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Wstep

Szanowni Panstwo,

przed Wami druga edycja naszego raportu dotyczacego rynku hoteli oraz
condohoteli w Polsce.

W naszym raporcie, podobnie jak rok temu, podjeliSmy prébe analizy sytu-
acji na rynku hotelowym w najwiekszych polskich miastach oraz najpopu-
larniejszych destynacjach turystycznych. Analizie poddaliSmy obiekty ska-
tegoryzowane, a na podstawie informacji o planach dotyczacych kategorii
inwestycji ujelismy w niej takze obiekty bedgce dopiero w przygotowaniu
i jeszcze formalnie nieskategoryzowane.

Ostatni rok na polskim rynku hotelowym i turystycznym obfitowat w otwarcia
nowych hoteli, niekiedy dtugo wyczekiwanych, co przetozyto sie w oczywisty
sposob na wzrost podazy pokoi i miejsc noclegowych. W raporcie oprécz
analizy podazy przedstawiamy takze dane dotyczgce popytu - m.in. Srednio-
rocznego przyrostu liczby turystéw polskich i zagranicznych. Wskazniki te
pokazaty, iz 2017 r. byt kolejnym dobrym okresem dla branzy turystyczne;.
Wyniki finansowe, ktére uzyskat segment hotelowy w Polsce - kluczowe
wskazniki rentownosci wykorzystywane do mierzenia rentownosci hoteli,
tj. ADR ($rednia dzienna cena) i RevPAR ($redni przychdd z jednego dostep-
nego pokoju), a takze Srednie obtozenie - w wiekszosci lokalizacji w poprzed-
nim roku zanotowaty subtelne wzrosty. W tegorocznym opracowaniu, znacz-
ng jego czes¢ poswiecamy segmentowi condohoteli oraz apartamentéw
wypoczynkowych/na wynajem z uwagi na coraz wiekszg skale inwestycji tego
typu. Brak oficjalnej definicji condohotelu skfonit nas do stworzenia i usyste-
matyzowania jej wedtug przyjetych przez nas kryteriéw. W naszym opracowa-
niu dokonalismy takze analizy podazy (istniejgcej oraz przysztej) condohoteli
i obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi zaréwno w najpopularniej-
szych miejscowosciach turystycznych, jak i w najwazniejszych aglomeracjach
miejskich. Przyglagdamy sie takze modelom funkcjonowania obiektéw tego
typu oraz przedstawiamy perspektywy dla rozwoju tego rynku.

Mamy nadzieje, iz niniejszy raport wzbogaci wiedze jego czytelnikdw na te-
mat rynku hoteli i condohoteli w Polsce.

Zyczymy Panstwu mitej lektury. Gdyby mieli Pafnstwo pytania lub byli za-
interesowani uzyskaniem bardziej szczegdtowe] analizy lub opracowania
0 innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Zarzad Emmerson Evaluation
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Analiza obecnej podazy
- wojewddztwa

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
w | potowie 2018 r. wzrost liczby obiektow hotelowych
wzgledem roku poprzedniego zanotowato 13 polskich
wojewddztw. Tylko w wojewddztwie pomorskim nie
odnotowano zadnych zmian w tym zakresie. Dwa wo-
jewoddztwa - wielkopolskie i swietokrzyskie zanotowaty
niewielki spadek liczby hoteli, odpowiednio 0 0,9% i 3%
wzgledem roku 2017 r. Mimo iz w wojewddztwie Swie-
tokrzyskim w | potowie 2018 r. nastgpit spadek liczby
hoteli w poréwnaniu do roku 2017 r., region ten za-
notowat wzrost liczby miejsc noclegowych, co wigzato
sie z rozbudowa istniejgcych juz obiektéw o dodatkowe
pokoje (m.in. rozbudowa 4% hotelu Birnkowski w Kiel-

MIEJSCA NOCLEGOWE
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POMORSKIE

ZACHODNIOPOM. Ll

KUJAWSKO-POM.

A
11,211,3

cach o nowe skrzydta). Najwiekszy wzrost pod wzgle-
dem liczby obiektéw w | potowie 2018 r. zaobserwowa-
no w wojewddztwie dolnoslgskim (gdzie nowe obiekty
powstajgce w tym regionie wygenerowaty 6,8% wzrost
podazy w poréwnaniu do 2017 r.) oraz wojewddztwie
lubuskim i lubelskim - odpowiednio 0 4,8% i 4,3%.

Z kolei najwiekszy przyrost pod wzgledem liczby no-
wych miejsc noclegowych zanotowano w wojewddz-
twie todzkim - 11,1% (ponad 1 tys. nowych miejsc
noclegowych w poréwnaniu do 2017 r.), lubuskim
(9,1%) i zachodniopomorskim (8,6%). Spadek liczby
miejsc noclegowych zanotowato jedynie wojewddz-
two wielkopolskie - 0 0,5%, tj. o 100 miejsc nocle-
gowych. Taka sytuacja moze wigzac sie z czasowym
zamknieciem jednego z obiektéw w celu przeprowa-
dzenia jego remontu lub modernizacji.
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Analiza obecnej podazy
- aglomeracje i miejscowosci
wypoczynkowe

Analizujgc sytuacje podazy hoteli w stolicach woje-
wodztw oraz najbardziej popularnych destynacjach
turystycznych na koniec Il kw. 2018 r., najwiekszy
wzrost ich liczby, bo az o ponad 1/5, zaobserwowalismy
w Warszawie (20,5%). Baza hotelowa znacznie po-
wiekszyfa sie takze w Krakowie oraz Tréjmiescie - od-
powiednio 0 8,5% i 7,6%. W Trojmiescie nowe obiekty
pojawity sie gtdwnie w Gdansku. Wzrost o 6,9% nastg-
pit we Wroctawiu, a 0 6,5% na Slgsku, tj. Katowicach
i na terenie Gliwic. Niewiele mniejszy - 6,3% przyrost
odnotowaliSmy za$ w rejonie pasa gorskiego, tj. w Za-
kopanem, Karpaczu, Beskidach. Jedne z mnigjszych
wzrostow miaty miejsce w Poznaniu, Lodzi oraz pasie
nadmorskim - Kotobrzegu, Swinoujéciu i na Pétwyspie
Helskim — odpowiednio 3,4%, 3,2% oraz 2,8%.

Na koniec Il kw. 2018 r. najwiekszy przyrost liczby pokoi
hotelowych wzgledem roku poprzedniego mozna byto
zaobserwowacl w Warszawie, gdzie ich liczba zwiekszy-
ta sie 0 16,8%. Taki wynik jest rezultatem uruchomie-
nia kilkunastu nowych hoteli, ktére dostarczyty fgcznie
ok. 2 tys. nowych pokoi. W stolicy uruchomiono m.in.
5% hotel luksusowej sieci Raffles Hotel & Resort (dawny
hotel Europejski) przy ul. Krakowskie Przedmiescie oraz
Marriott Renaissance Warsaw Airport Hotel w poblizu

Tréjmiasto | 1 1, 0%
i Aglomeracja S’I.%tl?vy\"ccee) I 1 0,6%
ok I 7,2%
Pas nadmorski** I /0%
Poznan | S © %
Wroctaw - | EEEEEE S 3%
pos sors N 5,2%

4,0% 6,0% 8,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%

Lotniska im. Fryderyka Chopina. Ponad 10% przyrost
bazy pokoi hotelowych wzgledem roku 2017 nastapit
w Trojmiescie oraz Katowicach i Gliwicach. Tréjmiasto,
a zwlaszcza Gdansk, cieszyto sie duzg aktywnoscig pod
wzgledem nowych inwestycji hotelowych. Otwarto tam
m.in. dwa nowe 3% hotele marki Hampton by Hilton
(w Srédmieéciu oraz dzielnicy Oliwa) oraz 4% IBB Ho-
tel Diugi Targ. Na Slagsku przyrost bazy pokoi hotelo-
wych byt zastugg m.in. otwarcia dwdch dos$¢ duzych
hoteli — 100-pokojowego Moxy przy Lotnisku Katowi-
ce-Pyrzowice oraz 168-pokojowego hotelu Park Inn
by Radisson w Srédmiesciu. Wzrost na poziomie 7,8%
nastapit w Krakowie. Zdecydowania wiekszo$¢ nowo
otwartych hoteli znajduje sie na terenie Starego Mia-
sta - korzystajg z nich gtéwnie podrdzujgcy w calach
turystycznych. 8% wzrost liczy pokoi wzgledem roku
poprzedniego zanotowat nadmorski obszar kraju.
Zostat on wygenerowany gtéwnie przez uruchomienie
S5 hotelu Radisson Blu Resort w Swinoujéciu. Wzro-
stem w granicach 5-6% moze pochwali¢ sie Poznan
(5,9%), a takze Wroctaw (5,3%). Nowe hotele w tych mia-
stach przyrastajg w nieco wolniejszym tempie, niz ma
to miejsce na przyktad w przypadku Warszawy czy
Gdanska, jednak mozna zauwazy¢, iz baza hotelowa
z roku na rok zasilana jest przez nowe marki hotelo-
we, jak na przyktad AC Hotel by Marriott uruchomiony
we Wroctawiu. Zaplecze turystyczne sukcesywnie po-
wieksza sie takze na potudniu kraju. W pasie gorskim,
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W naszym raporcie reprezentowanym przez Zakopane,
Karpacz oraz czes¢ rejonu Beskidéw (Wista, Szczyrk,
Ustron), zaobserwowaliSmy 5,2% wzrost liczby pokoi
hotelowych, ktdry zostat uzyskany m.in. przez otwarcie
dwdch nowych 4% obiektéw - Hotel Aquarion oraz Ho-

WYBRANE tel Paryski Art&Business. Na gtéwnych rynkach najmniej-
OTWARCIA HOTELI szy przyrost liczby nowych pokoi zanotowalismy w £odzi
W OKRESIE

- ponizej 1% (doktadnie 0,7%). Wynikat on z uzyskania

OD Il POL. 2017 R. ) ' o
kategorii hotelu 3% w przypadku jednego z tddzkich

obiektow, ktéry wezesdniej nie podlegat kategoryzadji.

Zrédto: Emmerson Evaluation

DATA
URUCHOMIENIA

HOTEL DZIELNICA/OSIEDLE* LICZBA POKOI KATEGORIA

Europejski (Raffles Hotels & Resorts) Srédmieécie 103
IH2018
WARSZAWA Hampton by Hilton Warsaw Mokotéw Mokotéw 163
ibis Styles City Center Srédmieécie 220
IIH2017
p
, Stare Miasto
RAKOW
IIH2017 Hampton by Hilton Gdansk Oliwa Oliwa 101
Hampton by Hilton Gdarisk Old Town ’ 154
IH2018 Srédmiescie
IBB Hotel Dkugl Targ 90
RMOYANVAN
.
IIH2017 Stare Miasto
WROCLAW .
KATOWICE
Best Western Hotel Crystal Centrum 89
BIALYSTOK IH2018
Hotel butikowy Wygoda* 23
WETE
GEWECI|_ o
Szczea | oorase

Hotel Aquarion Centrum 136

ZAKOPANE 1H2017

**hotel funcjonujgcy w systemie condo
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Zrédto: Emmerson Evaluation

podaz hoteli na koniec 2017 r.

nowa podaz hoteli
na koniec 111Q2018 r.

nowa (szacowana) podaz
hoteli do korica 2020 r.

Zrédto: Emmerson Evaluation

podaz pokoi hotelowych
na koniec 2017 r.

nowa podaz pokoi hotelowych

na koniec 111Q2018 r.

n

owa (szacowana) podaz pokoi
hotelowych do konca 2020 r.
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Analiza
przysztej podazy

telowych w perspektywie najblizszych dwéch lat,

Poddajac analizie przyszta podaz hoteli i pokoi ho-

mozna zaobserwowac znaczny przyrost bazy hote-
lowej w najwiekszych polskich aglomeracjach oraz
popularnych miejscowosciach wypoczynkowych.

Z naszych szacunkéw wynika, ze do 2020 r. najwieksze-
g0 przyrostu liczby nowych pokoi hotelowych mozemy
spodziewac sie w Trojmiescie. Wzrosnie ona az o ponad
40% w stosunku do obecnej podazy. Znaczna czes¢ no-
wych inwestycji powstaje na Wyspie Spichrzdw, ktéra
w zwigzku z trwajgcg rewitalizacja jest jednym z najinten-
sywniej rozwijajgcych sie obszaréw Gdanska. Powstajg
tam nie tylko klasyczne projekty hotelowe, ale takze con-
dohotelowe oraz obiekty zapartamentamiwakacyjnymi.
W najblizszych miesigcach planowane jest urucho-
mienie dwdch 4% hoteli: Deo Plaza, ktéry bedzie za-
rzadzany przez sie¢ Radisson Blu oraz hotelu Granaria
Holiday Inn sieci InterContinental. W tej chwili hote-
le na Wyspie Spichrzéw oferujg ponad 1 tys. pokoi,
co stanowi prawie 1/5 catkowitej bazy pokoi hotelo-
wych w catym Trojmiescie.

Do korica 2020 r. o prawie 40% zwiekszy sie takze liczba
pokoi hotelowych w todzi oraz w popularnych miejsco-
wosciach pasa nadmorskiego - Kotobrzegu, Swinouj-
Sciu i na Potwyspie Helskim. Wiekszos$¢ przygotowywa-
nych inwestycji w pasie nadmorskim to obiekty, ktére
dziata¢ bedg w formule condo. Stajg sie one coraz po-
pularniejsze, poniewaz z punktu widzenia dewelopera
takie przedsiewziecia pozwalajg na uzyskanie wyzszej
marzy niz w przypadku tradycyjnych projektéw dewe-
loperskich. Inwestycje realizowane w todzi to czesciej
hotele indywidualne, niezrzeszone pod miedzynarodo-
wa siecig hotelowg lub dziatajgce w ramach lokalnych,

05

1 1.5 2 2,5 3 35
Tysigce

mniejszych sieci, jak np. sie¢ Boutique Hotel's posiada-
jaca hotele gtéwnie w £odzi oraz na Slasku. W zwigzku
z realizacjg projektu Nowego Centrum todzi oraz wielu
innych przedsiewzie¢ zaréwno biurowych, jak i miesz-
kaniowych wiekszo$¢ nowych hoteli pojawi sie w dziel-
nicy Srédmiescie.

Duzym wzrostem oferty pokoi hotelowych na koniec
2020 r. bedzie mégt pochwali¢ sie takze Slgsk, w tym
gtéwnie Katowice i Gliwice, gdzie baza pokoi hotelowych
wzrosnie o ok. 1/4 w poréwnaniu do obecnej podazy.
Na Slasku pojawig sie projekty zaréwno polskich sieci
hotelowych - np. hotele biznesowe sieci Diament, a tak-
ze miedzynarodowych marek jak Kyriad (ktéra wznawia
swojg dziatalno$¢ na polskim rynku po zamknieciu hote-
luw 2011 r. w Warszawie) i Premiere Classe (nalezacej
do grupy Louvre Hotels bedgcej operatorem znanych
juz w Polsce sieci Golden Tulip czy Campanile).

O ponad 20% wzrosnie liczba pokoi hotelowych w re-
jonie pasa gorskiego. Nowe inwestycje w Zakopanem,
Karpaczu czy Wisle to podobnie jak w przypadku pasa
nadmorskiego w duzej mierze inwestycje condoho-
telowe w standardzie 5%, oferujgce szeroki wachlarz
ustug. Takie obiekty zazwyczaj wyposazone sg np.
w gabinety odnowy biologicznej, SPA, zaplecze fit-
ness, a takze sale zabaw dla dzieci oraz wypozyczalnie
sprzetu narciarskiego.

Warszawa, ktéra w ubieglym roku zanotowata najwyz-
szy wzrost liczby hoteli i pokoi hotelowych, w rankingu
dotyczacym przyrostu nowej podazy nie jest juz w czo-
towce. Do konca 2020 r. w Warszawie nastgpi ok. 20%
wzrost liczby pokoi hotelowych. Dzielnice, ktére najbar-
dziej wzbogaca sie o nowe hotele to Mokotéw, Wola
(ok. 1000 nowych pokoi w obu lokalizacjach) oraz Sréd-
miescie (ponad 800 nowych pokoi). Kumulacja inwesty-
¢ji w rejonach, ktére stanowig zagtebia biurowe, wska-
zuje, iz oferta nowych obiektow skierowana bedzie
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gtownie do klientéw biznesowych i pracownikéw kor-
poracji odwiedzajgcych stolice w celach stuzbowych.
Nadpodaz powierzchni biurowych, ktéra obserwowana
jest od pewnego czasu w granicach mokotowskiego
Stuzewca, powoduje, iz budynki, ktére pierwotnie miaty
funkcjonowac jako biura, sg przeksztatcane na hotele.
Taka sytuacja miafa miejsce np. w przypadku hotelu
Vienna House przy ul. Postepu. Realizowane inwestycje
to nie tylko nowe obiekty - cze$¢ z nich polega na rozbu-
dowie lub modernizadji istniejgcych juz budynkéw. Jako
przyktad mozna wskazac¢ rozbudowe hotelu Rialto przy
ul. Koszykowej oraz modernizacje dawnego budynku
Prudential przy pl. Powstancéw Warszawy.

We Wroctawiu podaz pokoi hotelowych na koniec 2020r.
zwiekszy sie réwniez o ok. 20%. Inwestycje w wojewddz-
twie dolnoslaskim bedg skierowane do szerokiego gro-
na gosci hotelowych. S3 to zaréwno mniejsze, butikowe
obiekty zlokalizowane na terenie wroctawskiego Stare-
g0 Miasta lub jego okolicy (np. Altus Palace, Indygo), jak
i duze obiekty dostosowane do klienta biznesowego
(np. projekt sieci Q Hotel powstajgcy w Bielanach Wro-

ctawskich w poblizu Specjalnej Strefy Ekonomicznej oraz

portu lotniczego Wroctaw-Strachowice).

W Poznaniu liczba pokoi hotelowych wzros$nie co naj-
mniej o0 17% w poréwnaniu do obecnej podazy. Ziden-
tyfikowane w raporcie inwestycje to projekty miedzy-
narodowych sieci, m.in. Best Western, Marriott, Hilton.
Pierwsza z nich wprowadza dwie jeszcze mato znane
na polskim rynku hotelowym marki - Edison Park oraz
Sure Hotel by Best Western. W ramach marki Edison
Park od marca b.r. funkcjonuje hotel w miejscowosci
Przezmierowo w woj. wielkopolskim, marka Sure Hotel
zas zadebiutuje w Polsce.

Baza pokoi hotelowych w Krakowie na koniec 2020 r.
wzrosnie o ponad 10% w stosunku do dotychczaso-
wej podazy. Inwestycje realizowane w tym miescie to
czesto mniejsze, butikowe obiekty, oferujgce do kilku-
dziesieciu pokoi, nierzadko w standardzie 5. W stolicy
Matopolski pojawig sie tez zupetnie nowe na polskim
rynku marki hotelowe - np. Radisson Red lub Metropo-
lo by Golden Tulip. Marki te sg ukierunkowane gtéwnie
na klientdéw biznesowych z catego Swiata, dla ktérych
nazwy te sg juz rozpoznawalne, ale przyciggaja takze
turystow z odlegtych czesci Swiata.
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WYBRANE
PLANOWANE

| REALIZOWANE
INWESTYCJE
HOTELOWE

DO 2020 R.

Zrédto: Emmerson Evaluation

WARSZAWA

KRAKOW

GDANSK

POZNAN

PLANOWANA
DATA OTWARCIA

2018/2019

2018/2019

Klasyfikacja wedtug segmentdw zostata wykonana

jedynie dla obiektéw bedacych w przygotowaniu,
dla ktérych uzyskalismy informacje na temat

operatora sieciowego.

HOTEL DZIELNICA/REJON

ibis Styles Warszawa Centrum ,
Srédmiescie
Hotel Warszawa (Prudential)
Four Points by Sheraton Warsaw Mokotéw
Moxy by Marriott Koneser Praga Pétnoc
The Bridge* Srédmieécie

Vienna House Mokotéw Warsaw Mokotéw
Puro Warszawa Centrum Srédmiescie

Staybridge Suites Warszawa Ursynéw Ursynéw
ibis Styles Warszawa Expo Wola

Motel One Srédmiescie
Zelazna 54 Wola
Holiday Inn Warsaw Mokotéw Mokotow

NYX (Varso) Wola

Focus Hotel Premium
Mokotéw
Holiday Inn Express Mokotow
Hotel, ul. Lubicz
,
Srédmiescie
Radisson Red

Metropolo by Golden Tulip Podgérze

Best Western Balice Airport Balice

Autograph Collection Hotels

Bachleda Luxury Hotel Krakéw Erd A mind el
MGalle Sofitel Srédmiescie

Osti Hotele
ibis Styles Nowa Huta
Deo Gdarisk Old Town 5
Srédmiescie
Granaria Holiday Inn City Center
s Budget Gdansk Stare Miasto
Hotel w zabytkowej kamienicy
Srédmieécie
Dwoér Uphagena (Hotel Arche)
Hotel w zabytkowym spichlerzu Na Stepce
Hotel nad Nowg Mottawa Kamienna Grobla
Hotel, ul. Czarny Dwoér Czarny Dwor
Hotel w dawym budynku LOT Waly Jagielloriskie
Park Inn by Radisson Stare Miasto
Edison Park Best Western Premier .
Jezyce
Port Lotniczy
Moxy by Ma t Poznan-tawica
Stare Miasto
Sure Hotel by Best Western

EMMERSON &) EVALUATION

SEGMENT

midscale
n/a

upscale

midscale

n/a
upscale
lifestyle

midscale

n/a
upscale
lifestyle

n/a

n/a

midscale

Crowne Plﬁéav%grgg(\iva% 5)§)ress Inn Wola upscale/midscale

n/a

upscale

midscale
lifestyle

n/a

upscale

midscale
n/a

upscale
n/a

economy

n/a

midscale

upscale
midscale

economy

midscale

KATEGORIA

PLANOWANA
LICZBA POKOI

179
100
192
141
80
185
164
150
120
333
200
230
330
118
430
238
167
61
71
69
230
220
153
125
64
60
93
349
236
28
120
70
156
241
120
160
350
150
166
63
117
120
120
40
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PLANOWANA

A GRIARGI HOTEL DZIELNICA/REJON
2019 Stare Miasto
WROCAW
Bielany Wroctawskie
2018/201 que Hotel's
ko
,
2019 Srédmiescie
2020
KATOWICE Srodmiesce
| Gliwice/Zerniki
AG LO ME RACJA 2020 Brynéw
SL. (GL|W|CE) Srédmiescie
LUBLIN
BIALYSTOK 0s.Modych
S7czECIN
2020 SVES Srédmiescie

7 Holiday Inn Express Jasionka Rzeszéw-Jasionka
RZESZOW 2019 " AT

Radisson Blu Karlikowo
2019
SOPOT - Hotel Sopot Dolny Sopot

Hotel w inwestycji Nowa Marina Srédmieécie
GDYNIA 2019 Wzgbrze
o B
Sw. Maksymiliana

2 Seaside Park Hotel**
Solny Resort**

KOLOBRZEG e

Hilton Garden Inn (Harmony Resort)

2018/2019

Dzielnica Nadmorska

SWINOUJSCIE

Platinum Resort

2019 Baltic Park Molo (etap IlI)**

Radisson Blu Hotel & Residences Antatéwka

Nosalowy Park Luxury Hotel & SPA**
ZAKOPANE Bachleda Club Residence** Centrum
2020 Four Points by Sheraton
2018/2019 | Green Mountain Conference & Spa**

Wilcza Poreba
KARPACZ 2019 Aparthotel Sowia Dolina

WISEA 2020 Cristal Mountain Resort** Obfaziec

*rozbudowa

**hotel funkcjonujgcy w systemie condo
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SEGMENT

luxury

n/a

luxury

n/a

n/a

lifestyle

midscale

n/a

upscale

midscale

upscale/midscale

lifestyle

n/a

n/a

upscale
n/a
midscale
midscale
economy
upper upscale

n/a

n/a

n/a

upscale

n/a

upper upscale
n/a
upscale
n/a

n/a
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KATEGORIA

PLANOWANA
LICZBA POKOI

192
40
90
91
60

172

209

120

130
68

119

136

149

240

102

176

166

150

140

204

200

130
30

104

120

248

448

150

150

105

230

124

200
80

209

143

209

128
74

305

237

128

158

140

129
97

245
78

541



PAS NADMORSKI**

1433

NOWA

(SZACOWANA)
PODAZ POKOI
HOTELOWYCH

DO KONCA 2020 R. SZCZECIN

846

Zrédto: Emmerson Evaluation

*Zakopane, Karpacz, Beskidy (Wista,
Szczyrk, Ustron)

**Kotobrzeg, Swinoujécie,

Phw. Helski (Chatupy, Jastarnia, Jurata)

11

PAS GORSKI*

l Nowe marki, trendy na rynku

Analizujgc nowo powstatg oraz przysztag podaz hote-
li, zaobserwowalismy kilka trendéw pojawiajgcych sie
coraz czesciej w polskich miastach. Jednym z nich jest
tendencja lokalizowania nowych inwestycji hotelowych
w poblizu zagtebi biurowych. Szczegdlnie widoczna jest
w stolicy, gdzie wiele nowych inwestycji realizowanych
jest na terenie Stuzewca i okolicy Ronda Daszynskiego,
czyli najwiekszych skupisk powierzchni biurowych. Wie-
lu pracownikdéw z innych miast czy krajow odwiedzajg-
cych Warszawe w celach stuzbowych ceni sobie kom-
fort wynikajacy z bliskiego usytuowania miejsca pobytu
i miejsca pracy. Powstajg obiekty tgczace w sobie obie
te funkcje. W ten trend wpisuje sie m.in. inwestycja biu-
rowa Varso, gdzie planowany jest 4% hotel NYX oraz
kombinacja marek 3% i 4% Crowne Plaza&Holiday
Express Inn w kompleksie biurowym The Warsaw Hub.
tgczenie dwoch marek hotelowych w jednym obiek-
cie takze zdaje sie stawa¢ nowg tendencjg na polskim

EMMERSON

POZNAN

626

WROCEAW

TROJMIASTO

2614

BIALYSTOK

254

WARSZAWA

3357

LUBLIN
130
®

04

KATOWICE | GLIWICE

694 «rakow

’1146

RZESZOW

1388

rynku hotelowym. Taki obiekt zazwyczaj moze obstu-
zy¢ wiekszg liczbe gosci o zréznicowanych potrzebach
i oczekiwaniach, kierujgc oferte do réznych grup doce-
lowych - np. do 0séb z tzw. pokolenia ,millenialséw”
cenigcych sobie potgczenie komfortu i rozsgdnej ceny
oraz klientdw mogacych zaakceptowal wyzszg cene
w zamian za lepszy standard obstugi i wyposazenia po-
koi. Przyktady takich obiektéw to m.in. wspomniany juz
The Warsaw Hub powstajgcy w warszawskim komplek-
sie biurowym, obiekt Crowne Plaza&Holiday Express Inn
oraz planowany w Katowicach obiekt Kyriad i Premiere
Classe — marek nalezacych do sieci Louvre Hotels.

W ostatnim roku w Polsce pojawity sie nowe marki mie-
dzynarodowych sieci hotelowych nieobecnych dotad
na naszym rodzimym rynku. Jest to m.in. AC Hotel by
Marriott uruchomiony w 2017 r. we Wroctawiu oraz ho-
tel Moxy by Marriott w poblizu portu lotniczego Katowi-
ce-Pyrzowice. W najblizszych latach pojawig sie kolejne
jeszcze mato znane w Polsce marki, jak np. nalezace
do sieci Best Western - Edison Park oraz Sure Hotel.

&) EVALUATION 13



Oba te obiekty bedg dziata¢ w Poznaniu i zostang uru-
chomione odpowiednio w 2019 r. i na przetomie 2019
i 2020 r. Na polskim rynku hotelowym niedtugo za-
debiutuje takze marka Radisson Red, ktéra w 2019 r.
pojawi sie w Krakowie. Lokalizacja obiektéw na terenie
naszego kraju dla wielu miedzynarodowych marek jest
czescig strategii ekspansji i poszerzania swojego port-
folio. Poprzez taka strategie firmy chcg zwiekszy¢ roz-
poznawalnos¢ swoich marek na catym Swiecie.

Obok trendu wprowadzania nowych marek dziataja-
cych pod szyldami miedzynarodowych sieci, nadal wi-
doczny jest popyt ze strony turystéw na obiekty buti-
kowe, niezrzeszone w sieciach hotelowych, oferujgce
do kilkudziesieciu pokoi. Takie inwestycje pojawity sie
gtownie w Krakowie i Wroctawiu, gdzie turystyka wypo-
czynkowa jest duzo bardziej rozwinieta niz w przypad-
ku stolicy. W Krakowie w ostatnim roku uruchomiono
€o najmniej 3 takie obiekty na terenie Starego Miasta
- m.in. 5% gwiazdkowy Unicus Palace zarzadzany przez
polskg sie¢ Dobry Hotel, 3% Corner Hotel oraz Hotel 32.
We Wroctawiu takim obiektem jest m.in. Grand Hotel

przy ul. Rzezniczej.

Wiekszo$¢ nowych hoteli bedzie funkcjonowato w ra-
mach marek pozycjonujgcych sie jako segment upsca-
le, czyli hoteli najczesciej 4%, niekiedy 5%, oferujgcych
pefen zakres ustug hotelowych jak restauracja, lobby
hotelowe, bar, catodobowa recepcja, zaplecze konferen-
cyjne. Sukcesywnie na polskim rynku pojawiajg sie tez
tzw. marki lifestyle. Najczesciej mozna je spotkac w War-
szawie, Krakowie i todzi. S to brandy oferujgce wyposa-
zenie i charakter obstugi hotelowej inspirowane obecny-
mi trendami jak np. nowe technologie, muzyka, sztuka,
moda i kierujgce swojg oferte gtéwnie do oséb mtodych.
Nie mozna tez zapomnie¢ o dos¢ nowym, ale juz wy-
raznie przebijajgcym sie na polskim rynku hotelowym
segmencie condohoteli. Z punktu widzenia goscia s
to obiekty funkcjonujgce jak hotel, ale prawnie kazdy
z pojedynczych pokoi (apartamentéw) hotelowych na-
lezy do inwestora indywidualnego. Takie obiekty zapo-
czatkowaty swojg dziatalnos¢ gtdwnie w rejonie pasa
nadmorskiego oraz gorskiego i tam obecnie funkcjo-
nuje ich najwiecej. Jednak coraz silniej wchodzg takze
na rynek aglomeracji miejskich. Tematowi condohoteli
zostat poswiecony osobny rozdziat w naszym raporcie.

14 EMMERSON @ EVALUATION
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Wedtug szacunkéw Gtownego Urzedu Statystycznego
w 2017 r. Polske odwiedzito o ponad 1,3 min wiecej tu-
rystow niz w roku poprzednim (jest to wzrost o ok. 7%).
Polakéw spedzajgcych wakacje w naszym kraju jest
nadal o ponad potowe wiecej niz turystéw z zagrani-
¢y (ponad 14,1 min turystéw z Polski w poréwnaniu
7 6,8 min turystéw z zagranicy). Analizujgc przyrost licz-
by polskich turystéw, od 2012 r. ro$nie ona znacznie
szybciej niz liczba turystéw z innych krajow, chociaz ta,

LICZBA POLSKICH .
| ZAGRANICZNYCH
TURYSTOW

W LATACH
2012-2017

zagraniczni turysci
polscy turysci

miliony

Zrédto: Emmerson Evaluation 2012 2013

CAG

na podstawie danych GUS

wedtug wstepnych szacunkdw Departamentu Turysty-
ki Ministerstwa Sportu i Turystyki, w | potowie 2018 r.
wzrosta o ponad 6% w poréwnaniu z rokiem 2017.
Wskaznik CAGR, czyli skumulowany roczny wskaznik
wzrostu, dla turystéw z Polski na przestrzeni ostatnich
6 lat wynidst 10,72% wobec 6,44% dla turystéw za-
granicznych. Prawdopodobnie ze wzgledu na spadek
poczucia bezpieczenstwa w wielu niegdys popular-
nych zagranicznych destynacjach turystycznych oraz

2014 2015 2016 2017

2012-2017

6,44%

10,72%

AHE AN
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250

LICZBA MIEJSC
NOCLEGOWYCH
ORAZ LICZBA
TURYSTOW
KORZYSTAJACYCH

Z HOTELI'W LATACH
2012-2017 0

200

150

tysiace

100

miejsca noclegowe

2012

2013

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych GUS

liczba miejsc
noclegowych w hotelach

liczba turystow
korzystajgcych z hoteli (ogdtem)

]
=

dzieki poprawie polskiej bazy hotelowej, Polacy coraz
czesciej wybierajg pobyt na terenie kraju niz wyjazd za
granice. Catkowita liczba turystow (polskich i zagranicz-
nych) od 2012 r. Sredniorocznie przyrasta 0 9,21%, zas
liczba miejsc noclegowych o 5,71%, czyli prawie o po-
towe wolniej. Taka sytuacja znajduje odzwierciedlenie
we wzroscie stopnia wykorzystania (obtozenia) pokoi
i miejsc hotelowych. Na koniec 2017 r. Sredni stopien
wykorzystania pokoi hotelowych byt 0 1,1 p.p. wyzszy
nizw 2016 r., osiggajac w 2017 r. poziom niemal 52%.
Najwyzsze Srednie obtozenie (64,7%) tradycyjnie wysta-
pito w wojewddztwie mazowieckim. Generowane jest
ono gtdwnie przez hotele warszawskie. Kolejne miejsca
zajety wojewddztwa zachodniopomorskie (63,1%) oraz
matopolskie (57,3%). W roku poprzednim (2016) ,ran-
king” wygladat podobnie - najwyzsze, bo 62,6% Srednie
obtozenie wystapito w wojewddztwie mazowieckim, na-
stepnie 62,1% w wojewddztwie zachodniopomorskim
i57,17% w matopolskim. Poréwnujac zmiane Sredniego
obtozenia w 2017 r. w stosunku do 2016 r., odnotowa-
liSmy, ze najwyzszy jego wzrost nastapit w wojewddz-
twie lubuskim (o 8,7%) oraz podlaskim (o 8,2%). Spadek
obtozenia (-3,1%) dotknat wojewddztwo warminsko-
-mazurskie. Twierdzimy jednak, ze to wynik stabilizacji
rynku - w roku 2016 r. wojewddztwo to byto 3. pod
wzgledem wzrostu obtozenia pokoi hotelowych (wzrost
wynosit 7,9%). Poza tym ujemne wskazniki zmiany obto-
zenia pokoi hotelowych w 2017 r. wzgledem 2016 r. za-
notowaty tylko wojewddztwa wielkopolskie i dolnosla-
skie (w obu przypadkach ponizej 1%), co w skali catego
kraju mozna uznac¢ za dobry wynik.

2014 2015

2012-20°
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miliony

2016 2017

7

miejsca noclegowe

5,71%
ﬁ

turysci korzystajgcy
z hoteli (ogétem)
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STOPIEN
WYKORZYSTANIA
POKOI HOTELOWYCH
W LATACH
2009-2017

W POLSCE

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych GUS

SREDNIE
WYKORZYSTANIE
POKOI
HOTELOWYCH

W WOJEWODZTWACH
W 2017 ROKU

Zrédio: Emmerson Evaluation
na podstawie danych GUS

ZMIANA STOPNIA
WYKORZYSTANIA
POKOI
HOTELOWYCH

W WOJEWODZTWACH
[2017/2016]

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych GUS
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WSKAZNIKI
ADR | REVPAR
DLA HOTELI
KATEGORII

3,415 GWIAZDEK

W POLSCE
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500

300

200

zakres (min-max)
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. 0.0 ¢ XX X X 0. 0.0.0.0.1
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400
300
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200
100 o
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0
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W CIAGU OSTATNICH MIESIECY WSKAZNIK| ADR I REVPAR
PRZYJMOWALY NASTEPUJACE ZAKRESY WARTOSCI DLA HOTELL:
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***** Od 260 do 440 ZJr
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ANALIZA RYNKU.CONPOHOTELI
| OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI

W ostatnich latach, z uwagi na dobrg sytuacje
gospodarcza w Polsce, niskie stopy procentowe
oraz oprocentowanie lokat, a takze wzbogaca-
nie sie spoteczenstwa, zauwazalny jest wyrazny
wzrost zainteresowania inwestowaniem w nie-
ruchomosci. Popyt w duzej mierze zgtaszany jest
przez osoby fizyczne, ktore z reguty (z uwagi na ograni-
czenia kapitatowe) decydujg sie na zakup jednego do
kilku lokali. Z kolei dynamiczny rozwdj turystyki spowo-
dowat, iz w lokalizacjach atrakcyjnych turystycznie lub
biznesowo wyzsze stopy zwrotu z zainwestowanego
kapitatu uzyskuje sie z wynajmu krétkoterminowego
(tzw. wynajmu na doby) niz z wynajmu lokalu mieszkal-
nego na dtugi termin jednemu najemcy. Wszystkie te
czynniki miaty wptyw na intensywny rozwdj rynku tzw.
condohoteli oraz apartamentdw wypoczynkowych
w Polsce. Bardzo duze znaczenie, zwtaszcza dla roz-
woju rynku apartamentow wypoczynkowych, miat
rowniez wzrost atrakcyjnosci i popularnosci serwiséw
internetowych jak Booking.com czy AirBnB, dzieki kto-
rym oferta prywatnych inwestoréw stata sie konku-
rencyjna nawet wobec najlepszych pokoi hotelowych
w danych lokalizacjach.

Szanse na udany biznes dostrzegli tutaj dewelope-
rzy, ktérzy starajgc sie maksymalizowac zysk, zaczeli
dostosowywac swoj produkt do potrzeb klienta i tym
samym tworzy¢ inwestycje oferujgce apartamenty
wypoczynkowe/wakacyjne prawnie stanowigce sa-
modzielne lokale mieszkalne lub uzytkowe. Jesli tylko
uwarunkowania planistyczne stwarzajg takg mozli-
wos¢, inwestycje te najczesciej realizowane sg w for-
mie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, gdyz

EMMERSON &) EVALUATION

sprzedaz lokali mieszkalnych opodatkowana jest niz-
szg od sprzedazy lokali uzytkowych stawka podatku
VAT, tj. 8%. Inwestycje deweloperskie z lokalami nie-
mieszkalnymi (uzytkowymi) powstajg tylko w lokaliza-
cjach, gdzie brak jest mozliwosci realizacji inwestydji
mieszkaniowej wielorodzinnej. Mozna spotkac sie
z sytuacjg, gdzie cze$¢ deweloperdw stara sie obejs¢
ograniczenia planistyczne poprzez budowe rézne-
g0 rodzaju budynkdéw ustugowych i wyodrebniania
w nich samodzielnych lokali uzytkowych. Sg to bu-
dynki, dla ktérych wydawano pozwolenia na budo-
we (lub decyzje o zmianie sposobu uzytkowania), jak
m.in. ,budynki ustugowe z apartamentami”, ,budynki
bosmanatu”, ,budynki apartamentowe z lokalami re-
kreacji indywidualnej".

Nalezy zauwazy¢, ze rynek obiektdw z apartamentami
wypoczynkowymi jest bardzo zréznicowany. Najbar-
dziej okrojong formg takiego obiektu jest budynek
mieszkalny wielorodzinny, bez recepcji, rozbudowa-
nych czesci wspdlnych, nie oferujgcy zadnych ustug
dodatkowych, o réznorodnym standardzie wykoncze-
nia poszczegdlnych lokali, w ktérym obstugg najmu
zajmuje sie kilku operatoréw, w tym wiasciciele. Wia-
Sciciele poszczegdlnych lokali majg mozliwos¢ wybo-
ru operatora zarzadzajgcego wynajmem ich aparta-
mentdéw, a czes¢ lokali moze by¢ wykorzystywana na
wiasne cele mieszkaniowe. Tego typu inwestycje po-
wstawaty gtéwnie w poczatkowej fazie rozwoju rynku
apartamentéw wakacyjnych, a ze wzgledu na atrak-
cyjna lokalizacje w popularnej destynacji turystycznej
bardzo szybko znajdowaty swoich nabywcdéw. Wraz
z rozwojem segmentu rynku nieruchomosci wypo-
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czynkowych, wzrostem konkurencji oraz oczekiwan
ze strony nabywcow, deweloperzy zaczeli tworzy¢ in-
westycje mieszkaniowe wielorodzinne o podwyzszo-
nym lub wysokim standardzie wykonczenia i wyposa-
zenia, zbogatg ofertg ustug dodatkowych. Czesto takie
obiekty funkcjonuja pod jedng nazwg marketingowa
i prowadzona jest dla nich indywidualna strona inter-
netowazmozliwoscigrezerwacjiposzczegdlnychapar-
tamentow. W takich obiektach standard wykonczenia
i wyposazenia lokali réwniez moze by¢ ujednolicony,
CO sprawia, ze z punktu widzenia gosci obiekt ten
moze nie rézni¢ sie od typowego hotelu. W przypadku
takich obiektéw operatorzy w sposéb nieprawidtowy
uzywajg nazwy ,aparthotel”, ktéra w tym przypadku
ma znaczenie jedynie marketingowe. Aparthotel jest
to bowiem obiekt hotelowy, ktéry nie jest przezna-
czony do indywidualnej sprzedazy i nie posiada wy-
odrebnionych prawnie lokali. Jednakze zamiast typo-
wych pokoi hotelowych oferuje apartamenty (pokoje
dodatkowo wyposazone w aneksy kuchenne), przez
Co nazywany jest takze hotelem apartamentowym.

Zapisy miejscowych plandéw zagospodarowania prze-
strzennego w atrakcyjnych lokalizacjach miejscowosci
turystycznych oraz aglomeracji miejskich bardzo czesto
pozwalajg jedynie na realizacje inwestycji polegajacej na
budowie obiektu o funkgji ustugowej — np. dla turystyki
i rekreacji, czyli najczesciej hotelu lub pensjonatu. Z tego
powodu wielu deweloperdw, chcgc wykorzystad wysoki
popyt ze strony inwestorow indywidualnych na nieru-
chomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, zaczeto tworzy¢
przedsiewziecia typu condohotel. Z punktu widzenia
goscia taki obiekt nie rézni sie od tradycyjnego hotely,
a deweloperowi umozliwia szybsze wyjscie z inwestycji.
W Polsce rynek condohoteli jest relatywnie mtody i caty
czas w fazie ksztattowania sie. Definicja dla tego typu
obiektu nie jest prawnie uregulowana, prze co w wielu
przypadkach obserwujemy jej naduzywanie. Bazujac na
doswiadczeniach rynkdw zachodnich, danych zrodtowych
oraz wynikach przeprowadzonej przez nas analizy wyste-
pujgcej na polskim rynku podazy, ponizej przedstawiamy
nasza wersje definicji condohotelu wraz z kryteriami, jakie
powinny zosta¢ spemione dla takiego obiektu.

KRYTERIUM CONDOHOTEL

Budynki hotelowe, w ktérych wyodrebnione zostaty prawnie samodzielne lokale niemieszkalne, przez co powstato
condominium (wspdlnota wiascicieli). Poszczegdlne lokale sprzedawane sg w ujednoliconym standardzie wykon-
czenia i wyposazenia. Funkcjonalnie lokale najczesciej sktadaja sie z 1-2 pokoi hotelowych i tazienki. Wystepuja
réwniez condohotele, w sktad ktérych wchodzg apartamenty sktadajgce sie z 1-2 pokoi hotelowych, aneksu ku-
chennego i tazienki.

OGOLNA
CHARAKTERYSTYKA

POZWOLENIE Obiekt, dla ktérego zostato wydane pozwolenie na budowe budynku zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego
NA BUDOWE/ (kategoria XIV wg Prawa Budowlanego) - budynku hotelowego lub pensjonatowego, lub decyzja o zmianie sposo-

UZYTKOWANIE bu uzytkowania na obiekt hotelowy lub pensjonatowy.

PRAWNE Poszczegdlne lokale sg wyodrebnione prawnie jako lokale niemieszkalne.

W ramach jednego obiektu lokale zarzadzane s3 przez jednego (dominujacego), dedykowanego danemu obiek-

OPERACYJNE towi operatora, ktéry najczesciej wybrany jest juz na etapie budowy obiektu. Co do zasady, nie ma mozliwosci
wyboru operatora przez wiascicieli poszczegolnych lokali. Obiekt moze dziata¢ w ramach sieci hotelowej.

Obiekt z punktu widzenia goscia funkcjonuje jak hotel. Oferuje szereg ustug i udogodnien typowych dla hotelu

jak np. recepcja, restauracja, concierge, SPA, zaplecze konferencyjne. Poszczegdlne lokale sktadajg sie zazwy-

czaj z 1-2 pokoai z fazienka. Niekiedy condohotele funkcjonuja réwniez jako obiekty, na ktére sktadajg sie apar-

tamenty (tj. pokoje hotelowe z aneksem kuchennym) lub jako obiekty stanowigce kompleks pokoi hotelowych
i apartamentow.

FUNKCJONALNE

Na rynku pierwotnym lokale niemieszkalne sprzedawane sg ze stawka podatku VAT 23% (lokale uzytkowe).
Podatek od nieruchomosci optacany jest przez wiascicieli poszczegdlnych lokali, ze stawka podatku dla gruntéw
i budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W przypadku lokali niemieszkalnych, z ktérymi
zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania wieczystego gruntu, wiasciciel
dodatkowo opfaca opfate roczng z tytutu tego prawa, ze stawka procentowa 3%. Opodatkowanie dziatalnosci pro-
wadzonej w lokalu podatkiem VAT: co do zasady, operator prowadzacy dziatalnos¢ hotelowa opodatkowuje swoje
przychody podatkiem VAT ze stawka 8%.

PODATKOWE

STANDARD
WYKONCZENIA/
WYPOSAZENIA

Lokale w condohotelach najczesciej sprzedawane sg w standardzie wykonczonym, ujednoliconym dla catego
obiektu. Wystepuja takze w stanie niewykoriczonym, z koniecznoscig wykupu dodatkowego pakietu wyposazenia.

TR A Obiekt podlegajacy kategoryzacji lub nieskategoryzowany. Obiekt jest przystosowany do petnienia funkgji hotelu,
JA ; X . . . o hy
tj. spetnia wymagania co do wyposazenia hoteli wynikajgce z przepiséw prawa.

PRZYKEADY

OBIEKTOW

Cristal Mountain Resort w Wisle, Blue Mountain Resort w Szklarskiej Porebie, Radisson Blu Resort w Swinoujsciu,
Hotel Number One w Gdansku

20 EMMERSON 3 EVALUATION



. Analiza umow o zarzadzanie

W zwigzku z dynamicznym rozwojem rynku con-
dohoteli i apartamentéw wypoczynkowych na
rynku zaczeto pojawiac sie coraz wiecej firm ofe-
rujacych profesjonalne i kompleksowe ustugi
zarzadzania apartamentami przeznaczonymi na
wynajem krétkoterminowy.

W przypadku obiektéw z apartamentami wypoczynko-
wymi najczesciej w zakres ustug operatoréw wchodzi
obstuga najmu poprzez portale internetowe i wiasng
strone internetowg operatora (rzadziej obiektu), za-
pewnienie statej i kompleksowej obstugi gosci i nadzor
techniczny nad apartamentami. Z wiascicielem apar-
tamentu podpisywana jest umowa najmu najczescie)
na czas nieokreslony z 3-6 lub 12-miesiecznym okre-
sem wypowiedzenia. Zgodnie z zapisami takiej umo-
wy, koszty zwigzane z biezacg obstugg gosci (w tym
sprzatanie apartamentdw, pranie recznikdw i poscieli)
ponosi firma zarzadzajgca, natomiast pozostate kosz-
ty pozostajg po stronie wiasciciela apartamentu. Wia-
Sciciel apartamentu musi sie liczy¢ takze z okresowym
kosztem ods$wiezenia apartamentu, a takze (w dtuzszej
perspektywie) z wymiang wyposazenia. Najczesciej sto-
sowanym modelem rozliczeniowym z firmg zarzadzaja-
Cg jest podziat przychoddw, gdzie prowizja firmy zarza-
dzajgcej z reguty wynosi 25-30% przychodu netto (bez
VAT, po odliczeniu prowizji pobieranych przez portale
internetowe). W niektérych przypadkach, gdy operator
jest dedykowanym i dominujgcym operatorem w da-

Y
oo

nym budynku, oferuje on czynsz gwarantowany przez
kilka pierwszych lat funkcjonowania inwestycji (najcze-
Sciej 3 lata). Spotyka sie rowniez potgczenie czynszu
gwarantowanego z dodatkowym czynszem ,o0d obro-
tu”, jednakze sg to bardzo sporadyczne przypadki.

W przypadku condohoteli oferta obstugi wynajmu
przez dedykowanego danemu obiektowi operatora
z reguty przedstawiana jest juz na etapie zakupu lokalu.
Nowg tendendjg, w szczegdlnosci w atrakcyjniejszych
inwestycjach, jest oferowanie dtugoletnich uméw naj-
mu (10-30 lat) z czynszem gwarantowanym na pozio-
mie od 6 do nawet 8-8,5% ceny zakupu netto (w stanie
deweloperskim lub wyposazonym). Umowy najmu za-
wierajg takze zapisy dotyczgce kosztéw biezgcych re-
montdw i napraw lokalu oraz jego wyposazenia, ktore,
co do zasady, lezg po stronie operatora. Praktycznie
wszystkie opfaty zwigzane z obstugg lokalu, jego pro-
mocjg i reklamg ponosi operator. Wiasciciel odpowiada
finansowo za szkody wyrzadzone w trakcie jego poby-
tu w lokalu lub pobytu oséb z nim zwigzanych, a takze
ponosi optaty z tytutu ubezpieczenia apartamentu oraz
podatku od nieruchomosci. Najczesciej wiasciciel ma
prawo skorzystac z lokalu na wtasne potrzeby jedynie
przez Scisle okreslony w umowie okres w roku (tzw.
pobyt wiascicielski - zwykle z wytgczeniem okres $wigt
oraz wysokiego sezonu).

Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowg analize ro-
dzajow umow najczesciej spotykanych w obiektach
typu condohotel lub apartament wypoczynkowy.
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RODZA| UMOWY NAIMU

RODZAJ OBIEKTU

OKRES NAJMU

22

OKRES NAIMU W
POSZCZEGOLNYCH
REGIONACH

GWARANTOWANA
STOPA ZWROTU

PAS GORSKI
PAS
NADMORSKI
WARMIA

| MAZURY
AGLOMERACJE
PAS GORSKI

PAS
NADMORSKI
WARMIA

I MAZURY

AGLOMERACJE

PODSTAWA USTALENIA CZYNSZU

POZOSTALE
WARUNKI
UMOW NAMU

OKRES
PLATNOSCI
CZYNSZU

INDEKSACJA

POBYT
WEASCICIELSKI

KOSZTY
POKRYWANE
PRZEZ
OPERATORA

KOSZTY
POKRYWANE
PRZEZ

WEASCICIELA

UMOWA Z CZYNSZEM
GWARANTOWANYM

Umowa typowa dla condohoteli
oraz obiektéw z condo-aparta-
mentami o podwyzszonym stan-
dardzie z rozbudowang strefg
wspolng.

Czas oznaczony od 3 do 30 lat.

3-15 lat

3-30 lat

5-15 lat

4-30 lat

6-8%

5-8%

6-8%

6,5-8%

Staty czynsz ustalany jako okre-
Slony w umowie procent netto
od ceny netto zakupu lokalu
(najczesciej w stanie dewe-
loperskim, bez wyposazenia)
oraz ceny netto zakupu miejsca
postojowego.

kwartalny lub miesieczny

Cze$¢ umoéw najmu zawiera za-
pisy dot. indeksacji czynszu.

Scisle  okreslona liczba dni
w roku, najczesciej 14-21 dni,
Z wyfaczeniem jasno wskaza-
nych w umowie okreséw.

Koszty obstugi najmu oraz
koszty funkcjonowania catego
obiektu, w tym koszty mediéw
oraz napraw biezacych lokalu.

Podatek od nieruchomosdi,
optata za uzytkowanie wie-
czyste (jesli dotyczy), ubezpie-
czenie lokalu. W czesci przy-
padkéw pobierana jest przez
operatora stata opfata na cele
okresowych remontéw lokalu
i wymiany wyposazenia.

EMMERSON &)

UMOWA Z CZYNSZEM
GWARANTOWANYM
| CZYNSZEM ZMIENNYM

Typ umowy najrzadziej wystepu-
jacy, spotykany zaréwno w przy-
padku condohoteli, jak i obiek-
téw z condo-apartamentami.

Czas oznaczony od 3 do 30 lat.

3-15 lat

3-30 lat

5-15 lat

4-30 lat

6-8%

5-8%

6-8%

6,5-8%

Spotykane sga dwa warianty:
1. Czynsz gwarantowany przez
pierwsze kilka lat umowy (naj-
czesciej 3 lata), ktéry nastepnie
przechodzi w czynsz zmienny
(np. ustalany jako procent - naj-
czesciej 50-70% od przychoddéw
netto z wynajmu apartamentu).
2. Czynsz gwarantowany przez
caty okres umowy + dodatkowo
czynsz zmienny (np. ustalany
jako % od zysku netto z dziatal-
nosci obiektu, ktéry dzielony jest
pomiedzy inwestoréw zgodnie
z przyjetym kryterium, np.
udziatem powierzchniowym).

kwartalny lub miesieczny

Czes¢ umow najmu zawiera za-
pisy dot. indeksacji czynszu.

Scisle  okreslona liczba dni
w roku, najczesciej 14-21 dni,
z wyfaczeniem jasno wskaza-
nych w umowie okreséw.

Koszty obstugi najmu oraz
koszty funkcjonowania catego
obiektu, w tym koszty mediow
oraz napraw biezgcych lokalu.

Podatek od nieruchomosci,
optata za uzytkowanie wie-
czyste (jesli dotyczy), ubezpie-
czenie lokalu. W czesci przy-
padkéw pobierana jest przez
operatora stata opfata na cele
okresowych remontéw lokalu
i wymiany wyposazenia.

EVALUATION

UMOWA Z CZYNSZEM
ZMIENNYM

Umowa typowa dla wiekszosci
obiektéw z condo-apartamen-
tami. W przypadku najlepszych
condohoteli brak mozliwosci
zawarcia tego rodzaju umowy.

Czas nieokreslony, sporadycz-
nie umowa zawierana na czas
o0znaczony.

nieokreslony

nieokreslony

nieokreslony

nieokreslony

nd

nd

nd

nd

Operator pobiera prowizje
ustalong jako okreslony pro-
cent (najczesciej 25-30%) od
przychodéw netto z najmu
apartamentu.

miesieczny

Brak zapiséw dot. indeksadcji
czynszu.

Dowolna liczba dni w roku.

Koszty obstugi najmu, w tym
koszty sprzatania lokalu.

Podatek od nieruchomosdi,
opfata za uzytkowanie wieczy-
ste (jesli dotyczy), ubezpiecze-
nie lokalu, czynsz do wspdinoty,
optaty za media, koszty konser-
wacji oraz biezacych napraw
i remontow lokalu.



Podaz condohoteli
i apartamentéw wakacyjnych

PODAZ ISTNIEJACA W naszym raporcie poddalismy analizie rynek condo-
| WPRZYGOTOWANIU hoteli i obiektow z apartamentami wypoczynkowymi
LB BIOL 12 w najbardziej popularnych miejscowosciach nadmor-
PROJEKTOWANA)

skich, gorskich, na Warmii i Mazurach, a takze w naj-
wiekszych polskich aglomeracjach. Pod uwage bralismy
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WARMIA ISTNIEJACE W PRZYGOTOWANIU
OBIEKTY , OBIEKTY ,
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jedynie obiekty, ktére realizowane byly z przeznacze-
niem na wynajem krétkoterminowy oraz posiadaty in-
dywidualng strone internetowg. Uwzglednilismy zaréw-
no obiekty istniejgce, jak i znajdujgce sie w budowie.

Najwiekszg podazg obiektéow typu condohotel oraz
obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi cha-
rakteryzuje sie nadmorski obszar naszego kraju.

ISTNIEJACE

OBIEKTY
Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI

PAS
NADMORSKI

POMORSKIE
WEADYSEAWOWO

JASTARNIA 2

KRYNICA MORSKA 2%
EL -

USTKA -

STEGNA -

LEBA = =

ZACHODNIOPOM.

KOLOBRZEG 7 17
SWINOUJSCIE 2 19
MIEDZYZDROJE - 8

MIELNO 1
DZIWNOW -
REWAL -
USTRONIE MORSKIE -
TRZEBIATOW -
DAREOWO -
SARBINOWO - -

CONDOHOTELE

[
W

T

NN NN W

- = N U N

OGOLEM
NOWA PODAZ POKOI/APARTAMENTOW DO 2020 R.

W sumie funkcjonuje tam ponad 100 tego typu obiek-
tow. Stanowi to ponad 46% wszystkich zidentyfikowa-
nych przez nas obiektéw w analizowanych rejonach.
Oferta w pasie gorskim stanowi 40%, w aglomeracjach
ok. 10%, na Warmii i Mazurach za$s jedynie ok. 4%.

Dominujgca liczba obiektéw tego typu w pasie nad-
morskim (prawie 75%) znajduje sie w wojewddztwie

W PRZYGOTOWANIU

OBIEKTY
Z APARTAMENTAMI
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zachodniopomorskim. Obiekty z apartamentami wypo-
czynkowymi wystepujg tu takze zdecydowanie czesciej
niz condohotele (te stanowig ok. 10% wszystkich obiek-
tow w pasie nadmorskim). Jest to wynik opisywanej juz
przez nas sytuacji rozwoju tego rynku w Polsce - obiek-
ty z apartamentami wypoczynkowymi pojawity sie zde-
cydowanie wczesniegj, sg tez inwestycjami zwykle mniej
kapitatochtonnymi niz condohotele.

Najbardziej popularnymi lokalizacjami dla obiektéw
z apartamentami wypoczynkowymi sg: Swinoujécie
(znajduje sie tam ponad 20% obiektow z apartamenta-
mi wypoczynkowymi), Kotobrzeg (prawie 19%), a takze
Wiadystawowo (ponad 14%). Kilka obiektow funkcjonu-
je takze w Miedzyzdrojach, Mielnie, Dziwnowie, Rewa-
lu. Pojedyncze obiekty dziatajg takze w Jastarni, Krynicy
Morskiej, Ustce, Stegnie, Ustroniu Morskim, Trzebiato-
wie, Dartowie i na Helu.

Najwiecej condohoteli znajduje sie w Kotobrzegu.
Stanowig one ponad 50% wszystkich zidentyfikowa-
nych przez nas obiektéw condohotelowych w pasie
nadmorskim. Pojedyncze obiekty funkcjonujg takze
w Swinoujsciu, Wiadystawowie, Krynicy Morskiej, Jastar-
ni i Mielnie.

Obecnie najwiecej obiektow przygotowywanych (w bu-
dowie lub planowanych) jest w miejscowosciach woje-
wodztwa zachodniopomorskiego — Kofobrzegu, Dziwno-
wie, Swinoujéciu i Miedzyzdrojach. W sumie condohotele
oraz obiekty z apartamentami wypoczynkowymi przygo-
towywane w wojewddztwie zachodniopomorskim stano-
wig niemal 90% wszystkich obiektow tego typu realizo-
wanych w pasie nadmorskim. Do konca 2020 r. wedtug
naszych szacunkow najwiecej condohoteli i obiektow
z apartamentami wypoczynkowymi (ponad 30) nadal
bedzie funkcjonowato w Kotobrzegu. Na kolejnych miej-
scach znajdg sie Swinoujécie z 28 obiektami oraz Wiady-
stawowo (16), Miedzyzdroje (15) i Dziwndw (15). W sumie
do konca 2020 r. w catym pasie nadmorskim przybedzie
ponad 7 tys. nowych pokoi i apartamentéw w condoho-
telach i obiektach z apartamentami wypoczynkowymi.
Kolejnym obszarem z najwieksza liczbg condohoteli
oraz obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi jest
pas gorski. Najwiecej funkcjonujgcych obiektéw ziden-
tyfikowalismy w rejonie Sudetéw (ponad 42%), nastep-
nie w rejonie Tatr (ok. 33%) oraz Beskidow (ok. 24%).
Najpopularniejsze miejscowosci dla lokalizowania
obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi to: Zako-
pane (ok. 31% wszystkich obiektéw z apartamentami
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wypoczynkowymi w pasie gorskim), Karpacz (ok. 27%)
oraz Szklarska Poreba (ok. 12%). Obiekty z apartamen-
tami wypoczynkowymi funkcjonujgce w Wisle i Krynicy-
-Zdroju stanowig po ok. 10% podazy w pasie gorskim.
Takie obiekty znajdujg sie rowniez w Ustroniu, Szczyrku,
Swieradowie-Zdroju, Polanicy-Zdroju oraz miejscowo-
$ci Sienna k. Stronia Slgskiego.

Condohotele w obszarze pasa gorskiego stanowig
zdecydowang mniejszos¢ - jedynie ok. 4% wszystkich
zidentyfikowanych przez nas obiektow. Obecnie funk-
cjonujg w Zakopanem oraz w miejscowosci Podgorzyn
w rejonie Sudetow.

Nowe inwestycje do 2020 r. w najwiekszej liczbie pojawig
sie w rejonie Tatr —w Zakopanem i Biatce Tatrzanskiej. Be-
dzie to prawie 40% inwestycji bedgcych w przygotowaniu
w pasie gorskim. Budowane lub projektowane obiekty
z planowang datg oddania do uzytkowania w 2020 r.
w rejonie Sudetéw oraz Beskiddw wygenerujg po ok. 30%
nowej podazy. tacznie pas gorski do korica 2020 r. wzbo-
gaci sie o niemal 5 tys. nowych pokoi w obiektach condo-
hotelowych i apartamentach wypoczynkowych.

W rejonie Warmii i Mazur podaz condohoteli i obiek-
tow z apartamentami wypoczynkowymi jest zdecydo-
wanie nizsza niz w rejonie pasa nadmorskiego i gor-
skiego. Obszar ten dopiero od jakiego$ czasu zyskuje
na atrakcyjnosci w oczach deweloperdw i indywidual-
nych inwestoréw. Podobnie, jak w przypadku analizo-
wanych wczesniej regiondw, rowniez tutaj dominujg
obiekty z apartamentami wypoczynkowymi. Stanowig
ponad 60% podazy nieruchomosci tego typu w rejonie
Warmii i Mazur. Condohotele zidentyfikowaliSmy jedy-
nie w Mikofajkach i Olsztynie. W przygotowaniu jest kilka
nowych obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi
w Mikofajkach, Gizycku i jego okolicach, Rucianem-Ni-
dzie, a condohoteli w Olsztynie. W rejonie Warmii i Ma-
zur szacujemy przyrost nowych pokoi i apartamentow
na ponad 350 do 2020 r.

Rynki najwiekszych polskich aglomeracji rowniez zostaty
poddane analizie pod katem obiektéw z apartamenta-
mi na wynajem oraz condohoteli. 70% podazy stanowig
obiekty oferujgce apartamenty na wynajem krotkoter-
minowy. Wystepujg one gtdwnie w: Warszawie (ok. 30%
podazy obiektdw z apartamentami na wynajem krotko-
terminowy), Szczecinie (ok. 20%) oraz Krakowie, Wro-
ctawiu i Gdansku (po ok. 13% w kazdym z tych miast).
W przypadku condohoteli podaz roztozyta sie pomiedzy
Warszawe (ok. 70%) oraz Gdansk (ok. 30%).
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Sytuacja dotyczgca podazy bedgcej w przygotowaniu
przedstawia sie na korzys¢ condohoteli — do 2020 r.
powstanie kilkanascie nowych obiektow. Bedzie to
niemal 60% wszystkich obiektéw tego typu bedgcych
w budowie lub na etapie projektowania. Najwiekszej
liczby condohoteli oraz apartamentéw na wynajem
krétkoterminowy spodziewamy sie w Warszawie, Wro-
ctawiu oraz todzi - bedzie to ok. 75% podazy bedacej
obecnie w przygotowaniu. Do konca 2020 r. szacujemy
przyrost nowych lokali w condohotelach i apartamen-
tow wypoczynkowych na poziomie 3,5 tys.

Rynek condohoteli oraz obiektéw z apartamentami
wypoczynkowymi w Polsce jest wcigz relatywnie dos¢
mtody. Na Zachodzie pierwsze obiekty tego typu za-
czely pojawiac sie kilkadziesigt lat wczesniej (w potowie
XX w., w Polsce za$ ok. 2008-2009 r.). W naszym kra-
ju rynek ten zyskuje na popularnosci i cieszy sie coraz
wiekszym zainteresowaniem ze strony deweloperéw.
Nawet inwestorzy dziatajgcy dotychczas w obszarze
rynku mieszkaniowego, chcgc wzbogacic i urozmaicic
swojg oferte, wprowadzajg na rynek obiekty condoho-
telowe oraz obiekty z apartamentami wypoczynkowy-
mi/na wynajem. Z punktu widzenia dewelopera takie
przedsiewziecie jest atrakcyjne, bo pozwala na uzyska-
nie znacznie wyzszej marzy niz w przypadku sprzedazy
mieszkan. Ceny ofertowe lokali w takich inwestycjach sg
czesto wyzsze, a w przypadku najbardziej luksusowych
inwestycji mogg siega¢ prawie 30 tys. zt netto/m kw. Nie
jest wiec zaskakujace, ze mamy obecnie ,wysyp” tego
typu inwestycji na polskim rynku. Wraz ze wzrostem
konkurencji deweloperzy i operatorzy starajg sie do-
stosowywac swojg oferte do wymagan klientéw. Obec-
nie oferowane s3 juz produkty z gwarantowang stopa
zwrotu, gdzie inwestor dokonujgcy zakupu lokalu ma
zapewniony w umowie zysk. Niekiedy jest on dos¢ wy-
soki i siega nawet 8-8,5%, co jest znacznie wyzszym wy-
nikiem niz ten, ktéry mozna uzyska¢ w przypadku wy-
najmu lokalu mieszkalnego na dtuzszy okres. Pomimo
licznych zalet inwestowania kapitatu w inwestycje con-
dohotelowe czy apartamenty wypoczynkowe, istnieje
wiele ryzyk, ktore nalezy uwzglednic. Biorgc pod uwage
fakt, iz zdecydowana wiekszo$¢ takich obiektow zlokali-
zowana jest w miejscowosciach wypoczynkowych, nale-
7y zZwrdci¢ uwage na sezonowosc i obtozenie obiektow
w poszczegdlnych okresach roku. Sezon turystyczny
w Polsce, chociaz w ostatnich latach wydtuza sie, nadal
trwa jedynie kilka miesiecy w roku. Zastanawiajgce jest
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wiec, jak diugo operatorzy bedg oferowac tak wysokie
stopy zwrotu z inwestycji w obliczu coraz wiekszej poda-
zy i rosnacej konkurencji. Przewidujemy, ze w kolejnych
latach rynek ten zacznie dojrzewac i z biegiem czasu
nasyci sie. Bardzo wysoka podaz oraz duza liczba firm
deweloperskich i operatorskich spowoduje, iz nowe in-
westycje bedg pojawiac sie wolniej i prawdopodobnie
nie zaoferujg juz tak wysokich stép zwrotu.

W naszej opinii zdecydowanie kluczowym elementem,
poza lokalizacjg obiektu, jest doswiadczenie dewelo-
pera w realizacji podobnych przedsiewzie¢. Najlepsze
obiekty muszg spetnia¢ wymogi sieci hotelowych, ofe-
rowac¢ szeroki wachlarz ustug dostepnych na miejscu.
Korzystnie z naszego punktu widzenia mozna oceniac
inwestycje, ktére bedg mogly zagwarantowac dtugoter-
minowg umowe z operatorem - powszechnie rozpo-
znawalng siecig hotelowa. To powinno zagwarantowac
zwrot z inwestycji w apartament wakacyjny réwniez
w dtuzszym okresie, gdyz konieczno$¢ utrzymania stan-
dardow sieci hotelowej bedzie pozytywnie wptywac na
stan budynku i infrastruktury réwniez za kilka, a nawet
kilkanascie lat. W miare rozwoju i dojrzewania rynku
condohoteli oraz apartamentow wakacyjnych obiekty
niespetniajgce powyzszych kryteriéw mogg straci¢ na
atrakcyjnosci w konfrontacji z nowo powstajgcg kon-
kurencjg. Mniej doswiadczeni w tym segmencie rynku
deweloperzy, niedywersyfikujgcy i nieulepszajgcy swo-
jej oferty, mogg nie poradzi¢ sobie z narastajgcg kon-
kurencjg oraz innymi czynnikami wystepujacymi na ryn-
ku (np. rosngcymi kosztami materiatéw budowalnych),
ktore moga wptyng¢ na rentowno$¢ danej inwestycji.
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PODSUMOWANIE

Na polskim rynku hotelowym na przestrzeni
ostatnich kilku lat mogliSmy obserwowac bar-
dzo dobra koniunkture. Utrzymujace sie zain-
teresowanie zaréwno ze strony miedzynaro-
dowych sieci, jak i inwestoréw indywidualnych
wskazywato, iz inwestycje hotelowe realizowa-
ne w Polsce sg wysoce optacalne. Rosngce z roku
na rok statystyki dotyczace liczby turystéw polskich
i zagranicznych oraz obtozenia pokoi hotelowych po-
twierdzaty, iz Polska byta dobrym wyborem dla inwe-
storéw. Nie bez powodu w naszym kraju pojawito sie
lub wznowito swojg dziatalnos¢ wiele znanych na ca-
tym Swiecie branddw hotelowych.

Jezeli jednak przeanalizujemy $rednie tempo przyrostu
miejsc noclegowych w hotelach na koniec 2017 r. oka-
zuje sie, iz przyrost nowych inwestydji nieco spowolnit.
Na koniec 2016 r. wspotczynnik CAGR wynidst 6,34%,
podczas gdy na koniec 2017 r. juz tylko 5,71%. Pomimo
ze inwestydji w segmencie hotelowym wcigz przybywa,
to sg one efektem decyzji podjetych przez inwestoréw
rok czy 2 lata temu. Moze by¢ to sygnatem pierwszych
symptomoéw kryzysu na polskim rynku hotelowym.
Czes$¢ bardziej doswiadczonych deweloperdw oraz sie-
ci hotelowych z pewnoscig juz teraz selekcjonuje loka-
lizacje pod nowe obiekty z wiekszg rozwagg niz kilka lat
wczesniej. Wydaje sie, ze pomimo iz na rynku na razie
nie wida¢ oznak zatamania, to koniunktura mineta juz
swoj szczytowy punkt i wchodzimy w faze spowolnie-
nia rozwoju. Na chwile obecng ryzykowne moze by¢
inwestowanie w lokalizacjach, ktére w ostatnim okre-
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sie zaliczajg najbardziej dynamiczny przyrost podazy.
Rynek nie bedac w stanie wchtongc tak wysokiej liczby
obiektéw, bedzie stawat sie coraz bardziej wymagajacy
dla potencjalnych inwestoréw. Mozna spodziewac sie
odwrdécenia obserwowanych trendéw wzrostowych,
jezeli chodzi o wykorzystanie miejsc noclegowych oraz
wskazniki RevPAR i ADR.

Warto zwrécic takze uwage na rynek condohoteli
i apartamentéw wypoczynkowych, ktéry aktu-
alnie jest w fazie szybkiego rozwoju. Inwestycje
tego typu caly czas zyskujg na popularnosci i co-
raz czesciej sg obiektem zainteresowania inwe-
storéw indywidualnych, ktérzy zamiast na zakup
kolejnego mieszkania na wynajem decydujg sie
na zakup apartamentu wakacyjnego lub lokalu
w condohotelu. Czesto zwigzane jest to nie tylko z za-
miarem osiggania dochodu pasywnego z nieruchomo-
§ci, ale réwniez z prestizem jaki daje posiadanie aparta-
mentu w miejscowosci wypoczynkowej.

Nalezy jednak podkreslic, ze obserwowany boom
w tym segmencie rynku przyciggnat do niego wielu de-
weloperéw mieszkaniowych, ktorzy nie posiadajg od-
powiedniego doswiadczenia w tworzeniu podobnych
obiektéw. Podaz znajdujgca sie aktualnie w realizacji,
a o za tym idzie réwniez konkurencja wséréd dewelo-
perdw i firm zarzadzajgcych jest spora, dlatego prze-
$cigaja sie oni w réznego rodzaju zachetach dla poten-
cjalnych nabywcéw. Standardem staje sie oferowanie
w pakiecie z lokalem umowy zarzadzania powota-
nym na potrzeby danego projektu. Jednak zdarza sie,
ze zawierana jest z operatorem nieposiadajgcym odpo-
wiedniego doswiadczenia. Kontrowersje budzg modne
w ostatnim czasie wieloletnie umowy najmu z czynszem
gwarantowanym przez caty okres trwania umowy. Aktu-
alnie oferowana jego wysokos¢ znajduje potwierdzenie
w wynikach osigganych przez czes¢ funkcjonujacych
lokali w condohotelach czy apartamentdéw wypoczyn-
kowych z czynszem zmiennym (stanowigcym udziat
w faktycznych wynikach). Jednak bioragc pod uwage,
ze znajdujemy sie obecnie w gbérnym przedziale cyklu
koniunkturalnego (na co wskazujg uwarunkowania ryn-
ku), utrzymanie tego poziomu w dtuzszej perspektywie
moze okazac sie niemozliwe. Gdy rynkowi przyjdzie sie
zmierzy¢ ze spowolnieniem, czes¢ operatoréw moze
nie by¢ w stanie wywigzac sie ze swoich obietnic.
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SEOWNIK

RevPAR

AD R (revenue per available room)
(average daily rate)
- wskaznik okreslajacy Sredni przychdéd

- wskaznik okreslajgcy srednig stawke netto Z jednego pokoju. Wyznaczany jako iloczyn
za pokdj. Wyznaczany poprzez podzielenie Sredniego przychodu z jednego dostepnego
przychoddow netto ze sprzedazy pokoi pokoju i Sredniego obtozenia lub jako iloraz
przez ilos¢ sprzedanych pokoi. przychodow ze sprzedazy pokoi i liczby

dostepnych pokoi w danym okresie.

Stopien
CAGR S
wykorzystania pokoi

- skumulowany roczny wskaznik wzrostu

(ang. Compound Annual Growth Rate) - sredni - stosunek liczby wynajetych pokoi
wskaznik rocznego wzrostu w badanym okresie. do nominalnej liczby pokoi (sumy pokoi
Wskaznik CAGR jest obliczany poprzez przygotowanych dla turystow w kazdym
uwzglednienie wartosci koncowej oraz dniu dziafalnosci hotelu). Wyrazany jest
poczatkowej danego zjawiska, a takze roznicy lat w procentach. Zamiennie uzywa sie pojecia
pomiedzy rokiem koncowym i poczgtkowym. obtozenie pokoi hotelowych lub wskaznik

zajetosci pokoi.
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KONTAKT

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

Al. Jerozolimskie 56C

00-803 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl
www.emmerson-evaluation.pl

ul. Nabycinska 19, lok. 102 ul. Grottgera 6/1

53-677 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl

ul. Grunwaldzka 76/4

81-771 Sopot

tel. 58 341 99 45
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl
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