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O ROKU KOLEJNE ZABYTKOWE REZYDENCJE
znajdujace si¢ na ziemiach polskich sa rewitalizowane,
restaurowane lub odbudowywane, a celem tych dzia-
tan jest nadanie im funkgji hotelarskiej, bedacej, jak
wykazaly badania’, jedna z najwlasciwszych wspolcze-
snych rél, jakie petni¢ moga kompleksy dawnych szla-
checkich gniazd rodowych.

Polska branza turystyczna przez ostatnie dziesie-
ciolecie przeszta bardzo istotng ewolucj¢, zmienily sie
potrzeby i oczekiwania klientéw, zmienily si¢ ich za-
robki, w parze szty zmiany jakosci $wiadczonych ustug,
odmlodzony zostal tabor autokarowy, wkroczyly tanie
linie lotnicze. Nie mniej istotne przemiany przeszedt
rynek hotelarski. Zbudowano setki hoteli, stworzono
dziesiatki tysiecy miejsc noclegowych, na polskim ryn-
ku pojawili si¢ lub ustabilizowali swoja pozycje potezni
inwestorzy, réwniez inwestorzy polscy, tacy jak rodzina

Likus, Tadeusz Golebiewski, Matgorzata Chechliriska,

powstalo tez wicle obicktéw sieciowych nalezacych do

miedzynarodowych korporacji, a ich udzial w rynku
szacowany jest na 12 proc.*

Weraz z rozwojem hotelarstwa tradycyjnego bardzo
dynamicznie rozwijat si¢ rynek ekskluzywnych ustug
hotelarskich $wiadczonych w obiektach zabytkowych
na terenach wiejskich — w patacach, dworach i zam-
kach, stanowiacych wyjatkowy segment polskiego sek-
tora hotelarskiego.

Rewitalizacja zabytkowych rezydencji wiejskich
poprzez przystosowanie ich do pelnienia funkgji
hotelarskiej odgrywa istotna role w zachowywaniu
dziedzictwa umiejscowionego w  przestrzeniu ru-
stykalnej. Hotelarstwo jest co prawda na odleglej,

czwartej pozycji w piramidzie najkorzystniejszych

1. Palac w Mikuszewie (woj. wielkopolskie). Wszystkie fot.
R. Rouba

1. The Palace in Mikuszewo (Wielkopolskie Voivodeship).
All photos: R. Rouba
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funkgji dla rewitalizowanych rezydencji* (po funkeji

rezydencjonalnej przedwojennych wiascicieli, rezy-

dencji nowych wiadcicieli i funkcji muzealngj), ale

z kolei jest pierwsza z funkeji, ktéra pozwala obiekto-

wi samodzielnie generowa¢ $rodki wystarczajace do

jego trwania, podczas gdy pierwsze trzy wymagaja ze-
wngtrznych zrédet finansowania remontéw i kosztow
utrzymania.

Patace, dwory i zamki polozone w polskich wsiach,

a rewitalizowane przez funkcje hotelarska sa w skali

Europy zjawiskiem ciekawym z kilku powodéw:

e po pierwsze: ich liczba. Zageszczenie szlacheckich
gniazd rodowych na terenie dawnej Polski bylo spo-
wodowane tym, ze rodzima warstwa szlachecka sta-
nowitfa 10 proc. calego spoteczenstwa, podczas gdy
na pozostalym obszarze Europy bylo to tylko okoto
3 proc.;

e po drugie: wyjatkowos¢ zalozenn dworskich, kto-
re, jako siedziby drobnej szlachty, w takim ksztat-
cie rozwingty sic w zasadzie tylko na terenach
Rzeczypospolitej;

e po trzecie: wlasciciele. Podstawowym problemem
patacéw, dwordw i zamkéw potozonych na terenie
dzisiejszej Polski jest brak kontynuacji wlasnosci.
Podczas gdy na zachodzie Europy, ktéry wolny byt
od do$wiadczen socjalizmu, rezydencje przechodzity
w rodzinie z rak do rak, ewentualnie byty sprzeda-
wane lub przegrywane, jednak zazwyczaj na korzy$¢

kolejnych prywatnych wlascicieli, w Polsce po IT woj-
nie $wiatowej miata miejsce reforma rolna i rozkuta-
czanie, co doprowadzito do odebrania wigkszosci za-
bytkowych rezydencji ich prawowitym posiadaczom
i oddania do dyspozycji tzw. wladzy ludowej. W re-
zultacie zaledwie kilka z prowadzacych dziatalnos¢
hotelarska rezydencji pozostaje w rekach potomkéw
przedwojennych wiascicieli, pozostali posiadacze lub
menedzerowie majg bardzo zréznicowang prowe-
niencj¢ spoleczna, poziom wyksztalcenia, poczucie
estetyki i szacunek dla zabytkéw, co skutkuje ekstre-
malnym zréznicowaniem zaréwno strony estetycz-
nej, jak i poziomu §wiadczonych ustug;

e po czwarte: historia — unikatowa, dramatyczna, ale
jakze ciekawa, na bazie ktdrej mozna tworzy¢ niepo-
wtarzalne produkty turystyczne.

Okupacja hitlerowska, przemarsz radzieckiego
frontu, a nastepnie nacjonalizacja i rzady ,wladzy lu-
dowej” pozbawily rezydencje w niemal 100 proc. ory-
ginalnego wyposazenia, ktére zostalo rozkradzione
lub zniszczone. Swoje pigtno odcisneto takze przezna-
czenie obiektéw na tzw. dobro wspélne — przychod-
nie, biblioteki, szkoly, przedszkola, wiejskie $wietli-
ce. Po transformacji systemowej w roku 1989 zostaty

2. Palac w Swidnie (woj. mazowieckie)
2. The Palace in Swidno (Mazowieckie Voivodeship)
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one w wickszo$ci sprywatyzowane poprzez sprzedaz
nowym wlascicielom. Poczatkowo, z uwagi na cze-
sto fatalny ich stan, sprzedawane byty za bezcen. Dla
sporej czgsci nowych posiadaczy naturalng koleja rze-
czy wydawata si¢ ich adaptacja do pelnienia funkeji
hotelarskie;j.

Na poczatku XXI w. w Polsce funkcjonowato
okolo 300 zabytkowych rezydencji ziemianskich lub
zamkow rewitalizowanych przez funkeje hotelarska*.
Z danych szacunkowych wynika, ze do roku 2011 licz-
ba ta wzrosta 0 minimum 60-70 proc., osiagajac pulap
okolo 500 obiektéw.

Waznym elementem produktu turystycznego
obiektéw hotelarskich jest uzytecznos¢ ich oferty nie
tylko w sensie zaspokajania potrzeb fizjologicznych
— snu, pozywienia, bezpieczenstwa, ale réwniez w do-
starczaniu doznan zajmujacych wyzsze poziomy pira-
midy Maslowa.

Uzyteczno$¢ hoteli nowoczesnych sprowadza si¢
w duzym stopniu wylacznie do obstugi proceséw zy-
ciowych gosci. Sitg rzeczy pelnig wice one funkeje stu-
zebna wzgledem elementéw produktu turystycznego
zaspokajajacych potrzeby wyzsze. Hotele w zabytko-
wych rezydencjach — patacach, dworach, zamkach, jesli
sa dobrze zarzadzane, oprécz $wiadczenia ustug czysto
bytowych obstuguja sfer¢ dazert zwiagzanych z pozna-
niem, obcowaniem z pigknem, niezwyklo$cia i harmo-

nig, dowarto$ciowaniem, metafizyka.

Cena swiadczonych ustug jako
wskaznik kondycji obiektu

Hotelarstwo w zabytkowych rezydencjach, nie inaczej
niz hotelarstwo tradycyjne, ma za zadanie przynosi¢
zysk, jako ze ,,hotelarstwo to dzialalno$¢ polegajaca na
udzielaniu go$ciny w celach zarobkowych™.

Najwazniejszym elementem sukcesu rynkowe-
go kazdego przedsigbiorstwa komercyjnego, w tym
hotelarskiego, zdecydowanie istotniejszym niz sama
produkcja, jest umiejetnos¢ sprzedazy wytworzonych
towaréw lub ustug. Sukces sprzedazy zalezy w duzej
mierze od wiasciwej kompozycji elementéw marke-
tingu mix (produktu, ceny, dystrybucji i promocji)’,
wsréd ktérych gtéwnym elementem zainteresowania
jest w tym przypadku cena.

Istotna rola ceny w hotelarskim marketingu mix
wynika z jej udziatu w maksymalizacji wielkosci sprze-
dazy, jak réwniez w kontrolowaniu i utrzymywaniu
posiadanego udziatu w rynku. Atrakcyjna cena po-
zwala pozyskiwa¢ nowych nabywcéw ustug, przez co
zwicksza udzial hotelu w rynku i wzmacnia jego po-
zycje konkurencyjna. Dzicki wlasciwie skalkulowa-
nej cenie przedsi¢biorstwo ma mozliwo$¢ osiagniecia
pozadanego poziomu zysku, z ktérym bezposrednio
zwigzany jest zwrot poniesionych nakladéw inwesty-
cyjnych. Atrakcyjna cena stanowi istotne narzedzie
walki konkurencyjnej®.



Cena to takze element, ktéry niezmiennie budzi
emocje zaréwno po stronie sprzedajacych, jak i kupu-
jacych. W literaturze jest ona definiowana m.in. jako
swarto$¢ przedmiotu (produktu lub ustugi) transakeji
rynkowej zgodna z oczekiwaniami kupujacego i sprze-
dajacego, okreslana najczedciej w ujeciu monetarnym™.
Szacowanie ceny ma swoje korzenie w okre$laniu war-
tosci, jaka dane dobro lub ustuga niesie dla konsumen-
téw, dla kedrych ten sam element moze mie¢ subiek-
tywnie oceniang, skrajnie rézna uzytecznos¢.

Na poziom cen w hotelarstwie wplywa w istotny
sposob specyfika branzy, w tym w szczegdlnosci*:

» jej kapitalochtonnos¢ i pracochtonnose,

+ wahania popytu (sezonowo$¢),

« silna konkurencja na rynku hotelarskim,

» konieczno$¢ dostosowania cen do poszczegdlnych
segmentow rynku.

Czynniki te wymuszaja odpowiednie ksztaltowa-
nie polityki cenowej obiektéw noclegowych, a w szcze-
golnosci réznicowania jej poprzez wprowadzanie pro-
mogji (obnizki posezonowe, ceny pakietowe, specjalne
ceny dla okreslonych grup gosci), dyferencjacje w zalez-
nosci od odbiorcy na ceny indywidualne i grupowe, po-
stugiwanie si¢ cenami pakietowymi i okazjonalnymi,
jak rowniez duzg elastycznos$¢ w zakresie kompensaciji
rabatami do$wiadczanych przez goécia niedoskonato-
$ci ustug.

Na efektywno$¢ ekonomiczna konkretnego obiek-
tu hotelarskiego, w tym takze zlokalizowanego w re-
witalizowanej rezydencji potozonej na terenach wiej-
skich, wptywa bezposrednio wiele czynnikéw, relacji,
uwarunkowan i zdarzen™.

Z racji specyfiki oferty analizowanych obiektéw
kierowanej zaréwno do odbiorcéw biznesowych, jak
i zamoinych turystow, na ceng, oprocz czynnikc')w czy-
sto ekonomicznych, wplywaja tez w znacznym stop-
niu efekty psychologiczne. Calo$¢ mozna podzieli¢ na

czynniki zewngtrzne i wewngtrzne™.

Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne

- ekonomia regionu

» elastyczno$¢ popytu na
ustugi hotelarskie

» konkurencja na rynku

« struktura cen na rynku

» gusta klientéw

+ sezonowos$¢

+ niepowtarzalno$¢ obiektu

» standard obiektu

» koszta utrzymania obiektu
i promocji

» polityka cenowa

+ pozycja na rynku

+ uwarunkowania
legislacyjne

3. Palac Below w Stawutéwku (woj. pomorskie)

3. The Below Palace in Stawutéwko (Pomorskie
Voivodeship)

W przypadku omawianych zabytkowych rezyden-
cji gléwnym wyréznikiem s3 elementy wewngtrzne
zwigzane stricte z samym zabytkiem. Po pierwsze — stan
przed adaptacja i rozmiar koniecznych do wykonania
prac, co bezposrednio przektada si¢ na zainwestowany
kapitat lub obcigzenie kredytowe i konieczno$¢ comie-
siccznych splat zadtuzenia, po drugie — wysokos¢ bie-
zacych kosztéw funkcjonowania obiektu. Podstawa-
mi efektywnosci ekonomicznej jest liczba pokoi oraz
wskaznik ich wykorzystania, a takze wachlarz i rozmiar
konsumpcji ustug gastronomicznych, konferencyjnych
i dodatkowych. Roczny wskaznik wykorzystania po-
koi zalezy bezpo$rednio od sezonowosci obiektu, do-
godnosci jego lokalizacji oraz standardu $wiadczonych
ustug i polityki cenowej. Oczywiscie niemozliwe jest
okreslenie generalnego wskaznika obtozenia, koniecz-
nego dla osiagniecia zysku przez zabytkows rezydencje
wiejska $wiadczaca ustugi hotelarskie. Wartos¢ ta jest
Scisle zwigzana z wyzej wymienionymi czynnikami.
Podczas gdy gospodarstwo agroturystyczne $wiadcza-
ce ustugi we dworze, w ktérym mieszkaja wiadciciele,
moze osiagaé satysfakcjonujacy zysk juz przy obloze-
niu 20 proc. w skali roku, o tyle luksusowe obickty
obcigzone kredytami i zatrudniajace wielu pracowni-
kéw moga si¢ okazaé deficytowe przy oblozeniu rzedu
70 proc. Badania amerykanskiego Zwiazku Miedzy-
narodowych Wtascicieli Obiektéw Noclegowych wy-
kazaly, ze minimum dla osiagania zysku przez maty
dziatalno$¢ noclegows nieobciazong kredytami wyno-
si pie¢ pokoi, natomiast dla obcigzonej kredytem liczba
ta wzrasta do siedmiu. Te same badania wykazaty réw-
niez, ze whasciciel obicktu posiadajacego do dziesigciu
pokoi jest osobi$cie zaangazowany w jego prowadzenie
okolo 74 godz. tygodniowo®.

Percepcja cen
zabytkowych rezydencji

Podejmujac temat analizy poziomu cen obiektéw ho-
telarskich, nalezy pamigtaé, ze oprécz informacji czy-
sto ckonomicznej niesie ona dla gosci istotny przekaz
dotyczacy jakosci ustug, ktérej w danej cenie nalezy

si¢ spodziewaé. Cena pelni réwniez role gwarancji
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okreslonego poziomu obstugi, a takze jest przejawem
wizerunku rynkowego hotelu'+.

Intuicyjne rozumowanie wskazywaloby, ze po-
ziom ceny powinien mie¢ istotny wptyw na wielko$¢
ruchu w obiektach noclegowych, a wigc obiekty z niz-
sza ceng powinny mie¢ wyzsze oblozenie. Szczegéto-
wa weryfikacja tej tezy przeprowadzona na podstawie
badani z poczatkéw XXI w. na prébie 180 polskich
patacéw, dworéw i zamkéw petniacych funkeje ho-
telarska, poparta wyliczeniem wspélczynnika kore-
lacji pomiedzy $rednim rocznym wykorzystaniem
a $rednig cena pokoju dwuosobowego, data zaska-
kujace rezultaty. Okazalo si¢, ze pomiedzy warto-
$cig wskaznika wykorzystania obicktu a poziomem
jego cen korelacja praktycznie nie wystepuje. Taki

70
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Przestanka atrakcyjnosci

1 - cisza i spokdj, 2 - atrakcyjne otoczenie, 3 - zabytkowy
charakter, 4 - atmosfera obiektu, 5 - fatwy dojazd, 6 - kuchnia,
7 - rozbudowana oferta, 8 - wysoki standard, 9 - historia
obiektu, 10 - mifa obstuga, 11 - unikatowos¢, 12 - blisko$¢
duzego miasta, 13 - imprezy towarzyszace, 14 - intymno$¢,
15 - funkcja pozahotelarska, 16 - czysto$¢, 17 — nowoczesne
wyposazenie, 18 - ceny

Oprac. wiasne na podst. badan

WyKkres 1. Czynniki decydujace w oczach
menedzeréw i pracownikéw o atrakcyjnosci
patacéw, dwordéw i zamkéw peinigcych funkcje
hotelarska

wynik, uzyskany metodami ilo$ciowymi, potwierdzi-

ty réwniez badania jako$ciowe dotyczace postrzegania
atrakcyjnosci patacéw, dworéw i zamkéw petniacych
funkcje hotelarska. Wykazatly one, ze posréd czyn-
nikéw decydujacych o atrakcyjnosci rezydencji pet-
nigcych funkcje hotelarska najwazniejsze w oczach
kadry zarzadzajacej i pracownikéw sa trzy elementy
zwigzane z kategoriami: otoczenie i budynek. Wyraz-
nie dominuja one nad wszystkimi czynnikami pozo-
statymi (wykres 1). Najwigkszymi atutami obicktéw
okazaly si¢ cisza i spokéj (60,1 proc. wskazan) oraz
atrakcyjnos’c’ otoczenia (543 proc.), natomiast ani
niskie ceny, ani nowoczesne wyposazenie nie maja
w opinii menedzeréw i pracownikéw wickszego
znaczenia.
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Stymulatory atrakecyjnosci

1 - oferta towarzyszaca, 2 - zaplecze rekreacyjne, 3 - wyzszy
standard, 4 - nic, 5 - remont, 6 - nowoczesne wyposazenie,
7 - odbudowa reszty obiektu, 8 - nie wiem, 9 - zwiekszenie
liczby miejsc, 10 - inne polozenie, 11 - bardziej historyczny
charakter, 12 - gastronomia, 13 - dekoracja, 14 - polaczenie
budynkéw, 15 - nizsze ceny

Oprac. wilasne na podst. badan

Wykres 2. Czynniki majace w opinii
zarzadzajacych i pracownikéw podniesé
atrakcyjnos¢ patacéw, dwordéw i zamkow
pelniacych funkcje hotelarska




Proba zidentyfikowania elementéw, ktére pozwolg
podnies¢ atrakeyjno$¢ poszezegélnych obiektow, wy-
kazata, ze w 84,5 proc. przypadkéw, w ktdrych dostrze-
zono konieczno$¢ zmian, zdecydowanie przewazaly
odpowiedzi dotyczace czynnikéw materialnych zwia-
zanych z budynkami badz ich otoczeniem (wykres
2). Potwierdzeniem wezedniejszych wynikéw badan
dotyczacych wplywu ceny na atrakeyjnosé obiektow
moze by¢ opinia pracownikéw, wedtug kedrej zaledwie
w 0,6 proc. przypadkéw obnizenie poziomu cenowego
doprowadzitoby do wzrostu atrakcyjnosci obicktu.

Badanie oczekiwan gosci, menedzeréw i eksper-
tow wzgledem patacéw, dwordéw i zamkéw pelnia-
cych funkeje hotelarska®s wykazato, ze pomigdzy me-
nedzerami a go$émi i ekspertami wystepuje pewna
rozbiezno$¢ w kwestii interpretacji ceny jako elemen-
tu idealnego obicktu. Co cickawe, to menedzerowie
uznaja kwesti¢ przystepnej ceny za wazniejsza, podczas
gdy zaréwno goscie, jak i eksperci od spraw turystyki
wykazali zdecydowang sklonnos¢ do placenia wyz-
szych rachunkéw za pobyt w rezydencjach historycz-
nych, uznajac, ze przystepne ceny nie majg wickszego

znaczenia.

Kondycja rewitalizowanych
zabytkowych rezydencji
w powiazaniu ze zmianami
cen w latach 2002-2011

Zrbznicowanie cen na obszarze Polski sprawilo, ze zde-
cydowano si¢ na analiz¢ uproszczong i ujednolicona.
Autorzy brali pod uwage ceny pokoi w zabytkowych
patacach, dworach i zamkach jako kluczowe dla ba-
danej funkeji hotelarskiej, traktujac ceny gastronomii,
ustug konferencyjnych i towarzyszacych jako odzwier-
ciedlajace poziom naleznosci za nocleg. Przez ,,cene za
pokdj” nalezy rozumie¢ kwote, za jaka whaciciel badz
gestor godzi si¢ odda¢ w uzytkowanie gosciowi umo-
wiong cze$¢ obiektu na okres jednej doby hotelowej,
najezesciej jest to ok. 22 godzin w przypadku pierwszej
i24 godzin w przypadku déb nastepnych.
Rewitalizowane rezydencje w wigkszosci zali-
czy¢ mozna do grupy obicktéw parahotelarskich,
poniewaz zaledwie niewielki ich odsetek zostal za-
szeregowany i skategoryzowany w mys] ustawy o ustu-
gach turystycznych'®. Gléwna przyczyna takiego

stanu rzeczy jest fake, ze zabytkowej materii trudno

sprostaé rygorystycznym wymaganiom, dotyczacym

np. minimalnych wymiaréw jednostek mieszkalnych,
wind czy wysokosci wiaty nad wejéciem do obiek-
tu. Poza tym, z marketingowego punktu widzenia,
zdecydowanie lepiej robi¢ spotkanie firmowe w Pa-
tacu nad Warta niz w hotelu dwugwiazdkowym nad
Warta.

Srednia cena osobonoclegu we wszystkich obiek-
tach parahotelarskich w Polsce w 2010 r. wynosita
11 euro. Rozklad $rednich cen na obszarze Polski byt
nieréwnomierny. Najtarisze byly noclegi na potudnio-
wym wschodzie, gdzie cena wynosita okoto 7,50 euro,
natomiast najdrozsze w Malopolsce, na Podhalu i na
Mazowszu, czyli w regionach najlepiej rozwinietych
turystycznie i najatrakeyjniejszych. Tam cena wynosita
odpowiednio 15 euro, 13 euro i 12,50 euro”.

Ceny noclegéw w obicktach parahotelarskich
w Polsce moga wydawac si¢ niskie i w istocie tak jest,
poniewaz og6t wszystkich cen znajduje si¢ na poziomie
79 proc. $redniej unijnej. Polskie ceny hoteli i restau-
racji znajduja si¢ troch¢ powyzej $redniej, na poziomie
83 proc. cen hoteli i restauracji w Unii Europejskiej*®.
Dodatkowo wskazniki te zanizane sa przez duza liczbe
gospodarstw agroturystycznych, w ktérych ustugi noc-
legowe petnia rolg zaledwie generatora dodatkowego
dochodu, podczas gdy $rodki gtéwne pochodza z dzia-

talnosci rolnej i doptat unijnych.

4. Palacyk w Olszanicy - Osrodek Doskonalenia Kadr
Stuzby Wieziennej (woj. podkarpackie)

4. The Palace in Olszanica - the Prison Service Staff
Training Centre (Podkarpackie Voivodeship)
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Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego wskaz-
niki warunkéw zycia ludnosci wykazaty, ze w latach
20022009 W scktorze gospodarstw domowych na-
stapil wzrost zakupéw ustug hotelarsko-restauracyj-
nych az o 43,6 proc.® Wyliczona na podstawie da-
nych zebranych w zabytkowych rezydencjach w roku
2002 $rednia cena za pokdj jednoosobowy wynosita
31,90 euro, za dwuosobowy 44,10 euro, za trzyosobo-
wy 46,30 euro i za apartament 85,30 euro. Jak wida¢,
kwoty te s3 zdecydowanie powyzej $rednich dla bazy
parahotelarskiej dla roku 2010. Z kolei w roku 2011
wskazniki $rednich cen za poszczegdlne rodzaje pokoi
osiagnely nastepujace wartosci: za pokdj jednoosobo-
wy 39,9 euro, za dwuosobowy 53,6 euro, za trzyosobo-
WY 57,1 €uro i za apartament 101 euro.

Pierwszy etap analizy zostal przeprowadzony
w oparciu o generalne wskazniki statystyczne, podczas
gdy w czgéci drugiej, szczegbtowej, postuzono si¢ przy-
ktadami konkretnych obicktow.

Zanotowany wzrost cen ustug hotelarskich w ba-
danym okresie wynidst $rednio 22,15 proc., przy wa-
haniu od 18,4 proc. w przypadku apartamentéw do
25,2 proc. w przypadku pokoi jednoosobowych.
Wskazniki uzmystawiaja, ze usredniony wzrost cen
noclegu w zabytkowych rezydencjach jest minimalnie
nizszy niz wzrost cen dla towaréw konsumpcyjnych
w tym okresie, wedtug Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego Wynoszacy 23,6 proc.”® — rdznica jest nieznaczna
i wynosi tylko 1,5 proc.

Jako ze cena, zgodnie z zasadami ekonomii, jest
wynikiem gry rynkowej na przecieciu krzywych popy-

tuipodazy, wzrost cen jest najlepszym potwierdzeniem

Vil .,
e

i ]

sana oot E WT = F

. e H e e e el A

i e 0 i L

it '.k'-*l 'I a-i

zaréwno korzystnej koniunktury w branzy obiektow
historycznych $wiadczacych ustugi hotelarskie w Pol-
sce, jak i wzrostu ich popularnos'ci jako miejsc na or-
ganizowanie imprez firmowych. Utrzymanie cen noc-
legéw w patacach, dworach i zamkach na poziomie
sredniego wzrostu cen w kraju $wiadczy o prawidto-
wym funkcjonowaniu sektora. Niewatpliwie znaczne
zwickszenie liczby obicktéw w tym okresie spowodo-
walo wzrost konkurencji stanowiacej naturalne zagro-
zenie dla zwyzki cen.

Podwyzka cen jednostek jednoosobowych ponad
przecietng moze $wiadczyé o zwickszonym na nie
popycie, podczas gdy wzrost cen apartamentdw tylko
0 18 proc. — o ich przeszacowaniu na poczatku zeszlej
dekady i korekcie dokonanej przez rynek.

3
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Liczba osdb w jednostce mieszkalnej
Bdwory 2002 Bpakace 2002 O zamki 2002
Odwory 2011 Bpalace 2011 B zamki 2011

Oprac. wilasne na podst. badan

jedna apartament

Wykres 3. Cena miejsca w pokoju w zaleznosci
od wielkosci jednostki i rodzaju obiektu (palac,
dwér, zamek) pelnigcego funkcje hotelarska

w latach 2002 i 2011
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Rozrzut cenowy za pokdj w euro

Odpowiedzi, czy ceny te sa wysokie, czy niskie,
moze udzieli¢ wylacznie poréwnanie ich z odpowied-
nikami w hotelarstwie tradycyjnym. Tutaj jednak
pojawiaja si¢ trudnosci zwiazane z doborem tta do po-
réwnan, z racji nietypowej lokalizacji. Wyzej wyliczo-
ne ceny na tle hoteli biznesowych w duzych miastach
wydaja si¢ umiarkowane, patrzac jednak przez pryzmat
obiektéw zlokalizowanych w matych miejscowosciach,
czgsto z dala od szlakéw komunikacyjnych, do ktérych
dojazd wymaga ze strony goscia wysitku, mozna je oce-
ni¢ jako dos¢ wysokie. Fakt ten jeszcze raz potwierdza
zupelng wyjatkowos¢ i odrebnos¢ hotelarstwa w pata-
cach, dworach i zamkach.

Oproécz oczywistego i niewymagajacego wyjasnie-
nia spadku ceny pojedynczego miejsca noclegowego
wraz ze wzrostem liczby 16zek w wynajmowanym po-
koju, wykres 3 ujawnia wyrazna zalezno$¢ ceny miej-
sca od rodzaju budynku, w jakim $wiadczone sg ustugi
hotelarskie. Szczegdlowa analiza zjawiska w roku 2002
pozwala zauwazy¢, ze najnizsza $rednia cena miejsca
w pokoju, niezaleznie od jego wielkosci, wystepuje
w dworach, natomiast najwyzsza odnotowana zostata
na przemian w pafacach i zamkach, w zaleznosci od
liczby 16zek w jednostce mieszkalnej. Miejsce w po-
koju jedno- i dwuosobowym oraz apartamencie byto
drozsze w zamku, podczas gdy w pokoju trzy- i czte-
roosobowym — w patacu. W 2011 r. tendencja ta si¢
utrzymata, dwory nadal proponowaly najnizsze ceny
bez wzgledu na rodzaj pokoju, natomiast najdrozsze
w kazdej kategorii byty zamki. Zwickszyly sie tez réz-
nice pomigdzy cenami osobonoclegu w poszczegdlnych

Oprac. wiasne na
podst. badan

Wykres 4. Poréwnanie
rozpietosci cen pokoi
w patacach, dworach

i zamkach pelnigcych
funkcje hotelarska

250 300 350 400 .
w latach 2002 i 2011

rodzajach obicktéw. Niewatpliwy wptyw na taki roz-
kiad cen ma fake, ze dworki, jako obickty najmniejsze,
prowadza czesto dziatalnos¢ hotelarska o charakterze
rodzinnym pod szyldem agroturystyki, a zatrudnieni
sa w nich jedynie cztonkowie rodziny. Dzigki temu
mozliwe jest utrzymanie kosztéw na niskim poziomie,
a to przektada si¢ bezposrednio na ceny $wiadczonych
ustug. Patace i zamki, jako obiekty duze, prowadza
szeroko zakrojona dzialalno$¢, zatrudniajgc znacz-
na liczbe pracownikéw, co generuje pokazne koszty.
Mozna przypuszczaé, ze jedna z przyczyn zréznico-
wania wysokosci cen za miejsce w patacach i zamkach,
w zaleznosci od wielkosci jednostki mieszkalnej, jest
charakter budynkéw: patace posiadajgce mniejsze po-
mieszczenia — $wiadcza ustugi w pokojach mniejszych,
natomiast zamki, gdzie sale sa duze — oferuja gosciom
pomieszczenia wigksze.

Wyraznie rzuca si¢ rowniez w oczy wystepujaca
w 2011 1. wigksza réznica w cenach pokoi pomigdzy
réznymi typami rezydencji. Dekade wezesniej to zréz-
nicowanie nie bylo az tak duze i wyrazne.

Do cickawych wnioskéw prowadzi analiza zmian
rozpictosci widetek cenowych dla poszczegélnych ro-
dzajéw pokoi w latach 2002 i 2011 (wykres 4). Zdecy-
dowanie najwickszym zréznicowaniem cen cechowaty
si¢ i nadal si¢ cechuja apartamenty. W tym przypad-
ku migdzy rokiem 2002 a 2011 rozpigtosé widetek

5. Hol w patacu Below w Stawutéwku (woj. pomorskie)

5. The Hall in the Below Palace in Stawutéwko (Pomorskie
Voivodeship)



cenowych wzrosta z zakresu 20-237,50 euro na 25-375

euro, osiggajac poziom 350 euro r(’)inicy, czyli trzy razy
wiecej niz $rednia.

Oproécz apartamentéw wzrost rozpictosci cenowej
nastapil tylko w przypadku jednostek mieszkalnych
czteroosobowych, ze 107,50 na 135 euro, przy poziomie
cen od 27,50 do 162,50 euro. W pozostatych przypad-
kach, czyli pokojach jedno-, dwu- i trzyosobowych
dal si¢ zauwazy¢ spadek rozpigtosci cenowej pokoi.
Najwiekszy spadek mial miejsce w przypadku jedno-
stek dwuosobowych — z 9 do 155 euro na 10 do 137,50
euro, najmniej Zdyfercncjonowanc pozostaja ceny je-
dynek - spadek ze 100 euro w roku 2002 na 87,5 euro
w roku 2011. Stosunkowo niskie putapy dolne widetek
cenowych, zaczynajace si¢ od okolo s euro za osobg
w przypadku pokoi dwuosobowych i wigkszych, sa
wynikiem dziatalnosci agroturystycznej prowadzonej
w czesci badanych obicktéw, dla keérych charakeery-
styczna jest niska cena, wynikajaca z oméwionych juz

wyzej wzgledéw. W przypadku apartamentéw tak
istotna rozpigto$¢ cenowa wynika z duzego zréznico-
wania prestizu obiektéw i szerokiej gamy oferowanych
standardéw. Umowna jest réwniez relacja cen aparta-
mentéw do cen pozostatych jednostek mieszkalnych.
Sprzedaz apartamentdw rzadzi si¢ prawami ekonomii
whasciwymi dla dobr luksusowych, w przypadku keo-
rych wysoka cena stanowi atut, gwarantujac nabywcy
odpowiedni prestiz.

Przeprowadzone badania pozwalajg podzieli¢
obiekty na grupy cenowe. Za podstawe przyporzad-
kowania obiektu do okreslonej grupy cenowej przyje-
to kwote, jaka musi zaplaci¢ gos¢ za pobyt w pokoju
dwuosobowym przez okres jednej doby hotelowej
(wykres s). W ciagu dziesigciolecia 2002-2011 zaszly
istotne zmiany w udziale obiektéw w poszczegélnych
grupach cenowych.

Zaobserwowana generalna tendencja zgodna jest

z trendem wzrostowym cen noclegébw w badanych

45 Oprac. wiasne na
40 podst. badan
35
£ a0
]
] 25
3 20
&
8 15
10 Wykres 5. Udzial
zakreséw cenowych
: pokoi dwuosobowych
o w palacach, dworach
=125 126-25 25,1-50 50,1-75 >75,1 i zamkach petlniacych
Zakres cenowy w euro funkcjg hotelarska

==2002 —2011

w latach 2002 i 2011




EKONOMIKA DZIEDZICTWA

Odsetek obiektéw
8 &8 & & 8

-
=

=12,5 126-25 251-50

Przedzialy cenowe

B Palace 2002 M Paface 2011  Dwory 2002  Dwory 2011 M Zamki 2002 B Zamki 2011

obiektach. W roku 2011 spadki notowane byly w ka-
tegoriach cenowych ponizej so euro za pokdj, najin-
tensywniejsze — o0 9 proc. — w grupie cenowej 12,60-25
euro. Najwickszy wzrost miat miejsce w grupie ceno-
wej 50,10-75 euro — az o 11 proc. Réwniez w zakresie
cen powyzej 75 euro zanotowany zostal istotny wzrost
- 07,7 proc.

Zaréwno w roku 2002, jak i 2011 dominowata
oferta pokoi dwuosobowych w cenie 25,10-50 euro,
notujac zaledwie niewielki spadek z poziomu 42 do
38 proc. Wyrazna zmiana zaszla na miejscu drugim:
grupg cenowg 12,60-25 curo (23 proc. w roku 2002)
zastapila grupa cenowa 50,10-75 euro (30 proc. w roku
2011). Na trzecim migjscu (16,5 proc.), z dynamicznym
wzrostem, uplasowaly si¢ w 2011 roku jednostki miesz-
kalne w cenie powyzej 75 euro. Zmarginalizowane
zupelnie zostaly obiekty, w ktérych nocleg jest bardzo
tani — do 12,50 euro za pokéj dwuosobowy. Ich odsetek
spadt prawie dziesi¢ciokrotnie, z okoto 6 proc. w roku
2002 do zaledwie 0,7 proc. w roku 2011.

Rozktad calego wykresu pozwala stwierdzié, ze
patace, dwory i zamki petniace funkeje hotelarska
prowadza zdywersyfikowang polityke cenowa, ofe-
rujac oprocz miejsc luksusowych réwniez mozliwo$é
noclegu w pokojach dwuosobowych w cenie osiagal-
nej dla gosci o umiarkowanym poziomie zarobkéw.
Wryrazne przesunigcie krzywej rozkladu cen pokoi
dwuosobowych w prawo nadaza za ogélna tendencja
gospodarcza, a duzy wzrost w grupie pokoi najdroz-
szych wskazuje, ze rezydencje staraja si¢ maksymalizo-
waé przychody, bazujac na niepowtarzalnosci swojej
oferty.

h"' li

50,1-75 =751

Oprac. wilasne na
podst. badan

Wykres 6. Wplyw
rodzaju budynku

na ceny pokoi
dwuosobowych

w palacach, dworach
i zamkach pelnigcych
funkcje hotelarska

w latach 2002 i 2011

Badania wptywu rodzaju budynku na przynalez-
no$¢ do grupy cenowej w przypadku pokoi dwu-oso-
bowych dowiodly wystepowania $cistych zaleznosci
(wykres 6). Stupki obrazujace podzial na grupy ceno-
we pokoi dwuosobowych w patacach, dworach i zam-
kach w roku 2002 wykazywaly znaczne zréznicowa-
nie. Najbardziej ,ekonomiczny” charakter miaty ceny
pokoi dwuosobowych w dworach (najwyzszy odsetek
w dwdch najnizszych grupach cenowych i najnizszy
w pozostatych trzech). Zamki, pomimo ze posiadaty
najwyzsza cen¢ $rednia za pokdj, stosowaly polityke
cen umiarkowanych (zdecydowana wigkszo$¢ pokoi
miescila si¢ w przedziale 25,10-50 euro). Palace, posia-
dajace najmniejszy odsetek pokoi w grupie najnizszych
cen, charakteryzowaly si¢ umiarkowanym udzialem
w grupie cen $rednich i wysokim w segmencie pokoi
skierowanych do odbiorcéw zamoznych.

Zmiany, ktdre zaszty w ciagu dekady do roku 2011,
przedstawiaja si¢ nastepujaco: udziat pokoi dwuoso-
bowych w palacach przemiescit si¢ z grup cenowych
do so euro do grup powyzej so euro. Dwory z kolei
utracily na znaczeniu w przedziatach do 25 euro, w za-
kresie 25,10-75 euro zwigkszyly swoja reprezentacje,
natomiast w grupie powyzej 75 euro utrzymaly sie
na niewiele zmienionym poziomie. Cickawa sytuacja

6. Apartament w zamku w Niedzicy (woj. matopolskie)
6. A suite in the Niedzica Castle (Malopolskie
Voivodeship)

7. Pokéj w zamku w Niedzicy (woj. matopolskie)

7. A room in the Niedzica Castle (Malopolskie
Voivodeship)



powstata w przypadku zam-
kéw. Przestaly one w ogdle
oferowal pokoje w grupach
cenowych do 25 euro, w gru-
pie 25,J0-50 euro réwniez
stracily na znaczeniu, cho¢
w mniejszym stopniu, kom-
pensujac ten spadek wzrostem
0 140 proc. w grupie cenowe;j
50,10-75 euro oraz zwigksze-
niem liczby obiektéw oddaja-
cych gosciom w uzytkowanie
pokoje dwuosobowe drozsze
niz 75 euro.

Wyjasnienia tego ukladu
mozna poszukiwaé po czgdei
w lokalizacji, a po cz¢sci w ste-
reotypach. Zamki, potozo-
ne czesto w miastach lub ich
poblizu, dyktuja zazwyczaj
wyZsze ceny $rednie. Dwory,
z uwagi na swoje peryferyjne
polozenie, rodzinny charak-
ter i funkcjonujacy w $wiado-
moscispolecznejobraz miejsca
sielskiego, acz nie luksusowe-
go, proponuja ceny umiarkowane. Patace, postrzegane
jako obiekty luksusowe, znajduja si¢ w najwyzszych
grupach cenowych, cho¢ cz¢$¢ obicktéw posiadajacych
nizszy standard — z poprzedniej epoki, czasem jeszcze
pozostajacych w rekach paristwa lub ubozszych wiasci-
cieli — wytamuje si¢ z tej reguly.

Spojrzenie na badane zjawisko z pominigciem
pryzmatu $redniej statystycznej pozwala zauwazy¢,
ze pomigdzy rokiem 2002 a rokiem 2011 mialy miejsce
zaréwno podwyzki, jak i obnizki cen noclegéw.

Analiza ruchéw cenowych najczeéciej wystepuja-
cych i wykorzystywanych pokoi dwuosobowych wska-
zuje, ze sytuacja zabytkowych rezydencji petniacych
funkcje hotelarskg poprawia si¢, nadazajac, mimo ro-
snacej konkurencji, za zmianami na rynku. Nie zmie-
nito cen 10 proc. rezydencji, 30 proc. obiektéw ceny
obnizylo, a 60 proc. ceny podniosto.

Wsréd obiektéw, ktére nie zmienily cen, znajdu-
je si¢ pelna reprezentacja rezydencji réznych rodzajéw
— patacéw, dworéw i zamkéw. Trudno wskazaé jakie-
kolwiek prawidlowosci, brak jest réwniez korelacji

pomi¢dzy niezmienng ceng a polozeniem obicktu.

Nalezy tutaj pamigtaé, ze utrzymanie stalej ceny jest
de facto dowodem jej relatywnego spadku o wskaznik
inflacji, czyli niemal o jedna czwarta (23,6 proc.).

Cickawos$¢ budzg obickty, ktére ceny obnizyty
— jest ich 30 proc. Stopy obnizki wahajg si¢ od 2,5 proc.
do 57 proc., ze $rednim poziomem obnizki 20,5 proc.
W tej grupie zabytkowych rezydencji potowe stanowia
palace, natomiast drugg potowe po réwno podzielity
dwory i zamki. Cz¢$¢ spektakularnych obnizek doty-
czy obicktow w Wielkopolsce, wojewddztwach lubel-
skim i podkarpackim®. U poczatku swej dziatalnosci
znacznie przeszacowaly one swoje ceny, nie biorge pod
uwagg silnej konkurencji lub ekstremalnie peryferyjne-
go polozenia. Najczestsza przyczyna obnizek cen byta
kontroferta innych obiektéw zabytkowych, jak réw-
niez rozwdj w pobliskich miastach wspofczesnej bazy
hotelowej o wysokim standardzie.

Na poczatku XXI w. baza hoteli luksusowych byta
w ciaglej rozbudowie. Poza gtéwnymi miastami Polski
sie¢ hoteli czterogwiazdkowych byta bardzo uboga, za$
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picciogwiazdkowych — poza War-
szawa — nie bylo w ogdle. Palace,
dwory i zamki, polozone na obrze-
zach lub w niewielkiej odleglo-
$ci od waznych administracyjnie
i gospodarczo miast i miasteczek,
pelnity role luksusowej bazy dla
wymagajacych klientéw bizneso-
wych, z braku konkurencji dyktu-
jac dowolnie wysokie ceny. Wraz z rozwojem rynku
hotelarskiego i wzrostem liczby rozproszonych po Pol-
sce luksusowych hoteli patace, dwory i zamki musiaty
zaoferowac atrakeyjniejsze ceny, poniewaz zblizong ja-
kos¢ ustug klienci mogli otrzyma¢ w innych obicktach,
bez kiopotliwego dojazdu do rezydencji poza obszary
zurbanizowane.

Dobry przyktad znacznej obnizki, ktérag wymusit
rynek, moga stanowi¢ ceny w patacu w okolicy Po-
znania. Na poczatku dziatalnosci okolo roku 2002
proponowal on oplaty za pokéj dwuosobowy rzedu
137,50 euro. Stawka ta w dniu dzisiejszym mogtaby by¢
uznana za wysoka, natomiast dekad¢ temu byta szoku-
jaco wysoka. W tej chwili z uwagi na znaczny wzrost
liczby konkurencyjnych hoteli w pobliskim Poznaniu
patac oferuje te same pokoje za 72,50 euro, czyli o po-
lowe taniej.

Jak wskazywaly weze$niejsze wnioski wyciagniete
na podstawie danych zgeneralizowanych metodami

statystycznymi, wigkszo$¢ stanowia obickty, ktére

podniosty ceny. Wzrosty w niektérych obiektach byty
spektakularne, osiagajace srednia wartos¢ 57 proc. Tak
wysoki wskaznik zaistnial po czgéci dzigki 12 obiek-
tom, ktére zwigkszyly ceny powyzej 100 proc., np.
jeden z dolnoslaskich zamkéw po zmianie wiasciciela
i kapitalnym remoncie przeksztatcajacym go w luksu-
sowy czterogwiazdkowy hotel spa uzyskal wskaznik
wzrostu cen rzedu 460 proc. Czesta przyczyng po-
zostatych spektakularnych zwyzek cen byt generalny
remont, transformacja obicktu i nastawienie si¢ na
zupelnie inny segment rynku. Innym powodem bywa-
to niedoszacowanie cen w czesci obicktéw, ktére spra-
wialo, ze pokoje dwuosobowe sprzedawano ponizej
25 euro.

Jak wyraznie wynika z powyzszych rozwazan,
w latach 20022011 nastgpita rynkowa korekta cen
noclegéw w zabytkowych patacach, dworach i zam-
kach petniacych funkcje hotelarska. Nalezy pamigtad,
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ze analiza zostala przeprowadzona w oparciu o tzw.
rack rates*, podczas gdy goécie biznesowi, organizato-
rzy konferencji i imprez incentive korzystaja w wigk-
szo$ci z cennikéw grupowych lub tzw. pakietéw kon-
ferencyjnych, ktére zapewniaja ceny zdecydowanie
atrakcyjniejsze.

Polityka cenowa rezydencji petniacych funkcje ho-
telarskg jest w Polsce bardzo zrdznicowana. Poszcze-
golne obiekty staraja si¢ dopasowywaé do mozliwosci
ekonomicznych wybranych segmentéw rynku poprzez
dywersyfikacje cen w oparciu o rézne kryteria.

CzAS, W JAKIM USLUGI SA $WIADCZONE.

Czg$¢ rezydenciji stosuje zwyzki lub znizki w zalezno-

turystycznie lub przy drogach do nich prowadzacych
podnoszg sezonowo ceny (najczgéciej w okresie od
maja do pazdziernika), przy czym podwyzki te maja
rézna wysokos$¢, zwykle od 10 do 40 proc. Tego typu
dziatania w 2011 1. podejmowato okoto 10 proc. obiek-
tow, najczesciej w dwoch sezonach (zamek w Kroko-
wej, zamek w Bytowie, dwér w Bieniaszach, dwér w Je-
drychowie, dwor w Kierzbuniu). Niektére szczegolnie
atrakcyjnie polozone obickty maja nawet wigcej niz
dwa okresy réznicowania cen w ciagu roku, np. zamek
w Kragu (trzy okresy) lub zamek w Malborku (trzy ka-
tegorie cenowe roztozone na pi¢¢ okreséw rdzniace sie

az o0 40 proc.). Z kolei obickty polozone na obszarach

$ci od pory roku lub dnia tygodnia, w ktérych $wiad-

czone s3 ustugi. Dzialania te maja za zadanie zapew-
nienie doptywu wrazliwych na promocje cenowe gosci
w okresach nizszego wykorzystania. Pojecie sezonu
w przypadku badanych obicktéw jest wzgledne i ozna-
cza cz¢$¢ roku, miesigea lub tygodnia o wyzszym niz
$rednie oblozeniu. Sezon w konkretnym obickeie bar-
dzo zalezy od jego lokalizacji, co wiaze si¢ z atrakcyj-
no$cig turystyczna lub ekonomiczng otoczenia. Palace,

dwory i zamki polozone na obszarach atrakcyjnych

8. Pokdj w dworze Ostoya w Jasionce (woj. podkarpackie)
8. A room in the Ostoya Manor in Jasionka (Podkarpackie
Voivodeship)

9. Nieistniejacy apartament przy patacu w Koziéwce

(woj. lubelskie)

9. A no longer existing suite by the Koztéwka Palace
(Lubelskie Voivodeship)

10. Pokdj w patacu Fraczkéw (woj. opolskie)

10. A room in the Fraczkéw Palace (Opolskie Voivodeship)

o matym ruchu turystycznym w okresie letnim i spra-
wujace przez pozostaly cz¢$¢ roku funkeje stricte biz-
nesowa — obnizaty ceny w miesiacach wakacyjnych za-
réwno w 2002 1., jak i w 2011 r. Przykladem mogg by¢
nicktdre patace i zamki w Wielkopolsce, funkcjonuja-
ce gléwnie jako osrodki szkoleniowo-konferencyjne,
gdzie wzmozona aktywno$¢ przypada na okres wiosny
ijesieni, a takze $laski dwér w Trzebini.

Dobrym przyktadem wplywu na polityke cenowa
czynnikéw innych niz atrakcyjna lokalizacja s3 nie-
ktére obiekty w okolicach Poznania**, na okres targéw
podnoszace ceny czasem az o 25 proc. Czesta okazjg
do stosowania zwyzek cenowych (zazwyczaj okolo 10
proc.) w zabytkowych rezydencjach s3 $wicta (Boze
Narodzenie i Wielkanoc), na ktére przygotowywane
s3 specjalne pakiety pobytowe. Szlacheckie rezydencje
bardzo dobrze wpisuja si¢ w rodzinny charakter $wiat
religijnych, majacych glebokie zakorzenienie w pol-
skiej tradycji.



Omawiajac sezonowos¢ cen, nalezy wspomnieé

réwniez o ich zaleznodci od dnia tygodnia. Podobnie
jak w przypadku wptywu na ceny pory roku, tak réw-
niez tutaj podstawowym celem jest zapewnienie na-
plywu goéci w dniach o nizszym oblozeniu, wynikaja-
cym z lokalizacji lub specyfiki obiektu. Hotele miejskie
i biznesowe zagrozone sa nizsza frekwencja w weekend
(dlatego obnizaja ceny na soboty i niedziele, np. Anto-
nin - 20 proc., Promnice 10 proc., Baranéw Sando-
mierski — 40 proc.), natomiast obiekty zorientowane
na wypoczynek, w tym weekendowy, maja mniejsze
oblozenie w trakcie dni roboczych (np. w zamku
w Uniejowie zwyzka +s proc. w weekendy). Warto
takze doda¢, ze poziomy rabatowania poddawane byty
réznym korektom, czego przyktadem moze by¢ spadek
rabatu weekendowego w Promnicach z 30 proc. w roku
2002 do 10 proc. w roku 2011.

CECHY JAKOSCIOWE SWIADCZONYCH USLUG
- PRESTIZ, KOMFORT, SASIEDZTWO, DOSTEP DO
WYPOSAZENIA OBIEKTU. Spora cz¢$¢ badanych
obicktéw posiada niejednakowe ceny na pokoje tej
samej wielkosci, rézniace si¢ jednak lokalizacja, stan-
dardem, wyposazeniem, wygladem i prestizem. Przy-
kfadem moze by¢ patac w Czerniejewie, posiadajacy
pokoje dwuosobowe w cenie od 41,25 do 57,50 euro czy
patac w Wasowie oferujacy pokoje od ss do 97,50 euro.

DruGos¢ PoBYTU. Czes¢ obicktéw pozwala na
negocjowanie znizek za dtuzszy pobyt, co réwniez do-
tyczy goéci indywidualnych, np. patac w Chlewiskach

11. Restauracja w dworze mysliwskim w Antoninie
(woj. wielkopolskie)

11. The restaurant in the Antonin Hunting Palace
(Wielkopolskie Voivodeship)

oferuje upust 10 proc. przy 3 noclegach,
15 proc. za 4 do 6 noclegéw, 20 proc.za 7 do 9
noclegéw i 25 proc. w przypadku 10-14 nocle-
gow. Dwér we Wzigchowie z kolei jako forme
bonusu traktuje $niadania, ktére przy poby-
tach powyzej 3 dob sa gratisowe.

GRUPY NABYWCOW. Nicktore obiekty
posiadaja ceny preferencyjne dla pracownikéw
zaktadéw badz organizacji czgsto bedacych
wlacicielem obicktu (patac Grzegorzewice
— Dom Pracy Tworczej Adwokatury — zniz-
ki dla adwokatéw, zamek w Niedzicy — Dom
Pracy Tworczej Stowarzyszenia Historykow
Sztuki — znizki dla czlonkéw SHS), a takze oferuja
darmowe pobyty lub znizki dla dzieci.

LiczBa Goscl. Wickszos¢ obicktéw oferuje
znizki od cen podstawowych w przypadku hurtowej
sprzedazy ustug, dla grup zaréwno turystycznych,
jak i konferencyjnych. Rabaty w takich przypadkach
moga by¢ wysokie, a s3 uzaleznione od wielu czynni-
kéw i pozostaja przedmiotem indywidualnych nego-
cjacji. Czestym rozwiazaniem sg tzw. pakiety konfe-
rencyjne, w ramach ktérych w hurtowej cenie nabywcea
otrzymuje miejsce w pokojach dwuosobowych, petne
wyzywienie, sale konferencyjna z wyposazeniem oraz
przerwy kawowe. Obicekty rzadko publikuja na swoich
stronach ceny pakietéw konferencyjnych, zazwyczaj sa
one podawane na konkretne zapytanie, w kilku wer-
sjach rézniacych si¢ na przykltad menu obiadowym
i kolacyjnym.

Oczywiscie nalezy mie¢ $wiadomo$¢, ze ostatecz-
nie wynegocjowana cena w przypadku grup konferen-
cyjnych zalezy od wielu czynnikéw, m.in. sezonu, ob-
lozenia konkretnego terminu, szans pozyskania innej
grupy i determinacji wilasciciela lub zarzadzajacego,

aby obiekt nie stal pusty.

Podsumowanie

Przeprowadzone badania wykazaly, ze sytuacja zabyt-
kowych rezydencji petnigcych funkeje hotelarska jest
dobra, obieckty pomimo szybkiego wzrostu konku-
rencji w sektorze oraz generalnie wzrostu konkuren-
cji w hotelarstwie utrzymujg si¢ na rynku, a ich liczba
wzrasta. Noclegi w zabytkowej rezydenciji sa statystycz-
nie o 117 proc. drozsze niz w poréwnywalnym obiekcie
niebgdacym zabytkiem - czyli posiadanie zabytku si¢



oplaca, a wlasciwe dbanie o jego autentyczno$¢ optaca
sic w dwdjnaséb. Dodatkowym optymizmem napawa
prawie so-procentowy wzrost konsumpcji ustug hote-
larsko-gastronomicznych w Polsce, a takze to, ze ceny
noclegdéw, mimo gwaltownego wzrostu konkurencji,
nadazaja za inflacja.

W grupie rezydencji goscinnych najnizsze ceny, bez
wzgledu na rodzaj pokoju, oferuja dwory, natomiast
najdrozsze w kazdej kategorii byty zamki. Zwickszyty
sie tez roznice pomiedzy cenami osobonoclegu w po-
szczegolnych rodzajach obicktéw. Niewatpliwy wplyw
na taki rozklad cen ma fake, ze dwory jako obickty
najmniejsze prowadza czasem dziatalno$¢ hotelarska
o charakterze rodzinnym pod szyldem agroturystyki,
ktéra pozwala w doskonaly sposob kontrolowaé koszty.
Cickawym zjawiskiem byt spadek cen noclegéw w az
30 proc. obicktéw, ktéry wynikat z ogdlnego wzrostu
konkurencji na rynku hotelarskim.

Pamigta¢ nalezy, ze podkreslanie wyjatkowosci
oferty turystycznej zabytkowych rezydencji uzasadnia
stosowanie wyzszych cen, poniewaz, jak wykazaly ba-
dania, wysoka cena nie odstrasza klientéw pragnacych
nocowa¢ w obiektach zabytkowych. Niestety, remonty
dokonywane czesto bez szacunku dla zabytku oraz tro-
ski o jego autentyczno$¢, z zastosowaniem nachalnie

nowoczesnych technik i materialéw sprawiaja, ze go-
Scie przestaja widzie¢ réznice miedzy zabytkowymi
rezydencjami a wspdtczesnymi hotelami, a przez to sa

mniej sktonni do placenia wyzszych cen za noclegi. ©

Dr Rafal Rouba, pracownik Instytutu Turystyki i Rozwoju
Gospodarczego Uniwersytetu £ddzkiego,. Jest zaréwno teore-
tykiem, jak i mocno osadzonym w realiach branzy hotelarskiej
i turystycznej praktykiem. Od dekady bada zagadnienia zwiaza-
ne z rewitalizacja zabytkowych rezydencji przez funkcje hote-
larska. Zajmuje sie réwniez turystyka biznesowa i ustugami spa.
Przeprowadzit pionierskie badania terenowe, w trakcie ktérych
zinwentaryzowat ponad 250 patacéw, dworéw i zamkow utrzy-
mujacych sie dzieki funkcji hotelarskiej i turystycznej. Obser-
wujac te obiekty na przestrzeni lat, prowadzi swego rodzaju
monitoring ich funkcjonowania we wspdtczesnej gospodarce
i kulturze.

Dr Waldemar Cudny, pracownik Instytutu Turystyki i Roz-
woju Gospodarczego Uniwersytetu tdédzkiego. Studia dokto-
ranckie ukonczyt na Wydziale Nauk Geograficznych Uniwersy-
tetu édzkiego w 2004 r. W swojej pracy doktorskiej zajmowat
sie przemianami spofeczno-gospodarczymi i przestrzennymi
Srednich miast w Polsce na przyktadzie Tomaszowa Mazo-
wieckiego. W dalszych badaniach kontynuowat tematyke prze-
ksztatcen miast polskich w okresie transformacji ustrojowej.
Zajmowat sie takze zagadnieniami rozwoju turystyki miej-
skiej, badaniami nad przemianami terenéw poprzemystowych
i rozwojem funkcji kulturalno-rozrywkowej w miastach po
1989 r. Obecnie zajmuje sie gtéwnie zagadnieniami turystyki
kulturowe;j.

1 Zagadnieniem rewitalizacji zabytkowych rezydencji poprzez
dzialalno$¢ hotelarska R. Rouba zajmowat sie w ramach roz-
prawy doktorskiej, ktérag w postaci ksigzki pt. Hotelarstwo
w zabytkowych rezydencjach jako czynnik modyfikujqcy otocze-
nie opublikowato Lédzkie Towarzystwo Naukowe. Badania
prowadzone byly w latach 2002-2003 oraz w 2011 r. i objety
swoim zasiegiem 180 patacéw, dwordéw i zamkéw z calej Pol-
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4 R. Rouba, Hotelarstwo w zabytkowych rezydencjach jako czyn-
nik modyfikujqcy otoczenie, £6dZz 2010.
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luje Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach turystycz-
nych, zgodnie z ktérg obiekty hotelarskie moga stosowac
nazwy zastrzezone, m.in. takie jak hotel, motel, pensjonat,



po przeprowadzeniu procedury zaszeregowania i spelnie-
niu wymogéw kategoryzacyjnych w zakresie wyposazenia
i $wiadczonych ustug dla okreélonej kategorii.

17 www.e-hotelarstwo.com/aktualnosci/dossier?mo-
1e=692903808(25.01.2011).

18 www.e-hotelarstwo.com/aktualnosci/dossier?mo-
re=757392805 (25.01.2011).

19 www.stat.gov.pl- Roczne mierniki gospodarcze GUS, cz. IV,
2010 (25.01.2011).

20 www.stat.gov.pl- Roczne mierniki gospodarcze GUS, jw.

21 Wskaznik wzrostu cen dla towaréw konsumpcyjnych w la-
tach 2002-2010 wyniést wedlug Giéwnego Urzedu Staty-
stycznego 23,6 proc.

22 Wielkopolska, z uwagi na zaszlo$ci historyczne i warunki
geograficzne, posiada najgestsza sie¢ szlacheckich rezyden-
cji w dzisiejszej Polsce. Bardzo duzy odsetek tych obiektéw

pelni funkcje hotelarska, wobec czego konkurencja jest
istotnym elementem ksztaltujacym ceny. Zgola inny przy-
padek reprezentujg wojewddztwa lubelskie i podkarpackie.
Obszary te polozone sa w poludniowo-wschodniej Polsce,
na zyznych terenach rolniczych, jednak z dala od gtéwnych
centréw gospodarczych kraju, lotnisk i kluczowych szlakéw
komunikacyjnych.

23 OkreSlenie rack rate w hotelarstwie oznacza cene podstawo-
wa, podawang oficjalnie na ladzie recepcyjnej dla wszystkich
klientow.

24 Poznan, w ktérym organizowane sa Miedzynarodowe Targi
Poznarniskie, ma bardzo rozbudowang infrastrukture, ale zlo-
kalizowana wylacznie w $cistym centrum. Podczas duzych
imprez targowych miasto cierpi na niedostatek miejsc noc-
legowych.

Monitoring the historic residences
functioning on the hotel services market in
Poland in the years 2002-2011

he Polish tourism industry has undergone a very signifi-
cant revolution in the last ten years. Customers’ needs and
expectations have changed together with the quality of the
services provided. There has been a great transformation in
the hotel market. Historic palaces, manor houses and castles,

a great majority of which are located in rural areas, renovated
and revitalised due to their hotel function, constitute an inter-
esting sector of the Polish hotel market. The article focuses on
the specifics of the market of historic residences with a hotel
function, where fast-growing competition forces managers to
use marketing concepts adjusted to the uniqueness of the prod-
uct. Issues concerning pricing policies have been presented in
a broader scope, along with the changes in the prices of hotel
services in the historic palaces, manor houses and castles be-
tween 2002 and 2011.



