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Des HOTELS A VARSOVIE
A SPATIAL AND FUNCTIONAL ANALYSIS OF HOTELS IN WARSAW

W ostatnich kilku latach w Warszawie nastapit znaczny wzrost liczby hoteli i innych
obiektéw noclegowych. Obok obiektéw znajdujacych sie w centrum, wiele nowo powsta-
tych hoteli jest lokalizowanych w strefie zewnetrznej miasta. Poza funkcjg noclegowg ho-
tele Swiadczg wiele innych ustug. Na ogo6t ich liczba wynika z kategorii obiektu.

W badaniach geograficznych nad zagospodarowaniem turystycznym mozna
Wydzieli¢ kierunek dotyczacy bazy noclegowej, w tym bazy hotelowej. Kieru-
nek ten z jednej strony nawigzuje do geografii ustug, natomiast z drugiej dotyka
Problematyki tradycyjnie zwigzanej z geografig turyzmu. W studiach geogra-
ficznych nad hotelami na szczegdlne wyrdznienie zastuguja badania dotyczace
rozmieszczenia bazy hotelowej na obszarach miejskich. Najczesciej przedmio-
tem analizy jest badZ lokalizacja hoteli w duzych aglomeracjach, badz w miej-
scowosciach o charakterze turystycznym (np. uzdrowiskowym). Autorzy tych
badan zwracajg najczesciej uwage na rozmieszczenie hoteli w konteks$cie mor-
fologii miasta (Pearce 1987), nawigzujgc réwniez do ogllnych zalozen
teorii lokalizacji. Zdaniem N. Yokeno (1968) rozmieszczenie bazy nocle-
gowej na obszarach miejskich nawigzuje najczesciej do koncentrycznego mode-
lu uzytkowania ziemi (opracowanego na podstawie krzywej renty gruntowej),
2godnie z ktorym hotele sg na og6t skupione w centralnej czesSci miasta, miedzy
Centrum administracyjnym a dzielnicami o funkcjach handlowych. Badania em-



piryczne przeprowadzone przez D. Pearce’a (1987) wykazuja, ze hotele
wystepujg zwykle w skupiskach na obrzezach historycznego jagdra miasta. Ich
rozmieszczenie jest zwigzane ze zwiekszong obecnoscig w centralnej czesci
miasta turystow przybywajacych do $srédmiescia w celach stuzbowo-handlo-
wych, jak rdwniez z wystepowaniem w centrum zabytkoéw, obiektow kultural-
nych, gastronomicznych, rozrywkowych itd. Jednym z wnioskdw wynikajgcych
z badan nad rozmieszczeniem bazy noclegowej na obszarach miejskich jest
stwierdzenie, ze obiekty o najwyzszym standardzie ustug (hotele 5- i 4-gwiazd-
kowe) sg zwykle lokalizowane w poblizu gtéwnych waloréw turystycznych na
danym terenie. Prawidtowo$¢ ta data sie zauwazyé zaré6wno w osrodkach ty-
powo turystycznych (np. w Ostendzie, Scheveningen czy Cannes, gdzie hotele
najwyzszych kategorii znajdujg sie najblizej plazy i gtéwnej promenady), jak
rowniez w duzych aglomeracjach (np. w Paryzu czy w Londynie), w ktdérych
standard obiektow hotelowych maleje wraz ze zwiekszajgca sie odlegtosciag od
centrum (B um et 1963, Tourism Growth..., 1979).

Na podstawie badan dotyczacych rozmieszczenia bazy noclegowej w mias-
tach mozna dostrzec kilka wyraznych stref koncentracji hoteli. Obok wspomnia-
nego skupiska hoteli w centralnej czes$ci miasta, w wielu aglomeracjach zazna-
cza sie zwiekszona ich obecno$¢ w poblizu dworcow kolejowych, gtéwnych
szos wiodacych z(do) miasta, lotnisk itd. (S p ac k 1975). Ponadto w miastach
potozonych nad morzem, w rejonach podgorskich i w dolinach, nad wiekszymi
jeziorami i rzekami, niedaleko obszar6éw lesnych itd., znaczna czes$¢ hoteli znaj-
duje sie w poblizu wyzej wymienionych obszaréw-obiektow, ktérych wspdlng
cechgjest duza atrakcyjnosc turystyczna. Sg to na ogot hotele o wyzszym stan-
dardzie, podobnie jak ma to miejsce w odniesieniu do obiektow w centralnych
czesciach aglomeracji (w obu przypadkach gtéwnym czynnikiem lokalizacji jest
blisko$¢ miejsc atrakcyjnych z punktu widzenia turysty).

Innym problemem badanym przez geografow sg zmiany czasowe w rozmie-
szczeniu obiektdw noclegowych. Na przykilad S. Gutierrez Ronco
(1977) zauwazyt, ze w Madrycie rozmieszczenie hoteli jest zmienne w czasie
i przesuwato sie wraz z rozwojem przestrzennym centrum administracyjno-han-
dlowego. W starej czesci srodmiescia pozostaty jedynie mniejsze i starsze hote-
le, a w nowej czesci centrum wybudowano nowoczesne obiekty o kilkuset miej-
scach noclegowych. Podobne zjawisko stwierdzono w Lizbonie, a takze w Hong-
kongu (Pearce 1987) - stare hotele pozostaty na wyspie Hongkong, w cen-
trum Victorii, natomiast nowe obiekty powstaty w Kowloon, w dzielnicy Tsim
Sha Tsui (gdzie w potowie lat siedemdziesigtych znajdowato sie 2/3 wszystkich
miejsc noclegowych miasta).

W ciggu kilkudziesieciu lat przed 1939 r. liczba obiektow noclegowych w War-
szawie nie ulegata wiekszym zmianom (P ustota 1985). O ile w 1920 r. {53-
czna liczba hoteli i pensjonatéw wynosita 131 obiektow (4420 miegjsc), o tyle
w 1930 r. spadta do 127 (4283 miejsca), a w 1935 r. do 118 (3930 miejsc). Po-
nadto w miescie byto 800 do 1000 miejsc noclegowych nie objetych rejestracjg



(Wague r 1937). W okresie miedzywojennym byty trzy rejony zwiekszonej
koncentracji hoteli (ktérych w 1935 r. byto 50) i innych obiektow noclegowych:
(1) w rejonie Dworca Gtéwnego (skrzyzowanie ul. Marszatkowskiej i Alei Jero-
zolimskich), (2) w poblizu Placu Saskiego oraz wzdtuz ulicy Krakowskie Przed-
miescie i ulicy Nowy Swiat, a takze (3) na Muranowie (gdzie dominowaty tzw.
pokoje umeblowane). Dla przedwojennej Warszawy charakterystyczny byt brak
hoteli w lezagcych wowczas na przedmiesciach dzielnicach Mokotow, Ochota,
Wota i Zoliborz (poza ,,Hotelem Oficerskim” i hotelem dla emigrantéw na Po-
wazkach), jak rowniez na prawym brzegu Wisty (nieliczne hotele w rejonie ul.
largowej).

W wyniku drugiej wojny Swiatowej wiekszo$¢ lioteli warszawskich legta
w gruzach lub zostata powaznie uszkodzona. W 1946 r. zarejestrowanych byto
jedynie 10 hoteli ijeden pensjonat. W okresie do 1970 r. liczba obiektow nocle-
gowych niewiele wzrosta. Dopiero lata siedemdziesigte i osiemdziesigte przy-
niosty kilka znaczacych inwestycji. Najpierw powstaty hotele: ,,Forum”, ,So-
lec”, ,Novotel”, ,Vera” i, Victoria”, a potem ,Holiday Inn” i ,Marriott”.

Prawdziwy rozwdj bazy noclegowej w Warszawie nastgpitjednak po 1990 r.
W ciggu kilku lat liczba miejsc w hotelach zwigkszyta si¢ z 7734 do 15 591
(wzrost 0 201,6%), a tgczna liczba miejsc noclegowych wynosita w 1994 r.
17249 (K l'iniczuk 1995). Ponad 15,5 tys. miejsc noclegowych miescito sie
w hotelach, ponad 400 w schroniskach mitodziezowych oraz blisko 1250 na
kempingach.

Zaobserwowany w ostatnich latach rozwdéj bazy hotelowej spowodowany byt
Przede wszystkim trzema czynnikami:

- oddaniem do uzytku nowych duzych obiektéw (hotel ,Mercure-Fryderyk
Chopin”, hotel ,,JJan 111 Sobieski”, odbudowany hotel ,,Bristol”),

- zorganizowaniem og6lnodostepnych hoteli w bytych hotelach pracowni-
czych (np. hotel ,,Felix”, hotele Przedsiebiorstwa Szkolenia i Ustug Socjalnych,
hotele Przedsiebiorstwa Ustug Komunalno-Socjalnych),

- powstaniem lioteli prywatnych (np. hotel ,,Maria”, hotel ,,Pod Grotem™).

Najwiekszy udziat w bazie noclegowej w Warszawie majg hotele (90,4%
miejsc noclegowych), przy czym tylko 28 obiektéw ma przydzielong kategorie
°dpowiadajaca na ogol standardowi S$wiadczonych ustug. Tym samym naj-
liczniejszg grupe stanowiag hotele, ktore nie posiadajg zadnej kategorii (53 obie-
kty z 29,0% miejsc noclegowych). Sg to na og6t obiekty niewielkie, czesto ma-
jace zaledwie kilkadziesigt miejsc noclegowych. W Warszawie sg jedynie dwa
hotele I-gwiazdkowe, pie¢ hoteli 2-gwiazdkowych, 14 obiektéw 3-gwiazdko-
Wych (24,3%) miejsc), cztery hotele 4-gwiazdkowe i dwa obiekty 5-gwiazdkowe
(»Marriott” i ,,Victoria”). Uznawany za najbardziej luksusowy hotel warszaw-
ki, hotel ,,Bristol” (nalezagcy do brytyjskiego tancucha Forte Pic.), mimo przy-
naleznosci do renomowanej organizacji hotelarskiej ,, The Leading Hotels of the
Nortd”, jest uznawany za obiekt nie mieszczacy sie w kategorii hoteli 5-gwiaz-
dkowych, m.in. z powodu braku wydzielonego parkingu. W hotelach ngjwyz-



Wykaz obiektéw noclegowych w Warszawie i zakres $wiadczonych przez nie ustug w 1994 r.

L ampleur des services rendus dans les hotels de Varsovie en 1994
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Tabela I(cd)

1 2 3 4 5 6
Warszawa-Centrum  70. Syreny Syreny 2 r 0 0
Warszawa-Centrum  71. Uniwersytecki Belwederska 26/30 100 8
Warszawa-Centrum  72. Vera Bitwy Warszawskiej 16 3 300 13
Warszawa-Centrum  73. Victoria Krélewska 11 5 287 25
Warszawa-Centrum 74. Trojan Wybrzeze Kosciuszkow- 30 2

skie
Warszawa-Centrum  75. Warszawa Plac Powstancow War- 3 349 10
szawy 9
Warszawa-Centrum  76. WOW Cytadela Krajewskiego 3 106 5
Warszawa-Targéwek 77. Arkadia Radzyminska 182 50 3
Warszawa-Targéwek 78. PUMS Sw. Wincentego 87 450 1
Warszawa-Ursus 79. Pirs Regulska 40 12 4
Warszawa-Ursynéw  80. Powsin Maslakéw 1 90 7
Warszawa- Wawer 81. Boss Zwanowiecka 20 3 100 6
Warszawa-Wawer 82. Camping Grochowska 1 300 1
Turysta
Warszawa-Wawer 83. OUSIS Odrebna 4 192 7
Warszawa-Wawer 84. PTSM Wal Miedzeszynski 397 50 1
Warszawa-Wawer 85. Zajazd Napole-  Plowiecka 83 4 46 8
onski

Warszawa-Wiochy 86. Gromada 17 Stycznia 32 3 210 13
Warszawa-Wtochy 87. Na Skraju Na Skraju 2d 120 5
Warszawa-Wiochy 88. Novotel 1 Sierpnia 1 3 304 10
Warszawa-Wlochy 89. PUKS al. Krakowska 169 30 0
Warszawa-Wlochy 90. Ulenka al. Krakowska 236 12 1
Warszawa-Wlochy 91. ZBK Na Skraju 2 70 1

*- numeracja jak narys. 1-3

** - liczba gwiazdek

r- remont

szych kategorii (,,Bristol” oraz obiekty 5- i 4-gwiazdkowe) jest 26,4% wszys-
tkich miejsc noclegowych.
Na tle innych stolic europejskich baza hotelowa w Warszawie jest stabo roz-

winieta. Jak podaje L. Butow sk i (1994) na 1 km2 przypada 0,56 obiektu
i 31,5 miejsc noclegowych, za$ liczba mieszkancdw miasta na jeden hotel wy-
nosi 20 370 os6b. W poréwnaniu np. z Paryzem, czy nawet Praga (gdzie na
1 km2jest 0,30 obiektu, a najeden hotel przypada 7186 mieszkancdw) sytuacja
w zakresie wyposazenia w obiekty hotelowe przedstawia si¢ w Warszawie nie-
korzystnie.

W 1994 r. w granicach administracyjnych Warszawy znajdowato si¢ 91 obie-
ktow noclegowych, w tym: 81 hoteli (dwa nieczynne), cztery schroniska mto-
dziezowe i sze$¢ kempingéw. Znaczna cze$¢ hoteli znajdowata sie w gminie



Rys. 1. Liczba miejsc w ogélnodostepnych obiektach noclegowych w Warszawie (bez gminy Warszawa-Centrum) w 1994 r.
Uwaga: numeracja obiektow jak w Tab. |

Dessin 1. Le nombre des lieux dans les objets de couchage accessibles a tous (la commune Varsovie-Centre excepté).
Remarque: Numération des objets comme au tabl. |



Rys. 2. Liczba miejsc w og6lnodostepnych obiektach noclegowych w gminie Warszawa-Centrum w 1994 r.
Uwaga: numeracja obiektdw jak w Tab. 1

Dessin 2. Le nombre des lieux dans les objets accessibles a tous dansla commune Varsovie-Centre en 1994.
Remarque: Numération des objets comme au tabl. |



Rys. 3. Liczba ustug Swiadczonych przez og6lnodostepne obiekty noclegowe w 1994 r.
Uwaga: numeracja obiektéw jak w Tab. |

Dessin 3. Le nombre des services rendus dans les objets de couchage accessibles a tous a Varsovie en 1994.
Remarque: Numération des objets comme au tabl. |



Warszawa-Centrum (68,1% wszystkich obiektéw z 77,6% miejsc noclegowych),
a zwlaszcza w dzielnicy Srédmiescie. Gtéwnym powodem duzego skupienia
bazy hotelowej w centrum miasta jest blisko$¢ miejsc i terenéw atrakcyjnych
pod wzgledem turystycznym, a takze petnione przez te czes¢ Warszawy rozli-
czne funkcje handlowo-administracyjne. Innym waznym czynnikiem decyduja-
cym o rozmieszczeniu bazy noclegowej w centralnej czesci Warszawy jest blis-
ko$¢ dworcow kolejowych.

W Srédmiesciu gtéwne skupiska hoteli sg zlokalizowane w poblizu Patacu
Kultury i Nauki oraz Dworca Centralnego (,,Marriott”, ,,Holiday Inn”, ,,Forum”,
»,Polonia”, ,Metropol”, ,Mercure-Fryderyk Chopin”), a takze w rejonie ul. Kra-
kowskie Przedmiescie, placu Bankowego, placu Pitsudskiego i ul. Swietokrzy-
skiej (,,Bristol”, ,Victoria”, , Europejski”, ,Saski”, ,Warszawa”, ,,Dom Chito-
pa”, ,Harenda”, Hotel Garnizonowy, Bursa Artystéw, Dom Literatury, hotel
»Metalowcow”). Nalezy rowniez zaznaczyé¢, ze w granicach gminy Warszawa-
-Centrum jest zacumowany na Wisle jedyny hotel (hotel ,,Trojan” na 30 miejsc).
Cze$¢ hoteli warszawskich nalezy do swiatowych tancuchéw hotelowych, np.
»Novotel” i ,Mercure-Fryderyk Chopin” (sie¢ Accor), ,,Bristol” (tancuch Forte
Pic.), ,Holiday Inn” i,Marriott”.

Chociaz silne skupienie obiektow noclegowych w centralnej czesci miasta
nawigzuje do uktadu wystepujacego jeszcze przed 1939 r., to jednak w ostatnich
latach mozna zauwazy¢ tendencje do stopniowej dekoncentracji zjawiska. Co
prawda juz w latach pie¢dziesigtych na Pradze-Péinoc wybudowano duzy hotel
.Nowa Praga”, a na Woli hotel ,,Syrena” (zlikwidowany), jednak nadal wiek-
szo$¢ warszawskiej bazy hotelowej skupiata sie w Srédmiesciu. Dopiero w fa-
tach siedemdziesigtych na Ochocie wybudowano, przeznaczone gtéwnie dla tu-
rystow tranzytowych, hotele ,,Novotel” i ,,Vera”, co oznaczato nowy kierunek
w polityce lokalizacyjnej hoteli w Warszawie.

Obok duzego zageszczenia hoteli w centrum miasta, znaczna cze$¢ obiektow
noclegowych znajduje sie¢ w poblizu gtéwnych szlakéw komunikacyjnych. Zja-
wisko to dotyczy przede wszystkim nowo powstatych, niewielkich hoteli pry-
watnych, ktére z powodzeniem konkurujag z duzymi obiektami pozostajgcymi
Wiasnos$cig miasta i przedsiebiorstw panstwowych zaréwno ceng, mozliwoscig
zapewnienia wypoczynku, a takze standardem ustug (w tym ,,cieptym i osobis-
tym” stosunkiem personelu do gosci hotelowych). Jako przykiad mogg stuzyc:
hotel ,,Arkadia” przy trasie z Biategostoku, otwarty w lipcu 1994 r. hotel ,,Pod
Kasztanami” przy gtéwnej arterii wiodacej z Pojezierza Mazurskiego, czy hotele
»Marco” i ,Wald” przy szosie tgczacej Warszawe z Poznaniem i todzig. Czyn-
niki komunikacyjne zadecydowaty rowniez o lokalizacji dwoch hoteli przy tra-
sie tgczacej centrum z lotniskiem Okecie (,Novotel” i otwarty na przetomie
1993/94 r. hotel ,Gromada”).

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na fakt, ze cze$¢ obiektdw hotelowych jest
zlokalizowana peryferyjnie zardwno w stosunku do centrum miasta, jak i gtow-
nych szlakdw komunikacyjnych. Dotyczy to przede wszystkim obiektow, ktdre



zostaly wybudowane jako hotele pracownicze (gtéwnie dla pracownikéw przed-
siebiorstw budowlanych) idopiero w wyniku przemian gospodarczych po 1989 r.
utracity swoje pierwotne funkcje, stajgc sie hotelami o na og6t niskim stan-
dardzie ustug. Niektére z nich znajdujg sie na terenie duzych osiedli mieszka-
niowych oddalonych od Srédmieécia Warszawy (Brédno, Rakowicc), a cze$é na
obszarach o dominacji funkcji przemystowo-sktadowych (np. ,,Rampo!” przy ul.
Bialoteckiej). Podobna tendencja - to znaczy lokalizacja w oddaleniu od cen-
trum i gtdwnych tras komunikacyjnych -wystepuje w rozmieszczeniu obiektéw
nalezacych do klubéw sportowych, ktére powstaty w sgsiedztwie wiekszych kom-
pleksow sportowo-rekreacyjnych (,,Orzet”, ,,Legia”, ,,Stegny”, ,,Gambrinus”).

Podobnie jak ma to miejsce w wiekszosci duzych miast europejskich, w os-
tatnich latach wskaznik obtozenia (czyli stosunek sprzedanych noclegéw do za-
planowanych przez hotel) miejsc noclegowych w hotelach warszawskich ulegt
obnizeniu.

Tabela |l

Obtozenie miejsc noclegowych w warszawskich hotelach w latach 1992-1993
wg kategorii (w %)

L’exploitation des lieux de couchage dans les hotels de Varsovie dans les années 1992-1993
selon les catégories (en %)

Rok Kategoria (liczba gwiazdek) Ogotem
5 4 3 2 |

1992 70,5 49,9 47,5 51,4 453 52,5

1993* 47,5 45,7 40,4 47,1 48,9 445

*w okresie styczen-wrzesien 1993
Zrodto: Turystyka i wypoczynek w 1993 r., Informacje i opracowania statystyczne, 1994,
GUS, Warszawa.

Zakladajac, ze wykorzystanie miejsc hotelowych powinno by¢ przynajmniej
na poziomie 55-60% (Jeffrey, Hubbar d 1994, Persson 1991), wy-
korzystanie hoteli w Warszawie jest stosunkowo niskie. W 1992 r. najwyzsze
obtozenie miaty hotele 5-gwiazdkowe, a najnizsze obiekty 1-gwiazdkowe. O ile
sytuacja w 1992 r. nie budzita wiekszego zaniepokojenia, o tyle nastepny rok
okazat sie dla hoteli warszawskich bardzo trudny (zmniejszenie sie wskaznika
obtozenia o 8%). Szczegdlnie duzy spadek wskaZznika obtozenia wystapit
w przypadku hoteli 5-gwiazdkowych (0 23%). Na uwage zastuguje natomiast
fakt wiekszego obtozenia w hotelach najnizszej kategorii. Gtoéwng przyczyne
zmniejszenie sie obtozenia w hotelach najwyzszej kategorii nalezy upatrywac
w bardzo wysokich cenach $wiadczonych przez nie ustug, co w zwiazku ze
zmniejszonym naptywem do Polski przedstawicieli rzgdéw panstw zachodnich,
organizacji miedzynarodowych i wielkich firm (co w duzej mierze decydowato



o0 wysokim wskazniku obtozenia w latach 1989-1992) znalazto odzwierciedle-
nie w opisywanym wskazniku. Od pewnego czasu mozna w Warszawie zau-
wazy¢ tendencje do wynajmowania na diuzszy czas lub wykupywania przez
przedstawicielstwa obcych firm mieszkan, aby zmniejszyé koszty zwigzane z no-
clegami os6b przyjezdzajacych do Polski. Trend ten, wywotany wysokimi cena-
mi np. w hotelu ,,Marriott”, jest niekorzystny dla sytuacji na rynku hotelarskim,
gdyz przy wysokich kosztach statych, hotele warszawskie majg ograniczone mo-
zliwos$ci zmniejszenia cen.

Fakt, ze w Warszawie sg budowane lub majg by¢ zbudowane kolejne obiekty
wyzszych kategorii powinien skioni¢ wiascicieli juz istniejgcych hoteli do kry-
tycznej oceny dotychczasowej dziatalnosci, a potencjalnych inwestoréw do zwe-
ryfikowania zamierzen. Po uruchomieniu w 1996 r. hotelu ,,.Sheraton” (naleza-
cego do tafcucha ITT Sheraton Corp.), ktéry zostat usytuowany w reprezenta-
cyjnym miejscu w poblizu placu Trzech Krzyzy (bardzo blisko Sejmu i w od-
legtosci kilkuset metrow od siedziby rzadu i wielu ministerstw), stopien
Wykorzystania obecnie istniejgcych hoteli wyzszych kategorii moze ulec dalsze-
mu obnizeniu. Liczacy 430 miejsc (w 250 pokojach) hotel ,,Sheraton” bedzie sie
przez kilka najblizszych lat cieszyt wiekszym zainteresowaniem turystéw niz
dawniej wybudowane hotelel.

Wyjasnienia wymaga jeszcze fakt wyzszego obtozenia w 1993 r. miejsc noc-
legowych w hotelach najnizszej kategorii. Z racji niskich cen, obiekty te, gosz-
czace w duzej mierze obywateli WNP, Rumunii, Butgarii i pafnstw bytej Jugo-
stawii, w mniejszym stopniu narzekajg na brak gosci. Poniewaz poziom zamoz-
nosci turystow z wymienionych panstw (zwitaszcza Rosji i innych krajow WNP)
stal sie nieco wyzszy niz jeszcze kilka lat temu, mozna sadzi¢, ze witasnie ten
czynnik stat sie gtownym powodem wiekszego obtozenia hoteli 1l-gwiazdko-
wych w 1993 r. niz rok wczes$niej. Powyzsza teza znalazta potwierdzenie w trak-
cie badan przeprowadzonych w 1994 r., kiedy to wskaznik obtozenia w obiek-
tach najnizszej kategorii siegat zazwyczaj 70-80% (K lim cz u k 1995).

Z definicji hotelu wynika, ze mozliwos$¢ zapewnienia noclegu nalezy do jego
Podstawowych zadan. Jednoczes$nie w hotelach sg Swiadczone inne ustugi, ktore
maja zapewni¢ komfort w trakcie podr6zy. Zakres tych dodatkowych ustug mo-
ze by¢ bardzo rézny i na ogot wynika z kategorii, jakg posiada dany hotel. Jego
zréznicowanie wynika z popytu turystycznego oraz odmiennos$ci funkcji spet-
nianych przez poszczegdlne typy hoteli. W prezentowanym opracowaniu ustugi
Swiadczone w hotelach warszawskich podzielono na: a) ustugi noclegowe, b) u-
stugi gastronomiczne (restauracje, bary, kawiarnie i cukiernie), c¢) ustugi han-

1 Ponadto planuje sie wybudowanie w Warszawie hoteli 5-gwiazdkowych: ,,Opera” (450
miejsc), ,,Hyatt” (550 miejsc), ,,Pullman” (400 miejsc) i obiektu przy placu Teatralnym (300
miejsc), a takze dwoch 4-gwiazdkowych hoteli LOT (na 400 i 600 miejsc noclegowych) w poblizu
lotniska Okecie. W obecnej sytuacji nalezy przyja¢, ze w najblizszych latach nie wszystkie wyzej
Wymienione obiekty zostang wzniesione. Najbardziej prawdopodobne jest wybudowanie w pier-
wszej kolejnosci hoteli ,,Opera” i ,,Pullman”.



dlowe (sklepy z pamiatkami, kwiaciarnie, kantoiy wymiany walut, Kioski i inne
sklepy), d) ustugi higieniczno-kosmetyezne (zaktady fryzjerskie, pralnie, gabi-
nety kosmetyczne, sauny, solaria), c¢) ustugi zwiazane z wypoczynkiem i kul-
turg fizyczng (baseny, sale gimnastyczne, sitownie, boiska sportowe, korty
tenisowe, sale bilardowe, inne urzadzenia sportowe i wypozyczalnie sprzetu spor-
towo-rekreacyjnego), 0 ustugi transportowe (parkingi, garaze podziemne i na-
ziemne, wiasne taksowki, wypozyczalnie samochodow), g) ustugi informacyjno-
-handlowe (punkty informacji turystycznej, przedstawicielstwa biur podrozy
i linii lotniczych), h) ustugi kulturalne i rozrywkowe (galerie sztuki, sale konfe-
rencyjne i bankietowe, kasyno, kluby nocne, telewizja satelitarna), i) ustugi le-
cznicze, j) inne ustugi (centrum biznesowe, pokoje dla 0s6b niepetnospraw-
nych). Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji, a nastepnie analizy uzys-
kanego materiatu mozna stwierdzi¢, ze gtdwnym czynnikiem decydujacym
0 liczbie Swiadczonych ustug jest kategoria hotelu.

Najwiecej dodatkowych ustug $wiadczg hotele: ,,Marriott” (27), ,,Victoria”
(25), ,,Dom Chiopa” (22), ,,Bristol” i ,Jan Il Sobieski” (po 20), ,Holiday Inn”
1,,Metropol” (po 19), ,Europejski” (18) oraz ,,Mercure-Fryderyk Chopin” i ,Fo-
rum” (po 17 rodzajéw ustug). Wyjatkami sg hotele: 4-gwiazdkowy ,,Zajazd Na-
poleonski” (8) oraz 3-gwiazdkowe: ,,Belfer” (8), ,Boss” (6) i ,,Maria” (4 rodza-
je ustug). Nalezy réwniez pamieta¢ o tym, iz o kategorii obiektu decyduje nie
tylko liczba ustug, ale ich jakosé. W warunkach polskich posiadanie przez ho-
tele odpowiedniej kategorii zalezy rowniez od innych czynnikow. W ostatnich
latach, w zwiazku z wysokoS$cig stawek podatku od wartosci dodanej (VAT),
cze$¢ hoteli obnizyto kategorie, dotyczy to m.in. hoteli ,,Mercure-Fryderyk
Chopin” i ,,Metropol”, ktére zmienity kategorie z 4-gwiazdkowej na 3-gwiaz-
dkowsg.

Hotele nizszych kategorii (oraz obiekty nie objete kategoryzacjg, schroniska
mtodziezowe i kempingi) $wiadczg na og6l co najwyzej kilka dodatkowych
ustug. Najskromniejsze ustugi pod wzgledem ich liczby i jakosci oferujg byte
hotele pracownicze, w ktérych czesto sg tylko ustugi noclegowe. Niektdre z nich
powoli rozbudowujg sie i podnosza standard. Dotyczy to np. hotelu ,,Praskiego”
i hotelu ,Tina”, ktdre pod wzgledem wystroju wnetrz i zakresu ustug upo-
dobniajg sie do obiektéw wyzszych kategorii. Na uwage zastugujg rowniez ho-
tele nalezace do klubéw sportowych, ktoére z racji swojego charakteru majg na
0gdl wiecej urzadzehn pozwalajacych na zaspokojenie potrzeb zwigzanych
z czynna rekreacjq i sportem niz inne obiekty (np. hotel ,Stegny” Swiadczy 14 ro-
dzajéw ustug poza ustugami noclegowymi).

Przeprowadzona wyzej analiza przestrzenno-funkcjonalna bazy hotelowej
w Warszawie wykazata, ze rozmieszczenie hoteli warszawskich i lokalizacja o-
biektow hotelowych w innych duzych miastach pokazuje duzg zbiezno$¢ w ten-
dencjach lokalizacyjnych. Podobnie jak i w innych aglomeracjach wiekszos¢
hoteli warszawskich znajduje sie w centrum miasta (dotyczy to zwtaszcza hoteli
wyzszych kategorii) i wzdtuz gtéwnych szlakéw komunikacyjnych. Pewnym od-



stepstwem w stosunku do iniast zachodnioeuropejskich czy po6tnocnoamerykan-
skich jest obecnos$¢ hoteli nizszych kategorii (dawnych hoteli pracowniczych)
w duzych, nowych, osiedlach mieszkaniowych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze po-
dobna sytuacja istnieje w miastach tych krajéw Europy Srodkowej, w ktérych
w latach 1989-1990 doszto do zmian ustrojowych (np. w Pradze, Budapeszcie,
Bratystawie i wschodniej czesci Berlina).

Réwniez wskaznik obtozenia miejsc noclegowych w hotelach warszawskich
nie odbiega od trendéw panujgcych w innych duzych miastach. Podobnie jak
w miastach Europy Zachodniej, po ,,boomie” lat osiemdziesigtych, ostatnie lata
przyniosty zmniejszenie sie obtozenia miejsc w hotelach.

Oceniajagc zakres ustug S$wiadczonych przez hotele warszawskie nalezy
stwierdzic¢, ze jest on bardzo zrdéznicowany. Obok hoteli, w ktérych jest swiad-
czone ponad 20-25 rodzajow ustug (poza noclegami), sa tez obiekty pozbawio-
ne jakichkolwiek ustug dodatkowych, nie majace nawet baru, nie méwigc juz
0 pralni, sali konferencyjnej czy urzadzeniach sportowo-rekreacyjnych. Tym sa-
mym sg one blizsze domom noclegowym niz hotelom. Nalezy stwierdzi¢, ze
cliociaz standard wielu hoteli warszawskich odbiega od ogdélnie przyjetych
norm, to jednak w ostatnich latach powstato kilka obiektéw nizszych kategorii,
ktére zapewniajg swoim gosciom nalezyty poziom $wiadczonych ustug.

Obserwujac ostatnie tendencje nalezy przyja¢, ze w najblizszym czasie liczba
hoteli w Warszawie ulegnie dalszemu zwiekszeniu (chociaz w mniejszym sto-
pniu niz miato to miejsce na poczatku lat dziewieédziesigtych). Mozna sadzic,
Ze obok kilku obiektow o wyzszych kategoriach, pojawia sie dalsze niewielkie
hotele (motele) 2- i 3-gwiazdkowe, ktére bedg wiasnoscig oséb fizycznych. Jed-
nocze$nie nie nalezy sie liczy¢ z radykalnymi zmianami w rozmieszczeniu ho-
teli. Bedg one powstawaé w centrum Warszawy (moze w wiekszym stopniu na
Zachéd od Srédmiesécia, gdzie powstaje nowa dzielnica biznesowo-handlowa)
°raz wzdtuz gtéwnych tras komunikacyjnych.
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RESUME

Dans les recherches géographiques sur I’aménagement touristique, on peut distinguer la direc-
tion concernant la base de couchage, y compris cette hoteliere. Cette direction d’un cote se lie a la
géographie de services, de I’autre cependant correspond a la problématique traditionellement pro-
che a la géographie de tourisme. Dans les études géographiques des hotels, ce sont les recherches
sur la localisation de la base hételiére sur les terrains urbains, qui meritent une attention parti-
culiere.

Les recherches concernant la localisation de la base de couchage dans les villes permettent de
remarquer quelques zones distinctes de la concentration des hotels. Outre I’accumulation des ho-
tels dans la cité, dans plusieurs villes, se fait voir leur présence a proximité des gares, des aéro-
ports, des voies de communication, etc.

A Varsovie, le développement véritable de la base de couchage a commencé aprés 1990.
Pendant quelques années le nombre des lieux dans les hotels s’est accru considérablement: de
7734 a 15 591 (201.6%) et le nombre total des lieux de couchage a atteint 17 249 en 1994. Le
développement de la base hoteliere était di avant tout:

- a la mise en fonction de grands et nouveaux objets,

- al’installation des hotels accessibles a tous dans d’anciens hotels ouvriers,

- a lacréation des hotels privés.

En 1994, dans les limites administratives de Varsovie, il y avait 91 objets de couchage, y com-
pris: 81 hotels, 4 gites pour la jeunesse et 6 terrains de camping. Plusieurs hotels se trouvaient
dans la commune située en plein centre de la ville (68.1% de tous les objets, avec 77.6% des lieux
de couchage) surtout dans le quartier: cité.

Depuis quelques années, c’est la tendence a la déconcentration de la base hételiere qui se fait
voir. Quelques hotels nouvellement fondés se trouvent a proximité de principales voies de
communication, les autres ce sont d’anciens hotels ouvriers.



Dernierement, it Varsovie, pareillement a d’autres grandes villes européennes, I’indice d’ex-
Ploitation des lieux de couchage démontre la baisse; I’offre est plus grande que la demande.

Outre les fonctions de couchage, d’autres services sont rendus par les hotels: gastronomiques,
commerciaux, hygiéniques et cosmétiques, liés au repos et a la culture, de transport, d’information,
culturels et de distraction, thérapeutiques, etc.

Ayant dressé I’inventaire et fait I’analyse des matériaux accumulés, on peut constater, que
c’est la catégorie de I’h6tel, qui décide du nombre des services rendus.

Les hotels de basse catégorie (les objets que la catégorisation n’embrasse pas - les gites pour
Jeunesse, le camping) ne rendent que trés peu de services supplémentaires. Les plus modestes sont
ceux rendus par les anciens hotels ouvriers, tandis que les hotels appartenant aux clubs sportifs, eu
égard a leur caractére, ont plus d’installations permettant I’assouvissement des besoins liés a la
récréation active et au sport, que les autres. L’ampleur des services rendus par les hotels de Var-
sovie est trés différenciée. Ly en a qui (les couches mis a part) rendent plus de 20-25 services.
D’autres en sont complétement privés. Ils ne disposent pas de bars, de buanderies, de salles de
conférences, d’installations récréatives et sportives. Bien que le standard de plusieurs hotels de
Varsovie s’écarte des normes universellement approuvées, il y a quelques objets d’assez basse
catégorie, qui assurent le niveau satisfaisant des services rendus.

En observant les tendances actuelles, on peut supposer, que le nombre des hotels a Varsovie
va augmenter, pourtant ce processus ne sera pas aussi rapide que celui du début des années 90.

1l est a prévoir qu’a coté des objets fastueux, les hotels et les motels petits et modestes a 2 ou
3 étoiles s’ouvriront et leurs propriétaires seront des personnes physiques. En méme temps, il faut
Se rendre compte que la localisation des hotels ne changera pas radicalement. Ils seront situés au
centre de Versovie et le long des voies de communication principales.

Traduit par Lucjan Kowalski

SUMMARY

In geographical studies on tourist management there is a section devoted to night accommo-
dation, including hotels. This part of the studies refers to the geography of services on the one
hand, and on the other hand it refers to the problems traditionally connected with the geography of
tourism. In the geographical studies on hotels, a particular attention should be paid to the research
ento the distribution of hotels in urban areas.

On the basis ofthe research into the distribution of hotels in cities one can distinguish several
endividual zones of hotel concentration. Apart from the group of hotels in the city centre, in many
cities one can observe an increased number of them situated in the vicinity of railvay stations,
~ain roads, airports, etc.

The actual development of hotels in Warsaw took place after 1990. Within several years the
number of places in the hotels increased from 7734 to 15 591 (i.e. by 201.6%), and the overall
number of night accommodation places in 1994 was 17 249. The development of the night
aecommodation facilities was mainly caused by:

- building large, new objects,

- turning former workers’ hostels into regular hotels,

- opening private hotels.

In 1994, within the administrative boundaries of Warsaw there were 91 night accommodation
Ejects, including: 81 hotels (two of them closed), four youth hostels and six camping sites. The
Majority of hotels were situated in the Warsaw-Centre commune (68.1% of all objects with 77.6%
°fnight accommodation places), in the central district in particular.



In recent years one has been able to observe a tendency towards gradual deconcentration of
hotel facilities. Some of the new hotels are situated near main transportation routs, and some
objets are the former worker’s hostels.

Similar to most big European cities, in recent years the ratio of the number of sold night
accommodation places to the number planned by Warsaw hotels has decreased.

Apart from offering night accommodation, hotels offer other services: restaurants, shops,
beauty salons, relaxation facilities, gyms, transport, information, entertainment, health care, etc.
On the basis of an analysis of services, one can contend that the main factor determining the
variety of services offered by a hotel is its standard. Hotels of lower standard (and objects which
are not categorized, youth hostels and camping sites) usually offer only a few additional services.
As far quantisty and quality arc concerned, the humblest are offered by former workers’ hostels. In
contrast, hotels belonging to sports clubs, which possess more sports and recreation facilities than
other objects, can better satisfy the guests’ needs.

Evaluating the range of services offered by Warsaw hotels one must contcnd that it is very
diversified. Next to hotels which offer over 25 kind of services (apart from night accommodation),
there are objects in Warsaw which lack any additional services, they do not even have a bar, not
mentioning laundry, conference halls or sports and recreation facilities. Although the quality of
many Warsaw hotels does not meet commonly accepted standards, recently there appeared several
lower rank hotels which provide their guests with proper services.

Considering the latest tendencies, one should assume that in the nearest future the number of
hotels in Warsaw will further increase, though less rapidly than at the beginning of the 1990s.
Next to several objects of higher standard, more two- and three star small hotels (motels) will
appear, which will be private property. At the same time, radical changes in the distribution of
hotels are not likely. They will be built in the centre of Warsaw and along the main transportation
routes.

Translated by Ewa Mossakowska



