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Contexto 2022

Se consolida la recuperacion del sector
turistico espafiol durante 2022

La actividad turistica tuvo un crecimiento excepcional
durante el pasado afo, alcanzando practicamente
niveles de demanda prepandemia a pesar de los
distintos eventos y situaciones desfavorables del afio
como la variante Omicron, la guerra de Ucrania, la
persistente inflacion y la sombra de una incipiente
recesion. En este sentido, y de acuerdo con las
previsiones del Ministerio de Industria, Comercioy
Turismo, Espafia recibi6 durante el pasado afio 71,5
millones de turistas extranjeros, lo que representa un
15% menos en comparacion con los 83,7 millones de
2019 -récord historico-.

Durante 2022, se observo un incremento en la
proporcién de viajeros internacionales
(representaron el 49% vs el 34% de 2021y el 52% de
2019), gracias a la fuerte demanda embalsada y las
extraordinarias ganas de viajar tras el levantamiento
total de restricciones. Los principales paises emisores
en este periodo fueron Reino Unido -con cerca de
14,3 millones de turistas y un aumento del 269%

respecto al mismo periodo de 2021-, Francia con 9,4 g o *18,7 millones -~
. . , . = 80
millones de turistas, un 78,1% mas y Alemania con = &
9,3 millones y un incremento del 93,8%. ) 14,5% 72
60 65 110 L1%
‘ o 87U |
Por su parte, las pernoctaciones registraron un 50 4,9% 1&‘1‘/ -

40 — 9: 5.2%
aumento del 85,6% respecto a 2021, sustentado v Emameroszom-zm
P . 30 < citantes
principalmente por el restablecimiento de la o 31

conectividad aérea internacional (+144,7% viajeros
extranjeros vs. 2021). Durante 2022, se alcanzaron un
93,5% de las pernoctaciones de 2019, en gran parte
por el buen desempefio nacional, cuyo registro se
encuentra 100% recuperado. Fuente: INE
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Cabe destacar el buen desempefio de la temporada
de verano, donde se produjo una recuperacion
exponencial en la demanda turistica, impulsando los
ingresos hoteleros por encima de los niveles previos
a la pandemia. La demanda nacional fue
particularmente fuerte, con un aumento del 3,1% en
pernoctaciones en comparacion con el 2019, lo que
permitié la apertura de mas hoteles y una mayor
ocupacion, superando incluso niveles de 2019 en el
mes de agosto. Asi, durante la temporada estival se
observé un crecimiento notable en los ingresos
turisticos, con un aumento del 13,7% en RevPar en
comparacion con los registros de 2019.

La Inversion Hotelera en Espafia 2022

Los destinos vacacionales tuvieron mejor desempefio
que los destinos urbanos, incrementandose el
RevPAR un 12,2% entre los meses de junio y
septiembre (vs 2019). Este aumento se produjo tras
una explosion en la demanda que, debido a la
completa eliminacién de restricciones a la movilidad
internacional, permitié una apertura total de la
planta hotelera vacacional. En este sentido, aquellos
destinos nacionales con una mejor propuesta de
producto turistico fueron los que obtuvieron un
mejor desempefio en el verano de 2022, destacando
los notables aumentos de ingresos en la Costa del
Sol, Islas Baleares e Islas Canarias.

Excelente desemperio de la
temporada de verano, donde se
produjo una recuperacion
exponencial en la demanda
turistica, impulsando los
ingresos hoteleros por encima
de los niveles previos a la
pandemia.

Desde el punto de vista urbano, el RevPAR del
conjunto de las ciudades fue de 91,5 euros, (+7,2% vs
2019). Este aumento se debid a un incremento en
tarifa (+12,0%) y una ligera disminucion de la
ocupacion (-3,4 p.p.). A pesar de que las ciudades
espafiolas en general recuperaron sus ingresos,
aquellas con un perfil vacacional cercanas a la costa
consiguieron mejores resultados, destacando Santa
Cruz de Tenerife, Malaga, Palma y Valencia.

Desde el punto de vista de la oferta, los
establecimientos abiertos superaron en un 22,1% a
los de 2021, alcanzando un maximo de 16.400
durante el mes de julio, consecuencia de la excelente
temporada estival. Asi, la capacidad de la planta
hotelera se ha situado a lo largo del pasado solo un
5,9% por debajo de los niveles del 2019.



Inversion Hotelera
en Espana 2022

El aflo 2022 culminé con 3.279 millones de euros en

inversién hotelera, considerando hoteles existentes, 3 2 7 9M:€
inmuebles para su reconversion a uso hotelero y 3

suelos para desarrollos hoteleros. En total, se Vol z T
transaccionaron en Espafia 163 activos frente a los olumen inversion
145 de 2021. hotelera

Por segundo afio consecutivo, se ha vuelto a superar
la cota de los 3.000 millones y a batir un nuevo

récord, consolidandose 2022 como el tercer mejor 1 6
registro de la serie histoérica, sélo superado por 2017

y 2018, afios en los que se dieron importantes Transacciones
operaciones corporativas e Hispania y Blackstone

monopolizaron las transacciones.

Evolucion del volumen de inversion 2019 - 2022 (M€)

3,500 3.279M€

3.180M€

3,000
2.518 M€

2,500
2,000
1,500
1,000

500

0

2019 2020 2021 2022

B Transacciones de Hoteles Existentes
Transacciones de Inmuebles para reconversion a uso hotelero
m Transacciones de Suelo Hotelero

Fuente: Colliers | No se consideran inversiones en reformas ni en desarrollos hoteleros

6 La Inversion Hotelera en Espafia 2022



A pesar de la incertidumbre reinante en el mercado
durante todo el afio, una serie de factores han
servido como catalizadores de la inversion y la han
catapultado hasta los 3.279 millones de euros,
contribuyendo a cerrar nuevamente un ejercicio
extraordinario.

Dinamismo de operaciones

El afilo comenzaba con un positivo viento de colay
una fuerte inercia de operaciones. Tras un 2021 de
récord en el que la actividad inversora resurgi6 de
forma vigorosa a pesar de la pandemia, el afio
culminé con un nimero relevante de operaciones en
estado de negociacion y que han impulsado el
dinamismo de 2022.

Apetito inversor y liquidez

El mantenimiento prolongado de los tipos de interés
en minimos historicos unido a la escasez de
alternativas de inversion propicié que el mercado se
inundara de una liquidez inusitadamente alta que
hoy persiste. A pesar del giro coyuntural de los
Ultimos meses y la persistente incertidumbre, el
apetito inversor se mantiene estable debido al
elevado volumen de capital y la consiguiente presion
compradora, aunque el coste de la financiacion ha
tenido un reflejo en la ralentizacion de alguna de las
transacciones del segundo semestre del afio.




Tipologia de activos objeto de
transaccion

El comportamiento de la inversion ha sido dispar,
dependiendo en cada caso de la tipologia de activo
considerada:

A

Las transacciones de hoteles existentes se
mantuvieron en niveles muy similares a los de 2021
(2.996M£ vs. 3.002M€ del pasado afio), registrandose
un total de 133 operaciones representativos de
17.754 habitaciones®.

il

Las compraventas de inmuebles para su
reconversion a uso hotelero fueron las que mas
despuntaron en 2022, sumando un volumen de
inversién total de 184M€ en 19 operaciones. La cifra
representa un incremento del 98% frente al registro
de 2021.

<&

Por ultimo, destacar la compra de suelos para
desarrollar hoteles, casi la totalidad en zonas
vacacionales. Con un total de 11 operaciones y un
volumen agregado de 99M¥, el afio se consolida
como el segundo mejor registro histérico sélo por
detras de 2019, afio en que se invirtieron cerca de
164 millones.

2.096 M€ 18/, M€

Volumen de Adquisiciones de Inmuebles
transacciones de hoteles para su reconversion a hotel
existentes (133 hoteles) (19 inmuebles)

Operaciones de compra
de suelo para desarrollo
hotelero (11 suelos)

(*) Habitaciones ponderadas por el porcentaje de adquisicion
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Fvolucion histdrica de la inversion

Los 3.279 millones de euros invertidos reconfirman,
tras un 2021 también de récord, el atractivo del
sector turistico espafiol. Lejos quedan ya los niveles
de 500 - 1.000M€ de inversion que caracterizaron al
mercado durante muchos afios. La entrada de los
fondos internacionales en activos vacacionales a
partir de 2015 sirvi6 al sector hotelero nacional de
acicate para posicionarse, dentro del panorama
internacional, como destino preferente para la
inversion hotelera y mantenerse -a excepcién de en
2020- en volumenes anuales superiores a los
2.000ME.

Durante los ultimos afios, la industria turistica global
ha demostrado una fuerte resiliencia,
permaneciendo, en muchos casos, impertérrita a las
vicisitudes y, en otros tantos, recuperandose de
forma agil y vigorosa de las mismas (e.g.: atentados,
guerras, crisis econémicas y pandemias). El liderazgo
de nuestro pais en la industria es indiscutible, siendo
antes de la pandemia el segundo destino en llegadas
de turistas extranjeros y gasto turistico. Este hecho,
unido a la calidad de la planta hoteleray a la
existencia de interesantes oportunidades de
reposicionamiento de hoteles ha contribuido a
impulsar la inversion hotelera todos estos afios.

5.000 4.810
4,000 7
3.180 3.279
3.000 2.614 2.518
2.184
2.000 1.780
1.081 955
1.000 792
= u B ]
0 1T -
2006 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Colliers. El dato de 2006 hace referencia al récord previo a la crisis
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Vacacional vs. urbano

Analizando la tipologia de los hoteles
transaccionados en 2022 y tras un 2021 atipicamente
equitativo debido al elevado nimero de
transacciones de gran volumen en Barcelona, la
inversién ha vuelto a concentrarse principalmente en
el segmento vacacional (58% de la inversion total), en
linea con la tendencia que le venia caracterizando
desde 2016.

Operaciones muy destacadas de portfolio como la
adquisicién de una participacion mayoritaria en la
cadena griega Sani lIkos Resorts por parte del fondo
soberano de Singapur GIC o la cartera de 4 hoteles
en Mallorca e Ibiza de KKR & Dunas comprada por
Fattal Hotel Group, junto con transacciones
relevantes de activo individual como el 7Pines Ibiza
Resort o el Sheraton La Caleta de Tenerife, asesorada
por Colliers, han vuelto a decantar la balanza en
favor del segmento vacacional.

Evolucion por tipologia de activos 2017 - 2022 (%)

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
2018 2019 2020 2021

W Urbano M Vacacional

Fuente: Colliers




Distribucion geografica de la
inversion

Madrid y Baleares han liderado la
inversion en los segmentos urbanoy
vacacional, respectivamente

La Capital ha registrado un maximo historico de
803M<€ -19 hoteles y mas de 2.500 habitaciones-
en 2022, concentrando alrededor del 24% de la
inversién nacional y triplicando la cifra registrada
en Barcelona. Entre las operaciones hoteleras de
Madrid, destacan tanto transacciones
individuales como la compra del Hotel Princesa
Plaza -enmarcada dentro de la venta del
Triangulo Princesa a Brookfield- o la venta del
Hotel Faranda Florida Norte a Round Hill Capital;
como transacciones de portfolio, destaca la
adquisicion por Sancus Capital de la participacion
del 51% de la mexicana RLH Properties en los
hoteles Rosewood Villa Magna y Bless Hotel, dos
activos trofeo ubicados en Madrid que cambiaron
de propietario en 2022.

Por su parte, Barcelona, con 7 operaciones
registradas y 225M<€ de inversion, ha perdido
parte de su protagonismo tras marcar su récord
histérico en 2021 con 753M€ y 18 operaciones.
En 2022 las principales transacciones han sido la
adquisicion por parte del fondo aleman Union
Investment del Hotel Barcelona 1882 -ahora
abanderado por Radisson con su marca Blu-, asi
como la compra por parte de Invesco del Hotel
Occidental Barcelona 1929, enmarcada en la
compra de un portfolio de hoteles propiedad de
Principal RE y que incluia otros dos activos en
Malaga y La Haya.

El protagonismo a nivel vacacional lo
concentraron las Islas Baleares y la Costa del Sol,
que acumularon un volumen de inversién de 913
y 562M€ respectivamente, equivalentes al 42% de
la inversion total.

El archipiélago balear ha obtenido su segundo
mejor registro hasta la fecha, ligeramente por
debajo de 2018, cuando se registraron 947M€
tras la OPA de Blackstone sobre Hispania. El afio
ha estado positivamente influenciado por
numerosas operaciones de volumen entre las

que destacan la cartera de 4 hoteles operados
por Alua en Mallorca e Ibiza -fruto del
reposicionamiento del antiguo portfolio de
Intertur- de KKR & Dunas Capital, comprada por
Fattal Hotel Group, o la venta del grupo Ferrer
Hoteles al fondo Cerberus, en una operacion
asesorada por Colliers. A nivel de activo individual
sobresalen operaciones como la del 7Pines Ibiza
Resort -adquirido por Engel & Volkers en cerca de
700.000€/hab-, la del futuro Ikos Porto Petro con
la entrada de GIC o la del Palladium Don Carlos,
adquirido por la joint venture entre Stoneweg y
Bain Capital para su reposicionamiento.

La provincia de Malaga, destino nacional que se
ha posicionado en los ultimos afios como uno de
los preferentes a nivel de inversién hotelera, ha
desbancado a las Islas Canarias con un volumen
de inversion de 562M€. Ademas de la compra de
la cadena Sani lkos Resorts -propietaria del Ikos
Andalusia-, es especialmente relevante destacar
la firme apuesta por la Costa del Sol por parte de
algunos de los inversores mas activos de estos
afios. Asi, tanto Brookfield, con la compra del
hotel Palladium Costa del Sol, como la JV entre
Stoneweg y Bain Capital, con la adquisicion del
emblematico hotel Los Monteros, han
protagonizado alguna operacion en la zona. Es
asimismo destacable la compra por parte de HI
Partners, el vehiculo de inversion hotelera de
Blackstone, del hotel METT Marbella a Mazabi,
tras 4 afos de inactividad en nuestro paisy
durante los que ha centrado su foco en la
adquisicion de activos en el arco Mediterraneo
-Portugal, Italia y Grecia-.

Por ultimo queda el archipiélago canario, con
tan solo 6 transacciones ha acumulado este afio
una inversion hotelera de 175M<£. Entre estas,
destacan la compra del Sheraton La Caleta por el
fondo Signal Santander European Hospitality, asi
como la adjudicacién definitiva del Beverly Park
de Playa del Inglés -procedente del concurso de
la extinta Hotasa-, por parte del grupo hotelero
canario Relaxia.

12
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Barcelona (8,0%)

Islas Baleares (32,6%)

ud. 7
; ud. 33
Madrid (28,6%) M€ 225
M€ 913
ud. 19 €/hab. 256.000
€/hab. 217.000

M€ 803

€/hab. 314.000

Cadiz (4,5%)

‘-n

ud. 16

Me 127 .4

€/hab. 76.000

La Islas Baleares lideraron
el mapa de la inversion

g ﬂ con 913M«€
Ve 4 [N
v ¢ B A
Malaga (20,0%)
i 0
Islas Canarias (6,2%) i e
ud. 6 Hl >400M€
13 562 I 200 - 400 M€
e e €/hab. 248.000 Bl 50-200 M€
€/hab. 116.000 Bl 25-50 M€
B <25 M€

Fuente: Colliers / €/hab calculado en base a transacciones de hoteles existentes
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Operaciones de cartera vs. activos
individuales
La actividad en carteras ha continuado teniendo un

papel relevante durante 2022, con un total de 14
portfolios transaccionados que incluyen 50 hoteles y

7.691 habitaciones por un volumen total de 1.352M£.

Esta cifra representa el 41% de la inversion total y se
sitla un 9% por encima del volumen registrado para
esta tipologia de operaciones durante 2021.

La operacién mas relevante del afio ha sido la
adquisicion por parte del fondo de Singapur GIC de
una participacion mayoritaria en la cadena griega
Sani Ikos Resorts, valorando la compafiia de resorts
de lujo en el Mediterraneo en 2.300M€ y
convirtiéndola en la mayor transaccion hotelera en
Europa desde la irrupcién de la pandemia. Esta
inversién es testimonio de la confianza del fondo
soberano en el sector turistico vacacional europeo.
En nuestro pais, la cadena es propietaria del Ikos
Andalusia de Estepona y del futuro Ikos Porto Petro
de Mallorca, cuya apertura esta prevista para este
verano.

Destacamos asimismo la venta por parte del grupo
mexicano RLH Properties de su participacion del 51%
en los hoteles de lujo Rosewood Villa Magna y Bless
(ambos en Madrid) a Sancus Capital. El hotel Villa
Magna habia sido adquirido en 2018 por 210M€ y
objeto de una reforma integral millonaria que
supuso la entrada en nuestro pais a principios de
afio de la cadena de lujo Rosewood. Por su parte, el
Bless Madrid, fruto de la reforma del antiguo Gran
Hotel Velazquez en 2019, habia sido adquirido el
pasado afio por 115M&€.

Operaciones de Cartera 2022

50 Hoteles

Adicionalmente, una de las operaciones de portfolio
que mas interés ha suscitado entre los fondos
internacionales enfocados en buscar una operacion
de volumen en el segmento vacacional espafiol ha
sido el proceso de venta del portfolio de 4 hoteles en
Mallorca e Ibiza operados por Alua (Hyatt), en el que
finalmente se impuso la cadena de origen israeli
Fattal Hotel Management. La operacién, valorada en
cerca de 165 millones de euros, supone la
culminacién del proceso de reposicionamiento
-reforma y cambio de operador- llevado a cabo por el
fondo KKR y Dunas Capital, que previamente habian
adquirido el portfolio en 2017. Se espera que esta
temporada los hoteles ya sean operados
directamente por Fattal bajo su marca NYXy
Leonardo Royal.

Por ultimo, cabe mencionar la venta de la cadena
Ayre Hoteles, propiedad de Palladiumy El Corte
Inglés, al fondo francés Eurazeo y al canadiense PSP
Investments. La transaccion englob6 un total de 5
hoteles y 806 habitaciones en Madrid, Barcelona,
Cérdoba y Oviedo, asi como un suelo en Porto. Los
hoteles, que seran desafiliados de la marca Ayre, son
operados por el gestor francés Grape Hospitaliy
-perteneciente al grupo Eurazeo-. Este mismo afio,
los fondos han gestionado la venta, asesorados por
Colliers, de sus dos hoteles de Oviedo y anunciado la
reforma de sus establecimientos de Madrid y
Barcelona, introduciendo en el primero las marcas
Voco y Crowne Plazay en el segundo Indigo, todas
ellas de IHG Hotels.

7.6901 habitaciones
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Operaciones de cartera 2022 #Hoteles Comprador
Participacion mayoritaria en Sani Ikos Resorts 2 GIC

51% en los Hoteles Rosewood Villa & Bless Madrid 2 Sancus Capital
Portfolio Hoteles Alua 4 Fattal Hotel Management
Cadena Ayre Hoteles 5 Eurazeo & PSP Investments
Portfolio Principal RE 2 Invesco
Portfolio REOs Sareb 10 Fortress
Portfolio Mutualidad de la Abogacia 3 Inversor Internacional
Ferrer Hoteles 3 Cerberus

Cartera Hoteles B&B 4 Perial AM
Portfolio Mazabi 2 Inversor Internacional
Otros 13 Varios

Total 50 hoteles y 7.691 habs. (*)

(*) Habitaciones ponderadas por el porcentaje de adquisicion

Evolucién de las operaciones de cartera vs. activo individual 2017 - 2022 (M€)

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

2017 2018

Activo Individual

2019

248

2020

m Cartera de Activos

2021 2022

Fuente: Colliers
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Operaciones relevantes | Carteras de Activos

Participacion mayoritaria Sani Ikos 51% Hoteles Rosewood Villa & Bless
Resorts - GIC Madrid - Sancus Hotels

Portfolio Hoteles Alua - Fattal Hotel Cadena Ayre Hoteles - Furazeo & PSP
Management Investments

PO P
H 4 hoteles % 1.120 habitaciones® TE 5 hoteles % 806 habitaciones”

Portfolio Sareb - Fortress Investment
Portfolio Principal RE - Invesco Group

VTR,

PO
TR 2 hoteles % 258 habitaciones” H +10 hoteles % +900 habitaciones”

(*) Habitaciones ponderadas por el porcentaje de adquisicion
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Operaciones relevantes | Activos Individuales

7Pines Ibiza Resort - Engel & Volkers Princesa Plaza Madrid - Brookfield AM

i\\7 Hotel 5* % 185 habitaciones i\\7 Hotel 4* \ 423 habitaciones

Faranda Florida Norte Madrid - Round Hill Sheraton La Caleta - Santander AM/Signal
Capital Capital Partners

\ _I ; : il T - . Y i, als : e T
l“ ‘|' . e H A e Yy e = o | 1
i\\7 Hotel 4% % 399 habitaciones i\\7 Hotel 5* % 284 habitaciones

Iberostar Las Letras Gran Via - Grupo
Barcelona 1882 - Union Investment Millenium

P i
e 4 "”HIU ' -_-Ill_[n i
Il
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Los precios de compran mantienen la
tendencia alcista

Durante el afio 2022, se observé un aumento
significativo en los precios medios de los hoteles
transaccionados, alcanzando su punto maximo
histérico en 168.800 euros por habitacién, lo que
representa un crecimiento del 7% en comparacion

Nuevamente, el elevado

con el récord establecido en 2021. Este incremento nflmero de transacciones
de activos prime ha
situado el precio medio

se atribuye a la venta de activos hoteleros prime,
como el Rosewood Villa Magna y el Bless Hotel
Madrid, que superaron el millén de euros por
habitacién, asi como otros establecimientos que . .,
superaron los 500.000 euros por habitacion, como el por habitacion en

7Pines Ibiza Resort, el hoteI,Unico Madrid, o el méXimos histéricos:
Iberostar Las Letras Gran Via.

A pesar de la gran dispersion de precios entre los 133 168 OO€ h b
hoteles transaccionados, observamos un ‘7 / d
mantenimiento alcista en la tendencia de los precios
de compra motivado principalmente por la
transaccion de numerosos hoteles de 5* 0 5*GL. En
2022, mas de un tercio de la inversién total se ha
dirigido hacia activos de lujo, cifra que asciende hasta
el 40% si se considera la inversién en los ultimos dos
anos (2.555 millones de euros) lo que es un claro
indicador del buen comportamiento y resiliencia que
han demostrado estos hoteles en la recuperacién
postpandemia y el recorrido en la demanda que
anticipan los inversores mas enfocados en este
segmento.

Evolucién precio medio de compra por habitacién 2017 - 2022 (€/hab)

180.000 157 648 168.752
160.000
o 118.996 12055 e 118.841
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000 28.813 36189
- - . 16.314 . 19.043 17.754
: [ o ] ]
2017 2018 2019 2020 2021 2022
I \uestra de Habitaciones Consideradas = Precio Medio por Habitacion

Fuente: Colliers. Datos relativos a hoteles existentes. Habitaciones ponderadas por porcentaje de adquisicion
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Principales actores y perfil de
inversores

Como ha venido siendo habitual desde el 2015,
los inversores internacionales se han posicionado
como los claros protagonistas desde el lado
comprador, acumulando inversiones por valor de
2.368M£ (equivalentes al 72% del total anual),
destacando algunos ya mencionados como el
fondo soberano de Singapur GIC; el vehiculo de
inversién Sancus Capital; el grupo israeli Fattal
Hotel Management, propietario de la cadena
Leonardo y que ha protagonizado 6 operaciones
este afo; Brookfield, que con sus 3 nuevas
operaciones acumula mas de 600M<£ invertidos
en los uUltimos 2 afios; la JV entre Stoneweg
Hospitality y Bain Capital, que ha adquirido 3
hoteles este afio -uno en Barcelona y dos en la
Costa del Sol-, o Eurazeo & PSP Investments,
haciéndose con la cadena Ayre propiedad de El
Corte Inglés y Palladium, entre otros.

El afio ha sido ademas relevante por la entrada
de nuevos fondos institucionales, materializando
transacciones hoteleras y demostrando asi su
clara apuesta por el sector turistico en Espafia.
Entre ellos, sefialamos el fondo estadounidense
Cerberus, con la compra de la cadena Ferrer
Hoteles; la gestora suiza Pictet, con la adquisicion

Origen y perfil del capital invertido

Inversores Nacionales
911 M€
28%

Inversores
Internacionales
2.368 M€
72%

Inversion total 3.279 M€

del Kympton Aysla Mallorca y el Hotel Expo
Valencia -ultimo activo propiedad de Jordi Mestre,
fundador de la cadena Selenta y que vendié el
pasado afo a la gestora Brookfield-; el fondo
americano Fortress, que ha adquirido a Sareb
una cartera de activos (REOs) y préstamos con
colateral turistico; el Banco Santander que, en
alianza con Signal Capital, ha lanzado un nuevo
fondo para invertir en hoteles cuya primera
adquisicion ha sido el hotel Sheraton La Caleta
del Sur de Tenerife o el fondo Invesco, que se ha
hecho con el mencionado portfolio de hoteles
propiedad de Principal RE.

En el plano nacional, salvando algunas
operaciones de volumen como la adjudicaciéon
del Beverly Park por la hotelera Relaxia o la
compra -enmarcada en la salida de Ibervallés de
la Socimi Millenium- del hotel Via Castellana,
destacan como principales inversores las Socimis
Millenium Hospitality RE y All Iron, retomando su
actividad la primera con 3 operacionesy 112
millones de euros invertidos en 2022- paralizada
desde la pandemia- y manteniendo su frenético
ritmo de compras la segunda, con 12 operaciones
y mas de 120 millones de inversion desplegada
desde 2021.

Inversores - 296 M€ / 9%
SOCIMIs - 181 M€/ 6%

Cadenas - 240 M€/ 7%

Inversores - 2.128 M€ / 65%

Fuente: Colliers
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Protagonistas desde el lado

vendedor
: _‘“‘-,\-»,_._ i Se mantiene el protagonismo de los inversores
a \ internacionales, que representaron el 46% de las
b desinversiones vs el 25% de media registrado

durante los 5 afios anteriores a la pandemia,
_ gracias a la rotacion de activos por parte de
inversores value-add, entre ellos KKR, Activum
-Hard Rock Madrid- o Colony, propietarios del
triangulo Princesa en Madrid.

Por otra lado, gracias al buen desempefio logrado
en 2022, las cadenas han retomado sus niveles de
desinversion previos a la irrupcion de la
pandemia, representando un 32% frente 59% de
2021. Baleares ha sido protagonista de varias de
estas ventas, destacando entre ellas la adquisicién
de un porcentaje mayoritario del grupo Ferrer
Hotels por parte de Cerberus o la venta del Hotel
MySeaHouse Neptuno en Playa de Palma a
Universal Beach Hotels, ambos procesos de venta
asesorados por el equipo de hoteles de Colliers.
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Reconversién a hotel en Calle Zorrilla 19, Madrid - Millenium
Hospitality RE

Reconversion a hotel en Can Oliver, Palma - Genova PG

Venta de suelo hotelero en Sancti Petri a Fuerte Group Hotels, Cadiz.

Transacciones de activos para
reconversion a uso hotelero y suelos

La inversién en compra de inmuebles para su
reconversién a uso hotelero, asi como de suelos para
desarrollar nuevos hoteles crece, en su conjunto,
hasta los 283M<£ (+59% vs. 2021). A pesar de que la
cifra aun sigue lejos de los mejores registros de 2017
y 2019, afios que estuvieron muy influenciados por
importantes operaciones en Madrid y Barcelona (e.g.
Edificio Espafia-RIU, Canalejas-Four Seasons o suelo
para el futuro Hotel SLS en Barcelona), la realidad es
que el registro es positivo a nivel de actividad.
Durante este afio se han registrado un total de 30
operaciones -19 reconversiones y 11 suelos-, nUmero
similar al de antes de la pandemia, siendo solamente
el volumen de inversion inferior por la ausencia de
macroperaciones.

A nivel de reconversiones, la operacion mas
relevante ha sido la compra por parte de All Iron
-protagonista de otras dos operaciones de
reconversion en Sevilla y Malaga- de un edificio en el
centro de Madrid propiedad de Princeton
Investments por 33M€. La Socimi tiene previsto
desarrollar serviced apartments en este edificio de
oficinas. Por su parte, otra Socimi, Millenium, ha
estado involucrada en la adquisicién por 30M€ de
otro edificio propiedad de Platinum Estates, para
reconvertirlo en un hotel de lujo. Es asimismo
relevante destacar la compra por parte de Redevco
de 3 inmuebles para reconvertir en Malaga, Sevilla'y
Bilbao y que seran operados por la cadena Room 007
Hotels & Hostels.

En lo relativo a suelos para nuevos desarrollos
hoteleros, cabe destacar como protagonista
indiscutible a la provincia de Cadiz, donde se han
llevado a cabo hasta seis operaciones, entre las que
mencionamos la compra por parte de Millenium de
un suelo para desarrollar un eco-resort de lujo en
Vejer de la Frontera o la adquisicion por Grupo
Hoteles Fuertes del ultimo suelo disponible en
primera linea de playa de Sancti Petri. Baleares
también ha sido un importante foco de operaciones,
registrando la compra por parte de T Club del Golf
Mallorca Puntird, donde desarrollara un complejo
hotelero ademas de la apuesta de Grupo Impar, que
levantara un hotel en el centro de Santa Eulalia.
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Movimientos corporativos que no
suponen transaccion de activos

Este afio de fuerte dinamismo inversor nos gustaria
sefialar también la actividad a nivel corporativa,
maxime en los casos en los que no se transmite la
propiedad de los activos y, por ende, no queda
reflejada en el volumen de inversiéon hotelera.

Las compras de gestoras patrimonialistas mas
relevantes del afio han sido las mencionadas toma
de control del fondo GIC sobre la cadena Sani Ikos
Resorts; la compra de la cadena Ayre Hoteles -previa
escision de sus establecimientos de Sevilla y Valencia,
ahora integrados bajo la marca Only You- por los
fondos Eurazeo y PSP Investments, asi como la
adquisicién del grupo Ferrer Hoteles por parte del
fondo Cerberus.

Adicionalmente, hemos asistido durante el afio a
otras operaciones corporativas relacionadas
exclusivamente con las gestoras (OpCos) de activos
hoteleros. La operacién mas sefialada ha sido la
adquisicién por Angelo Gordon y Westmont
Hospitality de la cadena Room Mate, que se
encontraba en proceso de liquidacién, por 57
millones de euros. La gestora, con mas de 30 hoteles
en 6 paises, continuara siendo liderada por su
fundador, Kike Sarasola, e iniciara un proceso de
transformacion y crecimiento -incluyendo compras
de activos- con el apoyo de sus nuevos socios
financieros.

En segundo lugar, la empresa Room007 ha

protagonizado la compra de su competidor Bluesock

Hostels con el objetivo de acelerar de forma
inorganica su plan de expansion en la Peninsula
Ibérica y alcanzar un total de 1.300 habitaciones 'y
4.000 camas en 2023. Recientemente, la cadena, con
17 activos en Espafia y Lisboa, habia culminado su
primera ronda de financiacién y se encontraba
preparando la segunda para expandirse a paises
como ltalia o Francia.

En tercer lugar, destacamos la alianza firmada entre
la cadena americana Intercontinental Hotel Group
y la balear Iberostar Hotels para comercializar
hoteles de lujo todo incluido en el Caribe, América
del Sur, Europa y Norte del Africa. El acuerdo, con un
plazo inicial de 30 afios, permitira a IHG expandir su
presencia en estas regiones y a Iberostar ofrecer su

experiencia en el sector hotelero a un publico mas
amplio. En total, se espera que se sumen a esta
iniciativa un total de 70 propiedades con cerca de
24.000 habitaciones.

Por ultimo, mencionar una operacion corporativa
relevante adicional que se ha hecho publica. Se trata
de la venta de la cadena Hotelatelier, duefia, entre
otras, de la marca Petit Palace, que opera unos 30
establecimientos en nuestro pais y ha sido puesta a
la venta por su propietario Kartesia, por un rango
entre 200 y 230 millones de euros. Distintos fondos y
hoteleras se encuentran actualmente analizando la
operacion.

Estas operaciones no hacen sino reflejar el interés de
los inversores por hacer su entrada, o expandir su
presencia, en el sector hotelero nacional y europeo
con la adquisiciéon de plataformas de gestion que les
permitan canalizar sus inversiones.
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Perspectivas 2023

En nuestra opinion, los distintos agentes del sector
turistico han sabido capear un temporal de tormenta,
con un mar embravecido por la incertidumbre y el
incesante azote de vientos de contratiempo. A pesar
de ello, el afio nos deja con mensajes
esperanzadores para la industria turistica nacional, al
despejarse, después de la finalizacion de la dltima ola
de Omicron, todas las dudas sobre el resurgimiento
de la demanda turistica.

A partir de Semana Santa, una vez levantadas las
restricciones y completada la reapertura de fronteras
-a excepcién de China-, fuimos testigos de una
vigorosa recuperacion de la demanda que, aunque
tardia, confirmé los prondsticos mas positivos y nos
dejé con una temporada de tarifas récords y
ocupaciones nada desdefiables, que ayudaron a
compensar los incrementos de costes operativos
derivados de la inflacion. La contundente respuesta
del mercado contribuy6 a afianzar la apuesta de los
inversores por el sector turistico y a insuflarles
confianza sobre su plena recuperacién en un
momento de alta incertidumbre econdmica.

Las fuertes subidas de tipos de interés de los Bancos
Centrales dirigidas a combatir la crisis inflacionaria
-especialmente acusada en la energia, los
aprovisionamientos y las materias primas- han
aumentado, y previsiblemente continuaran
aumentando, el coste de la financiacién e
incrementado el gap que muchas veces separa la
expectativa de precio de comprador y vendedor. Por
ello consideramos que, hasta la estabilizacién de la
situacion macroeconémica, parte de los inversores
adoptaran una posicién de wait & see en el corto
plazo.

Entre tanto, los inversores con mayor liquidez
-obtenida en muchos casos en procesos de
fundraising durante la pandemia- y presién
compradora dirigiran su foco hacia los activos mas
prime, por su alta liquidez y la menor sensibilidad a la
incertidumbre que han demostrado estos ultimos
afos, o a activos obsoletos con altas necesidades de
Capex, en funcion de su perfil Core o Value-add,
respectivamente.

Previsiblemente, la incertidumbre nos continuara
acompafnando en 2023. Sin embargo, por las razones
anteriormente expuestas y la buena inercia de
operaciones en pipeline, con mas de 2.000 millones
de euros en transacciones en curso.

Aunque la situacion macro nos hace ser cautos,
anticipamos que 2023 volvera a ser un afio positivo y
de intensa actividad inversora, que probablemente
se materialice en mayor medida en el segundo
semestre.

24 La Inversion Hotelera en Espafia 2022



Fquipo Hoteles Colliers

Laura Hernando
Managing Director
laura.hernando@colliers.com

9

Tamara Alonso
Associate Director
tamara.alonso@colliers.com

Eduardo Valverde
Senior Analyst
eduardo.valverde@colliers.com

Patricia Rodriguez
Analyst
patricia.rodriguez@colliers.com

Gonzalo Gutiérrez
Director
gonzalo.gutierrez@colliers.com

Ignacio Gargallo
Associate Director
ignacio.gargallo@colliers.com

Claudia Mufiz
Senior Analyst
claudia.muniz@colliers.com

Marta Pereira

Analyst

marta.pereira@colliers.com

Architecture & Building Consultancy

Mariano Garcia
Managing Director
mariano.garcia@colliers.com

Estefania Ferrer
Director
estefania.ferrer@colliers.com

José Maria Martin Rigueiro
Senior Advisor
josemaria.martin@colliers.com

Alicia Saiz

Associate Director
alicia.saiz@colliers.com

Jordi Boncompte
Analyst
jordi.boncompte@colliers.com

Food & Beverage

4

Gonzalo Martin
Director
gonzalo.martin@colliers.com

Valuation

Raul Garcia
Director
raul.garcia@colliers.com

La Inversion Hotelera en Espafia 2022

25



Colliers | Operaciones Relevantes 2022

En 2022 el equipo de Colliers ha asesorado 9 transacciones hoteleras por un importe
global de ~175 M€, valorado 147 hoteles en Espafia, actuado como asesor técnico en 23
procesos de due diligence hoteleras y cerrado acuerdos de arrendamiento, gestion y
franquicia con los principales operadores internacionales del sector.

Transacciones de Activos Individuales

Kimpton Aysla Mallorca | 5* - 79 habitaciones Sheraton la Caleta | 5* GL - 284 habitaciones
Asesoramiento en la venta del primer hotel vacacional Asesoramiento a Signal Santander European Hospitality
que gestionara IHG bajo la marca Kimpton en Espafia en la adquisicion del Hotel Sheraton La Caleta, ubicado
a la gestora de patrimonios y activos Pictet. Operacién en Tenerife, a Grupo Disa. El Hotel serd renovado
estructurada mediante una operacion llave en mano en la integralmente para su adaptacién a la marca Tivoli.

que el nuevo inversor adquiere una posicion mayoritaria
en la joint venture propietaria del hotel.

DOE )

MySeaHouse Neptuno | 4* - 114 habitaciones El Tope | 4* - 229 habitaciones

Asesoramiento en la venta del Hotel MySeaHouse Neptuno Asesoramiento en la venta del hotel El Tope, ubicado en
ubicado en primera linea de la Playa de Palma, Mallorca Puerto de la Cruz (Tenerife) al grupo canario Macaronesian
a Universal Beach Hotels, cadena mallorquina de origen Hotels & Resorts.

suizo.

Ve
Ayre Ramiro | | 4* - 84 habitaciones Ayre Alfonso Il | 4* - 19 habitaciones
Asesoramiento a Eurazeo y PSP Investments en la venta Asesoramiento a Eurazeo y PSP Investments en la venta del
del Ayre Ramiro |, situado en Oviedo, a la cadena Hoteles Hotel Ayre Alfonso Il situado en Oviedo a la cadena Hoteles
Zentral. Zentral.
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Transacciones de Carteras de Activos

Busqueda de Operador Hotelero

§ il e
d -:\_‘Il'-'ll E

Grupo Hotelero Ferrer | Cerberus

Asesoramiento a los accionistas de Grupo Ferrer en la

venta de un porcentaje mayoritario del Grupo hotelero al

fondo Cerberus Capital Management La transaccién de
portfolio incluye

3 Hoteles en propiedad en Mallorca
+ Hotel Ferrer Concord (4* - 142 habs)
» Hotel Ferrer Janeiro (4* - 233 habs)
* Hotel Lime Isabel (3* - 113 habs)

2 Hoteles en arrendamiento

1 Hotel en gestién

Transacciones deuda hotelera

Asesoramiento a Cerberus en la venta de un
préstamo garantizado por un hotel de 3* y 83
habitaciones situado en un poligono industrial de
Tarragona.

Valoracion

AN
===

Volumen total
3.638 M€

147 hoteles y 24.389
habitaciones

Due Diligence Técnicas

4 =

4.383 habitaciones

23 hoteles

Torre AQ Urban Sky, Malaga

Asesoramiento a AQ Acentor en la busqueda de operador
y negociacién del contrato de arrendamiento con Borealis
Hotel Group, que gestionara las 300 habitaciones del
rascacielos AQ Urban Sky de Malaga bajo acuerdos de
franquicia con dos marcas internacionales. Una de las
marcas ya se ha hecho publica y se convertira en el primer
Staybridges Suites que IHG abrira en Espafia.

Mondrian & Hyde Cala Llonga | 563 habitaciones

Ennismore anuncia la entrada de dos de sus marcas
Mondrian y Hyde en Ibiza, en el antiguo Hotel Sirenis Cala
Llonga. Colliers asesoré a Apollo en la compra del Hotel y
en el proceso posterior de busqueda de operador hotelero
hasta la firma del contrato de gestién con Grupo Accor.

Hotel Libere Madrid | 2* - 93 habitaciones

Asesoramiento a Redentum Partners en el proceso de
busqueda de operador para el futuro hotel en calle Miguel
Fleta 4, que se desarrollara sobre un inmueble cuyo uso
actual es de oficinas. El contrato de arrendamiento firmado
permitird el desembarco de la marca Libere en la zona de
Julidn Camarillo de Madrid.
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