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KIERUNKI INWESTYCJI I ZRODEL FINANSOWANIA
NA RYNKU HOTELARSKIM W POLSCE

Anna Semmerling

Streszczenie

Rynek hotelowy w Polsce jest $ci§le zwigzany z trendami na rynku turystycznym.
Sektor ten rozwija si¢ bardzo dynamicznie zar6wno na §wiecie, jak i w Polsce. W latach
2001-2014 liczba hoteli w Polsce wzrosta przeszto dwukrotnie. Najwigcej nowych hoteli
to obiekty 4 i 5 gwiazdkowe. Z kolei w zakresie modernizacji istniejagcych juz obiektow
wazne jest uruchamianie centrow konferencyjnych, rekreacyjnych i SPA, ktore w
znacznym stopniu wplywaja na wydtuzenie sezonu turystycznego. Prognozy dla rynku
hotelowego sa bardzo dobre. Do 2017 roku nadal ma wzrasta¢ liczba turystow
korzystajacych z hoteli, co pokazuje, ze sektor ten jest atrakcyjny dla nowych inwestycji.
Glownym zrédtem finansowania inwestycji hotelowych w Polsce sg $rodki wlasne oraz
fundusze unijne. Coraz bardziej popularne staje si¢ rowniez finansowanie w formie
franczyzy. Z uwagi na wysoki stopien ryzyka branzy hotelowej kredyty bankowe sa
trudniej dostepne niz dla przecigtnego przedsigbiorstwa ustugowego. Celem artykutu jest
przyblizenie kierunkéw rozwoju obserwowanych na rynku hotelowym w Polsce. W
sposob szczegbdlny analizie poddano wykorzystywane przez te przedsi¢biorstwa zrodia
finansowania.

Stowa kluczowe: turystyka, hotelarstwo, inwestycje, finanse, dotacje, franchising.

Wstep

Historia hotelarstwa jest nierozerwalnie zwigzana z wszelkimi rodzajami wedrowek,
pielgrzymek oraz podrézami w roéznych celach. Pierwowzory wspotczesnych hoteli powstaty
dopiero na przetomie XVIII 1 XIX wieku. Coraz czegsciej 1 powszechniej zacz¢to wowczas
uzywac¢ nazwy hotel dla okreslenia budynku stuzgcego do czasowego pobytu podroznych za



132 Anna Semmerling

pieniadze'. Po II wojnie $wiatowej, w wyniku rozwoju komunikacji, ozywienia stosunkow
migdzynarodowych, hotelarstwo musiato przystosowac si¢ do nowych, zwigkszonych wymagan
jakosciowych 1 ilosciowych, za$ dynamiczny rozwdj turystyki spowodowal powstawanie
nowych obiektoéw hotelowych o bardzo zréznicowanym standardzie 1 w najrdzniejszych
formach®. Wspolczesnie hotelarstwo to jedna z najwazniejszych branz wchodzacych w sklad
sektora turystycznego kazdej gospodarki narodowe;”.

Hotel nalezy postrzega¢ w kategorii przedsiebiorstwa, ktore swiadczy okreslonego rodzaju
ustugi®. Powoduje to, ze podobnie jak inne przedsicbiorstwa dzialajace na rynku, hotele musza
posiada¢ kapital na rozpoczgcie dziatalnosci 1 wszelkiego typu modernizacje. Jednoczesnie
obiekty juz dziatajace podlegaja takim samym prawom jak inne przedsigbiorstwa, a ich
dzialalnos¢, aby by¢ efektywna musi by¢ zgodna ze zgtaszanymi przez turystow potrzebami.

Celem artykutu jest przyblizenie kierunkow rozwoju obserwowanych na rynku hotelowym
w Polsce. W sposob szczeg6lny analizie poddano wykorzystywane przez te przedsigbiorstwa
zrodta finansowania.

1. Charakterystyka rynku hotelowego w Polsce w latach 2001 - 2014

Od roku 2002 liczba hoteli w Polsce systematycznie ro$nie (rys. 1). Ostatecznie w roku
2014 do dyspozycji turysty byto 2 250 hoteli, czyli ponad dwukrotnie wigcej niz w roku 2001.
Najwyzszg dynamika charakteryzowat si¢ rok 2003, w ktorym w stosunku do roku
poprzedniego liczba hoteli wzrosta o 26,6% (tj. o 243 obiekty hotelowe). W kolejnych latach
dynamika wzrostu ksztaltowata si¢ na poziomie od 2,4% (w roku 2005) do 9,9% (w roku 2010).
Analizujac dostepne dane z sierpnia 2015 roku nalezy stwierdzi¢, ze trend wzrostu liczby hoteli
w Polsce utrzymuje sie”.
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Rysunek 1. Liczba i dynamika hoteli w Polsce ogétem w latach 2001 - 2014

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych w tabeli 1 oraz tabeli 2.

Szczegotowe dane dotyczace liczby 1 dynamiki hoteli w Polsce prezentujg tabele 1-3

" A. Panasiuk, Gospodarka turystyczna, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2008, s. 13.

%'S. Oparka, T. Nowicka, Organizacja i technika pracy w hotelarstwie, Biblioteka Hotelarza, Warszawa 2005, s. 25.

3 A. Panasiuk, Gospodarka turystyczna .., op. cit., s. 109.

* M. Turkowski, Marketing ustug hotelarskich, PWE, Warszawa 2010, s. 17.

> Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2015-2016, hitp:/horwathhtl.pl/files/2012/06/HGB2015-WWW.pdf (z
dnia 15.01.2016).
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Tabela 1. Liczba hoteli w Polsce wedlug kategorii w latach 2001 - 2014

Wyszczegolnienie 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Kategoria ***** 5 6 8 13 16 19 24 27 35 43 45 47 47 55
Kategoria **** 39 44 51 63 66 72 84 114 141 162 180 224 261 303
Kategoria *** 343 355 380 425 458 503 547 609 676 779 845 910 964 1056
Kategoria ** 315 310 367 388 421 434 450 459 487 510 518 551 565 572
Kategoria * 264 197 177 165 151 152 157 170 175 177 174 177 171 167
w trakcie kategoryzacji - - 172 148 119 115 108 109 120 125 121 105 99 97
Razem 966 912 1155 1202 1231 1295 1370 1488 1634 1796 1883 2014 2107 2250
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Glownego Urzedu Statystycznego. Bank Danych Lokalnych, http:/www.stat.gov.pl (z dnia 10.01.2016).

Tabela 2. Dynamika liczby hoteli w Polsce w latach 2002 - 2014 [w %]

Wyszczegolnienie 2002/2001 2003/2002 2004/2003 2005/2004 2006/2005 2007/2006 2008/2007 2009/2008 2010/2009 2011/2010 2012/2011 2013/2012 2014/2013
Kategoria ***** 120,0 1333 162,5 123,1 118,8 126,3 112,5 129,6 122,9 104,7 104,4 100 117,0
Kategoria **** 112,8 115,9 123,5 104,8 109,1 116,7 135,7 123,7 114,9 111,1 124,4 116,5 116,1
Kategoria *** 103,5 107,0 111,8 107,8 109,8 108,7 111,3 111,0 115,2 108,5 107,7 105,9 109,5
Kategoria ** 98,4 118,4 105,7 108,5 103,1 103,7 102,0 106,1 104,7 101,6 106,4 102,5 101,2
Kategoria * 74,6 89,8 93,2 91,5 100,7 103,3 108,3 102,9 101,1 98,3 101,7 96,6 97,7
w trakcie kategoryzacji - - 86,0 80,4 96,6 93,9 100,9 110,1 104,2 96,8 86,8 94,3 98,0
Razem 94,4 126,6 104,1 102,4 105,2 105,8 108,6 109,8 109,9 104,8 107,0 104,6 106,8
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego. Bank Danych Lokalnych, http://www.stat.gov.pl (z dnia 10.01.2016).

Tabela 3. Struktura hoteli w Polsce wedtug kategorii w latach 2001 - 2014 [w %]

Wyszczegolnienie 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Kategoria ***** 0,5 0,7 0,7 1,1 13 1,5 1.8 1,8 2,1 2.4 2.4 23 22 2.4
Kategoria *++* 40 48 44 52 5.4 5,6 6,1 7.7 8,6 9,0 9,6 11,1 12,4 13,5
Kategoria *** 35.5 38,9 32,9 354 372 38,8 39,9 40,9 414 434 44,9 452 45,8 46,9
Kategoria ** 32,6 34,0 318 323 342 33,5 32,8 30,8 29.8 284 27,5 274 26,8 25,4
Kategoria * 273 21,6 15,3 13,7 12,3 11,7 11,5 11,4 10,7 9,9 9,2 8,8 8,1 74
w trakeie kategoryzacji : : 14,9 123 9,7 8,9 7,9 73 73 7,0 6,4 52 4,7 4.3
Razem 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,0 100,0

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego. Bank Danych Lokalnych, http:/www.stat.gov.pl (z dnia 10.01.2016).
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Warto rowniez doda¢, ze w Unii Europejskiej hotele stanowig 45% rejestrowanej bazy
noclegowej, w Polsce wskaznik ten ksztattuje si¢ na poziomie okoto 20%. Pozytywna tendencja
jest natomiast, ze w Unii Europejskiej liczba wszystkich miejsc noclegowych w obiektach
hotelowych w roku 2014 w stosunku do roku poprzedniego wzrosta o 1%°, z kolei w Polsce
wartos$¢ ta wynosita blisko 7%.

W latach 2001 - 2014 najwi¢cksza dynamika charakteryzowal si¢ przyrost hoteli 5 1 4 -
gwiazdkowych (por. tabela 2). Wplynelo to na zmiang struktury hoteli w Polsce: w roku 2014
zdecydowanie wzrost udziat hoteli 3 - gwiazdkowych, jak réwniez wyzszych kategorii, kosztem
hoteli 112 - gwiazdkowych (rys. 2).
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Rysunek 2. Struktura hoteli w Polsce w roku 2001 i 2014 wedtug kategorii [w %]
Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych w tabeli 3.

W Polsce mozna zaobserwowa¢ nierownomierny rozkiad obiektow hotelowych. Pod
wzgledem liczby hoteli dominujacg pozycje zajmuje wojewddztwo matopolskie (329 hoteli
w roku 2014), z kolei najwigkszg liczbe pokoi hotelowych generuje wojewoddztwo mazowieckie
(19 655)". Krakoéw stanowi najistotniejsza destynacje® z punktu widzenia rynku hotelowego
w Polsce.

W latach 2002 - 2014 srednie wykorzystanie pokoi hotelowych w Polsce ksztattowato sie
na poziomie 42,5%. Przy czym do roku 2005 $rednie ich wykorzystanie nie osiggneto 40%. Od
roku 2005 przekracza 40%, a najwyzszy stopien wykorzystania pokoi hotelowych odnotowano
w roku 2007 - 47,11%. W roku 2014 obtozenie pokoi hotelowych wyniosto 45,4% (por. tabela
4). Jednak w porownaniu do krajow europejskich obtozenie pokoi hotelowych
w Polsce ksztaltuje sic na niskim poziomie, podobnie jak $rednia cena za poké;’.

® Turystyka w 2014 roku, GUS, Warszawa 2015.

7 Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2015-2016, http:/horwathhtl.pl/files/2012/06/HGB2015-WWW.pdf (z
dnia 15.01.2016).

¥ Destynacja turystyczna z punktu widzenia popytu (kierunku do ktérego podaza ruch turystyczny) rozumiana jest
jako docelowe miejsce podrozy, zwigzane z jej charakterystycznymi funkcjami i wlasciwosciami. Za: A. Pana-
siuk, Rynek turystyczny. Studium strukturalne, Difin, Warszawa 2014, s. 79.

® Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2015-2016, http://horwathhtl.pl/files/2012/06/HGB2015-WWW .pdf (z
dnia 15.01.2016).
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Tabela 4. Wykorzystanie pokojow hotelowych w Polsce w latach 2002 - 2014 [w %]

Lata Srednie kategoria | kategoria | kategoria | kategoria | kategoria w trakcie

dkkkk kkkd kkk %% % kategoryzacji
2002 36,00 51,30 44,80 37,90 34,30 29,10 24,60
2003 36,00 49,50 43,30 38,70 32,80 31,10 24,70
2004 39,79 50,61 47,98 41,33 36,25 37,09 27,07
2005 43,09 52,05 52,40 43,96 39,33 39,10 32,63
2006 44,92 63,88 53,68 44,64 41,13 41,65 34,44
2007 47,11 63,72 56,03 46,20 43,69 43,86 34,28
2008 45,99 60,34 51,99 44,87 43,22 44,58 31,43
2009 41,20 55,41 45,79 39,71 38,44 40,98 30,94
2010 41,57 58,81 47,12 39,08 38,28 41,87 29,23
2011 437 60,3 49,8 41,1 39,8 43,8 32,8
2012 43,6 63,4 50,1 40,5 38,1 40,5 33,1
2013 443 66,3 49,9 41,0 38,9 41,8 33,7
2014 45,4 65,0 51,8 42,1 39,0 432 32,6

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego. Bank Danych Lokalnych,
http://www.stat.gov.pl (z dnia 10.01.2016).

Warto rowniez dodac, ze obtozenie hoteli jest skorelowane z ich kategorig oraz stopniem
usieciowienia (rys. 3).
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Rysunek 3. Srednie obtozenie hoteli w Polsce latach 2002 - 2014 wedtug kategorii [w %]

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych w tabeli 4.

Z danych przedstawionych na rys. 3 wynika, ze wyzsza kategoria hotelu najczesciej wigze
si¢ z wyzszym poziomem obtozenia. Podobnie jak wykorzystanie pokoi noclegowych
w hotelach sieciowych jest wyzsze niz w innych typach hoteli'’.

Podsumowujac ogolne tendencje na rynku hotelowym w Polsce mozna dostrzec, ze w
badanym okresie jest to sektor dynamicznie rozwijajacy si¢. Poza wskazanymi trendami w
zwiekszajacej si¢ liczbie dostgpnej bazy hotelowej nalezy réwniez zaznaczy¢, ze mamy tu do

1 Ibidem.
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czynienia z licznymi modernizacjami juz istniejacych obiektow, ktore polegaja na rozbudowie i
poszerzeniu oferty oraz dostosowywania jej do zmieniajacych si¢ potrzeb turystow.

2. Zrédla finansowania inwestycji hotelowych w Polsce

Na przestrzeni ostatnich 10 lat na rynku hotelowym w Polsce mieliSmy do czynienia z
ponad tysigcem inwestycji 1 to jedynie tych zwigzanych z budowa nowych obicktéw. Z
szacunkow ekspertow wynika, ze najmniejszy koszt wybudowania obiektu dysponujacego 10
pokojami to nieco ponad 1 min zi. Z kolei maly dwu lub trzygwiazdkowy hotel z niewielka
restauracjg oraz zapleczem konferencyjnym lub gabinetem odnowy biologicznej, to wydatek
wynoszacy przynajmniej 5 min zt. Wedlug danych Hotelon w latach 2001 - 2012 suma
inwestycji hotelowych przekroczyta 21 mld zl. Najwigksze naklady inwestycyjne odnotowano
w roku 2008, gdzie wynosity one blisko 3,5 mld zt (rys. 4). Obserwujac trend wartosSci
inwestycji mozna dostrzec, ze nie maja on charakteru stalego. W poszczegolnych latach
notowana jest zar6wno dodatnia, jak 1 ujemna dynamika. Analizujgc dane na rysunku 4 widac,
ze w okresie od 2001 do 2006 warto$¢ inwestycji ksztaltowata si¢ na poziomie do 1,5 mld zl, z
kolei w latach kolejnych byta zdecydowanie wyzsza 1 przewyzszata wartos¢ 2,0 mld zt.
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Rysunek 4. Wartos¢ inwestycji hotelowych w Polsce w latach 2001 - 2012 [w mln zt]

Zroédto: Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2013, http://www.tpa-horwath.pl/sites/default/files/publications/
downloads/hgb2013.pdf (z dnia 15.01.2015).

W tym miejscu nalezy zaznaczyC, ze inwestycje na rynku hotelowym nie sg zwigzane
jedynie z budowa nowych hoteli, wiele realizowanych inwestycji to rozbudowa i modernizacja
istniejagcych juz obiektow. Najwickszy odsetek wartosci inwestycji byl realizowany w
przedsigbiorstwach hotelowych 4 1 3 - gwiazdkowych (por. rys. 5), ktére z jednej strony
charakteryzuja si¢ najwyzsza dynamika nowopowstatych obiektéw, a z drugiej systematycznym
rozbudowywaniem oferty, o np. centra konferencyjne, rekreacyjne i SPA.

W ostatnich latach najwigksze znaczenie w zakresie finansowania przedsigwzigé
hotelowych miaty s$rodki unijne. W regionalnych programach operacyjnych zostaty
przewidziane fundusze unijne na rozwoj turystyki w Polsce, w tym migdzy innymi na budowe i
modernizacj¢ nowych hoteli. W latach 2007-2013 do wszystkich polskich wojewodztw trafito
na ten cel w sumie 765,5 mln euro''. Dane pozwalaja réwniez na ukazani zrodla znacznego
wzrostu inwestycji hotelowych po roku 2007.

" Dane Ministerstwa Rozwoju Regionalnego, http://www.mir.gov.pl (z dnia 30.12.2015).
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Rysunek 5. Struktura inwestycji na rynku hotelowym w latach 2001 - 2012 [warto$¢ w %]

Zroédto: Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2013, http://www.tpa-horwath.pl/sites/default/files/publications/
downloads/hgb2013.pdf (z dnia 15.12.2015).

Jako przyktad rozwoju branzy hotelowej z wykorzystaniem dotacji unijnej mozna wskazac
rozbudowe 1 budowe nowego segmentu w hotelu Rubbens&Monet w Lysomicach koto
Torunia. Koszt catkowity inwestycji to 7 783 600,00. Inwestycja byta wspotfinansowana ze
srodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Kujawsko - Pomorskiego na lata 2007 - 2013, z ktérego zostato
pokryte 49,1%, czyli 3 828 000,00. Pozostata cze¢$¢ inwestycji zostata sfinansowana z udziatem
kapitalu wtasnego oraz kredytu bankowego.

Inwestycja ta jest o tyle ciekawa, ze obecnie hotel sklada si¢ z dwoch segmentow
Rubbensa oraz Moneta, w ktorych tgcznie do dyspozycji gosci jest 111 pokoi zel60 miejscami
noclegowymi. Dodatkowo hotel oferuje gosciom mate, ale bardzo atrakcyjne SPA, w sktad
ktorego wchodzi basen, sauny, pokoj do kapieli wodnych, gabinet kosmetyczny oraz gabinet
masazu. Tury$ci mogg rowniez skorzysta¢ z kregielni oraz kortu do tenisa. Co jednak wazne
hotel ten cho¢ potozny 7 km od turystycznego Torunia, w niezbyt atrakcyjnej lokalizacji (obok
drogi przelotowej 1 toréw kolejowych), nie kreowany pod znang marka, to mimo wszystko
obiekt ma weekendy, w ktérych oblozenie wynosi 100%. Ta krotka charakterystyka pokazuje,
ze wspotczesnie przedsiebiorcy dziatajacy na rynku hotelowym maja mozliwos¢ realizowania
atrakcyjnej inwestycji, jesli tylko majg na nig pomyst i znalezli zrédto wspotfinansowania, bo
jak wskazano srodki wtasne najczesciej sa niewystarczajace.

Drugim zrodlem finansowania rozwoju branzy hotelowej sg kredyty bankowe. Niestety
branza hotelarska oceniana jest przez banki jako szczegoOlnie wrazliwa na koniunkture
gospodarczg. Banki majg periodycznie opracowane wskazniki, ktére wskazuja na wrazliwos¢
danej gatezi gospodarki w relacji do adekwatnych wartosci $rednich. Zastosowanie tych
wskaznikow powoduje, ze w przypadku inwestycji hotelowych, ma miejsce podniesienie
poziomu szacowanego ryzyka, co w konsekwencji prowadzi do wzrostu wymagan
kredytowych'?. Dodatkowym utrudnieniem w szacowaniu przez banki tego typu inwestycji jest,
ze w przeciwienstwie do innych typdéw nieruchomosci komercyjnych, inwestycje hotelowe sg
bardzo rdznorodne i charakteryzuja sic niska czestotliwoécia transakcji'’. Jak wyliczaja
przedstawiciele firmy Colliers, jeszcze do niedawna banki wymagaly wktadu wlasnego na
poziomie 40 — 45% dla obiektu w doskonatej lokalizacji'*. Obecnie obserwuje si¢ wzrost liczby

12.C. Sarnecki, Proces inwestycyjny w hotelarstwie - jak zminimalizowa¢ ryzyko nieudanej inwestycji, "Rachunko-
wos¢ Zarzadcza", nr 7, 2013, s. 32.

" Ibidem, s. 36.

“ D. Kaczynska, Warszawa ma za malo pokojéw, http://www.rp.pl/artykul/1046149 html?print=tak&p=0 (z
dnia20.12.2015).
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bankow, ktére chetniej udzielajg kredytow na inwestycje hotelowe, jednak wymagania stawiane
potencjalnym kredytobiorcom nadal sg wysokie, np. wktad wlasny wynosi pomiedzy 30 a 45%
wartosci inwestycji. Dodatkowym atutem dla banku jest podpisanie umowy operatorskiej oraz
feasibility study'’ z oszacowaniem potencjalnych przychodow'®.

Z uwagi na wysoka kapitatlochtonno$¢ inwestycji hotelowych i1 niskie wsparcie ze strony
bankoéw, duza czes¢ inwestoréw decyduje si¢ na alternatywne zrodlo finansowania jakim jest
franchising (franczyza). Franchising to nowoczesna forma realizowania rdznego typu
dzialalnos$ci gospodarczych, ktora opiera si¢ na negocjowanej umowie, na podstawie ktorej
franchisingobiorca w zamian za ustalong optat¢ uzyskuje prawo do utworzenia i1 prowadzenia
przedsiebiorstwa zgodnego z pomystem, sposobem zarzadzania, w oparciu o do$wiadczenie i
sprzet oraz pod znakiem firmowym franchisingodawcy'’. Istota tego rozwiazania polega na
standaryzacji 1 wykorzystaniu juz uprzednio sprawdzonego, niekonwencjonalnego sposobu
dzialania.

Historia franczyzy w branzy hotelarskiej sigga poczatkow minionego wieku. Za
pierwszego franczyzodawce w tej branzy uwaza si¢ Césara Ritza, ktory w 1907 roku zezwolit
hotelarzom z Nowego Jorku, Montrealu, Bostonu, Lizbony i Barcelony na nazwanie swoich
hoteli jego imieniem'®. O tym jak popularna jest wspotczesnie franczyza w branzy hotelarskiej
swiadczy¢ moze fakt, iz az 65% wszystkich hoteli na $wiecie dziata w ramach sieci
franczyzowych. W Stanach Zjednoczonych jest to az 75% hoteli. Z kolei w Polsce ta forma
dziatalnosci hoteli znajduje si¢ dopiero w poczatkowej fazie rozwoju, jednak rozwoj ten ma
charakter bardzo intensywny.

Wspotpraca w ramach umowy franchisingu oznacza poszukiwanie przewagi
konkurencyjnej w oparciu o korzysci skali, wzrost efektywno$ci oraz obnizenie kosztow
marketingu. Przynalezno$¢ do sieci oznacza tez wparcie w sprzedazy miejsc noclegowych w
obiektach hotelowych, m.in. dzigki wspotpracy z krajowymi 1 migdzynarodowymi systemami
rezerwacyjnymi, ale tez lepsze warunki u dostawcoéw roéznych produktdéw, czyli nizsze ceny i
dluzszy okres gwarancji. Wadg tego rozwigzania jest utrata niezalezno$ci hotelu i1 rezygnacja z
mozliwos$ci roznicowania oferty.

Z powyzszego wynika, ze finansowanie kapitatem z udzialem franczyzy wiaze si¢ w
rzeczywisto$ci z budowa 1 rozwojem rynku ukierunkowanego na sieci hotelowe. Na rys. 6
zilustrowano najwigksze sieci hotelowe obecne w Polsce w roku 2015.

Wedtug danych z potowy 2015 roku na polskim rynku hotelowym dziataty 24 polskie sieci
hotelowe, ktore w sumie oferowaty miejsca noclegowe w 145 hotelach dysponujagcymi ponad
16 tysigcami pokoi hotelowych oraz 15 migdzynarodowych sieci hotelowych ze 158 hotelami i
ponad 25 tys. pokojami hotelowym'®. Powyzsze dane pokazuja, ze 13,5% hoteli w Polsce
nalezy do sieci hotelowych.

' Studium przeprowadzone w fazie formutowania projektu, weryfikujace, czy dany projekt ma dobre podstawy do
realizacji.

' http://www.wshgit.waw.pl/informacje/Biuletyn/BIULETYN%20PRACOWNI%20HOTELARSTWA%20NR
%205.pdf (z dnia 21.12.2015).

" D. Krzeminska, Finanse przedsiebiorstwa, WSB, Poznan 2000, s. 53.

'8 http://franczyzawpolsce.pl/aktualnosci/aktualnosci/91-franczyza-w-branzy-hotelarskiej (z dnia 28.01.2016).

' Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2015-2016, http://horwathhtl.pl/files/2012/06/HGB2015-WWW .pdf (z
dnia 15.01.2016).
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Rysunek 6. Najwicksze polskie i miedzynarodowe sieci hotelowe obecne w Polsce w potowie 2015
roku wedlug liczby pokojow

Zroédto: Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2015-2016, http://horwathhtl.pl/files/2012/06/HGB2015-
WWW pdf (z dnia 15.01.2016).

Wspdlczesnie powstajg coraz bardziej innowacyjne formy finansowania rozwoju branzy
hotelowej. Na $wiecie coraz wigksza popularnoscig cieszg si¢ inwestycje w tzw. systemie
condo, czyli sprzedaz pokoi hotelowych klientom indywidualnym. Osoba taka staje si¢
wlascicielem nieruchomosci oraz réwnoczesnie inwestorem czerpigcym zyski z wynajmu
pokoju. Istotny jest tu fakt, ze zar6wno zarzadzaniem taka nieruchomoscia jak 1 pozyskiwaniem
klientow oraz ich obstuga zajmuje operator condo-hotelu lub inna firma zarzadzajaca, a sam
inwestor osiaga zyski*’.

3. Perspektywy rozwoju rynku hotelowego w Polsce i przyszle kierunki inwe-
stycji

Rynek inwestycji hotelowych w Polsce w ostatnich latach zdecydowanie nalezy uzna¢ za
dynamiczny, jednak nie oznacza to, ze nasza pozycja na rynku europejskim jest znaczaca.
Rozmiar rynku hotelowego w Polsce na tle innych panstw europejskich nalezy wrgcz uznac za
niewielki. Wedlug danych za rok 2014 zajmujemy jedno z ostatnich miejsc w Europie pod
wzgledem liczby miejsc noclegowych per capita. OczywiScie mozna by wskazaé, ze obecne juz
hotele w Polsce nie wykorzystuja swojego potencjatu (por. tabela 4), jednak nie oznacza to, ze
nie potrzeba nowych inwestycji. Po pierwsze nalezy mie¢ $wiadomos$¢, ze poszczegolne
regiony charakteryzuja si¢ roznym stopniem wykorzystania bazy hotelowej, a dane statystyczne
maja charakter usredniony. Przyktadem moze tu by¢ wspomniany juz w artykule hotel Rubbens
& Monet pod Toruniem. Takich hoteli, ktore w ciggu roku moga poszczyci¢ si¢ okresami 100%
obtozenia jest coraz wigcej. Po drugie turysci poszukujg nowych rozwigzan 1 ofert.

Kierunki rozwoju hotelarstwa na $wiecie zwigzane s3 z determinantami tkwigcymi
zar6wno na zewnatrz jak i wewnatrz hotelu. Podstawowym czynnikiem warunkujagcym rozwdj
hotelarstwa na §wiecie sg prognozy dotyczace ruchu turystycznego.

W Polsce z hoteli korzystaja przede wszystkim Polacy. W 1 polowie 2015 roku
obcokrajowcy stanowili 30% wszystkich gosci hotelowych w naszym kraju. Najwigkszy
odsetek gosci zagranicznych korzysta z bazy wojewddztwa matopolskiego 1 mazowieckiego.
Najczesciej odwiedzaja nas Niemcy, Brytyjczycy, Francuzi oraz Rosjanie’'. Prognozy wskazu-
ja, ze liczba turystow Kkorzystajacych z zakwaterowania w polskich hotelach bedzie
systematycznie rosng¢. Wedlug prognoz Instytutu Turystyki w roku 2017 z polskich hoteli

2 http://www.wshgit.waw.pl/informacje/Biuletyn/BIULETYN%20PRACOWNI%20HOTELARSTWA%20NR
%205.pdf (z dnia 21.12.2015).

2 Charakterystyka przyjazdéw do Polski w I pétroczu 2015 roku, http://www.msport.gov.pl/badania-rynku-
turystycznego/charakterystyka-przyjazdow-do-polski-w-i-polroczu-2015-roku (z dnia 26.01.2016).
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skorzysta 15,3 mln oséb, w tym 11,1 turystow krajowych i1 4,2 mln turystow zagranicznych
(por. rys. 7). Taki trend z jednej strony wptywa na stabilizacj¢ popytu na ustugi hotelowe i
ogranicza ryzyko zapasci krajowego sektora hotelowego w wyniku ztej koniunktury
gospodarczej zagranicznych sgsiadow, a z drugiej strony moze hamowac¢ wzrost cen, ktory
byltby mozliwy w przypadku wigkszej liczby turystow zagranicznych.

12

10

2014 2015 2016 2017

M Turysci zagraniczni M Turysci polscy

Rysunek 7. Prognozy liczby turystow korzystajacych z zakwaterowania w polskich hotelach
w latach 2014 -2017 [w mln 0s6b]

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: Oszacowania i prognozy Instytutu Turystyki, Warszawa 2014.

Badajac pespektywy dla inwestycji na rynku hotelowym w Polsce nalezy réwniez bra¢ pod
uwage oczekiwania turystow. Wedtug danych za rok 2014 najwigkszy udziat w przyjazdach
turystow do Polski miaty przyjazdy stuzbowe oraz typowo turystyczne (rys. 8). Jednocze$nie
Instytut Turystyki zaktada zmiang¢ struktury turystow odwiedzajacych Polske. Zmiany, jakich
mozna oczekiwaé w strukturze przyjazdow oznaczaja, ze wielko$¢ podstawowych segmentow:
przyjazdéw typowo turystycznych i podrozy shuzbowych bedzie rosnaé szybciej (ok. 6%
sredniorocznie) niz ogolna liczba turystow.

Analizujac dane zaprezentowane na rysunku 8 mozna wyciaggna¢ wniosek, ze z uwagi na
duzy udzial podrozy stuzbowych wilasciwym kierunkiem inwestycji hotelowych jest ich
ukierunkowanie na rozwoj segmentu konferencyjnego. Kolejnym rozwojowym obszarem jest
oferta typu wellness 1 SPA. Tego typu centra mogg sktadac si¢ z czgsci basenowej, saun, ustug
kosmetycznych 1 masazy. W zalezno$ci od mozliwosci inwestora 1 planowanej oferty. Popyt na
ushugi SPA jest coraz wyzszy 1 czesto stanowi motyw wyboru danego obiektu hotelowego.
Problgnem w organizacji profesjonalnych hoteli SPA jest jednak brak wykwalifikowanej
kadry™.

Wplyw na obroty branzy hotelarskiej majg rowniez wydarzenia sportowo - kulturalne w
danym kraju. Przyktadem moze by¢ hiszpanska Walencja gdzie cena za hotel w okresie regat
America’s Cup, wzrosta o ponad jedng trzecig. Z powodu nasilenia ruchu turystycznego i
wigkszej liczby konferencji w Stambule zaobserwowano 16% dynamike wzrostu cen noclegow.
Natomiast atenscy hotelarze dzieki finatowi pitkarskiej Ligi Mistrzo6w odnotowali wzrost
wskaznika RevPAR® o ponad 116%, do 337 euro’’. W Polsce takim wydarzeniem bez
watpienia byly Mistrzostwa w Pilce Noznej EURO 2012.

2 Jestem pionierem SPA w Polsce, ,Hotelarz”, nr 4, 2006, s. 17.

2 Wskaznika RevPAR to przychdd przypadajacy na jeden dostepny pokoj. Wskaznik ten taczy w sobie frekwencje
i $rednig cen¢. Mozna go liczy¢ jako iloraz sprzedazy i zdolno$ci eksploatacyjnej, badz iloczyn $redniej ceny i
frekwencji. Inaczej méwigc, RevPAR jest to wskaznik PAR dla przychodu w ushigach noclegowych. Za:
http://www.e-hotelarz.pl/mht/artykul/1934/sprawdzian-z-gastronomii.html (z dnia 21.01.2016).
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Stuzbowe  Turystyczne Odwiedziny Tranzyt Zakupy Inne cele

M cudzoziemcy M Polacy

Rysunek 8. Motyw uprawiania turystyki w Polsce w I potroczu 2015 roku [w %]

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: Charakterystyka przyjazdéw do Polski w I pélroczu 2015 roku,
http://www.msport.gov.pl/badania-rynku-turystycznego/charakterystyka-przyjazdow-do-polski-w-i-
polroczu-2015-roku (z dnia 26.01.2016) oraz Charakterystyka krajowych i zagranicznych podrozy miesz-
kancow Polski w I potroczu 2015 roku, http://www.msport.gov.pl/statystyka-turystyka/charakterystyka-
krajowych-i-zagranicznych-podrozy-mieszkancow-polski-w-i-polroczu-2015-roku (z dnia 26.01.2016).

Przedstawione tendencje sg jednym z kierunkow rozwoju rynku hotelowego. Z uwagi na
wysoki koszt inwestycji, to cho¢ hotele posiadajagce bogate zaplecze gastronomiczne,
rekreacyjne 1 konferencyjne cieszg si¢ duza popularnoscig i majg mozliwo$¢ przezwycigzania
sezonowos$ci w turystyce, to jednak na rynku hotelowym mozna dostrzec nowy trend. Obecnie
niektorzy inwestorzy decyduja si¢ na inwestycje w hotele ekonomiczne i niskobudzetowe, gdzie
koszt budowy jednego pokoju ksztattuje si¢ na poziomie 100 - 200 tys. zt, a nie jak ma to
miejsce w przypadku hoteli wysoko budzetowych 300 - 500 tys. zt. Hotele ekonomiczne sg
inwestycjami zarOwno prywatnymi, jak i sieciowymi, 1 w tym wypadku nie oferujg nizszego
standardu uslug, a jedynie mniejszy wachlarz. Najczeséciej hotele tego typu powstaja przy
lotniskach lub miejscach duzej liczby targdw migdzynarodowych, gdzie gldéwnym zadaniem
przedsiebiorcy hotelowego jest oferowanie noclegu w trakcie ,,postoju w podrozy".

Nadal duzy wptyw na rozwo6j polskiej branzy hotelarskiej bedg miaty sieci w postaci
franczyzy. Do roku 2018 sieci hotelowe planujg otwarcie ponad 70 nowych obiektow.
Jednoczesnie caly czas powstaja hotele niesieciowe, a kolejne marki staraja si¢ wejs¢ na polski
rynek®’.

Z catg pewnos$cig w prognozach rozwoju rynku hotelowego istotne znaczenie majg rosngce
wymagania klientow, ktére ,,zmuszajg” przedsigbiorcéw do systematycznego podnoszenia
jakos$ci ustug hotelowych. W turystyce jakos¢ jest integralnym sktadnikiem procesu tworzenia
produktu turystycznego, ktory warunkuje zaspokojenie oczekiwafh i potrzeb turystow?’.
Pokazuje to, ze pozytywne prognozy stwarzaja dla rynku hotelowego potencjat, jednak
inwestycje musza by¢ uzasadnione ekonomicznie a nie mie¢ charakter jedynie
»sentymentalny”.

2 http://www.tur-info.pl/p/ak_id,18056, hossa na_europejskim rynku hoteli,hotele,hotel w_europie,branza hote-
larska_w.html. (z dnia 04.01.2016).

> Raport Horwath HTL, HotelGuideBook 2015-2016, http://horwathhtl.pl/files/2012/06/HGB2015-WWW.pdf (z
dnia 15.01.2016).

% A. Panasiuk, Marketing ustug turystycznych, PWN, Warszawa 2006, s. 86.
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Z.akonczenie

Rynek hotelowy w Polsce jest bezposrednio zwigzany z trendami na rynku turystycznym,
ktory jest bardzo dynamicznie rozwijajagcym si¢ sektorem gospodarki zarowno w Polsce, jak 1
na $wiecie. W wielu miejscach mamy do czynienia z regionami, gdzie udzial turystyki w PKB
regionu wynosi ponad 40% (np. Katalonia, Dalmacja).

Od roku 2002 w Polsce liczba hoteli zwigkszyta si¢ ponad dwukrotnie. Jednoczesnie w
tym samym okresie mozemy méwi¢ o zdecydowanym podniesieniu standardu 1 jako$ci ustug.
Istotne znaczenie ma réwniez, ze realizowane inwestycje nie s3 dokonywane jedynie w
obszarze nowych obiektow, ale takze poszerzenia oferty. Jest to o tyle istotne, ze rynek
turystyczny jest rynkiem charakteryzujacym si¢ duzg sezonowos$cia, co powoduje, ze
przedsiebiorstwa tego typu musza poszukiwac alternatywnych przychodow poza sezonem.
Rozwoj turystyki biznesowej, rekreacyjnej, zdrowotnej oraz Welleness 1 SPA zdecydowanie
stwarza takg mozliwos$¢ dla obiektow, ktore posiadajg odpowiednio do tego przystosowang
infrastrukture. A jak wynika z analiz rynkowych centra konferencyjne i SPA coraz czgsciej
stanowig standard w nowo otwieranych obiektach.

Przedsigbiorstwo hotelowe zwigzane jest z duzg kapitatochtonno$cig. Wydawatoby sig, ze
podstawowym zrédtem finansowania inwestycji powinny by¢ kredyty bankowe. Jednak hotele
dla bankéw sg inwestycja obcigzong zbyt duzym ryzykiem i dlatego instytucje finansowe
niechetnie finansujg tego rodzaje dziatalnosci, a jesli juz to wymagaja wysokiego - na poziomie
30 - 40% wktadu wilasnego. Wszystko to powoduje, ze coraz czesciej przedsigbiorcy hotelowi
korzystaja z mozliwosci jakie daje franczyza.

Franczyza ma kilka zalet. Umozliwia rozwoj przedsigbiorstw hotelowych, to gwarantuje
okreslony standard ustug, a dla samego przedsigbiorcy okreslony wizerunek i marke, co utatwia
mu dziatalno§¢ w pierwszym okresie. Wedlug réznych badan na poczatku dziatalnosci
franczyza pozwala na zwigkszenie obtozenia o okolo 10%. Wada tego systemu finansowania
jest brak rozwoju inwestycji wyjatkowych, jak na przyklad hotele regionalne, w ktérych
podstawowe znaczenia miataby lokalna kultura 1 tradycje, czy hoteli dostosowanych do potrzeb
specyficznej grupy klientow, jak chociazby turysci podrézujacy z psami. Finansowanie takich
inwestycji oraz pozostalych w Polsce mozliwe jest m.in. dzigki funduszom unijnym. Od roku
2007 s$rodki na rozwdj turystyki zostaly w znacznym stopniu wykorzystane przez
przedsiebiorstwa dzialajace w branzy hotelowej. Wedlug danych Ministerstwa Rozwoju
Regionalnego $rodki na te cele zostaly wykorzystane praktycznie w 100%. Od 2014 roku
weszliSmy w nowy okres programowania. Propozycje rozporzadzen unijnych w zakresie
Funduszy Europejskich na lata 2014-2020 ws$rod celow tematycznych 1 priorytetow
inwestycyjnych nie wymieniajg bezposrednio turystyki. Jednak nie oznacza to, ze ten sektor
rynku nie bedzie mogt si¢ rozwija¢ dzigki funduszom unijnym. W nowym okresie
programowania projekty turystyczne wedlug opinii Ministerstwa Rozwoju Regionalnego
powinny by¢ traktowane jako element lokalnych strategii rozwoju, projektow zwigzanych z
kultura i dziedzictwem kulturowym czy przedsiebiorczoscia®’.

Na zakonczenie warto podkresli¢, ze przedsiewzigcia hotelowe nie nalezg do tatwych.
Efektywne prowadzenie inwestycji, po zakonczeniu jej realizacji, wymaga na kazdym etapie
prowadzenia dziatalnos$ci specjalistycznej wiedzy z wielu obszaro6w. Obecnie na polskim rynku
brakuje specjalistow 1 kadry zarzadzajacej w zakresie prowadzenia duzych obiektow
hotelowych, zarzadzania centrami konferencyjnymi 1 SPA. To wszystko pokazuje, ze
przedsiebiorstwa hotelowe cho¢ sg bardzo atrakcyjng i ciekawag branza wymagaja wiedzy i
umiejetnosci zarowno w zakresie inwestowania, jak 1 zarzadzania.

" http://www.mir.gov.pl/fundusze/fundusze_europejskie 2014 2020/faq/Strony/Wsparcie projektow
turystycznych i kulturalnych 2014 2020.aspx ( z dnia 02.01.2016).
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DIRECTION OF INVESTMENTS AND SOURCES OF FUNDING
ON HOTEL MARKET IN POLAND

Summary

Hotel market in Poland is related to trends on touristic market. This sector is devel-
oping dynamically, in Poland as in the whole world. In the years 2001-2014 numbers of
hotels in Poland increased double. Most of new hotels are 4 and 5 stars. Important for
new objects is building conference centres and SPA, which makes touristic season longer.
Main source of finances hotel investments in Poland are own sources and EU funds. Cru-
cial importance is the franchise. Forecasts for hotel market are really great. Till 2017 the
count of tourists, who take advantage of hotels, should still increase.

Keywords: tourism, hotel, investment, finance, grants, franchising.
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