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SELECTED ASPECTS OF HOTEL'S LOCATION

ABSTRACT: On today’s market of tourist services one of the main elements for the success or failure of
a hotel is its location. This is of particular importance in urban areas where competition is very high, and
hotels are often similar in terms of standard and quality of services, so convenient location may be a key
factor in the selection of the object. This article presents the most important aspects of the location of accom-
modation facilities. The problem is considered in two dimensions — general — the choice of the country and
the region, and — local — the choice of a particular place. Basing on the analysis of the literature, significant
trends relating to the location of hotels were indicated, with special emphasis on the great centers of Polish
sightseeing. Conducted theoretical research confirmed the need for further studies, including some case
studies of the specific examples of cities, because accommodation establishments are changing fairly rapidly
and new areas of concentration of hotel services are appearing.
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Wprowadzenie

Rozpatrywanie zjawisk i proceséw w kategoriach przestrzennych jest jednym z klu-
czowych sposobdéw podejscia do badan w naukach przyrodniczych, a szczegdlnie w geo-
grafii i wszystkich ,jej geografiach” Dotyczy to réwniez geografii turyzmu (Turystyka
2008). Jednak mozna odnie$¢ wrazenie, ze w literaturze naukowej z zakresu turystyki
w wiekszym stopniu analizuje sie i opisuje turystyke jako zjawisko, jej poszczegdlne
przejawy, formy turystyki, zapomina sie¢ za$ o jego wymiarze, aspekcie przestrzennym.
Znamienne jest réwniez i to, ze geografowie bardzo czesto zapominajg, iz podstawo-
wym atrybutem ich badan jest przestrzenne zréznicowanie, wystepowanie okreslonego
zjawiska. A. Kowalczyk (2002), formutujac liste zadann badawczych, w obrebie nauk
geograficznych, z zakresu hotelarstwa, wskazuje na szczegdlne znaczenie problematy-
ki lokalizacyjnej, gdyz dogodna, optymalna lokalizacja obiektu noclegowego w duzej
mierze moze decydowac o sukcesie lub porazce tego typu przedsiewziecia. Tym samym
badania nad lokalizacjg, czynnikami lokalizacji maja nie tylko walor poznawczy, ale tak-
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ze aplikacyjny. W przypadku obiektéw noclegowych szczegdlnie zdaje sie to dotyczyc
ich lokalizacji w tkance duzych miast.

Zagadnienie lokalizacji obiektu noclegowego mozna rozpatrywac z dwéch punktow
widzenia. Jest ona rozumiana jako fizyczne umiejscowienie danego obiektu w prze-
strzeni (lokalizacja statyczna) albo jako proces prowadzacy do jego usytuowania
w przestrzeni badz tez do tworzenia normatywnych modeli decyzyjnych skutkujacych
ich racjonalna lokalizacja (lokalizacja dynamiczna) (Lokalizacja hoteli... 2004, s. 17).
Sposréd alternatywnych lokalizacji obiektu inwestor, w postepowaniu optymalizacyj-
nym, wybiera najbardziej korzystng. Wybér miejsca, w ktérym powstanie dany obiekt
stanowi czynnik determinujacy, ale nie decydujacy o jego ,by¢ albo nie by¢” na rynku
ustug noclegowych.

Wybér lokalizacji odbywa sie w trzech etapach. Rozpoczyna sig¢ on od wyboru rynku
(market selection) i poprzez analize przestrzenng obszaru (areal analysis) prowadzi do
wyboru najbardziej korzystnego — konkretnego — miejsca (site evaluation) (Wilk 2001,
s. 18). Lokalizacja hotelu w danym kraju, regionie, a ostatecznie miejscowosci okreslana
jest mianem ogodlnej. GIéwnym jej celem jest znalezienie najdogodniejszych powiazan
przestrzennych danego obiektu zaleznych od jego otoczenia. Natomiast wskazanie
konkretnego miejsca lokalizacji zwane jest lokalizacja szczegélowa. W przypadku
tego rodzaju lokalizacji jest ona, w gtéwnej mierze, wypadkowa wielkos$ci koniecznych
nakladéw i pdzniejszych szeroko rozumianych kosztéw.

Celem niniejszego artykulu jest wskazanie gléwnych czynnikéw lokalizacji hoteli
w ujeciu ogblnym oraz szczegélowym. Bazujac na literaturze przedmiotu, zarysowane
zostana najwazniejsze tendencje lokalizacji hoteli w miastach z zaznaczeniem zjawisk
z tego zakresu zachodzacych w Polsce.

Krajowy i regionalny kontekst wyboru lokalizacji

Badaniem wyboru lokalizacji krajowych dla inwestycji kapitatowych podejmowanych
przez $wiatowe sieci hotelowe zajmowali si¢ m.in. S.K. Kundu i F.J. Contractor (1999).
W podjetych przez siebie rozwazaniach szukali potwierdzenia, czy takie czynniki, jak:
wielko$¢ bezposrednich inwestycji zagranicznych (foreign direct investments — FDI)
oraz inne wskazniki (np. produkt krajowy brutto per capita i jego wzrost czy tez poten-
cjal demograficzny) tradycyjnie wykorzystywane w badaniach nad uwarunkowaniami
inwestycji zagranicznych w dziatalnosci produkcyjnej, moga by¢ réwniez wykorzystane
do wyjasniania zjawisk wystepujacych w sektorze ustug — w turystyce. Autorzy w opar-
ciu o literature przedmiotu wyréznili trzy grupy czynnikéw decydujacych o miedzyna-
rodowej ekspansji i wyborze lokalizacji; sa to mianowicie:

— wielko$¢ rynku panstwa przyjmujacego;

— korzystne warunki w kraju przyjmujacym (tj. niskie ryzyko polityczne i gospodar-
cze, czynniki kulturowe i spoteczne, polityka rzadu wobec zagranicznych inwestoréw);

— stopien umiedzynarodowienia gospodarki kraju.



Wybrane aspekty lokalizacji hoteli 103

Za dodatkowe kryterium uznano specyficzne czynniki dziatalnosci turystycznej
mogace mie¢ decydujacy wplyw na lokalizacje obiektéw hotelowych. Sposréd nich
wymienili wielko$¢ ruchu turystycznego, wplywy z turystyki, a takze stosowanie stra-
tegii ,podazania za klientem”. Ciekawa konstatacja, na bazie uzyskanych wynikéw, jest
stwierdzenie, Ze globalne fanicuchy hotelowe w duzej mierze zalezne sa od liczby oséb
podrézujacych stuzbowo i stanowiacych najwazniejszy segment klientéw miedzynaro-
dowych sieci hotelowych. Warto$¢ i moc wnioskéw oraz stwierdzen zawartych w pracy
S.K. Kundu i EJ. Contractora (1999) wynika miedzy innymi z faktu, ze badaniami objeto
67 panstw $wiata, w ktérych koncentruje sie / koncentrowato ponad 60% bezposrednich
inwestycji zagranicznych ulokowanych w dziatalnosci hotelarskiej. Tym samym ogélne
wskazniki makroekonomiczne, pochodzace z réznych, ale oficjalnych Zrédet, moga sta-
nowi¢ podstawe do zawezenia wyboru ogdlnej (krajowej) lokalizacji. Kolejnym krokiem
zmierzajacym do zawezenia lokalizacji jest wykorzystanie informacji stricte dotycza-
cych efektéw prowadzenia dzialalnosci turystycznej (np. wplywy z turystyki, wielkos¢
ruchu turystycznego itp.). Nie bez znaczenia pozostaje takze odpowiednia polityka
panstwa, ktéra poprzez poprawe ogélnego klimatu gospodarczego i inwestycyjnego
moze przyczynic sie do zwiekszenia inwestycji zagranicznych, ktére — jak wspomniano
wczesniej — przekladaja sie na rozwoj szeroko rozumianej turystyki.

W ostatniej dekadzie XX w., w konsekwencji przemian systemowych w krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej, baza noclegowa stala sie obiektem zainteresowania ba-
daczy w szerokim spektrum zagadnien, w tym réwniez powstawania nowych obiektéw
noclegowych, pojawiania si¢ nowych ich typow, a takze ekspansji miedzynarodowych
sieci, lanicuchéw hotelowych.

C. Johnson i M. Vanetti (2005) analizowali strategie lokalizacyjne 41 sposr6d
86 najwiekszych swiatowych operatoréw hotelarskich w kontek$cie ich wej$cia na
rynek pieciu krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej — Polski, Czech, Wegier, Stowacji
i Stowenii. W swoich rozwazaniach autorzy opierali si¢ na, przeniesionej na grunt tu-
rystyki, eklektycznej teorii produkcji migdzynarodowej, paradygmacie eklektycznym
zwanym tez paradygmatem OLI. We wspomnianej teorii identyfikowane sg trzy grupy
przewag konkurencyjnych sklaniajace korporacje transnarodowe do podejmowania
bezposrednich inwestycji zagranicznych, a mianowicie:

— specyficzne przewagi wlasnosciowe (ownership specific advantages), wynikajace
ze specyfiki transnarodowych korporacji, a zwlaszcza z posiadania unikalnych akty-
woéw, do ktérych zalicza sie m.in.: wielko$¢ firmy, zdolno$¢ do wykorzystania korzysci
wynikajacych ze skali przedsigbiorstwa, do§wiadczenie miedzynarodowe, strategiczny
rozwdj marki czy poziom zaawansowania technologicznego;

— specyficzne przewagilokalizacyjne (location specific advantages), identyfikowane
m.in. przez: wielko$¢, tempo wzrostu i stopienn rozwoju calego rynku turystycznego
kraju przyjmujacego; stopien zagospodarowania turystycznego; liczbe i rodzaj walo-
réw turystycznych; stabilnos¢ rzadu; polityke panstwa w stosunku do bezposrednich
inwestycji zagranicznych; réznice spoleczno-kulturowe; fizyczna odleglo$¢ pomiedzy
krajem macierzystym a przyjmujacym;
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— specyficzne przewagi internalizacji (internalization specific advantages) najczes-
ciej rozpatrywane przez pryzmat obnizenia kosztéw transakcyjnych wynikajacych
w szczegoblnosci z dokonujacych sie przejeé, fuzji czy tez kooperacji niekapitalowych.

Bazujac na postrzeganiu przez dyrektoré6w miedzynarodowych systeméw hote-
larskich przewag konkurencyjnych w zakresie wlasnosci, lokalizacji i internalizacji,
stwierdzono, ze najwazniejszymi czynnikami réznicujacymi podejmowanie decyzji
o zamiarze rozszerzania dzialalnosci sa wielko$¢ i region pochodzenia przedsigbior-
stwa. Réwnocze$nie najwieksi operatorzy, powyzej 100 tys. pokoi hotelowych, sa
przekonani o posiadaniu zdecydowanej wiekszosci przewag konkurencyjnych w kazdej
z trzech grup. W najwiekszym stopniu dotyczy to systeméw rezerwacyjnych, zasobow
ludzkich, marki i do§wiadczenia miedzynarodowego. Duzo mniejsze réznice pomiedzy
analizowanymi sieciami, w kontekscie ich zréznicowania wielko$ciowego, wystepowa-
ty w zakresie percepcji planowania strategicznego i finansowego, a takze znajomosci
potrzeb gosci. Chociaz nie jest zaskoczeniem, to warto zauwazy¢, ze kierownictwo
malych sieci (400 do 5000 pokoi hotelowych) zdaje sobie sprawe, ze znajduja sie one
w duzo gorszej sytuacji w stosunku do wiekszych sieci, szczegdlnie w odniesieniu do
takich czynnikéw/zmiennych, jak: zdolno$¢ do tworzenia sieci alianséw strategicz-
nych, fizyczny rozmiar czy znajomos¢ ich marki. Natomiast region pochodzenia jest
czynnikiem, w ktérym to faficuchy pochodzace z Ameryki P6Inocnej oceniaja swoje
przewagi konkurencyjne najwyzej. Wyzej niz sieci europejskie i znacznie wyzej niz
sieci azjatyckie. W przypadku pozostalych zmiennych stanowiacych o ,przewagach
wlasno$ciowych” réznice w analizowanych kategoriach sieci sa mniej widoczne, niz te
wynikajace z wielko$ci firmy.

Przewagi konkurencyjne wynikajace z lokalizacji uznano za te o kluczowym zna-
czeniu w poszerzaniu dziatalnosci hotelarskiej. W generalnej ocenie za najwazniejsze
atrybuty postrzegania regionu jako miejsca atrakcyjnego dla lokalizacji hotelu uznano
wielkos¢ i charakter miasta, stan infrastruktury w regionie oraz postrzeganie jej jako
sprzyjajacej lokalizacji dzialalno$ci gospodarczej. Bez wzgledu na wielko$¢ danej sieci
oraz kraj jej pochodzenia, najwazniejszymi czynnikami sa wielko$¢ i charakter miasta.
Tym samym te dwa czynniki zdaja si¢ idealnie wyjasnia¢ sytuowanie pierwotnych
inwestycji hotelarskich w miastach uwazanych za gtéwne centra Europy Srodkowo-
-Wschodniej (np. Praga, Budapeszt, Warszawa), a nastepnie rozszerzanie dziatalnos$ci
na lokalizacje drugorzedne poprzez — przyjmujac za kryterium liczbe ludnosci — scho-
dzenie w dét hierarchii miejskiej, osadniczej.

W przypadku trzeciej grupy czynnikéw, odnoszacych sie do form i sposobdw wejscia
system6w miedzynarodowych na rynek $rodkowoeuropejski, rozwazania koncentro-
waly sie¢ wokoé! wykorzystania niekapitalowych metod prowadzacych do zawigzywania
aliansow strategicznych, franchisingu czy zawierania uméw o zarzadzanie.

P. Niewiadomski (2006), analizujac przyczyny i modele ekspansji miedzynaro-
dowych systeméw i faricuchéw hotelowych do Europy Srodkowo-Wschodniej po
1989 1., stwierdza, ze gtéwnym czynnikiem przyciagajacym zagranicznych inwestoréw
w okresie transformacji systemowej byla prywatyzacja pafistwowych przedsiebiorstw
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hotelarskich. Przeksztalcenie ich w prywatne firmy lub spé6tki wymagato znacznych
nakladéw finansowych, co stanowilo bariere ,nie do przejicia” dla przedsiebiorcéw
krajowych. Otworzylo natomiast droge miedzynarodowym grupom i systemom ho-
telowym do przejecia gotowych do prywatyzacji zakladéw parnstwowych. Odnoszac
sie do przestrzennych modeli ekspansji sieci, Niewiadomski wskazuje na znaczace
réznice w rozmieszczeniu obiektéw nalezacych do miedzynarodowych sieci po-
miedzy poszczegélnymi krajami Europy Srodkowo-Wschodniej. Na obszarze bytej
NRD zlokalizowanych bylo najwiecej obiektéw sieciowych, rozmieszczonych wprost
proporcjonalnie do miejsca danego miasta w hierarchii osadniczej. Podobna sytuacja
miala miejsce w Polsce, jednak liczba obiektéw byla duzo nizsza, a ich rozmieszcze-
nie mozna bylo uzna¢ za w miare réwnomierne. Natomiast z inng sytuacja mieli$my
do czynienia w Czechach i na Wegrzech. W tych krajach miedzynarodowe systemy
i fancuchy dzialaly prawie wylacznie w ich stolicach. W pozostatych krajach regionu
obecnos¢ miedzynarodowych systemdw i faricuchéw hotelowych byta nader skromna
(np. w Rumunii, Chorwacji, Bulgarii) albo nawet w ogoéle ich nie bylo (na Bialorusi,
w Moldawii). Réznice pomiedzy krajami, ich grupami, podkreslane sa dodatkowo przez
fakt doboru/lokalizacji w nich poszczegdlnych marek hoteli. Podczas gdy do najlepiej
rozwinietych krajéw Europy Srodkowej i Wschodniej (Polska, Wegry i Czechy) wpro-
wadzane sa najbardziej luksusowe marki danych systeméw, to w pozostatych krajach
sa juz tylko hotele przeznaczone dla ,nizszego segmentu” klientéw. Jednak nalezy
zaznaczy¢, ze spelniaja one standardy hoteli luksusowych.

P. Niewiadomski (2006) wskazuje na dwa modele ekspansji §wiatowych systemoéw
hotelowych w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej. Pierwszy to ekspansja kolektyw-
na polegajaca na przejmowaniu panstwowych laiicuchéw hotelowych posiadajacych
bardzo czesto obiekty w gtéwnych i drugorzednych lokalizacjach!. Drugi dotyczy
tak zwanego wzrostu organicznego polegajacego na stopniowym dodawaniu do sieci
kolejnych obiektéw (zob. Niewiadomski 2006). Grupy hotelowe wchodzace na rynek
stosuja w ten sposéb najczesciej strategie typu ,centrum—promienie” (hub-and-spoke)
opierajaca sie na wprowadzaniu najbardziej luksusowych marek na najwazniejsze rynki
w danym kraju. Chodzi o to, aby ustanowi¢ pozycje — ,uchwyci¢ przyczétek’, ktéry po-
zwoli nastepnie rozprzestrzeniac si¢ na rynki drugorzedne (zob. Niewiadomski 2006).
Zaznaczy¢ nalezy, ze to drugi z wymienionych sposobéw ekspansji jest dominujacy ze
wzgledu na efemerycznos¢ i ,jednorazowy” charakter procesu prywatyzacji. ,Nowe”
lokalizacje preferuja stolice i najwieksze miasta. Szczegétowa analiza rozmieszczenia
w Polsce hoteli nalezacych do miedzynarodowych systeméw i taiicuchéw ukazala,
iz rozmieszczenie ich pokrywa sie z szeroko definiowanym poziomem rozwoju spo-

L Przyktadem moze by¢ przejecie w 2000 r. przez francuska grupe Accor znaczacej czesci struktur Orbisu.
Dzigki temu Accor uzyskat nie tylko szereg hoteli w najwiekszych miastach Polski, ale takze w mniejszych
osrodkach (np. w Jeleniej Gérze czy Opolu). Tego typu partnerstwo dalo Accorowi dodatkowo dostep do
doswiadczenia i wiedzy Orbisu oraz przyczynilo si¢ do nawigzania wspélpracy z wieloma polskimi organi-
zacjami (np. z Polska Organizacja Turystyczng).
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teczno-gospodarczego, ktory jest konsekwencja wczesniejszego i obecnego naplywu
inwestycji zagranicznych, nie tylko w przemysle, oraz hierarchii regionéw i jednostek
sieci osadniczej (zob. Niewiadomski 2006, s. 190).

Miejscowy kontekst wyboru lokalizacji

Nie umniejszajac znaczenia identyfikacji czynnikéw lokalizacji w uktadzie kraju,
badz jego regionéw czy tez ich czesci, réwnie duzo miejsca poswieca sie analizie roz-
mieszczenia hoteli i innych obiektéw noclegowych w przestrzeni miejskiej. Badania
te wychodza zazwyczaj od ogdlnej analizy i usytuowania obiektéw, w réznym stopniu
koncentruja sie na identyfikacji czynnikéw ich lokalizacji szczegélowej (mozna tutaj
wymieni¢ m.in. prace: Ashworth 1989; Butowski 1993; Duda-Seifert 2003, 2007; Kara$,
Krupa 1994; Kowalczyk 1997, 2002, 2004; Michalkéw 2004; Pearc 2008; Rotter 2004;
Shovakiin. 2011; Tsung-Yu Chou i in. 2008; Urtasun, Gutiérrez 2006; Yang i in. 2012).

Wspdlczesnie najchetniej poszukiwane sa dwa rodzaje lokalizacji. Sa to centra miast
oraz tereny polozone w poblizu stref ozywionej dzialalnosci, lotnisk czy drég dojazdo-
wych do autostrad (Barbier 1989). Dzielnice centralne w dalszym ciagu stanowia najdo-
godniejsza z lokalizacji ustug hotelarskich. Jednak w centrach wielkich miast, w ktérych
wystepuje zjawisko deficytu wolnych przestrzeni, budowa nowych hoteli (lokalizacja
czynna) jest praktycznie niemozliwa. A jesli juz ma miejsce, to generuje wysokie nakla-
dy na taka inwestycje. Czesciej wiec mamy do czynienia z adaptowaniem juz istnieja-
cych budynkéw do celéw dziatalnosci hotelarskiej lub z modernizacja, zmiana profilu
i skali oferowanych ustug istniejacych hoteli (lokalizacja bierna) (Lokalizacja hoteli...
2004, s. 19). Jednak ze wzgledu na brak wolnych terenéw, wysokie ceny czy wzmozony
ruch uliczny coraz czesciej obiekty noclegowe powstaja poza centrum miasta.

Wybér lokalizacji obiektéw hotelarskich zazwyczaj opiera si¢ na jednej z trzech
podstawowych koncepcji teoretycznych, a mianowicie: teorii renty gruntowej, teorii
osrodkoéw centralnych W. Christallera, modelach zachowan konsumentéw i producen-
tow (Lokalizacja hoteli... 2004).

Glowna teza teorii renty gruntowej — wykorzystywanej réwniez na gruncie turystyki
i rekreacji — jest to, ze najwyzsze ceny ziemi, dziatek uzyskuja tereny potozone w cen-
trach miast, w ktérych koszty transportu sa najnizsze, przy jednoczesnych maksymal-
nych korzys$ciach wynikajacych z centralnego potozenia.

Teoria o$rodkéw centralnych w swej klasycznej postaci odnosi sie zasadniczo do
jednostek osadniczych jako calosci i wzajemnych relacji miedzy nimi wynikajacych z ich
wielko$ci, ktérej pochodna sa funkcje, jakie pelnia. Wypadkowa tych dwdch elementéw
warunkuje centralno$¢, egzogenicznos¢, zdolno$¢ do obstugi zaplecza oraz wielko$é
popytu zewnetrznego. Tym samym stanowi o hierarchii oérodkéw. Stad tez w takim rozu-
mieniu raczej nalezaloby ja przypisa¢ rozpatrywaniu czynnikéw lokalizacji co najmniej na
poziomie regionalnym. Jednak szczegélnie w przypadku duzych organizmdéw miejskich
z powodzeniem mozna przenosic¢ ja na plaszczyzne rozwazan o czynnikach lokalizacji
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dziatalno$ci ustugowych, a tym samym i hoteli. Jest to tym bardziej uzasadnione, iz gléw-
ng funkcje hotelu stanowi nocleg, bedacy usluga w czystej postaci. Natomiast kategoria
hotelu jest odzwierciedleniem centralnosci miejsca w skali miasta. Stad tez teoria ta moze
by¢ tacznikiem pomiedzy regionalnym i miejscowym spojrzeniem na czynniki lokalizacji
hoteli. W klasycznym ujeciu teorii o§rodkéw centralnych W. Christallera hotele naleza
do kategorii obiektow uzytecznos$ci publicznej. Ich lokalizacja jest wypadkowa przeciw-
stawnych oczekiwan przedsigbiorcéw i klientéw. Tym samym lokalizacja danego obiektu
jest pewnego rodzaju kompromisem. Przedsiebiorcy, dazac do maksymalizacji obrotow,
poszukuja obszaréw o potencjalnej duzej liczbie nabywcéw — klientéw, a w rezultacie
znacznej wysokosci wydatkéw. Natomiast konsumenci daza do minimalizacji wydatkéw,
oczekujac jednocze$nie duzego wyboru obiektéw noclegowych. Miejscem takiego kom-
promisu sa duze miasta. Stad tez do lokalizacji hoteli, szczegdlnie o wysokim standardzie,
dochodzi w miastach stolecznych lub innych o$rodkach, ale umiejscowionych wysoko
w hierarchii osadniczej, o zréznicowanych funkcjach (kulturalna, naukowa, kontrolna,
przemystowa itp.). W tkance miasta za$ miejscami koncentracji obiektéw noclegowych
s najczesciej dzielnice centralne. Jednak coraz czesciej mozna zauwazy¢, ze obiekty te
wychodzg poza dzielnice centralne, utozsamiane z historycznym centrum miasta.

Lokalizacje wspoélczesnych inwestycji hotelarskich w coraz wiekszym stopniu staraja
sie bazowac¢ na znajomosci zachowan przestrzennych potencjalnych klientéw. Klient,
podejmujac decyzje o odbyciu podrézy po zakup débr i ustug, dokonuje wyboru z sze-
regu dostepnych, znanych mu propozycji. Hotele — przedsiebiorcy — moga wplywac na
poszerzenie wiedzy potencjalnych klientéw poprzez odpowiednia reklame. Zachowa-
nia samych przedsiebiorc6w maja réwniez znaczenie dla ostatecznej lokalizacji hotelu.
Podejmujac decyzje o usytuowaniu obiektu, nie maja oni pelnej wiedzy o potrzebach
i oczekiwaniach potencjalnych nabywcéw. Poza tym decyzje lokalizacyjne w duzych
sieciach i tancuchach hotelarskich podejmowane sa najczesciej przez zarzady kor-
poracji, ktére biora jeszcze pod uwage wiele czynnikéw wynikajacych z ich polityki
lokalizacyjnej, celéw strategicznych itp.

Inna warta przedstawienia koncepcja zwiazana z lokalizacja obiektéw noclegowych
jest ta sformulowana przez D. Getza (1993), okreslana mianem dzielnicy aktywno$ci
turystycznej — TBC (tourist business district) (zob. Kowalczyk 2002, s. 44) (rysunek 1).

Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze koncepcja TBC nie jest niczym nowym. Powstata ona
w oparciu o wczesniejsze koncepcje CBD (central business district), RBD (recreational
business district) czy tez CTD (central tourist district). Autor koncepcji TBC zaktada,
iz najistotniejszym z punktu widzenia turystéw obszarem miasta jest jego $ciste cen-
trum. W tymze centrum koncentruja si¢ najwazniejsze atrakcje turystyczne (walory
przyrodnicze, obiekty zabytkowe, kulturalne, wazniejsze wydarzenia, centra handlowe
i obiekty konferencyjne), instytucje biznesu (przedsigbiorstwa handlowe, biura, urzedy
administracji publicznej) oraz ustugi (rozwinieta komunikacja do i wewnatrz dzielnicy,
obiekty noclegowe, gastronomiczne oraz informacja turystyczna). W dzielnicy aktyw-
nosci turystycznej wspomniane obiekty i ustugi skupione sa na tyle blisko, ze moga by¢
dostepne réwniez w ruchu pieszym.
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Rys. 1. Koncepcja TBC D. Getza

Zrédto: Hall, Page 2006, s. 132.
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Lokalizacja bazy hotelowej na obszarach miejskich Europy Zachodniej zostala
przedstawiona przez G.I. Ashwortha (1989). W jego modelu szczegdlna role spelnia
dostepnos¢ komunikacyjna oraz infrastruktura transportowa w odniesieniu do po-
szczeg6lnych rodzajéw obiektéw hotelarskich (zob. Hall, Page 2006) (rysunek 2).

Zdaniem A. Matczaka obiekty noclegowe, a w szczegé6lnosci hotele, w miastach
duzych — metropoliach — stanowia jeden z typéw budynkéw reprezentacyjnych beda-
cych symbolem ich wielkomiejskich funkcji (zob. Lokalizacja hoteli... 2004). Ponadto,
analizujac kryteria klasyfikacji obiektéw noclegowych, uwzgledniajac ich lokalizacje,
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C — hotele przy gltownych drogach dojazdowych do miasta

D — $redniej wielkosci hotele w atrakcyjnej lokalizacji
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biznesowego i historycznego
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peryferiach miasta, przy gtownych szlakach
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Rys. 2. Model lokalizacji hoteli w miastach Europy Zachodniej wedlug G.I. Ashwortha

Zrédlo: Hall, Page 2006, s. 132.
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stwierdza on, ze zdecydowana wigkszos$¢ typdw hoteli ma lokalizacje miejska. W du-
zych miastach lokalizuja sie hotele biznesowe, kongresowe, apartamentowe, bedace
najczesciej obiektami o duzej liczbie pokoi i wysokim standardzie ustug. Przy portach
lotniczych, dworcach i wezlach autostrad umieszcza sie hotele tranzytowe o zréznico-
wanym standardzie i wielko$ci. Dopelnieniem bazy noclegowej w miastach sa $rednie
i mate hotele o nizszym standardzie i wyraznie nizszych cenach (por. rysunek 2). W ba-
zie noclegowej duzych miast Europy szczegdlne znaczenie maja obiekty nalezace do
miedzynarodowych systeméw i taicuchéw hotelowych. Swiatowe systemy hotelowe,
poczawszy od lat 70., zdominowaly usluge udzielania noclegéw. C. Johnson i M. Vanetti
(2005) na podstawie ,branzowych” baz danych i literatury przedmiotu zidentyfikowali
okoto 300 sieci hotelarskich na $wiecie, ktére dysponowaly okolo 5,6 mln pokoi ho-
telowych.

L. Michalkéw (2004), identyfikujac czynniki lokalizacji szczegdtowej bazy noclegowej
w duzych miastach/aglomeracjach, wskazuje, ze do najistotniejszych naleza: uktad sieci
drég dojazdowych, w tym odleglo$¢ od dworca autobusowego, kolejowego, lotniska,
parkingu; charakter zabudowy i jej styl oraz gesto$¢; wystepowanie obiektéw zabytko-
wych, handlowych, ustugowych oraz terenéw zielonych. Ponadto podkreslone zostalo
znaczenie duzych miast/aglomeracji jako najatrakcyjniejszych miejsc dla lokalizacji
inwestycji hotelarskich w Polsce. W tkance miejskiej szczegdlnie dogodna lokalizacje
stanowia ich centra wielkomiejskie, co jest konsekwencja dominacji turystyki bizne-
sowej wsrdd pozostalych typéw turystyki uprawianej w Polsce, a odnoszacej sie¢ do
najwiekszych miast.

Tsung-Yu Chou i in. (2008) zidentyfikowali czynniki decydujace o lokalizacji hoteli
klasy turystycznej w przestrzeni Tajpej. Czynniki te podzielili na cztery ,perspektywy’,
osiem czynnikéw oraz dwadziescia jeden kryteriéw (tabela 1)2.

Sposréd czterech perspektyw najwieksze znaczenie ma charakterystyka hoteluijego
zarzadzanie. Natomiast za najistotniejszy czynnik uznano oferte wewnetrzna obiektu.
Najwazniejszymi kryteriami okazaly sig¢: bezpieczenstwo publiczne, wygodny dostep
do gltéwnych atrakeji turystycznych oraz nawigzanie do lokalnej kultury i tradycji. Au-
torzy uwazaja, ze opracowana przez nich metoda moze by¢ dobrym narzedziem dla
menedzerdw i inwestoréw hotelowych przy podejmowaniu decyzji lokalizacyjnych.

Interesujace podejscie do problematyki lokalizacji szczegdtowej inwestycji hote-
larskiej na terenach miejskich proponuja J. Kara$ i R. Krupa (1994). Twierdza oni,
iz lokalizacja obiektu powinna sta¢ si¢ jednym z elementéw kategoryzacji obiektu
hotelarskiego. Za najwazniejsze czynniki lokalizacji obiektu noclegowego, z punktu
widzenia turysty, uznali:

— jako$¢ najblizszego otoczenia (stopiert zanieczyszczenia powietrza, natezenie
hatlasu);

2 Autorzy w swoich dociekaniach wykorzystywali metody ilosciowe — m.in.: teorig zbioréw rozmytych — oraz
jakosciowe — wielokryterialng analizg probleméw decyzyjnych (analytic hierarchy process — AHP).
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Tabela 1
Hierarchiczna struktura modelu wyboru lokalizacji
Perspektywy | Czynniki Kryteria Opis szczegdlowy
dostepnos¢ obiektéow uzy- odlegltos¢ do obiektéw uzytecznosci publicz-
srodowi- | tecznosci publicznej nej takich, jak teatr czy duzy park
sko ota- odlegto$¢ do obiektéw kon- . .
. ) inveh regionalna konkurencja
Warunki czajace kurencyjnyc
geograficz- bezpieczenstwo publiczne czy okolica jest bezpieczna
ne charakterystyka waloréw czy w okolicy istnieja walory wypoczynkowe,
walory wypoczynkowych np. wody lecznicze czy atrakcyjny krajobraz
b jest dostep do okolicznych urzadzes
czynkowe | urzadzenia wypoczynkowe czy jest dostep do oko icznych urzadzen
stuzacych wypoczynkowi
odlegtos¢ od lotniska lub czas spedzony w podrézy pomiedzy hotelem
dostep- autostrady a urzadzeniami transportowymi
noéé odlegto$¢ od centrum miasta | czy teren jest atrakcyjny dla inwestoréw
komuni- | odlegtos¢ od glownych czy teren znajduje sie w poblizu gléwnych
kacyjna atrakeji turystycznych atrakeji turystycznych
Warunki parking czy obiekt ma wlasny parking
drogowe dogodny dostep z lotniska, czy istnieja polaczenia pomiedzy urzadze-
wygoda dworca itp. niami komunikacyjnymi a hotelem
prze- rozbudowana sieé¢ drog mozliwo$¢ wyboru réznych tras dojazdu do
mieszcza- hotelu
nia sie dogodny dostep do glow- ile jest mozliwych potaczen pomiedzy glow-
nych atrakgji turystycznych | nymi atrakcjami turystycznymi a hotelem
obiekty rekreacyjne we- liczba obiektéw rekreacyjnych, np. centrum
oferta wnatrz hotelu fitness, plac zabaw
obiektu - - achnie lokal
wewnatrz | oferta restauracyjna hotelu czy restauracje serwuja kuchnie lokalng czy
miedzynarodowa
Charak- . . . . . . .
tervstvka nawiazanie do lokalnej powiazania architektury i wygladu hotelu
hotyelfly oferta kultury i tradycji z lokalna kulturg i tradycja
iwyglad | zewnetrzne urzadzenia liczba zewnetrznych obiektéw rekreacyj-
zewnetrz- | rekreacyjne nych, np. pole golfowe lub basen
ny RV . _
mozliwos¢ r}abyma przyle czy mozliwy jest dalszy rozwdj
glych gruntéw
odpowiednia liczba poten- czy zasoby ludzkie w okolicy sa wystarcza-
zasoby cjalnych pracownikéw jace
ludzkie kwalifikacje potencjalnych czy s3 mozliwosci podnoszenia kwalifikacji
Zarzadza- pracownikow pracownikéw, np. wyzsze uczelnie
nie , czy ceny sa odpowiednie dla dziatalnosci
warunki | cena gruntow hotelarskiej
funkcjo- ) .
nowania czy przepisy prawne sa korzystne dla dziatal-

ograniczenia prawne

nosci hotelarskiej

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Tsung-Yu Chou i in. 2008.
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— usytuowanie obiektu w stosunku do gléwnych atrakcji (zabytki, kultura);

— dogodnos¢ dojazdu do hotelu.

Biorac pod uwage wskazane elementy autorzy przeprowadzili badania globalnej
oceny lokalizacji obiektéw noclegowych Krakowa. Otrzymane wyniki wskazaly na
potrzebe utworzenia matych i érednich hoteli poza $cistym centrum, pomimo ze cen-
trum jest najdogodniejsza lokalizacja pod wzgledem bliskosci waloréw turystycznych
i dostepnosci komunikacyjnej. Jednoczesnie autorzy wskazuja na fakt znacznego
zanieczyszczenia powietrza i emisje hatasu powodowana przez ruch kolowy. Jednak
wydaje sig, ze w tym przypadku ten wniosek jest obarczony specyfika samego Krakowa.

A. Matczak (zob. Lokalizacja hoteli... 2004), ukazujac zmiany zachodzgce w lokali-
zacji hoteli w okresie transformacji systemowej, stwierdza, ze wigkszos¢ hoteli w ba-
danych stolicach (Warszawa, Praga, Budapeszt, Sofia) zlokalizowana jest w obrebie
centrum, ale nie tworza one jednolitej strefy hotelowej. Ich wystepowanie nosi zna-
miona ,czes$ciowych zgrupowan” przeplatajacych sie z obiektami o innych funkcjach
i przeznaczeniu (obiekty handlowe, ustugowe, administracyjne i mieszkalne). Oprécz
$cislego, historycznego centrum z najwazniejszymi walorami krajoznawczymi, i jego
obrzezy, gdzie na ogét ulokowane jest centrum handlowo-biznesowe i administracyjne,
hotele lokalizowane sa w poblizu dworcéw kolejowych/autobusowych. Wspdtczesnie
na skutek deficytu wolnych przestrzeni w szeroko rozumianym centrum baza nocle-
gowa powstaje w znacznej odleglosci od centrum.

Zagadnienia zwiagzane z wydzieleniem w przestrzeni miejskiej stref funkcjonalnych
stuzacych obstudze ruchu turystycznego podejmowane byly przez L. Butowskiego
(1993). Analiza wielkosci bazy noclegowej wybranych miast europejskich pozwolita na
ich podzial na trzy grupy ze wzgledu na natezenie funkcji obstugi ruchu turystycznego.
Do pierwszej grupy miast, o bardzo dobrze rozwinietej funkcji turystycznej, zaliczono
prawie wszystkie stolice panstw Europy Zachodniej oraz tzw. duze stolice regionalne.
Druga grupe stanowily miasta z bardzo stabo rozwinieta funkcja turystyczna. W tej
grupie miast znalazlo sie wiele o$rodkéw wschodnioeuropejskich. Przyczyn takiej
sytuacji nalezy upatrywacé, zdaniem autora, w braku odpowiedniej rangi waloréw tury-
stycznych, lub w niedostatecznym zaangazowaniu wladz w rozwdj funkcji turystycznej.
Trzecia grupe stanowia miasta, w ktérych po 1989 r. obserwowany jest staty rozwdj bazy
noclegowej; naleza do niej przede wszystkim najwieksze i najciekawsze ze wzgledu na
walory turystyczne miasta Srodkowoeuropejskie.

L. Butowski (1993), dokonujac analizy rozmieszczenia hoteli w wybranych miastach
Europy, wyodrebnit obszary ich koncentracji w tkance miejskiej. Sa to strefy:

— zabudowy staromiejskiej i zabytkéw historycznych — obejmuje ona zazwyczaj
najcenniejsze walory krajoznawcze, cechuje si¢ dobrym zagospodarowaniem tury-
stycznym, wystepuja tu gléwnie hotele sredniej i wysokiej klasy, uzupelnione przez
inne obiekty noclegowe o nizszym standardzie (schroniska, domy turysty itp.); w nie-
ktérych przypadkach obserwowano pierscieniowe otoczenie zabudowy starego miasta
przez hotele;
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— centrum handlowo-biznesowego, w ktérej to strefie przewazaja obiekty przezna-
czone do obslugi os6b podrézujacych stuzbowo; w miastach, w ktérych organizuje si¢
targi, hotele wystepuja w sasiedztwie terendéw ekspozycyjnych;

— dworcéw (kolejowych/autobusowych) — strefa ta moze sktadac sie z kilku nieza-
leznych od siebie podstref, w ktérych to lokalizowane sa obiekty klasy éredniej i niz-
szej; w tym obszarze wystepuja tez inne obiekty noclegowe, przeznaczone dla mniej
zamoznych turystéw; w niektérych przypadkach strefa ta pokrywa sie, lub sasiaduje,
ze strefa centrum handlowo-biznesowego, woéwczas to wystepuja w niej takze obiekty
wyzszych kategorii;

— rzeki w granicach miasta — na $rédmiejskich odcinkach duzych rzek wystepuja
obiekty noclegowe na specjalnie przeznaczonych do tego celu statkach i barkach; sa
to obiekty o réznym standardzie oferowanych ustug, cho¢ najwieksza grupe stanowia
zaklady hotelarskie sredniej kategorii;

— peryferyjno-podmiejska, w ktérej wyrdznia sie trzy podstrefy:

a) wzdluz potaczen drogowych z miastem — wystepuje gtéwnie na obrzezach miasta
z niedrogimi obiektami noclegowymi przystosowanymi do obstugi oséb zmotoryzo-
wanych;

b) terenéw ekspozycyjno-handlowych — wystepuje w miastach, w ktérych tereny
wystawiennicze znajduja sie na obrzezach; lokowane sa tu obiekty przeznaczone dla
potrzeb uczestnikéw zazwyczaj $redniej i niskiej klasy;

c) przedmiescia — charakteryzuje sie najnizszym standardem bazy noclegowej, wy-
korzystywanej przez najmniej zamoznych turystow badz ludno$¢ naptywowa na stale
osiadla w miescie.

Jak mozna zauwazy¢, ,strefowanie” bazy noclegowej nawiazuje do innych pelnionych
przez dany obszar funkcji niz analizowana funkcja turystyczna (noclegowa). Do podob-
nych wnioskéw dochodzi réwniez A. Kowalczyk (2004). Zauwaza on, ze wystepowanie
hoteli w réznych czesciach miasta wplywa naich charakter, w tym i standard oraz przezna-
czenie, ale ich zlokalizowanie w danym miejscu jest czynnikiem przemian funkcjonalno-
-przestrzennych. Autor wskazuje na Baltimor i Atlante, w ktérych powstanie nowych hote-
li, a wraz z nimi duzych komplekséw handlowo-biurowych, przyczynilo sie do znacznego
wzrostu ruchu turystycznego, a w rezultacie do rozwoju gospodarczego tych osrodkdw.

Zasygnalizowane wyzej ekonomiczne znaczenie lokalizacji hoteli znajduje swoje
odzwierciedlenie w stwierdzeniu K. Rotter (2004). Jej zdaniem ,,zwiazek pomiedzy lo-
kalizacja hotelu a dochodami podmiotu gospodarczego bedacego jego gestorem wynika
z wplywu miejsca $wiadczenia ustug hotelarskich na cene. Z punktu widzenia klientéw
korzystne polozenie hotelu w stosunku do waloréw turystycznych, tras i weztéw komu-
nikacyjnych oraz innych elementéw infrastruktury turystycznej prowadzi do wzrostu
wartosci oferowanych ustug, przez co sktonni sa oni zaptacic¢ za ustugi danego obiektu
cene wyzsza niz za ustugi obiektu nieposiadajacego réwnie korzystnego potozenia”
(s. 28). Potwierdzeniem tego stwierdzenia sg wyniki badan przeprowadzonych w kra-
kowskich hotelach; wskazuja one, ze lokalizacja hoteli rozpatrywana jako odleglo$¢ od
centrum miasta wplywa na ceny uslug $wiadczonych w tych obiektach.
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Zakonczenie

Turystyka jest jednym z gléwnych rodzajéw dziatalno$ci wptywajacych na funkcjo-
nowanie wspoélczesnych miast. Podstawe rozwoju wspélczesnej turystyki, oprocz wyste-
powania waloréw turystycznych, stanowi odpowiednio przygotowana baza noclegowa,
aw szczegolnosci baza hotelowa. Obecnie najwazniejsza grupe hoteli stanowia obiekty
nalezace do wielkich ponadnarodowych systemdw i fancuchéw hotelarskich. Zdecydo-
wana wiekszo$¢ najwiekszych sieci posiada juz swoje obiekty w Polsce. Jednak nie jest
to koniec ich ekspansji, gdyz planuja one otwarcie kolejnych obiektéw. Lokalizowane sa
one gléwnie w stolicy, w najwigekszych miastach — metropoliach — a w dalszej kolejnosci
na nizszych szczeblach hierarchii osadniczej. Rozmieszczenie hoteli w granicach miasta
nie jest rtownomierne, a rzadzi si¢ ono nie do konca zidentyfikowanymi czynnikami.
Generalnie obiekty luksusowe, najdrozsze, usytuowane sa zazwyczaj w $cistym centrum,
w przeciwienstwie do tanszych, o nieco nizszym standardzie, ktére znajduja sie w odle-
glejszych dzielnicach. Widoczna jest jednak tendencja do powstawania nowych miejsc
koncentracji hoteli, np. w okolicy portéw lotniczych czy tez w dawnych dzielnicach prze-
myslowych. Zwiazane jest to z ograniczeniami przestrzeni, stale wzrastajacymi cenami,
nadmiernym ruchem samochodowym w centrach miast oraz z rozszerzaniem sie strefy
handlowo-biznesowej i administracyjnej na tereny przylegle do historycznego centrum.

Baza noclegowa ulega dynamicznym zmianom, pojawiaja si¢ nowe rodzaje obiektéw
o specyficznych lokalizacjach oraz nowe obszary koncentracji hoteli, co jest konsekwen-
cja rozwoju infrastruktury komunikacyjnej, sportowo-rekreacyjnej, handlowej czy coraz
bardziej postepujacej segmentacji rynku. Wydaje sie zatem, ze istnieje ogromna potrzeba
prowadzenia dalszych badan dotyczacych lokalizacji obiektéw hotelarskich ze szczegol-
nym uwzglednieniem czynnikéw ich lokalizacji w miastach, a takze z jednoczesnymi
odniesieniami do hierarchii jednostek osadniczych, w ktérych sa one zlokalizowane.
Dotychczasowe badania w tym zakresie, jakkolwiek dajace podstawe do dyskusji na temat
czynnikéw lokalizacji, zdaja si¢ nie wytrzymywac préby czasu. Konieczna jest wiec aktua-
lizacja stanu wiedzy, ale wychodzaca poza czysto teoretyczne rozwazania wspomagane li-
teratura przedmiotu opierajaca sie na wieloaspektowym ujeciu problemu lokalizacji hoteli.
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WYBRANE ASPEKTY LOKALIZAC]JI HOTELI

ABSTRAKT: Na wspdlczesnym rynku uslug turystycznych jednym z gléwnych elementéw decydujacych
o sukcesie lub porazce przedsiewziecia hotelarskiego jest jego lokalizacja. Szczegélne znaczenie ma to na
obszarach miejskich, gdzie konkurencja jest bardzo duza, a hotele czesto oferuja podobny standard i jako$¢
ustug; tu dogodne usytuowanie moze by¢ kluczowym czynnikiem wyboru danego obiektu. Artykut przed-
stawia najwazniejsze aspekty lokalizacji hoteli. Problematyka rozpatrywana jest w dwdéch plaszczyznach:
ogdlnej — dotyczacej wyboru kraju i regionu — oraz lokalnej — dotyczacej konkretnego miejsca, konkretnej
lokalizacji danego hotelu. Na podstawie analizy literatury przedmiotu wskazano istotne tendencje odno-
szgce si¢ do lokalizacji hoteli, ze szczegélnym uwzglednieniem duzych o$rodkéw miejskich. Rozwazania
teoretyczne potwierdzity potrzebe prowadzenia dalszych studiéw, w tym w konkretnych przyktadowych
miastach, ze wzgledu na fakt, ze baza noclegowa ulega do$¢ szybkim zmianom i pojawiaja si¢ nowe obszary
koncentracji ustug hotelarskich.

SEOWA KLUCZOWE: baza noclegowa, hotele, lokalizacja, przestrzenne rozmieszczenie



