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CHARAKTERYSTYKA ROZMIESZCZENIA
HOTELI SIECIOWYCH W POLSCE

Wstep

Celem niniejszego artykutu jest analiza lokalizacji hoteli sieciowych w Polsce. Autor
szczegdlowo omowil rozmieszczenie hoteli sieciowych w Polsce. Podjat rowniez dyskusj¢ nad
fenomenem lokalizacji hoteli sieciowych w konteks$cie zjawiska globalizacji. Wreszcie, dokonat
przestrzennej analizy cen ushug oferowanych przez hotele sieciowe w Polsce. Autor postuzyt si¢
wynikami wlasnych badan empirycznych przeprowadzonych w 2009 roku (Napierata 2013).
W ramach badan poszukiwano charakterystyk dziatalnosci wszystkich skategoryzowanych hoteli w
Polsce: liczby pokoi i miejsc noclegowych, wysokosci cen ustug noclegowych w réznych okresach
(latem 1 jesienia, w dzien roboczy i wolny od pracy), przynaleznosci do sieci hotelowych, formy
organizacyjno-prawnej przedsigbiorstw prowadzacych hotele.

Autor przyjmuje za Kowalczykiem (2001a), ze hotel sieciowy (z ang. branded hotel) to
hotel posiadajacy zblizony standard oraz wspo6lna nazwe z innymi hotelami nalezacymi do jednej
struktury organizacyjnej (tzw. sieci hotelowej), opartej o relacje wtasnosciowe lub franczyzowe.
Zaznaczy¢ nalezy, ze sieci hotelowe funkcjonowaé moga samodzielnie badz w ramach wigkszych
przedsigbiorstw, tzw. tancuchéw hotelowych (z ang. hotel chains). Z perspektywy niniejszej
analizy istotny jest podzial sieci hotelowych na krajowe oraz miedzynarodowe. Autor wskazuje
rowniez na funkcjonowanie hoteli nienalezacych do sieci, inaczej hoteli niezaleznych (z ang.
independent hotels).

Hotele sieciowe w Polsce w 2009 roku

Obiekty sieciowe stanowity zdecydowana mniejszo$¢ wérod wszystkich dziatajacych w 2009
roku hoteli w Polsce. Zdiagnozowano wowczas dziatalno§¢ 1753 hoteli ogétem. Obiekty te
zlokalizowane byly w 301 sposrod wszystkich 379 powiatow w Polsce. Natomiast, 259 istniejacych
wowczas hoteli sieciowych zlokalizowanych byto jedynie w 88 powiatach, glownie miastach na
prawach powiatu.
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Rys. 1. Przecigtna liczba pokoi w hotelach sieciowych i nienalezacych do sieci, ogotem i wg kategorii w Polsce w 2009
roku (opracowanie wlasne na podstawie autorskich badan)

Hotele sieciowe to obiekty dysponujace ponadprzecigtna liczba pokoi, niezaleznie od kategorii.
O ile hotel nienalezacy do sieci dysponowal w 2009 roku $rednio 37 pokojami, o tyle hotel
sieciowy — az 127 pokojami. Podzialy hoteli niezaleznych i sieciowych ze wzgledu na wielkos¢
sa znaczaco roézne. Do porownania struktur autor przyjal istniejaca klasyfikacje hoteli ze wzgledu
na wielko$¢ (Kowalczyk 2001a). Klasyfikacj¢ t¢ uzupehnit o kategori¢ hoteli bardzo matych,
dysponujacych maksymalnie 50 pokojami.

Tabela 1. Wielkos¢ hoteli a przynalezno$¢ do sieci hotelowej w Polsce w 2009 roku

Wielkodé hotelu Liczba pokoi . Hotele sieciowe H9tele nienalezace do sieci
liczba % liczba %
Bardzo maty 50 lub mniej 66 25,5 1189 79,6
Maty 51-100 65 25,1 244 16,3
Sredni 101-350 118 45,6 61 4,1
Duzy 351-1000 10 3,9 0 0,0
Bardzo duzy 1001 lub wigceej 0 0,0 0 0,0

Opracowanie wlasne na podstawie autorskich badan. Klasyfikacjg hoteli ze wzgledu na wielko$¢ przyjgto za Kowalczykiem
(2001a). Klasyfikacjg uzupetniono o kategorig hoteli bardzo matych, dysponujacych 50 lub mniej pokojami.

Jak pokazano w tabeli, wérdd hoteli nienalezacych do sieci dominuja obiekty bardzo mate
(79,6% liczby hoteli niezaleznych), za§ wsrod hoteli sieciowych — obiekty Srednie (45,6% liczby
hoteli sieciowych). W Polsce w 2009 roku nie dziatat jakikolwiek bardzo duzy hotel, a wigc
dysponujacy ponad tysiacem pokoi. Co wazne, wsrod hoteli niezaleznych nie zidentyfikowano nawet
obiektow duzych. Natomiast wsrod hoteli sieciowych zdiagnozowano 10 takich obiektow, w tym
najwigkszy hotel w Polsce — Novotel ,,Warszawa Centrum”. W 2009 roku hotel ten dysponowat
tacznie 733 pokojami i apartamentami.

Autor zweryfikowal, czy kategoria hotelu przektada si¢ na prawdopodobienstwo przynaleznos$ci
hotelu do sieci. Na podstawie analizy liczby hoteli nie otrzymano satysfakcjonujacych rezultatow.
Co prawda wykazano statystyczna istotnos$¢ zaleznosci, jednakze sita owej zaleznosci nie byta
znaczaca (skorygowany wspolczynnik kontyngencji C-Pearsona wynosit 30,8%). Nieco odmiennych
wynikow dostarczyta analiza liczby pokoi hotelowych. W przypadku 40,1% pokoi kategoria
zaszeregowania obiektu przektadata sig na prawdopodobienstwo, ze oferowany pokoj byt dostepny
w hotelu sieciowym. Co wazne, rynek hoteli luksusowych, szczegdlnie 5-gwiazdkowych, byt
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zdominowany przez obiekty sieciowe (62,2% wszystkich hoteli 5-gwiazdkowych i az 84,1%
wszystkich pokoi oferowanych przez hotele 5-gwiazdkowe). Niezaleznie od rozpatrywanej kategorii
udziat pokoi oferowanych przez hotele sieciowe w liczbie pokoi hotelowych ogdtem byt znaczaco
wigkszy niz udziat hoteli sieciowych w liczbie hoteli ogdtem. Powyzsze wynika z dyskutowane;j
wyzej ponadprzecigtnej wielkosci obiektow sieciowych.

liczta ] hatele sieciows
hoted W notele renmeinee do sies
1200
BOD
s
0%
Em "
adetek
hatali o B
oisam i* & 3* L 5"

Rys. 2. Udziat hoteli sieciowych w liczbie hoteli ogotem i wg kategorii w Polsce w 2009 roku (opracowanie wlasne na
podstawie autorskich badan)
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Rys. 3. Udziat pokoi w hotelach sieciowych w liczbie pokoi w hotelach ogétem i wg kategorii w Polsce w 2009 roku
(opracowanie wlasne na podstawie autorskich badan)

Koncentracja przestrzenna hoteli sieciowych w Polsce w 2009 roku

W 2009 roku oferta hoteli sieciowych w Polsce skoncentrowana byta w najwigkszych miastach
i ich regionach metropolitalnych. Powierzchnia powiatéw, w ktorych zlokalizowano wszystkie
hotele sieciowe, rowna byta zaledwie 16,0% powierzchni kraju. W obszarze metropolitalnym
Warszawy, tworzonym przez stolicg¢ oraz otaczajace ja powiaty (Adamowicz 2012), dziatato
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tacznie 36 hoteli sieciowych (13,9% wszystkich hoteli sieciowych w Polsce). Co wazniejsze,
hotele te dysponowaty az 32 960 pokojami (27,8% wszystkich pokoi oferowanych przez hotele
sieciowe w Polsce). O ile w skali Polski pokoje w hotelach sieciowych stanowily 37,2% ogdlnej
liczby pokoi, o tyle dla regionu metropolitalnego Warszawy odsetek ten si¢gnal az 72,0%.
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Rys. 4. Koncentracja hoteli sieciowych wzglgdem powierzchni powiatow w Polsce w 2009 roku (opracowanie wiasne
na podstawie autorskich badan)

Wszystkie pokoje hoteli sieciowych udostgpniono w 2009 roku na obszarze zamieszkatym
przez zaledwie 40% mieszkancow Polski. Co wazne, analiza koncentracji pokoi hoteli sieciowych
wzgledem liczby mieszkancow (a nie wzgledem powierzchni) powiatow, pozwolita trafniej
zdiagnozowac¢ dziatalno$¢ hoteli sieciowych w jednostkach o relatywnie duzych powierzchniach
i matym zaludnieniu. Z tej perspektywy zauwazalna jest koncentracja dziatalnosci hoteli sieciowych
na styku Podlasia i Mazur, w zachodniej czeéci Wybrzeza oraz Dolnym Slasku, w Beskidzie
Slaskim i Zywieckim, Podhalu, a takze na Pogorzu Bieszczadzkim.
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Rys. 5. Koncentracja pokoi hoteli sieciowych wzgledem liczby mieszkancow powiatow w Polsce w 2009 roku (opracowanie
wlasne na podstawie autorskich badan)

Dzialalno$¢ migdzynarodowych sieci hotelowych w Polsce

Postgpujace procesy globalizacyjne ujawniaja si¢ w roznych dziatach gospodarki. W przypadku
hotelarstwa wskaza¢ nalezy nastgpujace procesy: 1) upowszechnienie uméw na zarzadzanie hotelami
przez migdzynarodowe sieci, 2) nowe inwestycje migdzynarodowych tancuchow i sieci hotelowych
(Kowalczyk 2001a, Quek 2012), 3) upowszechnienie migdzynarodowego etosu hotelarza, 4) wzrost
znaczenia komputerowych systemow rezerwacji w dystrybucji ustug hotelowych (Alexander
i Lockwood 1996), 5) wzrost popularnosci globalnych strategii zarzadzania hotelami, w tym
globalnych strategii marketingowych (Whitla, Walters i Davies 2007), 6) koncentracja lokalizacji
hoteli sieciowych w najwigkszych metropoliach (Kozak 2009, Johnson i Vanetti 2005). Jak mozna
wnioskowac z powyzszego, gtdwnym nosnikiem procesow globalizacyjnych w hotelarstwie sa
migdzynarodowe sieci hotelowe. Potwierdzaja to analizy rynku polskiego. Dystrybucja oparta
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o komputerowe systemy rezerwacji jest stosowana przede wszystkim przez hotele nalezace do
migdzynarodowych sieci, co ukazano w tabeli 2.

Tabela 2. Wykorzystanie internetowych kanatow dystrybucji i promocji przez hotele w Polsce w 2009 roku

Hotele . . .

Stopien wykorzystania internetowych | nienalezace do Hotele nalezace | Hotele nalezace do sieci

pien wykorzy i vy S do sieci krajowych | migdzynarodowych

kanatéw dystrybucji i promocji siecl

liczba % liczba % liczba %

Duzy (istnieje mozliwo$¢ zakupu
noclegu przez system rezerwacji 109 | 7,3% 100 | 60,2% 93 100,0%
dostgpny na stronie internetowe;j
hotelu)
Sredni (istnieje wytacznie mozliwo$é
zapoznania si¢ z opisem ustug i ich 1073 | 71,8% 58 34,9% 0 0,0%
cen przez strong internetowa hotelu)
Maly (istnieje co najwyzej mozliwos¢
zapoznania sig z opisem ustug na 312 | 20.9% 3 4.8% 0 0.0%
prostej stronie internetowej lub
wizytowce internetowej hotelu)

Opracowanie wtasne na podstawie autorskich badan

W Polsce widoczna jest rowniez specyfika lokalizacji hoteli nalezacych do migdzynarodowych
sieci. Warto podkresli¢, ze wszystkie sieci hotelowe preferowaly lokalizacjg swoich obiektow
w najwigkszych miastach. Trudno wskazywac na bardzo silng zalezno$¢ rodzaju lokalizacji od
mig¢dzynarodowego badz krajowego charakteru sieci hotelowej. Zalezno$¢ ta, rozpoznana dzigki
oszacowaniu wartosci skorygowanego wspotczynnika kontyngencji C-Pearsona, wynosita dla liczby
hoteli 42,1%, za$ dla liczby pokoi 42,9%. Co ciekawe, sieci migdzynarodowe lokalizowatly swoje
obiekty wylacznie w najwigkszych osrodkach. 93,5% hoteli (a 94,0% pokoi hotelowych) nalezacych
do migdzynarodowych sieci hotelowych zlokalizowane byto w najwigkszych miastach, zas az 25,8%
hoteli funkcjonujacych w ramach migdzynarodowych sieci (i az 38,8% pokoi hotelowych) — w samej
Warszawie. Obiekty nalezace do sieci krajowych zlokalizowane byly zarowno w duzych miastach,
jak i w regionach atrakcyjnych dla turystyki krajoznawczej i wypoczynkowej: Dolnym Slasku,
Beskidzie Slqskim 1 Zywieckim, Podhalu, Podlasiu, Mazurach oraz Wybrzezu. Warto podkreslic,
ze analizowane réznice dotyczace stosowanych narzedzi dystrybucji czy polityki lokalizacyjnej
migdzy sieciami hotelowymi krajowymi i migdzynarodowymi nie sa skrajne. Migdzynarodowe
sieci hotelowe stymuluja i determinuja kierunki rozwoju krajowych sieci hotelowych, dziataja
jak swoiste wzorce dla sieci krajowych (Kowalczyk 2001b).

Tabela 3. Lokalizacja hoteli a przynalezno$¢ do sieci hotelowej w Polsce w 2009 roku

Hotele nienalezace | Hotele nalezace do sieci | Hotele nalezace do sieci
Lokalizacja hoteli do sieci krajowych migdzynarodowych
liczba % liczba % liczba %
Miasta na prawach powiatu 518 34,7 109 65,7 87 93,5
Powiaty 976 65,3 57 34,3 6 6,5

Opracowanie wtasne na podstawie autorskich badan
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Katalizatorem rozwoju migdzynarodowych sieci hotelowych jest relatywnie mniejsze ryzyko
prowadzenia hotelu pod migdzynarodowa marka (O’Neill i Carlbdck 2011). Hotele sieciowe
sa w stanie wypracowac zdecydowanie wyzsze obltozenie i wyzszy zysk operacyjny niz hotele
niezalezne, szczegdlnie w okresie kryzysu gospodarczego. Dodatkowo wszystkie wskazniki
charakteryzujace dziatalno$¢ hotelowa (obtozenie, $rednia cena sprzedanego pokoju, sredni przychod
na dostgpny pokdj i zysk operacyjny) sa w przypadku hoteli sieciowych bardziej stabilne niz
w przypadku hoteli niezaleznych. Powyzsze wnioski dotycza szczegdlnie hoteli luksusowych
i czg$ciowo hoteli klasy $redniej (Lomanno 2010, O’Neill i Xiao 2006).

Ceny uslug oferowanych przez hotele sieciowe w Polsce w 2009 roku

Jak wykazano wyzej, odsetek hoteli sieciowych zlokalizowanych w miastach byt wigkszy
niz analogiczny odsetek hoteli niezaleznych. W efekcie ceny w hotelach sieciowych, niezaleznie
od kategorii, byly relatywnie wyzsze jesienia, w dni robocze. Jest to okres, w ktorym notowane
sa szczegolnie wysokie warto$ci popytu ujawnianego przez turystow biznesowych w miastach.
A wlasnie na obstugg takich turystow ukierunkowane sa miejskie hotele sieciowe. W przypadku
pozostatych okreséw — latem oraz w dni wolne od pracy — wyzsze ceny oferowaty hotele nienalezace
do sieci, co jest zjawiskiem typowym nie tylko dla Polski (O’Neill i Carlbédck 2011).

Tabela 4. Ceny ushug noclegowych oferowanych przez hotele sieciowe w 2009 roku

Cena za pokoj 2-osobowy (w zt)
Kategoria Hotele sieciowe Hotele nienalezace do sieci
hotelu lato, dzien | lato, dzien | jesien, dzien jesien, lato, dzien | lato, dzien | jesien, dzien jesien,

roboczy wolny roboczy | dzien wolny | roboczy wolny roboczy | dzien wolny
Ogotem 272,00 244,45 288,20 247,88 226,90 218,09 220,03 209,03
5* 411,17 323,14 442,59 350,97 421,33 382,15 427,45 421,63
4* 316,86 293,57 351,05 298,28 352,50 332,53 357,46 329,26
3% 238,53 228,02 242,08 222,02 24530 236,61 234,97 222,68
2% 201,70 175,19 202,08 171,89 170,58 165,64 162,27 157,04
1* 122,34 111,97 157,44 132,15 117,96 115,79 116,40 114,24

Opracowanie wtasne na podstawie autorskich badan

W przypadku wszystkich polskich metropolii — jezeli przyja¢ za Jalowieckim (2007), ze
metropolia jest miastem powyzej 0,5 mln mieszkancow, to za metropoli¢ uzna¢ mozna Krakdw, £.6dz,
Poznan, Trojmiasto, Warszawe i Wroctaw — zaobserwowa¢ mozna, ze znaczaco wigksza liczba pokoi
hotelowych oferowana byta w 2009 roku przez hotele sieciowe. Warto jednak wskaza¢, ze relacje
migdzy cenami za ustugi noclegowe hoteli sieciowych a cenami hoteli niezaleznych nie byty tozsame
w przypadku wszystkich osrodkéw metropolitalnych. W przypadku Krakowa, Warszawy, Poznania
i Wroctawia $rednie ceny w hotelach sieciowych byly nieznacznie wyzsze niz w przypadku hoteli
niezaleznych. Zjawisko to wynikato jednak z r6znej struktury obu grup hoteli we wspomnianych
metropoliach. Wsrod hoteli sieciowych relatywnie wigcej bylo obiektéw luksusowych. Jezeli
jednak porownac ceny proponowane przez hotele tej samej kategorii w wymienionych miastach,
okaze si¢, ze ceny w hotelach niezaleznych byly wyzsze, co zgodne jest z wynikami wczesniej
przywotanych badan (O’Neill, Carlbiack 2011). W Lodzi duza dysproporcja migdzy $rednimi
cenami oferowanymi przez hotele sieciowe a nienalezace do sieci wynikata tacznie z dwodch faktow.
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Po pierwsze, we wspomnianym mie$cie w 2009 roku znaczacy byt niedorozwdj bazy hotelowe;.
Po drugie, wskaza¢ trzeba na niezwykle wysokie ceny w nowo otwartym wowczas luksusowym
obiekcie — hotelu Andel’s nalezacym do Vienna International Hotels & Resorts.

Tabela 5. Hotele sieciowe i ceny oferowanych przez nie ustug noclegowych (jesienia w dzien roboczy) w polskich

metropoliach w 2009 roku
Hotele sieciowe Hotele nienalezace do sieci
Metropolia | Liczba | Liczba Srednia Srednia,c'ena Liczba | Liczba Srednia | Srednia cena
hoteli | pokoi cena za za pokoj w hoteli | pokoi cena za za pokoj w

pokoj w zt | hotelu 4* w zt pokoj w zt | hotelu 4* w zt
Krakow 34| 4108 275,42 289,78 93| 3725 246,86 297,20
Lodz 71 1018 408,75 734,53 12 938 200,87 -
Poznan 15| 2363 274,56 387,13 34 1013 271,27 410,14
Trojmiasto 13| 1874 274,64 308,15 36| 1571 340,28 440,35
Warszawa 32| 8600 316,23 348,26 33| 2273 310,08 381,02
Wroctaw 17| 2327 324,72 343,51 22| 1093 286,05 402,95

Opracowanie wlasne na podstawie autorskich badan

Réznicowanie cen, zwane inaczej stanowieniem cen opartym o analiz¢ popytu, segmentacja
cenowa czy wreszcie dyskryminacja cenowa, jest mechanizmem znacznie czgsciej wykorzystywanym
przez hotele sieciowe niz hotele niezalezne. Dowiedziono tego na ponizszym wykresie (rys. 6), na
ktérym ukazano stopien zréznicowania poziomoéw cen w hotelach ze wzgledu na termin noclegu.
Niezaleznie od kategorii, w ujgciu rocznym i tygodniowym, ceny w hotelach sieciowych sa
zdecydowanie bardziej zr6znicowane. Hotele niezalezne zdecydowanie czgsciej proponuja stata
ceng. Jest oczywiste, ze hotele nalezace do globalnych sieci maja wigksze mozliwosci korzystania
z szeregu narzedzi utatwiajacych prowadzenie aktywnej polityki cenowej. Roznicowanie cen jest
jednak dostgpne dla hoteli niezaleznych. W zwiazku z powyzszym autor ostroznie twierdzi, ze
hotele niezalezne nie wzoruja si¢ w zakresie stosowania narzedzi polityki cenowej na hotelach
sieciowych. Nie dotyczy to jednak hoteli w osrodkach metropolitalnych. W tym przypadku
stosowanie réznicowania cen przez hotele niezalezne jest rownie powszechne i intensywne
(nawet bardziej intensywne) jak w przypadku hoteli sieciowych. Dla przyktadu, wspotczynniki
zmiennosci cen (zaleznie od pory roku i dnia tygodnia) w 4-gwiazdkowych hotelach sieciowych
i niezaleznych wynosza odpowiednio: w Warszawie — 14,3% i 17,0%, w Krakowie — 2,4% 1 10,9%
oraz w Poznaniu — 7,9% i 11,9%. Zatem analiza stosowania nowoczesnych narzedzi polityki
cenowej dostarcza kolejnego dowodu na twierdzenie, ze metropolie sa najwazniejszymi osrodkami
wytwarzania i dyfuzji innowacji (Jatowiecki 2000).
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Rys. 6. Wspotczynnik zmiennosci cen w hotelach sieciowych i nienalezacych do sieci, ogoétem i wg kategorii w Polsce
w 2009 roku (opracowanie wtasne na podstawie autorskich badan). Wspoétczynnik zmiennosci wyznaczono dla
$rednich wartosci cen odnotowanych latem i jesienia, w dzien roboczy i wolny od pracy.

Podsumowanie

Autor szczegotowo scharakteryzowat dziatalno$¢ hoteli sieciowych w Polsce. Wykazat,
ze cho¢ hotele sieciowe sa relatywnie mato liczna grupa obiektow, udziat oferowanych przez
nie jednostek mieszkalnych w strukturze pokoi hotelowych jest znaczacy. Autor zaprezentowat
specyfike lokalizacji omawianych obiektow. Wykazal, ze dziatalnos$¢ hoteli sieciowych, przede
wszystkim nalezacych do sieci migdzynarodowych, skoncentrowana jest w najwigkszych
osrodkach metropolitalnych. Autor dyskutowal réwniez specyfik¢ przestrzennej zmiennosci
cen uslug noclegowych oferowanych przez badane hotele. Dowiodt, ze lokalizacja i polityka
cenowa hoteli sieciowych w Polsce wskazuja na specjalizacje badanej grupy obiektow w obstudze
turystyki biznesowej. Wypracowane w hotelach sieciowych narzgdzia polityki cenowej i kierunki
podejmowanych decyzji cenowych upowszechnily si¢ rowniez w miejskich hotelach nienalezacych
do sieci. Sygnalizujac postgpujace procesy globalizacyjne w polskim hotelarstwie, autor postuluje
powtorzenie prezentowanych badan. Ponowione badania pomoglyby precyzyjnie okresli¢ natgzenie
dyskutowanych w opracowaniu procesow: rozwoju migdzynarodowych sieci hotelowych, wzrostu
znaczenia osrodkow metropolitalnych w lokalizacji hoteli, czy wreszcie upowszechnienia narzedzi
dystrybucji i promocji pozwalajacych na wejscie przedsigbiorstwom hotelarskim na globalne rynki.
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Summary

The paper was aimed at presenting the distribution of branded hotels in Poland. Although the
number of branded hotels in Poland is relatively low, the number of rooms offered by them is
substantial. Characteristics of branded hotel locations in Poland are described. Branded hotels,
particularly those belonging to multinational hotel chains, are concentrated in metropolitan areas.
The spatial volatility of prices for branded hotel services is discussed. Branded hotels were
demonstrated to target primarily the business tourism. In addition, branded hotels popularised
application of the CRSs (Computerized Reservation Systems) and revenue management techniques
among independent city hotels.



