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Barbara Bujata, Justyna Mierzejewska, Witold Rakowski

Rozwoéj ustug hotelarskich w Warszawie
w latach 1990-2004

Wstep

Hotelarstwo to spotecznie zorganizowana dziatalno$¢ ustugowa, po-
legajgca na udzielaniu goscinnosci przyjezdnym zaspokajajac ich potrzebe
wypoczynku, pozywienia, noclegu, higieny, opieki nad zdrowiem i mieniem,
rozrywek kulturalnych oraz szeroko rozumianej tgcznosci z otoczeniem’.

Hotelarstwo, nierozerwalnie zwigzane z turystyka, jest wazng gatezig
gospodarki narodowej. Wielko$¢, jakosc i réznorodnos¢ bazy noclegowej
danego kraju jest jednym z podstawowych czynnikéw warunkujgcych jej roz-
woj na danym terenie.

Zgodnie z definicjg przyjetg podczas konferencji ONZ w Rzymie
w 1963 r. turystg nazywamy kazdego odwiedzajgcego, ktéry w kraju (miej-
scu) czasowego pobytu spedzit przynajmniej jedng noc w bazie hotelowej
w celach: wypoczynkowych, leczniczych, krajoznawczych, religijnych, spor-
towych, stuzbowych, rodzinnych, spotecznych, politycznych itp.2. Przytoczo-
na definicja wskazuje na celowosc¢ tgcznego traktowania tematu turystyki
i hotelarstwa, co jest w praktyce stosowane.

Turystyka to dziedzina niezwykle ciekawa, zawierajgca wiele aspek-
tow dotyczacych roznych gatezi nauki — geografii, historii, socjologii, psycho-
logii, ekonomii. W obecnych czasach méwigc o turystyce mamy na mysli nie
tylko jej funkcje poznawcze, wychowawcze, kulturowe i estetyczne, ale mo-
wimy o niej rowniez, a czesto przede wszystkim w znaczeniu ekonomicznym.
Turystyka jest bowiem we wspotczesnym Swiecie jedng z najbardziej licza-
cych sie gatezi gospodarki, doréwnujgca wielkoscig przychodow finansowych
takim branzom, jak przemyst samochodowy czy naftowy.

Opierajgc sie na tzw. Rachunku satelitarnym, umozliwiajgcym precy-
zyjne zmierzenie wkfadu turystyki w gospodarke poszczegéinych krajow, stuz-

1 Cz. Witkowski, Podstawy hotelarstwa, WSE, Warszawa 2002, s. 10.
2 W. Gaworecki, Turystyka, PWE, Warszawa 1998, s. 12, 13.
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by informatyczne Unii Europejskiej (Eurostat) oceniajg, ze w krajach 15-tki
z turystyki pochodzi okoto 6% dochodu narodowego®. Najwyzszy udziat ma
turystyka w gospodarce Hiszpanii (10,7%) i Portugalii (8%), najnizszy za$
w krajach bogatych, potozonych na pétnocy kontynentu, takich j ak Szwec;j
a czy Niemcy.

Swiatowa Rada Podrézy i Turystyki podaje, ze w 2000 roku $wiatowe
dochody z turystyki i podrézy wyniosty 3,6 biliona dolarow (tj. prawie 11%
Swiatowego Produktu Krajowego Brutto), a do roku 2010 osiggng 6,6 biliona
dolaréw (tj. prawie 12% Swiatowego PKB). WTO szacuje rowniez, ze liczba
zatrudnionych w turystyce, ktéra w 2000 roku przekroczyta 190 min (8% miejsc
pracy na $wiecie), wzro$nie w ciggu dziesieciu lat do ponad 250 min (tj. po-
nad 9% miejsc pracy)”.

Od piecdziesieciu lat miedzynarodowy ruch turystyczny w Europie i na
$wiecie roénie. Swiatowa Organizacja Turystyki (WTO) przewiduje, ze w na-
stepnych dwudziestu latach tempo wzrostu liczby turystéw miedzynarodo-
wych na $wiecie utrzyma sie na poziomie 4,8%, a w Europie na poziomie
okoto 3% rocznie, a to oznacza, ze zapotrzebowanie na miejsca w bazie
noclegowej rowniez bedzie rosto przynajmniej w tym samym tempie®.

Warszawa, ze wzgledu na petnione funkcje stoteczne i atrakcyjno$é
turystyczng, jest najwazniejszym w Polsce o$rodkiem koncentracji hotelar-
stwa. W artykule pragniemy przedstawi¢ rozwdj hotelowej bazy noclegowej
z uwzglednieniem kategorii i wykorzystania miejsc.

Napisanie tego artykutu byto mozliwe dzieki wykorzystaniu dostepnych
na rynku i w bibliotekach ksigzek, publikacji zamieszczonych w czasopismach
branzowych oraz danych statystycznych Gléwnego Urzedu Statystycznego
dotyczacych rynku hotelowego.

Jezeli chodzi o dane dotyczgce dat otwarcia poszczegdlnych obiek-
tow, liczby jednostek mieszkalnych, kategorii i ewentualnych jej zmian ustalo-
no podczas bezposrednich wywiadéw lub ze stron internetowych poszcze-
goélnych hoteli. W przypadku obiektéw nowo powstatych (2003 r.) lub bedg-
cych w fazie realizaciji, dane pochodzg z biezacej prasy fachowej (,Swiat ho-
teli, ,Hotelarz" itp.). Nalezy doda¢, ze dane pochodzgce z wyzej wymienio-
nych zrodet nie zawsze sg Sciste i precyzyjne. Wynika to z ciggtych zmian na
rynku hotelarskim, zaréwno w skali globalnej, jak i poszczegolinych obiektdw.
Zmiany te dotyczg gtéwnie ilosci jednostek mieszkalnych, miejsc noclego-
wych (modernizacje, przebudowy) oraz kategorii obiektu (nowe przepisy wy-

3 J. Walasek, Czy Polska nie ma twarzy, H.W. Syrena Sp. Z o0.0., Warszawa 2001, s. 2.
4 Tamze.
5 Jw, s. 3.
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muszajg czesto zmiane kategorii obiektu). Ze wzgledu na poufno$¢ materia-
téw dotyczacych gospodarki finansowej hoteli nie jest mozliwa analiza kosz-
toéw i ich rentownosci.

Czynniki wplywajace na rozwéj hotelarstwa

Hotelarstwo jest czescig gospodarki turystycznej, poniewaz istnienie
bazy noclegowej warunkuje w duzym stopniu realizacje funkcji turystycznych
danego terenu. Obiekty bazy noclegowej sg podstawowym ogniwem zago-
spodarowania turystycznego. We wspotczesnym Swiecie wielkos¢ i stan bazy
noclegowej, jakos¢ swiadczonych przez hotele ustug oraz ich lokalizacja od-
powiadajgca potrzebom ruchu turystycznego odgrywa role pierwszoplanowg
w tworzeniu warunkéw sprzyjajgcych rozwojowi tej dochodowej gatezi go-
spodarki danego kraju, jakim jest turystyka. Od poziomu oraz dostosowania
hotelarstwa do potrzeb rynku zalezy rozwdj turystyki. Tak wiec hotelarstwo
moze zapewni¢ turystom odpowiednie warunki pobytu, turystyka natomiast,
znajac potrzeby turystow okresla zapotrzebowania wobec hotelarzy, a takze
dostarcza im gosci i konsumentéw. Swiatowe organizacije turystyczne wyod-
rebniajg wsrdd obiektow bazy noclegowej:

— baze hotelarskg (hotelarstwo wtasciwe),
— baze komplementarng (parahotelarstwo),
— posrednie formy bazy noclegowej (np. aparthotele, eurotele)®.

Przez pojecie hotelarstwa rozumie sie rodzaj dziatalnosci ustugowej,
polegajgcej na zaspokajaniu potrzeb w zakresie udzielania zakwaterowania,
wyzywienia i innych zwigzanych z tym potrzeb osobom podrdézujgcym i in-
nym osobom czasowo zameldowanym’. Ze wzgledu na szeroki zakres dzia-
talnosci ustugowej, uniwersalnos$c¢ lokalizacji hoteli oraz zréznicowanie pod
wzgledem standardu oferowanych ustug w wystepujgcej na $wiecie bazie
noclegowej, hotel zajmuje czotowg pozycje.

Czynniki wptywajgce na rozwoj hotelarstwa sa Scisle zwigzane z czyn-
nikami warunkujgcymi ogoélny popyt turystyczny. Z kolei popyt ten jest zwig-
zany z wystepowaniem dobr turystycznych (waloréw turystycznych) na da-
nym terenie.

Walory turystyczne moga by¢ zarébwno naturalne (rzezba terenu, mi-
kroklimat, zbiorniki wodne, ciekawa flora, fauna itp.), jak tez stanowi¢ je mogg

6 A. Konieczna-Domanska, Funkcjonowanie przedsiebiorstw na rynku, ,Rocznik Dydak-
tyczny", WSTH, Warszawa 1996, s. 52.
T Jwisab2,
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produkty pracy ludzkiej, nazywane w literaturze walorami turystycznymi $ro-
dowiska antropologicznego. Te ostatnie dzieli sie na historyczne i wspétcze-
sne. Do waloréw historycznych zalicza sie miejsca zwigzane z waznymi wy-
darzeniami historycznymi, wybitnymi ludzmi, dzieta architektury i urbanistyki,
zbiory muzealne, stanowiska archeologiczne, miejsca kultu religijnego itp.
W grupie waloréow wspotczesnych umieszczane sg nowoczesne miasta, inte-
resujgce obiekty przemystowe, wybitne dzieta wspétczesnej architektury miej-
skiej, komunikacyjnej, a takze obiekty wspotczesnej kultury (teatry, galerie,
wystawy). Najwieksza koncentracja bazy noclegowej w skali kazdego kraju
wystepuje wiasnie w rejonach, gdzie sg ww. walory turystyczne i gdzie kon-
centruje sie ruch turystyczny. W Polsce, najwiecej obiektow $wiadczgcych
ustugi noclegowe i zywieniowe zlokalizowanych jest w duzych miastach
0 znaczeniu gospodarczym, politycznym i kulturalnym, jak Warszawa, Kra-
kéw, Poznan, Wroctaw, £.6dz, Katowice, Lublin itp. oraz w rejonach o najwiek-
szych walorach naturalnych, tj. w gérach, nad morzem i na pojezierzach.

Rodzaj infrastruktury turystycznej rowniez ma zwigzek z konkretnym
miejscem. Duze hotele o wysokim standardzie i cenach powstajg w waznych
centrach gospodarczych i kulturalnych, gdzie koncentruje sie ruch biznesowy
albo tez w znanych kurortach o miedzynarodowym znaczeniu. W rejonach
o walorach typowo wypoczynkowych, odwiedzanych gtéwnie przez turystow
krajowych, znajduje sie zdecydowanie wiecej pensjonatéw, schronisk, tury-
stycznych czy kwater prywatnych. Z kolei motele, ktérych cechg charaktery-
styczng jest Swiadczenie ustug noclegowych i technicznych (podstawowa
obstuga pojazdoéw) dla turystow zmotoryzowanych sg zlokalizowane prze-
waznie przy gtéwnych trasach kotowych. Omawiajgc rozmieszczenie bazy
noclegowej w skali kraju, nalezy zwréci¢ uwage, ze czesto jej powstawanie
lub rozbudowa na danym terenie ma pozytywny wptyw na aktywizacje rejo-
noéw stabo rozwinietych, niedoinwestowanych gospodarczo i zaniedbanych
pod wzglgdem kulturalnym. Rozwdj turystyki przyjazdowej oraz zwigzane
z tyminwestycje, sg szansg na nowe miejsca pracy w wielu gateziach gospo-
darki, wytwarzajgcych towary i ustugi, ktérych potrzebujg turysci.

W skali globalnej ($wiatowej) nie zawsze wystepowanie débr turystycz-
nych pokrywa sie z rozwojem turystyki i infrastruktury turystyczno-hotelar-
skiej na danym terenie. Czesto kraje o niskim dochodzie na jednego miesz-
kanca charakteryzujg sie wysoka atrakcyjnoscig turystyczng, majg np. ciepty
klimat, bogata flore i faune, zabytki dziedzictwa kulturowego. Inwestujgc wiec
w rozwoj bazy hotelowej, czesto o bardzo wysokim poziomie $wiadczonych
ustug, czerpig zyski z turystyki przyjazdowej, chociaz turystyka wyjazdowa

8 W. Gaworecki, Turystyka, P WE, Warszawa 1998, s. 102, 103.
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z tych panstw pozostaje na niskim poziomie. Panstwa zamozne, o wysokim
dochodzie na jednego mieszkanca i wysokim poziomie uprzemystowienia od
dawna traktowaty turystyke jako wazng gatgz gospodarki i czerpig zyski eko-
nomiczne zarébwno z turystyki przyjazdowej, jak i wyjazdowej. Baza hotelowa
jest tam dobrze rozwinieta i stale udoskonalana oraz dostosowywana do zmie-
niajacych sie potrzeb wcigz rozwijajgcej sie cywilizacji. Zarowno w duzych
miastach Europy i Ameryki, jak rowniez w rejonach wypoczynkowych, o wy-
sokich walorach turystycznych sg Swiadczone ustugi hotelarskie oraz szero-
ko rozumiane ustugi dodatkowe o r6znym standardzie skierowane do typo-
wych, zwiedzajgcych nowe miejsca turystéw, biznesmendw 1 pracownikéw
réznych branz podrozujgcych obecnie bardzo czesto w celach stuzbowych.
Gospodarka turystyczna moze wiec stanowi¢ znaczgcg dziedzine gospoda-
rowania w skali panstwa, przyczyniajgc sie do tworzenia miejsc pracy dla
mieszkancéw o réznych kwalifikacjach i poziomie wyksztatcenia na terenach
stabiej rozwinietych przemystowo oraz podnoszgc ogolny poziom zycia. Do
wplywoéw pochodzgcych ze sprzedazy zintegrowanego produktu turystycz-
nego, na ktéry sktada sie dziatalno$¢ roznych branz (rolnictwo, przetworstwo,
rzemiosto, handel, transport, gastronomia, ustugi finansowo-ubezpieczenio-
we, telekomunikacja), 40-50% przypada na ustugi hotelowe®.

Bardzo wazng role odgrywa w tym przypadku polityka danego pan-
stwa. Moze by¢ ona nastawiona na popieranie i rozwoj turystyki przyjazdo-
wej, a wiec i rozbudowe bazy hotelowej lub tez z r6znych powodéw moze nie
by¢ zainteresowana powstawaniem nowych obiektéw, chociazby rozwoj tego
typu ustug na danym terenie byt potrzebny i celowy. Takg sytuacje nieprzy-
chylnej polityki wtadz w stosunku do turystyki przyjazdowej obserwowalismy
w Polsce w okresie socjalizmu i gospodarki nakazowo-centralistycznej, kiedy
bylismy jednym z krajow zza tzw. ,zelaznej kurtyny". Obiekty hotelarskie po-
wstajgce w tamtym okresie zasadniczo odbiegaty od standardow Swiatowych
i zacofanie w tej sferze ustug mimo budowy w ostatnich dwoch dziesieciole-
ciach wielu nowoczesnych hoteli, jest widoczne do tej pory. Z kolei ogromny
rozwoj wysokostandardowej bazy hotelowej oraz ekspansja na nasz rynek
znanych, miedzynarodowych tafncuchéw hotelowych tuz po zmianach ustro-
jowych éwiadczy o tym, jak atrakcyjnym jesteSmy rynkiem i jak bardzo po-
trzebne byto stworzenie odpowiednich warunkéw politycznych i ekonomicz-
nych do przeobrazenia polskiej bazy hotelowej i przystosowania jej do euro-
pejskich oraz $wiatowych standardow.

° M. Kubicki, Organizacja hotelarstwa w Polsce, Wyzsza Szkota Ekonomiczna, Warszawa
1996, s. 44.
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Poczatki hotelarstwa w Polsce™

Za pierwszg zorganizowang forme sSwiadczenia ustug hotelarskich
w Polsce uwaza sie hospicjum przyklasztorne w Poznaniu, gdzie w roku 1187
osiedlita sie grupa rycerzy-zakonnikéw z zakonu rycerskiego Joannitow, zwa-
nych pozniej kawalerami maltanskimi, ktérzy zatozyli tzw. Komandorie. Zbu-
dowali oni klasztor i hospicjum oraz kosciot $w. Jana Jerozolimskiego, ktory
istnieje do dzi$, a dzielnica nazywa sie¢ Komandorig. W nastepnych latach
joannici zatozyli komandoria w Tyncu, Bardzie i Strzegomiu oraz na Pomorzu
i na ziemi lubuskie;j.

W Sredniowieczu powstajg rowniez cechowe zajazdy i domy noclego-
we w miastach, prowadzone przez cechy rzemies$lnicze reprezentowane
szczegolnie licznie w danej miejscowosci. Zaktadano tez gospody przed bra-
mami miast warownych dla podréznych, ktdrzy przed ich zamknieciem nie
zdagzyli wejs¢ do miasta. W miastach, takich jak Warszawa, Krakéw czy Po-
znan pierwsze obiekty o przeznaczeniu podobnym do dzisiejszych hoteli za-
czely powstawac dopiero w koncu XVII wieku (,Marywil" w Warszawie, ,Hotel
pod R6zg" w Krakowie) oraz w wieku XVIII (,Pod Biatym Ortem" na Ttomac-
kiej, ,Hotel Pruski" na Wierzbowej w Warszawie). Istniaty juz réwniez w tym
czasie pierwsze pensjonaty w znanych ze swych leczniczych waloréw uzdro-
wiskach, takich jak Kudowa Zdréj, Duszniki Zdr6j, Cieplice Zdr6j, Busko
i Krynica Zdréj, Zegiestow.

W wieku XIX oraz poczgtkach XX, w zwigzku z rozwojem nowych $rod-
kow komunikaciji, a zwtaszcza kolei zelaznej, baza hotelowa w gtéwnych mia-
stach polskich zaczeta szybko sie rozrastaé. Najwieksza, poza stolicg, baze
hotelowg posiadal Poznan-miasto potozone na skrzyzowaniu szlakéw han-
dlowych z pétnocy na potudnie i z zachodu na wschéd, w potowie drogi mie-
dzy Berlinem a Warszawg. W XIX stuleciu znane byty takie poznariskie hote-
le, jak ,Berlinski", ,Wiedenski", ,Francuski" oraz do dzi$ istniejgcy, zbudowa-
ny w 1842 roku z inicjatywy K. Marcinkowskiego i H. Cegielskiego, hotel ,Or-
bis-Bazar". W okresie 20-lecia miedzywojennego, w zwigzku z majgcg miej-
sce w Poznaniu w 1929 r. Powszechng Wystawg Krajowag, zostat zbudowany
duzy i bardzo nowoczesny jak na éwczesne czasy hotel ,Polonia", w ktérym
oprécz 370 pokoi znajdowaly sie restauracje, sale konferencyjne, klubowe,
taznie, pralnie, zaplecze funkcjonalno-techniczne itp. W 1939 r. obiekt ten

0 Ta czes¢ artykutu, dotyczaca historii hotelarstwa, zostata napisana na podstawie ksigzki:
M. Kubicki, Organizacja... op. cit.
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zostat zajety przez wojsko niemieckie na szpital, po wojnie nie zmieniono juz
tej funkcji i dalej miesci sie tu szpital wojskowy.

Historia hotelarstwa warszawskiego

W Warszawie do konca XVII wieku brakowato zajazdéw, spetniajg-
cych warunki dzisiejszych hoteli, ktdre zapewniatyby przyjezdnym nocleg oraz
podstawowe ustugi higieniczne i zywieniowe. Wiasciciele kamienic musieli
udostepnia¢ im kwatery poczatkowo bezptatnie, a od 1764 roku ustalono urze-
dowo ptatnos¢ za tego typu ustugi. Zajazdy i gospody zlokalizowane byty
w obrebie dzisiejszego Starego i Nowego Miasta, na przyktad ,Pod Gagsior-
kiem" przy Dtugiej, ,Dziekanka" przy Krakowskim Przedmiesciu, ,Rydzyn"
przy Trebackiej czy zajazd zwany ,Gietdg" przy ulicy Freta. W Il potowie XVII
wieku rozwéj urbanistyczny stolicy i rozszerzenie jej terytorium w kierunku
potudniowym, jak rowniez ozywienie zycia politycznego i gospodarczego, stwo-
rzyly koniecznos¢ budowy obiektu Swiadczgcego ustugi hotelarskie dla coraz
liczniej przyjezdzajgcych tu kupcow, postow itp. Takim nowoczesnym obiek-
tem tgczgcym funkcje handlowe, rozrywkowe i hotelarskie byt zbudowany na
przetomie lat 1691/92 ,Marywil". W 1695 r. Marywil byt dalej rozbudowywany
i oprécz hotelowej, petnit rowniez funkcje handlowe, kulturalne, a takze przez
pewien czas stuzyt za rezydencje krolewskag. W pdzniejszych latach obiekt
ten zmieniat wiascicieli oraz podstawowe funkcje, ale dtugo byt jedynym ho-
telem w stolicy. W koricu wieku XVIII nastepuje dalszy rozwoj hotelarstwa
w Warszawie. W latach 1785-1787 zostat zbudowany hotel ,Pod Ortem Bia-
tym" przy ulicy Ttomackiej. Poza pokojami posiadat on restauracje, sale roz-
rywkowe i sanitariaty na kazdym pietrze. W 1792 roku powstaje przy ulicy
Wierzbowej ,Hotel Pruski" przemianowany pdzniej na ,Hotel Angielski", a przy
Senatorskiej ,Hotel de la Pologne". W 1824 roku Dyrekcja Generalna Korpu-
su Inzynieréw Drég i Mostéw Krolestwa Polskiego wydata ,Zbiér wzoréw na
dom zajezdny przy drogach bitych". Zawarte w nim przepisy i projekty nalezy
uznac za pierwszy nowoczesny akt prawny w zakresie budownictwa hotelo-
wego. Juz woéwczas proébowano typizowaé zajazdy i goscince, a obok du-
zych, wyposazonych w najnowsze wéwczas elementy techniki — istniejg row-
niez liczne zajazdy, pensjonaty i mate hoteliki.

W wieku XIX, w dobie rozwoju przemystu i nowych, coraz szybszych
srodkéw lokomociji, Warszawa stata sie waznym osrodkiem tranzytowym
i przemystowym dla wschodniej czesci Europy. Spowodowato to dogodne
warunki dla rozwoju bazy hotelowej w stolicy. Ogétem w 1844 roku Warsza-
wa posiadata 18 hoteli oraz 28 doméw zajezdnych. W latach 1855-1857 pod-
jeto budowe nowego, duzego hotelu przy Krakowskim Przedmiesciu o na-
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zwie ,Europejski" wedtug projektu stynnego architekta Henryka Marconiego.
Pod koniec wieku XIX w stolicy przybywajg nowe hotele, z ktérych wyrdznic
nalezy hotel ,Brilowski" przy ulicy Freta, Grand Hotel Garni przy ulicy Chmiel-
nej oraz najwspanialszy, jaki powstat na przetomie XIX i XX wieku hotel ,Bri-
stol" przy Krakowskim Przedmiesciu. Nastepnym co do wielkoéci po Europej-
skim i Bristolu byt wybudowany w 1913 roku hotel ,Polonia" zlokalizowany
w rejonie éwczesnego Dworca Gtdéwnego. Dysponowat on 160 pokojami, pe-
tnym asortymentem wygdd z tazienkami ogdélnymi (w czesci réwniez przy po-
kojach), umywalkami w pokojach z zimna i cieptg wodg, centralnym ogrzewa-
niem, telefonami, winda, garazami i szeroko rozbudowang gastronomig. Lo-
kalizacja hotelu w bezposrednim sgsiedztwie dworca kolejowego byta podyk-
towana zwigzkiem potrzeby rozwoju bazy hotelowej wraz z rozwojem kolei
i innych $rodkdéw lokomociji oraz wzgledami wygody i bezpieczenstwa pod-
réznych, co ma réwniez wptyw na lokalizacje wspotczesnych, miejskich hote-
li. W poczatkach XX wieku zaréwno w polskim, jak i warszawskim hotelar-
stwie dziato sie niewiele. Istniejgce juz obiekty zmieniaty czasem witascicieli,
nazwe lub byly przebudowywane.

Kategoryzacja w hotelarstwie polskim

W zasadzie do lat 50. XX wieku nie byto w Polsce oficjalnego podziatu
hoteli na kategorie. Brak formalno-prawnych uwarunkowan wcale nie ozna-
czat zaniechania dgzen do wprowadzenia rozrdézniania hoteli. W okresie mie-
dzywojennym Eugeniusz Tychowski i Kazimierz Zatuski'' podjeli sie takiego
podziatu, biorgc pod uwage za podstawowe kryterium cene, umeblowanie,
posiadanie lub brak sal recepcyjnych, rozrywkowych, wydzielonych palarni
itp. Wyrdznili oni grupy obiektéw hotelowych okre$lajac je w nastepujacy spo-
so6b:

1. Pelny hotel — obejmuje lokowanie obcych gosci i stotowanie oséb tak
mieszkajgcych w budynku, jak i poza nim. Zazwyczaj potgczony jest row-
niez z wyszynkiem.

2. Hotel-pensjonat — lokuje goéci, a stotuje tylko tych, co mieszkajg w domu.
Zazwyczaj bez wyszynku napojéw alkoholowych.

3. Hotel-garni — nie stotuje swoich gosci, a najwyzej podaje im $niadania
i zimne przekgski. Ogranicza sie na og6t do lokowania przyjezdnych.

Waznym elementem zaliczania hotelu do odpowiedniej kategorii sta-
nowit tez czas pobytu gosci. Pobyt krétki (jeden lub kilka noclegéw) — méwio-

" G. Wolak, Jak rodzita sie kategoryzacja i standaryzacja w hotelarstwie polskim, ,Doradca
Hotelarza" nr 04/2001.
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no wtedy o hotelu ,pasazerskim". Jesli pobyt byt diuzszy (hotel $wiadczyt
wiecej ustug i mogt przez diuzszy czas zastgpic zycie domowe) — nazywano
go ,familijnym". Ksztatcono juz woéwczas kadry specjalistyczne do pracy
w hotelarstwie.

Jednym z pierwszych dokumentow prawa, ktéry oficjalnie i formalnie
wprowadzit podziat kategoryzacyjny byto wydane przez Ministra Gospodarki
Komunalnej Zarzadzenie nr 80 z 1958 roku w sprawie wyposazenia i katego-
rii hoteli tzw. komunalnych'. Wedtug tej klasyfikacji (majgcej w praktyce za-
stosowanie réwniez w hotelach innych gestorow) wyodrebniono cztery kate-
gorie: S, I, I1'i lll. Do | kategorii wg tych kryteribw mozna byto juz zaliczy¢
hotel, w ktorym 215 pokoi nie posiadato biezgcej wody, a do kategorii lll hote-
le bez wodociggéw i kanalizacji. Wymagania te nie byty wigc wygorowane
i dosy¢ wyraznie odbiegaty od kategoryzacji zalecanych przez Union Interna-
tionale des Organisations Officielles de Tourisme (UIOOT), przeksztatconej
w 1975 roku w Swiatowg Organizacje Turystyki (WTO). Jednak przetomo-
wym w tym zakresie stato sie Zarzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej
oraz Przewodniczgcego Gtownego Komitetu Kultury Fizycznej i Turystyki
z dnia 16.04.1966 r. w sprawie okreslenia rodzajow oraz kategorii hoteli
i innych zaktadow hotelowych'. W latach 60. XX wieku powstaty tez wyrazne
roznice ksztattujgce ,podzial" bazy noclegowej. Hotele orbisowskie byty przy-
stosowane i nastawione gtéwnie na obstuge ruchu turystycznego przyjazdo-
wego do Polski, natomiast hotele komunalne miaty z zatoZenia petni¢ funkcje
recepcyjng dla krajowego ruchu turystycznego, gtéwnie delegacyjnego. Po-
dziat ten odrézniat ww. grupy hoteli w bardzo istotny sposéb, tak pod wzgle-
dem wyposazenia, jak i wielkosci i jako$ci Swiadczonych ustug. Dodatkowe
zaplecze dla turystyki krajowej stanowita baza Funduszu Wczaséw Pracow-
niczych (FWP) oraz zaktadowa baza socjalna, szeroko rozbudowywana
w okresie socjalizmu i propagowanego rownego dostepu do wypoczynku we-
dtug narzuconego, podobnego dla wszystkich pracujgcych standardu. Lata
70. i coraz wiekszy naptyw do Polski zachodnich inwestycji, a wraz z nimi
nowych trendéw réwniez i w hotelarstwie, przyniosty konieczno$¢ zmian oraz
dostosowania chociaz w minimalnym stopniu naszych krajowych przepisow
do standardéw europejskich. W 1977 roku ustalono w Europie ,Normy mini-
mum klasyfikacji hoteli i obiektdw réwnorzednych"'®. Dokonata tego Komisja

2 Jw.
B Jw.
S Jwi
BJw.
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Europejska Miedzynarodowej Organizacji Turystyki. Normy te przewiduja, ze

wszystkie obiekty hotelarskie muszg odpowiada¢ nastepujgcym wymaganiom:
— minimalna wielko$¢ — 10 pokoi;

urzgdzenia sanitarne dla gosci oraz personelu w dobrym stanie;

odpowiedni poziom czystosci i higieny;

bardzo dobra jako$¢ materiatow budowlanych, mebli i wyposazenia;

dostepna zimna i ciepta woda oraz ogrzewanie obiektu.

Do decyzji i uregulowan prawa krajowego pozostawiono takie elementy,
jak kwalifikacje personelu oraz warunki budowy (prawo budowlane). W Pol-
sce, w dniu 7.06.1977 r., Przewodniczgcy GKKFiT wydat Zarzadzenie nr 18,
w ktérym uregulowat trzy podstawowe problemy éwczesnego polskiego ho-
telarstwa:

— minimalne wymagania, jakim powinny odpowiadac¢ zaktady hotelarskie
w poszczego6lnych kategoriach;

— organy do spraw kategoryzacji i rekomendacji zaktadoéw hotelarskich oraz
innych obiektow turystycznych;

— zasady i tryb zaliczania zaktaddw hotelarskich i obozowisk turystycznych
do poszczegoélnych kategorii.

W tym samym roku ukazato sie inne Zarzgdzenie Przewodniczgcego
GKKFiT z dnia 20.10.1977 r. w sprawie rodzajéw oraz kategorii zaktaddw
hotelarskich i obozowisk turystycznych'®. Jednak w ciggu kilku lat obowigzy-
wania ww. zarzgdzenia zostato ono bardzo negatywnie ocenione przez hote-
larzy jako nieprzystajgce do tendencji rozwojowych hotelarstwa europejskie-
go i $wiatowego. Dlatego tez w 1985 roku Przewodniczacy Gtéwnego Komi-
tetu Turystyki, zarzagdzeniem z dnia 24.06.1985 roku na nowo okreslit:

— rodzaje i kategorie zaktadoéw hotelarskich, obozowisk i kategorii domkow
turystycznych;

— minimalne wymagania, jakim powinny odpowiadac¢ zaktady hotelarskie,
obozowiska i domki turystyczne;

— zasady zaszeregowania zaktadow hotelarskich, obozowisk i domkéw
turystycznych do poszczegélnych kategorii'”.

Zarzgdzenie to obowigzywato do 1989 roku, a w formie wytycznych
do 1997. W 1997 r. problematyke standaryzacji obiektow, w ktérych sg $wiad-
czone ustugi hotelarskie, uregulowata ustawa o ustugach turystycznych z dnia
29.08.1997 roku (kilkakrotnie nowelizowana), w taki sposéb, aby z jednej strony
wptywacé na jakosé tych ustug poprzez ich jednoznacznie sformutowane stan-
dardy, a z drugiej strony utrzymac¢ dotychczasowg swobode podejmowania

B Jw.
7 Jw.
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i wykonywania dziatalnosci hotelarskiej. Zasada jest tu, ze wspoétczesne obiekty
hotelarskie muszg spetniac:
— wymagania co do wielkoéci obiektu, jego wyposazenia, kwalifikacji per-
sonelu oraz zakresu $wiadczonych ustug (okreslone w zatgcznikach 1-5
do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 29.01.1999 r.),
— wymagania sanitarne, przeciwpozarowe oraz inne'®.

Wyzej wymieniona ustawa przewiduje pie¢ kategorii (oznaczonych
gwiazdkami) hoteli, moteli oraz pensjonatow, cztery kategorie kempingow oraz
trzy kategorie domoéw wycieczkowych. Ustawa ta przewiduje ponadto, ze
wedtug aktualnie obowigzujgcych przepiséw to wojewoda dokonuje zaszere-
gowania obiektow hotelarskich do poszczegoinych rodzajéw, nadaje katego-
rie tym obiektom oraz prowadzi ich ewidencje. Takie zaszeregowanie obiektu
hotelarskiego oraz nadanie mu kategorii nastepuje w drodze decyzji admini-
stracyjnej, przed ktérej wydaniem wojewoda moze zwrocic sie do wyspecjali-
zowanych stowarzyszen. Przed rozpoczeciem swiadczenia ustug hotelarskich
kazdy przedsiebiorca powinien uzyska¢ zaszeregowanie obiektu hotelarskie-
go do odpowiedniej kategorii. Podsumowujgc omawianie kategoryzacji pol-
skiej bazy noclegowej nalezy dodaé, ze w temacie tym brak jest spojnosci
i istnieje wiele niescistosci zarébwno w faktycznym standardzie niektorych ho-
teli w stosunku do przyznanych gwiazdek, jak i w podawaniu tego rodzaju
informacji w réznych publikacjach i turystycznych informatorach. Ponadto,
przydziat gwiazdek w Polsce nie jest tozsamy z miedzynarodowym syste-
mem kategoryzacji. W kategoriach nowoczesnosci, komfortu, dostepnych
urzadzen i ustug, ale nie w przypadku ceny, zwtaszcza w Warszawie, miej-
scowe normy sg o jedng gwiazdke w tyle za normami miedzynarodowymi.
Poza tym zmiana kategorii czterogwiazdkowej na trzygwiazdkowsg ze wzgle-
du na VAT (22%-7%), wypacza obraz, spychajac obiekty czterogwiazdkowe
do poziomu trzygwiazdkowych przy porownywaniu jakoéci wzglednej.

W 2002 roku Ministerstwo Gospodarki opracowato nowe rozporzgdze-
nie kategoryzacyjne, ktére zawierato wiele nowych, szczeg6towych wyma-
gan dotyczacych zaréwno standardu pokoi, restauracji, dostosowania obiek-
tow dla potrzeb niepetnosprawnych, a takze wyzszych wymagar dotyczg-
cych wyksztatcenia i kwalifikacji personelu’.

Hotelarze nie zgadzali sie jednak z wieloma postanowieniami ww. roz-
porzadzenia, uwazajgc je za zbyt wygorowane. W wyniku dyskusji i negocja-
cji srodowiska hotelarskiego, ostatecznie nowe rozporzadzenie weszto w zy-

B Jw.
1 Zgoda w sprawie gwiazdek, ,Swiat Hoteli" nr 8/2002,artykut redakcyjny.
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cie z koncem 2003 roku w znacznie ztagodzonej formie, przede wszystkim
dostosowujgc polskie standardy kategoryzacyjne do obowigzujgcych w UE.

Stan bazy hotelowej w Warszawie w latach 1945-1989

I wojna $wiatowa dokonata, tak jak we wszystkich dziedzinach zycia
gospodarczego, ogromnych strat w hotelarstwie polskim. Wiele obiektéw ho-
telowych w r6znych miastach zostato czesciowo lub zupetnie zniszczonych,
czesto zas$ przejete podczas wojny przez okupanta, pemnity zupetie inne funk-
cje, a ich wyposazenie kompletnie zdewastowano. W Warszawie, nie zostaty
podczas dziatan wojennych zniszczone tylko dwa wazne hotele: ,Bristol" oraz
,Polonia", ktéra juz w kwietniu 1945 r. wznowita swojg dziatalno$¢?°. W tym
samym czasie niektére obiekty byly przekazywane do doraznej dyspozyciji
jednostek zarzadzajacych. Na przykiad hotel ,Bristol" w Warszawie byt do
1949 roku wykorzystywany na cele biurowe przez r6zne publiczne instytucje.
Wedtug bardzo szacunkowych danych w 1948r. dziatato w catym kraju 587
hoteli i 666 pensjonatow o réznej formie wiasnoéci?'. Dekrety iinne akty prawne
(m.in. dekret z dnia 26 X 1950 r. o panstwowych przedsiebiorstwach) stwo-
rzyty w nowej, socjalistycznej Polsce podstawe do uspotecznienia wielu za-
ktadow pracy, w tym réwniez niektérych hoteli. W roku 1950 czynnych byto
w kraju okoto 400 hoteli dysponujgcych okoto 13 tys. miejsc noclegowych.
W Warszawie za$ dziatato 5 hoteli o 672 pokojach posiadajgcych w sumie
1075 t6zek?.

W tym samym okresie podjeto ustalenia dotyczace stanu wtasnosci
i instytucji zarzadzajgcych istniejgcymi juz obiektami oraz pewne regulacje
prawne, ktére miaty na celu okreslenie wymagan co do kategorii i usystema-
tyzowania 6wczesnej bazy hotelowej, jak rowniez ukierunkowanie rozwoju
i dziatalnoSci krajowej branzy hotelarskiej. Niestety, proby te przyczynity sie
do sztucznego podziatu na hotele gorsze i lepsze, ktory zauwazalny byt
w Polsce az do lat 80. Juz w 1950 roku reaktywowane po wojnie (1945 r.)
Polskie Biuro Podrozy ORBIS przejeto cze$¢ duzych hoteli w Polsce, w tym
,Bristol" w Warszawie. W sumie ORBIS, podlegajgcy w tamtym okresie Mini-
sterstwu Komunikaciji, posiadat w Polsce 10 hoteli z liczbg 1828 t6zek, ktére
odznaczaty sie najlepszym na owe czasy standardem i nastawione byty gtow-
nie na obstuge zagranicznego ruchu przyjazdowego. Hotele nastawione gtow-

20 Z. Btgdek, T. Tulibacki, Hotele w Polsce, WSTH, Warszawa 2001, s. 16.
2 Jw., s. 18.
2 Jw.,s. 18.
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nie na obstuge ruchu krajowego, a szczegdlnie delegacyjnego, tzw. ,hotele
komunalne", podlegaty Ministerstwu Gospodarki Komunalnej. Przed ORBIS-
em i MGK powstato zadanie utrzymania przejetej bazy noclegowej oraz pilne
podjecie niezbednych dziatari remontowo-modernizacyjnych. Prace remon-
towe podjeto w wielu hotelach w Polsce, m.in. w Warszawie zaczeto odbudo-
wywac zniszczony w czasie wojny hotel ,Warszawa". Stopniowo tez zaczeto
poszerzac istniejgcg baze hotelowg o nowe, bardziej nowoczesne obiekty.
Jednym z pierwszych, zbudowanych od podstaw w powojennej Polsce byt
hotel ,MDM" w Warszawie, bedgcy przyktadem urbanistyki i architektury so-
crealistycznej. Jego powstanie byto Scisle zwigzane z datg uchwalenia Kon-
stytucji PRL w 1952 roku oraz otwarciem Placu Konstytucji. W zwigzku
z rosngcymi potrzebami turystyki tzw. ,delegacyjnej" do Warszawy przystg-
piono do budowy kolejnego hotelu w stolicy i w 1958 roku zostat oddany hotel
,Grand" zlokalizowany przy ulicy Kruczej?®. Byt to jak na owe czasy obiekt
duzy i bardzo nowoczesny, doréwnujgcy podstawowym europejskim wyma-
ganiom. Wszystkie jednostki mieszkalne (wytgcznie jedno- i dwutdzkowe)
posiadaty wezly higieniczno-sanitarne, hotel miat rozbudowang gastronomie,
a takze basen kgpielowy, co byto absolutng nowoscig w krajowym hotelar-
stwie. Nastepnym hotelem wybudowanym od podstaw w Warszawie byt ,Dom
Chtopa", ktérego budowa realizowana byta w latach 1958-1961%4, przezna-
czony gtéwnie dla ludnosci wiejskiej przybywajacej licznie do stolicy,jako in-
dywidualni lub zorganizowani w grupach turysci. Z punktu widzenia standar-
du i funkcji uzytkowych spetniat on rowniez podstawowe wymagania europej-
skie. Zespot hotelowy ,Domu Chtopa" sktadat sie z trzech obiektéw: hotelu
gtéwnego, turystycznego i mtodziezowego, ktére miescity w 404 pokojach
615 gosci. Obiekt posiadat tez szeroko rozbudowane zaplecze gastronomiczne
(restauracja, kawiarnia, bar — razem 770 miejsc), Swietlice, klub hotelowy
oraz pomieszczenia do organizacji imprez kulturalno-o$wiatowych. Pomimo
powstania tych ,sztandarowych" na éwczesne czasy obiektow, baza hotelo-
wa wykazywata wcigz znaczne niedobory, zaréwno pod wzgledem ogolnej
pojemnosci, jak tez przyjetych w Europie standardéw. Hotele komunalne, kt6-
rych $rednia wielko$¢ ksztattowata sie w granicach 30 pokoi, tj. okoto 60 16-
zek, pochodzity w 70% z lat 1900-1920 i byty to obiekty stare i wystuzone.
Stan hoteli orbisowskich w tym czasie byt pod wzgledem wyposazenia i uzbro-
jenia technicznego znacznie lepszy, jednak rowniez zbyt niski do europej-
skich standardéw. Uwzgledniajgc zaréwno hotele orbisowskie, jak i komunal-

2 Jw, s. 19.
2 Jw,s. 20.



116 Barbara Bujata, Justyna Mierzejewska, Witold Rakowski Rozwéj usfug hotelarskich ...

ne najwiecej, bo okoto 2000 miejsc noclegowych miata Warszawa, nastepne
w kolejnosci byly Krakéw (ponad 900 miejsc) i Wroctaw (ok. 700 miejsc)?.

Pod koniec lat piecdziesigtych zmiana stosunku wtadz panstwowych
do zagranicznej turystyki przyjazdowej, kidéra zaczeta by¢ traktowana jako
potencjalne zrodto doptywu do Polski dewiz, przyniosta tez realng mozliwo$¢
wiekszych zmian w polskim hotelarstwie. W wyniku zatwierdzenia do realiza-
cji, w kwietniu 1959 roku, czteroletniego planu zagospodarowania turystycz-
nego Polski dla turystyki zagranicznej powstaty w Polsce trzy duze hotele
o wysokim standardzie, przeznaczone gtownie dla turystéw zagranicznych.
Byty to: Hotel ,Merkury" w Poznaniu, Hotel ,Cracovia" w Krakowie i Hotel
,Europejski" w Warszawie?. Temu ostatniemu obiektowi, przeznaczonemu
po wojnie na cele wojskowe, przywrécono funkcje, jakg miat przed wojna.
Przez wiele nastepnych lat byly one w Polsce czotowymi, wzorcowymi obiek-
tami hotelowymi ze wzgledu na prawidtowe ujecie funkcji, cech uzytkowych
oraz zastosowanego nowoczesnego wyposazenia. Nastepnym krokiem dla
pozytywnych przemian w dziatalno$ci na rzecz polskiej turystyki, jak rowniez
rozwoju hotelarstwa, byto potgczenie w 1960 roku Komitetu do spraw Tury-
styki z Gtéwnym Komitetem Kultury Fizycznej?”. Do GKKFiT zostato przenie-
sione PBP ORBIS, dzieki czemu wszystkie najwazniejsze instytucje zajmuja-
ce sie turystykg miedzynarodowg znalazly sie w jednym resorcie. Ponadto,
w styczniu 1962 roku, utworzono branzowg organizacje spoteczng hoteli
i hotelarzy o nazwie ,Zrzeszenie Polskich Hoteli Turystycznych"?. Fakt ten
miat istotne znaczenie dla przyspieszenia rozwoju i unowoczes$nienia pol-
skiego hotelarstwa ze wzgledu na podjetg na szeroka skale dziatalnosé infor-
macyjng i szkoleniowa. W latach 60. powstaje w Polsce szereg nowych hoteli
w tym ,Metropol" w Warszawie. W tej samej dekadzie, za sprawg wspdlnego
dziatania MGK i GKKFiT, przeprowadzono wiele prac remontowo-moderniza-
cyjnych w istniejgcych juz obiektach, zaréwno orbisowskich, jak i komunal-
nych w wielu miastach Polski, w tym dokonano modernizacji hotelu ,,Polonia"
w Warszawie.

W pierwszej potowie lat 70. XX w. nastagpito ozywienie gospodarcze
Polski i rozszerzenie kontaktéw z krajami systemu kapitalistycznego. W tych
warunkach istniata koniecznosé rozbudowy bazy hotelarskiej i szukania roz-
wigzan dajacych szybkie efekty ilosciowe i jakosciowe. Nie rezygnujac z otwie-
rajgcych sie mozliwosci uruchamiania nowych inwestycji w krajowym wyko-
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nawstwie — podjeto decyzje dotyczgca tzw. ,importu inwestycyjnego”. Pierw-
szym efektem tej decyzji byt wybudowany w okresie od stycznia do wrzesnia
1973 roku hotel ,Solec"?® w Warszawie. Najwiekszym za$ przedsiewzieciem,
zrealizowanym przez zagranicznego inwestora, kitore zapoczatkowato nowy
etap w polskim hotelarstwie byta budowa hotelu ,Forum" w Warszawie. Prace
budowlane, prowadzone przez szwedzkg firme ,Skanska Cementgiuteriet”
trwaty 25 miesiecy®’. Efektem byto powstanie w centrum stolicy ogromnego
(750 j.m. = 1407 m.n., o kubaturze 112 100 m?, pow. uzytkowej 32 505 m?)
mogacego pomiesci¢ 600 osbb i niezwykle nowoczesnego w tamtym okresie
hotelu. Obiekt ten posiadat rozbudowang gastronomie, zespdt wielofunkcyj-
ny, przystosowany do organizacji zjazdow, konferencji, bankietow, podziem-
ne garaze oraz nie stosowane dotgd w Polsce rozwigzania techniczne i kom-
pleks handlowo-ustugowy. Hotel ,Forum" nalezat poczgtkowo do sieci $wia-
towego systemu hotelowego IHC (International Hotels Corporation), posiadat
standard czterogwiazdkowy i przeznaczony byt gtbwnie do obstugi zagranicz-
nego ruchu biznesowego. W tym samym okresie w ramach krajowych inwe-
stycji powstawato wiele zajazdéw i moteli, zwtaszcza przy waznych trasach
komunikacyjnych oraz wybudowany w rekordowym tempie 20 miesiecy no-
woczesny obiekt hotelowy ,Polonez" w Poznaniu. Nastepstwem decyzji rzg-
dowej dotyczgcej importu inwestycyjnego oraz nastepnej (z 4.10.1972 r.) w
sprawie wykorzystania kredytéw i wykonawstwa zagranicznego w celu budo-
wy obiektow turystycznych, byta budowa kolejnych hoteli. Nalezaty do nich
.Kasprowy" w Zakopanem (1974, 552 m.n.), ,Novotel" w Olsztynie (1975,
308 m.n.), ,Skalny" w Karpaczu (1976, 308 m.n.), ,Novotel" w Sosnowcu (1975,
308 m.n.), ,Novotel" w Poznaniu (1975, 96 m.n.), ,Novotele" w Warszawie
i Wroctawiu (1975, 306 m.n.), ,Holiday Inn" w Krakowie (1975, 616 m.n.),
,Posejdon" w Jelitkowie (1976, 592 m.n.), ,Solny" w Kotobrzegu (1976, 308
m.n.), ,Reda" w Szczecinie (1976, 284 m.n.), ,Victoria" w Warszawie (1976,
742 m.n.).

Bardzo waznym faktem dla rozwoju polskiego rynku hotelowego i ,wyj-
§cia" naszej bazy noclegowej na Swiatowe rynki byto powigzanie dziewieciu
z ww. obiektow ze znanymi miedzynarodowymi systemami hotelowymi (6 ho-
teli Novotel — Francja, 2 hotele Inter Continental Corporation — USA, i hotel
Holiday Inn — USA). Nowe hotele staty sie $wietng baza szkoleniowg dla kszta-
tcacej sie w Polsce kadry hotelarskiej, ktéra dotychczas znata zastosowane
w nich rozwigzania jedynie z teorii. Po raz pierwszy w niektérych z nich zasto-

2 Jw., s. 30.
0 Jw., s.31.
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sowano klimatyzacje, kontrolowany uklad pracy stuzb pieter, system nagta-
$niania, kompleksy ustug dodatkowych (gabinety odnowy biologicznej, sitow-
nie, baseny). Bogato wyposazony w dodatkowe ustugi, pieciogwiazdkowy hotel
,Victoria" otwarty w ramach $wiatowego fancucha International Hotel Corpo-
ration w Warszawie (1976 r.) stat sie w tamtym okresie najlepszym hotelem
stolicy.

Efektem wspotpracy Centrali Turystycznej ORBIS z zagranicznymi in-
westorami byto powstanie w 1980 r. hotelu ,Wroctaw" we Wroctawiu, w 1981 r.
hotelu ,Warszawa" w Katowicach oraz w 1980 r. hotelu ,Vera" w Warszawie.
W roku 1989 wysokostandardowa baza noclegowa stolicy wzbogacita sie
o dwa obiekty dziatajgce w ramach znanych miedzynarodowych systemoéw ho-
telowych — czterogwiazdkowy ,Holiday Inn" (572 m.n.) oraz pieciogwiazdkowy
,Marriott" (484 pokoje i 34 apartamenty), obydwa zlokalizowane w bezposred-
nim sgsiedztwie dworca kolejowego ,Warszawa Centralna". Hotele te wyposa-
zone zostaty w nowoczesne zespoty wielofunkcyjne (obstuga konferenciji, ze-
spoty odnowy biologicznej, punkty handlowe), réznorodng baze gastronomicz-
ng, nastawione gtéwnie na obstuge zagranicznego ruchu biznesowego.

Dalszy rozwdéj bazy noclegowej w Warszawie w latach 1990-2003

Proces zmian w gospodarce polskiej, zmierzajgcy do przejscia od sys-
temu rzadzenia centralno-nakazowego do gospodarki rynkowej, nie ominat
rowniez hotelarstwa. Zmiany te, chociaz wprowadzane powoli, dotyczyty prze-
ksztatcen zarbwno w sferze materialnej, organizacyjnej, jak i mentalnej. Wzor-
cami w tym zakresie staty sie gtdbwnie obiekty zarzgdzane przez zagraniczne
systemy hotelowe. W roku 1994 ORBIS zostat przeksztatcony w ramach re-
strukturyzacji i prywatyzacji w spotke akcyjng przyjmujac nazwe ,ORBIS S.A."
— korporacja hotelowa. ORBIS wsparty obiektami z ,importu inwestycyjne-
go", powigzanymi ze $wiatowymi systemami hotelowymi zajat liczgcg sie po-
zycje na liscie najwiekszych tancuchéw hotelowych na $wiecie. W 1990 r.
w rankingu systemow hotelowych zajgt 46 pozycje w 200 liczgcych sie na
Swiecie tancuchach hotelowych. W 2000 roku 20% akcji w Spotce ORBIS
kupita francuska sie¢ hotelowa ACCOR, z ktérg wspétpraca siega lat 70.
i otwierania w Polsce pierwszych Novoteli. Od roku 2000 ACCOR stat sie
inwestorem strategicznym i branzowym ORBIS-u S.A. W wyniku tej oraz na-
stepnych transakcji (w 2003 r. Accor posiadat ponad 25% akcji Orbisu)®' oraz
dalszych uzgodnien miedzy ww. sieciami (umowa franczyzowa) czes¢ hotel

3 Orbis kupi udziaty w Accorze, ,Swiat hoteli" nr 4/2002, artykut redakcyjny.
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orbisowskich zostata poddana restrukturyzacji i wtgczona do odpowiadajg-
cych ich standardom systeméw hotelowych, wchodzgcych w sktad
ACCOR-u (Sofitel, Nowotel, Mercure, Ibis). W Warszawie, w gestii ORBIS-u
i ACCOR-u byto w 2003 r. 8 obiektow: pieciogwiazdkowy ,Sofitel-Yictoria",
czterogwiazdkowe: ,Novotel Centrum" (dawny ,Forum") i ,Holiday Inn", trzy-
gwiazdkowe: ,Europejski", ,Grand", ,Solec", ,Vera", ,Novotel Airport" oraz trzy
hotele dwugwiazdkowe wybudowane w ciggu ostatnich kilku lat juz przez fran-
cuskg sie¢ ACCOR dziatajgce w systemie hoteli ,Ibis". Trzeba dodag, Zze swoj
niewatpliwy sukces na rynku hotelowym (najwieksza obecnie sie¢ hotelowa
w Europie i trzecia na swiecie), ACCOR zawdzigcza wtaénie tak rozbudowa-
nemu wachlarzowi marek hotelowych: od luksusowego Sofitela, przez trzy-
i czterogwiazdkowe Novotele i Mercure po dwugwiazdkowe Ibisy i hotele eko-
nomiczne, ktérych w Polsce jeszcze nie ma, o nazwie Etap Hotel i Formule I.
W 1993 roku zaktady hotelowe OST ,Gromada", bedgce wtascicielem
kilku obiektow w Polsce, a takze za granicg (Niemcy), utworzyty organizacje
hotelarska opartg na modelu taricucha hotelowego. £ancuch ten stanowi sie¢
hotelowg o okreslonym, jednolitym standardzie, odpowiadajgcg europejskim
dwu- i trzygwiazdkowym hotelom. Jest on tez otwarty na przyjmowanie do
swej sieci innych zakladow hotelarskich o zblizonym standardzie. W stolicy
,Gromada", poza wybudowanym jeszcze w latach 50., a w ostatnich latach
rozbudowanym i zmodernizowanym ,Domem Chiopa" (obecna nazwa ,Hotel
Gromada Centrum"), posiada otwarty w 1998 roku trzygwiazdkowy hotel ,Gro-
mada". Jest to kompleks sktadajgcy sie z hotelu oraz motelu, potozony
w odlegtosci 800 metréw od miedzynarodowego portu lotniczego ,Warszawa-
Okecie", wyposazony w nowoczesne rozwigzania techniczne, odpowiadajgce
standardowi trzech gwiazdek, posiadajgcy rozbudowane zaplecze gastro-
nomiczne i bankietowe. Dobudowane niedawno Centrum Kongresowe podno-
si zdecydowanie atrakcyjno$c obiektu i zapewnia mu poza go$cmi ,tranzyto-
wymi" (bliskos¢ lotniska), klientdbw segmentu konferencyjno-biznesowego.
Warszawskie Przedsiebiorstwo Turystyczne SYRENA (powotane Za-
rzgdzeniem nr 35 Prezydenta Warszawy z dn. 26.06.1974 r.)*? zarzadzajace,
podobnie jak w innych miastach bazg tzw. hoteli komunalnych, zostato w grud-
niu 1991 roku przeksztatcone w Spétke o nazwie ,Hotele Warszawskie
SYRENA Sp. z 0.0."%, ktorej wiekszos¢ udziatdbw posiadal urzgd miasta.
W gestii Spotki pozostawato wéwcezas 5 czynnych hoteli o standardzie trzech

%2 |nformacja na | Walne Zgromadzenie Udziatowcéw H.W. ,Syrena" Sp. z 0.0., Warszawa
1998.
3 Jw.
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gwiazdek w centrum miasta: ,MDM", ,Metropol", ,Polonia", ,Warszawa" i ,Sa-
ski" oraz 2 dwugwiazdkowe: ,Syrena" na Woli i ,Nowa Praga" na Pradze-
-Poéinoc. Decyzjg wiadz miejskich w 1997 roku wigkszos¢ udziatow H.W. SY-
RENA zostata sprzedana austriackiej firmie budowlanej ,Bau Holding AG".
Austriacy obiecywali zainwestowanie znaczgcych srodkéw w przeprowadze-
nie remontéw, modernizacje i unowoczes$nienie obiektow wymagajacych pod-
jecia niezwtocznych inwestycji i naktadow finansowych do dalszego funkcjo-
nowania oraz podniesienia standardu do nowych wymagan kategoryzacyj-
nych. Niestety, w ciggu szesciu lat zarzadzania austriackiej firmy, Spotka Hotele
Warszawskie SYRENA sprzedata dwa obiekty (,Syrena" i ,Nowa Praga"),
dwa hotele sg zamkniete i nie przyjmujg gosci (,Saski" od 1999 roku i ,War-
szawa" od lipca 2003), zabytkowy hotel ,Polonia" znajduje sie od lipca 2001 r.
w stanie remontu i generalnej modernizacji, a otwarte dla gosci sg jedynie
dwa hotele trzygwiazdkowe: ,MDM" i ,Metropol", remontowane jeszcze
w czasach zarzgdzania nimi przez wtadze miasta.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, ta transakcja zdecydowanie nie
byta korzystna i nie do$¢, ze nie przyczynita sie do podniesienia jakosci ustug
$wiadczonych w hotelach, to zamkniecie trzech obiektéw sredniej klasy w
centrum Warszawy miato bezposredni wptyw na odczuwalne w ostatnich la-
tach braki w tariszej, dostepnej dla $rednio zamoznych klientéw bazie nocle-
gowe;j stolicy.

Niedobér miejsc noclegowych o nizszym standardzie na stotecznym
rynku hotelowym po zamknieciu kilku obiektéw H.W. SYRENA zrekompen-
sowato, chociaz tylko w pewnym stopniu, otwarcie w minionym dziesieciole-
ciu trzy- i dwugwiazdkowych hoteli, przeksztatconych z dawnych hoteli robot-
niczych. W sierpniu 1996 roku, z inicjatywy pracownikéw przedsiebiorstwa
,Hotele robotnicze" powstat nowy podmiot o nazwie ,Polskie Stowarzyszenie
Hotelarstwa i Turystyki", dziatajgcy na krajowym rynku turystycznym, gtéwnie
w zakresie tworzenia i $wiadczenia ustug hotelowych na poziomie trzech,
dwu- i jednej gwiazdki. Dawne hotele robotnicze na ogoét nie sg stare, wiec po
przeprowadzeniu niezbednych remontéw i odpowiednich zabiegéw adapta-
cyjnych, moga petni¢ funkcje obiektdéw ogolnodostepnych. Juz w roku 1996
zostat uruchomiony pierwszy dwugwiazdkowy (234 j.m.) hotel ,Felix" na Pra-
dze-Potudnie, nastepnym byt gruntownie zmodernizowany hotel ,Rejtan”
(86 j.m.), posiadajgcy standard trzech gwiazdek. W ciggu ostatnich kilku lat,
dzieki dalszym pracom adaptacyjnym, Stowarzyszenie uruchomito nastepne
obiekty: jednogwiazdkowe hotele ,Atos", ,Portos" i ,Aramis" (265 j.m.) na war-
szawskiej Sadybie oraz w 2002 roku trzygwiazdkowy hotel ,Hetman" (68 j.m.)
i dwugwiazdkowy hotel ,Praski" (66 j.m.). Dziatalnos¢ Polskiego Stowarzy-
szenia Hotelarstwa i Turystyki, ktére w catej Polsce zarzadza baza noclego-
wg w ilosci ponad 20 000 t6zek i okoto 3300 miejsc gastronomicznych jest
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przyktadem na mozliwo$¢ utrzymania i udoskonalania polskiej bazy noclego-
wej za pomocg rodzimego kapitatu.

W Warszawie, tak jak i w catym kraju, istnieje réwniez cze$¢ obiektow
wybudowana i zarzgdzana przez prywatnych wtascicieli bgdz ré6zne stowa-
rzyszenia czy organizacje. Sg to hotele i motele na og6t $redniej klasy, naj-
czesciej usytuowane przy trasach kotowych w okolicach granic stolicy, nie
wszystkie sg skategoryzowane. Do liczacych sie obiektéw tego rodzaju nale-
zy zaliczy¢ trzygwiazdkowy hotel ,Maria" (1995, 24 j.m.), ktoéry znany z wyso-
kiej jakosci ustug zaréwno noclegowych, jak i gastronomicznych oraz kame-
ralnej atmosfery cieszy sie popularnoscig i posiada od lat statych klientow.
Wsréd znanych z dobrej jakosci ustug i od lat niezmiennego standardu
prywatnych obiektéw, nalezy wymieni¢ czterogwiazdkowy ,Zajazd Napoleon-
ski" (gmina Wawer) oraz trzygwiazdkowe hotele: ,Boss" (gmina Wawer)
iw 2002 r. ,Lord" (168 m.n., przy trasie wylotowej z Warszawy na potudnie,
niedaleko lotniska). Na poczatku 2003 roku zostat otwarty rowniez trzygwiazd-
kowy, prywatny hotel ,Fort Hotel" (70 j.m.), usytuowany przy ulicy Modlinskiej
(trasa wylotowa w kierunku Olsztyna i Gdariska). Posiada on nowoczesnie
wyposazone, klimatyzowane pokoje (réwniez dla niepetnosprawnych), roz-
budowang gastronomie, sale balowa, sale konferencyjne, zespdt odnowy bio-
logicznej, liczne punkty handlowe i ustugowe. Obiekt ten niewatpliwie dorow-
nuje europejskim standardom trzech gwiazdek. Zagraniczne sieci hotelowe
obecne w Warszawie, poza wspomnianym juz ACCOR-em, ktory uruchomit
3 dwugwiazdkowe ,Ibisy" (kwiecieri 2000, 190 j.m., pazdziernik 2000, 137
j-m., pazdziernik 2003, 338 j.m.) inwestowaty raczej w hotele o wyzszym stan-
dardzie. Wymienic¢ tu nalezy tancuch hotelowy ,Marriott International”, ktory
poza dziatajgcym juz od pazdziernika 1989 r. obiektem w centrum, w listopa-
dzie 2003 r. otworzyt drugi hotel ,Courtyard by Marriott" (226 j.m.) o standar-
dzie czterech gwiazdek, usytuowany bezposrednio przy lotnisku. Obiekt ten
jest zarzgdzany bezposrednio przez Spotke , Tishman Hotel Corporation”. Pie-
ciogwiazdkowe: ,Sheraton" (1996, 352 j.m.) oraz ,The Westin" (2003, 366
j.m.) sg czescig miedzynarodowej korporacji ,Starwood Hotels & Resort".

W 2001 roku zostat otwarty pieciogwiazdkowy hotel amerykarskiej sieci
,2Hyatt Regency" (324 j.m.), a w 2002 roku réwniez pieciogwiazdkowy obiekt
(310j.m.) nalezacy do szwedzkiej grupy specjalizujgcej sie w budowie hoteli
wysokiej klasy Radisson SAS Hotels & Resorts. W listopadzie 2003 roku na-
stgpito oficjalne otwarcie kolejnego pieciogwiazdkowego hotelu amerykar-
skiej sieci ,InterContinental" (328 j.m.), zlokalizowanego w centrum stolicy
tuz koto Patacu Kultury i Nauki. Wspomnie¢ nalezy rowniez o odbudowanym
i przywréconym do dawnej Swietnosci stynnym, przedwojennym, warszaw-
skim hotelu ,Bristol" (standard 5 gwiazdek, 206 j.m.) na Krakowskim Przed-
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miesciu, ktory od 1998 roku dziata w ramach miedzynarodowej sieci hotelo-
wej ,Le Meridien Hotels and Resorts".

Nowoécig na warszawskim rynku sg inwestycje francuskiej grupy ,Orco
Group", ktéra specjalizuje sie w adaptowaniu starych, historycznych budyn-
kéow na mate, ale luksusowe hotele, znane pod nazwg ,Boutique hotels".
W 2003 roku otwarto pierwszy tego typu obiekt ,Rialto" (inwestorem jest Spot-
ka MOT) w przebudowanej kamienicy przy ulicy Emilii Plater. W pierwszym
kwartale 2004 r. zostame otwarty drugi czterogwiazdkowy obiekt o nazwie
.Le Regina" w jednej z zabytkowych kamienic Nowego Miasta przy ul. Kos-
cielnej.

Kolejng francuska siecig (drugg co do wielkosci w Europie po grupie
,ACCOR"), ktéra rozpoczeta ekspansje na polskim rynku hotelowym i posia-
da juz obiekty we Wroctawiu, Krakowie i Katowicach jest ,Groupe Envergu-
re". Wiosng 2004 roku zostat otwarty na warszawskim Placu Zawiszy kom-
pleks sktadajacy sie z trzech hoteli: trzygwiazdkowy ,Kyriad", dwugwiazdko-
wy ,Campanile" oraz jednogwiazdkowy ,Premiere Classe" (facznie 495 j.m.).
Jedynym wysokiej klasy hotelem (standard czterech gwiazdek, 428 j.m.), otwar-
tym w Warszawie w 1992 roku o przewadze polskiego kapitatu (ponad 50%
bank PKO B.P. i S.A. oraz Spétka ,Syrena International") byt hotel ,Jan Il
Sobieski".

Podsumowujgc omawianie gtéwnych gestorow warszawskiej bazy
hotelowej mozna stwierdzi¢, ze zdecydowana wiekszos¢ tej bazy jest wia-
snoscig badz znajduje sie w zarzgdzaniu zagranicznych wtascicieli. Z analizy
planéw inwestycyjnych w branzy hotelowej na najblizsze lata wynika, ze roz-
woj warszawskiego hotelarstwa bedzie w dalszym ciggu zdominowany przez
zagranicznych inwestoréw i budowe kolejnych hoteli sieciowych o ré6znym
standardzie. Nalezy dodac, ze jest to rowniez naturalnym nastepstwem zbli-
zenia sie w ostatniej dekadzie naszego kraju do Europy i Swiata. Turysci za-
graniczni (gtéwnie z Europy Zachodniej i USA), przyzwyczajeni sg do kon-
kretnej marki reprezentujgcej podobny na catym $wiecie zakres oraz stan-
dard ustug i powinni mie¢ jak najszybciej zapewniong mozliwo$c¢ korzystania
z tej marki rowniez i w Polsce. Miedzynarodowe systemy hotelowe wchodzg
wiec na nasz rynek ze swoimi produktami. Szkoda tylko, Zze nie zawsze po-
krywa sie to z korzy$ciami ekonomicznymi, personalnymi i kulturowymi dla
naszego rodzimego przemystu turystyczno-hotelowego. Niestety, nawet zna-
ny do niedawna na $wiecie jako polska sie¢ hotelowa ,ORBIS", poprzez alians
z francuskim ACCOR-em stracit swoj prestiz i znaczenie na hotelowym rynku
miedzynarodowym.

Szybki rozwéj bazy hotelowej w Warszawie po 1999 r. zostat spowo-
dowany kilkoma czynnikami. Pierwszym powodem byta zmiana ustroju poli-
tyczno-gospodarczego w Polsce, otwarcie naszego kraju dla zagranicznych
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inwestoréw i podjecie procesu prywatyzacji. Juz od potowy lat 80. liczba tury-
stow odwiedzajgcych nasz kraj zaczela systematycznie rosngé, co spowodo-
wane byto m.in. zniesieniem wiz dla mieszkancow Unii Europejskiej, a takze
utatwienie przyjazdow dia turystow ze Wschodu. Warszawa byta i w dalszym
ciggu jest postrzegana jako bardzo atrakcyjny rynek dla zagranicznych inwe-
stycji, w tym réwniez turystycznych i hotelarskich. Ponadto, poczatek lat 90.
to ogromne zainteresowanie Polskg oraz jej dopiero odkrywanym przez Eu-
rope i $wiat potencjatem gospodarczym, historycznym, kulturowym. Dotyczy-
to to nie tylko zagranicznych biznesmenow, ale réwniez i turystdéw ciekawych
naszego kraju. W tych nowych warunkach warszawska baza hotelowa wyda-
wata si¢ niewystarczajgca wobec rosngcego zainteresowania naszym kra-
jem, a przede wszystkim jego stolicg. Badania statystyczne, przeprowadzo-
ne na zlecenie Stotecznego Biura Informacji i Turystyki w 1998 roku wykaza-
ty, ze liczba turystéw zagranicznych odwiedzajgcych zaréwno Polske, jak
i Warszawe od 1993 do 1997 roku regularnie wzrastata. Nieznaczny spadek
nastapit w roku 1997, a nastgpnie w 1998 roku (patrz tabela 1). Niestety, ta

Tabela 1. Przyjazdyldo Warszawy w latach 1993-98 wedtug krajow (grup krajow) o najwiek-
szej frekwencji (w tys.)

Kraje 1993 1994 1995 1996 1997 1998
Kraje bytego ZSRR 2100 2850 1900 2700 2040 1690
Niemcy 1300 950 1500 1500 1290 1070
Kraje skandynawskie 220 140 220 110 160 140
Kraje Beneluksu 110 130 230 160 130 140
Francja 90 150 100 130 130 120
USA 80 140 130 120 120 140
Wielka Brytania 60 130 70 70 110 70
Austria 50 180 220 170 140 130
Czechy i Stowacja 50 230 220 210 160 190
Wiochy 40 3 110 80 80 100
Pozostate kraje 400 500 500 350 340 410
Razem: 4500 5400 5200 5600 4700 4200
W ramach krajéw bytego ZSRR
Rosja 650 1200 500 700 570 240
Biatorus$ 550 800 650 800 630 430
Litwa 400 300 350 200 430 280
Ukraina 250 250 200 900 230 440
Pozostate kraje bytego ZSRR 250 300 200 100 180 300
Razem: 2100 2850 1900 2700 2040 1690

Zrédfo: Instytut Turystyki, opracowanie z 1998 r.
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spadkowa tendencja przyjazdéw turystow do Warszawy utrzymata sie do korica
2003 roku. Instytut Turystyki prognozuje, ze tendencja wzrostowa powroci
w roku 2005 lub 200634, Najwiekszy odsetek turystéw zagranicznych w war-
szawskich hotelach na przestrzeni lat 1990-2003 stanowig obywatele Nie-
miec, USA, Wielkiej Brytanii, Francji, a takze krajow bytego Zwigzku Radziec-
kiego, zwtaszcza sgsiadujgcych z Polskg. Liczng grupe gosci warszawskich
hoteli stanowig tez znani ze swego zainteresowania podrézami Japonczycy
oraz obywatele lzraela.

Wedtug danych Instytutu Turystyki wydatki turystow zagranicznych,
korzystajgcych z bazy hotelowej wyniosty w 2002 roku srednio 165 USD na
caty pobyt, ktérego Srednia dtugos¢ wynosi wedtug tego samego zrodta
3 noclegi®.

Wobec faktu otwarcia sie Polski na $wiat i wzrostu zagranicznego ru-
chu turystycznego (zwtaszcza przyjazdowego), warszawska baza hotelowa
z poczatku lat 90. okazata sie niewystarczajgca. Zauwazyli to réwniez zagra-
niczni inwestorzy oraz zarzgdzajgcy sieciami hotelowymi o miedzynarodo-
wym zasiegu. W latach 90. oraz 2000-2003 miedzynarodowe sieci hotelowe
rozpoczety ekspansje na polski i stoteczny rynek hotelowy. Wysoki standard
zagranicznych inwestycji wymagat réwniez na krajowych gestorach koniecz-
nosc¢ rozbudowy i modernizacji wielu obiektéw z zastosowaniem w nich no-
woczesnych rozwigzan od dawna stosowanych w Europie i na $wiecie.
Z roku na rok baza noclegowa stolicy wzbogacata sie o nowe obiekty o zréz-
nicowanym standardzie (tabela 2).

Tabela 2. Liczba hoteli w Warszawie w latach 1991-2003

Liczba hoteli
Standard 1991 1996 2001 2003
5 2 3 3 8
& 1 4 5 5
3 2 1 17 20
> 5 5 14 10
T ] 1 10 5
Ogobtem: 20 24 49 48

Zrédio: Turystyka w 2001 r., stan na dzien 31.08.1992 r. oraz pdézniejsze edycje, GUS.

% K. Olszewski, Ponad 4 miliony Niemcéw, ,Swiat hoteli” nr 08/03.
B Jw.
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Podaz bazy noclegowej stolicy w ostatnich 13 latach znacznie sie
zwiekszyta. Zdecydowanie tez daje sie zauwazy¢, ze najbardziej widoczny
wzrost nastgpit w segmencie hoteli cztero- i pieciogwiazdkowych. Nalezy tez
zwroéci¢ uwage na fakt, Ze hotele sieciowe, ktérych najwiecej otwarto
w latach 1995-2003 sg obiektami duzymi (200-300 j.m.), o czym $wiadczy
przyrost pokoi hotelowych w stolicy w latach 1991-2003 (tabela 3).

Tabela 3. Liczba pokoi hotelowych w Warszawie w latach 1991-2003 (wg standardu)

Liczba jednostek mieszkalnych (pokoi)
SHangand 1991 1996 2001 2003
§ 885 1090 1214 2437
4* 2648 1506 1723 1993
3* 360 2082 2914 3039
3 766 663 1130 1226
R L 22 1096 iz
Ogotem: 4659 5787 8077 8695

Zrédfo: Turystyka w 2001 r.,stan na dzien 31.08.1992 r. oraz pozniejsze edycje, GUS.

Spadek liczby jednostek mieszkalnych w obiektach czterogwiazdko-
wych i wzrost w trzygwiazdkowych, zanotowany w 1996 roku w stosunku do
roku 1991, jest wynikiem zmian kategorii niektérych obiektéw z czterech gwiaz-
dek na trzy. Przyktadem mogg by¢ hotele ,Grand", ,Mercure Fryderyk Cho-
pin", ,Nowotel-Centrum".

Tabela 4. Liczba pokoi hotelowych w Warszawie w latach 1991-2003 (wg standardu)

Liczba miejsc noclegowych
Standard 1991 1996 2001 2003
bt 1322 1527 1958 3952
4* 4566 2740 3167 3619
3 1350 3171 4893 4990
2 2336 1199 2202 2316
1\' — 44 2503 Poh
Ogdtem: 7734 8681 14723 14 877

Zrédfo: Turystyka w 2001 r., stan na dzien 31.08.1992 r. oraz pdzniejsze edycje, GUS.
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Najwiekszy przyrost pokoi, jak i miejsc noclegowych w latach 1991-2003
nastgpit w hotelach trzygwiazdkowych (tabela 4). Nie wchodzgc w doktadne
wyliczenia warto tu podaé, ze tylko w 2003 roku w stolicy przybylo sze$¢ hoteli,
ktére w sumie oferujg 1321 jednostek mieszkalnych z 2687 miejscami noclego-
wymi (tabela 5).

Tabela 5. Hotele otwarte w Warszawie w 2003 roku

Liczba Cena Cena
Nazwa obiektu | Standard L‘;‘;T(t;? n‘:éz;‘; _ :ggtho ‘:gﬂ;to Lokalizacja | Operator
wych | (pn-pt) | (pt-nd)
The Westin 5 361 722 239 95 | Centrum, Starwood
Al. Jana Hotels and
Pawta Il 21 Resort
Inter Continental 5* 326+ 75 652 166 133 | Centrum, Inter Conti-
ap.ext ul. Emilii nental Hotels
end. stay Plater 49
Rialto (Boutique) 5 44 50 1-0s.209 |1-0s. 125| Centrum, Spotka MOT
2-08. 262 |2-0s. 157| ul. Wilcza 73
Courtyard 4 226 452 85-120 | 55-65 | Przylotnisku | Zarzadza:
by Marriot Okecie Tishman
Hotel Corpo-
ration
Ibis-Stare Miasto 2 338 676 65+ 44 + | Centrum, Accor
$niad.5,5 | $niad.5,5| ul. Mura-
nowska
Fort Hotel 3 70 135 1-0s.62 | 1-0s.50 | ul. Modlinska | Prywatny -
2-08.75 | 2-0s.60 | (trasa Danuta
zWarszawy) | Piontek

Zrédfo: opracowanie wiasne, na podstawie miesiecznika ,Swiat hoteli" oraz wiasnych wywiadow.

W 1991 roku w stolicy dziataty tylko dwa hotele o najwyzszym stan-
dardzie (5 gwiazdek), podczas gdy w grudniu 2003 r. byto ich osiem. Biorac
pod uwagg wszystkie skategoryzowane obiekty, od 1991 do 2003 roku
w Warszawie wybudowano czternascie nowych obiektéw hotelowych i tyle
samo rozbudowano bgdz gruntownie zmodernizowano. Wraz z przyrostem
miejsc noclegowych przybyto na warszawskim rynku hotelowym wiele sal kon-
gresowo-konferencyjnych, wyposazonych w nowoczesne urzgdzenia tech-
niczne i medialne.
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W roku 2004 do eksploatacji majg by¢ oddane dalsze 4 hotele
z przeszto 500 pokojami (tabela 6), przy czym wiekszo$¢ z nich bedzie
w hotelach najtanszych (jedno- i dwugwiazdkowych), ale na 2005 r. planuje
sie oddanie duzego hotelu pieciogwiazdkowego ,Hilton".

Tabela 6. Hotele w Warszawie — planowane otwarcie w 2004 roku

Nazwa obiektu Standard | Liczba pokoi Operator Lokalizacja

Le Regina (Boutique) 5% 63 Orco Group Nowe Miasto

ul. Koscielna
Kyriad Prestige 3* 144 Groupe Envergure | Centrum,

(Plac Zawiszy)
Camoanile 2" 194 Groupe Envergure | Centrum,

(Plac Zawiszy)
Premiere Classe 1K 126 Groupe Envergure | Centrum,
Ibis-Stare Miasto (Plac Zawiszy)
Hilton (2005 1.) 5t 320 Hilton Hotels Wola (ul. Grzybowska/Wronia

: Corporation

Zrédifo: opracowanie wiasne, na podstawie miesiecznika ,Swiat hoteli".

Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze przytoczone w tabelach 2-5 dane,
zaczerpniete z opracowan Gtéwnego Urzedu Statystycznego (za rok 2003
zebrane tez podczas bezposrednich wywiadéw w hotelach), nie zawsze od-
dajg faktyczny stan bazy noclegowej. Ankiety, kt6re hotele wypetniajg na po-
trzeby statystyk GUS-u nie zawsze wypetniane sg wedtug takiego samego
wzoru. Niektore hotele nie podajg pokoi wynajetych np. na biura lub wytgczo-
nych w jednym roku, a podajg je w nastepnym. To samo odnosi sie do przy-
dzielanych gwiazdek. Jak juz wspominano, wymagania kategoryzacyjne zmie-
niajg sie (w latach 1997-2003 byty zmieniane kilkakrotnie) i hotele czesto nie
sg w stanie w krotkim czasie na tyle sie zmodernizowa¢ i dostosowac, azeby
sprosta¢ wymaganiom dotyczacym ich dotychczasowego standardu. Taka
wiasnie sytuacja miata miejsce w ostatnim kwartale 2003 roku w hotelu ,Me-
tropol", ktéry poczatkowo (lata 60., 70.) miat cztery gwiazdki, nastepnie byt
hotelem trzygwiazdkowym i istnieje duze prawdopodobienstwo, ze w przy-
szlosci bedzie zaliczany do bazy noclegowej o standardzie dwoch gwiazdek.

Z kolei nalezacy do tej samej Spotki ,Hotele Warszawskie Syrena"
rowniez trzygwiazdkowy hotel \Warszawa" jest uwzgledniany we wszystkich
statystykach dotyczacych 2003 roku, podczas gdy zostat niespodziewanie
zamkniety dla gosci 1 lipca 2003 r. Istniejg tez rozbieznosci w danych spowo-



128  Barbara Bujata, Justyna Mierzejewska, Witold Rakowski Rozwéj ustfug hotelarskich ...

dowane tym, ze niektére obiekty funkcjonowaty w poprzednich latach, ale nie
byty oficjalnie skategoryzowane i w statystykach byty umieszczane
w pozycji ,pozostate obiekty". Powyzsze przyktady majg na celu zwrdcenie
uwagi na fakt, ze przytaczane ,suche" dane liczbowe nie zawsze $wiadczg
jedynie o nowych inwestycjach i bez znajomoséci problemu mogg by¢ nawet
niezrozumiate dla przypadkowego odbiorcy.

Wykorzystanie miejsc noclegowych
Ze wzgledu na duzy przyrost miejsc noclegowych w hotelach Warsza-

wa ma ogromng nadpodaz oferowanych ustug hotelowych, dlatego obniza
sie stopien ich wykorzystania (tabela 7) i obnizenie optacalnoéci.

Tabela 7. Stopien wykorzystania miejsc noclegowych w hotelach warszawskich (1999-2002)
wedtug standardu (w procentach)

Standard 1999 2000 2001 2002

ki 496 494 46,6 39,8

ik 51,5 46,5 39,6 39,4

! 52,5 46,2 39,3 35,8

* 55,3 50,9 39,2 37,5

i 58,2 39,2 40,6 30,3

Ogotem Warszawa: 52,7 46,6 40,6 36,5

Zrédto: J. Walasek, Czy Polska nie ma twarzy, H.W. SYRENA Sp. z 0.0., Warszawa 2002.

Obtozenie warszawskich hoteli od 1999 roku systematycznie spada.
Powodem m.in. jest fakt, ze na poczatku lat 90. duzo przedsiebiorstw
z Zachodu dopiero zaczynato dziatalno$¢ biznesowa na polskim rynku. Wiele
z nich wynajmowato pokoje w hotelach na czeste lub bardzo dtugie pobyty
dla swoich przedstawicieli, ktérzy nawigzywali kontakty handlowe, a pézniej
zaktadali przedsiebiorstwa lub ich filie. Sytuacja ta ulegta jednak zmianie.
Cudzoziemcdw przyjezdza mniej, a polskie firmy nastawione na redukcje kosz-
tow w kazdej dziedzinie, ograniczajg wydatki na rezerwacje drogich hoteli.
Z danych Instytutu Badan nad Gospodarkg Rynkowg wynika, Zze o blisko pét
punktu procentowego zmniejszyt sie na przestrzeni lat 1998—2003 udziat go-
spodarki turystycznej (hotele, restauracje, organizacja podrdzy) w genero-
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waniu PKB w Polsce, w 2001 roku udziat ten wynosit 4,5%%. Oczywiscie
wstgpienie Polski do UE moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia przyjazdéw
i lepszego wykorzystania miejsc w hotelach o nizszym standardzie, natomiast
hotele luksusowe 4- i 5-gwiazdkowe moga nie znalez¢ wiekszej liczby goséci,
tym bardziej ze nadal rozwijac sie bedzie sie¢ hoteli dwu- oraz jednogwiazd-
kowych i generalnie stoteczny rynek hoteli ekonomicznych oferujgcych niz-
sze ceny.

Polityka cenowa stosowana w warszawskich hotelach

W wyniku wzrastajgcej konkurencji hotele zmuszone sg prowadzi¢
bardzo elastyczng polityke cenowa, ktora jest czescig szeroko pojetej strate-
gii marketingowej. W systemie gospodarki centralnie planowanej decyzje
dotyczgce obowigzujgcych cen byty podejmowane na szczeblu ministerstwa
i niezaleznie od szczego6towych rozwigzan cena okreslonej ustugi w catym
kraju byta w zasadzie identyczna bgadz w znacznym stopniu zblizona. Ostat-
nia ingerencja w wysokos¢ cen ustug hotelarskich miata miejsce w 1991 roku,
kiedy to Ministerstwo Finanséw zobowigzato hotele do zréwnania cen ustug
dla gosci krajowych i zagranicznych®. Tak wiec do poczatku lat 90. hotele
stosowaty ceny state dla klientéw indywidualnych (nizsze dla gosci krajowych,
wyzsze dla zagranicznych) i ewentualne ceny specjalne dla grup zorganizo-
wanych, gtéwnie kierowanych przez biura podrozy. W Warszawie przy zbyt
matej liczbie hoteli, zwtaszcza o wyzszym standardzie, w stosunku do po-
trzeb, nie istniat problem poszukiwania sposobéw zdobywania klientéw. Po-
nadto, dla turystéw dewizowych, ktoérzy czesto wymieniali dolary po kursie
tzw. ,czarnorynkowym", cena 20-30 USD?® za noc nie byta wysoka. W latach
70. Warszawa byta wiec bardzo atrakcyjnym miastem dla turystéw z Europy
Zachodniej oraz Bliskiego Wschodu szukajgcych rozrywki. Roéwniez turysci
krajowi, czesto stuzbowo kierowani do stolicy, stanowili znaczng cze$¢ gosci
hotelowych, dla ktérych cena hotelu nie miata wigkszego znaczenia, ponie-
waz na ogot za tzw. ,delegacje" ptacita instytucja panstwowa.

Istniejg trzy gtéwne kryteria wskaznikéw efektywnosci hoteli. Sg to:
Srednie ,obtozenie", przecietna cena za pokdj (cena netto po odjeciu podatku
i ulg podzielona przez liczbe pokoi sprzedanych) oraz zysk z pokoju. Wszyst-
kie te czynniki stanowig gtéwne wyznaczniki rentownosci i wraz z analizg

% Spadek w turystyce, ,Swiat hoteli" nr 8/2002, artykut redakcyjny.
3 Z. Btadek, T. Tulibacki, Hotele w Polsce, WSTH, Warszawa 2001, s. 55.
38 Jw., s. 56.
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kosztoéw sg podstawg do ustalania i zmian cen na ustugi hotelowe o okreslo-
nym standardzie w poszczegolnych okresach i tzw. sezonach (uzaleznionych
tez od lokalizacji obiektu).

Na ogélny poziom cen w zaktadzie hotelarskim sktada sie wiele ele-
mentéw. Nalezg do nich przede wszystkim: wysoko$¢ ponoszonych kosztow,
istniejgcy lub tworzony wlasnie popyt, zatozona jako$¢ ustug oraz istnienie
i dziatalnos¢ przedsiebiorstw konkurencyjnych.

Jedng z podstawowych cech hotelarstwa jest jego sezonowos¢. Moze
ona dotyczy¢ hotelu nie tylko w skali roku kalendarzowego, ale rowniez
w krotszych okresach: miesigca, tygodnia, a nawet dnia, gdy poranny szczyt
$niadaniowy i wyjazdéw gosci powoduje bardziej intensywna prace recepcji,
gastronomii i stuzby pieter. Natomiast problemem, zwtaszcza duzych hoteli
miejskich typu biznesowego, jest spadek frekwencji w konncowych dniach ty-
godnia. Wiele hoteli i tancuchow hotelowych stosuje woéwczas ré6znego ro-
dzaju programy promocyjne. Sezonowos¢ w skali roku powoduje nawet, ze
niektore hotele (gléwnie w kurortach) zawieszajg dziatalnos¢ w okresach tzw.
,martwego sezonu", po to, by zredukowa¢ do minimum koszty, ktérych pokry-
cie przychodami w tym czasie jest niemozliwe. Z tego samego powodu po-
wszechnym stato sie stosowanie tzw. ,outsorcingu”, to znaczy wynajmowa-
nia firm zewnetrznych do wykonywania ro6znego rodzaju ustug, takich jak sprzg-
tanie, pranie, ochrona, czesto dodatkowa obstuga bankietow, konferenciji lub
gastronomii.

Jedng z réznic, dostrzegang pomiedzy hotelarstwem a innymi dziedzi-
nami gospodarki, jest duza intensywnos$¢ pracy ludzkiej. Stad gtéwnym ele-
mentem kosztow hotelu sg wynagrodzenia pracownikow. Charakterystyczne
jest to, ze im wyzszej kategorii jest hotel, tym wiecej zatrudnionych pracowni-
kéw przypada $rednio na jeden pokdj hotelowy*®. Jeszcze wyzszg intensyw-
no$¢ zatrudniania obserwujemy w dziatalnosci gastronomicznej, kidrej efek-
tywnos¢ gospodarcza jest z tego powodu nizsza od dziatalnosci noclegowej
hotelu. Zasadnicze wptywy hotelu pochodzg tymczasem wtasnie z dziatalnosci
noclegowej i gastronomii i muszag pokry¢ poza wspomnianymi juz kosztami
osobowymi, rowniez koszty energii, napraw, utrzymania nieruchomosci i inne.

Inwestycje hotelowe charakteryzujg sie tez duzym udziatem $rodkéw
trwatych w aktywach przedsiebiorstwa hotelowego. Warto$¢ nieruchomoéci,
budynku, urzgdzen i instalacji technicznych oraz wyposazenia fgcznie z ume-
blowaniem powoduja, ze $sredni koszt budowy pokoju w hotelu trzygwiazdko-
wym waha sie od 70 tys. do 110 tys. USD*.

¥ |, Wegtowski, Rachunkowo$¢ zarzgdcza w hotelarstwie, ,Rocznik dydaktyczny”, WSTH,
Warszawa 1997, s. 66.
0 Jw.
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Na wysoko$¢ cen ustug na danym rynku, w tym réwniez ustug hotelo-
wych, znaczgcy wptyw ma takze polityka panstwa. Interwencja panstwa prze-
jawia sie w ustalaniu (podwyzszaniu, obnizaniu, udzielaniu indywidualnych
znizek) wysokosci podatkéw lub innych $wiadczen o podobnym charakterze,
wysokosci odpisow amortyzacyjnych, wprowadzeniu lub zniesieniu obowigz-
ku rozliczania niektérych kosztow w czasie, oprocentowaniu kredytow itp. Po
roku 1990, wraz z rozwojem bazy hotelowej, a zwtaszcza ekspansjg licznych
miedzynarodowych sieci hotelowych, ceny noclegdéw réwniez wzrosty. Poja-
wito sie tez zr6znicowanie, gtobwnie w zaleznoéci od standardu i lokalizacji,
ilosci i jakosci ustug dodatkowych. Mimo ze ceny w warszawskich hotelach
byty dosy¢ wysokie w stosunku do wiekszosci krajow europejskich ($rednia
cena w 1995 r. 140 $)*', to przy wspomnianym juz wyzej duzym zaintereso-
waniu turystow naszym krajem w latach 1990-1997 wiekszo$¢ hoteli wcigz
jeszcze nie narzekata na brak klientéw o czym $wiadczy wskaznik tzw. $red-
niego obtozenia ksztattujgcy sie w 1997 roku dla warszawskich hoteli na po-
ziomie 68,1% przy $redniej cenie 156 $*2. Sytuacja ulegta zmianie po roku
1997 wraz ze spadkiem ilo$ci przyjazdéw do naszego kraju turystéw zagra-
nicznych, zdecydowanie gorszg koniunkturg w gospodarce, przy rownocze-
snym znacznym zwiekszeniu liczby miejsc noclegowych wszystkich kategorii
(w latach 2000-2003 o okoto 1255 pokoi). Wedtug danych GUS-u, ktéry bada
wyniki finansowe netto wypracowywane przez przedsiebiorstwa, wynika, ze
w 2002 roku hotele i restauracje odnotowaty pogorszenie wskaznikéw pozio-
mu kosztow i wskaznikow rentownoséci obrotow netto*s.

Od 1994 roku $rednie stawki za pokéj stopniowo wzrastaty, aby osigg-
ng¢ 158,86 $ w 1999 roku. Juz jednak w 2000 roku nastapit spadek $redniej
ceny pokoju 0 4,8% do 151,22 $**. Spowodowane to byto gléwnie wzmozong
podaza, ktéra zmusita wtascicieli hoteli do obnizenia stawek, celem sprosta-
nia konkurencji — zwtaszcza poza sezonem. Chociaz Srednia stawka hotelo-
wa w Warszawie w latach 90. wydawata sie rosngg¢, to w rzeczywistosci po-
ziom inflacji oznaczat jej realny spadek. W rezultacie stawki za pokéj w 2000
roku byty nizsze az o0 48,6% w pordéwnaniu z poziomem z roku 1994,

Zmiany Sredniej ceny za pokdj w Warszawie w latach 1999-2003 przed-
stawialy sie nastepujgco (w USD)*:

1999 - 159
2000 - 151
a0 Jw.
2 Jw.
4 Swiat hoteli" nr 12/2002, artykut redakeyjny.
4“4 Jw.

4 Swiat hoteli" nr 1/2002 i 11/2003.
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2001 - 147
2002 - 144
2003 - 122

Stoteczne Biuro Promocji i Informaciji Turystycznej poinformowato, ze
w 2003 roku ceny w warszawskich hotelach spadty, ale nadal nalezg do wy-
sokich, zwtaszcza na tle innych stolic europejskich. W niektérych hotelach
réznej klasy, ceny sg czesto wyzsze niz w poréwnywalnych obiektach w Wied-
niu, Berlinie czy Pradze*. Za poko6j w warszawskich hotelach o standardzie
pieciu, czterech gwiazdek, turysta indywidualny musi zaptaci¢ w tygodniu
150-250 EUR (w weekend ok. 30-50% mniej). W hotelach $redniej klasy
(trzy- lub dwugwiazdkowych) cena podstawowa w tygodniu ksztaituje sie po-
miedzy 70 a 120 EUR, w weekend wszystkie hotele stosujg znizki*’.

W tych warunkach polityka cenowa musiafa sta¢ sie zdecydowanie bar-
dziej elastyczna, co jest jednym z powodéw dalszego spadku realnej $redniej
ceny za pokoj. W warunkach ostrej konkurencji i przewagi podazy miejsc nocle-
gowych nad popytem, zapewnienie tzw. ,obtoZzenia" dla hotelu ma $cisty zwigzek
ze stosowana politykg cenowa. Majgc na uwadze rodzaj (segment) gosci stano-
wigcy przewazajgcg grupe klientdw danego obiektu, jak réwniez wspomniana
wyzej sezonowos¢, zarbwno na przestrzeni roku, jak i tygodnia, przyjmowane sg
rozne stawki cenowe, ktdre w zaleznosci od dtugosci pobytu, liczby oséb itp.
moga podlegac negocjacjom. Ustalonej do pewnej wysokosci znizki (przewaznie
do 20%) ma prawo udzieli¢ recepcjonista, wyzej — kierownik lub dyrektor hotelu.
Réznica cen za taki sam pokoj hotelowy moze wynie$¢ nawet do kilkudziesieciu
dolarébw pomiedzy poszczegélnymi sezonami. Wszystkie warszawskie hotele
stosujg nizsze ceny weekendowe, niektdre ustalajg specjalne oferty cenowe —
czesto nizsze nawet 0 50-60% (tabele 8, 9).

Tabela 8. Ceny za pokdj w 2004 r. w warszawskim hotelu Sheraton (5*) w EUR (ze $niada-
niem i podatkiem VAT)

Rodzaj pokoju ?,J tgg;?i:ulo Weekend
1-osobowy (standard) 235 134
2-osobowy (standard) 257 155

1-0sobowy (de-luxe) 262 161
2-osobowy (de-luxe) 284 182

Zrédfo: www. polhotels.com/warsz/Sheraton/prices2.htm, Internet.

4 L. Olchowik, Jest Zle, a nawet dobrze, ,Hotelarz" nr 9—10/2003.
A Jw.
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W pieciogwiazdkowym hotelu ,Sheraton" wida¢ wyrazng roéznice
w cenach pokoi pomiedzy poszczegélnymi okresami roku, jak i pomiedzy
dniami roboczymi i weekendem. We wrzeéniu i pazdzierniku, kiedy hotel przyj-
muje zwykle najwiecej gosci, ceny pokoi sg o okoto 15% wyzsze niz w okre-
sie od listopada do marca. W pigtek, sobote i niedziele ceny sg nizsze od cen
obowigzujgcych od poniedziatku do pigtku od 50% do 75% w zaleznoéci od
sezonu.

Tabela 9. Ceny za pokd6j w 2004 r. w warszawskim hotelu Courtyard by Marriott (4*) w EUR
(bez $niadania i podatku VAT)

Pokdj 1/ 2-0sobowy Tydzien Weekend
1.01-31.03 85 55
1.04-30.06 120 65
1.07-31.08 99 55
1.09-31.12 120 65

Zrédfo: www.polhotels.com/warszMarriottCourtvard/prices2.htm. Internet.

Na przyktadzie otwartego w koncu 2003 r. czterogwiazdkowego hote-
lu Courtyard by Marriott wida¢ (tabela 9), Zze wyzsze ceny sg stosowane
w okresach przewidywanego zwiekszonego popytu na ustugi hotelowe (kwie-
cien—czerwiec, wrzesien—grudzien), natomiast w weekendy i okresy charak-
teryzujgce sie mniejszg liczbg turystéw przyjezdzajgcych do Warszawy (sty-
czen—marzec, lipiec-sierpien) ceny sg nizsze, aby w ten sposéb przyciggna¢
turystow.

Tabela 10. Ceny za pokoj w 2004 r. w warszawskim hotelu MDM (3*) w EUR (ze $niadaniem

i podatkiem VAT)
Ceny w poszczegdlnych okresach Oferta specjalna

: 01.04-30.06 01.07-31.08 30.04-03.05

dtsldd 01.09-16.12 17.12-28.02 04.06-13.06

Pn.-Czw. Pt.—Nd. Pn.~Czw. Pt.~Nd. 17.12-02.01
1-0sobowy (standard) 93 235 81 49 56
2-osobowy (standard) 17 257 100 60 70
2-0sobowy (de-luxe) 126 262 107 64 76
pokdj typu Suite 188 284 188 113 131

Zrédio: cennik podstawowy na rok 2004, Biuro Marketingu H.W. Syrena Sp. z 0.0.
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Trzygwiazdkowy, stoteczny hotel ,MDM", poza zréznicowaniem cen
pomiedzy tzw. ,sezonem" i ,posezonem" o okoto 15% i nizszg 0 40% od cen
podstawowych ceng weekendowa przez caty rok, publikuje réwniez atrakcyj-
ne tzw. ,oferty specjalne". Sg to zwykle 50-60-procentowe rabaty udzielane
wszystkim gosciom korzystajgcym z ustug hotelowych w okresach swigt (Boze
Narodzenie, Nowy Rok) oraz przediuzonych weekendéw, kiedy ,obtozenie"
warszawskich hoteli, obstugujgcych gtéwnie segment gosci biznesowych
i konferencyjnych, drastycznie spada.

Hotele, zwtaszcza sieciowe, stosujg ponadto ré6znego rodzaje promo-
cje (weekend z zakupami — hotele ORBIS-u, weekend z musicalem — hotel
»~Jan lll Sobieski" itp.), ktére majg poprzez zaoferowanie dodatkowych atrak-
cji przyciggna¢ gosci wtasnie do tego, a nie innego hotelu.

Znane sg rowniez liczne tzw. ,programy lojalnosciowe" stosowane
w hotelach, polegajgce na tym, ze po wykupieniu pewnej iloéci noclegéw,
klient dostaje specjalng karte uprawniajgca go do korzystania ze specjalnych
preferenciji, znizek lub pobytéw ,gratis" na przyktad podczas weekendu. Kar-
ty cztonkowskie programow lojalno$ciowych liczacych sie sieci miedzynaro-
dowych uprawniajg czesto do znizek lub darmowych przelotéw samolotami
wspotpracujgcych z hotelami linii lotniczych czy jak np. w przypadku ORBIS-
u przy wynajmie samochodow.

Notowany w ciggu ostatnich kilku lat, zwtaszcza po ataku terrorystycz-
nym w USA na World Trade Center 11.09.2001 r., zamachach terrorystycz-
nych w réznych czesciach $wiata oraz konfliktach zbrojnych na Bliskim Wscho-
dzie, kryzys w branzy turystycznej sprawit, ze w wiekszosci krajow, a gtobwnie
w USA spadty $rednie ceny ustug hotelowych, a wtasciciele bazy noclegowej
przescigajq sie w stosowaniu promociji i aktywizacji dziatalno$ci marketingo-
wej, ktéra w tym trudnym okresie ma zapewnic ,obtozenie" obiektéw, pozwa-
lajgce przetrwac kryzys. Poniewaz ustugi hotelowe odznaczajg sie wysokim
udziatem kosztow statych, przy czesto trudnym do przewidzenia popycie, ist-
nieje obecnie wéréd zarzadzajgcych bazg noclegowa silna tendencja do ich
obnizania. Aby sprosta¢ coraz silniejszej konkurencji, hotele coraz czesciej
przygotowujg i oferujg klientom cate pakiety ustug (nocleg, ustugi konferen-
cyjne, zwiedzanie miasta, rozrywka), co daje mozliwos¢ dalszej elastyczno-
§ci cenowej, w zaleznosci od wynegocjowania cen ustug czgstkowych tak,
aby byta ona jak najbardziej atrakcyjna dla klientéw, do ktérych jest czesto
W sposo6b bezposredni (tzw. ,sprzedaz bezposrednia") kierowana.

Innym elementem polityki obnizania kosztéw jest stata wspotpraca
miedzy hotelami poszczegoinych sektorow (hotele o podobnym standardzie
ale nie bedace dla siebie bezposrednig konkurencjg). Wspotpraca ta ma miej-
sce w relacjach:
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1) hotel-klient (odbiorca ustug),
2) hotel-dostawca ustug.

Przyktadem wspoipracy hotel—klient sg przede wszystkim programy
lojalno$ciowe (porozumienia), funkcjonujgce miedzy hotelami o podobnym
standardzie (reprezentujgcymi ten sam sektor). Polegajg one na tym, ze ho-
tele usytuowane np. w réznych miastach reklamujg wzajemnie swe ustugi
gosciom, oferujgc im réwniez atrakcyjne rabaty w obiektach objetych danym
porozumieniem. Konkretnym przyktadem takiego programu, przynoszacym
wymierne korzysci uczestniczacym w nim hotelom jest zainicjowany przez
dyrektora warszawskiego hotelu ,Jan Il Sobieski" — ,Polish Prestige Hotels".
Oprécz ww. stotecznego hotelu nalezy do niego jeszcze 19 innych polskich
hoteli o ustalonym i corocznie weryfikowanym wysokim standardzie ustug
znajdujgcych sie w réznych miastach Polski. Go$cie korzystajgcy z ustug kto-
regokolwiek z nich dostajg petng informacje o pozostatych obiektach obje-
tych porozumieniem oraz specjalny ,paszport" uprawniajgcy do 20% znizki
przy korzystaniu z ustug w kazdym hotelu partnerskim. W przypadku obiek-
tow ,nie sieciowych”, bo takimi sg ww. hotele skupione w ,Polish Prestige
Hotels", ta inicjatywa pozwala na zwiekszenie zainteresowania wsrod klien-
tow i wptywa na wzrost sprzedazy ustug w dobie coraz silniejszej konkurencii,
zwlaszcza ze strony hoteli znanych systeméw miedzynarodowych.

Wspétpraca hotel — dostawca ustug polega na tym, Ze porozumiewajg
sie miedzy sobg i wspolnie sktadajg bardzo duze zamoéwienia na konkretne
towary lub ustugi zewnetrzne u tych samych dostawcow i tym samym majg,
podstawe do wynegocjowania znacznie nizszej ceny za dany towar.

Akcesja Polski do Unii Europejskiej a warszawski rynek hotelarski

Rynek hotelowy w bardzo duzym stopniu zalezy od sytuacji gospodar-
czej $wiata, ktory z kolei jest silnie powigzany z ogolnym stanem gospodarki
danego kraju. Okresem obfitujgcym w podejmowanie decyzji o budowie ho-
teli w Warszawie byly lata 1997-1998. Bazowano wowczas na statystykach
wzrostu gospodarczego z potowy lat dziewiecdziesigtych. W tamtym okresie
tempo wzrostu PKB wynosito 7% (w 2003 r. 3,6%)*¢, a wielu obcokrajowcow
odwiedzato nasz kraj, szukajgc tu miejsca do ulokowania swych inwestycji.
Po roku 2000, jak juz wspominano poprzednio, sytuacja ta znaczaco sig zmie-
nita, a wzrost gospodarczy zostat powaznie zahamowany.

4 www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/999613188.html, Internet.
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Pomimo utrzymywanej w naszym kraju niskiej stopy inflacji (1,7% gru-
dzien 2003) i dajgcego sie zauwazy¢ w czwartym kwartale 2003 roku nie-
znacznego ozywienia gospodarczego (wzrost 4,5%), to 20% bezrobocie na
koniec 2003 roku i znaczny deficyt majg znaczacy wplyw na pogorszenie sie
koniunktury, réwniez jesli chodzi o branze turystyczng i hotelarskg?®.

Problemy gospodarcze naszych sgsiaddw, w tym Ros;ji i Niemiec oraz
ogolna recesja na Swiecie, niewatpliwie wptyng na rynek hotelarski. O ile jed-
nak sytuacja ekonomiczna w Europie i w Polsce poprawi sie, prognozy dla
polskiego i warszawskiego rynku hotelowego wydajg sie korzystne.

Wraz z rozwojem gospodarki i poprawg koniunktury oraz przystgpie-
niem Polski do Unii Europejskiej mozna spodziewac sie wzrostu zapotrzebo-
wania na ustugi hotelowe na rynku krajowym, wraz ze wzrostem oczekiwan
co do komfortu, udogodnien i ustug w hotelach. Ponadto, jako cztonek Wsp6l-
noty Europejskiej, Polska moze otrzymac znaczgce $rodki pomocowe z fun-
duszow unijnych, w tym réwniez na turystyke. Z niskoprocentowych kredytow
przeznaczonych przede wszystkim na rozwdj infrastruktury, skorzysta w du-
zym stopniu przemyst budowlany, ktéry powinien pociggng¢ do gory reszte
gospodarki. To z kolei przetozy sie na wiekszg atrakcyjnos¢ Polski dla bizne-
su miedzynarodowego i posrednio na hotele. Wraz z rozwojem i doskonale-
niem sieci komunikacyjnych oraz budowg autostrad w Polsce bedzie poste-
powata dalsza ekspansja miedzynarodowych sieci hotelowych, zwtaszcza
o $rednim standardzie i dla mniej zamoznych klientow. Zdaniem fachowcéw,
Polska to przysztosciowy rynek dla hotelarstwa, m.in. ze wzgledu na swe
tranzytowe potozenie pomiedzy Niemcami a Rosja. Przewiduje sie, ze w przy-
sztosci ruch pomiedzy tymi krajami bedzie miat charakter masowy.

Polska, pomimo Zze nie jest krajem typowo turystycznym, ma wiele do
zaoferowania i istniejg u nas szerokie mozliwosci w dziedzinie rozwoju turysty-
ki, ale jak na razie niedostatecznie wykorzystywane. Przede wszystkim brakuje
dobrej reklamy w Europie, poniewaz co roku zmniejszany jest budzet przezna-
czany na dziatalnos¢ polskich osrodkéw informaciji turystycznej (POIT), ktérych
celem jest promocja polskich produktéw turystycznych w Europie i USA.

Zdaniem prezesa norweskiej sieci hotelowej QUBUS HOTEL, Steffe-
na Oklanda, (Swiat Hoteli, 12/2001), w Skandynawii mato kto wie, jakie Pol-
ska posiada atrakcje turystyczne, np. plaze czy ,dziewicze", nieskazone tere-
ny w rejonach naszych pojezierzy lub Bieszczad. Natomiast zbyt duzy nacisk
ktadzie sie na promocje wérdd turystéw zagranicznych gtéwnie naszych wa-
lorow kulturalnych, a to przycigga bardzo wgskag grupe ludzi. Zdaniem
S. Oklanda trzeba zaoferowac co$ bardziej masowego, np. wesote miastecz-

9 Jw.
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ka czy Aquaparki, ktére zacheca do przyjazdu cate rodziny. Poza tym na tere-
nie catego kraju wcigz brakuje obiektéw o europejskim standardzie, turystow
zagranicznych zraza tez niski poziom czystosci, sanitariatow, jak réwniez ni-
ski poziom bezpieczenstwa, zagrozenie kradziezami np. samochoddw.

W krajach rozwinietych ponad 50% gosci w hotelach stanowig obywa-
tele wlasnego kraju®, gdy tymczasem polskich turystow w wigkszosci nie stac
na korzystanie z hoteli, zwtaszcza tych o wyzszym standardzie. Przyktadem
na to jest fakt, ze w 2001 roku w sieci hoteli ORBIS, z ktorych wigkszo$¢
posiada ,trzy gwiazdki", Polacy stanowili tylko okoto 35% wszystkich gosci®'.

W raporcie firmy consultingowej ,Healey & Baker" z kwietnia 2001 roku
mozna przeczytac, ze Polak wydaje rocznie na rozrywke i rozne formy spedza-
nia wolnego czasu 111 ECU — tymczasem Brytyjczyk 1500 ECU. Wedtug Anny
Somorowskiej — Prezesa Polskiej Agencji Turystyki, w Polsce, w grupie poten-
cjalnych odbiorcéw ustug turystycznych, w tym hotelowych (standard powyzej
3 gwiazdek), 7-10% (ok. 3 min) to ptatnicy goérnych progéw podatkowych. Po-
zostali to ludzie o duzo nizszych zarobkach. Te dane niestety Zle rokujg, ponie-
waz wskazujg na ograniczenie popytu wewnetrznego®?.

Wedtug prognoz Instytutu Turystyki, rowniez w Warszawie, podobnie
jak w catej Polsce, bedzie hoteli przybywaé. Przewiduje sie, ze w 2006 roku
bedziemy mieli w kraju 1183 obiekty hotelowe, podczas gdy w 2000 roku byto
ich 9245, Zdaniem krajowych specjalistéw z dziedziny turystyki i hotelarstwa,
obszarem najwiekszych szans w inwestycjach hotelowych jest rozwéj osrod-
koéw konferencyjnych.

Innym rodzajem dziatalnosci hotelowej, ktéry zdaniem fachowcéw
z branzy hotelowej bedzie cieszyt sie w przysztosci powodzeniem, jest wyna-
jem apartamentéw, gtéwnie dla zagranicznych biznesmenéw, tzw. ,extended
stay". Niektére warszawskie hotele zaréwno te najwyzszej kategorii, np. ,Ra-
disson", ,InterContinental”, jak i sredniej klasy, np. hotel ,Praski" juz teraz
posiadajg w swej ofercie specjalne kilkupokojowe apartamenty z kuchnig
i mozliwo$cig samodzielnego przygotowywania positkow, ktére wynajmowa-
ne sg na pobyty co najmniej kilkutygodniowe. Ceny w tego typu jednostkach
mieszkalnych sg tansze (w niektorych przypadkach nawet o 50%), tansze sg,
tez rozmowy telefoniczne i ustugi biznesowe dla goéci je zamieszkujgcych.

W Polsce oraz na innych rynkach Europy Srodkowej i Wschodniej (Cze-
chy, Wegry, Stowacja) istotnym czynnikiem zachgcajgcym do inwestowania,

% Dla kogo sg hotele, ,Swiat hoteli” nr 09/2001, artykut redakcyjny.

51 M. Grelowski, Hotel czy turysta, co powinno by¢ pierwsze, ,Rynki Turystyczne” nr 8/2002.
52 Hotele podszewkag na wierzch, ,Hotelarz” nr 9/2002, artykut redakcyjny.

8 Miedzy podazg a rentownoscig, ,Swiat Hoteli” nr 01/2001, artykut redakcyjny.
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takZe i w baze hotelowg, sg znaczgce ulgi podatkowe. Ponadto, zwigksza sie
tez coraz bardziej zaufanie zachodnioeuropejskich bankéw do gospodarek
tego regionu i uzyskanie kredytu na budowe obiektu hotelowego czy biuro-
wego nie sprawia specjalnych trudnosci. Szacuje sie, ze w Warszawie stopa
zwrotu z inwestycji ksztattuje sie na poziomie 17-18% rocznie, co rowniez
zadowala zagranicznych inwestoréw. W Polsce jednak spotykajg sie oni
z wieloma problemami natury prawnej, ekonomicznej i spotecznej (rozbudo-
wana, ucigzliwa biurokracja), nieistniejgcymi w Europie Zachodniej. Jednym
z podstawowych probleméw sg nierozstrzygniete kwestie tytutu wtasnosci
gruntéw i nieruchomosci. Wynajecie renomowanej firmy prawniczej do roz-
strzygniecia niejasnosci jest bardzo czasochtonne i kosztowne. Banki zachod-
nie udzielajgc kredytéw zaktadajg, ze koszty budowy luksusowego hotelu np.
w Warszawie bedg nizsze niz w zachodniej Europie, co zdaniem inwestoréw
nie jest prawdg. W Polsce musi sie wiele zmieni¢, zwtaszcza w zakresie
usprawnienia procedur i systemu prawnego, aby przyciggng¢ zagranicznych
inwestoréw wiasnie do nas, a nie do konkurencyjnych, rowniez i pod wzgle-
dem potozenia i zabytkdw, Budapesztu czy Pragi. Dalsze czynniki powodze-
nia inwestycji to sprawne finansowanie i koszty budowy, ktére powinny odpo-
wiadac sztywnej regule odpowiedniego stosunku catosciowych kosztéw bu-
dowy pokoju w stosunku do ogolnych kosztéw budowy hotelu. Nie mniej istot-
ne jest zapewnienie renomowanego operatora hotelowego. Ostatnim warun-
kiem, by wybudowany juz hotel odniést sukces, musi by¢ stabilna i rozwijaja-
ca sie gospodarka danego kraju. Wiasnie spetnienie tego ostatniego warunku
bedzie miato wplyw na rozwdj turystyki i nowe inwestycje w catym kraju, ktére
przyniosg mozliwoéci wzrostu zatrudnienia i ozywienie gospodarcze nie tylko
w stolicy, ale rowniez w stabiej rozwinietych przemystowo rejonach Polski.

Nowe inwestycje i prognozy dla warszawskiego rynku hotelowego

Co roku do Warszawy przyjezdza okoto 5 min turystéw zagranicznych.
Wydajg oni okoto miliarda dolaréw rocznie. Dane wskazujg, ze dla 32% tury-
stow zagranicznych Warszawa jest docelowym miejscem podrézy, a 73%
odwiedzajgcych naszg stolice podaje cel stuzbowy (biznesowy), a tylko 27%
urlopowy (stricte turystyczny). Znaczng cze$¢ odwiedzajgcych stolice mozna
by zacheci¢ odpowiednig ofertg do podrézy w inne regiony kraju, tym bardziej
ze $rednia cena pokoju hotelowego w stolicy wynosi okoto 510 zl, podczas
gdy w innych miastach naszego kraju tylko okoto 210 z%*.

¢ Dla kogo hotele, ,Swiat Hoteli” nr 09/2002, artykut redakcyjny.
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Warszawa bedzie, co prawda ze wzgledu na bliskos¢ granicy wschod-
niej, bramg do catego regionu, ale musi by¢ wspomagana w tym zakresie
przez inne osrodki. Pomocne bedzie w tym takze rozbudowywane lotnisko
,Okecie" oraz podpisane w koricu 2003 roku porozumienie o polityce tzw.
,2otwartego nieba", co oznacza mozliwos¢ wejscia na rynek lotniczy tanich
przewoznikow (Rynair, Easy Jet) i zwiekszenie liczby turystow.

Inicjatywy na rzecz promocji Warszawy i Polski oraz bazy hotelowej

Istniejgca baza hotelowa w Warszawie, jak i w innych osrodkach kra-
ju, jak to wykazano, jest stabo wykorzystana. Tymczasem planuje sie dalszy
rozwéj bazy hotelowej. Jej wykorzystanie zaleze¢ bedzie od bardziej efek-
tywnego marketingu i promocji Polski za granicg. Wtasnie w celu poprawy
wykorzystania miejsc noclegowych w hotelach grupa hoteli biznesowych sto-
licy (Marriot, Yictoria Sofitel, Bristol, Sheraton, Radisson S.A., Holiday Inn,
Hyatt, InterContinental, Westin) zatozyty fundacje pod nazwag ,Warsaw Desti-
nation Alliance" (WDA), ktérej celem ma by¢ wspieranie rozwoju i promocja
Warszawy, jako miasta atrakcyjnego zaréwno turystycznie, jak i miejsca or-
ganizowania miedzynarodowych i ogélnopolskich konferencji. Zatozona przez
hotele fundacja, ktérej pomystodawcy i inicjatorem jest Alex Kloszewski —
Dyrektor Generalny hotelu Inter-Continental, podpisata z wtadzami stolicy
27.06.2003 roku umowe o wspolnym promowaniu na Swiecie Warszawy jako
kierunku biznesowego i turystycznego®. Fundacja WDA oraz przedstawicie-
le miasta uzgodnili, ze bedg wspiera¢ wszelkie dziatania budujgce marke
Warszawy.

Promocija stolicy odbywac sie bedzie poprzez m.in. kampanie rekla-
mowe i wydarzenia kulturalne. WDA jest organizacja, ktorej celem jest pro-
mowanie Warszawy na rynkach miedzynarodowych. Tworzg jg przede wszyst-
kim miedzynarodowe sieci hoteli, ale rowniez linie lotnicze, wypozyczalnie
samochodoéw, restauracje, galerie, muzea oraz koncerny spozywcze. Wspot-
zatozyciel tego przedsiewziecia — Alex Kloszewski twierdzi, ze takie akcje,
dzieki ktbrym wypromowano np. San Antonio w Texasie oraz wyspy Aruba na
morzu Karaibskim, przyczynity sie do nawet dziesigciokrotnego zwiekszenia
przyjazdéw turystéw oraz wzrostu ,obtozenia" hoteli o okoto 10% na prze-
strzeni kilkunastu lat dziatania programu. Rocznie, na promocje Aruby na
Swiecie wydaje sie okoto 20 min dolaréw®°. Podobnie, spéjna promocja Egip-

% K. Olszewski, Wsparcie dla stolicy, ,Swiat hoteli” nr 11/2002.
8 RJw:
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tu w miedzynarodowej stacji CNN, na ktérg wydano zgromadzone fundusze
(ok. 5 mIn dolaréw), przyniosta temu krajowi 17% (2002 r.) wzrost dochodow
z turystyki w poréwnaniu z rokiem poprzednim, pomimo ze w powszechnym
odczuciu nie jest to miejsce bezpieczne. Fundusze na dziatalno$¢ warszaw-
skiego stowarzyszenia pozyskiwane sg ze sktadek cztonkowskich, dobrowol-
nych optat marketingowych na promocje Warszawy, darowizn, zbioérek, au-
kcji, imprez. Na rok 2003 budzet funduszu wyniést 3,5 min dolarow, ale
w przysziosci, w wyniku zainteresowania nim wiekszej liczby firm i instytucji
jest przewidywany na sume 10 min dolaréw.

0d 01.01.2004 roku hotele zrzeszone w programie wprowadzg poéttora-
procentowe opodatkowanie swoich ustug i uzyskane w ten sposob pienigdze
przeznaczg na wspolny program promocyjny. Ten podatek bedzie ptacit gos¢
i mozna go poréwnac do istniejgcej w niektorych regionach optaty klimatycz-
nej. Z kolei inne firmy, ktére chcg uczestniczy¢ w programie (np. Coca-cola,
TP S.A.) bedg przekazywac ustalone kwoty ze sprzedazy swoich ustug lub
produktéw na terenie Warszawy wlasnie na rzecz jej promocji na $wiecie. Ini-
cjatorzy akcji przewiduja, ze w wyniku wspolnych dziatan, za kilka lat wszyscy
jej uczestnicy moga liczyé na zwiekszenie zyskow ze sprzedazy roznych ustug
i produktéw turystom, znacznie liczniej odwiedzajgcym Warszawe. Ponadto,
zgodnie z zatozeniami programu, 80% budzetu ma by¢ przeznaczona na dzia-
tania marketingowe, a reszta na réznego rodzaju szkolenia dla personelu
i menedzeréw majgce na celu podniesienie jakosci $wiadczonych w stolicy
ustug. Ponadto fundacja bedzie wydawac publikacje pod tytutem ,Paszport War-
szawy", w ktéorym zawarte bedg informacje o wszystkich jej uczestnikach®.

Hotele bedg udostepnia¢ ww. publikacje swoim gosciom, ktérzy do-
wiedzg sie o oferowanych im znizkach, np. przez partnerskie linie lotnicze,
wypozyczalnie samochodow czy tez restauracje. W ten sposéb firmy wspie-
rajgce budzet programu bedg korzystaty z reklamy, a jednoczesnie podniesie
sie standard obstugi zagranicznych klientéw. Dalsze plany stowarzyszenia
WDA, zaktadajg mozliwo$¢ nawigzania wspotpracy z innymi stolicami Euro-
py Srodkowowschodniej, np. z Budapesztem i Pragg. Po podpisaniu porozu-
mien promocyjnych te trzy stolice mozna by przedstawia¢ jako wspélny, cie-
kawy kierunek turystyczny.

Z kolei Urzgd Miasta zapowiedziat wspieranie rozwoju tarnszego hote-
larstwa, poniewaz jego przedstawiciele uwazaja, ze w stolicy brakuje ,oferty
Srodka". Program, ktéry jest w tym celu przygotowywany, nazywa sie robo-
czo ,Sleep cheep in Warsaw" czyli ,Spij tanio w Warszawie"®.

57 Jw.
8 A, Szarlik, Butik z apartamentami, ,Zycie Warszawy" 28-29.02.2003.
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Wiele $rodowisk, organizacji i instytucji zwigzanych z turystykq i hote-
larstwem nie tylko widzi potrzebe, ale takze podejmuje konkretne dziatania
na rzecz promocji Polski, co w efekcie ma poméc réwniez ozywieniu na rynku
ustug turystycznych i hotelowych.

Pietnascie agencji, przedsiebiorstw turystycznych i instytucji publicz-
nych zawarto 10 wrze$nia 2003 roku ,,Porozumienie na rzecz promocji Polski
— Promotion Network Poland"®. Jego celem jest opracowanie i realizacja sp6j-
nej jednolitej strategii kreowania wizerunku naszego kraju za granica, tak aby
przyciggng¢ tu nowych turystéw. Porozumienie objeto instytucje gospodar-
cze, kulturalne, turystyczne i sportowe oraz publiczne media i firmy. Podpisa-
ty sie pod nim m.in. Polska Organizacja Turystyczna, Krajowa Izba Gospo-
darcza, Polska Agencja Rozwoju Przedsigbiorczosci, Polska Konfederacja
Sportu, Polski Komitet Olimpijski oraz Polskie Linie Lotnicze LOT i PKP. Pre-
zes Polskiej Organizacji Turystycznej, Andrzej Koztowski, inicjator tego cen-
nego przedsiewziecia powiedziat, ze jego celem jest zebranie rozproszonych
Srodkow finansowych i przeznaczenie je wspolnie na najwazniejsze dziatania
ksztattujgce wizerunek Polski na $wiecie®. Przy Polskiej Izbie Hotelarstwa
powstat w 2003 roku ,Klub Lideréw Aktywnej Promocji*é'. Jego celem jest
udostepnianie informacji o budowie nowych obiektéw hotelarskich oraz mo-
dernizacjach i remontach hoteli juz istniejgcych, ktére bedg przeprowadzone
w ciggu najblizszych dwoch—-trzech lat.

Inicjatorem tego pomystu jest prezes Polskiej Izby Hotelarstwa —
Krzysztof Milski. Do klubu moga nalezec¢ tylko cztonkowie Izby, ktérzy dekla-
rujg petng lojalnos¢é wobec siebie i nieprzekazywanie informacji o nowych
inwestycjach osobom trzecim.

Kolejng inicjatywe majgca na celu wspieranie i promocje branzy tury-
styczno-hotelarskiej podjeto Polskie Zrzeszenie Hoteli, zawierajgc z organi-
zacjg ,Miedzynarodowe Targi Poznarnskie" porozumienie o wspotpracy (w la-
tach 2003-2008), w zakresie targow turystyczno-hotelarskich oraz promocji
branzy wyposazenia hoteli i gastronomii. W zwigzku z tg inicjatywa, w War-
szawie, w siedzibie PZH uruchomione zostanie Przedstawicielstwo Miedzy-
narodowego Salonu Turystycznego , Tour Salon", Wystawy Produktéw i Ustug
dla Hotelarstwa i Gastronomii Gastro-Invest-Hotel i Forum Hotel Market.

Wszystkie ww. dziatania zmierzajg do wspoélnego celu: stworzenia
i wypromowania polskiego produktu turystycznego, konkurencyjnego na $wia-
towym rynku oraz zgromadzenia i wspolnego wykorzystania na ten cel $rod-

5 Porozumienie na rzecz promocji Polski, ,Siwat hoteli" nr 10/03, artykut redakcyjny.
80 Jw.
8 Klub Lideréw Aktywnej Promocji, ,Swiat hoteli" nr 10/03, artykut redakcyjny.
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kow finansowych od zainteresowanych podmiotow, ktére w przysztosci bedg
mogly czerpaé wymierne korzysci z ozywienia w polskim sektorze turystycz-
no-hotelarskim.

Podsumowanie i wnioski

Z przedstawionej analizy rozwoju rynku hotelowego w Warszawie wy-

nika, ze:

(=

Baza noclegowa stolicy w latach 1990-2003 rozrosta sie w imponujg-
cym tempie, zwiekszajgc swoj potencjat z 7734 miejsc noclegowych
w 1991 roku do okoto 20.000 w roku 2003. Powstato wiele nowocze-
snych obiektéw gtdbwnie wysoko standardowych, a stare obiekty zostaty
zmodernizowane bgdz zmieniono ich przeznaczenie.

Wedtug informacji Warsaw Convention Bureau, ponad 30%, tj. okoto 7000
t6zek, oferujg hotele cztero- i pieciogwiazdkowe®*.

W zwigzku z rygorystycznym przestrzeganiem kryteriow kategoryzaciji
obiektébw noclegowych, wiele z nich zaliczato sie w roku 2003 do grupy:
.inne niesklasyfikowane". Obiekty takie nie byty omawiane w niniejszej
pracy.

Z tego rowniez powodu dane dotyczgce standardu niektorych hoteli
w poszczegoélnych latach sg niesciste, poniewaz obiekty zmieniaty na
przestrzeni lat liczbe gwiazdek, w niektorych przypadkach kilkakrotnie.
Zaostrzenia kategoryzacyjne zawarte w ustawie o ustugach turystycz-
nych z dnia 29 sierpnia 1997 roku oraz p6zniejszych rozporzgdzeniach
(rozporzadzenie dot. zasad kategoryzacji obiektow z 1999 r.)%, spowo-
dowaty m.in., ze podczas wywiadéw telefonicznych ustalono, iz tylko czte-
ry obiekty w Warszawie miaty prawo w 2003 roku do standardu jednej
gwiazdki, podczas gdy dane GUS-u dotyczgce bazy hotelowej w 2002
roku podajg ich az dziesiec.

Niezaleznie jednak od tych rozbieznosci, ktére dotyczg gtéwnie obiek-
tow nizszej kategorii, stoleczna baza noclegowa liczyta w sumie w 2002
roku 11.459 pokoi, z tego najwiecej w hotelach ekskluzywnych (5-, 4-
gwiazdkowe) — 3772, a najmniej w najtanszych (jednogwiazdkowych i
innych — 3300)°.

Porozumienie PZH i MTP, ,Swiat Hoteli" nr 10/03, artykut redakcyjny.
Turystyka, GUS, Warszawa 1992.

A. Skiba, Puste pokoje w Warszawie, Biuletyn prasowy POT nr 73, 04.12.2003.
J. Gospodarek, Prawo turystyczne, PWN, Warszawa 2001, s. 312.

L. Olchowik, Jest Zle, a nhawet dobrze, ,Hotelarz" nr 9-10/2003.
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5. Ponad 1/3 gosci korzystajgcych z warszawskich hoteli stanowig turyéci
zagraniczni. Najwiecej do stolicy przyjezdza Niemcoéw, Amerykanow
i Brytyjczykow, a takze gosciz panstw sgsiadujgcych z Polskg na wscho-
dzie (Ukraina, Biatoru$, Rosja, Litwa). Znaczny spadek przyjazdéw oby-
wateli panstw zza wschodniej granicy spowodowato wprowadzenie
w 2003 roku obowigzku posiadania przez nich wiz wjazdowych do Pol-
ski.

6. Powodem zatamania na rynku turystycznym i hotelarskim, jak réwniez
w wielu innych dziedzinach gospodarki pod koniec lat 90., byt spadek
aktywnosci gospodarczej polskich przedsiebiorstw, stabsze niz przewi-
dywano tempo wzrostu gospodarczego, wyzsza inflacja i restrykcyjna
polityka fiskalna rzgdu. W tej niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej,
zaplanowane wczesniej i realizowane na stotecznym rynku hotelarskim
inwestycje, szybko spowodowaty nadpodaz pokoi hotelowych, przede
wszystkim w segmencie hoteli luksusowych. Spadac¢ zaczeta tez ren-
townos¢ warszawskich hoteli. Odnotowano tez znaczacy spadek tzw.
,Sredniego obtozenia" z okoto 65-70% w roku 1997 do 45-50% w roku
2003°%.

7. Poprawy sytuacji na rynku hotelarskim w stolicy nalezy sie spodziewac
w 2004 r. wraz z akcesjg Polski do Unii Europejskiej. W zwigzku z tym
spodziewac sie nalezy wzrostu przyjazdu urzednikéw, inwestoréw, a takze
zwyktych turystow, przede wszystkim z krajow ,pietnastki". Wiasciciele
i zarzgdzajgcy hotelami liczg na wzrost zaréwno ,obtozenia" obiektow,
jak tez zwiekszenie popytu na oferte konferencyjna, tj. wynajem sal kon-
ferencyjnych oraz zwiekszenie sprzedazy ustug gastronomicznych, Swiad-
czonych przez hotele.

8. Przewiduje sie zahamowanie budowy luksusowych hoteli w stolicy, po-
niewaz rynek wysoko standardowych pokoi hotelowych jest juz nasyco-
ny. Natomiast zaréwno inwestorzy, jak i wladze miasta widzg potrzebe
dalszego rozwoju tanszej bazy noclegowej sredniej klasy, a zwlaszcza
hoteli ekonomicznych. W 2004 roku planowanejest oddanie do uzytku
kompleksu francuskich hoteli grupy ,Envergure", dysponujgcym okoto
1000 t6zek w standardzie trzech, dwoch i jednej gwiazdki.

9. Nalezy sadzi¢, iz jedng z gtébwnych przyczyn spadku liczby przyjazdow
turystébw zagranicznych do Polski, ktéry jest notowany systematycznie
od 1998 roku, jest wtasnie przeznaczenie niedostatecznych $rodkéw fi-
nansowych na rozwoj szeroko rozumianej infrastruktury turystycznej oraz
na promocje naszego kraju za granica.

67 K. Olszewski, Ponad 4 miliony Niemcéw, ,Swiat hoteli" nr 8/2003.
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Hotelarze i wtadze miasta oraz zainteresowane przedsiebiorstwa planu-
ja wiele inicjatyw, majgcych na celu konsolidacje srodkéw finansowych
oraz wspoélng promocje Warszawy w Europie i na $wiecie.

Promocja turystyki jest wazng czescig polityki spoteczno-gospodarczej
panstwa. Od skutecznoéci dziatan w tej dziedzinie zalezy m.in. dochod
narodowy, bilans pfatniczy, inwestycje i zatrudnienie.

W polityce panstwa stosowanej wobec turystyki, ktdérej waznym elemen-
tem jest baza hotelowa, zauwazalny jest brak spojnosci w dziataniach
promocyjnych, a takze koordynacji dziatarn podejmowanych przez rézne
resorty na szczeblu krajowym, regionalnym i lokalnym.

Zmniejsza sie z roku na rok zainteresowanie Polskg jako krajem, w kto-
rym dokonaly sie historyczne przemiany ustrojowe. W przysztosci o wy-
borze naszego kraju, jako destynacji turystycznej, bedzie decydowata
atrakcyjnosc¢ oferowanych produktéw turystycznych, dostepno$é komu-
nikacyjna, bezpieczenstwo oraz jako$¢ ustug oferowanych cudzoziem-
com.

Powodem mniejszego popytu na ustugi hotelarskie jest zahamowanie
wzrostu gospodarczego odczuwalne na poczatku XXI w. nie tylko w Pol-
sce, ale w wielu znacznie bardziej rozwinietych krajach. Kryzys gospo-
darczy (wzrost bezrobocia, spadek dochodu narodowego na jednego
mieszkanca) dotyczy zarbwno najwiekszych panstw starego kontynen-
tu, w tym naszych sagsiaddw i gtdwnych partneréw gospodarczych — Niem-
cow, jak i USA. Jednak bezczynne oczekiwanie na poprawe $wiatowej
koniunktury moze okaza¢ sie dla Polski niewystarczajgce.

Warszawska baza hotelowa w roku 2003 i 2004 wydaje sie by¢ juz porow-
nywalna z innymi duzymi miastami Europy. Jednak z préby analizy zacho-
dzacych na rynku hotelowym przemian, zwtaszcza w latach 1980-2003
wynika takze, Ze powrét na sciezke wzrostu, rowniez w dziedzinie turysty-
ki i hotelarstwa, wymaga zmiany i reorientacji polityki promocyjnej oraz
podjecia zdecydowanych dziatan. W dobie globalizaciji i silnej konkurenciji
musimy szukac¢ bardziej skutecznych narzedzi promocji naszej oferty tury-
stycznej i hotelarskiej na rynku miedzynarodowym.

Nowe hotele, ktére powstajg w Warszawie, wpisaty sie w monotonny
dotychczas krajobraz urbanistyczny stolicy i dla wielu mieszkancoéw kra-
ju i gosci zagranicznych stanowig takze pewng atrakcje turystyczna.
Jednym z podstawowych warunkoéw zwiekszenia atrakcyjnosci turystycz-
nej Polski i Warszawy jest zapewnienie:

a) bezpieczenstwa przed napadami, kradziezg mienia,

b) dobrego odzywienia zdrowa, nieskazong chemicznie zywnoscia,

c¢) bardzo dobrej obstugi i rozrywki.
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The development of hotel industry services in Warsaw
between 1990 and 2004

Summary

The expansion of Poland’s contacts with the world, the necessity to
modernise the economy, the increase in Poland’s attractiveness for foreign
entrepreneurs, the integration of Poland with the EU — these are what largely
contributed to the growth in demand for hotel services throughout Poland,
and particularly in Warsaw, which performs the functions of the capital of the
country and has aspirations to grow to perform metropolitan role in Central
Europe.

As the number of hotel beds available was far from sufficient, and the
domestic capital was too modest for heavy investment in hotel industry, there
was an inflow of foreign capital, mostly American and French, into Poland,
and the hotel network became part of the international system. Between 1991
and 2003, the number of hotels in Warsaw increased from 20 to 49, and the
number of hotel beds available rose from 7,734 to 14,877. The rise in the
number of hotel beds available, and a simultaneous fall in inbound tourism
resulted in the overall fall in hotel occupancy rates.

In order to attract guests, hotels expand their offer of services, use
flexible pricing policies with prices adjusted to season and weekly variations
in numbers of guests, and strive for cost reduction by means of offering whole
packages of services, by establishing firm business relationships with other
hotel of similar standard and by joining the international chain of hotel indu-
stry. Nevertheless, the demand for hotel services will depend on the busi-
ness conditions in the world, and especially the economic development of
Poland’s neighbours. It will also be determined by the level of safety of the
journey and stay in a foreign country, and the promotion of tourism.

The standard of hotels in Warsaw and the quality of services they pro-
vide are compatible to those offered in other European or American cities,
since most of the Warsaw hotels have become part of the international ne-
twork of hotels.



