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PRZEMIANY STRUKTURALNE
| WEASNOSCIOWE HOTELL
W REGIONIE £ODZKIM
W LATACH 1985-2001

Zarys tresci: W artykule zaprezentowano przemiany struktu-
ralne i wlasnosciowe hoteli w regionie t6dzkim w latach 1985
-2001. Problem rozpatrzono w aspektach zmian ilosciowych,
przemian jakos$ciowych, ich rozmieszczenia przestrzennego
oraz zmian w strukturze wiasnosci.

Stowa kluczowe: obiekty hotelowe, kategoria hotelu, pokoje
hotelowe, miejsce noclegowe, wskaznik wykorzystania miejsc
noclegowych, rozktad przestrzenny liczby hoteli, rozmieszcze-
nie hoteli, koncentracja miejsc noclegowych, wiasno$¢ bazy
hotelowe;j.

Jedna z pierwszych udokumentowanych wzmianek
0 obiekcie noclegowym w regionie t6dzkim pocho-
dzi z 1776 r. i dotyczy austeriumlwe wsi Dobra
pod Strykowem. Najwieksza liczba gospod zajezd-
nych w regionie wéwczas znajdowata sie w Piotr-
kowie Trybunalskim (Baranowski 1979).
Pierwszy zajazd w todzi otwarto w 1853 r.
przy ulicy Piotrkowskiej 3. Nosit on nazwe ,,Hotel
Polski” i dysponowat 30 pokojami z 60 t6zkami
oraz ogrodem dla powozdw konnych. W konicu lat
pieédziesigtych XIX w. funkcjonowato w todzi
juz osiem zajazdow. Najbardziej znanym z nich
byt ,,Paradyz” przy Piotrkowskiej 175a. W latach
nastepnych, wraz z rozwojem przemystu, powsta-
waly nowe obiekty noclegowe. | tak, w 1912 r.
w todzi byto juz ponad 20 hoteli, m.in.: ,,Victo-
ria” - Piotrkowska 57, ,,Grand” - Piotrkowska 72,
Bristol” - ulica Zawadzka (obecnie Prochnika),
Anternational” - ulica Wschodnia, ,,Manteuffel”
Potozony na rogu ulicy Zachodniej i Zawadzkiej,
czy ,,Savoy” - najwyzszy budynek w miescie poto-
zony przy ulicy Krotkiej 6 (obecnie Traugutta)
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One of the earliest reports of a ‘hotel’ in
the £6dzZ region is from 1776 and refers to
an austerialin the village of Dobra near
Strykéw. Most gospody (a kind of inn) in
the region at that time were found in
Piotrkbw Trybunalski (Baranowski 1979).

The first zajazd (an early kind of hotel)
in £6dz was opened in 1853 at 3 Piotr-
kowska Street and was the Hotel Polski. It
had 30 rooms with 60 beds and a yard for
coaches. In the late 1850’s eight such
zajazdy were open with the most popular
Paradyz at 175a Piotrkowska Street. In
the following years of industrial develop-
ment new lodging houses were built and
in 1912 there were over 20 hotels e.g. the
Victoria at 57 Piotrkowska Street, the
Grand at 72 Piotrkowska Street, the Bris-
tol in Zawadzka Street (now Préchnika),
the International in Wschodnia Street, the
Manteuffel on the corner of Zachodnia
and Zawadzka Streets, or the Savoy - the
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(Stefanski 2000, Pawlak 2001, Akta m. Lodzi
1798-1939). Interesujaca jest takze Owczesna
lokalizacja tych obiektow w miescie. Sze$¢ mie-
Scito sie przy ulicy Piotrkowskiej (gtdbwnym trak-
cie miasta), cztery przy wazniejszych drogach wlo-
towych lub wylotowych z miasta, a pozostate usy-
tuowane byty w najblizszej okolicy gtdwnego trak-
tu. Mozna zatem stwierdzi¢, ze wiekszo$¢ hoteli
tédzkich zgrupowana byta w 6wczesnym centrum
miasta. Podobng koncentracje bazy noclegowej
miasta mozna zauwazy¢ w 1990 r. (MATCZAK
1998). Kryzys po | wojnie $wiatowej, zalamanie
sie przemystu lekkiego oraz 11 wojna Swiatowa
sprawity, ze hotelarstwo w catym regionie t6dzkim
wraz z samym miastem bardzo podupadio. Wie-
le obiektow noclegowych zamknieto ze wzgledu
na zty stan techniczny, mate wykorzystanie lub
tez oddano w uzytkowanie inne niz hotelarskie.
W okresie od 1945 r. do 1970 r. w regionie t0dz-
kim roéwniez nie wybudowano ani jednego hote-
lu. Dopiero lata siedemdziesigte to okres najbar-
dziej intensywnego rozwoju hotelarstwa w regio-
nie. Powstato wowczas wiele obiektow nocle-
gowych, w tym hoteli. Nie zabezpieczaty one
jednak w dostatecznym stopniu potrzeb napty-
wajacych do regionu gosci, co potwierdzajg bada-
nia prowadzone w Katedrze Geografii Miast
i Turyzmu Ut (BIENIEK 1994, MATCZAK 1994,
1998, WILUS 1995, WEODARCZYK 1995) oraz
raporty rynku hotelarskiego publikowane przez
Instytut Turystyki we Wroctawiu (rok 1997,
2000).

Celem autorki pracy jest przedstawienie prze-
mian zachodzacych w strukturze iwtasnosci hoteli
regionu todzkiego w koncowych latach XX w.
(1985-2001). Problem rozpatrzony zostanie w czte-
rech ptaszczyznach: | - zmian w liczbie hoteli,
I - przemian jakosciowych hoteli, Il - prze-
mian w przestrzennym rozmieszczeniu hoteli, 1V -
zmian w strukturze wilasnosci obiektow hote-
lowych. Ponadto podjeta zostanie préba okre$le-
nia gtdwnych tendencji rozwojowych tych prze-
mian.

Badania prowadzone byly na obszarze woj.
{6dzkiego utworzonego | stycznia 1999 r., przedmio-
tem za$ - przemiany w rozwoju bazy hotelowej.

Zakres czasowy pracy obejmuje lata od 1985 r.
do 10 czerwca 2001 r.

Materiat zrodtowy wykorzystywany w bada-
niach pochodzi z ogo6lnodostepnych materiatow
statystycznych gromadzonych w Wojewddzkim
Urzedzie Statystycznym w Lodzi, og6lnopol-
skich publikacji Gtdwnego Urzedu Statystycznego

tallest building in the city - at 6 Krotka

Street (presently Traugutta) (Stefanski
2000, Pawlak 2001, the City of tLodzZ
Archives, 1798-1939). It is interesting

how they were distributed with six on
Piotrkowska Street (the main street), four
on the main roads leading into or out of
the city and the remaining veiy close to
the main street. It can be concluded that
most were clustered in the city centre.
There was a similar concentration in
1990 (M atczak 1998).

The crisis which followed World War |,
the decline of light industry and World
War Il itself led to a downturn of the hotel
business in the whole the £06dZz region
and the city itself. Numerous hotels were
closed due to their bad state, lack of use,
or they were became used for other
purposes. Between 1945 and 1970 no
new hotels were built. The 1970
brought a dynamic development in the
hotel business with many new hotels
being built. However, they did not meet
the demand as shown by research
conducted at the University of toédz
Department of Urban and Tourism Studies
(Bieniek 1994, Matczak 1994, Wilu$
1995 and Wtodarczyk 1995), and by
reports on the hotel market published by
the Institute of Tourism in Wroclaw (1997
and 2000).

The purpose of this paper is to present
the structural and ownership changes
in the hotels in the to6dz region at the
end of the 20th C (1989-2001)". The issue

is discussed according to: | - quanti-
tative changes, Il - qualitative changes,
Il - changes in spatial distribution

and IV - changes in ownership structure.
The author also attempts to establish the
main development trends. The research
was conducted in the £édz Wojewoddztwo
(the new borders from Isl Januaiy 1999)
into the changes in the hotel infra-
structure. The study covers the period
between 1985 and June 10th 2001.

The source materials used in the
research were provided by the Wojewéddz-
two Statistical Office (Wojewddzki Urzad
Statystyczny) in +6dz and the main
Statistical Office (Gtéwny Urzad Statys-
tyczny) in Warsaw (“Tourism and Recrea-



w Warszawie (,Turystyka i Wypoczynek”, ,,Tu-
rystyka”). Urzedowe materiaty zostaly uzupenio-
ne i poszerzone o kwerende na badanym tere-
nie, jakg dokonali w latach 1992-2001 stucha-
cze PZSGHIiT2 podczas c¢Ewiczen terenowych.
Ponadto wykorzystano materiat zrédtowy pocho-
dzacy z wiasnych badan terenowych przeprowa-
dzonych przez autorke. Prywatyzacja, wolny rynek
i bedgca jego efektem konkurencja, a takze usta-
wa o0 ochronie danych, utrudnia przeprowadza-
nie kwerendy i obniza jej warto$¢ jako metody
pozyskiwania wiarygodnych materiatow Zrédto-
wych.

1. WIELKOSC | CHARAKTER
BAZY HOTELOWEJ

Analizujagc dynamike rozwoju bazy hotelowej
w Polsce i woj. t6dzkim od potowy lat osiemdzie-
sigtych do potowy 2001 r. zauwazy¢ mozna wyraz-
nie zarysowujace sie tendencje. Pierwsza z nich to
systematyczny wzrost liczby obiektéw. Liczba ho-
teli w Polsce w 2001 r., w stosunku do roku 1984
podwaja sie, natomiast w regionie +6dzkim wskaz-
nik dynamiki wzrostu wynosi 2,78, czyli jest zde-
cydowanie wiekszy niz $rednia krajowa.

Poczatkowe opOznienie regionu w rozwoju ho-
telarstwa (przyrost liczby hoteli do 1995 r. byt niz-
szy niz $rednio w Polsce) zwigzane jest z pogor-
szeniem sytuacji ekonomicznej, upadkiem wielu
przedsiebiorstw, zmianami w wykorzystaniu wielu
obiektéw, zmiang wiasciciela lub gestora. Pdzniej-
szy wzrost, po 1995 r. (powyzej $redniej krajo-
wej), jest odbiciem korzystnych zmian gospodar-
czych i politycznych, jakie zachodzg w kraju.

W rozwazaniach tych nalezy uwzgledni¢ row-
niez fakt, ze od 1992 r. nie przeprowadzano w Pol-
sce kategoryzacji hoteli. Nowo wybudowane obie-
kty, funkcjonujace do 1999 r., dziataty jedynie na
Podstawie ustawy o dziatalnosci gospodarczej.
Dlatego tez niektére hotele nie spetnialy wszyst-
kich minimalnych wymagan wg obowigzujacego
rozporzadzenia z 1985 r., wydanego przez Prze-
wodniczacego Giownego Komitetu Turystyki,
w sprawie rodzajow i kategorii zaktadéw hote-
larskich, obozowisk i domow turystycznych (,,Mo-
nitor Polski”, nr 25, poz. 193). Liczba hoteli
funkcjonujagcych w wojewddztwie do 10 czerwca
2001 r. w stosunku do r. 1999 zmniejszyta sie
0 dziewieC (tab. I). Nie jest to jednak spadek rze-
czywisty, lecz wynikajacy z braku spetnienia wy-

tion”, and Tourism: Statistics”). Official
materials were supplemented by a survey
as part of field study by the students of
the Private School of Catering, Hotel
Management and Tourism in £6dZ (Pry-
watny Zespo6t Szkdét Gastronomii, Hotelar-
stwa i TurystykP) over the period of 1992
-2001. The author also used her own
materials collected during field research.
Privatisation, the free market economy
and competition, as well as a data protec-
tion act, made it difficult to undertake
a survey which would be a fully reliable
source of material.

1. THE SIZE AND CHARACTER
OF THE HOTEL INFRASTRUCTURE

While analysing the dynamics of the
development of the hotel infrastructure in
both Poland and the Ldédz region between
the mid-1980s and mid-2001, clear trends
can be observed. The first is a gradual
increase in  the number of hotels.
Compared to 1984, the number in Poland
had doubled by 2001, while in the £6dz
region the coefficient of growth is 2.78,
which means that it is considerably
higher than the mean value for the whole
country. The initially slow development of
the hotel business (the increase in the
number of hotels before 1995 was less
than that in the whole country) was
directly linked to the worsening economic
situation, the downturn of many enter-
prises, changes in the way usage of
hotels, and changes in their owners. The
later increase, after 1995 (above average
for Poland), reflects positive economic
and political changes taking place in the
countiy.

It should also be noted that since
1992 hotels in Poland have not been
categorised. New hotels built before 1999
functioned solely on the basis of regula-
tions governing general economic activity.
Therefore hotels not meeting all the
regulations issued in 1985 of the Tourism
Committee (Gtowny Komitet Turystyki)
covering the types and categories of
hotels, campsites and tourist houses



Tabela |I. Liczba hoteli, pokoi i miejsc noclegowych w Polsce i regionie t6dzkim w latach 1985-2001 (10 czerwca)

Woj. #6dzkie
(do1998)

Woj. piotrkowskie

Woj. sieradzkie

Pozostate obszary3

Obszar obecny
woj. tédzkiego

Polska

Udziat procentowy
woj. tédzkiego

w stosunku

do Polski

m.n. - miejsca noclegowe.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

liczba
hoteli

liczba
pokoi

liczba
m.n.

1985

1080

1756

66

135

100

236

53

126

19

1299

2253

459

28 088

51 291

41

4,6

44

1987

1109

1843

66

136

136

305

67

122

22

1378

2 406

458

28149

51 188

4,8

4,9

4,7

1990

1104

1863

235

235

157

347

68

149

29

1564

2753

499

30674

57 396

58

51

48

1991

1081

1773

205

348

147

331

515

1992

10

1084

1800

262

455

122

271

593

Rok

1993

15

1085

2095

207

408

100

228

675

1995

13

1150

1931

336

623

68

130

114

258

1668

2942

668

31958 35024 39352 40327

58 340 64 708 74306 74604

51

41

3,9

1996

19

1303

2276

13

386

730

43

88

773

1997

23

1315

2279

12

388

716

100

192

844

1998 1999 2001

25 - -

1466

2501

13

395

725

99

195

100

228

51 50 41»

2 060 2090 2087

3649 3741 3706

909 908

43235 45001 47 158 48 100

80764 85990 90178

o1 853
56 55
44 43
4,0 41

a - pozostate obszary obecnego regionu tédzkiego nie wchodzace w sktad woj. t6dzkiego (do 1998 r.), sieradzkiego, piotrkowskiego.
b- hotele dziatajgce zgodnie z ustawg o ustugach turystycznych (poddane kategoryzacji i umieszczone w ewidencji obiektéw $wiadczg-
cych ustugi hotelarskie) do 10 czerwca 2001 r. Nie uwzgledniono obiektéw, wobec ktérych toczy si¢ postepowanie kategoryzacyjne.

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie sprawozdawczosci statystycznej za lata 1985-1999, danych Urzedu Wojewd6dzkiego
w Lodzi i wkasnych badan terenowych.



Table I. The number of hotels, hotel rooms and beds in Poland and the L6d+ region, 1985-2001 (10.06)

Specification

£6dz Wojewodztwo
(before 1998)

Piotrkow
Trybunalski
Wojewddztwo

Sieradz
Wojewd6dztwo

Other areas8

Presentt6dz
Wojewddztwo

Poland

Ratio of t6dz
Wojewddztwo
to Poland

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

no of
hotels

no of
rooms

no of
beds

1985

1080

1756

66

135

100

236

53

126

19

1299

2253

459

28 088

51 291

41

46

44

1987 1990
8 9
1109 1104
1843 1863
3 6

66 235
136 235
7 9
136 157
305 347
4 5

67 68
122 149
22 29
1378 1564
2406 2753
458 499

28149 30674

51 188 57 396

4,8 5,8
4,9 51
4,7 4,8

1991

1081

1773

205

348

147

331

515

1992

10

1084

1800

262

455

122

271

593

Year
1993 1995
15 13
1085 1150
2095 1931
5 9
207 336
408 623
8 4
100 68
228 130
8
114
258
34
1668
2942
675 668

31958 35024 39352 40327

58 340 64 708 74306 74604

51

41

3,9

1996 1997
19 23
1303 1315
2276 2279
13 12
386 388
730 716
3 6

43 100
88 192
773 844

1998

25

1466

2501

13

395

725

99

195

100

228

51

2060

3649

909

1999

50

2090

3741

908

43235 45001 47158 48100

80 764 85990 90178 91 853

5,6

44

4,0

55

4,3

41

2001

41b

2087

3706

a- areas of the present the £6dZ region, which did not belong to the £6dZ, Sieradz and Piotrkéw Trybunalski Wojew6dztwos within the

pre-1999 borders.

b- hotels run according to the law on tourist services (categorised and registered as hotels) before 10.06.2001 (except for hotels
undergoing categorisation).

Source: Author's compilation based on statistical data for 1985-1999 provided by the Statistical Office in L6dZ and field

research.



mogow kategoryzacyjnych dla hoteli okre$lonych
w Ustawie o ustugach turystycznych z 1997 r.
i Rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z 29 sty-
cznia 1999 r. w sprawie obiektéw hotelarskich
i innych obiektéw, w ktorych sa Swiadczone ustu-
gi hotelarskie (Dz. U., nr 10, poz. 87, z 5 lutego
1999 r.). Dla okoto 11 hoteli toczy sie obecnie
(w 2001 r.) postepowanie kategoryzacyjne, ktore
okresli ich status.

W latach 1985-2001 w regionie tddzkim nie
ulegt zmianie stosunek liczby pokoi hotelowych
do liczby pokoi w hotelach w Polsce. Interesuja-
cy jest natomiast przyrost liczby hoteli w regio-
nie w latach 1995-1998 oszacowany na 50%,
przy wzroscie liczby pokoi hotelowych o 23,5%
(tab. 1). Spowodowane jest to powstaniem wielu
hoteli (17) o matej liczbie pokoi. Srednio kazdy
nowo powstaty hotel posiadat 23 pokoje, a wiec
miescit sie w kategorii hoteli matych (BLADEK
1987).

Liczba miejsc noclegowych w hotelach

A= e ~r
3500 | 1 _I wo,j.’k’)dzkie
r~i to

3000 j
2500
2000 |
1500 [
1000 lii
500 8i

0 1985 1990 1995 1998 1999  do 10.06.

Lata 2001 r.

Rys. 1. Liczba miejsc noclegowych w hotelach w regionie $6dzkim i w Lodzi

w latach 1985-2001 (10 czerwca) (zr 6 d | o: opracowanie whasne na pod-

stawie sprawozdawczo$ci statystycznej za lata 1985-1999, danych Urzedu
Wojewddzkiego w Lodzi i wkasnych badarn terenowych)

W okresie od roku 1985 do 10 czerwca 2001 r.
hotelowa baza noclegowa w woj. t6édzkim skon-
centrowana jest nadal gtdwnie w Lodzi (rys. 1).
Udziat miejsc noclegowych w hotelach tddzkich
w stosunku do miejsc noclegowych w regionie
t6dzkim wynosi od 85% w 1985 r. do 57% w roku
2001. Obserwuje sie w tym przedziale czasowym
mniejszy przyrost liczby miejsc noclegowych
w todzi (0o 18%) w stosunku do przyrostu liczby
miejsc noclegowych w woj. $6dzkim (o 44%). Do-
minacja todzi zwigzana z pelnieniem przez nig
nadrzednych funkcji w stosunku do catego regionu
w branzy hotelarskiej stabnie. Zmiany administra-

were not uncommon at that time (Monitor
Polski No 25, section 193). The number of
hotels in the wojewddztwo functioning
before 10.06.2001 decreased by nine,
compared to 1999 (Table I). This decrease,
however, is a result of the fact that they
did not meet the hotel categorisation
requirements of the 1997 law covering
tourist services, and in the ministerial
regulations of 29.1.1999 (Dziennik Ustaw
No 10, section 87, 5.02.1999). In 2001
eleven hotels applied for categorisation to
establish their status.

Between 1985 and 2001 the ratio of
hotel rooms in the £48dZ region to the rest
of Poland did not change. What is
interesting, however, is the 50% increase
in the number of hotels between 1995
and 1998; with the number of hotel
rooms growing by 23.5% (Table I). This
was produced by many new hotels (17)

with only a small number of rooms
(average 23) (Blagdek 1987).

Number of hotel beds

4000

3500 1=3 t6dz district

E | the city of L6d Z ;

3000

2500

2000

1500

1000

500

0 1985 1990 1995 1998 1999 before

Years 10.06.2001

Fig. 1. The number of beds in the Lodz region and in the city of Lodz,
1985-2001 (10,06.) (source: author's compilation, based on statistical
data 1985-1999, provided by the Statistical Office in Lodz, and on field
research)

In the period between 1985 and
10.06.2001 most hotels in the +4dz
Wojewddztwo were in the city of Lodz
(Fig. 1). Accommodation in Lédz hotels
constituted 85% of all accommodation in
the district in 1985, but 57% in 2001
while the number of beds (18%) did
not grow as dynamically as that of the
district (44%). In the hotel business the

domination of £46dZ, based on its superior



cyjne Polski i wejscie w zycie ustawy o ustugach
turystycznych nie zmienity tej sytuaciji.

Jedng z wazniejszych cech bazy noclegowej,
a w szczegOlnosci hoteli jest kategoria obiektu.
W strukturze bazy hotelowej na obszarze catego
kraju dominujg obiekty nizszego i $redniego stan-
dardu (jedno-, dwu- i trzygwiazdkowe - I*, 2*
i 3*), stanowigc w latach 1985-1999 ok. 93,8%
wszystkich polskich hoteli (79,7% miejsc noc-
legowych). W regionie t6dzkim od 1993 r. hotele
Sredniego standardu stanowig jedyng baze ho-
telowg. W tym roku, wraz z wprowadzeniem po-
datku VAT i objeciem nim ustug hotelarskich
nastapito obnizenie kategorii w czterech hotelach
regionu tddzkiego (obnizono kategorie z 4* do
3*). Dla hoteli 5* i 4* podatek ten wynosit 22%,
a w przypadku hoteli nizszych kategorii 7%. Tc
niekorzystne stawki VAT oraz pogarszajgcy sie
standard obiektow byly przyczyng obnizenia
kategorii w tych obiektach (dotyczy to m.in. hoteli
w todzi i Piotrkowie Trybunalskim).

W regionie t6dzkim, a w szczeg6lnosci w to-
dzi, drugim co do wielko$ci miescie Polski, w oczach
organizatoréw imprez zwilaszcza miedzynarodo-
wych odczuwany jest brak hoteli o wyzszych stan-
dardach (4* i 5*). Potwierdzajg to badania prze-
prowadzone przez autorke w lutym 1998 iw lutym
2000 r. w czterech tddzkich firmach organizuja-
cych imprezy targowe: MTL, Interservis, Textilim-
pex, Exactus.

Oprdcz hoteli posiadajgcych wilasciwy stan-
dard i kategorie oznaczong gwiazdkami, nadal
funkcjonuje wiele obiektow uzywajgcych tej na-
zwy, lecz niespetniajgcych aktualnych wymogoéw
kategoryzacyjnych (pseudohotele w Wieruszowie,
Kutnie, Lowiczu, tasku). Nie sg one uwzglednio-
ne w pracy, poniewaz zalicza si¢ je do bazy
tzw. pokoi goscinnych. Sytuacje te normalizuje
ustawa o ustugach turystycznych3 a w szczegol-
nosci precyzujace jg rozporzadzenied z 1999 r.
Ustawa, jak i rozporzadzenie wptynety na struktu-
re standardu hoteli szczeg6lnie nizszych katego-
rii, powodujac przeszeregowanie obiektdw do
wyzszej (m.in. hotele w towiczu, Opocznie, hotel
w Dobroniu) lub nizszej kategorii (hotele w to-
dzi), a takze przejscie do innej grupy rodzajowej
obiektéw $wiadczacych ustugi hotelarskie (hotel
w Rochnie — obecnie dom wycieczkowy, hotel
w Spale - obecnie pensjonat).

Na strukture standardu hoteli w regionie todz-
kim wiatach 1985-2001 wptywa rowniez powsta-
nie nowych obiektéw (m.in. wtodzi - wiatach

function in relation to the whole region,
weakened. Administrative changes in
Poland and the introduction of the law on
tourist services did not change this
situation.

An important hotel characteristic is its
category. The hotel infrastructure through-
out Poland is dominated by lower- and
medium-standard hotels (one-, two- and

three-star), which between 1985 and
1999 constituted about 93.8% of all
Polish hotels (79.7% of beds). In the

t6dz region, there were only medium-
standard hotels from 1993 (when VAT
was introduced and four hotels had
their category lowered from four to three-
star). For five- and four-star hotels VAT
was 22%, and for lower categoiy hotels,
7%. Unfavourable VAT rates and the
falling standards led to the lowering
of categories (this concerns hotels in
t6dz and Piotrkow Trybunalski). In the
£6dz region, and particularly in t6dz
the second largest city in Poland, there
is a lack of hotels of high standard
(four- and five-star). This unfavourable
fact has been pointed out by organisers
of international events, and was con-
firmed by research conducted by the
author in February 1998 and February
2000 in four Ld6dZ companies organis-
ing fairs: MTL, Interservis, Textilimpex,
Exactus.

Apart from hotels of the appropriate
standard and category, there are still
many which use the name but do not
meet categorisation standards (pseudo-
hotels in Wieruszéw, Kutno, towicz and
Lask). They have not been considered
in the article because they are regarded
as guest rooms. The situation s
regulated by the law on tourist services3,
and particularly by the regulation4
of 1999. The Act and the regulations

affected the standards of hotels; some
lower category hotels were classified
into a higher categoiy (e.g. in towicz,

Opoczno and Dobron), and some higher
category were lowered (in £06dz). Some
establishments providing hotel services
were moved to another group (the
hotel in Rochna is now a ‘hostel’
(dom wycieczkowy, the hotel in Spata



Tabela II. Liczba hoteli, pokoi i miejsc noclegowych w hotelach w Polsce i regionie t6dzkim w latach 1985-2001
(10 czerwca) wg kategorii obiektu

1985 1990 1995 1998 1999 2001 (do 10.06)
Kategoria Woi . . . . .
). Woj. Woj. Woj. WOj. WOj.
Polsk . . Polska . .
Polska | sizkie TO%K2 jegzkie PO isdzkie PO jsazkie TR isdzkie todzkie
r liczba 68 2 a1 7 202 12 326 29 276 24 13
hoteli
liczba ) 416 32 2200 90 6489 332 9833 712 8267 595 2495
pokoi
liczba 5547 74 4893 223 12025 711 20939 1451 17371 1213 509»
m.n.
2 liczba 54 13 224 16 226 10 247 10 263 13 17»
hoteli
liczba g 764 516 goso 607 9903 441 9963 374 10918 518 1045«
pokoi
liczba o or5 1003 17462 1143 17842 777 19982 705 22015 997 1875%
m.n.
g lezba g, 1 124 2 214 1 305 12 332 13 11
hoteli
liczba
o ean 39 8413 103 18731 895 21810 974 22427 977 791»
pokoi
liczba 11 595 79 13923 172 32697 1454 39511 1493 40674 1531 1324»
m.n.
4 liczba 53 3 59 4 23 - 3 - % - -
hoteli
liczba 15584 712 1w ear  7B4 4110 - 521 - 6148 - -
pokoi
liczba 1g017 1097 20533 1215 7195 - 9336 - 1m0 - -
m.n.
5% liczba 5 ) 1 } 3 } 1 } 1 } .
hoteli
liczba g5 . 364 - 1000 - 8 - 340 - -
pokoi
liczba ) g . 585 - 1527 - 411 B 523 - -
m.n.

m.n. - miejsca noclegowe.

a—hotele dziatajace zgodnie z ustawg o ustugach turystycznych (poddane kategoryzacji i umieszczone w ewidencji obiek-
téw Swiadczacych ustugi hotelarskie) do 10 czerwca 2001 r. Nie uwzgledniono obiektéw, wobec ktérych toczy sie postepowa-

nie kategoryzacyjne.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie sprawozdawczo$ci statystycznej za lata 1985-1999, danych Urzedu Woje-

wddzkiego w todzi i wkasnych badan terenowych.

1990-1995 powstato szes¢ obiektow 1* i 2%,
w latach 1999-2000 trzy obiekty 2*, w Beifcha-
towie - w latach 1993-1995 powstaty trzy obiek-
ty 3*, w Opocznie - w latach 1996-1998 po-
wstaty dwa obiekty 1* i 2* oraz hotel 1* w Rzgo-
wie w 1995 r., 2* w Strykowie w 2000 r. i 3*
w Dobroniu w roku 1998) oraz przeksztatcenie
obiektow bazy hotelarskiej zamknietej w o0gol-
nodostepng (hotel MON w todzi w 1995 r.).

- a pension). The appearance of new
hotels changed the structure of hotel
standards between 1985 and 2001.
Between 1990 and 1995 six one- and

two-star hotels, and in 1999-2000 three
two-star hotels were built in +o6dz;
in Betchatéow in 1993-1995 three three-
star hotels were built, two hotels (one-
and two-star) in Opoczno in 1996-1998,
one one-star in Rzgéw in 1995, one two-



Table IIl. The number of hotels, hotel rooms and beds in hotels in Poland and the L6dz region, 1985-2001 (10.06),
according to hotel category

1985 1990 1995 1998 1999 2001 (do 10.06)
Category £6dz Lodz Lodz L6dz L6dz todz
Poland Poland Poland
Poland  ytrict 2" Gigtrict district district district TR gistrict
¥ no of 68 2 o1 7 202 12 326 29 276 24 13»
hotels
noof 416 32 2200 90 6489 332 9833 712 8267 595 249
rooms
noof 3,47 74 4893 223 12025 711 20939 1451 17371 1213 509»
beds
G no of 241 13 224 16 226 10 247 10 263 13 17»
hotels
noof  g75,  s16 8050 607 9903 441 9963 374 10918 518 1045»
rooms
Eogf 16826 1003 17462 1143 17842 777 19982 705 22015 997 1875»
edas
s no of 92 1 124 2 214 12 305 12 332 13 11»
hotels
noof g5 39 8413 103 18731 895 21810 974 22427 977 791»
rooms
;O;f 11508 79 13923 172 32697 1454 39511 1493 40674 1531 1324»
edas
& no of 53 3 59 4 23 - 30 - 36 B .
hotels
noof o584 712 11647 764 4110 - 5221 - 6148 - B
rooms
no of
18011 1097 20533 1215 7195 - 933 - 11270 - .
beds
"
5 no of 5 } 1 . 3 i 1 i 1 i )
hotels
noof g3 . 364 - 10900 - B - 340 - _
rooms
noof  yg09 . 585 - 1527 - 411 B 523 N .
beds

»- hotels run according to the law on tourist services (categorised and registered as hotels) before 10.06.2001 (except for

hotels undergoing categorisation).

Source: Author's compilation, based on statistical data for 1985-1999 provided by the Statistical Office in Lodz and

field research.

Publikowane w prasie lokalnej programy bu-
downictwa hotelowego w regionie t6dzkim i roz-
poczete budowy nowych obiektow wskazujg, ze
nalezy spodziewac sie duzej dynamiki rozwoju te-
go sektora.

star hotel in Strykéw in 2000 and one
three-star in Dobron in 1998. Restricted
access hotels were transformed into
universally accessible establishments
e.g. the Ministry of Defence hotel in
L6dz in  1995. Hotel building pro-
grammes published in local press and
the actual building of new hotels show
that a dynamic development of this sector
can be expected.



2. WYKORZYSTANIE MIEJSC
NOCLEGOWYCH | POKOI
W HOTELACH WEDLUG KATEGORII

Wskaznik wykorzystania miejsc noclegowych oraz
wskaznik wykorzystania pokoi pozwala na prowa-
dzenie poréwnan statystycznych miedzy hotelami.
Na wskazniki te ma wptyw jednoczesnie kilka ele-
mentéw, jak: lokalizacja obiektu, jego kategoria,
przynalezno$¢ do danego typu hoteli oraz miedzy-
narodowego systemu hotelowego (kowaLczyk
2001). Prowadzac wszelkiego rodzaju poréwnania
tych wskaznikoéw nalezy uwzgledni¢ rézng podaz
hoteli w poszczeg6lnych grupach kategorii.

% wykorzystania miejsc noclegowych

1985 1990 1995 1998 1999
Lata

Rys. 2. Wykorzystanie miejsc noclegowych wg kategorii w regionie t6dzkim
w latach 1985-1999 (Zrdédto: opracowanie whasne na podstawie sprawoz-
dawczosci statystycznej za lata 1985-1999, danych Urzedu Wojewdédzkiego

wtodzi i wkasnych badan terenowych)

Analizujagc wykorzystanie bazy hotelowej od
potowy lat osiemdziesigtych do konca roku 1999
zauwazy¢ mozna pewne okresy i tendencje charak-
terystyczne dla Polski i catego regionu. Pierwsza
z nich to systematyczny spadek wykorzystania
miejsc noclegowych w hotelach. W latach 1985
-1990 wykorzystanie to spadio w Polsce $rednio
0 19,8%, a w regionie +6dzkim $rednio az o 28,8%.
Gtowna przyczyna tego stanu to zmiany ustrojowe
zachodzgce w tym czasie w Polsce i zwigzane
z tym przejScie hoteli na catkowicie komercyjng
dziatalnos$¢, a takze wzrost konkurencji, ryzyka
1 niepewnosci dziatajgcych w warunkach gospo-
darki rynkowej obiektow noclegowych. Tak znacz-
ny spadek wykorzystania miejsc noclegowych
w hotelach spowodowany byt réwniez zatamaniem
sie przemystu lekkiego w regionie t6dzkim,
a w Polsce catego przemystu w wyniku przemian
gospodarczych. Przemiany te to gtdwna przyczyna
gwaltownego wzrostu cen na towary i ushugi

2. TURNOVER OF HOTEL
ROOMS AND BEDS
(ACCORDING TO CATEGORY)

Coefficients of bed and room turnover
enable statistical comparisons to be
made between hotels. The coefficients
are modified by several factors includ-
ing: hotel location, hotel type and
membership of an international hotel
system (kowatczyk 2001). When compar-
ing coefficients, the supply of hotels

in individual categories should be
considered.
Exploitation of beds (%)
80
Hotel category:
70 iS3 first class
60 f~l second class
50 F I third class
40 m fourth class
30
20
10 I )
0 1
1985 1990 1995 1998 1999

Years

Fig. 2. Turnover of beds according to hotel category in the £6dz

region 1985-1999 (source: author's compilation based on

statistical data for 1985-1999, provided by the Statistical Office
int6dz and field research)

Analysis of hotel usage between
the mid-1980’s and the end of 1999
points to certain periods and trends

characteristic of Poland as a whole and
the £6dZ region. The first is the gradually
falling number of beds used. Between
1985 and 1990 it fell by an average of
19.8% in Poland and 28.8% in the
L 6dz region, resulting from the political
and economic transformations which
took place at that time. Consequently,
hotels turned to commercial activity
in conditions of growing competition,
risk and uncertainty. The take-up of beds
was also due to the decline of the
light industry in the £ddz region and of
industry in Poland as a whole as a result
of economic changes (which were also
the cause of the rapidly increasing
prices of goods and services). Soaring



w Polsce. Galopujgce ceny ustugi noclegowej
i wprowadzenie w 1990 r. zréwnania cen ustug ho-
telowych dla gosci krajowych i zagranicznych
(wczesniej ceny ustug noclegowych gosci zagra-
nicznych byty kilka a nawet kilkanascie razy wyz-
sze niz dla gosci krajowych) wyeliminowato duzy
segment gosci hotelowych.

W latach dziewiecCdziesigtych stabe wykorzy-
stanie bazy hotelowej wykazuje wyrazng tendencje
do utrwalania sie zaréwno w regionie t6dzkim
(na poziomie 34,4%), jak i w Polsce (na poziomie
44,4%).

Stabilizujaca sie gospodarka w Polsce, pojawie-
nie sie nowych inwestoréw (m.in. wiekszy udziat
kapitatu zagranicznego i przedsiebiorstw prywat-
nych) w branzy hotelarskiej prognozuje zatrzyma-
nie sie opisywanego powyzej trendu.

3. LOKALIZACJA HOTELI

Analizujac rozmieszczenie hoteli w regionie t6dz-
kim w latach 1985-2001 mozna stwierdzi¢, ze jest
ono nierébwnomierne. Najwiecej hoteli skupionych
jest w czeSci centralnej regionu, wokot todzi.
W 1985 r. w todzi znajdowato sie 36,8% ogdtu
hoteli w regionie, a w 2001 r. udziat ten zmalat do
34,1%. Podobnie rozkilada sie procentowy udziat
miejsc noclegowych (rys. 1). Dominacja £odzi nie
ulegta zatem w latach 1985-2001 zmianom i nadal
zachowuje aktualno$¢ (Matczak 1994, 1998,
W todarczyk 1995). Charakterystyczne jest réow-
niez zjawisko, ze nowo powstajgce hotele na bada-
nym obszarze budowane sg przede wszystkim
w todzi i okolicach (Pabianice, Dobron, Rzgdw,
Strykow), we wschodniej czesci regionu (Opo-
czno, Skierniewice) oraz w Betchatowskim Okre-
gu Przemystowym. Najwiecej hoteli potozonych
jest w odlegtosci do 20 km od centrum todzi5.
W promieniu 30-40 km w badanym okresie nie
zlokalizowano zadnego hotelu. Liczba hoteli
zwigksza sie dopiero w odlegtosci powyzej 50 km
od todzi (rys. 3).

Tendencje w stopniowym zagospodarowywa-
niu hotelami strefy miedzy 10 a 40 km od centrum
todzi w latach 1985-2001 potwierdza centroid
(punkt ciezkosci rozmieszczenia hoteli wyrazonej
liczbg obiektéw obliczong dla roku 1985 i 1999
oraz na dzierh 10 czerwca 2001). W 1999 r. centro-
id wykazuje niewielkie przesuniecie w kierunku
najwiekszego zgrupowania hoteli, czyli todzi.
W roku 1985 znajduje sie w miejscowosci War-
dzyn k. Bréjec, a w 1999 r. w Hucie Wiskickigj

prices of hotel services and the
introduction of equal prices for foreign
and Polish guests in 1990 (earlier the
prices for foreign guests were several
times higher) reduced the number of
customers. In the 1990’ the poor turn-
over of hotel beds continues, both in
the Lo6dz region (34.4%) and in Poland
(44.4%).

The regenerating Polish
as well as the appearance
investors in the hotel sector (with
larger participation of foreign capital
and private enterprise) suggests an
end of the trend described above.

economy,
of new

3. HOTEL LOCATION

Hotel distribution in the &£6dZz region
in 1985-2001 was uneven and most were
found in the central part around toédz.
In 1985 there 36.8% of all the hotels
in the region were found in £6dz, whereas
by 2001 it had dropped to 34.1%. The
distribution of accommodation follows
the same pattern .(Fig. 1) with the dominat-
ing role of L6dZz not changing over the
period 1985-2001 (Matczak 1994, W to-
darczyk 1995). The newly-built hotels
were typically erected above all in £6dz
and its neighbouring towns (Pabianice,
Dobron, Rzgéow and Strykéw), the eastern
part of the region (Opoczno and Skiernie-
wice) and in the Betchatéw industrial
zone. Most were located within 20 km
from the centre of £6dZ5, none 30-40 km,
but the number grows over 50 km (Fig. 3).

Trends in hotel building 10-40 km
from the centre of £6dzZ in 1985-2001 are
confirmed by the centroid of hotel
distribution. This has been produced
from the number of hotels in 1985, 1999
and on 10.06.2001 and by 1999 the
centroid had shifted slightly towards
the largest cluster in Lédz. In 1985 it
was situated in Wardzyn near Brojec,
and in 1999 in Huta Wiskicka (a shift
of 5 km north-west). By 2001 it had
shifted 6.5 km south-east to Zeromin
near Tuszyn (Fig. 4 and 5).
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Rys, 3. Rozkfad przestrzenny liczby hoteli regionu t6dzkiego
10 czerwca 2001 r. wzgledem centrum Lodzi
(zr6dto: opracowanie wtasne)
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Fig. 3. Spatial distribution of the number of hotels in the L6d£ region on
10.06.2001 in relation to the centre of Lodz
(sour c e: author's compilation)

Rys. 4. Rozmieszczenie hoteli w wojewddztwie t6dzkim w: 1985 r, 1999 r. 12001 r. (bez wyszczegolnienia hoteli, wobec ktérych toczy sie
postepowanie kategoryzacyjne) (Zr6dto: opracowanie wiasne)

Fig. 4. Hotel distribution in L6dZ district in: A - 1985, B - 1999, C -10.06.2001 (except hotels presently being categorised)
(source: author's compilation)

(przesuniecie o 5 km w kierunku pétnocno-za-
chodnim). W roku 200i centroid przesuwa sie
w kierunku potudniowo-wschodnim o 6,5 km (Ze-
romin k. Tuszyna) (rys. 4 i 5).

Przyczyng zblizania sie centroidu do aglomera-
cji todzkiej w 1999 r. i jego zwrot w kierunku pot-
nocno-zachodnim jest powstanie po 1985 r. duzej
liczby nowych hoteli w Lodzi (ich liczba w 1999 r.
ulegta podwojeniu w stosunku do 1985 r.), w naj-
blizszej okolicy miasta oraz na potnocny zachod

The reason why the centroid
approached +£6dz in 1999 and turned
north-west is that after 1985 a large

number of new hotels appeared there
(it had doubled compared to 1985),
nearby and to the north-west of the city.
The shift away from &£6dZ in 2001
(10.06.2001) can be explained by the fact
that new hotels were built in the south-
east part of the region, and existing



od niego niz w pozostatej czesci regionu. Oddala-
nie sie centroidu od todzi w 2001 r. (stan na
10 czerwca) jest wynikiem nie tylko powstania no-
wych hoteli w czesSci potudniowo-wschodniej re-
gionu, ale przede wszystkim lepszym, szybszym
dostosowaniem sie juz istniejgcych obiektéw do
obowigzujacych od korica stycznia 1999 r. nowych
wymogéw dla hoteli. Po tym okresie czes¢ hoteli
utracita prawo uzywania nazwy rodzajowej
(Poddebice, Rochna k. Brzezin, Spata, £6dz), a dla
czesci hoteli w chwili prowadzenia badan toczy sie
postepowanie kategoryzacyjne (Sokolniki k. Wie-
ruszowa, Skierniewice, £6dz, Rawa Mazowiecka).

hotels were better adjusted to the new
hotel regulations introduced in January
1999. Some hotels lost the right to use
the name (Poddebice, Rochna near
Brzeziny, Spala and +L6dz), while for
others categorisation was in progress
at the time of the research (Sokolniki
near Wieruszéw, Skierniewice, +6dz
and Rawa Mazowiecka). Hotels in the
£6dz region in 2001 show a strong
concentration, confirmed by a Lorenz
coefficient (K = 0.953). In ten powiaty
(districts) in the western part of the

Przykp$dekiy \
X Janéwka

o\

Felk$ ny A ndjgspol IOustyno’w
4 Kraszewl!
JnMénbwa -

Il Gra

Wygoda o \

Borowa

1A

r-~ C zyzBmineko

GZ’; -Bafcichy"
Pawda ;
Rycfewy ° |

I” Bychlew

Jadwinn
Zofiéwka,/*-' Rycfeynki

Pawiowe k \

.TUSZYN

. leodorow
vrola Kulowa zawodzie
Zamosc
Zetorrin
Prazki
Czarnocin

O Huta Rzepki . . .
f'iRemiszewice
Dirtowska Kozubowa Goérki M
Leszezyry o o Grabina Tjchow ..o i
X Biezywody
o ‘Dyiew Grabéw” Wda ¢S Zm:zyoe Kalsk
Buty ~ 0 A alska
Diutcwskie ~ Ojazewy ~ ~UZB Gludiéw B P Wda
iutow "g' Synczyckie a

i Radpciny JuUJszewC

Pocblin

Rys, 5. Przesunigcie $rodka cigzkosci (centroidu) rozmieszczenia hoteli w wojewodztwie tédzkim
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Fig. 5. The shifting centroid of hotel distribution in the £6dz district between 1985 and 10.06.2001
(source: author’s compilation)

Rozpatrujac rozmieszczenie miejsc noclego-
wych w hotelach w regionie tddzkim w 2001 r. za-
uwaza sie bardzo silng ich koncentracje, co po-
twierdza wspotczynnik Lorenza (K = 0,953). Na
obszarze 44,6% powierzchni regionu, tj. na po-
wierzchni 10 powiatéw, skoncentrowanych jest za-
ledwie 0,9% miejsc noclegowych. Sg to powiaty
zachodniej cze$ci naszego regionu. Drugi stopien
koncentracji mozemy obserwowaé¢ w siedmiu po-
wiatach wschodniej i czeSciowo centralnej czesci

region (44.6% of the area) there were only
0.9% of the beds. A second concentration
was found in the seven powiaty in the
eastern and (partly) central part of the
region (Rawa, Tomaszéw, +towicz, Piotr-
kow, eastern Lo0dZz and Belchatow). The
highest (20% of beds - 0.8% of the area)
was in tddz, the third (20% of beds -
16.2% of the area) in Zgierz and
Pabianice powiaty, and the fourth - in



regionu (rawski, tomaszowski, towicki, piotrkow-
ski, t6dzki wschodni, betchatowski). Najwyzszym,
VI stopieniem koncentracji (20% miejsc nocle-
gowych - 0,8% powierzchni) charakteryzuje sie
£ 0dz, za$ powiaty oScienne: zgierski i pabianicki
Il stopieniem (20% miejsc noclegowych - 16,2%
powierzchni). Miasta na prawach powiatéw -
Piotrkéw Trybunalski i Skierniewice - osiggnety
IV stopieri koncentracji. Rozklad taki Swiadczy
0 bardzo silnej pozycji stolicy regionu jako obsza-
ru koncentracji bazy hotelowej w stosunku do
reszty wojewddztwa (rys. 6).
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Rys. 6. Mapa koncentracji miejsc noclegowych w hotelach w regionie
t6dzkim - stan na 10.06,2001 (z r6 d t o: opracowanie wiasne)

Hotele sg obiektami noclegowymi, ktdre Swiad-
czg w najszerszym zakresie ustugi dla gosci. Prze-
znaczenie ich jest czesto zwigzane z lokalizacjg
(Kowatczyk 2001). I tak, hotele miejskie (po-
tozone w $rodmiejskiej czesci miasta, w poblizu
drég wlotowych/wylotowych do/z miasta) regionu
tédzkiego zmniejszajg swoéj udziat wsrdd wszyst-
kich obiektow hotelowych z 82% w 1990 r. do
74% w roku 1999 i do 61,2% w 2001 r. (stan na
10 czerwca). W wiekszosci sg to hotele standardu
2* i 3*, mate i $rednie od 20 do 200 pokoi. Hotele
tranzytowe (zlokalizowane przy dworcach lub dro-
gach o ruchu miedzynarodowym lub o znaczeniu
krajowym) w woj. t6dzkim to 11,2% wszystkich
hoteli w regionie w 1990 r., 14% w 1999 r. i 34%
w 2001 r. (rys. 7). Najwiekszy udzial majg hotele
o niskim standardzie, 1* i 2* (Strykow, Piotrkow
Trybunalski, Osjakow, Rzgéw). Czes¢ hoteli miej-

Piotrkbw Trybunalski and Skierniewice
powiaty. Such a distribution proves
the very strong position of the region’s
capital as regards concentration of hotels
in relation to the remaining parts of the
district (Fig. 6).
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Fig. 6. Map of available accommodation in hotels in the L6dz region
(10.06.2001) (source: author's compilation)

Hotels provide a wide range of service
for guests and their functions are often
related to their location (Kowalczyk
2001). The proportion of city hotels in the
£6dz region (located centrally or near
roads leading into and out of the city) in
the overall number fell from 82% in 1990
to 74% in 1999, and to 61.2% in 2001
(10.06). They were mostly two- and three-
star hotels, small and medium-size, with
20 to 200 rooms (fig. 7). Transit hotels
(located near railway stations or interna-
tional or national roads) constituted
11.2% of all the hotels in the region in
1990, 14% in 1999 and 34% in 2001 and
most were low standard, one- or two-star
hotels (Strykéw, Piotrkow Trybunalski,
Osjakow and Rzg6éw). Some city hotels
were located near railway stations (Lo6dz,
Skierniewice and Piotrkéw Trybunalski)
and were largely transit hotels while
others had the same transit character
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Rys. 7. Lokalizacja hoteli wg kategorii w woj. t6dzkim (bez todzi), stan na
10.06.2001 r. (2Zr6dt o: opracowanie wtasne na podstawie danych
Urzedu Wojewddzkiego w todzi i wtasnych badan terenowych)

skich znajduje sie w poblizu dworcow kolejowych
(kodz, Skierniewice, Piotrkéw  Trybunalski)
i w duzej mierze posiada charakter hoteli tranzyto-
wych. Inne natomiast z hoteli miejskich swdj
charakter tranzytowy zawdzieczajg usytuowaniu
wzdtuz wazniejszych arterii (Lddz, Belchatow).
Hotele rezydencyjne wystepujace najczesciej na
obszarach pozamiejskich, na terenach o duzych
walorach turystycznych majg w regionie t6dzkim
najmniejszy udziat, bo 6,8% wszystkich obiektow
hotelowych w woj. t6dzkim w 1990 r., 12%
w 1999 r. i4,8% w roku 2001. Standard tych hoteli
to 2* i 3* (Golesze, Betchatéw).

W woj. tddzkim wiecej hoteli znajduje sie
w powiatach o duzym potencjale waloréw tury-
stycznych i uprzemystowionych. W pozostatych
powiatach koncentrujg sie one w miastach. Liczba
miast, w ktorych zlokalizowane sg hotele, od 1985
do 1999 r. podwoita sie (wzrost od 19% do 40,5%
0g0lnej liczby miast w regionie #ddzkim). Do
10.06.2001 r. 35,7% miast regionu posiadato hote-
le. Gorzej przedstawia sie sytuacja w czesci pot-
nocnej i zachodniej woj. t6dzkiego, gdzie obecnie
nie znajduje sie zaden hotel (powiat kutnowski, te-
czycki, poddebicki, sieradzki, zdunskowolski,
wieruszowski, pajeczanski i taski). Tereny te nale-
z3 do stabo uprzemystowionych (teczycki, paje-
czanski, poddebicki, taski i sieradzki), czesto sa
wykorzystywane rolniczo (kutnowski, teczycki -
uzytki rolne stanowig ponad 86% powierzchni po-
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Fig. 7. Hotel distribution according to category in the £6dz district (without
city £6dz) for 10.06.2001 (source: author's compilation based on the
data provided by the Statistical Office int6dz and field research)

due to their location near the more
significant arteries (Ld6dZz and Betchatéw).
Residential hotels, usually located out-
side the city in touristically-attractive
areas, were not numerous - they con-
stituted only 6.8% of all hotels in the
£ 6dz district in 1990, 12% in 1999 and
4.8% in 2001. They were mainly two-
and three-star hotels (Golesze and Bet-
chatow). Hotel distribution is found mostly
in powiaty with tourist assets and those
in industrialised areas while in the
remaining, hotels are concentrated in
towns. The number of towns with
hotels doubled between 1985 and 1999
(a growth from 19% to 40.5% of all
the towns in the £4dz region). The situa-
tion in the northern and western part
is much worse - there are no hotels in
the Kutno, teczyca, Poddebice, Sieradz,
Zdunska Wola, Wieruszéw, Pajeczno and
t ask powiaty. These areas are little indu-
strialised (Leczyca, Pajeczno, Poddebice,
task and Sieradz powiaty) and in Kutno
and kteczyca powiaty farming lands cover
86% of the area. Most hotels are found
in strongly industrialised powiaty (Bet-
chatéw, Zgierz and Pabianice) and the
municipal powiaty of £6dz and Piotrkéw
Trybunalski. Among the touristically-



wiatu). Najwiecej obiektdw hotelowych posiadajg
powiaty silnie uprzemystowione (betchatowski,
zgierski, pabianicki) i powiaty grodzkie (L6dz,
Piotrkéw Trybunalski). Z obszaréw o duzych wa-
lorach turystycznych jedynie dolina Pilicy, sztucz-
ne zbiorniki wodne - Sulejowski i Slok sg zago-
spodarowane obiektami hotelowymi (Golesze, Su-
lejéw, Betchatow, Tomaszow Mazowiecki).

Wystepuja tez dysproporcje w zagospodarowa-
niu powiatéw pod wzgledem standardu hoteli. Ho-
tele 3* zlokalizowane sg w miastach na prawach
powiatu (5 obiektow), w pow. betchatowskim (wy-
soko uprzemystowionym - 3 obiekty), najbliz-
szych okolicach Lodzi w pow. pabianickim (Pabia-
nice, Dobron - 2 obiekty) i w pow. piotrkowskim
(Sulejow - 1 obiekt). Hotele standardu 2* zlokali-
zowane sg w 53% w stolicy regionu td6dzkiego,
a 41% w miastach powiatowych. Hoteli 1* w Lo-
dzi zlokalizowanych jest 23% wszystkich hoteli
tej kategorii, a pozostate 77% hoteli znajduje sie
w miastach woj. todzkiego, przede wszystkim
w Opocznie, Rzgowie, Pabianicach.

O w trakcie kategoryzacji + dwugwiazdkowe

0O trzygwiazdkowe A jednogwiazdkowe

Rys. 8. Lokalizacja hoteli wg kategorii w Lodzi, stan na 10.06.2001
(zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Woje-
wodzkiego w Lodzi i wkasnych badarn terenowych)

Planowany rozwdj autostrad na obszarze Polski
Srodkowej stat sie przyczyna budowy po 1990 r.
w regionie hoteli zlokalizowanych przy przysztych
waznych arteriach komunikacyjnych. Cztery spo-
$réd 41 hoteli regionu t6dzkiego 10.06.2001 r. po-
siadatlo wiasnie taka lokalizacje (Strykow, Do-
bieszkdw, Dobron, Piotrkow Trybunalski).

attractive areas only the Pilica valley and
reservoirs of Sulejow and Stok, have
hotels (Golesze, Sulejéw, Betchatéw and
Tomaszéw Mazowiecki).

There are also differences between
individual districts as far as hotel
standards are concerned. Three-star

hotels are found in towns with district
(powiat) status (five hotels), in Betchatow
(highly industrialised - three hotels),
nearer to £d8dz, in Pabianice (Pabianice,
Dobroni - two hotels), and in Piotr-
kéw Trybunalski (Sulejow - one hotel).
53% of all two-star hotels are found in
£6dz and 41% in towns with district
(powiat) status. 23% of all one-star
hotels are found in £46dz and the remain-
ing 77% in such towns, with Opoczno,
Rzgow and Pabianice in the lead.

O three-star a. one-star

Fig. 8. Hotel distribution according to hotel category int6dz, for 10.06.2001
(source: author's compilation based on the data provided by the
Statistical Office in£6dzZ and field research)

After 1990 the plans to develop the
motorway system in central Poland led to
the building of hotels near future trans-
port arteries. By 10.06.2001 four out of
42 hotels in the £06dz region were located
in such places (Strykéw, Dobieszkow.
Dobron and Piotrkéw Trybunalski).



W badanym okresie zmianie ulegta lokalizacja
hoteli w todzi. W 1985 r. z dziatajagcych siedmiu
hoteli tylko jeden nie miescit sie w centrum mia-
sta. W 1999 r. z 16 dziatajgcych hoteli juz siedem
miato lokalizacje poza centrum miasta (przy tra-
sach wylotowych/wlotowych z/do miasta, w pobli-
zu waznych obiektéw uzytecznosci publicznej,
w miejscach o duzych walorach turystycznych).
Koncentracja hoteli w centrum miasta zaczeta
sie zmienia¢ na korzy$¢ dzielnic peryferyjnych
(rys. 8), podobnie jak pozostata baza noclegowa
miasta (M atczak 1998). Prawdopodobnie jest to
spowodowane wysokimi cenami gruntéw w cen-
tralnej czesci todzi w stosunku do cen gruntéw na
obrzezach miasta, niemozliwoscig adaptacyjng za-
budowy $rodmiejskiej na cele hotelowe oraz wzra-
stajgcym tranzytowym charakterem najblizszych
okolic miasta.

4. STRUKTURA WEASNOSCI
W BAZIE HOTELOWEJ

W okresie od 1985 do 2001 r. nastapity zmiany
w liczbie hoteli w nastepujacych grupach wia-
Scicieli: przedsiebiorstwa panstwowe, spotki pra-
wa handlowego, spétki cywilne, osoby fizyczne.
Do roku 1995 we wszystkich tych kategoriach
notowano wzrost liczby hoteli bedgcych ich wia-
snoscig. Po roku 1995 nastgpit spadek (0 43%)
liczby hoteli w grupie wiascicieli przedsiebiorstw
panstwowych, co odzwierciedlajg przemiany
gospodarcze i spoteczne w kraju. W 1999 r. po-
wiekszyt sie udziat spétek prawa handlowego
0 66%, spotek cywilnych 7-krotnie, oséb fizycz-
nych 3-krotnie. Mozna zatem przypuszczaé, ze
nastepuje wzrost liczby hoteli bedacych w ge-
stii spotek cywilnych i oséb fizycznych. W grupie
pozostatych  wiascicieli  (regionalne przedsie-
biorstwa turystyczne, spotdzielnie, szpitale, OSIiR
1 MOSIR, fundacje, zwiagzki, organizacje) nie za-
notowano zmian wiasnosciowych hoteli. Od
poczatku istnienia nie zmienit sie ich wiasciciel,
co wskazuje na petng stabilizacje w tej grupie wia-
Scicieli (tab. Il1).

Over the period under study the
distribution of hotels in £d4dz changed. In
1985 only one out of seven was located
outside the city centre, while in 1999
- seven out of 16 were (near roads lead-
ing into and out of the city, near signi-
ficant public places and in touristically-
attractive places). More hotels were built
in the periphery than in the city (Fig. 8),
and likewise the remaining accommoda-
tion (Matczak 1998). This situation
resulted from the high price of land
in central £d8dz compared to the price
on the outskirts, the impossibility of
adapting buildings in the city centre to
serve hotel purposes, as well as from the
fact that more and more transit routes
passed outside the city.

4- HOTEL OWNERSHIP
STRUCTURE

Between 1985 and 2001 ownership
changes occurred in a number of hotels
in the following groups: state enter-
prises, commercial companies, partner-
ships and private individuals. Before
1995 the number of hotels in all these
categories had been growing while after
1995 thee was a decrease in the number
of hotels owned by state enterprises
(by 43%), reflected by the economic
and social transformation. In 1999 the
number of commercial companies
had increased by 66%, partnerships -
seven times, private individuals - three
times. It can be assumed then that
the number of hotels belonging to
partnerships and private individuals
is growing. Other owners included
regional tourist agencies, co-operatives,
hospitals, OSIiIR (Sport and Recreation
Centre) and MOSIR (City Sport and
Recreation Centre), foundations, unions,
organisations, with no changes being
noted suggesting stability (Table IlI).



Tabela Ill. Whasciciele hoteli regionu t6dzkiego w latach 1985-2001

- Rok
Wiadciciel
1985 1990 1995 1999 2001
Przedsigbiorstwa 2 3 7 4 2
panstwowe
Lokalne i regionalne przedsie- 9 9 9 9 9

biorstwa turystyczne

Spoétdzielnie 1 1 1 1 1
Spotki prawa handlowego 1 1 3 5 7
(Skarbu Panstwa, S.A., z 0.0.)

Spotka cywilna 1 1 1 7 5
Szpitale - - 1 1 1
Kluby sportowe 1 3 2 2 1
OSiR, MOSIR 2 2 1 2 1
Ministerstwo Obrony Narodowej 1 1 1 1 -
Fundacje 1 1 1 1 1
Zwiazki - 1 1 1 1
OHP - 1 1 1 1
Osoby fizyczne - 5 5 15 1
Razem 19 29 34 50 41

Z r6d+t o Opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych.

5. WNIOSKI

1 W latach 1985-1999 obserwuje sie systema-
tyczny wzrost liczby obiektow hotelowych w Pol-
sce (wskaznik dynamiki wzrostu wynosi 2) oraz
w regionie tddzkim (wskaznik dynamiki wzrostu
wynosi 2,78), co wskazuje na intensywny rozwdj
hotelarstwa.

2. Zroznicowanie w rozmieszczeniu bazy hote-
lowej w regionie t6dzkim jest nadal wyrazne. Do-
minacja todzi stabnie, zmniejszajagc sie z 85%
wszystkich miejsc noclegowych w hotelach w wo-
jewddztwie w 1985 r. do 57% w 2001 r. Podobna
tendencja utrzymuje sie w dominacji centrum to-
dzi nad pozostatym jej obszarem. Z siedmiu hoteli
w todzi w 1985 r. jeden zlokalizowany byt poza
centrum, a w 1999 r. z 16 hoteli juz siedem. Na ob-
szarze wojewoOdztwa najwiekszy stopienn koncen-
tracji miejsc noclegowych wykazujg powiaty o du-
zym potencjale turystycznym, uprzemystowione
i powiaty grodzkie. Na obszarze 44,6% woj. t6dz-
kiego zlokalizowane jest 0,9% bazy hotelowej.
Tylko 35,7% wszystkich miast w regionie jest za-
gospodarowane w obiekty hotelowe.

3. W latach 1990-2001 w woj. t6dzkim wyraz-
nie zaznacza si¢ zmiana w charakterze hoteli zwia-

Table Ill. L6dz region hotel owners between 1985 and 2001

Year
Owner
1985 1990 1995 1999 2001
State enterprises 2 3 7 4 2
Local and regional tourist agencies 9 9 9 9 9
Co-operatives 1 1 1 1 1
Commercial companies (state, joint 1 1 3 5 7

stock and limited liability companies)

Partnerships 1 1 1 7 5
Hospitals - - 1 1 1
Sports clubs 1 3 2 2 1
OSiR, MOSIR* 2 2 1 2 1
Ministry of Defence 1 1 1 1

Foundations 1 1 1 1 1
Unions - 1 1 1 1
OHP (Scout organisation) - 1 1 1 1
Private individuals - 5 5 15 n
Total 19 29 34 50 41

* OSiR - Sport and Recreation Centre, MOSIR - City Sport and
Recreation Centre.
Source: Author's compilation based on field research.

5. CONCLUSIONS

1. 1985-1999 is a period of gradual
increase in the number of hotels in
Poland (there is a growth coefficient
of 2) and in the £6dz region 2.78 proving
the intensive development of the hotel
industry.

2. The differentiation in the distribu-
tion of hotels in the +d6dZz region is
clear. The dominating position of tddz
has weakened with the number of
hotel beds falling from 85% in 1985 to
57% in 2001. The centre of £6dz has
also lost its dominating position; in
1985 one hotel out of seven was built
outside the centre, in 1999 seven out
of 16. Throughout the wojewddztwo
the highest concentration of beds is
found in touristically-attractive or indu-
strialised powiaty. 44.6% of the +0dz
district area has just 0.9% of the hotel
base and only 35.7% of towns have
hotels.

3. Between 1990 and 2001 a change in
the location of LdédZz hotels is apparent.



zanym z ich lokalizacjg. Dominujacg grupg wsrod
obiektow hotelowych z tendencjg spadkowg sg ho-
tele miejskie (stanowigce 82% wszystkich hoteli
w 1990 r. i 61,2% w 2001 r.). Powigksza sie nato-
miast grupa hoteli tranzytowych, z 11,2% w roku
1990 do 34% w 2001 r.

4. Hotele o standardzie 1* 2* i 3* stanowigje-
dyng baze hotelowg w regionie t6dzkim (od roku
1993), a sg one rowniez grupg dominujgca w Pol-
sce. Wptyw na strukture standardu hoteli w woj.
t6dzkim miata Ustawa o ustugach turystycznych
z 1997 r., powodujac liczne przeszeregowania
obiektow hotelowych z wyzszej do nizszej katego-
rii i odwrotnie oraz przej$cie do innej grupy rodza-
jowej. Pelny efekt tych zmian bedzie widoczny
po zakoAczeniu toczacych sie procesow kategory-
zacyjnych wobec czesci obiektéw.

5. Najwiekszy udziat wsrod wiascicieli hoteli
w regionie tddzkim maja osoby fizyczne, spoiki
cywilne i handlowe. Rosnacy udziat tego rodzaju
wiasnosci w branzy moze prognozowac, ze to one
wiasnie beda najbardziej oddziatywa¢ na ksztak
hotelarstwa w regionie.

PRZYPISY

1  Austerium - (z wh. osteria, jadtodajnia, od oste - oberza;

oberzysta) nazwa karczmy stosowana w XVIII wieku w celu
odréznienia od zwyklych karczem. Budowle charakteryzowat
do$¢ duzy rozmiar.

~PZSGHIT - Prywatny Zespol Szkot Gastronomii, Hote-
larstwa i Turystyki w todzi.

3 Ustawa o ustugach turystycznych z 29 sierpnia 1997 r.
(Dz. U., Nr 133, poz. 884) z pdzniejszymi zmianami.

4 Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 29 stycznia
1999 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektow,
w ktérych sg Swiadczone ustugi hotelarskie (Dz. U., Nr 10,
poz. 87).

50bliczono w stosunku do centrum todzi, tj. skrzyzowa-
nia al. J. Pitsudskiego z ul. Piotrkowska.
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The dominating group of town hotels
are decreasing (82% in 1990 and 61.2%
in 2001). The number of transit hotels
has grown from 11.2% in 1990 to 34% in
2001.

4. One-, two- and three-star hotels
have been the only ones since 1993,
and they are also the dominating

group in Poland. Hotel standards were
affected by the law on tourist services

in 1997 with many hotels moving
categories. The full effect of these
changes will be visible after the cate-
gorisation  procedures have Dbeen
completed.

5. The majority of hotel owners are
private individuals, partnerships and
commercial, and these are likely to
influence the future most.

NOTES

1 Austerium (ltalian osteria, derived from oste-inn,
inn keeper) - a name for an inn used in the 18th C in
order to distinguish it from ordinary inns. It. was usually
of considerable size.

2PZSGHIT - Private School of Catering, Hotel Manage-
ment and Tourism in to6dz (Prywatny Zespol Szkdl
Gastronomicznych, Hotelarstwa i Turystyki w todzi).

3 Tourist Services Bill of 29 August 1997 (Dziennik
Ustaw, No 137, section 884) with further amendments.

meRegulations of 29 January 1999, regarding hotels
and other establishments providing hotel services
(Dziennik Ustaw, No 10, section 87).

5 It was calculated for the centre of Lo6dz, i.e. the

junction of Pitsudski street (aleja J. Pitsudskiego) and
Piotrkowska street.
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