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PRZESTRZENNA ROZNORODNOSC JAKO CZYNNIK
KONKURENCYJNOSCI HOTELI

Spatial variety as a determinant of competitive advantage in a hotel
industry

Zarys tresci: Przestrzenna koncentracja réznorodnych przedsigbiorstw hotelowych jest istotnym czynnikiem budo-
wania przewagi konkurencyjnej. Ustalono, ze wraz ze zmniejszeniem odleglo$ci miedzy hotelem a najblizszymi
obiektami o r6znym standardzie, mozliwym jest stosowanie relatywnie wyzszych cen. Korzystna jest zatem lokali-
zacja w obszarach koncentracji hoteli, przy czym preferowany jest brak obecnosci w bliskim sgsiedztwie obiektow
$wiadczacych ustugi o tym samym standardzie.

Abstract: Spatial clusters of different hotel enterprises is considered as substantial determinant of competitive ad-
vantage. This paper confirms that the as the distance between the hotel and nearest competing enterprises represent-
ing different standard decreases, the revenue managers are becoming more allowed to increase the room rates. Thus,
spatial concentration of different hotel enterprises might be profitable. However, lack of services of similar standard
in investigated hotel clusters is preferred.
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WPROWADZENIE

Neoklasyczna teoria konkurencji traktuje ceng jako gtowne narzedzie konkurowania poszcze-
gblnych przedsiebiorstw ze soba, jak rowniez osiggania stanu rownowagi przez caly rynek. Jednakze,
krytycy teorii liberalnej wskazuja na niezwykle réznorodne zasoby wykorzystywane przez przedsie-
biorstwa w osigganiu przewagi konkurencyjnej (Penrose 2011). Podkreslaja rowniez, iz osiggnigcie
réwnowagi na rynku nie jest w ogéle mozliwe (Hunt 2000; Schumpeter 2009). Wspotczesnie, jed-
nym z wazniejszych czynnikow decydujacych o konkurencyjnosci hoteli jest zapewnienie konsu-
mentowi réoznorodnosci wyboru. Roznorodnos¢ determinujaca konkurencyjno$¢ ma réwniez swoj
istotny wymiar przestrzenny.

Réznorodnos$¢ wyboru produktow wskazywana jest jako rezultat dziatalnosci badawczo-rozwo-
jowej przedsigbiorstw, a w konsekwencji jeden z miernikow rozwoju wspolczesnych systemow go-
spodarczych (Funke, Strulik 2000). Réznorodno$¢ wyboru produktow wynika wprost z konkurencji
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przedsigbiorstw (Donnenfeld, White 1988). Przedsigbiorstwa przedstawiaja produkty rézne od in-
nych firm celem osiggniecia przewagi konkurencyjnej, jak réwniez réznicuja wlasne produkty na
rzecz lepszego dopasowania si¢ do potrzeb kupujacego. Wspodtczesnie w przypadku ustug hotelo-
wych, poszukiwanie réznorodnosci wyboru produktow zwigzane jest ze zmiang charakteru decyzji
nabywczych: traci na znaczeniu najlepsza jako$¢ na rzecz najwyzszej satysfakcji (Sohrabi i in. 2012)
czy najlepszego do§wiadczenia, przezycia (Oppewal i in. 2015). Zakup najbardziej satysfakcjonuja-
cego produktu jest mozliwy wylacznie w warunkach realnej réznorodnosci wyboru.

Na ryc. 1 przedstawiono koncepcyjny schemat procesow, ktorych konsekwencja jest zwigksze-
nie réznorodno$ci ustug hotelowych oferowanych konsumentom w pojedynczych lokalizacjach:
konsolidacja tzw. e-posrednikow (np. Priceline.com i Booking.com, Expedia.com i Orbitz.com), ta-
czenie systemow hotelowych (np. Marriott i Starwood), rozszerzanie wspotpracy miedzy systemami
hotelowymi a niezaleznymi przedsigbiorstwami (np. otwarcie platformy rezerwacyjnej Accor dla
hoteli niezaleznych) czy wreszcie multi-branding (dziatalno$¢ dwoch lub wiecej hoteli w ramach tej
samej nieruchomosci). Powyzsze procesy odbywaja si¢ w warunkach postepujacej internetyzacji
(Napierata 2017a; Urry 2003), ktorej efektem jest upowszechnienie tatwego wyszukiwania rézno-
rodnych ofert w konkretnych lokalizacjach.

Rozszerzanie

wspoipracy migdzy
systemami hotelowymi
a niezaleznymi
hotelami

Konsolidacja
systemow
hotelowych

Internetyzacja
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Ryec. 1. Procesy warunkujace roznorodnos¢ ustug hotelowych w mikroskali przestrzenne;j
Fig. 1. Determinants of variety of hotel services in spatial micro scale

Zrodto: opracowanie wiasne.
Source: author’s own elaboration.

Autor stawia hipotezg, Ze przestrzenna koncentracja réznorodnych przedsigbiorstw hotelowych
jest istotnym czynnikiem budowania przewagi konkurencyjnej przez hotele, a w konsekwencji umoz-
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liwia hotelarzom stosowanie wyzszych cen. Zatem, mnigjsza odlegtos¢ pomigdzy roznorodnymi przed-
sigbiorstwami hotelowymi powinna implikowa¢ wyzsze ceny oferowanych przez nie ushug. Prze-
strzenna koncentracja roznorodnych ustug hotelowych powinna by¢ poréwnywana (cho¢ nie utozsa-
miana) z atrakcyjnoscia przestrzeni turystycznej. W artykule podjgto probe zweryfikowania hipotezy
na podstawie analizy dzialalno$ci hoteli w Warszawie, w 2016 r.

PRZEGLAD LITERATURY

Lokalizacja hoteli oraz czynniki determinujgce te lokalizacje sg uznawane za kluczowe problemy
badawcze podejmowane na gruncie geografii hotelarstwa (Kowalczyk 2001). Decyzje lokalizacyjne
podejmowane przez obiekty hotelarskie nalezy rozpatrywac¢ z uwzglednieniem funkcjonowania ztozo-
nych struktur rynku hotelarskiego — od hoteli niezrzeszonych po hotele funkcjonujace w ramach glo-
balnych systemow (Niewiadomski 2013). Decyzje lokalizacyjne sg Scisle powigzane z decyzjami ce-
nowymi. Czynniki geograficzne uznawane sg bowiem za niezwykle istotne determinanty cen ushug
oferowanych przez hotele (Napierata 2013; Napierata, Adamiak 2014; Napierata, Le§niewska 2015;
Pawlicz, Napierata 2017).

Konkurencja jest funkcja poszukiwania zasobow wykorzystywanych przez przedsigbiorstwa. In-
tensywno$¢ konkurencji zalezy od charakteru zasobow wykorzystywanych w dziatalnosci firmy
(Baum, Mezias 1992). Zasoby przedsi¢biorstw podzieli¢ mozna na wewnetrzne (ksztattujgce si¢ we-
wnatrz firmy) 1 zewngtrzne (pozostajgce poza przedsigbiorstwem, ale w jego dyspozycji). Wsrod zaso-
bow wewngtrznych wskaza¢ mozna na zdolnos¢ firmy do uczenia si¢ oraz zdolno$¢ do tworzenia in-
nowacji. Zasoby zewngtrzne obejmujg natomiast wykorzystywane w dziatalnosci zasoby ekonomiczne
i spoteczne, polityczne i instytucjonalne otoczenie, w ktorym dziata przedsigbiorstwo, jak rowniez re-
lacje z interesariuszami, przede wszystkim z konsumentami, dostawcami czy konkurentami (Napierata
2017Db).

Kluczowym zasobem pozwalajacym na osiagnigcie przewagi konkurencyjnej bedzie taki zasob,
ktérego wykorzystanie 1) umozliwia przedsigbiorstwu wej$cie na nowe rynki i umocnienie pozycji na
rynkach juz obstugiwanych, 2) ma znaczenie dla postrzegania przez konsumentéw wartosci produktow
oferowanych przez przedsigbiorstwo i 3) substytuowanie ktoérego jest trudne dla przedsigbiorstw kon-
kurencyjnych (Hunt 2000). Za kluczowy zaséb wykorzystywany przez przedsiebiorstwa moze by¢
uznana unikalna lokalizacja. Wybor unikalnej lokalizacji jest typowym przyktadem procesé6w mono-
polistycznych, a wigc proceséw roéznicowania przez firme samej siebie lub swoich produktéow od in-
nych przedsigbiorstw lub ich oferty (Clark 1955).

Problemy lokalizacyjne pierwotnie analizowano w odniesieniu do przedsiebiorstw produkcyjnych.
Rozpoznano, ze przestrzenne zjawiska rynkowe majg charakter odsrodkowy albo dosrodkowy. Sity
odsrodkowe stymuluja korzysci lokalizacji z dala od konkurentéw. Sity dosrodkowe natomiast daza do
koncentracji konkurujacych ze sobg przedsigbiorstw (Krugman 1997). Juz E. Chamberlin (1933) zau-
wazyl, ze koncentracja przestrzenna dzialalnosci gospodarczej najczg$ciej wystgpuje w dwoch przy-
padkach. Po pierwsze, w jednej przestrzeni lokalizowane sg przedsigbiorstwa oferujace produkty kom-
plementarne. Po drugie, koncentracja dotyczy przedsiebiorstw oferujacych produkty substytucyjne.
Wspolna lokalizacja gwarantowa¢ ma konsumentom dostep do wigkszego rynku, zapewni¢ wigkszy
wybdr, a w konsekwencji czyni¢ bardziej zyskowna dziatalno$¢ wszystkich konkurujacych ze soba
podmiotéw. Przy podejmowaniu decyzji lokalizacyjnych korzysci aglomeracji zestawiano z kosztami
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transportu i kosztami czynnikéw produkciji (Morrill 1974). Korzysci wspolnej lokalizacji przedsig-
biorstw dostrzegt wezesniej A. Losch (1961). W podobnym nurcie uksztaltowaty sie koncepcje oligo-
polu przestrzennego, czy przestrzennej konkurencji monopolistycznej (Capozza, Van Order 1978;
Clark 1955).

Efekty aglomeracji firm uslugowych sa rezultatem zupehie innych czynnikéw niz w przypadku
przedsigbiorstw produkcyjnych. W firmach ushugowych, w tym hotelach, kluczowym czynnikiem
sprzyjajacym koncentracji przestrzennej jest obnizenie kosztow poszukiwania przez konsumenta in-
formacji o ofercie, co bezposrednio stymuluje popyt (Urtasun, Gutiérrez 2006). Hotelarstwo dodat-
kowo jest dobrym przyktadem dziatu gospodarczego, ktorego firmy istotnie korzystaja z budowania
bliskich relacji z innymi przedsigbiorstwami sektora, przy czym blisko$§¢ owych relacji ma roéwniez
wymiar przestrzenny (Papatheodorou 2004). Konkurujace w danej lokalizacji przedsigbiorstwa Ifacznie
beda bowiem decydowac o konkurencyjnosci catego obszaru (Komppula 2014).

J. A. C. Baum i S. J. Mezias (1992) zaktadali pierwotnie, ze im blizej siebie zlokalizowane beda
hotele, tym bardziej bedg ze sobg konkurowac. Blisko$¢ geograficzng postrzegali zatem jako miernik
poziomu konkurencji w ustugach hotelarskich. W odniesieniu do omawianego zjawiska wspomniani
autorzy zaproponowali stosowanie terminu ,,zlokalizowanej konkurencji” (ang. localized competition).
J. A.C. Baumi S. J. Mezias (1992) w swoich badaniach rozwoju sektora hotelarskiego na nowojorskim
Manhattanie w latach od 1898 do 1990 zatozyli, ze prawdopodobienstwo upadku hotelu powinno by¢
wprost proporcjonalne do natezenia konkurencji w obszarze, w ktorym zlokalizowany jest hotel. Co
cickawe, przyjeta hipoteza zostata zweryfikowana negatywnie. Autorzy wskazali, ze korzysci wynika-
jace z funkcjonowania w atrakcyjnej lokalizacji przewyzszyly minusy dziatania pod silng presja kon-
kurencji. Réwnie uprawnionym jest jednak twierdzenie, ze funkcjonowanie w bliskim sgsiedztwie
zroznicowanych, licznych obiektow konkurencyjnych mogto mie¢ charakter bezposrednio stymulujacy
sukces podjetej dziatalnosci.

A. Kalnins i W. Chung (2004) potwierdzili w swoich badaniach, ze przedsigbiorstwa dziatajgce
w sektorach mato innowacyjnych, a do takich zaliczajg wigkszg cz¢$¢ ustug noclegowych (z wytacze-
niem luksusowych obiektow sieciowych), powinny by¢ lokalizowane mozliwie blisko innych przed-
sigbiorstw tego typu. Bliskos$¢ lokalizacji oznacza, ze nowopowstajace obiekty noclegowe moga ko-
rzystac z zasobow dostepnych w danej lokalizacji, a wykorzystywanych przez istniejgce firmy. Mowia
o efekcie ,,rozlewania si¢” (ang. spillovers) zasobow. Autorzy podkreslaja, ze zatozenie bedzie praw-
dziwe wylacznie dla firm z dziatow gospodarczych o niskiej innowacyjnosci.

METODYKA BADAN

W badaniach uwzgledniono wszystkie 82 hotele dziatajace 10 sierpnia 2016 r. w Warszawie, ktore
jednoczesnie sprzedawaty pokoje na 1 grudnia 2016 r. Podstawa do ustalenia listy hoteli poddanych
badaniu byt Centralny Wykaz Obiektéw Hotelarskich udostgpniany w Internecie przez Ministerstwo
Sportu i Turystyki (2016). W badanej populacji nie znalazty si¢ dwa obiekty, ktore w czasie prowadze-
nia inwentaryzacji byly uwzglednione w wykazie, ale ze wzgledu na zaplanowane prace remontowe
nie rezerwowaly pokoi w grudniowym terminie: hotel ,,Harenda” i hotel ,,Belwederski”.

Podstawowa metoda badan byta kwerenda nastepujacych internetowych zrodet danych: 1) wspo-
mnianego Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelarskich, 2) stron internetowych hoteli i sieci hotelo-
wych dziatajacych w Warszawie oraz 3) serwisu Booking.com. W przypadku, gdy poszukiwane dane
prezentowane w wymienionych zrodlach byty niespdjne lub niekompletne, informacji poszukiwano
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telefonicznie kontaktujac si¢ z pracownikami recepcji hotelowej. W wyniku badan ustalono nastgpu-
jace dane dotyczace wszystkich warszawskich hoteli: 1) adres, na podstawie ktorego okreslono wspot-
rzgdne geograficzne lokalizacji hoteli, a finalnie wartosci zmiennych opisujacych odlegtos¢ hoteli od
przedsigbiorstw konkurencyjnych, 2) kategorie wyrazong liczbg gwiazdek, 3) liczb¢ pokoi, 4) nazwe
przedsigbiorstwa prowadzacego hotel, 5) przynalezno$¢ do sieci hotelowej, 6) najnizsza mozliwg ceng
za nocleg dwoch osob w 2. osobowym pokoju z wliczonym $niadaniem. Wybor najnizszej mozliwej
ceny odbywat si¢ poprzez poréwnanie cen pokoi w sprzedazy bezposredniej (na stronach interneto-
wych hoteli, w tym wlasnych systemach rezerwacyjnych, a w przypadku braku takiej informacji — cen
ujawnianych telefonicznie przez recepcjg hotelowa) z cenami w sprzedazy posredniej (Booking.com).
Wspomnianego pomiaru odlegtosci hoteli od przedsigbiorstw konkurencyjnych, mimo $wiadomosci
uproszczenia, dokonano po ortodromie.

Najwazniejsza metodg analizy zgromadzonego materialu empirycznego byla kartograficzna ana-
liza reszt z regresji. Metode po raz pierwszy zastosowano do zidentyfikowania przestrzennych prawi-
dlowosci w oddziatywaniu réznorodnych zmiennych wyjasniajacych zmienno$¢ cen ustug noclego-
wych w obszarze metropolitalnym Lodzi (Napierata, Lesniewska 2015). W niniejszym artykule metode
wykorzystano do okreslenia przestrzennego zréznicowania cen ushug hotelowych w Warszawie pod
wplywem trzech zmiennych: standardu ustugi hotelowej, przynaleznosci do sieci hotelowych oraz od-
legtosci od obiektow konkurencyjnych. Co ciekawe, A. Urtasun i I. Gutiérrez (2006) poréwnujgc od-
legto$ci miedzy konkurujgcymi hotelami uwzglednili nie tylko odleglos¢ geograficzna, ale rowniez
odleglosci cen, wielkosci (mierzonej liczba pokoi) i ushug (weryfikowanej podobienstwem struktury
swiadczonych ustug). W niniejszym badaniu przyjeto nastgpujace miary opisujace odlegtos¢ od innych
przedsigbiorstw hotelowych: 1) odlegtos¢ od najblizszego przedsigbiorstwa hotelowego, 2) srednig od-
legto$¢ od pieciu najblizszych przedsigbiorstw hotelowych, 3) Srednig odleglos¢ od wszystkich przed-
sigbiorstw hotelowych, i wreszcie 4) wspdtczynnik skosnosci cen oferowanych przez pigé najblizszych
przedsigbiorstw hotelowych. Ze wzgledu na wysoka korelacje pierwszych trzech miar konieczne byto
oszacowanie oddzielnych modeli bazujgcych na kazdej z nich z osobna.

Analityczng posta¢ modeli szacowanych klasyczna metoda najmniejszych kwadratéw przedsta-
Wiono na ponizszym roéwnaniu:

DYST1
InCENA = by + by KAT + b,SIEC + b3;DYSTS5 + b,WSSK

DYSTR
Gdzie: CENA — najnizsza mozliwa cena za 2. osobowy pokodj dla dwdch osob, wyposazony

w tazienkg, z wliczonym $niadaniem; KAT — kategoria hotelu wyrazona liczbg gwiazdek; SIEC —
przynalezno$¢ do sieci hotelowej; DYST1 — odlegtos$¢ od najblizszego hotelu (dowolnego / o roznej
kategorii); DYST5 — $rednia odlegtos¢ od pigciu najblizszych hoteli (dowolnych / o réznej kategorii);
DYSTR — $rednia odlegtos¢ od wszystkich hoteli (dowolnych / o réznej kategorii); WSSK — wspot-
czynnik sko$nosci cen oferowanych przez piec najblizszych hoteli (dowolnych / o réznej kategorii).
Oszacowano tacznie szes¢ modeli wyjasniajacych zmiennos¢ cen za ushugi hotelowe w Warszawie:
ze wzgledu na rézne zmienne wykorzystane do pomiaru odlegtosci miedzy konkurujacymi hotelami
oraz ze wzgledu na poréwnywanie w badaniach kazdego hotelu zar6wno z dowolnymi obiektami,
jak i wylacznie z hotelami r6znej kategorii.

Kartograficzng analize reszt z regresji cen ushug hotelowych wykonano wedlug nastepujace;j
procedury. Zatozono trzy mozliwe relacje miedzy warto§ciami teoretycznymi a empirycznymi. Po
pierwsze, warto$¢ teoretyczna moze by¢ statystycznie istotnie wicksza od wartosci empirycznej
(wartosc¢ teoretyczna jest wigksza niz warto$¢ empiryczna powigkszona o odchylenie standardowe
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wszystkich reszt z regresji). Moze to wskazywac na lokalnie ujawniajace si¢ czynniki skutkujace
nizszymi cenami niz wynikatoby to z oddziatywania badanych w modelu determinant. Stan taki
mozna réwniez interpretowac jako niedoszacowanie wartosci rzeczywistych. Istniatby wowczas po-
tencjat do podniesienia cen hoteli dziatajacych w konkretnych lokalizacjach. Po drugie, wartos¢ teo-
retyczna moze by¢ statystycznie istotnie mniejsza od warto$ci empirycznej (warto$¢ teoretyczna jest
mniejsza niz warto$¢ empiryczna pomniejszona o odchylenie standardowe wszystkich reszt z regre-
sji). Sytuacja taka moze by¢ wynikiem istnienia lokalnie dziatajacych czynnikéw pozwalajacych na
stosowanie wyzszych cen niz uzasadnione teoretycznie. Jezeli takie czynniki nie zostang zdiagnozo-
wane nalezy rozwazy¢ obnizenie rzeczywistych cen hoteli funkcjonujacych w konkretnych lokaliza-
cjach. Po trzecie, warto$¢ teoretyczna moze by¢ zblizona do warto$ci empirycznej (warto$¢ teore-
tyczna miesci si¢ w przedziale warto$¢ empiryczna £+ odchylenie standardowe wszystkich reszt
z regresji). Opisane wyzej relacje okreslono dla kazdego hotelu a wyniki zaprezentowano na mapie.

WYNIKI BADAN

Wsrdod wszystkich 82 hoteli dziatajgcych 10 sierpnia 2016 r. w Warszawie wigkszo$¢ stanowity
obiekty niezwigzane z sieciami hotelowymi. Warto podkresli¢, ze przewaga hoteli niezaleznych nad
sieciowymi byta najwicksza w przypadku obiektow 2. i 3. gwiazdkowych. Hotele niezalezne byty jed-
nak w zdecydowanej wigkszosci obiektami relatywnie niewielkimi. Warto zauwazy¢, ze statystycznie
przecietny hotel niezalezny dysponowat 79,6 pokojami, podczas gdy hotel sieciowy oferowat Srednio
az 244,2 pokoje. Warto podkresli¢, ze w strukturach sieciowych funkcjonowaty gtéwnie duze hotele
luksusowe (4. 15. gwiazdkowe). Stanowity one 22,0% sposrod ogolnej liczby 82 warszawskich hoteli.
Natomiast, oferowaty az 44,9% wszystkich pokoi hotelowych dostepnych w Warszawie.

Tabela 1. Struktura hoteli i pokoi hotelowych w Warszawie (stan z dnia 10 sierpnia 2016 r.)
Table 1. Hotels and hotel rooms in Warsaw (as at 10" Semptember 2016)

. Hotele/ Pokoje hotelowe/
Kategoria Hotels Hotel rooms
hoteli/ Nalezace do Nalezace do
Hotel star a siez%:i / Niezalezne/ Ogotem/ sie?:i / Niezalezne/ Ogotem/
rank Branded Independent Total Branded Independent Total
1 5 2 7 755 152 907
2 4 10 14 710 365 1075
3 12 22 34 2243 1682 3925
4 10 6 16 3248 914 4162
5 8 3 11 2569 310 2879
Razem/
Total 39 43 82 9525 3423 12948

Zrédto: opracowanie whasne.
Source: author’s own elaboration.

Hotele zlokalizowane byly gléwnie w centrum Warszawy, przy czym obszar koncentracji obej-
mowat nie tylko dzielnice Sroédmiescie, ale fragmentarycznie Wole, Ochote i ponocna czes¢ Moko-
towa. Jest to zgodne z obserwowanym od potowy lat 90. XX wieku procesem rozszerzania si¢ centrum
Warszawy w kierunku zachodnim (Sleszynski 2004). Centrum Warszawy bylo jednocze$nie obszarem
wystgpowania wysokich cen za ustugi hotelowe, co zaprezentowano na rys. 2. Nalezy wyjasni¢, ze za
ceny wysokie uznano takie, ktére byty wyzsze od $redniej powickszonej o odchylenie standardowe.
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Drugim obszarem koncentracji dziatalnosci hoteli byta strefa wokoét Lotniska Chopina na warszawskim
osiedlu Okgcie.
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Ryc. 2. Najnizsze dostepne ceny za pokoj 2. osobowy w hotelach w Warszawie
Fig. 2. Best available rates for double room in Warsaw hotels

Zrodto: opracowanie wlasne.
Source: author’s own elaboration.

Za pomoca analizy regresji sprawdzono wptyw badanych zmiennych (kategorii, przynalezno$ci
do sieci hotelowej oraz odlegtosci hotelu od przedsigbiorstw konkurencyjnych) na ceny. Wyniki za-
prezentowano w tab. 2 i tab. 3. Najlepsze wyjasnienie zmienno$ci zaobserwowanej rzeczywistosci
uzyskano w przypadku modeli wykorzystujacych jako zmienng obja$niang odlegto$¢ od pieciu naj-
blizszych konkurentow. Warto podkresli¢, ze pozycjonowanie wzgledem kilku (od trzech do pigciu)
przedsigbiorstw konkurencyjnych (ang. competition set) jest typowym sposobem prowadzenia ana-
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lizy konkurencji w ustugach hotelowych (Hayes, Miller 2011). Co ciekawe, wyzsze warto$ci wspot-

czynnikéw determinacji uzyskano w przypadku modeli wyjasniajacych ceny hoteli odlegtoscia od
obiektow o réznym standardzie, w poréwnaniu z obiektami o dowolnej kategorii. Dowodzi to, ze
korzystna jest lokalizacja w obszarach koncentracji hoteli, przy czym preferowany jest brak obecno-
sci w bliskim sgsiedztwie obiektow §wiadczacych ustugi o tym samym standardzie. W zwigzku

z powyzszym, do szczegdlowej analizy kartograficznej przyjeto model wyjasniajacy zmienno$¢ cen

ustug hotelowych odlegloscig 5 najblizej potozonych hoteli roznych kategorii. Wskazany model wy-
jasnit 83,0% badanej zmienno$ci cen za ustugi hotelowe w Warszawie.

Tabela 2. Wptyw odlegtosci hotelu od innych dowolnych hoteli na ceny za pokdj 2. osobowy w Warszawie
Table 2. Impact of distance from hotel to any other hotels on best available rates for double room in Warsaw

Zmienna objasniajaca/
Independent variable

d = odleglos¢ od 1
najblizej polozonego
hotelu/

d = distance from 1
nearest hotel

d = $rednia odleglos$¢ od
5 najblizej polozonych
hoteli/

d = average distance from
5 nearest hotels

d = $rednia odleglos$¢ od
wszystkich hoteli/
d = average distance from
all other hotels

Warto$ci parametré6w modeli wyjasniajacych zmienno$é logarytmowanych cen
za pokéj 2. osobowy w Warszawie/
Coefficients of models estimating logged rates of double room in Warsaw

RZ

Coefficient of determination

Stata/ ***4 8253 **%4,9381 ***5,0427
Intercept (0,1143) (0,1114) (0,1340)
Kate?i‘érz'sqhgji':zge'gzo”a **%(),3274 *%%(), 3162 **%(),3221
Number of hotel stars (0,0216) (0,0205) (0,0208)
Przynaleznos$¢ do sieci
hotelowej/ *0,1208 *0,0961 *0,1108
Hotel chain affiliation (0,0515) (0,0481) (0,0486)
(dummy)
Odlegtos¢ d od innych
dowolnych hoteli/ **.0,0731 **%.0,0744 **%.0,0385
Distance d from any other (0,0232) (0,0158) (0,0091)
hotels
Wspotezynnik skosnosei
cen oferowanych przez 5
najblizszyeh, dowolnych 0,0005 0,0005 0,0011
Skewness coefficient of (0,0019) (0,0018) (0,0018)
prices offered by 5 nearest
hotels
Wspotezynnik determinacji
2
0,7980 0,8230 0,8148

Istotnos$¢ statystyczna oszacowanych parametrow: 0 ,,***” 0,001 ,,**” 0,01 ,,*” 0,05 ,,.” 0,1; W nawiasach podano warto$ci

btedu oszacowania parametrow.

Statistical significance of estimated coefficients: 0 ,,***” 0,001 ,,**” 0,01 ,,*” 0,05 ,,.” 0,1; Coefficient standard errors are

presented in parentheses.
Zrodto: opracowanie whasne.

Source: author’s own elaboration.
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Tabela 3. Wptyw odlegtosci hotelu od innych hoteli réznych kategorii na ceny za pokdj 2. osobowy w War-

szawie

Table 3. Impact of distance from hotel to hotels with different number of stars on best available rates for double

room in Warsaw

d = odleglos¢ od 1 d = $rednia odleglos¢ od d = $rednia odleglos$¢ od
najblizej polozonego 5 najblizej polozonych wszystkich hoteli
hotelu o roznej kategorii/ | hoteli o roznej kategorii/ o roznej kategorii/
d = distance from 1 d = average distance from | d = average distance from
Zmienna objasniajaca/ nearest hotel of different 5 nearest hotels of all other hotels of different
Independent variable star rank different star rank star rank
Warto$ci parametréw modeli wyjasniajacych zmienno$é logarytmowanych cen za
pokoj 2. osobowy w Warszawie/
Coefficients of models estimating logged rates of double room in Warsaw
Stata/ **%4,9197 **%4,9490 **%5,1048
Intercept (0,0943) (0,0920) (0,1138)
Kate?i‘igsqhgji'gzggz°”a w50, 3060 wxx(0,3217 *x%(0,3049
Number of hotel stars (0,0203) (0,0197) (0,0205)
Przynaleznos¢ do sieci
hotelowej/ *0,1118 *0,0988 *0,1275
Hotel chain affiliation (0,0491) (0,0477) (0,0484)
(dummy)
Odlegtos¢ d od innych
hoteli roznej kategorii/ **%.0,0691 **%.0,0548 **%.0,0346
Distance d from other hotels (0,0170) (0,0115) (0,0090)
of different star rank
Wspotezynnik skosnosci
cen oferowanych przez 5
“ajbhzszkyact};bgﬁtﬁh roane) -0,0018 -0,0006 -0,0022
Skewness coefficient of (0,0017) (0,0017) (0,0017)
prices offered by 5 nearest
hotels of different star rank
Wspdtezynnik determinacji
R%
Coefficient of determination 08182 0,8298 0,8151
RZ

Istotnos$¢ statystyczna oszacowanych parametrow: 0 ,,***” 0,001 ,,**” 0,01 ,,*” 0,05 ,,.” 0,1; W nawiasach podano warto$ci
btedu oszacowania parametrow.

Statistical significance of estimated coefficients: 0 ,,***” 0,001 ,,**” 0,01 ,,*” 0,05 ,,.” 0,1; Coefficient standard errors are
presented in parentheses.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Source: author’s own elaboration.

Warto zaznaczy¢, ze wptyw kategorii hotelu wyrazonej liczba gwiazdek na ceny ma charakter
pozytywny. W badaniu potwierdzono ogdlnoswiatowa prawidlowos¢ (Pawlicz, Napierata 2017),
ze wraz z uzyskaniem jednej dodatkowej gwiazdki hotel mogt zaoferowac ceny o ok. 30% wyzsze
(w przypadku rozpatrywanego szczegétowo modelu jest to doktadnie 32,2%). Warto rowniez za-
znaczy¢, ze istotng dla wysokos$ci cen oferowanych przez hotele byta przynaleznos$¢ do sieci hote-
lowych. Hotel sieciowy mogl zaproponowac ceny o 9,9% wyzsze niz identyczny hotel niezalezny.
Z perspektywy celu niniejszego badania kluczowym byla zalezno$¢ cen hoteli od odlegtosci ich
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lokalizacji wzgledem obiektéw konkurencyjnych. Zmniejszenie sredniej odlegtosci migdzy hote-
lem a pigcioma najblizej potozonymi hotelami roznych kategorii o 1 km skutkowato 5,5% wzro-
stem cen. Tym samym pozytywnie zweryfikowano przyje¢ta w badaniu hipoteze.

Odnotowano istnienie wyraznego obszaru koncentracji hoteli o niedoszacowanych cenach mo-
delowych, co uwidoczniono na ryc. 3. Jest to teren znajdujacy si¢ w bezposrednim otoczeniu Lotni-
ska Chopina. Wydaje si¢, ze wlasnie sgsiedztwo mi¢dzynarodowego portu lotniczego jest czynni-
kiem lokalnie podwyzszajacym rzeczywiste ceny ustug hotelowych. W péinocno-wschodniej czgs$ci
centrum Warszawy zdiagnozowano rowniez nagromadzenie obiektow oferujacych ceny wyzsze niz
teoretycznie uzasadnione.

Hotele, ceny modelowe...
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Ryc. 3. Porownanie cen modelowych i rzeczywistych w hotelach w Warszawie
Fig. 3. Comparison of estimated and real room rates in Warsaw hotels

Zrodto: opracowanie wiasne.
Source: author’s own elaboration.
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Domniemywa¢ mozna, ze przyczyng wyzszych niz modelowe cen moze by¢ lokalne oddziaty-
wanie atrakcji turystycznych zwigzanych z warszawskim Starym Miastem. Natomiast, poludniowa
cze$é Srodmiescia i Mokotow to obszar koncentracji hoteli oferujacych swoje ushugi po cenach niz-
szych niz wynika to z modelowego ujecia. Wydaje sie, ze obiekty te powinny rozpatrzy¢ mozliwos$¢
podniesienia cen za $wiadczone ustugi hotelowe, szczegdlnie ze stymulujacy wplyw na wysokosé
cen moze mie¢ dostegp do linii metra. W innej sytuacji znajduja si¢ hotele zlokalizowane na warszaw-
skiej Pradze. Ceny nizsze niz wynikatoby to z teoretycznego uzasadnienia sg swoistg kompensata za
stereotypowo negatywne postrzeganie tej czgsci Warszawy.

WNIOSKI

Dzi¢ki realizacji niniejszego badania udowodniono, ze wraz ze zmniejszeniem odleglosci mig-
dzy hotelem a najblizszymi obiektami o roznym (ale i o dowolnym) standardzie, mozliwym jest
stosowanie relatywnie wyzszych cen. Udalo si¢ zatem pozytywnie zweryfikowa¢ hipotezg, ze prze-
strzenna koncentracja roznorodnych hoteli jest istotnym czynnikiem budowania przewagi konkuren-
cyjnej, a w konsekwencji pozwala hotelarzom stosowaé wyzsze ceteris paribus ceny. Postulowa¢
nalezy podjecie szczegdtowych studidw zmierzajacych do bardziej precyzyjnego wyjasnienia lokal-
nie dziatajacych czynnikdéw (zaréwno obiektywnych, jak i subiektywnych) skutkujacych stosowa-
niem cen znaczaco réznych od teoretycznie uzasadnionych.

W niniejszym artykule dowiedziono przydatnosci geograficznej metodyki badan do analizy zja-
wisk cenowych. Wskazano, ze dzigki kartograficznej analizie reszt modeli wyjasniajagcych zmien-
no$¢ cen ustug oferowanych przez hotele mozliwe jest zweryfikowanie podjetych przez hotelarzy
decyzji cenowych, ale przede wszystkim przygotowanie rekomendacji dla ustalenia cen w konkret-
nych lokalizacjach. Rezultaty badania sa zatem potwierdzeniem wysoce aplikacyjnego charakteru
metodyki geografii hotelarstwa.
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Summary

Recently, ensuring diversity of choice for guests is considered as one of the most significant factors deter-
mining hotel competitiveness. Mentioned diversity has its own spatial context. Few processes implicating in-
crease of diversity of hotel services offered in particular locations must be emphasized: consolidation of online
travel agents, merging of hotel chains, intensifying cooperation between hotel chains and independent enter-
prises, multi-branding and internetization.
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The results presented in the article base on the investigation of all hotel enterprises which operated in War-
saw in 2016. Following data sources were used: 1) Central Evidence of Hotel Enterprises, 2) websites of hotels
and hotel chains, and 3) website of Booking.com. The most significant method of empirical data analysis was
cartographical analysis of residuals of semilogarithmic models estimated for hotel room rates and their deter-
minants (star rank and distance from other hotel establishments).

It has been proved that as the distance between the hotel and the nearest competing enterprises representing
different star ranks decreases, the room rate ceteris paribus increases. Spatial concentration of different hotel
enterprises occurs to be a significant factor of achieving by any hotel competitive advantage. Geographical
methods used to analyse price phenomenon proved to be robust. Spatial analysis of regression residuals of the
model explaining volatility of hotel prices allowed to verify the effectiveness of revenue management in the
hotel industry and to provide recommendations for future price policy and tactics possible to implement in
particular locations.



