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ODLEGLOSC OD CENTRUM MIASTA
JAKO DETERMINANTA CEN USEUG
HOTELOWYCH

Streszczenie: W badaniach cen ustug oferowanych przez hotele w miastach czesto-
kro¢ dyskutuje sie wpltyw odleglosci od centrum na wysokos¢ cen. Celem niniejszego
artykutu jest analiza wynikéw badan zrealizowanych w latach 2009 i 2013 dla czterech
miast: Krakowa, Poznania, Warszawy i Wroctawia. Sg to miasta, w ktorych przemyst
hotelarski rozwinat si¢ najpelniej: zlokalizowanych jest tutaj najwiecej hoteli, miasta
te dysponuja najwigksza liczbg pokoi hotelowych.

Autorzy oceniajg znaczenie blisko$ci centrum miasta dla cen pokoi hotelowych
sprzedawanych w Krakowie, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu, w wybrane dni robo-
cze i dni wolne od pracy, latem i jesienig. Poréwnuja uzyskane wyniki z rezultatami
badan podjetych przez innych badaczy dla r6znych miast europejskich i azjatyckich.
Poréwnanie to jest kluczowe ze wzgledu na to, Ze wspolczesnie konkurencja miedzy
miastami jest realizowana na poziomie miedzynarodowym. Zatem zrozumienie
specyfiki cen pokoi hotelowych w Krakowie, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu
moze pomdc w definiowaniu miedzynarodowej przewagi konkurencyjnej wymie-
nionych miast.

Slowa kluczowe: miasto, odleglo$¢ od centrum, hotel, cena, determinanta cen.

Klasyfikacja JEL: C31, L83, R32.

DISTANCE FROM THE CITY CENTRE AS A DETERMINANT
OF HOTEL ROOM RATES

Abstract: A number of recent studies have examined the impact of a hotel’s distance
from the city centre on room rates. The aim of this paper is to present the findings
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of research conducted by the authors in 2009 and 2013 in four Polish cities: Cracow,
Poznan, Warsaw and Wroclaw. The hotel industry in these metropolises is the most
developed in Poland: the greatest number of hotels is located in these cities and they
have the largest number of hotel rooms. The authors assess the influence of a ho-
tel’s distance from the city centre on the rates charged for hotel rooms in Cracow,
Poznan, Warsaw and Wroclaw on selected weekdays and weekends in the summer
and autumn of 2009 and 2013. The authors’ findings are compared with the results
of studies carried out by other researchers for several European and Asian cities.
Such a comparison seems to be crucial in view of the international aspect of cities’
competitiveness. Therefore, understanding the mechanisms behind the hotel room
rates offered in Cracow, Poznan, Warsaw and Wroclaw might be useful in building
a global competitive advantage for the analysed cities.

Keywords: city, distance to the centre, hotel, price, price determinant

Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest rozstrzygniecie, czy odlegtos¢ od cen-
trum determinuje wysokos$¢ cen ustug noclegowych oferowanych w naj-
wiekszych polskich metropoliach, o najlepiej rozwinigtej bazie hotelowej:
Krakowie, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu. Warto podkresli¢, ze w do-
tychczasowych pracach badawczych podnoszono zagadnienie przestrzennej
zmiennosci cen, w tym cen ustug hotelowych. Dyskutowano réwniez kwestie
determinant owego zréznicowania cen. W badaniach odnoszono si¢ do zato-
zen ogolnych teorii cen w warunkach przestrzennej koncentracji dziatalno-
$ci gospodarczej [Chamberlin 1933; Salop i Stiglitz 1977; Carlson i McAfee
1983].

Jak wskazuje Lee [2011], aktualne badania zostaly zogniskowane na szaco-
waniu modeli ekonometrycznych wyjasniajacych zmiennos¢ cen. W tym celu
wykorzystywane sg liczne metody statystyczne. Do najbardziej popularnych
naleza: regresja liniowa (modele liniowe oraz semilogarytmiczne), regresja
logistyczna, regresja wazona geograficznie oraz wieloczynnikowa analiza wa-
riancji. Dla wymienionych prac badawczych nalezy odnotowa¢ podobienstwo
w doborze zmiennych niezaleznych.

Do najczesciej wykorzystywanych zmiennych objasniajacych zmiennosé
cen hotelowych naleza:

- kategoria obiektu - jest zwigzana ze standardem ustug podstawowych
oraz roznorodnoscig ustug dodatkowych oferowanych przez hotele; ma
bezposrednie przetozenie na cene pokoju,
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- liczba pokoi lub miejsc noclegowych - §wiadczy o rozmiarze prowadzonej
dzialalnosci; moze by¢ réwniez wyznacznikiem ekskluzywnosci [Zhang
iin. 2011], albowiem hotele luksusowe to najczesciej obiekty duze, o duzej
liczbie pokoi; zmienna jedynie czesciowo wyjasnia rozklad cen [Hung,
Shang i Wang 2010],

- dzialalno$¢ w ramach tancucha hotelowego - przynaleznos¢ do sieci
i fancuchéw hotelowych moze istotnie determinowac polityke cenowa,
a w konsekwencji ceny [Becerrai, Santald i Silva 2013],

- wystepowanie i rodzaj ustug dodatkowych — podobnie jak liczba pokoi,
zmienna ta jest skorelowana z kategoria obiektu,

- dlugo$¢ operowania hotelu na rynku - wigze si¢ z do$wiadczeniem w pro-
wadzeniu dzialalno$ci gospodarczej; przeklada si¢ na wigksza rozpozna-
walnos¢ i warto$¢ marki hotelu [Hung, Shang i Wang 2010],

- odleglo$¢ od centrum — wyznaczana w roznoraki sposéb: 1) jako od-
leglo$¢ rzeczywista miedzy punktami w przestrzeni geograficznej,
2) jako przyblizona odlegtos¢ katowa, miedzy punktami na modelu kuli
ziemskiej, lub 3) jako przyblizona odlegtos¢ euklidesowa, odczytana
zZ mapy.

Lokalizacja jest jednym z wazniejszych atrybutéw dziatalnosci hoteli. Ba-
dacze zwracajg uwage przede wszystkim na silny wptyw lokalizacji w centrach
miast na ksztaltowanie sie cen ustug oferowanych przez analizowane obiekty.
Centralna lokalizacja w miastach warunkuje dostep do komplementarnych
ustug, rynkéw zbytu oraz weztdéw transportowych [Balaguer i Pernias 2013;
Egan i Nield 2000]. W zwigzku z powyzszym, centra miast s obszarami
koncentracji hoteli oraz najwyzszych cen za oferowane przez hotele ustugi
noclegowe [Adamiak i Napierata 2013; Schamel 2012].

W ponizszej tabeli zaprezentowano przeglad artykutow, w ktérych prze-
strzenng zmiennos¢ cen ustug noclegowych oferowanych przez hotele autorzy
wyjasniali za pomoca odlegtosci hoteli od centréw miast lub innych punktéow
w miescie.

Warto podkredli¢, ze zaréwno cytowani badacze, jak i autorzy niniejsze-
go artykulu korzystali z modeli cen hedonicznych. Jak chce Rosen [1974],
cena hedoniczna wynika z ukrytych wartosci réznorodnych wlasnosci pro-
duktu.

Rozpoznanie tychze wartosci jest mozliwe dzigki obserwacji cen réznych
(o odmiennej strukturze wlasnosci) produktéw danego typu.
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1. Metodologia badan

Autorzy wykorzystali wyniki wlasnych badan empirycznych zrealizowanych
w 2009 roku [Napierata 2013] oraz wyniki badan zrealizowanych w 2013
roku, wspdlnie ze studentami kierunku turystyka i rekreacja prowadzonego
w Instytucie Geografii Miast i Turyzmu Uniwersytetu Lodzkiego, w ramach
seminarium licencjackiego. Badania zrealizowano dla czterech polskich me-
tropolii, w ktorych baza hotelowa jest najlepiej rozwinigta: Krakowa, Poznania,
Warszawy i Wroctawia. W wybranych dniach roboczych i wolnych od pracy,
latem i jesienia, dla kazdego hotelu okres$lono najnizsza dostepna cene (Best
Available Rate) pokoju dwuosobowego. Poszukujac informacji o najnizszych
cenach, poréwnywano dane dostepne w systemach rezerwacyjnych hoteli, na
stronach internetowych hoteli, w systemach rezerwacyjnych posrednikow.
W przypadku braku informacji o cenach we wskazanych wyzej zrédtach, kon-
taktowano sie z pracownikami recepcji hotelowych telefonicznie lub mailowo.

Z perspektywy badania istotne bylo okreslenie nie tylko cen ustug nocle-
gowych oferowanych przez hotele, ale rdwniez najkrétszej odleglosci hoteli
od centréw wybranych metropolii. Aby zapewni¢ poréwnywalnos¢ wynikow,
za punkt centralny kazdego z wymienionych miast przyjeto historyczne cen-
trum - rynek staromiejski. Warto nadmieni¢, ze wspolczesnie w miastach
postsocjalistycznych centralny punkt miasta odnajdywany jest na powré6t w hi-
storycznej, najczesciej gotyckiej tkance miasta [Wolaniuk 2012]. Dla kazdego
z hoteli wyznaczono katowa (po ortodromie) odlegto$¢ od punktu centralnego.
Odleglos¢ katowa wymnozono przez $rednig dlugos¢ jednego stopnia szero-
kosci geograficznej kuli ziemskiej. Warto wskaza¢, ze inni autorzy, oceniajac
odlegtos¢ rzeczywista, czesto korzystaja z odleglosci euklidesowej [Balaguer
i Pernias 2013; Urtasun i Gutiérrez 2006; Zhang i in. 2011]. Jest to odlegto$¢
mierzona miedzy dwoma punktami w kartezjanskim uktadzie wspotrzednych.
Nalezy jednak podkresli¢, ze blad oceny rzeczywistej odlegtodci jest mniejszy
w przypadku wyznaczenia odleglosci katowej niz w przypadku odleglosci
euklidesowe;j.

2. Wyniki i analiza

Centrum kazdego z badanych miast byto najbardziej atrakcyjnym miejscem
dla prowadzenia dziatalnosci hotelowej. W Krakowie, Poznaniu i Wroclawiu,
w promieniu do 2 km od punktu centralnego zlokalizowano dziatalno$¢
wiekszosci hoteli (odpowiednio 55,6, 36,7 i 56,4% w 2009 roku oraz 57,8,
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32,2153,3% w 2013 roku). Hotele te oferowaly wiekszo$¢ pokoi hotelowych
(odpowiednio 56,4, 65,7 i 56,4% w 2009 roku oraz 57,8, 53,7 i 53,3% w 2013
roku). W Warszawie, odsetki te byly nizsze zaréwno w odniesieniu do liczby
hoteli (24,6% w 2009 roku oraz 20,5% w 2013 roku), jak i liczby pokoi hote-
lowych (26,8% w 2009 roku oraz 22,0% w 2013 roku). Jednakze w przypadku
stolicy obszar koncentracji ustug hotelowych nie byl zwigzany wylacznie
z historycznym centrum miasta. Rozciggniety byt w kierunku od Sré6dmiescia
w strone Mokotowa i Woli. Warto zauwazy¢, ze w stolicy, w promieniu do
4 km od centrum, zlokalizowanych byto az 50,8% hoteli w 2009 roku. Odsetek
ten byl nizszy w 2013 roku i wynosit 43,8% wszystkich stolecznych obiektow.
Hotele zlokalizowane na omawianym obszarze oferowaly az 67,5% dostepnych
w stolicy pokoi hotelowych w 2009 roku (62,2% w 2013 roku).

Niezaleznie od badanej metropolii, wysokos$¢ cen za ustugi noclegowe
hoteli w zaleznosci od odleglosci od centrum nie ma charakteru malejacej
funkcji. Jest to szczegolnie widoczne w przypadku analizy danych wzglednych,
gdy za 100% przyjeto warto$¢ cen ustug noclegowych hoteli w centrum, jak
réwniez w przypadku analizy danych dla hoteli o zblizonym standardzie (tej
samej kategorii). R6zna struktura hoteli w réznych czesciach miast skutkuje
tym, ze w niektérych metropoliach (przede wszystkim w Warszawie, ale row-
niez w Krakowie) wraz z oddalaniem si¢ od centrum ceny za ustugi noclegowe
hoteli ogétem rzeczywiscie maleja. Nie odnotowano natomiast wyraznych
prawidlowosci dla zmian cen hoteli jednej kategorii wraz ze zmiang odleglosci
hoteli od centrum kazdego badanego miasta.

Korzystajac z metody regresji liniowej oszacowano modele, w ktérych
wysokos¢ cen kazdego hotelu tlumaczono jego kategorig oraz odlegtoscia
od centrum. Zamiarem autoréw byla jedynie ocena istotnosci wplywu odle-
glosci hotelu od centrum na ceny. W zwigzku z powyzszym zrezygnowano
z doboru innych zmiennych objasniajacych. Dzieki zastosowaniu semilo-
garytmicznej postaci analitycznej modelu, mozliwa byla ocena relatywnego
wplywu odleglosci hoteli od centrum miast na ceny za pokéj dwuosobowy
[Halvorsen i Palmquist 1980]. Oszacowane modele do$¢ dobrze ttumaczyty
zmienno$¢ badanych cen. Dopasowanie modeli do zaobserwowanej zmien-
nosci cen wahato si¢ od 31,0% (model wyjasniajacy ceny w Krakowie, latem
2009 roku w dzien roboczy), do 74,6% (model wyjasniajacy ceny w Warszawie,
jesienig 2013 roku w dzien roboczy). Warto jednak podkresli¢, ze o wysoko-
$ci cen decydowalo przede wszystkim zaklasyfikowanie hoteli do poszcze-
golnych kategorii. Istotnos¢ statystyczna wptywu odleglosci od centrum na
wysoko$¢ cen byla zdecydowanie mniejsza, w niektérych wypadkach wrecz
znikoma.
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Tabela 2. Wspolczynniki determinacji dla modeli uzalezniajacych ceny za
pokoj dwuosobowy od kategorii hotelu i odleglosci hotelu od centrum miasta
(zmienna objasniajaca: odleglos¢ od centrum miasta (w km), w danym roku,
zmienna objasniana: cena)

Cena
Miasta latem jesienia
dzien roboczy dzien wolny dzien roboczy dzien wolny

Krakow

2009 0,4388 0,4151 0,4780 0,4560

2013 0,3098 0,3443 0,3381 0,3417
Poznan

2009 0,5741 0,6048 0,6012 0,5419

2013 0,4359 0,4194 0,4530 0,4283
Warszawa

2009 0,5536 0,4782 0,6186 0,4830

2013 0,6241 0,4250 0,7463 0,4331
Wroclaw

2009 0,5797 0,4583 0,5416 0,3954

2013 0,6374 0,6161 0,6378 0,6296

Zrédlo: Badania wlasne.

Tabela 3. Relatywny wplyw odleglosci hotelu od centrum miasta na ceny za
pokoj dwuosobowy (zmienna objasniajaca: odleglos¢ od centrum miasta
(w km), w danym roku, zmienna objasniana: cena)

Cena
Miasta latem jesienia
dzien roboczy dzien wolny dzien roboczy dzien wolny

Krakéw

2009 3,29 =3,7%*** -2,6%*** =3,1%***

2013 -3,9%*** -4,0%*** -3,8%*** -3,6%***
Poznan

2009 -2,7%*** -2,8%*** -1,9%* -1,5%*

2013 -2,0%** -1,6%* -2,0%** -1,4%*
Warszawa

2009 -0,5%* -0,4%* -1,3%* 0,0%*

2013 -1,0%* -0,1%* -3,0%*** -0,2%*
Wroctaw

2009 -3,8%*** -2,8%* -3,6%** -2,4%*

2013 -3,1%** -1,7%* -5,1%*** -1,9%*

Uwagi: **** oznacza, ze poziom istotnosci zmiennej objasniajacej mieéci sie w przedziale 0,00-0,01,
***0,01-0,05, ** 0,05-0,10, * 0,10-1,00.

Zrédto: Badania wlasne.
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Jedynie w przypadku Krakowa, niezaleznie od okresu obowigzywania
cen, wraz ze zwigkszaniem si¢ odlegtosci od Rynku Gléwnego ceny ustug
noclegowych hoteli malaly. Przyjmujac, ze standard ustugi hotelowej jest
niezmieniony, oddalajac si¢ o 1 km od centrum Krakowa, ceny ustug hotelo-
wy spadaty o 2,6-4,0%, zaleznie od okresu obowigzywania cen. W wypadku
pozostatych metropolii, znaczenie odleglosci od centrum miast dla cen ofe-
rowanych przez hotele ustug noclegowych byto nieco wyzsze w dni robocze,
szczegOlnie jesienig.

Dyskusja i podsumowanie

Odleglos¢ od centrum miasta nie musi by¢ jedyna lokalizacyjng determinanta
wysokosci cen ustug hotelowych. Wyjasnienie zmiennosci przestrzennej cen
przez zmiany odlegtosci od centrum miasta nie zawsze jest satysfakcjonujace
[Adamiak i Napierata 2013; Andersson 2010; Egan i Nield 2000]. Powyzszy
wniosek odnotowali réwniez autorzy w niniejszym opracowaniu. Dla badanych
cen moga mie¢ znaczenie réwniez inne punkty przestrzeni miejskiej: wezty
drogowe, porty lotnicze, dworce kolejowe czy atrakcje turystyczne [Andersson
2010; Balaguer i Pernias 2013; Thrane 2007; Zhang i in. 2011]. Ocenie moze
by¢ poddana réwniez odleglos¢ od najblizszego konkurenta [Becerra, Santald
i Silva 2013; Urtasun i Gutiérrez 2006]. W analizach podkredla sie, ze centrum
miasta nie jest jedynym obszarem, w ktérym jest uzasadnione stosowanie
wyzszych cen. Analiza cen wylacznie w funkcji odleglosci od centrum jest
niezwykle przejrzysta, jednak czesto niekompletna, malo zbiezna z rzeczywi-
sto$cia. Analiza wykorzystujaca jako zmienne objasniane odleglosci od wielu
punktéw, mimo ze trudniejsza w interpretacji, jest znaczaco bardziej efektywna.
Dla poréwnania, w wielomianowych modelach stosowanych przez Anderssona
[2010], stopient dopasowania do rzeczywistosci siegat 89,4%. W wielomiano-
wych modelach oszacowanych metoda regresji geograficznie wazonej, stoso-
wanych przez Zhangaiin. [2011], wspotczynnik determinacji siegat az 92,2%.

Niektorzy z badaczy, w tym autorzy niniejszego badania, diagnozowali
sytuacje, w ktérych na wysokosci cen ustug noclegowych nie wptywata odle-
glos¢ hotelu od centrum badz innego punktu w miescie. Wyzsze ceny wynikaty
nie z odleglosci, a z samej lokalizacji hotelu w okreslonej przestrzeni. Przede
wszystkim dla cen nie bylo istotne, jak daleko hotel znajduje si¢ od punktu
centralnego w miescie. Mialo natomiast znaczenie, czy hotel znajduje si¢
w centrum, czy poza centrum miasta [Adamiak i Napierata 2013; Andersson
2010; Chen i Rothschild 2010; Urtasun i Gutiérrez 2006].
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W koncentrycznych modelach lokalizacji odleglo$¢ geograficzna od cen-
trum miala czesto decydujace znaczenie dla dziatalnosci gospodarczej réznych
podmiotéw, w tym dla podejmowanych decyzji cenowych. Na podstawie
wynikéw badan podjetych przez autoréw i innych badaczy mozna twierdzic,
ze znaczenie odleglosci od centrum miasta dla cen ustug hotelowych nie
moze by¢ oceniane jednoznacznie. Konieczne jest wiec kontynuowanie ba-
dan nad znaczeniem réznorakich determinant lokalizacyjnych dla cen ustug
noclegowych oferowanych przez hotele w miastach. W przekonaniu autordéw,
konieczne jest rowniez redefiniowanie pojecia odleglosci geograficznej i jej
wplywu na ceny.
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