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Bilde: Munkebu, Moskenes
Foto: Guillaume Briard.

Om rapporten

Hotelia utarbeider to ganger i aret en markedsrapport om den norske
hotellbransjen. Rapporten er utarbeidet de siste to manedene fgr utgivelse
og bygger pé data innhentet fra Statistisk sentralbyré og Statistikknett, samt
andre kilder for makrogkonomiske tall og lignende. | tillegg supplerer Hotelia
med egne data og analyser.

Markedsrapporten tar for seg utviklingen i det norske hotellmarkedet, med
spesielt fokus pa de atte stgrste hotellbyene (kommunene). Videre tar den
for seg viktige hendelser og begivenheter i det norske hotell- og
hotelleiendomsmarkedet. Rapporten avsluttes med noen tanker om
bransjens utsikter for 2020. | heldrsrapporten er det ogsa et sideblikk pa
de stgrste svenske byene, samt Sverige totalt. Data for det svenske
hotellmarkedet er innhentet fra Statistiska Centralbyran.

Hotellbransjen er en konjunkturbasert naering og fglsom for endringer i
makrogkonomien. Ngkkeltallene fra hotellmarkedet er ikke bare viktig for
bransjen, men ogsa for eiendomsselskaper med hotelldrivere som leietakere,
ettersom leiekontraktene ofte er omsetningsbaserte. Med andre ord vil
bedret Ignnsomhet i hotellbransjen ofte bli reflektert i gkte leieinntekter for
eiendomsselskapene.

Tall i tabeller og grafer i denne rapporten er hovedsakelig helarlige og
nominelle.

Vil du motta rapporten pa mail hvert halvar?

Meld deg pa vart nyhetsbrev her! m Fglg oss pa Linkedin

YHOTELIA
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Bilde: Aksla Viewpoint, Alesund
Foto: Jarand K. Lgkeland.
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Det internasjonale feriemarkedet fortsetter

med sterk vekst 1 Norge

Norge passerte over 25 millioner gjestedggn i 2019 og veksten de siste 10
arene har aldri veert hgyere. Veksten i losjiomsetning er «all time high» med
gkningen pé 8 prosent eller 1,2 milliarder til 16,4 milliarder. | tillegg kommer
hotellenes omsetning til mat, drikke, konferanserom og diverse omsetning
anslatt av Hotelia til ca. 14 milliarder. @kt etterspgrsel over flere ar gjgr at
hotellkapasiteten har gkt kraftig i flere byer de siste arene, spesielt har Oslo,
Gardermoen, Bergen og Stavanger fatt betydelig mer kapasitet. Totalt i
Norge gkte kapasitet med 4 prosent og det har aldri veert registret en sa hgy
kapasitetsgkning i Norge tidligere.

Veksten de siste arene har veert drevet av ferietrafikken (nasjonal og
internasjonal) med en gkning pa 48 prosent de siste 10 &rene. Arsaken er at
Norge har et attraktivt reiselivsprodukt, sterkt knyttet til naturbaserte
opplevelser, som kan selges med en lav kronekurs, til hele verden. Risikoen
for flere av byene med den sterkeste utviklingen er deres ensidig fokus over
tid pa feriesegmentet eller kun et segment. Bergen har i alle ar hatt
hovedfokus pa sesongen fra mai til august. Tromsg opplever na delvis
samme situasjon for «<Nordlys-turismens. | perioden oktober til mars
fortrenger feriesegmentet det viktige konferanse- og forretningsmarkedet.
Stavanger gikk pa oljesmellen etter mange &r med fokus kun pa overnatting
fra oljesektoren. Sarbarheten blir sveert stor hvis hovedsegmentet kollapser.
Derfor er det viktig 8 tenke bredere og mer helhetligi markedsarbeidet, de
som arbeider med markedsfgring og salg pa et overordnet by-, destinasjon-
eller kjedeniva, ma ha fokus pa a fylle byen/hotellene 365 dager pr. ar. Ja, vi
har sterk vekst i yrkestrafikken, men en avdempet vekst i konferanse-
markedet, derfor vil en nedtur i det fglsomme ferie- og fritidsmarkedet fa
store konsekvenser for mange byer og destinasjoner.

| tillegg til at makrobildet er noe usikkert ligger det et noe udefinert «slgr»
med usikkerhet i forhold til «Flyskam», Coronaviruset og en gkt konkurranse
fra bl.a. Airbnb. Endringer i lovverket kan imidlertid bedre hotellenes
konkurransesituasjon i forhold til Airbnb-markedet.

Med denne bakgrunn sender vi ut et klart rad, og en forsiktig «warning» til
alle lokale og sentrale markedspavirkere, om & tenke mer langsiktig og
bredere i sitt markedsarbeid, for & sikre seg mest mulig mot eventuelle
uforutsette hendelser og svikt i markedet fremover.

Hotelia fglger hotellmarkedet tett i de stgrste byene i Norge, og vi ser at det
aldri har veert satset sa sterk pa renovering, oppgradering og nybygging i
norsk hotellnaering. Arsaken er at hotellene i de stgrste byene gar godt og er
Iennsomme, gir gode leieinntekter og har blitt en attraktiv eiendomsklasse
for investorer og eiendomsutviklere. Hotelleierne og -driverne har sammen
utviklet nye hotellprodukter med god arealutnyttelse, hgy kvalitet og et stgrre
mangfold av konsepter. Det styrker hotellbransjen, og vil i tiden fremover
gjgre den sveert godt rustet til & mgte bade oppturer og nedturer. Nar en ny
nedtur inntreffer vil belegget falle, og de hotellene med svakest beliggenhet,
og de som har «gatt ut pa dato», vil mest sannsynlig falle ut av markedet.

Pa side 37 omtales utviklingen i arealeffektiviteten og hvordan det kan sla
positivt ut for gardeier.

Vart overordnete markedssyn for 2020 er positivt, men noe mer avdempet i
forhold til den veksten vi opplevde i 2019.
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Utvikling 1 losjiomsetning

For fgrste gang de siste 10 arene gkte losjiomsetningen i Norge med over 1 milliard
kroner i Igpet av et &r. @kningen fra 2018 var pa hele 1,2 milliarder, som tilsvarer en
gkning pé over 8,0 prosent i 2019. Siden 2010 har gkningen veert pa hele 53,0
prosent, tilsvarende 5,7 milliarder kroner.

2012

11.933.648'

2011

11.396.335'

2010

10.690.874'

Kilde: Statistikknett / SSB

2013

12.204.562

2014

12.542.446'

2015

13.200.174’

2016

13.742.032'

2017

14.691.883'

V-IOTELIA

2019
16.358.012.000

2018

15.149.691°
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Utvikling 1 de storste
hotellkommunene

Det siste 10-aret har veert et svaert godt tiér i forhold til vekst i losjiomsetning for
hotellnzeringen i Norge. P& 10 &r har losjiomsetningen (uten mva. og frokost) gkt med
naermere 6 milliarder kroner, dvs. opp 53,0 prosent. De atte stgrste hotellkommunene
har gkt hele 64,3 prosent, og @vrige Norge opp 42,3 prosent. Av de stgrste hotell-
kommunene har Tromsg og Bodg hatt stgrst vekst; opp hhv. 120,3 prosent og 91,6
prosent. | begge byene sammenlignes det imidlertid med forholdsvis lave nivaer. De
atte stgrste kommunene har gkt sin andel av den totale omsetningen med 3,6
prosentpoeng den siste 10-ars perioden.

Oslo
20,1 %

@vrige Norge 2010
51.4% 10.690.874

Bergen
83%

Stavanger
52 %

/ Trondheim
4,4%
, Gardermoen

‘ 4,2 %

Tromsg
Bodg 2,6%
12 % Kristiansand

2,5%

@vrige Norge

Stavanger har nok et &r med vekst i markedsandeler. Fra 2018 til 2019 gkte
andelen med 0,56 prosentpoeng., dette var den stgrste veksten av de stgrste
byene. @kningen i markedsandel i 2019 tilsvarer en meromsetningen paca. 91,6
millioner. Det er imidlertid langt igjen fgr Stavanger er tilbake pa markedsandelen
de hadde far oljekrisen. NB! Det er noe usikkerhet til korrektheten til SSB sine 2019
tall for Stavanger.

Trondheim hadde i 2019 nest stgrst vekst av de stgrste hotellkommunene; opp
0,26 prosentpoeng. Trondheim tok samtidig tilbake plassen fra Gardermoen som
Norges tredje stgrste hotellkommune.

Oslo
22,8 %

2018 Bergen
e 15.149.691 e

Trondheim
4,6 %

/ Gardermoen

4,6 %
B Stavanger
3,4 %
Bodo
1,6 % Tromsg
Kristiansand 3® %
2,1 %

Prosent uten parentes viser markedsandelen for angitt ar. Ferste prosenttall i parentes viser gkning i prosentpoeng for 10-ars perioden 2010 — 2019. Siste prosenttall i parentes viser gkning i prosentpoeng siste ar.

Losjiomsetning i figur er oppgitt NOK tusen.

YHOTELIA

* Bodg, Kristiansand og Gardermoen taper alle noen markedsandeler. Stgrst
tilbakegang i markedsandel i 2019 hadde «@vrige Norge med en tilbakegang pa
1,01 prosentpoeng. Tromsg og Bergen gar svakt frem i forhold til markedsandel.

= P& de neste plassene over Norges stgrste hotellkommuner fglger hhv. Alesund,
Baerum og Skedsmo.

= Oslo er den kommunen som har vokst mest de siste arene i forhold til vekst i
markedsandeler. Kommunen har gkt markedsandelen fra 20,1% i2010til 22,9 % i
2019. Dette tilsvarer en meromsetning i underkant av en halv milliard kroner.

Oslo
22,9 % (+2,9 %p / +0,12 %p)

2019
. Bergen
ovrige forgs 16.358.012 o

5 ° (+0,3 %p /+0,14 %p )
-3,6 %p/-1,01 %
(36 %p/-1.01 %p) +53,0 prosent

Trondheim
4,8 % (+0,4 %p / +0,26 %p)
/ Gardermoen

4,5 % (+0,3 %p /-0,11 %p)

| Stavanger
Bodg 4,0 % (-1,2 %p / +0,56 %p)
1,5 % (+0,3 %p /-0,05 %p)
’ " " Tromsg

Kristiansand 3.8 % (+1,2 %p/+0,18 %p)

2,1 % (-0,4 %p /-0,08 %p)
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Utvikling 1 kapasitet og solgte
romdogn

Endring i romkapasitet og solgte romdggn, 2019 vs. 2018

Stavanger 252 %

Oslo

Bergen
Norge

Bodg
Tromsg
Gardermoen
Trondheim

Kristiansand -12%

-120% -80% -40% 00% 40% 80% 120% 160% 200% 240% 280%

B Solgte rom Kapasitet

Kilde: Statistikknett / SSB

Belegg, 2019 vs. 2018

Tromsg
Oslo

Bodg
Trondheim
Gardermoen
Bergen
Stavanger
Norge

Kristiansand

728 %

70,1 %

69,9 %

66,4 %

65,1 %

61,7 %

58,3 %

55,8 %

555 %
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50%
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Norge

Den positive utviklingen i det norske hotellmarkedet i fgrste halvér, forsterket
seg i andre halvar og gjgr 2019 til et svaert godt ar for den norske
hotellngeringen. Det er en gkning pa alle hovedngkkeltallene (belegg,
gjennomsnittspris og RevPAR). RevPAR gkte med 3,4 prosent. Det var en
gkning péa alle hovedmarkedssegmentene unntatt konferansemarkedet, hvor
det var en liten nedgang. En svakere norsk krone er trolig en viktig
medvirkende faktor til Izftet, men den generelle positiviteten i norsk gkonomi
er ogsa medvirkende. Det har ikke veert stgrre vekst i losjiomsetningen ett
halvar siden fgrste halvar 2010. Tromsg gikk i 2019 forbi Oslo og hadde for
fgrste gang Norges hgyeste RevPAR. Tromsg endte pa kr. 747, Oslo fikk en
RevPAR pa 736.

+ Losjiomsetningen gkte med hele 8,0 prosent i 2019. Dette er den stgrste
arlige veksten siden 2007.

« Antall tilgjengelig rom gkte med 4,4 prosent. Det er aldri (data fra 1986)
registrert stgrre vekst (bade i prosent og faktiske tall) av kapasiteten i
Norge.

« landre halvar og 2019 totalt var det igjen pa feriemarkedet hvor veksten
var stgrst; opp hhv. 10,6 prosent for halvaret og 7,6 prosent for aret
totalt. Det er trolig utenlandske turister som bidrar til den stgrste veksten.
Antall utenlandske gjester gkte i 2019 med 6,3 prosent, i andre halvar var
veksten 7,7 prosent.

« Veksteni det viktige yrkesmarkedet er pa nesten samme niva som i
forste halvar. Opp 4,2 prosent i andre halvar og 4,3 prosent totalt for aret.

+ Etter en svak fremgang pé konferansemarkedet i fgrste halvar, var det
igjen et halvar med fall pa dette segmentet. Totalt gikk konferanse-
trafikken ned med 0,4 prosent. Dette er tredje &r pa rad med nedgang.

« Korrigert for paske har det vaert en positivt utvikling av RevPAR siden
november 2018. Det er en generell hgy kapasitetsvekst for tiden, som
kan pavirke RevPAR negativt, spesielt i arets fgrste méneder.

Belegg ADR RevPAR
55,8 984 549
+0,5 pts. +2,5% +3,4 %

12-maneders rullerende RevPAR - Norge

540
520
500
480
460
440

420

jan. 10
jan.11
jan. 12 1
jan. 13 1
jan.14 1
jan. 15
jan. 16 1
jan. 17 7
jan.18 7
jan.19 7

Bilde: V&gan, Nordland.

Foto: Tobias Bjgrkli
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Oversiktstabell - Norge

Norge 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 17.085 17.964 880 5,1 %
Internasjonale* 6.641 7.060 419 6,3 %
Konferanse* 2.815 2.804 -11 -0,4 %
Yrke* 8.656 9.029 372 4,3 %
Ferie* 12.254 13.192 937 7,6 %
Gjestedagn* 23.726 25.024 1.298 5,5 %
Solgte rom* 15.784 16.632 848 5,4 %
Romkap.* 28.542 29.802 1.261 4,4 %
Los;ji** 15.150 16.358 1.208 8,0 %
Belegg 55,3 % 55,8 % 0,5 % 0,9 %
ADR*** 960 984 24 25%
RevPAR*** 531 549 18 3,4 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.
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Nogkkeltall - Norge Kapasitet - Norge
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Gjestedagn per segment og solgte romdggn - Norge Relativ utvikling per segment - Norge
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Nasjonale og internasjonale
bespkende

Nasjonale og internasjonale besgkende i Norge (i tusen) Endring i antall nasjonale og internasjonale besgkende Relativ utvikling i antall nasjonale og internasjonale besgkende
20.000 15% 1,60 -
18.000 1,50
16.000
10 % 1,40 1
14.000
1,30 A
12.000 5%
10.000 1,20 A
8.000 4
0% </ \— 1,10
6.000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 100 A
4.000 )
-5% _
2.000 ° 0,90
0,80 T T T T T T T T d
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 110 % 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

HNasjonale ™ Internasjonale e Nasjonale Internasjonale

= Nasjonale Internasjonale

Kilde: Statistikknett / SSB
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Oslo

RevPAR faller i Oslo, men mindre enn forventet. Oslo har for tiden svaert stor
vekst i kapasiteten, men det er ogsa sveert stor vekst i etterspgrselen. Solgte
romdggn gkte i 2019 med hele 9,9 prosent. Hotellene i Oslo hadde i 2019 en
losjiomsetning (uten frokost og mva.) pa nzer 3,8 milliarder; opp 8,5 prosent.
| andre halvar gkte omsetningen med 10,8 prosent. Oslo har pa 10 ar gkt
losjiomsetningen med naermere 75 prosent.

Belegget har kun gétt ned med 1,1 prosentpoeng, til 70,1 prosent. Dette
er 0,9 prosent hgyere enn gjennomsnittet i Oslo siste 10 ar.

Etter en svak gkning (opp 0,4 prosent) av romprisene i fgrste halvar gikk
prisene ned (- 2,7 prosent) i andre halvar. Totalt gikk prisene ned med 1,3
prosent i 2019. Noe av prisnedgangen i andre halvar skyldes sann-
synligvis stor gkning i ferietrafikken. @kningen i farste halvar skyldes
trolig bl.a. Nor Shipping. En svak nedgang av bade belegg og pris
resulterte i en nedgang av RevPAR med 2,9 prosent. RevPAR-fallet er fra
et sveert hgyt niva, som bl.a. skyldes at mye kapasitet har veert ute av
markedet grunnet oppussing.

Det var i 2019 stgrst vekst i antall gjestedggn pa feriemarkedet, opp med
16,2 prosent. | andre halvar var veksten pa hele 25,6 prosent.

Den sterke kapasitetsveksten i Oslo vil vedvare inn i 2020. Dette skyldes
forst og fremst etterslep fra 2019. Selv om byen er inne i en sveert
positiv vekstperiode i solgte romdggn, vil trolig kapasitetsveksten veere
stgrre i en periode. Man kan forvente en ytterligere nedgang i belegg og
RevPAR i 2020, spesielt i begynnelsen av aret.

Belegg ADR RevPAR
70,1 1.049 736
-1,1 pts. -1,3% -2,9%

12-maneders rullerende RevPAR - Oslo
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Bilde: «Oslotreet», Oslo.
Foto: Didrick Stenersen / VisitOSLO.
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Oversiktstabell - Oslo

Oslo 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 3.109 3.477 367 11,8 %
Internasjonale* 1.745 1.864 118 6,8 %
Konferanse* 429 403 -26 -6,0 %
Yrke* 1.957 2.069 112 5,7 %
Ferie* 2.469 2.868 400 16,2 %
Gjestedggn* 4.855 5.341 486 10,0 %
Solgte rom* 3.252 3.576 324 9,9 %
Romkap.* 4.563 5.100 536 11,8 %
Los;ji** 3.457 3.752 295 8,5 %
Belegg 71,3 % 70,1 % -1,1% -1,6 %
ADR*** 1.063 1.049 -14 -1,3%
RevPAR®* 758 736 -22 -29%

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Nogkkeltall - Oslo
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Kapasitet - Oslo
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Gardermoen

2019 ble et forholdsvis godt ar for hotellene pa Gardermoen (kun hotellene i
Ullensaker kommune). Pga. den sterke gkningen av kapasiteten i Oslo, samt
noe kapasitetsvekst pa Gardermoen hadde man forventet at belegget pa
Gardermoen ville ha gatt noe mer tilbake enn 1,1 prosent. Det er en sterk
korrelasjon mellom solgte romdggn og antall flypassasjerer. Pa Oslo
Lufthavn var det i fgrste halvar en liten nedgang i antall passasjerer, i andre
halvar var det en gkning. Totalt var det en vekst pa 0,3 prosent i 2019.

RevPAR

614
+0,3 %

» Losjiomsetningen gkte i 2019 med 5,4 prosent. Det meste av veksten
kom i fgrste halvar. Veksteni 2. halvar var pa 1,2 prosent, mot hele 9,8
prosent i fgrste halvar. Mye av veksten fgrste halvar skyldes trolig vekst
grunnet etterslep av ny kapasitet pa Quality Airport Hotel Gardermoen.

» Yrkestrafikken steg med 14,4 prosent i 2019. Hotelia tror at noe av den
sterke veksten kan skyldes feilrapportering i fgrste halvar. | andre halvar
var det en gkning pa 0,8 prosent.

650 7 -

+ Det ble for aret totalt registrert ett fall i feriemarkedet med 5,5 prosent. 600
Det var et sveert sterkt fall i ferste halvar, som trolig skyldes en
feilregistrering mellom yrke- og ferietrafikk. | andre halvar var det en
vekst pa dette segmentet pa 8,7 prosent. Bade ferie- og yrkesmarkedet
taper trolig noe trafikk pga. mer ledig kapasitet i Oslo.

U e |

550 4~ -

e |

Etter tre halvar med en sveert positiv vekst pa konferansemarkedet, ble 500 { -
det en forholdsvis sterk nedgang i andre halvar (ned 11,4 prosent). Totalt
for aret ble det en liten nedgang (-1.1 prosent).

450 - - -

I |t |

« 12 maneders rullerende RevPAR er i en svakt fallende trend. Kapasiteten
vil trolig ga litt ned i Nannestad i 2020, noe som kan pavirke Gardermoen
noe. P& slutten av aret vil kapasiteten i Ullensaker trolig gke med ca. 10 00
prosent, nar Miklagard Hotel &pner med 304 rom. Det er noe usikkerhet i
hvilken grad dette hotellet vil konkurrere med Gardermoen-markedet,
men man kan forvente en nedgang i belegget. Det kommer ytterligere Foto: Tobias Bigrki
200 rom pa dette hotellet i 2021.
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Oversiktstabell - Gardermoen

Gardermoen 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 774 850 75 9,7 %
Internasjonale* 229 194 -35 -15,3 %
Konferanse* 276 273 -3 -1,1%
Yrke* 421 481 60 14,3 %
Ferie* 306 289 -17 -5,5%
Gjestedagn* 1.003 1.043 40 4,0 %
Solgte rom* 754 779 25 3,3%
Romkap.* 1.138 1.197 58 5,1 %
Losji** 697 735 38 54 %
Belegg 66,2 % 65,1 % -1,1% -1,7 %
ADR*** 924 943 19 2,0%
RevPAR*** 612 614 2 0,3 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Ngkkeltall - Gardermoen
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Bergen

Bergen opplevde en spesiell sterk vekst i fgrste halvar, og god sommer-
sesong frem til og med september. Hgstsesongen oktober til desember
hadde en noe svakere vekst. Spesielt er det veert & legge merke til at veksten
kommer fra betydelig flere innenlandske gjester fra bade yrkes- og
konferansesegmentet. Neermere 50 prosent av losjiomsetningen kommer
fra fire mé&neder i hovedsesongen fra mai til september, ny romkapasitet blir
enkelt absorbert i denne perioden. Belegget totalt for aret har gkt til 61,7
prosent og er lavt for en stor by som Bergen. Skal Bergen klare & komme
tilbake til en «normal» pd 65 til 70 prosent belegg, ma byen skaffe 150-
200.000 nye romdggn i perioden utenfor sommersesongen.

Bergen er preget av hgy kapasitetsgkning de siste arene. Hotel Norge by
Scandic kom tilbake med over 400 rom i juli 2018. Totalt for aret gkte
kapasiteten med 5,3 prosent, som i hovedsak skyldes Hotel Norge og
andre hotell som var stengt for renovering. Scandic Torget (tidl. Strand)
apnet i mai etter lengere tids renovering og utvidelse fra 98 til 173 rom.

Etterspgrselen i antall solgte rom fortsetter & gke med sterke 7,8 prosent
totalt for 2019. Spesielt positivt er at de vanskelige vintermaneden har en
god utvikling. Det internasjonale feriesegmentet er fortsatt drivkraften,
men bade konferanse og yrke viser en god vekst.

Gjennomsnittsprisen (ADR) gker kun med 1,9 prosent som hovedsakelig
skyldes tilbakegang i pris utenfor hovedsesongen (mai-september). Det
positive er prisutviklingen i hovedsesongen som gker med 4,5 prosent.

Solid vekst i bade volum og pris i sommersesongen bidrar til at RevPAR
gker med 4,3 prosent ar mot ar.

Forventningene til 2020 er med en dempet vekst, starten pa 2020 viser
en betydelig svakere start enn 2019. Det forventes fremdeles mer
kapasitet inn i hotellmarkedet i perioden 2020-2024. Med bl.a. nye
aktgrer som Moxy (190 rom) og Haut Nordic (200 rom).

750
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550

Belegg ADR RevPAR
61,7 965 595
+1,4 pts. +1,9 % +4,3 %
12-maneders rullerende RevPAR - Bergen
s = 8 % I = 8§ 5§ oy g
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Bilde: Ulriken cable car, Bergen

16


http://www.hotelia.no/

Markedsrapport Heldr 2019 | G4 tilbake til innholdsfortegnelsen

Oversiktstabell - Bergen

Bergen 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 1.281 1.415 134 10,5 %
Internasjonale* 774 814 40 52 %
Konferanse* 125 142 17 13,5 %
Yrke* 731 784 53 7,2%
Ferie* 1.198 1.304 105 8,8 %
Gjestedagn* 2.055 2.230 175 8,5 %
Solgte rom* 1.351 1.455 105 7,8%
Romkap.* 2.242 2.361 118 5,3 %
Los;ji** 1.280 1.405 125 9,8%
Belegg 60,2 % 61,7 % 1,4 % 2,4 %
ADR*** 947 965 18 19%
RevPAR*** 571 595 25 4,3 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Nogkkeltall - Bergen
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Trondheim

Britannia Hotel dpnet igjen 1. april, etter en total rehabilitering, og har mest
sannsynlig bidratt til & sette et nytt prisniva i Trondheim. Prisene (ADR) stiger
kraftig med 10,5 prosent. Etter flere maneder med nedgang i etterspgrselen
snur utviklingen i juni og gker igjen hver maned ut &ret.

* Ny kapasitet skyldes kun at Britannia kommet tilbake i markedet med
sine 257 rom. Det er heller ingen stgrre hotellprosjekter som kommer inn
de naermeste arene.

» FEtterspgrsel gker igjen og veksten kommer i hovedsak fra ferie- og
fritidssegmentet. Yrkessegmentet viser ogsa en positiv vekst pa
naermere 5 prosent i andre halvar. Konferansesegmentet gar tilbake med
hele 16.000 romdggn i 2019.

+  Historisk har Trondheim hatt lave rompriser (ADR). Arsaken er som vi
tidligere har skrevet om et regulert marked med mange statlige
hotellavtaler, i tillegg til flere lavpris hotellprodukt. Etter at Britannia &pnet
i april er det en markant gkning i ADR. Med Britannia som prisleder vil det
vaere mulig & trekke med seq flere av de andre stgrre kjedeaktgrene.

* Som en konsekvens av gkningen i romprisene gker RevPAR med hele 9,8
prosent til et historisk hgyt niva. Siden «bunnaret» i 2015 har RevPAR gkt
med 38 prosent. Noe som utgjgr hele 175 mill. i losjiomsetning.

« Det forventes fortsatt vekst i RevPAR, fgrst og fremst grunnet liten vekst
i kapasitet i arene fremover.

Belegg ADR RevPAR
66,4 983 653
-0,4 pts. +10,5 % +9,8 %

12-maneders rullerende RevPAR - Trondheim
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Bilde: Britannia Hotel
Foto: WiLee-Wright
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Oversiktstabell - Trondheim

Trondheim 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 971 1.001 30 3,1%
Internasjonale* 164 169 5 29%
Konferanse* 136 120 -16 -11,9%
Yrke* 548 554 5 0,9 %
Ferie* 451 497 46 10,1 %
Gjestedagn* 1.136 1.170 35 3,0%
Solgte rom* 779 803 25 3,2%
Romkap.* 1.165 1.209 45 3,8%
Losji** 693 790 97 14,0 %
Belegg 66,9 % 66,4 % -0,4 % -0,6 %
ADR*** 890 983 94 10,5 %
RevPAR*** 595 653 58 9,8 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Ngkkeltall - Trondheim
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Stavanger

Veksten fortsetter i Stavanger, og RevPAR viser na en solid utvikling med en
gkning pa hele 11,7 prosent i 2019. Etter fem tunge ar med et belegg pa
rundt 50 prosent har n& bade feriesegmentet og yrkessegmentet bidratt til &
Ipfte bade volum og pris. Hotelia mener det er usikkerhet knyttet til tallene
for Stavanger hos SSB, da de registrerte gkningene er sveert hgye. Dette
gjelder kapasitetsvekst og vekst pa alle segmenter i 2019. De store
endringene er registrert fra og med april 2019. Dersom dette stemmer, gir
det trolig ikke store utslag pa ngkkeltallene belegg, ADR og RevPAR, som
etter Hotelias oppfatning virker & vaere OK.

» Antall solgte rom har en sterk utvikling og gker med hele 25,2 prosent og
losjiinntektene med 25,5 prosent. Den st@rste driveren er feriesegmentet
som gker med hele 129 000 gjestedagn og er na 41 prosent hgyere enn
2018. Denne veksten er ekstrem hgy og Hotelia, tror at det kan vaere en
feil i registreringen mellom segmentene.

* Gjennomsnittsprisene gker forsiktig fra et sveert lavt nivd med kun 0,3
prosent. Arsaken er at veksten i hovedsak har kommet fra ferie-
segmentet.

» Den sterke veksten i volum i alle segment Ferie (41%), Yrke (+ 16,3%) og
Konferanse (+ 12,9%) gjgr at RevPAR gker med hele 11,7 prosent ar mot
ar.

« Ser vi pd hele Stavanger regionen som innbefatter bAde kommunene
Stavanger, Sola og Sandnes er gkningen i etterspgrselen né sé sterk at
randsonene til Stavanger sentrum gker betydelig. Antall solgte rom for
hele regionen gker med 21,2 prosent. Randsonen Sandnes og Sola er
gkningen pa 12,9 prosent.

« 2019 ble det aret hvor hotellmarkedet snudde og fikk en holdbar endring
og vekst. Forventningene til 2020 er positiv i bransjen, veksten vil mest
sansynlig fortsette, og i tillegg er 2020 aret med Oljemessa ONS, som
kommer i manedsskifte august/september.

Belegg ADR RevPAR
58,3 909 530
+5,9 pts. +0,3 % +11,7 %

12-maneders rullerende RevPAR - Stavanger
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Bilde: Preikestolen, Forsand
Foto: Valdemaras D
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Oversiktstabell - Stavanger

Stavanger 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 581 712 131 22,5 %
Internasjonale* 196 268 72 36,7 %
Konferanse* 63 71 8 12,9 %
Yrke* 402 468 66 16,3 %
Ferie* 312 441 129 41,3 %
Gjestedagn* 777 980 203 26,1 %
Solgte rom* 573 717 144 25,2 %
Romkap.* 1.093 1.229 136 12,4 %
Losji** 519 651 132 25,5 %
Belegg 52,4 % 58,3 % 5,9 % 113 %
ADR*** 906 909 3 0,3 %
RevPAR*** 475 530 55 11,7 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Nogkkeltall - Stavanger
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Tromso

«All Time High» for Tromsg i 2019 og den hgyeste RevPAR i landet i 2019.
Oslo hadde den tidligere rekorden; i 2018. Den internasjonale
«nordlysturismen» holder seg fremdeles svaert sterk og gker med 11,1

prosent. Faren med denne sterke utviklingen er at «nordlysturismen» Belegg ADR RevPAR
sannsynligvis fortrenger bade yrkes- og konferansesegmentet i flere 72.8 1.026 747
maneder av aret, noe tallene bekrefter med en tilbakegang i bl.a. +2,6 pts. +9,1 % +13,2 %

yrkessegmentet.

* Romkapasiteten er stabil, ingen store hotellprosjekt har forelgpig
kommet inni 2019, men flere hotellplaner vil bli realisert de kommende
arene. Totaleiendom/Vervet har inngétt leieavtale med Belvar om et nytt
hotell med ca. 300 rom.

12-maneders rullerende RevPAR - Tromso

800
+ Deninternasjonale turisttrafikken fortsetter & gke kraftig med 30.000
flere gjestedagn i de typiske «nordlysménedene» januar ,februar, mars, 750
oktober, november, desember. Yrkessegmentet blir i samme periode
mest sannsynlig delvis fortrengt og gar ned med 10 prosent. For hele
aret gker antall solgte gjestedggn med kun 4,7 prosent (solgte romdggn 650
opp 3,8 prosent).

- Gjennomsnittprisen (ADR) har fortsatt & gke med sterke 9,1 prosent, som 600

skyldes betydelig hgyere priser i pressperioden (januar til mars) i denne
perioden gker ADR med mer enn 11 prosent. For fgrste gang er Tromsg
over 1.000 kroner i ADR for hele aret. 500

550

» Nordlysturismen, med gkning i volum og pris er driveren for at RevPAR

gker med 13,2 prosenti 2019 0
»  Sommersesongen (juni, juli, august) har veert sveert god for Tromsg, og 400 ; ; ; ; ; ; ; ; ; s
losjiomsetningen gkte med 16 %. = = = - = = = = = =
8 8 § 8 8 § 8 § & 8

« Tromsg har hatt en sveert sterk vekst de siste drene, og bransjen

forventer derfor at 2020 far en noe avdempet vekst, men at nivaet man Bilde: Tromsgbrua, Tromso.
Foto: Tobias Bjerkli

oppnédde i 2019 vil bli opprettholdt. 22
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Oversiktstabell - Tromsg

Tromsg 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 552 556 4 0,8 %
Internasjonale* 332 369 37 11,1 %
Konferanse* 103 105 2 2,0%
Yrke* 296 272 -24 -8,0 %
Ferie* 486 549 63 13,0 %
Gjestedagn* 884 925 41 4,7 %
Solgte rom* 581 603 22 3,8 %
Romkap.* 828 828 0 0,0 %
Losji** 547 619 72 13,2 %
Belegg 70,2 % 72,8 % 2,6 % 3,7 %
ADR*** 941 1.026 85 9,1%
RevPAR*** 660 747 87 13,2 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Nogkkeltall - Tromsg
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Kristiansand

Etter et kraftig fall i RevPAR i fgrste halvér, ble det en sterk vekst i andre
halvar. For dret totalt sett gikk RevPAR opp pga. gkte gjennomsnittspriser.
RevPAR gkningen i andre halvér er fgrst og fremst drevet av ett hgyere
belegg (+ 5,9 prosent). Det var i andre halvar en vekst pa alle segmenter.
Kapasiteteni 2019* gkte med 2,8 prosent.

+ Antall solgte romdggn falti 2019 med 1,2 prosent. Det var en sterk
nedgang i fgrste halvar (- 13,7 prosent) og en sterk vekst i andre halvar (+
10,7 prosent).

+ For fgrste gang passerte Kristiansand 300.000 gjestedggn pa
feriemarkedet. Segmentet gkte med hele 9,3 prosent i 2019.

« Etter tre halvar pa rad med fall i yrkestrafikken, var det i andre halvar en
vekst pd 11,5 prosent. Totalt var det i 2079 en vekst pa 4,5 prosent.

» Konferansemarkedet gkte i 2019 med 12,0 prosent. | andre halvar var
veksten pa hele 14,7 prosent. Dette markedet er forholdsvis lite og noen
stgrre arrangementer fra eller til kan gi store utslag.

+ Segmentet med stgrst veksten i antall gjestedggn var det internasjonale
med en gkning pa 31,7 prosent. | andre halvar var veksten pa 55,6
prosent. Volumet pa den internasjonale trafikken er imidlertid sveert lav.
Det er fgrste gang siden 2014 at det har veert vekst pa dette markedet.

+ Gjennomsnittsprisene i Kristiansand gikk opp med 5,0 prosent i 2019.
Det var en hgyere prisvekst i fgrste halvar (+7,6 prosent) enni andre
halvar (+ 1,0 prosent). Dette skyldes trolig bl.a. at ny kapasitetsvekst i
begynnelsen av aret, var i den @vre delen av markedet og at det i andre
halvar har veert minst vekst pa yrkesmarkedet.

Hotel Norge stengte 1. april 2019 for oppussing. Hotellet er ventet dpnet
igjen varen 2020. Selv om den positive trenden i Kristiansand vil holde seg,
kan man forvente at belegget kan g& noe ned i byen.

*Tallene er bearbeidet av Hotelia, da det mest sannsynlig er feilrapportert
kapasitet i april.

Belegg ADR RevPAR
55,5 1.023 568
-1,9 pts. +5 % +1,5 %

12-maneders rullerende RevPAR - Kristiansand

650

600

550

500

450

400 T T T T T T T T T d
S 3 ¥ 2 ¥ 5 & 5 3 32
T & & & &8 & & & & &

Bilde: Under (underwater restaurant), Lindesnes
Foto: Ivar Kvaal
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Oversiktstabell - Kristiansand

Kristiansand 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 493 521 28 5,8 %
Internasjonale* 39 51 12 31,7 %
Konferanse* 35 39 4 12,0 %
Yrke* 205 214 9 4,5 %
Ferie* 292 319 27 9,3 %
Gjestedagn* 532 572 41 7,6 %
Solgte rom* 332 328 -4 -1,2%
Romkap.* 578 592 13 2,3%
Losji* 323 336 12 3,8 %
Belegg 57,4 % 55,5 % -1,9% -3,4%
ADR*** 974 1.023 49 5,0 %
RevPAR®* 559 568 8 15%

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Nogkkeltall - Kristiansand
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Bodo

g

3

Bodg har «All Time High» i RevPAR. Det er en gkning bade belegg og pris.
@kingen er spesielt kraftig fgrste halvar, som en fglge av sterk vekst i
etterspgrselen og redusert romkapasitet. Andre halvar hadde en nedgang i

losjiomsetning pa 2,7 prosent som fglge av tilbakegang i bade yrkes- og Belegg ADR RevPAR
konferansesegmentene. 69,9 088 690
* Romkapasiteten gar noe ned i perioden som fglge av romrenovering pa +3,8 pts. +0,2 % +6 %

Radisson Blu Hotel. Flere nye prosjekt er under planlegging og ferste
hotell ut er Quality Hotel Bodg pa Hundholmen, med ca. 250 rom som
apner i begynnelsen av 2021.

« Solgte romdagn gker med 4,4 prosent, drevet av 17,3 prosent vekst i
konferansesegmentet. Yrkessegmentet holder seg stabilt, mens
feriesegmentet gar svakt opp med 1,4 prosent. En stgrre Natogvelse i
mai bidro ogsé sterkt til utviklingen i belegget.

12-maneders rullerende RevPAR - Bodg

750

« Bodg har de siste &rene (siden 2016) hatt forholdsvis stabilt hgye 700
gjennomsnittspriser (ADR), men gkningen reflekterer ikke fullt ut
volumgkningene de siste arene. 650

« Bodg har de siste fem arene gkt RevPAR 25 prosent, og er nummer 3 av

de storste byene i Norge. Tromsg er hgyest med kr 747, Oslo nummer 2 eoo
med kr 736, Bodg er nummer 3 med kr. 690.
550
« Det kommer ikke inn noen ny kapasitet i 2020, og det forventes
fremdeles en vekst i markedet, s& aktgrenes forventninger til aret er 500
positiv.
450
400 ; : ; : ; ; ; ; ; s
S 3 S a 3 3 S S 3 3
T & & & & & & & & &

Bilde: Stormen, Bodg
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Oversiktstabell - Bodo

Bodg 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 279 285 6 2,0 %
Internasjonale* 50 55 6 11,4 %
Konferanse* 46 54 8 17,3 %
Yrke* 151 153 2 1,1 %
Ferie* 132 133 2 1,4 %
Gjestedagn* 329 340 11 3,4 %
Solgte rom* 241 252 11 4,4 %
Romkap.* 366 361 -5 -1,3%
Losji** 238 249 11 4,6 %
Belegg 66,1 % 69,9 % 3,8 % 5,8 %
ADR*** 986 988 2 0,2 %
RevPAR*** 651 690 39 6,0 %

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.
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Sverige

Sverige 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 27.871 29.652 1.781 6,4 %
Internasjonale* 9.966 9.853 -113 -1,1%
Konferanse* 2.217 2.196 -22 -1,0%
Yrke* 11.183 11.112 -71 -0,6 %
Ferie* 11.152 12.165 1.013 9,1 %
Gjestedggn* 37.837 39.505 1.668 4,4 %
Solgte rom* 24.552 25.473 920 3,7%
Romkap.* 42.010 43.717 1.706 4,1 %
Losji** 25.281 26.475 1.194 4,7 %
Belegg 58,4 % 58,3 % -0,2 % -0,3 %
ADR*** 1.030 1.039 10 0,9 %
RevPAR*** 602 606 4 0,6 %

& Tall i tusen.

**  Losjiomsetningen er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

**x  ADR og RevPAR er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Hele tall.
Tall for nasjonalitet viser gjestedagn / Tall for segmenter viser romdggn

Kilde: SCB og Hotelia.

Nokkeltall - Sverige
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Stockholm

Stockholm 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 4.998 5.616 618 12,4 %
Internasjonale* 4.032 3.824 -208 -52%
Konferanse* 287 289 2 0,7 %
Yrke* 2.791 2.677 -114 -4,1 %
Ferie* 2.766 3.112 347 12,5 %
Gjestedggn* 9.030 9.440 409 4.5 %
Solgte rom* 5.843 6.078 235 4,0 %
Romkap.* 8.211 8.466 256 3,1%
Losji** 7.171 7.518 348 4,8 %
Belegg 71,2 % 71,8 % 0,6 % 0,9 %
ADR*** 1.227 1.237 10 0,8 %
RevPAR*** 873 888 15 1,7 %

& Tall i tusen.

**  Losjiomsetningen er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

**x  ADR og RevPAR er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Hele tall.
Tall for nasjonalitet viser gjestedagn / Tall for segmenter viser romdggn

Kilde: SCB og Hotelia.
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Goteborg

Goteborg 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 2.608 2.749 141 5,4 %
Internasjonale* 1.203 1.152 -51 -4,2 %
Konferanse* 179 175 -5 -2,6 %
Yrke* 1.131 1.111 -20 -1,7 %
Ferie* 1.097 1.149 53 4,8 %
Gjestedggn* 3.811 3.901 90 2,4 %
Solgte rom* 2.407 2.435 28 12%
Romkap.* 3.344 3.363 18 0,5 %
Losji** 2.636 2.707 71 2,7%
Belegg 72,0 % 72,4 % 0,5 % 0,6 %
ADR*** 1.095 1.112 16 15%
RevPAR*** 788 805 17 2,1%

& Tall i tusen.

**  Losjiomsetningen er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

**x  ADR og RevPAR er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Hele tall.
Tall for nasjonalitet viser gjestedagn / Tall for segmenter viser romdggn

Kilde: SCB og Hotelia.

YHOTELIA
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Malmo

Malmo 2018 2019 Endr. Pros.
Nasjonale* 1.269 1.387 117 9,2 %
Internasjonale* 557 599 42 7,6 %
Konferanse* 79 84 5 5,9 %
Yrke* 619 599 -21 -3,3 %
Ferie* 495 593 99 20,0 %
Gjestedggn* 1.826 1.986 160 8,7 %
Solgte rom* 1.193 1.276 83 6,9 %
Romkap.* 1.741 1.846 105 6,1 %
Losji** 1.006 1.087 81 8,1 %
Belegg 68,5 % 69,1 % 0,6 % 0,8 %
ADR*** 843 852 9 1,1%
RevPAR*** 578 589 11 1,9%

& Tall i tusen.
**  Losjiomsetningen er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Tall i millioner.
**x  ADR og RevPAR er oppgitt i svenske kroner og er nominelle. Hele tall.

Tall for nasjonalitet viser gjestedagn / Tall for segmenter viser romdggn

Kilde: SCB og Hotelia.

YHOTELIA
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Endring i ngkkeltall per maned 1
Norge — 2010 til 2019

Utvikling i belegg maned mot maned og rullerende 12-maneders

Utvikling i ADR maned mot maned og rullerende 12-maneders
gjennomsnittsvekst i Norge

Utvikling i RevPAR méaned mot maned og rullerende 12-maneders
gjennomsnittsvekst i Norge

gjennomsnittsvekst i Norge
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Grafene over viser den prosentvise utviklingen for belegg, ADR og RevPAR. De prosentvise endringene er

beregnet ved & sammenligne hver maned mot sin tilsvarende maned aret fgr. Eksempelvis februar 2011
mot februar 2010.

Kilde: Statistikknett / SSB
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Endring 1 segmenter per maned i
Norge — 2010 til 2019

Utvikling i konferansesegment maned mot maned og rullerende 12- Utvikling i yrkessegment maned mot maned og rullerende 12-méaneders Utvikling i feriesegment maned mot maned og rullerende 12-maneders
maneders gjennomsnittsvekst i Norge gjennomsnittsvekst i Norge

gjennomsnittsvekst i Norge
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Grafene over viser den prosentvise utviklingen for segmentene konferanse, yrke og ferie. De prosentvise

endringene er beregnet ved & sammenligne hver maned mot sin tilsvarende maned aret fgr. Eksempelvis
februar 2011 mot februar 2010.

Kilde: Statistikknett / SSB
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Utvikling 1 RevPAR
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Hoy arealeffektivitet gker
Investorenes eilendomsverdi

Beregninger foretatt av Hotelia viser at endringen i arealbruk og antall hotellrom ved nye norske hoteller har endret seg betydelig siden midten av 1980-tallet. Illustrasjonene nedenfor viser en klar trend i at hotellene far flere rom, at rommene blir
mindre og at det blir mindre fellesareal per rom. Arsaken til denne store endringen er en kombinasjon av hotellkjedenes inntog i Norge p& 1980-90 tallet med utvikling av nye kjedekonsepter, sammen med flere profesjonelle hotelleiere /
eiendomsselskap som er opptatt av de totale investeringene sett i forhold til leieinntektene. Smarte romlgsninger med enklere mgblering gjgr at gjestene opplever tilbudet som svaert godt, selv om romstgrrelsen har blitt redusert fra 24-25 kvm. til
16-18 kvm. per rom. Spesielt har Nordic Choice og Scandic veert dyktige med & utvikle nye hotellkonsept som er mer arealeffektive. Fremveksten av Bed & Breakfast- og s&kalte Select Service hotell, har ofte et totalt arealforbruk p& 30-32 kvm. per
rom, noe som har bidratt sterkt til denne utviklingen. Na er det kun de store konferansehotellene og ett begrenset antall «<high end» hotell som har et hgyt arealkonsum pa 45 - 55 kvm. per rom. | tillegg har eldre hotell, bygget fgr ca. 1995, et
ineffektivt arealbruk. Dagens fokus er & utvikle kommersielle areal som gir forngyde gjester, best mulig omsetning og leieinntekter per kvm., det gjgr hotelleiendom til en attraktiv eiendomsklasse. | flere stgrre byer kan hotell konkurrere fullt pa
hoyde med kontoreiendom, og vi ser en sterk trend at flere eiendomsselskap gnsker hotelleiendom som en del av sin portefglje.

Hgy arealeffektiviteten gker investorenes avkastning og eiendomsverdi vesentlig. Klarer man f.eks. & gke arealeffektivitet med 10 prosent pa ett 200 roms hotell kan det fort bli flere hotellrom eller lavere investeringskost. Ett 200 roms hotell p4 10.000
kvm. med 10 prosent mer effektive areal kan gi 100 kvm. eller 4 hotellrom til. Med en RevPAR pa disse rommene pa kr 780.- gir det en omsetning pa 1.138.800 og med en leie pa 35 % gir det mere leieinntekter pa kr. 398.580.- og med en Yield pa 5 gir
det en justert eiendomsverdi pa 7,9 millioner.

1985 2000 2019

55m? (tot.
areal pr. rom)

2
45m* (tot. 35-42m? (tot
areal pr. rom) areal pr. rom)
350 rom

21m? (rom str.)
20m? (rom str.)

200 rom

150 rom 23m? (rom str.)

Kilde: Hotelia
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Bilde: Henningsveer, Nordland.
Foto: Valdemaras D

Utsikter

Den sveert lave kroneverdien siden oljekrisen siden 2013 har veert positivt
for norsk reiseliv bade i forhold til gkt etterspgrsel fra utenlandske
reisende, men ogsa ved at nordmenn velger Norge som reismal. Verdien
av den norske kronen har gétt ytterligere ned i arets fgrste uker. Dette
bgr bidra til ytterligere vekst i feriemarkedet.

Utbredelsen av Coronaviruset har gitt en usikkerhet i reiselivsnaeringen.
Man kan trolig forvente en nedgang fra det asiatiske markedet, spesielt
det kinesiske. | 2019 sto det asiatiske markedet for ca. 4,5 prosent av
alle solgte gjestedagn i Norge. Det kinesiske markedet alene sto for
ca.1,8 prosent. Av antall solgte romdggn sé utgjgr dette markedet trolig i
overkant av 200.000 dvs. ca. 1,4 prosent av totalen. Sarsviruset i
2002/03 ga forholdsvis ma utslag i antall besgkende til Norge. Det var pa
det tidspunktet for gvrig sveert fa kinesiske gjester i Norge. Mange tror at
et fall av asiatiske gjester vil kompenseres av europeiske gjester, som vil
velge ferie i Europa i forhold til Asia. Ryanair har signalisert at de tror
coronaviruset kan bidra til & gke deres trafikk.

Det norske feriemarkedet har en sterk korrelasjon med antall
flypassasijerer. Det er for tiden liten vekst i antall flypassasjerer i Norge.
P& innenlandsmarkedet er det for tiden en liten nedgang, som skyldes en
mindre tilbud av seter og hgyere priser. P& utenlandsmarkedet er det
fremdeles en vekst, hovedsakelig grunnet vekst av antall utenlandske
gjester til Norge. Det er lite som tyder pé at «flyskam» vil ha samme
effekt i andre land, som i Sverige.

Det er en sveert positiv trend innenfor alle segmenter unntatt
konferansemarkedet, hvor det var en nedgangen tilneermet alle maneder
i 2019. De siste manedene av 2019 var nedgangen i prosent noe mindre
enn tidligere pa &ret. | desember var det en gking. Usikkerheten i
makrobildet gjgr imidlertid utsikten til videre vekst pa yrkessegmentet
noe mer usikkert enn de siste par arene.

YHOTELIA

NHO's gkonomibarometer per fjerde kvartal 2019 viser en svak nedgang
i optimismen i norsk naeringsliv. Dette kommer etter en gkning i tredje
kvartal. Det totale bildet er fremdeles forholdsvis positivt. Andelen i
naeringslivet som forventer en vekst i sysselsetningen er i en svak
negativ trend, men fremdeles pa et forholdvis hgyt niva. Optimismen
blant overnattings- og serveringsbedriftene i NHO Reiseliv er som vanlig
noe mer avdempet enn for i NHO totalt. Forventinger til gkte
investeringer er pa vei nedover.

Den norske innkjgpssjefindeksen (PMI) var i januar pa det laveste nivaet
pa tre ar (unntatt juli 2020). Indeksen viser en nedadgdende trend som
har vart siden 2018. Dette kan indikere en svakere vekst i yrkestrafikken,
men kan bidra til en vedvarende lav kronekurs, som styrker det norske
turistproduktet.

Menon Economics har for NHO utarbeidet rapporten «Tjenestenaeringen
i Norge mot 2050». Rapporten konkluderer bl.a. med at den stgrste
veksten i antall sysselsatte i Norge i tiden fremover vil vaere innen
hjelpetjenester og reiseliv. De tre reiselivsbransjene (overnatting,
servering og opplevelser) vil innen 2050 gke antall sysselsatte med 60
prosent i flg. Menons analyser.

Innovasjon Norge har de siste drene satset pa helérsturisme. Satsningen
begynner & materialisere seg. | 2019 valgte flere turister enn fgr & reise til
Norge utenom sommersesongen. Innovasjon Norges turistbarometer
viser at naeringen selv har stor tro pa et godt ar i 2020.
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Transaksjoner

Hotelia overvéker det norske hotelleiendomsmarkedet kontinuerlig. I tillegg
har vi et generelt arvakent blikk pa alle de stgrre aktgrene bade pa drift og
hotelleiendom i Skandinavia. Nedenfor er det trukket frem noen utvalgte
st@grre og mindre transaksjoner som er gjennomfgrt etter at arbeidet med
forrige Hotelia-rapport ble avsluttet 16.08.19 og frem til 10.02.20.

» Eiendomsspar har solgt Scandic Helsfyr til Storebrand Eiendomsfond
Norge KS. Transaksjonen var pa 1,1 milliarder kroner.

» Unike Hoteller har kjgpt Leikanger Fjord Hotell. Selger var familien Lie.

» Norwegian Hospitality Group har kjgpt Farris Bad i Larvik av Canica.
Nordic Choice fortsetter driften av hotellet.

« Thor Morten Halvorsen / Norwegian Hospitality Group har ogsa kjgpt
Son Spa i Vestby. Kjgpesum skal vaere noe over MNOK 300.

» Havila Hotels har kjgpt Hotell Geiranger fra familien Haldorsen. Hotelia
bistod som megler for selger.

» De Bergenske/Kjetil Smgras har kjgpt Hotell Hordaheimen i Bergen av

Joa Gruppen / Midgard Gruppen. Eiendommen overdras i lgpet av fgrste

halvar 2020.

+ Skandia Fastigheter har solgt Lorensberg 55:15 i Ggteborg som bl.a. inkl.

Scandic Rubinen. Kjgper var Balder.

» Balder har ogsa kjgpt Scandic Linkoping City med 227 rom av norske
Cityfinans.

V-IOTELIA

Pandox kjgpte Maritim Hotel Nirnberg i Tyskland for ca. 61 MEUR.
Selger er en tysk institusjon.

Tyske HR Group har solgt sju hoteller til Pandox. Total transaksjonsverdi
var 290 MEUR. HR Group skal sta for driften med gjeldene leieavtale.

Pandox har kjgpte to hoteller med totalt 421 rom i Nederland og
Tyskland fra Grape Hospitality. Transaksjonsverdien var ca. 83 MEUR.
Midstar har ervervet Admiral Hotel i Kgbenhavn. Selger var CAH Holding.

Midstar har ogsé kjgpt Marienlyst Strandhotel i Helsinggr. Selger var
Artha.

Niam har kjgpt Copenhagen Towers som bl.a. inneholder Crown Plaza
Copenhagen Towers for totalt 2,3 milliarder DKK. Selger var Copenhagen
Skyline (Solstra Capital Partners.).

«Nye» Ving har kjgpt det spanke operatgrselskapet AROE med 12
hoteller i Spania.

Merkantilbygg (Frogner House) har ervervet | Refstadveien 50 i Oslo.
Eiendommen bestar i av dag neer 300 hybler. Merkantilbygg vurderer &
konvertere eiendommen til hotell. Selger var Studentsamskipnaden i
Oslo.
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Buzz

Nordmenn vil heller reise til Lofoten og Nord-Norge enn til Maldivene,
ifglge en undersgkelse utfgrt av Opinion. | tillegg til at flere nordmenn tar
ferien i Norge, viser NHO til at 40 % av besgkende i Lofoten er
internasjonale gjester. Total la besgkende hele 1,4 milliarder kroner igjen
i Lofoten og Vesteralen i 2018.

Airbnb fortsetter den sterke veksten og har blitt en reell trussel mot
hotellnaeringen. | Lofoten er det i flg. tall Capia har innhentet for NHO
Reiseliv over 50 prosent av alle solgte romdggn leid ut via Airbnb. | Oslo
er det i flg. tallene til Capia ca.. 35 prosent av antall solgte romdggn
generert via Airbnb.

Losby Gods ble karet til beste historiske hotell i Europa av Historic Hotels
of The World.

Europas hotell-pipeline har n&dd en all-time high, med 1.710 hotell og
264.080 rom. For antall rom tilsvarer det en gkning pa 16 prosent mot
2018. Innen 2021 forventes det at antall hotellrom i Europa vil gke med 7
prosent.

Veksten i den globale turismen ble redusert fra 6 % i fjor til 4 % i ar. Bade
2017 og 2018 hadde usedvanlige hgye veksttall i den internasjonale
turismen, som na er tilbake pa et mer normalt niva. | 2019 ble det
registrert 1,5 milliarder internasjonale turistankomster.

Hotellbransjen vil ta mer av kontormarkedet. Konseptene co-working og
Barception blir stadig vanligere & se, og Comfort Hotels legger opp til at
alle deres hoteller skal ha co-working muligheter.

Hotelloperatgren Haut Nordic introduserer et nytt varemerke hgsten

2022 i forbindelse med dpning av et nytt hotell pa Oslo Airport City ved
Gardermoen.
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Norge er rangert som beste (i forhold til antall kongresser) kongress-
destinasjon i Norden, og nr. 16 pa verdensbasis.

Park Hotel Vossevangen fikk gull i kategorien «Grand Prix» for beste
vinkart i Norden av Nordic Star Wine List of the Year.

Qatar Airways rute til Oslo har gatt sveert bra, og selskapet gker na
antallet avganger til to om dagen i bestemte perioder av aret.

De Historiske utvidet i 2019 antall medlemmer med 9 hoteller. De
Historiske har siden 2016 tredoblet salgsomsetningen for sine
medlemmer.

Bristiske Wallpaper har kéret restauranten Under pa Lindesnes til drets
beste nykommeri 2019.

Amerikalinjen i Oslo ble karet til «arets nykommer» under Grand Travel
Awards 2020.

Avinor med flere andre aktgrer har satt i gang et prosjekt med et mal om
kommersiell elfly-rute mellom Stavanger og Bergen fra 20023.

Oslo kommune har opprettet et eget arrangementskontor med mal om
bl.a. gi bedre service til ulike arrangementsarranggrer.

Radisson Blu er i KPMG'’s markedsundersgkelse karet til beste
hotellvaremerke i Norge i forhold til & gi god kundeopplevelse.
@koturisme vokser kraftig i Australia. P& to ar har antall personer som
jobber innenfor dette segmentet gkt med 50 prosent til 14.000.

Ritz Hotel i London er trolig lagt ut for salg med et prisestimat pa 9,3
milliarder kroner.

Klesmerket Norrgna har kjgpt seg opp i toppturselskapet Hvitserk.
Norrgna vil trolig satse ytterligere pa reiseliv i tiden fremover.
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English Summary

Norway

A strong year for the Norwegian Hotel Industry, with
growth in most segments. The room revenue increased by
more than NOK 1b for the first time, exceeding a total of
NOK 16.3b.The occupancy rate increased with 0.5 points
compared to 2018, making up for the decrease from 2017
to0 2018. The room rate was up 2.5 % to NOK 984 in 2019.
RevPAR increased by 3.4 %, ending at NOK 549 in 2019.

Oslo

The occupancy rate fell to 70.1 %, a decrease of 1,1 points.
This is mainly due to the large increase in capacity of 11.8
%. The room rate fell by 1.3 % to NOK 1,049. This may be a
reaction to last years decrease in occupancy and 2019’s
large capacity increase. RevPAR fell to NOK 736, a
decrease of 2.9 %.

Bergen

Bergen had an increase in sold room nights of 7.8 %, giving
the occupancy rate anincrease of 1,4 points, ending at
61.7 %. The room rate ended at NOK 965 in 2019, an
increase of 1.9 %. The RevPAR in Bergen ended at NOK
595, an increase of 4.3 %. Bergen continue to increase
business from the Leisure segments. Including a positive
growth in the conference segment by 13,5%.

Outlook

Gardermoen (Ullensaker)

Gardermoen had a slight decrease in the occupancy rate
of 1.1 points, to 65.1 % for the year. The decrease in
occupancy is mainly due to a large decrease in
international guests of 15.3 %. The room rate had an
increase of 2.03 %, ending at NOK 943. RevPAR ended at
NOK 614, up 0.3 %. Of the guest segments, business
guests had the highest growth in 2019 with 14.3 %.

Trondheim

The occupancy rate in Trondheim decreased by 0.4 points,

ending at 66.4 % in 2019. This is mainly due to a decrease
in conference- and business guests in the first half of
2019. The room rate had an increase of 10.5 %, ending at
NOK 983. The increase is mainly due to Hotel Britannia
entering the market. RevPAR ended at NOK 653, up 9.8 %.

Stavanger

Stavanger is currently in a positive trend. The occupancy
rate was up 5.9 points, ending at 58.3 % in 2019. The room
rate ended at NOK 909, up just 0.3 % from 2018. RevPAR
increased by 11.7 %, ending at NOK 530. Hotelia believes
that there may be faulty registrations in the numbers
obtained from Statistics Norway, but that it won't have
much effect on the key-figures listed above.

Tromsg

For the first time, Tromsg had a room rate exceeding NOK
1,000, ending at NOK 1,026, up 9.1 %. The occupancy rate
increased by 2.6 points to 72.8 %. RevPAR increased by
13.2 %, ending at NOK 747 the highest RevPAR in Norway!
Tromsg had an increase of 11.1 % international guests,
mainly due to the attraction of the northern lights. The
leisure segment increased by almost 13.0 %.

Kristiansand

The occupancy rate decreased by 2,0 points, ending at
55.5 %, giving the weakest rate since 2014. The average
daily rate increased by 5.0 %, resulting in the ADR
exceeding NOK 1,000 for the first time in decade. ADR
ended at NOK 1,023. The RevPAR ended at NOK 568, an
increase of 1.5 %.

Bodg

In 2019, Bodg experienced a large increase in international
guests. However, the increase is far less than others in the
northern regions in Norway. The occupancy rateis up 3.8
points to 69.9 %. The room rate is up 0.2 % to NOK 988,
while RevPAR is up 6.0 % ending at NOK 690.
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Sweden

Sweden increased its sold room nights in the

leisure segment by 9.1 %. The occupancy rate
fell by 0.2 points to 58.3 %. ADR increased by

0.9 % to SEK 1,039.

Stockholm

The occupancy rate increased by 0.6 points,
ending at 71.8 %. ADR ended at SEK 1,237, up
0.8 %. RevPAR increased by 1.7 %, ending at
SEK 888.

Goteborg

Of the three municipalities, Goteborg had the
largest increase in RevPAR, up 2.1 % to SEK
805. ADR increased by 1.5 % to SEK 1,112 and
the occupancy ended up 0.5 points at 72.4 %.

Malmo

The occupancy rate increased by 0.6 points, to
69.1 %. The ADR ended at SEK 852, up 1.1 %.
The RevPAR ended at SEK 589, up 1.9 %. The
leisure segment increased by 20 %.

In January 2020, the Corona virus broke out. This will likely have some effect on the Norwegian travel industry as all leisure travel going out of China is suspended. It is unclear how long the “lock-down” will last, but according to China Association
of Travel Services, it might last until May. From February to May 2019, there was more than 85,000 Chinese guest nights in Norway, meaning the impact is not that large in total. As well as having a direct impact on the travel industry, the virus can
also have huge implications on the global economy as it gives a strong momentum to trade stocks for less riskier assets. The Norwegian exchange rate (EUR/NOK) is currently at a low level and was further weakened by the outbreak. A weaker
Norwegian Krone can lead to an increase in demand from international guests, as well as making Norway a more attractive vacation destination for national guests. A report by Menon Economics on behalf of NHO show a positive outlook on the
Norwegian travel industry and concludes that the employment rate might increase significantly in the years to come. All in all, there is a lot of uncertainty in the market due to the virus, and the outlook for 2020 will depend on development in the
coming weeks/months. However, we do not believe that the virus will have large effects on the Norwegian market in total, and we are positive for the year and decade to come.
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- 0G OPERAT¢RER

Vare tjenester

Analyse og radgivning

Hotelia tilbyr eiendomsselskap og individuelle hotelleiere rddgivning innenfor
drift, etablering, forvaltning og investeringer. Vi holder var markedskunnskap
og databaser jevnlig oppdatert. Vare anbefalinger baserer seg pa grundige
markedsanalyser og solid hotellerfaring.

Operatgrsgk

Vare medarbeidere har et omfattende nasjonalt og internasjonalt nettverk av
hotelleiere, kjeder og operatgrer. Sgk etter hotelldriver er alltid basert pa
bransjekunnskap og inngdende kjennskap til leieobjektets gkonomiske
situasjon og markedsposisjon.

Forvaltning

Omsetningsbaserte leiekontrakter krever god og jevnlig oppfglging av
leiekontrakten og operatgren. Dette bade i forhold til «<market performances,
kvalitet, fremtidsutsikter og oppgraderinger. Vi tilbyr faglig oppfglging og rad
vedrgrende kommersiell forvaltning.

YHOTELIA

Verdivurdering

Hotelia er spesialist pa verdivurdering av hotell og hotelleiendommer. Vi
gjennomfgrer grundige markedsbaserte vurderinger for gardeiere og
operatgrer. Hotelia har utviklet en avansert verdivurderingsmodell. Modellen
er modulbasert og benyttes i de fleste oppdrag Hotelia utfgrer.

Transaksjon

Hotelia har naeringsmeglingsbevilling og vi bistar vére klienter i hele kjgps-
og salgsprosessen. Vi kartlegger og avdekker kritiske forbedringspunkter
som gker hotellets Ignnsomhet og verdi. Var tilnaerming i salgsprosessen er
a identifisere hva som skaper mest verdi for eier.
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Vare medarbeidere

Geir Lundkvist
// Partner

Geir Lundkvist har utdannelse fra Norsk Hotellhggskole og Markedshgyskolen. Han
har mer enn 30 ars erfaring fra hotellbransjen, med operativ drift av hotell, som en
del av Scandics konsernledelse i Norden og som sjef for Scandic i Norge. Har et
stort nettverk i hotell- og eiendomsbransjen Nokkelkompetanse: Kjedeledelse,
operativ kjededrift, skonomi og driftsanalyse, hotellutvikling, leietakersgk og
naeringsmegling.

geir.lundkvist@hotelia.no | +47 92887 708

Anders Vatne
// Partner

Anders Vatne er utdannet sivilgkonom fra Handelshgyskolen Bl samt
Hggskolekandidat fra Norsk Hotellhggskole. Han begynte sin hotellkarriere pa Park
Hotel i Sandefjord og har over 30 ars erfaring fra hotell, eiendom og reiseliv, blant
annetinnen Thon Hotels. Frem til 2010 var Vatne administrerende direktgr i Norgani
Hotels, Nordens stgrste hotelleiendomsselskap med 74 eiendommer i 4 nordiske
land. Ngkkelkompetanse: ledelse, leietakersgk, naeringsmegling, salg &
markedsfgring, distribusjonssystemer og konsulentarbeid.

anders.vatne@hotelia.no | +47 92697 700

Lars Ulrik S. Danielsen
// Analytiker

Lars Ulrik Danielsen er utdannet sivilgkonom ved Handelshgyskolen Bl og jobber
som analytiker i Hotelia. Han har spesialisert seg innen finans, med fokus pa
risikohdndtering, verdivurdering og statistisk analyse. Lars Ulrik har ved siden av
analyse ogsa hovedansvaret for modellering i Excel VBA. | tillegg interesserer han
seg for reiseliv og eiendom.

lars.danielsen@hotelia.no | +47 90532 768

Kristoffer Aasebg
// Advokat

Kristoffer Aasebg har juridisk embetseksamen fra Universitetet i Oslo og er faglig
ansvarlig i Hotelia AS. Aasebg har sitt daglige virke i advokatfirmaet Bull & Co. | Bull
& Co bistar Aasebg i hovedsak med rddgivning innen fast eiendom, transaksjoner,
forvaltningsrett, restrukturering, kontraktsrett, plan- og bygningsrett og konkurs.
Har veert sentral i en rekke transaksjoner som har involvert stgrre eiendommer og
eiendomsselskaper.

kaa@bull.no | +47 99523 554

YHOTELIA
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Hotelia AS
Inkognitogata 33 A
0256 Oslo

Norge

+47 413 84 433

www.hotelia.no

. Linkedin

Disclaimer

This report has been conscientiously prepared by Hotelia AS based on our own
research and information either made available to us or acquired during the
preparation of the report. Hotelia AS cannot guarantee for the accurateness of
the report or for any of the calculations made herein.

Information presented within this reports belongs in its entirety to Hotelia. This
report cannot in parts or full be redistributed to third parties without the written
consent of Hotelia.

The report and our research are based on assumptions and estimates that are
uncertain and can vary. All information received from external sources are
accepted without verification and assumed to be correct. Additionally,
assumptions made regarding customer behaviour and general economic
conditions are uncertain.

© Hotelia AS. 2020. All rights reserved.
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