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VD HAR ORDET

"Besok var monter under
Business Arena den 16-17

september 2015 pa Stockholm
Waterfront Congress Centre.”



VD HAR ORDET

DET HAR VARIT FULL FART hos oss pa Annordia under bade
varen och sommaren. Sedan férra nyhetsbrevet har vi hjilpt Kl6-
vern att finna en operatdr till ett ligenhetshotell i Kista. Den nuva-
rande kontorsbyggnaden ligger i ett mycket bra ldge, strax norr om
Kistamissan. Kloven tecknade ett hyresavtal med StayAt som 16per
6ver 20 ar. Hotellet kommer att fa cirka 170 ligenheter och beriknas
Oppna i augusti 2016.
Under det andra kvartalet blev det klart att Kungsleden forvir-
var profilbyggnaden Skrapan i Visterds. Byggnaden inrymmer hyres-
gister som exempelvis First Hotel, Visterds Stad, KPMG och ICA.
Hotellet har 203 rum och pd de 6versta vaningsplanen ligger dess
restaurang och cocktailbar med en fantastisk utsikt 6ver staden. Vi
var radgivare till Kungsleden avseende hotellet.

Vi har dven fétt ett annat spdnnande uppdrag fran Kungsleden

.
om att rekrytera en operatdr till ett hotell i Vasastaden i centrala 7 =
Stockholm. Det tilltinkta hotellet kommer att ligga i anslutning till . .
det snabbvixande forsknings- och ndringslivsomradet i Hagastaden, ! b

vilket gor ldget attraktivt for en nyetablering. Pa drygt 7 700 kvadrat- T nb
meter kommer hotellet att omfatta ndstan 200 rum, en unik restau- i RE T

rangmilj6 och flera moteslokaler. Just nu haller vi pa att utvirdera
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inkomna anbud tillsammans med fastighetsdgaren.
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I samband med att vi medverkade vid Fastighetsvirldens semi- ; : : ;’ﬂ ) i f F
narium Hotell- och Fastigheter pa Berns i maj, publicerade vi en p-f 1 . ! 5 ; okl _’__‘J i: I-r 2
rapport i samarbete med Business Sweden och Stockholm Busi- N ; -

ness Region. Rapporten Swedish Hotel Investment Guide 2015 ‘1 11# N
behandlar den svenska hotellmarknaden och riktar sig frimst till [ al 4 ; VI VISAR NYBKE K[ FOB’M ARKN A\ﬁ RE ENTERAR NYA

internationella investerare och operatérer, men kan dven vara in-

tressant for nordiska aktbrer. Rapporten finns att ladda ned frin _ UTEU.PMKT GCH E'ER AT VAD DU S%M F ATI'GHET AG ARE \\T

AT §,

var hemsida.

Vi har ocksd en spinnande host att se fram emot. I nista . Bm TA'NM PA VI UTELLINVEST
. . . . L 8

nyhetsbrev hoppas vi kunna beritta om den operatér som slutli-

gen vinner férhandlingen om Kléverns hotell vid resecentrum i g
bide Visteras och Orebro, ett arbete vid pabérjade for Klvern b i -—
1 viras. :

gy 4

Ett annat spiannande pagdende uppdrag dr att finna en
limplig operator at Midroc pa Angfirjetomten i centrala Hel-
singborg, Enligt det féreslagna konceptet planeras en hotell-
och kongressanliggning om cirka 16 400 kvadratmeter med
15 méteslokaler och 253 hotellrum. Under hdsten dterkom-
mer vi med vinnaren som kommer att driva anliggningen pa
en av Helsingborgs vackraste platser.
Vi vill ocksa passa pa att hilsa er varmt vilkomna till
var monter pa Business Arena i Stockholm den 16 och 17
september. Vi svarar girna pa era fragor och berittar om fler
spannande nyhete
Avslutningsvis vill vi 6nska er en skén hést med férhopp-
ningsvis lite sol och virmel

Y ! HANS AKE PETERSSON
hansake.petersson@annordia.com
—— 070-699 37 51




Varje hotelprojekt, nytt som beﬁntligt_, kraver ofta en indi-

viduell bedémning. Alla hotellrérelser ar unika och har olika

profiler. Hotell &r ocksa komplexa.rérelser med flera olika
intdktskallor-Verksamheten har dessutom stora cykliska

svangningar i beldggning mellan saval veckodagar och.helger

som mellan sasong och arstider. Vad -bér man da som fast-
ighetsagare tanka pa for att minimera risken for.felaktiga
investeringar och inte sladda av vagen?

DET FINNS VISSA UTMANINGAR
med att vara dgare till hotellfastigheter. Alla
hotellrérelser dr unika med sina olika férut-
sittningar och profiler. Aven om alla hotell
har gemensamt att de lever pa gister, s
skiljer de sig i sittet att tillfredsstilla gdster-
nas 6nskemal. Hotellets lige och koncept
far dirfér avgdrande betydelse for verk-
samhetens férmaga att skapa lénsamhet.
Och for att kunna generera goda hyresin-
tikter till fastighetsigaren. Bedomningen
av en marknadsmissig hyresintikt kriver
dirfor viss kunskap och forstielse for den
speciella marknadssituation som rider pa
hotellmarknaden.

For att uppna en palitlig hyresbed6m-
ning, och sedermera korrekt virdering av
hotellfastigheten,
behéver fastig-
hetsdgare till hotell
kunskap om  ho-
tellrorelser och den
marknadssituation
som det aktuella ho-
tellet befinner sig i -
nu och i framtiden. I
denna artikel diskuteras darfér etablerings-
studien som varje hotellprojekt, nytt som
befintligt, bor utga ifran fér att minimera
risken for felaktiga investeringar. Vad bor
da en sidan studie innehélla? Och vilken
information behévs for att kunna uppna
en korrekt hyresbedomning for hotell? Nir
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ALLA HOTELLPROJEKT BOR UTGA
FRAN EN ETABLERINGSSTUDIE
FOR ATT MINIMERA RISKEN FOR
FELAKTIGA INVESTERINGAR.

vi pa Annordia genomfdr en etablerings-
studie baseras den pa fyra steg:

STEG 1 MARKNADSANALYS

Det inledande steget bor alltid besta av en
marknadsanalys. I analysen gors en 6vergti-
pande bedémning av utvecklingen pa orten
for det aktuella hotellet, och i omviarlden.
Rumsférsiljning dr ju framférallt kopplad
till affirs- och privatgister samtidigt som
beliggningen i hog grad foljer konjunktur-
utvecklingen. Dirfér bor dven kinslighets-
och riskanalyser genomféras med olika till-
vixttal f6r bade affirs- och privatresandet.

Kongresser och konferenser utgor
iven en betydande del av omsittningen
tor manga hotell.
Darfor bor dven ut-
vecklingen av den
framtida  motesin-
dustrin studeras for
att kunna besvara
frigor som exem-
pelvis; Vilka ldgen
ar mest attraktiva for
moten? Och vilka branscher dr mest mo-
tesintensiva? Kommer video- och telefon-
konferenser ersitta personliga resor i storre
utstrickning dn idag?

Dirtill utgérs en stor del av hotell-
marknaden av utlindska resenarer, vilket
kommer att 6ka dnnu mer framover. Dir-

for dr dven utvecklingen pd valutamarkna-
den viktig och huruvida kronans virde pa-
verkar vissa malgrupper mer dn andra.

Vad som kanske utgér marknadsana-
lysens allra viktigaste moment ar att soka
kunskap om ortens framtida utveckling,
Ar foretagen pa orten konkurrenskraftiga
och framtidsstarka? Ar det foretag som
genererar manga besokare till orten? Finns
myndigheter eller statliga och kommunala
organisationer, och hur ser framtiden ut fér
dessa? Hur dr standarden pa ortens infra-
struktur idag och hur ser ambitionerna ut
for framtiden? Har orten ett aktivt kultur-,
néjes- och sportliv? Ar det en turistort med
framtidsvisioner?

STEG 2 HOTELLMARKNAD

Niista steg bor innefatta en analys av ortens
hotellmarknad. Hir idr det viktigt att bade
utreda nuldget och hur den lokala markna-
den har utvecklats historiskt fOr att faststil-
la i vilken fas marknaden befinner sig idag.
Vi tar fram statistik 6ver rumsbeliggningen
pé orten, i dess centrala delar och fér hotell
i periferin och dven pa kringliggande orter.
Vi ser 6ver prisbilden. Vem dger hotellen
och vilka koncept arbetar man med? Hur
ser malgruppsprofilen ut - férdelningen
mellan affirs- och konferensgister samt
grupp- och privatresendrer. Hur stor del av
gisterna dr nationella och internationella?

Ar konferensmarknaden viktig for ortens
hotell? Detta dr ett urval av variabler som
bor studeras for att kunna fa ett gediget
prognosundetlag.

En bedémning av den framtida ut-
vecklingen utgér den svaraste, men kanske
viktigaste fasen av etableringsstudien. Att
se in i kristallkulan f6r att bedéma hur den
framtida nyckeltalsutvecklingen blir pd den
aktuella orten. Prognosen bor bland annat
baseras pa trender och all relevant fakta
som har observerats i etableringsstudiens
forsta steg. Framtidsbedomningen bor
ocksd innefatta en analys om hur konkur-
renssituationen kan komma att forandras
over tid. Finns det ett behov av ytterligare
rumskapacitet? Och i sidana fall inom vilka
segment? Hur mdnga nya hotell och rum
planeras? Kommer nédgra konkurrenter att
forsvinna eller férdndra sin profil? Planerar
négra befintliga hotell att bygga till?

Vi bygger upp vir prognosmodell i
tva steg for att kunna fa en korrekt och vil
férankrad uppfattning om ortens framtida
utveckling, Inledningsvis prognostiserar
vi ortens utbud i form av antal disponibla
rum, och direfter bedéms efterfrigan i
form av antal sdlda rum och snittpris. Slut-
ligen sammanfattar vi prognosen 1 ett for-
vintat genomsnittligt RevPAR 6ver en tio-
arsperiod. Det dr viktigt att notera att ingen
marknad dr den andre lik. Alla bed6mning-
ar maste darfor vara lokalt forankrade.

STEG 3 KONCEPT

Som vi nimnde tidigare i artikeln har bade
lige och koncept avgorande betydelse for
hotellets I6nsamhetspotential. Liget kan
vara svirt att paverka, men ddremot finns
ofta méjligheten att skapa ett koncept som
kan optimera hotellets hyresbetalningsfér-
maga.

Genom att ha prognostiserat den loka-
la hotellmarknadens utveckling, har vi fatt
tillrdckligt med information for att kunna
faststilla vilket hotellkoncept som markna-
den ir i behov av. Ar det ett fullserviceho-
tell med stora métesytor? Eller ett enklare
rum- och frukosthotell> Marknaden kanske
hellre efterfragar ett destinationshotell i
form av en spaanliggning? Och hur manga
rum bor hotellet ha, och hur stor restau-
rangyta?

Innan sjilva hyresbedémningen ge-
nomférs dr det saledes viktigt att utforma
ett lampligt koncept och rumsantal for att
kunna berdkna en marknadsmissig hyra.

STEG 4 HYRESBEDOMNING

Hur kommer dé hotellet att lyckas i den
framtidsbild vi har tagit fram f6r den ak-
tuella orten? Beddmningen av framtida
hyresnivaer blir i hég grad beroende av
bedémd omsittning, forsiljningsmix och
kostnadsstruktur, som i sin tur ligger till
grund for hyresbetalningsférmagan. Den-

na dr avgorande vid en virdebedémning av
hotellfastigheten. Tidsperspektivet dr ocksa
viktigt - den bedémda hyresbetalningsfor-
magan miste ses pa lang sikt.

Nir vi genomfér en hyresbeddmning
upprittar vi en tioarig resultatrikning som
baseras pa bade det framtagna konceptet
och marknadens framtida utveckling, Att
basera hotellets betalningsférméga pa en-
dast nuldget eller ndr marknaden toppar dr
knappast rimligt! Beddmningen miste tila
bade hog- och lagkonjunktur, bade upp-
och nedgangar for foretagen pa orten, ned-
liggningar och nyetableringar samt bade
Sverskott och brist pa hotellrum.

AVSLUTANDE ORD

Man kan tycka att operatérens marknads-
kinnedom och kunskaper om den egna r6-
relsen borde utgora ett tillrickligt underlag
for att bedéma hyresbetalningsférmagan.
Manga néjer sig ocksd med detta. Men var
uppfattning ir att det krivs en objektiv ana-
lys, opaverkad av sirintressen, och utférd
av foretag med bred kunskap och erfaren-
het av hotellmarknaden. Sdledes ér det vik-
tigt att notera betydelsen av dessa kunska-
per om man vill fa fram en rittvisande och
palitlig hyresbedémning och sedermera
virdering av hotellfastigheten. Om man tar
snabba genvigar dr risken stor att man slad-
dar av vigen.
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Hotel Kungs-
tridgirden med
98 rum pa Vis-
tra  Tridgards-
gatan i CBD.
Trots kapa-
citetsékningen
under det forsta
halviret steg be-
liggningsgraden

' med 6ver en pro-
N, ' centenhet  jimfort

med samma period i
fjol. Dock sjonk snitt-
priset med nidstan tre
procent under drets sex
forsta ménader i jimfo-
relse med samma period f6-
regiende ar. Det innebir att

1 fjol

nolterade RevPAR minskade med knappt
storstads- en procent under motsvarande
kommunerna period. Utvecklingen var dock sir-

Stockholm, Gé- skilt stark i januari och antal sdlda rum

teborg och Malmé
toppnoteringar 1 antal
silda rum. Privatmark-
naden uppvisade en storre
procentuell Skning av rumsfér- g S
siljningen jimfért med foretags-

Okade med nistan 12 procent jamfort
med samma manad forra aret. Den starka
utvecklingen beror till viss del pa att EM i
konstikning arrangerades i Ericsson Globe
vid ménadsskiftet. Evenemanget attraherade 38
000 besokare, varav drygt hilften Gvernattade pé
 hotell enligt Stockholm Visitors Board. Under det

marknaden - en utveckling som vintas . N i
forsta halviret 6kade efterfragan bland utlindska rese-

fortsitta framover. Det kan delvis forklaras ) : S D
L T [ e R Wy —— nirer med nistan dtta procent jimfoért med motsvarande
ett lagt rinteldge, vilket stimulerar privatkonsum-

tionen. Den goda utvecklingen fortsatte dven under

period 2014. Den st6rsta 6kningen utgjordes av interna-
tionella gister utanfér Europa som 6kade sina gistnitter
det forsta halvaret f6r innevarande ér. med Gver 12 procent.
Under de senaste dren har silda rum bland privatre-
sendrer Okat kraftigt, medan foretagsresandet har haft
en svagare positiv utveckling. Samma utveckling
S noterades under det forsta halvaret; jimfort med
samma period 2014 steg antal silda rum pa

STOCKHOLM
Kommunen visade en positiv utveckling un-
der arets forsta halvir med 6ver 2,3 miljoner
salda rum. Det motsvarar en 6kning med ,
over fyra procent jimfért med samma ‘ 2
period 2014. Under det andra kvartalet 7

Skade dessutom rumsférsiljningen
med hela 25 procent jimfért med
arets forsta kvartal. Tva hotell

om totalt 210 rum 6ppnade
under det forsta halviret,

privatmarknaden med nistan 13 procent.
Motsvarande jimforelse visar dock att

rumsforsiljningen pa foretagsmark-
\ naden var oforandrad.

GOTEBORG

Trots att rumsut-
budet har Okat
kraftigt 1 Gote-
borg under de
senaste aren,
uppvisade

- vistkust-

vilket 6kade kommunens
rumsutbud med drygt /
en procent. I slutet av .
januari slog Connect
Hotels upp dérrar-
na till sitt femte
hotell.  Hotel-
let 4r beldget
i Kista och
omfattar 112
rum. Sam-

orten
d en

i
i

ma manad f

Sppnade "-

f

g

starkaste utvecklingen bland de tre storstads-
kommunerna under drets forsta halvar. Antal
silda rum 6kade med 6ver dtta procent till Gver
en miljon rum jaimfort med det forsta halvaret i
fjol. Motsvarande jimforelse visar att snittpriset
steg med néstan sju procent jamfoért med mot-
svarande halvar foregiende ar, vilket innebir en
6kning i RevPAR med knappt tio procent. Den
starka utvecklingen pd Goéteborgsmarknaden
beror till stor del pa att flertalet event och kon-
gresser har arrangerats i Géteborg under varen.
Bland annat attraherade Volvo Ocean Race drygt
335 000 besokare under en vecka i juni.

Undet det forsta kvartalet fardigstillde Hotel
Gothia Towers en stor utbyggnad. Under hésten
2014 smygdppnade hotellet sitt tredje torn, men
det var forst i februari i 4r som samtliga 475 nya
rum var uthyrningsbara. Det 6kade rumsutbudet
med 6ver fem procent. Aven om féljande eta-
blering inte dgde rum under det forsta halvaret,
kan det dndock vara virt att notera att markna-
den har tillférts ytterligare en anliggning - strax
utanfér Goteborg 6ppnade Kviberg Park Hotel
& Conference med 121 rum den 10 juli.

I likhet med Stockholm har efterfrigan
bland internationella resenirer ¢kat under drets
forsta halvar. Antalet gistndtter bland utlindska
resenirer Okade med cirka 20 procent jamfort
med samma period féregiende ar.

MALMO

Hotellmarknaden i Malmé kommun utveckla-
des over forvintan under det forsta halvaret i
ar. Som mest 6kade antal silda rum med nistan
21 procent i juni jimfért med samma minad
foregiende dr, di Nordea Masters arrangerades
och lockade drygt 100 000 besokare. Totalt steg
rumsforsiljningen med cirka 11 procent under
de sex forsta méinaderna till knappt 457 000
rum, jamfort med det frsta halvéret i fjol.

I likhet med Goteborg brottas Malmé med
en kraftig utbudsokning. Snittpriset f6ll i fjol och
den negativa trenden fortsatte under det forsta
halvéret i ar; prisnivin minskade med 6ver en
procent mot samma halvir 2014. En god rums-
forsiljning resulterade dock i att beliggningsgra-
den 6kade med knappt tvd procentenheter under
arets forsta halvar mot samma period i fjol. Sam-
mantaget ledde det till att RevPAR 6kade med
6ver en procent, enligt motsvarande jamforelse.

Tvé nya hotell har etablerats hittills i 4r. Best
Western Malmé Arena Hotel i Hyllie 6ppnade
i mars med 295 rum. Och i bérjan pd maj slog
Clarion Hotel & Congress Malmé Live upp
dorrarna med 444 rum pa Universitetsholmen.
Under det forsta halviret 6kade dven antalet in-
ternationella gistnitter med cirka 13 procent i
Malmé. Tack vare de nyetablerade evenemangs-
hotellen kommer det internationella resandet
sannolikt att 6ka ytterligare framover.

STOCKHOLM

GOTEBORG

MALMO

Jan
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Apr
Maj

Jun

H1

Jan

Feb

Apr
Maj

Jun

H1

Jan

Feb

Apr
Maj

Jun
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2015 2014 %-enhet

55,1 50,4
59,8 59,3
65,1 63,4
63,0 64,3
76,1 76,0
80,3 77,5

BELAGGNING

4,8

0,5

01

2,8

66,7% 4

2015 2014 %-enhet

49,7 54,0
55,1 54,9
59,8 58,6
60,4 57,7
73,7 69,4
779 711

BELAGGNING

-43
03
1,2
26
43

6,8

63,0% .5

BELAGGNING

2015 2014 %-enhet

47,4 51,3
54,4 51,6
61,9 55,9
62,5 58,4
69,6 73,0
70,7 68,5

-39
28
60
41

34

2,2

61,7% -5

Kalla: SCB/Tillvaxtverket

Kalla: SCB/Tillvaxtverket

Kalla: SCB/Tillvaxtverket
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