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Wstep

Szanowni Panstwo,

w niniejszym raporcie prezentujemy sytuacje hoteli, condohoteli oraz
obiektéw z apartamentami wypoczynkowymi w Polsce, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gtoéwnych rynkéw hotelarskich. Zestawilismy dane pocho-
dzgce z 2021 r. wzgledem roku 2020, a takze dla szerszego zobrazowania
poréwnalismy je z okresem poprzedzajacym pandemie, czyli rokiem 2019.
Rok 2021 byttrudny dla polskiego rynku hotelarskiego, gdyz byt to kolejny rok,
w ktérym obowigzywaty restrykcje natozone z uwagi na pandemie Covid-19.
W poréwnaniu z 2020 byt on jednak lepszy dla polskiego hotelarstwa, choc
wyniki hoteli byty dalekie od uzyskiwanych w poprzednich latach.

Kiedy juz wydawato sie, ze sytuacja na rynku hotelowym zaczyna powoli
zmierzac w kierunku normalizacji, a 2022 bedzie rokiem, w ktorym stopnio-
wo negatywny trend bedzie sie odwracat, pojawito sie nowe bezpreceden-
sowe wydarzenie - inwazja Rosji na Ukraine.
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RYNEK HOTELOWY A COVID-19

Sytuacja pandemiczna w 2021 r. réznita sie od tej,
ktora miata miejsce w 2020. Poczatek roku napa-
wat optymizmem zwigzanym z wprowadzeniem
ogélnodostepnych szczepien przeciwko Covid-19.
Spadta liczba zachorowan, co wptyneto pozytyw-
nie na gospodarke i przedsiebiorcéow. Wczesniej
branza hotelarska tak naprawde nie miata moz-

hotele mogty przyjmowac gosci

w Scistym rezimie sanitarnym - limit 50%
dostepnych pokoi, zamkniete zostaty
restauracje oraz strefy spa & wellness

12.02.2021

zamknieto hotele w wojewddztwie
warminsko-mazurskim

zamknieto hotele w wojewddztwach:
pomorskim, lubuskim i mazowieckim

27.02.2021

zamknieto hotele w catym kraju

z wyjatkiem hoteli robotniczych i
noclegéw $wiadczonych w ramach
podrdzy stuzbowych, meldowa¢ mogli sie
réwniez sportowcy, osoby wykonujgce
zawdd medyczny oraz pacjenci i ich
opiekunowie

hotele mogty przyjmowac gosci

w scistym rezimie sanitarnym - limit 50%
dostepnych pokoi, zamkniete pozostaty
restauracje oraz strefy spa & wellness

08.05.2021

liwosci prowadzenia dziatalnosci w sposéb ciagty.
Przez wiekszo$¢ czasu hotele objete byly rezi-
mem sanitarnym, ktéremu towarzyszyly ré6znego
rodzaju obostrzenia.

Ponizsza tabela zawiera kalendarium obostrzen, jakie
wystepowaty w zwigzku z pandemig w 2021 i 2022 r.

baseny, sitownie, strefy spa & wellness,
PAHOSWAOPAN solaria mogty dziata¢ w rezimie
sanitarnym

w hotelach podwyzszony zostat limit
PAHOISWAOPAN obtozenia do 75% dostepnych pokoi
(nie wliczajgc oséb zaszczepionych)

w hotelach zmniejszony zostat limit
(N PWAOPAN obtozenia do 50% dostepnych pokoi
(nie wliczajgc os6b zaszczepionych)

w hotelach zmniejszony zostat limit
(ISWVAPAN do 30% dostepnych pokoi
(nie wliczajgc osob zaszczepionych)

zostaty przedtuzone obostrzenia, hotele
udostepniaty dla gosci 30% dostepnych
pokoi, Limit 30% zajetej liczby miejsc
obowigzywat tez w restauracjach

31.12.2021

zniesione zostaty wszystkie restrykcje
01.03.2022 dotyczace dziatalnosci hoteli
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Rok 2021 rozpoczat sie od kwarantanny narodowe,
bez mozliwosci przyjmowania nawet gosci korzysta-
jacych z ustug hotelowych w ramach podrézy stuz-
bowych. Brak sposobnosci przewidzenia jak bedzie
postepowata kolejna fala pandemii, a co za tym idzie
jakie decyzje odnos$nie obostrzen bedzie podejmo-
wat rzad, nie pozwalat na bezpieczne zaplanowanie
budzetéw hoteli. Ferie zimowe, ktére mogtyby po-
zwoli¢ na odbicie sie rynkowi hotelowemu na obsza-
rach turystycznych, nie spetnity oczekiwan. Stato sie
tak dlatego, ze zostaty skumulowane byty w jednym
terminie dla wszystkich wojewddztw, a na dodatek
w trakcie trwania kwarantanny narodowej. W 2022 r.
ferie odbyty sie juz w standardowych terminach, co
odzwierciedlito sie w lepszych wynikach hoteli w kuror-
tach gorskich. W 2021 r. otwarcie hoteli nastgpito po
diugim weekendzie majowym, ktéry dla wielu Polakow
stanowi doskonatg okazje do spedzenia urlopu poza
domem. Od 8 maja hotele mogly przyjmowac gosci,
ale w Scistym rezimie sanitarnym z limitem 50% maksy-
malnego obtozenia. 26 czerwca limit zostat zwiekszony
do 75% obtozenia, nie wliczajgc w to 0séb zaszczepio-
nych. Limit ten zostat utrzymany do konca listopada,
a Polacy podczas wakacyjnych miesiecy chetnie ko-
rzystali z mozliwosci pobytu w hotelach i o$rodkach
wypoczynkowych. Okres lockdownu tak silnie dat sie
wszystkim we znaki, ze wyjazdy poza miasto oraz moz-
liwos$¢ wypoczynku staty sie jeszcze bardziej pozadana.

Polacy marzyli o jak najszybszym ,powrocie do nor-
malnosci”. Dodatkowo, utrzymujace sie obostrzenia
winnychkrajach orazstrach przed wprowadzaniem no-
wych, bardziej restrykcyjnych (jak np. zamkniecie gra-
nicy) sprawity, ze wiele osob zdecydowato sie na urlop
w kraju. Thumy gosci odwiedzity kurorty wakacyjne nad
morzem i w gbrach. Szczegdlnie dobre wyniki obfo-
zenia uzyskaty hotele w Trojmiescie, ktére to korzysta
ze swojego nadmorskiego potozenia. Wrzesien i paz-
dziernik byty lepsze w poréwnaniu z rokiem poprzed-
nim dla pozostatych hoteli miejskich, gdyz pojawito sie
lekkie ozywienie w ruchu biznesowym. Natomiast na-
dal podchodzono z duzg ostroznoscig do organizacji
szkolen i konferencji.

Od 1 grudnia 2021 r. w zwigzku z duzg liczbg zachoro-
wan zmniejszony zostat limit w hotelach do 50% obtoze-
nia, a nastepnie 15 grudnia do 30%. Ponownie branza
hotelarska stracita szanse na dobre zyski, tym razem
w okresie Swigteczno-noworocznym. Dopiero w marcu
2022 r. zniesiono limity obtozenia dla sektora. Obecnie
sezon turystyczny wydaje sie niezagrozony. Nega-
tywnym czynnikiem juz nie jest pandemia, a spa-
dajace dochody Polakéw, wzrost kosztéw podro-
zowania, wynajmu pokoi hotelowych w zwigzku
z rosngcg inflacjg. Z powodu obawy o toczacy sie
konflikt na Ukrainie nie poprawi sie tez statysty-
ka dotyczaca odwiedzajacych nas tradycyjnie tu-
rystéw zagranicznych.
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RYNEK HOTELOWY A WOJNA
NA UKRAINIE

Podczas trwania pigtej fali pandemii, gdy sytuacja za-
czefa sie powoli stabilizowa¢, m.in. dzieki powszech-
nej akcji szczepien przeciwko COVID-19, Polske za-
czety dobiegac¢ coraz bardziej niepokojgce informacje
0 szykowaniu sie wojsk rosyjskich do ataku na Ukraine.
Pomimo wieloletniego konfliktu miedzy tymi panstwa-
mi na wschodniej granicy Ukrainy nikt nie spodziewat
sie, ze Rosja moze zaatakowac inne czesci kraju w tym
Kijow. 24 lutego 2022 r. Rosja rozpoczeta konflikt wo-
jenny na szerokg skale.

Po raz kolejny od czasu wybuchu pandemii spo-
tkalismy sie z sytuacja, ktéra jest nadzwyczajna
i mocno rzutuje na stan gospodarki Swiatowej,
w tym polskiej. Atak Rosji na Ukraine ostudzit na-
dzieje na to, ze sytuacja na rynkach poprawi sie
po kryzysie wywotanym pandemia. Przed hotelami
pojawity sie nowe wyzwania. Wiele polskich obiektéw
udostepnito bezptatne miejsca noclegowe dla Ukra-
incow. Jednak nie wszyscy potrzebowali bezptatnej
pomocy. Czes¢ 0séb przyjezdzajgcych zza wschodniej
granicy, dysponowata gotéwka i mogta zorganizowac
noclegi we wtasnym zakresie. Bardzo duzo firm posia-
dajacych swoje oddziaty w Ukrainie zdecydowata sie

$ciggnad swoich pracownikéw wraz z rodzinami do Pol-
ski opfacajac noclegi w obiektach hotelowych. Paradok-
salnie w pierwszych miesigcach wojny hotele notowaty
zatem bardzo dobre wyniki obtozenia, co raczej nie be-
dzie dtugotrwatym trendem.

Niestety konflikt zbrojny tuz za wschodnig granica
niesie za sobg negatywne skutki dla polskiego rynku
hotelowego. Zagraniczni turysci postrzegajac Polske
jako kraj przyfrontowy w obawie przed potencjalnym
zagrozeniem zaczeli rezygnowac z planowanych wyjaz-
déw do naszego kraju i pobytu w lokalnych hotelach.
Obecnie, rezerwacje dokonywane sg bardzo pdézno,
nawet bezposrednio przed przyjazdem. Polscy turysci
w obawie przed skutkami ekonomicznego konfliktu
oraz galopujgcg inflacjg réwniez wstrzymuija sie z decy-
zjg 0 rezerwacji miejsc noclegowych. Szereg firm, ktére
planowaty rézne wydarzenia biznesowe, konferencyj-
ne, szkoleniowe wycofaly sie z ich realizacji.

Podsumowujac, wojna w Ukrainie jest kolejnym
nadzwyczajnym wydarzeniem po pandemii, kté-
re negatywnie odbije sie na dziatalnosci czesci
obiektéow hotelowych.
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PODAZ HOTEL|
| MIEJSC NOCLEGOWYCH

PODAZ HOTELI W | POL. 2020 ORAZ 2021 ROKU I pot. 2020 .
ORAZ ZMIANA | POt. 2021/2020 I pot. 2021 r.
Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
HOTELE 5501
POMORSKIE
WARMINSKO-MAZ.
ZACHODNIOPOM.
e 112110 5,
130 130 PODLASKIE

KUJAWSKO-POM.

EIEEA

MAZOWIECKIE

LUBUSKIE WIELKOPOLSKIE

B
L) L L ODZKIE
LUBELSKIE

DOLNOSLASKIE

SLASKIE SWIETOKRZYSKIE

OPOLSKIE

. MALOPOLSKIE PODKARPACKIE
365378 .., 140138 %,
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ANALIZA PODAZY
WOJEWODZTWA

Dane pochodzace z Gtdéwnego Urzedu Statystycznego
wskazujg, ze w catej Polsce na koniec lipca 2021 r. funk-
cjonowato 2521 obiektéw skategoryzowanych stricte
jako hotele™ liczagcych prawie 297 tysiecy miejsc nocle-
gowych. W poréwnaniu do 2020 r. widoczny jest nie-
znaczny wzrost liczby hoteli wynoszacy 0,9%, natomiast
miejsc noclegowych o 7,4%. Przektada sie to na zwiek-
szong podaz w stosunku do 2020 r. w 6 wojewodz-
twach. Najwiekszy wzrost liczby hoteli (5,4%) wystapit
w wojewddztwie pomorskim, gdzie Polacy chetnie wy-
kupywali noclegi w okresach wakacyjnych. Najwiecej
miejsc noclegowych przybyto w wojewddztwie mazo-
wieckim - 0 15,1%. Przyczynito sie do tego poszerzenie

PODAZ MIEJSC NOCLEGOWYCH W | POt. 2020 ORAZ 2021 ROKU

ORAZ ZMIANA | POL. 2021/2020

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

MIEJSCA NOCLEGOWE rtys]

POMORSKIE

ZACHODNIOPOM. gl

20,1 21,2

KUJAWSKO-POM.
11,01 2,0

9,5%

sie warszawskiej oferty. W stolicy otwarto m.in. lifesty-
lowy hotel NYX oraz mokotowski Focus Hotel Premium.
Najwiekszy spadek podazy hoteli oraz miejsc noclego-
wych odnotowalismy w wojewddztwie lubuskim. Spadki
wyniosty odpowiednio -7,5% dla obiektow hotelarskich
oraz -3,7% dla miejsc noclegowych.

Poréwnujgc dane z 2021 r. do danych z 2019 r. odno-
towalisSmy zmniejszenie liczby obiektow hotelowych.
Podaz nie wrdcita jeszcze do stanu sprzed pandemii,
jej poziom byt nizszy o -4,3%. Liczba miejsc noclego-
wych, podobnie jak w 2020 r., wzrosta, lecz tym razem
0 3,7%. Najwiekszy wzrost podazy hoteli wystapit (tak
samo jak w 2020 r.) w wojewddztwie pomorskim. Spo-
Srod  wszystkich  wojewddztw  opolskie  odnotowato
najwieksze spadki podazy sposrdd zaréwno obiektow
hotelowych (-14,3%), jak i miejsc noclegowych (-11,4%).

| pot. 2020 r.
| pot. 2021 r.
POLSKA

276,4/296,8

WARMINSKO-MAZ.

. 4
PODLASKIE

MAZOWIECKIE
LUBUSKIE WIELKOPOLSKIE mm.
15,0%
| |
= o0 LODZKIE
LUBELSKIE
r
DOLNOSLASKIE 9,4 9,7 3,7%
SLASKIE SWIETOKRZYSKIE

OPOLSKIE

* Dane wyfacznie dla hoteli, nie uwzgledniajg innych obiektéw
noclegowych, jak motele, pensjonaty czy agroturystyka itp.

MALOPOLSKIE

0%
: h 4
429465 5, J100 99 T
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ANALIZA PODAZY

NAJWAZNIEJSZE AGLOMERACJE | MIEJSCOWOSCI WYPOCZYNKOWE

POZNAN -1,5%
ZMIANA TROJMIASTO -1,0%
LICZBY HOTELI WARSZAWA — | 7%
2021/2020 [%] KRAKOW I 1%
PAS GORSKI* ) 0%
PAS NADMORSKI** I ), 6%
CTLACIPANE, (RPN, . KATOWICE | GLIWICE ) 3%
BESKIDY (WIStA, SZCZYRK, USTRON)
*%KOLOBRZEG, SWINOUISCIE, WROCIAW I, 9%
R, HIALSN (AR SIS D7 1 | 50
JURATAY tODZ 12,5%
: SZCZECIN I | /] 30/
Zrbdto: Evaluer
-4% 2% 0% 2% 4% 6% 8% 0%  12%  14%  16%
POZNAN -0,3%
ZMIANA WARSZAWA -0,2%
LICZBY POKOI PAS NADMORSKI** E— 1 3%
HOTELOWYCH SZCZECIN — 1 6%
2021/2020 [%] TROJMIASTO E— (%
WROCLAW S /|, 3 0/)
*ZAKOPANE, KARPACZ 2
BESKIDY (WISLA, SZCZYRK, USTRON) KRAK,OV\,/ 4’9%
**KOkOBRZEG, SWINOUJSCIE, tODZ I 6, O %
IPEBY. [RIELS(CRAEUIPY, IRSTARRNER, 1
JURATAY KATOWICE | GLIWICE 7,0%
PAS GORSKI* I 7 00/

Zrédto: Evaluer

-2% -1% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%

Osobnej analizie poddalismy réwniez rynki hotelarskie
znajdujace sie w najwiekszych miastach wojewddzkich
i regionach turystycznych. Zgromadzone przez nas
dane pokazujg wzrost liczby hoteli o 2,2% wzgledem
2020 r. oraz 3,6% w stosunku do roku 2019.

Dodatnia podaz liczby obiektdw hotelarskich od 2020 .
do konca 2021 r. dotyczy 8 lokalizacji. Warszawskie
Srédmiescie wzbogacito sie m.in. o NYX Hotel 4%,
W Krakowie otworzyty sie Hampton by Hilton 3%, Ibis
Styles Krakow Centrum 3%, AC by Marriott 4%, King Sa-
lomon 4% oraz Mercure Fabryczna City 4%. We Wro-
ctawiu powstat np. Hotel Herbal 3% oraz Jazz Hotel 3.
W Katowicach i Gliwicach pojawity sie Mercure Centrum
4% oraz Diament Plaza 4% W Szczecinie otwarto Cour-
tyard by Mariott 4% oraz Grand Focus 4%. Pas Nad-
morski wzbogacit sie 0 Radisson Resort 4%, Olymp IV
Spa&Wellness 3% oraz Royal Tulip Sand 4. Natomiast

* Zakopane, Karpacz, Szczyrk, Wista, Ustron.

w Pasie Gorskim™ dziatalnos¢ rozpoczat m.in. Bachleda
Residence w Zakopanem.

Jezeli zestawimy 2021 r. z okresem przed pandemig,
czyli rokiem 2019, to dodatni wzrost podazy hoteli wi-
dac¢ w 9 lokalizacjach: Warszawie (7,1%), Krakowie (3,7%),
Wroctawiu (4,3%), todzi (2,9%), Katowicach i Gliwicach
(2,8%), Szczecinie (14,3%), Trojmiescie (2,1%), Pasie Nad-
morskim (5,3%) oraz Pasie Gorskim (3,4%). Zmniejszenie
podazy hoteli w poréwnaniu do 2020 r. odnotowalismy
w Tréjmiescie (-1,0%) oraz Poznaniu (-1,5%). Od poczat-
ku 2021 r. zamknieto m.in. Best Western Premier - Wro-
ctaw, Grape Hotel, Ibis Budget Szczecin, Ibis Kielce, Ho-
tel Lavender w Poznaniu, Hotel Harenda w Warszawie,
Hotel Imperial w Krakowie oraz Premium Nosal Resort
w Zakopanem. Nowe otwarcia, ktére przykuwajg uwage
to z pewnoscig m.in. Olymp IV SPA&Wellness w Koto-
brzegu oraz AC by Marriott Krakéw.
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WYBRANE OTWARCIA HOTELI DO TH2022 R.

Zrédio: Evaluer

DATA

URUCHOMIENIA HOTEL DZIELNICA/OSIEDLE

1H2021 NYX HOTEL Srodmiescie

WARSZAWA

1H2022 Focus Hotel Premium Warszawa Mokotow

1H2021 Sky Hotel Stare Miasto

2H2021 ibis Styles Krakéw Centrum Grzegorzki

2H2021 AC by Marriott Krakéw Krowodrza

2H2021 1891 Garni Hotel Stare Miasto

2H2021 Mercure Fabryczna City Grzegorzki

1H2022 Hampton by Hilton Balice

1H2022 Leonardo Boutique Stare Miasto

1H2021 Arche Hotel Airport Fabryczna

2H2021 Herbal Hotel Stare Miasto

WROCEAW

2H2021 Jazz Stare Miasto

1H2022 Q Hotel Plus Bielany

d Focus Hotel Srédmieécie

1H2021

SYAWASEIN 2H2021

1H2022 Moxy Srédmiescie

Courtyard by Mariott Srédmiescie

1H2021 Olymp IV SPA&Wellness n/a

KOLOBRZEG

1H2021 Royal Tulip Sand n/a

2H2021 Diament Plaza Srédmieécie

KATOWICE

2H2021 Mercure Centrum Srodmiescie

1H2022 Hampton by Hilton os. Centrum

BIALYSTOK

1H2022 Mercure os. Miodych

" Wzgbrze Swietego Mak-
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W 2021 r. w poréwnaniu do roku 2020 na najwaz-
niejszych rynkach hotelarskich zanotowalismy
Sredni wzrost liczby pokoi 0 2,9%. W rezultacie
przedktada sie to na ogélne zwiekszenie podazy
0 1948 pokoi. Najwiekszy wzrost liczby pokoi hotelo-
wych wystgpit w Pasie Gorskim 7,9% (512 pokoi). Na
drugim miejscu uplasowaty sie Katowice i Gliwice 7,0%
(217 pokoi), a nastepnie £6dz, gdzie odnotowano skok
0 6,9% (209 pokoi). Wzrost wystapit réwniez w: Kra-
kowie (4,9%), Wroctawiu (4,3%), Trojmiescie (2,0%),
Szczecinie (1,6%) oraz w Pasie Nadmorskim (1,3%).

PODAZ HOTELI 1H2022 R.

*ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON)
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, JURATA)

Zrédto: Evaluer

120
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0

KRAKOW — WARSZAWA TROJMIASTO PAS
GORSKI*

PODAZ POKOI HOTELOWYCH IH2022 R.

*ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON)
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, JURATA)

Zrédto: Evaluer
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WROCLAW

Niewielkie spadki liczby pokoi hotelowych zanotowa-
lismy w Poznaniu oraz Warszawie, odpowiednio -0,3%
oraz -0,2%.

Poréwnujgc rok 2021 wzgledem 2019 r. mozna zauwa-
zy¢, 7e na przestrzeni ostatnich dwodch lat na najwaz-
niejszych rynkach hotelowych odnotowujemy ogdlne
zwiekszenie podazy pokoi hotelowych w wysokosci
5,6%, co daje wzrost podazy o 3611 pokoi. Najwiecej
pokoi hotelowych przybyto w Tréjmiescie, ktére zano-
towato skok 0 9,4% (601 pokoi), natomiast najwiekszy
spadek nastgpit w £odzi (-3,8%, redukcja 129 pokoi).

podaz hoteli na koniec 2020 r.
podaz hoteli na koniec 1TH2022 r.

POZNAN PAS KATOWICE +tODZ SZCZECIN
NADMORSKI** | GLIWICE

podaz pokoi hotelowych na koniec 2020 r.
podaz pokoi hotelowych na koniec 1H2022 r.

POZNAN PAS KATOWICE +ODZ SZCZECIN
NADMORSKI** | GLIWICE
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WYBRANE INWESTYCJE PLANOWANE W LATACH 2022-2026

Zrédto: Evaluer

PLANOWANA
HOTEL DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA L ICIBA POKO!
Campanile - Premiére Classe Wola economy/midscale 400
Puro Hotel Srédmiedcie lifestyle 200
WARSZAWA Autograph Collection Stare Miasto upper upscale 96
Royal Tulip Apartments Wola n/a 314
Flaner Hotel Srédmiescie midscale 60
Indigo - Wawel Royal Castle Stare Miasto upscale 76
Garamond Boutique by Tribute PortfoliofSSEG=YIEE e} upscale 52
Saski Curio Collection by Hilton Stare Miasto uper upscale 116
KRAKOW Stradom House Autograph Collection BESEIRAYIEET) uper upscale 125
Hyatt Place Stare Miasto upscale 216
Ferreus Stare Miasto n/a 71
Autograph Collection Stradom n/a 125
Patac Hatzfeldéw Stare Miasto n/a 150
Movenpick Grand Stare Miasto n/a 180
WROCEAW
Altus Palace Stare Miasto n/a 81
Puro Hotel Stare Miasto n/a 337
Tribute Portfolio Srédmiescie upper upscale 60
, Feel Harmony Hotel Srédmiescie n/a 72
GDANISK ,
Motel One Srédmieécie economy 240
Four Points by Sheraton Matarnia upscale 123
Marriott: Fairfield Inn & Suites i Trib- Erégiiiiedde v 200
ute Portofio
KATOWICE
voco Srédmiescie upscale/lifestyle 161
, Movenpick Chartowo/Malta n/a 159
EOVANAN
Grupa Arche - Fort IV os. Gféwna n/a 50
Holiday Inn Resort n/a upscale 87
SZKLARSKA POREBA
voco Resort n/a upscale/lifestyle 100

Focus Hotel Premium Stare Miasto n/a 89

| BYDGOSZCZ |

500
12
19
135
22
108
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POPYT

MIE)SC NOCLEGOWV Y

LICZBA POLSKICH .
| ZAGRANICZNYCH
GOSCI HOTELOWYCH 11,6

W POSZCZEGOLNYCH 1o
LATACH (2012-2021)

zagraniczni goscie hotelowi
polscy goscie hotelowi

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

(0]

4,5

2012 2013 2014

o N B~ O

miliony

Pierwsze poétrocze 2021 r. byto jednym z najciezszych
dla polskiego rynku hotelowego. Ferie zimowe zostaty
skrécone i odbywaty sie w jednakowym dla wszystkich
wojewddztw terminie, ograniczono mozliwos¢ przyj-
mowania gosci do 50% pokoi, co przetozyto sie na bar-
dzo niska podaz turystéw w Polsce.

Z kolei czerwiec 2021 r. byt miesigcem napawajgcym
optymizmem dla turystyki krajowej. Wedtug danych po-
chodzacych z GUS, w tym miesigcu zanotowano ponad
dwukrotnie wyzszg liczbe turystow niz w maju, co prze-
tozyto sie na wizyte 1 341 762 gosci, w tym 131 116
turystow zagranicznych.

Trzeci kwartat ub. r. byt juz bardzo dobry dla hotelarzy.
Odnotowano srednig liczbe turystéw oscylujaca na po-
ziomie 2 milionéw miesiecznie w tym blisko 300 tysiecy
g0Sci z zagranicy.

W czwartym kwartale wzgledem ostatniego kwartatu
roku 2020 wida¢ byto duzy wzrost liczby turystéw, ktory
wyniost az 172%, co przetozyto sie na 1 590 419 gosci,
w tym 267 098 turystéw zagranicznych. W poréwnaniu
do czwartego kwartatu 2019 r. byta to jednak mniejsza
liczba 0 17%.

Poddajgc ogdlnej analizie rok 2021 w stosunku do roku

EMMERSON &) EVALUATION

12,8 12,4
9,4

1,7 2,0

47 53 5,5 5,7 6,0

2015

2016 2017 2018 2019 2020 @ 2021

poprzedniego widac wzrost liczby wszystkich turystow
0 29%, co daje tacznie 3 230 061 wiecej odwiedzaja-
cych. Natomiast liczba gosci z zagranicy urosta w tym
czasie 0 15%, czyli o 260 753 osoby. Gdy przeanalizu-
jemy 2021 r. wzgledem roku 2019, to zauwazamy, ze
liczba oséb odwiedzajgcych hotele nie wrdcita jeszcze
do stanu sprzed pandemii bowiem zmniejszenie liczby
gosci wynosi 39%, czyli 9 150 104 osoby. W 2021 r. do
polskich hoteli przyjechato o 67% mniej zagranicznych

turystoéw niz w roku 2019, co w przeliczeniu stanowi
ubytek 4 009 357 gosci.

5% 29%

Mi& ftW,
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LICZBA MIEJSC NOCLEGOWYCH ORAZ LICZBA TURYSTOW
KORZYSTAJACYCH Z HOTELI W LATACH 2012-2021

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
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253,3

235,6
2012 2013 2014 2015 2016

liczba miejsc noclegowych w hotelach
liczba turystéw korzystajacych z hoteli (ogétem) =@

25

20

. 15

10

5

261,5 273,8 .

2017 2018 2019 2020 2021

turysci korzystajacy z hoteli
miliony

I WYKORZYSTANIE POKOI HOTELOWYCH

STOPIEN
WYKORZYSTANIA
POKOI
HOTELOWYCH 30%
W LATACH

2010-2021

W POLSCE 10%

0%

40%

20%

Zrédfo: Evaluer na podstawie danych GUS

2010 2011

W 2021 r. w Polsce odnotowujemy wzrost wykorzysta-
nia pokoi hotelowych w poréwnaniu do roku 2020 wy-
noszacy srednio 6 p.p. Polski rynek hotelarski probowat
od maja odbudowac poziom wykorzystania pokoi ho-
telowych, lecz niestety réznica wzgledem 2019 r. nadal
jest ujemna i wynosi 19 p.p. Rok 2021 pod wzgledem
stopniawykorzystania pokoinajlepszy byt dla wojewddz-
twa zachodniopomorskiego, w ktérym siegat 43,5%.
Warto nadmieni¢, iz w latach 2020 oraz 2019 woje-
wodztwo zachodniopomorskie rowniez plasowato sie
na pierwszym miejscu pod wzgledem obtozenia, z wy-
nikami na poziomie odpowiednio 40,5% oraz 64,7%
wykorzystania pokoi hotelowych. Natomiast najmniej
korzystnie w 2021 r., podobnie jak w 2020 r., wypadto

EMMERSON &) EVALUATION

S0% 410 437% 43,6% 44.3% 45.4%

50.8% 51,9% 52,8% °3,7%

48,3%

34,5%

28,3%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

wojewddztwo todzkie, ktérego obtozenie wyniosto od-
powiednio 29,5% oraz 24,2%. W 2019 r. najnizszy sto-
pien wykorzystania pokoi przypadat na wojewddztwo
lubuskie i wynosit 42,3%.

Dobrze zaistnialg sytuacje obrazuje RevPAR, czy-
li wskaznik okreslajgcy przychdd z jednego pokoju.
Najwiekszg jego wartos¢ w 2021 r. osiggneto Troj-
miasto, gdzie wynidst okoto 190 zt. Wzgledem 2020 r.
daje to wzrost na poziomie 77%. Nastepny uplasowat
sie Wroctaw, w ktorym przychdd siegat 120 zt. Zaraz
po nim znalazta sie Warszawa z RevPAR wynosza-
cym 106 zt, a na dalszych pozycjach Poznan i Krakdw,
w ktorych przychdd z jednego pokoju wynidst kolejno
94 zt oraz 87 zt.
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Analizujgc rok 2021 do roku 2019 widzimy, ze przed
sektorem jeszcze daleka droga do powrotu przycho-
déw sprzed pandemii. Srednia réznica wysokosci
oscyluje na poziomie -43%. Najwiekszg odnotowali-
Smy w Krakowie, o -151 zt. Wynika to z dwdch czynni-
kow. Po pierwsze, krakowski rynek opierat sie gtéwnie
na gosciach zagranicznych, a po drugie - na turystyce.

W zwigzku z tym restrykcje spowodowane pandemig
Covid-19 bardzo mocno daty sie we znaki stolicy Mato-
polski. Drugim w kolejnosci miastem, ktére najmocniej
odczuto zmiane przychoddw jest Warszawa, gdzie w re-
lacji 2021 do 2019 r. wyniosta ona -126 zt. Na kolejnych
miejscach uplasowalty sie Poznan, Wroctaw i Trojmiasto,
a réznice wynosity odpowiednio -70 zt, -64 zt oraz -40 zt.

zachodniopomorskie I 43,5%

SREDNIE podlaskic G 30, 3%
\F/)Vg:%'RZYSTAN'E pomorskic I 3O, 30
HOTELOWYCH kujawsko-pomorski G 37, 6%
W , ubuskie I 35, 1%
WOJEWODZTWACH dolnoslaskic G 34, 3%

W 2021 ROKU

matopolskie NG S 3,4%
Swietokrzyskie NG 3 3,0%
Slaskie NG S2,9%
wielkopolskie G 52, 8%
opolskie IG5, 6%
mazowieckie N 32, 1%
lubelskie NG 52, 1%
podkarpackie GG 32,0%
warminsko-mazurskie I S 1,9%

todzkie NN 20, 5%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

lubuskie - I, 37,4%

ZMIANA STOPNIA podiaskie NG 37,29
\F/)VgECONRZYSTAN'A Snictokrzyskic I 30,57
HOTELOWYCH mazowieckic I 30,0%

W matopolskic I 29, 0%
WOJEWODZTWACH Yaskic G 2 7,6
[2021/2020]

wielkopolskie - I 5, 1%
kujawsko-pomorskie I NN 24, 4%
lubelskie NG 24, 3%
t6dzkie NN 1 3%
pomorskie - GG 2 1,6%6
opolskie GG 1 8,3%
podkarpackie N 15,7%
dolnoslgskic  INEG—_—T 14,7 %
zachodniopomorskie | N 7,4%
warminsko-mazurskie | NI 6,5%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
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ANALIZA RYNKUICONDOHOTELI

| OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI

f .

WYPOCZYNKOWYMI '

PROGNOZOWANY PRZYROST NOWE] PODAZY
APARTAMENTOW INWESTYCYJNYCH DO 2024 R.
W RELACJI DO PODAZY NA KONIEC 2020 R.

Zrédio: Evaluer

3,9%

PAS PAS
NADMORSKI GORSKI

W pandemii zainteresowanie systemem condo
wzrosto, a przyczynit sie do tego gtéwnie brak ko-
rzystnego oprocentowania oszczednosci w ban-
kach. Osoby prywatne, ale takze i przedsiebiorcy,
z kazdym rokiem coraz chetniej inwestowali w
ten segment rynku nieruchomosci.

Popularnos¢ projektdw condo, apartamentdw wakacyj-
nych byfa spowodowana dwoma czynnikami:

P tatwiejszg mozliwoscig pozyskania kapitatu przez

podaz na koniec 2020 r.
nowa podaz do 1H2022 r.
nowa podaz do 2024 r.

udziat nowej podazy wzgledem obecnej podazy

20,4%

2,2%

265 +27,5%

WARMIA
| MAZURY

AGLOMERACJE

przedsiebiorcéw bezposrednio z wpftat potencjal-
nych nabywcow;

P ucieczka inwestoréw przed rosngcy inflacja, szcze-
gblnie gdy tego typu projekty reklamowano wysokimi
stopami zwrotu.

Nakoniec2021r.podazcondohoteliiobiektowzaparta-

mentamiwypoczynkowymina najwazniejszych rynkach

aglomeracjimiejskichilokalizacjiturystycznychwporéw-
naniu do 2020 r. wzrosta o okoto 3 000 apartamentdw.

EMMERSON 3 EVALUATION 16



Dominujgcym rejonem pod wzgledem podazy byt ob-
szar pasma nadmorskiego. Najwiecej inwestycji po-
wstato w Kotobrzegu i Rogowie, a najwiekszym nowo
otwartym obiektem byt Shellter Hotel&Apartments,
ktory w swojej ofercie posiada 550 apartamentéw.
Drugim najbardziej rozwijajgcym sie regionem jest
potudnie Polski, w tym wakacyjne obszary gorskie. Je-
zeli chodzi o najwieksze aglomeracje, to nowe obiekty
zostaty uruchomione w Warszawie, Gdansku i Gdyni.
W Warszawie otwarto dwa obiekty Arche Hotel Po-
loneza Il z 245 pokojami i Tulip Residences Targowa
z 94 pokojami. W Gdansku nowo powstatym obiek-
tem jest Arche Hotel Dwor Uphagena, majgcy w swojej

ofercie 256 lokali, a w Gdyni Apartgdynia z 87 lokalami
na wynajem.

Podaz nowych projektow i tych bedgcych w planach jest
bardzo duza. Zebrane przez nas dane wyraznie poka-
zujg kontynuacje trendu wzrostowego w tym sektorze
rynku. Historia pokazuje, ze obiekty tego typu w wielu
przypadkach nie mogty osiggac przychoddw jakie byty
obiecywane w prospektach i umowach, co spotkato sie
z duzym rozczarowaniem nabywcoéw. Mimo to popyt
na apartamenty wakacyjne i condohotele ze strony in-
westorow wcigz jest widoczny, co ma odzwierciedlenie
w wysokich cenach, czesto wyzszych niz w zagranicz-
nych kurortach turystycznych.

WYBRANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM WG. STANU NA TH2022 R.

Zrédio: Evaluer

DATA
URUCHOMIENIA

NAZWA OBIEKTU

1H2021

WARSZAWA [1H2021

11H2022
GDANSK
11H2021

KOLOBRZEG 11H2021

IH2022

IH2021

WISEA
IH2021v

IH2021

MIELNO
1IH2021

IH2021

ROGOWO
IH2021

IH2022

MIEDZYZDROJE
SWINOUJSCIE
WEADYSEAWOWO
CZARNA GORA
KARPACZ
KRYNICA-ZDRO)
SZKLARSKA POREBA
BIALKA TATRZANSKA

PltA IH2021

SOSNOWKA LaFA0P]
K. KARPACZA

1IH2021

IH2022

11H2021

1IH2021

IH2022

IH2022

11H2021
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Arche Hotel Poloneza Il
Tulip Residences Targowa
Royal Tulip Warsaw Apartments
IIH2021 Arche Hotel Dwér Uphagena
Solny Resort
Radisson Resort Kotobrzeg
Pertowa Przystan - Etap Il
Vislow Resort
Crystal Mountain Resort
Enklawa Mielno - Etap Il
Jantaris
Shellter Hotel&Apartments - Etap | i Il
Rogowo Pearl - Etap Il (bud. Beta)
Wave Apartments - etap |
Apartamenty Kormoran
Wave House
Biata Perta
Tremonti Ski&Bike Resort
Belmonte Hotel & Resort
Mercure Szklarska
Sun & Snow Resorts - etap Il
Arche
Seidorf Hotel

1H2021 Lake Hill Resort & Spa - Il etap

LICZBA POKOI/
TP OBIEKTU APARTAMENTOW
condohotel 245
obiekt z apartamentami 94
wypoczynkowymi
condohotel 448
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 256
condohotel 150
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 209
obiekt z apartamentami 72
wypoczynkowymi
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 125
condohotel 491
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 42
condohotel 78
kompleks: condohotel z . 550
apartamentami wypoczynkowymi
kompleks: condohotel z . 77
apartamentami wypoczynkowymi
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 393
obiekt z apartamentami 37
wypoczynkowymi
obiekt z apartamentami 14
wypoczynkowymi
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 125
condohotel 128
condohotel 265
Poreba Bergo condohotel 140
obiekt z apartamentami 40
wypoczynkowymi
obiekt z apartamentami
Hotel wypocgynkowymi 158
obiekt z apartamentami
wypocgynkowymi 27
obiekt z apartamentami o3
wypoczynkowymi
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WYBRANE INWESTYCJE CONDOHOTELI
PLANOWANE W LATACH 2022-2025

Zrédio: Evaluer

NAZWA OBIEKTU TYP OBIEKTU

BRODNICA Name Lakes Luxury Hotel&Spa condohotel

BIOAYAN K|-ZDROJ Infinity Zieleniec Ski&SPA condohotel
Dznow
DZWNOER
Arche Hotel Gdansk-Lotnisko condohotel

wypoczynkowym|

Movenpick Hotel Karpacz condohotel

t EBA Hotel Osada Morska Resort & Spa Obla};tpzo?:g%f(aonv}?/m?ml
Y KEC| N Sea Shell Apartments condohotel
Arche Fabryka Samolotéw condohotel

MIELNO : :

Sea and Lake Luxury Apartments Ob'wpzoﬁgﬁq%mm?m'
Ml EDZYV\/O DZIE Radisson Blu Resort condohotel

MIEDZYZDROJE
Forest MledzyzdrOJe condohotel

/

OSTR Radisson Blu Mazury Resort Ostréda condohotel

PIERKUNOWO K. GIZYCKA AR
Lmea Mare condohotel
POBlEROWO Pi R Il (bud. B kompleks: condohotel z
inea Resort - etap Il (bud. B) apartamentami wypoczynkowymi
SOSNOWKA, K. KARPACZA Lake Hill Resort & Spa - lIl etap apanlé‘ﬂﬂfaﬁ%‘gé’cr}%eﬂéwymu
STANISZO
SYAGA YN
Mercure Hotels Szczyrk Resort condohotel
Linden Hotel&Resort condohotel

Horizon Hotel&Resort obiekt z apartamentami

SZKLARSKA POREBA WpocTkowym

Hotels & Preference condohotel

Sun&Snow Ztoty Horyzont obiekt z apartamentami na wynajem

USTRONIE MORSKIE

Sun&Snow The One obiekt z apartamentami na wynajem

WARSZAWA Staybridge Suites Warszawa Ursynéw condohotel
WROCEAW Arche Hotel Klasztor Wroctaw condohotel
ZAKOPANE Movenpick Imperial Hotel obiekt z apartamentami na wynajem

EMMERSON &) EVALUATION

LICZBA POKOI/

APARTAMENTOW

b/d
118
356
242
380
160
130
500
52
109
130
125
190
120
b.d.
435
308
218
241
24
235
138
100
268
118
453
137
100
267
109
96
55
110
193
83
142
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PODSUMOWANIE

Ubiegty rok byt kolejnym, w ktérym pandemia
dyktowata warunki funkcjonowania hoteli. Do-
datkowym negatywnym czynnikiem dla bran-

zy hotelarskiej byta réwniez rosngca inflacja,

wzrost kosztéw energii i dziatalnosci operacyj-
nej obiektéw.

Dostepnosc szczepionek i'mniejszy poziom zaka-
zen Covid-19 sprawity, ze rynek oczekiwat ozywie-
nia w 2022 r., a przynajmniej pewnej stabilizacji.

Okazato sie jednak, ze po dwdch trudnych latach dla
branzy hotelowe] pojawito sie kolejne wyzwanie, zwig-
zane z atakiem wojsk rosyjskich na Ukraine. Od 24 lu-
tego w polskiej branzy hotelarskiej znéw zagoscit duzy
niepokdj. Zagraniczni turysci i goscie korporacyjni rezy-
gnowali ze swoich rezerwacji, gdyz zaczeli postrzegac
nasz kraj jako miejsce podwyzszonego ryzyka.

Wojna w sgsiednim panstwie oraz sankcje negatyw-
nie oddziatujg na Swiatowg gospodarke, w tym polska.
Nadzieja na szybkie odbudowanie niskiego popytu ze
strony tradycyjnych turystéw zagranicznych runela
wraz z rozpoczeciem wojny.

Wszyscy przedsiebiorcy, w tym takze hotelarze, borykaja
sie z dotkliwym problemem jakim sg podwyzki cen ener-
gii. Presja inflacyjna i zwiekszone koszty dziatalnosci ope-
racyjnej hoteli wymuszajg na branzy podwyzki swoich
ustug. Z niepokojem patrzymy na sytuacje konsumen-
tow, ktorych pienigdze tracg na wartosci, co w dtuzszej
perspektywie moze ograniczy¢ popyt na ustugi hotelar-
skie i gastronomiczne.

Hotelarze liczg, ze gtdd podrézowania po okresie pan-
demicznym utrzyma zainteresowanie krajowymi re-
gionami turystycznymi, ktére miato miejsce w czasie
pandemii. Z drugiej strony, otwarcie sie innych krajow
na zagranicznych turystow moze zredukowal czesc
tego popytu.

Co prawda, szkolenia i konferencje nie powrdcity do po-
ziomu sprzed pandemii, ale stopniowo popyt krajowy
na tego typu wydarzenia ros$nie. Niestety spotkania biz-
nesowe i konferencje o miedzynarodowym charakterze
z uwagi na konflikt przy naszej granicy beda ograniczane.
Dodatkowo, banki w okresie pandemii catkowicie ogra-
niczyty dostep do finansowania kredytowego budowy

EMMERSON &) EVALUATION

nowych hoteli i sytuacja ta raczej sie nie zmieni w naj-
blizszym czasie. Nawet jezeli pojawi sie taka oferta na
rynku, to koszt finansowania tego typu inwestycji w po-
tgczeniu z wysokimi naktadami na budowe moze spra-
wi¢, ze bedzie ona nieoptacalna.

W zwigzku z ograniczonymi mozliwosciami finansowa-
nia projektéw hotelowych przez banki, dalej bedg re-
alizowane inwestycje w systemach condo, finansowa-
ne ze srodkéw nabywcow lokali. Tego typu inwestycje
w ostatnich latach przezywaty prawdziwy boom. W na-
szej ocenie wraz ze spadkiem zdolnosci finansowych
potencjalnych nabywcow i wysokimi cenami tego typu
lokali, popyt na inwestycje condo ulegnie ochfodzeniu.
Tym bardziej, ze sg deweloperzy, ktérzy nie chcg gwa-
rantowa¢ wysokich stop zwrotu z inwestycji w umo-
wach, jak to miato miejsce dotychczas, a coraz wiecej
klientdw zorientowalo sie, ze sg one nieosiggalne. Na-
lezy liczy¢ sie z tym, ze czes$¢ kapitatu indywidualnego
zostanie przekierowana w inne aktywa.

W okresie pandemii rynek hotelowy ucierpiat najbar-
dziej ze wszystkich sektorow nieruchomosci. Wiele
wskazuje na to, ze réwniez zostanie najmocniej do-
tkniety obecng sytuacja - rozchwiang gospodarka,
galopujaca inflacjg, a przede wszystkim wojng w Ukra-
inie. W zaleznosci od tego, kiedy skonczy sie konflikt
za wschodnig granicg i jak szybko zostanie zdtawio-
na inflacja oraz ustabilizowana gospodarka, bedzie
mozna dokfadniej prognozowac dalsze losy sektora.
Branza hotelarska jednak juz nie po raz pierwszy musi
dostosowywac sie do nowej rzeczywistosci. Nasz ry-
nek jest coraz bardziej dojrzaty, a hotelarze nauczeni
doswiadczeniem pandemii coraz lepiej radzg sobie
w nieprzyjaznych warunkach.
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SEOWNIK

RevPAR

AD R (revenue per available room)
(average daily rate)
- wskaznik okreslajacy sredni przychdéd

- wskaznik okreslajgcy srednig stawke netto Z jednego pokoju. Wyznaczany jako iloczyn
za pokdj. Wyznaczany poprzez podzielenie Sredniego przychodu z jednego dostepnego
przychoddow netto ze sprzedazy pokoi pokoju i Sredniego obtozenia lub jako iloraz
przez ilos¢ sprzedanych pokoi. przychodow ze sprzedazy pokoi i liczby

dostepnych pokoi w danym okresie.

Stopien
wykorzystania pokoi

- stosunek liczby wynajetych pokoi

do nominalnej liczby pokoi (sumy pokoi
przygotowanych dla turystow w kazdym
dniu dziafalnosci hotelu). Wyrazany jest

w procentach. Zamiennie uzywa sie pojecia
obtozenie pokoi hotelowych lub wskaznik
zajetosci pokoi.
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WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawita Il 27

00-867 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Artura Grottgera 6A/15

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan
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