Prihovor Branislava Babika,

predsedu predstavenstva Best Hotel Properties a.s.

VaZeni akciondri,

Mdme za sebou bezprecedentny rok ovplyvneny pandémiou koronavirusu COVID-19. Kvéli restrikcidm
na zamedzenie Sirenia virusu a obmedzeniam pohybu boli vsetky hotely v nasom portfdliu pocas
vdcsiny roka 2020 zatvorené alebo bola ich prevddzka znacne obmedzend. Prevddzkové ukazovatele
jednotlivych hotelov teda zaznamenali vyznamné poklesy. Konsolidované vynosy Skupiny z hotelovych
sluZieb vrdtane statnych dotdcii suvisiacich s pandémiou dosiahli len 8,7 milidnov eur, ¢o predstavuje

medziroc¢ny pokles o 70%.

Na pokles trZieb sme reagovali zdsadnym zniZovanim prevdadzkovych ndkladov. Spotreba materidlu a
tovarov bola na drovni Skupiny medzirocne niZsia o 73%, nakupované sluzby poklesli o 49% a osobné
ndklady sme zniZili o 47%. Napriek tomu sa vSak prevddzkovy zisk Skupiny pred odpismi (EBITDA)
zniZil na -22 milidnov eur. Skupina za rok 2020 vykdzala na urovni celkového stihrnného hospoddrenia

stratu vo vyske -40,5 miliénov eur.

V obdobi vyznamného vypadku trzieb medzi nase priority patri najmé zachovanie financnej stability a
bezpecného pokracovania Cinnosti Skupiny v dalsich obdobiach. Zatial sa ndm dari zabezpelovat
dostatocnu likviditu na zaistenie prevddzkovych potrieb a plnenie zdvéizkov. V priebehu roka sme
navyse zrealizovali projekt renovdcie a rebrandingu londynskeho hotela Double Tree by Hilton
Westminster na pdthviezdic¢kovy trendovy Curio by Hilton. Projekt v celkovej hodnote 25 milidnov
britskych libier bol dokonceny v mdji tohto roka. V najblizZSom obdobi takisto pldnujeme zrealizovat
dalsiu fdzu renovdcie izieb v moskovskom hoteli Baltschug, ¢o predstavuje investiciu v objeme

priblizne 15 milidnov eur.

Z pohladu dalsSieho vyvoja podobne ako Medzindrodnd organizdcia pre turisticky ruch (UNWTO),
ocakdvame oZivenie na trhu turistického ruchu od roku 2022, ¢o vsak bude zavisiet od viacerych
faktorov, vratane implementdcie vakcinacnej politiky. Okrem ockovania bude bezpecné a zodpovedné
oZivenie cestovného ruchu zavisiet od koordinovanej spoluprdce medzi krajinami, a to najmd v oblasti
definovania cestovnych obmedzeni, zavddzani Standardizovanych bezpecnostnych protokolov a
efektivnej komunikdcie. Po stabilizovani situdcie s ohladom na Sirenie korovanirusu a jeho mutdcii
predpokladdme, Ze sa Skupine podari opét dosiahnut vyrovnané hospoddrenie minimdlne na urovni
pred vypuknutim COVID-189.

Zdrovefi sme presvedceni, Ze vdaka pevnym zdkladom firmy dokdZeme toto neisté obdobie zvladnut
a dalej ako Skupina rdst. V strednodobom horizonte pldnujeme nadalej pokracovat v naplriani svojej
vizie o budovani silnej eurdpskej hotelovej skupiny, ktord v priebehu uplynulého roka celkovo vlastnila

alebo manaZovala viac ako 1600 hotelovych izieb na troch prestiznych eurdpskych trhoch. Zamerat sa



aj nadalej chceme na nové akvizicie a pldnujeme tieZ dalej rozvijat svoje know-how v oblasti

manaZovania hotelov a sprdvy hotelovych aktiv.

Branislav Babik, Predseda predstavenstva a Generdlny riaditel

1. Profil a Struktura Skupiny

Best Hotel Properties a.s. — BHP — (materska spoloénost alebo Spolo¢nost) investuje do hotelov
v regione strednej a vychodnej Eurépy formou kupy aktiv alebo podielov v dcérskych spolo¢nostiach.
Dia 24. februdara 2020 Mimoriadne valné zhromazdenie spoloc¢nosti rozhodlo o skonceni
obchodovania s akciami Best Hotel Properties a.s. (BHP) prijatymi na Burze cennych papierov v
Bratislave a schvalilo, Ze spoloénost BHP prestane byt verejnou akciovou spolo¢nostou a stane sa
sukromnou akciovou spolo¢nostou. Mimoriadne valné zhromazdenie (MVZ) zvolalo predstavenstvo
spolo¢nosti BHP na navrh akciondra. Za ndvrh hlasovalo 97,34 % pritomnych akciondrov, proti
hlasovalo 2,66 % pritomnych akciondrov. Vysledkom procesu, ktory nasledoval po rozhodnuti MVZ
bolo vyhlasenie povinnej ponuky na prevzatie akcii, ktorej znenie schvdlila Narodna banka Slovenska
dia 23. marca 2020. Znenie povinnej ponuky na prevzatie bolo zverejnené na webe
www.besthotelproperties.sk driia 17. aprila 2020. Povinna ponuka bola platna do 26. maja 2020.

BHP od roku 2009 postupne ziskava do svojho portfélia prémiové a luxusné hotely prevadzkované
renomovanymi hotelovymi operatormi, ktori su garanciou kvality poskytovanych sluZieb. Portfélio
hotelov na troch eurdpskych trhoch dopliia operator luxusnych wellness klubov ZION SPA a 50-
percentny podiel v prazskej reStaurdcii patriacej do svetozname;j siete Buddha-Bar.

Skupina BHP (materska spolo¢nost a dcérske spoloc¢nosti) predstavuje platformu pre prémiové
hotelové aktiva v regione strednej a vychodnej Eurdpy, poskytujucu moznosti vyuZivania synergii
plyndcich z vlastnictva a prevadzky viacerych hotelov. Kazdy hotel v unikdtnej kolekcii BHP patri
medzi tzv. ,trophy assets” — aktiva, ktoré svojou jedine¢nostou vytvéraju pridand hodnotu nielen
prevadzkovymi vysledkami, ale aj svojou ,trophy” rentou, teda hodnotou, ktoru su investori ochotni
zaplatit za unikatnost polohy, ¢i architektonické riesenie hotela.

BHP taktieZ postupne prechadza z pozicie majitela hotelov do roly aktivneho manazéra a spravcu,
a to vratane hotelovych aktiv vlastnenych tretimi stranami. Od 1. augusta 2015 manaZuje BHP na
zédklade zmluvy o fransize so spolo¢nostou Mariott International byvaly Kempinski Hotel River Park,
pod menom Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel. Podobne od augusta 2015 BHP
prevadzkuje aj hotel Sheraton Bratislava a Hotel Crowne Plaza Bratislava. K 31.12.2020 spolo¢nost
BHP tiez pre externych majitelov spravovala vo vztahu k operatorom Grand Hotel Kempinski High
Tatras a Double Tree by Hilton Kosice.

Postupnou akviziciou a odpredajom jednotlivych aktiv sa Skupina v priebehu poslednych rokov
rozvinula do aktualnej podoby (vid schému niZSie, stav k 31.12.2020). Poslednou transakciou bol


http://www.besthotelproperties.sk/

predaj 100% podielu v spolo¢nosti WIC Prague s.r.o., prostrednictvom ktorého Skupina do 31.1.2019
vlastnila hotel Intercontinental Praha. V dosledku tejto transakcie zdroven v priebehu roka 2019
vstupili do likvidacie spolo¢nosti Inter Prague S. ar.l.,, Westbury Investments S. a r.l. a Goldfield S. a
r.l.

Best Hotel Properties a.s.

100% 100% 100% 100% 50% 67% 100%

Best Hotel Properties Londyn a.s

90% 100%

Inter Prague S.4.r.l. Inter8altschug, LLC
15,5%
Baltschug, LLC

100%

Goldfield S 4.r.|

Poznamka

Spolognosti v likvidacii

V priebehu roka 2018 Spolo¢nost BHP nadobudla 100% podiel v spolo¢nosti RETNER LIMITED,
prostrednictvom ktorej nasledne obstarala 15,5% podiel v spolo¢nosti Baltschug LLC. Vdaka tejto
transakcii Skupina ziskala 90,5% podiel v hoteli Baltschug.

V priebehu roka 2020 Skupina nadobudla akcie spolo¢nosti CASINOS SLOVAKIA a.s. KedZe tieto akcie
Skupina kupila vyhradne s ciefom dalSieho predaja, su vykazované iba ako skupina majetku drzana
za Ucelom predaja a zaroven aj v ramci ukoncenych ¢innosti.

V suvislosti so spdsobom vykazovania tieZ povaZujeme za potrebné zdoraznit, Ze hotel Double Tree
by Hilton Westminster, Londyn, v ktorom sa BHP na vlastnictve efektivne podiela 45-timi percentami,
Skupina konsoliduje takzvanou metddou vlastného imania, o znamena, Ze jeho vysledky priamo
neovplyviuju vynosy a prevadzkové naklady Skupiny, ale v konsolidovanom vykaze ziskov a strat sa
vykazuju iba ako zisk/strata zo spolo¢ne ovladanych investicii. Vplyv tejto akvizicie na konsolidovanu
suvahu Skupiny sa prejavuje len vyske investicii do spolo¢ne ovladanych spolo¢nosti.

Celkovo ku koncu vykazovaného obdobia boli v portféliu BHP hotely s viac ako 900 izbami na troch
eurdpskych trhoch. Skupina zaroven spravuje alebo manaZuje pre tretie strany dalSich viac ako 700
izieb v $tvorhviezdickovych a pathviezdi¢kovych hoteloch na slovenskom trhu. Celkovo teda Skupina
v portfdliu vlastni a/alebo spravuje spolu viac ako 1600 hotelovych izieb. Prehlad nehnutelhosti vo
vlastnictve a sprave BHP k 31.12.2020 uvddzame v tabulke niZSie:



HOTELY VLASTNENE BHP K 31.12.2020

VLASTNENY

V PORTFOLIU  PODIEL BHP . OPERATOR POCET IZIEB
PROSTREDNiICTVOM
BHP OD
v
Rusko Baltschug Kempinski v Moskve 2009 91% Baltschug, LLC Kempinski 227
L4
Slovensko Grand Hotel River Park, Luxury Collection Bratislava 2010 100% Best Hotel Properties Best Hotel Properties 231
L4
s s Best Hotel Properties
Velka Britania DoubleTree by Hilton Hotel London - Westminster 2017 45% IF.)ond\]n Westmont Hospitality 464
HOTELY V SPRAVE BHP K 31.12.2020
V sprave/resp. manazovany ~ . "
OPERATOR POCET IZIEB
BHP od
4
Slovensko Crowne Plaza v Bratislave 2014 Best Hotel Properties 224
v
Grand Hotel Kempinski High Tatras 2016 Kempinski 98
v
Sheraton Hotel Bratislava 2014 Best Hotel Properties 209
v
Double Tree By Hilton KoSice 2016 Best Hotel Properties 170

1.1. Stratégia

V BHP postupne ziskavame do portfdlia prémiové a luxusné hotely na zaujimavych eurdpskych
trhoch. Zaroven budujeme vlastnd manazérsku siet hotelov, postavend na rokmi praxe ziskanom
know-how a referencidch manazmentu BHP.

1.2. Predstavenie manazmentu

Branislav Babik, predseda predstavenstva a generalny riaditel

= Dlhoroc¢né skusenosti z oblasti hotelierstva na pozicii generalneho manazéra hotela Forum
a neskor Crowne Plaza Bratislava a inych vyznamnych manazérskych pozicii v slovenskych
hoteloch

= Viac ako 20 rokov skusenosti na manazérskych pozicidch vo viacerych slovenskych
a medzindrodnych spoloénostiach (Procter & Gamble, Benckiser), vratane investicnych
fondov (VUB Kupdn)

Rudolf Krizan, ¢len predstavenstva

=  Mnohorocné skusenosti z oblasti hotelierstva na pozicii vrcholového manazéra viacerych
slovenskych hotelov (vratane Grand Hotela River Park Bratislava, a Luxury Collection Hotel,
Skaritz Hotel & Residence, MaMaison Hotels and Apartments a hotela Danube)

= Detailny prehlad o diani na ruskom hotelovom trhu z pozicie generdlneho manazéra hotela
Kadashevskaya v Moskve a ¢lena Management Boardu hotela Baltschug Kempinski

Michal Zuber, financny riaditel a ¢len predstavenstva



®  Viac ako 10 rokov skusenosti z medzinarodnej finanéno-poradenskej spolo¢nosti KPMG
Slovensko na viacerych poziciach vratane finanéného auditu a poradenskych sluzieb v oblasti
fazii a akvizicii

®  ACCA (Chartered Certified Accountant) medzindrodd organizdcia v oblasti financii,
manaZmentu a Uctovnictva.

1.3. Predstavenie portfdlia

AKTIVA VO VLASTNICTVE BHP K 31.12.2020

Hotel Baltschug Kempinski Moscow

Operator Kempinski
Pocet izieb 227
Konferencné priestory 1,400 m2
Suéastou portfélia BHP od 12/2009

Historicky najprestiznejsi hotel v Moskve s dlhoroc¢nou tradiciou, patri medzi luxusné hotely v meste.
Je situovany v absolitnom centre Moskvy, len 5 minat chodze od Kremla. Tato jedinecna historicka
budova a zarover ikona ruského hotelierstva, postavend v roku 1898, v spojitosti s neopakovatelhou
atmosférou ponuka okrem luxusného ubytovania aj osem $pickovych konferenénych sal, vynimocnu
gastrondmiu a exkluzivne spa s vnutornym bazénom.

Hotel je idedlne umiestneny na brehu rieky Moskva rovno oproti Kremlu a Cervenému namestiu.

Hotel Baltschug Kempinski je vzdialeny 35 km od letiska Seremetevo, 50 km od letiska Domodedovo
a 20 km od letiska Vnukovo.

Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 231
Konferenéné priestory 1,200 m2
Suéastou portfélia BHP od 12/2010

Najluxusnejsi 5* de luxe hotel v Bratislave, v novom, modernom centre mesta so Spickovou polohou
priamo pri rieke Dunaj. Bol otvoreny na jar 2010. Hotel ponuka 231 luxusnych izieb a apartmdanov
vybavenych exkluzivnym zariadenim s pouzitim materidlov ako mramor, ényx, ¢i hodvab; Spickové
konferencné priestory na ploche 1 200 m2 ako aj luxusné ZION SPA LUXURY s rozlohou 1 500 m2
umiestnené na najvyssom poschodi s vyhladom na rieku Dunaj a luzné lesy.

Hotel sa od roku 2010 stal vyhladdvanym miestom znamych osobnosti svetového formatu.
V kombindcii s najvysSou Urovriou sluZzieb je hotel jedine¢nou volbou pre najnaroénejsich
navstevnikov hlavného mesta Slovenskej republiky.



Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel, Bratislava od augusta 2015 prevadzkuje priamo
BHP na zaklade zmluvy o fransize so spolo¢nostou Mariott.

POLOHA

Hotel je situovany 58 km od letiska Vieder - Schwechat, 10 km od letiska M.R.Stefanika Bratislava,
vzdialeny 67 km od centra Viedne, 200 km od centra Budapesti a 340 km od centra Prahy.

Curio by Hilton, Westminster, Londyn

Operator Westmont Hospitality
Pocet izieb 464
Konferencné priestory 420 m2
Suéastou portfélia BHP od 3/2017

Novozrekonstruovany londynsky hotel Curio by Hilton Westminster (do maja 2021 Double Tree by
Hilton Westminster) je idedlne situovany v centre mesta, nedaleko britského Parlamentu, London
Eye, Tate Britain ¢i Victoria Station. V tomto obliUbenom, modernom, pathviezdickovom biznis hoteli
sa nachadza 464 izieb, executive club lounge a 5 konferenénych miestnosti.

POLOHA

Curio by Hilton, Westminster ma vzhladom na svoju polohu nedaleko Victoria Station vybornu
dopravnu dostupnost. Letisko Gatwick je prostrednictvom Gatwick Express z Victoria Station
dostupné za 30 minut, ostatné hlavné letiskd su vzdialené priblizne hodinu cesty od hotela.

Buddha-Bar Praha

Jedine¢ny a nezamenitelny koncept vizionara Davida Visana, zakladatela spolo¢nosti George V,
prezentuje tzv. eatertainment — jedenie spojené so zazitkom. Jedinecnost zaZitku znasobuju nielen
kulindrske Speciality, ale aj prostredie secesnej budovy z pociatku 20. storocia a tieZz exoticka
atmosféra — zmes chuti, voni a hry svetiel. Buddha-Bar, ktory slavi Uspechy vo svetovych centrach,
ako su Londyn, Pariz ¢i Dubaj, bol otvoreny v aprili 2009 ako prvy koncept, ktory okrem Buddha-Baru
zahfia aj Buddha-Bar Hotel, ktory nepatri do portfélia BHP.

Projekt bol zrealizovany ako spolo¢na investicia s ¢eskou hotelovou spoloénostou CPI, ktora vlastni
Buddha-Bar Hotel a restauraciu Siddharta. Ilhned' po otvoreni sa Buddha-Bar s kapacitou priblizne 150
miest stal jednou z najnavstevovanejsich luxusnych restauracii v Prahe.



ZION SPA

Znacka ZION SPA vznikla v septembri 2009 s cielom stat sa operatorom luxusnych spa. Je $pickovym
klubom a ponuka kompletny balik wellness sluzieb Sitych na mieru pre tu najnarocnejsiu klientelu.

Mestské spa, ktoré sa nachadzaju v Bratislave v Kempinski Hoteli River Park (ZION SPA LUXURY)
v hoteli Crowne Plaza a hoteli Sheraton Bratislava (ZION SPA PREMIUM), funguju na baze clenstva,
pricom je vSak mozné vyuzit aj ponuku denného vstupu. Grand Hotel Kempinski High Tatras na
Strbskom Plese — ZION SPA LUXURY je primdrne uréeny pre hotelovych hosti, aviak je mozny aj
jednorazovy vstup pre hosti bez ubytovania v hoteli.

AKTiVA V SPRAVE BHP K 31.12.2020

Crowne Plaza Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 224
Konferencné priestory 1,200 m2

Hotel situovany v absolitnom centre hlavného mesta Slovenska, priamo oproti Prezidentskému
palacu, bol po uplnej rekonstrukcii znovu otvoreny v auguste 2005. Ponuka 14 konferencnych
miestnosti s rozlohou viac ako 1 200 m2, ktoré su idedlne na rokovania, konferencie, recepcie
a spolocenské udalosti. Hotel ponuka 224 izieb vratane 15 apartmdnov, klubové ,Executive”
poschodie a moderne vybavené ZION SPA PREMIUM s bazénom s protipridom. Na najvy$Som
hotelovom poschodi sa nachadza exkluzivny Club Floor.

BHP hotel spravuje pre hotelovy fond J&T NOVA Hotels otevieny podilovy fond.

Grand Hotel Kempinski High Tatras na Strbskom Plese

Operator Kempinski
Pocet izieb 98
Konferenéné priestory 325 m2

Hotel s bohatou histdriou, ktora siaha az do roku 1893, bol po Uplnej rekonstrukcii znovu otvoreny
1. maja 2009. Hotel sa nachadza v bezprostrednej blizkosti najkrajSieho horského plesa na Slovensku
— Strbského plesa v nadmorskej vyske 1 346 m. n. m. Kombindcia plesa a nadmorskej vysky zarucuje
jedinec¢né podmienky na lieCenie chorob hornych dychacich ciest — tzv. klimatické spa.

Nielen svojou polohou, ale aj spojenim 98 luxusnych izieb vratane 22 apartmanov, konferencnych
priestorov s modernymi technoldgiami a jedného z najkrajsich ZION SPA LUXURY s rozlohou 1 300 m2
vytvara moznost celoroéného vyuZitia hotela s elimindciou nizkej sezény. Uvedené skutocnosti



zaraduju hotel celosvetovo medzi najexkluzivnejsie rezorty v ramci siete Kempinski a posutvaju ho na
poziciu jednoznacného lidra na slovenskom trhu luxusnych hotelov.

BHP hotel spravuje pre hotelovy fond J&T NOVA Hotels otevieny podilovy fond.

Sheraton Bratislava

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 209
Konferencné priestory 700 m2

Hotel Sheraton Bratislava je suc¢astou komplexu EUROVEA - novej mestskej stvrte v Bratislave. Vdaka
idedlnej polohe v srdci Bratislavy sa vacsSina bratislavskych pamiatok nachadza iba 10 minudt chodze
od hotela. V bezprostredne] blizkosti hotela sa nachddza moderné ndkupné centrum EUROVEA
s takmer 200 obchodmi, barmi a restaurdciami, rozsiahlym nabreznym parkom a promenadou. Hned'
oproti hotelu Sheraton Bratislava je situovana novd budova Slovenského narodného divadla.

Komfortny hotel disponuje 209 moderne zariadenymi izbami. Stéastou hotela je Club Floor s Club
Lounge a moderne vybavené ZION SPA PREMIUM.

Flexibilné konferencéné priestory s rozlohou 700 m2 zahffiaju balovu sdlu a 6 mensich konferenénych
miestnosti, ktorych celkova kapacita dosahuje 600 hosti.

BHP hotel pre majitela manazuje na zaklade zmluvy o fransize so Mariott International.

Double Tree by Hilton Kosice

Operator Best Hotel Properties a.s.
Pocet izieb 170
Konferenéné priestory 1200 m2

Double Tree by Hilton KoSice je biznis hotel situovany priamo v srdci metropoly vychodného
Slovenska, na zaciatku pesej zony, len par krokov od najvacsieho nakupného centra v meste. Ako
jediny hotel v KoSiciach patriaci do celosvetovej siete hotelov, Double Tree by Hilton je vyhladavany
najma kvoli vysokému standardu poskytovanych sluZieb a svojej exkluzivnej polohe.

Hotel disponuje 170 modernymi izbami vratane 10 apartmanov a svojim hostom ponuka nez 1200
m2 flexibilnych konferencnych a spolocenskych priestorov.

BHP hotel pre majitela manazuje na zaklade zmluvy o fransize s Hilton Hotels & Resorts.

2. Analyza trhov a trendy vyvoja
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Skupina primarne pésobi v hotelovom odvetvi cestovného ruchu v regiéne strednej a vychodnej
Eurdpy. K31.12.2020 bola v Ruske]j federacii jej posobnost zastipena jednym hotelom v Moskve a
jeden vlastnila v Bratislave, na Slovensku, kde takisto manazuje viaceré hotely pre tretie strany. Od
marca 2017 Skupina vlastni 45% podiel v hoteli v Londyne, v Spojenom Kralovstve Velkej Britanie
a Severného Irska.

Po vypuknuti pandémie suvisiacej so Sirenim koronavirusu COVID-19 sme boli v roku 2020 svedkami
bezprecedentného celosvetového spomalenia ekonomiky. Podla Medzindrodného menového fondu
(MMTF) celosvetova ekonomika v roku 2020 poklesla o viac ako 3%, pricom vyspelé ekonomiky sa
prepadli takmer 05% aekonomiky EU otakmer 7%. Napriek tomu, e pre rok 2021 MMF
predpoklada celosvetovy rast HDP na Urovni 6%, dalsi vyvoj je stdle neisty. Vo velkej miere bude
zavisiet od toho, ako sa jednotlivé ekonomiky a ich zdravotnicke systémy vysporiadaju s bojom proti
pandémii a vakcinaénou politikou.! KedZe znacnd East navstevnikov hotelov Skupiny pochadza z
roznych krajin, z ktorych kazdd ma svoj jedine¢ny makroekonomicky profil, prevadzky Skupiny mézu
byt vyrazne ovplyvnené zhorsenim ekonomickej a geopolitickej situacie na tychto trhoch. Navyse,
cestovny ruch, ako oblast v ktorej Skupina podnika, patri medzi ekonomické odvetvia najviac
postihnuté pandémiou.

Ruskd federdcia

Tesne pred vypuknutim pandémie Covid-19 dosahovala podla Eurdpskej banky pre obnovu a rozvoj
(EBRD) ruska ekonomika relativne robustné vysledky. Na konci prvého $tvrtroka 2020 obchodna
bilancia, bezny ucet a rozpocet zaznamenali prebytok a inflacia bola na post-sovietskych minimach.
Bolo to do velkej miery vdaka niekolkorocnej konzervativnej makroekonomickej politike
uskutocriovanej s ciefom zabezpecit odolnost vo¢i medzindrodnym sankcidm. V zaujme riesenia
pomalych mier rastu zacala Ruska centralna banka cyklus zniZovania urokovych sadzieb a
rekonstrukcia vlady v januari 2020 poskytla jasny signal o zdmere prijat pro-rastovy postoj. Pandémia
Covid-19 v3ak zasadila ruskej ekonomike vazny uder. Kolaps cien ropy, ktord predstavuje hlavny
podiel na ruskom vyvoze, situaciu este zhorsil. HDP Ruska sa podfa EBRD vroku 2020 prepadlo
0 4,5%. Inflacia dosiahla rast 3,2%. Reakciou na nepriaznivy vyvoj bola implementacia komplexného
planu obnovy, ktory obsahuje cely rad opatreni na posilnenie systému zdravotnictva, podporu
domadcnosti, malych a strednych podnikov a rozsiahle investicie. Vdaka tymto opatreniam EBRD
predpoveda na rok 2021 pre Rusko rast HDP vo vyske 3%. Tato progndza je vSak vystavena znaénym
rizikam rastu a poklesu v zavislosti od vyvoja cien ropy, dalSej viny pandémie a vysledku rieSeni
viacerych geopolitickych problémov.?

1 MMF: World Economic Outlook, April 2021
https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2021/03/23/world-economic-outlook-april-2021
2 EBRD: Transition Report 2020-2021, Russia

https://2020.tr-ebrd.com/countries/#
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Slovenska republika

V rokoch pred vypuknutim pandémie Slovensko zaznamenavalo jeden z najlepSich ekonomickych
rastov v Eurdpskej unii, ato najma vdaka externému dopytu a pozitivhej obchodnej bilancii.
Bezprecedentna situdcia suvisiaca so Sirenim koronavirusu Covid-19 vsak viedla k zniZeniu
vonkaj$ieho dopytu a narusila kontinuitu dodavatelskych retazcov, ¢o spdsobilo pokles HDP o 5,2%.3
Situaciu celkovo zhorsila homogenita ekonomiky a velka koncentracia na jeden priemysel — vyrobu
automobilov — ktory bol vdZine zasiahnuty krizou. Zotavenie ekonomiky v pokrizovom obdobi bude
podla EBRD vo velkej miere zavisiet od stavu automobilového odvetvia a podpornych opatreni vlady
pre odvetvia najviac zasiahnuté pandémiou. Na zaklade ocakdvani zlepsenia zahrani¢cného dopytu,
ktoré by spolu s lep$ou absorpciou finanénych prostriedkov EU vratane balika na oZivenie a
vyznamnymi investiciami automobilového priemyslu mali podporit ekonomicky rast, mozno v roku v
roku 2021 ocakdvat oZivenie na trovni okolo 5%. *

3 MMF: World Economic Outlook, March 2021
4 EBRD: Transition Report 2020-2021, Slovak Republic
https://2020.tr-ebrd.com/countries/#



Slovenska republika - predpokladany vyvoj vybranych
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Spojené kralovstvo Velkej Britanie a Severného irska

Velkd Britdnia je Siestou najva¢Sou ekonomikou na svete a po Nemecku druhou najvacsou v Eurdpe.
Jej najvyznamnejSou sucastou je sektor sluZieb, ktory sa na tvorbe HDP podiela az 79%.> Do roku
2020 vstupila krajina rokovaniami o novych hospodarskych vztahoch s EU, pricom zéroveri ¢elila
dalsim vyzvam, vratane ozivenia vlazného rastu produktivity. Rast a investicie boli od referenda
o vystupeni z EU v roku 2016 slabé a deficit beZzného Uctu sa zvysil. Nezamestnanost viak nestupala,
podobne ako ani inflacia. Globalna pandémia zasiahla Velkd Britdniu v marci uplynulého roka a
krajina odvtedy stale s koronavirusom bojuje dalej. Hospodarsky dopad bol znaény, HDP Velkej
Britanie medzirocne kleslo 09,9%, ale pomohla mu agresivna politickd reakcia, vdaka ktorej sa
zachovali pracovné miesta a straty bankového sektoru boli potladené. ©

5 Trading Economics

6 MIMF: Country Reports 2020, United Kingdom
https://www.imf.org/en/Publications/CR/Issues/2020/12/18/United-Kingdom-2020-Article-IV-Consultation-
Press-Release-Staff-Report-Staff-Supplement-and-49971



Velka Britania - predpokladany vyvoj vybranych
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2.1. Cestovny ruch

Medzinarodna organizacia turistického ruchu (UNWTO) v suvislosti s pandémiou zaznamenala v roku
2020 73% medziro¢ny pokles poétu medzindrodnych prijazdov, ¢o bol vobec historicky najhorsi
vysledok od za¢iatku sledovania tychto $tatistik. Najvyznamnejsi pokles bol v regiéne Azie a Pacifiku (-
84%); v Eurdpe tento ukazovatel poklesol o 70%. Podobny bol aj trend v prvom kvartali 2021, ked'
pofet medzindrodnych prijazdov celosvetovo klesol 0 83% (Eurdpa 84%).”

Prijmy z cestovného ruchu v roku 2020 celosvetovo poklesli 0 930 milidrd USD, pricom zahrani¢ni
turisti vlani minuli len priblizne jednu tretinu vydavkov na turizmus zaznamenanych v roku 2019
(takmer 1.466 miliard USD). 8

2.2. Vyvojatrendy

Vzhladom na fakt, Ze cestovy ruch patri medzi odvetvia najviac postihnuté pandémiou, UNWTO
predpoklada, Ze aj v najblizSom obdobi bude jeho dalsi vyvoj zavisiet od vplyvu Sirenia koronavirusu
asnim spojenymi obmedzeniami cestovania. Podla najnovsieho prieskumu skupiny odbornikov
UNWTO dovera v oZivenie odvetvia v obdobi m3dj - august 2021 pomaly rastie. Tempo zavadzania
ockovania na niektorych klucovych zdrojovych trhoch, ako aj politiky zamerané na bezpecné
opatovné spustenie cestovného ruchu, predovietkym digitalny zeleny certifikat EU, zvysili nddej na
ozivenie. Neistota vSak zostdva vysoka z dévodu pretrvavajicej pandémie a narastu poctu novych

7UNWTO: World Tourism Barometer, May 2021
UNWTO World Tourism Barometer | Global Tourism Statistics
8 UNWTO: World Tourism Barometer, May 2021


https://www.unwto.org/unwto-world-tourism-barometer-data

mutacii, stdle platnych cestovnych obmedzeni a nerovhomerného aplikovania vakcin. Priblizne 60%
odbornikov z panelu UNWTO ocakdva oZivenie turistického ruchu v roku 2022, ¢o je narast z 50% v
januari 2021. Takmer polovica vsetkych expertov vidi ndvrat na predpandemicki Uroven cestujucich z
roku 2019 realisticky v roku 2024 alebo neskér.® V suvislosti s tymito predpokladmi manaZment
Skupiny za hlavné faktory, ktoré ovplyvnia odvetvie na relevantnych trhoch pre BHP v nasledujucich
rokoch povazuje:

Nastartovanie rastu ekonomiky — vzhfadom na predikcie MMF by sa po minulorocnom poklese
celosvetova ekonomika v roku 2021 mala opéat znormalizovat a narast o 6%. Napriek tomu, Ze tato
projekcia bude zavisiet od toho, ako sa jednotlivé ekonomiky a ich zdravotnicke systémy vysporiadaju
s bojom proti pandémii a vakcinacnou politikou, MMF predpoklada, Zze vzhladom na angazovanost
jednotlivych vlad a ich cielenym stimulom sa podari pozitivny ekonomicky vyvoj dosiahnut relativne
rychlo na v$etkych vyznamnych trhoch, z ktorych pochadza vaésina klientov hotelov v portféliu BHP.X°

Rast celosvetového objemu medzinarodnych ciest — vdaka vacsej dostupnosti leteckej dopravy sa
v uplynulych rokoch celosvetovo zvysSoval pocet medzinarodnych cestujlcich, ¢o vsak zasadne
zmenila pandémia koronavirusu COVID-19. Vzhladom na vyvoj v poslednom obdobi UNWTO ocakdva
oZivenie turistického ruchu v roku 2022, ¢o vsak bude zavisiet od viacerych faktorov. Spolu s
pokracovanim zavaddzania ockovania bude bezpelné a zodpovedné ozivenie cestovného ruchu
zavisiet od koordinovanej spoluprace medzi krajinami, a to najméa v oblasti definovania cestovnych
obmedzeni, zavddzani Standardizovanych bezpecnostnych protokolov a efektivnej komunikacie. Po
stabilizovani situdcie s ohlfadom na Sirenie korovanirusu a jeho mutdcii mozno v buducich rokoch
oCakavat aj postupny rast celosvetového objemu medzindrodnych prijazdov. UNWTO v tejto
stvislosti predpokladd navrat na predpandemickud droveri cestujicich z roku 2019 od roku 2024, 1!

Cyklickost hotelového odvetvia — hotelové odvetvie sa v zavislosti od miery ponuky a dopytu na trhu
sprava cyklicky. S narastajucim dopytom sa zvySuju na trhu ceny ubytovania, ¢o zvySuje zaujem
investorov o dany trh. Po rozsireni ponuky vdaka novym investicidam sa trh saturuje, konkurencia sa
zvysSuje a ceny klesaju. Tento cyklus moze vplyvat na vietky hotely v portféliu BHP.

Demografické zmeny — ako populdcia starne a stdva sa bohatSou, najma na rozvinutych trhoch sa
cestovanie a hotelové pobyty stavaju beZznou sucastou travenia volného ¢asu starndcej populacie.
Naopak, mladSia generdcia sa pokusa dosiahnut balans medzi pracovhym a sikromnym Zivotom,
a preto ma Coraz vysSie naroky na kvalitu ubytovania pri svojich cestach. Tento trend ma viacero
pozitivnych implikacii najmd na volhocasovu turistiku, pricom jednym z hlavnych désledkov je
zvySeny dopyt po hoteloch, ktoré patria medzi celosvetovo zname znacky.

9 UNWTO: World Tourism Barometer Data
https://www.unwto.org/unwto-world-tourism-barometer-data

10 MMF: World Economic Outlook March 2021

1 UNWTO: Impact assessment of the COVID-19 outbreak on international tourism.



3. Rizikové faktory a manaiment rizik

Skupina je vystavena viacerym rizikdm, medzi ktoré patria napriklad trhové, prevadzkové a financné
rizikd. Predstavenstvo Spoloc¢nosti a manazment nesie plnd zodpovednost za definovanie
a manazovanie rizik Skupiny. Niektoré typy rizik (najma viaceré trhové alebo menové rizikd ) su
z hladiska ich povahy mimo kontrolu manazmentu.

3.1.Trhové rizika
Rizika suvisiace s politickym a ekonomickym vyvojom trhov

Skupina je vystavenad inherentnému riziku celosvetového a regiondlneho politického a ekonomického
vyvoja, vratane recesie, inflacie, menovych vykyvov, a inych, ktoré by mohli mat negativny vplyv na
vyvoj vynosov. Ekonomicka recesia znizuje ochotu a schopnost cestovat ¢i uz v pripade turistickych
alebo korporatnych klientov, a ma teda vplyv na vyvoj obsadenosti, priemernych cien za ubytovanie
a inych sluZieb, ktoré hotely ponukaju. Skupina je z tohto pohladu momentalne najviac vystavend
rizikam tykajucich sa ekonomického poklesu v stvislosti s pandémiou COVID-19, ktord minimalne od
roku 2020 celosvetovo vyznamne ovplyvriuje celkovd vykonnost v oblasti turistického ruchu. Okrem
vplyvu pandémie najviac rizikovym trhom, na ktorom Skupina podnika, je Ruskd Federacia.
Moskovsky hotel Baltschug Kempinski vSak vzhfadom na svoju polohu a historicky vyznam patri
medzi ikonické nehnutelnosti na moskovskom trhu. Od aprila 2017 Skupina vlastni hotel Double Tree
by Hilton, Westminster vo Velkej Britanii, ktord nedavno vystupila z Eurépskej Unie. Napriek istej
miere politickej a ekonomickej neistoty v spojeni s Brexitom vsak existuje velka pravdepodobnost, Ze
taky velky avyznamny svetovy hotelovy trh, ako je londynsky, vyznamnejSie zasiahnuty v tejto
stvislosti nebude, takZe v strednodobom horizonte by mal londynsky hotelovy trh dalej rast.?

Rizikad typu ,force majeure”

Priemerné ceny za ubytovanie aobsadenost hotelov moéziu byt ovplyvnené udalostami
s potencidlnym negativnym dopadom na domacu alebo zahrani¢nu turistiku. Medzi takéto udalosti,
ktoré predstavuju rizikd tzv. ,force majeure” (vy$sej moci), patria napriklad teroristické utoky, vojny,
prirodné katastrofy alebo epidémie ¢i pandémie, ako napriklad sicasnad situdcia s COVID-19. Napriek
tomu, Ze takéto nepredvidatelné situacie méZzu vyznamne ovplyvnit podnikatelskd ¢innost Skupiny,
manazment nad nimi nema Ziadnu kontrolu.

Rizikd suvisiace s nadmernou ponukou a cyklickostou dopytu hotelového odvetvia

Budica prevadzkova vykonnost Skupiny moze byt do istej miery ovplyvnend nadmernou
ponukou (pocet izieb v kategdriach hotelov portfélia) a znizenym dopytom na trhoch, kde Skupina
posobi. Na minimalizovanie tohto rizika manazment systematicky sleduje novovznikajucu
konkurenciu na lokdlnych trhoch ataktiez aj vyvoj cien uetablovanych konkurenénych hotelov.
Vzhladom na vyrazné spomalenie turistického ruchu v savislosti s COVID-19 vSak manaZiment
v najblizSom obdobi nepredpokladd vyznamné zvysovanie konkurencie na trhoch, na ktorych Skupina
posobi.

12 JLL London Hotels 2018



Zavislost na reputdcii znaéiek prevddzkovatelov hotelov v portféliu

Akakolvek udalost, ktora by mohla materidlne ovplyvnit reputaciu a dobré meno znacky niektorého
z prevadzkovatelov hotelov v portféliu Skupiny, alebo neschopnost tychto znadiek udrzat si svoju
zédkaznicku platformu, mozZe nepriaznivo ovplyvnit vykonnost portfélia. Skupina taktiez nema
kontrolu nad preferenciami potencialnych zdkaznikov a ich vnimanim znaciek hotelov v portfdliu. Za
ucelom budovania dobrého mena jednotlivych hotelov Skupina spolupracuje na tvorbe PR stratégie
kazdého hotela v portfdliu.

Sezénnost

Model podnikatelskej ¢innosti spolocnosti BHP je do istej miery zavisly od sezdnnosti. Aj ked
v portféliu st vyluéne mestské hotely, ktoré nie st vyhradne citlivé na sezénnost v zmysle ro¢nych
obdobi (leto, zima), kedZe su primarne zamerané na korporatnu klientelu, ich vykonnost zvaésa klesa
pocas vikendov.

V Moskve a londyne je najvacsi dopyt korpordtnej klientely o hotelové ubytovanie v jarnych
a jesennych mesiacoch, volnocasovi turisti ich najcastejsie navstevuju v lete.

Bratislava je takisto najma destinacia pre korporatnych cestujlcich s najvy$sou obsadenostou pocas
pracovnych dni pondelka az S$tvrtka, pricom najviac su hotely vytazené v mesiacoch marec az jun
a september az november.

3.2.Financné rizika
Menové kurzy

Nestélost menovych kurzov vo vztahu eura k ruskému rublu a britskej libre je externy rizikovy faktor,
ktory ovplyvnuje vynosy Skupiny, kedZe jeden z hotelov v portféliu pocas 2020 bol prevadzkovany
v Ruskej federéacii ajeden v Spojenom kralovstve Velkej Britanie a Severného irska. Manaiment
Skupiny pravidelne sleduje vyvoj pracovného kapitalu v cudzich menach. V poslednych rokoch bola
Skupina vystavena najma riziku vyrazne oslabujuceho sa ruského rubla avolatilite britskej libry
v sUvislosti s Brexitom. Vzhladom na fakt, Ze pefaZné prostriedky v mene rusky rubel boli historicky
stdle hlavne urcené na renovaciu hotela Baltschug Kempinski asfou spojené buduce
naklady/kapitalové investicie v lokadlnej mene, riziko bolo z tohto pohladu pre Skupinu tak ¢i tak
minimalizované.

Urokové miery

Rozsah tohto rizika je rovny sume Uroceného majetku a Urocenych zavazkov, pri ktorych je Urokova
sadzba v dobe splatnosti alebo v dobe zmeny odlisSna od sucasnej Urokovej sadzby. Obdobie fixnej
sadzby finanéného instrumentu preto odraza riziko pohyblivosti Urokovych sadzieb. Uverové

AVveve

portfélio Skupiny je zloZzené z dlhodobych bankovych p6ziciek fixnou mierou urocenia.



Financné investicie a uveroveé riziko

Skupina sa vystavuje tomuto riziku predovsetkym pri pohladdvkach z obchodného styku,
pohladdvkach z prenajmu, ostatnych pohladavkach, preddavkoch a poskytnutych Gveroch. Rozsah
tohto rizika je vyjadreny v G¢tovnej hodnote aktiv v sivahe. U¢tovna hodnota pohladavok, Gverov
a pbziiek predstavuje najvacSie mozné riziko Uctovnej straty, ktord by musela byt vyudctovana
v pripade zlyhania protistrany — protistrane sa nepodari plne splnit svoje zmluvné zavazky a vsetky
garancie a zaruky by mali nulovd hodnotu. Z tohto dévodu tato hodnota vyrazne prevysuje
ocCakavané straty v rezerve urCenej na nedobytné pohladavky. Konkrétne je tomuto riziku Skupina

Likvidita

Riziko likvidity vznikd pri vSeobecnom financovani aktivit Skupiny a riadeni financnej pozicie. Zahfna
v sebe riziko neschopnosti financovat aktiva podla zmluvnej doby splatnosti a Urokovej sadzby
a neschopnost spenazit aktiva za primerand cenu v primeranom c¢asovom rozpati. Jednotlivé
spoloc¢nosti v ramci skupiny pouzivaju rozlicné metddy na riadenie rizika likvidity. Manazment
Skupiny sa zameriava na riadenie a monitorovanie likvidity kaZzdej spoloc¢nosti tak, aby bral do uvahy
sezénnost hotelového odvetvia. Kvoli riadeniu likvidity manaiment na mesacnej baze sleduje
predpokladané buduce vydaje (naklady) ako aj prijmy (trzby), ktoré vie s relativne dobrou presnostou
odhadnut na zaklade rezervacného systému. Na zaklade predpokladanych prijmov vie odhadnut aj
splatnost pohladavok, podla ktorej dokaze manazovat likviditu Skupiny.

3.3.Prevadzkové rizika

Suvisia s rizikom sprenevery, neautorizovanych aktivit, chyb, omylov, neefektivnosti alebo zlyhania IT
systémov a bezpecnosti. Tieto rizika vznikaju pri vietkych aktivitach Skupiny a celia mu vsetky
spoloc¢nosti v Skupine. Prevadzkové rizikd zahffiaju aj riziko sidnych sporov.

Manazment riadi prevadzkové rizika tak, aby preventivne zabranil finanénym stratdm a ujmam na
dobrom mene Skupiny. Manazment ma hlavni zodpovednost za implementéciu kontrol stvisiacich
sriadenim prevadzkovych rizik v Skupine, ato prostrednictvom Standardov na riadenie
prevadzkovych rizik, ktoré prostrednictvom oddelenia kontrolingu monitoruje na pravidelnej baze.

Pre viac informdcii ohladom riadenia rizik Skupiny vid bod 33 Pozndmok k Konsolidovanej uctovnej
zavierke v prilohe Vyroc¢nej spravy.



4. Sprava predstavenstva — Suhrn klicovych udalosti a prevadzkovych
vysledkov finanéného roka

KI'i€ové udalosti a sp6sob vykazovania

Prezentované finanéné vysledky Skupiny v Sprave predstavenstva zahfnaju vsetky hotely, ktoré BHP
vlastnila pocas celych dvanastich mesiacov 2020, aj ked do skupinovej konsolidacie podla
medzinarodnych Standardov finan¢ného vykaznictva (IFRS) jeden z nich z dévodu vysky vlastneného
podielu vstupoval iba ako Investicia do spolo¢ne ovladanych spoloc¢nosti (Double Tree by Hilton Hotel
Westminster v Londyne).

Prevadzkové vysledky vsetkych jednotlivych hotelov manazment monitoruje na pravidelnej baze
a vykazované vysledky v Sprave predstavenstva vychadzaju z pravidelného manazment reportu
hotelov, ktoré najlepsie popisuju ich vykonnost. V niektorych pripadoch sa tieto vysledky mézu
mierne lisit od Uctovnych vysledkov jednotlivych spolo¢nosti, ktoré hotely vlastnia, kedZe na finan¢né
vysledky tychto spolo¢nosti mézu mat vplyv aj iné naklady ¢&i vynosy, ktoré priamo nesuvisia
s ¢innostou hotelov.

Napriek tomu, Ze vykazovacou menou Skupiny je euro, pre lepSie medzirocné porovnanie hotelovej
vykonnosti (bez vplyvu vymennych kurzov) v Sprave predstavenstva komentujeme niektoré vysledky
aj v lokalnych mendach.

4.1. Klucové ukazovatele vykonnosti

Vzhladom na bezprecedentnu situaciu suvisiacu so Sirenim koronavirusu COVID-19 boli vSetky hotely
v portféliu BHP pocas vacsiny roka 2020 kvoli hygienickym nariadeniam vlad zatvorené alebo bola ich
prevadzka znacne obmedzend. Prevadzkové ukazovatele jednotlivych hotelov v portféliu teda
zaznamenali vyznamné poklesy. Vyska trZzieb za dostupnu izbu (RevPAR) bola v bratislavskom Grand
Hotel River Park, a Luxury Collection hotel medzirocne o 87,5% nizsia. Podobne sa ukazovatel RevPAR
znizil aj v moskovskom hoteli Baltschug (-76,8% v EUR a -74,6% v lokdlnej mene) a londynskom
Double Tree by Hilton Westminster (-85,3% v EUR a -% 84,9% v lokalnej mene).

4.2. Finanéna vykonnost jednotlivych hotelov
Grand Hotel River Park, a Luxury Collection Hotel

Lider bratislavského trhu luxusnych hotelov, Grand Hotel River Park, bol vlani kvoli pandemickym
opatreniam zatvoreny od 15. marca 2020. Otvoreny bol potom v priebehu roka len pocas konania
konferencie GLOBSEC v diioch 9. — 14. oktdbra 2020. Pocas letnych mesiacov bola v prevadzke letna

exteriérova terasa.



Vzhladom na fakt, Ze hotel bol priblizne tri Stvrtiny roka mimo prevadzky, trzby hotela medzirocne
vyznamne poklesli (-83% na 1,6 mil. EUR). Napriek viacerym opatreniam na Setrenie nakladov
(vratane znizenia poctu zamestnancov) kvéli vyznamne nizs$im vynosom klesol aj hruby prevadzkovy
zisk a EBITDA (-171% na -1,3 mil. EUR). Hotel tak hospodaril s negativnou EBITDA marzou na urovni -
83%.

Baltschug Kempinski Moscow

Vplyvom opatreni na zamedzenie Sirenia koronavirusu bol moskovsky hotel Baltschug v priebehu
vlanajska zatvoreny od 25. marca do 31. augusta. ZvySok roka bol otvoreny v obmedzenej prevadzke.
Trzby hotela tak kvéli pandemickym opatreniam a vyrazne nizSiemu poctu cestujicich medzirocne
v lokdlnej mene poklesli 0 72% na 319 mil. RUB (-74% na 4 mil. EUR). Kvéli nizS§im vynosom klesol aj
hruby prevadzkovy zisk a prevadzkovy zisk pred odpismi. EBITDA hotela sa zniZila 0 58% na 161,7 mil.
RUB (-61% na 2 mil. EUR) s marzou 51%.

Double Tree by Hilton Westminster, Londyn

Hotel, ktory vzhfadom na vysku vlastneného podielu (45%) nevstupuje do konsolidacie skupinovych
trzieb z hotelovej Cinnosti ani prevadzkovych nakladov, bol vlani z dévodu Sirenia koronavirusu
COVID-19 plne zatvoreny od 24. marca do 26. augusta. ZvySok roka bol prevadzkovany
v obmedzenom rezime, na ktory mal vplyv aj vyrazne nizSi pocet cestujucich. Trzby hotela
v porovnani s predchadzajucim rokom poklesli v lokdlnej mene o 86% na 3,6 mil. GBP (-85% na 4,2
mil. EUR). Rovnako poklesol aj hruby prevadzkovy zisk a EBITDA, ktora bola medziroéne zniZila o viac
ako 100% na -73 tis. GBP (-102% na -211 tis. EUR). EBITDA marZa tak dosiahla uroven -5%.

4.3. Investicné projekty

Napriek pandémii manazment nadalej priebeZne intenzivne pracuje na vyhladdvani novych
akvizinych cielov arealizovani investi¢nych prilezitosti. Okrem akvizicii manazment zdaroven
priebezne pracuje na projektoch, ktorymi zhodnocuje aktiva vo svojom vlastnictve.

Pocas roka 2020 az do mdja 2021 prebiehal projekt renovacie arebrandingu (zmeny znacky)
DoubleTree by Hilton Hotel London Westminster na pathviezdickovy trendovy Curio by Hilton
London Westminster. Renovacia v celkovej hodnote priblizne 25 miliénov GBP bola ukoncend 17.
maja 2021. Projekt bol Ciasto¢ne financovany prostrednictvom uUveru z Aareal Bank (16 mil. GBP)
a Ciastocne zo zdrojov akcionarov.

ManaZment tiez pripravuje plany na realizaciu dalsej fazy renovacie zatial nezrekonstruovanych izieb
v hoteli Baltschug Kepminski v celkovej hodnote do 15 miliénov EUR. Zatial bol dokonceny projekt
vzorovych izieb. Renoviacia bude pravdepodobne prebiehat v rokoch 2022 a 2023.



4.4. \Vyhlad a priority pre buddci vyvoj

Vzhladom na sucasnu bezprecedentnu situaciu v suvislosti s pandémiou COVID-19, ktora celosvetovo
vyznamne ovplyvnila vykonnost v odvetvi turistického ruchu, manazment nevie presne predpokladat
dalsi vyvoj na jednotlivych trhoch, kde Skupina pdsobi.

Manazment Skupiny, podobne ako Medzinarodna organizacia pre turisticky ruch (UNWTO), oc¢akava
ozivenie na trhu turistického ruchu od roku 2022, ¢o vsak bude zavisiet od viacerych faktorov,
vratane vakcinacnej politiky. Okrem ockovania bude bezpecné a zodpovedné oZivenie cestovného
ruchu zavisiet od koordinovanej spoluprace medzi krajinami, ato najméa v oblasti definovania
cestovnych obmedzeni, zavadzani Standardizovanych bezpecnostnych protokolov a efektivnej
komunikdcie. Po stabilizovani situacie s ohladom na Sirenie korovanirusu a jeho mutdcii manazment
predpokladd v sulade s o¢akdvaniami UNWTO navrat na predpandemickd uUroven cestujucich z roku
2019 od roku 2024.

V obdobi vyznamného vypadku trzieb medzi priority manazmentu patri zachovanie financ¢ne;j stability
a bezpecného pokracovania ¢innosti Skupiny v dalsich obdobiach. ManaZzmentu sa dari zabezpecovat
dostatocnu likviditu na zaistenie prevddzkovych potrieb a plnenie zdvazkov. Manazment je
presvedcéeny, Ze vdaka pevnym zakladom firmy sa po skonéeni pandémie podari Skupine dosiahnut
vyrovnané hospodarenie minimalne na drovni pred vypuknutim COVID-19.

V strednodobom horizonte manazment planuje nadalej pokracovat v naplfiani svojej vizie o budovani
silnej eurdpskej hotelovej skupiny. Zamerat sa aj nadalej chce na nové akvizicie na zaujimavych
hotelovych trhoch a dalej chce tieZ rozvijat svoje know-how v oblasti manaZovania hotelov a spravy
hotelovych aktiv, vratane vyuzivania synergickych efektov na Usporu nakladov.

4.5. Spoloéenska zodpovednost

Spolo¢nost BHP vyvija aktivity, ktoré bezprostredne suvisia s podporou regidnov, v ktorych sa
nachdadzaju hotely jej portfdlia v zmysle zodpovedného pristupu k prostrediu, v ktorom podnika.

V Bratislave BHP dlhodobo uUzko spolupracuje s Bratislavskou organizaciou turistického ruchu -
Bratislava Tourist Board, v ktorej ma priame zastupenie.

4.6. Obchodni partneri

Skupina BHP spolupracuje s najvyznamnejSimi svetovymi operatormi, ktori sa prdvom radia k tomu
najlepsiemu, ¢o hotelovy trh ponuka.

Marriott International je jednou z najvacSich hotelovych spoloc¢nosti na svete. Po zluceni so
spolo¢nostou Starwood vlastni alebo spravuje viac ako 6.500 hotelov vo viac ako 120 krajinach sveta.

Kempinski Hotels je najstarSou eurdpskou hotelovou sietou svyse 110-rocnou tradiciou, ktorej
exkluzivny servis a privatny charakter uspokoja aj tu najnarocnejsSiu klientelu na celom svete.



Westmont Hospitality Group je jednou z najvacsSich spolo¢nosti na svete, ktoré posobia v oblasti
hotelierstva a hotelového manazmentu. Pocas svojej histérie mala tato skupina vlastnicke podiely
alebo sa priamo podielala na manaZovani viac ako 1100 hotelov po celom svete.

5. Zhodnotenie vysledkov hospodarenia

FINANCNA VYKONNOST A POZICIA

Konsolidovany vykaz ziskov a strat a konsolidovana sudvaha su zostavené v sulade s Medzinarodnymi
Standardmi finanéného vykaznictva (IFRS). Vplyv londynskeho hotela Double Tree by Hilton
Westminster na hospodarenie Skupiny je vzhfadom na skutoc¢nost, Ze Skupina vlastni iba 45% podiel
na hoteli, vykdzany v kolénke ,zisk/strata z pridruzenych a spolo¢ne ovladanych spolo¢nosti.”

FINANCNA VYKONNOST

Trzby z hotelovych a suvisiacich sluzieb 7 030 28 809
Prijaté Statne dotacie 1304

Ostatné prevadzkové vynosy 379 83
Vynosy celkom 8713 28 892
Spotreba materialu a tovarov - 984 - 3642
Nakupované sluzby - 2231 - 4 335
Osobné naklady - 5541 - 10 363
Ostatné prevadzkové naklady - 1630 - 4 549

Zisk/(strata) z predaja majetku . -
Ostatné finanéné vynosy/(naklady), netto - -

Prevadzkovy zisk/strata pred odpismi (EBITDA) z ¢innosti hotelov - 1673 6 003
-19% 21%
Kurzové zisky/straty nevyplyvajlice z prevadzkovej ¢innosti hotelov - 13 326 9 066
Zisk (strata) z pridruzenych a spolo¢ne ovliadanych spolo¢nosti - 6741 - 119
Ostatne vynosy/(naklady ) nevyplyvajuce z prevadzkovej €innosti hotelov - 309 - 593
EBITDA - 22 049 14 357
-253% 50%
Odpis a amortizacia - 4048 - 4588
Zisk/(strata) z precenenia majetku - 1100 -
Tvorba a zruSenie opravnych poloZiek - 34 3
Zisk/(strata) pred urokmi, dafiou - EBIT - 27 231 9772
Urokové a podobné naklady a vynosy (net) - 6 629 - 7 539
Zisk/(strata) pred zdanenim - 33 860 2233
Dan z prijmu 595 - 1108
Cisty zisk/(strata) za uétovné obdobie z neukonéenych &innosti - 33 265 1125
Cisty zisk/(strata) za U&tovné obdobie z ukonéenych &innosti 17 5 757

ZISK/(STRATA) za obdobie - 33 248 6 882




Konsolidované vynosy Skupiny z hotelovych sluZieb vratane statnych dotacii sivisiacich s pandémiou
COVID-19 vlani dosiahli 8,7 mil. EUR, ¢o predstavuje medziro¢ny pokles o 70%. Triby Skupiny

z ubytovania (bez vplyvu statnych dotacii) medzirocne poklesli o 76% na 7 mil. EUR.

Manazment na pokles trzieb reagoval zasadnym zniZovanim prevadzkovych nakladov. Spotreba
materialu atovarov bola na drovni Skupiny medziro¢ne nizSia o 73%, nakupované sluzby poklesli

0 49% a osobné ndklady sa zniZili 0 47%.

Prevadzkovy zisk Skupiny pred odpismi z hotelovej ¢innosti (EBITDA z ¢innosti hotelov) dosiahol kvoli
vyznamne nizSim trzbam negativnu hodnotu -1,7 mil. EUR. Prevadzkovy zisk Skupiny pred odpismi
z neukoncenych cinnosti  (EBITDA) vratane vplyvu polozZiek nesuvisiacich s ¢innostou hotelov sa

najma vplyvom kurzovych strat nevyplyvajlcich z prevadzkovej ¢innosti hotelov znizil na -22 mil. EUR.

Skupina za rok 2020 vykazala stratu z neukoncenych operacii vo vyske 33,3 mil. EUR (2019: zisk 1,1
mil. EUR). Ovplyvnili ju tieZz odpisy vo vyske -4 mil. EUR, urokové naklady -8,8 mil. EUR, finan¢né
vynosy z poskytnutych Gverov a zmeniek 2,2 mil. EUR a splatna dan 0,6 mil. EUR. Celkovy suhrnny
vysledok hospodarenia najma kvoli zmene redlnej hodnoty dlhodobého majetku (-7,9 mil. EUR)

a zmene fondu z prepoctu cudzich mien (0,6 mil. EUR) dosiahol vysku -40,5 mil. EUR.

Materska spolo¢nost Best Hotel Properties a.s., za 12 mesiacov 2020 dosiahla stratu vo vyske 4,4 mil.
EUR. Rozdiel je spbsobeny faktom, Ze individudlne finan¢né vykazy su vykazované v sulade so
Slovenskymi uctovnymi Standardmi (SAS). Konsolidované vykazy podla medzinarodnych uctovnych
Standardov IFRS zahfnaju vsetky dcérske spolocnosti a eliminuju vzajomné transakcie v ramci
Skupiny. Pre viac informacii suvisiacich s finanénou vykonnostou Skupiny a materskej spolo¢nosti vid’

prilohy Vyro¢nej spravy.

LIKVIDITA A FINANCNA POZIiCIA



KONSOLIDOVANA FINANCNA POZICIA SKUPINY

V tis. EUR 31.12.2020 31.12.2019
Dlhodoby majetok 145 080 187 782
Z toho Budovy, pozemky a zariadenie 107 717 134 431
Poskytnuté p6Zicky a Uvery 31087 31 866
Investicie do spolo¢ne ovladanych spolocnosti 5 097 20 687
Kratkodoby majetok 23 492 33 856
Z toho penazné prostriedky a terminované vklady 17 091 27 715
Z toho poskytnuté pdZicky a uvery 3283 2588
Z toho pohladavky z obchodného styku 1150 2104
Z toho majetok urceny na predaj 875 0
AKTiVA CELKOM 168 572 221 638
VLASTNE IMANIE 29 007 78 211
Z toho zakladné imanie 26 143 35025
Dlhodobé zavazky 133 856 137 678
Z toho prijaté pozicky a Uvery 120 857 119 927
Kratkodobé zavazky 5709 5749
Z toho prijaté pozicky a Gvery 2 550 323
Z toho zavazky z obchodného styku 1447 2777
Z toho financ¢né zavazky suvisiace s majetkom drzanym

za Ucelom predaja 326 0
VLASTNE IMANIE A ZAVAZKY CELKOM 168 572 221638

Pocas dvanastich mesiacov konciacich 31.12.2020 vyska kratkodobych likvidnych prostriedkov
poklesla 033% na 20,4 mil. EUR, ato najma kvoli nizSiemu objemu penainych prostriedkov,

ekvivalentov a terminovanych vkladov. Kratkodobé poskytnuté pézicky (najma voci Westminster
JV a.s.) dosiahli uroven 3,3 mil. EUR.

U¢tovna hodnota aktiv na konci vykazovaného obdobia bola vo vyske 168,6 mil. EUR, ¢o
predstavuje medzirocny pokles o 24%. DIhodoby majetok (v celkovej hodnote 145,1 mil. EUR) sa
v porovnani s vlanajskom znizil najma kvéli poklesu hodnoty budov, pozemkov a zariadenia
v dosledku ich precenenia. ZniZila sa tieZ hodnota investicie suvisiaca s 50%-nym podielom v
spolo¢nosti Westminster JV a.s., prostrednictvom ktorej Skupina vlastni 45%-ny podiel v hoteli

vvvvv

(najma voci Westminster JV a.s.) ostala relativhe nezmenena.

Kratkodoby majetok bol vo vyske 23,5 mil. EUR, ¢o predstavuje 31% pokles oproti poslednému

vykazovanému obdobiu. Tato zmena je sp6sobend najma nizsim objemom likvidnych zdrojov.

vvvvv

¢o v medziroénom porovnani predstavuje narast o 3%.



Vlastné imanie Skupiny bolo k31.12.2020 na urovni 29,0 mil. EUR, zc¢oho zdkladné imanie
predstavovalo 26,1 mil. EUR. Pokles vysky zdkladného imania bol sposobeny odkidpenim vlastnych
akcii BHP po tom, ¢o dna 24. februara 2020 Mimoriadne valné zhromaZzdenie spolocnosti rozhodlo
o skonceni obchodovania s akciami Best Hotel Properties a.s. (BHP) prijatymi na Burze cennych
papierov v Bratislave a schvalilo, Zze spolo¢nost BHP prestane byt verejnou akciovou spolo¢nostou
a stane sa sukromnou akciovou spoloénostou. Vysledkom procesu, ktory nasledoval po rozhodnuti
MVZ bolo vyhlasenie povinnej ponuky na prevzatie akcii, na zaklade ktorej Spolo¢nost odkupila
2 912 053 kusov vlastnych akcii za cenu 3,05 EUR/akcia v celkovej hodnote 8 882 tis. EUR. Vyska
zakladného imania tak k 31. decembru 2020 predstavovala 26 143 239 EUR.

Udalosti, ktoré nastali po dni, ku ktorému sa zostavuje uctovna zavierka

Cinnost Skupiny nadalej vyrazne ovplyviiuje pretrvavajica pandémia COVID-19. Prevadzka Grand
Hotel River Park je do dna zostavenia tejto vyrocnej spravy z dévodu chybajuceho dopytu
zahrani¢nych hosti. Spolo¢nost je pripravend okamiZite reagovat na zmeny a opatovne spustit
prevadzku hotela po uvolneni danych opatreni. Hotely v Londyne a v Moskve boli znovuotvorené
pocas prvych mesiacov roku 2021, vzhladom na pandemickdu situdciu a pokracujlci nepriaznivy vyvoj
na trhu cestovného ruchu vykonnost hotelov vSak nedosahuje droven rokov pred vypuknutim
pandémie.

Skupina 10. maja 2021 odpredala vsetky svoje akcie v spolo¢nosti Casinos Slovakia a.s. v sume 369
491 EUR.

1. maja 2021 Spolocnost uzavrela rucitelské zmluvy v ktorych garantuje Uverové plnenie za
spolo¢nost INTER BALTSCHUG Limited Liability Company, ktorda je predmetom konsolidovanej
uctovnej zavierky Spolocnosti.

20. méaja 2021 Skupina uzavrela dodatok k zmluve o predizeni splatnosti kratkodobého Gveru od BHP
Tatry, s.r.o. do 31. decembra 2021.

20. maja 2021 bola uzatvorena transakcia medzi dcérskymi spolo¢nostami Skupiny, v ramci ktorej
RETNER LIMITED odpredala svoj 15,5% podiel v spolo¢nosti Baltschug, LLC spolo¢nosti INTER
BALTSCHUG Limited Liability Company, ktora tak navysila podiel akcii na 90,5%.

Dna 1. jala 2021 spolo¢nost C.W. Investor S.a r.l. potvrdila, Ze nebude poZadovat splatenie Gveru
poskytnutého spolocnosti Carolia Westminster Hotel Limited po dobu 12 mesiacov odo dna
schvalenia Uctovnej zavierky dlZnika. Nakolko Skupina ¢erpa uUver od spolo¢nosti J&T Mezzanine, a.s.,
ktory je splatny v roku 2022, za¢ala rokovania o predizeni tohto tveru.

6. Dopliujuce informacie
6.1.  Akciondrska Struktura

Podla najlepsich vedomosti Spolocnosti je vlastnicka Struktura akcionarov, ktori maju priamu i
nepriamu Gcast v Spoloc¢nosti k 31.12.2020 nasledovna:



ENTRIS EQUITY LIMITED 17,95 19,58
Stomarli Holdings Limited 17,89 19,51
EGNARO INVESTMENTS LIMITED 17,82 19,43
J&T SECURITIES MANAGEMENT LIMITED 17,2 18,76
LEVOS LIMITED 15,72 17,15
Vlastné akcie Spolo¢nosti 8,32 0
ANJOU ENTERPRISES LIMITED 4,79 523
Akcionari s menej ako 5% hlasovacich prav 0,31 0,34
Celkom 100,00 100,00

Spolo¢nost zaroven nedisponuje informaciou, podla ktorej by bola nepriama kvalifikovana ucast

akéhokolvek akcionara na zakladnom imani vyssia ako 10%.

(31.12.2020)

0%

Akcionarska Struktira BHP podla podielu na hlasovacich pravach

M ENTRIS EQUITY LIMITED

M Stomarli Holdings Limited

M EGNARO INVESTMENTS LIMITED

M J&T SECURITIES MANAGEMENT LIMITED
M LEVOS LIMITED

M Vlastné akcie Spolo€nosti

W ANJOU ENTERPRISES LIMITED

M Akcionari s menej ako 5% hlasovacich prav

6.2. Informacie o zakladnom imani

Zakladné imanie Spolocnosti je rozvrhnuté na 35 025 000 kusov kmenovych akcii v zaknihovanej

podobe vo forme na dorucitela. Menovitd hodnota jednej akcie po znizeni zakladného imania je

1,00 EUR.

Dna 24. februdara 2020 Mimoriadne valné zhromaZdenie spolocnosti rozhodlo o skonceni

obchodovania s akciami Best Hotel Properties a.s. (BHP) prijatymi na Burze cennych papierov v

Bratislave a schvalilo, Ze spoloénost BHP prestane byt verejnou akciovou spolo¢nostou a stane sa

sukromnou akciovou spoloénostou. Mimoriadne valné zhromazdenie (MVZ) zvolalo predstavenstvo

spolo¢nosti BHP na navrh akciondra. Za ndvrh hlasovalo 97,34 % pritomnych akciondrov, proti

hlasovalo 2,66 % pritomnych akcionarov. Vysledkom procesu, ktory nasledoval po rozhodnuti MVZ




bolo vyhlasenie povinnej ponuky na prevzatie akcii, ktorej znenie schvalila Narodnd banka Slovenska
dia 23. marca 2020. Znenie povinnej ponuky na prevzatie bolo zverejnené na webe
www.besthotelproperties.sk diia 17. aprila 2020. Povinna ponuka bola platna do 26. maja 2020.

Na zaklade povinnej ponuky na prevzatie akcii Spolo¢nost odkupila 2 912 053 kusov vlastnych akcii
za 3,05 EUR/akcia v celkovej hodnote 8 882 tis. EUR. Vyska zédkladného imania tak k 31. decembru
2020 predstavovala 26 143 239 EUR.

6.3 Navrh na rozdelenie zisku za rok 2020

Skupina dosiahla za rok konciaci 31. decembra 2020 konsolidovany celkovy suhrnny vysledok
hospodarenia (stratu) vo vyske -40,5 mil. EUR. Vysledok hospodarenia materskej Gic¢tovnej jednotky je
strata vo vyske 4406 689,00 EUR. Na zdklade dosiahnutého hospodarskeho vysledku
navrhne predstavenstvo valnému zhromazdeniu Spoloc¢nosti nasledovné:

- prevod na nerozdelenu stratu minulych rokov -4 406 689 EUR.

6.4 Ostatné dopliujlce udaje

Spolo¢nost ani Skupina nevynaklada Ziadne néaklady v oblasti vyskumu a vyvoja. Spoloc¢nost ani
Skupina nema3 Ziadny negativny vplyv na Zivotné prostredie.

Spoloénost spolu so spolo¢nostami zaradenymi do celkovej konsoliddcie zamestnavala v priebehu
roka 2020 v priemere 252 zamestnancov (2019: 436). Priemerny prepocitany pocet zamestnancov
materskej spolocnosti Best Hotel Properties a.s. bol v priebehu roka 2020 106 (2019: 211).
Spoloénost tak pozitivne vplyva na zamestnanost v Slovenskej republike.

Spolo¢nost nema organizacnu zlozku v zahranidi.

Spolo¢nost riadi finanéné riziko, financné toky a sleduje parametre likvidity. Vnatornd kontrolu
skupina zabezpecuje pravidelnym sledovanim financného planu a celkovej financnej situacie.
Spolo¢nost v sledovanom obdobi nebola vystavend cenovym rizikdm. Uverovému riziku bola
Spolo¢nost vystavend predovsetkym pri pohladavkach voéi zmluvnym partnerom z obchodného
styku, pri pohladavkach zo zmeniek, pri poskytnutych preddavkoch a pri poskytnutych dveroch a
pozickach. Objem vystavenia sa tomuto riziku je vyjadreny uctovnou hodnotou tohto majetku v
stvahe. Uctovna hodnota pohladavok, preddavkov a poskytnutych Gverov (pdZiciek) vyjadruje
najvyssiu moznu Uctovnu stratu, ktorad by musela byt zatuc¢tovana v pripade, Ze protistrana Uplne zlyha
pri plneni svojich zmluvnych zavazkov a vsetky zabezpeky a zaruky by mali nulovd hodnotu. Tato
hodnota prevySuje ocakavané straty. Riziko likvidity a riziko suvisiace s tokom hotovosti vznikaju v
ramci vSeobecného financovania Cinnosti Spolocnosti a riadenia finanénych pozicii. Zahfia riziko
neschopnosti financovat majetok v dohodnutej dobe splatnosti a Urokovej sadzbe a taktiez riziko
neschopnosti realizovat majetok za rozumnu cenu v primeranom C¢asovom horizonte. Pre viac
informacii vid' konsolidovanu uctovnu zavierku.


http://www.besthotelproperties.sk/

Metodika riadenia suvisi s postavenim a vymedzenim vzdjomnych vztahov a kompetencii jednotlivych
organov Spoloc¢nosti. Zakladné kompetencie organov Spolo¢nosti, spdsobov ich kredcie a vymedzenie
ich vzajomnych vztahov vyplyva z prislusnych pravnych predpisov a z platnych stanov Spolo¢nosti.

Vyhlasenie predstavenstva Spolocnosti

Ing. Branislav Babik, predseda predstavenstva Spolo¢nosti a Michal Zuber, MBA, ¢len predstavenstva
Spolocnosti tymto vyhlasuju, Ze Uctovnd zavierka, konsolidovana Uctovna zdvierka a vyrocnd sprava
Spolocnosti boli vypracované v sulade s osobitnymi pravnymi predpismi a podla ich najlepsich
znalosti tieto dokumenty poskytuju pravdivy a verny obraz aktiv, pasiv, financnej situacie a
hospodarskeho vysledku Spolocnosti a spolo¢nosti zaradenych do celkovej konsolidacie (Skupina).
Vyro¢na sprava obsahuje pravdivy a verny prehlad vyvoja a vysledkov obchodnej Einnosti a
postavenia Spolocnosti a spoloc¢nosti zaradenych do celkovej konsolidacie (Skupina) s opisom
hlavnych rizik a neistot, ktorym celi.

Ing. Branislav Babik, Michal Zuber, MBA,
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva a financny riaditel

Best Hotel Properties a.s. Best Hotel Properties a.s.



