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Zgodnie z prognozami ekspertów dla turystyki mi´dzynaro-
dowej rok 2004 zapowiada si´ pomyÊlnie. Dane statystyczne
z dziewi´ciu pierwszych miesi´cy br. wskazujà, ˝e po latach
spadku nastàpi odczuwalny wzrost podró˝y mi´dzynarodo-
wych w ró˝nych cz´Êciach Êwiata.

Przewidywane o˝ywienie gospodarcze pozytywnie wp∏ynie
na wzrost podró˝y biznesowych i indywidualnych, a tak˝e
wzrost wydatków przeznaczanych na wyjazdy. Rynki niszowe
i niezale˝ni podró˝ni b´dà osiàgaç lepsze wyniki ni˝ „rynek
masowy” ze wzgl´du na rozwój tanich linii lotniczych i eks-
pansj´ Internetu. B´dzie si´ rozwijaç rynek przewoêników 
lotniczych, chocia˝ eksperci ostrzegajà przed nadmiernym
optymizmem ze wzgl´du na wprowadzanie szczególnych 
Êrodków bezpieczeƒstwa na lotniskach i w samolotach (na 
niektórych wa˝nych kierunkach).

Europa w 2004 roku oczekuje stopniowego powrotu tury-
stów z Ameryki Pó∏nocnej, Azji, w szczególnoÊci z Japonii
i Chin. Najwi´ksze nadzieje budzi o˝ywienie gospodarcze
w Niemczech i we Francji. Silna pozycja euro mo˝e pobudziç
ruch do Wielkiej Brytanii i do krajów poza strefà euro (Chor-
wacja, Turcja, Tunezja, Maroko). Pozytywne perspektywy doty-
czà te˝ nowych paƒstw cz∏onkowskich Unii Europejskiej, 
które skorzystajà z udogodnieƒ w przekraczaniu granicy, znie-
sienia kontroli celnej i udogodnieƒ w kontroli paszportowej.
W perspektywie kilku lat mo˝e nastàpiç reorientacja w zakre-
sie przyjazdów z Zachodu kosztem dotychczasowych przyjaz-
dów z rynków wschodnich, ze wzgl´du na z∏o˝one procedury
na granicy z Ukrainà, Bia∏orusià czy Rosjà. 

Turystyka mi´dzynarodowa sta∏a si´ pot´˝nym narz´dziem
globalizacji. Globalizacja najszybciej post´puje w lotnictwie
cywilnym pasa˝erskim. W bran˝y hotelarskiej mamy do czy-
nienia z dominacjà wielkich amerykaƒskich grup (systemów)
hoteli, które narzucajà swoje wzorce, standardy i jakoÊç obs∏u-
gi, a tak˝e swoje sposoby dokonywania transakcji, m.in. po-
mi´dzy hotelem i biurem podró˝y. Dominacja takich grup
jak Preussag, C&N Turistik, Airtour UK, w bran˝y touropera-
torskiej jest widoczna na rynku wycieczek zagranicznych, 
podobnie jak grup Cendant, Bass, Starwood, Marriott i Accor
w bran˝y hotelarskiej. Ten ostatni dominuje w Europie, i zna-
ny jest tak˝e w Polsce jako inwestor strategiczny w ORBIS S.A.

Na rynku hotelarskim pojawiajà si´ nowe procesy i tenden-
cje zwiàzane ze wspó∏czesnym rozwojem globalizacji organi-
zacji gospodarczych. Dotyczà takich zjawisk jak:

• dywersyfikacja (zró˝nicowanie) zakresu us∏ug,
• wydzielanie si´ (powstawanie) w ramach znanych firm 

nowych marek o zró˝nicowanym standardzie obiektów,
• przechodzenie cz´Êci hoteli tej samej nazwy (i dalsze jej

utrzymywanie) pod zarzàd (kontrol´) innych organizacji, nie
zawsze zwiàzanych dotychczas z hotelarstwem,

• stosowanie zró˝nicowanych form powiàzaƒ grupy kapita-
∏owej z zarzàdzanymi hotelami, wÊród których w∏asnoÊç 
odgrywa coraz mniejszà rol´,

• przesuni´cie zainteresowania mi´dzynarodowych organi-

zacji hotelarskich z posiadania i budowy w∏asnych hoteli na
system umów frachisingowych.

Mi´dzynarodowe Systemy Hotelowe (MSH) kreujà popyt,
kszta∏tujà nawyki goÊcia, oddzia∏ujà na ca∏à bran˝´ turystycz-
nà, stymulujà post´p techniczny i organizacyjny, wdra˝ajà 
nowoczesne metody projektowania i budowy, nowe programy
u˝ytkowe. Przynale˝noÊç do systemu niesie ze sobà wiele 
korzyÊci, m.in. ∏atwiejsze przeciwstawienie si´ konkurencji,
lepsze wykorzystanie miejsc noclegowych, wi´kszà odpornoÊç
na kryzys, posiadanie jednolitego systemu informacji i rezer-
wacji itp. Celem dzia∏ania MSH jest opanowanie jak najwi´k-
szej cz´Êci rynku hotelarskiego, wprowadzanie w∏asnych 
standardów, maksymalizacja zysków. Funkcjonowanie hotelu
w systemie czy sieci wià˝e si´ z ograniczeniem samodzielnoÊci
dzia∏ania, zmniejszeniem elastycznoÊci w podejmowaniu de-
cyzji, mo˝liwoÊci dostosowania si´ do wymogów i zindywidu-
alizowanych potrzeb goÊcia, utratà cech charakterystycznych
hotelu, jego indywidualnoÊci, tzw. „duszy”. 

Wspó∏czesna oferta hotelu znacznie wykracza poza tradycyj-
ny nocleg i wy˝ywienie. Dzisiejsze standardy wymagajà odpo-
wiedniego wyposa˝enia, spe∏niajàcego poczucie okreÊlonego
komfortu:
• komfort sanitarny (wyposa˝enie w odpowiednie urzàdzenia

sanitarno-higieniczne)
• komfort u˝ytkowy (przestrzeganie norm przy doborze wypo-

sa˝enia oraz kszta∏towaniu wn´trz u˝ytkowych)
• komfort akustyczny (przestrzeganie parametrów dotyczà-

cych dopuszczalnego poziomu dêwi´ku)
• komfort (program) obs∏ugowy (mo˝liwoÊç realizacji atrak-

cyjnej oferty)
• komfort bezpieczeƒstwa i prywatnoÊci (stworzenie warun-

ków pe∏nego bezpieczeƒstwa i spokoju)
• komfort osób niepe∏nosprawnych (dostosowanie obiektu

do potrzeb osób niepe∏nosprawnych)
• komfort komunikacji i kwalifikacji personelu (posiadanie

przez personel odpowiednich kwalifikacji).

Âwiatowa bran˝a turystyczna si´ zmienia. Wzrasta konku-
rencyjnoÊç. Firmy walczà o wzrost dochodowoÊci, zmianie
ulega struktura kosztów, konsumenci zaÊ stajà si´ coraz 
bardziej wymagajàcy wobec kategorii produktów i cen. Ruch
konsumencki w formach zorganizowanych egzekwuje swoje
prawa w trosce o ochron´ klienta, jakoÊç i poziom Êwiadczo-
nych us∏ug. 

Rozwój – zwi´kszenie wp∏ywów dewizowych z turystyki
przyjazdowej do Polski – uwarunkowany jest rozwojem 
bazy noclegowej, w tym hoteli, moteli, pensjonatów itp. W kra-
ju istniejà dogodne warunki do rozwoju ró˝nych form turysty-
ki, w tym turystyki kwalifikowanej, agroturystyki, turystyki
kulturowej itp. Szansà Polski jest wykorzystanie odpowiednich
Êrodków z UE na budow´ i modernizacj´ bazy noclegowej
w miejscowoÊciach posiadajàcych atrakcyjne produkty tury-
styczne. 

Warszawa, wrzesieƒ 2004 rok

Waldemar B∏aszczuk
Sekretarz Generalny Polskiego 

Zrzeszenia Hoteli

Szanowni Paƒstwo!
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1. Krajowy i zagraniczny ruch 
turystyczny w Polsce. Korzystajàcy 
z bazy noclegowej w latach 2001-2003 
i prognozy na lata 2004-2006

1.1. Krajowy ruch turystyczny w latach 2001-2003
Po okresie intensywnego wzrostu ruchu turystycznego 

w latach 90. – szczególnie w ich drugiej po∏owie – poczàtek no-
wej dekady charakteryzuje si´ odwróceniem trendu wzrosto-
wego i odmiennymi tendencjami. Do 50% obni˝y∏ si´
wskaênik uczestnictwa Polaków w krajowych wyjazdach tury-
stycznych1, przy czym spadek ten dotknà∏ g∏ównie wyjaz-
dy krótkookresowe (na krócej ni˝ 5 dni). W stosunku do 
wskaênika przekraczajàcego 60% w po∏owie lat 90., stano-
wi to istotnà zmian´. Liczba krajowych podró˝y Polaków 
(d∏ugo- i krótkookresowych) obni˝y∏a si´ w 2003 r. do po-
ziomu 48 mln i by∏a o ponad 10% mniejsza ni˝ rok 
wczeÊniej2, a prawie 45% mniejsza ni˝ w rekordowym pod
tym wzgl´dem 1999 r. Dodaç nale˝y, i˝ liczba podró˝y krajo-
wych w 2003 r. odbiega∏a te˝ znacznie, in minus, od wzrosto-
wych prognoz zak∏adanych na ten rok wczeÊniej. Âwiadczy
to, wbrew oczekiwaniom, o niezdolnoÊci rynku do prze∏ama-
nia trendu spadkowego. Przy uwzgl´dnieniu podzia∏u wyjaz-
dów na krótko- i d∏ugookresowe dostrzec mo˝na tak˝e wyraê-
nie wi´kszà dynamik´ spadku w tym pierwszym segmencie.
Dotyczy to zarówno ca∏ego okresu od 1999 r., jak i lat
2001-2003. Szczegó∏owe dane przedstawiajà rys. 1 i 2.

Rys. 1. Liczba podró˝y krajowych Polaków w latach 1999-2003 w mln

èród∏o: badania Instytutu Turystyki

Spadek podró˝y krótkookresowych w okresie 1999-2003
o 52,4%, a w latach 2001-2003 o prawie 14%, w porówna-
niu do spadku podró˝y d∏ugookresowych o 31,7% i 4,4% 
w analogicznych latach, Êwiadczy o znacznie wi´kszej wra˝li-
woÊci popytu w segmencie podró˝y krótkich w warunkach 
dekoniunktury i pogarszania si´ nastrojów konsumenc-
kich. Sk∏ania do wniosku, i˝ przy koniecznych oszcz´dno-
Êciach, wynikajàcych z ogólnej oceny klimatu gospodarcze-
go i w∏asnej sytuacji finansowej (a tak˝e jej perspektyw 
i zagro˝eƒ) konsumenci znacznie ∏atwiej podejmujà decyzj´
o rezygnacji z wyjazdów krótkich (∏atwiejszych do elimina-
cji) ni˝ z wyjazdów d∏u˝szych, o charakterze wakacyjno-
-wypoczynkowym. Tym samym te ostatnie staja si´ istotnà
wartoÊcià przy planowaniu turystycznej aktywnoÊci. 

W ca∏ym okresie 2001-2003 krajowy ruch turystyczny 
rozk∏ada∏ si´ nierównomiernie w poszczególnych wojewódz-
twach. Do regionów, jako celów krajowych podró˝y, o naj-

wi´kszej liczbie przyje˝d˝ajàcych nale˝à województwa: mazo-
wieckie, ma∏opolskie, Êlàskie i pomorskie. 

Rys. 2. Liczba podró˝y krajowych Polaków, w podziale na krótko- i d∏ugookre-
sowe, w latach 1999-2003 w mln

èród∏o: badania Instytutu Turystyki

Drugà grup´ stanowià województwa: dolnoÊlàskie, zachod-
niopomorskie, wielkopolskie, lubelskie i kujawsko-pomor-
skie; trzecià: warmiƒsko-mazurskie, podkarpackie i ∏ódzkie
(choç tu w ostatnim roku zanotowano du˝y spadek), a ostat-
nià, o najmniejszym ruchu: lubuskie, podlaskie, opolskie
i Êwi´tokrzyskie. Szczegó∏owe wielkoÊci krajowego ruchu
w tym okresie przedstawia tab. 1.

Dane w tab. 1 wskazujà, i˝ w regionach o du˝ym ruchu 

najwi´ksze straty ponios∏y województwa: dolnoÊlàskie i Êlà-
skie, o ruchu Êrednim: ∏ódzkie, o ruchu ma∏ym: podlaskie,
opolskie i Êwi´tokrzyskie, a lubuskie niewiele mniejsze. Ozna-
cza to, ̋ e wszystkie regiony o ma∏ym ruchu straci∏y proporcjo-
nalnie najwi´cej. Zyska∏y, i to znaczàco, województwa
wschodnie, tj. podkarpackie i lubelskie.

Istotnym czynnikiem dla oceny krajowego ruchu turystycz-
nego jest jego struktura, uwzgl´dniajàca lokalne rynki emisyj-
ne (wysy∏ajàce). Bioràc pod uwag´ podzia∏ na turystów 
pochodzàcych z tego samego regionu, w którym znajdu-
je si´ cel podró˝y, oraz tych pochodzàcych z innych regionów,
mo˝emy oceniç stopieƒ przyciàgania danego obszaru,
a wi´c w pewnym zakresie stopieƒ atrakcyjnoÊci dla miesz-

Tab. 1. WielkoÊci ruchu krajowego w latach 2001-2003 wg woje-
wództw

Lp. Woj. Nat´˝enie krajowego  Zmiana Zmiana 
ruchu turystycznego  w latach w latach
liczba podró˝y (mln) 2001-03 (mln) 2001-03 (%)
2001      2002       2003

1 DolnoÊlàskie 3,5 3,9 2,8 -0,7 -20,0
2 Kujawsko- 

-Pomorskie 2,7 3,1 3,0 +0,3 +11,1
3 Lubelskie 2,2 3,2 3,2 +1,0 +45,5
4 Lubuskie 1,6 1,3 1,3 -0,3 -18,8
5 ¸ódzkie 2,4 2,7 1,8 -0,6 -25,0
6 Ma∏opolskie 5,6 5,3 4,8 -0,8 -14,3
7 Mazowieckie 6,4 7,3 6,4 0,0 0,0
8 Opolskie 1,8 1,6 1,2 -0,6 -33,3
9 Podkarpackie 1,8 3,1 2,7 +0,9 +50,0
10 Podlaskie 2,6 1,9 1,9 -0,7 -26,9
11 Pomorskie 4,6 4,0 4,8 +0,2 +4,3
12 Âlàskie 4,9 5,0 4,0 -0,9 -18,4
13 Âwi´tokrzyskie 2,4 2,6 1,6 -0,8 -33,3
14 Warmiƒsko-

-Mazurskie 2,6 2,6 2,6 0,0 0,0
15 Wielkopolskie 4,2 3,5 3,7 -0,5 -11,9
16 Zachodnio-

pomorskie 4,2 3,5 3,6 -0,6 -14,3
Razem 53,8 54,2 48,4 -5,4 -10,0

èród∏o: badania Instytutu Turystyki

4 Inwestycje hotelarskie w Polsce 2001-2006
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kaƒców pozosta∏ych województw. Tab. 2 przedstawia dane
o liczbie przyjazdów zewn´trznych (spoza danego regionu)

w wartoÊciach bezwzgl´dnych oraz o udziale procentowym
tych przyjazdów w ruchu turystycznym na terenie ka˝dego
województwa.

W przypadku ruchu zewn´trznego mo˝na zauwa˝yç znacz-
nie silniejsze zró˝nicowanie pomi´dzy województwami ni˝
w przypadku, gdy oceniamy ca∏oÊç ruchu krajowego. Regiony
o s∏abej sile przyciàgania (1,2 mln przyje˝d˝ajàcych lub mniej)
to województwa po∏o˝one w pasie Polski Ârodkowej, za wyjàt-
kiem podlaskiego i opolskiego. JednoczeÊnie w ˝adnym
z nich udzia∏ ruchu zewn´trznego nie przekracza 50%,
a wi´c mo˝na powiedzieç, i˝ odgrywa rol´ niewielkà. Doty-
czy to szczególnie podlaskiego, wielkopolskiego, ∏ódzkie-
go i lubelskiego. Natomiast dla takich regionów jak Warmiƒ-
sko-Mazurski, Podkarpacki, Zachodniopomorski, Pomorski
i Ma∏opolski przyjazdy z zewnàtrz odgrywajà istotnà rol´,
podobnie jak i bezwzgl´dna liczba przyje˝d˝ajàcych stawia
te województwa w gronie znaczàcych centrów recepcyjnych
polskiego ruchu turystycznego. Brak jest wyraênej statystycz-
nej zale˝noÊci pomi´dzy wartoÊcià wskaênika HIT3

w poszczególnych województwach, a stopniem udzia∏u
i bezwzgl´dnà wielkoÊcià przyje˝d˝ajàcych na dany teren 
z innych regionów. Wspó∏czynnik korelacji r Pearsona dla
HIT i wskaênika zewn´trznego przyciàgania turystów krajo-
wych przez dany region wynosi 0,4.

1.2. TuryÊci krajowi korzystajàcy z bazy noclegowej 
w latach 2001-2003

Uwzgl´dniajàc wszystkie kategorie obiektów noclegowych
turystyki (∏àcznie z kwaterami agroturystyki) ewidencjonowa-
nych przez GUS, nie znajdujemy potwierdzenia za∏amania si´
popytu turystycznego, jaki widoczny jest przy analizie 
liczby wyjazdów. Zarówno w 2001 roku, jak i w latach nast´p-
nych, liczba korzystajàcych z takich obiektów kszta∏towa∏a
si´ na poziomie nieco przekraczajàcym 11 mln. Ozna-

cza to, i˝ turyÊci krajowi korzystajàcy z bazy noclego-
wej (tak w ONZZ4, jak i ONT5) byli segmentem mniej podat-
nym na niekorzystne zmiany koniunkturalne, a spadek podró-
˝y krajowych dotyczy∏ w g∏ównej mierze tych turystów, 
którzy z bazy nie korzystali. WielkoÊci popytu mierzone 
liczbà korzystajàcych (turystów krajowych) w wybranych 
kategoriach bazy noclegowej przedstawia tab. 3.

Ogólna liczba korzystajàcych z ONZZ turystów krajo-

wych wskazuje na stagnacj´. Jednak˝e wszystkie rodzaje 
bazy noclegowej, poza hotelami i oÊrodkami szkoleniowo-wy-
poczynkowymi, wykazujà znaczàce zmniejszenie popytu.
W przypadku oÊrodków szkoleniowo-wypoczynkowych mo˝-
na zak∏adaç, i˝ pokaêny wzrost liczby korzystajàcych 
wià˝e si´ nie z ruchem stricte turystycznym, lecz ze szkolenia-
mi organizowanymi przez firmy, a wi´c z ruchem o charakte-
rze biznesowym, którego koszty pokrywane sà g∏ównie przez
pracodawców. Zwi´kszenie si´ liczby korzystajàcych z hote-
li o ponad 15% Êwiadczy o umacnianiu si´ tego segmentu 
bazy na rynku us∏ug turystycznych dla turystów krajowych
(wzrost liczby korzystajàcych z hoteli z 33% do 37,6%
ogó∏u turystów krajowych korzystajàcych z ONZZ).

1.3. Przyjazdy turystów zagranicznych w latach 2001-2003
W okresie 2001-2003 kontynuowany by∏ wyraêny trend

spadkowy w przyjazdach turystów zagranicznych do Pol-
ski, jaki pojawi∏ si´ w II po∏. lat 90. Wprawdzie dynamika 
tego spadku by∏a nieco mniejsza ni˝ wczeÊniej, niemniej 
odnotowane zmiany mo˝na uznaç za znaczàce i wpisujàce
si´ w ogólne zmniejszenie si´ aktywnoÊci turystycznej 
w Polsce. W latach 2001-2003 spadek wyniós∏ 8,7%, pod-
czas gdy wczeÊniej, w latach 1999-2001, 16,2%. Ogó∏em,
w 2003 r. przyjecha∏o do Polski o prawie 30% (29,7%) tury-
stów zagranicznych mniej ni˝ w 1997 r. Zmiany te prze∏o˝y-
∏y si´ na obni˝enie pozycji Polski w rankingach turystyki 
europejskiej. Szczegó∏owe dane za lata 1997-2003 przedsta-
wia rys. 3.

Spadek przyjazdów turystów zagranicznych do Polski 
w ró˝nym stopniu dotknà∏ poszczególne rynki emisyj-
ne. Szczególnie istotny dla ruchu turystycznego w ogóle

Tab. 2. Liczba przyjazdów turystów krajowych spoza województwa
oraz udzia∏ procentowy takich przyjazdów w ogólnej liczbie podró˝y
w 2002 r.

Lp. Województwo Przyjazdy spoza Udzia∏ % przyjazdów spoza
województwa w mln woj. w ogólnej liczbie podró˝y

1 DolnoÊlàskie 3,5 47,9
2 Kujawsko-Pomorskie 3,0 56,6
3 Lubelskie 2,5 62,5
4 Lubuskie 2,2 62,9
5 ¸ódzkie 2,1 80,8
6 Ma∏opolskie 2,0 64,5
7 Mazowieckie 1,8 46,2
8 Opolskie 1,8 36,0
9 Podkarpackie 1,6 51,6
10 Podlaskie 1,2 46,2
11 Pomorskie 1,1 34,4
12 Âlàskie 0,9 33,3
13 Âwi´tokrzyskie 0,9 25,7
14 Warmiƒsko-Mazurskie 0,8 50,0
15 Wielkopolskie 0,6 46,2
16 Zachodniopomorskie 0,3 15,8
Razem 26,3 48,5

èród∏o: badania Instytutu Turystyki

Tab. 3. TuryÊci krajowi korzystajàcy z obiektów noclegowych turystyki
(∏àcznie z kwaterami agroturystyki) w latach 2001-2003

Kategoria Korzystajàcy z ONT w tys. Zmiana Zmiana 
obiektów w latach  w latach

01-03       01-03
w tys.       (%)

2001        2002         2003
Hotele 3 678,7 3 984,3 4 251,4 572,7 15,6
Motele i pensjonaty 661,1 596,2 582,6 -78,5 -11,9
OÊrodki wczasowe 1 592,8 1 515,2 1 527,2 -65,6 -4,1
OÊrodki szkol.-wypocz. 991,9 1 090,2 1 185,5 193,6 19,5
Domy wycieczkowe,
schroniska i schroniska
m∏odzie˝owe 857,7 856,4 773,0 -84,7 -9,9
Pozosta∏a baza ONZZ 3 371,2 3 056,8 2 992,7 -378,5 -11,2
Razem baza ONZZ 11 153,4 11 099,1 11 312,4 159,0 1,4
Kwatery 
agroturystyczne 68,0 65,6 b.d. x x
Razem ONT 11 221,4 11 164,7 b.d. x x

èród∏o: obliczenia w∏asne na podstawie: Turystyka Polska 2001, 2002, GUS
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jest rynek niemiecki. Udzia∏ turystów niemieckich w ruchu
przyjazdowym do Polski to ok. 30%.

Rys. 3. Liczba turystów zagranicznych przyje˝d˝ajàcych do 
Polski w latach 1997-2003 w mln osób

èród∏o: dane Instytutu Turystyki

W pewnym zakresie kszta∏towany on jest tak˝e przez tury-
stów z krajów WNP i republik ba∏tyckich. Z krajów Euro-
py Zachodniej (poza Niemcami), z których przyjazdy 
stanowià ok. 12-15%, najwi´ksza dynamika spadków dotkn´-
∏a rynki Holandii, Francji i Belgii, a w mniejszym stop-
niu Szwajcarii. Ró˝nie te˝ zmiany przyjazdów turystów 
odczu∏y poszczególne regiony Polski (województwa).
Tab. 4 przedstawia wielkoÊci przyjazdów do Polski (w licz-
bach bezwzgl´dnych) turystów zagranicznych w latach
2001-2003 oraz cz´stotliwoÊci wskazaƒ przez turystów regio-
nów odwiedzanych w 2003 r. i zmian´ tej wartoÊci (w latach
2001-2003) dla okreÊlonego województwa jako g∏ównego
miejsca pobytu. W latach 2001-2003 zmniejszy∏a si´ tak˝e ru-
chliwoÊç przestrzenna odwiedzajàcych Polsk´ turystów zagra-

nicznych. O ile w 2000 r. statystyczny turysta odwie-
dza∏ 1,2 województwa, to w 2002 r. wskaênik ten obni˝y∏
si´ do 1,13, a w 2003 r. do 1,12. Wskaênik zmniejszenia ruchli-

woÊci w analizowanym okresie zmniejszy∏ si´ we wszyst-
kich najwa˝niejszych grupach uwzgl´dniajàcych kraj pocho-
dzenia turystów. I tak dla Niemców spad∏ z 1,34 do 1,16, dla
krajów WNP z 1,11 do 1,0, a dla krajów UE z 1,14 do 1,10.
Oznacza to zmniejszenie znaczenia objazdów o charakte-
rze poznawczo-krajoznawczym, obejmujàcych wi´kszy 
obszar kraju, a zwi´kszenie przyjazdów do konkretnych
miejsc (miejscowoÊci), zwiàzanych z realizacjà okreÊlo-
nych potrzeb turystów.

1.4. TuryÊci zagraniczni korzystajàcy z bazy noclegowej 
w latach 2001-2003

Spadek liczby turystów zagranicznych odwiedzajàcych 
Polsk´ nie przek∏ada si´ na spadek korzystajàcych z bazy noc-
legowej. Podobnie jak to mia∏o miejsce w przypadku turysty-
ki krajowej, liczba korzystajàcych utrzymuje si´ mniej 
wi´cej na stabilnym poziomie. Âwiadczy to, i˝ zmniejsze-
nie popytu obj´∏o w badanym okresie g∏ównie te grupy 
turystów, które do zakwaterowania wykorzystywa∏y nocle-
gi u krewnych i znajomych, bàdê inne obiekty nieobj´te staty-
stykami GUS. Szczegó∏owe dane przedstawia tab. 5. War-

to dodaç, i˝ o ile w przypadku turystów krajowych korzystajà-
cy z hoteli stanowili 38% wszystkich korzystajàcych z ONT,
to w przypadku turystów zagranicznych odsetek ten 
wynosi ok. 78%. Âwiadczy to o diametralnie innym roz∏o˝e-
niu preferencji w zakresie korzystania z polskiej bazy noclego-
wej w obu grupach turystów. Dla grupy turystów krajo-
wych hotele stanowià uzupe∏nienie (istotne, choç jak mo˝na
domniemywaç, przede wszystkim w segmencie podró˝y bizne-
sowych) oferty zakwaterowania, natomiast dla drugiej gru-
py jest to forma g∏ówna i dominujàca. TuryÊci zagraniczni 
korzystajàcy z polskich hoteli koncentrowali si´ na ogó∏
w g∏ównych miastach poszczególnych województw. Tylko
w kilku przypadkach liczba korzystajàcych z hoteli poza regio-
nalnà stolicà osiàga wi´ksze wartoÊci wzgl´dne. Poszczególne
wielkoÊci doÊç dobrze oddajà charakter ruchu turystycznego
(zagranicznego) w danym regionie. Najmniejszy odsetek 
korzystajàcych poza stolicà województwa w 2002 r. odnoto-
wano na Mazowszu (5%), natomiast najwi´kszy na War-

Tab. 4. Liczba przyjazdów turystów zagranicznych do poszczególnych
województw w latach 2001-2003, cz´stotliwoÊci wskazaƒ w 2003 r.
i zmiana tej wartoÊci (w latach 2001-2003) dla okreÊlonego woje-
wództwa, jako g∏ównego miejsca pobytu

Region             Liczba cudzoziemców     Zmiana     Cz´stotliwoÊç   Zmiana
w mln 2001-03  wskazaƒ           wskazaƒ 

w mln       w 2003 r.          2001-03
2001    2002    2003

DolnoÊlàskie 1,0 1,0 0,9 -0,1 7 1
Kujawsko-
-Pomorskie 0,8 0,5 0,4 -0,4 3 -3
Lubelskie 1,8 1,6 1,3 -0,5 10 -2
Lubuskie 0,1 0,15 0,3 +0,2 2 1
¸ódzkie 1,3 1,1 0,9 -0,4 7 -2
Ma∏opolskie 5,3 3,4 3,1 -2,2 23 -12
Mazowieckie 0,9 0,8 1,1 +0,2 8 2
Opolskie 0,2 0,2 0,2 0,0 1 0
Podkarpackie 0,2 0,4 0,3 +0,1 2 0
Podlaskie 0,9 0,7 1,0 +0,1 8 2
Pomorskie 0,8 0,8 0,7 -0,1 5 0
Âlàskie 0,5 0,5 0,6 +0,1 4 1
Âwi´tokrzyskie 0,4 0,3 0,3 -0,1 2 0
Warmiƒsko-
-Mazurskie 1,2 0,85 0,8 -0,4 6 -2
Wielkopolskie 1,4 1,4 1,4 0,0 10 1
Zachodnio
-pomorskie 0,7 0,8 0,7 0,0 5 0
Razem 15,0 14,0 13,7 -1,3

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych Instytutu Turystyki 

w: Turystyka Polska Uk∏ad regionalny 2001, 2002, 2003.

Tab. 5. TuryÊci zagraniczni korzystajàcy z obiektów noclegowych tury-
styki (∏àcznie z kwaterami agroturystyki) w latach 2001-2003

Kategoria obiektów    Korzystajàcy z ONT w tys.   Zmiana   Zmiana 
w 2001/03     w 2001/03

w latach w tys.            w %
2001        2002        2003

Hotele 2 388,3 2 447,1 2 612,1 223,8 9,4
Motele i pensjonaty 99,9 88,5 88,7 -11,2 -11,2
OÊrodki wczasowe 55,4 56,1 62,8 7,4 13,4
OÊrodki szkoleniowo-
-wypoczynkowe 54,4 64,8 65,2 10,8 19,9
Domy wycieczkowe,
schroniska i schroniska
m∏odzie˝owe 100,5 96,9 81,3 -19,2 -19,1
Pozosta∏a baza ONZZ 453,0 392,0 421,8 -31,2 -6,9
Razem baza ONZZ 3 151,5 3 145,4 3 331,9 180,4 5,7
Kwatery 
agroturystyczne 6,4 4,7 b.d. x x
Razem ONT 3 157,9 3 150,1 b.d. x x

èród∏o: obliczenia w∏asne na podstawie: Turystyka Polska 2001, 2002, GUS
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mii i Mazurach (88%). Dane dla wszystkich regionów przed-
stawia wykres (rys. 4).

Dane wykresu wskazujà, i˝ w regionach o znacznej 
liczbie przyjazdów turystów zagranicznych (Mazowsze, Ma∏o-
polska, Pomorze, Wielkopolska) koncentracja zainteresowa-
nia na stolicy regionu wÊród korzystajàcych z hoteli jest 
stosunkowo najwi´ksza. Natomiast w regionach rzadziej 
odwiedzanych (Warmiƒsko-Mazurski, Âwi´tokrzyski, Lubu-
ski, Podkarpacki) relatywnie wi´kszym zainteresowaniem 
korzystajàcych z hoteli cieszy si´ regionalna „prowincja”.

Rys. 4. Odsetek turystów zagranicznych korzystajàcych z hoteli 
poza stolicà województwa w 2002 r.6

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie niepublikowanych danych GUS

Uwzgl´dniajàc obie kategorie turystów, tj. krajowych i cu-
dzoziemców, liczba korzystajàcych z hoteli w 2003 r. osiàgn´-
∏a poziom 6 863,5 tys., tj. o 796,5 tys. wi´cej ni˝ w 2001 r.,
co stanowi wzrost o 13,1%. Dynamika tego wzrostu jest ni˝-
sza ni˝ stopieƒ wzrostu liczby pokoi hotelowych w tym czasie,
który wyniós∏ 18,0% (szersze omówienie w rozdz. 3). Mo˝-
na wi´c powiedzieç, i˝ popyt na us∏ugi hotelowe rós∏ w latach
2001-2003 nieco wolniej ni˝ ich poda˝ (mierzona liczbà
obiektów). Choç obie wielkoÊci wyraênie odbiegajà in plus
od zmian popytu i poda˝y w innych segmentach rynku 
bazy noclegowej w Polsce.

1.5. Prognoza krajowego ruchu turystycznego na 
lata 2004-2006

Zgodnie z opracowanymi przez Instytut Turystyki prognoza-
mi krajowego ruchu turystycznego, w 2004 r. powinno nastà-
piç odwrócenie trendu spadkowego i liczba krajowych podró-
˝y Polaków zacznie wzrastaç. Wed∏ug wczeÊniejszych 
prognoz mia∏o to nastàpiç ju˝ w 2003 r., a zak∏adana 
liczba podró˝y mia∏a wynieÊç 58 mln. Zgodnie z dany-
mi (przedstawionymi wczeÊniej) faktyczna liczba tych podró-
˝y by∏a o prawie 10 mln mniejsza. Spowodowane to by∏o 
gorszym ni˝ zak∏adano klimatem spo∏eczno-gospodar-
czym w 2003 r. Zak∏adane na lata 2004-2006 wielkoÊci przed-
stawia wykres (rys. 5).

Prognoza ta zak∏ada∏a osiàgni´cie w 2006 r. poziomu licz-
by podró˝y z 2000 r. Poniewa˝ jednak poziom wyjÊcio-
wy w 2003 r. faktycznie okaza∏ si´ znacznie mniejszy, 
dojÊcie do 65 mln podró˝y w 2006 r. wydaje si´ obecnie 
ma∏o prawdopodobne. Wed∏ug najnowszej prognozy (sporzà-
dzonej w marcu 2004 r.) przewiduje si´ poziom 58 mln podró-
˝y, przy wzrastajàcym tempie przyrostu, co b´dzie najwy˝-
szym poziomem poczynajàc od 2001 r. Wzrastajàce dochody
mogà te˝ sk∏aniaç do korzystania z ONT w wi´kszym 

stopniu ni˝ w ubieg∏ych latach, podobnie jak do korzystania
z bazy o lepszym standardzie kosztem obiektów gorzej wypo-
sa˝onych (i/lub niedoinwestowanych).

Rys. 5 Prognozowane wielkoÊci krajowego ruchu turystycznego 
mierzonego liczbà podró˝y Polaków (w mln) w latach 2004-2006

èród∏o: dane Instytutu Turystyki

1.6. Prognoza zagranicznego ruchu turystycznego 
na lata 2004-2006

Wed∏ug najnowszych prognoz Instytutu (z marca 2004) licz-
ba przyjazdów turystów zagranicznych w 2004 zmniejszy
si´ do ok. 12,8 mln (tj. o ok. 6,5% w stosunku do 2003). W la-
tach nast´pnych przewidywany jest jednak wzrost do 
poziomu ok. 15 mln turystów w 2006 r. Spodziewany spa-
dek w 2004 r. wynikaç b´dzie przede wszystkim ze zmniejsze-
nia si´ ruchu z sàsiedzkich krajów WNP (Rosja, Bia∏o-
ruÊ, Ukraina), dla których nawet w 2007 r. nie przewidu-
je si´ osiàgni´cia wielkoÊci przyjazdów z 2003 r. Najwi´k-
szy wzrost (o ponad 30%) spodziewany jest z krajów UE 
niesàsiadujàcych z Polskà, a nast´pnie z krajów zamor-
skich, Niemiec i republik ba∏tyckich (o kilkanaÊcie procent).
Zak∏ada si´, ˝e Êrednioroczne tempo wzrostu korzystajà-
cych z bazy noclegowej (w zakresie ONZZ) wyniesie w tym
czasie 4,2%. Przewidywanà liczb´ korzystajàcych z tych
obiektów turystów zagranicznych przedstawia wykres (rys. 6).

Rys. 6. Prognozowana liczba korzystajàcych z ONZZ turystów zagra-
nicznych w latach 2004-2006 w mln

èród∏o: dane Instytut Turystyki

Przy utrzymaniu si´ dotychczasowych proporcji korzysta-
nia z bazy hotelowej wÊród tych turystów zagranicznych, 
którzy korzystajà z ONZZ, mo˝na oczekiwaç liczby korzysta-
jàcych z hoteli cudzoziemców na poziomie ok. 2,9 - 3,0 mln
w 2006 r.
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2. Wybrane wskaêniki eksploatacyjne 
i ekonomiczne w polskich hotelach

Hotelarstwo Êwiatowe od dwóch lat n´kane jest kryzy-
sem. Frekwencja w hotelach systematycznie spada, a wraz
z nià dochodowoÊç tej bran˝y. Rok 2002 by∏ dla hotela-
rzy okresem najg∏´bszej od 10 lat globalnej zapaÊci. Wed∏ug
badajàcej ten rynek firmy Smith Travel Research, do-
chód z jednego numeru hotelowego (wskaênik kondycji bran-
˝y) spad∏ o 2,5%. Równie˝ Polska nie uchroni∏a si´ przed skut-
kami regresu w turystyce. Ârednia cena za pokój w hotelu 
by∏a w 2002 r. ni˝sza ni˝ przed rokiem, odnotowano te˝ mniej-
szà liczb´ sprzedawanych „pokojonocy”. Wiàza∏o si´ to nie 
tylko z ogólnà dekoniunkturà, ograniczajàcà mi´dzynarodo-
wà turystyk´ i ruch biznesowy, czy s∏abà kondycjà finanso-
wà naszego spo∏eczeƒstwa, powodujàcà spadek popytu
na us∏ugi hotelowe. Do redukcji wp∏ywów hoteli przyczynia∏a
si´ tak˝e ostra konkurencja na rynku.

Polscy hotelarze nie majà jednak wàtpliwoÊci, ˝e rozszerze-
nie Unii Europejskiej b´dzie nowym impulsem do rozwoju 
gospodarczego w zjednoczonej Europie, a wi´c i w Polsce. 

2.1 Sytuacja ekonomiczna hoteli zatrudniajàcych 
powy˝ej 9 osób

Niniejsza analiza obejmuje podmioty gospodarcze, które 
zadeklarowa∏y dzia∏alnoÊç jako hotele i zosta∏y zaklasyfikowa-
ne zgodnie z Polskà Klasyfikacjà Dzia∏alnoÊci (PKD) do 
sekcji H (hotele i restauracje) w dziale 55 (hotele i restaura-
cje), grupa 55.1 (hotele).

Podstaw´ zaliczenia danych do odpowiednich sekcji PKD
stanowi aktualny numer statystyczny jednostki sprawozdaw-
czej.

Przedstawione poni˝ej dane i wskaêniki ekonomicz-
ne dla grupy 55.1 (wg PKD), niepublikowane przez GUS, 
odnoszà si´ do jednostek posiadajàcych osobowoÊç praw-
nà, obj´tych obowiàzkowà sprawozdawczoÊcià finanso-
wà. Poni˝sze obliczenia w zakresie gospodarki finansowej 
hoteli zosta∏y oparte na danych zbiorczych pochodzà-
cych z rocznych sprawozdaƒ, formularzy F-02 z G∏ówne-
go Urz´du Statystycznego. 

Badane podmioty gospodarcze zosta∏y podzielone na trzy
grupy:

- liczba pracowników jest wi´ksza ni˝ 249 osób,
- liczba pracowników wynosi od 50 do 249 osób,
- liczba pracowników jest mniejsza ni˝ 50 osób.
Podstawowe wskaêniki ekonomiczne dla wy˝ej wymienio-

nych grup podmiotów gospodarczych dzia∏ajàcych w turysty-
ce sà analizowane w dwóch uk∏adach: w uk∏adzie wojewódz-
kim i finansowym, tzn. w podziale na przedzia∏y zatrudnienia
(od 10 do 49 osób, od 50 do 249 osób, powy˝ej 250 osób)
wed∏ug województw oraz w podziale na przedzia∏y zatrudnie-
nia wed∏ug przedzia∏ów przychodów z ca∏okszta∏tu dzia∏al-
noÊci. 

Pe∏ne badania statystyczne GUS na podstawie formula-
rza F-02 dotyczà wszystkich jednostek du˝ych i Êrednich.

Nie wymieniono danych dla wszystkich województw, a tyl-
ko dla tych, w których liczba jednostek zarejestrowanych
przez GUS jest wi´ksza od trzech. Zgodnie z ustawà o staty-
styce publicznej nie wolno udost´pniaç danych jednostko-
wych lub takich, które umo˝liwiajà identyfikacj´ podmiotu
oraz dla tych województw, w których udzia∏ jednego podmio-
tu stanowiç b´dzie powy˝ej trzech czwartych ca∏oÊci.

Rejestrowane przychody z ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci obej-
mujà:

- przychody ze sprzeda˝y produktów: tj. kwoty nale˝ne z ty-
tu∏u sprzeda˝y us∏ug w podmiotach prowadzàcych dzia∏al-
noÊç us∏ugowà. Przychody ze sprzeda˝y wp∏ywajàce na wynik
finansowy ustala si´ w wartoÊci wyra˝onej w rzeczywi-
stych cenach sprzeda˝y, z uwzgl´dnieniem upustów, rabatów
i bonifikat, bez podatku od towarów i us∏ug.

- pozosta∏e przychody operacyjne sà to przychody niezwiàza-
ne bezpoÊrednio z podstawowà dzia∏alnoÊcià podmiotu,
do których zalicza si´: przychody ze sprzeda˝y lub wp∏y-
wy z likwidacji Êrodków trwa∏ych i inwestycji rozpocz´-
tych, odpisane przedawnione zobowiàzania, otrzymane 
odszkodowania, wyegzekwowane kary i grzywny, otrzyma-
ne przez jednostk´ nieodp∏atnie sk∏adniki majàtku, otrzymane
dotacje, subwencje i dop∏aty (znacznà cz´Êç pozosta∏ych przy-
chodów operacyjnych stanowià tytu∏y zaliczane do
31.12.1994 r. do zysków nadzwyczajnych);

- przychody finansowe – obejmujà wp∏ywy lub kwoty nale˝-
ne z tytu∏u dokonanych przez podmiot operacji finanso-
wych, tj. dywidendy z tytu∏u udzia∏ów w innych jednostkach,
kwoty nale˝ne i wp∏ywy ze sprzeda˝y papierów wartoÊcio-
wych (d∏ugoterminowych i krótkoterminowych), odsetki 
i prowizje od Êrodków pieni´˝nych (lokat) na rachun-
kach bankowych, odsetki od udzielonych przez jednostk´ 
po˝yczek i kredytów (zw∏oki w sp∏acie rat), dyskonto potràco-
ne przez jednostk´ przy zakupie weksli i czeków obcych, 
dodatnie ró˝nice kursowe ustalone przy sp∏acie nale˝no-
Êci i zobowiàzaƒ oraz ró˝nice przy wycenie Êrodków pieni´˝-
nych, udzia∏ów i papierów wartoÊciowych.

Wynik finansowy brutto (zysk lub strata) to wynik z dzia∏al-
noÊci gospodarczej (jest to suma wyników finansowych: ze
sprzeda˝y produktów, towarów i materia∏ów, pozosta∏ej dzia-
∏alnoÊci operacyjnej i wyniku na operacjach finansowych)
skorygowany o saldo zysków i strat nadzwyczajnych.

Wynik finansowy netto (zysk lub strata) otrzymujemy po 
pomniejszeniu wyniku finansowego brutto o obowiàzko-
we obcià˝enia. Obowiàzkowe obcià˝enia wyniku finansowe-
go brutto obejmujà podatek dochodowy od osób praw-
nych i fizycznych i p∏atnoÊci z nimi zwiàzane na podstawie 
odr´bnych przepisów (np. dywidenda od funduszu za∏o˝yciel-
skiego).

Podatek dochodowy jest to podatek od osiàgni´tego zysku,
który podmiot gospodarczy jest zobowiàzany uiÊciç po
uwzgl´dnieniu przyznanych ulg.

Wskaêniki rentownoÊci obrotu brutto i netto policzono 
jako relacj´ wyniku finansowego odpowiednio brutto i netto
do przychodów ogó∏em. Sà to wskaêniki procentowe. 

Najwi´kszy udzia∏ w przychodach z ca∏okszta∏tu dzia∏alno-
Êci hoteli zatrudniajàcych powy˝ej 9 osób mia∏y hotele, w któ-
rych zatrudniano powy˝ej 250 osób. Udzia∏ ten wynosi∏
w 2002 roku 57,9%. Udzia∏ przychodów hoteli, w których
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pracuje od 10 do 49 osób oraz od 50 do 249 osób w przycho-
dach z ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci hoteli wynosi∏ w 2002 roku
odpowiednio 15,2 % i 27,0%.

Podobnie jak ogó∏ przedsi´biorstw turystycznych, równie˝
du˝e i Êrednie hotele nie sà rozmieszczone równomiernie
we wszystkich województwach. W pi´ciu województwach:
ma∏opolskim, mazowieckim, Êlàskim, wielkopolskim i dolno-
Êlàskim, funkcjonuje ponad po∏owa wszystkich du˝ych 
i Êrednich hoteli. Wià˝e si´ to jednoczeÊnie z najwy˝szy-
mi przychodami osiàganymi w wy˝ej wymienionych 
województwach (patrz tabela 7).

Z roku na rok, od 1999 roku, wzrasta liczba du˝ych i Êred-
nich hoteli, które prowadzà pe∏nà sprawozdawczoÊç. Pomimo
to przychody z ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci tych podmiotów 
w latach 2001-2002 roku spad∏y (patrz tabela 8). 

Najwi´ksze przychody z ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci w ciàgu
ostatnich czterech lat hotele zatrudniajàce powy˝ej 9 osób
osiàgn´∏y w 2000 roku – przychody wynios∏y wtedy
2 389,2 mln z∏. W nast´pnych latach ich przychód 
mala∏: w 2001 o 0,96%, osiàgajàc 2 366,4 mln z∏, a w 2002 
roku o 2,4%, osiàgajàc 2 309,9 mln z∏.

Pomimo trudnej sytuacji w hotelarstwie w ogóle, od 
kilku lat obserwuje si´ coraz wi´kszy udzia∏ hotelarzy 
w polskiej gospodarce turystycznej. Hotelarstwo uwa˝ane
jest za najbardziej rentownà bran˝´ turystycznà. Pomi-
mo spadku wskaêników rentownoÊci, sektor ten przyniós∏ 
relatywnie najwi´ksze zyski. Spowodowane to by∏o wysokà 
dynamikà nak∏adów inwestycyjnych w sektorze, co pozwoli-

∏o na zaj´cie korzystnej pozycji rynkowej i wczeÊniejsze dosto-
sowanie si´ do zmian popytu na us∏ugi turystyczne. 

RentownoÊç sektora, jest tak˝e dodatnio skorelowana z licz-
bà przyjazdów cudzoziemców do Polski. Z roku na rok –
poczàwszy od 1999 r. – spada pozycja Polski w Êwiato-
wym rankingu mi´dzynarodowych przyjazdów turystycznych.
Dlatego te˝ spada rentownoÊç sektora hotelarskiego.
(patrz tabela 9).

Od 2000 roku nast´puje spadek wyniku finansowego brut-
to i netto w ca∏ym sektorze turystycznym. W 2002 roku sektor
mia∏ nawet ujemny wynik finansowy netto – 64 mln z∏.

Bioràc to pod uwag´ wydaje si´ byç uzasadnionym, ˝e 
wynik finansowy netto osiàgni´ty przez hotele zatrudniajà-
ce powy˝ej 9 osób w 2002 roku jest równie˝ ujemny. 
Wyniós∏ on -42,6 mln z∏. Dodatni wynik finansowy netto i jed-
noczeÊnie najlepszy, osiàgni´to w województwie mazowiec-
kim (78,6 mln z∏), a nast´pnie, ale ju˝ du˝o ni˝szy w woje-
wództwie pomorskim (32,7 mln z∏). Dodatni wynik finansowy 
netto dla hoteli zanotowano jeszcze w województwach: 

Tab. 6. Podstawowe wskaêniki ekonomiczne dla hoteli w podziale na przedzia∏y zatrudnienia oraz przedzia∏y przychodów z ca∏okszta∏tu dzia∏alno-
Êci w 2002 roku (w tys. z∏)

GRUPA PRZEDZIA Y̧ PRZEDZIA Y̧ PRZYCHODY  PRZYCHODY ZE WYNIK PODATEK POZOSTA¸E LICZBA LICZBA 
PKD ZATRUDNIENIA PRZYCHODÓW  Z SPRZEDA˚Y FINANSOWY DOCHODOWY OD OBOWIÑZKOWE PRACUJÑCYCH JEDNOSTEK

Z CA¸OKSZTA ŢU CA¸OKSZTA ŢU PRODUKTÓW, BRUTTO OSÓB PRAWNYCH ZMNIEJSZENIE  ZYSKU W
DZIA¸ALNOÂCI DZIA¸ALNOÂCI TOWARÓW I FIZYCZNYCH (zwi´kszenie straty) GRUPOWANIU

551 od 10 do 49 osób 20001-25000 * * * * * * *
10001-15000 * * * * * * *
5001-10000 47616 47149 -30976 195 35 257 7
2501-5000 96342 91022 -2714 735 38 1016 30
2001-2500 57407 52348 -4279 -86 12 818 26

1501 - 2000 39408 37205 -3407 165 0 576 23
1001-1500 42229 40091 -3707 219 1 756 34
501-1000 27880 26960 -3681 177 0 588 33

poni˝ej 500 4939 4857 -896 2 0 184 13
OGÓ¸EM 351054 334510 -70630 1407 86 4290 168

od 50 do 249 osób >  25001 * * * * * * *
20001-25000 * * * * * * *
15001-20000 99738 90658 6175 1656 64 1115 6
10001-15000 120182 110485 -31906 1384 0 1008 10
5001-10000 207350 191465 -12714 1677 316 2448 30
2501-5000 85234 80214 -9464 -25 104 1448 22
2001-2500 * * * * * * *
1001-1500 * * * * * * *

OGÓ¸EM 621733 574075 -42363 8228 484 6748 73

powy˝ej  250 osób >  25001 1337083 1247105 120575 40014 0 11107 9
OGÓ¸EM 1337083 1247105 120575 40014 0 11107 9

èród∏o: dane GUS 

* Dane w kolumnach nie sumujà si´. Ustawa o statystyce publicznej zabrania publikowaç dane gdy dotyczà tylko 3 jednostek 

w grupie lub udzia∏ jednego podmiotu w grupie stanowi powy˝ej trzech czwartych ca∏oÊci

Tab. 8. Przychody z ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci hoteli zatrudniajàcych powy˝ej 
9 osób w latach 1999-2002 (w mln z∏)

Rok Przychody z ca∏okszta∏tu wzrost (spadek ) Liczba 
dzia∏alnoÊci % hoteli 

1999 2 350,1 - 220
2000 2 389,2 1,7 238
2001 2 366,4 -0,96 251
2002 2 309,9 - 2,4 250

èród∏o: Obliczenia w∏asne na podstawie danych GUS
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podkarpackim: 1,2 mln z∏ i podlaskim: 0,26 mln z∏.
W 2002 roku w porównaniu do roku poprzedniego spad∏y

wskaêniki rentownoÊci hoteli: wskaênik rentownoÊci obrotu
brutto z 4,7% w 2001 roku do 0,3% w 2002 roku, a wskaê-
nik rentownoÊci obrotu netto z 2,7% w 2001 roku do -1,8%
w 2002 roku. Na skutek tak niskiej rentownoÊci hoteli spad∏y
wskaêniki rentownoÊci sektora turystycznego poni˝ej warto-
Êci dla ca∏ej gospodarki.

2.2 Sytuacja ekonomiczna ma∏ych hoteli,
tj. zatrudniajàcych do 9 osób

Informacje dotyczàce podstawowych danych o dzia∏alnoÊci
gospodarczej prowadzonej przez przedsi´biorstwa o liczbie
pracujàcych do 9 osób, z uwagi na ich du˝à liczebnoÊç -
– ok. 3 tys., uzyskiwane sà z reprezentacyjnego badania, reali-
zowanego na formularzu SP - 3. Badaniem obj´te sà osoby 
fizyczne oraz osoby prawne i jednostki organizacyjne niepo-
siadajàce osobowoÊci prawnej. Operat do losowania próby

Tab. 7. Podstawowe wskaêniki ekonomiczne dla hoteli w podziale na przedzia∏y zatrudnienia wed∏ug województw w 2002 roku (w tys. z∏)

GRUPA PRZEDZIA Y̧ WOJEWÓDZTWO PRZYCHODY  PRZYCHODY WYNIK PODATEK POZOSTA¸E LICZBA LICZBA 
PKD ZATRUDNIENIA Z ZE SPRZEDA˚Y FINANSOWY DOCHODOWY OD OBOWIÑZKOWE PRACUJÑCYCH JEDNOSTEK

CA¸OKSZTA ŢU PRODUKTÓW, BRUTTO OSÓB PRAWNYCH ZMNIEJSZENIE  ZYSKU W
DZIA¸ALNOÂCI TOWARÓW I FIZYCZNYCH (zwi´kszenie straty) GRUPOWANIU

551 od 10 do 49 osób DolnoÊlàskie 35614 33698 -32795 166 0 344 14
Kujawsko-
-Pomorskie 11085 9586 -3 199 0 139 6
Lubelskie 13040 12726 -286 47 32 193 7
Lubuskie 3096 2556 -111 0 0 60 4
¸ódzkie * * * * * * *
Ma∏opolskie 42248 39829 -5903 179 1 614 22
Mazowieckie 27929 27633 -1124 271 35 326 15
Opolskie 7669 7361 -88 39 0 143 6
Podkarpackie * * * * * * *
Podlaskie 8294 8061 462 0 0 125 4
Pomorskie 34872 33136 -17911 84 0 300 10
Âlàskie 33441 32062 -2437 132 1 471 20
Âwi´tokrzyskie 10993 10433 -633 15 6 133 4
Warmiƒsko-
- Mazurskie 18167 17565 -2249 120 0 272 10

Wielkopolskie 35972 34337 -3403 118 0 486 20
Zachodnio-
pomorskie 28544 26815 -2422 -105 11 360 15
OGÓ¸EM 351054 334510 -70630 1407 86 4290 168

od 50 do 249 osób DolnoÊlàskie 64646 58961 -6696 493 104 806 9
Kujawsko-
-Pomorskie 16973 16357 219 82 49 275 3
¸ubuskie * * * * * * *
¸ódzkie * * * * * * *
Ma∏opolskie 84384 78022 -5557 268 311 990 9
Mazowieckie 143323 133067 3741 4684 0 1071 9
Podkarpackie 26145 20015 1949 678 0 263 3
Podlaskie 18773 17138 -729 37 0 209 3
Pomorskie 73543 69337 -15357 531 0 917 10
Âlàskie 68844 65497 -7064 39 0 793 7
Âwi´tokrzyskie * * * * * * *
Warmiƒsko- -
-Mazurskie 23379 21325 -135 606 0 255 4
Wielkopolskie 20988 19515 505 43 0 256 4
Zachodnio-
pomorskie 31754 30424 -10939 0 20 335 4
OGÓ¸EM 621733 574075 -42363 8228 484 6748 73

powy˝ej  250 osób ¸ódzkie * * * * * * *
Mazowieckie 1107669 1020554 119532 38533 0 9112 6
Âlàskie * * * * * * *
Warmiƒsko- -
-Mazurskie * * * * * * *
OGÓ¸EM 1337083 1247105 120575 40014 0 11107 9

èród∏o: dane GUS

* Dane w kolumnach nie sumujà si´. Ustawa o statystyce publicznej zabrania 

ublikowaç dane, gdy dotyczà tylko 3 jednostek w grupie lub udzia∏ jednego podmiotu w grupie stanowi powy˝ej trzech czwartych ca∏oÊci 
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utworzony zosta∏ na bazie BJS (Baza Jednostek Statystycz-
nych) i posortowany warstwowo wg zbiorowoÊci NZ (NZ –
rodzaj prowadzonych dzia∏alnoÊci gospodarczych). Ka˝da
z warstw w badaniu podzielona zosta∏a na:

- zbiorowoÊç osób fizycznych (osoby fizyczne i spó∏ki cywil-
ne);

- zbiorowoÊç osób prawnych (osoby prawne i jednostki 
organizacyjne nieposiadajàce osobowoÊci prawnej), z wy∏à-
czeniem spó∏ek cywilnych 

oraz nast´pnie ka˝da z nich z uwagi na wielkoÊç jednostki
(mierzonà liczbà pracujàcych), tj.: 0-5 i 6-9 osób pracujàcych.
Zbiory w ka˝dej warstwie podzielono wed∏ug woje-
wództw. Liczb´ jednostek do próby wyliczono tak, aby 
w danej zbiorowoÊci oraz w poszczególnych wojewódz-
twach uzyskaç zbli˝onà precyzj´ wyników. 

Losowanie zosta∏o przeprowadzone w ka˝dej warstwie 
oddzielnie. Wylosowana próba zosta∏a porównana ze zbio-
rem Krajowej Ewidencji Podatników w celu jej aktualizacji
pod kàtem aktywnoÊci ekonomicznej jednostek i skorygowa-
na o podmioty nieaktywne. Do uogólnienia wyników przyj´-
to jednostki prowadzàce dzia∏alnoÊç gospodarczà, które spe∏-
ni∏y kryteria badania i z∏o˝y∏y sprawozdania bàdê odmówi∏y
z∏o˝enia sprawozdaƒ, a tak˝e w cz´Êci jednostki, z którymi
nie nawiàzano kontaktu (nieaktualny adres, nieobecnoÊç 
osoby mogàcej udzieliç odpowiedzi). Ka˝da jednostka w wy-
losowanej próbie ma przypisanà wag´, pozwalajàcà na uogól-
nianie wyników. Wagi te, to stosunek liczby jednostek w ca∏ej
badanej zbiorowoÊci do próby skorygowanej, a wi´c pomniej-
szonej o te jednostki, które zawiesi∏y dzia∏alnoÊç, zosta∏y 
zlikwidowane, nie rozpocz´∏y dzia∏alnoÊci lub znalaz∏y si´ 
poza zakresem badania.

Na polskim rynku funkcjonowa∏o ogó∏em w 2001 roku 979

Tab. 9. Podstawowe wskaêniki ekonomiczne hoteli zatrudniajàcych 
powy˝ej 9 osób wg województw w 2002 roku

Województwo                               W mln z∏ Rentow. Rentow.
obrotu   obrotu
brutto    netto
(w %)    (w %)

DolnoÊlàskie 100,3 139,8 -39,5 -40,3 -39,4 40,2
Kujawsko-Pomorskie 28,1 27,9 0,2 -0,1 0,7 -0,4
Lubelskie 13,0 13,3 -0,3 -0,4 -2,3 -3,1
Lubuskie 3,1 3,2 -0,1 -0,1 -3,2 -3,2
¸ódzkie * * * * * *
Ma∏opolskie 126,6 138,1 -11,5 -12,3 -9,1 -9,7
Mazowieckie 1278,9 1156,8 122,1 78,6 9,5 6,1
Opolskie 7,7 7,8 -0,09 -0,13 -1,1 -1,7
Podkarpackie 26,1 24,2 1,9 1,2 7,2 4,6
Podlaskie 27,1 26,8 0,3 0,26 1,1 1,0
Pomorskie 108,4 75,1 33,3 32,7 30,7 30,2
Âlàskie 102,3 111,8 -9,5 -9,7 -9,2 -9,5
Âwi´tokrzyskie 11,0 11,6 -0,6 -0,62 -5,5 -5,6
Warmiƒsko-Mazurskie 41,5 43,9 -2,4 -3,1 -5,8 -7,5
Wielkopolskie 57,0 59,9 -2,9 -3,1 -5,1 -5,4
Zachodniopomorskie 60,3 73,7 -13,4 -13,3 -22,2 -22,1
Polska 2309,9 2302,3 7,6 -42,6 0,3 -1,8

èród∏o: obliczenia w∏asne na podstawie danych GUS 

* Dane w kolumnach nie sumujà si´. Ustawa o statystyce publicznej

zabrania publikowaç dane, gdy dotyczà tylko 3 jednostek 

w grupie lub udzia∏ jednego podmiotu w grupie stanowi powy˝ej trzech czwartych ca∏oÊci

Przy-
chody
z ca∏o-
kszta∏tu
dzia∏al-
noÊci

Koszty
z ca∏o-
kszta∏tu
dzia∏al-
noÊci

Wyn i k
f i nan -
s o w y
brutto

Wynik 
f i nan -
sowy
netto

Tab. 10. Podstawowe wskaêniki ekonomiczne dla ma∏ych hoteli wed∏ug województw w 2002 roku 

Województwo Symbol województwa   Liczba Pracujàcy Wynagrodzenia     Przychody Przychody        Koszty z ca∏okszta∏tu 
jednostek z ca∏okszta∏tu ze sprzeda˝y    dzia∏alnoÊci 

dzia∏alnoÊci produktów       

w osobach w tys. z∏ w tys. z∏ w tys. z∏ w tys. z∏
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ogó∏em 1203 5312 4568 23052,3 241519,2 23608,0 220691,1
DolnoÊlàskie 02 148 580 502 2569,5 26611,2 2668,6 24352,1
Kujawsko-Pomorskie 04 47 196 168 833,6 8842,2 840,7 8067,1
Lubelskie 06 39 190 161 794,7 8500,3 793,0 7747,1
Lubuskie 08 75 313 270 1371,6 14276,2 1415,9 13056,0
¸ódzkie 10 51 245 209 1048,6 11072,1 1063,5 10107,4
Ma∏opolskie 12 94 412 353 1772,6 18657,5 1805,0 17038,6
Mazowieckie 14 158 645 555 2797,0 29325,3 2861,9 26793,8
Opolskie 16 31 140 120 606,2 6347,5 621,3 5800,6
Podkarpackie 18 52 255 218 1085,7 11499,3 1097,0 10493,2
Podlaskie 20 26 123 106 537,1 5605,6 552,5 5124,6
Pomorskie 22 91 389 337 1720,2 17838,7 1783,8 16321,6
Âlàskie 24 98 466 403 2045,5 21302,3 2110,3 19480,0
Âwi´tokrzyskie 26 16 76 65 323,5 3439,1 325,3 3136,8
Warmiƒsko-Mazurskie 28 59 267 231 1176,7 12221,7 1217,9 11180,1
Wielkopolskie 30 96 494 422 2112,4 22316,8 2141,0 20370,8
Zachodniopomorskie 32 122 521 448 2257,4 23663,4 2310,3 21621,3

èród∏o: dane GUS

Ogó∏em W tym, dla
których jest
to g∏ówne
miejsce 
pracy
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ma∏ych hoteli. Kategoria ta obejmuje zarówno hotele i mote-
le z restauracjami, jak i hotele i motele bez restauracji. Przy-
chody z ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci tej grupy wynios∏y
164 078,8 tys. z∏, a przychody ze sprzeda˝y produktów
12 624,7 tys. z∏. W 2002 roku liczba ma∏ych hoteli wzros∏a
ju˝ do 1203 jednostek, ich przychody z ca∏okszta∏tu dzia∏alno-
Êci wynios∏y 241 519,2 tys. z∏, a przychody ze sprzeda˝y pro-
duktów prawie si´ podwoi∏y i wynios∏y 23 608 tys. z∏.

W 2002 roku najwi´cej ma∏ych hoteli, bo 158, dzia∏a∏o w wo-
jewództwie mazowieckim, co wiàza∏o si´ równie˝ z tym,
˝e w województwie tym osiàgni´to najwy˝sze przychody 
z zarówno ca∏okszta∏tu dzia∏alnoÊci (29 325,3 tys. z∏), jak
i ze sprzeda˝y produktów (2 861,9 tys. z∏). Stanowi∏y one 
odpowiednio 12,1% i 12,1% przychodów ogó∏em.

Kolejnymi województwami, w których by∏o najwi´cej 
ma∏ych hoteli i jednoczeÊnie najwy˝sze przychody z ca∏o-
kszta∏tu dzia∏alnoÊci i ze sprzeda˝y produktów, by∏y woje-
wództwa: dolnoÊlàskie – 148 hoteli, zachodniopomorskie -
– 122 hotele, Êlàskie – 98 hoteli i wielkopolskie – 96 hoteli.

Najmniej ma∏ych hoteli znajdowa∏o si´ w wojewódz-
twach: Êwi´tokrzyskim, podlaskim i opolskim. W tych woje-
wództwach osiàgni´to te˝ najni˝sze przychody z ca∏okszta∏tu
dzia∏alnoÊci i ze sprzeda˝y produktów.

Trzy województwa, w których znajduje si´ najwi´ksza liczba
ma∏ych hoteli: mazowieckie, dolnoÊlàskie i zachodniopomor-
skie, osiàgn´∏y 33% wszystkich przychodów z ca∏okszta∏tu
dzia∏alnoÊci wszystkich ma∏ych hoteli. Równie˝ te wojewódz-
twa przodowa∏y w liczbie zatrudnionych osób ogó∏em, jak
i osób, dla których ma∏y hotel jest g∏ównym miejscem pracy.
Wià˝e si´ to równoczeÊnie z najwy˝szymi wynagrodzenia-
mi wyp∏acanymi w tych trzech województwach (patrz 
tabela 10).

3. Popyt i poda˝ us∏ug noclegowych 
w hotelach Unii Europejskiej. 
Wybrane wskaêniki ekonomiczne

Rynek turystyczny Unii Europejskiej jest najwi´kszym regio-
nalnym rynkiem Êwiata. Wed∏ug oceny World Travel & 
Tourism Council (WTTC) w 2004 r. wartoÊç popytu turystycz-
nego w krajach UE wyniesie prawie 2 000 mld USD, co stano-
wiç b´dzie 36,1% popytu Êwiatowego (o ponad 5 pkt.
proc. wi´cej, ni˝ rynek Ameryki P∏n.). WÊród pierwszej dzie-
siàtki rynków narodowych kraje UE zajmujà pi´ç miejsc,
a ∏àczna wartoÊç popytu dla tych krajów (tj. Niemiec, Fran-
cji, Wlk. Brytanii, W∏och i Hiszpanii) oceniana jest
na 1 540 mld USD. Oznacza to, i˝ na wymienione kraje przy-
pada 3/4 popytu kreowanego w ca∏ej Unii. JednoczeÊnie
w krajach cz∏onkowskich UE – wed∏ug tego samego 
êród∏a – zatrudnienie w gospodarce turystycznej (poj´cie szer-
sze ni˝ przemys∏ turystyczny, zgodnie z metodologià przyj´tà
przez WTTC) wyniesie 21,5 mln osób, co stanowiç b´dzie
10% wielkoÊci Êwiatowej. Porównanie udzia∏ów UE w popy-
cie turystycznym (odnoszàcym si´ tak˝e do gospodarki tury-
stycznej) i w rynku pracy wskazuje na znacznie wy˝szy

od Êwiatowej przeci´tnej poziom wydajnoÊci pracy (mierzonej
wartoÊcià wytworzonych towarów i us∏ug), co w istot-
nym stopniu zwiàzana jest z wysokimi kosztami pracy na te-
renie UE, a w cz´Êci z jej wysokim technicznym uzbrojeniem7.

W w´˝szym uj´ciu (odnoszàcym si´ tylko do przemys∏u tu-
rystycznego) najwi´kszy udzia∏ w spo˝yciu turystycznym
(obok transportu) ma wartoÊç us∏ug noclegowych, która
na niektórych rynkach mo˝e dochodziç do 30%. Stàd istotne
znaczenie tego segmentu rynku dla ca∏ej bran˝y przy ocenie
poda˝y i popytu turystycznego. Z ogólnej liczby miejsc nocle-
gowych na Êwiecie, szacowanej na ok. 30 mln, na Euro-
p´ przypada 40%, tj. 12 mln miejsc (na Ameryk´ P∏n. i P∏d.
∏àcznie przypada 32%). Jest to wymierny dowód rozwoju eu-
ropejskiej infrastruktury turystycznej, przy czym gros
tej wielkoÊci przypada na kraje UE (podobnie jak by∏o
to w przypadku wielkoÊci turystycznego popytu). Z ogólnej
liczby 13 mln pokoi, jakimi dysponowa∏a w 2002 r. Êwiatowa
baza noclegowa, 1/3 (tj. 4,4 mln) stanowi∏y pokoje w hote-
lach. I w tym wypadku na Europ´ Zach. (tj. przede wszystkim
UE) przypada najwi´kszy udzia∏ – 41,4%8. Ogó∏em hotele eu-
ropejskie w ostatnich latach wyró˝nia∏y si´ tak˝e najwy˝szym
wskaênikiem wykorzystania miejsc, najwy˝szà Êrednià ofero-
wanà cenà pokoju, co by∏o konsekwencjà obu tych parame-
trów – najwy˝szym przychodem dziennym z oferowanego 
pokoju. WielkoÊci te i porównanie z innymi regionami Êwia-
ta przedstawia tab.11.

Dane w tab. 11 wymagajà jednej uwagi natury statystycznej:
podawane ceny przytoczone przez êród∏o wyra˝ane sà
w USD. Znaczàca zmiana kursu euro do dolara, jaka mia∏a
miejsce w 2003 r., rzutowa∏a bezpoÊrednio – i w wysokim
stopniu – na wyniki europejskich hoteli wyra˝ane w dolarach.
Z punktu widzenia porównania mi´dzyregionalnego ADR
(Average Daily Rate) i RevPAR (Revenue per Available Room9)
nie ma to znaczenia i daje w∏aÊciwà informacj´ o miejscu Eu-
ropy z Êwiatowym hotelarstwie. Natomiast informacja tra-
ci rzetelnoÊç przy porównaniu roku 2003 i 2002. Stàd ko-
niecznoÊç uzupe∏nienia danych tabeli o wartoÊci ADR
i RevPAR wyra˝one w euro i wskaênik zmian odnoszàcych
si´ do tej waluty. Pozwala to na uchwycenie cen faktycznie
oferowanych i p∏aconych, a nie cen przeliczeniowych.
I tak ADR w 2003 r. wynios∏o 92,5 EUR (∏àcznie z VAT) i by∏a
to cena o 1,7% ni˝sza ni˝ rok wczeÊniej, natomiast RevPAR
60,2 EUR (z VAT) i by∏o to mniej o 3,5% ni˝ w 2002 r.10 Wiel-
koÊci te w ˝aden sposób nie zmieniajà pozycji Europy w sto-
sunku do pozosta∏ych regionów Êwiata. 

Tab. 11. Wybrane wskaêniki eksploatacyjno-finansowe hoteli 
wg regionów Êwiata w latach 2002-2003

Region Êwiata  Wskaênik                     Ârednia oferowana  Uzyskany przychód
wykorzystania miejsc  cena za pokój         dzienny z

oferowanego
pokoju (RevPAR)

2003 w %    Zmiana 2003 r.      Zmiana       2003 r.    Zmiana
2003/2002   w USD     2003/2002   w USD    2003/2002

w %                            w %                          w %
Europa 65 -1 114 11 74 10
Azja 64 -7 90 5 58 -2
Bliski Wschód 61 0 91 6 56 6
USA 59 0 83 0 49 0

èród∏o: na podstawie Smith Travel Research and Deloitte Report, 

Performance of Global Hotel Industry 2003, www. Hotelbenchmark.com
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Bioràc pod uwag´ liczb´ pokoi w europejskich hote-
lach (ok. 1,8 mln) oraz poziom wskaênika RevPAR, mo˝-
na oszacowaç przychody hoteli w Europie z tytu∏u wynajmo-
wania pokoi w 2003 r. na ok. 39,6 mld euro. Nale˝y nadmie-
niç, i˝ spadek RevPAR o 3,5% liczony w euro w 2003 r. by∏
bardziej intensywny ni˝ w latach wczeÊniejszych; w 2001 r.
wyniós∏ on 2,6%, a w 2002 r. 1,1%. Tak wi´c ogó∏em w la-
tach 2001-2003 przychody liczone wed∏ug tego wskaênika
spad∏y ∏àcznie o 7%, co przek∏ada si´ na kwot´ o ok. 3 mld
EUR. Spowodowa∏o to istotne pogorszenie si´ kondycji finan-
sowej europejskich hoteli, a tak˝e zmusza∏o przedsi´biorstwa
tej bran˝y do zmniejszania kosztów. Dla lepszego zobrazowa-
nia tej wielkoÊci mo˝na dodaç, i˝ jest ona równa wartoÊci in-
westycji w 26 hoteli wielkoÊci i klasy hotelu Intercontinental
w Warszawie11. Tak wi´c, spadek przychodów nale˝y uznaç
za bardzo dotkliwy dla bran˝y hotelarskiej, a jego wielkoÊç
wp∏yn´∏a na ocen´ zdolnoÊci kredytowej zarówno przy kredy-
tach nowych, jak wczeÊniej zaciàgni´tych.

Rys. 7. Wskaênik wykorzystania miejsc hotelowych w wybranych kra-
jach UE w latach 2002-2003 w %

èród∏o: MKG Consulting, op. cit.

Wymienione wy˝ej ogólnoeuropejskie wskaêniki hotelo-
we sà mocno zró˝nicowane dla poszczególnych rynków naro-
dowych. I tak, dla najwi´kszych rynków UE wskaênik wyko-
rzystania miejsc waha si´ od 58% w przypadku Niemiec
do 72% w Wlk. Brytanii; wartoÊç ADR od 70 EUR we Fran-
cji do 123 EUR w Wlk. Brytanii, a wartoÊç RevPAR od 44
EUR w Niemczech do 88 EUR w Wlk. Brytanii. Ró˝nie te˝
kszta∏towa∏a si´ dynamika tych wskaêników w latach
2002-2003. Najwi´kszy spadek wype∏nienia odnotowa∏y ryn-
ki Holandii, Francji i Portugalii, natomiast niewielkie wzrosty
hotele w Austrii i Niemiec. Austria obok Francji by∏a jedynym
krajem ze wzrastajàcà wartoÊcià ADR i jedynym ze wzrostem
RevPAR. WartoÊci wskaêników dla 9 krajów UE zaprezento-
wane sà na rysunkach 7 i 8.

Rys. 8. Wskaênik ADR i RevPAR w hotelach w wybranych 
krajach UE w 2003 r.; wartoÊç w euro

èród∏o: MKG Consulting, op. cit.

Tendencje zaobserwowane w Austrii, odmienne ni˝ w pozo-
sta∏ych krajach – wyraênie korzystne – sk∏aniajà niektórych
analityków do okreÊlania tego kraju mianem „wyspy prosperi-

ty”12. Mo˝na domniemywaç, i˝ ta dobra sytuacja ma swoje
êród∏o w skutecznej (i d∏ugofalowej) promocji Austrii za gra-
nicà i stabilnej (z umiarkowanà tendencjà wzrostowà) sytuacji
gospodarczej na rynku wewn´trznym.

Rys. 9. Procentowe zmiany wartoÊci ADR i RevPAR w hotelach 
wybranych krajów UE w latach 2002-2003

èród∏o: MKG Consulting, op. cit.

W ostatnich latach utrzymywa∏a si´ w Europie struktura
cen znana z lat wczeÊniejszych, polegajàca zasadniczo
na wi´kszym wykorzystaniu pokoi w hotelach ni˝szych kate-
gorii i mniejszym wykorzystaniu w hotelach lepszych (dro˝-
szych). Ta ogólnoeuropejska charakterystyka na∏o˝ona na ge-
neralny spadek popytu spowodowa∏a, i˝ wskaênik ADR dla
hoteli 3* i 4* obni˝y∏ si´, a dla ni˝szych kategorii zwi´kszy∏.
Oznacza to, i˝ zarzàdzajàcy hotelami drogimi ceny obni˝ali
(im dro˝szy, tym bardziej), natomiast w taƒszych hotelach ce-
ny wzrasta∏y (im taƒszy, tym bardziej – w wielkoÊciach rela-
tywnych). Hotele najtaƒsze podwy˝szy∏y ceny o ponad
6%, z kolei hotele drogie zmniejszy∏y je o 3%. Wprawdzie
i tak RevPAR w hotelach taƒszych wzrós∏ w 2003 r. (w stosun-
ku do 2002 r.), a w hotelach dro˝szych obni˝y∏ si´ (w 4* o pra-
wie 5%), jednak˝e hotele taƒsze wykaza∏y wi´kszy spadek 
wykorzystania ni˝ hotele dro˝sze. Oznaczaç to mo˝e, i˝ sk∏on-
noÊç zarzàdów tej grupy hoteli do podwy˝szania cen napotka-
∏a barier´ popytu, przynajmniej w warunkach panujàcej
w 2003 r. koniunktury, z drugiej strony, ˝e dzia∏ania obni˝ajà-
ce ceny w klasach wy˝szych uchroni∏y ten segment od bar-
dziej drastycznych spadków wskaênika wykorzystania miejsc.
Szczegó∏owe dane o wielkoÊci omawianych wskaêników
dla poszczególnych kategorii przedstawia wykres (rys. 10)
i tab. 12.

Rys. 10. Stopieƒ wykorzystania miejsc w hotelach europejskich 
w latach 2002-2003 wed∏ug kategorii

èród∏o: MKG Consulting, op. cit.

Zdaniem analityków firmy MKG, perspektywy w 2004 r.
dla europejskiego rynku hotelowego sà zach´cajàce, szczegól-
nie wobec kryzysowego roku 2003 (wojna w Iraku, spa-
dek kursu dolara i epidemia SARS). Choç oceniajà, ˝e pozo-
staje szereg obszarów wywo∏ujàcych niepokój (niestabilna 
sytuacja polityczna, ptasia grypa i niejasne perspektywy euro-
pejskiej gospodarki), to o˝ywienie gospodarki prze∏o˝y
si´ na popraw´ sytuacji w bran˝y hotelowej. Za oznak´ tej 

Inwestycje hotelarskie w Polsce 2001-2006 13
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poprawy uznajà wzrost RevPAR w grudniu 2003 r. w stosun-
ku do stanu z grudnia 2002 r.

Wed∏ug danych WTO, w ˝adnym roku obecnej dekady
wzrost liczby turystów (przyje˝d˝ajàcych) w ruchu mi´dzyna-
rodowym nie si´gnà∏ Êredniego poziomu wzrostu z lat
1990-2000. Podobnie jak i dynamika europejskiego PKB.
Na 2004 r. WTO prognozuje, i˝ wzrost PKB wyniesie ok.
3%, tj. najwi´cej od 2000 r.13 Stwarza to perspektyw´ tak˝e
dla bardziej dynamicznego wzrostu europejskiej turystyki 
zagranicznej, a co za tym idzie – równie˝ dla popytu na 
us∏ugi hotelowe, a w konsekwencji na popraw´ wskaênika 
ob∏o˝enia i RevPAR.

W krajach UE zlokalizowane sà macierzyste siedziby
grup hotelowych zaliczonych do Êwiatowej czo∏ówki. Wpraw-
dzie wszystkie one dzia∏ajà tak˝e na terenach pozaeuropej-
skich, podobnie jak w Europie lokujà si´ hotele grup amery-
kaƒskich, niemniej wskazujà na istotnà rol´ Europy w Êwiato-
wym biznesie hotelowym. WÊród 12 najwi´kszych na Êwie-

cie (pod wzgl´dem liczby obiektów) grup hotelowych
pi´ç swojà siedzib´ ma w Europie. Nale˝à do nich: Accor
(Francja), Intercontinental Hotel Group (po przekszta∏ceniu
z grupy Six Continents; Wlk. Brytania), Hilton Group
(Wlk. Brytania), Sol Media (Hiszpania) i TUI Group (Niemcy).
Dwie pierwsze grupy wyst´pujà na rynku pod wieloma mar-
kami. Accor zarzàdza markà Sofitel, Mercure, Novotel, Ibis
i Formula 1, a w USA dodatkowo jeszcze Motel 6, z kolei In-
tercontinental HG markà flagowà Intercontinental, a tak˝e
Forum (choç marka jest wycofywana z rynku), Holiday
Inn i Express by Holiday.

4. Inwestycje hotelarskie w Polsce 
w latach 2001-2003

4.1. Informacje ogólne o nowych obiektach 
hotelarskich w Polsce 

Zgodnie z oficjalnymi danymi GUS, liczba hoteli w Pol-
sce osiàgn´∏a poziom 1 155 obiektów, co stanowi ok. 15%
ogólnej liczby ONZZ, i udzia∏ ten od kilku lat ro-
Ênie. W 2003 roku liczba miejsc w hotelach wynosi∏a 117,1
tys. i by∏o to 19,6% ogó∏u miejsc w ONZZ (liczba miejsc noc-
legowych ogó∏em wynosi∏a 596,1 tys). Przytoczone w rozdz.
1 liczby korzystajàcych z ró˝nych rodzajów obiektów noclego-

wych, w tym korzystajàcych z hoteli, wskazujà, i˝ udzia∏ 
tej grupy obiektów wynosi od 50% dla wszystkich 
korzystajàcych z ONZZ do ponad 70% w przypadku cudzo-
ziemców. Oznacza to, i˝ hotele odgrywajà nieporównanie
wi´kszà rol´ w obs∏udze, tak krajowego, jak i zagranicznego
ruchu turystycznego, ni˝ wynika∏oby to tylko z nominalnej
liczby obiektów, bàdê miejsc noclegowych. Tab. 13 przedsta-
wia wzrost bazy hotelowej w Polsce w latach 2001-2003
w rozbiciu na poszczególne kategorie obiektów.

Z uwagi na brak wyodr´bnionej pozycji „hotele bez katego-
rii” w zestawieniach GUS za 2001 r., (gdy˝ by∏o to przed
wprowadzeniem w ˝ycie nowych przepisów kategoryzacyj-
nych) wykazany w tab. wzrost w latach 2001-2003 obejmu-
je zarówno hotele 1*, jak i hotele bez kategorii (w trakcie ka-
tegoryzacji). Dane w tab. 13 dowodzà, i˝ udzia∏ obiektów naj-
wy˝szych kategorii utrzyma∏ si´ praktycznie na tym sa-
mym poziomie (4,7% w 01 i 5,1% w 03 r.), spad∏ nie-
co udzia∏ hoteli 3* (35,5% ogólnej liczby obiektów w 2001 r.
i 32,9% w 2003 r.), a wzrós∏ w tym samym stopniu udzia∏ ho-
teli najni˝szych kategorii (59,8% w 2001 r. i 61,9% w 2003 r.).
Oznacza to, i˝ struktura jakoÊciowa polskich hoteli, uwzgl´d-
niajàca formalne kryteria kategoryzacyjne, zasadniczo
si´ nie zmieni∏a. Pos∏ugujàc si´ wskaênikiem Hotelowego In-
deksu Terytorialnego14, mo˝emy stwierdziç, i˝ wartoÊç Indek-
su wzros∏a z 2 108 pkt. w 2001 r. do 2 695,76 pkt (wartoÊç sko-
rygowana) w 2003 r., tj. o 28%, a Êrednia wartoÊç
HIT z 2,18 pkt do 2,33 pkt. Wzrost ten oznacza nie tylko
znaczne powi´kszenie si´ potencja∏u polskiej bazy hotelowej,
ale tak˝e pewien wzrost jej przeci´tnej jakoÊci (mierzonej ka-
tegorià obiektu), choç nie jest to wzrost znaczàcy. Proporcje
mi´dzy zmianami wartoÊci HIT i Êredniego HIT wskazujà,
i˝ zmiany w latach 2001-2003, to w g∏ównej mierze zmiany
iloÊciowe, a w mniejszym stopniu jakoÊciowe. Dynamik´
zmian w analizowanym okresie przedstawia wykres
(rys. 11). Uwzgl´dnia on procentowe wzrosty w liczbie obiek-
tów, pokoi i miejsc noclegowych, ogó∏em i w poszczegól-
nych kategoriach.

Dwudziestoprocentowy przyrost bazy hotelowej w latach
2001-2003. który nale˝y uznaç za bardzo znaczàcy, skutkowa∏
ró˝nà dynamikà w poszczególnych kategoriach. Wprawdzie
najwi´ksze przyrosty wzgl´dne dotyczà hoteli 5*, lecz wynika
to ze znikomej ich liczby w Polsce w ogóle, przez co nawet
minimalne zmiany w wartoÊciach bezwzgl´dnych powodujà
istotne zmiany procentowe. Pomijajàc zatem t´ kategori´,
mo˝na zauwa˝yç relatywnie s∏abà dynamik´ w segmencie
hoteli 3*, a tak˝e niewielkie przyrosty liczby pokoi i miejsc
noclegowych w obiektach 4*. Pod tym wzgl´dem znacznie
bardziej ekspansywny by∏ segment hoteli ni˝szych kategorii.
Oznacza to, i˝ rynek hotelowy, po stronie poda˝y, wbrew
potocznym opiniom rozwija∏ si´ najszybciej w grupie hoteli
ni˝szych kategorii (2* i 1* oraz bez kat.), a wi´c tam, gdzie
zdaniem inwestorów jest w Polsce najwi´kszy potencjalny
popyt.

Mimo powa˝nych zmian w wielkoÊci bazy hotelowej, nie
zmieni∏a si´ w istotnym stopniu przeci´tna wielkoÊç
funkcjonujàcych obiektów (z wyjàtkiem hoteli 4*15). Nadal
widoczna jest wyraêna prawid∏owoÊç: im wy˝szej kategorii
hotel, tym wi´kszy. Przeci´tny hotel w Polsce to w dalszym
ciàgu obiekt na ok. 101 miejsc noclegowych i 53 pokoje. Dane
z lat 2001 i 2003, w podziale na kategorie obiektów prezentuje

Tab. 12. WartoÊci wskaênika ADR i RevPAR dla hoteli europejskich
w euro w latach 2002-2003 wg kategorii

Kategoria                       WartoÊç ADR                        WartoÊç RevPAR
obiektów               2003 w EUR   Zmiana            2003 w EUR    Zmiana        

2003/02 w %    2003/02 w %
0* 27,7 6,3 19,9 2,3
1* 36,4 5,0 25,9 2,5
2* 65,5 1,9 44,9 -1,1
3* 85,4 -1,9 53,7 -2,7
4* 131,9 -3,0 85,4 -4,8
Europa ogólnie 92,5 -1,7 60,2 -3,5

èród∏o: MKG Consulting, op. cit.
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tab. 14. W przypadku hoteli 5* wprawdzie mamy do czynienia
z wyraênym wzrostem ich wielkoÊci, mierzonym liczbà
oferowanych pokoi, ale wàska baza statystyczna nie pozwala
na dalej idàce wnioski.

Rys. 11. Dynamika zmian w % w liczbie hoteli, pokoi i miejsc nocle-
gowych ogó∏em i w poszczególnych kategoriach obiektów 
w latach 2001-2003 w Polsce

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie danych GUS

4.2. Nowe lokalizacje i aktualne rozmieszczenie 
terytorialne hoteli

Przyrost bazy hotelowej o ca 20% spowodowa∏ pewne zmia-
ny w jej regionalnym rozmieszczeniu, a tak˝e dalsze zró˝nico-
wanie pomi´dzy województwami, przy czym podkreÊliç 
nale˝y, i˝ regiony o s∏abej sieci hotelowej (Podlaskie, Opolskie,
Lubelskie) w dalszym ciàgu nie zmniejszy∏y dystansu do woje-
wództw najbardziej rozwini´tych, a nawet do Êrednich. Dane
dotyczàce liczby obiektów i liczby pokoi w 2001 i 2003 r.
przedstawia tab. 15. Oko∏o 2/3 obiektów, o które powi´kszy∏a
si´ polska baza hotelowa, zlokalizowanych zosta∏o na terenie
DolnoÊlàskiego, Âlàskiego, Ma∏opolskiego i Warszawy, tj. 
obszarów, które ju˝ w poprzednich latach wykazywa-
∏y si´ znacznie wy˝szymi wskaênikami rozwoju infrastruktu-

ry hotelowej. Szczególnie licznie nowe hotele powstawa-
∏y w regionie Âlàskiego, lecz by∏y to obiekty niewielkie. Prze-
ci´tny hotel w tym województwie (w grupie nowo powsta-
∏ych obiektów) liczy∏ zaledwie 34 pokoje, przy porównywal-
nej wielkoÊci dla Ma∏opolskiego 50 pokoi, DolnoÊlàskie-
go 59 pokoi, dla Mazowieckiego (z Warszawà) 65 
pokoi, dla Warszawy 80 pokoi, czy Zachodniopomorskiego
117 pokoi. Z drugiej strony jednak, w wi´kszoÊci województw,
gdzie wielkoÊç ruchu turystycznego jest znaczna, nowo 
powsta∏e obiekty by∏y mniejsze ni˝ Êrednia dla Polski (49 
pokoi). I tak w Wielkopolskiem by∏y to 44 pokoje, w Pomor-
skiem 33 pokoje, a w Warmiƒsko-Mazurskiem, gdzie przyby-
∏o 8 nowych obiektów liczba pokoi wzros∏a o 100. W takich re-
gionach, jak Lubelskie, Podkarpackie, Opolskie trudno mó-
wiç o widocznej poprawie sytuacji. Zmiany w latach 2001-03
uprawniajà do oceny, i˝ dysproporcja pomi´dzy regionami 
lepiej rozwini´tymi i bardziej aktywnymi turystycznie a mniej
zaawansowanymi pog∏´bi∏a si´. Widoczne jest to tak˝e w uk∏a-
dzie makroregionalnym16.

Zmiany w bazie hotelowej w Polsce w latach 2001-2003 roz-
∏o˝one by∏y nierównomiernie. Stosujàc kryterium liczby pokoi

Tab. 13. Zmiana liczby obiektów, pokoi i miejsc noclegowych w polskich hotelach w latach 2001-2003 wg kategorii obiektów

Kategoria                   2001                                            2002                                                    2003                                Wzrost w latach 2001-2003
obiektu 

5* 6 1 278 2,1 6 1 458 2,4 8 2 138 3,3 2 860 1,2
4* 39 5 619 10,5 45 6 258 11,6 51 6 076 11,3 12 457 0,8
3* 343 23 996 43,3 354 24 778 45,1 380 25 778 48,7 37 1 782 5,4
2* 315 12 611 24,7 310 13 324 25,5 367 15 068 28,9 52 2 457 4,2
1* 263 8 354 17,4 197 6 631 13,8 177 5 732 12,0 86a 3795a 7,5a
Bez kat. - - - 159 5 402 10,9 172 6 417 12,9
Razem 966 51 858 97,9 1071 57 851 109,3 1155 61 209 117,1 189 9 351 19,9

èród∏o: dane GUS 2001, 2002, 2003 

l. ob.        l. pok.         l. m. noc.   l. ob.             l. pok.          l. m. noc.    l. ob.            l. pok.            l. m. noc.    l. ob.         l. pok.          l. m. noc.
w tys.                                              (tys.)                                                  w tys.                                            w tys. 

Tab. 14. Ârednia liczba pokoi w hotelach w Polsce w 2001 i 2003 r. 
wg kategorii

Kategoria Ârednia liczba pokoi w hotelu
2001 2003

Ogó∏em 53,0 53
5* 213 267
4* 144 119
3* 70 68
2* 40 41
1* i bez kat. 32 35

èród∏o: dane GUS

Tab. 15. Liczba hoteli i liczba pokoi w 2001 r. i 2003 r. wg województw

Województwo         2001                      2003                           Zmiana
l. obiektów  l. pokoi     l. obiektów     l. pokoi     l. obiektów    l. pokoi 

w tys.                            w tys.                           w tys. 

DolnoÊlàskie 136 6,4 153 7,4 +17 +1,0
Kujawsko-
-Pomorskie 53 2,2 60 2,4 +7 +0,2
Lubelskie 33 1,5 28 1,5 -5 0,0
Lubuskie 45 1,7 53 2,0 +8 +0,3
¸ódzkie 52 2,3 55 2,5 +3 +0,2
Ma∏opolskie 98 5,4 136 7,3 +38 +1,9
Mazowieckie 90 9,6 116 11,3 +26 +1,7
w tym WAW 49 8,1 59 8,9 +10 +0,8
Opolskie 24 0,8 24 0,8 0 0,0
Podkarpackie 46 1,7 45 1,7 -1 0,0
Podlaskie 15 0,9 21 1,1 +6 +0,2
Pomorskie 77 4,1 89 4,5 +12 +0,4
Âlàskie 62 3,3 103 4,7 +41 +1,4
Âwi´tokrzyskie 21 0,8 28 1,3 +7 +0,5
Warmiƒsko-
-Mazurskie 68 3,7 76 3,8 +8 +0,1
Wielkopolskie 96 4,6 112 5,3 +16 +0,7
Zachodnio-
pomorskie 50 3,0 56 3,7 +6 +0,7
Razem 966 51,9 1 155 61,2 +189 +9,3

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie niepublikowanych danych GUS
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i podzia∏ wed∏ug lokalizacji na najwi´ksze miasta, pozosta∏e
miasta wojewódzkie i inne miejscowoÊci, mo˝na oceniç, i˝
najwi´kszà aktywnoÊç inwestycyjnà wykazywano w tym ostat-
nim przypadku. Z 9 351 pokoi, o jakie zwi´kszy∏a si´ baza ho-
telowa, na miejscowoÊci nieb´dàce stolicami województw
przypada 5 483 pokoi, na 8 najwi´kszych miast polskich
3 391 pokoi, a na 8 mniejszych stolic wojewódzkich 477 po-
koi. Szczegó∏owe dane w podziale na lokalizacje i katego-
rie przedstawiajà poni˝sze tab. (17-19).

Na terenie mniejszych miast wojewódzkich zmiany by∏y
znacznie skromniejsze ni˝ w du˝ych miastach. Tylko w przy-
padku Kielc, Lublina i Olsztyna liczba pokoi zwi´kszy-
∏a si´ o ca 100, co dawa∏o szans´ zauwa˝enia tych zmian na
rynku. W pozosta∏ych miastach mo˝na je oceniç jako zniko-
me. W dalszym ciàgu wi´kszoÊç z nich nie dysponuje ˝adnym
obiektem 4*. Ogólny wzrost liczby pokoi w tej kategorii
miejscowoÊci stanowi∏ tylko 5% wartoÊci tego wskaênika
dla Polski.

W miejscowoÊciach pozasto∏ecznych ponad po∏owa wzrostu
liczby pokoi przypada na trzy województwa: Êlàskie, mazo-
wieckie i ma∏opolskie. Âwiadczy to o pokaênym stopniu 
koncentracji nowych inwestycji na niewielu obszarach 
i pog∏´bianiu si´ ró˝nic pomi´dzy województwami silniej i s∏a-
biej rozwini´tymi pod wzgl´dem infrastruktury hotelowej.
Znalezienie si´ w gronie dynamicznych regionów Mazowsza

jest zjawiskiem nowym i odmiennym od tego, co dzia-
∏o si´ na tym terenie w poprzednich latach. Przyrost liczby po-
koi na Mazowszu wi´kszy ni˝ w Warszawie mo˝e Êwiadczyç,
i˝ inwestorzy przewidujà wi´kszy popyt. Trudno jednak prze-
sàdziç, czy te oczekiwania odnoszà si´ do rynku krajowego,
czy zagranicznego, czy te˝ do obu segmentów w podob-
nym stopniu. Nale˝y tak˝e uwzgl´dniç bardzo s∏aby poziom
rozwoju bazy hotelowej Mazowsza w poprzednich latach.

4.3. Inwestorzy w nowych obiektach 
SpoÊród prawie 200 nowych hoteli, jakie powsta∏y w Polsce

w latach 2001-2003, istotnà cz´Êç stanowià obiekty funkcjo-
nujàce pod markami znanych grup hotelowych. Powsta∏y
one albo jako ich inwestycje (samodzielnie lub wspólnie 
z innymi podmiotami), bàdê te˝ wesz∏y do sieci hotelo-
wych na zasadzie franchisingu. Do tego grona nale˝y 
zaliczyç przede wszystkim hotele powsta∏e pod markà: 
• Qubus – 7 obiektów w zachodniej i po∏udniowej Polsce
(2 hotele zbudowane wczeÊniej); Wroc∏aw, Z∏otoryja, G∏ogów,
Legnica, Gliwice, Wa∏brzych, Katowice (ten ostatni oddany do
u˝ytku w styczniu 2004),
• Ibis – 9 obiektów zbudowanych i sfinansowanych przez

spó∏k´ Hekon i na mocy umowy przej´te przez Orbis;
(m in. 3 w Warszawie, w tym jeden oddany do u˝ytku
w 2004 r., ),
• Envergure – 4 obiekty w Polsce zachodniej i po∏udniowej,
zbudowane przez grup´ Societe du Louvre (Szczecin, Wro-
c∏aw, Katowice, Kraków) oraz jedna inwestycja w Warsza-

Tab. 17. Zmiany liczby pokoi hotelowych w najwi´kszych miastach
Polski w latach 2001-2003, wg kategorii

Miasto 5* 4* 3* 2* 1* i bez kat.16 Razem
Kraków xa 70 639 1 562 1 272
Warszawa 815 -699 388 30 242 776
Wroc∏aw x 366 -1 154 8 527
Poznaƒ x 48 170 119 15 352
Szczecin -22 0 131 116 4 219
Gdaƒsk 10 0 91 5 46 152
Katowice x -65 -168 276 28 71
¸ódê x x 157 -160 25 22
Razem 803 -280 1 397 541 930 3 391

èród∏o: opracowanie w∏asne na podst. danych GUS

a - x oznaczono te przypadki, gdzie dana kategoria nie wyst´puje; 

0 oznacza brak zmiany przy istnieniu hoteli danej kategorii

Tab. 16. Udzia∏ w % makroregionów w liczbie hoteli i w liczbie pokoi
w 2001 i 2003 r. i zmiana tego udzia∏u

Makroregion  Udzia∏ w liczbie             Udzia∏ w liczbie     Zmiana 2001-2003 
obiektów (%) pokoi (%)              (%) 

2001           2003         2001       2003    l. obiektów  l. pokoi
SUKA 33,1 36,0 30,6 33,0 +2,9 +2,4
POMA 25,7 24,3 25,0 23,5 -1,4 -1,5
SOWA 11,5 12,5 20,0 20,6 +1,0 +0,6
SOZA 20,0 19,0 16,6 16,0 -1,0 -0,6
POLKA 9,7 8,1 7,9 7,0 -1,8 -0,9

èród∏o: opracowanie w∏asne na podst. danych GUS

Tab.18. Zmiany liczby pokoi hotelowych w miastach b´dàcych stolica-
mi województw, ale nieuj´te w zestawieniu miast najwi´kszych, w la-
tach 2001-2003, wg kategorii

Miasto 5* 4* 3* 2* 1* i bez kat.17 Razem
Kielce xa x 27 42 116 185
Lublin x 70 78 145 -181 112
Olsztyn x x -2 61 37 96
Opole x x 0 x 57 57
Bydgoszcz x 0 50 27 -54 23
Rzeszów x x 1 34 -19 16
Zielona G. x x 0 -19 16 -3
Bia∏ystok x -10 1 0 0 -9
Razem x 60 155 290 -28 477

èród∏o: opracowanie w∏asne na podst. danych GUS

a - x oznaczono te przypadki, gdzie dana kategoria nie wyst´puje; 

0 oznacza brak zmiany przy istnieniu hoteli danej kategorii

Tab. 19. Zmiany liczby pokoi hotelowych w miejscowoÊciach nieb´dà-
cych stolicami województw w latach 2001-2003, wg kategorii i woje-
wództw

Miasto 5* 4* 3* 2* 1* i bez kat.18 Razem
Âlàskie 57 112 282 61 887 1 399
Ma∏opolskie xa x 144 153 624 921
Mazowieckie x 78 228 112 174 592
DolnoÊlàskie x 291 -442 -91 733 491
Zachodnio-
pomorskie x 164 -105 450 -42 467
Wielkopolskie x 9 16 228 139 392
Âwi´tokrzyskie x x 202 92 60 354
Lubuskie x 0 57 309 -86 280
Pomorskie x 117 8 90 16 231
Podlaskie x x -37 -57 307 213
¸ódzkie x x 35 104 56 195
Kujawsko-
-Pomorskie x 65 88 81 -108 126
Podkarpackie x x 39 -50 13 2
Warmiƒsko-
-Mazurskie x -114 -187 121 180 0
Opolskie x -45 90 15 -136 -76
Lubelskie x x -188 8 76 -104
Razem 57 677 230 1 626 2 893 5 483

èród∏o: opracowanie w∏asne na podst. danych GUS

a - x oznaczono te przypadki, gdzie dana kategoria nie wyst´puje; 

0 oznacza brak zmiany przy istnieniu hoteli danej kategorii
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wie, obejmujàca 3 hotele o ró˝nym standardzie (oddana
w I po∏owie 2004 r.),
• Radisson SAS – 3 obiekty: Warszawa, Wroc∏aw, Kraków,
• Holiday Inn – 3 obiekty Gdaƒsk, Kraków, Wroc∏aw; pod tà
marka funkcjonuje tak˝e od lat 80. hotele b´dàcy w∏asno-
Êcià Orbisu,
• Diament – 4 obiekty zlokalizowane w aglomeracji górnoÊlà-
skiej (Gliwice, Zabrze, Katowice),
• Sheraton – 1 nowy hotel pod tà markà otwarto w Krakowie,
• Westin – podobnie, jak marka Sheraton nale˝y do grupy 
hotelowej Starwood, 1 nowy hotel w Warszawie.

Na polski rynek powróci∏a marka Intercontinental, 
która przez szereg lat przypisana by∏a orbisowskim hotelom
Forum i Victoria, a którà w wyniku porozumienia pomi´dzy
Accorem i Orbisem przyj´∏y marki handlowe spó∏ki francuskiej
(Sofitel, Novotel). Nowe hotele zacz´∏y tak˝e funkcjonowaç
pod markà Marriotta i Hyatta w Warszawie, Gromady w War-
szawie, Poznaniu i Radomiu, a we Wroc∏awiu – Dorint. Jednak
ten ostatni przypadek mo˝emy traktowaç epizodycznie,
gdy˝ marka Dorint zosta∏a obecnie wykupiona przez grup´ 
Accor. Uwag´ nale˝y poÊwi´ciç tak˝e niefunkcjonujàcej wcze-
Êniej na polskim rynku marce Best Western. Wprawdzie ta 
grupa hotelowa nie zdecydowa∏a si´ na samodzielne inwesty-
cje, jednak˝e udzielajàc koncesji stworzy∏a sieç obejmujàcà
w koƒcu 2003 r. 6 obiektów (nowo powsta∏ych i po grunto-
wych remontach) zlokalizowanych we Wroc∏awiu (hotel 
Prima), Bia∏owie˝y (hotel ˚ubrówka), Bia∏ymstoku (hotel 
Cristal), O˝arowie Mazowieckim (hotel Mazurkas), Krakowie
(hotel Piast) i Poznaniu (hotel Trawiƒski). Wszystkie one,
za wyjàtkiem obiektu we Wroc∏awiu, sà obiektami 4*.

4.4. Szacunkowe nak∏ady
Niezwykle trudno jest na podstawie dost´pnych danych do-

konaç nawet szacunkowych ocen nak∏adów inwestycyj-
nych w polskie hotele. Z regu∏y inwestorzy unikajà publikowa-
nia jakichkolwiek danych na ten temat, a tam, gdzie sà one
udost´pniane, najcz´Êciej brak jest informacji co do kosz-
tów zakupu, bàdê dzier˝awy gruntu. Z kolei publikowane 
dane mi´dzynarodowe odnoszà si´ do kosztów budo-
wy 1 m2 ca∏ego obiektu, a nie kosztów w przeliczeniu na metr
pokoju hotelowego. Jednak˝e te ostatnie informacje mo˝na
uznaç za interesujàce dla porównaƒ mi´dzynarodowych,
a tak˝e dla osób dysponujàcych wiedzà dotyczàcà powierzch-
ni nowych inwestycji. Dane dla kilku wybranych krajów euro-
pejskich przedstawia tab. 20. Dane w tab. 20 wskazujà, i˝
w 2003 r. w wielu przypadkach koszty budowy hoteli obni˝y-
∏y si´. Dotyczy to szczególnie wysokiej klasy obiektów w stoli-
cach. Obni˝ka kosztów obj´∏a tak˝e inwestycje w Polsce.
Cztery wymienione kraje Europy Ârodkowo-Wschodniej oferu-
jà koszty w istotnym stopniu ni˝sze ni˝ kraje UE, a Polska
jest taƒsza od Czech i W´gier przy lokalizacjach sto∏ecz-
nych, choç dro˝sza od W´gier w lokalizacjach prowincjonal-
nych. Jak wspomniano wy˝ej, dane te nie pozwalajà jednak
na szacowanie kosztów inwestycji bez uwzgl´dniania po-
wierzchni poszczególnych obiektów. Opierajàc si´ na fragmen-
tarycznych informacjach o kosztach niektórych inwestycji i po-
s∏ugujàc si´ relacjami kosztów, jakie w odniesieniu do Polski
przedstawia Gardiner & Theobald, dokonano pewnych przy-
bli˝onych szacunków kosztów inwestycji hotelowych w Pol-

sce w latach 2001-03. Uwzgl´dniajàc podzia∏ na nowo powsta-
∏e obiekty (i ich wielkoÊç) w 3 rodzajach miejscowoÊci (zgod-
nie z tab. 12-14) oraz zró˝nicowanie kategorii, przyj´to pew-
ne wielkoÊci nak∏adów, które mo˝na oceniaç, jako 
minimalnà wartoÊç inwestycji hotelowych w Polsce. Dane
przedstawia tab. 21. Wprawdzie wzrost liczby pokoi zanoto-
wano przede wszystkim w mniejszych miejscowoÊciach
(i tam nast´powa∏ intensywny rozwój bazy), jednak nak∏ady
na te obiekty stanowi∏y ok. 1/3 Êrodków. Prawie po∏ow´ Êrod-

ków poch∏on´∏y inwestycje w najwi´kszych miastach, co 
wynika∏o z wielkoÊci i jakoÊci budowanych obiektów.

5. Inwestycje hotelarskie zapowiadane 
na lata 2004-2006 

Rozpatrujàc zagadnienie inwestycji w nowe obiekty hotelo-
we w najbli˝szych latach nale˝y wyró˝niç wyraênie trzy
segmenty tej dzia∏alnoÊci:

1. inwestycje podejmowane przez grupy hotelowe w postaci
bezpoÊredniego zaanga˝owania si´ kapita∏owego;

2. inwestycje podejmowane przez ró˝ne podmioty z zamia-
rem funkcjonowania pod znanymi na polskim rynku markami;

Tab. 20. Koszt budowy obiektów hotelowych19 w 2003 r. w wybranych
krajach europejskich; koszt w EUR za 1 m2 (w nawiasach wartoÊci
w 2002 r.)

Kraj Wysokiej klasy hotele Hotele prowincjonalne 
w stolicach 

Niski poziom Wysoki poziom  Niski poziom   Wysoki poziom
Wlk. Brytania 2 143 (2 316) 2 671 (2 873) 1 600 (1 727) 2 029 (2 182)
Francja 1 800 (2 000) 2 500 (2 800) 1 150 (1 100) 1 600 (1 500)
W∏ochy 1 550 (1 500) 2 470 (2 400) 1 050 (1 000) 1 700 (1 650)
Czechy 1 098 (1 135) 1 819 (1 783) 737 (746) 1 003 (973)
W´gry 911 (911) 1 337 (1 346) 485 (497) 737 (745)
Polska 909 (1 053) 1 219 (1 429) 674 (777) 973 (1 141)
S∏owacja 732 (675) 1 025 (965) 537 (531) 732 (675)

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie: Gardiner & Theobald, International Construction 

Cost Survey, Decmebr 2002, December 2003

Tab. 21. Szacunkowa wartoÊç nak∏adów inwestycyjnych na hotele
w Polsce w latach 2001-2003, w mln EUR; dane nie uwzgl´dniajà war-
toÊci gruntów

Obszar lokalizacji Kategoria             WielkoÊç nak∏adów  ¸àcznie 
obiektów              w mln EUR              dla obszaru

Najwi´ksze miasta 5* i 4* 200
3* 210

2*, 1* bez kat. 75 485
Pozosta∏e stolice 
województw 4* 12

3* 21
2*, 1* bez kat. 12 45

Pozosta∏e miejscowoÊci 5* i 4* 133
3* 28

2*, 1* bez kat. 180 341
Razem 871

èród∏o: opracowanie w∏asne
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3. inwestycje niezale˝ne od grup hotelowych, tak w fazie 
realizacji, jak i póêniejszego funkcjonowania obiektów.

5.1. Ogólna prognoza wzrostu
Wed∏ug szacunków Instytutu Turystyki, ogólna liczba hote-

li w Polsce ma wzrosnàç do 1283 obiektów w 2006 r., tj.
o 128 hoteli w stosunku do stanu na koniec 2003 r. Ozna-
cza to wzrost o 11%, tj. znaczne zmniejszenie dynamiki obser-
wowanej w latach 2001-2003, kiedy liczba obiektów wzros∏a
o 20%. Ta doÊç ostro˝na prognoza bazuje na za∏o˝eniu mniej-
szego zainteresowania inwestorów w ostatnich latach
(2001-2003), kiedy to zarówno ogólny klimat inwestycyjny
by∏ ma∏o sprzyjajàcy planowaniu nowych przedsi´wzi´ç,
jak i wskaêniki ogólnego ruchu turystycznego (krajowego i za-
granicznego) przedstawia∏y si´ niekorzystnie (co wykazano
w rozdz. 1.). Z kolei inwestycje rozpocz´te wczeÊniej wesz∏y
w faz´ eksploatacji, co skutkowa∏o wi´kszym przyrostem po-
da˝y pokoi hotelowych ni˝ popytu na nie (vide:
rozdz. 4). Tak wi´c przyhamowanie skonkretyzowanych 
planów na par´ najbli˝szych lat wydaje si´ naturalnà reak-
cjà na sytuacj´ w okresie 2001-2003, kiedy nastàpi∏a nadwy˝-
ka poda˝owa, przy s∏abych wskaênikach ogólnogospodar-
czych i ogólnoturystycznych. Prognozowane liczby hoteli
funkcjonujàcych w Polsce w latach 2004-2006 przedstawia
wykres (rys. 12).

Rys. 12. Hotele w Polsce 2001-2003 i prognozowane wielkoÊci 
na lata 2004-2006

èród∏o: prognoza Instytutu Turystyki, marzec 2004

Przy za∏o˝eniu, i˝ przeci´tna wielkoÊç hotelu w najbli˝-
szych latach znaczàco si´ nie zmieni, mo˝na szacowaç, i˝ 
potencja∏ hotelowy w Polsce wzroÊnie o ok. 6,8 tys. 
pokoi (wzrost o 11% w stosunku do 2003 r.), tj. ok. 13,5 tys.
miejsc noclegowych. W tym czasie zak∏adany wzrost ruchu
przyjazdowego cudzoziemców ma wynosiç ok. 10%, z pozio-
mu 13,7 mln w 2003 r. (wed∏ug prognoz Instytutu Turystyki).
Mo˝na tak˝e oczekiwaç wzrostu turystycznego ruchu krajo-
wego w wyniku ogólnego o˝ywienia gospodarczego, poprawy
sytuacji finansowej przedsi´biorstw i wzrostu dochodów pra-
cowników. Je˝eli zatem w latach spadku ruchu mieliÊmy do
czynienia ze wzrostem liczby korzystajàcych z hoteli
(wÊród turystów krajowych o ca 15%, a wÊród cudzoziemców
o ponad 9%), jeszcze bardziej dynamicznych przyrostów mo-
˝emy oczekiwaç w warunkach zwi´kszajàcego si´ ruchu.
Przy zak∏adanym zwi´kszeniu liczby pokoi oznacza to szans´
na popraw´ wskaêników wykorzystania miejsc/pokoi, a tak˝e
ekonomicznej oceny efektywnoÊci inwestycji hotelowych.
Skutkowaç to powinno wi´kszà sk∏onnoÊcià do podejmowa-
nia decyzji o powstawaniu nowych obiektów i bardziej 
znaczàcymi przyrostami miejsc hotelowych w nast´pnych 
latach, tj. po 2006 r.

5.2. Planowane inwestycje pod markami sieciowymi
Na podstawie zebranych przez Instytut Turystyki danych

od 18 operatorów hotelowych wy∏ania si´ doÊç zró˝nicowany
obraz ich poczynaƒ na najbli˝sze lata. Firmy dysponujàce i za-
rzàdzajàce obecnie najwi´kszà liczbà hoteli (Orbis/Accor
i Gromada) nie zak∏adajà zbyt du˝ej aktywnoÊci. Z kolei 
powa˝nie ma wzrosnàç sieç Envergure/Societe du Louvre, 
g∏ównie pod markà Campanile. Wzrost swojego udzia-
∏u w rynku planuje te˝ sieç Qubus, choç zak∏adana jest zmia-
na strategii, z tworzenia w∏asnych obiektów na pozyskiwanie
odbiorców franchisingu. Informacje dotyczàce wybranych
grup przedstawia tab. 22. Liczba ok. 2,5 tys., jakà zamierzajà
stworzyç (lub nià zarzàdzaç, w sensie zarzàdzania markà)
uznane na polskim rynku grupy hotelowe, jest istotnà cz´Êcià
wzrostu liczby pokoi do 2006 r.; stanowi to ponad 35% pro-
gnozowanej wielkoÊci. Nie jest te˝ wykluczone, i˝ do nowych
inwestycji w∏àczà si´ (w ró˝nym zakresie) takie grupy,
jak: Marriott, Hyatt, Intercontinental, Carlson, czy Cendant.
W tym kontekÊcie brak skonkretyzowanych planów inwesty-
cyjnych Orbisu oznaczaç b´dzie dalsze zmniejszanie si´
udzia∏u tej grupy w polskim rynku hotelowym. W ubieg∏ym
roku podpisano umow´ pomi´dzy Orbis S.A., a grupà Accor
o obj´ciu przez t´ ostatnià firm´ 36% akcji Orbisu w zamian
za wk∏ad w postaci 8 hoteli Ibis20, 2 Novoteli, prawa zarzàdza-
nia hotelem Mercure Chopin w Warszawie oraz prawa do ma-
rek Accoru na 8 lat na terenie Polski, republik ba∏tyckich
i Obwodu Kaliningradzkiego. Nie przeszkadza to jednak nie-
zale˝nej dzia∏alnoÊci Accoru na terenie Polski w sprawach
nieobj´tych umowà. Przyk∏adem tego mo˝e byç przej´cie
przez Accor niemieckiej marki Dorint i tym samym przej´cie
hotelu Dorint we Wroc∏awiu (obecnie Sofitel Accor Wroc∏aw).
Tak wi´c, przy braku bardziej ekspansywnej dzia∏alnoÊci 
inwestycyjnej, wiodàca polska grupa hotelowa b´dzie odgry-
wa∏a coraz mniejszà rol´, a trudnà sytuacj´ mo˝e pog∏´biaç
fakt post´pujàcej dekapitalizacji bazy. Od 15 lat Orbis nie ob-
jà∏ w posiadanie ˝adnego nowego hotelu, poza tymi, które
wniós∏ Accor, a najpowa˝niejszà samodzielnà inwestycjà by∏a
rozbudowa Novotelu Airport w Warszawie.

6. Inwestycje hotelarskie, 
a inne inwestycje w sektorze us∏ug

Na podstawie danych opracowanego dla Polski rachunku 
satelitarnego, w 2000 r. udzia∏ wartoÊci us∏ug noclegowych
w ca∏oÊci struktury spo˝ycia turystycznego w Polsce – wed∏ug
charakterystycznych produktów turystycznych – obejmowa∏
30% tej wielkoÊci. Stanowi∏o to najwi´kszy udzia∏ jednorodnej
grupy charakterystycznych produktów turystycznych
(CPT)21. Spo˝ycie krajowe ogó∏em CPT mia∏o wartoÊç w tym
samym roku 71,7 mld z∏, przy czym na spo˝ycie turystyczne
przypada∏o 21,3 mld z∏ (by∏o to 48,8% spo˝ycia charaktery-
stycznych produktów turystycznych)22. Ogó∏em w rachunku
produktów charakterystycznych dla turystyki us∏ugi bazy 
noclegowej (poz. 55.1 i 55.2 wed∏ug oznaczenia PKD) mia∏y
wartoÊç 7,4 mld z∏, przy przyj´tym wspó∏czynniku specjaliza-
cji na poziomie ok. 0,7423. Przy czym z tej kwoty 2/3 przypada
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na hotele (5,4 mld z∏), a 1/3 (2,0 mld z∏) na pozosta∏à baz´ noc-
legowà. Tak wi´c wielkoÊç i struktura spo˝ycia potwier-
dza kluczowe znaczenie obiektów hotelowych i ich dzia∏alno-
Êci dla przemys∏u turystycznego i dla gospodarki turystycz-
nej w Polsce. Innymi wskaênikami pomocnymi w okreÊle-
niu pozycji bran˝y hotelarskiej jest wielkoÊç nak∏adów inwe-
stycyjnych na Êrodki trwa∏e w charakterystycznych rodzajach
dzia∏alnoÊci turystycznej. Wed∏ug danych za 2000 r. udzia∏ ten
wynosi∏ 944 mln z∏, co stanowi∏o 28% ogó∏u nak∏adów i tylko
inwestycje w transporcie lotniczym w tym czasie mia∏y nieco
wi´kszà wartoÊç i udzia∏. Z drugiej jednak strony, na skutek
odmiennych ni˝ w transporcie lotniczym cykli zu˝ycia, war-
toÊç hoteli (i pozosta∏ej bazy noclegowej) w wartoÊci netto
Êrodków trwa∏ych w charakterystycznych rodzajach dzia∏al-
noÊci turystycznej wynosi∏a 30%24.

6.1. Us∏ugi hotelarskie a inne rodzaje us∏ug
Przedstawione wy˝ej wielkoÊci jednoznacznie wskazujà

na znaczenie bran˝y hotelarskiej w uk∏adzie przemys∏u tury-
stycznego i gospodarki turystycznej. Nie dajà jednak odpowie-
dzi na pytanie o charakter i si∏´ powiàzaƒ z innymi rodzajami
us∏ug turystycznych i nieturystycznych wymaga to bo-
wiem, w pierwszej kolejnoÊci, okreÊlenia i wydzielenia intere-
sujàcych nas obszarów dzia∏alnoÊci. Odnosiç si´ tak˝e powin-
no do pewnych przemian strukturalnych w sektorze us∏ug,
skutkujàcych tak˝e dzia∏aniami w obiektach ju˝ istniejàcych,
a nie tylko nowo powsta∏ych. W tym celu przydatne wydaje
si´ przyj´cie nast´pujàcego podzia∏u:

Zaprezentowany wy˝ej podzia∏ wskazuje na przyj´cie 
nast´pujàcych za∏o˝eƒ:

- w wyniku zmian na rynku powstajà zarówno nowe 
potrzeby (goÊci hotelowych/klientów), jak i nowe mo˝liwoÊci
ich zaspokojenia, a wi´c produkcja i konsumpcja us∏ug,
których wczeÊniej nie by∏o i ich nie oferowano – kategoria
„us∏ugi nowe”;

- us∏ugi nowe mogà byç oferowane i realizowane we w∏a-
snym zakresie przez dany obiekt hotelowy, ale mogà tak˝e byç
(w cz´Êci lub w ca∏oÊci) realizowane przez podmioty wobec
hotelu zewn´trzne;

- us∏ugi tradycyjne mogà zarówno w obiektach ju˝ istniejà-
cych, jak i nowych, w wi´kszym lub mniejszym zakresie tak˝e
byç przekazywane do realizacji na zewnàtrz, jeÊli analiza 
ekonomiczna i logistyczna outsourcingu wyka˝e ich wykonal-
noÊç i op∏acalnoÊç.

Ca∏y uk∏ad ma charakter wybitnie dynamiczny, a jego g∏ów-
ne kierunki mo˝na okreÊliç nast´pujàco:

- zapotrzebowanie na us∏ugi tradycyjne zlecane na zewnàtrz
przez obiekty ju˝ istniejàce (zmiana dotychczasowej strategii
Êwiadczenia us∏ug przez hotel);

- zapotrzebowanie na us∏ugi tradycyjne zlecane na zewnàtrz

Tab. 22. Dane o planach inwestycyjnych w latach 2004-2006 wybranych grup hotelowych w Polsce

Grupa hotelowa Miejsce planowanej inwestycji Planowana kat. obiektu Planowana l. pokoi Uwagi
Envergure/Societe du Louvre Warszawa (3 hotele), Kyriad, 3*, 2* ,1* 404 3 hotele ró˝nej klasy 

Campanile, Premier Class w 1 budynku, oddanie w 2004
Poznaƒ, Campanile 2* 100 oddanie w 2004
Lublin, Campanile 2* 100 oddanie w 2004
¸ódê, Campanile 2* 80-100 oddanie w 2006
Gdaƒsk, Campanile 2* 80-100 oddanie w 2006

Qubus Katowice, Prestige 4* 150 oddanie w 2004; w tym wy-
padku Qubus Hotel Manage-
ment jest tylko dawcà marki; 
nie jest w∏aÊcicielem obiektu

Kraków 4* 196 oddanie w 2006-2007
Radisson SAS Gdaƒsk 4* 200 rozpocz´cie w 2005
Diament Kraków 3* 100 rozpocz´cie w 2005
Best Eastern Gdaƒsk 3* 150-200 rozpocz´cie w 2005

Kraków 3* 150-200 rozpocz´cie w 2005
Best Western ¸ódê 4* 150 oddanie w 2005; Best 

Western jest dawcà marki, 
nie w∏aÊcicielem

Hilton Warszawa 5* 360 oddanie w 2005
Gromada Kraków 3* 150 oddanie w 2006
Small Luxury Hotels Warszawa, Le Regina 5* 60 oddanie w 2004, SLH 

wyst´puje tylko jako operator 
i dawca marki

Starwood planuje kolejne inwestycje 
w Polsce, ale brak jeszcze
konkretów lokalizacyjnych

Razem 2 430-2 570
èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie informacji od operatorów hotelowych

Us∏ugi tradycyjne Us∏ugi nowe

Us∏ugi we 
w∏asnym 
zakresie

Us∏ugi 
zlecane na 
zewnàtrz/
outsourcing

Us∏ugi we 
w∏asnym 
zakresie

Us∏ugi 
zlecane na
zewnàtrz/
outsourcing

Obiekty istniejàce
Obiekty 
nowo powsta∏e
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20 Inwestycje hotelarskie w Polsce 2001-2006

przez obiekty nowo powsta∏e;
- zapotrzebowanie na us∏ugi nowe (dotychczas przez hotel

nieoferowane) przez obiekty ju˝ istniejàce;
- zapotrzebowanie na us∏ugi nowe przez obiekty nowo pow-

sta∏e.
Tak wi´c zapotrzebowanie wykazywane przez hotele na 

nowe us∏ugi wià˝e si´ nie tylko z nowymi inwestycjami,
ale tak˝e ze zmianami w organizacji przedsi´biorstw hotelo-
wych i pojawianiem si´ na rynku nowych rodzajów us∏ug.

Us∏ugi innych podmiotów zwiàzane z funkcjonowaniem 
hotelu:

1. w obszarze charakterystycznych rodzajów dzia∏alnoÊci 
turystycznej:

- dzia∏alnoÊç biur podró˝y w zakresie akwizycji i organiza-
cji ruchu recepcyjnego,

- dzia∏alnoÊç firm wynajmujàcych samochody, obs∏ugujà-
cych goÊci hotelowych,

- us∏ugi szkoleniowe i edukacyjne w zakresie kszta∏cenia
(i dokszta∏cania, szkolenia, specjalizacji) kadr na potrzeby 
hotelarstwa,

- us∏ugi promocyjne zwiàzane z promocjà kraju, regionu,
bàdê miasta,

- us∏ugi gastronomiczne na terenie hotelu prowadzone jako
dzia∏alnoÊç wydzielona;

2. w obszarze innych rodzajów dzia∏alnoÊci realizowane
na terenie hotelu i z przeznaczeniem dla goÊci hotelowych:

- us∏ugi rozrywkowe,
- handel detaliczny,
- us∏ugi rekreacyjne,
- us∏ugi kosmetyczne i higieniczne,
- us∏ugi typu host i hostess (escort service); w tym tak˝e opie-

ka nad dzieçmi goÊci hotelowych,
- us∏ugi w zakresie organizacji spotkaƒ i konferencji;
3. w obszarze dzia∏alnoÊci niezwiàzanych z bezpoÊrednià 

obs∏ugà goÊci hotelowych, ale konieczne dla funkcjonowa-
nia obiektu (mo˝liwe do realizacji przez wyspecjalizowane 
komórki hotelowe lub zlecane na zewnàtrz):

- us∏ugi informatyczne (programy wewn´trzne, intranet 
i internet) oraz administrowania siecià wewn´trznà,

- us∏ugi reklamowe i promocyjne,
- us∏ugi remontowo-naprawcze,
- logistyka dostaw towarów i us∏ug,
- us∏ugi pralnicze,
- us∏ugi cleaningowe (s∏u˝ba sprzàtajàca).

6.2. Nowe inwestycje, a popyt na inne us∏ugi
Wzrost zapotrzebowania nowych hoteli na inne us∏ugi

nie jest prostà pochodnà wzrostu liczby obiektów. Mo˝na
przyjàç, i˝ wzrost ten b´dzie proporcjonalnie wi´kszy w przy-
padku hoteli wy˝szej kategorii, z uwagi na bogatszà (szerszà,
bardziej zró˝nicowanà) ofert´, jaka z natury rzeczy wià˝e
si´ z takimi obiektami. Z kolei w obiektach mniejszych, ∏atwiej
o podj´cie decyzji o outsourcingu i korzystaniu z ró˝nego ro-
dzaju us∏ug na zewnàtrz z uwagi na stosunkowo du˝e koszty
jednostkowe, jakie wià˝à si´ z jej Êwiadczeniem w ramach 
wyspecjalizowanej jednostki wewn´trznej. Nale˝y tak˝e wy-
ró˝niç typ us∏ug wykonywanych na rzecz hotelu i/lub jego 
goÊci, który ma charakter kosztów ponoszonych przez przed-
si´biorstwo hotelowe, i który w ca∏oÊci jest (lub powinien

byç) uwzgl´dniony w cenie p∏aconej za us∏ug´ podstawowà
przez klienta, od us∏ug, które nie generujà kosztów hotelu.
Ten rodzaj us∏ug stanowi ofert´ komplementarnà w stosunku
do us∏ugi podstawowej, a podmioty oferujàce je sà êród∏em
dodatkowych przychodów hotelu (np. z tytu∏u czynszu).

Warto zauwa˝yç, i˝ niektóre rodzaje us∏ug, z których korzy-
sta hotel, Êwiadczone sà przez jednostki niezwiàzane z hote-
lem, ani organizacyjnie, ani poprzez jakikolwiek typ umowy
i zobowiàzaƒ. Hotel w takim wypadku staje si´ beneficjentem,
niejako mimo woli. Do tego rodzaju us∏ug nale˝y zaliczyç
us∏ugi edukacyjne w zakresie kszta∏cenia kadr na potrzeby ho-
telarstwa na poziomie Êrednim i wy˝szym oraz us∏ugi
(i ich efekty) dotyczàce promocji kraju, regionu czy miasta.
W obu przypadkach wprawdzie hotel, jako podmiot gospodar-
czy, partycypuje w kosztach tych us∏ug p∏acàc podatki (nie do-
tyczy to kosztów kszta∏cenia na poziomie wy˝szym w prywat-
nych szko∏ach turystyczno-hotelarskich), niemniej brak jest
zwiàzku pomi´dzy wielkoÊcià tych danin, a zapotrzebowa-
niem ze strony hotelu na oba te rodzaju us∏ug. Z punktu 
widzenia rynku mo˝emy mówiç o podziale us∏ug zwiàzanych
z funkcjonowaniem hotelu na takie, których wartoÊç
jest ju˝ wliczona w cen´ kupowanej us∏ugi noclegowej oraz ta-
kie, które oferowane sà dodatkowo, tworzà dodatkowy popyt
i z punktu widzenia konsumenta sà dodatkowym kosztem.
W pierwszym przypadku partycypacja w korzystaniu
(a tym samym w popycie) na okreÊlonà us∏ug´ wynika z faktu
kupna us∏ugi podstawowej oferowanej przez hotel, tj. noclegu.
Tworzy to sytuacje powstawania tego popytu niejako mecha-
nicznie. W drugim przypadku, tworzone sà jedynie warunki
poda˝owe dla wywo∏ania i/lub zaspokojenia popytu o charak-
terze mniej lub bardziej komplementarnym. Za popyt bardziej
komplementarny mo˝emy uznaç us∏ugi oferowane przez firm´
rent a car, a za niekomplementarny ofert´ funkcjonujàcego na
terenie hotelu sklepu z bi˝uterià, bàdê dzia∏ami sztuki. Ten po-
dzia∏ tylko w cz´Êci pokrywa si´ z podzia∏em przedstawionym
wy˝ej. I tak, do us∏ug wliczonych w cen´ (a wi´c niejako wy-
muszonych) nale˝à us∏ugi wymienione w punkcie 3.
i cz´Êç us∏ug wymienionych w punkcie 1. Do drugiej kategorii
nale˝à pozosta∏e us∏ugi wyszczególnione w punkcie 1. i us∏ugi
wymienione w punkcie 2. Zarysowany powy˝ej schemat funk-
cjonowania us∏ug przeznaczonych dla hoteli i ich goÊci wska-
zuje, i˝ nie jest mo˝liwe – w oparciu o dost´pne dane staty-
styczne – nawet szacunkowe okreÊlenie, ani wartoÊci popytu
i poda˝y, ani te˝ wartoÊci inwestycji w tej sferze us∏ug, które
zwiàzane sà z nowymi inwestycjami hotelowymi. Skompliko-
wany system powiàzaƒ, a tak˝e zró˝nicowany (i zmieniajàcy
si´) system rozwiàzaƒ organizacyjno-logistycznych w ka˝dym
z obiektów skutecznie uniemo˝liwia takà ocen´ na poziomie
makro. Jednak˝e nie przekreÊla takich mo˝liwoÊci na pozio-
mie mikro, tj. na szczeblu przedsi´biorstwa hotelowego. Za-
rzàd istniejàcego (lub nowo powstajàcego) hotelu jest w stanie
okreÊliç, w zale˝noÊci od przyj´tych za∏o˝eƒ funkcjonowania,
jaki zakres us∏ug b´dzie oferowany w ogóle, jaki zakres
us∏ug b´dzie realizowany przez wyspecjalizowane s∏u˝by 
(komórki) hotelowe i wliczony do ceny us∏ugi podstawowej,
a jaki b´dzie zlecany na zewnàtrz, oraz jakie us∏ugi b´dà ofe-
rowane na terenie obiektu jako fakultatywne, a hotel b´dzie
czerpa∏ z tego korzyÊci w postaci op∏at czynszowych i wi´kszej
satysfakcji konsumentów. Dopiero suma takiej wiedzy pozwa-
la∏aby na okreÊlenie wartoÊci popytu na poziomie makro,
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co stanowi pierwszy krok do oszacowania wielkoÊci (i warto-
Êci) inwestycji koniecznych dla zrównowa˝enia popytu
na us∏ugi wynikajàcego z nowych inwestycji hotelowych.
Z tych wzgl´dów wydaje si´, i˝ dzia∏aniem bardziej pragma-
tycznym jest analiza ka˝dego konkretnego obiektu hotelowego
bàdê analiza zapotrzebowania na konkretny (pojedynczy, 
wybrany) rodzaj us∏ug, jakie mogà byç Êwiadczone na
rzecz hoteli oraz ich goÊci, tak w odniesieniu do obiektów 
nowo powstajàcych, sugerowania zmian w istniejàcych 
rozwiàzaniach w hotelach ju˝ funkcjonujàcych, jak i oferowa-
nia ca∏kowicie nowych us∏ug w obu rodzajach obiektów.

7. Obrót na rynku nieruchomoÊci hotelarskich

W porównaniu z innymi krajami europejskimi polski rynek
nieruchomoÊci hotelarskich nie jest zbyt rozbudowany.
W 2003 roku zrealizowana zosta∏a jedna du˝a transakcja
sprzeda˝y. Za 92 mln euro Orbis S.A.” zakupi∏ od spó∏ki Hekon
zale˝nej od Accoru 11 hoteli Ibis.

W Europie równie˝ rynek pojedynczych hoteli jest dobrze
rozbudowany. Uzyskiwane ceny za hotele o ustalonej dobrej
pozycji na rynku us∏ug hotelarskich sà wysokie i potrafià prze-
kroczyç trzykrotnie cen´ budowy nowego hotelu tej 
samej klasy. Niestety nie dysponujemy wiarygodnymi danymi
o transakcjach sprzeda˝y hoteli w Polsce, co uniemo˝liwia do-
konanie porównaƒ. Trzeba podkreÊliç, ˝e na polskim rynku
nieruchomoÊci turystycznych dominujà oferty sprzeda˝y
oÊrodków wczasowych b´dàcych w∏asnoÊcià przedsi´biorstw
oraz sprzeda˝y rozpocz´tych inwestycji w ró˝nych fazach bu-
dowy. Funkcjonujàce hotele znacznie rzadziej sà przedmiotem
sprzeda˝y, mimo ˝e takie oferty sprzeda˝y mo˝na znaleêç
w prasie. O ile na rynku nieruchomoÊci mieszkaniowych i biu-
rowych dominuje oferta budowy nowych obiektów, bàdê
sprzeda˝y gotowych obiektów, to na rynku nieruchomoÊci ho-
telarskich zdecydowanie dominujà oferty sprzeda˝y obiektów
kilkunasto-, kilkudziesi´cioletnich. Nale˝y podkreÊliç, ˝e na
rynku nieruchomoÊci handel obiektami hotelarskimi jest
znacznie mniej op∏acalny od handlu innymi rodzajami obiek-
tów. Okres zwrotu nak∏adów na budow´ lub zakup hotelu
w stosunku do innych rodzajów obiektów jest d∏u˝szy. Oznacza
to, ˝e na wzrost zainteresowania rynku nieruchomoÊciami 
hotelarskimi mo˝na liczyç po nasyceniu rynku innych nieru-
chomoÊci (mieszkaƒ, biur, magazynów). W 2003 r. firmy 
budowlane odda∏y do u˝ytku 871 hoteli i budynków zakwate-
rowania turystycznego, co stanowi∏o wzrost o 10,5% w stosun-
ku do 2002 (w tym 313 hoteli, co stanowi∏o wzrost
o 26,2% w stosunku do 2002 r.). W 2003 r. za wykonanie
prac budowlano-monta˝owych o charakterze inwestycyjnym
firmy budowlane uzyska∏y 356,4 mln z∏ (wartoÊç prac wykona-
nych w 2003 r.). WartoÊç hoteli i restauracji oddanych do 
u˝ytku w wyniku inwestycji w 2002 r. wynios∏a 821,7
mln z∏. Oznacza to, ˝e Êrednia wartoÊç nieruchomoÊci odda-
wanych do u˝ytku nie przekracza 1 mln z∏ (bez wartoÊci grun-
tów). Koszt budowy hotelu najwy˝szej klasy w Polsce szacuje
si´ na 580-780 tys. z∏ za pokój. Koszt dwu zrealizowanych nie-
dawno inwestycji wyceniono na 700 tys. i 870 tys. z∏ za 
pokój. Koszt budowy czterogwiazdkowego hotelu szacuje

si´ na 350-400 tys. z∏ za pokój (ale realizacja w Gdaƒsku wyce-
niona jest na ok. 300 tys. z∏ za pokój, a w Sopocie
na 370 tys. z∏). Mo˝na przyjàç, ˝e koszt budowy hotelu 
o najni˝szym standardzie (jedna gwiazdka) kszta∏tuje si´
na poziomie 100 tys. z∏ za pokój. Warto tu przypomnieç, ˝e we-
d∏ug zachodnioeuropejskich szacunków koszt budowy metra
kwadratowego hotelu najwy˝szej klasy w Warszawie wynosi
900 - 1200 euro, a koszt metra kwadratowego hotelu Êredniej
klasy poza stolicà szacowany jest na 670 - 970 euro. We-
d∏ug szacunków European Construction Research w 2010 r.
rynek nieruchomoÊci hotelarskich przekroczy 500 mln euro
wartoÊci zrealizowanych inwestycji rocznie (dzisiaj oko∏o
200 mln euro).

Tab. 23. Czo∏owe europejskie transakcje udzia∏ami w sieciach hotelo-
wych w 2003 r. w Euro

Sieç Kraj Liczba Pokoje WartoÊç Cena 
hoteli transakcji*/ za pokój

Thistle Hotels Wielka Brytania 37 5 454 987 000 000 181 000
Starwood 
Hotels (Ciga) W∏ochy 4 382 290 000 000 759 000
Accor Polska 11 1 677 92 000 000 55 000
Galaxia Francja 108 7 260 200 000 000 28 000
Accor 
(wylisingowane) WB + Holandia 35 b.d. 590 500 000 b.d.
Swallows Hotels Wielka Brytania 13 1 148 88 000 000 64 000
Accor W´gry 5 1 163 88 000 000 76 000
Luxury County 
Hotels Wielka Brytania 4 57 22 900 000 402 000
Hanover 
International Wielka Brytania 15 1 789 54 300 000 30 000

*/ wartoÊç sprzeda˝y udzia∏ów w euro

Tab. 24. Czo∏owe europejskie transakcje sprzeda˝y hoteli w 2003 r. 
w Euro

Sieç Kraj Liczba Pokoje WartoÊç Cena 
hoteli transakcji*/ za pokój

Hotel 
des Bergues Genewa 5 122 75 600 000 620 000
Golden Tulip Manchester 4 160 18 500 000 463 000
Maritim ProArte Berlin 3 403 111 400 000 276 000
Grand Hotel Bad Neuheim 3 106 24 000 000 226 000
Nikko Hotel 
& Offices Dusseldorf 4 301 54 400 000 181 000
Dorint Hotel Frankfurt 3 179 28 000 000 156 000
Beau Rivage 
Hotel Nicea 4 119 14 500 000 122 000
Steigenberger 
Hotel Bad Homburg 5 169 20 000 000 118 000
Crown Plaza Bruksela 4 356 31 800 000 89 000
Holiday Inn Sarajewo 3 338 22 800 000 67 000
Hotel Forum Bratys∏awa 4 222 13 000 000 59 000

*/ wartoÊç sprzeda˝y udzia∏ów w euro
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Przypisy

1. Na podstawie: J. ¸aciak, Krajowe i zagraniczne wyjazdy 
Polaków w 2003 r., s. 1. Mat. niepublikowany Instytutu Tu-
rystyki, Warszawa 2004, na zlecenie MGPiPS w opar-
ciu o badania aktywnoÊci turystycznej Polaków.

2. Ibidem, s. 2.
3. HIT – Hotelowy Indeks Terytorialny. Wi´cej na temat HIT 

jako miernika oceny bazy hotelowej w: T. Dziedzic, K. ¸opa-
ciƒski, Rynek us∏ug hotelarskich w Polsce, WiadomoÊci Tu-
rystyczne/Instytut Turystyki, Warszawa 2003, s. 18.

4. Skrótem ONZZ, zgodnie z zasadami ewidencji i statystyki
GUS, obj´te sà obiekty zbiorowego zakwaterowania, podzie-
lone na 16 rodzajów obiektów, np. motel, pensjonat, schro-
nisko.

5. Skrótem ONT, zgodnie z GUS, obj´te sà wszystkie obiekty 
wchodzàce w sk∏ad ONZZ oraz dodatkowo kwatery agrotu-
rystyczne; ∏àcznie 17 rodzajów bazy noclegowej.

6. W przypadku woj. pomorskiego i górnoÊlàskiego poj´-
ciem g∏ównego miasta obj´to aglomeracj´ trójmiejskà i gór-
noÊlàskà. W przypadku woj. lubuskiego prócz Zielonej Gó-
ry uwzgl´dniono Gorzów Wlkp., a kujawsko-pomorskie-
go prócz Bydgoszczy – Toruƒ, z uwagi na znaczenie tych
miast dla ruchu turystycznego. Regiony te oznaczono na wy-
kresie gwiazdkà.

7. Wszystkie dane na podstawie: K. ¸opaciƒski, Âwiato-
wy i polski rynek turystyczny, mat. niepublikowane Instytu-
tu Turystyki, Warszawa 2004; w oparciu o materia∏y WTTC.

8. Za: W. B∏aszczuk, Rynek us∏ug hotelarskich w Polsce,
op. cit., s. 5.

9. Wskaênik ADR oznacza Êrednià dziennà cen´ za oferowany 
pokój, wskaênik RevPAR oznacza Êredni uzyskany przy-
chód z oferowanego pokoju. Relacje mi´dzy obiema wielko-
Êciami wynikajà ze stopnia wykorzystania pokoi hotelo-
wych. 

10. Dane na podstawie: MKG Consulting, Final Results 2003,
Press Release, www.mkg-consulting.com.

11. Wg materia∏ów PR 5* hotel Intercontinental w Warszawie, 
oferujàcy 326 pokoi i 75 apartamentów koszto-
wa∏ 113 mln euro.

12. Por. MKG ..., op. cit., s. 2.
13. Dane na podstawie: WTO World Tourism Barometer,

Vol. 2, No. 1, January 2004, s. 21.
14. Szersze omówienie tego nowego wskaênika, jaki Insty-

tut Turystyki wprowadzi∏ do analizy rynku hotelowe-
go w 2003 r., znaleêç mo˝na w Raporcie Rynek Us∏ug Ho-
telarskich... op. cit., s. 18-19.

15. W przypadku hoteli 5* wprawdzie mamy do czynie-
nia z wyraênym wzrostem ich wielkoÊci, mierzo-
nym liczbà oferowanych pokoi, ale wàska baza statystycz-
na nie pozwala na dalej idàce wnioski.

16. Podzia∏ makroregionalny, analogiczny do przyj´te-
go w opracowaniu Rynek us∏ug hotelarskich w Polsce,
op. cit. Makroregion SUKA obejmuje woj.: dolnoÊlàskie,
opolskie, Êlàskie i ma∏opolskie; makroregion POMA woj.:
zachodniopomorskie, pomorskie, warmiƒsko-mazur-
skie i kujawsko-pomorskie, makroregion SOWA: mazo-

wieckie i Êwi´tokrzyskie, makroregion SOZA: lubuskie,
wielkopolskie i ∏ódzkie, a makroregion POLKA: podkarpa-
ckie, lubelskie i podlaskie.

17. Dane GUS za 2001 r. sporzàdzone by∏y wg poprzednio obo-
wiàzujàcych zasad kategoryzacji bazy hotelowej i wszystkie
obiekty posiada∏y kategori´. W zwiàzku z wprowadzonà
weryfikacjà dane za 2003 r. obejmujà tak˝e obiekty w trak-
cie kategoryzacji. Uj´te one zosta∏y razem z hotelami 1*,
choç nie wszystkie po przyznaniu kategorii znajdà si´ w tej
grupie. Uproszczenie to zosta∏o dokonane, by umo˝liwiç
porównanie danych za lata 2001-2003.

18. Dane GUS za 2001 r. sporzàdzone by∏y wg poprzednio obo-
wiàzujàcych zasad kategoryzacji bazy hotelowej i wszystkie
obiekty posiada∏y kategori´. W zwiàzku z wprowadzonà
weryfikacjà dane za 2003 r. obejmujà tak˝e obiekty w trak-
cie kategoryzacji. Uj´te one zosta∏y razem z hotelami 1*,
choç nie wszystkie po przyznaniu kategorii znajdà si´
w tej grupie. Uproszczenie to pozwala na porównanie da-
nych w latach 2001-2003.

19. Podane koszty obejmujà koszty robót budowlanych (mate-
ria∏owych i robocizny) z instalacjami bez podatku VAT. Nie
obejmujà wyposa˝enia pokoi. Na podstawie: International
Construction Cost Survey; Gardiner & Theobald. Decem-
ber 2003.

20. Umowa o wartoÊci 404 mln z∏ wy∏àcza∏a hotel Ibis Warsza-
wa Stare Miasto do odr´bnej transakcji. Informacje o umo-
wie na podstawie strony internetowej Orbisu.

21. Zgodnie z terminologià przyj´tà w rachunku satelitar-
nym turystyki charakterystyczne produkty turystycz-
ne to produkty spe∏niajàce przynajmniej jedno z nast´pujà-
cych kryteriów: dany produkt reprezentuje istotnà cz´Êç
wydatków turystycznych, bàdê znaczna cz´Êç produkcji 
danego wyrobu lub us∏ugi nabywana jest przez odwiedza-
jàcych lub brak danego produktu w istotny sposób od-
dzia∏ywa∏by na popyt turystyczny nawet wtedy, gdy nie 
reprezentuje on znacznej cz´Êci tego popytu. Rachunek 
satelitarny turystyki dla Polski 2000, praca zbiorowa
pod red. naukowà E. Dziedzic, wyd. Instytutu Turystyki,
Warszawa 2003, s. 34. Ibidem, s. 19.

22. Ibidem, s. 46.
23. WartoÊç podana w cenach bie˝àcych. Dane na podstawie: 

ibidem, tab. 1, s. 90.
24. Ibidem, s. 72-73.
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na czas

sprawdzone 
informacje

zamów prenumerat´ www.eurosys.pl
szczegó∏y Gabriela Ch∏àd tel. (22) 822 20 16
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