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Wstep

Drodzy Czytelnicy,

Przedstawiamy kolejng edycje raportu o polskim rynku hotelowym, condo-
hotelach oraz apartamentach wypoczynkowo-inwestycyjnych. Raport pre-
zentuje najwazniejsze tendencje oraz czynniki ksztattujgce sektor w minio-
nym roku, uwzgledniajgc zaréwno gtéwne osrodki miejskie, jak i kluczowe
destynacje turystyczne w kraju.

Rok 2025 potwierdzit kontynuacje pozytywnych trendéw w polskiej branzy
hotelowej, a kluczowe wskazniki operacyjne - obtozenie, ADR oraz RevPAR
utrzymaty trend wzrostowy. Polska umocnita swojg pozycje na europejskiej
mapie turystycznej, odnotowujac jedng z wyzszych dynamik wzrostu ruchu
przyjazdowego w regionie.

Warunki na rynku finansowania inwestycji hotelowych ulegajg stopniowej
poprawie, a banki wykazujg coraz wiekszg otwarto$¢ na kredytowanie tego
sektora. Jednak wysokie koszty operacyjne wcigz wywierajg silng presje na
marze operatorow. W tym kontekscie coraz wiekszego znaczenia nabierajg
technologie wspierajgce efektywnos¢ zarzadzania, w tym rozwigzania opar-
te na sztucznej inteligencji oraz automatyzacja procesoéw operacyjnych,
Segment condohoteli i apartamentéw wypoczynkowych wchodzi w faze
dojrzatosci po latach dynamicznego wzrostu. Na znaczeniu zyskujg jakos¢ i
selekcja projektéw, a inwestorzy wiekszg wage przykfadajg do transparent-
nosci oraz stabilnosci stép zwrotu. Destynacje w Europie Potudniowej po-
zostajg silng konkurencjg w walce o kapitat inwestycyjny i uwage turystow.

Zarzad Emmerson Evaluation

EMMERSON g EVALUATION



PODAZ HOTELI W IH 2024 ORAZ IH 2025 ROKU IH2024 1.

ORAZ ZMIANA IH2025/I1H2024
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MALOPOLSKIE PODKARPACKIE

50 obiektéw w pordéwnaniu z analogicznym okresem

ANALIZA PODAZY

WOJEWODZTWA

roku poprzedniego. Zmiany w podazy miaty zréznico-
wany charakter regionalny - w wiekszosci wojewodztw
liczba hoteli wzrosta, podczas gdy w czesci regiondw

Na koniec pierwszego poétrocza 2025 roku w Polsce
funkcjonowato 2 629 hoteli, co oznacza wzrost o niemal

utrzymata sie na stabilnym poziomie lub nieznacznie
sie zmniejszyta.
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Najwiekszy przyrost liczby obiektéw odnotowano w wo-
jewodztwie todzkim, gdzie baza hotelowa powiekszyta
sie o osiem hoteli. Wyrazny wzrost wystgpit rowniez
w wojewddztwach kujawsko-pomorskim i mazowiec-
kim, w ktérych przybyto po siedem obiektow, a takze w
wojewddztwie opolskim, gdzie liczba hoteli zwiekszyta
sie 0 sze$¢. W wojewddztwie pomorskim podaz wzrosta
0 pie¢ obiektow, w wielkopolskim o cztery, w Slgskim
0 trzy, natomiast w zachodniopomorskim, podkarpac-
kim i podlaskim - o dwa. Najmniejsze zmiany odno-
towano w wojewodztwach lubuskim i Swietokrzyskim,
gdzie liczba hoteli zwiekszyta sie o jeden obiekt.

Najwieksza koncentracja hoteli utrzymata sie w woje-
wodztwach matopolskim, dolnoslgskim oraz mazowiec-

PODAZ MIEJSC NOCLEGOWYCH W IH 2024 ORAZ IH 2025 ROKU

ORAZ ZMIANA IH2025/1H2024

MIEJSCA NOCLEGOWE rtys

Zrédfo: Evaluer na podstawie danych GUS

kim, ktére pozostajg najwazniejszymi rynkami hotelo-
wymi w kraju.

Stabilny poziom podazy utrzymat sie w wojewddztwach
lubelskim i warminsko-mazurskim, gdzie liczba hoteli
nie zmienita sie wzgledem pierwszego potrocza 2024
roku. Niewielkie spadki odnotowano natomiast w woje-
wodztwach matopolskim i dolnoslgskim, gdzie ubyto po
jednym obiekcie. Ogdlne tendencje wskazujg na kon-
tynuacje umiarkowanego wzrostu krajowej bazy ho-
telowej przy jednoczesnym stopniowym wzmacnianiu
znaczenia rynkéw regionalnych. Pomimo tego struk-
tura rynku pozostaje relatywnie stabilna, a najwieksze
osrodki turystyczne i biznesowe nadal koncentrujg
znaczng czesc krajowej podazy hotelowe;.

IH2024 1.
IH2025 .
POLSKA

CYAN 334,7

POMORSKIE

ZACHODNIOPOM. ..

24,8 26,6

KUJAWSKO-POM.
12,5(13,1 .

WARMINSKO-MAZ.

..

PODLASKIE

5,0%
MAZOWIECKIE
LUBUSKIE WIELKOPOLSKIE
m -
= A tODZKIE
LUBELSKIE
.
DOLNOSLASKIE 10,510, 7)55
. SLASKIE SWIETOKRZYSKIE
! " 16,3% P
EIEEIN

OPOLSKIE

.
..

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

MAELOPOLSKIE PODKARPACKIE
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Réwnocze$nie wzrosta liczba miejsc noclegowych w ho-
telach - z 321,0 tys. do 334,7 tys., cO 0znacza wzrost
0 4,3% rok do roku. Wyzsza dynamika wzrostu po-
jemnosci bazy w stosunku do przyrostu liczby samych
obiektow potwierdza trend otwierania nowych hoteli
o skali znacznie wiekszej niz dawniej, a takze sukcesyw-
ng rozbudowe istniejgcej infrastruktury. Zmiany struk-
turalne poskutkowaty m. in. wzrostem liczby miejsc

ANALIZA PODAZY

noclegowych w wojewddztwach, gdzie podaz samych
obiektow hotelowych spadfa.

Najwiekszg liczbg miejsc noclegowych dysponowaty wo-
jewddztwa mazowieckie (53,9 tys.), matopolskie (50,7 tys.)
oraz dolnoslaskie (43,7 tys.), potwierdzajgc ich dominu-
jaca pozycje na krajowym rynku hotelowym. Najnizsza
liczba miejsc noclegowych charakteryzowata niezmiennie
wojewddztwa opolskie (3,9 tys.) i lubuskie (5,2 tys.).

NAJWAZNIEJSZE AGLOMERACJE | MIEJSCOWOSCI WYPOCZYNKOWE

WROCEAW 5
ZMIANA KRAKOW 4
LICZBY HOTELI WARSZAWA 2
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* KARPACZ, SZKLARSKA POREBA, DUSZNIKI-ZDRO)J, POLANICA-ZDRO), SWIERADOW-ZDRO), KRYNICA-ZDRO), MUSZYNA, ZAKOPANE, SZCZYRK, USTRON, WISLA, SZCZAWNICA
** KOLOBRZEG, POBIEROWO, KRYNICA MORSKA, HEL, CHALUPY, JASTARNIA, JURATA, USTKA, MIEDZYZDROJE, USTRONIE MORSKIE, MIELNO, DARLOWO, SWINOUJSCIE, LEBA,
WEADYSEAWOWO, ROGOWO, WISEEKA K. MIEDZYZDROJOW, MIEDZYWODZIE, MRZEZYNO

W niniejszym raporcie przeanalizowano wybrane naj-
wieksze miasta wojewddzkie oraz kluczowe regiony
turystyczne w Polsce. Na wiekszosci najwazniejszych
rynkow hotelowych w 2025 roku odnotowano wzrost
liczby obiektow wzgledem roku poprzedniego, cho¢ dy-
namika zmian pozostawata umiarkowana.

Najwiekszy przyrost liczby hoteli odnotowano we Wro-
ctawiu, gdzie w 2025 roku rynek powiekszyt sie o piec
obiektow. W pierwszym pétroczu dziatalnos¢ rozpocze-
ty dwa hotele, natomiast w drugiej potowie roku oferte
uzupemity m.in.3% Hampton by Hilton Wroctaw Airport
oraz 5% Hotel Cyrus.

Drugim rynkiem pod wzgledem liczby nowych obiek-
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tow byt Krakdw, gdzie liczba hoteli wzrosta o cztery.
W pierwszej potowie roku otwarto dwa z nich, nato-
miast w drugiej potowie dziatalno$¢ rozpoczety 4% TRI-
BE Krakdw Old Town oraz 4% Indigo Wawel Castle.
Warszawski rynek hotelowy powiekszyt sie o dwa nowe
obiekty, ktdre zostaty otwarte jeszcze w pierwszym pot-
roczu 2025 roku. Po jednym nowym hotelu przybyto
natomiast w Katowicach, Poznaniu oraz w pasie nad-
morskim. Na rynek poznanski, po kilkuletniej przerwie
w dziatalnosci, powrdcit hotel Blow Up Hall. Z kolei
oferte nadmorskg zasilit luksusowy, otwarty w pierw-
szej potowie 2025 roku 5% hotel Shelter Resort & Spa
w Rogowie.



Stabilna sytuacja utrzymata sie w todzi, Szczecinie, Troj-
miescie oraz w regionach gorskich, gdzie liczba funkcjo-
nujgcych hoteli pozostata na tym samym poziomie co
w roku poprzednim i nie odnotowano nowych otwarc.
Warto réowniez zauwazy¢, ze juz w pierwszej potowie
2026 roku odnotowano kolejne otwarcia na polskim ryn-
ku hotelowym. Najgtosniejszym wydarzeniem na rynku
byto otwarcie 10 czerwca 2026 roku 5% Hotelu Gote-
biewski w Pobierowie. Inwestycja ta, ze wzgledu na swo-
j3 skale oraz wieloletni proces realizacji, byta przedmio-
tem szerokiej debaty publicznej i licznych kontrowersiji.
W pierwszej potowie 2026 roku na rynek weszty réwniez
3% B&B Hotel Wroctaw Old Town, 4% Hotel Palladian
w Krakowie, 4% Verde City w Koszalinie, 4% Focus Hotel
Premium w Olsztynie, kameralny 5% Willa Wanda Luxu-
ry Boutique Hotel w Szczawnicy, a takze dwa obiekty
zlokalizowane przy warszawskim lotnisku - 2% Premiere
Classe Warsaw Airport oraz 3%  Campanile PRIME War-
saw Airport.

Lata 2025-2026 charakteryzowaly sie stopniowym ozy-
wieniem aktywnosci inwestycyjnej na polskim rynku ho-
telowym. Wsréd najwazniejszych transakdji znalazta sie
sprzedaz hotelu Four Points by Sheraton w Warszawie,
ktéra potwierdzita utrzymujgce sie zainteresowanie
inwestoréw obiektami funkcjonujgcymi pod rozpozna-
walnymi miedzynarodowymi markami.

Odnotowano réwniez transakcje portfelowe obejmuja-
ce hotele sieci B&B we Wroctawiu i Katowicach. Z kolei
sprzedaz hotelu Hampton by Hilton w Kaliszu pokaza-
ta, ze zainteresowanie inwestoréw obejmuje takze rynki
regionalne, oferujgce stabilny popyt oraz ograniczong
konkurencje. Kolejnym przyktadem z rynku regionalne-
g0 jest 4% hotel President w Bielsku-Biatej. Obiekt zostat
zamkniety w 2019 ., jednak po zmianie wiasciciela zostat

zrewitalizowany i w 2026 r. ponownie przyjat gosci.

Na rynku hotelowym coraz czesciej obserwuje sie
rozwdj projektéw realizowanych zaréwno poprzez
modernizacje i repozycjonowanie istniejgcych obiek-
tow, jak i zastepowanie starszej zabudowy hotelo-
wej nowymi inwestycjami. Przyktadem tego trendu
jest otwarcie kompleksu Campanile PRIME Warsaw
Airport - Premiére Classe Warsaw Airport, ktéry po-
wstat na terenie dawnego hotelu Gromada Lotnisko,
potozonego przy Lotnisku Chopina w Warszawie.
Inwestycja realizowana przez Louvre Hotels Group
obejmuje tacznie 391 pokoi i funkcjonuje w formule
tzw. hubu hotelowego, t3czgcego segment ekono-
miczny oraz midscale.

Podobne procesy widoczne sg réwniez na rynkach
regionalnych. W Tychach obiekt funkcjonujgcy wcze-
$niej pod markami Hotel Tychy&Tychy Prime przeszedt
proces rebrandingu i obecnie dziata jako B&B Hotel
Tychy. Tego typu zmiany pokazujg, ze rozwdj rynku ho-
telowego coraz czesciej opiera sie nie tylko na nowych
inwestycjach, lecz takze na modernizadji istniejgcych
obiektéw oraz dostosowywaniu ich standardu i oferty
do aktualnych oczekiwan gosci.

Coraz czesciej zmiana operatora lub zakonczenie wspot-
pracy franczyzowej nie wigza sie z czasowym wytgcze-
niem obiektu z uzytkowania. Procesy te realizowane sg
przy zachowaniu ciggtosci dziatalnosci i nieprzerwanej
obstugi gosci. Przyktadami takich zmian sg m.in. przej-
$cie hotelu Mercure Dostorice Conference & SPA pod
Krakowem na model niezalezny po zakoriczeniu wspot-
pracy z siecig Accor, opuszczenie struktur BW Premier
Collection przez hotel Liberte 33 w Poznaniu po pieciu
latach funkcjonowania pod tg markg oraz rezygnacja
z brandu Spark by Hilton przez Pinea Resort w Pobie-
rowie, ktéry od sierpnia 2025 r. ponownie dziata pod
wiasng marka.
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WYBRANE OTWARCIA HOTELI DO IH2026 R.

Zrédto: Evaluer

DATA LICZBA
URUCHOMIENIA HOTEL DZIELNICA/OSIEDLE POKOI KATEGORIA

IH2026 Campanile PRIME Warsaw Airport Okecie 223

WARSZAWA
i .
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Na najwiekszych analizowanych rynkach hotelowych
w 2025 roku odnotowano tgczny wzrost liczby pokoi
o ponad 2 100 jednostek. Najwiekszy przyrost, za-
rowno w ujeciu procentowym, jak i bezwzglednym
- wystgpit we Wroctawiu, gdzie rynek powiekszyt sie
az o0 13,4%, co odpowiada blisko 790 dodatkowym
pokojom. Miasto to odpowiadato za najwiekszg czes¢
catkowitej nowej podazy pokoi hotelowych spo-
$rod wszystkich analizowanych lokalizacji. Znaczacy
wzrost odnotowano réwniez w Katowicach (6,4%,
tj. 162 jednostek), co potwierdza rosnacg role tego
rynku na hotelowej mapie Polski. W Warszawie i Kra-
kowie przyrosty byty bardziej umiarkowane - odpo-
wiednio 3,4% (625 pokoi) i 3,0% (404 pokoje), lecz ze

PODAZ HOTELI IH2026 R.

Zrédto: Evaluer
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wzgledu na skale obu rynkdw stanowig one istotny
wktad w tgczng nowg podaz. W pasie nadmorskim
wzrost wyniost 2,7%, co przetozyto sie na 226 dodat-
kowych jednostek.

Stabilna sytuacja utrzymata sie w Szczecinie, Tréjmie-
Scie oraz pasie gorskim, gdzie liczba dostepnych pokoi
pozostata bez zmian wzgledem roku poprzedniego.
Jedyny spadek odnotowano natomiast w todzi, gdzie
zmiany strukturalne w istniejgcej podazy polegajgce na
przeksztatceniach w obrebie funkcjonujgcych obiektéw
przetozyly sie na niewielki spadek wynoszacy niecate
2,0%. W Poznaniu symboliczny przyrost na poziomie
0,5% oznacza w praktyce podobnie jak w przypadku
todzi - stagnacje tamtejszego rynku.

podaz hoteli na koniec 2016 r.
podaz hoteli na koniec IH2026 .

) II II II II II II Il Bl =m ==

WROCEAW  POZNAN tODZ

podaz pokoi hotelowych na koniec 2016 .
podaz pokoi hotelowych na koniec IH2026 r.

SZCZECN  KATOWIC

NADMORSKI**

TROMIASTO  WROCLAW

POZNAN tODZ KATOWICE  SZCZECIN

* KARPACZ, SZKLARSKA POREBA, DUSZNIKI-ZDRO)J, POLANICA-ZDRO), SWIERADOW-ZDRO), KRYNICA-ZDRO), MUSZYNA, ZAKOPANE, SZCZYRK, USTRON, WISEA, SZCZAWNICA
** KOLOBRZEG, POBIEROWO, KRYNICA MORSKA, HEL, CHALUPY, JASTARNIA, JURATA, USTKA, MIEDZYZDROJE, USTRONIE MORSKIE, MIELNO, DARLOWO, SWINOUJSCIE, LEBA,

WEADYSEAWOWO, ROGOWO, WISELKA K. MIEDZYZDROJOW, MIEDZYWODZIE, MRZEZYNO
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W ostatniej dekadzie we wszystkich badanych loka-
lizacjach zaobserwowano rozwdj rynku hotelowego.
Wsrod gtownych osrodkéw miejskich najwyzszg dyna-
mike wzrostu liczby obiektéw odnotowano w Warsza-
wie oraz Katowicach, gdzie podaz hoteli zwiekszyta sie
odpowiednio 0 54,2% i 38,9%. W stolicy przybyto ponad
czterdziesci obiektow, natomiast w Katowicach - sie-
dem. Liderem pod wzgledem nominalnego przyrostu
bazy hotelowej pozostat Krakéw, gdzie uruchomiono
ponad piec¢dziesigt nowych hoteli. Miasto to zaréwno
w 2016 roku, jak i obecnie pozostaje najwiekszym ryn-
kiem pod wzgledem liczby funkcjonujgcych obiektow.
Analiza podazy pokoi hotelowych w najwiekszych aglo-
meracjach wskazuje, ze najwyzszg dynamike wzrostu
odnotowano w Katowicach, gdzie liczba pokoi zwiek-
szyfa sie 0 52,7%, co odpowiada przyrostowi przekra-
czajgcemu 900 jednostek. Najmniejszy wzrost wystapit
natomiast w todzi, gdzie zasdb powiekszyt sie 0 6,4%,
czyli o niespetna 200 pokoi. Pozycje lidera pod wzgle-
dem podazy pokoi hotelowych utrzymata Warszawa,
ktéra na koniec pierwszej potowy 2026 roku dyspono-
wata bazg liczacg ponad 19 200 jednostek.

Wzrost podazy w sektorze hotelowym widoczny byt
réwniez w regionach turystycznych. Od 2016 roku licz-
ba obiektow hotelowych w pasie gorskim i nadmorskim
zwiekszyta sie odpowiednio 0 20,0% i 7,9%. Jeszcze wy-
razniejszy wzrost odnotowano w przypadku liczby po-
koi hotelowych — w pasie gdrskim ich zaséb zwiekszyt
sie 0 80,5%, natomiast w pasie nadmorskim o 54,7%.
W tym drugim przypadku istotny wptyw na wzrost po-
dazy miato otwarcie Hotelu Gotebiewski w Pobierowie,
oferujgcego okoto 1 200 pokoi.

Zmiany te wskazuja, ze nowo powstajgce oraz moder-
nizowane obiekty sg coraz wieksze i oferujg znacznie
wiekszg liczbe pokoi niz starsze hotele. W konsekwendji
Srednia wielkos$¢ hotelu w regionach goérskich wzrosta z
ok. 60 pokoi w 2016 roku do blisko 90 na koniec pierw-
szego potrocza 2026 roku. Podobng tendencje odno-
towano w pasie nadmorskim, gdzie przecietny zaséb
pokojowy pojedynczego obiektu zwiekszyt sie w tym
okresie z ok. 70 do 100 pokoi.

Przedstawione statystyki obrazujg ogdélny bilans rynku,
na ktory w analizowanym okresie sktadaty sie zaréwno
liczne otwarcia, jak i zamkniecia obiektow. W rezulta-
cie liczba nowo oddanych hoteli byta znacznie wyzsza
niz sam przyrost wielkosci rynku na przestrzeni ostat-
niej dekady. Zjawisko to jest szczegdlnie widoczne w
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regionie nadmorskim, gdzie cze$¢ starszych obiektéw
funkcjonujacych jeszcze w 2016 roku znikneta z rynku.
Niektdre z nich zostaty zaadaptowane na condohotele
lub apartamenty przeznaczone na wynajem krotkoter-
minowy, a cze$¢ pomimo dalszego Swiadczenia ustug
noclegowych nie speia juz kryteridw kategoryzacji ho-
telowej.

Analiza struktury rynku w potowie 2026 roku wskazuje
na dominacje hoteli 3%, ktérych udziat w podazy we
wszystkich analizowanych lokalizacjach wynosit 46,4%.
W Poznaniu i we Wroctawiu segment ten skupiat ponad
potowe wszystkich dostepnych obiektéw. Hotele kate-
gorii 1% i 2% odpowiadaty tgcznie za niespetna 15,0%
podazy, natomiast udziat obiektow 5% wynosit 10,1%.
Najwyzszy odsetek hoteli tej kategorii odnotowano w
pasie gorskim, gdzie stanowity one 12,5% wszystkich
obiektow.

Obserwowane w ostatnich latach zmiany strukturalne
na rynku wskazujg na stopniowe przesuwanie sie po-
dazy w kierunku segmentow wyzszej kategorii. Syste-
matycznie zmniejsza sie liczba hoteli 1T i 2%, co jest
konsekwencjg zaréwno wycofywania z rynku czesci
starszych obiektow, jak i relatywnie niewielkiej liczby no-
wych inwestycji w tym segmencie. Jednoczes$nie udziat
3% hoteli pozostaje stosunkowo stabilny, co $wiadczy
0 utrzymujgcym sie znaczeniu tej kategorii dla krajowe-
go rynku hotelowego. Najbardziej dynamiczny wzrost
obserwowany jest natomiast w segmencie hoteli 4% i
5% ktorych liczba zwieksza sie wraz z realizacjg nowych
inwestycji oraz modernizacjg istniejgcych obiektow.
Tendencja ta odzwierciedla proces dojrzewania rynku
hotelowego w Polsce oraz rosngce oczekiwania gosci w
zakresie standardu i zakresu oferowanych ustug. Coraz
wieksze znaczenie majg obiekty oferujgce rozbudowa-
ne zaplecze gastronomiczne, konferencyjne oraz strefy
wellnessispa, co sprzyja rozwojowi segmentow wy7zsze)
kategorii. Jednocze$nie malejgce znaczenie najnizszych
kategorii hotelowych moze wskazywac na postepujaca
polaryzacje rynku pomiedzy obiektami ekonomicznymi
funkcjonujgcymi w modelach sieciowych a hotelami o
wyzszym standardzie, odpowiadajgcymi na potrzeby
bardziej wymagajgcych grup klientéw.

Przeglad planowanych inwestydji hotelowych wskazu-
je, ze ponad potowa zgtoszonych projektéw ma zostac
oddana do uzytku jeszcze w 2026 roku. W strukturze
przysztej podazy wyraznie dominujg obiekty cztero-
gwiazdkowe, stanowigce najliczniejszg grupe sposrod
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wszystkich realizowanych przedsiewzie¢. Trend ten
potwierdza utrzymujgce sie zainteresowanie inwesto-
réw segmentem wyzszego standardu i sugeruje dalsze
umacnianie pozycji hoteli 4% w strukturze krajowego
rynku hotelowego.

Najwieksza skala planowanych zmian widoczna jest
w Tréjmiescie, gdzie osiem realizowanych projektow
zwiekszy podaz o okoto 1 150 pokoi. Drugim rynkiem
pod wzgledem przewidywanego przyrostu nowej po-
dazy jest Poznan, gdzie pie¢ planowanych hoteli do-
starczy ponad 770 jednostek. Istotny wzrost podazy
prognozowany jest rowniez w Warszawie, gdzie cztery

nowe hotele zaoferujg okoto 725 pokoi. W Krakowie
cztery realizowane projekty dostarczg 455 nowych
jednostek hotelowych, a we Wroctawiu trzy inwestycje
zwiekszg podaz 0 477 pokoi. W Katowicach uruchomie-
nie trzech nowych obiektéw przetozy sie natomiast na
wzrost zasobéw o ponad 420 pokoi. Wsrédd pozosta-
tych miast i regiondéw objetych nowymi inwestycjami
znajduja sie m.in. Lublin, Torun, Kotobrzeg oraz Zako-
pane, co potwierdza utrzymujacg sie aktywnos¢ inwe-
storéw zaréwno na najwiekszych rynkach miejskich, jak
i w popularnych destynacjach turystycznych.

WYBRANE INWESTYCJE PLANOWANE W LATACH 2026-2028

Zrédto: Evaluer

HOTEL

Hatzfeldéw)

WARSZAWA

KRAKOW

POZNAN

voco Poznan Malta

Canopy by Hilton Srédmieécie

Qubus Hotel Grunwald
Holiday Inn Grunwald

DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA Ségg\s’g%l
upscale 170
Srédmieécie lifestyle 80
Praga-Pétnoc upper upscale 113
Srédmiescie midscale lifestyle 362
Stare Miasto ups&glsec/glgper 120
Stare Miasto luxury 120
Btonia lifestyle premium 100
Stare Miasto lifestyle 115
Stare Miasto n/a 120
Krzyki midscale/lifestyle 208
Stare Miasto upper upscale 149
Stare Miasto upscale 95
Stare Miasto upscale 164
ridscae e 155
midscale 190
Malta upscale 170
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HOTEL DZIELNICA/REJON

GDANSK
Renaissance Wyspa Spichrzéw

ibis Styles Torun Rybaki

Hilton Garden Inn Nowe Miasto

JACHRANKA

SEGMENT

upscale/upper
upscale

economy

upscale/upper
upscale

upper upscale

n/a

upscale/upper
upscale

economy/midscale

upscale/upper
upscale

n/a

upper upscale

upscale/upper
upscale

economy

midscale

upscale

n/a

n/a

n/a

n/a

upper upscale

n/a

upper upscale
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LICZBA POLSKICH | ZAGRANICZNYCH GOSCI HOTELOWYCH

W POSZCZEGOLNYCH LATACH (2015-2025)

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
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Rok 2025 przyniost dalszy wzrost zainteresowania
bazg hotelowg w Polsce, co przetozyto sie na kolejny
rekordowy wynik pod wzgledem liczby gosci. tacznie
z ustug hoteli skorzystato 28 205 538 0sdb, co ozna-
cza wzrost o 7,2% w stosunku do roku poprzedniego.
W perspektywie dtugoterminowej widoczna jest takze
znaczaca skala zmian - dla poréwnania, w 2015 roku
liczba krajowych i zagranicznych gosci hotelowych wy-
nosita 17 487 072 osoby. Oznacza to wzrost o ponad
10,7 min 0sdéb, czyli o okoto 61,3% w ciggu ostatnich
10 lat. Warto podkresli¢, ze wzrost ten zostat osiggnie-
ty pomimo gtebokiego zatamania rynku wywotanego
pandemig COVID-19, ktéra przejsciowo doprowadzita
do gwattownego spadku popytu na ustugi hotelowe.
Odbudowa rynku po okresie pandemii okazata sie jed-
nak stosunkowo szybka, a kolejne lata przyniosty nie
tylko powrdt do poziomow sprzed kryzysu, lecz row-

zagraniczni goscie hotelowi

polscy goscie hotelowi .

19,0

19,5 20,1 214
12,4
9,4
6,8
6,0 48 5,8 6,2
EERFEL )
[ | [ |

2020

2021 2022 2023 2024 2025

ZMIANA %
9% ©%

AL AW,

niez ustanowienie nowych rekordéw pod wzgledem
liczby obstuzonych gosci. Potwierdza to trwaty wzrost
znaczenia rynku hotelowego w Polsce oraz jego od-
pornos¢ na przejsciowe zaburzenia koniunktury.
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Struktura odwiedzjgcych utrzymata sie na  zblizo-
nym poziomie do obserwowanego wczesniej - 75,8%
wszystkich korzystajgcych stanowili turysci krajowi, na-
tomiast udziat gosci zagranicznych wynidst 24,2%. Licz-
ba odwiedzajgcych z zagranicy zwiekszyta sie o 9,4%,
CO 0znacza nieznaczne przyspieszenie tempa wzrostu
wzgledem poprzedniego roku, kiedy dynamika wyniosta
7,5%. Jednoczesnie liczba turystéw krajowych wzrosta
0 6,5%, osiggajac wynik wyzszy 0 3 p. p. niz rok wczesniej.
W analizowanym okresie liczba zagranicznych gosci
korzystajgcych z obiektéow hotelowych w Polsce prze-
kroczyta 6,8 min oséb. Pomimo utrzymujgcych sie na-
pie¢ geopolitycznych zwigzanych z wojng w Ukrainie
ich wptyw na decyzje podréznych wydaje sie stopnio-
wo male¢, a ruch przyjazdowy utrzymuje stabilng ten-
dencje wzrostowg. Wzrost liczby zagranicznych gosci
wspierany jest przez poprawe dostepnosci transpor-
towej, rozwdj infrastruktury turystycznej oraz rela-
tywnie konkurencyjny poziom cen ustug hotelowych
i turystycznych na tle wielu panstw Europy Zachod-
niej. Czynniki te sprzyjaja dalszemu umacnianiu pozy-
¢ji Polski jako jednego z istotnych kierunkéw podrézy
w Europie Srodkowo-Wschodniej. W efekcie Polska
wzmacnia swojg pozycje jako atrakcyjny, zréznicowa-
ny i tatwo dostepny kierunek podrézy na europejskim

STRUKTURA
TURYSTOW

ZAGRANICZNYCH POZO%ta’re
KORZYSTAJACYCH 31%

Z NOCLEGOW
W POLSCE W 2025 R.

Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS

Francja
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rynku turystycznym.

Podobnie jak w latach poprzednich, obywatele Niemiec
pozostali najliczniejszg grupa gosci zagranicznych, sta-
nowigc 22% wszystkich przyjazdéw. Na kolejnych miej-
scach uplasowali sie turysci z Ukrainy, Wielkiej Brytanii,
Stanéw Zjednoczonych oraz Czech - tacznie ta pigtka
odpowiadata za ponad potowe catego ruchu zagranicz-
nego. Hierarchia pierwszej pigtki nie ulegta zmianie
w stosunku do 2024 roku, co $wiadczy o ustabilizowa-
nej strukturze geograficznej popytu.

Na szczegdlng uwage zastuguja kraje wykazujace po-
nadprzecietng dynamike wzrostu. Liczba przyjazdow
z Wioch zwiekszyta sie o 30,0%, z Japonii o 27,1%,
az Cypru o 23,4%.

Silne wzrosty odnotowano réwniez w segmencie ryn-
kéw zachodnioeuropejskich: Austria i Irlandia zanoto-
waty po ok. 17,0% wiecej przyjazddw niz rok wczesniej.
Tendencje spadkowe dotknety natomiast dwa kraje
- Biatorus$ (-8,6%) oraz Rosje (-4,5%). Oba kontynuuja
wieloletnig trajektorie malejgcego ruchu turystycznego
do Polski, ktérej zrédtem pozostaje sytuacja geopoli-
tyczna. W perspektywie dlugoterminowej Rosja, nie-
gdys piaty co do wielkosci rynek zagraniczny (290 tys.
przyjazdow w 2019 roku), w 2025 roku odnotowata je-

dynie niespetna 21 tys. wizyt.

Niemcy

Ukraina
11%

Wielka
Brytania
9%

Czechy L;%/'OA‘
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Rosngce zréznicowanie geograficzne ruchu turystycz-
nego, widoczne w dynamicznym wzroscie przyjazdow
z rynkdw azjatyckich i potudniowoeuropejskich, stwa-
rza dla branzy hotelowej nowe szanse w obszarze
dywersyfikacji oferty oraz dostosowania komunikacji
marketingowej do potrzeb gosci spoza tradycyjnych
rynkéw europejskich.

Wsrdd turystow spoza obszaru Unii Europejskiej na uwa-
ge zastuguje dynamiczny wzrost przyjazdow z Chin oraz
Izraela. Wedtug danych Ministerstwa Sportu i Turystyki
liczba gosci z Chin zwiekszyta sie 0 51,2% - do ponad
140,6 tys. wizyt. Natomiast turysci z Izraela odwiedzili
Polske 279,5 tys. razy, co oznacza wzrost o 38,4% rok do
roku. W przeciwnym kierunku podazyt ruch ze Zjedno-
czonych Emiratéw Arabskich, gdzie odnotowano spadek
0 8,0%, do 54,3 tys. przyjazdéw. Wyniki te wskazujg na
rosnace znaczenie rynkow pozaeuropejskich, choc ich
udziat w strukturze gosci pozostaje niejednorodny.
Obserwowane w ostatnich latach zmiany w zacho-
waniach podroznych wskazujg na rosngce znaczenie
wyjazddw opartych na doswiadczeniach oraz uczest-
nictwie w wydarzeniach. Coraz wiekszg role odgrywaja
wydarzenia kulturalne, rozrywkowe, sportowe i bizne-
sowe, ktdre coraz czesciej stajg sie gtdwnym impul-
sem do podjecia podrézy. Szczegélnie dynamicznie
rozwija sie segment wyjazdéw zwigzanych z koncerta-
mi i festiwalami muzycznymi. Jednoczes$nie uczestnicy
wydarzen coraz czesciej wydtuzajg pobyt i korzystaja
z dodatkowej oferty dostepnej w miejscu docelowym,
obejmujgcej zwiedzanie, aktywnosci rekreacyjne oraz
ustugi gastronomiczne.

Znaczenie tego segmentu wykracza przy tym poza
wymiar krajowy. Polska stopniowo umacnia swojg po-
zycje jako miejsce organizacji wydarzen o charakte-
rze miedzynarodowym, przyciggajacych uczestnikéw
zaréwno z panstw sasiednich, jak i bardziej odlegtych
rynkdéw europejskich oraz pozaeuropejskich. Sprzy-
jajg temu poprawa infrastruktury, rosngca rozpozna-
walnos¢ kraju oraz korzystna relacja jakosci do ceny.
W rezultacie turystyka eventowa staje sie coraz waz-
niejszym zrédtem dodatkowego popytu dla rynku ho-
telowego, okresowo zwiekszajac poziom obtozenia
i generujgc dodatkowe korzysci dla gastronomii, han-
dlu oraz innych ustug miejskich.

EMMERSON

&) EVALUATION

Rozktad ruchu turystycznego w 2025 roku pozosta-
wat zgodny z profilem sezonowym obserwowanym
w poprzednich latach. Najnizszy poziom aktywnosci
odnotowano w pierwszym kwartale, kiedy z obiektéw
hotelowych skorzystato niemal 5,7 min osob. W kolej-
nych miesigcach widoczne byto wyrazne ozywienie.
W drugim kwartale liczba gosci zwiekszyta sie 0 26 %,
0siggajac poziom blisko 7,2 min oséb.

Najwyzsze wyniki tradycyjnie przypadty na sezon let-
ni. W okresie od lipca do wrzesnia z bazy hotelowej
skorzystato niemal 8,2 mIn 0sdb, co oznacza wzrost
o okoto 0,5 min wzgledem analogicznego okresu
roku poprzedniego. Wysoka aktywnos$¢ utrzymata
sie rowniez w ostatnich miesigcach roku - w czwar-
tym kwartale liczba gosci osiagneta poziom okoto
7,2 min 0séb. Relatywnie wysoka aktywnos$¢ w czwar-
tym kwartale moze $wiadczy¢ o stopniowym ograni-
czaniu sezonowos$ci rynku oraz rosngcym znaczeniu
czynnikdw generujgcych popyt réwniez poza okre-
sem wakacyjnym.

Udziat turystéw zagranicznych pozostawat w 2025 roku
relatywnie stabilny, ksztattujgc sie w poszczegdlinych
kwartatach na poziomie od 21,7% do 25,9% catkowitej
liczby gosci hotelowych. Najwyzszy udziat (25,9%) odno-
towano w trzecim kwartale, co byto zwigzane z okresem
wakacyjnym i zwiekszonym ruchem miedzynarodowym.
W okresie od lipca do wrzesnia z polskiej bazy hotelo-
wej skorzystato ponad 2,1 min turystéw zagranicznych,
Co 0znacza wzrost o blisko 150 tys. 0séb w poréwnaniu
z analogicznym okresem roku poprzedniego.
Pozytywne tendencje utrzymaty sie réwniez na po-
czatku 2026 roku. W pierwszym kwartale z obiektow
hotelowych w Polsce skorzystato ponad 6,0 min 0séb,
z czego 4,66 min stanowili turysci krajowi, a 1,38 min
goscie zagraniczni. Oznacza to, ze udziat turystow za-
granicznych wyniost okoto 22,8%, pozostajgc na po-
ziomie zblizonym do obserwowanego w 2025 roku.
Najwyzszy ruch odnotowano w marcu, kiedy z bazy
hotelowej skorzystato ponad 2,1 mIn oséb, w tym po-
nad 526 tys. turystéw zagranicznych. Dane za pierwszy
kwartat wskazujg na utrzymujacg sie wysokg aktywnosc
popytowa oraz dalszg stabilizacje rynku hotelowego.
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LICZBA MIEJSC NOCLEGOWYCH ORAZ LICZBA TURYSTOW
KORZYSTAJACYCH Z HOTELI W LATACH 2015-2025

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
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Rok 2025 potwierdzit utrzymujgcg sie, wieloletnig ten-
dencje wzrostowg w sektorze hotelowym (z wytgcze-
niem okresu pandemii w latach 2020-2021). Zaréwno
liczba dostepnych miejsc noclegowych, jak i liczba gosci
korzystajacych z hoteli osiggnety kolejne wysokie pozio-
my. Baza hotelowa obejmowata 334,7 tys. miejsc, nato-
miast liczba obstuzonych gosci przekroczyta 28,2 min.

W ujeciu dtugoterminowym skala zmian pozostaje

2020

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

30
25

20

2021 2022 2023 2024
znaczaca - od 2015 roku liczba gosci zwiekszyta sie
0 61,3%, podczas gdy podaz miejsc noclegowych wzro-
sta 0 42,1%. Wskazuje to na utrzymujgca sie przewage
dynamiki popytu nad tempem rozbudowy infrastruktu-
ry. Dalszy rozwdj bazy hotelowej stanowi odpowiedz na
rosngce zainteresowanie Polskg jako kierunkiem po-
drézy oraz systematycznie zwiekszajgce sie zapotrze-

bowanie na ustugi noclegowe.

I WYKORZYSTANIE POKOI HOTELOWYCH

70%

STOPIEN 60% sos%  51.9%
WYKORZYSTANIA son 283%
POKOI 0
HOTELOWYCH o
W LATACH 30%
2015-2025 oo
W POLSCE

10%
Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS 0%

2015 2016 2017

W 2025 roku stopien wykorzystania pokoi hotelowych
osiggnat poziom 54,6%, co oznacza wzrost o 1,2 p. p.
wzgledem poprzedniego roku. Osiggnieta wartosc¢ sta-
nowi jednoczesnie najwyzszy wynik od poczatku anali-
zowanego okresu i po raz pierwszy przekracza poziom
notowany przed pandemig COVID-19. Dla poréwnania,
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53,7% 517% 53.1% 534% 546%

28,3%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

w 2019 roku wskaznik ten wynosit 53,7%. Dane wskazu-
jg tym samym na zakonczenie procesu odbudowy ryn-
ku po okresie zaburzen pandemicznych oraz ponowne
wejscie sektora hotelowego w faze stabilnego wzrostu.
Analiza zmian wskaznika wykorzystania pokoi w latach
2015-2025 pokazuje wyrazny, diugoterminowy trend

I
turysci korzystajacy z hoteli
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wzrostowy, przerywany jedynie okresem pandemii.
W latach 2015-2019 poziom obtozenia systematycz-
nie zwiekszat sie z 48,3% do 53,7%, co odzwierciedla-
to rosngcy popyt na ustugi noclegowe oraz stopniowe
umacnianie sie rynku hotelowego. W 2020 roku nastg-
pito gwattowne zatamanie wskaznika do poziomu 28,3%,
bedgce konsekwencjg ograniczen w podrézowaniu oraz

spadku aktywnosci turystycznej i biznesowej. Kolejne
lata przyniosty stopniowg poprawe sytuacji - juz w 2022
roku obtozenie wrécito do poziomu przekraczajgcego
50,0%, a nastepnie utrzymywato systematyczng tenden-
cje wzrostowg. Wynik osiggniety w 2025 roku potwier-
dza nie tylko odbudowe popytu, ale takze wzrost efek-
tywnosci wykorzystania istniejgcej bazy hotelowej.

mazowieckie |G 64, 8%

SREDNIE mafopolskic - G G |,6%
WYKORZYSTANIE zachodniopomorskie [ N  53,6%
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Zréznicowanie regionalne pozostaje istotnym elementem
rynku. Podobnie jak w poprzednim roku najwyzsze warto-
Sci wskaznika wykorzystania pokoi hotelowych odnotowa-
no w wojewddztwach mazowieckim i matopolskim, gdzie
wyniost on odpowiednio 64,8% oraz 61,6%. Wyniki te

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

moga by¢ zwigzane z wysoka koncentracjg ruchu bizne-
sowego, turystycznego i wydarzeniowego w najwiekszych
osrodkach miejskich. Najnizsze poziomy wykorzystania
pokoi zaobserwowano natomiast w  wojewddztwach
Swietokrzyskim (43,0%) oraz lubuskim (40,8%).
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Zmiany stopnia wykorzystania pokoi hotelowych w
ujeciu regionalnym w 2025 roku miaty zréznicowany
charakter. W wiekszosci wojewddztw odnotowano po-
prawe wskaznikow wzgledem poprzedniego roku, jed-
nak skala zmian byfa wyraznie zréznicowana. Najwiek-
szg dynamike wzrostu odnotowano w wojewddztwie
lubelskim, gdzie stopien wykorzystania pokoi hotelo-
wych zwiekszyt sie 0 6,8%. Relatywnie wysokie wzrosty
zaobserwowano rowniez w wojewddztwach warmin-
sko-mazurskim (4,3%), podlaskim (4,2%), matopol-
skim (4,0%) oraz Slaskim (3,9%). Nie wszystkie regio-
ny odnotowaty jednak poprawe wynikéw. Najwieksze
spadki wystgpity w wojewddztwach lubuskim (-5,7%)
oraz opolskim (-4,1%), natomiast mniejsze obnizenia
wskaznika zaobserwowano réwniez w wojewddztwach
podkarpackim (-1,9%) oraz Swietokrzyskim (-0,4%).
Widoczny na poziomie regionalnym obraz rynku su-
geruje, ze sektor hotelowy znajduje sie obecnie w fa-
zie bardziej selektywnego wzrostu. O ile wczesdniejsze
etapy odbudowy po pandemii miaty charakter stosun-
kowo szeroki i obejmowaty wiekszos¢ rynku, obecnie
tempo zmian coraz wyrazniej zalezy od lokalnych
uwarunkowan, profilu odwiedzajacych oraz zdolnosci
poszczegdlnych regiondw do przyciggania ruchu tury-
stycznego i biznesowego.

Rok 2025 byt udany dla branzy hotelowej, ktéra odno-
towata poprawe wynikéw w wiekszosci analizowanych

lokalizacji. W ujeciu operacyjnym korzystne tendencje
widoczne byty miedzy innymi w zakresie obtozenia.
Przecietne wykorzystanie pokoi w hotelach 3* utrzy-
mato sie na poziomie zblizonym do ubiegtorocznego,
natomiast w obiektach 4* i 5* zanotowano jego nie-
znaczny wzrost. W segmencie 5* $rednie obtozenie
osiggneto poziom 69%, co potwierdza odbudowe po-
pytu do poziomow sprzed pandemii.

Wzrostowi popytu towarzyszyt dalszy wzrost $rednich
cen dobowych (ADR), przy czym najwyzszg dynamike
odnotowano w segmencie hoteli 5%, co sugeruje go-
towos¢ gosci do akceptacji wyzszych stawek w zamian
za oferte o najwyzszym standardzie. Wskaznik ten
pozostawat jednym z kluczowych czynnikdéw wspie-
rajgcych poprawe wynikdéw operacyjnych, znajdujac
odzwierciedlenie we wzroscie RevPAR (przychodu z
dostepnego pokoju) na wiekszosci gtownych rynkdw.

Szczegdlnie dobre rezultaty osiggnety Poznan i Kra-
kow, gdzie RevPAR wzrdst o ponad 10% rok do roku,
osiggajac odpowiednio poziom blisko 260 zt i 320 zt.
Na tle najwiekszych rynkdéw stabiej wypadt jedynie
Wroctaw, gdzie RevPAR wyniost 223 zt, co oznacza
spadek o okoto 4% wzgledem poprzedniego roku. Po-
mimo korzystnych wynikow operacyjnych wyzwaniem
dla branzy pozostajg jednak rosngce koszty dziatalno-
$ci, ktére w coraz wiekszym stopniu wptywajg na ren-
townos¢ obiektdw hotelowych.

EMMERSON g EVALUATION
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SREDNIE
OBLOZENIE

W HOTELACH 3,4,5%
W LATACH
2019-2025

WSKAZNIK ADR
DLA HOTELI 3,4,5%
W LATACH
2019-2025

WSKAZNIK RevPAR
DLA HOTELI 3,4,5%
W LATACH
2019-2025
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ANALIZA RYNKU CONDOHROTELI
| OBIEKTOW Z APARTAMEN TAMI
WYPOCZYNKOWYMI

Rynek condohoteliw 2025 roku wszedt w faze wiekszej
stabilizacji po okresie dynamicznego rozwoju. Nadal
realizowane byly nowe projekty, jednak wyraznie wzro-
sty oczekiwania inwestoréw wobec jakoscizarzgdzania,
transparentnosci modeli biznesowych oraz doswiad-
czenia operatoréw. Zmiana ta byta zwigzana m.in.
z problemami cze$ci podmiotéw dziatajgcych w for-
mule condo, ktére mierzyty sie z trudnosciami w utrzy-
maniu wczesniej deklarowanych pozioméw rentowno-
Sci, a w niektorych przypadkach réwniez z procesami
restrukturyzacyjnymi. W efekcie rynek stopniowo od-
chodzi od modelu opartego na sztywno gwaranto-
wanych stopach zwrotu. Coraz czesciej operatorzy
i inwestorzy wybierajg bardzie] elastyczne formuty
rozliczen, bazujgce na podziale rzeczywistych zyskdéw
generowanych przez obiekt. Takie podejscie pozwala
lepiej dostosowa¢ model inwestycyjny do zmiennych
warunkow rynkowych oraz ograniczac ryzyko po stro-
nie operatoréw.

Proces dojrzewania rynku condohotelowego ujawnit
réwniez szereg wyzwan zwigzanych z realizacjg czesci
projektéw inwestycyjnych. Szczegdlnie widoczne stato
sie to w segmencie nieruchomosci wakacyjnych, gdzie
skala przedsiewzie¢, specyfika finansowania oraz zmie-
niajgce sie warunki rynkowe zwiekszajg poziom ryzyka
inwestycyjnego. W przestrzeni publicznej opisywano
przypadki inwestycji realizowanych w formule condo
w pasie nadmorskim oraz w regionie goérskim, ktére
byty rozwijane przy wspdtpracy z jedng z globalnych
sieci hotelowych z segmentu premium-upscale, po-
siadajgcg wieloletnig obecnos¢ na rynku miedzynaro-
dowym i rozpoznawalne marki w portfelu. Projekty te

EMMERSON &) EVALUATION

napotkaty istotne trudnosci na etapie realizacji, stajac
sie przykladem wyzwan charakterystycznych dla tej
czesci rynku. W czesci projektéw zrodtem problemadw
okazato sie pogorszenie ptynnosci finansowej inwe-
storéw, zwigzane miedzy innymi z wolniejszym od za-
kladanego tempem sprzedazy lokali inwestycyjnych.
W modelu finansowania opartym w znacznym stopniu
na srodkach pozyskiwanych z komerdjalizacji aparta-
mentdw ograniczenie sprzedazy moze wptywac na zdol-
nos$¢ do terminowego prowadzenia prac budowlanych
oraz realizacji kolejnych etapdw inwestycji. Niektore
przedsiewziecia mierzyly sie réwniez z wyzwaniami orga-
nizacyjnymi i wykonawczymi, ktére dodatkowo kompli-
kowaty proces realizacyjny. Najbardziej ztozone sytuacje
dotyczyly projektéw, w ktérych obok problemoéw finan-
sowych pojawity sie réwniez kwestie formalnoprawne.
Postepowania administracyjne, procedury $rodowisko-
we czy spory sgdowe mogg prowadzi¢ do wydtuzenia
procesu inwestycyjnego oraz zwiekszenia niepewnosci
co do harmonogramu dalszej realizacji przedsiewziecia.
Opisane przypadki pokazuja ograniczenia modelu biz-
nesowego silnie uzaleznionego od biezgcej sprzedazy
lokali inwestycyjnych. Jednoczes$nie doswiadczenia ryn-
kowe potwierdzajg, ze obecnos¢ miedzynarodowego
operatora hotelowego z segmentu premium-upscale
pozostaje istotnym czynnikiem wspierajagcym proces
komercjalizacji. Rozpoznawalna marka moze zwiekszac
atrakcyjnos¢ inwestycji, wzmacnia¢ jej wiarygodnos¢
oraz pozytywnie wptywac na decyzje zakupowe poten-
cjalnych inwestoréw. Praktyka rynkowa pokazuje jednak,
ze nawet wspotpraca z takg siecig nie eliminuje podsta-
wowych ryzyk zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia.
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Problemy z ptynnoscig finansowg, wzrost kosztow wyko-
nawstwa, trudnosci we wspotpracy z wykonawcami czy
opdznienia administracyjne mogg istotnie wpltywac na
harmonogram i powodzenie projektu. Coraz wyrazniej
widac, ze o sukcesie inwestycji decydujg nie tylko marka
i lokalizacja, lecz przede wszystkim stabilno$¢ finansowa
przedsiewziecia, odpowiednia struktura finansowania
oraz skuteczne zarzadzanie ryzykiem. Na rynek con-
dohoteli i apartamentéw inwestycyjnych istotny wptyw
bedg mialy rowniez planowane zmiany legislacyjne,
w tym procedowana nowelizacja ustawy o0 wlasnosci
lokali. Projekt zakfada objecie lokali wyodrebnianych w
budynkach zamieszkania zbiorowego wymogami zblizo-
nymi do tych, ktére obowigzujg lokale mieszkalne i ustu-
gowe, m.in. w zakresie minimalnego metrazu. Dodatko-
wo proponowane regulacje zwiekszytyby kompetencje
samorzaddw, umozliwiajgc ograniczanie wydzielania
odrebnych lokali w tego typu inwestycjach.

Celem proponowanych zmian jest uporzadkowanie
rynku, ktéry w ostatnich latach rozwijat sie szybciej niz
lokalna infrastruktura i obowigzujgce regulacje prawne.
Samorzady wskazujg, ze intensywny rozwdj inwestydji
condo i najmu krétkoterminowego prowadzi w czesci
miejscowosci turystycznych do przecigzenia infrastruk-
tury, konfliktdw spotecznych oraz zaburzenia réwnowa-
gi pomiedzy funkcjg mieszkaniowg a turystyczng. Pod-
noszona jest rowniez kwestia jakosci czesci inwestycji
oraz ich dtugoterminowego zarzadzania.
Proponowana nowelizacja spotkata sie z krytyka czesci
przedstawicieli branzy condohotelowej, ktérzy podkre-
Slajg swoj wkiad w rozwdj krajowe] bazy noclegowej,
tworzenie miejsc pracy oraz rewitalizacje obiektow
zabytkowych. Jednoczeénie czes¢ uczestnikéw rynku
wskazuje, ze bardziej precyzyjne regulacje moga sprzy-
jac dalszej profesjonalizacji sektora oraz poprawie jako-
Sci realizowanych projektéw.

W przypadku wejscia w zycie przepiséw w obecnie dys-
kutowanym ksztatcie mozliwos¢ wyodrebniania i sprze-
dazy pojedynczych lokali w budynkach zamieszkania
zbiorowego mogtaby zostac znaczgco ograniczona, co
utrudnitoby realizacje inwestycji opartych na dotych-
czasowym modelu biznesowym. W konsekwencji rynek
moze odnotowac spadek liczby nowych projektéw con-
do oraz czesciowy odptyw kapitatu inwestorow indywi-
dualnych na zagraniczne rynki nieruchomosci, szcze-
go6lnie do krajow Europy Potudniowej.

EMMERSON

Jednym z beneficjentéw tego trendu moze by¢ Hisz-
pania, stanowigca czotowy przyktad rynku, na ktérym
obywatele Polski juz teraz wykazujg wysokg aktywnos¢
inwestycyjng. Wedtug najnowszych danych skala zaku-
pow nieruchomosci przez polskich nabywcéw w 2025
roku utrzymata sie na poziomie zblizonym do rekordo-
wego roku poprzedniego, wynoszac blisko 4,2 tys. jed-
nostek mieszkalnych. Choc¢ ostateczny wynik byt o kil-
kadziesigt transakcji nizszy w ujeciu rok do roku, wcigz
oznacza to niemal szesSciokrotny wzrost wolumenu
w poréwnaniu do 2020 roku. Pod wzgledem struktury
popytu polscy inwestorzy najczesciej wybierali lokale
o powierzchni od 60 do 80 mkw. (28,9% transakcji) oraz
nieruchomosci przekraczajgce 100 mkw. (27,9%). Sta-
bilna skala transakcji potwierdza ugruntowany popyt
na aktywa w Europie Potudniowej, ktére w obecnych
realiach petnig funkcje nie tylko klasycznego produktu
inwestycyjnego, ale réwniez bezpiecznej, alternatywnej
bazy mieszkalnej w obliczu zmiennej sytuacji geopoli-
tycznej na Swiecie.

Kolejnym istotnym czynnikiem wptywajgcym na rynek
condohoteli i apartamentéw inwestycyjnych beda
zmiany regulacyjne dotyczace najmu krotkotermino-
wego. Wdrozenie centralnego rejestru obiektéw oraz
planowane ograniczenia zwigzane ze zmiang funkcji
lokali mieszkalnych moga doprowadzi¢ do zmniejsze-
nia podazy prywatnych mieszkan oferowanych na wy-
najem krotkoterminowy. W konsekwencji cze$¢ popytu
turystycznego moze zosta¢ przekierowana do profe-
sjonalnie zarzadzanych obiektéw noclegowych, takich
jak hotele, condohotele oraz projekty apartamentowe
funkcjonujgce w modelu operatorskim.

W perspektywie diugoterminowej obserwowane zja-
wiska mogg oznacza¢ wejscie rynku w etap dalsze-
go dojrzewania i selekcji projektow, w ktérym coraz
wiekszego znaczenia nabiera¢ bedg nie tylko lokaliza-
Cja i atrakcyjnos¢ produktu inwestycyjnego, lecz takze
trwatos¢ modelu biznesowego, wiarygodnos¢ dewelo-
pera oraz odpornos$¢ przedsiewziecia na zmieniajgce
sie warunki rynkowe. Analiza poziomu komercjalizacji
funkcjonujacych inwestycji wskazuje przy tym na ro-
snaca polaryzacje rynku. Najlepiej pozycjonowane
projekty osiggajg bardzo wysoki poziom wyprzedania
jeszcze przed rozpoczeciem dziatalnosci, co potwier-
dza utrzymujgce sie zainteresowanie atrakcyjnymi
produktami o wyraznej przewadze konkurencyjnej.
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Jednocze$nie na rynku obecne sg réwniez obiekty, ktdre
pomimo funkcjonowania od kilku lat nadal nie zdotaty
zblizy¢ sie do progu petnego wyprzedania. Czes¢ in-
westycji oddanych do uzytkowania w 2024 roku nadal
posiada istotng liczbe niesprzedanych jednostek. Ozna-
cza to wydtuzenie procesu absorpcji rynku i odejscie od
modelu petnej przedsprzedazy charakterystycznego
dla okresu najwiekszego boomu na rynku condohoteli.
Sam fakt ukonczenia inwestycji nie stanowi juz gwarancji
szybkiej komercjalizacji pozostatej oferty.

Rosnace  zréznicowanie  wynikow  sprzedazowych
Swiadczy o coraz wiekszej selektywnosci popytu oraz
przechodzeniu rynku w faze dojrzatosci. O sukcesie
projektu w coraz mniejszym stopniu decyduje sam
charakter produktu, a coraz wiekszego znaczenia na-
bierajg jakos¢ realizacji, standard oferowanych ustug,
doswiadczenie operatora, struktura finansowania oraz
lokalizacja. Szczegdlnie silna konkurencja widoczna jest
w najbardziej rozwinietych destynacjach turystycznych,

gdzie duza podaz podobnych obiektéw powoduje wy-

PROGNOZOWANY PRZYROST NOWE] PODAZY
APARTAMENTOW INWESTYCYJNYCH DO 2028 R.
W RELACJI DO PODAZY NA KONIEC 2025 R.

Zrédio: Evaluer
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razne rozwarstwienie rynku na projekty osiggajgce wy-
sokg dynamike sprzedazy oraz inwestycje, ktére mimo
kilkuletniej obecnosci na rynku nadal nie osiggnety pet-
nej komercjalizagji.

Pomimo obserwowanego spowolnienia na rynku nie-
ruchomosci inwestycyjnych oraz trudnosci zwigzanych
z realizacjg czesci projektow, podaz inwestycji funkcjo-
nujgcych w formule condo i apartamentdw inwestycyj-
nych nadal systematycznie rosnie. W pierwszej potowie
2026 roku liczba tego typu przedsiewzie¢ byta o blisko
8% wyzsza niz na koniec 2024 roku. Nadal dominuja-
€3 pozycje utrzymujg lokalizacje nadmorskie - niemal
potowa funkcjonujgcych obecnie obiektéw tego typu
znajduje sie wtasnie w pasie wybrzeza.

Analiza projektéw planowanych do realizacji i uru-
chomienia od 1IH2026 do konca 2028 roku wskazuje
jednak na stopniowe przesuniecie aktywnosci inwesty-
cyjnej w kierunku regiondw gaérskich. To wiasnie tam
prognozowany jest najwiekszy wzrost podazy - licz-
ba nowych lokali ma zwiekszy¢ sie o ponad 2,8 tys.

podaz na koniec 2025 r.

prognozowana podaz na koniec 2026 r.*

planowana podaz do 2028 r.

udziat nowej podazy wzgledem obecnej podazy

+4,7%

+10,7%

186 +12,3%
A 1 303

WARMIA | MAZURY

AGLOMERACJE
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Nieco nizszy poziom nowej podazy przewidywany jest podaz wynosi ckoto 1,8 tys. jednostek, z czego blisko

w miejscowosciach nadmorskich, gdzie planowana jest 690 ma zosta¢ zrealizowanych w Warszawie. Wsréd
realizacja niemal 2,7 tys. jednostek. Na Warmii i Ma- najwiekszych projektow miejskich znajduje sie m.in.
zurach przewidziano powstanie 278 lokali, natomiast inwestycja Holiday Inn Express & Suites obejmujgca
w najwiekszych aglomeracjach miejskich planowana 368 jednostek.

WYBRANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM WG. STANU NA [H2026 R.

Zrédio: Evaluer

DATA
URUCHOMIENIA

HOTEL DZIELNICA/OSIEDLE

A 5 obiekt z apartamenta-
obiekt z apartamenta-

¥

M| KOJLAJ Kl IH2026 Vista Mikotajki Marina & Resort | etap condohotel
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o obiekt z apartamenta-

LICZBA
POKOI

164

47

79

125

217

373

150

147

108

211

65

109

115
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WYBRANE PLANOWANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM W LATACH 2026-2028

Zrédio: Evaluer

NAZWA OBIEKTU TYP OBIEKTU

DZIWNOW

DZWIRZYNO

Cisha Apartamenty condohotel

Vacationclub Resort condohotel

The Elements Resort condohotel

HEL Marina Hel Apartamenty obiekt z apartamentami na wynajem

KOLOBRZEG

MIELNO

SIANOZETY

Harmony Resort condohotel

Linea Mare condohotel

The Blue by Sun&Snow condohotel

M| EDZYZD ROJ E The Sea Wellness Resort condohotel
E

k. USTRONIA MORS.

SWINOUJSCIE

Aston Veu obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami na wynajem

Baltic Park Grand Residences condohotel

USTRONIE MORSKIE

Belmonte Hotel condohotel

s s

WISLINKA k. GDANSKA
GlZYCKO

MIKOLAJKI

DUSZNIKI-ZDRO)

Radisson Marina Resort&Suites condohotel

Lowen Marina Gizycko obiekt z apartamentami na wynajem

Grand Lake Residencde condohotel

Ski Mountain Zieleniec condohotel

Saltic Resort&Spa condohotel

KARPACZ Onyx Resort &Spa condohotel
POLANICA-ZDRO) condohotel

SYAWATNS

Sky Resort condohotel

Tremonti condohotel

EMMERSON g EVALUATION

LICZBA POKOI/
APARTAMENTOW

143

83

51

351

237

280

227

152

153

97

151

300

233

146

920

92

186

356

240

250

170

104

228
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SZKLARSKA POREBA

SWIERADOW-ZDRO)

Z/AKOPANE

ZARZECZE
BIALYSTOK
GDANSK
GDYNIA
KRAKOW
POZNAN
TARNOW

WROCEAW

WARSZAWA

JELENIA GORA

NAZWA OBIEKTU

Tremonti Hotel Szklarska Poreba by Hotels
& Préférence

Botanic Resort
Nickel Resort&Spa
The View Mountain
Mirador Szrenica
Harmony Valley Resort (Il etap)
Infinity Mountain Resort
Witkac Residence by Aries
Hotel Salamandra
Laguna Beskidow
Arche Garnizon Biatystok
Golden Tulip Gdansk Old Town
Waterhall Residence
Arche Krakéw Czyzyny
Malta View
Arche Mtyn Szancera
Arche Hotel Wroctaw Il
Holiday Inn Express&Suits
NDI Smolna 23
StayCity Aparthotel

Hotel Bellevue Jelenia Goéra

TYP OBIEKTU

condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami na wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami na wynajem

condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem

condohotel

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami na wynajem

condohotel
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LICZBA POKOI/

APARTAMENTOW

267

78

89

159

110

134

136

76

180

150

207

330

101

160

170

170

160

368

54

268

98
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IASTO
PAS NADMORSKI*%

* GIZYCKO, MIKOtAJKI | )
** DUSZNIKI-ZDROJ, KARPACZ, POLANICA-ZDRO), SZCZYRK, SZKLARSKA-POREBA, SWIERADOW-ZDRO), ZAKOPANE, ZARZECZE

*+% DAREOWO, DZIWNOW, QZWIRZYNO, HEL, KOLOBRZEG, MIELNO, MIEDZYZDROJE, SIANOZETY, SWINOUJSCIE, USTKA,
USTRONIE MORSKIE, WISLINKA

PLANOWANA LICZBA POKOI:

CONDOHOTELE | OBIEKTY
HOTELE Z APARTAMENTAMI
5 693 INWESTYCYJNYMI

7625
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PODSUMOWANIE

Miniony rok uptynat pod znakiem dobrej koniunkturysw' krajowym,sektorze hotelo-

wym, generujgcym stabilne Wz__rjg_st_y..parametﬁw operacyjnych. W ujeciu miedzynaro-
dowym Polska zajeta, -tui"-"z’éu"l-\llaltq, drugie miejsce w Unii Europejskiej pod wzgledem

rocznego przyrostu liczby noclegow turystycznych.

Popyt w wiekszosci destynacji przewyzszyt wskazniki
z 2024 roku, odzwierciedlajgc petng popandemiczng
odbudowe rynku. Odnotowano réwniez dalszy 7,2%
wzrost liczby gosci korzystajgcych z noclegéw, kto-
rych tgczna liczba przekroczyta 28,2 min. Cata branza
nadal koncentruje sie wokoét najwiekszych aglomeradji
oraz popularnych kurortéw. Niemniej jednak w obliczu
starzenia sie spofeczenstwa i dynamicznego rozwoju
turystyki zdrowotnej coraz wieksze znaczenie mogg
zyskiwa¢ miejscowosci uzdrowiskowe. Z drugiej stro-
ny rosngca podaz nowych obiektéw i nasilajgca sie
konkurencja moga w najblizszych latach wyhamowac
dynamike wzrostu zyskéw w niektérych lokalizacjach -
przyktadem obszaru, na ktérym sektor hotelowy i rynek
apartamentéw condo przejawiajg juz wyrazne oznaki
nasycenia, jest Szklarska Poreba.

W 2026 roku sektor hotelowy funkcjonuje w warunkach
podwyzszonej niepewnosci geopolitycznej. Utrzymujace
sie napiecia miedzynarodowe - w tym konflikt na Bliskim
Wschodzie - wptywajg na kierunki ruchu turystycznego,
sprzyjajac relatywnemu wzrostowi znaczenia bezpiecz-
nych destynacji europejskich oraz podrézy regional-
nych. W efekcie obserwuje sie utrzymanie stabilnego
popytu na rynku krajowym, co wspiera wyniki obiektéw
hotelowych w Polsce, szczegdlnie w segmencie miejskim
oraz wypoczynkowym.

Jednoczesnie 2026 rok przynosi dalszg polaryzacje ryn-
ku hotelowego. Lepsze wyniki osiggajg obiekty zlokali-
zowane w najwiekszych aglomeracjach oraz w destyna-
cjach o catorocznym popycie, natomiast wiekszg presje
konkurencyjng odczuwajg lokalizacje sezonowe i rynki
0 wysokim nasyceniu nowg podazg. Coraz wiekszego
znaczenia nabiera efektywno$¢ zarzadzania operacyj-
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nego, elastycznos¢ cenowa oraz zdolnos¢ dostosowania
oferty do zmiennej struktury popytu.

W ujeciu demograficznym istotnym czynnikiem struktu-
ralnym wptywajgcym na funkcjonowanie czesci destyna-
gji turystycznych pozostajg niekorzystne trendy obser-
wowane w ostatniej dekadzie, ktére w 2026 roku nadal
stanowig wyzwanie o charakterze diugoterminowym.
Analiza zmian w latach 2015-2025 wskazuje, ze wiele
popularnych miejscowosci turystycznych doswiadcza
istotnego spadku liczby ludnosci, niezaleznie od ich pro-
filu — zaréwno w pasie gérskim, jak i nadmorskim. Wéréd
miejscowosci nadmorskich najwiekszy, ponad 20% spa-
dek populacji dotyczy Helu i teby, natomiast w Ustce
i Dziwnowie ubytki siegajg ok. 16%. Podobne zjawisko
obserwowane jest rowniez w miejscowosciach gorskich,
w szczegblnosci w Sudetach - w Dusznikach-Zdroju spa-
dek przekroczyt 19%, a w takich lokalizacjach jak Szklar-
ska Poreba, Ladek-Zdroj, Karpacz czy Bystrzyca Ktodzka
wyniést ponad 15%.

Przyczyny tego trendu wynikajg zaréwno z ogélnokrajo-
wych proceséw demograficznych, jak i specyfiki rynkéw
nieruchomosci w destynacjach turystycznych. Rosngca
atrakcyjnos¢ inwestycyjna oraz rozwdj segmentu se-
cond home prowadza do wzrostu cen nieruchomosci
i ograniczenia ich dostepnosci dla lokalnych mieszkan-
cow. Dodatkowo miejscowosci te charakteryzujg sie
wyzszymi kosztami zycia oraz silng sezonowoscig rynku
pracy, co obniza ich atrakcyjnos¢ jako miejsc statego
zamieszkania. Nalezy rowniez uwzgledni¢, ze przy re-
latywnie niewielkiej bazie ludnosci nawet umiarkowane
zmiany przekfadajg sie na wysokie dynamiki procen-
towe, jednak ogdlny kierunek zmian pozostaje jedno-
znacznie negatywny.
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W 2026 roku warunki na rynku finansowania inwestycji
hotelowych ulegajg stopniowej poprawie. Banki wykazu-
ja coraz wiekszg otwarto$¢ na kredytowanie tego sek-
tora, kierujgc jednak swoje oferty przede wszystkim do
sprawdzonych inwestorow posiadajgcych udokumento-
wane doswiadczenie w realizacji oraz zarzgdzaniu obiek-
tami hotelowymi. Wynika to z faktu, ze branza hotelowa
nadal postrzegana jest jako sektor wrazliwy na zmiany
koniunktury gospodarczej, poziomu konsumpcji oraz
sytuacji geopolitycznej, co skfania instytucje finansowe
do ostroznej polityki ryzyka. Dodatkowym czynnikiem
sprzyjajgcym inwestycjom pozostaje obnizony poziom
stop procentowych, ktory przektada sie na spadek kosz-
tow finansowania i poprawe warunkow realizacji nowych
projektéw. Tanszy kapitat zwieksza zdolnos¢ inwestoréw
do podejmowania wiekszych przedsiewzie¢, jednocze-
Snie wspierajgc ich potencjalng rentownosc.

Rosnacy udziat w rynku zyskujg konwersje istniejgcych
budynkéw na obiekty hotelowe. Trend ten obejmuje
zaréwno nieruchomosci mieszkalne, jak i przestrzenie
poprzemystowe czy biurowe. Coraz czesciej adapta-
cjom poddawane sg réwniez obiekty zabytkowe. Choc
tego typu projekty wigzg sie z wyzwaniami funkcjonalny-
mi, prawnymi i konserwatorskimi, ich istotnym atutem
pozostaje unikalny charakter oraz historia, ktéra moze
stanowi¢ element budowania tozsamosci hotelu. Odpo-
wiada to rosngcemu znaczeniu doswiadczen autentycz-
nych w oczekiwaniach gosci. Na polskim rynku przykfa-
dami takich realizacji sg m.in. Cukrownia Znin, powstata
w murach XIX-wiecznej fabryki, oraz Focus Hotel Pre-
mium Wroctaw, otwarty w drugiej potowie 2025 roku
w zaadaptowanej przestrzeni biurowe;j.

Pomimo wzrostu po stronie przychodowej, rentownos¢
operacyjna branzy hotelowej w 2026 roku pozostaje pod
silng presjg. Dynamike poprawy wynikéw finansowych
ograniczajg stale rosngce koszty funkcjonowania obiek-
tow — w szczegdlnosci ceny energii, ustug zewnetrznych
oraz wynagrodzenia. Dodatkowym obcigzeniem sg wy-
datki na utrzymanie infrastruktury oraz konieczno$¢ do-
stosowania hoteli do rosngcych oczekiwan gosci.
Analiza rynku condohoteli i apartamentow inwestycyj-
nych wskazuje, ze segment ten wkracza w faze wiekszej
dojrzatosci, a popyt staje sie coraz bardziej selektywny.
Wyraznie rysuje sie polaryzacja wynikow sprzedazowych
pomiedzy projektami o silnej pozycji rynkowej a inwe-
stycjami majgcymi trudnosci z petng komerdjalizacja.
O sukcesie decyduje przede wszystkim wysoka jakosc¢
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produktu, profesjonalne zarzadzanie oraz doswiadcze-
nie operatora, ktére bezposrednio przektadajg sie na
zdolnos¢ do generowania stabilnych wynikéw operacyj-
nych i utrzymania konkurencyjnosci w dtugiej perspek-
tywie. Na rynku dochodzi obecnie do sytuacji, w ktérych
inwestorzy z powodu ryzyka sprzedazowego rezygnuja
z formuty condohotelu i szukajg alternatywnego finanso-
wania, aby otworzy¢ obiekt jako klasyczny hotel. W tym
segmencie z perspektywy deweloperskiej istotng barie-
ra pozostaje rowniez niepewnos¢ regulacyjna.

Coraz wieksze znaczenie w 2026 roku majg réwniez na-
klady na cyfryzacje procesdéw operacyjnych, dziatania
marketingowe oraz rozwigzania proekologiczne, ktére
stajg sie istotnym elementem konkurencyjnosci rynkowej.
Kolejng trudnos¢ stanowig utrzymujace sie braki kadro-
we, szczegdlnie widoczne w sektorze ustug hotelowych.
Niedobdr wykwalifikowanych pracownikéw przektada sie
na dalsza presje ptacowg oraz konieczno$¢ oferowania
dodatkowych benefitdw, co wprost wptywa na strukture
kosztow operacyjnych. Problem ten jest szczegdlnie od-
czuwalny w miejscowosciach turystycznych o charakterze
sezonowym, gdzie rotacja personelu pozostaje wysoka.
W warunkach rosnacej presji kosztowej i utrzymujgcych
sie niedoboréw kadrowych coraz wiekszego znaczenia
nabiera automatyzacja proceséw operacyjnych wspie-
rana przez nowoczesne technologie. Rozwigzania wy-
korzystujgce sztuczng inteligencje wdrazane sg przede
wszystkim w obszarze obstugi gosci, zarzgdzania przy-
chodami oraz dziatar marketingowych. Al znajduje za-
stosowanie m.in. w chatbotach obstugujgcych rezer-
wacje i zapytania klientéw, systemach dynamicznego
ustalania cen pokoi oraz narzedziach wspierajgcych per-
sonalizacje oferty i analize preferencji gosci.

Przyktady takich wdrozen mozna znalez¢ zaréwno wérdd
miedzynarodowych sieci hotelowych, takich jak Marriott
International, Hilton czy Accor, jak i na rynku krajowym.
Arche Hotel Poloneza wykorzystuje narzedzia zwigzane
z optymalizacjg widocznosci marki w odpowiedziach ge-
nerowanych przez systemy Al, co przekfada sie na wzrost
ruchu organicznego na stronie internetowej. Przyktad
ten wskazuje, ze technologie oparte na sztucznej inteli-
gendji zaczynajg znajdowac praktyczne zastosowanie nie
tylko w procesach operacyjnych, lecz takze w budowaniu
przewagi marketingowej i pozyskiwaniu klientéw. Choc
skala wykorzystania Al pozostaje zréznicowana, rozwig-
zania te stopniowo przechodzg z etapu eksperymentow
do coraz szerszego zastosowania w branzy hotelarskiej.
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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 dziatalnosci hotelu). Wyrazany jest

w procentach. Zamiennie uzywa sie pojecia
obtozenie pokoi hotelowych lub wskaznik
zajetosci pokoi.
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