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Dzieh dobry, Szanowni Panstwo.

W Il kwartale 2026 roku kontynuowalismy publikacje analiz
poswieconych  rynkowi  nieruchomosci, gospodarce  oraz
najwazniejszym trendom rynkowym. Aby zebra¢ najistotniejsze
informacje w jednym miegjscu, przygotowalismy raport za lll kwartat
2026 r., zawierajgcy zestawienie naszych najnowszych publikacji.

Raport pozwala w uporzgdkowany sposéb zapoznaé sie z
kluczowymi zmianami, trendami oraz wydarzeniami, ktére w
ostatnich miesigcach wptywaty na rynek nieruchomosci i jego
otoczenie.

Publikowane przez nas analizy opierajg sie na ogdlnodostepnych
danych pochodzgcych ze sprawdzonych polskich i zagranicznych
zrodet. Zrodta wykorzystywane w  poszczegélnych materiatach
kazdorazowo wskazujemy przy publikowanych analizach.

Mamy nadzieje, ze raport bedzie wartosciowym zrédtem informacji
i utatwi Panstwu Sledzenie najwazniejszych zmian zachodzgcych na
rynku. W przypadku pytan lub potrzeby dodatkowych informac;i
zachecamy do kontaktu.
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Niemcy dominujg wsréd zagranicznych turystéw.

Czesi i Chihczycy mocno zyskujg na znaczeniu.

Zagraniczni turysci odpowiadajg juz za niemal co pigty udzielany w
Polsce nocleg. W statystykach przodujg Niemcy, Brytyjczycy i
Ukraifcy. Szczegélnie szybko roénie za to popyt ze strony Czechéw i
Chifczykédw. W pierwszym pétroczu 2026 roku cudzoziemcy wykupili
w Polsce o ponad 8% wiecej noclegédw niz w analogicznym okresie
2025 roku - wynika z szacunkdédw 5S Invest opartych na danych GUS.

Liczba udzielonych noclegéw (ogétem)
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* prognoza przy zatozeniu utrzymania rocznej dynamiki wzrostu liczby udzielonych noclegéw z 1H 2026 roku
Opracowanie 5S Invest na podstawie danych GUS (turystyczne obiekty noclegowe ogdtem)

Cho¢ niezmiennie od lat to rodzimi turysci sq kluczowymi klientami
turystycznych  obiektéw noclegowych w Polsce, to udziat
cudzoziemcdw systematycznie rosnie. W pierwszym pbtroczu 2026
roku zagraniczni klienci skorzystali z ponad 9,3 mln noclegéw. To o
ponad 8% wiecej niz w analogicznym okresie rok wczesniej. Od kilku
lat mamy tu wyraznie wyzszq dynamike niz w przypadku noclegéw
udzielanych klientom krajowym.
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Cudzoziemcy doceniajg w Polsce wysokiej jakosci, nowoczesng baze
hotelowq, ciekawe atrakcje turystyczne, nieprzerwanie poprawiajgcq
sie infrastrukture (w  tym potgczenia  transgraniczne) i
bezpieczehstwo. Jak dodamy do tego fakt, ze rosngca zamoznosé
rodakdéw przektada sie tez na wiekszy rodzimy popyt na ustugi
noclegowe, to efekt jest taki, ze ruch turystyczny jest juz wyraznie
wyzszy niz ten sprzed wybuchu pandemii. Wstepne dane za pierwsze
pétrocze 2026 roku potwierdzajg, ze nawet co pigty nocleg w
rodzimych obiektach udzielony zostat turystom zagranicznym.

Juz co pigty nocleg kupuje w Polsce cudzoziemiec

Co wiece, jesli w catym 2026 roku dynamika wzrostu liczby
udzielanych w Polsce noclegbéw sie utrzyma, to zagraniczni turysci
mogq z nich skorzystaé okoto 22 miliony razy. Rodzimi turysci wcigz
sq kluczowymi klientami nadwislanskich kurortéw. Jesli w catym roku
utrzymajg sie dotychczasowe trendy, to rodacy mogg w biezgcym
roku skorzystaé z okoto 88 milionéw noclegdéw.

Niemcy bezkonkurencyjni, ale to Brytyjczycy rosng

Najwiekszg grupg zagranicznych gosci pozostajq od lat Niemcy. W
pierwszych pieciu miesigcach 2026 roku udzielono im w polskich
obiektach hotelowych ponad 1,5 min noclegdéw - sugerujq dane GUS.
Jest to wynik zblizony do tego sprzed pandemii. Przewaga Niemcéw
wobec kolejnych grup zagranicznych turystéw jest na tyle duza, ze w
najblizszym czasie raczej trudno spodziewaé sie zmiany na pozycji
lidera.

Na drugim miejscu znajdujemy bowiem Brytyjczykdw, ktérzy w
polskich obiektach hotelowych goszczg okoto dwukrotnie rzadziej niz
Niemcy. Przy tym jednak ruch turystyczny generowany przez
wyspiarzy wyraznie w ostatnich latach wzrést. Liczba udzielonych im
noclegbéw byta na poczgtku 2026 roku o ponad jedng trzecig wyzsza
w poréwnaniu do analogicznego okresu 2023 roku, jok i pierwszych
miesiecy 2019 roku (przed pandemiq).
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Trzecie migjsce zajmuje za to Ukraina. Do maja 2026 roku Ukraifcom
udzielono trzykrotnie mniej noclegdéw w obiektach hotelowych w
Polsce niz wykupili w tym samym czasie Niemcy. | choé¢ ruch
turystyczny z Ukrainy jest obecnie w Polsce wyraznie wigkszy niz
przed pandemiq, to tez wyraznie spadt on wobec okresu po rosyjskiej
agresiji.

Skad przyjeidziaja zagraniczni turysci do Polski?

(Liczba noclegdw w obiektach hotelowych, styczen—maj 2026 r.)
Liczba udzielonych noclegéw w obiektach hotelowych

Kraj pochodzenia i . Zmiana (w %)
od stycznia do maja

SR 2026 r. 1-V2019r.
1-V 2023 r. .
(przed pandemig)

Niemcy 1529772 12% -1%

Wielka Brytania 703 057 34% 39%
Ukraina 519 246 -24% 25%
USA 413727 10% 75%
Czechy 323536 68% 278%
Wiochy 305 785 87% 37%
Francja 164971 36% 6%

Hiszpania 157 402 106% 49%
Holandia 142 449 19% 32%
Norwegia 118 006 1% -17%
Stowacja 117 279 23% 77%
Litwa 107 061 -2% 51%
Chiny 103 348 209% 32%
Szwecja 103 052 6% -28%
Izrael 100 736 -11% -43%

Opracowanie 5S Invest na podstawie danych GUS
Czesi szturmujq polskie kurorty

Szczegblnie spektakularnie wyglgdajq dane dla Czech. Na poczgtku
2026 roku liczba udzielonych Czechom noclegéw byta niemal
czterokrotnie wyzsza niz przed pandemiq i o ponad dwie trzecie
wyzsza niz trzy lata wczesdniej. Trudno nie tqczyé tego z poprawg
infrastruktury drogowej i coraz tatwiejszym dostepem do polskich
kurortéw. Podobny, cho¢ nawet kilkukrotnie stabszy trend widaé w
przypadku Stowacji. Przy tym warto zauwazyé, ze jeszcze w biezgcym
roku czeska autostrada D11 zostanie potgczona z rodzimg trasg S3. |
cho¢ wcigz brakowaé bedzie dwdch odcinkéw drogi szybkiego ruchu,
ktéra bezposrednio potqczy Battyk np. z czeskg Pragg, to te
inwestycje nasi potudniowi sgsiedzi planujg wedtug najnowszych
deklaracji zakonczyé w 2029 roku.
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Potudniowcy doceniajg nie tylko tagodniejsze lato

Mocno roénie tez zainteresowanie Polskg ze strony Wtochdéw i
Hiszpanéw. Wedtug danych za pierwsze miesigce 2026 roku liczba
udzielonych im noclegbw wzrosta wobec analogicznego okresu
sprzed pandemii odpowiednio o ponad jedng trzeciq i prawie
potowe. Co ciekawe, méwimy o danych za okres od stycznia do maja,
a wiec trudno ttumaczyé ten wzrost tagodniejszym polskim latem.
Sprzyjaé temu mogq coraz liczniejsze potgczenia lotnicze,
popularno$é krétkich wyjazddédw do miast i weigz relatywnie atrakcyjne
ceny w Polsce.

W Polsce najszybciej wzrést popyt ze strony turystéw z Chin

Jeszcze bardziej imponujg dane dotyczgce Chin. W pierwszych pieciu
miesigcach 2026 roku udzielono Chifczykom ponad trzy razy wiecej
noclegdéw niz na poczgtku 2023 roku. Cze$é tego wzrostu to
oczywiscie efekt odbudowy ruchu po pandemicznych ograniczeniach
w Chinach, ale skala wzrostu i tak robi wrazenie. Przy takiej dynamice
goécie z Panstwa Srodka mogg sprawnie awansowaé w gronie
cudzoziemcdw, ktérzy najchetniej odwiedzajg Polske.

Niemiec wybiera Battyk, Brytyjczyk Krakéw, a Czech Karkonosze

Dane GUS pokazujg ponadto, ze zagraniczni turysci majq bardzo
zrbznicowang turystyczng mape ulubionych lokalizacji w Polsce. W
przypadku Niemcéw zdecydowanie wygrywa Battyk. W 2025 roku
udzielono im po ponad 900 tys. noclegéw w powiecie kotobrzeskim i
Swinoujéciu, a kolejne ponad poét miliona przypadio na powiat
kamienski (pétnocno-zachodni kraniec Polski).

Zupetnie inne czedci naszego kraju wybierajg Brytyjczycy. Tu
bezkonkurencyjny jest Krakéw - z ponad 900 tys. udzielonych
noclegébw w 2025 roku. To ponad cztery razy wyzszy wynik niz w
bedgcej na drugim miejscu Warszawie. Za to wsréd Amerykandw
proporcje sq odwrotne. Ci wolg Warszawe, a na drugim miejscu
stolicy depcze po pietach Krakéw. Podobnie najwieksze miasta
wybierajg Ukraifcy.
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Jeszcze inaczej podrézujg Czesi. W 2025 roku ich zdecydowanym
numerem jeden byty Karkonosze. W powiecie karkonoskim (Karpacz i
Szklarska Poreba) udzielono im ponad ¢wieré miliona noclegéw -
ponad trzy razy wiecej niz w drugim na liscie Krakowie. Podobny
popyt ze strony Czechéw przypadt w 2025 roku na powiat cieszynski
z takimi osrodkami jok Wista czy Ustron.

Kazda nacja ma swojg turystyczng mape Polski
TOP 3 powiaty w 2025 roku pod wzgledem liczby udzielanych noclegéw

Pochodzenie Topowe kierunki (powiaty i liczba udzielonych noclegowy)
turystow

zagranicznych Miejsce 1 Miejsce 2 Miejsce 3
Czechy P. karkonoski (257 tys.) Krakéw (78 tys.) P. cieszynski (74 tys.)
Niemcy P. kotobrzeski (914 tys.) Swinoujécie (912 tys.)  P. kamieriski (509 tys.)
Ukraina Warszawa (430 tys.) Krakow (202 tys.) Wroctaw (68 tys.)
USA Warszawa (391 tys.) Krakow (307 tys.) Gdansk (74 tys.)
Wielka Brytania  Krakdéw (910 tys.) Warszawa (222 tys.) Gdanisk (163 tys.)

Opracowanie 5S Invest na podstawie danych GUS (turystyczne obiekty noclegowe ogétem)

Zespét analiz 55 Invest
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Polska ma wcigz najmniej t6zek hotelowych

w przeliczeniu na mieszkanca w UE

Polski sektor hotelowy roénie najszybciej w UE. Srednia unijna jest
ponad dwa razy wyzsza niz rodzimy wynik. Z drugiej jednak strony
dynamika, z jokg rodzime hotele sie rozwijajqg, jest imponujgca. W
ostatniej dekadzie to wtasnie w Polsce baza hotelowa rozwijata sie
najszybciej w catej Wspdlnocie. Co wiecej, wzrost ten wydaje sie
bardziej niz uzasadniony, bo chetnych na korzystanie z hoteli
przybywa szybciej niz hotelarze wznoszg nowe obiekty.

Niemal o potowe - tak szybko rést w ostatniej dekadzie rodzimy sektor
hotelowy - sugerujg dane Eurostatu. Najnowsze dane za 2025 rok
pokazujq, ze liczba ,t6zek”™ w obiektach hotelowych wzrosta juz do
430 tysiecy.

Szczegdlnie w takich krajach jok Polska, gdzie wcigz jeszcze
przewazajgcq wiekszos¢ klientéw hotelowych stanowiq rodacy, warto
pokazywad nie tylko suchq liczbe miejsc noclegowych w hotelach, ale
tez liczbe miejsc przypadajgcg na tysigc mieszkancéw. Taka wiasnie
miara lepiej pokazuje relatywng wielkos¢ sektora hotelowego, co
pozwala na poréwnania miedzynarodowe. Pod tym wzgledem oferta
obiektéw hotelowych urosta w ciggu dekady niemal o potowe.

Na konkretnych liczbach wyglgda to tak, ze miedzy 2015 a 2025 r.
liczba miejsc noclegowych w polskich obiektach hotelowych wzrosta z
301,6 do 430,1 tys., czyli o 43%. Poniewaz jednak w tym samym
czasie zmniejszyta sie liczba mieszkahcéw Polski, w przeliczeniu na
1000 osbéb wzrost byt jeszcze mocniejszy — wynidst okoto 49%.
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Miejsca noclegowe w obiektach hotelowych w wybranych krajach europejskich w latach 2015-2025

Zmiana (w %)

2015 2025
Polska 7.9 11,8 499
Rumunia 11.3 16,4 A45%
Slowenia 21,9 28,9 36%
Dania 15,8 21,2 3490
totwa® 11,4 14,1 240
Liechtenstein 33,6 41,6 24w
Holandia 151 18,6 24%,
Butgaria 39,7 48,8 23%
Litwa 9.8 11,9 22%
Grecja 741 88,4 19%
Partugalia 31,6 36,4 15%
Slowacja 17,9 20,6 15%
Chorwacja 39.4 45,1 1494
Szwecja 24,3 27,6 14%%
Belgia 11,5 13,0 13%
Wegry 18,1 20,4 13%
Czechy 29.8 33,6 13%
UE 26,6 29,0 L4
Miemcy 21,9 23,3 G0
Wiochy 37.3 39,0 5%
Estonia 24,8 25,9 404
Morwegia 35,6 a7,0 L)
Malta 94,1 97,6 4%
Luksemburg 23,9 248 A
Hiszpania 41,1 42,0 204
Finlandia 24.5 25,0 204
Francja 19,6 19,8 1%
Irlandia* 321 321 (LT}
Cypr® 981 95,4 -204
Szwajcaria 33,2 32,3 -35%
Austria 69,9 67,5 -35%

* w przypadku braku danych ¢ liczbie miejsc noclegowych za 2015 lub 2025 wykorzystano odpowiednio dane za 2014
lub 2024; wskaZnik obliczono z wykorzystaniem liczby ludnosci z tego samego roku. Dane dotycza hoteli i podobnych

obiektdw.

Obliczenia 55 Invest na podstawie danych Eurostatu
Polska jest krajem hotelowych skrajnosci

Juz to sq imponujgce wyniki, a tym ciekawiej robi sie, gdy rodzime
statystyki odniesiemy do tych z innych krajéw europejskich. Takie
wtasnie poréwnania plasujg bowiem Polske na miejscach skrajnych.
Okazuje sie bowiem, ze z jednej strony Polska ma najnizsze w UE
nasycenie miejscami noclegowymi w obiektach hotelowych, a z
drugiej — wskaznik ten rést u nas najszybciej w UE.

Rosniemy najszybciej w UE

Okazuje sie bowiem, ze w latach 2015-2025 liczba ,t6zek” w
przeliczeniu na tysigc mieszkancéw wzrosta w Polsce z poziomu

niecatych 8 do blisko 12.
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Tak szybkiego wzrostu nie zanotowat w tym czasie zaden kraj unijny.
Rodzima dynamika przewyzszata unijng (9%) ponad pieciokrotnie. W
takich krajach jok Niemcy, Francja czy Hiszpania dynamika byta
jeszcze nizsza, a w skrajnych przypadkach Cypru, Szwajcarii czy
Austrii  szybcie] przybywato ludnosci niz miejsc w obiektach
hotelowych.

Najblizej rodzimego wyniku uplasowata sie Rumunia, gdzie w ciggu
dekady w przeliczeniu na tysigc mieszkancéw miejsc noclegowych
przybyto az 45%. Poza tym szybki rozwdj sektora widoczny jest raczej
na przyktadzie mniejszych krajéw. To bowiem w Stowenii i Danii
omawiany wskaznik wzrést o ponad 1/3. Na kolejnych miejscach w
tabeli uplasowaty sie totwa, Liechtenstein, Butgaria czy Litwa -

wszystkie z nich zamieszkiwane sq przez wyraznie mniej oséb niz
Polska.

Skromna oferta hotelowa

Na tle unijnym Polska nie miata wiec sobie réwnych w ostatniej
dekadzie pod wzgledem tempa rozwoju nowoczesnej bazy hotelowe;.
Gtéwne powody sg dwa — mieliSmy | wcigz jeszcze mamy potezne
zasztoéci do nadrobienia, a ponadto pomimo oddawania do
uzytkowania nowych obiektéw hotelowych, ich przecietne obtozenie i
tak rodnie. Wszystko dlatego, ze choé w Polsce powstato duzo nowych
obiektéw, to chetnych do korzystania z ich ustug przybywa jeszcze
szybciej. Dzieje sie tak po czesci dlatego, ze rosnie zamoznosé
Polakéw, a ponadto uroki naszego kraju docenia coraz wiecej
turystéw zagranicznych.

Zacznijmy jednak od znanego z ekonomii tzw. efektu niskiej bazy.
Okazuje sie bowiem, ze pomimo wzrostu liczby miejsc noclegowych w
obiektach hotelowych o blisko potowe, to wcigz rodzimy rynek
hotelowy plasuje sie na samym dnie tabeli pod wzgledem nasycenia.
Chodzi po prostu o to, ze niecate 12 miejsc noclegowych w
przeliczeniu na tysigc mieszkancédw, to w warunkach europejskich po
prostu mato. Srednia UE jest okoto 2,5 razy wyzsza z wynikiem na
poziomie ponad 29 miejsc noclegowych w przeliczeniu na tysigc
mieszkancéw. W Niemczech obiekty hotelowe mogtyby ugosci¢ dwa
razy wiekszq czes$é ludnosci niz w Polsce, a w Czechach istniejq tézka
hotelowe dla nawet 33 osdb z grona 1000 obywateli.
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Nawet na Litwie czy na totwie miejsc noclegowych jest relatywnie
wiecej niz u nas.

Rodzime wyniki sg tym bardziej skromne, gdyby poréwnaé je z
krajami potudnia, gdzie na 1000 mieszkancdéw przypada od okoto 40
t6zek w obiektach hotelowych (Wtochy, Hiszpania), po wyniki
przekraczajgce nawet 80 toézek na tysige oséb (Grecja, Cypr, Malta).
Szczegélnie wysokie wskazniki w duze] mierze odzwierciedlajg
ogromng skale zagranicznego ruchu turystycznego, przy relatywnie
niewielkiej liczbie mieszkahcéw czesci tych pahstw. W Polsce wcigz
zagraniczny turysta to niemal co czwarty klient hotelowy. Wskaznik
ten w ostatnich latach sukcesywnie rosnie.

Hoteli przybywa, a o wolny pokéj coraz trudnie;j

Skala budowy nowoczesnej oferty hotelowej w Polsce znajduje
ponadto uzasadnienie w twardych danych na temat wykorzystania
bazy noclegowej. W przypadku hoteli GUS informuje, ze
wykorzystanie pokoi hotelowych w 2025 roku wyniosto 54,7%. Dla
poréwnania dekade wczesniej byto to 48,3%, a w 2005 roku 43,1% .
Okazuje sie wiec, ze pomimo imponujgcego rozwoju bazy hotelowe;
w Polsce przecietne obtozenie hotelu w dtuzszym terminie roénie, a
nie spada. Innymi stowy — pokoi hotelowych przybywa i tak wolniej niz
klientéw.

Co wiecej, ta dysproporcja jest najmocniej widoczna w przypadku
hoteli najwyzsze] klasy. W przypadku obiektéw cztero- i
pieciogwiazdowych wykorzystanie pokoi jest bowiem jeszcze wyzsze
niz sugerujq dane dla hoteli ogétem. W przypadku hoteli
pieciogwiazdowych w 2025 roku GUS oszacowat wykorzystanie pokoi
na az 63,4%. To bardzo wysoki wynik, cho¢ nie rekordowy. Pod
wzgledem obtozenia pokoi lepsze dla pieciogwiazdkowych obiektéw
byty lata sprzed epidemii (2013-2019).

Do rekordowego poziomu wrécito za to obtozenie hoteli
posiadajgcych cztery gwiazdki. Te rok 2025 zamknety wg GUS
przecietnym wykorzystaniem pokoi na poziomie 59,9%.
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To oznacza wyrazng poprawe nie tylko wzgledem wyniku sprzed roku,
pieciu czy dziesieciu, ale w ogdle jest to wynik, ktéry wezesniej udato
sie osiggng¢é w tym segmencie tylko raz (w 2019 roku).

Rozwéj nowoczesnej bazy hotelowej sfinansowali rodzimi
inwestorzy

Tak szybki rozwdj bazy hotelowej rodzi jednak pytanie o Zrédto
kapitatu wykorzystanego to wykonania takiego skoku. Okazuje sie, ze
owym zrédtem nie byty wytgcznie banki, fundusze czy duze firmy
hotelarskie. Szczegdlnie w miejscowosciach turystycznych kluczowg
role odegrali indywidualni inwestorzy kupujgcy pojedyncze pokoje i
apartamenty w systemach condo- oraz aparthotelowych.

Pokoje i apartamenty w obiektach condo i inwestycyjnych w

Polsce
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Opracowanie 5S Invest na podstawie danych Emmerson Evaluation

Skale tego zjawiska dobrze pokazujg kolejne raporty Emmerson
Evaluation. Wynika z nich, ze w latach 2019-2025 liczba dziatajgcych
jednostek condo i apartamentéw inwestycyjnych wzrosta z 28,6 tys.
do 45,9 tys., czylio 17,3 tys. Méwimy wiec o ponad 60-proc. wzroscie
w ciggu zaledwie 6 lat. Gros tej zmiany (77%) przypadto na
miejscowosci turystyczne. W tym samym czasie w najwiekszych
aglomeracjach monitorowany przez Emmerson zasdéb jednostek
condo i apartamentéw inwestycyjnych zwiekszyt sie o relatywnie
niewiele, bo 3,9 tys. jednostek.

Dla pokazania skali mozna zestawi¢ te dane z rozwojem catego rynku
hotelowego. W latach 2019-2025 liczba pokoi w polskich hotelach
wzrosta z okoto 141,4 tys. do 160,8 tys. Méwimy wiec o dodatkowych
19,4 tys. pokoi.
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To tylko troche wiecej niz zanotowany w tym samym czasie wzrost
zasobu condo i apartamentéw inwestycyjnych (wg. Emmerson 17,3
tys. jednostek). Przyrost tego segmentu byt wiec liczbowo réwny
niemal 90% przyrostu netto liczby pokoi w hotelach raportowanych
przez GUS.

Nie znaczy to oczywiscie, ze indywidualni inwestorzy odpowiadali za
90% rozwoju bazy hotelowej. Obie statystyki tylko czesSciowo sie
pokrywajq. Chodzi o to, ze faktycznie czed¢ pokoi w condohotelach
znajduje sie rowniez w oficjalnej statystyce hoteli prowadzonej przez
GUS. Gorzej jest z apartamentami inwestycyjnymi. W tym przypadku
spora cze$¢ z nich pozostaje poza hotelowymi statystykami urzedu.
Ponadto liczba pokoi hotelowych pokazuje zmiane netto, a wiec
uwzglednia réwniez obiekty wycofywane. Dlatego liczb tych nie
mozna wprost poréwnywac.

Szybki rozwdj nie oznacza jednak, ze segment condo jest dzis rynkiem
bezproblemowym. Emmerson wskazuje na rosngcg selektywnosé
nabywcéw, oznaki nasycenia w czedci kurortéw oraz problemy
finansowe niektérych projektéw.

Liczba pokoi i apartamentow w latach

Lokalizacja Zmiana
2019 2025
pas nadmorski 14 632 21141 6 509
pas gorski 8041 14 275 6234
Warmia i Mazury 653 1303 610
aglomeracje 5274 9210 3936
razem 28 640 45929 17 289

Opracowanie 55 Invest. Zrodio danych: Emmerson Evaluation

Nie ulega jednak wagtpliwosci, ze ostatnie lata przyniosty Przytoczone
dane pokazujg jednak potezng zmiane. Trudno bytoby wyobrazié
sobie tak szybki rozwéj polskiej bazy hotelowej — a szczegdlnie skok
jakosciowy w nadmorskich i gérskich kurortach - bez miliardéw
ztotych wytozonych przez tysigce indywidualnych inwestoréw. Nie ma
jednak danych, ktére pozwolityby wprost stwierdzi¢, ze w ostatnich
latach inwestorzy indywidualni sfinansowali np. ponad potowe
wszystkich nowych hoteli w Polsce.
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Taki wniosek bytby w petni uzasadniony w przypadku miejscowosci
turystycznych, ale juz niekoniecznie w przypadku najwiekszych miast,
gdzie znacznie wiekszg role odgrywa klasyczne finansowanie.

Zespédt Analiz 5S Invest
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Na noclegi w Polsce wydano

juz prawie 12 miliardéw ztotych

Cho¢ GUS zdqzyt pokazaé dopiero dane za pierwsze pétrocze 2026
roku, to juz wiemy, ze turysci zostawili w Polsce ponad 40 miliardéw
ztotych. Z tego nawet okoto 12 miliardéw to byty wydatki na noclegi.
Jesli w drugim pétroczu  koniunktura bedzie réwnie dobra, to
posiadacze hoteli, pensjonatéw i innych obiektéw noclegowych
zamkng 2026 rok rekordowymi wynikami inkasujgc nawet ponad 30
miliardéw ztotych.

Wydatki turystéw rosng bardzo wyraznie juz od kilku lat. W
pierwszym pbtroczu turysci krajowi i zagraniczni zostawili w naszym
sektorze turystycznym potezng sume ponad 40 miliardéw ztotych —
wynika z szacunkéw GUS. Jest to wynik o niemal 12% wyzszy niz przed
rokiem. Sprzyjajg temu rosngcy ruch turystyczny oraz coraz wyzsze
stawki za ustugi turystyczne i noclegowe.

Ten rok moze by¢ rekordowy

Juz to sq imponujgce wyniki, a tym ciekawiej robi sie, gdy rodzime
statystyki odniesiemy do tych z innych krajéw europejskich. Takie
wtasnie poréwnania plasujg bowiem Polske na miejscach skrajnych.
Okazuje sie bowiem, ze z jednej strony Polska ma najnizsze w UE
nasycenie miejscami noclegowymi w obiektach hotelowych, a z
drugiej — wskaznik ten rést u nas najszybciej w UE.

Przy czym dane te to wstepny szacunek GUS za jedynie pierwszych
sze$¢ miesiecy roku - to znaczy, ze w tym podsumowaniu nie mamy
jeszcze wynikéw wakacyjnych, kiedy ruch turystyczny siega szczytu.
Jesli dynamika z pierwszego pétrocza utrzyma sie réwniez w kolejnych
miesigcach, to w catym 2026 roku wydatki turystébw mogqg
przekroczy¢é nawet 105 miliardéw ztotych. Bytby to rekord. Dla
poréwnania w 2025 roku byto to okoto 95 mld ztotych, w 2024 roku
86 mld ztotych, a w 2023 roku 78 mld zt. Warto jeszcze przypomnied,
ze przed epidemig (w 2019 roku) turysci wydali w Polsce wyraznie
mniej, bo niecate 68 miliardéw ztotych.
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Wydatki ogotem turystow (krajowych i zagranicznych)

Wydatki (w mld ztotych)
&

Szacunki 5S Invest na podstawie danych GUS

Trzy wojewéddztwa odpowiadajg za prawie potowe rynku
turystycznego

Eksperymentalne dane GUS przedstawiajq jednak nie tylko dane na
temat wydatkéw turystéw w skali catego kraju, ale idg dalej. Urzqd
pozwala tez spojrzeé¢ na szacunki dla poszczegdlnych wojewddztw.
Dzieki temu wiemy, ze turysci najwiecej pieniedzy zostawili w
pierwszym pbtroczu w matopolskim (7,2 mld zt), mazowieckim (6,7
mld ztotych) i dolnoslgskim (4,1 mld ztotych).

Na te trzy wojewddztwa przypada tgcznie ponad 44% wydatkdw
wszystkich turystéw. Na drugim biegunie mamy takie wojewédztwa
jak opolskie, swietokrzyskie i lubuskie, gdzie turysci zostawili tgcznie
niemal o potowe mniej pieniedzy niz na samym Dolnym Slgsku.

Wydatki ogétem turystéw za 1 H 2026 r. w podziale na wojewddztwa

Wydatki (w mid ztotych)
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Szacunki 5S Invest na podstawie danych GUS
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Noclegi to troche mniej niz 30% wydatkéw z kieszeni turystéw

Co wazne, szacunki te dotyczg tylko wyjazdéw co najmnig;
dwudniowych, a wiec takich, w ramach ktérych niezbedne byto
rowniez znalezienie noclegu. W zadnym wypadku nie znaczy to
jednak, ze w pierwszym pétroczu wydatki turystéw na hotele czy
pensjonaty opiewaty na wczesniej wspomniane prawie 41 mild
ztotych. Na podstawie danych GUS mozna szacowaé, ze na
zakwaterowanie turysci przeznaczajq przecietnie niecate 30% swoich
wyjazdowych budzetéw. W 2025 roku wydatki na ten cel pochtaniaty
wg szacunkéw 5S Invest okoto 29% pieniedzy wydawanych przez
turystow.

Jesli w biezgcym roku statystyki bedg podobne, to juz dzi§ mozna
szacowad, ze turysci na noclegi zdgzyli do czerwca wydaé okoto 12
miliardéw ztotych, a to wszystko jeszcze przed podsumowaniem
wakacji. Jesli lepsza niz przed rokiem koniunktura utrzyma sie w
kolejnych miesigcach, to w biezgcym roku na noclegi turysci mogg
wydaé nawet ponad 30 miliardéw ztotych. Bytby to rekord, a przy tym
wynik o kilkanascie procent wyzszy od tego z 2025 roku. Przy czym
znowu - warunkiem jest to, aby wzmozony popyt na noclegi utrzymat
sie w catym drugim pétroczu. | cho¢ dane za lipiec sugerujq, ze
wtasnie takq Sciezkqg podgzamy, to jest o wiele za wczesnie, aby
twardo stawiaé takq prognoze.

Szacunkowe wydatki turystow na noclegi

30
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Wydatki (w mid ztotych)

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e Szacunkowe wydatki turystéw na noclegi (w mld ztotych)

Szacunki 5S Invest na podstawie danych GUS

Zespét Analiz 5S Invest
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Turystyka coraz mocniej wptywa

na rynek nieruchomosci hotelowych

Il kwartat poswiecilismy analizie zmian zachodzgcych na polskim
rynku hotelowym i turystycznym. Przyglgdalismy sie rosnqgcej liczbie
zagranicznych turystéw, dynamicznemu rozwojowi bazy hotelowe;]
oraz coraz wiekszej skali wydatkéw ponoszonych przez podréznych.
Zebrane dane pokazujg rynek, ktéry nadal znajduje sie w fazie
intensywnego rozwoju.

Jednym z wyraznych trendéw jest rosngce znaczenie turystyki
zagranicznej. Polska przycigga coraz wiecej gosci z réznych czesci
Europy i $wiata, a poszczegélne grupy turystéw wybierajg rézne
regiony | miasta. Szczegdlnie interesujgcy jest  wzrost
zainteresowania Polskg ze strony Czechéw i Chinczykdéw, a takze
silna pozycja Karkonoszy wsréd czeskich turystow.

Réwnoczesdnie rozwija sie sama baza hotelowa. Polska pozostaje
rynkiem o relatywnie niskim nasyceniu miejscami hotelowymi, mimo
ze w ostatniej dekadzie wtasnie tutaj baza rozwijata sie najszybciej
w UE. Rosngce wykorzystanie pokoi, szczegélnie w obiektach
cztero- i pieciogwiazdkowych, wskazuje na utrzymujqcy sie popyt
na ustugi hotelowe.

Istotnym elementem tych zmian jest réwniez kapitat prywatnych
inwestoréw. W ostatnich latach wyraznie zwiekszyta sie liczba
jednostek condo i apartamentéw inwestycyjnych, szczegdlnie w
miejscowosciach turystycznych. Rozwdj tego segmentu pokazuje,
jak istotng czescig rynku nieruchomosci hotelowych stajg sie
inwestycje indywidualne.

Waznym uzupetnieniem obrazu rynku sq rosngce wydatki turystéw.
Coraz wieksza wartos$é srodkéw pozostawianych przez podréznych
w Polsce, w tym na zakwaterowanie, pokazuje skale sektora
turystycznego i jego znaczenie dla rynku nieruchomosci
hotelowych.
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Il kwartat pokazuje wiec przede wszystkim rynek, ktéry rosnie
zaréwno po stronie podazy, jok i popytu. Zmienia sie struktura
turystyki, rozwija baza hotelowa, a wraz z tym zwieksza sie
znaczenie nieruchomodci  hotelowych joko segmentu rynku
inwestycyjnego.

Zespét 5S Invest
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