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Ekonomiczne znaczenie lokalizacji hotelu w przestrzeni
miasta

Znaczenie lokalizacji w dziatalnosci obiektu hotelowego

Lokalizacja jest postrzegana jako jeden z wazniejszych czynnikow
majgcych wptyw na generowanie dochodow i rentownosc¢ hotelu. Trudno
dzi$ odszuka¢ autora stwierdzenia, ze ,sukces w hotelarstwie zalezy od
trzech czynnikéw: lokalizacji, lokalizacji i lokalizacji”*, zapewne z uwagi
na dtugi czas i czestotliwo$é, z jaka jest powtarzane.

Z marketingowego punktu widzenia lokalizacja (w znaczeniu miejsce)
jest jednym z narzedzi pozostajgcych w dyspozycji przedsiebiorstwa,
pozwalajgcym mu realizowa¢ wyznaczone cele. Okreslona lokalizacja
stwarza korzy$ci bgdz tez niekorzysci, ktére muszg by¢ brane pod uwage
przy tworzeniu strategii marketingowej danej firmy. Najczesciej rozpatruje
sie je w odniesieniu do dostepnosci (m.in. do obiektdéw bedacych celem
przyjazdu turystéw) lub charakterystyki danego miejsca (m.in. w odnie-
sieniu do waloréw widokowych, ciszy, cech bezpos$redniego otoczenia).
tacznie cechy miejsca lokalizacji bedg wptywac¢ na wielko$¢ i rodzaj
popytu na ustugi danego hotelu oraz na jego pozycje konkurencyjna.

Znaczenie wyboru miejsca lokalizacji podnosi fakt, ze jest to jedyny
atrybut, ktoéry pozostaje niezmienny przez caty okres funkcjonowania
obiektu. Kazdy inny element sktadajgcy sie na oferte hotelu, taki jak:
standard, wystréj, zakres ustug, a nawet uktad pokoi, mozna modelowac.
Niezmienno$¢ miejsca nie oznacza jednak statosci korzysci czy tez
niekorzysci, jakie dane miejsce ma do zaoferowania swojemu uzytkowni-
kowi. Mogg one ulega¢ zmianie w zaleznosci od kierunku przeksztatcen
przestrzeni wokoét miejsca lokalizacji.

! Opinie te potwierdzajg m.in. nastepujacy autorzy: A.O. Bull (1994), T. Knowles
(2001), G.P. Akehurst (1981). L. Briick (1998) przypisuje to stwierdzenie Conradowi
Hiltonowi.
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Zwigzek pomiedzy lokalizacjg hotelu a dochodami podmiotu gospo-
darczego bedacego jego gestorem wynika z wptywu miejsca swiadczenia
ustug hotelarskich na cene. Z punktu widzenia klientow, korzystne
potozenie hotelu w stosunku do walorow turystycznych, tras i weztdw
komunikacyjnych oraz innych elementéw infrastruktury turystycznej
prowadzi do wzrostu wartosci oferowanych ustug, przez co sktonni sg oni
zaptaci¢ za ustugi danego obiektu cene wyzszg niz za ustugi obiektu
nieposiadajgcego réwnie korzystnego potozenia.

Miarg korzysci ptyngcych ze specjalnego potozenia jest renta
turystyczna (Giezgata 1977). R. tazarek (2001) opisuje zjawisko renty
turystycznej dokonujgc poréwnania cen ustug turystycznych w wy-
branych miejscowosciach wypoczynkowych oraz uzdrowiskowych.
Stwierdza, ze na ksztaltowanie sie renty turystycznej wptywajg czynniki
naturalne, budowa infrastruktury turystycznej, dostepno$é komunika-
cyjna, a takze renoma miejscowosci.

O rencie turystycznej mozna moéwic nie tylko w skali miedzymiejskiej,
ale takze wewnatrzmiejskiej. Przestrzen miasta przedstawia roézng
wartos¢ z punktu widzenia mozliwosci generowania przychodow dla
podmiotéw inwestujgcych w infrastrukture turystyczng, w tym w hotele?.
S. Rushmore (2002) wskazat na zalezno$¢ pomiedzy typem lokalizacji
hotelu w przestrzeni miasta, a jego potencjalnymi dochodami. Wptyw ten
ocenit na 3-4% w przypadku lokalizacji przy autostradzie (highway
location), 4-8% — w przypadku lokalizacji na obszarach podmiejskich
(suburban location) oraz 5-9% w odniesieniu do lokalizacji w centrum
miasta (city center location) i 6—-10% w przypadku lokalizacji hotelu
w najbardziej korzystnym punkcie miasta (tzw. trophy city location).

D. Egan i K. Nield (2000) przedstawiajg poglad, ze w przypadku hoteli
miejskich dochody, jakie uzyskujg te podmioty, wykazujg tendencje do
spadku wraz ze zwiekszaniem sie odlegtosci pomiedzy miejscem
lokalizacji obiektu a centrum miasta.

Badania nad wptywem odlegtosci od centrum miasta na ceny
wynajmu pokoi przeprowadzili m.in. A. Arbel i A. Pizam dla Tel Awiwu,
S.A. Carvell i W.E. Herrin dla San Francisco oraz M.T. Sinclair, A. Clewer
i A. Pack dla Malagi (Bull 1994). Badania wykazaty, ze w Tel Awiwie
ceny pokoi hotelowych spadajg $rednio o 2—-4% na kazde 10 minut czasu

2 Autorzy artykutdw w czasopismach branzowych wyraznie wskazujg na bardziej
i mniej korzystne miejsca lokalizacji dla hoteli w miescie. Swiadczy o tym m.in. uzywanie
takich okreslen, jak primary location i secondary location, takze w odniesieniu do skali
wewnatrzmiejskiej.
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potrzebnego do pokonania odlegtosci pomiedzy hotelem a centrum
miasta (CBD). W przypadku San Francisco zaobserwowano spadek cen
pokoi hotelowych o $rednio 0,52—0,55 USD wraz ze wzrostem odlegtosci
od Fisherman Wharf o jedng mile. Natomiast w przypadku Malagi
stwierdzono, ze ceny pokoi w hotelach potozonych poza historycznym
centrum miasta bylty wyzsze $rednio o 3,7% od cen pokoi w hotelach
posiadajgcych lokalizacje w centrum miasta. Autorzy ttumaczg taki
kierunek zmian cen niekorzystnymi warunkami srodowiska w centrum
(zattoczenie, hatas) oraz nadmorskim pofozeniem miasta (wyzsze ceny
w obiektach potozonych w sgsiedztwie plazy).

Decyzja o wyborze miejsca prowadzenia dziatalnosci hotelowej nalezy
do najwazniejszych w procesie inwestycyjnym, bedgcym punktem
wyjscia do ksztattowania pozostatych elementéw produktu obiektu
hotelowego. Nalezy jednakze podkresli¢, ze wybor ten jest w wiekszoSci
przypadkéw ograniczony wielkoscig podazy atrakcyjnych miejsc
lokalizacji, a w konsekwenciji zaostrzong konkurencjg po stronie popytu,
co w warunkach gospodarki rynkowej podnosi ceny nieruchomosci
potozonych w miejscach najbardziej atrakcyjnych. Ograniczono$¢ prze-
strzeni powoduje, ze niektére miejsca stajg sie dostepne jedynie dla tych
projektéw inwestycyjnych, ktére cechujg sie najwiekszg rentownoscia.

D. Egan i K. Nield (2000) dowodzg, ze wystepuje hierarchia w lo-
kalizacji hoteli w przestrzeni miejskiej. Zaproponowali oni model
w formie koncentrycznych kregow, ktérego srodek stanowi centrum
miasta. Wedtug zaproponowanego modelu w centralnej czesci miasta,
najbardziej atrakcyjnej dla inwestoréw (tzw. primary location), beda
lokalizowane hotele o wysokim standardzie $wiadczonych ustug,
podczas gdy hotele ekonomiczne bedg poszukiwaé lokalizacji poza
centrum. Za przyczyne tej tendencji autorzy uznajg poszukiwanie przez
przedsiebiorcow rownowagi pomiedzy poziomem kosztéw realizacji
inwestycji (w tym zakupu gruntu lub budynku pod inwestycje), a wy-
maganiami danego segmentu rynku (w tym wymaganiami cenowymi).
Podobng prawidlowos$¢é odnalez¢ mozna w publikacji L. Brick’a (1998),
ktéry wskazuje na przyktadzie Brukseli, ze w centrum zlokalizowane byty
gtébwnie hotele wyzszej i $redniej kategorii, czesto nalezgce do
tancuchow hotelowych, natomiast hotele nizszej kategorii, w tym gtownie
niezalezne, lokalizowane byty poza dzielnicami centralnymi. Zaobserwo-
wano jednoczesnie, ze popyt na atrakcyjne miejsca lokalizacji ze strony
hoteli wyzszych kategorii prowadzit do wypierania z rynku obiektéw
nizszych kategorii, poprzez wywieranie wptywu na wzrost cen nie-
ruchomosci.
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Analizujgc poziom cen wynajmu pokoi hotelowych w odniesieniu do
catej bazy hotelowej na danym obszarze nalezy mie¢ $Swiadomosé, ze
lokalizacja jest tylko jednym z atrybutow produktu hotelowego majgcych
wplyw na ksztattowanie sie stawki za pokdj. Wsrdd innych elementow
wptywajgcych na cene nalezy wyrézni¢ przede wszystkim te, ktdre rodzg
koszty zwigzane ze swiadczeniem ustug hotelarskich (m.in. standard
obiektu) oraz te, ktére tworzg dodatkowe korzysci dla gosci hotelowych
(zaplecze rekreacyjne, gastronomiczne, konferencyjne i inne atrybuty,
ktére mogg odgrywacé istotng role dla danej grupy klientéw). A.O. Bull
(1994) w badaniach poswigeconych motelom potozonym w miejscowosci
Ballina (Australia) dowodzi, ze na cene istotny wplyw majg tacznie takie
czynniki, jak: kategoria obiektu, odlegtos¢ od centrum oraz funkcjono-
wanie w obiekcie restauracji.

Wplyw lokalizacji hoteli w Krakowie na cene swiadczonych ustug

Celem artykutu jest wskazanie, jaki wptyw wywiera lokalizacja hotelu
(w rozumieniu odlegtosci od centrum miasta) na cene ustug hotelarskich
Swiadczonych w obiekcie. Badania przeprowadzono dla hoteli prowa-
dzacych dziatalnos¢ w Krakowie w 2000 r. Potwierdzenie istnienia
zaleznosci pomiedzy zmiennymi pozwoli na analize zréznicowania tego
zjawiska w skali wewnagtrzmiejskiej i odpowiedzi na pytanie o zasadnos$c¢
rozpatrywania w tej skali zjawiska renty turystyczne;.

Za centrum Krakowa przyjeto Sukiennice, potozone posrodku Rynku
Gtéwnego stanowigcego rdzeh historycznej czesci miasta (dawna
dzielnica Stare Miasto). Taki punkt odniesienia wydaje sie uzasadniony
Zz uwagi na rozmieszczenie atrakcji turystycznych w miescie, ktére sg
przede wszystkim skupione w obrebie Starego Miasta oraz, w mniejszym
zakresie, na terenie dzielnic sgsiadujgcych.

Do analizy wykorzystano srednig cene za pokdj dwuosobowy w se-
zonie turystycznym (1 kwietnia — 31 pazdziernika). Wzieto pod uwage
ceny prezentowane w cennikach poszczegdlnych hoteli (tzw. rack rate).
Uznano, ze ceny te sg wyrazem strategicznych decyzji przedsiebiorstw
hotelowych, przez co przekazujg najlepszg informacje na temat tego, jak
firma ocenia ogodlng sytuacje na rynku i swojg pozycje konkurencyjna.
W badaniach wykorzystano dane dla 63 hoteli prowadzacych dziatalnosc¢
w Krakowie w 2000 r.

Aby stwierdzi¢ istnienie i okresli¢ site zaleznosci miedzy ceng pokoju
w hotelu a odlegtoscig obiektu od centrum miasta, wykorzystano, jako
pierwsze przyblizenie, rbwnanie regresji o nastepujgcej postaci:
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Yi=ao+aXi+ g,
gdzie:
Y; — oznacza przecietne ceny pokoju w 2000 r. w PLN,
X; — to odlegtos¢ od centrum Krakowa wyrazona w km,
ao, a; — to estymatory réwnania, a; informuje o nachyleniu linii regresji,
& — jest sktadnikiem losowym.

Parametry rownania estymowano metodg najmniejszych kwadratéw
(MNK). Badaniami objeto 63 hotele, stad i = 1, ..., 63. Rozktad punktéw
empirycznych oraz oszacowanie réwnania regresji dla zmiennej zaleznej
Y, (cena wynajmu pokoju w hotelu) i zmiennej niezaleznej X; (odlegtos¢
hotelu od centrum miasta w km) zostaty przedstawione na rysunku 1.
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Rys. 1. Rozkiad cen wynajmu pokoi (w PLN) w hotelach w Krakowie w 2000 r.
w zaleznosci od odlegtosci od centrum miasta (Sukiennice)

Fig. 1. Room rates arrangement (in Polish zlotys) in Cracow hotels in 2000
depending on their distance from the city centre

Zastosowanie metod statystycznych pozwolito na potwierdzenie
istnienia zaleznos$ci pomiedzy ceng wynajmu pokoju a potozeniem hotelu
w stosunku do centrum miasta. Wartos¢ wspotczynnika korelacji liniowe;j
Pearsona (R = —0,405) wskazuje na $rednig site zaleznosci pomiedzy
analizowanymi zmiennymi. Warto$¢ wspodtczynnika determinacji (R® =
0,16) pozwala stwierdzi¢, ze w analizowanym przypadku 16% zmian
wartosci zmiennej zaleznej (cena wynajmu pokoju w hotelu) zostato
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wyjasnione przez zmiany przyjetej zmiennej niezaleznej (odlegtosé
hotelu od centrum miasta). Nalezy stgd wnioskowac, ze chociaz
odlegtos¢ od centrum miasta wptywa na ceny w hotelach prowadzacych
dziatalnos¢ w Krakowie, to nie jest to jedyny czynnik determinujgcy
opisywane zjawisko.

Wartos¢ parametru a, pozwala na stwierdzenie, ze w 2000 r. cena
ustug w hotelach w punkcie uznanym za centrum wynosita okoto 409
PLN (Rys. 1). Parametr a; dla réwnania przyjmuje znak ujemny.
Oznacza to, ze w analizowanym przypadku wystepuje odwrotna
zaleznos¢ pomiedzy zmiennymi. Warto$¢ parametru informuje, ze wzrost
odlegtosci miejsca lokalizacji hotelu od centrum miasta o jeden kilometr
wywotuje skutek w postaci spadku cen wynajmu pokoi hotelowych
o srednio 35,48 PLN.

W 2000 r. hotele w Krakowie byty zlokalizowane w odlegtosci od 0,2
do 8 km od centrum, z tym Ze ich rozmieszczenie w przestrzeni miasta
nie byto rownomierne.

Okoto 50% badanych hoteli (30 obiektow) byto zlokalizowanych
w odlegtosci do 1 km od przyjetego centrum. Ceny w tej strefie
wykazywaty znaczne zroznicowanie — wahaty sie od 170 do 1100 PLN
(Rys. 2). Tak istotne réznice wigzaty sie z wystepowaniem w tej strefie
hoteli w szerokim przekroju standardu $wiadczonych ustug. Srednia cena
wynajmu pokoju dla hoteli tej grupy wynosita 407 PLN. Znaczacy wplyw
na tak wysokg wartos¢ srednig miat fakt funkcjonowania na obszarze
Starego Miasta (odlegtos¢ do 0,6 km od centrum) pieciu hoteli, w ktérych
doba hotelowa kosztowata powyzej 600 PLN. Zaden hotel w tej klasie
cenowej nie byt zlokalizowany poza wspomnianym obszarem. W na-
stepnej strefie (1-2 km od centrum) zlokalizowanych byto 10 badanych
obiektéw. Ceny w tej strefie wykazywaty znacznie mniejsze zrdznico-
wanie i wahaty sie pomiedzy 100 a 560 PLN za dobe hotelows. Srednia
cena za wynajem pokoju w hotelu w tej strefie wynosita 360 PLN.

Ceny w hotelach zlokalizowanych ponad 2 km od centrum nie
przekraczaty 500 PLN, co wptyneto na obnizenie Sredniego poziomu cen
w tych obiektach. W kazdej nastepnej strefie zmniejszato sie takze
zréznicowanie cen w hotelach. Srednia cena dla siedmiu badanych hoteli
potozonych w strefie 2-3 km od centrum wynosita 324 PLN. W strefach
3—-4 km oraz 4-5 km od centrum miasta srednia cena doby hotelowe;j
ksztattowata sie na podobnym poziomie (odpowiednio 263 i 265 PLN).
Ceny w hotelach zlokalizowanych dalej niz 5 km od Rynku Gtéwnego nie
przekraczaty 300 PLN za dobe. Srednio koszt noclegu w hotelu w tej
strefie wynosit 198 PLN.
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Rys. 2. Rozktad cen wynajmu pokoi (w PLN) w hotelach w Krakowie w 2000 r.
wedtug stref odlegtosciowych od centrum miasta (Sukiennice)

Fig. 2. Room rates arrangement (in Polish zlotys) in Cracow hotels in 2000 according
to distance zones from the city centre (Sukiennice)

Poréwnanie sredniego poziomu cen w hotelach w Krakowie w przy-
jetych strefach odlegtosciowych od centrum miasta pozwala na potwier-
dzenie zmiennosci cen w zaleznosci od miejsca lokalizacji danego
obiektu oraz okreslenie kierunku tej zmiennos$ci (spadek cen ze wzros-
tem odlegtosci od centrum).

Oddzielne oszacowanie zmiennosci cen dla dwdch grup hoteli (hotele
o standardzie ekonomicznym i hotele o standardzie Srednim i wyzszym),
wskazuje na roznice w srednim spadku cen wraz ze wzrostem odlegtosci
hotelu od centrum (Rys. 3). W przypadku hoteli o $rednim i wyzszym
standardzie, $redni spadek cen mierzony w wartosciach bezwzglednych
wynosit w 2000 r. okoto 46 PLN na kazdy kilometr oddalenia hotelu od
centrum, natomiast w przypadku hoteli o standardzie ekonomicznym
spadek ten przyjmowat wartos¢ okoto 14 PLN.

Warto podkresli¢, ze zastosowanie w analizie podziatu na grupy hoteli
wedtug kryterium standardu ujawnia rézng site zaleznosci badanego
zjawiska. W przypadku hoteli ekonomicznych zalezno$¢ pomiedzy
zmiennymi jest silniejsza niz w przypadku grupy hoteli o $rednim i wyz-
szym standardzie, gdzie rozktad danych empirycznych wykazuje wieksze
rozproszenie.
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Rys. 3. Zmiennos$¢ cen wynajmu pokoi w hotelach o réznym standardzie w Krakowie
w 2000 r. w zaleznos$ci od odlegtosci od centrum miasta (Sukiennice)

Fig. 3. Variability of room rates in hotels of different standards in Cracow in 2000
depending on the distance from the city centre (Sukiennice)

Rozktad danych empirycznych przedstawionych na rysunku 3 wska-
zuje, ze opisywane w literaturze zjawisko hierarchii w lokalizacji hoteli na
obszarach miejskich nie znajduje potwierdzenia w przypadku Krakowa.
Hotele wyzszej i Sredniej klasy w 2000 r. funkcjonowaty nie tylko
w centralnej czesci miasta, ale takze w strefach potozonych dalej od
centrum (do 6 km). Natomiast hotele o standardzie ekonomicznym
(odpowiadajgcym kategorii 1 i 2 gwiazdek) byty zlokalizowane nie tylko
na obrzezach, ale takze w najbardziej centralnej strefie miasta (do 1 km
od centrum).

Podsumowanie

Analiza danych empirycznych charakteryzujgcych baze hotelowg
w Krakowie w 2000 r. pozwala na stwierdzenie, Ze lokalizacja hoteli,
rozpatrywana jako odlegtos¢ obiektu od centrum miasta, wptywa na ceny
ustug $wiadczonych w tych obiektach. Srednio cena w hotelach spada
o 35,48 PLN przy wzroscie odlegtosci miejsca lokalizacji od centrum
o 1 km, nalezy jednak zauwazyc, ze spadek ten wykazuje rézny poziom
dla hoteli 0 wyzszym i nizszym standardzie. Analiza $redniego poziomu
cen w poszczegodlnych strefach odlegto$ciowych potwierdza zmiennos$c¢
cen w hotelach w zaleznosci od miejsca lokalizacji danego obiektu
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w stosunku do centrum miasta oraz pozwala na okres$lenie kierunku tej
zmienno$ci (spadek cen ze wzrostem odlegtosci od centrum). Sredni
poziom cen wynajmu pokoi w przyjetych strefach odlegtosciowych jest
najnizszy w strefie najbardziej oddalonej od centrum (> 5 km), najwyzszy
zas w strefie do 1 km od centrum.

Z dotychczasowych rozwazan mozna wyciggng¢ wniosek, ze lo-
kalizacja hotelu w centrum Krakowa lub w jego sgsiedztwie pozwala
gestorowi obiektu na korzystanie z renty turystycznej, niezaleznie od
standardu $wiadczonych ustug. Prawidtowo$¢ ta z pewnoscig pozostanie
aktualna do czasu powstania w Krakowie inwestycji, ktéra zmienitaby
monocentryczny uktad rozmieszczenia obiektéw bedgcych celem przy-
jazdow turystycznych do miasta.

Baza hotelowa w Krakowie znajduje sie w okresie intensywnego
rozwoju ilosciowego, prowadzgcego do zmian sytuacji konkurencyjnej
i pozycji rynkowej poszczegodlnych podmiotéw. Nalezy sie spodziewac,
ze trwajacy ciggle proces przeksztatcen bazy zwigzany z transformacjg
systemowg w Polsce (przeksztatcenia wtasnosciowe, remonty obiektow),
a takze znaczna liczba inwestycji hotelowych planowanych, rozpoczetych
badz bedacych na ukonczeniu (w tym dokonywanych we wspotpracy
z zagranicznymi systemami hotelowymi), prowadzi¢ bedzie do istotnych
przeksztatcen bazy hotelowej, w tym do zmian poziomu i relacji
cenowych pomiedzy jej elementami.
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Summary

Location of hotel services brings about certain advantages and dis-
advantages which have to be taken into consideration by a subject rendering
services.

The significant role of location as an important factor determining future
revenues of the hotel, among other things the influence of the service location
on the price that the guest is eager to pay has been widely described in the
literature of the subject. The aim of this article is to find an answer to a question
whether there is a relation between a hotel location and the price of services
rendered by this hotel and, at the same time, it is an attempt to determine the
economic significance of hotel services as a factor enabling to limit the price
competition. The author of the article is trying to explain the notion of tourist rent
within the city. Investigations were conducted among Cracow hotels in the year
2000.

The analysis of empirical data characteristic for the hotel accommodation in
Cracow in 2000 enables to draw a conclusion that the hotel location regarded as
the distance of hotels from the city centre, influences the prices of services
rendered in these hotels. On average, the price decreases by 35,48 PLN with
the increase in the distance from the city centre by 1 km. However, it should be
stressed that this decrease is different for budget hotels for three- & four-star
hotels. The analysis of the average prices in particular zones confirms the
variability of hotel prices in relation to the hotel location and the distance from
the city centre and enables to determine the direction of this variability (the
decrease of prices together with the increase in the distance from the city
centre).

Above statements allow drawing the conclusion that hotel location in the
centre or in its environs enables the hotel management to take advantage of
tourist rent independently of the quality of rendered services.

Translated by Elzbieta Lubinska
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