https://doi.org/10.18778/0867-5856.16.2.20

Lokalizacja hoteli w krajowych metropoliach
Europy Srodkowowschodniej (The Location o0j
Hotels in Central and Eastern European Capitals)
pod red. ANDRZEJA MATCZAKA

ser. ,,Szlakami Nauki” nr 33

£ 6dzkie Towarzystwo Naukowe

£ 6dz 2004

ss. 129

Przemiany polityczne i gospodarcze w Europie
Srodkowej i Wschodniej w latach 90. Ubiegte-
go wieku w odniesieniu do gospodarki turystycz-
nej spowodowaty przejécie od dominujacego przez
kilkadziesigt lat modelu turystyki socjalnej do
modelu turystyki komercyjnej. W bazie noclego-
wej na potrzeby turystyki szczegdlnie dynamicz-
nie zaczeta sie rozwijaé baza hotelarska, wzrosto
robwniez zainteresowanie studiami nad hotelar-
stwem. Wyrazem tych zainteresowan badawczych
jest praca zbiorowa pod redakcjg Andrzeja Mat-
czaka, wydana przez tdédzkie Towarzystwo Na-
ukowe.

Ksigzka sktada sie, poza wprowadzeniem i pod-
sumowaniem, z pieciu rozdziatdéw - teoretycz-
nego, dotyczagcego metodologii badan nad lokaliza-
cja hoteli (A. Matczaka) oraz czterech studidow
nad czynnikami lokalizacji hoteli: w Warszawie
(A. Kowalczyka i R. Szkupa), Pradze (A. Kowal-
czyka), Budapeszcie (A. Matczaka i T. Napiera-
ty) i Sofii (M. Bachvarova). Autorzy posiadajg du-
ze doSwiadczenie w zakresie studiow nad turysty-
ka.

W rozdziale poswieconym metodologii badan
lokalizacji hoteli A. Matczak przedstawia definicje
hotelu i pojecie lokalizacji, trzy koncepcje teore-
tyczne lokalizacji (teorii renty gruntowej, teorii
osrodkdw centralnych W. Christallera, modeli za-
chowan konsumentéw i producentow), koncepcje
lokalizacji ustug turystycznych, nawigzujace do
0g6lnych teorii lokalizacji oraz metody wyboru lo-
kalizacji w geografii turyzmu i hotelarstwa (me-
tody skalowania, analogii, oceny zysku netto,

The political and economic transforma-
tions in Central and Eastern Europe
in the 1990s led to a transition from
the social tourism, predominant for
many years, to commercial tourism. Hotel
accommodation started to develop dynam-
ically and interest in studies of hotel
business increased, which is reflected in
these collected papers under the editor-
ship of Andrzej Matczak.

Apart from the introduction and con-
clusions, the book consists of five
chapters - a theoretical one concerning
research methodology into hotel location

(Matczak), and four studies of hotel
location factors: in Warsaw (Kowalczyk &
Szkup), Prague (Kowalczyk), Budapest

(Matczak & Napierata) and Sofia (Bach-
varov). The authors are experienced
researchers in tourism.

In the chapter devoted to the research
methodology of hotel location, Matczak
presents definitions of hotel” and location,
three theoretical concepts of location
(ground rent, Christaller’s central places,
consumer and producer behavioural
models), concepts of tourism service loca-
tion in terms of general location concepts,
as well as methods of selecting location in
the geography of tourism and the hotel
business (ranking, analogy, net profit
estimation, client behaviour evaluation,
inductive approaches). The author admits
that faced with the lack of a theory of hotel
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oceny zachowania klienta, podejscie indukcyjne).
Autor nie ukrywa, ze brak jest do tej pory ory-
ginalnej teorii rozwoju i lokalizacji bazy hote-
lowej, rozwigzan metodologicznych poszukiwaé
wiec nalezy w ogo0lnej teorii wzrostu gospodar-
czego i teorii lokalizacji. Pogtebieniu wiedzy na te-
mat czynnikéw lokalizacji hoteli stuzy¢ majg pre-
zentowane w ksigzce cztery studia szczeg6towe
w krajowych metropoliach Europy Srodkowo-
wschodniej.

Studium czynnikéw lokalizacji hoteli w War-
szawie obejmuje rozwdj hotelarstwa od konca
XVII w., kiedy powstat pierwszy hotel, do chwili
obecnej. Od 1909 do 2002 r. liczba miejsc
w obiektach hotelarskich wzrosta dziesieciokrot-
nie, z 2,6 tys. miejsc do 26,9 tys. (wg badan tere-
nowych, ktérych wyniki odbiegajg znacznie od
danych GUS). Okres prosperity w rozwoju ustug
hotelarskich przypadt na okres drugiej potowy lat
20. i poczatek lat 30. ubiegtego wieku (wielki
przyrost ludnosci, spowodowany tworzeniem sie
zreb6w stotecznej administracji po odzyskaniu nie-
podlegtosci). Druga wojna Swiatowa przyniosta
ogromne zniszczenia bazy hotelarskiej (w koncu
lat 30. Warszawa dysponowata 44 hotelami, za$
po wojnie, do 1965 r., uruchomiono tylko 14 hote-
li), a okres ponownego dynamicznego rozwoju
hoteli warszawskich rozpoczat sie dopiero w poto-
wie lat 90. XX w. i trwa do chwili obecnej. Wzro-
stowi liczby miejsc noclegowych w tym drugim
okresie towarzyszy dekoncentracja w rozmieszcze-
niu obiektéw hotelarskich. W 1982 r. na obszarze
pézniejszej gminy Warszawa-Centrum znajdowato
sie 96,0% wszystkich hoteli, a w 2002 r. tylko
61,4%. Poza centrum, znaczniejsza koncentracja
hoteli wigze sie z blisko$cig portu lotniczego War-
szawa-Okecie, wazniejszymi arteriami komunika-
cyjnymi, terenami sportowymi i wystepowaniem
dawnych hoteli pracowniczych.

Studium rozwoju hotelarstwa w Pradze obej-
muje okres do 1945 r., lata 1945-1989 oraz po
1989 r. Pierwsze obiekty hotelarskie pojawity sie
juz w $redniowieczu, ale dynamiczny rozwdéj ustug
hotelarskich rozpoczat sie dopiero w drugiej po-
towie XIX w. W 1936 r. na baze hotelarskg Pra-
gi sktadato sie 125 hoteli i 80 pensjonatow. W la-
tach 1945-1989 liczba hoteli spadta (w wyniku
powojennych zmian ustrojowych), w 1955 r. wy-
nosita 56, w 1989 r. - 64. Dynamiczny rozwoj
bazy hotelarskiej nastapit po 1989 r., w 2000 r.
liczba hoteli wynosita juz 245, liczba miejsc -
44,3 tys. Gtownymi skupiskami hoteli s3: potozo-
ne w $rédmiesciu historyczne dzielnice Mala Stra-

that faced with the lack of a theory of hotel
development and location, methodological
solutions should be sought in the general
theory of economic growth and the theory
of location. Further light is shed on hotel
location factors in the four detailed
studies of Central and Eastern Europe
metropolises presented in the book.

The study of hotel location factors in
Warsaw covers the development of the
hotel business from the end of the 17thc.,
when the first one appeared, to the present
day. Between 1909 and 2002 the number
of beds in hotels increased ten times, from
2,600 to 26,900 (according to field research
where results differ considerably from the
figures quoted by the Main Statistical
Office). Prosperity in the hotel service was
observed in the late 1920s and the early
1930s (great population growth result-
ing from the new administration in the
capital after national independence was
regained). World War Il seriously impaired
the hotel infrastructure (in the late 1930s
Warsaw had 44 hotels, and after the war
only 14 were operational by 1965). The
next period of dynamic development began
only in the mid-1990s and it still
continues. The increase in the number of
hotel beds occurs simultaneously with the
spread of hotel distribution. In 1982 96%
of all hotels were in the area of the later
gmina of Warszawa-Centrum, while in
2002 only 61.4%. Excepting the city centre,
a high concentration is found near War-
saw’s Okecie airport, major roads, sports’
centres and in former worker hostels.

The study of development in Prague
covers the period before 1945, the years
between 1945 and 1989, and the period
following 1989. The first hotels appeared
in the Middle Ages, but a dynamic develop-
ment began only in the second half of the
19th c. In 1936 the hotel infrastructure of
Prague included 125 hotels and 80
pensions. In 1945-1989 the number of
hotels dropped (as a result of post-war
political and economic transformations), to
56 in 1955, and only 64 in 1989. A dy-
namic development of the hotel infra-
structure occurred after 1989; in 2000 the
number of hotels reached 245 and the
number of beds - 44,300. The main con-



na i Hrad¢any, okolice dworca kolejowego Ma-
sarykovo nadrazi i dawnego dworca Praha-TeS-
nov, tereny w poblizu autostrady Praga-Brno-
Bratyslawa oraz szosy do Czeskich Budziejowic
i gtownego szlaku do Austrii, okolice niektérych
parkéw i innych duzych obszaréw zieleni, tere-
ny objete programami rewaloryzacji zabudowy
srédmiejskiej oraz niektore rejony nowych osiedli
mieszkaniowych, gdzie przed 1989 r. miescity sie
duze skupiska hoteli pracowniczych. Praga stata
sie najwiekszym centrum turystyki krajoznawczej
w Europie Srodkowej i Wschodnie;.

Analiza lokalizacji hoteli w Budapeszcie prze-
prowadzona zostata w dwéch ujeciach, do 1990 r.
i dla lat 1990-2004. Pierwsze zajazdy na obsza-
rze dzisiejszego Budapesztu powstaty juz w cza-
sach rzymskich, wtasciwy rozwdéj hotelarstwa bu-
dapesztenskiego przypada jednak na wieki XIX
i XX. Hotele lokalizowane bytly gtownie wzdhuz
bulwaru nad Dunajem, a potem w rejonie Gory
Gellerta. Po drugiej wojnie Swiatowej, poczyna-
jac od lat 60. XX w., podjeto wiele nowych inwe-
stycji hotelarskich. W 1982 r. Budapeszt posiadat
27 hoteli o facznej liczhie 6 tys. pokoi., skupio-
nych przede wszystkim w centrum historycznym
miasta. Dynamiczny rozwdGj hoteli nastgpit
w szczeg6lnosci w latach 90. XX w., do 2004 r.
liczba hoteli wzrosta do 167. Nadal najwieksze
zageszczenie hoteli wystepuje w centrum Buda-
pesztu. Stare miasto i dzielnice $rédmiejskie zaj-
mujace 3% powierzchni Budapesztu posiadajg
okoto 35% stotecznych hoteli. Zmalato jednak zna-
czenie centrum historycznego, natomiast wzrost
udziat centrum handlowo-biznesowego. Miasto
petni funkcje stoteczne, wielkiego centrum turysty-
ki krajoznawczej i uzdrowiskowe.

Poczatki bazy noclegowej w Sofii zwigzane
sg rowniez z czasami rzymskimi, ponownie funk-
cja noclegowa zaczeta rozwija¢ sie tutaj dopie-
ro pod koniec panowania tureckiego, na poczat-
ku XIX w. Przed drugg wojng Swiatowg w Sofii
byto juz ok. 100 hoteli, na og6t niewielkich i o ni-
skim standardzie, ktore obstugiwaty podrozu-
jacych w interesach. Po wojnie hotele zracjona-
lizowano, ich liczba gwattownie zmalata. Sytuacja
zmienita sie dopiero w latach 60., kiedy Buiga-
ria zaczeta rozwijaé turystyke miedzynarodowsa.
W koncu lat 80. turystyka butgarska znalazta sie
w swoim apogeum i wowczas Sofia posiadata ok.
22 tys. miejsc noclegowych. Byty to jednak w du-
zej mierze kwatery prywatne i hotele robotnicze.
Po zmianach polityczno-ustrojowych w 1989 r. na-
stapit gteboki kryzys w turystyce, w tym takze

centrations are found in the historical
central districts of Mala Strana and
I-Iradcany, the vicinity of the Masaiykovo
Nadrazi railway station and the former
railway station of Praha-Tesnov, areas near
the Prague-Bmo-Bratislava motorway, the
road to Ceske Budejovice and Austria, the
vicinity of some parks and other large
green areas, land included in the city
centre restructuring plan, as well as some
residential estates where there used to be
numerous workers’ hostels before 1989.
Prague has become the largest centre for
tourism in Central and Eastern Europe.

The analysis of hotel location in Buda-
pest was carried out in relation to two
periods: before 1990 and 1990-2004. The
first 'inns’ in the area of today’s Budapest
appeared in Roman times, but the real
development of the hotel business took
place in the 19th and 20U cs. Hotels were
built mainly along the Danube boulevard
and near Gellert Hill (Gellert Hegy). After
World War I, starting in the 1960s, a lot of
new hotels were built. In 1982 Budapest
had 27 hotels with 6,000 rooms, mainly in
the historical city centre. A particularly
dynamic development took place in the
1990s and by 2004 the number had risen
to 167. The majority are still to be found
in the city centre. The old town and central
districts which cover 3% of the over-all area
of Budapest have about 35% of the
capital’s hotels. The importance of the his-
torical centre has decreased to the benefit
of the commercial and business centre. The
city performs the functions of capital as
well as a large tourist and spa centre.

The beginnings of the hotel business in
Sofia also go back to Roman times. It
started to develop again only towards the
end of Turkish rule, in the early 19th c.
Before World War 1l there were about 100
hotels in Sofia, mostly small and of low
standard serving those travelling on busi-
ness. After the war the hotels were nation-
alized and their number dropped drastic-
ally. The situation changed only in the
1960s, when Bulgaria started to develop
international tourism and in the late
1980s Bulgarian tourism reached its peak,
with 22,000 beds in Sofia hotels. They
were however mainly in private B & Bs



w ustugach hotelowych Sofii. Liczba miejsc ho-
telowych spadla do ok. 7 tys. Po ozywieniu tu-
rystyki w Butgarii po 1998 r. baza noclegowa So-
fii zaczeta sie ponownie rozwija¢ i w 2003 r. osig-
gneta 10 tys. miejsc. Hotele sofijskie tworzg trzy
zgrupowania przestrzenne: strefe srédmiescia, stre-
fe Witoszy, goéry o wysokich walorach narciar-
skich w granicach miasta, oraz tereny przy drodze
na Plowdiw, Stambut i na lotnisko.

Reasumujac, praca zbiorowa pod redakcjg
A. Matczaka jest znaczagcym przyczynkiem do geo-
grafii hotelarstwa, pogtebia znajomos$¢ czynnikéw
lokalizacji hoteli i poszerza wiedze na temat his-
torii rozwoju turystyki w Europie. Stanowi cie-
kawy materiat do wykorzystania przez studentow
studiéw turystycznych i praktykdw branzy hote-
larskiej.

Jerzy Wyrzykowski

Uniwersytet Wroctawski
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and workers’ hostels. After the political
and economic transformations in 1989,
tourism in Bulgaria and hotel services in
Sofia went into serious crisis and the
number of hotel beds dropped to about
7,000. After 1998 tourism in Bulgaria was
revived, the hotel infrastructure began to
develop again and in 2003 it boasted
10,000 beds. Sofia’s hotels come in three
spatial groups: a central zone, Mount
Vitosha (a mountain offering very good
skiing conditions within the city bound-
aries) and areas near the road to Plovdiv,
Istanbul and the airport.

In conclusion, these collected papers
under the editorship of Andrzej Matczak
are an important asset to the geography of
the hotel business; they present hotel
location factors and teach the history of
tourism development in Europe. It is
interesting material for use by students of
tourism and people working in the hotel
industry.



