CESTOVNI RUCH
A HOTELNICTVI

Souéasna situace pandemie viru COVID-19 a opatfeni proti dal$imu $ifeni silné zasahly
cestovni ruch, ktery je jednou z nejpostiZenéjSich oblasti viibec.

Rozsah dopad(i na sektor bude zaviset na dobé trvani pandemie a na to navaznych opatfeni.

Kratkodoby vypadek poptavky zasahne viechny oblasti turistického ubytovani.
Ve stfednédobém horizontu budou rizikovou skupinou zejména hotely v centrech velkych
mést zaméFené na zahraniéni klientelu.

V turisticky exponovanych lokalitach jako je centrum Prahy oekavame strukturalni zmény
v sektoru, kterymi dojde k adaptaci na sou¢asny 3ok. Jedna se zejména o sniZeni poétu
ubytovacich kapacit a jejich novou strukturu co do kvality a poskytovanych sluzeb.

Ocekavame tlak na sniZeni sazeb ubytovani, a to zejména u high-end hoteld s vysokym
podilem hostii ze zahraniéi.

Souéasna situace pravdépodobné urychli zavadéni modernich technologii v hotelech,
pfedevsim v segmentu tzv. "economy" hoteld, které povedou ke sniZzeni mzdovych nakladd
a zvyseni efektivity.

Nizka nezaméstnanost vyvijela pfed krizovym stavem tlak na zvy$ovani personalnich nakladi
v odvétvi cestovniho ruchu. Vysoké mzdové naklady mdzou mit dopad na rychlejsi snizovani
po¢tu zaméstnanci vzhledem k soucasné situaci. Nékteré z hotelovych provozii se mohou po
odeznéni krize potykat se zdsadnim nedostatkem pracovni sily, coz miiZze znamenat rigidni
adaptaci na zvy3ujici se poptavku.

Celkovy objem hotelovych transakci v roce 2019 v Evropé vzrostl meziroéné o 14 %. V CR
celkovy transakéni objem dosahl 510 mil. EUR a tvof¥il 16 % objemu celkovych investic do
komerénich nemovitosti..

Obsazenost hotelti v roce 2019 v centru Prahy dosahovala limitnich 87 %. Nejvétsim vlivem
byla vysoka poptavka po turistickém ubytovani a stagnujici vyvoj hotelové kapacity.

Novou poptavku pokryvaly zejména rychle rostouci sluzby sdileného ubytovani, které
v poslednich dvou letech zvysily svou kapacitu o 34 %.

uvob

Souctasna bezprecedentni situace koronavirové pandemie silné dopada na globalni ekonomiku. Turisticky ruch je z davodu
omezeni cestovani a v mnohych zemich i volného pohybu jednim z nejzasaZzenéjich segmentd. Na konkrétni progndzy je
jesté brzy (kapitola je psana 2. 4. 2020), nicméné se v ¢lanku zamy3lime nad dopady, které jsou pFedpokladany jiz nyni.

TURISTICKY RUCH V ROCE 2019

Ceska republika i nadale potvrzovala povést atraktivni turistické destinace v srdci Evropy. Dikazem toho je fakt, Ze se
v roce 2019 pocet hostd v ubytovacich zafizenich zvysil ve srovnani' s pfedchozim rokem o 3,5 %. Navzdory pomérné silné
skupiné turistl ze zahranici byl zvySeny zajem o ubytovani vidét zejména u tuzemskych turistd, jejichZz pocet meziro¢né
vzrostl o 44 % a ktefi také zGstdvaji v ubytovacich zatizenich v prliméru o 0,2 dne déle. Pocet a struktura ubytovanych dle
zemi plvodu byla sledovana v oficialnich ubytovacicih zatizenich a nesleduje zejména rychle rostouci sdilené ubytovani.
Celkovy nartist poptavky je tak vyrazné vy3si. Dle predikce spole¢nosti Euromonitor International se pro rok 2025 pfedpo-
klada dalsi rist po¢tu mezinarodnich turist( v Praze, a to ro¢né az o 300 000. Predikce je v soucasné situaci silné ovlivnéna
scénafmi vyvoje pandemie koronaviru.
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Tradi¢né nejpopularnéjéi destinaci v ramci Ceska z(istavala Praha, v niz se za rok 2019 ubytovalo ptes 8 mil. turistc, co? je
meziro¢né o 136 tisic vice. Oproti roku 2072, kdy se v Praze ubytovalo pfiblizné 5,7 mil. turist(, jde o 57% nardst.

Nejvétsi zahrani¢ni skupinou ubytovanych v Praze byli navstévnici z Némecka, ktefi v roce 2019 tvorili 13,5 % vsech turis-
td, coz predstavuje témér 900 000 turistl. V ramci meziro¢niho porovnani byl v3ak zaznamenan trend poklesu celkem

0 14 000 prijezdt. Naopak nejvétsi nartst si pripsali turisté z Ukrajiny, kterych v roce 2019 do Prahy zavitalo o 37 000 vice
nez v roce predchozim.

PFibyvajici mnoZstvi turistd v Praze bylo pokryto ubytovacimi kapacitami, které poskytuje sdilené ubytovani, jeZ za posledni
dva roky zvysilo svoji kapacitu o 34 %. Naproti tomu hotelové kapacity v poslednich dvou letech v Praze stagnuji a za
sdilenym ubytovanim vyrazné zaostavaji.

III GRAF Struktura ubytovanych dle zemi péivodu v roce 2019 v Praze (TOP 6)
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EVROPSKY HOTELOVY TRANSAKCNI TRH V ROCE 2019

Rozmach turistického ruchu s vyhledem dalgiho riistu (vyhled dostal v bfeznu 2020 nec¢ekanou ranu) pozitivné ovlivnil in-
vestice do hotelového segmentu. Celkovy objem hotelovych transakci se v roce 2019 dostal aZ na Groveri 27 mld. EUR, coz
je oproti predchozimu roku 149% nar(ist. Hotelovy segment se na celkovém objemu realitnich transakci podilel v evropském

kontextu 9 %. V CR je tento podil, ktery srovnava hotely s tradi¢nimi realitnimi segmenty, jako jsou kancelate a obchodni
domy dokonce 16 %.



Tradi¢né nejsilngjsim evropskym trhem zdstava Velka Britanie, kterad se v roce 2019 podilela na vice neZ ¢tvrtiné transak¢-
niho objemu. V kontextu evropského ristu se v uplynulém roce dafilo i regionu stfedni a vychodni Evropy, kde se celkovy
investi¢ni objem zdvojnasobil na 1,2 mld. EUR.

Z regionalniho hlediska se zatinala pozornost hotelovych investor(i obracet zejména smérem na vychod. Var$ava, ale také
regionalni mésta v Polsku ¢astokrat nabizely yield az o 2% body vy3$3i nez zavedené trhy v zapadni Evropé a v kombinaci
alternativou v roce 2079 byly ¢im dal populdréjsi oportunistické investice do hotelovych nemovitosti napt. v Bukuresti,
ktera postupné doplfiovala chybéjici hotelové kapacity, zejména formou rekonstrukei.

GRAF Podil transakeci dle zemi (v %)
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VYZNAMNE EVROPSKE HOTELOVE TRANSAKCE

e Huazhu Group, pata nejvétsi hotelova skupina na svété podle trzni kapitalizace, vyplatila za spole¢nost Steigenberger
Deutsche Hospitality, dle médii v hotovosti, 700 mil. EUR. Portfolio skupiny Huazhu v soucasné dobé jiz ¢ita plso-
bivé portfolio 5 000 hoteltl ve vice neZ 400 méstech a s ¢lenskou zékladnou loajality programu zahrnujici vice nez
139 miliond Llidf.

e Akvizice portfolia hoteld v Benatkach a okoli v hodnoté cca 200 mil. EUR spole&nosti Deka Immobilien (749 pokoja,
267 000 EUR na pokoj). Prodavajici stranou byl rakousky developer MTK.

e Spolec¢nost Covivio investovala do portfolia 8 hoteld situovanych napfi¢ evropskymi metropolemi. Soucasti trans-
akce byl i prazsky Carlo IV na Senovazném ndmésti. Prodavajici stranou byla Virde Partners a celkovy objem trans-
akce se vy3plhal na 573 mil. EUR (v&etné& planovanych kapitalovych investic). Na pokoj pak ¢astka investice &ita
514 000 EUR.

e Prodej portfolia 2 330 pokojt vlastnénych spolecnosti Principal Real Estate. Kupujicim byla AXA Investment, pfi¢emz
cena transakce dosahla 531 mil. EUR (227 000 EUR za pokoy)).

e InterContinental Hotels Group (IHG) se dohodla na akvizici brandu a operatora Six Senses Hotels Resorts Spas za
276 miliont EUR od soukromé spole¢nosti Pegasus Capital Advisors. Prodej zahrnuje spravu 53 hotelt a jeho pted-
métem nejsou Zadné nemovitosti.

e Francouzsky majitel a provozovatel francouzskych viceli¢elovych hoteld AccorHotels dokondil akvizici dalsich 33 %
akcif Orbisu v odhadované hodnoté 442 miliont EUR. Celkové vlastnictvi spole¢nosti Accor Orbis tak nyni ¢inf pribliz-
né 86 %.

HOTELOVY TRH V PRAZE V ROCE 2019

Stejné jako v evropském méFitku i v Praze se hotelnictvi dafilo. Obsazenost v hotelech umisténych v centru mésta dosaho-
vala limitnich 87 %. Pricemz v Praze se nachazi 70 % v3ech 4* a 5* hotel(l, umisténych pravé v centralnich ¢astech v Praze
Ta v Praze 2. V rdmci celkového mnoZstvi hoteld jsou viak hotelové kapacity rozmistény do velkého mnoZstvi mensich
hoteld, kdy do kategorie do 100 lizek patfi az 80 % vsech hotel.

ADR (prtimérna denni sazba na pokoj) dosahovala v Praze cca 105 EUR, RevPAR (trzba za disponibilni pokoj) pak cca
90 EUR. Oba ukazatele se dle STR.com meziro¢né zvysily, v Praze o vice nez 4 %. V porovnani s evropskym primérem ADR
mirné zaostava, RevPAR je ale diky vysoké obsazenosti dokonce nad celkovym evropskym priimérem.
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Praha v loriském roce lakala nové hrace, a to jak na poli investic, tak provozu. Napfiklad na Senovazném namésti se kubisticko-
-klasicistni Cukrovarnicky palac zméni na luxusni hotel s nazvem Andaz Prague, jeho? provozovatelem bude fetézec Hyatt. Na
Letné vyroste novy pétihvézditkovy hotel Fetézce Hard Rock Hotels — jeho otevieni se predpoklada v roce 2023. Hotel InterCon-
tinental se jeho novy majitel R2G rozhodl zrekonstruovat, a to veetné okolniho vefejného prostranstvi. Hotel také zméni jméno
na Golden Prague Hotel (Hotel Zlata Praha) a operatorem bude fetézec Fairmont Hotels Resorts, ktery je sou¢asti sft& Accor
Hotels. Secesni hotel Evropa v centru Prahy po dokonceni rekonstrukce otevre Fetézec Marriott prostiednictvim své znacky lu-
xusnich hoteld W Hotels. Hotel Carlo IV, plivodné sidlo Zemské hypotécni banky, ktery koncem roku 2019 zménil majitele, projde
postupnou rekonstrukci pokojd a zménou operatora z Autograph Collection skupiny Marriott na NH Hotels. V soucasné situaci
je otazkou pribéh novych projektd a o¢ekavame minimalné jejich zpoZdéni oproti predpokladtim a plandm z lofiského roku.

Celkovy investi¢ni objem sméFovany do hotelti v Ceské republice je odhadovan v roce 2019 na rekordnich 510 mil. EUR.

K nejvyznamnéjéim investicim patfila jiz zmifiovana transakce hotelu Carlo IV (byvaly Boscolo) a transakce Hotelu Pa-
norama, ktery od spole¢nosti Corinthia Hotels odkoupila rakouska S+B Gruppe. Majitele zménil i InterContinental, ktery
koupila investi¢nf firma R2G Old¥icha Slemra spole¢né se zakladateli Avastu Pavlem Baudiem a Eduardem Kugerou. Dale
pak fond Amundi investoval do Hotelu Ibis u Namésti Republiky. Silnd nova nabidka a zmény se tykaji zejména luxusnich
hotel(, naopak nedostatek nové nabidky byl v porovnani s po¢tem rostoucich turist( ve stfedni t¥idé hoteld. Tento segment
nahrazoval rdst sdileného ubytovani.

=== TABULKA Ptehled vybranych transakci

Carlo IV Covivio Hotels Varde Partners
Panorama Hotel Prague S+B Gruppe Corinthia Hotels
Holiday Inn Brno CPI Property Group Veletrhy Brno
K+K Hotel Portfolio 2019 InterGlobe Enterprises, Event Hotels Goldman Sachs, Highgate Holdings
Ibis Prague Old Town Amundi Cecopra
Orea Spa Hotel Cristal : il
2 Hotel San Remo Cimex Fyzické osoby
Hotel Don Giovanni Wenaas Holding Mornington Capital
) J&T Finance Group,
InterContinental Prague R2G Best Hotel Properties, Westmont
Orchard Hotel CPI Property Group Red Group
Penta Hotel Prague Aroundtown SA CIE DE\/ELOP/C/l\II\EAI\ll_}I'EIDNTERNATIONAL

DOPAD PANDEMIE KORONAVIRU

Jak jsme jiz zmifovali na za¢atku ¢lanku, soucasna situace je bezprecedentni a je téZké odhadovat jeji dalsi vyvoj a celkové
dopady na hotelovy trh. Bude zalezet zejména na celkové délce pandemie koronaviru a bezpe¢nostnich opatteni a omezeni
ze strany statd, coz je v soucasnosti tezké odhadovat.

Dle dat STR jiz 9. bfezna dopadla opatieni na hotelovy segment, kdy vétSina evropskych velkomést zaznamenala pokles
obsazenosti pod 40 %. V soutasné dobé je obsazenost téméf nulova a hotely jsou nuceny zavirat své provozy. Jako alter-
nativu nékteré hotely zvolily nabidku pronajmu hotelovych pokojd k do¢asnému bydleni za podobné sazby, jako na rezi-
denc¢nim trhu nemovitosti. Na dal$im vyvaji pro jednotlivé spole¢nosti ptisobici v hotelovém segmentu bude zaleZet nejen
na délce omezeni, ale i kapitalové pfipravenosti, diverzifikaci portfolia a typl hotelovych zafizeni.

V pfipadé krize v roce 2008, kterd méla samozifejmé jiné charakteristiky a omezeni, trvalo v Evropé celkem cca 3 roky, nez
se dostaly obsazenosti hotelli na predkrizovou Grover. Pfi mnohem méné rozsifené epidemii SARS, nez to je v soucasnosti
u koronaviry, trvalo v Ciné navraceni na ptivodni hodnoty obsazenosti celkem cca 6 mésicti. Zkugenosti z predchozich
poklesti také ukazuji, Ze ukazatel RevPAR se u hotelového segmentu vyrovnal s opozdénim priblizné 6 mésicd az 1 rok ve
srovnani s obsazenosti hotel.

Velkou otazkou v soucasnosti také je, jestli aktualni situace zméni cestovni chovani lidi a zméni se tak strukturalné poptav-
ka. V nasledujici ¢asti shrnujeme predpokladané dopady z pohledu kratkodobého, do¢asného horizontu a z dopadd, které
budou mit dlouhodobéjsi charakter.
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GRAF Vyvoj obsazenosti hotelti v dobé krize v roce 2008 (12 mési¢ni klouzavy priimér obsazenosti hoteld v Evropé, indexovano k zati 2008, %) II
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Kratkodoby horizont

Kratkodoby vypadek poptavky zasdhne viechny oblasti turistického ubytovani. V stfednédobém horizontu budou rizikovou
skupinou zejména hotely v centrech velkych mést zaméfené na zahrani¢ni klientelu. Rozsah dopadt na sektor bude zaviset
na dobé trvani pandemie a na to navaznych zachrannych opatteni.

Horské hotely v CR piidly jen o malou ¢ast konce lyZatské sezény, obdobi jarnich mésicti je pro vétéinu provozovateld
mezisezona. Zasadni je pro provozovatele hoteld hlavni sezéna letnich prazdnin, ktera by i v pfipadé otevieni hranic mohla
byt nadprémérna z ddvodu obav cestovat do zahranici.

Lazensky hotelovy byznys je aktualné zasazen stejné jako jiné turistické segmenty, zejména odlivem zahrani¢nich pacientd.
Z kratkodobého pohledu je pro néj prileZitosti pFivést do lazefiskych destinaci zpét ¢eskou klientelu i na letni dovolenou
a preklenout tak situaci do navratu zahrani¢nich klientd.

Dlouhodoby horizont

V turisticky exponovanych lokalitach, jako je centrum Prahy, oCekavame strukturdlni zmény v sektoru, kterymi dojde
k adaptaci na soucasny 3ok. Jedna se zejména o snizeni po¢tu ubytovacich kapacit a jejich novou strukturu co do kvality
a poskytovanych sluzeb.

Byty pro kratkodobg, turistické pronajmy budou docasné vyuZivany (nabizeny) k bydleni. V dlouhodobém horizontu
a s opétovnym rlistem turismu se k modelu kratkodobych pronajmd velka ¢ast investord opét vrati. Kapitalové slabsi
vlastnici investi¢nich byt budou tlaceni pfi pfipadné neobsazenosti k rychlému prodeji, pravdépodobné pod trzni cenou.

Ocekavame vys&i miru zavedeni modernich technologii v hotelech, zejména v segmentu tzv. ,economy” hoteld, které pove-
dou ke snizeni mzdovych nakladd.

V ptipadé vyrazného snizeni poctu zaméstnanct v hotelovych provozech se nékteré z nich mohou po odeznéni krize poty-
kat se z&sadnim nedostatkem pracovni sily, ktera se v mezi¢ase presunula do jinych odvétvi, coz mize znamenat nemoz-

nost vratit se k plnému provozu.

ZDENEK VASATA, JAKUB LESKO
Deloitte Real Estate
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