EUR
Tréjmiasto 66% 77 EUR Krakow 67% 72 EUR
Wroctaw 70% 75 EUR Tréjmiasto 61% 78 EUR
Poznan 55% 67 EUR Wroctaw 64% 69 EUR
Lodz 57% 51 EUR Poznanh 48% 62 EUR
Szczecin 63% 53 EUR toédz 53% 63 EUR

Zrédhto: Colliers International

Liczba oficjalnie sklasyfikowanych hoteli w najwiekszych miastach Polski na koniec 2009r

Liczba oficjalnie sklasyfikowanych hoteli na koniec 2009 roku

WARSZAWA KRAKOW POZNAN WROCLAW GDANSK toDZ SZCZECIN
Hotele ***** 10 8 1 4 3 0 0
Hotele **** 7 16 5 8 5 1 4
Hotele *** 22 73 23 23 10 8 8
Hotele ** 13 22 15 5 5 8 3
Hotele * 9 5 2 5 1 2 8
Razem 61 124 46 45 24 19 23

Zrédfo: Colliers International na podstawie Ewidencji Obiektéw Hotelarskich w Polsce

3. Rynek hotelowy w Krakowie

Krakéw — niekwestionowana stolica ruchu turystycznego Polski, posiada drugg (pod wzgledem liczby miejsc
noclegowych), po Warszawie baze noclegowa w kraju. Obiekty hotelarskie ,wyrastaty” w ostatnich latach jak
przystowiowe grzyby po deszczu. Nawet w ostatnim, niekorzystnym dla catej gospodarki, okresie powstato w
Krakowie kilka nowych hoteli. W bazie noclegowej Krakowa znaczace miejsce zajmujg obiekty
nieskategoryzowane, wpisane do ewidencji w Urzedzie Miasta: hostele, apartamenty, pokoje goscinne i inne.
Standard obiektow nieskategoryzowanych jest bardzo zréznicowany, ale na ogoét wysoki.
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GRAF 9 - obiekty noclegowe w Krakowie

Obiekty noclegowe w Krakowie

hotele
24%

apartamenty .
3206 inne
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hostele 15% inne nie -
15%

skategoryzowane

Zrédfo: Urzad Marszatkowski,Urzad Miasta Krakowa, opracowanie: mrn.pl

Obiekty skategoryzowane

Wsréd obiektow skategoryzownych Krakowa dominujg hotele (90%). Ponadto znajdujg sie tu pensjponaty, domy
wycieczkowe, schroniska mtodziezowe, kempingi, natomiast w Krakowie nie ma obecnie motelu.

GRAF 10 - Skategoryzowane obiekty noclegowe — udziat poszczegdlnych typow obiektow — kwiecien
2010

Krakoéw - skategoryzowane obiekty noclegowe

schroniska
mtodziezowe
2%

domy wycieczkowe

1%
_— hotele
kergg};ngl 90%
pensjonaty

5%

Zrédfo: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrmn.pl

Na wykresie przedstawiono wzrost liczby hoteli w latach 2003 - 2010. W koncu kwietnia 2010 funkcjonowato w
miescie 129 obiektéw, a dla 7 wydano tzw. promesy uzyskania kategoryzacji; mozna wiec zaktadaé, ze w
przysztym roku bedzie w Krakowie 136 hoteli.

X
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GRAF 11 - Rozwéj bazy hotelowej w Krakowie — wzrost liczby hoteli w kolejnych 8 latach i prognoza

hotele w Krakowie (2003-2010 i prognoza na 2011)
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Zrédfo: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

W latach 2003-2010 najliczniejsza kategorie stanowity hotele 3*; dopiero w przysztym 2011 r. udziat hoteli 3*
spadnie. Wyrazny spadek udziatu dotyczy obiektow 1*, natomiast przybywa hoteli 4* i 5.
GRAF 12 - Rozwéj bazy hotelowej w Krakowie

procentowy udziatl hoteli poszczegdlnych kategorii
(2003-2010i prognoza na 2011)
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Zrédfo: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

Liczba hoteli o najnizszych kategoriach jest stabilna z nieznaczng tendencjg spadkowg w ostnim roku. Liczba
hoteli 3* wzrosta w latach 2003-2009 prawie dwukrotnie.
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GRAF 13 - Rozwdj bazy hotelowej — wzrost liczby hoteli poszczegdlnych kategorii

liczba hoteli w Krakowie (2003-2010 i prognoza na 2011)
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Zrédfto: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

Udziat hoteli 3* w catym rynku hotelowym Krakowa jest dos¢ stabilny i wynosi obecnie 57% (wykres nr 5) oraz
okofo 47 % miejsc noclegowych i 46% pokoi .Obiekty 4*i5* stanowig 20% rynku oraz obejmuja 34% miejsc i
36% pokoi.

GRAF 14 - Hotele w Krakowie — kwiecien 2010

procentowy udziat hoteli poszczegodlnych kategorii

(kwiecien 2010)
1* 5*
4% 6% 4%
2% 14%
19%
3*
57%

Zrédto: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

Zwraca uwage maty, zaledwie 4%, udziat hoteli 1* w catym rynku hotelowym. Dla tej kategorii hoteli duzg
konkurencje stanowig obiekty nie skategoryzowane, wpisanie do ewidencji w UMK.

Stanowigce 19% hotele 2* sa bardzo zréznicowane pod wzgledem standardu.
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GRAF 15 - Miejsca noclegowe i pokoje w obiektach o poszczegélnych kategoriach

hotele w Krakowie - liczba miejsc i liczba pokoi
(hotele 1* - 5*, kwiecien 2010)
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Zrédfo: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

GRAF 16 - Pokoje w obiektach o poszczegoéinych kategoriach

udziat procentowy liczby pokoi wg kategorii hotelu
(kwiecien 2010)

1*-3% 5% - 12%

—

\ 4% -22%
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Zrédto: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

2*-16%

GRAF 17 - Miejsca noclegowe w obiektach o poszczegélnych kategoriach

udziat procentowy liczby miejsc wg kategorii hotelu
(kwiecien 2010) -

3% 13%

2*
15% -
3* 4*
46% 23%

Zrédio: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

W hotelach 5*i4* znajduje sie obecnie 32% miejsc noclegowych i 34 % pokoi.

Pomimo kryzysu w ostatnim okresie zaréwno liczba hoteli, jak i pokoi i miejsc noclegowych, rosta. Dotyczyto to

przede wszystkim obiektow 4*i 5*.
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GRAF 18 - Wzrost liczby miejsc noclegowych w hotelach
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Zrédfo: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

GRAF 19 - wzrost liczby pokoi w hotelach
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Zrédto: Urzad Marszatkowski, opracowanie: mrn.pl

* ogotem

Na kategoryzacje oczekuje az 6 obiektow 4* i jeden 5*.

4. Srednie obtozenie hoteli w Krakowie

Wedtug danych zebranych przez Collers International $rednie obtozenie hoteli w Krakowie w roku 2008 wynosito -
73%, natomiast w ciagu pierwszych 11 miesiecy w roku 2009 — 67%. Badania wiasne na przyktadzie kilkunastu
obiektow hotelowych 2*, 3%, 4* i 5* w Krakowie wskazujg na kilka prawidtowos$ci dotyczacych wielko$ci obtozenia

i rodzaju hoteli.

—  Sezonowosc¢ hoteli w Krakowie - a wiec wyrazny wzrost obfozenia odnotowywany corocznie w okresie
kwiecien — pazdziernik
— W segmencie hoteli 3* poszukiwane lokalizacje: Sciste centrum (obreb Plant) oraz Kazimierz. Hotele
w tych lokalizacjach — niezaleznie od innych uwarunkowan odnotowujg w ostatnich 3 latach Srednie
obtozenie w niskim sezonie jako 55 % - 57 %, natomiast w wysokim sezonie 80% - 81%; co oznacza
Srednioroczne obfozenie w wysokosci 70-71%. Rok 2009 — najstabszy od roku 2004, jest srednio o 12
% - 18% gorszy od bardzo dobrego, cho¢ wcale nie najlepszego roku 2007.
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Hotel 3* - $ciste centrum

Srednie obtozenie z lat 2007 — 2009
Niski sezon 57 %
Wysoki sezon 81 %
GRAF 20 - Hotel 3* - $ciste centrum

100% - — 2004
0 81%
90% -
80% - = 2005
70% -
60% - /0 57%——2006
50% - J
40% - — 2007
30% -
20% 1 e 2008
10% -
0% +—T—T————————T—T——  __590g
X S O F F S S P
&é‘ »§\ &é’@c}% & 6‘\® &2 0""\@ ‘ \Q}o\ \be 4° ’
PR P (& & VP (& ',1,61’ Nl == Srednie
Q® obtoz. 2007-
2009
Hotel 3* - dzielnica Kazimierz
Srednie obtozenie z lat 2007 — 2009
Niski sezon 55 %
Wysoki sezon 80 %
GRAF 21 - Hotel 3* - dzielnica Kazimierz
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—  Z kolei w segmencie hoteli 3* zlokalizowanych poza centrum $rednie obfozenie odnotowane w ostatnich
3 latach wynosi 53% - 56%, z czego Srednie obfoZenie w niskim sezonie stanowi 36% - 38%, natomiast w
wysokim sezonie 65% - 69%. Srednioroczne obtozenie w roku 2009 — oscylujace wokot 55% jest nizsze
od $redniorocznego w roku 2007 jedynie o kilka procent. Ceny w tych hotelach, zazwyczaj nastawionych
na obstuge duzych grup turystycznych i przyjazdowych spadly w ostatnim roku o minimum 10%,
zazwyczaj w wyniku uzyskiwania wiekszych upustéw cenowych dla zorganizowanych grup turystycznych
i dla posrednikow hotelowych

—  Lepsze wyniki w zakresie Sredniego obftozenia osiggnety w badanym okresie hotele 2* zlokalizowane
poza centrum. Srednioroczne oblozenie w roku 2009 w badanych obiektach wynosito — 63%, przy
czym Srednie obfoZzenie w niskim sezonie stanowi 49%, natomiast w wysokim sezonie 73%, czyli
globalnie o ok. 10% wiecej niz dla hoteli 3*. Ceny w hotelach 2%, zazwyczaj takze nastawionych na
obstuge duzych grup turystycznych i przyjazdowych sg konkurencyjne w stosunku do podobnego
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segmentu hoteli 3* - j zazwyczaj nie trzeba ich juz mocno obnizac. W roku 2009 wyraznie zaznaczyta sie
przewaga konkurencyjna hoteli 2* w stosunku do 3%, gdyz pomimo mniejszego komfortu pokoi hotelowych
— ich ceny, najwazniejszy w roku 2009 czynnik decyzyjny wyboru hotelu, byty bardziej elastyczne niz dla
hoteli wyzszej kategorii.

Hotel 3* - poza centrum

Srednie obtozenie z lat 2007 — 2009
Niski sezon 38 %
Wysoki sezon 69 %

GRAF 22 - Hotel 3* - poza centrum
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Hotel 2* - poza centrum
Srednie obtozenie z lat 2007 — 2009
Niski sezon 42 %
Wysoki sezon 72 %
GRAF 23 - Hotel 2* - poza centrum
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—  Ciekawym zjawiskiem okazat sie segment hoteli 4*. Srednie obtozenie odnotowane w ostatnich 3 latach
wynosi jedynie 51%, z czego Srednie obfozenie w niskim sezonie stanowi 39%, natomiast w wysokim
sezonie 60%. Srednioroczne obfozenie w roku 2009 — oscylujgce wokét 45% jest nizsze od
Sredniorocznego w roku 2007 az o 15%. Oznacza to zmniejszajgce sie zainteresowanie pobytem w tych
hotelach. Wyttumaczeniem dla tego zjawiska jest wyzsze obftozenie w hotelach 5% ktore oferujgc
czestokro¢ niewiele wyzsze lub poréwnywalne ceny, oferujg jednoczednie znacznie wyzszy poziom
obstugi i standard pokoi.
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Hotel 4* - $ciste centrum

Srednie obtozenie z lat 2007 — 2009
Niski sezon 39 %
Wysoki sezon 60 %

GRAF 24 - Hotel 4* - $ciste centrum
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- Hotele 5* ktérych liczba znacznie zwiekszyta sie w okresie ostatnich 3 lat mogg poszczyci¢ sie — nawet w
tak trudnym okresie, znakomitymi statystykami jak na ten segment rynku hotelowego. Srednie obfozenie
w ostatnich 3 latach — w zalezno$ci od lokalizacji hotelu wynosi 53% - 60%. Dla hotelu o lepszych
wynikach Srednie obtozenie w niskim sezonie stanowi 46%, natomiast obfozenie w wysokim sezonie
osigga 71%. Pozytywnie o wynikach hoteli 5* mozna dopiero wypowiedzie¢ sie po analizie wskaznika
RevPAR. Wysoki wskazZnik obtozenia uzyskiwany byt czesto poprzez znaczgce obnizenie ceny pokoju, do
poziomu cen hotelu 4*, a nawet do poziomu cen hotelu 3*.

W zakresie ustalania polityki cenowej w zaleznoS$ci od sytuacji rynkowej, wtasnie hotele 5* posiadajg
najwiekszy margines mozliwosci negocjacyjnych oraz réznorodnych bonusow i pakietow dodatkowych ,w
cenie”. Dlatego tez - paradoksalnie, w okresie bardzo trudnym dla rynku hotelowego ich wyniki w zakresie
zapewnienia obfozenia sg, na tle innych segmentoéw hotelowych — zaskakujgco dobre.

Hotel 5* - $ciste centrum

Srednie oblozenie z lat 2007 — 2009
Niski sezon 46 %
Wysoki sezon 71 %

GRAF 25 - Hotel 5* - Sciste centrum

100% - 2005
90% -
71%
80% 1 St 2006
70% -
60% -
50% - 6%  =—2007
40% - 46%
30% 1 e 2008
20% -
10% -
0% . . . . . . . . , , . , 2009
Q \ﬁ O .QJ‘Q Q,o ‘Q,c’ Q‘, & rbb ‘Q,‘(\
2 S @ FY W FF S K ,
9 v @ N £ F ¢ S J )
N P (& P2 AN R A e Srednie
° N © R obloz. 2007-
2009

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

1. Podsumowanie - wnioski dla inwestorow

Analiza obtozenia hoteli w segmentach 2%, 3*, 4*, 5* - pokazuje, ze na rynku krakowskim najlepsze wyniki udaje
sie osiggnaC jedynie hotelom najlepiej zlokalizowanym — zazwyczaj w obrebie Scistego centrum. Wtedy —
niezaleznie czy hotel posiada 3* czy 5%, jego obtozenie w wysokim sezonie przekracza 70%. Gtéwna cze$¢ gosci
takich hoteli nie jest zwigzana z zorganizowang turystyka przyjazdowa, sg to goscie indywidualni, dokonujacy
Swiadomie wyboru hotelu ze wzgledu na jego lokalizacje, czy tez szczegdlnie cechy wyposazenia i serwisu.

Z drugiej strony, analizujac segment hoteli 2* w lokalizacjach odlegtych od centrum — obstugujacych gtéwnie
masowg turystyke przyjazdowg, warto zwrdci¢ uwage na bardzo dobre wyniki takich hoteli. Wigze sie to z
umiejetnoscig schodzenia z kosztow takich hoteli i nastawienie na duzy obrét ,dobami hotelowymi”.

W segmencie hoteli 5* obserwowane byty duze upusty i bonusy cenowe, szczegdlnie w niskim sezonie. Dzieki
takiej polityce, udato sie uzyskaé bardzo dobre wyniki w zakresie obtozenia pokoi hotelowych, cho¢ dziato sie to
kosztem RevPAR, wskaznika przychodu z poszczegéinych pokoi.

W Krakowie przy aktualnej sytuacji na rynku budowa i eksploatacja hotelu niesie wieksze ryzyko

w stosunku do takich dziatan prowadzonych kilka lat temu. Dobrze wybrana lokalizacja dla odpowiedniej kategorii
obiektu powinna nadal by¢ optacalna.

Mocne strony krakowskiego rynku Stabe strony krakowskiego rynku

Drugie lotnisko w kraju Zahamowanie w ostatnich latach rozwoju lotniska

Stabe potgczenie drogowe lotniska z centrum
miasta

Niedokonczona budowa dworca, nieczytelny dla
Dworzec kolejowy w centrum miasta pasazeréw uktad dworca, niejednoznaczna
dostepnosé

Brak dobrze zorganizowanych potgczeh
regionalnych i podmiejskich

Staby stan tras wyjazdowych z miasta w
kierunku potudniowym i pétnocnym, a takze
wschodnim [powolna budowa autostrady w
kierunku Tarnowa]

Potozenie przy autostradzie

Duza liczba hoteli i In obiektéw [najwieksza w
kraju] i duza liczba miejsc noclegowych [druga po
Warszawie]

Duza réznorodnos¢ oferty pod wzgledem
standardu i ceny

Koniecznos$¢ znalezienia dobrych rozwigzan dla

Szansa dla segmentu obiektow 2* i 5*
g segmentu 3* a takze 4*
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