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Wstep

Szanowni Panstwo,

przedstawiamy raport, w ktérym przeanalizowalismy
rynek hoteli, condohoteli oraz obiektéw z apartamen-
tami wypoczynkowymi w Polsce.

W 2020 roku rynek hotelowy uksztattowata w gtow-
nej mierze Swiatowa pandemia wirusa SARS-CoV-2.
Kierowanie hotelami w takich warunkach wymagato
zarzadzania kryzysowego, a dla wielu obiektow ozna-
czato walke o przetrwanie. Sytuacja ta nie zmienita
sie takze w pierwszych miesigcach 2021 roku. Rynek
wigze ogromne nadzieje w zwigzku z rokiem obecnym
i ztagodzeniem obostrzen. Niezwykle trudno jest jed-
nak prognozowac tempo powrotu do normalnosci.
Z jednej strony, pojawia sie Swiatetko w tunelu w po-
staci szczepien, ozywienia gospodarki, wsparcia unij-
nego Funduszu Odbudowy. Z drugiej jednak, styszymy
niepokojgce informacje o nowych mutacjach wirusa,
a przedsiebiorcy nadal muszg funkcjonowac w warun-

kach duzej niepewnosci. Niewatpliwie jest to najwiek-
szy wspotczesny kryzys dla hotelarstwa, a jego skutki
dla branzy widoczne bedg jeszcze przez kolejne lata.
Rok 2020 byt bardzo trudny dla wszystkich hoteli, jed-
nak skala spadku obrotéw byta zréznicowana w zalez-
nosci od lokalizacji oraz profilu klientdw, ktérych obstu-
giwaly. Lepiej radzity sobie hotele turystyczne potozone
w lokalizacjach wakacyjnych, ktére w okresie letnim
podreperowaty swoje budzety. Najbardziej poszko-
dowane byly hotele dziatajgce w sektorze MICE, ktory
praktycznie zostat wytgczony z dziatalnosci w dotych-
czasowym ksztalcie.

Mamy nadzieje, ze nasz raport postuzy Panstwu do lep-
szego zrozumienia sytuacji rynku hotelowego w trwaja-
cym obecnie koronakryzysie, a kolejne jego wydanie przy-
niesie juz zdecydowanie lepsze wiadomosci dla sektora.
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Wirus SARS-CoV-2 zostat rozpoznany w Chinach pod
koniec 2019 roku, w Europie pojawit sie wraz z po-
czatkiem 2020 roku. Pierwsze zachorowanie w Pol-
sce odnotowano 4 marca 2020 roku w wojewddztwie
lubuskim. Sytuacja od samego poczatku wymagata
zdecydowanych krokéw ze strony rzadzacych. Szcze-
pionka nie istniata, wobec czego we wszystkich krajach
wprowadzono szereg obostrzen, ktdére miaty na celu
zapobieganie rozprzestrzenianiu sie wirusa. Branze
hotelarska bezposrednio dotknety wprowadzane przez
rzad obostrzenia w postaci nakazu ograniczenia dzia-
talnosci, a w rezultacie wstrzymania dziatalnosci wielu
obiektéw. Ponizsza tabela przedstawia najwazniejsze
daty i obostrzenia z perspektywy polskiego rynku ho-
telowego, ktére w 2020 roku i na poczatku 2021 roku
determinowalty jego funkcjonowanie.

Zakaz organizowania imprez masowych
10.03.2020 [msaiel

Przywrécenie granic i kontroli granicznych
dla oséb powracajgcych z zagranicy

i 14-dniowa obowigzkowa kwarantanna.
Cudzoziemcy nie mogg wjezdzac do kraju.

10.03.2020

Wstrzymanie miedzynarodowych
pasazerskich potaczen lotniczych.

Zakaz organizowania imprez, ktore
przekraczajg 50 0sdb.

Hotele i miejsca noclegowe zostajg
zamkniete, wytgczajac podroze stuzbowe.

31.03.2020 Nakaz obowigzuje od 2 kwietnia, tak aby

wszystkie osoby mogty sie wyprowadzic.

Otwarcie hoteli i miejsc noclegowych;
INOSWAOPAGN zamkniete pozostajg restauracje
oraz strefy spa & wellness.

Przedtuzenie kontroli na granicach

18.05.2020 do 12 czerwca 2020 r.
Otwarcie granic dla obywateli panstw Unii
13.06.2020 Europejskiej.

i

RYNEK HOTELOWY A COVID-19 \

B4

(NGHOISWAOPAON \Wznowienie lotéw miedzynarodowych.

Wprowadzony zostaje Bon Turystyczny
- Swiadczenie do zrealizowania na ustugi
(MOISHOMION turystyczne w Polsce, przyznawane na
kazde dziecko w rodzinie. Mozna go
wykorzystac¢ do korica marca 2022 r.

Podziat kraju na powiaty zielone, zétte
8.08.2020 i czerwone.

Cafa Polska w strefie zottej.

MoRNelerle) \V strefach czerwonych: zakaz
organizowania imprez kulturalnych,
sportowych, kongresow i targéw.

PERNOWAOPAON Cata Polska w strefie czerwonej.

W hotelach mogg zameldowac sie
wytgcznie goscie przebywajacy
VRNWAGPIOR v podrdzach stuzbowych, sportowcy,
osoby wykonujace zawdd medyczny
oraz pacjenci i ich opiekunowie.

Kumulacja ferii zimowych do dwoéch

tygodni w terminie 4-17 stycznia 2021 r.
21.11.2020 przy jednoczesnym zakazie organizacji
wyjazdow dzieci.

Przedstawienie projektu Narodowego
8.12.2020 Programu Szczepien.
ISR WAVAOPAON \\/prowadzenie kwarantanny narodowej.

Hotele mogg przyjmowac gosci w Scistym

rezimie sanitarnym - 50% dostepnych
12.02.2021 pokoi, zamkniete pozostajg restauracje
oraz strefy spa & wellness.

Zamkniecie hoteli w wojewddztwie
27.02.2021 warminsko-mazurskim.

Zamkniecie hoteli w wojewddztwach:
13.03.2021 pomorskim, lubuskim i mazowieckim .

Zamkniecie hoteli w catym kraju z wyjgtkiem
hoteli robotniczych i noclegéw
Swiadczonych w ramach podrézy
20.03.2021 stuzbowych. Meldowa¢ mogg sie rowniez
sportowcy, osoby wykonujgce zawdd
medyczny oraz pacjendi i ich opiekunowie

Hotele mogg przyjmowac gosci w Scistym

rezimie sanitarnym - 50% dostepnych
8.05.2021 pokoi, zamkniete pozostajg restauracje
oraz strefy spa & wellness.

baseny, sitownie, strefy spa & wellnes,
28.05.2021 solaria mogg dziafa¢ w rezimie sanitarnym.
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W ubiegtym roku hotele mogly oferowac swoje
ustugi w pelnym zakresie zaledwie przez 91 dni.
Wedtug danych Giéwnego Urzedu Statystyczne-
go, stopien wykorzystania miejsc noclegowych w
styczniu i w lutym 2020 roku przewyzszat analo-
giczne wskazniki z roku 2019. W styczniu 2021 r.
stopien wykorzystania miejsc w obiektach nocle-
gowych wyniést 8,4% i w poréwnaniu z poprzed-
nim rokiem jest to spadek o 25,5 p. proc. Potwier-
dza to fakt, iz pandemia zastata polski rynek
hotelowy w czasie jego prosperity. Kolejne mie-
sigce zweryfikowaly jednak kondycje hotelarzy
w brutalny sposéb.

W dobie utrudnionego transportu miedzynarodowego
i psychologicznej obawy zwigzanej z podrézami nie-
ktore hotele z dnia na dzien znalazty sie w dramatycz-
nym potozeniu. Osrodki obstugujgce sektor biznesowy,
mimo ze przez pewien okres mogty przyjmowac gosci
bedacych na wyjazdach stuzbowych, Swiecity pustkami.
Sektor MICE stangt w miejscu — konferencje i spotkania
zostaty zastgpione przez rozmowy i prezentacje online.
Nawet w najlepszych tradycyjnie okresach dla turysty-
ki hotelowej, np. Swigt czy majowki, obiekty nie mo-
gly zarabia¢. Jedynie okres wakacyjny byt momentem,
w ktérym hotele potozone w migjscowosciach tury-

stycznych osiggaty przyzwoite wyniki. Cze$¢ obiektow
mogta przetrwac takze m.in. dzieki Swiadczeniom z pa-
kietu antykryzysowego przygotowanego przez rzad.
Wedtug danych GUS, w okresie lipiec-sierpien 2020 r.
w Polsce udzielono 19,8 min noclegdw, tj. 0 6,9 min
(25,8%) mniej niz przed rokiem. O ile latem obtozenie
dochodzito do kilkudziesieciu procent w najlepszych
kurortach wypoczynkowych, o tyle w wielu miejskich
hotelach byto minimalne. Zaréwno lato, jak i caty rok
najgorzej wygladaty w hotelach nastawionych na klien-
tow biznesowych i zagranicznych. Tak byto m.in. w Kra-
kowie i Warszawie, gdzie udziat tego typu odwiedzajg-
cych byt zawsze duzy.

Pandemia wptyneta tez na otoczenie rynku hotelo-
wego. Wiasciciele obiektéw przy braku przychodow
ograniczyli zatrudnienie. Cze$¢ ze zwolnionych oséb
przebranzowita sie z obawy przed pracg w tak nie-
pewnej branzy. W momencie, gdy rynek wrdci do
normalnosci wyzwaniem moze by¢ zatem znalezienie
odpowiednich os6b do zespotu. Dodatkowo, kryzys
rynku hotelowego dotkngt tez dostawcodw ustug i roz-
wigzan dla hoteli. Niektore z nich Iwig czes$¢ swoich
przychodow czerpaty z ustug wykonywanych dla ho-
teli, wiec sytuacja epidemiczna dotkneta je w niemal

réownym stopniu.
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PODAZ HOTEL]
| MIEJSC NOCLEGOWYCH

PODAZ HOTELI W | POt. 2019 ORAZ 2020 ROKU I pot. 2019 .
ORAZ ZMIANA | POL. 2020/2019 I pot. 2020 .
Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS
HOTELE 5 408
26352 498
POMORSKIE

WARMINISKO-MAZ.
-0,5%
ZACHODNIOPOM.
134 130 PODLASKIE

KUJAWSKO-POM.
133/128| 3, 0%
MAZOWIECKIE
LUBUSKIE WIELKOPOLSKIE

LUBELSKIE
'

DOLNOSLASKIE
SLASKIE SWIETOKRZYSKIE

:

OPOLSKIE

MAEOPOLSKIE PODKARPACKIE
1270 v
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ANALIZA PODAZY

WOJEWODZTWA

Wedtug danych GUS, w lipcu 2020 roku w Pol-
sce funkcjonowato 2498 hoteli z ponad 276 ty-
sigcami miejsc noclegowych, co oznacza spadek
0 5,2% rok do roku. Liczba hoteli r/r wzrosta jedynie
na Dolnym Slasku. Najwieksze spadki liczby hoteli od-
notowano w wojewddztwach: wielkopolskim (-11,6%)
i todzkim (-10,4%). Sytuacja przedstawia sie niewiele le-

PODAZ MIEJSC NOCLEGOWYCH W | POt. 2019 ORAZ 2020 ROKU

ORAZ ZMIANA | POL. 2020/2019

Zrédto: Evaluer na podstawie danych GUS

MIEJSCA NOCLEGOWE rtys

POMORSKIE

ZACHODNIOPOM. —

KUJAWSKO-POM.

11,311,0

h 4

piej rowniez w przypadku wojewddztw: mazowieckiego,
$lgskiego, opolskiego i matopolskiego.

Spadfa réwniez liczba miejsc noclegowych, zaréwno
w skali kraju (-3,4%), jak i 14 wojewodztw. Jedynie na
Dolnym Slgsku oraz na Pomorzu odnotowano wzrost
tego wskaznika, odpowiednio 0 6,9% oraz o 3,6% r/r.

| pot. 2019 r.
| pot. 2020 1.
POLSKA

286,2 276,4

WARMINSKO-MAZ.

PODLASKIE

A 4

MAZOWIECKIE

LUBUSKIE WIELKOPOLSKIE
o
g MEMU L ODZKIE
y LUBELSKIE
-
DOLNOSLASKIE 9,59, -1,1%
SLASKIE SWIETOKRZYSKIE

OPOLSKIE

MALOPOLSKIE

12,7%
. ) 4

PODKARPACKIE
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ANALIZA PODAZY

NAJWAZNIEJSZE AGLOMERACJE | MIEJSCOWOSCI WYPOCZYNKOWE

WARSZAWA
TROJMIASTO
ZMIANA PAS NADMORSKI**
LICZBY HOTELI KRAKOW
2020/2019 [%] WROCEAW
PAS GORSKI*

*7AKOPANE, KARPACZ,
BESKIDY (WIStA, SZCZYRK, USTRON) SZCZECIN

**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, KATOWICE | GLIWICE
PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, .
JURATA) POZNAN

Zrédio: Evaluer

-10% -8%

Osobnej, bardziej szczegdtowej analizie poddalismy
najwazniejsze rynki hotelarskie, reprezentowane przez
najwieksze miasta wojewddzkie oraz regiony tury-
styczne. Na tych rynkach zaobserwowalismy zaréwno
wzrosty, jak i spadki liczby obiektéw hotelowych. Jed-
nak ostatecznie mieliSmy do czynienia z nieznacznym
wzrostem 1,3% wzgledem 2019 roku.

Spadki pod wzgledem liczby hoteli w stosunku do 2019
roku odnotowalismy wytgcznie w Poznaniu i w todzi
- kolejno o 3,0% oraz o 8,6%. W Poznaniu zamknieto
3% Hotel Rzymski oraz 5% Blow Up Hall. Z map toédz-
kich hoteli zniknety: 2% Polonia (przeksztatcony w bu-
dynek mieszkalny) 3% Hotel Borowiecki oraz 3% Swia-
towit (ktory stracit status hotelu i zostat wydzierzawiony
pod kwatery pracownicze).

WARSZAWA

ZMIANA TROJMIASTO
LICZBY POKOI PAS NADMORSKI**
HOTELOWYCH PAS GORSKI*
2020/2019 [%] KRAKOW
WROCEAW

*ZAKOPANE, KARPACZ, SZCZECIN

BESKIDY (WIStA, SZCZYRK, USTRON)
**KOLOBRZEG, SWINOUJSCIE, KATOWICE | GLIWICE
PEW. HELSKI (CHAEUPY, JASTARNIA, .

Zrédto: Evaluer
-12% -10%

Na najwazniejszych rynkach hotelarskich w 2020 r. licz-
ba pokoi hotelowych wzrosta o 2,6% w pordwaniu do
2019 roku, co przetozyto sie na 1663 nowopowstatych
dostepnych pokoi. £6d7 i Poznan odnotowaty rokrocz-
ny spadek w liczbie pokoi hotelowych - odpowiednio
0 10% oraz 0 2,5%. Pod tym wzgledem sytuacja najle-
piej prezentuje sie w Warszawie oraz Tréjmiescie, gdzie
w 2020 roku w stosunku do roku 2019 przybyto odpo-
wiednio 7,1% oraz 6,4% pokoi hotelowych. Na hotelo-

I S /0
I 3 10
I D (9
I 1 6%
4%
1%
0,0%
0,0%
-3,0% H—

LODZ -8,6% I

-6% -4% -2% 0% 2% 4% 6%

Nowe hotele pojawity sie na rynkach: stotecznym,
tréjmiejskim, krakowskim, wroctawskim oraz lokaliza-
cjach typowo wypoczynkowych nad morzem i w go-
rach. Wprawdzie wiele planowanych projektow zostato
wstrzymanych, jednak te mocno zaawansowane zosta-
ty ukonczone, nawet w dobie zamkniecia catego sekto-
ra turystycznego.

Wsréd nowych obiektéw warto zwrdci¢ uwage na
otwarcie trzech hoteli w pierwszej potowie 2021 roku.
W Warszawie otworzyt sie 4% NYX, we Wroctawiu
3% Arche Hotel, natomiast w Sosndéwce (kofo Karpa-
cza) 5% Seidorf Mountain Resort.

I 7, | 0
I (4%
I . /%,
I 1,4%
. 1,1%
mm0,7%
0,0%
0,0%
-2,5% H—

rODZ -1 0,00/

-8% -6% -4% -2% 0% 2% 4% 6% 8%

wej mapie Warszawy pojawity sie m.in. 3%/4% Crowne
Plaza - Holiday Inn Express z 430 pokojami, 3% Mer-
cure Ursus Station z 214 pokojami czy 5% Nobu Ho-
tel, oferujgcy gosciom 117 pokoi. Trojmiejskg podaz
uzupemnity m.in. nowo powstate 4% Grano na Wyspie
Spichrzéw ze 136 pokojami oraz sopocki 4% Radisson
Blu posiadajgcy 219 pokoi. W pierwszej potowie 2021
roku w trzech wspomnianych obiektach w Warszawie,
Wroctawiu i Sosnowce przybyto 488 pokoi hotelowych.
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WYBRANE OTWARCIA HOTELI DO 1TH2021 R.

Zrédio: Evaluer

DATA

URUCHOMIENIA HOTEL

1H2020
2H2020
2H2020

WARSZAWA

Holiday Inn Express Mokotéw
Nobu Hotel

Best Western Plus

LICZBA

DZIELNICA/OSIEDLE SOK0! KATEGORIA
Mokotéw 167
Srédmiescie 117

Wawer 117

2H2020 Crowne Plaza - Holiday Inn Express Wola 430
2H2020 Hampton by Hilton Reduta

Ochota 167

KRAKOW

WROCEAW

GDANISK

Pradnik Biaty 38
Podgérze 23
Stare Miasto 70
Stare Miasto 40
Fabryczna 120
Wyspa Spichrzéw 136
Karlikowo 219
Karlikowo 110

SWINOUJSCIE
BOLESEAWIEC

NOMATIFANE

TOMASZOW
LUBELSKI

SOSNOWKA
MRZEZYNO

W ostatnich latach, przed nadejSciem pandemii, na ryn-
ku hotelowym trwata hossa. Oddawano do uzytku wiele
nowych obiektéw, a inwestorzy mieli w planach duzo cie-
kawych projektéw. Pojawity sie m.in. nowe zagraniczne
sieci oraz brandy, ktére wczesniej nie funkcjonowaty na
polskim rynku. Wspdlnym mianownikiem tych inwesty-
Cji byto to, ze realizowane byty w najwiekszych miastach
Polski oraz atrakcyjnych kurortach wypoczynkowych.

W czasie pandemii, w przeciwienstwie do innych

lokalizacji w Polsce, gdzie odnotowano spadki
miejsc noclegowych, na najwiekszych rynkach
nadal byly realizowane inwestycje, ktérych bu-
dowa rozpoczeta sie przed pojawieniem sie koro-
nawirusa. W tych lokalizacjach, poza dwoma miasta-
mi, nie mieliSmy tez do czynienia z likwidacjg hoteli, co
w rezultacie przyczynito sie do tego, ze tgcznie na naj-
wazniejszych rynkach nie odnotowalismy spadku liczby
obiektéw hotelowych.
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PODAZ HOTELI TH2021 R.

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

Zrédto: Evaluer
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KRAKOW — WARSZAWA TROJMIASTO PAS
GORSKI*

PODAZ POKOI HOTELOWYCH 1H2021 R.

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

Zrédto: Evaluer
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KRAKOW — WARSZAWA TROJMIASTO PAS
GORSKI*

W obliczu pandemii wtasciciele hoteli stale ana-
lizujg budzety szukajac odpowiedzi na pytanie,
czy lepiej jest zamkna¢ tymczasowo hotel, czy tez
pozostawic¢ go uruchomionego przy marginalnym
obtozeniu. Taka niepewnos¢ wpltywa na przyszte
otwarcia i decyzje o realizacji planowanych pro-
jektow. Jezeli bowiem bedziemy mieli do czynienia
z kolejnymi falami zachorowan, odraczanie termindw
inwestycji czy catkowite ich zaniechanie bedzie wysoce
prawdopodobne.

Brak mozliwosci przewidzenia rozwoju sytuacji epide-
micznej idzie w parze z niemoznoscig oceny realnego
popytu. Taki stan rzeczy powoduje nieche¢ bankdéw
do udzielania kredytéw inwestorom. Jest to kolejny
czynnik, ktéry moze przesungc¢ czes¢ projektéw w cza-
sie lub nawet sprawic, ze te nie zostang wprowadzone
w zycie.

podaz hoteli na koniec 2019 .
podaz hoteli na koniec 1H2021 r.

; II II Il II II ll "R "E 'E ==

WROCLAW

POZNAN PAS KATOWICE +ODZ SZCZECIN

NADMORSKI*™ | GLIWICE

podaz pokoi hotelowych na koniec 2019 r.
podaz pokoi hotelowych na koniec 1H2021 r.

WROCLAW

POZNAN PAS KATOWICE +ODZ SZCZECIN

NADMORSKI*™ | GLIWICE

Najwieksze znaki zapytania nalezy postawic¢ przy obiek-
tach nastawionych na turystyke biznesowg. Sektor
MICE przezywa gteboki zastdj. Dostepne rozwigzania
technologiczne pozwolity na niemal catkowite ograni-
czenie podrozy stuzbowych i konferencji na rzecz spo-
tkan online. Mozna oczekiwa¢, iz trend ten utrzyma sie
réwniez po zazegnaniu kryzysu epidemicznego, a to
w konsekwencji moze zahamowac planowang podaz.
Przedstawione w dalszej czesci raportu planowane reali-
zacje hoteli bedg uzaleznione od szeregu czynnikdw, kté-
rych wspélnym mianownikiem jest pandemia COVID-19.
Oczekiwania zwigzane z programem szczepien i zakon-
czeniem pandemii oraz prognozy ozywienia gospodarki
pozwalajg mie¢ nadzieje, iz rynek pozwoli na zrealizowa-
nie przynajmniej ich czesci. Niemniej jednak realny wphyw
pandemii na finalng realizacje planowanych obiektéw be-
dzie mozna oceni¢ najwczesniej za 3 lata.
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WYBRANE INWESTYCJE PLANOWANE W LATACH 2021-2024

Zrédto: Evaluer

HOTEL DZIELNICA/REJON SEGMENT KATEGORIA ﬁégggg;‘gl

Srédmiedcie midscale 66
Srédmiedcie lifestyle 113
Powisle n/a 150

WARSZAWA

Mokotéw n/a 238
Praga Pétnoc n/a 118

Wiochy midscale 90
Krowodrza upper upscale 300

Stare Miasto upper upscale 46
Grzegérzki midscale 259
, Srédmiescie midscale 200

KRAKOW

Grzegérzki upscale 230
Stare Miasto upper upscale 125

Srédmiescie n/a 71
Stare Miasto upscale 172
WROCEAW Krzyki midscale 142
Srédmiescie n/a 40

Srédmiescie n/a 61
Srédmieécie upscale 149
Matarnia upscale 123
Srédmiescie n/a 252
Stare Miasto  upper upscale/midscale 255

SYAWAS@IN

Stare Miasto midscale 161

Srédmiescie n/a 36
KATOWICE Srédmiescie n/a 203
Srédmiescie midscale 268

OLOBRZE
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POPYT

MIE]SC NOCLEGOWYCH

LICZBA POLSKICH 18
| ZAGRANICZNYCH 16
TURYSTOW W “ 16
LATACH 2012-2020 = * - 10,2 ;
ZAKWATEROWANYCH & 2 ;
W HOTELACH .

zagraniczni turysci 4

polscy turysci . (2)

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS 2012 2013 2014

Pandemia SARS-CoV-2 odcisneta gtebokie piet-
no na turystyce w Polsce. Wedtug danych GUS,
w 2020 roku na pobyt w krajowych hotelach zde-
cydowato sie 11,1 min oséb. Poréwnanie z ro-
kiem 2019 pokazuje skale strat - wéwczas liczba
ta wynosita 23,5 min. Spadek rzedu 53% jest po-
ktosiem lockdownéw, podczas ktérych dziatanie
hoteli byto niemal catkowicie wstrzymywane,
a takze zamknietych granic kraju, co przetozyto
sie gtéwnie na zmniejszenie liczby zagranicznych
turystow. Ta ostatnia spadfa az o 71% wzgledem 2019
roku. Liczba rodzimych turystéw zanotowata spadek
nieco mniejszy (0 46%), jednak nadal bardzo odczuwal-
ny dla hotelarzy. Na pobyt w polskich osrodkach zde-

ZMIANA

4,0 43 4,5 4,7 5,3 5,5 5,7 6,0
ol ol il 6O 0N CH R
|

-71%

AHE AW

12,8

2015 2016 2017 2018 2019 2020

cydowato sie 9,4 min Polakéw, o 8,1 mIin mniej niz rok
wczesniej. Zamkniete granice spowodowaly réwniez
znaczne powiekszenie dyspropordji pomiedzy tury-
stami krajowymi oraz zagranicznymi - tych pierwszych
byto w 2020 roku ponad pieciokrotnie wiecej.

Tak drastyczne spadki wyraznie kolidujg z utrzymu-
jaca sie w poprzednich latach tendencjg wzrostowa.
W 2019 roku liczba polskich gosci hotelowych wzrosta
w stosunku do roku poprzedniego o ponad 5%, zagra-
nicznych o okoto 7%. Warty odnotowania jest fakt,
iz liczba Polakéw, ktérzy zdecydowali sie na za-
kwaterowanie w krajowych hotelach w roku
2020 spadta do poziomu notowanego na rynku

-40%
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LICZBA MIEJSC NOCLEGOWYCH ORAZ LICZBA TURYSTOW liczba miejsc noclegowych w hotelach
KORZYSTAJACYCH Z HOTELI W LATACH 2012-2020 liczba turystéw korzystajacych z hoteli (ogétem) =@

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

23,5
350 22’1 [— 25

196 209
175
235,6 253,3 273,8

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

300
20

250

200

miliony

150

miejsca noclegowe
tysigce
turysci korzystajacy z hoteli

100

50

I WYKORZYSTANIE POKOI HOTELOWYCH

48 305 50.8% 51.9% 52,8% 53,7%
e 0% 41 gos 43.7% 43,6% 44,3% 454%

WYKORZYSTANIA
POKO|
HOTELOWYCH 30%
W LATACH . 28,3%
2010-2020 ’

W POLSCE 10%

0%

40%

Zrédfo: Evaluer na podstawie danych GUS

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

XX
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45% S)r ©
2 < XX XX XX
SREDNIE A N H V8 ¥ 8 L o o o e o
WYKORZYSTANIE % 5 o og 2R 8% 5558 8 8 8
POKOI a0 T T I R R R,
NN NN NNy
HOTELOWYCH 25%
W 20%
WOJEWODZTWACH  15%
W 2020 ROKU 10%
5%
Zrédlo: Evaluer na podstawie danych GUS 0% 5 5 o o o 5 o 5 5 o o o 5
. . o o ) . . ) o : : ) .
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-37,5% I zachodniopomorskie

ZMIANA STOPNIA -42,6% Iy wielkopolskie
gvg§8|RZYSTAN|A -30,3% I warminsko-mazurskie
HOTELOWYCH ~42,3% Iy swietokrzyskie
W . -48,6% I Sl gskie
WOJEWODZTWACH D |

- I
[2020/2019] 43,8% pomorskie

-37,3% I podlaskie
-37,8% Iy podkarpackie
-39,5% I opolskie
-60,0% I mazowieckie
-56,6% | matopolskie
-49,3% I, fodzkie
-39,6% N (ubuskie
-39,7% I, lubelskie
-37,5% I kujawsko-pomorskie
-43,9% I dolnoslaskie

-60,0% -50,0% -40,0% -30,0% -20,0% -10,0% 0,0%

Zrédio: Evaluer na podstawie danych GUS

Stopien wykorzystania pokoi hotelowych w Pol-
sce zmalat z 53,7% w roku 2019 do 28,3% w roku
minionym. Spadek ten bytby o wiele wiekszy,
gdyby nie zniesienie czesci obostrzen dot. pro-
wadzenia dziatalnosci hoteli w okresie wakacyj-
nym. Cho( turysci, zwtaszcza rodzimi, wrocili do hoteli,
spadek stopnia wykorzystania pokoi byt nieunikniony.
Sytuacje doskonale obrazuje poréwnanie sredniego wy-
korzystania pokoi w poszczegélnych wojewddztwach.
O ile w roku 2019 wskaznik ten wynosit co najmniej
42,3% dla najstabszego wojewddztwa (konkretnie: woj.
lubuskiego), o tyle w roku 2020 poziom 40% przekro-
czyto tylko wojewddztwo zachodniopomorskie (40,5%).
Najgorzej sytuacja wygladata w wojewddztwach toédz-
kim (24,2%) i mazowieckim (24,7%) Najwieksze spadki
odnotowano wiasnie na Mazowszu (spadek o 60% r/r)
oraz Matopolsce (spadek o 56,6% r/r), co ma gtéwnie
zwigzek z ograniczong liczbg podrézy biznesowych do
Warszawy, a w przypadku Krakowa takze ze spadkiem

EMMERSON &) EVALUATION

liczby turystow zagranicznych. Najmniejsze obnizenie
stopnia wykorzystania pokoi odnotowano na Warmii
i Mazurach (spadek o 30,3%), gdzie w sierpniu 2020
roku byto nawet wiecej turystéw, niz rok wczesniej.
Wskaznik obrazujgcy przychdd z dostepnego pokoju
Rev/PAR w 2020 roku odnotowat dramatyczny spa-
dek. Jeszcze w 2019 roku wsrdd najwiekszych miast,
jak Warszawa i Krakéw, sredni Rev/PAR ksztattowat sie
na poziomie odpowiednio 190 zt i 220 zt. W 2020 r.
szacuje sie, ze spadt on o ok. 70%-80% rok do roku.
Najnizszy spadek odnotowato Tréjmiasto, gdzie wy-
niost on ok. 50% w stosunku do 2019 roku i zostat
zniwelowany wyzszg sprzedazg noclegdw dla turystow
krajowych w sezonie wakacyjnym. Najgorsze wskazniki
odnotowano w Krakowie, gdzie dotychczas hotele byty
odwiedzane w duzym stopniu przez turystéw spoza
Polski. W najgorszych okresach w 2020 roku RevPar
w wielu aglomeracjach ksztattowat sie na poziomie za-
ledwie kilkudziesieciu ztotych.
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ANALIZA RYNKU CONDOHOTELI
| OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI

podaz na koniec 2019 .

PRZYROST NOWEJ PODAZY APARTAMENTOW INWESTYCYJNYCH nowa podaz do 1H2021 1.
DO 2023 R. W RELAC]I DO PODAZY NA KONIEC 2019 R. nowa podaz do 2023 .

udziat nowej podazy wzgledem obecnej podazy

Zrédio: Evaluer

22 000

20 000

5,0%

18 000

16 000

14 000

7,8%

12 000

10 000

8000

6000

4000

2000 24\

0
O 2y o:0 Ml
PAS PAS WARMIA AGLOMERACJE
NADMORSKI GORSK] | MAZURY

Na koniec 2020 roku podaz condohoteli i obiek- ski. Najwiecej pokoi pojawito sie w Wisle m.in. w obiek-
téw z apartamentami wypoczynkowymi wzro- cie Crystal Mointain Resort (491 apartamentdw).
sta 0 6% w poréwnaniu do 2019 roku, co prze- W biezgcym roku uruchomionych zostato tez szes¢
tozyto sie na 2106 nowych apartamentéw. nowych obiektéw. Stoteczng podaz uzupetnit Tulip
W pierwszej potowie br. przybyto 860 aparta- Residence oferujgcy inwestorom 64 apartamenty.
mentéw, przede wszystkim w pasie nadmor- W pasie nadmorskim najwiecej apartamentdéw zosta-
skim i gérskim. to uruchomionych w Swinoujéciu w obiekcie Baltic
Nowa podaz w najwiekszym stopniu zasilita pas gor- Park Molo - Etap Il (170 pokoi).

EMMERSON g EVALUATION 15



WYBRANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW

Z APARTAMENTAMI WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM WG STANU NA TH2021 R.

Zrédio: Evaluer

DATA
URUCHOMIENIA NAZRYAIElIE L

WARSZAWA IH2021

Tulip Residence

1H2020 Hotel Grano

GDANISK

IIH2020 Nadmottawie Estate

SOPOT IH2020

GLIWICE

Eco City

IH2020 Royal Studios Gliwice - bud A.

IH2020 Porta Mare Baltica - Etap Il

KOLOBRZEG
IH2020

Apartamenty Koto Brzegu

1IH2020 Baltic Park Molo - Etap Il

SINeVNe=
ZAKOPANE
PUCK

IIH2020 Nosalowy Park Hotel & Spa

1IH2020 Pucki Plac

IH2020 Wisetka Apartamenty & SPA

WISEA

1IH2021 Crystal Mountain Resort

ROGOWO IH2020

Rogowo Pearl - Etap | (bud. Alpha)

1H2020 Radisson Resort/Forest Ski Hotel**** &

SZKLARSKA POREBA
112020

Platinum Mountain Resort

IH2020

Sea View Apartments

MIEDZYZDROJE

1IH2020 Aquamarina Prima

MIELNO
KARPACZ
USTRONIE MORSKIE

SOSNOWKA,
K. KARPACZA

BIALKA TATRZANSKA
KRYNICA MORSKA

IH2021 Enklawa Mielno - Etap Il

IH2021 Tremonti Ski&Bike Resort

1IH2020 Rezydencja Ustronie Morskie

IH2021 Lake Hill Resort & Spa - Il etap

IIH2021 Sun & Snow Resorts - etap Il

1IH2020 Nautikka Park

1IH2020 Aprum Apartments

POBIEROWO

IIH2020 Apartamenty na Wydmach

IH2020 Stoneczna Dolina - Etap |

JASTRZEBIA GORA

1IH2020 Stoneczna Dolina - Bud. C

JANTAR

PIERKUNOWO
K. GIZYCKA

IH2020 Jantar Park - Etap Il

IIH2020 Stranda Residence - etap |

EMMERSON &) EVALUATION

TYP OBIEKTU

condohotel

kompleks: condohotel

z apartamentami wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami na wynajem
obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami na wynajem

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

condohotel

condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

kompleks: condohotel

z apartamentami wypoczynkowymi

kompleks: condohotel

z apartamentami wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

condohotel

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

obiekt z apartamentami
wypoczynkowymi

LICZBA POKOI/

APARTAMENTOW

64
141
157

84
158
42

96
170
139

60
125
491
118
104
147
76
122
42
130
40

93

40
84
21
30
67
39
62

24
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WYBRANE PLANOWANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM W LATACH 2021-2024

Zrédio: Evaluer

NAZWA OBIEKTU TYP OBIEKTU

MRS S s obiekt z apartamentami na wynajem
obiekt z apartamentami na wynajem
obiekt z apartamentami na wynajem

. obiekt z apartamentami na wynajem
GRANEIN Granaria Etap Il obiekt z apartamentami na wynajem
obiekt z apartamentami na wynajem

Hotel CrowneBlzll%zcavl\;;)\}/cébrzeg Resort/ conclslsiE

Pertowa Przystan - Etap | °b'$vl§tpzof‘:§%|t(%mm?m'
KOLOBRZEG biekt z apartamentami
Pertowa Przystan - Etap Il ° svypoac%?nkaowgmia
Pertowa Przystan - Etap Il Ob'wpzoﬁgjéﬂ%mm?m'
; obiekt z apartamentami
Porta Mare Baltica - Etap IV wypocgynkowymi
Apartamenty Kasprowicza bud. C obiekt z apartamentami na wynajem
H20 Hotel condohotel
Apartamenty Kormoran obl%{tpz&g%&%m?nmt?ml
. . Villa 44 obiekt z apartamentami na wynajem
SWINO UJ SCIE The NAVY Best Western Premier kompleks: condohotel .
Resort&SPA z apartamentami wypoczynkowymi
ApartPark Etap Il (bud. Lividius) oblsvlgpzoﬁgfrqf(%%nmt?ml

EMMERSON &) EVALUATION

LICZBA POKOI/

APARTAMENTOW

193
448
245
83
80
92
98
118
500
130
105
100
63
143
468
73
59
72
63
109
209
37
24
275
188
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WYBRANE PLANOWANE OTWARCIA CONDOHOTELI | OBIEKTOW Z APARTAMENTAMI
WYPOCZYNKOWYMI/NA WYNAJEM W LATACH 2021-2024

Zrédio: Evaluer

LICZBA POKOI/
APARTAMENTOW

WEADYSEAWOWO
Wave House obiekt z apartamentami na wynajem 13
Shellter Hotel&Apartments - Etap | i Il 2 apart'gmﬁ'&k%.%‘gé’cg%?!owyml 500
ROGOWO
Rogowo Pearl - Etap Il (bud. Beta) °b'3v'§tpzoi’z’yarﬁf<%@§2§.am' 77

Mercure Szklarska Poreba Bergo condohotel 140

NAZWA OBIEKTU TYP OBIEKTU

SZKLARSKA POREBA

Hotel Horizon condohotel 155

Aries Residence & SPA condohote
d dohotel 118
MEDDZDROR
; obiekt z apartamentami
Sea and Lake Luxury Apartments obiekt z apartamentami na wynajem b.d.
e | =
Condohotel SKAL - etap Il condohotel 55
p
t EBA Hotel Osada Morska Resort & Spa Ob'svlgpzoac%?rﬁ(%%mlam' 125
Dz
SOSNOWKA, K. KARPACZA Lake Hill Resort & Spa - Il etap °b'3v'§tp20§g;,§m§m?m' 100

Pinea Resort - etap | (bud. C) " - T

ompleks: condohote
POBIEROWO zapartame%tam wypoczynkowymi 175

Pinea Resort - etap Il (bud B)

STANISZOW K. JELENIE) GORY Karkonosze Springs e e | 00

obiekt z apartamentami
DZIWN OWE < Porta Mare Wellness&Spa wypoczynkowymi 380
SoI&Sand Baltic Resort obl%l;tpzoacgfrﬁ(aonv}?nmt?ml 48
KARWICA Apartamenty Sun & Snow Zapach Lasu ob|sv|§tpzo?:g%|t(aor\7’1v§mlaml 78

PIERKUNOWO K. GIZYCKA ol aparasntomi 24
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PODSUMOWANIE

j

Ostatnie kilkanascie lat od czasu wejscia Polski do Unii Europejskiej i otwarcia
polskich granic w ramach uktadu z Schengen byty okresem stopniowego
rozwoju i transformacji bazy hotelowej w Polsce.

Przez caty ten czas nigdy nie mieliSmy do czynienia z tak nadzwyczajng sytuacjg,
jaka jest pandemia, ktéra wigzata sie z m.in.: administracyjnym ograniczeniem
dziatania obiektow hotelowych, zamykaniem granic, wstrzymaniem lotéw.

W takich okolicznosciach spadek obrotow hoteli byt nieunikniony.

Przewidujemy, ze w 2021 roku wiele zjawisk za-
obserwowanych w zesztym roku utrzyma sie na
podobnym poziomie. Mowa tutaj m.in. o przewa-
dze turystéw rodzimych nad zagranicznymi czy
tez wiekszym popycie na hotele potozone w de-
stynacjach turystycznych niz biznesowych. Pod
duzym znakiem zapytania pozostaje druga po-
towa biezgcego roku tj. okres jesienno-zimowy,
kiedy to ogélna liczba zachorowan statystycznie
wzrasta. Dzi$ nikt nie jest w stanie przewidzie¢,
czy bedziemy mieli do czynienia z kolejnymi fa-
lami epidemii.

W ubieglym roku rynek transakcyjny obiektéw hote-
lowych niemal catkowicie zamart. Pierwsza istotna
transakcja hotelowa miata miejsce dopiero w bieza-
cym roku. Byta to sprzedaz Regent Warsaw Hotel spot-
ce z udziatem Skarbu Paristwa. Na rynku pojawiajg sie
inwestorzy szukajgcy tzw. okazji, posiadajacy duze
mozliwosci kapitatowe i akceptujgcy wyzszy poziom
ryzyka. Mozna oczekiwa¢, ze jezeli sytuacja sie nie po-
prawi, bedziemy obserwowali transakcje realizowane
przez tego typu podmioty.

EMMERSON &) EVALUATION

Jezeli dziatania w sprawie zdrowia publicznego, a prze-
de wszystkim szczepienia, okazg sie skuteczne, to rza-
dzacy wskazujg na mozliwos¢ opanowania zagrozenia
epidemiologicznego jeszcze w tym roku. Nawet jesli
przyszty rok bedzie wolny od ograniczen i obostrzen,
to wydaje sie mato prawdopodobne, ze branza hotelo-
wa powrdci do wynikow z przed pandemii. Spodziewa-
my sie, ze przez pewien okres hotele bedg miaty gorsze
statystyki obtozenia i nizsze ceny sprzedazy pokoi niz
przed pandemig. W naszej ocenie w optymistycznym
wariancie taka sytuacja moze trwal przez najblizsze
2-3 lata. Tempo powrotu do normalnosci zalezne be-
dzie od lokalizacji i segmentu rynku w ktérym dziataja
hotele. Segment hoteli konferencyjnych, biznesowych
bedzie wychodzi¢ z kryzysu diuzej. Jego dziatanie wia-
ze sie duzymi skupiskami ludzi. Tymczasem spotkania
przeniosty sie do sieci i dopoki catkowicie nie zakonczy
sie pandemia, nie wrécg konferencje i podréze bizne-
sowe w skali, jakg widzielismy w poprzednich latach.
Wskazniki notowane w tym segmencie przez kolejne
lata mogg nie zblizy¢ sie do tych z lat poprzednich. Po-
dobnie bedzie z obtozeniem hoteli oraz poziomem cen
sprzedazy pokoi - te bedg odbudowywaty sie powoli.
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SEOWNIK

RevPAR

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

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

dostepnych pokoi w danym okresie.

Stopien
wykorzystania pokoi

- stosunek liczby wynajetych pokoi

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

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

EMMERSON g EVALUATION 20



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

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawia Il 23

00-854 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Grottgera 6/1

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61 222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl
ul. Grunwaldzka 76/4 ul. Targowa 9a

81-771 Sopot 90-042 £6dz

tel. 58 341 99 45 tel. 516 000 971
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl lodz@emmerson-evaluation.pl

ul. Wodna 2d

30-556 Krakow

tel. 516 000 977
krakow@emmerson-evaluation.pl

~
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