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Abstract

Profit maximisation strategy as a reason for choosing hotel location
in South-Western Poland

Background. The location and service program are the most important factors which de-
termine the business success of a hotel. The aim of the study was to identify the most important
factors influencing the location decisions with reference to new hotels, depending on the
assumed strategy of profit maximisation. Material and methods. In the study, two main
research methods were applied: deduction and diagnostic survey (in-depth interview), carried
out among the owners or managers of 24 hotels created in 2000-2009 in the provinces of
Lower Silesia, Opole, and Silesia. Results. It was shown that the strategy of maximising
profits had an influence on location factors considered in the process of selecting new hotel
locations. Slightly different factors were taken into account by entrepreneurs pursuing
a strategy of minimising costs and by those maximising revenues. Conclusions. A further,
in-depth research on the issue of hotel location reasons should be performed.
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WPROWADZENIE

Zaréwno naukowcy, jak i przedstawiciele prak-
tyki gospodarczej podkreslaja duze znacze-
nie lokalizacji dla funkcjonowania obiektow
hotelowych. Dobre usytuowanie hotelu oraz
odpowiednio dopasowany do niego program
ustugowy w zasadzie przesadzaja o jego suk-
cesie biznesowym. Atrakcyjna lokalizacja
wiaze si¢ bowiem z mozliwoscia zar6wno
generowania przychodéw (wielko$¢ popytu
oraz poziom cen), jak i ksztaltowania kosz-
tow (dostepnosc i koszty czynnikow wytwor-
czych), a w konsekwencji wptywa na efek-
tywno$¢ ekonomiczng i rentownos¢ hotelu
(Puciato 2011a, Sohrabi i wsp. 2012, Puciato
i wsp. 2013, Lado-Sestayo i wsp. 2014, Parte-
-Esteban i Alberca-Oliver 2015). Inwestorzy,
poszukujac potencjalnych miejsc usytuowa-
nia hoteli, rozpatruja tzw. czynniki lokalizacji,
a wiec pewne specyficzne cechy tych miejsc,
majace bezposredni i/lub posredni wplyw
na ksztattowanie sie naktadow inwestycyj-
nych w trakcie budowy hotelu, a takze na ren-
towno$¢ prowadzonej pdzniej dziatalnosci
gospodarczej (Godlewska 2001).

Pomimo istnienia wczesniejszych prac
autoré6w krajowych i zagranicznych doty-
czacych przestanek lokalizacji podmiotow
rynku turystycznego (Kundu i Contractor
1999, Gotembski 2002, Rodriguez 2002,
Matczak 2004, Januszewski 2007, Puciato
2011b, 2012b, Ussi i Wei 2011, Yang i wsp.
2012, Zhank i wsp. 2012) nie rozpatrywano
dotychczas tych przestanek w kontekscie
realizowanej gospodarki finansowej. Uzu-
pelnienie tej swoistej luki badawczej jest naj-
wazniejszym zadaniem niniejszej pracy, a jej
glowny cel poznawczy stanowi proba okres-
lenia najwazniejszych czynnikéow decyduja-
cych o lokalizacji nowo powstatych hoteli,
w zaleznosci od przyjetej strategii maksy-
malizowania zysku.

Praca ma charakter teoretyczno-aplikacyj-
ny, z wykorzystaniem ilustracji empiryczne;j.
W obszarze teoretycznym przeprowadzono
analize literatury krajowej i zagranicznej,
stosujac metode dedukcji. W sferze empirycz-
nej zastosowano metode sondazu diagno-
stycznego — wywiad pogtebiony, skategory-
zowany o charakterze jawnym. Narzedziem
badawczym byt kwestionariusz wywiadu



2015, 49

D. PUCIATO
Maksymalizacja zysku a lokalizacja hoteli

ROZPRAWY NAUKOWE
é AWF WE WROCEAWIU

ztozony z siedmiu pytan otwartych dotycza-
cych wybranych aspektow lokalizacji ogol-
nej typu B oraz z metryczki. Doboér proby
do badan miat charakter celowy; w sondazu
uwzgledniono 24 hotele, ktorych wtasciciele
wyrazili che¢ na udziat w badaniu. Stanowity
one okoto 29% wszystkich obiektéw hotelo-
wych uruchomionych na terenie rozpatry-
wanych wojewddztw w latach 2000-2009.
Badanie sondazowe z udzialem wtascicieli
lub menedzeréw hoteli przeprowadzono w
pierwszej potowie 2011 r.

Zakres przestrzenny badan obejmowat
obszar potudniowo-zachodniej Polski — wo-
jewodztwa: dolnoslgskie, opolskie i slgskie.
Regiony te s3 zr6znicowane pod wzgledem
kulturowym, spotecznym, ekonomicznym
i przyrodniczym oraz charakteryzuja sie od-
mienng atrakcyjnoscig turystyczng. Duza
r6znorodnosé regionalna tej czesci kraju
umozliwia sformutowanie pewnych ostroz-
nych przypuszczen dotyczacych catego ob-
szaru Polski.

Zakres czasowy badan to lata 2000-20009.
Rok 2000 przyjeto jako poczatek analizowa-
nego okresu, poniewaz mozna go w sposob
umowny uzna¢ za moment zakoniczenia
transformacji ustrojowej w Polsce. Wybor
roku 2009 jako konica okresu analizy wynika
natomiast z tego, ze po nim nastgpit gwat-
towany wzrost dynamiki rozwoju rynku ho-
telowego w Polsce. Byto to spowodowane
przede wszystkim wystapieniem swoistego
»szoku podazowego” w wyniku odbywaja-
cych sie wnaszym kraju w 2012 r. mistrzostw
Europy w pilce noznej, ktére byty rozgry-
wane réwniez w stolicy jednego z rozpatry-
wanych wojewddztw. Ocena przestanek lo-
kalizacji hoteli, ktorych uruchomienie byto
stymulowane tym wydarzeniem, mogtaby
zdaniem autora, doprowadzi¢ do sformuto-
wania btednych wnioskéw.

Artykut sktada si¢ z trzech rozdziatow.
W rozdziale pierwszym scharakteryzowano
przebieg procesu wyboru lokalizacji hoteli.
Rozdziat drugi to charakterystyka najwaz-
niejszych — z punktu widzenia celéw pracy —
aspektow ekonomiki wspotczesnego hotelu.
W rozdziale trzecim przedstawiono natomiast
analize wynikéw badan empirycznych do-
tyczacych gtownych czynnikow lokalizacji
w aspekcie przyjetej strategii maksymalizacji
zysku hotelu.

PROCES WYBORU
LOKALIZACJT HOTELI

Kompleksowy proces wyboru lokalizacji ho-
telu sktada sie z trzech etapé6w: makro, mezo
i mikro (ryc. 1). Etap I (makro) dotyczy loka-
lizacji ogblnej typu A oraz wigze sie z wybo-
rem rynku (kontynentu, grupy krajow — np.
UE - kraju i regionu), na ktérym zlokalizo-
wany bedzie obiekt. Jest to etap fakulta-
tywny, szczegblnie w przypadku niezalez-
nych przedsiebiorstw hotelowych, ktore z
powodu ograniczonych zasobéw nie biorg
zwykle pod uwage w swoich planach inwes-
tycyjnych lokalizacji innych niz kraj, w kt6-
rym znajduje sie ich siedziba. Etap ten jest
natomiast bardzo wazny dla miedzynarodo-
wych systemoéw hotelowych, ktore planujac
nowe inwestycje, poddajg szczegbtowej ana-
lizie potencjalny kontynent, kraj i region ich
realizacji. Przedmiotem rozwazan w arty-
kule jest etap II (mezo); dotyczy on lokali-
zacji ogolnej typu B i wigze sie z wyborem
obszaru (miejscowosci), na ktérym zlokali-
zowany bedzie hotel. Etap III (mikro) wigze
sie natomiast z wyborem lokalizacji szczeg6-
towej, a zatem konkretnego miejsca (dziatki
ziemi) usytuowania obiektu.

Etapy IIi III majq zwykle charakter obli-
gatoryjny i sa zazwyczaj realizowane przez
wszystkie przedsiebiorstwa hotelowe, nie-
zaleznie od ich rodzaju. Po zakonczeniu pro-
cesu wyboru lokalizacji ogolnej i szczegoto-
wej moga sie pojawic trzy modelowe sytuacje:
zgodnosci negatywnej, zgodnosci pozytyw-
nej oraz niezgodnosci. Zgodno$¢ negatywna
wystepuje wowczas, gdy analiza czynnikow
lokalizacji og6lnej i szczegbtowej nie daje pod-
staw do podjecia decyzji lokalizacyjnej.
Zgodnos¢ pozytywna to sytuacja, w ktorej
zaréwno czynniki lokalizacji ogolnej, jak

Etap | (makro): wybér rynku — kontynentu, kraju (gtownie
hotele zintegrowane) i regionu lokalizacji hotelu — lokalizacja
ogolna A

l

Etap Il (mezo): wybor obszaru — miejscowosci lokalizacji
hotelu — lokalizacja ogélna B (przedmiot rozwazan w artykule)

!

Etap 11l (mikro): wybor miejsca — dziatki ziemi, na ktérej
zlokalizowany zostanie hotel — lokalizacja szczegbtowa

Ryc. 1. Etapy wyboru lokalizacji hotelu
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i szczegbtowej sktaniaja inwestora do pod-
jecia pozytywnej decyzji o umiejscowieniu
dziatalnosci gospodarczej w danym miejscu.
O niezgodnosci natomiast mowi sie, gdy
analiza czynnikow lokalizacji ogolnej i szcze-
gotowej nie daje podstaw do podjecia jedno-
znacznej decyzji.

Proces wyboru lokalizacji hotelu rozpo-
czyna podjecie przez inwestora decyzji o bez-
posrednim zaangazowaniu kapitalowym,
a wiec o budowie przez przedsiebiorstwo
wiasnego hotelu. Alternatywa, stosowang
przewaznie przez wielkie korporacje hote-
lowe, jest zaangazowanie typu posredniego,
polegajace na rozwoju potencjatu ustugo-
wego poprzez: franchising, dzierzawe, umowy
licencyjne, alianse strategiczne czy joint ven-
ture. Nastepnie, w oparciu o wytyczne stra-
tegii inwestycyjnej (lokalizacyjnej), intuicje,
nasladownictwo i/lub wczesniejsze doswiad-
czenia inwestora, tworzona jest lista poten-
cjalnych lokalizacji hotelu. Kolejny krok, ktory
wydaje sie kluczowy, to specyfikacja czyn-
nikéw lokalizacji, ktore determinuja wy-
bor okreslonej lokalizacji hotelu. Zgodnie
z wynikami wczes$niejszych badan autora
(Puciato 2014c) mozna wyréznic cztery
umowne grupy czynnikéw lokalizacji: mini-
malizujace koszty hotelu, maksymalizujace
jego przychody, stymulacyjne oraz behawio-
ralne. Podziat taki jest oczywiscie pewnym
uproszczeniem, gdyz pewne czynniki mozna
zaliczy¢ do wiecej niz jednej grupy. Zapropo-
nowane grupy czynnikow lokalizacji wydaja
si¢ trafne, gdyz hotele, chcac maksymalizo-
waé wielkos¢ zysku, moga podejmowac gtow-
nie dzialania zmierzajace do minimalizo-
wania kosztow lub do maksymalizowania
przychodéw. Usytuowanie hotelu ma duze
znaczenie dla ksztattowania sie obu tych
kategorii finansowych, a w przypadku strony
kosztowej dotyczy to nie tylko etapu uzyt-
kowania obiektu hotelowego, lecz réwniez
jego projektowania i budowy.

W mysl opisywanego modelu inwestor
analizuje rozpatrywane lokalizacje hotelu
w oparciu o analize miernikoéw obrazujgcych
poszczegblne czynniki lokalizacji. Mozna
zatozy¢, ze na etapie wyboru lokalizacji decy-
dent bierze pod uwage grupe czynnikow,
ktora odpowiada przyjetej przez niego stra-
tegii maksymalizowania przysztych zyskow,

7

Pozytywna decyzja inwestora
o budowie hotelu

\ 4

al Stworzenie listy potencjalnych
lokalizacji hotelu

A 4

Wybér zestawu
czynnikéw lokalizacji

A 4

Dobor miernikow
do czynnikéw lokalizacji

A 4

Gromadze
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A 4

Czynnosci
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Ryc. 2. Proces wyboru lokalizacji hotelu
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lub — w przypadku braku sprzecznosci miedzy
nimi — zaréwno czynniki lokalizacji ukie-
runkowane na minimalizacje kosztow, jak
i ukierunkowane na maksymalizacj¢ przy-
chodéw. Mozna réwniez zatozy¢, ze cze$c
inwestoréw zainteresowanych budowg ho-
telu niezaleznego rozpatruje takze czynniki
stymulacyjne, bedace odzwierciedleniem
prowadzonej przez wiadze obszaru polityki
gospodarczej, oraz czynniki behawioralne.
Po zgromadzeniu odpowiednich danych sta-
tystycznych iich analizie nastepuje uszere-
gowanie potencjalnych lokalizacji od naj-
bardziej do najmniej atrakcyjnej. W takiej
sytuacji realizowane s3 kolejne etapy procesu
inwestycyjnego. Niekiedy jednak wybér nie
jest mozliwy, gdyz albo rozpatrywane loka-
lizacje nie sa wystarczajgco atrakcyjne, albo
kilka z nich wydaje sie podobnie atrakcyj-
nych. Woéwczas nalezy powtorzy¢ caty pro-
ces, rozpoczynajac od stworzenia listy po-
tencjalnych lokalizacji hoteli, z ktérych
przynajmniej cz¢$¢ moze by¢ taka sama jak
poprzednio (ryc. 2).

WYBRANE ASPEKTY
EKONOMIKI HOTELU

Hotele, podobnie jak wiekszos¢ innych pod-
miotéw gospodarczych w warunkach rynko-
wych, powinny sie samofinansowac i zapew-
nia¢ swoim wtascicielom oczekiwang stope
zwrotu z zainwestowanego kapitatu. Zda-
niem Czerwonki i Gorlewskiego (2012) stopa
zwrotu jest okreSlana przez kazdego inwe-
stora w sposob indywidualny, z uwzglednie-
niem takich wielkosci, jak koszty transakcyjne,
stopa inflacji, stopa procentowa wolna od
ryzyka (lokaty bankowe, skarbowe papiery
warto$ciowe itp.), koszty pozyskiwania in-
formacji czy koszty alternatywne. Koniecz-
nos¢ samofinansowania si¢ przedsi¢biorstwa
sprawia, ze w Srednim i dtugim okresie spo-
§rod catej wiazki potencjalnych celéw naj-
wazniejszym wydaje si¢ maksymalizacja
zysku. Zysk jest bowiem naturalnym mo-
tywem podejmowania dziatalnosci gospo-
darczej (tzw. pierwsza funkcja zysku) oraz
dalszej jej realizacji (tzw. druga funkcja zy-
sku), gdyz stanowi w tym zakresie czynnik
sprawczy, powodujacy powstawanie docho-

dow osobistych wtascicieli oraz tworzacy
podstawe do pomnazania wartosci ich ka-
pitatu (Szczepanski i Szyszko 2007).

Przedsiebiorstwo hotelowe, dazgc do mak-
symalizacji zysku, moze zastosowac jedna
z dwoch podstawowych strategii osiggania
tego celu:

1) strategie minimalizacji kosztow,

2) strategie maksymalizacji przychodow.

Z punktu widzenia ksztattowania si¢
zysku rozwigzaniem optymalnym byloby
oczywiscie rownoczesne minimalizowanie
kosztow i maksymalizowanie przychodow,
lecz w praktyce nie jest to czg¢sto mozliwe. Nie
mozna przyktadowo zorganizowac skutecz-
nej kampanii marketingowej, majacej na celu
zwiekszenie poziomu sprzedazy, bez prze-
znaczenia na ten cel stosownych $rodkow
finansowych. Nalezy zatem przyjacé, ze przed-
siebiorstwo hotelowe dokonuje wyboru jednej
z przedstawionych opcji, pamietajac jednak
o tym, ze gtéwnym celem podjetych dziatan
jest maksymalizowanie poziomu zysku. Jest
réwniez rzecza oczywista, ze opowiedzenie
sie po stronie jednej ze strategii (np. mini-
malizujacej koszty) nie jest tozsame z brakiem
zainteresowania optymalizacja kategorii fi-
nansowej charakterystycznej dla wariantu
drugiego (np. przychodéw). Chodzi tu raczej
o swoistg filozofi¢ dziatania, polegajaca na
skoncentrowaniu swoich gtéwnych zasobow
na czynnosciach zmierzajacych do realizacji
obranej opcji.

Najwazniejszymi kosztami prowadzonej
w hotelu dziatalnosci ustugowej sa koszty
amortyzacji budynkéw i wyposazenia hote-
lowego, zakupu i eksploatacji sSrodkoéw trans-
portu, wynagrodzen, zuzycia materiatow,
energii i wody, odprowadzania $ciekow, za-
kupu surowcow dla gastronomii, nabywania
ustug obcych oraz podatkéw i optat. Czesc
kosztow ma charakter staly, czyli niezalezny
od zrealizowanej wielkosci sprzedazy ustug,
cz¢$¢ natomiast jest zmienna, a wiec zalezy
bezposrednio od faktycznie zrealizowanej
sprzedazy.

Podstawowa grupe przychodéw w przed-
sigbiorstwie hotelowym stanowia przychody
ze sprzedazy ustug hotelowych: noclegowych,
gastronomicznych, rozrywkowych, rekre-
acyjnych, zdrowotnych itp. Zrédtem zasile-
nia finansowego moga by¢ jednak réwniez:
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wynajem pomieszczen konferencyjnych,
organizacja réznego rodzaju imprez, prowa-
dzenie obiektéw handlowych i ustugowych
i/lub czynsze z ich wynajmu.

Wielkos¢ przychodu ze sprzedazy (R) be-
dzie zalezna od liczby sprzedanych ustug (Q)
oraz odich cen (P): R=Q - P.

Chcac maksymalizowa¢ wielkos¢ przy-
chodu przedsi¢biorstwa hotelowego, nalezy
zatem dazy¢ do uzyskania jak najwiekszej
liczby sprzedanych ustug po mozliwie naj-
wyzszej mozliwej do zaakceptowania przez
rynek cenie.

W strukturze kosztow hotelu przewazaja
koszty stale, zwigzane gléwnie z amortyza-
cja Srodkow trwatych oraz obstuga zaciaga-
nych kredytoéw inwestycyjnych i obrotowych.
Najwazniejszymi przyczynami takiej struk-
tury kosztow sg: wysoki udziat srodkéw trwa-
tych w majatku produkcyjnym hotelu, czesto
wysoki koszt inwestycji oraz specyfika pro-
duktu hotelowego (Konieczna-Domanska
2012). Naktady srodkéw finansowych na
zakup gruntu, wzniesienie budynku, jego
wyposazenie, zapewnienie odpowiednich
urzadzen i instalacji do $wiadczenia ustug
dodatkowych oraz zagospodarowanie te-
renu wokot obiektu hotelowego sprawiaja,
ze inwestycje hotelowe zwracajg sie zazwyczaj
dopiero po co najmniej 15 latach. Wysoki
udziat kosztoéw statych w strukturze kosztow
catkowitych hotelu wynika takze z imma-
nentnej cechy produktu hotelowego, jakg jest

2015,49 AWF WE WROCEAWIU é 1 6 1

jednoczesno$¢ procesu konsumpcji i pro-
dukcji. Brak mozliwo$ci magazynowania
ustug powoduje, ze hotel musi stale przeja-
wiaé gotowos¢ do ich Swiadczenia. Oprocz
sfery administracyjnej staly charakter beda
w tym wypadku miaty réwniez koszty wy-
nikajace z zatrudnienia wigkszosci pracow-
nikéw, koszty utrzymania w ruchu wielu
maszyn i urzadzen, koszty energii cieplnej
niezbednej do ogrzania catego hotelu (w tym
niezamieszkatych pokoi) czy koszty energii
elektrycznej potrzebnej do os§wietlenia po-
mieszczen ogélnodostepnych. Praktyka go-
spodarcza pokazuje, ze im wiekszy i wyzej
skategoryzowany hotel, tym wigksza liczba
pozycji kosztéw ma charakter staty.
Wysoki udziat kosztow statych (K,) w kosz-
tach catkowitych (K.) sprawia, ze efektyw-
no$¢ hotelu ksztattuje sie na stosunkowo
wysokim poziomie progu rentownosci. War-
tos¢ sprzedazy ustug (S), przy ktoérej utarg
catkowity (U.) zréwnuje si¢ poniesionymi
kosztami catkowitymi (K.), a wiec przed-
siebiorstwo nie odnotowuje ani zysku, ani
straty, jest wiec stosunkowo wysoka (S.). Gra-
ficzng interpretacje tego zjawiska przedsta-
wiono na rycinie 3. Ma to duze znaczenie dla
funkcjonowania hotelu, poniewaz wraz ze
wzrostem udziatu kosztéw statych maleje
takze strefa bezpieczenstwa wyznaczana
przez réznice miedzy biezacym lub plano-
wanym poziomem sprzedazy a progiem ren-
townoSci. Strefa ta informuje, o ile moze

Ryc. 3. Graficzne ujecie
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zmniejszy¢ si¢ sprzedaz, aby dzialalnos¢ nie
zaczeta przynosic straty (Rapacz 2007). Ogra-
niczenie strefy bezpieczenistwa powoduje
wzrost ryzyka prowadzonej dziatalnosci ho-
telowej. Fluktuacje popytu mogg mie¢ bo-
wiem w tym przypadku duzy wptyw na po-
ziom stabilnosci osiaganych wynikéw, co
w konsekwencji spowoduje, ze stopa zwrotu
z zainwestowanego kapitatu bedzie nizsza
od zaktadane;j.

Wysoki wskaznik relacji kosztow statych
do kosztéw zmiennych powoduje rowniez,
ze krzywa kosztow przecietnych, odzwier-
ciedlajaca zalezno$¢ kosztu przecietnego
(tacznie statego i zmiennego na jednostke
wyprodukowanej ustugi) od wielkosci pro-
dukcji ustug (wartosci faktycznie sprzeda-
nych ustug), nie przyjmuje klasycznego ksztat-
tu U, lecz maleje w catym lub prawie catym
przedziale zdolnosci produkcyjnych. Spra-
wia to, ze koszt jednostkowy (K;) zmniej-
sza si¢ wraz ze wzrostem liczby sprzedanych
ustug (x), lecz w przypadku realizacji nie-
zbyt duzej sprzedazy jest on bardzo wysoki.
Zwiekszanie wolumenu sprzedazy ustug po-
woduje przesuwanie sie po krzywej kosztu
przecietnego w prawo, co w praktyce ozna-
cza wydatne obnizenie kosztéw jednostko-
wych. Koszty jednostkowe nizsze od moz-
liwej do zaakceptowania przez rynek ceny
ustugi hotelowej (p) pojawig sie wiec do-
piero od okreslonej wielkosci realizowanej
sprzedazy (Xmin). Nastepnie od tej granicz-
nej wielkosci sprzedazy koszty jednostko-
we juz caty czas spadaja i az do technicznej

A
Ki, p Ki

AN

granicy zdolno$ci majatku (Xmax) produk-
cja caty czas przynosi zysk. Zatem w przy-
padku przedsiebiorstw hotelowych punkt
rownowagi producenta (x.), rozumiany jako
wielko$¢ produkgji (sprzedazy), przy ktorej
przedsiebiorstwo maksymalizuje zysk, bedzie
wystepowat przy wysokim stopniu wyko-
rzystania potencjatu ustugowego z margine-
sem bezpieczenstwa, ktorego przekroczenie
mogtoby doprowadzi¢ do fizycznego zniszcze-
nia cze$ci majatku produkeyjnego (ryc. 4).

W konsekwencji poczynionych uwag do-
tyczacych ekonomiki przedsiebiorstwa ho-
telowego wskaza¢ mozna w tym miejscu na
konkretne dziatania zmierzajace do reali-
zacji sygnalizowanych wczesniej strategii
maksymalizowania zysku hotelu.

Wyb6r strategii minimalizacji kosztow
wiaze si¢ zwykle z préba nie tylko ograni-
czenia kosztow funkcjonowania hotelu, ale
réwniez modyfikacji ich struktury w kie-
runku zmniejszenia udziatu kosztéw statych
w kosztach catkowitych. Dzieki takim dzia-
taniom moze si¢ zwigkszy¢ strefa bezpieczen-
stwa, a tym samym ograniczone zostanie
ryzyko operacyjne prowadzonej dziatalnosci.
Wskazujac przyktadowe kierunki ogranicza-
nia kosztéw hotelu i zmiany ich struktury,
nalezy jednak pamigta¢, ze cze$¢ kosztéw ma
charakter niezalezny od przedsiebiorstwa
i wynika z charakteru otoczenia, w jakim
ono funkcjonuje. Podmioty o lepszej pozycji
konkurencyjnej sa bowiem w stanie wyne-
gocjowaé korzystniejsze warunki u swoich
dostawcow. Ponadto znaczna czg$¢ kosztow

Ryc. 4. Rownowaga
producenta ustug
hotelowych

Zysk hotelu

Zrédto: opracowanie

Xmin

v

wtasne na podstawie:
Konieczna-Domanska

Xe Xmax X (2012)
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statych nie poddaje sie zazwyczaj biezacej
kontroli i wysitki zmierzajace do ich ogra-
niczenia moga si¢ okaza¢ nieskuteczne.

W przypadku wielkosci sprzedazy ustug
hotelowych nalezy podkreslié, ze popyt tu-
rystyczny jest czesto niestaty, nietrwaty oraz
nieprzewidywalny. Wiaze si¢ to z takimi jego
cechami, jak duza zmiennos¢, tendencja do
przestrzennej i czasowej koncentracji, odda-
lenie popytu od miejsc produkgiji i konsumpcji
ustug, silne uzaleznienie od dochodéw kon-
sumentow oraz od czynnikéw losowych (sy-
tuacji politycznej, katastrof, wojen, pogody,
epidemii, mody na okreslone kierunki re-
cepcyjne itp.).

PRZESEANKI LOKALIZAC]I
WYNIKAJACE Z EKONOMIKI HOTELU
— WYNIKI BADAN EMPIRYCZNYCH

Sposroéd 24 rozpatrywanych w badaniach
sondazowych hoteli 75% to hotele niezalezne,
za$ 25% — zintegrowane. Co drugi analizo-
wany obiekt to hotel 3-gwiazdkowy, co
szosty 2- lub 4-gwiazdkowy, natomiast co
dwunasty 1- lub 5-gwiazdkowy. Przewazaty
hotele: biznesowe (37,50%), wypoczynkowe
(33,33%) i tranzytowe (16,67%). Hotele kon-
gresowe stanowity 8,33%, zas turystyczne —
4,17% wszystkich hoteli, ktorych wtasciciele
lub menedzerowie wzieli udziat w sondazu.
W uwzglednionych w badaniu hotelach pra-
cowato najczesciej od 10 do 49 osob (58,33%).
Co czwarty analizowany hotel zatrudniat do
10 os6b, za$ co szosty od 50 do 249 osob.
Wszystkie hotele byty wiasnoscig gestorow
prywatnych, w tym 4 powstaty na bazie ka-
pitatu zagranicznego. Ponad potowa (54,17 %)
hoteli prowadzona byta w formie spétek, prze-
waznie: z ograniczong odpowiedzialnoscia
(29,17%), cywilnych (12,50%), jawnych
(8,33%) lub akcyjnych (4,17%). Hotele pro-
wadzone jako przedsigbiorstwa wtasnosci
indywidualnej stanowity 45,83%. Potowa
poddanych analizie hoteli byta zarzadzana
samodzielnie przez wtasciciela, kontrakt
menedzerski wykorzystywano w 45,83%,
za$ franchising w 4,17% z nich (tab. 1).
Analiza wynikéw przeprowadzonych ba-
dan wykazata, ze realizacja strategii mini-
malizowania kosztow byty zwykle zaintere-

ROZPRAWY NAUKOWE
2015,49 AWF WE WROCEAWIU é

sowane mate hotele, o niskim lub Srednim
standardzie, oferujace niezbyt szeroki zakres
ustug i prowadzone cze¢sto w formule przed-
siebiorstwa rodzinnego. Usytuowane byty
one zazwyczaj na przedmie$ciach duzych
miast, w matych lub $rednich miejscowos-
ciach, réwniez turystycznych, oraz w poblizu
uczeszczanych ciggdéw komunikacyjnych.
W tego rodzaju obiektach kapitatochtonnos¢,
pracochtonnos¢ oraz udziat kosztéw statych
w kosztach catkowitych s3 znacznie mniejsze
niz w przypadku duzych podmiotéw hotelo-
wych. Pozadanymi przez inwestoréw cecha-
mi (czynnikami) lokalizacji byty zatem: duza
dostepnos¢ i niskie ceny gruntéw, wysoka
podaz sity roboczej, niskie koszty pracy, trans-
portu i surowcow niezbednych do swiadczenia
ustug hotelowych oraz wystepowanie sys-
temu zachet inwestycyjnych w gminie, przede
wszystkim o charakterze fiskalnym. Strategia
maksymalizowania przychodéw domino-
wata natomiast w przypadku duzych hoteli
o Srednim lub wysokim standardzie oraz
szerokim zakresie Swiadczonych ustug. Ich
kapitatochtonnos¢, pracochtonnosé, a co za
tym idzie — réwniez udziat kosztéw statych
w kosztach catkowitych sg wysokie. Podmioty
tego rodzaju za sprawg relatywnie duzej sity
konkurencyjnej moga w sposéb aktywny
wptywaé na popyt oraz uzyskiwac znacznie
atrakcyjniejsze oferty ze strony swoich do-
stawcow (Puciato 2012a). Hotele te byty zlo-
kalizowane zwykle w duzych miastach, w
najpopularniejszych miejscowosciach wypo-
czynkowych oraz w poblizu waznych dwor-
cow i lotnisk. Wtasciciele lub menedzerowie
hoteli niezaleznych za najistotniejsze czyn-
niki lokalizacji uznali: duzy i bliski strumien
popytu turystycznego, wysoki popyt lokalny
ze strony gosci nienocujacych (passantow
i outuseréw), dobrg dostepnos¢ komunika-
cyjna, duza podaz kompetentnej sity roboczej,
atrakcyjne walory turystyczne, dostep do
dobr publicznych i spotecznych oraz ustug
otoczenia biznesu, bliskos¢ waznych przed-
sigbiorstw, centrow biznesu, specjalnych stref
ekonomicznych, struktur klastrowych, ad-
ministracji publicznej, uczelni wyzszych,
dostawcow i kooperantéw oraz atrakcyjny
system zachet inwestycyjnych. Dla przed-
stawicieli sieci hotelowych najwazniejsze
okazaly sie: wysoki obecny lub prognozowany



ROZPRAWY NAUKOWE
é AWF WE WROCEAWIU 2015, 49

D. PUCIATO
Maksymalizacja zysku a lokalizacja hoteli

Tab. 1. Charakterystyka organizacyjno-funkcjonalna analizowanych hoteli

Wyszczegblnienie Liczba Odsetek [%]
Stopien integracji
niezalezny 18 75,00
zintegrowany 6 25,00
Standard (kategoria)
2 8,33
i 4 16,67
12 50,00
4 16,67
2 8,33
Rodzaj (typ) hotelu
biznesowy 9 37,50
wypoczynkowy 8 33,33
turystyczny 1 4,17
tranzytowy 4 16,67
kongresowy 2 8,33
Liczba pracujacych osob
do 10 6 25,00
10-49 14 58,33
50-249 4 16,67
powyzej 249 0 0,00
Forma wtasnosci
prywatna 24 100,00
publiczna (Skarb Panistwa) 0 0,00
publiczna (samorzad terytorialny) 0 0,00
mieszana 0 0,00
Pochodzenie kapitatu
wylacznie polski 20 83,33
wyltacznie zagraniczny 4 16,67
mieszany 0 0,00
Forma prawno-organizacyjna
przedsigbiorstwo wiasnosci indywidualnej 11 45,83
spotka, w tym: 13 54,17
cywilna 3 12,50
jawna 2 8,33
z ograniczona odpowiedzialnoscia 7 29,17
akcyjna 1 4,17
Model zarzadzania hotelem
samodzielne zarzadzanie przez wtasciciela 12 50,00
kontrakt menedzerski 11 45,83
franchising 1 4,17
umowa o zarzadzanie z operatorem 0 0,00
kontrakt operatorski 0 0,00
dzierzawa 0 0,00
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poziom rozwoju gospodarczego, stabilnos¢
(spoteczno-gospodarcza, prawna, polityczna,
kulturowa), wysoki stopien internacjonali-
zacji lokalnej i regionalnej gospodarki, wy-
soki poziom popytu turystycznego i lokalne-
go, atrakcyjne walory turystyczne, czeste
organizowanie imprez masowych, wystepo-
wanie klastréow lub innych struktur siecio-
wych, duza koncentracja hoteli na danym
obszarze oraz mozliwos¢ tworzenia oligo-
polu na danym rynku (tab. 2).

PODSUMOWANIE

Z danych Eurostatu wynika, ze Polska znaj-
duje sie na ostatnim miejscu w Unii Euro-
pejskiej w rankingu uwzgledniajacym liczbe
miejsc noclegowych na mieszkanca. W roku
2013 na kazde 10 tys. mieszkancow przypa-
dato u nas zaledwie 41 miejsc noclegowych.
Z drugiej jednak strony srednie obtozenie
w juz istniejacych obiektach réwniez nie
byto zbyt wysokie i wynosito okoto 43%.
Dalsza rozbudowa bazy hotelowej jest zatem
niezbedna, lecz potencjalni inwestorzy po-
winni szuka¢ dla swoich hoteli takich loka-
lizacji, w ktorych potencjat rozwoju rynku
turystycznego jest wysoki. Bardzo istotne
wydaja sie takze: zarzgdzanie juz istniejacy-
mi hotelami, szczegélnie w kontekscie stra-
tegii, innowacyjnej oferty ustugowej, komu-
nikacji marketingowej, jakosci, sprawnosci
organizacyjnej czy procesu obstugi gosci (Go-
ranczewski i Puciato 2010, 2011, Puciato i Go-
ranczewski 2011, Puciato 2013a, b, 2014a, b)
oraz prowadzona w kierunku stymulowania
proceséw inwestycyjnych lokalna i regionalna
polityka turystyczna (Dziedzic 1998, Alej-
ziak 2004, Goranczewski i Puciato 2011, Pa-
nasiuk 2011, Olearnik 2013, Sottysik 2013,
Olesniewicz i Sottysik 2014).

Wybér miejsca usytuowania hotelu wia-
ze sie ze specyfikacja najwazniejszych czyn-
nikéw lokalizacji, ktére — jak wykazano w
artykule — mogg zalezec takze od przyjetej
przez przedsi¢biorstwo strategii maksyma-
lizowania zysku. W rzeczywistosci zalez-
nosci te sg jednak o wiele bardziej ztozone,
a zestaw czynnikoéw rozpatrywanych pod-
czas wyboru lokalizacji zalezy rowniez od
takich determinant hotelu jak stopien inte-

gracji z innymi podmiotami gospodarczymi
(hotele niezalezne i sieciowe), rodzaj (hotele
biznesowe, wypoczynkowe itp.), wielkos¢,
standard czy pochodzenie kapitatu, ktérym
hotel jest zasilany (Puciato 2014c¢). Dlatego
niezwykle wazne wydaje sie prowadzenie dal-
szych, pogtebionych badan dotyczacych prze-
stanek lokalizacji; badania te nalezy rozsze-
rzy¢ o inne podmioty rynku turystycznego
oraz o pozostate regiony Polski.
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