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1. RYNEK HOTELOWY W GLIWICACH - STAN OBECNY | PERSPEKTYWY

1.1. PODAZ HOTELI W GLIWICACH

Zgodnie z danymi Urzedu Marszatkowskiego Wojewédztwa Slaskiego na dzien 31.12.2017 r. w Gliwicach
funkcjonowato 13 skategoryzowanych hoteli oferujacych tacznie 1 294 miejsc noclegowych w 721 pokojach.
W podziale na kategorie w miescie dziataty: 1 hotel jednogwiazdkowy (60 pokoi), 2 hotele dwugwiazdkowe (108
pokoi), 9 hoteli trzygwiazdkowych (466 pokoi) i 1 hotel czterogwiazdkowy (74 pokoje). Srednio na jeden hotel
przypada 99,5 miejsc noclegowych i 55,5 pokoi.

Wyzej wymienione obiekty stanowig okoto 15% podazy hoteli zlokalizowanych w konurbacji gérnoslaskiej

zarowno pod wzgledem liczby obiektdw, pokoi i miejsc noclegowych.

Wykres 9. Liczba pokoi i miejsc hotelowych w Gliwicach
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Zrédto: Colliers International na podstawie: Urzedy Marszatkowskie, Pro Value Sp. z 0.0, luty 2018 r.

W strukturze obiektéw wyraznie dominuja hotele trzygwiazdkowe co jest typowe dla wiekszosci osrodkow

miejskich w Polsce.

Zwraca uwage wysoka dynamika wzrostu liczby hoteli w miescie. Od 2010 r. skategoryzowano 7 obiektéw co
stanowi pod wzgledem liczby pokoi i miejsc noclegowych przyrost o okoto 85. W tym czasie w miescie przybyto
333 pokoi i 589 miejsc noclegowych. Cze$¢ obiektdw byta modernizowana, aby podnie$¢ standard i jakos¢

oferowanych ustug. Przyktadem moze by¢ Hotel Diament Plaza Gliwice (remont w 2017 r.).
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Tabela 3. Wykaz skategoryzowanych hoteli funkcjonujacych w Gliwicach na dzieh 31.12.2017r.

NR HOTEL KATEGORIA ADRES L. POKOI L. MIEJSC NOCLEGOWYCH
1 Malinowski Economy Hotel * Chodkiewicza 33 60 82
2 Ava Hotel *x Pszczynska 113 24 50
3 tabedy Hotel *x Marksa 11 84 184
4 Arsenat Hotel HEx Zawadzkiego 68 26 50
5 Diament Economy Hotel HAx Zwyciestwa 42 27 47
6 Malinowski Hotel o Portowa 4 82 134
7 Mikulski Hotel il Dabrowskiego 24 98 198
8 Modrzewiowy Dwor Hotel & Restauracja *HE Mazowiecka 44 20 40
9 Qubus Gliwice Hotel oHk Dworcowa 27 89 143
10 Royal Hotel *HE Matejki 10 50 86
11 Silvia Hotel Gold o Studzienna 8 37 49
12 Trzy Swiaty Hotel *kk Kilinskiego 14 50 107
13 Diament Plaza Hotel Gliwice HHAE Zwyciestwa 30 74 124

Zrédto: Colliers International na podstawie Pro Value Sp. z o.0., luty 2018 r.

W strukturze wtascicielskiej wyraznie dominuja lokalni przedsiebiorcy z Gliwic.

W Gliwicach zdecydowana wiekszo$¢ hoteli zarzadzana jest prywatnie. Trzy hotele dziataja w ramach polskich

sieci hotelowych:
e Hotel Qubus Gliwice (trzy gwiazdki) — w ramach sieci Qubus Hotele

e Hotel Diament Economy (trzy gwiazdki) i Diament Plaza Hotel Gliwice (cztery gwiazdki) - w ramach

sieci Diament Hotele.

Hotele pod krajowa marka dysponujg tacznie 190 pokojami i 314 miejscami noclegowymi, co stanowi

odpowiednio 26,4% i 24,3% tacznej podazy pokoi i miejsc noclegowych w mieécie.

Na gliwickim rynku hotelowym nadal brakuje przedstawicieli miedzynarodowych sieci hotelowych. W konurbacji
gornoslaskiej obecne sa takie miedzynarodowe sieci jak B&B Hotels, Marriott International, Vienna House,

Carlson Rezidor Hotel Group, AccorHotels czy Louvre Hotels.

1.2. POTENCJAE KONFERENCYJNY HOTELI

Potencjat konferencyjny gliwickich hoteli tworza 24 sale konferencyjne o tacznej pojemnosci 1 604 oséb
w uktadzie teatralnym (tacznie we wszystkich salach). Jedynie hotele z sieci Diament obecnie nie dysponuja
przestrzenia konferencyjna - z tych Klienci sieci moga skorzysta¢ w hotelach potozonych w Zabrzu. Najwieksze
hotelowe centra konferencyjne w Gliwicach, oferuja: Hotel Malinowski Business, Hotel Siliva Gold, Hotel Mikulski

i Hotel Trzy Swiaty.
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Tabela 4. Sale konferencyjne w gliwickich hotelach

NR HOTEL KATEGORIA L. SAL POJEMNOSC SAL
1. Malinowski Economy Hotel * 2 62
2. Ava Hotel *x 2 70
3. tabedy Hotel *x 2 120
4. Arsenat Hotel *AK 1 90
5. Diament Economy Hotel ok X X
6. Malinowski Hotel rAK 2 300
7. Mikulski Hotel ok 3 220
8. Modrzewiowy Dwor Hotel & Restauracja rAK 2 130
9. Qubus Gliwice Hotel *AK 2 100

10. Royal Hotel ok 1 50

11. Silvia Hotel Gold *AK 3 240

12. Trzy Swiaty Hotel ok ok 4 222

13. Diament Plaza Hotel Gliwice Hoxk X X

Zrédto: Colliers International na podstawie Pro Value Sp. z o.0., luty 2018 r.

Ceny wynajmu sal konferencyjnych najczesciej ustalane sa na drodze negocjacji zainteresowanego Klienta
z osobg odpowiedzialng za sprzedaz sal konferencyjnych w hotelu. Ceny te sa zréznicowane i zaleza od liczby

uczestnikdw, wielkosci zajmowanej sali, liczby godzin, wczesniejszej wspodtpracy itp.

1.3. USEUGI TYPU SPA&WELLNESS | INNE

Szeroki zakres ustug SPA & Wellness, obejmujacy m.in. salony pieknosci, masaze, baseny, jacuzzi, sauny,
nie jest $wiadczony w zadnym obiekcie. W kilku gliwickich hotelach do dyspozycji gosci sa sauny, jacuzzi

i gabinety kosmetyczne.

Tabela 5. Ustugi Spa&Wellness w gliwickich hotelach

NR HOTEL KATEGORIA UStUGI TYPU SPA & WELLNESS
1. Malinowski Economy Hotel * X
2. Ava Hotel *x X
3. tabedy Hotel *x X
4. Arsenat Hotel HE* sauna, jacuzzi
5. Diament Economy Hotel HAK salon fryzjerski, gabinet kosmetyczny
6. Malinowski Business Hotel HEK X
7. Mikulski Hotel *EK sauna
8. Modrzewiowy Dwor Hotel & Restauracja *AK X
9. Qubus Gliwice Hotel HEk X
10. Royal Hotel HAK sauna sucha i mokra, sitownia
11. Silvia Hotel Gold ok sauna, jacuzzi
L Trzy $wiaty Hotel - gabinet masazu, gabinet kz:mst%/tcrfgzs, sauny, kapiele peretkowe,
13. Diament Plaza Hotel Gliwice Hokxk X

Zrédto: Colliers International na podstawie Pro Value Sp. z 0.0, luty 2018 r.
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W przypadku dodatkowych atrakcji wyréznia sie hotel Malinowski Business z kregielnia oraz Hotel Arsenat

ze strzelnica,
1.4. TURYSCI KORZYSTAJACY Z HOTELI

Wg danych GUS z noclegéw w gliwickich hotelach w 2016 r. skorzystato 85 tys. turystéw, co oznacza wzrost
o ponad 10% wzgledem 2015 r. Na dzieh przygotowania raportu dane dla catego 2017 r. nie byty dostepne, ale
od stycznia do listopada ubiegtego roku odnotowano 92 tys. turystow nocujacych w hotelach, czyli wiecej niz
przez caty 2016 r.

Wykres 10. Liczba turystow odwiedzajacych gliwickie hotele
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Zrédto: Colliers International na podstawie GUS, Pro Value Sp. z o.0., luty 2018 r.

Udziat turystéw zagranicznych wérod gosci korzystajacych z bazy hotelowej Gliwic wahat sie w ostatnich latach
od okoto 25%-30%. Najwiecej gosci z zagranicy przyjezdzajacych do miasta pochodzi z Niemiec (okoto 32%),
Ukrainy (6,5%), Wtoch (6,1%), Francji (5,4%) oraz Wielkiej Brytanii (4,8%).

1.5. STOPIEN WYKORZYSTANIA POKOI HOTELOWYCH W GLIWICACH

Zgodnie z danymi GUS-u, $rednioroczne obtozenie pokoi hotelowych w Gliwicach w ostatnich latach ksztattuje
sie na poziomie okoto 50%. W catym 2016 r. wynajeto w gliwickich hotelach 138 704 pokoi, co stanowi wzrost
0 5,8% w poréwnaniu do 2015 r. (dane dla catego 2017 r. na dzieh sporzadzenia raportu nie byty dostepne).
W skali roku wyraznie zaznaczona jest sezonowo$¢, najlepsze dla hoteli sa miesiace typowo biznesowe -
kwiecien, maj, czerwiec oraz wrzesien, pazdziernik i listopad. Wyrazne spadki obtozenia odnotowywane sa

w miesigcach wakacyjnych (lipiec, sierpien) oraz grudniu i styczniu.
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Wykres 11. Obtozenie pokoi hotelowych w Gliwicach
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Zrédto: Colliers International na podstawie GUS, Pro Value Sp. z o.0., luty 2018 r.

Gtowny Urzad Statystyczny od kilku lat publikuje wskazniki obtozenia pokoi hotelowych dla catej Konurbacji
Gaérnoslaskiej, tj. dla hoteli zlokalizowanych w graniczacych ze soba 14 miastach (Bytom, Chorzéw, Dabrowa
Gdrnicza, Gliwice, Jaworzno, Katowice, Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie,
Sosnowiec, Swietochtowice, Tychy i Zabrze). W 2016 r. obtozenie w hotelach Konurbacji Katowickiej wyniosto
51,9% wobec 48,2% odnotowanego w 2015 r. Dla gliwickich hoteli wskaznik ten byt wyzszy — obiekty osiagnety
obtozenie odpowiednio 53,2% i 52,2%, a katowickie 55% i 52,4%. W przypadku sieciowych hoteli w Konurbacji

Gaérnoslaskiej wskazniki obtozenia sa z reguty wyzsze i $rednio ksztattuja sie na poziomie okoto 65%
1.6. PRZEGLAD WSKAZNIKOW FINANSOWYCH

W tabeli ponizej przedstawiono ceny oferowane przez hotele w Gliwicach na popularnych serwisach
rezerwacyjnych typu booking.com lub hrs.com, w maju 2018 r., w podziale na dni pracujace (15-16.05.2018 r.)
i weekend (19-20.05.2018 r.). Biznesowy charakter miasta po raz kolejny znajduje odzwierciedlenie w
obnizkach cen pokoi w weekendy, kiedy to hotele w celu pozyskania go$ci zmuszone sa do stosowania réznego

rodzaju znizek i promocji.

Tabela 6. Ofertowe stawki za pokoéj

NR HOTEL KATEGORIA PN-PT WEEKENDY
1. Malinowski Economy Hotel * 150 zt ze $niadaniem 112 zt ze $niadaniem
2. Ava Hotel *x 140 zt ze $niadaniem 140 zt ze $niadaniem
3. tabedy Hotel *x 165 zt ze $niadaniem 165 zt ze $niadaniem
4. Arsenat Hotel *AK 188 zt ze $niadaniem 188 zt ze $niadaniem
5. Diament Economy Hotel HE* 270 zt ze $niadaniem 215 zt ze $niadaniem
6. Malinowski Business Hotel rAK 230 zt ze $Sniadaniem 230 zt ze $niadaniem
7. Mikulski Hotel HoEk 220 zt ze $niadaniem 220 zt ze $niadaniem
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8. Modrzewiowy Dwor Hotel & Restauracja

* %k

180 zt ze $niadaniem

180 zt ze $niadaniem

9.

Qubus Gliwice Hotel

404 zt ze $niadaniem

328 zt ze Sniadaniem

10.

Royal Hotel

305 zt ze $niadaniem

250 zt ze $niadaniem

11.

Silvia Hotel Gold

445 zt ze $niadaniem

375 zt ze Sniadaniem

12.

Trzy Swiaty Hotel

* %k

371 zt ze $niadaniem

280 zt ze $Sniadaniem

13.

Diament Plaza Hotel Gliwice

* oK kK

583 zt ze Sniadaniem

235 zt ze Sniadaniem

Zrédto: Colliers International na podstawie ProValue 2018 r. HRS, Booking.com

1.7. MAPA HOTELI W GLIWICACH
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Zrédto: Colliers International 2018 r. na podstawie podstawie tabeli nr 3, str. 24
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1.8. PERSPEKTYWA RYNKU HOTELOWEGO

Rozwdj rynku hotelowego w Gliwicach pozostaje w bezposredniej korelacji z liczba turystéw przyjezdzajacych
do miasta w celach biznesowych. Liczne inicjatywy w mieécie stymulujace ruch biznesowy -jak np. realizacja
Parku Naukowo-Technologicznego Technopark, renowacja poprzemystowej strefy Nowe Gliwice, w ktoérej
lokuja sie firmy z branzy IT i nowych technologii - sa bardzo dobrym prognostykiem dla branzy hotelowej w
miescie.

Plany rozbudowy lotniska, ktére bedzie mogto stuzy¢ inwestorom jako baza dla air taxi, jak réwniez obstugiwac
maty ruch cargo czy budowa hali widowiskowo sportowej na 17 000 oséb to kolejne przyktady przedsiewzie¢,

ktére beda wptywaé na wzrost popytu na ustugi oferowane przez lokalne hotele.

Biorac pod uwage powyzsze oraz strukture obecnej podazy hoteli w Gliwicach, nalezy oczekiwa¢ realizacji
przede wszystkim markowych hoteli w segmencie dwoch i trzech gwiazdek. Takie obiekty oferowaty by dobra
relacje ceny do jakosci i odpowiadaty na potrzeby tych turystéw przyjezdzajacych do Gliwic, ktérzy oczekujq
przewidywalnego standardu ustug. Obecnie bliskos¢ Katowic dziata na niekorzy$¢ rynku hotelowego w
Gliwicach. W naszej ocenie znaczaca grupa turystéw, ktéra odwiedza Gliwice w celach stuzbowych, decyduje
sie na nocleg w Katowicach ze wzgledu na oferte markowych hoteli w centrum Konurbacji. Dotyczy to przede
wszystkim turystow zagranicznych. Myslac o ich potrzebach, a takze biorac pod uwage ograniczona podaz
powierzchni konferencyjnej w gliwickich obiektach, za zasadna mozna by réwniez uzna¢ realizacje jednego (
na tym etapie) hotelu czterogwiazdkowego oferujacego ok. 150 pokoi, dziatajacego pod miedzynarodowa marka.
Taki obiekt kierowatby swoja oferte przede wszystkim do klienta z sektora MICE (Spotkania, Integracje,
Konferencje, Imprezy Okolicznosciowe) oraz do wymagajacego klienta biznesowego. Czterogwiazdkowy
markowy hotel spetni oczekiwania w/w grup klientow ze wzgledu na bardzo dobry poziom i zakres ustug, ktore

obejmie m.in. ustugi gastronomiczne i konferencyjne.

Podsumowujac: Rosnaca rola bardzo silnego ogniwa Konurbacji Gérnoélaskiej jakim sa Gliwice przektadac sie
bedzie na wzrost ruchu biznesowego, a tym samym na rosnacy popyt na ustugi hoteli biznesowych w mieécie.
Przy realizacji licznych inwestycji w sektorze logistyczno-magazynowym, jak réwniez biurowym w Gliwicach,

warto zatem réwniez rozwazy¢ projekt w segmencie rynku nieruchomosci hotelowych.

RESEARCH AND CONSULTANCY SERVICES COLLIERS INTERNATIONAL S.10



Director | Research and Consultancy Services
+ 48 666 819 242

Junior Analyst | Research and Consultancy Services
+ 48 664 920 140

The Metropolitan

PI. Pitsudskiego 3
00-078 Warszawa
T: +48 22 33178 00



