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Wstep

Szanowni Panstwo,

z dumg prezentujemy nasze najnowsze opracowanie poswiecone polskie-
mu rynkowi obiektéw noclegowych, w tym hoteli, condohoteli oraz aparta-
mentéw o charakterze wypoczynkowym. Analiza obejmuje zaréwno gtéwne
osrodki miejskie, jak i najwazniejsze destynacje turystyczne, prezentujac
kluczowe zjawiska i dynamike zmian, ktdre ksztattowaty ten sektor w ostat-
nim roku.

W 2024 roku sektor hotelowy w Polsce odnotowat poprawe wynikéw ope-
racyjnych, czemu towarzyszyt wzrost liczby gosci oraz obiektow prowadza-
cych dziatalnos$¢ hotelarska. Polska branza turystyczna wyrdznita sie takze
na tle Europy, zajmujac trzecie miejsce pod wzgledem rocznego wzrostu
liczby udzielonych noclegow.

Podobnie jak w latach ubiegtych, finansowanie inwestycji hotelowych
przez banki pozostaje utrudnione. Wsrdd trendéw dominujgcych w bran-
7y sg rosngce znaczenie nowych technologii, w tym sztucznej inteligencji
oraz skupianie sie na indywidualnym, spersonalizowanym podejsciu do
gosci hotelowych.

Na rynku condohoteli i obiektow z apartamentami wypoczynkowymi zaob-
serwowano spadek popytu ze strony inwestoréw. Nie wykazuje juz on takiej
dynamiki jak w minionych latach. Dodatkowo, segment ten mierzy sie z ro-
snacg konkurencjg ze strony nieruchomosci zlokalizowanych w potudnio-
wej Europie, ktére zyskujg na popularnosci wsrdd inwestordw i turystow.
Mamy nadzieje, ze lektura niniejszego raportu okaze sie dla Panstwa inte-
resujgca i wniesie nowe spojrzenie na rynek hoteli, condohoteli oraz apar-
tamentdw wakacyjnych i inwestycyjnych w Polsce.

Zarzad Emmerson Evaluation
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PODAZ HOTEL|
MIEJSC NOCLEGOWYCH

PODAZ HOTELI W IH 2023 ORAZ IH 2024 ROKU IH2023 1.
ORAZ ZMIANA 1H2024/1H2023 IH2024 .
POLSKA

HOTELE 2581 2583

Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS
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ANALIZA PODAZY
WOJEWODZTWA

W poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzed-
niego, podaz hoteli w Polsce w potowie 2024 roku po-
zostata na stabilnym poziomie. Liczba obiektéw wzro-
sta nieznacznie - o0 2, do 2 583 funkcjonujgcych hoteli
w kraju. Towarzyszyt temu umiarkowany wzrost liczby
miejsc noclegowych, ktéra wyniosta 321,0 tys., co jest
wartoscig wyzszg o 1,8% rok do roku.

Wojewddztwo matopolskie, mimo spadku liczby hoteli
o 7, utrzymato pozycje lidera - na koniec pierwszego
potrocza 2024 roku funkcjonowato tam 376 obiektow.
O takg samg liczbe obiektéw zmniejszyta sie podaz
w wojewddztwie Slgskim. W wojewddztwach kujawsko-
-pomorskim oraz lubelskim pozostata ona natomiast
bez zmian w stosunku do roku poprzedniego. Naj-
wiekszy wzrost wystapit w wojewddztwie dolnoslaskim,

PODAZ MIEJSC NOCLEGOWYCH W IH 2023 ORAZ IH 2024 ROKU

ORAZ ZMIANA 1H2024/I1H2023

MIEJSCA NOCLEGOWE rtys]

Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS

gdzie przybyto 9 hoteli rok do roku.

Nieco bardziej dynamicznymi zmianami odznaczata
sie liczba miejsc noclegowych. W potowie wojewddztw
odnotowano wzrost, w pozostatych zas - niewielkie
spadki. Najwieksza dynamika dodatnia dotyczyta woje-
wodztw: lubelskiego (6,2%), 16dzkiego (6,1%) oraz ma-
zowieckiego (5,6%). Spadki byty natomiast nieznaczne
- najwiekszy, na poziomie 2,6%, wystapit w wojewodz-
twie lubuskim. W wyniku tych zmian wojewddztwo ma-
zowieckie, z liczbg 50,8 tys. miejsc noclegowych w hote-
lach, wyprzedzito wojewddztwo matopolskie i stato sie
regionem o najwiekszej bazie noclegowej w hotelach
w Polsce.

Zmiany w liczbie obiektéw hotelowych i miejsc nocle-
gowych w poszczegdlnych wojewddztwach wynikajg
z przeksztatcen w strukturze podazy - czes$¢ obiektow

nowe, oferujgce inng liczbe pokoi.

IH2023 r.

zakonczyta dziatalnos¢, a w ich miejsce pojawity sie
IH2024 1.
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* Dane wytacznie dla hoteli, nie uwzgledniajg innych obiektéw
noclegowych, jak motele, pensjonaty czy agroturystyka itp.
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ANALIZA PODAZY

NAJWAZNIEJSZE AGLOMERACJE | MIEJSCOWOSCI WYPOCZYNKOWE

LODZ

ZMIANA PAS NADMORSKI**
LICZBY HOTELI KATOWICE
2024/2023 [%] SZCZECIN

TROJMIASTO
*ZAKOPANE, KARPACZ, ) KRAKOW
BESKIDY (WISLA, SZCZYRK, USTROK) PAS GORSKI*
**KOLOBRZEG, MIEDZYWODZIE
(WYSPA WOLIN), PLW. HELSKI WROCEAW
(CHALUPY, JASTARNIA, JURATA), WARSZAWA
SWINOUJSCIE, ROGOWO, ,
WISELKA k. MIEDZYZDROJOW POZNAK
Zrédto: Evaluer -2%

TROJMIASTO
ZMIANA PAS NADMORSKI**
LICZBY POKOI WROCLAW
HOTELOWYCH SZCZECIN
2024/2023 [%] £ODZ
*ZAKOPANE, KARPACZ, KATOW'ICE
BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON) KRAKOW
**KOLOBRZEG, MIEDZYWODZIE .
(WYSPA WOLIN), PEW. HELSKI PAS GORSKI*
(CHALUPY, JASTARNIA, JURATA), POZNAN
SWINOUJSCIE, ROGOWO,
WISELKA k. MIEDZYZDROJOW WARSZAWA
Zrédto: Evaluer 2%

W niniejszym raporcie szczegdtowo przeanalizowano
wybrane najwieksze miasta wojewddzkie oraz kluczo-
we regiony o charakterze turystycznym. Na wiekszo-
Sci z najwazniejszych rynkéw hotelowych w 2024 roku
odnotowano nieznaczny wzrost liczby obiektéw w po-
réwnaniu z rokiem poprzednim. W todzi podaz hote-
li zwiekszyta sie o 5,3%, co - biorgc pod uwage skale
lokalnego rynku - oznacza dwa nowe obiekty. Jeden
z nich rozpoczat dziatalno$¢ w pierwszej potowie 2024
roku, natomiast w drugiej otwarto 3% Aiden by Best
Western. Pas nadmorski w pierwszej potowie roku
wzbogacit sie takze o dwa nowe obiekty, a w 2025 roku
dodatkowo otwarto 5% Shellter Hotel Resort & Spa.
W Katowicach i Szczecinie w pierwszej potowie 2024
roku otwarto po jednym nowym hotelu, co przetozyto
sie na wzrost liczby funkcjonujgcych obiektow w obu
miastach. Ponadto w stolicy wojewddztwa $laskiego
w pierwszym potroczu 2025 roku dziatalno$¢ rozpoczat
4% voco Katowice. W TréjmieScie otwarty zostat m. in.
3% The Cloud One, a stolica Matopolski wzbogacita sie
0 4% Radisson RED Hotel. Dodatkowo, w pierwszej
potowie 2025 roku uruchomiono tam 4% Focus Hotel
Premium Krakdw oraz 5% Experior Boutique.

Liczba obiektéw hotelowych w Poznaniu i miejscowo-
Sciach wchodzgcych w sktad pasa gorskiego nie zmie-

w 5,3%
w 4,4%
| 3
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I 3 1 00
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nita sie na przestrzeni roku. Zmiany strukturalne ryn-
ku odnotowano natomiast we Wroctawiu i Warszawie.
W stolicy Dolnego Slgska funkcjonowanie (wedtug ak-
tualnych informacji tymczasowo) zawiesit 5% Hotel
Grape, otwarto natomiast 3% Element by Westin. Do-
datkowo, w 2025 roku do oferty dotgczyty dwa obiekty
4% Movenpick Grand Hotel oraz Four Points by She-
raton. Podobne przeksztatcenia na rynku miaty miejsce
w Warszawie, gdzie dziatalnos$¢ w 2024 roku zakonczyty
3% Hotel Colibra oraz 3% Felix Best Western. Otwarto
natomiast 3% Hotel Campanile Warszawa Potnoc i 4%
Flaner Hotel WorldHotels Crafted Collection, a w 2025
roku dodatkowo 3% Moxy Warsaw City oraz 4% Puro
Warszawa Stare Miasto.

Wsrdd miedzynarodowych sieci hotelowych dziata-
jacych w Polsce najwiekszg liczbg obiektéw moze po-
chwali¢ sie grupa Accor, odpowiedzialna m.in. za takie
marki jak Novotel, Mercure, Ibis czy Tribe. Na drugim
miejscu plasuje sie Hilton, ktory — choc rowniez obecny
globalnie - posiada w Polsce ponad dwukrotnie mniej
hoteli. W portfolio te] sieci znajdujg sie m.in. Tapestry
Collection, Canopy oraz Hampton by Hilton. Do naj-
wiekszych krajowych operatoréw nalezg z kolei Grupa
Polski Holding Hotelowy oraz Grupa Arche.

Obecnie na rynku obserwuje sie otwarcia obiektow,

EMMERSON g EVALUATION



ktére w rzeczywistosci stanowig powrdt wczesniej
dziafajgcych hoteli - czesto po remoncie, funkcjonuja-
cych teraz pod nowa marka lub po zmianie wiasciciela.
Zdarza sie réwniez, ze hotel zmienia operatora bez ko-
niecznosci czasowego zamkniecia, kontynuujgc obstu-
ge gosci w sposob nieprzerwany. Przyktadem takiego

WYBRANE OTWARCIA HOTELI DO IH2025 R.

Zrédio: Evaluer

DATA
URUCHOMIENIA

HOTEL

przejecia jest zakonczenie wspotpracy sieci Marriott
z Warsaw Marriott Hotel, ktéry od sierpnia 2024 roku
dziata jako niezalezny Warsaw Presidential Hotel. Po-
dobna zmiana miata miejsce w przypadku V Hotel War-
saw - od wrze$nia 2024 roku jego nowym operatorem
jest sie¢ B&B Hotels.

LICZBA
DZIELNICA/OSIEDLE POKOI KATEGORIA

WARSZAWA
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Na najwiekszych analizowanych rynkach hotelowych
w 2024 roku odnotowano tgczny wzrost liczby pokoi
0 1,2%, co odpowiada ponad 800 jednostkom. Naj-
wiekszy przyrost wystapit w Tréjmiescie, gdzie pod
tym wzgledem rynek powiekszyt sie 0 5,1%. Region
ten odpowiadat za prawie potowe catkowitej nowej
podazy pokoi hotelowych. W pasie nadmorskim
wzrost wyniost 3,7%, co przetozyto sie na prawie 200
dodatkowych jednostek. Natomiast w miastach ta-
kich jak Wroctaw, Szczecin, £6dz, Katowice i Krakow
wzrosty ksztattowaty sie na zblizonym poziomie - od
1,4% do 1,7%. W Poznaniu i miejscowosciach wcho-
dzacych w sktad pasa gorskiego liczba dostepnych
pokoi pozostata bez zmian, co wynikato z braku prze-
ksztatcen w istniejgcej strukturze podazy. Spadek
odnotowano natomiast w Warszawie (0 1,0%, czyli
ponad 180 jednostek).

PODAZ HOTELI IH2025 R.

* ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WISEA, SZCZYRK, USTRON)
** KOLOBRZEG, MIEDZYWODZIE (WYSPA WOLIN), PEW. HELSKI (CHALUPY,
JASTARNIA, JURATA), SWINOUJSCIE, ROGOWO, WISEEKA k. MIEDZYZDROJOW

Zrédto: Evaluer
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KRAKOW — WARSZAWA TROJMIASTO PAS
GORSKI*

PODAZ POKOI HOTELOWYCH IH2025 R.

* ZAKOPANE, KARPACZ, BESKIDY (WIStA, SZCZYRK, USTRON)
** KOLOBRZEG, MIEDZYWODZIE (WYSPA WOLIN), PEW. HELSKI (CHAELUPY,
JASTARNIA, JURATA), SWINOUJSCIE, ROGOWO, WISEEKA k. MIEDZYZDROJOW

Zrédto: Evaluer
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W 2024 roku na rynku hotelowym odnotowano trans-
akcje dotyczace zaréwno obiektdw niezaleznych, jak
i sieciowych. Do pierwszej grupy zaliczy¢ mozna sprze-
daz nalezgcego do czotdwki krajowych obiektow hotelo-
wych 5% Sofitel Grand w Sopocie. Umowa zostata sfina-
lizowana pod koniec roku, a nowy wiasciciel zapowiada
odswiezenie obiektu w celu dalszego podniesienia stan-
dardu ustug. Przedmiotami transakcji w tej grupie byty
rowniez obiekty zlokalizowane m. in. w pasie gorskim.
W segmencie hoteli sieciowych w 2024 roku doszto do
zmiany whasciciela m. in. 3% Hampton by Hilton w Swi-
noujsciu oraz 4% Holiday Inn Resort w Jézefowie. Wia-
Sciciela zmienit réwniez otwarty w drugiej potowie 2024
roku 3% The Cloud One Gdansk, ktéry zakupita grupa
inwestycyjna Invesco Real Estate. W tym roku sprzedany
zostat takze hotel Holiday Inn w Bydgoszczy, ktory prze-
szedt w rece nowego whasciciela - sieci Qubus Hotel.

podaz hoteli na koniec 2019 .
podaz hoteli na koniec IH2025 r.

0 II II II II ll II 0 E =m ==

WROCEAW

POZNAN PAS tODZ
NADMORSK|**

podaz pokoi hotelowych na koniec 2019 .
podaz pokoi hotelowych na koniec IH2025 .

SZCZECIN ~ KATOWICE

WROCLAW

PAS POZNAN +ODZ
NADM ORSKI**

KATOWICE  SZCZECIN



W poréwnaniu z 2019 rokiem w wiekszosci analizowa-
nych lokalizacji odnotowano wzrost zaréwno liczby ho-
teli, jak i podazy pokoi. Najwiekszy przyrost obiektow
funkcjonujgcych na rynku dotyczyt Krakowa, gdzie do
pierwszej potowy 2025 roku przybyto 26 hoteli i po-
nad 2 000 pokoi. Warszawa dominowata natomiast
pod wzgledem liczby pokoi - ich zasdb powiekszyt sie
0 ponad 2 100 jednostek w 17 hotelach. W badanym
okresie przeksztatceniu ulegta takze struktura katego-
ryzacyjna hoteli. We wszystkich badanych lokalizacjach
widoczny byt trend malejgcego udziatu w podazy obiek-
téw reprezentujgcych najnizsze kategorie. Réwniez
w tym przypadku to stolica Matopolski odznaczata sie
najwiekszymi zmianami. Zauwazalnie zwiekszyta sie
tam liczba hoteli 4% oraz 5%. W pierwszej potowie
2025 roku segmenty te stanowity niemal potowe catko-
witej podazy na krakowskim rynku, podczas gdy w 2019
roku odpowiadaty za 37%. W Warszawie odnotowano
wzrost udziatu hoteli 3% | 4%, ktére na koniec pierw-
szego potrocza 2025 roku stanowity tgcznie 70% cat-
kowitej podazy, co oznacza wzrost 0 6 p. p. wzgledem
2019 roku. W Tréjmiescie najwieksza zmiana dotyczyta
segmentu 4%, ktdry powiekszyt sie o 8 obiektow i osig-
gnat 26% udziatu w rynku.

Sposrdod  analizowanych planowanych inwestycji ho-
telowych otwarcie 70% z nich przewidywane jest do
korica 2026 roku. Najwiecej deklarowanych obiektéw
ma posiadac kategorie 4%. Najwiekszy wzrost podazy
nastapi w Warszawie, gdzie w nadchodzgcych latach
planowane jest uruchomienie 8 hoteli, oferujgcych

tacznie niespetna 2 000 pokoi. Wiekszos¢ z nich zloka-
lizowana bedzie w centralnych, dobrze skomunikowa-
nych dzielnicach. Dodatkowo, przewiduje sie budowe
dwoch obiektdw w rejonie lotniska. Réwniez 8 projek-
téw - obejmujacych niemal 1 200 pokoi - zaplanowano
w Tréjmiescie. Natomiast we Wroctawiu i Katowicach
spodziewane jest otwarcie kolejno 6 i 5 hoteli, co prze-
tozy sie na wzrost podazy o niespetna 780 i niemal 650
pokoi. Nowe obiekty powstang takze m. in. w Krakowie,
Poznaniu, Olsztynie czy +odzi.

Jednym z najbardziej charakterystycznych hoteli pla-
nowanych do otwarcia jest hotel Gotebiewski w Po-
bierowie. Cho¢ jego budowa zostata juz zakonczona,
uruchomienie obiektu opdznito sie. Po otwarciu bedzie
to najwiekszy hotel w Polsce, oferujgcy az 1 200 pokoi.
Mimo ze oficjalna data inauguracji nie zostata jeszcze
ogtoszona, mozna przypuszczal, ze obiekt ten stanie
sie jedng z najbardziej wyrdzniajgcych sie inwestydji
w krajowym sektorze hotelowym.

W ostatnich latach na rynek trafiato wiele obiektdw,
ktorych realizacja zostata czasowo wstrzymana w okre-
sie pandemii, co przetozyto sie na zwiekszong liczbe
otwar¢. Obecnie tego typu inwestycji jest niewiele -
wiekszos¢ z tych, ktére zawieszono wytgcznie ze wzgle-
du na sytuacje epidemiczng zostata juz zrealizowana.
Te, ktére nadal pozostajg wstrzymane, borykaja sie
najczesciej z innymi dodatkowymi wyzwaniami. Wsérod
projektowanych inwestycji ro$nie udziat nowo zaplano-
wanych obiektow.

EMMERSON &) EVALUATION



WYBRANE INWESTYCJE PLANOWANE W LATACH 2024-2027

Zrédto: Evaluer

HOTEL DZIELNICA/REJON

Tribe Warsaw Airport Okecie
Campanile & Premiere Classe Okecie

Puro (ul. Marianska 5)

Puro (ul. Walicéw) Wola

Srodmiescie

WARSZAWA

Canopy by Hilton Srédmieécie

Srédmiescie
Praga-Pétnoc
Stare Miasto

Stare Miasto

Hotel na Wyspie Spichrzéw (Destigo
Hotels)

Stare Miasto

Stare Miasto

GDANSK

Wyspa Spichrzéw

E—

Tapestry Collection by Hilton Poznan

GDYNIA

POZNAN

Stare Miasto

Voco Poznan Malta Malta

SEGMENT KATEGORIA

midscale

economy/budget

lifestyle

lifestyle

upscale

n/a

midscale lifestyle

upper upscale

upscale/upper
upscale

upscale

upscale/upper
upscale

luxury

upscale/upper
upscale

upper upscale

economy

n/a

midscale/lifestyle

upscale/upper
upscale

n/a

n/a

upscale/upper
upscale

upscale

upscale

upscale

PLANOWANA
LICZBA POKOI

266

395

202

350

170

113

362

113

120

74

33

120

68

250

160

100

160

176

50

220

159

157

96

130



PLANOWANA
LICZBA POKOI

Hampton by Hilton Wroctaw Airport Fabryczna midscale 122
Focus Hotel Premium Wroctaw Stare Miasto upper midscale 87
midscale / upper
Arche Hotel Wroctaw |I Fabryczna idecale 160
WROCEAW
B&B Hotel Wroctaw Old Town Stare Miasto midscale 138

Autograph Collection (Patac
Hatzfeldéw)

Fairfield by Marriott Srédmiescie economy/midscale 132
Dab upscale 1 78
KATOWICE
e WEEP 110
Srédmieécie midscale/lifestyle 150
KATOWICE Ibis Styles Katowice Airport n/a economy 75
(PYRZOWICE)
Ba+Uty " 42
OLSZTYN
" e 1 40
AWAREIN Hampton by Hilton Szczecin East Prawobrzeze midscale 103
MALA Wi ES Viculus Palace Hotel n/a upper upscale 170
k. GROJCA
TARNOW Arche Miyn Szancera n/a uppeurprgclcglsecale d 170
B&B Hotel Tychy n/a midscale 100
POBIEROWO Gotebiewski n/a n/a 1200
KRYNICA MORSKA Spark by Hilton n/a economy 65
KOrOBRZEG Mearl Kotobrzeg Resort n/a n/a 369

HOTEL DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA

Stare Miasto upper upscale 149



SZACOWANA PODAZ POKOI W LATACH 2025-2029 - e
W WYBRANYCH PLANOWANYCH INWESTYCJACH HOTELOWYCH, SrnaE e s e
CONDOHOTELACH, OBIEKTACH Z APARTAMENTAMI INWESTYCYJNYMI

TROJMIASTO

PAS NADMORSKI*#% cparskl 184 WARMIA
| MAZURY*

7
PLANOWANA 1634‘ =
LICZBA POKOI:

HOTELE

7903

CONDOHOTELE
| OBIEKTY
Z APARTAMENTAMI
INWESTYCYJNYMI

10 082

* GIZYCKO, MIERKI k. OLSZTYNKA, MIKOLAJKI

** DUSZNIKI-ZDRO)J, KARPACZ, KRYNICA-ZDRO), SIENNA k KEODZKA, SZCZYRK , SZKLARSKA POREBA,
SWIERADOW-ZDRO), ZAKOPANE, ZARZECZE, Z£OCKIE k. MUSZYNY, POLANICA-ZDRO), WISEA,

*+% DZIWNOW, GRZYBOWO k. KOLOBRZEGU, KOLOBRZEG, MIEDZYWODZIE, MIEDZYZDROJE,
POBIEROWO, USTRONIE MORSKIE, SWINOUJSCIE, KRYNICA MORSKA, HEL, MIELNO, USTKA,
MRZEZYNO, DZWIRZYNO
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POPYT
MIEJSC NOCLEGO

LICZBA POLSKICH | ZAGRANICZNYCH GOSCI HOTELOWYCH

17,5
9,4
6,0
. 1,7
|

W POSZCZEGOLNYCH LATACH (2014-2024)

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
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W 2024 roku odnotowano kolejny rekord w liczbie
0s6b korzystajgcych z obiektéw hotelowych w Polsce
- 7 ustug tych skorzystato 26 311 759 0sob, co ozna-
cza wzrost 0 4,2% w pordéwnaniu z rokiem poprzednim.
Struktura gosci pozostata stabilna: 76,3% stanowili
turysci krajowi, a 23,7% - odwiedzajacy zagraniczni.
Wzrost liczby gosci z zagranicy wyniost 7%, co stanowi
spowolnienie dynamiki w poréwnaniu z ubiegtorocz-
nym wzrostem na poziomie 21%. Liczba turystow kra-
jowych, analogicznie jak rok wczesniej wzrosta o 3%.

Po raz pierwszy od 2019 roku liczba zagranicznych go-
Sci hotelowych przekroczyta 6,0 min. Obawy zwigzane
z wojng w Ukrainie majg coraz mniejsze znaczenie przy
podejmowaniu przez nich decyzji o podrdzy do Pol-
ski. Polska pozostaje atrakcyjng destynacjg dla gosci
z zagranicy, gtownie dzieki bogactwu dziedzictwa kul-
turowego i historycznego oraz konkurencyjnym cenom
ustug turystycznych na tle krajow Europy Zachodniej.

EMMERSON

zagraniczni goscie hotelowi
polscy goscie hotelowi

19,0 19,5 20,1
12,4
I B . i
2 B0 N
]

2021 2022 2023 2024

2019 2020

ZMIANA %
7% 3%

AL AW,

Czynniki te wzmacniajg wizerunek Polski jako dostep-

nego i interesujgcego kierunku podroézy.

Najliczniejszg grupe turystow zagranicznych w 2024
roku stanowili obywatele Niemiec, odpowiadajgc za
23% wszystkich przyjazddw wsrdd tej grupy.

o EVALUATION 13



Kolejne miejsca zajeli goscie z Ukrainy, Wielkie] Bryta-
nii, Stanéw Zjednoczonych oraz Czech. t3czna liczba
0s6b z tych pieciu krajow stanowita 55% wszystkich
gosci zagranicznych odwiedzajgcych Polske. Czotdwka
panstw pochodzenia turystéw zza granicy nie zmienita
sie wzgledem roku poprzedniego.

Najwieksze zmiany w strukturze ruchu turystycznego
odnotowano wsréd odwiedzajgcych z wybranych kra-
jow Europy Potudniowej. Liczba turystéw z Cypru, Gre-
¢ji i Hiszpanii wzrosta odpowiednio 0 62%, 55% i 50%,
przy czym Hiszpania awansowata na 8. miejsce wsrod
najczestszych krajéw pochodzenia odwiedzajgcych.
Z kolei wyrazny spadek liczby przyjazdéw odnotowano
w przypadku turystéw z Biatorusi - w 2024 roku byto
ich 0 21% mniej niz rok wcze$niej.

W poréwnaniu z 2019 rokiem zaréwno liczba, jak

i struktura turystow zagranicznych ulegta zmianom.
Na pozycji lidera pozostali Niemcy, natomiast Ukra-
ina awansowata z trzeciego na drugie miejsce. Liczba
przyjazddéw z Rosji wyraznie spadta z ponad 290 tys.
do niespetna 22 tys., co przetozyto sie na przesuniecie
7 pigtej pozycji daleko poza pierwszg dziesigtke. Zmia-
ny te odzwierciedlajg bezposredni wptyw sytuacji ge-
opolitycznej na sektor hotelarski.

W ostatnich latach ro$nie réowniez liczba turystéw odwie-
dzajacych Polske spoza obszaru UE. Z danych Minister-
stwa Sportu i Turystyki wynika, ze w 2024 roku wyrazne
zwiekszenie liczby przyjazddéw odnotowano w przypad-
ku Chin i Indii — w obu przypadkach o ok. 50%, do kolejno
93 tys. i 54 tys. wizyt. Blisko 60 tys. podrdzy zrealizowali
turysci ze Zjednoczonych Emiratéw Arabskich, co ozna-
cza wzrost 0 40% wzgledem roku poprzedniego.

STRUKTURA
TURYSTOW
ZAGRANICZNYCH Pozostate
KORZYSTAJACYCH 30%
Z NOCLEGOW
W POLSCE
W 2024 R.
Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS
Ukraoina
Francja 1%
3%
Niderlandy (Holandia)
3% . .
Hiszpania
3% Litwa Wielka Brytania
3% 9%
Wg);hy h USA
Czec
B 7%

Jednym z wyraznie zarysowujacych sie trenddéw ostat-
nich lat jest turystyka, ktorej gtéwng motywacjg jest
udziat w wydarzeniach muzycznych - takich jak kon-
certy czy festiwale. Turysci czesto t3czg uczestnictwo
w tych wydarzeniach z pobytem turystycznym, obej-
mujacym zwiedzanie miasta czy regionu. Wydarzenia
kulturalne przyciggajg nie tylko publicznos$¢ krajowa,
ale réwniez gosci z zagranicy - i to nie tylko z panstw
sgsiadujgcych, ale réwniez z bardziej odleglych czesci
Europy czy innych kontynentéw. Jednym z czynnikéw
sprzyjajacych temu zjawisku sg konkurencyjne ceny bi-

EMMERSON

letdw w Polsce w pordéwnaniu z wieloma innymi kraja-
mi. Wzmozony ruch zwigzany z duzymi wydarzeniami
muzycznymi przekfada sie na wyrazny wzrost obtozenia
obiektéw noclegowych oraz zwiekszone wydatki tury-
stow w sektorze ustug lokalnych takich jak gastronomia.
Pierwszy kwartat 2024 roku w branzy hotelowej cha-
rakteryzowata nieco mniejsza liczba gosci niz przez
inne okresy w roku. Wyniosta ona ponad 5,2 mIn tu-
rystéw. Drugi kwartat roku przynidst wzrost o 28% do
prawie 7,0 min gosci. Analogicznie jak w poprzednich
latach najlepszym okresem dla branzy byt okres wa-

&) EVALUATION 14



kacyjny - od lipca do pazdziernika liczba oséb korzy-
stajgcych z noclegdw w tego typu obiektach wyniosta
prawie 7,7 mIn. Ostatnie trzy miesigce roku przyniosty
za$ wynik na poziomie 6,7 min odwiedzajgcych. Udziat

LICZBA MIEJSC NOCLEGOWYCH ORAZ LICZBA TURYSTOW

KORZYSTAJACYCH Z HOTELI W LATACH 2014-2024

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
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Rok 2024 byt kolejnym z rzedu - pomijajac pandemicz-
ne lata 2020-2021 - w ktérym odnotowano wzrost za-
réwno liczby miejsc noclegowych w hotelach, jak i liczby
gosci korzystajgcych z tego typu obiektdw. tgczna licz-
ba dostepnych miejsc hotelowych wyniosta 321,0 tys.,
a z ustug hoteli skorzystato ponad 26,3 min turystéw.

turystow zagranicznych w liczbie gosci hotelowych
utrzymywat sie na podobnym poziomie przez wszyst-
kie kwartaty w roku i wahat sie w przedziale od 22%

do 26%.
g

30

liczba miejsc noclegowych w hotelach

liczba turystéw korzystajacych z hoteli (ogdtem)

25

20

15

turysci korzystajacy z hoteli
miliony

10
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W przeciggu dekady wzrost wynidst 63% w przypad-
ku liczby gosci oraz o 41% w zakresie dostepnych
miejsc noclegowych. Systematyczna rozbudowa bazy
hotelowe] stanowi odpowiedz na rosngace zaintere-
sowanie turystéw oraz rosnacy popyt na ustugi noc-
legowe w Polsce.

I WYKORZYSTANIE POKOI HOTELOWYCH

0
o 483% 08%
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Stopien wykorzystania pokoi hotelowych w 2024 roku
wynidst 53,4%, co stanowi nieznaczny wzrost o 0,3 p. p.
w poréwnaniu do 2023 roku. Jest to jeden z niewielu
wskaznikéw, ktéry nie osiggnat jeszcze poziomu odno-
towywanego przed pandemig - w 2019 roku wynidst
on 53,7%.

EMMERSON 5 EVALUATION

51,9%

2016 2017 2018

52,8%  53,7% 51,7% 53.1% 53,4%

28,3%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Najwyzszy stopien wykorzystania pokoi hotelowych
odnotowano, podobnie jak w roku ubieglym w woje-
wodztwach mazowieckim i matopolskim. W 2024 roku
wyniést on Srednio kolejno 63,3% i 59,2%. Najnizsze
wartosci tego wskaznika odnotowano w wojewddz-
twach Swietokrzyskim, lubuskim (po 43,2%) oraz war-
minsko-mazurskim (42,9%).
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W 13 wojewddztwach Sredni stopien wykorzystania
pokoi hotelowych w poréwnaniu z 2023 rokiem pozo-
stat na zblizonym poziomie - odnotowane zmiany nie
przekraczaty +5%. Wyrazniejsze spadki zaobserwo-
wano jedynie w wojewddztwach lubuskim, podlaskim
i podkarpackim.

Szczegdlnie istotny byt spadek w ostatnim z wymie-
nionych wojewddztw, gdzie wskaznik ten obnizyt sie
0 14,2% rok do roku. Odnotowane wartosci oznacza-
ja powrdt do poziomu obfozenia z roku 2019, a wiec
sprzed pandemii COVID-19. Od 2022 roku region ten,
ze wzgledu na swoje przygraniczne potozenie, odgry-

zachodniopomorskie

ZMIANA STOPNIA warminsko-mazurskie
WYKORZYSTANIA mafopolskie
POKQI mazowieckie
HOTELOWYCH B
W wielkopolskie
WOJEWODZTWACH wietokrzyskie
[2024/2023] opolskie

dolnoslgskie

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS . .
kujawsko-pomorskie

pomorskie
todzkie
lubuskie
$laskie
lubelskie

podlaskie

wat istotng role logistyczng i humanitarng w kontek-
Scie petnoskalowej wojny w Ukrainie. Znaczna czes$¢
infrastruktury noclegowej — w tym hotele - zostata
wowczas zaadaptowana na potrzeby zakwaterowania
uchodzcéw oraz stuzb i organizacji niosgcych pomoc
humanitarng. Stabilizacja sytuacji migracyjnej w 2024
roku przetozyta sie na mniejsze zapotrzebowanie na
noclegi interwencyjne, co wptyneto na wyrazne obnize-
nie wskaznika stopnia wykorzystania pokoi hotelowych.
Spadek ten nalezy wiec interpretowac jako przejaw po-
wrotu do bardziej standardowego, rynkowego modelu
funkcjonowania obiektow noclegowych w regionie.

I S, 7%
I S, 4%
I 3,3%
I 2, ©%
I, 7%
. 1,1%
W 0,4%
-0,4% M
-0,9% .
-1,1%
-1,4% I
-2,4% I
-3,1% I
-7,4% I
-8,0% I

podkarpackie -14,2% I

-15% -13%
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Ws&rdd najwiekszych miast w Polsce najwyzszy stopien
wykorzystania miejsc noclegowych w 2024 roku od-
notowano w Krakowie - 54,3%. Tym samym miasto to
wyprzedzito dotychczasowego lidera, Warszawe, kto-
rej wynik byt 0 0,9 p. p. nizszy. Wysoki poziom obtoze-
nia utrzymat rowniez Gdansk, osiggajgc wskaznik na
poziomie 52,3%. Najwiekszg poprawe wzgledem 2023
roku zanotowat Poznan, gdzie wykorzystanie miejsc
noclegowych wzrosto o 3,7 p. p., osiggajac poziom
44,5%. Z kolei najsilniejszy spadek wystapit w Katowi-
cach - ze wskaznikiem 39,2% miasto znalazto sie na
koncu zestawienia wsrdd analizowanych lokalizacji.

W 2024 roku obtozenie w polskim sektorze hotelowym
wykazywato oznaki stabilizacji. Hotele 3% utrzymaty
zblizony poziom do roku poprzedniego, natomiast
obiekty 4% i 5% zanotowaly wzrost o okoto 3 p. p.

Wskaznik RevPAR, odzwierciedlajgcy przychdod z do-
stepnego pokoju, wzrdst we wszystkich segmentach,
przy czym najwyzsze dynamiki odnotowano wsrod
hoteli wyzszej kategorii. Podobnie jak w poprzednich
latach, liderem pozostawata Warszawa, gdzie RevPAR
osiggnat poziom 328 zt. Najwiekszy wzrost wzgledem
roku 2023 zaobserwowano natomiast w Krakowie -
0 16,5%, do niemal 290 zt. W przypadku Wroctawia
RevPAR odnotowat mniejsze wzrosty i utrzymat sie
na poziomie nieco ponad 230 zt. Réwnolegle rosta
rowniez Srednia cena dobowego wynajmu pokoju
(ADR), cho¢ dynamika wzrostu byta wyraznie nizsza
niz rok wczesniej. Warto podkresli¢, ze wraz ze wzro-
stem przychoddw zwiekszaty sie takze koszty opera-
cyjne — w tym wydatki na energie oraz wynagrodze-
nia pracownikéw.
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| OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI

Rynek condohoteli oraz obiektéw z apartamentami na
wynajem dynamicznie rozwijat sie przez minione lata -
szczegblnie w segmencie resortowym, ktory cieszyt sie
najwiekszym zainteresowaniem inwestoréw. W ostat-
nim czasie obserwuje sie jednak wyrazne oznaki nasy-
cenia — popyt na tego typu inwestycje stopniowo stab-
nie, a rynek nie wykazuje juz tak wysokiej dynamiki jak
w poprzednich latach. Trend ten byt réwniez widoczny
w 2024 roku, kiedy to zauwazalna byta tendencja bar-
dziej ostroznego lokowania kapitatu w obiekty tego typu.
Oznaki nasycenia rynku obiektéw inwestycyj-
nych widoczne sg gtéwnie po stronie popytu.
Coraz wiecej nabywcéw podchodzi z wieksza
rezerwg do obiecywanych przez deweloperéw
zyskéw, zwracajac szczegélng uwage na wiary-
godnos¢ operatora, przejrzystos¢ modelu bizne-
sowego i transparentnos$¢ oferty. Jednoczesnie
w wybranych miejscowosciach wypoczynkowych
obserwuje sie znaczne zageszczenie podobnych
inwestycji. W takich lokalizacjach nowe projek-
ty muszg liczy¢ sie z silng konkurencja, co moze
mieé wptyw na ich rentownos$¢ w kontekscie p6z-
niejszego funkcjonowania.

Czes¢ inwestycji dziatajgcych w systemie condo dotykaja
powazne problemy finansowe. Sg one wynikiem wielu
czynnikéw. Deweloperom nie sprzyja m. in. sezonowosc¢
turystyczna, ktéra utrudnia wypfacanie inwestorom sta-
tej stopy zwrotu z zakupionych pokoi. Aby unikng¢ upa-
dfosci, niektdre firmy podejmujg decyzje o wszczeciu po-
stepowan restrukturyzacyjnych. Problemy pojawiajg sie
jednak takze na etapie realizacji inwestycji - zdarza sie,
ze budowy sg wstrzymywane lub inwestycje nie zostajg
ukonczone, mimo ze czeS¢ pokoi zostata juz sprzedana.

EMMERSON 5 EVALUATION

Zmiany na rynku condohoteli i apartamentow na wyna-
jem wptywajg réwniez na motywacje nabywcoéw. Coraz
czesciej zakup traktowany jest jako forma zabezpiecze-
nia kapitatu oraz nieruchomos¢ rekreacyjna i przezna-
czona na cele wypoczynkowe. Cho¢ aspekt inwestycyj-
ny nadal pozostaje istotny, jego rola jest coraz mniej
dominujgca.

Polski rynek nieruchomosci sprzedawanych w syste-
mie condo coraz silniej konkuruje z mozliwosciami
inwestycyjnymi oferowanymi przez kraje potudniowej
Europy. Dtuzszy sezon turystyczny oraz konkurencyjne
ceny zachecajg wielu Polakéw do lokowania kapitatu
w mieszkaniach i apartamentach na wynajem w krajach
takich jak Hiszpania. Dodatkowo, istotnym czynnikiem
jest aspekt geopolityczny - zagraniczne nieruchomosci
postrzegane sg czesto jako alternatywne rozwigzanie
na wypadek zagrozen zwigzanych z konfliktem zbroj-
nym w Polsce, ze wzgledu na swojg odlegta lokalizacje.
Rosngca popularnos¢ zakupu nieruchomosci w Hiszpa-
nii przez Polakdw potwierdzajg dane ztamtejszego Reje-
stru Nieruchomosci (Estadistica Registral Inmobiliaria).
W 2024 roku Polacy nabyli ponad 4 200 nieruchomo-
$ci, co stanowito 4,5% wszystkich zakupdw dokonanych
przez obcokrajowcdw, plasujgc Polske w pierwszej dzie-
sigtce narodowoscinajczesciejinwestujgcychwhiszpan-
ski rynek nieruchomosci. W poréwnaniu do 2023 roku
wzrost zarowno udziat Polakéw wsrdd obcokrajowcow
kupujacych nieruchomosci, jak i catkowita liczba naby-
tych lokali, ktéra zwiekszyta sie 0 34%. Analizujgc dane
z ostatnich pieciu lat (z uwzglednieniem ograniczen
i niepewnosci zwigzanych z pandemig), liczba zakupow
dokonanych przez Polakdw w Hiszpanii wzrosta niemal
szesciokrotnie od 2020 roku.
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Pomimo obserwowanego spowolnienia na rynku obiek-
tow inwestycyjnych oraz trudnosci w realizacji czesci
projektéw, ich podaz systematycznie rosnie. W pierw-
szej potowie 2025 roku liczba takich inwestycji byta
0 9% wyzsza niz na koniec 2023 roku. Blisko potowa
funkcjonujgcych obecnie obiektéw w tym modelu zlo-
kalizowana jest w pasie nadmorskim. W drugiej potowie
2024 roku oddano tam do uzytku m. in. oferujgcy 211
lokali Baltic Waves Resort w Miedzyzdrojach oraz The
View w Dartowie z 215 jednostkami. Pas gorski wzbo-
gacit sie o obiekty takie jak Forest Park w Swierado-
wie-Zdroju z 220 lokalami czy Mercure Szczyrk Resort
oferujacy 447 jednostek. Réwniez w aglomeracjach
miejskich rynek inwestycyjny odnotowat rozwéj - nowe

PROGNOZOWANY PRZYROST NOWEJ PODAZY
APARTAMENTOW INWESTYCYJNYCH DO 2027 R.
W RELACJI DO PODAZY NA KONIEC 2023 R.

Zrédto: Evaluer

+15,4%

PAS NADMORSKI PAS GORSKI
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WARMIA I MAZURY  AGLOMERACJE

projekty uruchomiono w Biatymstoku i Wroctawiu.
Wsrod inwestycji planowanych  deklarowanych do
uruchomienia do 2027 roku najwiekszy przyrost no-
wych jednostek przewidywany jest w regionach gor-
skich - ich liczba ma wzrosng¢ o ponad 3 700. Nieco
mniejsza nowa podaz planowana jest w miejscowo-
Sciach nadmorskich, gdzie ma powsta¢ o 500 lokali
mniej. Na Warmii i Mazurach przewidziano realizacje
580 jednostek, natomiast w aglomeracjach miejskich
planowane jest okoto 2 600 nowych lokali. Bedzie to
m. in. Holiday Inn Express Sobieskiego, ktory powsta-
nie w Warszawie w niedokoriczonym od lat budynku,
dotychczas postrzeganym jako nieestetyczny element
przestrzeni miejskiej.

podaz na koniec 2023 r.

nowa podaz do IH2025 r.

nowa podaz do 2027 r.

udziat nowej podazy wzgledem obecnej podazy

+26,0%

+28,9%

579  +44,4%
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WYBRANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM WG. STANU NA [H2025 R.

Zrédio: Evaluer

DATA LICZBA POKOI/
URUCHOMIENIA AT TCIEIS IS INECEIESS APARTAMENTOW
BIALYSTOK 11H2024 Apartamenty Branicka obiekt z apartamentami na wynajem 60

WROCEAW IH2025 Arche Klasztor condohotel 86

SZCZYRK 11H2024 Mercure Szczyrk Resort condohotel 447

STANlSZOW ermy Karkonosze Staniszéw condohote

SZKLARSKA PO REBA IH2025 Rezydencja Aqua Grano Group condohotel 105

S\/\/l ERADO\/\/—ZDROJ IH2025 Forest Park condohotel 220
ZAKOPANE IH2025 Soénica Resort&Spa obiekt z apartamentami na wynajem 91

KARPACZ IH2025 Movenpick Hotel Karpacz condohotel 126
POBIEROWO 11H2024 Spark by Hilton condohotel 161

DZIWN OV\/E K 11H2024 Port Mare Active& Spa Resort obiekt z apartamentami na wynajem 119

JASTAR NIA 11H2024 Wydma&Las obiekt z apartamentami na wynajem 119

DARLOWO 11H2024 The View condohotel 215
SWINOUJSCIE IH2024 Baltic Park Loft ] 83

1IH2024 Ogrodowa 1 condohotel 223

USTRONIE MORSKIE
1IH2024 Battyk Sun condohotel 85

11H2024 Baltic Waves Resort obiekt z apartamentami na wynajem 211

MIEDZYZDROJE IH2025 Forest Migdzyzdroje obiekt z apartamentami na wynajem 215
IH2025 Baltic View condohotel 161

JURATA IH2025 Hotel Lido Jurata condohotel 110

MRZEZYNO IH2025 Linea Mare obiekt z apartamentami na wynajem 67

MIERK] k. OLSZTYNKA IH2025 Lago Park Apartments by Aries condohotel 77
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WYBRANE PLANOWANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM W LATACH 2025-2027

Zrédio: Evaluer

NAZWA OBIEKTU

[ e

SWINOUJSCIE

USTRONIE MORSKIE

Apollo Resort

Aquart

Radisson Resort& Suites
Sun&Snow The One

Vela Hotel & Resort

MI KO{’_AJ Kl Brzegova Residence
Grand Lake

Infinity Zieleniec SKI&SPA

DUSZNIKI-ZDRO)

Ski Mountain

POLANICA-ZDRO)

KARPACZ

Tremonti Hotel Polanica-Zdrdj

Woodland Resort&Spa

Pinea Resort - etap Il (bud. B)
Sanssouci Karpacz MGallery Hotel Collection
Onyx Resort &Spa

EMMERSON g EVALUATION

TYP OBIEKTU

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

obiekt z apartamentami na
wynajem

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

LICZBA POKOI/
APARTAMENTOW

280

83

350

147

237

226

233

152

582

151

276

108

109

125

153

115

186

186

92

356

356

200

170

190

72

109

250
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SIENNA k.KEODZKA
SYAWATNS

SZKLARSKA POREBA

SWIERADOW-ZDRO)

WISEA

ZAKOPANE

ZARZECZE
ZE OCKIE k. MUSZYNY

GDANSK

WISLINKA k. GDANSKA

POZNAN

BIALYSTOK
KRAKOW

WARSZAWA

NAZWA OBIEKTU

Biata Perta etap Il

Bikeowe Beskidy

Monte Sol Residence

Botanic Resort

Hotels & Preference

Horizon Hotel & Resort Il etap

Nickel Resort&Spa

Radisson Resort

Infinity Mountain Resort

Movenpick Imperial Hotel

Witkac Residence by Aries

Laguna Beskidow

he Metalowiec Muszyna

Motlava Hotel

Chmielna 78

Unique Hotel Gdansk

Prize by Radisson

Dwor Oliwski

Radisson Marina Resort&Suites

Y3 Signature Hotel

Malta View

Garnizon Biatystok

Arche Hotel

Kyriad

Holiday Inn Express Sobieskiego

>
o w
T o
o
—
[cR
> —
=3 D
o
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TYP OBIEKTU

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na
wynajem

LICZBA POKOI/
APARTAMENTOW

110

20

83

78

267

100

89

141

136

240

142

78

150

375

125

331

332

126

160

164

20

197

170

210

150

160

364
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PODSUMOWANIE

Rok 2024 okazat sie znacznie korzystniejszy dla
polskich hotelarzy niz rok 2023. Odnotowano
rekordowe wyniki w sektorze, ktéry w wiekszo-
sci lokalizacji powrécit do pozioméw obtozenia
sprzed pandemii. Pozostate wskazniki operacyj-
ne, zwiaszcza te zwigzane z przychodami, prze-
wyzszyty rezultaty osiggane w 2019 roku. Odno-
towano takze wzrost liczby gosci zaréwno z Polski, jak
i z zagranicy. Coraz wiekszym zainteresowaniem cieszy-
ty sie takze ustugi konferencyjne, co przetozyto sie na
rosnacy popyt w tym segmencie. Oczekiwania wobec
2025 roku w sektorze hotelowym sg pozytywne - prze-
widywany jest spokojny rok, bez istotnych zdarzen za-
ktdcajgcych dziatalnos¢ operacyjna.

W 2024 roku réwniez europejski sektor hotelowy
charakteryzowat wzrost wskaznikdw operacyjnych.
Najwieksza poprawa dotyczyta segmentu hoteli luk-
susowych. Jedynie hotele reprezentujgce klase ekono-
miczng odnotowaty w tym zakresie nieznaczny spadek.
Nalezy jednak pamietal, ze to one osiggaty najlepsze
wyniki po pandemii. Z danych Eurostatu wynika, ze
w 2024 roku na terenie Unii Europejskiej udzielo-
no ponad 3 miliardy noclegéw, co oznacza wzrost
0 2,2% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Pol-
ska zajeta trzecie miejsce wsrod krajéw UE pod
wzgledem dynamiki tego wzrostu - liczba udzie-
lonych noclegéw wzrosta o ponad 5% rok do roku.
Obecnie duzo nowych inwestycji hotelowych nadal sku-
pia sie w kluczowych miastach w Polsce i to one z re-
guty przynoszg najwieksza stope zwrotu. Duze osrodki
oferujg korzystng strukture popytu, tgczac ruch biz-
nesowy z turystycznym, a wyzsze przychody pozwala-
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jg zréwnowazy¢ wieksze koszty operacyjne. Mniejsze
miasta regionalne roéwniez posiadajg potencjat, jednak
ze wzgledu na mniej ugruntowang pozycje rynkowg s
mniej oczywistym kierunkiem wybieranym przez inwe-
storéw. Réwnolegle obserwowany jest rozwdj projek-
téw w miejscowosciach wypoczynkowych, gdzie jednak
nalezy bra¢ pod uwage liczbe obecnie dziatajgcych
obiektéw oraz liczbe projektéw bedgcych w przygoto-
waniu w konkretnych lokalizacjach, aby unikng¢ inwe-
stowania w miejscowosciach zagrozonych nadpodaza.
W regionach wypoczynkowych wyzwaniem pozostaje
sezonowos¢ - inwestorzy muszg dotozy¢ staran o po-
zyskanie gosci rowniez poza okresem najwiekszego ru-
chu turystycznego. Pozytywny wptyw na postrzeganie
polskiego wybrzeza Battyku jako atrakcyjnej destyna-
¢ji w diuzszym horyzoncie czasowym moga wywierac
postepujgce zmiany klimatyczne. Wysokie temperatu-
ry notowane w sezonie letnim w krajach potudniowej
Europy mogg z czasem zniecheca¢ do wypoczynku
w tamtych regionach, kierujgc uwage turystéow ku bar-
dziej umiarkowanym klimatycznie lokalizacjom.

Na rynku hotelowym zauwazalny jest rosngcy trend
adaptadji budynkéw o pierwotnie innym przeznaczeniu
(najczesciej biurowcow lub obiektéw ustugowych) na
cele hotelowe. Zjawisko to wynika przede wszystkim z
ograniczone] dostepnosci atrakcyjnych, dobrze zlokali-
zowanych gruntéw w centrach najwiekszych miast. Cze-
Sciej mozliwy jest zakup istniejgcego juz budynku, ktéry
mozna nastepnie zaadaptowac na hotel. Tego typu kon-
wersje wymagajg jednak starannej analizy — nie kazdy
obiekt spetnia warunki techniczne i funkcjonalne nie-
zbedne do takiego przeksztatcenia. Najlepiej sprawdzaja
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sie budynki biurowe zaprojektowane wedtug starszych
standarddw, bez duzych powierzchni typu open space.
Uktad takich nieruchomosci ufatwia wydzielenie pokoi
oraz efektywne zagospodarowanie pozostatej czesci
budynku. W wyniku tego typu konwersji powstaje m. in.
Focus Hotel Premium Wroctaw, ktéry bedzie miescit sie
w czesci kompleksu uzytkowanego dotychczas jako biu-
ra. Adaptacje dotyczg rowniez budynkow zabytkowych,
ktdre najczesciej przeksztatcane sg na hotele reprezen-
tujgce segment premium. Przyktadem takiego dziatania
jest dawny budynek banku przy ul. Wielopole w Krako-
wie, ktéry obecnie przechodzi proces konwersji na JW
Mariott Hotel. Coraz czesciej nowe obiekty hotelowe sta-
jq sie takze elementem wiekszych inwestycji wielofunk-
cyjnych. Taka role petni m.in. warszawski kompleks Up-
per One, w ramach ktérego - obok zabudowy biurowej
- powstanie hotel The Cloud One

Konkurencjg dla rynku hotelowego pozostaje preznie
dziatajgcy sektor najmu krotkoterminowego, w tym
w szczegolnosci podmioty funkcjonujace w tzw. ,sza-
rej strefie”. Brak odprowadzanych podatkéw pozwa-
la im oferowac nizsze ceny, co stanowi wyzwanie dla
profesjonalnych operatoréow hotelowych. Dziatalnos¢
o takim charakterze wigze sie z nizszym poziomem
bezpieczenstwa dla gosci - ryzykiem niewywigzania sie
z realizacji ustugi czy brakiem ochrony konsumenc-
kiej. Odpowiedzig na te praktyki sg prace nad projek-
tem ustawy majgcej na celu uregulowanie zasad naj-
mu krétkoterminowego, do czego zobowigzujg Polske
przepisy unijne. Rozwazane sg rozwigzania takie jak
obowigzek dostosowania lokali do norm bezpieczen-
stwa czy umozliwienie samorzgdom wprowadzania
ograniczen w najmie krotkoterminowym na wybranych
terenach. Trwajg takze prace nad stworzeniem rejestru
nieruchomosci Swiadczacych tego rodzaju ustugi oraz
nad wprowadzeniem obowigzku nadawania im uni-
kalnego numeru identyfikacyjnego, ktérego publikacja
w ogtoszeniach bedzie obowigzkowa.

Pomimo, ze wyniki sektora hotelowego w duzej
mierze powrécity do pozioméw sprzed pande-
mii - a w przypadku wielu wskaznikéw nawet
je przewyzszyly - sektor bankowy wcigz z duza
ostroznoscig podchodzi do finansowania nowych
inwestycji hotelowych. Pozyskanie kredytowania,
podobnie jak w ostatnich latach jest trudne oraz wig-
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ze sie najczesciej z wysokimi kosztami. Banki prowadza
bardzo selektywng polityke, analizujgc kazdy projekt
indywidualnie. Decyzja nie opiera sie wytgcznie na lo-
kalizacji nieruchomosci - kluczowe znaczenie ma ca-
toksztatt modelu biznesowego i wiarygodnos¢ inwe-
stora. Pewnym wsparciem dla branzy pozostajg banki
spotdzielcze, ktére w niektdrych przypadkach sktonne
sg zaangazowac sie w finansowanie tego typu inwesty-
¢ji. Pomimo ogdlnych trudnosci, wcigz realizowane s3
projekty, ktére skutecznie pozyskaty srodki z bankdw.
Dotyczy to jednak gtéwnie inwestorow z ugruntowang
pozycjg na rynku oraz pomysing historig wspdtpracy
z instytucjami finansowymi.

Wydatki zwigzane z realizacjg projektow inwestycyj-
nych staty sie obecnie nieco fatwiejsze do oszacowania
niz w minionych latach. Na wiekszg stabilno$¢ wptywa
bardziej przewidywalne otoczenie makroekonomicz-
ne oraz obnizka stép procentowych. Niemniej jednak,
warunki finansowe wcigz znaczgco odbiegajg od tych
obserwowanych np. w 2020 roku, kiedy poziom opro-
centowania osiggat historyczne minima.

W 2024 roku umocnity sie trendy obserwowane na ryn-
ku hotelowym juz w latach ubiegtych. Jednym z nich jest
rosnacy wptyw nowych technologii na catg branze, kto-
ry pozwala m. in na optymalizacje kosztéw i poprawe
jakosci obstugi. Jako przyktad moze postuzy¢ czesSciowa
automatyzacja pracy personelu sprzatajgcego (co jest
réwniez odpowiedzig na niedobdr wykwalifikowanych
pracownikéw) czy inteligentne zarzadzanie zuzyciem
mediéw. Coraz wieksze znaczenie zyskuje sztuczna
inteligencja, ktéra umozliwia hotelarzom lepsze do-
pasowanie ustug do indywidualnych oczekiwan gosci.
Dzieki temu mozliwe jest budowanie spersonalizowa-
nego do$wiadczenia pobytu, ktére staje sie jednym
z gtownych czynnikdw przewagi konkurencyjnej. W tym
kontekscie na znaczeniu zyskujg rowniez obiekty, ktore
sg autentyczne i zakorzenione lokalnie. Umiejetne opo-
wiedzenie historii obiektu (,storytelling”) pozwala na
skuteczng komunikacje jego tozsamosci i sprawia, ze
hotele tego typu sg chetniej wybierane przez podréz-
nych. Niezmiennie waznym obszarem pozostajg kwe-
stie srodowiskowe. Zréwnowazony rozwdj oraz odpo-
wiedzialnos$¢ ekologiczna stajg sie nie tylko elementem
strategii wizerunkowej, ale rowniez odpowiedzig na ro-
snace oczekiwania Swiadomych klientow.
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SEtOWNIK

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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Siedziba Gtoéwna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawta Il 27
00-867 Warszawa
tel. 22 37999 00

WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Kasztanowa 3a-5 p. 219

50-541 Wroctaw

tel. 516 000 987
wroclaw@emmerson-evaluation.pl

ul. Do Studzienki 63 pokdj 104
80-227 GDANSK
tel. 516 000 980

trojmiasto@emmerson-evaluation.pl

ul. Marka Kotanskiego 1 pok. 21110

10-166 Olsztyn
tel. 691 455 953
olsztyn@emmerson-evaluation.pl

ul. Artura Grottgera 6A/15
60-757 Poznan

tel. 516 000 856
poznan@emmerson-evaluation.pl

ul. Zachodnia 70

90-042 todz

tel. 516 000 971
lodz@emmerson-evaluation.pl

ul. Wodna 2d

30-556 Krakow

tel.697 780 833
krakow@emmerson-evaluation.pl

al. Wojciecha Korfantego 125a p. 219
40-156 Katowice

tel. 516 000 987
katowice@emmerson-evaluation.pl
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