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Sylwetka "klasy sredniej"

Wsréd niemal 1,6 tys. skategoryzowanych hoteli w Polsce najwiecej, bo az 656, to hotele
o standardzie trzech gwiazdek. Dysponuja one takze najwieksza sposrod wszystkich
pieciu kategorii hotelowych liczbg 16zek. Hoteli tej klasy przybywa obecnie najwiecej -
i jak sie wydaje - w najblizszych latach nadal bedzie przybywalo. Dlaczego?

Dlaczego w Polsce jest tak duzo hoteli trzygwiazdkowych? Dlaczego wtasnie ta kategoria cieszy sie
najwiekszg popularnoscia wsrdd inwestorow? Pytania te sg proste i trudne zarazem. Odpowiedz
moze by¢ nieco przewrotna: dlatego ze sg hotelami klasy Sredniej.

Odpowiedz moze tez miec charakter ekonomiczny: dlatego ze stosunkowo korzystna w stosunku do
mozliwosci inwestycyjnych ich obecnych badz przysztych wiascicieli wydaje sie relacja: wielkos¢
zaangazowanego kapitatu - cena uzyskiwana ze sprzedazy pokoju - zwrot z inwestycji. Spogladajac
na plany inwestycyjne, czy nawet realizowane juz inwestycje hotelowe, obiekty planowane jako
hotele o standardzie trzech gwiazdek wcale nie dominujg. Jest ich nawet mniej niz inwestycji
docelowo cztero- lub dwugwiazdkowych.

To dopiero "zycie", ktére moze przybiera¢ posta¢ braku funduszy na dokoriczenie inwestycji
w planowanym standardzie czterech gwiazdek lub ich nadmiar skfaniajacy do odbiegajacego od
pierwotnych "dwugwiazdkowych" zatozen przepychu a ostatecznie przepisy kategoryzacyjne, stale
powiekszajg liczbe "$redniakdéw". Obok niespetniania wymogow prawnych przez hotele
0 aspiracjach wyzszych niz trzy gwiazdki - np. ostatnio jako trzygwiazdkowy uruchomiono hotel,
ktérego wiasciciele mysleli o czterech gwiazdkach, jednak ze wzgledu na lokalizacje obiektu nie
dato sie w nim zainstalowa¢ wymaganej przepisami na cztery gwiazdki windy - do tego segmentu
trafiajg tez starsze zdekapitalizowane obiekty, ktorych operatoréw nie sta¢ na podtrzymujacg ich
dotychczasowg klase modernizacje.
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Hotele w Polsce wedfug kategorii
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Dobre miejsce w strukturze

Struktura polskiego rynku odbiega od $wiatowej. Pod wzgledem liczby dominuja w niej obiekty
o niskim i $rednim standardzie. Ws$rod obiektéw skategoryzowanych potowe rynku (50,2 proc.)
stanowig obiekty jedno- i dwugwiazdkowe. Hotele klasy $redniej, trzygwiazdkowej, to ponad
41 proc. rynku. Hotele klasy wyzszej i najwyzszej to tylko nieco wiecej niz 8 proc. rynku. Taka
struktura odbiega znacznie od struktury rynku $wiatowego, w ktérym hotele o standardzie cztery
i pie¢ gwiazdek maja udziat na poziomie 20 proc. Biorac pod uwage, ze wiasnie ta jedna piata
hoteli daje potowe obrotow catego sektora, wydawatoby sie, ze tego typu obiektéw w Polsce
brakuje najbardziej.

Trzy gwiazdki i ekonomia

Budowa hotelu o 40-50 miejscach noclegowych i standardzie 3 gwiazdek w miescie Sredniej
wielkosci to, wliczajac koszt zakupu dziatki, inwestycja rzedu s$rednio 4-6 min zt. Ceny pokoi
dwuosobowych zalezg od regionu kraju i sezonu i wahajgq sie od 250 do nawet niemal 550-600 zt
w Krakowie i Warszawie, poprzez 200-350 zt w miastach sredniej wielkosci, po nawet 120-150 zt
w obiektach potozonych w najmniej atrakcyjnych regionach kraju. Stopien wykorzystania miejsc
noclegowych w obiektach trzygwiazdkowych wzrasta, chociaz jest najnizszy sposréd wszystkich
kategorii hoteli i w roku 2006 wedtug danych GUS wynosit 42,1 proc. przy sredniej dla rynku hoteli
rownej 44,4 proc. Podobnie wyglada wykorzystanie pokoi, ktéore w roku 2006 wyniosto 50,4 proc.
przy sredniej dla rynku 53,5 proc.

Wprawdzie, gdy "podzielimy" rynek pod wzgledem liczby miejsc noclegowych oferowanych przez
hotele o poszczegdlnych standardach, to wsréd 140,5 tys. tézek w skategoryzowanych hotelach
(estymacja "Hotelarza" na potowe maja 2008 r.) najwiekszy, bo ponad 42,2-proc. udziat maja
wiasnie hotele klasy $redniej.

W obiektach jedno- i dwugwiazdkowych znajduje sie niespetna 37,4 proc., zas w obiektach klas
najwyzszych 20,4 proc. t6zek. Jak wynika ze zweryfikowanej przez "Hotelarza" listy obiektow
skategoryzowanych Ministerstwa Gospodarki w potowie maja dziatato 656 hoteli o standardzie
trzech gwiazdek. Wedtug prognoz "Hotelarza" dysponowaty one tgcznie ponad 59,3 tys. t6zek.
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Trzygwiazdkowe hotele "klasy $redniej" sa tez S$redniakami pod wzgledem liczby miejsc
oferowanych przez pojedynczy obiekt.

Liczba 90 oferowanych przez taki obiekt t6zek jest najbardziej zblizona do statystycznego hotelu w
Polsce, ktéry dysponuje 86,9 tézka. Przecietny hotel o standardzie 5 gwiazdek ma ich az 306, zas
czterogwiazdkowy 183. Obiekty dwu- i jednogwiazdkowe majg $rednio odpowiednio po 65 i 66
miejsc noclegowych.

W swietle przepisow

Gdyby ttumaczy¢ popularnos¢ hoteli trzygwiazdkowych wymogami przepiséw kategoryzacyjnych,
ktérych spetnienie jest mozliwe tylko kosztem zwiekszenia wartosci inwestycji, to w tego rodzaju
obiektach nie jest niezbedna klimatyzacja, ktéra konieczna jest w hotelach piecio-
i czterogwiazdkowych. Wprawdzie istnienie oddzielnej drogi dostaw obowigzuje w hotelach
majacych od pieciu do trzech gwiazdek, to przepis ten nie dotyczy obiektow trzygwiazdkowych,
zlokalizowanych w zwartej zabudowie miejskiej.

W czterogwiazdkowym hotelu windy musza by¢ zainstalowane w przypadku, gdy ma on wiecej niz
dwie kondygnacje, natomiast w trzygwiazdkowym, woéwczas, gdy ma powyzej trzech. Hotele
najwyzszych kategorii nie majgq "trojek", natomiast maja one racje bytu w obiektach
trzygwiazdkowych, pod warunkiem, ze ich powierzchnia nie bedzie mniejsza niz 16 mkw. Wtasciciel
obiektu piecio- i czterogwiazdkowego musi zapewni¢ oddzielng toalete dla kobiet i mezczyzn
w przestrzeni publicznej hotelu. Wiasciciel trzygwiazdkowego tego nie musi. Nie musi tez miec
w swym obiekcie minibaru, lodéwki, zapewnia¢ 0,2 litra wody mineralnej na goscia dziennie,
a takze oferowa¢ mu suszarki do wtosow i szlafroka.

W hotelach dwdch najwyzszych kategorii musi by¢ restauracja, natomiast w hotelu
trzygwiazdkowym - niekoniecznie, jesli znajduje sie ona w promieniu 200 m od obiektu. Hotele
piecio- i czterogwiazdkowe $wiadczg rdéznego rodzaju ustugi dodatkowe, takie chociazby jak
catodobowy room-service, ktéry w nizszych kategoriach moze by¢ dostepny tylko przez 12 godzin.
Wprawdzie pranie i prasowanie ubran to domena hoteli liczacych od pieciu do trzech gwiazdek,
jednak tylko w dwodch najwyzszych kategoriach zmiana poscieli i recznikbw moze na zyczenie
goscia odbywac sie codziennie. W hotelach nizszych kategorii moze réwniez odbywac sie na
zyczenie - ale co trzy dni.

Atrakcyjne dla grup

Biorac pod uwage fakt, ze tylko co czwarty z funkcjonujacych w Polsce hoteli jest powigzany
kapitatowo lub marketingowo z innymi podmiotami i najwiekszy odsetek tego rodzaju obiektéw
wystepuje wsrdd obiektdw najwyzszych klas, to statystyczny "tréjgwiazdkowiec" jest obiektem
niezrzeszonym. Uwzgledniajac bowiem status wtascicielski, jest on obiektem wzniesionym przez
rodzimy biznes, ktory najczesciej traktuje go jako lokate kapitatu lub sposdb na dywersyfikacje
dziatalnosci gospodarczej.

Jak do tej pory polscy hotelarze i inwestorzy odnoszg sie raczej nieufnie do franczyzy i wolg dziataé
samodzielnie. W miare rozwoju rynku i nabierania doswiadczen pozbedq sie pewnie uprzedzen do
postugiwania sie "cudza" marka i wykorzystywania "cudzego" know how. Tym bardziej ze
franczyzowi giganci, tacy jak Wyndham Worldwide, Choice International, czy Best Western, ktorzy
od kilku lat czajg sie u wrdét Polski, w pierwszej kolejnosci beda chcieli spenetrowaé przede
wszystkim ten segment hotelowego rynku.

Dlatego w najblizszej przysztosci nie tylko funkcjonujace juz hotele, ale takze nowo budowane
coraz czesciej bedg wciggane do wielkich sieci, bo zrozumiejg, ze wiecej gosci, a co za tym idzie
i pieniedzy, to Swiatowa marka, wprowadzenie jednolitych standardéw, realizowanie wspdlnych
zamoéwien i jednolitej polityki marketingowej.
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