HOTELARSTWO W POLSCE w 2008 r.

Czy 2008 rok byt poczatkiem kryzysu w hotelarstwie?

Czy to motzliwe, zeby w jednym roku kalendarzowym w statystykach pojawito sie pie¢ razy wiecej
hoteli niz przecietnie w poprzednich latach (wczesniej Srednia wynosita 46)? Czy w naszym kraju jest
raptem za duzo hoteli? Takie pytania mozna byto sobie zadawac jeszcze kilka miesiecy temu, gdy nie
byty opublikowane dane przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Jedyne, oficjalne dane publikowane przez
na stronie internetowej Ministerstwa Sportu wiescity takie zjawiska, ktére dla jednych byly
niepokojace, a dla innym przedmiotem do zadowolenia, graniczagcego z duma. Inwestorzy
i operatorzy hotelowi byli raczej w tej pierwszej grupie. Wsréd tych, ktérzy inwestujg swoje pienigdze
w budowe kolejnych hoteli oczekujgc zwrotu z zainwestowanego kapitatu i wsrdd tych, ktérych
dziatalno$¢ rozliczana jest miedzy innymi z obtozenia ich hoteli i z przychodéw ze sprzedazy pokoi. Dla
nich tak gwattowny rozwdj hotelarstwa moze oznacza¢ jedno: pogorszenie warunkéw rynkowych
funkcjonowania ich hoteli. A to niezbyt mita perspektywa.

Szczesliwie dysponujemy juz danymi z GUS, ktéry stosuje jedng i od wielu juz lat metodologie
przyjetg do oceny zjawisk w hotelarstwie. Nie potwierdzity one w petni tych niekorzystnych
informacji docierajgcych do inwestoréw i operatoréw hotelarskich w innych zrédet.

Przyjrzyjmy sie wiec jak wyglada sytuacja polskich hoteli, hotelarzy i inwestoréw hotelowych zakresie
w 2007-2008 roku.

Tytutem przypomnienia (patrz Raport z roku poprzedniego i artykuty w SWIAT HOTELI) z analiz
wykonanych przez firme HOTELON (grupa PROJEKT HOTEL) wynika, ze w okresie od poczatku 2007 r.
do konca 2012 r. w Polsce jest miejsce dla 230-250 nowych hoteli (ok. 16 300 nowych pokoi
hotelowych). Parametry te zostaty wyliczone przy zatozeniu, ze utrzymajg sie trendy w turystyce
krajowej i przyjazdowej do Polski i ze wszystkie hotele w kraju pracujg przy wskazniku wykorzystania
pokoi hotelowych na poziomie 50% (analiza abstrahuje od cen pokoi ADR).

Z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze juz pod koniec 2008 r. liczba hoteli w Polsce
przekroczyta 1488 obiektéw (1370 rok wczesniej) z 79 918 pokojami hotelowymi (72 534 rok
wczesniej) i jest wieksza w stosunku do 2007 r. o 118 nowych skategoryzowanych hoteli (7384
pokoi).

Analiza tylko tych danych oznacza, ze w ciggu 2008 r. wspomniana luka zostata wypetniona w
potowie (49% liczac hotelami i 45% liczac pokojami). To zjawisko niepokojgce, poniewaz sytuacje
hoteli pogarszajg niezalezne od nich, zewnetrzne zjawiska, ktérych nie sposdb przewidzie¢ (np.
korzystne lub niekorzystne zmiany kursu polskiej ztotowki w stosunku do walut zagranicznych).

To powazne zagrozenia dla stanu obecnego i dla rozwoju hotelarstwa w Polsce, tak dla inwestoréow
jak i dla operatoréow hotelowych. | cho¢ moze nadal panowaé bedzie w Polsce opinia, ze hoteli jest
ciggle za mato, to odczucie wtascicieli hoteli, inwestoréw i operatorow bedzie zgota inne, gdy
przyjdzie im zmierzy¢ sie ze zmniejszajgcym sie obtozeniem ich hoteli lub ze spadkiem cen ustug
hotelowych.



Problem sprowadza sie do miliardow ztotych angazowanych w rozwéj hotelarstwa w Polsce. Pod tym
wzgledem 2008 rok byt wyjatkowy. W powstanie kolejnych hoteli zaangazowano ponad 2 miliardy
ztotych. To znacznie, znacznie wiecej niz w latach poprzednich.

Wartoséinwestycji hotelowych w latach 2000-2008 (zi)
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Tak duze kwoty zaangazowane w powstawanie nowych hoteli wymagajg szacunku i powaznego
traktowania nie tylko przez Inwestordw, ale takzie przez wszystkie te organizacje i instytucje ktore
uczestniczg w tym rynku. Wzrost tych inwestycji byt czystg konsekwencjg wzrostu liczby hoteli,
o ktérym byta mowa powyzej. Nie odnotowano bowiem powaznej zwyzki kosztéw budowy hoteli.

W stosunku do poprzedniego roku wystgpity jednak powazne przesuniecia w geografii tych
inwestycji. W poprzednich latach krélowaty pod tym wzgledem wojewddztwo matopolskie, a w
ostatnim badanym roku wojewddztwo dolnoslgskie. W 2008 r. palme pierwszenstwa po blisko 5-6
latach odzyskato wojewddztwo mazowieckie, w ktérym uruchomiono w tym czasie kolejne hotele 0 5
gwiazdkowym standardzie. W efekcie, to w tym wojewddztwie zainwestowano blisko potowe ze
wspomnianych 2,172 miliardéw ztotych.



Wartoscinwestycji hotelowych'2008 r.
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Trzeba tez zauwazy¢ wyrazny wzrost wydatkéw w wojewddztwie Slgskim (pozycja 2 w tym rankingu)
gdzie zaznacza sie stata tendencja wzrostowa inwestycji hotelarskich:

Wartosé inwestycji hotelowych w wojewodztwie $lgskim
w latach 2000-2008 (z1)
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Tradycyjnie wojewddztwo matopolskie pozostaje w czotdwce (pozycja 3) choé wzrost ustabilizowat
sie na poziomie 150 miliondw zt rocznie.

Wartosé inwestycji hotelowych w wojewodztwie matopolskim
w latach 2000-2008 (z1)
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Martwi¢ moze (chocby w kontekscie EURO 2012 i wyraznej luki na tym rynku) poziom inwestycji w
hotelarstwo na terenie wojewddztwa dolnoslagskiego, w ktorym w 2008 r. zaangazowano 68
miliondw ztotych, a to stanowczo za mato w stosunku do potrzeb tego miasta i oczekiwan turystow.



Wartosc inwestycji hotelowych w wojewodztwie dolnoslaskim
w latach 2000-2008 (zi)

300000000

250000000

200000000

150000 000

100000000
o I I I [

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

W sumie cieszy¢ sie czy nie cieszy¢? Chyba jednak nie, bo miedzy innymi w wyniku pojawienia sie na
rynku tych hoteli, poziom obtozenia hoteli w 2008 r. obnizyt sie o 1%. Wydaje sie mato, ale to duzo
gdy wezZmie sie pod uwage fakt, ze w Polsce wiele hoteli dziata na granicy optacalnosci, a ta nowa
sytuacja jeszcze pogorszyfa ich i tak trudna sytuacje.

Co gorsza, w 2009 r. wcale, ale to wcale nie bedzie tatwiej. Powstawac bede kolejne hotele, a gosci w
hotelach jest jednak coraz mniej. Po lekturze tego Raportu pozostaje .... zaniepokojenie i tylko jedna
rada: dobrze definiujmy swoje nowe inwestycje i korzystajmy z doradcéw pamietajgc, ze kryzys to
takze szansa na rozwo;.
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