Stalbad vantar svenska hotell

Den svenska hotellmarknaden véander nu tvért nedat. Grand Hotel har lagt en fjardeldel av
hotellrummen i malpase och efter en svag inledning pa aret forbereder sig EQT-agda Scandic
Hotels for sdmre tider. Bolagets styrelseordférande Vagn Sérensen forsakrar dock att man
inte har nagra problem med bankerna.

Det ar den arliga hotellmarknadsdagen i mitten av november 2008 pa Hilton Hotel Slussen i
Stockholm, som vanligt i det norskdgda hotellfastighetsbolaget Pandox regi. Branschens
direktorer ar samlade for att ta del av varandras syn pa framtiden. Sjalvfortroendet ar pa topp.
Tacka for det, hotellen kan luta sig mot nagra lysande ar. Kurvorna har pekat spikrakt uppat.
En man bland ahorarna begéar ordet, stramar upp sig och sager pa engelska.

”Vi i Royal Bank of Scotland vill ta en offensiv roll i hotellsektorn. Vad ar till salu?”

DEN NAGOT OVANTADE FRAGAN far en och annan &hérare att dra p& munnen. Men
den engelske bankmannen &r ett tecken i tiden, om &n nagot sent ute. Internationella
storbanker, riskkapitalbolag och investmentbanker, som Morgan Stanley och konkursade
Lehman Brothers, har under de senaste aren ivrigt kastat sig in i hotellbranschen i
forvissningen om att har finns stora pengar att tjana.

VAGEN AV FINANSIELLA AKTORER som har képt in sig i hotellfastigheter,
hotelloperatérer och i olika fonder med inslag av hotell borjade i USA kring 2006 och nadde
snabbt Europa. Det amerikanska riskkapitalbolaget Blackstone kopte Hilton pa nivaer som
beskrivs som extremt aggressiva, och har pa hemmaplan tog Wallenbergs riskkapitalbolag
EQT over den nordiska hotelloperatéren Scandic Hotels av amerikanska Hilton Hotel
Corporation. Kopesumman pa 833 miljoner euro, cirka 8 miljarder kronor, var i stort sett vad
brittiska Hilton (det fanns tva) hade betalat nar Scandic koptes ut fran Stockholmsborsen
2001. Men i takt med att intakterna nu gar ner som en foljd av den finansiella krisen och
lagkonjunkturen faller ocksa véardena pa hotellfastigheterna.

REDAN | OKTOBER 2008 SKEDDE en rejal inbromsning pa de stora hotellmarknaderna.
Hotellen i metropolerna London och New York tappade minst 10 procent av sina intakter
under fjarde kvartalet jamfort med motsvarande period 2007, méatt som intakter per
tillgangligt rum, ett sammanvégt nyckeltal for beldggning och rumspris.

DEN KRAFTIGA NEDGANGEN FOR varldens tva storsta finanscentrum forstarktes av
raset pa borsen, men liknande tal rapporteras fran storstader som ligger ett par manader efter i
konjunkturen — Amsterdam, Paris, K&penhamn och Stockholm.

”Stockholm och Goteborg kommer att tappa mest i Sverige. Intakterna per tillgangligt rum
kommer att ga ned har med 10 procent under 2009”, sager Anders Nissen.

HAN AR VD FOR HOTELLFASTIGHETSBOLAGET Pandox, som lag pa
Stockholmsbdrsen aren 1997-2003 da det koptes ut av tva norska foretag, Eiendomsspar och
Sundt.



FOR JANUARI NOTERAR ANDERS NISSEN en generell nedgang i Sverige pa 10
procent jdmfort med januari 2008, som i och for sig var otroligt starkt. Och det ser ut att
fortsatta med minus 10 procent under februari, medan mars kan klara sig nagot béttre
beroende pa att pasken infaller senare i ar.

Riskerna ar storst i Stockholm och Goteborg som star for 45 procent av landets hotellintékter.
Det ar hdar som nyetableringarna sker.

UNDER FORRA ARET TILLFORDES HUVUDSTADEN omkring 1 000 rum och under
perioden 2009-2011 beréknas ytterligare 1 500 hotellrum laggas till de totalt 15 000 rummen
om alla forannonserade projekt blir av (se faktaruta). Och det hér kan stélla till det ordentligt i
en vikande marknad. Branschbedomare gor géllande att om nuvarande efterfragan pa rum
faller med 10 procent under 2-2,5 ar sa sjunker belaggningsgraden fran dagens 69 procent till
63 procent. Om det samtidigt fardigstalls ytterligare 1500 rum gar belaggningen ned till 57

procent.

FOR HOTELLOPERATORER OCH AGARE TILL hotellfastigheter kan det bli kannbart
om hotellen inte lyckas forsvara de hittills uppnadda prisnivaerna.

"Stockholmshotellen kommer att uppleva ett stalbad de narmaste aren. Manga affarer som
gjordes for tva tre ar sedan byggde pa tron om evig tillvéaxt och dessa projekt ar nu finansiellt
pressade och kommer att fa en valdigt trog vag ut ur konjunkturen”, sdger Anders Nissen.

FRAGAN AR OM LAGKONJUNKTUREN fér hotellen denna gang blir en repris pa det
stora raset 1992-1993 da efterfragan foll med 18 procent fran toppen till botten, eller om det
stannar vid den mildare varianten som under 2002-2003 med en tillbaka gang pa 5 procent.

NAR EQT KOPTE SCANDIC HOTELS var det med foresatsen att bolaget skulle
expandera kraftigt. | ett tidigt skede gjordes ocksa en propa hos Choice Hotels, men dess
huvudagare Petter A Stordalen ska i det laget inte ha varit intresserad av en affar. Under
fjolaret vaxte bolagets omsattning med 5 procent till 758 miljoner euro, eller 8 miljarder
kronor, jamfért med 2007.

SCANDIC HOTELS STYRELSEORDFORANDE Vagn Sorensen, tidigare toppdirektor i
SAS och darefter vd for Austrian Airlines, medger att bolaget nu kanner av lagkonjunkturen.
»Januari var lite tufft. Hela den ekonomiska aktiviteten har varit 1ag och det ar den aven i
februari. Men

JAG TROR INTE ATT DE MANADERNA kommer att vara representativa for hela &ret”,
sager VVagn Sorensen.

Han anser att Scandic i sitt mellansegment har en gynnsam position. Det visar erfarenheterna
fran tidigare nedgangar.

Vi tappar visserligen i volym, men vinner danda marknadsandelar. Och &n sa lange lyckas vi
halla prisnivan uppe ganska val.”

VAGN SORENSEN SAGER ATT SCANDIC redan &r i gdng med att anpassa sig till en
tuffare marknad och ledningen “tittar djupt ner i kostnadsmassan”.



MEN KOMMER ALLA HOTELLPROJEKT ATT BLI AV?

”Generellt sett tror jag att det kommer att skjutas upp projekt, men det ar annu inte fallet for
var del.”

EQT, som &ger Scandic tillsammans med Accent Equities (innehav 15 procent) anses i likhet
med manga andra finansiella aktrer ha képt nar prisnivaerna toppade 2007.

”Vid den tidpunkten var det ett rimligt pris. Men vi ar Overtygade om att det blir en bra
investering. Scandic ar value for money, lite mer resistent for konjunkturer. Vi dger inga
hotell, de flesta &r omsattningsbaserade, med en riskfordelning mellan oss och
fastighetsagaren.”

MANGA AV RISKKAPITALBOLAGENS hért beldnade portféljbolag har det kérvt i dessa
dagar. EQT:s portfdljbolag utgor harvidlag inget undantag.

Ryktet i branschen sager att Scandic ar hart pressat av bankerna. Stammer det?

”Nej, det ar inte alls fallet”, séger han.

SORENSEN UPPGER ATT BELANINGEN vid utgangen av 2008 ar mindre &n fem
ganger rorelseresultatet som hamnade pa 111 miljoner euro, knappt 1,2 miljarder kronor. En
tumregel ar att om skuldsattningen narmar sig atta ganger rorelseresultatet eller 70 procent av
kdpeskillingen borjar det brannas. A andra sidan sitter inte Scandic pa realiserbara tillgangar
som manga andra bolag gor i form av fastigheter, vilket teoretisk sett tillater en hogre
belaning. Scandic har under de goda aren haft ett bra kassaflode. Det ar med dessa medel som
rantor och amorteringar pa EQT:s stora belaning ska betalas.

EN SOM REDAN KANT AV LAGKONJUNKTURENS verkningar &r Nils Axing. Han &r
vd for Grand Hotel, ett av Stockholms femstjarniga hotell och &gt av Investor. Han bekraftar
for Veckans Affarer att Grand Hotel lagt runt 70 rum i malpase, vilket motsvarar 25 procent
av hotellets kapacitet.

"Det &r en anpassning efter den forvantade efterfragan just nu, och ar inget ovanligt for oss.
Vi har funnits i 134 ar och lever i en cyklisk business”, sager Nils Axing men tillagger for
sékerhets skull att alla rum kan 6ppnas med mycket kort varsel om konjunkturen skulle vénda
uppat igen.

FOR DRYGT ETT OCH ETT HALVT AR SEDAN invigdes det nyforvarvade Burmanska
palatset invid Grand Hotel med totalt 76 rum, ungefar samma rumskapacitet som bommats
igen.

"Det var tufft for oss redan under 2008, da vi gick ner med 10 procent av omsattningen
jamfort med 2007. An s lange tror jag inte att vi kommer att falla mer, men tror heller inte pa
nagon uppgang. Samtidigt ser vi inte langt, ledtiderna &ar extremt korta nu.”

LYXSEGMENTET AR DET SOM TAR STRYK forst nar konjunkturen viker nedat pa en
marknad. I New York gick efterfragan for lyxhotellen ned med 15-20 procent under tredje
och fjarde kvartalet 2008, och nedgangstakten dkade i januari.

"Huvuddelen av nedgangen utgors av priset som har den storsta paverkan pa Ionsamheten”,
sdger Anders Nissen.



MONSTRET GAR IGEN | STOCKHOLM dar férutom Grand Hotel &ven Sheraton far
kanna av bistrare tider.

"Det ar framst beldggningen som tagit stryk. Vi markte valdigt tidigt av lagkonjunkturen.
Dollarkursen minskade forst antalet amerikanska besotkare, sedan kom finanskrisen och
darefter har affarsresandet gatt ner hela hosten”, sager Nils Axing som har ungefar 80 procent
av sina kunder bland icke-skandinaver.

”Nu ké&nns det ratt anstrangt, men hotellbranschen i Stockholm kommer att vara lysande
framdver”, sdager en trots allt optimistisk Nils Axing.

Toni kommentar:

Ar hotell folket sa naiva eller gor dom till sig? Det &r sallan eller aldrig som jag traffat
en hotellchef som beréattar hur det star till. Kanske det kan 6ppna 6gonen pa SHR
medlemmarna att det inte &r SHR VD Mats Hulth som prestera nagot utan man ar helt
enkelt en spegel av marknaden i brist pa egna initiativ. Det finns all anledning att ta till
sig vad som star i ledaren i detta Nyhetsbrev om en nationell kriskommission for att
skapa en béttre framtid for hela naringen. Dar hotellen kan bli de verklig stora
vinnarna om man har vyer. Det gar att géra utan bidrag bara man omger sig med ratt
folk.



