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Wstep

Szanowni Panstwo,

z przyjemnoscig publikujemy raport dotyczgcy rynku hoteli oraz condoho-
teli w Polsce. W przeprowadzonej analizie uwzgledniono réwniez inwesty-
cje oferujgce obiekty z apartamentami wypoczynkowymi. W opracowaniu
skupiliémy sie na rynkach hotelarskich w najwiekszych polskich miastach
oraz regionach turystycznych. Baze pordwnawczg stanowit rok 2021,
z ktérym zestawione zostaty dane pochodzace z roku 2022. Wyniki z mi-
nionego roku skonfrontowane zostaty rowniez wzgledem 2019 roku, kto-
ry byt ostatnim stabilnym okresem dla branzy - bez nieprzewidywalnych
i gwattownych wydarzen.

Ostatnie 3 lata stanowity wyzwanie dla polskiego rynku hotelarskiego.
Na poczatku 2022 roku obowigzywaty jeszcze restrykcje natozone z uwagi
na pandemie Covid-19. Kolejnym wyzwaniem stata sie sytuacja zwigzana
z wybuchem wojny w Ukrainie oraz dynamicznie rosngca inflacja. Mimo to
rok 2022, w porownaniu z 2021, byt lepszy dla polskiego hotelarstwa, a uzy-
skane wyniki w wiekszosci analizowanych lokalizacji byty zblizone do tych
z przedpandemicznego 2019 roku.

Przez pierwsze miesigce 2022 roku hotele w najwiekszych miastach Polski
odnotowywaty wysokie obtozenie ze wzgledu na wybuch wojny w Ukrainie.
Okres wakacyjny rowniez byt pracowity dla rynku hotelowego, w zwigzku
z duzg liczbg turystow korzystajgcych z urlopu w ojczyznie. Drugie potrocze
minionego roku przyniosto dobre wyniki ze wzgledu na zwiekszong liczbe
spotkan biznesowych. Nalezy jednak pamietac¢ o wyzszych kosztach pono-
szonych przez hotelarzy, bedgcych wynikiem wysokiej inflacji, ktdre obnizaty
ich realne zyski. Nie tylko istniejgce obiekty, ale rowniez nowe inwestycje
sektora hotelowego doswiadczajg trudnosci. Rosngce koszty budowy oraz
problemy w pozyskaniu finansowania bankowego sprawity, ze duza liczba
projektéw pozostaje wstrzymana.

Zapraszamy do lektury niniejszego opracowania. Liczymy, ze spotka sie
z pozytywnym odbiorem z Panstwa strony.
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Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS
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Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego

ANAL | ZA P O DAZY w lipcu 2022 roku w Polsce funkcjonowato 2 569 obiek-

WOJEWODZTWA téw hotelowych, co stanowi wzrost 0 1,9% w poréwnaniu
do analogicznego okresu w 2021 roku. Hotele oferowaty

302 828 miejsc noclegowych, jest to wzrost o 2% r/r.
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W tym okresie najwiekszy wzrost liczby hoteli odnoto-
wano w wojewodztwie: wielkopolskim (5,4%), t6dzkim
(4,9%) i w zachodniopomorskim (3,8%). Przyrost w wy-
sokosci od 0,8% do 3,6% wystgpit w wojewddztwie: lu-
belskim, dolnoslgskim, podlaskim, Swietokrzyskim, ma-
topolskim, kujawsko-pomorskim, $laskim i mazowieckim.
Spadek liczby hoteli zanotowano w wojewddztwach:
opolskim (-5,6%), lubuskim (-3,2%), warminsko-mazur-
skim (-2,7%) i pomorskim (-0,9%). Na przestrzeni anali-
zowanego okresu liczba hoteli nie ulegta zmianie w wo-
jewddztwie podkarpackim.

Najwiekszy wzrost liczby miejsc noclegowych wystapit
w wojewddztwie $lgskim (10,7%). W wojewddztwach:
zachodniopomorskim, wielkopolskim, lubelskim oraz
dolnoslaskim zawart sie przedziale od 3,3% do 5,3%.
Wieksza liczba miejsc noclegowych, w poréwnaniu
do analogicznego okresu w 2021 roku odnotowa-

PODAZ MIEJSC NOCLEGOWYCH W IH 2021 ORAZ 2022 ROKU

ORAZ ZMIANA 1H2022/2021

MIEJSCA NOCLEGOWE rtys]

Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS

na zostata rowniez w wojewddztwach: matopolskim,
pomorskim, kujawsko-pomorskim i Swietokrzyskim
(wzrost od 0,2% do 2%). W wojewddztwie podlaskim
nie ulegta ona zmianie. Najwyzszy spadek wystapit
w wojewddztwie lubuskim (-3,7%), a nastepnie w wo-
jewddztwach: tédzkim (-2,8%), warminsko-mazurskim
(-2,6%) i opolskim (-2,4%). Liczba miejsc noclegowych
zmnigjszyta sie nieznacznie roéwniez w wojewddztwie
mazowieckim (-0,9%) oraz podkarpackim (-0,3%). Bio-
ragc pod uwage caty kraj, w Polsce od lipca 2021 do
lipca 2022 roku, podaz miejsc noclegowych zwiekszyta
sie 0 6 067 (2%).

Mimo ze liczba obiektéw hotelowych w niektérych
z wojewddztw pozostata na tym samym poziomie, licz-
ba miejsc noclegowych ulegta zmianie. Wynika to ze
zmian w strukturze podazy, w migjsce zamknietych

obiektow otworzyty sie nowe z inng liczebnoscig pokoi.

IH2021 r.

IH2022r.

POLSKA

296,8 302,8

POMORSKIE

ZACHODNIOPOM. sl

LUBUSKIE

DOLNOSLASKIE

* Dane wytgcznie dla hoteli, nie uwzgledniajg innych obiektéw
noclegowych, jak motele, pensjonaty czy agroturystyka itp.
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ANALIZA PODAZY

NAJWAZNIEJSZE AGLOMERACJE | MIEJSCOWOSCI WYPOCZYNKOWE
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Zrédto: Evaluer 0% 1% 2%
KATOWICE 0%

ZMIANA WARSZAWA 10,1%
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HOTELOWYCH

POZNAN = 0,5%

2022/2021 [%] KRAKOW 0, 8%
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*+KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE,

PLW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA,
JURATA)

Zrédto: Evaluer
0% 1% 2%

W niniejszym raporcie dokfadnej analizie zostaty pod-
dane wybrane, najwieksze miasta wojewddzkie oraz
rejony turystyczne.

Hotele, ktorych otwarcia miaty miejsce w ciggu 2022
roku sg gtéwnie inwestycjami rozpoczetymi jeszcze
przed pandemig.

W wiekszosci z analizowanych gtownych rynkdw hote-
larskich odnotowano wzrost liczby obiektéw hotelo-
wych w poréwnaniu do roku 2021. Najwyzszy nastapit
w +0dzi (5,6% r/r). W minionym roku otwarto tam m.in.:
4%The Loom oraz 3%Hampton by Hilton +6dz City.
W analizowanym okresie wzrost liczby obiektéw ho-
telowych na poziomie 4,2% i 3,1% zanotowano odpo-
wiednio w Szczecinie i Poznaniu. Szczecin wzbogacit sie
m.in. 0: 3*kibis Styles Stare Miasto. Poznan powiekszyt
swoj zas6b m.in. o: 4% Andersia Hotel & Spa Poznan
i 3*B&B Hotel Old Town. Wzrost w liczbie hoteli na
poziomie od 1% do 1,7% zanotowano kolejno w: Troj-
miescie, miejscowosciach zaliczanych do grupy pasa
gorskiego, Wroctawiu i Warszawie. W Gdansku otwarto
m.in. 4% Radisson RED. Na warszawskim rynku pojawi-

4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15%

4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15%

ty sie S5« Hotel Verte oraz 5%Royal Tulip Apartments.
Ze stolicy zniknety natomiast w minionym roku: 3% Ho-
liday Inn Express Warsaw Aiport i 3%Sangate Hotel
Aiport. Wroctaw powiekszyt swojg oferte m.in. o 5% Al-
tus Palace Wroctaw.

W Krakowie, Katowicach oraz miejscowosciach z pasa
nadmorskiego liczba hoteli pozostata na niezmie-
nionym poziomie. W stolicy matopolski zaszty zmiany
w strukturze podazy. W Krakowie otwarto m.in. 5%Sa-
ski Krakow CURIO COLLECTION BY HILTON, 5% Ferreus
Modern Art Deco, 4% Xerion Hotel, 4% Garamond a Tri-
bute Portfolio Hotel, 4% Hotel Krupnicza 30, 4% Hyatt
Palace Krakow. Zamknieto natomiast m. in. 3% Hotel
Wolski oraz 3% Hotel Orient.

Biorgc pod uwage analizowane powyzej rynki, w 2022
roku odnotowano wzrost liczby obiektow hotelowych
o 1,3% wzgledem 2021 roku i o 54% poréwnujac
do przedpandemicznego roku 2019. Wiekszo$¢ nowo
otwartych hoteli w tych lokalizacjach nalezata do naj-
wiekszych sieci w Polsce, takich jak Accor, Hilton czy
Marriott International.
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WYBRANE OTWARCIA HOTELI DO IH2023 R.

Zrédio: Evaluer

DATA LICZBA
URUCHOMIENIA HOTEL DZIELNICA/OSIEDLE POKOI KATEGORIA

[1H2022 Stare Miasto 94
IH2023 Praga-Pétnoc 52
2023 ponite 151
IH2022 Stare Podgoérze 60
11H2022 Stare Miasto 117
2022 sonie 216
[IH2022 Krupnicza 30 Stare Miasto 38

POZNAN

NOWA WIS |
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Poréwnanie roku 2022 z okresem przed pandemig, czy-
lirokiem 2019, pokazuje wzrost podazy hoteli w: Szcze-
cinie (19%), pasie nadmorskim (13,2%), Warszawie
(8,9%), todzi (8,6%), Wroctawiu (5,8%), pasie gdorskim
(4,5%), Katowicach (4,3%), Krakowie (3,7%), Trojmiescie
(3,1%). Zmniejszenie podazy hoteli w poréwnaniu do
2019 r. widoczne byto w Poznaniu (-1,5%).

Réwniez w pierwszej potowie 2023 roku w analizowa-
nych miastach otwarto kilka hoteli. W Warszawie poja-
wity sie trzy obiekty o standardzie 4%: Stay Inn by Frost,
Barcel6 Warsaw Powisle oraz Sante. W Krakowie otwarto
5% Stradom House Autograph i 3% Campanile Southm,
natomiast w todzi gosci przyjmuje juz 3* Citi Hotel's.

W ostatnim czasie wystgpito kilka zmian wiasciciel-
skich hoteli. W 2022 r. izraelska sie¢ Fattal Hotels

PODAZ HOTELI IH2023 R.

*ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON)
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, PEW. HELSKI (CHALUPY, JASTARNIA, JURATA)

Zrédio: Evaluer
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KRAKOW — WARSZAWA TROJMIASTO PAS
GORSKI*

PODAZ POKOI HOTELOWYCH IH2023 R.

*ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WIStA, SZCZYRK, USTRON)
**KOtOBRZEG, éW|NOUJ§C| E, PEW. HELSKI (CHALUPY, JASTARNIA, JURATA)
Zrédio: Evaluer
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15000
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KRAKOW — TROJMIASTO PAS
GORSKI*

WARSZAWA

stata sie wiascicielem Krakowskiego hotelu Metropo-
lis Design. Obecnie funkcjonuje pod jedng z marek
grupy hotelowej Leonardo Hotels. W minionym roku
nastgpito rowniez przejecie marki Vienna House, po-
siadajgcej m. in. szesS¢ obiektow w Polsce, przez hote-
larskg sie¢ franczyzowa Wyndham Hotels & Resorts.
Od wrzesnia ubiegtego roku hotele te funkcjonujg pod
nazwg Vienna House by Wyndham. W styczniu 2023
roku hotel Tarnovia w Tarnowie zostat sprzedany gru-
pie Cristal Park. W marcu 2023 obiekt ,Blow up hall”
zlokalizowany w poznanskim Starym Browarze zostat
kupiony przez firme Jantex Polska. Obiekt zamknieto
wiosng 2020 roku ze wzgledu na problemy finansowe.
Ponowne otwarcie hotelu planowane jest na IV kw.
2023 roku.

podaz hoteli na koniec 2021 r.

podaz hoteli na koniec 2022 r.

podaz hoteli na koniec IH2023 r. -

o 100 vom oom

WROCEAW

POZNAN PAS tODZ KATOWICE ~ SZCZECIN

NADMORSKI**

podaz pokoi hotelowych na koniec 2021 r.

podaz pokoi hotelowych na koniec 2022 r.

podaz pokoi hotelowych na koniec IH2023 . -

; III.I

WROCEAW

PAS POZNAN tODZ KATOWICE ~ SZCZECIN

NADMORSKI**
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W 2022 roku na najwazniejszych rynkach hotelarskich
widoczny byt wzrost liczby pokoi hotelowych o 1,6%
w stosunku do roku 2021 (o 1 074 pokoje). Najwiekszy
procentowy skok podazy wystapit w todzi (o 10,5%,
339 pokoi) i w Szczecinie (0 8,8%, 161 pokoi). W ujeciu
rocznym liczba pokoi wzrosta réwniez w: miejscowo-
Sciach zaliczanych do pasa nadmorskiego (3,1%), Wro-
cfawiu (2,7%), miejscowosciach zaliczanych do pasa
gbrskiego (1,5%), Krakowie (0,8%), Poznaniu (0,5%),

Trojmiescie (0,2%) i Warszawie (0,1%). W Katowicach
liczba pokoi hotelowych pozostata na niezmiennym
poziomie.

W poréwnaniu do 2019 roku liczba pokoi wzrosta
w minionym roku o 7,8% (5 003 pokoje). Najwiecej po-
koi hotelowych przybyto w miejscowosciach zaliczanych
do pasa nadmorskiego (+18,3%, 0 713 pokoi). Zestawia-
jgc ubiegtoroczne wyniki do tych sprzed pandemii widac,
ze spadek wystapit w Poznaniu (-2,3%, o 100 pokoi).

WYBRANE INWESTYCJE PLANOWANE W LATACH 2023-2027

Zrédto: Evaluer

HOTEL

Flaner Hotel WorldHotels Crafted
Collection

Tribe Warsaw Airport

Campanile Modliriska

WARSZAWA

Campanile & Premiere Classe

Puro (ul. Canaletta 4)

Puro (ul. Marianska 5)

Moxy

Meininger

Radisson RED

Indigo Krakéw Wawel Royal Castle

Voco Krakow - Montelupi Palace

Tribe Krakéw Stare Miasto

Motel One Wyspa Spichrzéw

Holiday Inn Express Gdarisk Airport

Feel Harmony w Gdarisku

DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA ﬁé@gggg%

Stare Miasto  upscale/upper upscale 66
Okecie lifestyle 266
Zeran midscale 155
Okecie economy/midscale 352
Srédmieécie lifestyle 192
Srédmieécie lifestyle 145
Wola midscale/lifestyle 257
Grzegorzki economy 135
Grzegérzki upscale/lifestyle 229
Stare Miasto upscale 76
Stare Miasto upscale 44
Stare Miasto lifestyle 170
W%/E]E?é\SNp : midscale 240
Matarnia midscale 156
Srédmiescie n/a 72
Gtéwna n/a 50
Stare Miasto upper upscale 149
Srédmiescie n/a 97
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SZACOWANA PODAZ POKOI W LATACH 2023-2027 - e
W WYBRANYCH PLANOWANYCH INWESTYCJACH HOTELOWYCH, SrnaE e s e
CONDOHOTELACH, OBIEKTACH Z APARTAMENTAMI INWESTYCYJNYMI

PAS NADMORSKI*
282

PLANOWANA
LICZBA POKOI:

HOTELE

2 851

CONDOHOTELE
| OBIEKTY
Z APARTAMENTAMI
INWESTYCYJNYMI

7224

* KOLOBRZEG, USTRONIE MORSKIE, POBIEROWO, MIEDZYWODZIE, DAREOWO,
KRYNICA-ZDRO)J, MIELNO, MIEDZYZDROJE, GRZYBOWO K. KOLOBRZEGU, JURATA
#% S7KLARSKA POREBA, SWIERADOW-ZDRO), SZCZYRK, ZAKOPANE, KARPACZ, 2 5
DUSZNIKI-ZDROJ, SOSNOWKA K. KARPACZA, STANISZOW K. JELENIE) GORY, PAS G O RS K'
ZLOCKIE K. MUSZYNY 3 O 9 7

#4% GIZYCKO, MIKOEAJKI, PIERKUNOWO K. GIZYCKA, MIERKI K. OLSZTYNKA
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POPYT
MIE]SC NOCLEGOWY TN

zagraniczni goscie hotelowi

LlCZBA POLSK[ICH I ZAGRAN'CZNYCH GOSC' HOTELOWYCH polscy goscie hotelowi .
W POSZCZEGOLNYCH LATACH (2012-2022)

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

20
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

miliony

Wedtug danych GUS w 2022 roku z turystycznych

obiektéw noclegowych skorzystato 34,2 min turystéw. Z l\/l |ANA %

Wynik ten jest wyzszy 0 54,3%, niz w roku 2021, jed-

nak nadal o 4% nizszy niz w roku 2019. W minionym

roku udzielono prawie 90 min noclegdw, czyli 0 43,2% O 0
wiecej niz w roku poprzednim i o 3,6% mniej, niz 1 40 /O 3 /O

w 2019. W pordéwnaniu z analogicznym okresem

w 2021 roku zwiekszyt sie réwniez stopien wykorzy-
stania miejsc noclegowych - z 32,3% do 40,4%. Duzy
wzrost tych wartosci wynika miedzy innymi z faktu,
ze w roku 2022 pandemiczne obostrzenia dotyczace

limitu osdb w obiektach hotelowych po pierwszych

dwoch miesigcach zostaty zniesione. Wplyw na ten
wynik miat rowniez wybuch wojny w Ukrainie. Przez
pierwsze miesigce konfliktu uchodzcy w duzej mierze
nocowali wiasnie w hotelach.

EMMERSON 3 EVALUATION 11



Zgodnie z danymi opublikowanymi przez GUS w ciggu
catego 2022 roku z hoteli skorzystato 23 780 177 oséb.
79,7% tej grupy stanowig turysci z Polski, natomiast
20,3% - z zagranicy. £3cznie liczba gosci wzrosta o 65,6%
w porownaniu do roku 2021. Liczba osob korzystajgcych
z hoteli w zesztym roku byfa rowniez wyzsza wzgledem
przedpandemicznego 2019 roku (0 1,1%).

W roku 2022 o ponad potowe, bo o 53,4% r/r, wzro-
sta liczba polskich klientéw hoteli. To o 8% wiecej niz
w 2019 roku. Liczniejsza reprezentacja zwiedzaja-
cych z Polski wynika¢ moze ze zwiekszonych kosztéw
podrézy zagranicznych, dla ktérych alternatywg jest
turystyka krajowa. W minionym roku, w poréwnaniu
do roku 2021, o 140,4% wzrosta takze liczba gosci
z zagranicy i wyniosta 4 820 342 osoby. Wsrdd gosci

spoza kraju, ktérzy w zesztym roku skorzystali z noc-
legdbw w Polsce, dominujg obywatele Niemiec (24%),
Ukrainy (16,5%), Wielkiej Brytanii (7,3%) oraz Standw
Zjednoczonych (6,8%). W 2021 roku w strukturze tury-
stéw zagranicznych, korzystajgcych z noclegéw domi-
nowali obywatele z Niemiec (38,6%), Ukrainy (15,6%)
i Wielkiej Brytanii (4,2%). Zestawiajac liczbe obywateli
innych krajow korzystajgcych z hoteli w 2022 roku do
roku 2019 nadal widoczny jest spadek (-19,8%). Mniej-
sza liczba turystéw zagranicznych wynika z postrzega-
nia Polskijako kraju o zagrozonym bezpieczenstwie ze
wzgledu na sgsiedztwo Ukrainy, gdzie toczg sie dzia-
tania wojenne. Liczba ta mogtaby by¢ jeszcze nizsza,
gdyby nie uchodzcy, ktoérzy w pierwszych miesigcach

konfliktu licznie korzystali z hoteli.

STRUKTL}RA
TURYSTOW
ZAGRANICZNYCH Pozosgane
KORZYSTAJACYCH 30,0%
Z NOCLEGOW
W POLSCE
W 2022 R.
Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS
Biatorus
2,4% Ukraina
Wtochy 16,5%
2,6%
Francja
2,7% .
Litwa
3,8%
Czecohy USA  Wielka Brytania
3,9% 6.8% 73%

W pierwszym kwartale 2022 roku miesieczna $rednia
liczba gosci korzystajgcych z hoteli wyniosta niecate
1,5 min 0s6b i byt to najnizszy wynik w tym roku. Tu-
ry$ci zagraniczni stanowili w tym okresie 17,9% liczby
wszystkich gosci. Dla hotelarzy najlepszy okazat sie
trzeci kwartat 2022 roku, w ktérym Srednia liczba go-
$ci wyniosta 2 399 088 miesiecznie, z czego $rednio
21,4% stanowili klienci zagraniczni. W drugim i czwar-

tym kwartale minionego roku frekwencja byta na po-
dobnym poziomie i $rednio oscylowata wokét 2 min
0s6b miesiecznie. W drugim kwartale 2022 roku tury-
$ci zagraniczni stanowili 19% liczby wszystkich klien-
tow, w czwartym 21,9%. W 2023 roku liczba oséb spo-
za Polski korzystajacych z hoteli stopniowo wzrasta,
tempo jest jednak niskie.

EMMERSON 3 EVALUATION 12



LICZBA MIEJSC NOCLEGOWYCH ORAZ LICZBA TURYSTOW

KORZYSTAJACYCH Z HOTELI W LATACH 2012-2022

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

liczba miejsc noclegowych w hotelach
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Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

Wedtug danych GUS od 2012 roku ogoélna liczba tury-
stow korzystajgcych z hoteli, z wyjgtkiem pandemicznych
lat 2020-2021, systematycznie rosnie. Rynek hotelarski
stale dostosowuje sie do zapotrzebowania, zwiekszajgc
liczbe miejsc noclegowych.

W 2022 roku w Polsce odnotowano wzrost stopnia wy-
korzystania miejsc hotelowych, ktéry rok do roku pod-
wyzszyt sie 0 17 p. p. i osiggnat wartos¢ 51,7%. Porow-
nujac ten wynik z przedpandemicznym rokiem 2019,
jest on jednak nizszy 0 2 p. p.

EMMERSON &) EVALUATION

50% 416y 43.7% 43,6% 44,3% 4°.4%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

50,8% 51,9% 52,8% °3,7% 51,7%

48,3%

28,3%

2022

Najwyzszy stopien wykorzystania pokoi w 2022 roku
zanotowano w wojewddztwie mazowieckim, gdzie wy-
niést 60,4%. Wojewddztwo zachodniopomorskie usta-
pito mu pierwszego miejsca obejmowanego przez kilka
ostatnich lat, notujgc 55,5% wykorzystanie pokoi, pla-
sujac sie tym samym na drugiej pozycji. Najnizszy wy-
nik wykorzystania pokoi hotelowych w minionym roku
charakteryzowat wojewddztwo warminsko-mazurskie
(40,6%) oraz Swietokrzyskie (43,1%).
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Ws&rdd analizowanych w raporcie miast najwyzszy sto-
pier wykorzystania pokoi hotelowych w 2022 roku
osiggnety: Warszawa (53,9%), Krakéw (46,8%) i Troj-
miasto (46,3%). Poréwnujac wielkos¢ obtozenia w 2022
roku do roku 2021, widoczny jest wzrost — najwiekszy
wystapit w Warszawie (0 23,4 p.p), Krakowie (0 17,1 p.p)
oraz todzi (0 14,1 p.p). Z kolei najnizszy odnotowano
w Szczecinie (0 7,9 p.p.). Poréwnujgc dane z 2022 roku
do tych z 2019 roku tylko +6dz i Warszawa wygenero-
waty wzrost. Najdalej od osiggniecia lepszych wynikow

mazowieckie

éREDI\“E zachodniopomorskie
WYKORZYSTANIE sodkarpackie
POKOI .
HOTELOWYCH pomere
W matopolskie
WOJEWODZTWACH | kujawsko-pornorskie
W 2022 ROKU

podlaskie

: todzkie
Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS

dolnoslaskie

$lgskie

lubelskie

lubuskie

wielkopolskie

opolskie

Swietokrzyskie

warminsko-mazurskie

0%

mazowieckie
ZMIANA STOPNIA podkarpackie
WYKORZYSTANIA e
POKOI
HOTELOWYCH matopolskie
W Slaskie
WOJEWODZTWACH lubelskie
[2022/2021] dolnoslaskie

wielkopolskie
Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS
opolskie
pomorskie
kujawsko-pomorskie
lubuskie

Swietokrzyskie

20%

byt Krakéw i Katowice. Uzyskany w minionym roku po-
ziom obtozenia w tych miastach byt nizszy wzgledem
2019 o odpowiednio 7,1 p.p i 6,5 p.p.

Najwieksza zmiana stopnia wykorzystania pokoi hotelo-
wych w 2022 roku w porownaniu do 2021 zaszta w woje-
wodztwie mazowieckim (88%). Wysokim wynikiem moze
poszczyci¢ sie réwniez wojewddztwo podkarpackie
(70%) oraz todzkie (68%). Najnizszy iloraz liczby wynaje-
tych pokoi do nominalnej liczby pokoi w minionym roku
przypadt w udziale wojewddztwu podlaskiemu (26%).
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Sytuacje na rynku hotelowym dobrze odzwierciedla
wskaznik RevPAR szacujgcy przychdd z jednego po-
koju. Najwyzszg jego wartos¢ w 2022 roku charakte-
ryzowata Warszawe i wyniosta 278 zt. Wynik ten jest
wyzszy 0 84,3% od tego z 2021 roku (151 zf). Drugie
miejsce zajeto Trojmiasto, w ktorym wskaznik RevPAR
wyniodst 263 zt. Na kolejnych pozycjach uplasowat sie
Krakow z kwotg 177 zt, Wroctaw z wynikiem 176 zti Po-
znan z 161 zt. Najwyzszy przyrost wskaznika RevPAR
(0 102,3%) w pordwnaniu do 2021 roku wypracowat
Krakow. Nadal byt on jednak nizszy (o 25,8%) niz przed
pandemig. Stolica matopolski przed pojawieniem sie
COVID-19 byta destynacjg najczesciej odwiedzang
przez turystow zagranicznych. Trudnosci w odbudo-
wywaniu sie krakowskiego rynku hotelowego wynika-

70%

60%

ja przede wszystkim z obaw dotyczgcych odwiedzin
tej czesci Polski, zwigzanych z bliskoscig pograzone;
w wojnie Ukrainy.

Spogladajac na rynek hotelowy w Polsce zauwazal-
ne jest popandemiczne odbicie. Wskaznik RevPAR
w stosunku do poziomu z 2019 roku wzrdst Srednio
0 0,3% w analizowanych miastach. Najwiekszy postep
osiggneta Warszawa (wzrost o 19,5%), ktéra jeszcze
w 2021 r. byfa jednym z miast, obok Krakowa, ktére naj-
mocniej odczuwato spadek przychoddw z jednego po-
koju. Wzrost wskaznika RevPAR w porownaniu z 2019
rokiem mozna byto zaobserwowac w minionym roku
rowniez w Trojmiescie (+14,3%). Spadki zanotowaty
z kolei Poznan, Wroctaw i Krakéw, gdzie siegaty one od-
powiednio: -2%, -4,5% i -25,8%.

2 1 6 6. 6 & ¢
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ANALIZA RYNKU CONDOHOTELI
| OBIEKTOW.Z:APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI

PROGNOZOWANY PRZYROST NOWE] PODAZY
APARTAMENTOW INWESTYCYJNYCH DO 2025 R.
W RELACJI DO PODAZY NA KONIEC 2021 R.

Zrédio: Evaluer
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W minionym roku na rynku hotelowym nadal domino-
waly projekty realizowane w systemie condo. W zwigzku
z ograniczonymi mozliwosciami finansowania ze strony
bankdw, deweloperzy wybierali metode, w ktérej prace
budowlane pokrywane sg z wptat nabywcéw. Dzieki sek-
torowi condo w znaczacym stopniu rozwingt sie rynek
obiektéw resortowych. Chociaz inwestycje w tym syste-

EMMERSON &) EVALUATION

podaz na koniec 2021 r.

nowa podaz do IH2023 r.

nowa podaz do 2025 r.

udziat nowej podazy wzgledem obecnej podazy

23,8%
229 +2,6%
473
298 +30,9%
238
WARMIA AGLOMERACJE
| MAZURY

mie nadal sg bardzo popularne, to wida¢ réwniez oznaki
nasycenia rynku. Jeszcze kilka lat temu apartamenty na
wynajem sprzedawaty sie dynamicznie, obecnie zainte-
resowanie jest nieco nizsze. Polacy posiadajgcy kapitat,
coraz chetniej angazujg sie finansowo w projekty zloka-
lizowane na potudniu Europy - na przyktad w Hiszpanii,
gdzie sezon turystyczny trwa znacznie dtuzej.
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WYBRANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM WG. STANU NA [H2023 R.

Zrédto: Evaluer

DATA
URUCHOMIENIA

NAZWA OBIEKTU

tEBA IH2022

MIEDZYZDROJE IH2022

JAROSEAWIEC IH2022

POBIEROWO IH2023

KARPACZ 11H2022

[IH2022

IH2023

IH2022

SWIERADOW-ZDRO)

SOSNOWKA,
K. KARPACZA

GDANSK
OSTRODA

Mimo niestabilnej sytuacji na rynku na koniec 2022
roku, podaz condohoteli i obiektow z apartamentami
wypoczynkowymi na najwiekszych rynkach turystycz-
nych w poréwnaniu do 2021 roku wzrosta o okoto 2400
apartamentéw. W minionym roku wyrdznit sie pod tym
wzgledem pas nadmorski, gdzie inwestorzy uruchomili
obiekty z najliczniejszg tgczng liczg pokoi. Najwiekszym
powstatym w tym rejonie condohotelem byt Bel Mare
by Prestige Aqua Resort w Miedzyzdrojach, liczacy 300
pokoi. Kolejnym rejonem z duzg liczbg takich obiektéw
byto potudnie Polski. W pasie gérskim najwiekszym pro-
jektem otwartym w 2022 roku byt Elements Hotel&Spa
w Swieradowie-Zdroju z 291 pokojami.

W duzych aglomeracjach miegjskich zaocbserwowalismy
wyrazny spadek liczby otwieranych obiektow w systemie
condo. W badanym przez nas okresie w Gdansku zostat
otwarty jedynie jeden, z 25 apartamentami na wynajem.
Na Mazurach réwniez udostepniono tylko jedng inwe-
stycje. W Ostrédzie otwarto obiekt dziatajgcy pod marka
Radisson z 241 pokojami. Liczba planowanych condo-
hoteli jest duza, ale trudno ocenic ile z nich powstanie,
gdyz liczba realizowanych i oddawanych do uzytku inwe-
stycji wyraznie maleje. Wynika to miedzy innymi z decy-
zji 0 wstrzymaniu czesci projektéw w trakcie pandemii
(przez co realizacja przesuwata sie w czasie), wysokich

Saltic Resort & Spa teba
Bel Mare by Prestige Aqua Resort
Krél Plaza Spa & Wellness

Linea Mare

Five Seasons

Elements Hotel & Spa
Seidorf Mountain Resort

Browar Hevelius Apartments

IH2023 Radisson Blu Mazury Resort Ostréda

LICZBA POKOI/

P IR APARTAMENTOW
condohotel 126
obiekt z apartamentami na wynajem 300
obiekt z apartamentami na wynajem 261
condohotel 233
aparthotel 38
aparthotel 44
condohotel 291
aparthotel 130
obiekt z apartamentami na wynajem 25
condohotel 238

kosztow budowy obiektow, jak i cen ofertowych aparta-
mentow. Czesto inwestycje w systemie condo urucha-
miane sg przez matych deweloperdw, nieposiadajgcych
doswiadczenia, co rowniez generuje obawy kupujgcych.
W zwigzku z wysokimi kosztami budowy niedoswiadczo-
nym deweloperom (ale nie tylko) nie udaje sie zebrac
finanséw na jej dokonczenie. Czes¢ nabywcdw sparzyta
sie takze na tego typu inwestycjach, gdyz nie uzyskiwa-
ta gwarantowanych w umowach zyskéw. Dla nich naj-
wazniejsza jest rzeczywista stopa zwrotu. W zaleznosci
od projektu wiasciciele obiektow oferujg stope zwro-
tu na poziomie od okoto 6 do nawet 12 procent, a to
konkurencyjna propozycja w zestawieniu z proponowa-
nym przez banki oprocentowaniem lokat. Deklarowang
w skali roku stope zwrotu nalezy jednak doktadnie zwe-
ryfikowac. Przede wszystkim trzeba uwzgledni¢ koszty
utrzymania i zarzadzania, a takze remontéw, ktére cze-
sto nie sg ujmowane w oferowanym zysku. Spotki, kto-
re gwarantowaty inwestorom wysokie stopy zwrotu sg
aktualnie w bardzo trudnej sytuacji. Czesto inwestorzy
nie sg informowani, ze condohotele sg w 100% finanso-
wane z wptat klientow. W zwigzku z czym, jesli w procesie
sprzedazy wystapig problemy moze pojawic sie presja
dodatkowego finansowania, a inwestycja ostatecznie sie
nie okaze sie juz tak atrakcyjna.
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Spadki sprzedazy na rynku condo spowodowane sg m.in. w oglle nie powstang. W dzisiejszych realiach poradza

przez dynamiczng inflacje, wysokie stopy procentowe sobie tylko przemyslane i madrze zarzadzane inwestycje
oraz widoczne nasycenie sektora. Ze wzgledu na spowol- condo, ktére beda potrafity sprostac konkurencji i zaspo-
nienie sprzedazy istnieje prawdopodobienstwo, ze obiek- koi¢ oczekiwania gosci, a dzieki temu zapewnic¢ dtugoter-
ty, ktére aktualnie sg na wczesnym etapie komerdjalizacji minowg stabilnos¢ w zyskach dla inwestujgcych.

WYBRANE PLANOWANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM W LATACH 2023-2025

Zrédio: Evaluer

NAZWA OBIEKTU TYP OBIEKTU

DUSZNIKI-ZDRO) condohors
KARPACZ

SOSNOWKA, K. KARPACZA ——

STANISZOW K. JELENIE] GORY. N

Mercure Hotels Szczyrk Resort condohotel

NAGAL Bikeowe Beskidy condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem
SZKLARSKA POREBA
obiekt z apartamentami na wynajem
SWIERADOW-ZDRO)]

Movenpick Imperial Hotel condohotel

ZAKOPANE

Witkac Residence by Aries condohotel

The View condohotel
DAREOWO
KRYNICA-ZD RO_J Aries Residence Krynica-Zdréj condohotel
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LICZBA POKOI/

APARTAMENTOW

356

109

126

100

268

447

20

124

83

100

100

109

267

136

157

142

78

375

215

105

147

110

468

200
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Arche Fabryka Samolotéw condohotel

M| EDZYV\/O DZIE obiekt z apartamentami na wynajem
obiekt z apartamentami na wynajem
Pinea Resort - etap Il (bud B) condohotel
Vela Hotel & Resort condohotel
obiekt z apartamentami na wynajem
USTRONIE MORSKE
obiekt z apartamentami na wynajem
_ Lowen Marina Gizycko obiekt z apartamentami na wynajem
PIERKU OK GIZ obiekt z apartamentami na wynajem
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PODSUMOWANIE

W ostatnich latach zta koniunktura nie sprzyjata ryn-
kowi hotelowemu. Czas pandemii i zwigzanych z nig
obostrzen obowigzujacych jeszcze w pierwszych mie-
sigcach 2022 roku (styczen, luty) negatywnie wplynety
na wyniki branzy. Na poczatku zesztego roku hotele
w wiekszych miastach, szczegélnie w Polsce wschod-
niej, zapetnity sie dzieki uchodzcom zza wschodniej
granicy. W kolejnych miesigcach trwania konfliktu
z Ukrainy do Polski zaczety przenosic sie firmy wraz ze
swoimi pracownikami i ich rodzinami, wynajmujgc dla
nich cate obiekty hotelowe, czesto na dtuzszy okres.
Z drugiej strony, w zwigzku z bliskoscig dziatan wojen-
nych z przyjazdu do Polski rezygnowali turysci zagra-
niczni. Z tego wzgledu hotelarze musieli pogodzi¢ sie
z odptywem duzej czesci klientéw podrdzujgcych w ce-
lach wypoczynkowych lub biznesowych. W minionym
roku pogorszyta sie réwniez sytuacja gospodarcza
w kraju, w szybkim tempie zaczeta wzrastac inflacja
napedzajgca koszty utrzymania obiektéw, co zmusza-
to hotelarzy do podwyzek cen noclegow.

Po pandemii hotele musiaty przeorganizowa¢ struktu-
re sprzedazowg by pozyskac nowy, liczniejszy segment
gosci indywidualnych. Zarzadzajacy hotelami, aby zwiek-
szac popyt, zaczeli oferowac coraz wiecej ustug dopaso-
wanych do aktualnych trenddw i potrzeb gosci. Perso-
nalizacja pobytu oznacza tworzenie relacji z konkretnym
odwiedzajgcym. Dbajac o kazdego klienta zarzadzajacy
wykazujg sie wiekszg elastycznoscig w dostosowywaniu
sie do indywidualnych potrzeb, a takze w kwestii odwo-
tywania czy zmian termindw rezerwacji. Coraz wieksza
grupa hotelarzy przycigga klientdw estetycznymi, zache-
cajacymi czesciami wspolnymi, reprezentacyjng recep-
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¢ja, holem i restauracjg. Rozpoczat sie rowniez trend na
cyfrowe rozwigzania stuzace do zarzadzania pobytem,
np. zameldowania, wymeldowania, wchodzenia i wy-
chodzenia z obiektuy, jak i na zdalne, szybkie rezerwacje.
Coraz wiekszg role odgrywa rowniez Swiadomos¢ ekolo-
giczna oraz wykorzystanie w hotelach proekologicznych
rozwigzan (m.in. rezygnacja z plastiku czy korzystanie
z energii odnawialnej).

Ruch w 2022 roku generowany byt przede wszyst-
kim przez polskich turystéw wypoczywajacych
z rodzinami. Pod wzgledem przychodéw zeszty
rok byt najlepszy od wielu lat i spora czes¢ hoteli
osiggneta wyzsze wyniki niz przed pandemia. Bio-
rac pod uwage obtozenie, hotele zamknely rok
2022 na poziomie zblizonym do 2019 roku. Popyt
na ustugi hotelowe nadal jest wysoki, jednak rosngce
koszty budowy i niepewne zyski skutecznie blokujg
hotelarzy przed podejmowaniem decyzji o realizacji
nowych obiektdw. Rozwdj rynku hotelowego ostabia
ograniczona dostepnos¢ finansowania w bankach oraz
wieksza awersja do ryzyka inwestoréw i funduszy za-
granicznych. W efekcie braku systemowego finansowa-
nia bankowego, inwestorzy poszukujg alternatywnego
modelu, miedzy innymi w systemie condo. Zaintereso-
wanie inwestycjami w tym sektorze dominuje aktualnie
w regionach turystycznych. Condohotele nadal beda
cieszyly sie powodzeniem, jednak tylko te realizowane
przez wiarygodne firmy i zarzadzane przez sprawdzo-
nych operatoréw, ktérzy oferujg realne zyski. Nato-
miast zainteresowanie systemem condo wsrdd dewe-
loperdw zmniejszy sie, gdy wréci zwiekszona mozliwos¢
finansowania bankowego.
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Rynki hotelowe w duzych miastach odbudowu-
ja sie dzieki powracajacym wydarzeniom i even-
tom. Odbudowa strat umozliwia organizacja kon-
greséw i konferencji. Patrzac zaré6wno na dane
dotyczace obtozenia, jak i Srednich przychodéw
z jednego pokoju (RevPAR), pierwsze miesiace
2023 roku napawajg entuzjazmem. Wzrost cen
noclegéw nie jest jednak réwnoznaczny ze wyzszymi
zyskami w branzy. Hotele nadal nie osiggnety marz
sprzed pandemii. Podwyzka cen jest Scisle zwigzana
z rosngcymi kosztami energii, pracy i utrzymania ho-
telu. Wzrosty widoczne s3 tylko w ujeciu nominalnym.
Po uwzglednieniu kosztow i inflacji wyniki nadal sg niz-
sze niz te osiggane przed pojawieniem sie koronawiru-
sa, a wiec rentownos¢ branzy spada.

Na rynku nastapit wyrazny odptyw turystow zagranicz-
nych. Na ich powrdét najbardziej liczyt Krakdw, ktory naj-
mocniej odczuwa nizszy popyt. Ze wzgledu na bizne-
sowy charakter, réwniez rynek warszawski (obok rynku
krakowskiego) czeka na gosci spoza Polski.

W przysztos¢ hotelarze patrzg z delikatnym optymi-
zmem. Hotelarstwo oswoito sie juz faktem trwania woj-
ny w Ukrainie i zdobyto cenne doswiadczenie z zakresu
zarzadzania w trudnych warunkach. Hotelarze nauczyli
sie dobrze kontrolowac koszty.

Obecnie w najlepszej sytuacji sg hotele ekonomiczne,
najwyzsze obtozenie osiggajg te 3-gwiazdkowe. Row-
niez hotele luksusowe odnotowujg duze zainteresowa-
nie co oznacza, ze istnieje grupa klientow, ktéra nawet
w dobie dynamicznej inflacji jest gotowa zapfaci¢ wiecej
za wypoczynek w ekskluzywnym miejscu.

W 2023 roku koszt pobytu w hotelach bedzie drozszy,
czego skutkiem bedzie skracanie wyjazddéw i rezerwo-
wanie ich na ostatnig chwile. Konieczno$¢ podnosze-
nia cen przez hotelarzy wynika z rosngcych wynagro-

dzen pracownikéw oraz kosztéw utrzymania obiektu.
W zwigzku z tym sukces odniosg tylko ci, ktorzy trafnie
pokierujg strukturg przychoddw i kosztéw. Jak do tej
pory hotelarze przenoszg rosngce wydatki na klientow,
podwyzszajac stale ceny pobytéw. Nie mozna spodzie-
wac sie jednak, ze coraz wyzsze koszty noclegéw beda
stale akceptowalne przez turystow.

Wszystko wskazuje na to, ze obecny rok bedzie
nadal niestabilny dla rynku hotelowego - przede
wszystkim przez wysoki poziom inflacji, coraz
wyzsze koszty utrzymania oraz toczaca sie za
wschodnia granicg wojne. Bedzie réwniez znacz-
nie mniej otwar¢ hoteli. Nalezy spodziewac sie
sporadycznych debiutéw nowych obiektéw. Wy-
raznie widaé wstrzymanie planowania nowych
projektéw, co moze by¢ zwigzane z trudnosciami
z finansowaniem oraz obawami, jakie generuja
wysokie koszty budowy i zarzadzania, a takze
niestabilna sytuacja gospodarcza. Przy planowaniu
nowego obiektu najwazniejsza jest lokalizacja i koncep-
Cja projektu oraz zastosowanie nowoczesnych rozwig-
zan, ktére znacznie efektywnej wykorzystujg energie
i sg ekologicznie zréwnowazone. Podmioty, ktore
sg zainteresowane inwestycjg w hotele majg bardzo
wysokie wymagania dotyczgce zielonych rozwigzan,
jak réwniez w zakresie doswiadczenia zespotu, ktéry
buduje i zarzadza procesem. Obecnie finansowanie
bankowe nowych projektéw jest skrajnie trudne, gdyz
warunki jakie nalezy spetniac sg osiggalne dla nielicz-
nych inwestoréw. Branza hotelarska nadal wyczekuje
na zwiekszone mozliwosci finansowania w bankach.
Podsumowujac, lokalizacja inwestycji, doswiadczenia
realizujgcego jg zespotu i wysoki poziom zarzgdzania
bedg miaty kluczowe znaczenie dla branzy hotelar-
skiej w przysztosci.
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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
wykorzystania pokoi

- stosunek liczby wynajetych pokoi

do nominalnej liczby pokoi (sumy pokoi
przygotowanych dla turystow w kazdym
dniu dziafalnosci hotelu). Wyrazany jest

w procentach. Zamiennie uzywa sie pojecia
obtozenie pokoi hotelowych lub wskaznik
zajetosci pokoi.
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