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I. Interpretacja ekonomicznej efektywnodci inwestycji
hotelowych

DziaZalnoéé inwestycyjna , wzrost jej efektywnodci , poprawa
Jakoéei i intensyfikacja &g niezwykle istotnymi warunkami wzro-
stu produkeji i spoleczno-ekonomicznego rozwoju kraju. Botyczy
to w catej rozciggiosci budownictwa inwestycyjnego i calej afery
inwestyeji , ktére w teoretyczmych ujgciach sg réznie definiowa-
ne i analizowane, Warto wigec dla uéciflenia tematu i unikniecia :

nieporozumiern usystematyzowaé pojecia i ich treéé stosowane w ni-

niejszej pracy.

I.I. Wyjasnienie stosowanej definicji inwestyecji hotelowej

Inwestowanie to zorganizowana dziaZalnoéé gospedarcza , ktér?j
celem jest stworzenie nowych lub powigkszenie istniejseych obie-
ktéw majgtku trwalego bgdZ taka zmiana , w wyniku ktérej uzyskuje
sig wigksze lub lepsze efekty produkcyjne albo ustugowe z eksploa-
tacji tych ubiektéwf |

W literaturze krajow socjalistycznych inwestycje okreélane Eé
najczeéciej jako naklady gospodarcze ponoszone na tworzenie lub
powigkszenie istniejgcych srodkéw trwatych , zaréwno produkeyjnyeh,
Jak 1 nieprodukcyjnych bgdZ tez najogélniej jeko érodki przeznaczone

| 2
na rozszerzong reprodukcje frodkéw trwalych gospodarki narodowej.

I E.Ostroweki,Ekonomika projektowania inwestycji,PWE,Warszawa I980
2 A.Notkin,Zagadnienie okreélenia ekonomicznej efektywnoéei inwe~
stycji w przemyé&le ZSRR,Warszawa I96S,



i
Wzglednle wprost jako naklady na reprodukeje érodkow trwaztych, Na-

k¥ady inwestycyjne nie sg jednak same przez sie inwestycjemi. Stajg
sie nimi dopiero wéweczas gdy w wyniku procesu inwestycyjnego prze-~
ksztalcajg sie w okredlone obiekty = skadniki / majgtku trwalego
o okreflonej zdolnosci produkcyjnej lub uslugawej% _
Odnoszge wspomniane definicje do obiektéw o charakterze usiugo-
wym jekimi sg inwestycje hotelowe moina stwierdzié, Ze: naktady ekie-
rowane na odtworzenie zuiytego majatku trwalego w zakladach hotelo-
wych.i stworzenie nowych tegoe rodzaju obiektéw stanowls inwestycje
hotelowe, W pﬂ.ﬁészym.ujgciu znajduje sie okreflenie dla inwestyeji
brutte / odtwarzenie zuiytego majgtku i przyrost majgtku / jak tez
dla inwestycji netto / przyrost majgtku trwalego ponad rozmiary juz
istniejgce /. _
7akres badan zostanie ograniczony do inwestycji netto -_dlat&ga}
za dziatalnoéé inwestycyjna uwaza sie wznoszenie nowych w peini Wy~
posazanych obiektow hotalowych.
W bardziej szczegdlowym rozwazaniu jek podaje literatura?mnina
rozpatrywaé inwestycje w ich wyrazie rodzajowym: .
- inwestycje polegajgce wylgcznie na zakupach gotowych débr inwe=
stycyjnych ,
- inwestycje polegajgce na budownictwie inwestycyjnym ,
mozna rowniez analizowaé¢ inwestycje ze wzgledu na:

- postep techniczny, czyli inwestycje ekstensywne i intensywne,

3 J.B.Kwarza,Kapitalnyje wkazenija i osnownyje fondy SSSR i S57A,
Mockwa I963 _

A A,Procica,Inwestycje i ich rola w rozwoju spoleczno-gospodarczym,
Warszawa 1273

5 Z.Kknyzisk,W,Lisowski,Ekonomika i programowanie inwestyecji przemy-
& Yowych,PWE, Warszawa I967



- dziaty i galezie gospodarki narodowej w ktérych powstajg,

- sferg gospodarki narodowej , w ktérej funkcjomujg ~ czyli na
Linweatycje produkcyjne - powodujgce przyrost produkeyjny &ro-
dkéw trwailych, ktére decydujg o wielkogei i tempie wzrostu do-
chodu narodowego, oraz na
inwestycje nieprodukcyjne - czyli te, kiére powodujg przyrost
nieprodukcyjnych érodkéw trwalych, decydujs o zakresie 1 tem-
pie zaspokojenia nieprodukcyjnych potrzeb spoleczefistwa. Do
nich réwniez zaliczamy przedmiot rozwazanh tej pracy - inwesty=-
cje hotelowe, ] .

W podjetych badaniach méwige o inwestycji hotelowej ma eig na

myéli "zaklad hotelowo-gastronomiczny" lub po prostu "hotel" czylir
- przedsigbiorstwo udzielajgce noclegéw, do ktérego ewentualnie do-
taczone jest mniej lub wigcej rozwinigte przedsigbiorstwo gastrono-
miczne:'albn inaczej definiujge:

ogélnie dostepny zakiad hotelowy, w ktérym podroini za okreélong

z gbry nplatﬁ mogg otrzyma¢ nocleg oraz wyzywienie w zakresie co
najmniej éniaﬂaﬁf-Chudzi o to, Ze przy omewianiu czynnikéw wplywa:
jacych na ekonomiczng efektywnoéé inwestycji - bgdzie brany pod u-
wage hotel, w ktérym skoncentrowane sg usiugi stanowigce podstawo-
we baze noclegowg i zywieniowg dla rozwijajgcego sige ruchu pﬂﬂrﬁit
nego i turystycznego. W takim hotelu lub inaczej zakladzie hotelo=-
wo-gastronomicznym prowadzone jest wigc pod wepélng administracjg

_ = &

6 M.Gautier,Metieres et moin d overe deng hotellerie,

7 G.Konsewicz,Hotelarstwo,Wyd.Przemysiu lekkiego,Warszawa I962



rownolegle dziaXalnoéé hotelowa i gastronomiczna, |

Poza dziaZXalnoécig podstawowg - hotelows i gastronomiczng - pro-
wadzone sg réwnieZ usiugi pomocnicze i towarzyszgce, ktére Zwigs~
kszajg operatywnos¢ i atrakcyjnoéé hotelu a jednoczeénie wplywajg
na wzrost jego wynikéw ekonomicznych,

Analizy ekonomiczne dziazalnosci podstawowych, pomocniczych i tu;
warzyszgeych wykazujg, ze najwyisze wskaZniki rentownoéci majg usiu-
g1 noclegowe, nizsze- usiugi gastronomiczne, minimalne zaé uﬁlugé
pozostate. W ocenie czynnikéw wpiywajgcych na ekonomiczng efekty-
wnoéé naleizy rozpatrywaé lgczng dziaralnoéé eksploatacyjng hotelu
ze wezystkimi jej ualugaﬁi Jako wzajemnie oddzialujgcych elementdw

na ekonomiczne wyniki.,

I.2. Okreélenie rachunku ekonomicznej efektywnoéci
inwestyeji

Wiadomym jest, ze z funkcjonowaniem inwestycji hotelowych wigse
gig ich ekonomiczna efektywnoél. Konlecznym jest wigc i to pojecie

jednoznacznie okreélié - tym bardziej, ze w literaturze ekonomi@2nej
Jest rozumiane rozmaicie. Jest ono czgsto utoisamiane z takimi po~
jeciami, jak skutecznofé, sprawnoéé, produktywnoéé majgtku trwalew
go, wydajnoé¢ pracy,

Bardzo czgsto natrafia sig w literaturze na definicje ekonomi-
cznej efektywnoéci rozumianej jako zdolnoéé jednostki gospodarcze]
do wytwarzania w danym czasie i za pomoca danych sit wytwérezych
okreélonej ilosci ddébr i uslug zapewniajacych zaspokojenie potrzeb .
odbiorcy poéredniego i koficowego: co charpkteryzuje sig dwiema zasa-
dniczymi cechami: szybkoscig i celowoscig dzialania?

8 Mala Encyklopedia Ekonomiczna,Warszawa I974



Na tej podstawie moZna okreslidé efektywpnéé Jjako razultat/pf;kt/
uzyskany w wyniku okreslonych naxlaﬂﬁi? Dlatego w podjgtych bada-
niach ekonom®czna efektywnoé¢ begdzie oceniana na podstawie pordéw-
nania rezultatu zrealizowanej inwestycji z nakladami poniemionymi
na jej wznoszenie, Efektywnoéé inwestycji jest tym WyZsza im korzy-
stniejsza jest relacja efektéw do nakZaddw,

Stosowany w pracy rachunek ekonomicznej efektywnoéci inwestyeji
hotelowych bedzie polegal na przeprowadzeniu ogoéiu obliczen zwigza~
nych z pordéwnaniem efektoéw uzyskanych w okresie ekesploatacji ze
zrealizowanej inwestycji z nakladami niezbgdnymi do ich nﬁiqgnif?ia.
Rachunek ekonomicznej efektywno&Ci inwestycji zwigzany z poréwna~
niem naktadéw i efektéw, zwany jest rachunkiem bezwzglednej efekty-

I0
wnoéci inwestycji.

- -

I waénie tego ruézaju rachunek bedzie przeprowadzony w bada-
niach - w odréznieniu od rachunku ex ante siuzgcego do oceny ekono-
micznej efektywnoéci zamierzen inwestycyjnych.Rachunek ex post,
ktérego celem begdzie ocena ekonomicznej efektywnoécl juz zrealizo-
wanych inwestycji hotelowych, wigze sig z faktem badania inwestyeji

istniejacych i funkcjonujgcych w ruchu turystycznym.

TmEma

9 H.Kryfiski,Rachunek ekonomicznej efektywnoéci zamierzernl inwesty-
cyjnych, PWN ,WarszawalS7&
I0 H.Krynski,op.cit.



W warunkach wprowadzanego pierwszego a t;m.bardziej ﬂrugiegn
etapu reformy gospodarcze] coraz wigksze znaczenie zysﬁujl ra-
chunek efektywnoéci jako instrument wyboru kierunkéw alokacji .
érodkéw inwestycyjnych. Warto wigc zdaé sobie sprawe ze ZNACZE ~
nia i jednoczeénie szeregu probleméw i trudnoéei przeprowadza-

nej oceny efektywnosei.

2. Znaczenie rachunku efektywnogeci inwestycji w warunkach

reformy gospodarcze]

W dotychczasowym systemie zarzgdzania praktyka prowadzenia ;
i fefekty ra hunku efektywnos$ci inwestycji cechowaly sig wielo-
ma istotnymi siabofciami i niednstatkami?'ﬂachunek efektywnoécl
inwestycji niezaleinie od tego, jakie przybierat formy, ktére ;
sie rozwijaly poczgwszy od lat pieédziesigtych, napotykaZ na Szee-
reg zasadniczych utrudnien systemowych w jego Etﬂ&hwaniu._Pﬂﬂzquh
tkowo sZabodécig bylo to, Ze jego wprowadzenie nie wynikalo z rze-
czywistyech, autentycznych potrzeb przedsigbioretw, lecz z ustalo-
nego obowigzku dla wezystkich przedsigbiorstw w tym i zakladdw
hotelowych - co rzutowalo powaznie na rzetelnoéé tego rachunku "
oraz formalng tylko jego role w procesgach decyzyjnych i rozwojo=
wych., ByZ on sporzgdzany "pod jednostki zwierzchnie" a nie dla

wzasnych potrzeb inwestora i polegal na wykazaniu, te wekaZnik

T

I Przykiady potwierdzajgce te stwierdzenia znajdujg sig w 3 pun-

kcie tego rozdzialu.



efektywnodel jest wyzszy od jednosci. WynikaXo to z duiej centra-
lizacji decyzji inwestycyjnych i malej samodzielno$ci przeﬂsigh%n-
rstw / nie tylko zreszta inwestycyjnej / czyli - z nakazowo-roZ=-

dzielczego systemu zarzgdzania w guEpﬂﬂﬂIﬂE? L5

Zzasady i wymagania nowego systemu zarzgdzania gospodarks, wﬂraf
zanego w ramach reformy gospodarczej, tworzg inne warunki 1 mnili:
woécli dla podniesienia rangi i znaczenia rachunku efektywnofci inT
westycji. Wzrost samodzielnofci przedsigbiorstw jek i zakiaddéw ho-
telowych i oparcie ich dzialalnoSci na zasadach samofinansowania
oraz maksymalizacji wyniku ekonomicznego powinien stwarzaé auten- ;
tyczne zapotrzebowanie na prowadzenie rachunku efektywnosci inwestye
cji oraz warunki sprzyjajace jego rzetelnosci, co wpiynie na zwig-
kszenie jego roli w decyzjach inwestycyjnych. _

Z drugiej strony zasady reformy gospodarcze,] wprowadzily nowe
warunki i wymagania w zakresie prowadzenia tego rachunku. Eiuran
pod uwage na przykitad - warunki zwigzane z wyceng réinych elemen-
-t6w rTachunku efektywnodci inwestycji. Chodzi tu gidwnile o prghlem.l
cen., W warunkach reformy mamy do czynienia z réinymi cenami - urzg¢-
dowymi, regulowanymi, umownymi. Powstaje wigc problem, ktére z nich
braé pod uwage do wyceny elementéw rachunku. Jezeli bgdzie utrzymy-
waé sie taka sytuacja, Ze ceny urzedowe czy regulowane bedg niisze
od cen umownych, to sporzgdzenie rachunku ekonomicznego efektywno-
éci inwestycji wedlug poszczegblnych rodzajéw tych cen bgdzie dahaéh

rézne wyniki tego rachunku dla takich samych lub podobnych przedsie-

= —as

2 A.Ptocica,Rachunek efektywnosci inwestycji w warunkach reformy
gospodarcze],Inwestycje i Budownictwo,Nr II-1I2/1982

3 Ustawa o przedsigbiorstwach panstwowych z J98I r.



wzieé inwestycyjnych. Rachunek ekonomiczny szeregu przedsigwzieé,
np., z zakresu inwestycji, ktére zbywajg swojs produkeje wedlug cen
umownych - niezaleznie od innych przyczym 1 uwarunkuwaﬁ.muie_wyk?-
zal wyzszy wskainik efektywnosci od tych inwestycji, ktdére sg po-
dejmowane dla prudukcjﬂbzy usiug zbywanych wediug cen urzedowych
lub regulowanych. Jest to jeden z probleméw i implikacji, ktore
niesie dla praktyki sporzgdzania tego rachunku reforma gospodarcza,
Inny problem z tej samej dziedziny polega ma tym, Ze ceny ulegajg .
i bedg ulegaé zmianom, co bgdzie wpiywaé na wyniki rachunku efekty-
wnosci inwestycji prowadzonego ex ante i ex post. Czgelo moZe sig
akazaé, 42e rachunek prowadzony wedlug stanu cen przeﬂ rozpoczeciem
inwestycjl bedzie wykazywal duzg efektywnoéé i oplacalnof¢ jego
podjgcia, natomiast péiniej po zmienie cen i zrealizowanin inwesty-
cjl bedzie wykazywal nieoplacalnoéé zrealizowanego p:zedsingigp;a.
Istotng kwestig jest to, wediug jakich cen rachunek ma byé prowa-
dzony - wedlug biezgcych, realizacji czy cen prognozowanych 7
W prognozie cen sporzgddenej przez poszczegllne przedsigbiorstwa
mogg wystgpié réine uromnodei i dowolnosci, wynikajgce z ograniczo=-
nej informacji poszczegdlnych inwestordéw co bedzie rzutowac na czyn-
niki rachukku efektywnodci inwestycji i na decyzje przedsigbiorstw,
zwiekszajgc znacznie ich ryzyko.

Wydaje sig Ze nowe zasady dzialalnosci przedsigbiorstw produ-
kcyjnych i nieprodukeyjnych w ramach reformy gospodarczej spowodo=-
waly, %e ustalenla zawarte w Uchwale Rady Ministréw nr I73 z 1974

roku i zarzgdzeniu przewodniczgcego Komisji Planowania dotyczgce

"Ramowych wytycznych w sprawie metodyki oceny ekonomicznej efekty-
4
wnodci inwestycji"wymagajg modyfikacji.

4 J.0egial,Koniecznodé¢ zerwania z uniwersalnodcis wskaZnika synte-
tycznego,Inwestycje i Budownictwoe II-IZ/T982
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Zmiany zawarte w szczegélowych zarzgdzeniach dotyczgcych d;ia?g—
lnodci jednostek gospodarczych i w rozwigzaniach systemowych wyma-
gajg przystosowania wyzej wymienionych "Ramowych wytycznych" wraz
z ewentualng modyfikacjg form 1 sposobdéw obliczania syntetyecznego
wskaznika efektywnodci.

Trzeba soble jednak zda¢ sprawg, Ze jest to jedno z kryteridw
oceny efektéw inwestowania i to czegsto nie najwaZniejsze, Istniejg
przeciez liczne problemy przy JjednozZnacznym akreﬁlaniu ef!ktywnﬂéni_
i przy ujmowaniu jej we wskaznik syntetyczny, Wydaje sie, Ze isynie-
jg dwie zasadnicze przyczyny takiego stamu rzeczy? -

Po pilerwsze: efektywno&¢ konkretnych inwestycji w tym tez hote-

lowych zwigzana jest zawsze z caloscig przysziych
zjawisk ekonomicznych, ktdérych nigdy nie moZna prze-
widzieé zupeinie dokladnie

Po drugie: matematyczne ujgcie zaleznodci ekonomicznych w “regu;

larne" funkcje 1 zwigzkl nasuwa znaczne trudnoéci

i trzeba stwierdzié, ze nawet najbardziej wyszukane
schematy matematyczne stanowig jedynie grube przyhlé-
zenie w stosunku do zXoZonej rzeczywistosci ekonomieu
cznej. _

Dlatego tez w pracy oprécz wspomnmianego rachunku efektywnodei 1i-
czonego ex post dla funkcjonujgcych inwestycji koniecznym staje sig
uwzglednienie szeregu czynnikéw iloéciowych, ktérych jak wynika ze

studidw literatury dotyczgcej tematu nie byly dotgd wlgczane do ﬂ;
gélnego rachunku efektywnoécl, jak tez czynnikéw jakoSciowych i po-
zaekonomicaunych, ktére rachunkiem w ogéle nie mogg byé objete. Dn;

piero aczne uwzglednienie czynnikéw wymiernych i niewymiernych,

5 Efektywnodéé inwestycji pod red. M.Rakowskiego,PWE,Warszawa I963



iloéciowych, jakoSciowych i pozaekonomicznych mogg pozwolié¢ ocenié
ekonomiczng efektywnoéé funkcjonujgeych inwestycji hotelowych. Tym
gamym badania pozwolg okredlié, ktoére z czynnikéw 1 jakie wspétza-
leznosci wystepujgce miedzy nimi nalezy braé¢ pod uwage przy podej- .

mowaniu decyzji o przyszitych tego rodzaju przedsiewzieciach inwesty-

cyjnych,



[

Przy ocenie i badaniu czynnikéw warunkujgcych efektywnoéé eko-
nomiczng inwestycji warto zwrécié uwage na prowadzong do tej pory
polityke inwestycyjng, ktéra decydowala o powstaniu hoteld finan-
sowanych nie tylko za zlotdwki lecz réwniez tzw. dewizowych. MiaZo
to istotne znaczenie dla rozwoju hotelarstwa choé nie zawsze pray=-

nosito oczekiwane rezultaty.

3. Polityka inwestycyjna w polskim budownictwie hotelowym

Do lat 60-tych trudno méwié o polityce inwestycyjnej, ktéra do-
prowadzila do rozwoju wysokoefektywnych inwestycji hotelowych w
Polsce, Stare hotele odbudowane po wojnie i nowsze wzniesione przez
krajowych budowniczych nie imponowaly ani stylem, ani komfortem,
Hotele nowe, budowane po wojnie mialy wiele brakéw stgndardowych, .
poniewaz niektére z nich byly budowane na inne cele 1 w trakcie za~
awansowania budowy zmieniono ich przeznaczenie, oddajgc je "Orbisowi"
na hotele., Odbilo sig¢ to na ich efektywnoéci funkejonowania, bowiem
hotele "Orbisu" majg swoje wymagania standardowe,zaé zmiana przezna-
czenia obiektu budowanege na inny cel lub choéby nawet na hotel ale
nie "Orbisu" w trakcie zaawansowanej budowy powoduje zaszoéci, kté-
re niejednokrotnie wpiywaja niekorzystnie na eksploatacje inwgstyuji

:
hotelowej. Poza tym jeszcze do roku I970 jako jedyny bodaj kraj w

I Do takich, ktére pierwotnie byty budowane na inne cele i zmienio-
no ich przeznaczenie w trakcie zaawansowanej budowy naleis:
"Grand" w Warszawie, "Monopol" w Gdarisku,"Petropol" w Ptocku,
"Kosmos" w Toruniu,"Polan" w Zielonej Gérze. Rezultat - "Grand" w

Warszawie praktycznie nie ma zaplecza gospodarczego ani pomieszezen



o

Europie budowalismy hotele z pokojami bez Zazienek, W tekim to sta-
nie bazy recepcyjnej rozpoczynal "Orbis" lata eiedemdziesigte,
Plerweze decyzje o imporcie inwesyycyjnym w turystyce zostaly
podjete w I970 roku. Koneekwencja tego byto wybudowanie w latach
I970-1275 wigcej hoteli niz w latach I945-TI970. Pierwszym hotelem
dewizowym byt "Forum" w Warszawie. Jego wykonawcg byla szwedzka fimp-
ma, ktéra zadanie wykonala w niespelna dwa latﬁ. Wkrétce pojawily
sig¢ kolejne importowe inwestycje o puzioﬁie europejskim, np. "ﬁnia“
w Lublinie, "Viktoria" w Warszawie, "Helios" w Toruniu, "Prosna" w
Kaliszu, "Polonez" w POznaniu, "Kasprowy" w Zakopanem, ° ;
Wszystkie te inwestycje cechowala starannoéé¢ i szybkoéé budowy.
Tymczasem inaczej odbywalo &ig wznoezenie inwestycji hotelowych
przez polskich budowniczych. 1 tak na przykiad "Heptunﬁ'w Szezecinie
budowanc ponad I0 lat gdy hotel "Solec" zostal wybudowany przez 1
Szwedow w ciggu 7 miesigcy. O siabym tempie rodzimych buﬂﬁW'decy—L
dowal brak mocy przerobowych, ciggle ograniczenie limitéw Inwestys
cyjnych czego konsekwencjg bylo ciggte zwalnienie tempa robét. Na-
kiady sg tu ponoszone sukcesywnie od "O" do na przykiad I2 lat. Tak
wiec mimo, Ze koszt jednego 10ika wynosi w budownictwie krajowym “
dwukrotnie mniej jednak zamraZanie kapitalu na tak diugi okres zmie-

2
nia na niekorzys¢ tg kalkulacje.

Inaczej jest z importem inwestycyjnym. Tu W'memencie_pﬂﬂpiaanﬁﬂ

kontraktu nie wyklada sig gotdéwki. Jui pierwsze jak i nastepne raty

administracyjnych, zas "Monopol" w Gdansku ma zdecydowang wiekszoédé
pokoil hotelowych bez lazienek i toalet.
2 L.Olchowik,Samograj si¢ zacina,IMT Bwiatowid I9BI/870



"

843 Bpiacane z zarobionego przez hotel funduszu. Nie wﬁzystyie jednp%
decyzje w polityce importowanych inwestycji byZy do korica przemyéla-
ne i podejmowane na podstawie rzetelnie przeprowadzonego ranhunky
efektywnuéci? Oto bowiem powstal hotel "Holiday Inn" w Krakowie - re~
prezentant Xafhcucha Holiday, ktérg charakteryzuje sie lukeuscwymi
hotelami zlokalizowanymi w centrach miast. Rzeczywiécie wybudowany
hotel spelnia warunki narzucone przez wspomniany aricuch hotelowy.
Tylko niestety nie wybrano zbyt trafnie lokalizacji, poniewaz pow-
stal daleko od centrum Krakowa, co z punktu widzenia goécia hotelo-
wego / czesto cudzoziemca / - bywalca hoteli "Holidgy" - przyzwycza-~

jonego do centralnego usytuowania - nie jest mile widziane,

4 -
Przed przystgpieniem do budowy tak kosztownej inwestycji krajowej

a tym bardziej] importowe;] trzeba zbada¢ dokladnie kazdy czynnik ma-
jacy wplyw na pdéiniejeszg funkcjonalnosé obiektu. W2zadciwie o isto- :
tnych elementach wpiywajgcych na efektywnoféé - o lokalizacji i rad?ah
ju kupowanych za kredyt obilektéw - tylko w poczgtkowym okresie pows
stawania importowanych hoteli decydowali specjalifci od turystyki.
Péiniej - w pol.wie lat 70-tych zaczgly decydowa¢ partykularyzm i u-
ktady personalne, I tak wzgledy czysto osobiste zawazyly na pnwﬁﬁani?
hotelu "Mrongovia" w Hrqgnwie? Dopiero gdy budowa byla daleko zaawan-

—arm—

3 T.Olszewski,ZYota zyXa deficytu,IMT Swiatowid ISBI/862

4 Dla przykladus jedno 16zko kosztowalo nas w krajowym wykonawstwie
w J266 roku 200 tys. ziotych a w I980 roku Jjuz I mln
ztotych. Natomiaet 16Z2ko w hotelu dewizowym -
"Forum"/ I974r. / - I5 I85 dolardw USA,

"wiktoria"/ I1976r. / - 43 825 dolaréw USA . it
§ ",.,, Okazato sig raptem, Ze na przyklad wojewoda olsztyhski prowa-



sowana prébowano ratowaé¢ nieprzemyflang decyzje o lokalizacji obiew-
ktu dodajge do projektu infrastrukture towarzyszsgcg: korty, stajnie
z kormi pod wieizihv, przystafi. To wszystko miaXo byé jui wykonane |
za krajowe érodki finansowe. Budowa hotelu to koszt wartofci 98 Pl?
700 tys. koron szwedzkich / 21 mln dolardéw USA /. Jeet to suma bar=-
dzo wysocka nie liczgc kosztéw poniesionych w pﬂlﬁkidh zlutﬁwkaph.

Do kofica spiaty diugoterminowego kredytu pozostalo jeszcze 5 lat.

Trudno obecnie okresli¢ czy hotel spiaci si¢ , czy tez nie.

L]

Kolejnym przykiadem partykularyzmu w polityce inwestycji hnte}gu
wych byla decyzja o powstaniu dwéch hoteli obok siebie i w tym esa-
mym miejscu na wybkzeiu, kazdy z zapleczem gastronomicznym i tym
samym programem rozrywkowym / dwa baseny, dwie recepcje /. Dla bu-
dujgecej firmy, tego typu lokalizacja to czysty zysk, bo wigze sie
z oszczgdnofcig maszyn, transportm, lepszg organizacjs pracy. Po
- podpisaniu uméw i zaprojektowaniu inwestycjl udazo sie jednak prze-
forsowaé spéiniong decyzje o przeniesieniu drugiego hotelu de .
Jelitkowa w poblizu plazy / miedzy Sopotem a Gdafiskiem /., Firma za~
graniczna - "Cementation" - wybrana znéw nie na zasadach rzetelnego
przetargu okazala sie zbyt malo doéwiadczona i z opbéZnieniem oddala
‘hotele do uzytku, ktére i tak nie mogly rozpoczgé swojej dziatalno-
.éci bowiem zostaly pokryte Xlatwopalng elewacjg niedopuszczalng prazy

dzi2 bezpoérednie rozmowy ze szwedzks firmg ABV i nawet podpisal
na wiasng rgke przyrzeczenie kontraktu, Sprawa trafia do banku
handlowego, ktéry odméwiz uruchomienia kredytu. Dopiero wtedy
éwezesny wicepremier Pyka polecilt "Orbisowl" przejgé inwestycje..."
n_..Tak poloZony / sezonowo$é / obiekt jest juZ z zaloZenia trud?y

do sptaty. Na dodatek wyznaczono miejsce nawet nie w najatrakeyj-



duzej wysokodéeci budynkéw w Swietle prawa bmdowlanego. AZ dwa lata
trwaly prace poprawkowe . I znéw nie udalo sig postagpi¢ zgodnie ze
stwierdzeniem ekonomistow, Ze "inwestycje speiniajg swojg rolg tyl-
ko wtedy, gdy uzyskane z nich efekty - zardéwno iloSciowe jak i eko-
nomiczne s§ zgodne z planowanymi lub je przewyﬂszaja? _

Wzgledy ekonomiczne przedsidgbiorstwa oraz gospodarki narpdnwej:
wymagajg, aby afEkty'uiyskiwane byky w terminach mozliwie najblizZ-
szych oddaniu inwestycji do eksploatacji, Za rozwigzanlem takim
przemawiajg réwniez wzgledy spoleczne,

ZrozumiaXym jest, Ze wage problemu zwigksza realizowanie inweT
stycji w oparciu o kredyty dewizéwe. Praktyka lat 70-tych dostar-
cza wielu przykladéw / wspomnianych wezeg@niej / o zbyt liberalnym
traktowaniu wspomnianych wymogoéw. Doswiadczenia okresu kilkulla@
eksploatacji hoteli wybudowanyd przez przedsigbilorsiwa zagrani-
czne, zaangaZowanie znacznych kredytdéw dewizowych i zlotdwkowychj
ocena warunkéw spiaty powstalych zobowigzali stanowig - szczegblnie
w fwietle aktualne] sytuacji gospodarczej - wazne czynniki determi-
nujgce niezbedne zmiany systemu inwestowania budownictwa hﬂtelnweg?.

Wydaje sig, Ze obecne trudnosci gospodarcze laaju nie muszg pow-
strzymaé dalszego rozwoju hotelarstwa w formie tzw. importu inwe-
stycyjnego, mogg jedynie je ograniczy¢ lub przesungé w czaa}e? Stwie-
rdzenie takie wynika réwniez z faktu i2 dziaXalnosé hotelowa moze

byé bardzo istotnym elementem rozwoju gospodarczego. Wpiywy dewizo=-

niejszym rejonie Mazur. Wielkie jeziora znajdujg sig poza gra-
nicami Wojew6dztwa Olszyfiskiego, a wige wojewoda wybral poloZo- .
ne na uboczu, nad niewielkim jeziorkiem, ale za to na swoich wio-

gciach - Mrggowo..." y L.Olchowik,op.cit.
6,7 Import inwestycyjny,Hotelarz I/I983



we realizowane w ramach tej dzialalnodci sg bardziej efektywnym
sposobem zdobywania dewiz niz tradycyjny ekspurt? Realizacjd in-.
westycji hotelowych w ramach importu i w oparciu o kredyt dewizo-
wy umozliwila powigkszenie polskie] hqzy hotelarskiej o nowocze-
sne obiekty z wysokim potencjalem usiugowym. Powstaly mozliwosceil
zwiekszenia oferty turystycznej dla godci zagranicznych w nowych
regionach Polski, :

W naszych warunkach, podobnie jak w szeregu innych panstwach .
socjalistycznych, wystepuje koniecznoé¢ realizacji inwestycji ho-
telowych - cakowicie lub czgSciowo - przez przedsigblorstwa z
pafistw Europy Zachodniej oraz przesunigeia krajowego potencjaiu
wykonawstwa inwestycyjnego w strong innych dziedzin gospodarki,
Jeszcze przez wiele lat nie begdzie mozliwodei specjalizowania
przedsigbiorstw w budownictwie hotelowym, wykonawstwie sprzgtu
i urzgdzefd oraz uzupeinianiu wyeksploatowanydh elementéw obiektow
hotelowych, zakupionych uprzednio w ramach importu inwestycy,jnego.,

Hieﬁqtpliwie koniecznym bgdzie w dalszym ciggu realizowanie in-
westycji hotelowych na zasadach kredytu i wykonawstwa zagraniczne-
go ale na zreformowanych warunkach samosplaty uzasadniajgcej &cisie
przestrzeganie wymogdw efektywnoSci ekonomicznej obliczonej dla
danego obiektu. _ ¢ _

Pozgdane bytoby zwigkszenie réwniez zakresu kredytowania dewif

Enwega'inwestyuji modernizacyjnych w hutelarstwia. Dotyeczy to ca-

tego potencjalu uslugowego a szczegolnie bazy hutelnwa-ga&trnngm%ﬂz—
czne] dzialajgcej w ramach tzw. hotelarstwa komunalnego. Wystgpu-.

jg tam bowiem bardzo znaczne opéznienia w zakresie postgpu techni-

cznego 1 organizacyjnego. Zaangazowanie Srodkéw dewizowych wplyne-

8 W Kwiatknwskl,M.CZnsnecki,EfEktywnaéé gospodarki hotelowej,AWF,
Warszawa 1972
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toby na wyzwolenie rezerw wydajnosci pracy i poprawe jakoScl Swiad-
czonych usiug.

Programy rozwoju budownictwa hﬁtelﬂwegﬁ powinny w wigkszym sto-
pniu uwzgledn a¢ zaleZnoéé pomigdzy wielkoScig i funkcjami hotelu
a zapotrzebowaniem na usiugi. Niekiedy dla sezonowego zaPptr;ebn-r
wania wystarcza obiekt, ktéry wymaga mniejszego zaangaZowania Sro-,
dkéw. W kazdym przypadku koncepeja budowy hﬂtelu.w'ﬁiejsccwnéci Se-
zonowe] powinna uwzgledniaé rozwigzania techniczne i wyposazZenie
umozliwiajgce elastyczne wykorzystanie zdolnoéci usiugowej obiektu
w okresach tzw. martwego sezonmu. Mogg to by¢ przeciez usiugi odbie-
gajgce od typowej dzialalnosSci hmtalu? |

Zdecydowanie odmienne warunkl pracy hoteli w Polsce w pq?éynaniu
do tego rodzaju obiektéw w krajach Europy Zachodniej stwarzajg ko-
niecznoéé stosowania innych rozwigzan funkejonalnych wielu pomie-
szczen w budowanych hotelach. Dlatego nie wszystkie wzorce zagra-
niczne mogg by¢é u nas adaptowane, powoduje to bowiem duie trudno-
fci eksploatacyjne, zmniejsza efekty finansowe inwestycji a takze
bywa ucigtliwe dla zaXogi hotelu oraz goéei / moZna tu wspomnie¢
o takich "drobiazgach" jak: jednorazowe piyny do kgpieli, hgrmety-
cznie pakowane szklanki o okreflonym keztatcie /. Trzeba zdaé BoO-
bie réwniez sprawe, ze w naszych warunkach istnieje migdzy innymi
koniecznoéé posiadania i odpowiednich magazynéw zabezpleczajgeych
cigglodé produkcji i wiasnego serwisu technicznego. Te elementy
jak i inne wspomniane wczeéniej, nie powinny ujé¢ uwadze tych,

ktérzy decydujs o powstawaniun inwestycji hotelowych w Polsce.

9 Import inwestycyjny,op.cit.



Funkcjonowanie inwestycji hotelowych - jak bylo wspomniane weze-
éniej - zalezy od wielu czynnikéw, ktérych znajomodé stanowdi isto~-
tny warunek prawidlowej ekonomicznej analizy. Kierunki i sila od-
dziatywania poszczegolnych czynnikéw sg bardzo rézne, zwykle dzia-
tajg one jednoczeédnie, niektére z nich sg mierzalne lub ezeéciowo
wymierne. W zwigzku z tym, Ze w czgsci analitycznej pracy bedzie
badany wpiyw poszczegélnych czynnikéw / a takze wspélzaleznodei
wystgpujgcych pomigdzy nimi / rzutujgeych na ekonomiczng efektywnosé
inwestyeji hotelowych warto zaznajomi¢ sig¢ z ich znaczeniem dla funk-

cjonowania hoteli,

4, Czynniki warunkmjgce oceng ekonomicznej efektywnosdci
inwestycji hotelowych

Ze wzgledu na podjetly problem badawczy przeprowadzono podziakl
czynnikéw ze wzgledu na zakres wpiywn zakladu hotelowego na kesztal-
towanie ich wielkoéci. Podzial ten pozwala wyodrebnié czynniki nie-
zalezne i zalezne od biezgcej dziatalnodci obiektu i stopnia jej ra-
cjonalnosci,

Do czynnikéw niezaleznych / zewnegtrznych / zalicza sie:

- poziom cen zaopatrzeniowych / surowcéw, Srodkdédw trwalych,
materiaiow /,

- wysokosé stawek amortyzacyjnych,

- wysokos¢ stawek ubezpieczeniowych,

- wysokodé taryf transportowych,

- wysokoéé stawek podatkéw i obcigien,

- wysokoé¢ stawek funduszy tworzonych w cigZzar kosztdéw



- fizykochemiczne witasciwoéci towardéw itp,
Kazda zmiana tych parametréw moZe spowodowaé podniesienie efef
ktywnosSci w sposéb niezalezny od zaktadu hotelowego. Zakzad hote-
lowy nie mo2e wyeliminowaé ich wplywu, co nie oznacza, %e przez

sobie znane, indywidualne dzialania nie moZe ich czedéciowo neutra-
I
11 A ﬂwa'é "

Natomiast do czynnikéw zaleinych od inwestycji hotelowych zaliw-

\
cza si¢ migdzy innymi:

- lokalizacje obiektu,

- wielkoé¢é / pojemnodé / hotelu,

- standard hotelu,

- zakres usiug,

- poziom jakogci usiug,

- zdolnoéé eksploatacyjng,

- ceny usiug hotelowych.

Wpiyw czynnikéw na ekonomiczng efektywnaﬁé Jest zmienny w czasie

i réznokierunkowy. Niekiore z nich w warunkach braku na rynku towa-
réw, &rodkéw inwestycyjnych i nieustabilizowanego rynku pracy mogg
tez staé sig czynnikami niezaleznymi od zakladu hotelowego 1 pray-
braé postaé limitéw czy przydziatéw. Warto wiec choé pokrétece za-
poznaé sig z charakterystykg wspomnianych ezynnikéw by zda¢ sobie

sprawe z ich znaczenia, zanim zostang poddane szczegbXowej analizie

na konkretnych przykitadach empirycznych,

Lokalizacja obiektu

W przypadku inwestycji hotelowej wybdér prawidlowej lokalizacji

I Giebsza analiza dotyczgca czynnikéw niezaleinych i ich wpiywu na

ekonomiczng efektywnoéé bedzie przeprowadzona w czgSci empiryezne]

pracy



nabiera szczegdlnego znaczenia, poniewaz charakter "produkecji" ho-
telowe] uniemozliwia jej sktadowanie i przesytanie do konsumenta.
Podstawowy "produkt" hotelu, tj. nocleg, musi by¢ skonsumowany w -
miejscu "produkcji". _ =

W zwigzku z tym "produkt" nie moZe podgzaé za nabywcg, ale na-
bywca musi przyby¢ do miejsca jego wytwarzania / tj. do miejsca
lokalizacji obiektu / ; z drugiej strony niemoZliwe jest przezna-
czenle czedci "produkecji" na sktad, w celu zaspokojenia popytu w
momencie jego najwyzszej knncentracji% _ |

Stgd tez wybér lokalizacji determinuje w powaZnym stopniu ryimi-
cznoéé i cigglodé dziatalnodei obiektu hotelowego. W calej Europie
w tym réwniez w Polsce, stosunkowo najmniejszym stopniem ryzyka
nierentownodcl obcigzone sg hotele zlokalizowane w ﬁuiych.miastaﬂh?
Miasta te bedgce z jednej strony atrakcyjnyml punktami turystyczny-
mi, z drugiej strony centrami zycia gospodarczego koncentrujg w 50~
bie zaréwno ruch o charakterze turystycznym jak i delegowanych siuz-
bowo/ w tym takze cqﬂznziemcéw przyjezdzajgcych w interesach handlo-
wych /. Poniewaz iloéé przyjazddw krajowych i zagranicznych guéc;;
hotelowych przybywajgcych w celach siuzbowych nie wykazuje kurp}a-
cji z sezonami klimatycznymi, frekwencja w hotelach zlaka}iznwa-
nyﬁh w duzych miastach rozkiada sig réwnomiernie w ciggu poszcze-
gbélnych kwartalow.

Odmiennie przedstawia sig sytuacja w hotelach zlokalizowanych
w miejscowoéciach wypoczynkowych, Klientelg tych obiektéw stanowig
na ogét osoby przybywajgce w celach turystyczmych / z nieznacznym

udziatem ruchu siuzbowego / a nasilenie ich przyjazdéw wystepuje

2,3 W.Kwiatkowski,M.Czosnecki,op.cit.



w zaleinoscl od wzgledéw klimatycznych - w ciggu miesiecy letnich
lub zimowych / w przypadku odrodkéw sportdw zimowych / . Stad tez
frekwencja w tych hotelach wykazuje bardzo wysoks sezonowo&¢, co
powoduje duze trudnosci w osiggnigciu ogélnego wysokiego stopnia ‘
wykorzystania bazy. W kazdym przypadku, analizujac zagadnienie lo-
kalizacji obiektu hotelowego z ekonomicznego punktu widzenia nale;
2y pamigtac, ze jest ona funkcjg co najmmiej czterech zmiennych%

- amplitudy wahan sezonowych popytu,

- wielkoSci potencjalnego rynku nowo wybudowanego obiektu,

- odleg¥oSci od tego rynku,

- dostepnofSci komunikacji.

Osobnym zagadnieniem zwigzanym z lokalizacjg i majgcym wplyw
na stopien efektywnodci ekonomicznej inwestycji hotelowych jest :
poziom rozwoju na danym terenie infrastruktury ogblmej i turysty-
cznej. Okazuje sig wediug prowadzonych haﬂaﬁ?, ze W poczglkowym
etapie, gdy w miejscu lokalizacji hotelu brak byzo bazy towarzy-
szgcej, 80-90 ¥ wydatkow turystéw przypadalo na zakwaterowanie -
i wytywienie. Natomiast w momencie gdy rozbudowano bazg towarzy-
&6zgcg 1 rekreacyjng, nastgpil spadek uézialu yydatkéw na zakwate-
rowanie i wyzywienie w hotelu, ale lgczne wydatki turystéw wzrosly
o 70-I00 %, powodujac zdecydowane powigkszenie wptywéw uzyskiwa-
nych z dziaalnodci podstawowych i towarzyszgcych, co wydatnie
zwiekszyto ef xty zaangaZowanego kapitaiu,

4 W.Kwiatkowski,Efektywnosé gospodarki hotelowej,Ruch Turysty-
czny nr 5/1972
5 M.,Czosnecki,W.Kwiatkowski,op.cit.



Wielko&¢ / pojemnosé / hoteli -t :

Wraz z rozwojem bazy hotelowej i jej dziaXalnoécl usiugowej na-
stepowaly zmiany pod wzglgdem wielkodci / pojemnofel / obiektéw :
hotelowych. Wynikaly one gzéwnie z coraz bardziej masowego podréio-
wania ludzi w réinych celach, zwkaszecza w celach turystycznych,
a takie z wystgpowania z reguly wyzszego poziomu efektywnosdci ;
hotelach wigkszych., Z2 tych tez przyczynnstruktura bazy hntelaﬁaj
ulega cliggtej zmianie pod wzgledem pﬂjemnoéci poszcezegdlnych ahi?-
ktéw, I podczas, gdy jeszcze w pierwszym powojennym dziesig¢ciole-
ciu wystgpowaly masowo hotele o liczbie 100 miejsc noclegowych,
a hotele o pojemnosci 200 miejsc uznawano jako wigksze, do hoteli
zad duzych zaliczano obiekty o liczbie 500 miejsc noclegowych, to
obecnie granice wielkodci hoteli ulegZy wyraZnemu przesunigciu,
Obserwuje si¢ mianowicie zjawisko budownictwa hotelowego o znacznie
wigkszych pojemnoSciach, Obiektami najeczgéciej spotykanymi stajg
sig obecnie hotele o pojemnoSci 250, 500 a nawet TOOO miejec no-
clegowych, nie méwige juz o obiektach o wielkosSci dochodzgcej do

6000 i I0 000 miejsc noclegowych.

Wystepujgcej tendencji rozwoju bazy hotelowej o wigkszych po~
jemnoéciach nie nalezy uznawaé jako jedynej prawidlowoéel w za-
spokajaniu interesow hotelarza i klienta, Nie we wszystkich bo-
wiem przypadkach hotele o wigkszych pojemnosSciach spelniajg role
w interesie obu stron. Zwtaszcza na terenie maltych miejscowogeil
turystycznych lub kiedy klient preferuje hotele mate, w ktérych
.uaiugi majg bardziej kameralny i indywidualny charakter.

6 Analiza dziatalnodci przedsigbiorstwa "Orbis", Materialy

i Dokumenty, "Orbis", Warszawa IPE6



Praktycznie o pojemnofci hoteli przesgdzajg wzglgdy ekonomiczne
/ ich optacalnoéé, oparta na analizie efektywnofci uwzgledniajgee]
wielkoé¢ popytu, koszty budowy itp. /, organizacyjne / np. Spraw-
noS¢ obsiugi / i inne jak: rodzaj hotelu, jego specjalizacja, loka~-
lizacja i inme czynniki natury ekeploatacyjnej - co bedzie badane
w cz¢scl pracy poéwigconej analizie wspéizaleiZnodei migdzy czynni-
kami wplywajgecymi na ekonomiczng efektywnoéé inwestycji hotelowych.

Zakres usiug

Badaniami bgdg cﬁ}@te wepoiczeene hotele wybudowane w latach
80-tych, warto wiec wiedzie¢, Ze obecnie hotele znacznie jui od-
biegajg od niedawno jeszcze wigzanych z nimi typowych rodzajéw
usug, tj. éwiadczenia noclegdw, wyZywienia i zapewnienia warun- ‘
kéw goécinnodei. Wspdiczesny hotel -~ to model przedsigbiorstwa wie-
lousiugowego, nastawionego na wszechstronne zaspokojenie potrzeb
klientéw, poczgwszy od noclegéw i wyzywienia, az do realizacji ich
najbardziej drobiazgowych Zyczen i zlecen. Fachowcy z dziedziny
hotelarstwa wymieniajs dziesigtki usitug, ktére moze SwiadczyC ho-
tel i setki czynnodéci usitugowych, jakie moZe speiniaé w codzienne]
dziazalnoéei ekaplnatacyjnejT e

Wiadomym jest, Ze wérdd podobnych pod wzgledem wielkoéei i stan-
dardu hoteli, zawsze preferowany przez klientdéw jest ten, ktoéry za~
pewnia wigkszg réiznorodnoéé i atrakcyjnoéé oferowanych usiug. Popra-
wia to réwnlez efekﬁywnnéé dzialalnofci hotelu, bo przeciez usiugi
towarzyszgce 65 w wigkszodci optacalne. Przykiadem tego jest m.in.

hotel "Kasprowy" w Zakopanem, w ktérym usiugi te wykazujg wysokie

7 Aneks do rozdzialu pierwszego



8
wyniki ekonomiczne.

Z analizy b ‘danych hoteli wynika, Ze w sprzedazy dzialalnogcl
podstawowej 5-I0 % stanowig uslugi towarzyszgce, przy czym w giow-
nym stopniu sprzedaz usiug towarzyszgcych obejmuje prowizje od
sprzedazy towardw "Pewexu" 1 usiug wymiany walut. Przy ocenie eko-
nomicznej efektywnoéci inwestycji hotelowych begdsg brane pod uwagg
wszystkie te usiugi, ktére wchodzg w zakres ustug podstawowych

a takie te towarzyszgce, ktére podlegajs administracyjnie hotelowi.

Poziom jakoéci uslug
Jakoé¢ éwiadczonych usiug bezpoérednio wigle sig z zakresem
usiug oferowanych przez zakiad hotelowy. Istotnym jest fakt ii_p?*
ziom jakoéci &wiadczomych usiug determinuje w znacznej czgéci po=-
ziom kosztbéw, cho¢ jednoczeénie jest on czynnikiem kreujgcym popyt
i aktywnie oddzialujacym na efektywnoé¢ ekonomiczng. WyZszemu bo-,
wiem poziomowi leug noclegowych i jakoéci "produkeji" gastronomis-
czne]j towarzyszy wigksze zainteresowanie ze strony klientdw,
Nie moZna zapomnieé, %2e standard usitug okreélajsg: _ .
a/ elementy techniczne - bezpoérednio wynikajgce ze zrealizo-
wane] inwestycji hotelowej |
b/ elementy osobowe |
Standard usiug noclegowych uzaleZzniony jest od nastepujgeych
czynnikéw technicznychi
-~ 1106é miejsc noclegowych w jednostce mieszkalnej, ,
- wekafnik powierzchni uzytkowej przypadajgcej na miejsce nocle-
gowe, ;

- iloéé, rodzaj i jakoé¢ wyposaZenia ruchomego jednostki mieszka-
Inej,

8 W.Kwiatkowski,op.cit.



- rodzaj 1 jakoé¢ stalego wyposaienia technicznego, |

- stan techniczny obiektu budowlanego / konstrukcja 1 wypnaaﬁen;e
wbudowane / oraz stan techniczny wyposaZzenia ruchomego / gléw-
nie mebli /, | |

- sposbb rozwigzania transportu pionowego / rodzaj i iloéé dizwigbw/,

- sposéb us; *uowania i funkcjonowania recepcji.

Standard ustug Zywieniowych jeet uzaleZniony przede wszystkim ﬂﬁE

- wekaznika powierzchni uzytkowej przypadajgcej na Jjedno miej-
sce konsumpcyjne,

~ iloéei, rodzaju i jakoéci wyposazenia ruchomego,

- organizacji i wystroju wngtrza sali konsumpcyjneg,

- sposobu rozplanowania wielkoéei i wyposazenia pomieszczenl
pomocniczych, jak na przyktad hallu wejéciowego, szatni, po-
czekalni, zespoiu sanitarnego. _

Standard usiug noclegowych zale2y réwniez od nastgpujgeych czyn;r
nikéw osobowych, istotnych przy nceyie ekonomicznej efektywnoéel in-
westycjl hotelowych: : |

- ilogei i rodzaju éwiadczeri podejmowanych do realizacji przez

hotel,

- organizacji pracy i utechnicznienia stanowisk pracy personelu,

- kwalifikacji personelu,

Natomiast standard ustug Zywieniowych zaleizy przede wszystkim od
takich czynnikéw osobowych, jak:

~ 1loéci i rodzaju éwiadczefi podejmowanych do realizacji przez

pergonel odpowiedzialny za te usiugi,

- organizacji pracy i wyposaZenia slanﬂwisk Pracys,

- kwalifikacji personelu technicznego,



Przedstawione zaleinoéci bedg wykorzystane w dalszej czgfci pracy
przy ocenie wpiywu usiug hotelowych i gastronomicznych na efekiy~

wnoéé ekonomiczng inwestycji.

Zdolnoé¢ eksploatacyjna | _

Zdolno&é usiugowa abiektu turystycznego, nazywana w ﬂbnwéﬁzujq—_
cej sprawozdawczofci statystycznej zdolnoécig eksploatacyjng nbliT
czana jest jako iloczyn stanu miejsc usiugowych / noclegowych, kon-
sumpcyjnych przygotowanych do éwiadczenia i konsumpcjinusiug / 1 1i-
czby dni w danym okresie sprawozdawczym.

Wykorzystanie zdolnofci eksplecatacyjnej obiektéw turystycznych
w tym tez inwestycji hotelowych moie mie¢ charakter ekstensywny badz
intenaywny?

Ekstensywne wykorzystanie obiektéw turystyeczmych / inwestycji .
hotelowmych / mierzy sie dlugoécig czasu, w ktérym dany rodzaj obie-
ktu turystycznego éwiadczy usiugi. Wydluzenie czasu Swiadczenia
usiug oznaczalé wigc bedzie wzrost ekstensywnego wykorzystania obie-
ktu, Za miare intensywnego wykorzystania obiektéw turystyeznych
/ inwestycji hotelowych / przyjmuje sig wielkoé¢ swiadczonych usiug
w danej jednostce czasu. Zwigkszenie wielkofei uslug Séwiadczonych
w jednostce czasu oznacza zatem wzrost intensywnego wykurzystania*
obiektéw turystycznych. O sposobie wykorzystania obiektéw turysty-
cznych przesgdza czesto charakter éwiadczonych usiug i rodzaj obie-
ktu, w ktérym sg one realizowane,

Mogs one bowiem wpiywaé ograniczajasco na mozliwofci poprawy ich
wykorzystania, jak to ma miejsce np. w przgpadku sezonowych obiektdéw ‘

turystycznych / obozowiska turystyczne, pola biwakowe, campingi i in./.

a8t i {jm.,;':fﬂaffﬁ'w‘:m ".l'.{ [:'E.u'ﬂ't?f-‘i-' _ H.q,,_;-'hlﬁ;t fL{&H{}"#HE-&M& [ lﬂ'}ﬂfc,ffu;f{ii'c?r?li"}m;f
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Wydiuzenie czasu, a wigc zwigkszenie ekstensywnego wykurzyatani§
takich obiektéw poza miesigce letnie Jest ekonomicznie nieuzasa-
dnione ze wzglgdu na brak popytu na podstawowy rodzaj swiadezonyeh
w nich uslug, tj. noclegéw. Nie dotyczy to inwestycji hotelowych.
W wigkszosci obiektéw turystycznych w tym inwestycji hotelowych
istniejg na og6l mozliwodci zwiekszenia zardwno ich ekstensywnego
Jak i intensywnego wykorzystania. MoZliwoéei te ujawnié moiZe wia-

TI0
énie pomiar wykorzystania obiektéw turystycznych.

Jednym z najczgsciej stosowanych miernikéw wykorzystania inwe-
stycji hotelowych jest wskaznik wykorzystania czasu ich eksploata~

cji. Oblicza sig go wediug wzoru:

Tw
w =--ll.—“‘
/wt/  Tmax
gdzie: | _ /
W - wskainik wykorzystania czasu eksploatacjl obiektu
/wt/  turystycznego
Tw - czas wykorzystania obiektu turystycznego w dniach

analizowanego roku
Tmax - maksymalnie mozliwy czas wykorzystania / eksploatacji /
obi ktu turystycznego w dniach w ciggu analizowanego
roku .
Kolejny miernik wykorzystania obiektéw turystycznych, to wska-,
znik rotacji w dniach obliczany wedlug wzoru:

Wwu

Tkg

gdzie:
Rd - wsekaznik rotacji w dniach

Wu - wielkosé Swiadczonych usitug np. iloéé udzielnnych-nnclegéw
w ciggu roku, kwartaiu, miesigca

- T
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Tk, - 1los¢ o0séb korzystajgcych z danego rodzaju usiug, np.
korzystajgcych z noclegu w danym obiekcie turystycznym
w ciggu roku, kwartalu, miesigca,
WekaZnik rotacji w dniach mierzy czas korzystania z danego rodzaju
usiugl przez statystycznego turyste. Dodatkowo moZe byé on uzyty
do klasyfikacji ruchu turystycznego ze wzgledu na cel i ezas poby-
tu turystéw w danym miejscu.

Siuiy on takie do obliczania innego wekaZnika wykorzystania obie-
ktow turystycznych jakim jest wekaiZnik rotacji w razach:

i

i

Rr

Rd
gdzie:

Br -« rotacja w razach

T = czas, w ktérym analizuje si¢ wykorzystanie obiektdédw tury-
stycznych, np.: rok, kwartat, miesigc.

Rd = rotacja w dniach

Tak skonstrmowany miernik pozwala obliczaé stopien ekstensywnego
wykorzystania obiektu turystycznego. Korzystajgc z niego abstrahuje
sig jednak od ceny moiliwosci Swiadczenia usiug danego rodzaju, |
Stgd wypiywa potrzeba modyfikacji wskaZnika wykorzystania czasu eks-
ploatacji obiektdw turystycznych / W;wzx /oy ktérg Eliminuwalabg_ :
tg wadg. Takg postal zmodyfikowang przybiera wskaZnik wykorzystania
zdolnodcl uskugowej obiektdw turystycznych zapisany wzorem:

%

Wu
Wy =
4y
gdzie;
Wz, - wskaZnik wykorzystania zdolnofci usiugowej obiektu
turystycznego

Wu - wielko$¢ éwiadczonych uszuz w hotelach i podobnych obiektach

wyrazana, np. iloécig udzielonych noclegdw w danym czasie
/ rok, kwartal, miesigc /



Zd,; - zdolno$¢ uslugowa obiektu czyli maksymalnie moiliwa wiel-
koéé usiug, jakg moie Swiadczyé obiekt w danym czasie,’
racjonalnie wykorzystujgc czynniki wpiywajace na ekono-
miczng efektywnosé obiektu.

Wekaznik wykorzystania zdolno$ci usiugowej obiektéw turystycznych
odzwierciedla zardwno poziom ekstensywnego, jak i intensywnego Wy~
korzystania obiektdw turystycznych oraz intensyfikacji ich wykorzy-
gtania w danym czasie.

Podany wskaZnik okresla ilosé turystéw, ktérzy skorzystali ze
statystycznego miejsca noclegowego, kunsumpcyjnega itp.

Odzwierciedla zatem intensywnoéé wykorzystania obiektu turysty-
cznego w tym inwestycji hotelowej.

Dla pomiaru i oceny efekiywnoSci ekonomicznej wykorzystania in-
westycji hotelowych, a fciélej rentownoéci #rodkéw trwalych w danym
obiekecie turystycznym wykorzystywany jest wskaZnik obliczany wediug

WZOoIs

gdzie:

Re - wskaZnik rentowno$ci obiektu turystycznego w danym roku
/ kwartale, miesigcu /

A - akumulacja na sprzedaiy usiug w obiekcle turystycznym
osiggr ‘gta w ciggu roku / kwartalu, miesigeca /

M - wartodé¢ / brutto lub netto / Srodkdédw trwalych w danym obie-
kcie turystycznym w roku / kwartale, miesigeu /

Dzigki ujgcin wielkosci charakteryzujgcych funkejonowanie inwe-
stycji hotelowych w wyraienia wartoSciowe moina z ich pomocg okre-
£1ié i ocenié efekt uzyskany w wyniku eksploatacji hoteli. T to

zardwno efekt ekstensywnego jak i intensywnego ich wykorzystania,



Ceny usiug hotelowych

Badajac czynniki warunkujgece oceng ekonomiczne] efektywnuéci“
inwestycji hotelowych naleizy zdaé¢ sobie sprawg z faktu, iz zaga-
dnienie stopnia wykorzystania zdolnoéci eksploatacyjnej hotelu n%e
moie byé rozpatrywane w oderwaniu od cen pobieranych za Swiadczome
w nim ustugi. Stopiedt wplywu zmiany cen za usiugi noclegowe na wska-
znik wykorzystania mocy eksploatacyjnej hotelu zalezy od wielu czZyn-
nikéw,

W sposéb najbardziej ogélny moina stwierdzié, ze elastycznost
cenowa popytu na usiugi hotelmrskie spada wraz ze wzrmstem.dncha-;
déw klientéw a wzrasta wraz z ich spadkiem. Oznacza to, ze w hote-
lach wysokich kategorii, obsiugujgcych klientédw o bardzo wysokich
dochodach, stosunkowo wysokie ceny / ﬁFElEEE ich ewentualny wzrost /
nie bedg elementem wplywajgcym w zasadniczy sposéb na spadek kone
kurencyjnoéci, pod warunkiem, Ze odpowiada¢ im bgdzie bardzo wySo~
ki poziom uhsiugi‘ Odwrotng sytuacje zacbserwowal moiZna w hﬂtel&ﬂh
niskich kategorii, obslugujgcych szerokie rzesze klientéw o wzgle-
dnie niskich dﬂﬂhﬂdﬂﬂh?l W tym przypadku wymagania w zakresie s;gyr
dardu hoteli sg znacznie niZsze ale tez i ceny pobierane za swia-
dczone ustugi muszg byé ustalone na odpowiednio niskim poziomie,
Ustalenie przez hotel cen na poziomie przekraczajgcym mozliwosci
wydatkowania tej grupy turystéw natychmiast znajdzie swoj wyraz
w powaznym obnizeniu wskaZnika frekwencji. ;

System cen / wprowadtony w I98I roku / zapoczgtkowal w hotelar-
stwie ksztaXtowanie sig otwartego rynku,., Ceny umowne - stosowane

w hotelarstwie zgodnie z obowigzujgcg ustawg - oznaczajg teZ unie-

zaleznienie standardu usiug od ich ceny. Za takg samg usiugg hole=

= < am

II W.Kwiatkowski, op.cit.



lowg cena moze by¢, jest juz i bgdzie réina.

System klasyfikacji zaktadéw hotelowych a takze ich kategorii
prezentuje Lylko rodzaje, zakres ﬂﬁuzium.uslug, stanowi informa-
cje dla turystéw. Nie oznacza to oczywiscie peinej dowolnosci w
ksztattowaniu sig cen na ustugi hotelowe. Zasadniczg determinan-
tg jest i bedzie prawo podazy - pppytu. WigZe sig z tym édciédle
rzetelnosé ushugodawedw czyli hoteli , a wiec zgodne z ofertg B
éwiadczenie usiug. W innym przypadku wezeéniej czy pézniej utra-
cg nabywcdw usiug, Jednak ciggle jeszcze w sytuacji "rynku sprze-
dawey" z wynikajgcymi stgd ujemnymi konsekwencjami, Ze nie hotel
zabiega o klienta, ale klient zabiega o hutel?E

Oméwione pokrdtce czynniki, Ktore bgdg analizowane w dalsze] :
czefcl pracy nie sg jedynymi, ktére wpiywajg na efektywnodé inwe-
stycjinhotelowych, Majgc ciggle na wzgledzie, Ze efelktywnosé Jest
zintegrowana &cidle z rachunkiem funkcjonowania obiektu przy be;-
podredniej analizie wybranych zakladéw hotelowych na pewno zosta-
ng odkryte i opisane te, ktbdre nie zostaly scharakteryzowane
a wigZzg sie bezposrednio ze specyfiksg danego holelu z jego warun-
kami pracy czy dziatalnoscig.

Nie moina zapomnieé réwniei o tym, Ze przedsigbiorstwo hotelo-
we odbiega pod wzgledem swych cech, funkeji, charakteru pracy od
przedsigbiorstwa przemystowego., Wskazuje &ip to na niemoino&¢ spro-
wadzenia do wspélnego mianownika réznigeych sie efektdéw pracys;
dlatego w podjetych badaniach bedzie zwrécona uwaga na te czynniki,
ktére decydujg o efektach a nie ocenia sig ich wediug ich ilodei
i wartofci lecz uzytecznoéci. Trzeba zdaé¢ sobie przy tym sprawe,

T2 H.bLazarek,Ustugi hotelowe i potrzeba dalszego ich rozwoju w

Polsce,Ruch turystyeczny,nr I/I96¢



ze przedmiot badawczy to inwestycja, ktéra jest w rezultacie obie-
ktem wielousiugowym i zarazem organizmem o skomplikowanej ekunnmiT
ce. Wielostronna dziatalnosc, mnogo$é 1 réinorodnoséd usiug zkgczo-
na wspdlnym celem - obsiugg klienta, stwarza specyficzne warunkd,
ktére sg keztaltowane przez szereg elementéw, ktére ze wzgledu na
swg niewymiernosé nie moga byé okredlone w rachunku ekonemicznym,
np.: atmosfera gnécin;aﬁci, gotowosé do speinienia rﬁinprakich
usiug, organizacja pracy, skuteczna reklama sprzedazy, aktywnwe
dziatania akwizycyjne, operatywna wepSipraca z biurami podrdzy.

Na te elementy jako czynniki warunkujgce efektywnod¢ inwestycji
réwniez begdzie zwrdcona uwaga w czedci empirycznej pracy. Wystepu~
jgce z kolel wspdizaleinofSci miedzy wspomnianymi elementami pozwo-
1lg ustalié, ktére z nich majg najistotniejszy wptyw na ksztaltm-_
wanie takich instrumentdw ekonomicznych, ktére by pozwolily zwie-

kszy¢ ekonomiczng efektywnoéé inwestycji hotelowych.
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Dla ogllnego zorientowania, w jakim zakresie i o Jakim chara-
kterze skoncentrowane sg ustugi w hotelach wszelkich specjalnofel
podaje sie ich specyfikacje. Dla lepszej czytelnosci usiugl sg .
zgrupowane wedtug rodzaju, charakteru i miejsc dwiadczenia. Przyj-
myjac takg agregacje moina wymienié nastepujgce zgrupowanie usiug
dziatalnodci podstawowe]j, pomocnicze] 1 towarzyszgce]: |

1/ wynajem pokoi hotelowychj; 2z ustugg tg itgezg gig ustugi ﬂzqstkg—
we jak: usXtugi informacji, recepcji / np. budzenie gofci hote-
lowych /, usiugi gastronomii / podawanie posilkéw do pokoil /
oraz innych siuizb hotelowych / pralni, portierni / a takie
stawianie do dyspozycji gosci urzgdzenl i wyposaienla pokoi
majgcych niejako charakter usiugi, jak np.: klimatyzacja, te=-
lewizory, aparaty radiowe, telefoniczne, lodowki zaopatrzone
w artykuty spoZywcze, napaje.itp. :

2/ realizacja kompleksu produktéw i usiug gastronomicznych éwia-
dczonych m.in. w rdéznego rodzaju zakladach i punktach sprzeda-
2y Jak: |
- restauracja, w tym o specjalnoéciach kuchni narodowej i mig-

dzynarodowe] , .
- réinego rodzaju i typu gastronomie, jak np.: braserie i ro-
tiserie,
- kawiarnia, cafeteria
- bary szybkiej obsikugi, automaty .
- bary aperitif, coctail-bary, snach-bary,
- winiarnie, piwiarnie itp.

3/ prowadzenie w okreflonym zakresie i rodzaju dziatalnosci

rozrywkowe] :

- zespoildéw muzycznych



- solistéw i zespoldw wokalnych,

- dancingéw, kabaretéw, rewii a takie kin, dyskotek itp.

4/ wynajem sal i urzgdzef dla odbycia kongreséw, konferencji,

v/

szkolenn, Réwnoczesdnie z ta usiugg wystepuje kompleksowa 0bhw

stuga konferencji czy kongreséw, jak np.: tiamaczenia, radio-

fonizacja, nagrania na taémy, pisanie protokéloéw, druk wyda-

wnictw itp.j; wynajem sprzetu, organizacja wystaw, pokazdw mo-

dy itd.

"5/ wynajem miejsc garazowych i parkingowych; réwnieZ w tej usiu-

dze zawle.ajg sig usiugi czgstkowe: usitugi warsztatéw napra-

wezych, myjni, stacji benzymowych, sklepéw / punktﬁw s CZg-

4ciami zamiennymi do samochoddw, usiugi kierowcow, sprzedaz

informatordw, map itp.

wiadczenie usiug, umoZliwiajgecych podrézujgeym wraz z rodzi-

ng,zabezpieczenie swobodnego wypoczynku:

zapewnienie opieki nad dziedmi
atrakcyjne programy turystyczne lub rekreacyjne odrgbnie

dla rodzicdéw 1 dzieci

zespbl typowych usiug, bieigco realizowanych przez hotel:

ustugi klubu hotelowego, |
usiugi portieréw i bagazowych. boybéw, przechowalnia bagaZu,
czyszczenie, pranie, prasowanie garderuby,hielizny, obawia,
ustugi telekomunikacyjne,

rezerwacja miejsc hotelowych w innych miejscowosclach,
wynajem samochodéw bez kierowecy i z kierowes,

wymiana walut,

organizowanie w ramach wiasnych lub za posrednictwem biur
podrézy wycieczek lokalnych, transferéw, wycieczek krajo-

znawczych itp.



- zalatwianie / rezerwacja, zakup, dorgczenie / biletdéw ko=
munikacyjnych, biletéw na imprezy rozrywkowe i sportowe,
- udzlelanie informacji turystyecznych i ogélnych, dorgezanie
korespondencji i przesyiek,
-~ wykonywanie innych zlecen klientdw.
8/ dziaxalnosé uslugowa réznych punktéw handlowyeh i uslugowych

na terenie kraju: .
= zaklady fryzjersko-kosmetyczne,

- sklepy z pamigtkami,

~kioski z kwiatami,

- kiogki z gazetami, papierosami, przyborami kosmetycznymi,
-punkty handlowe z okreslonym rodzajem towarédw i ar;ykuléw,ﬁ

np. w Pc.sce z towarami YPewexu" , a niekiedy zespdl skle-

péw 1 magazynow.
9/ usiugi o charakterze sportowo-rekreacyjnyms:
; baseny w pomieszczeniach hotelowych i na otwartym powietrzu,
- Sauny,
-sale do uprawiania gimnastyki,
- tereny do uprawiania sportu - golfa, tenisa, siatkdwki,
koszykowki, .
- sale gier / np. do tenisa stolowego, brydza, szachéw,kre-
gielnie /,
- zagospodarowane, urzadzone plaze / szatnie, kosze, lezaki /
- wynajem koni do uprawiania jeZdziectwa, sprzetu i urzgdzen
sportowych i rekreacyjnych - sprzgtu ptywackiego, Yodzi, |
zagléwek, motordwek; sprzetu wedkarskiego j; sprzetu do spo-
rtéw gérskich / letnich i zimowych /. |
10/ éwiadczenie usiug sanatoryjnych z udzialem zakladdw przyro-

doleczniczych / sidiba lekarska, rehabilitacja /



I1/ realizacja innych usiug, jaks:
- galerie malarstwa, wystawy,

- kasyna gry,
- konkursy gastronomiczne,

- pokazy mody.
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INWESTYCJI HOTELOWYCH 1’d

Rozdzial 1T

Ocena wpiywu czynnikdédw i ich wspdlzaleiznoSci na ekonomiczna efel-

tywnosé inwestyeji hotelowych

2+1. Znaczenie wybranych zakladdéw hotelowych nalezgcych do
PP "Orbis" na polskim rynku turystyecznym

2.2, Charakterystyka inwestycji hotelowych pod wzgledem ich
podstawowych cech

2.3, Ocena wskaZnika efektywnoéci formuly rozszerzonej jako
podstawy podejmowania decyzji inwestycyjnych

2.4, Wpilyw podstawowych czynnikéw na efektywnoéé - wyrazona
miernikiem syntetycznym

2.5. Wspdlzaleznosé¢ miedzy czynnikami usltugotwdrczymi w wyko-
rzystywaniu inwestycji hotelowych

2.6. Lokalizacja obiektu jako podstawowy czynnik wyznaczajgcy
efektywnosé dzialalnoéci hoteli

2.7. Czymmiki zalezne od decyzji kierowniczych przedsiebiorstw
a efektywnosé inwestycji hotelowych

2.8, Hap&lzaleinu#ni migdzy czynnikami niezaleznymi od decyzji

zakladédw hotelowych a ich efektywnoécia



2.1. Znaczenie wybranych zakladdéw hotelowych nalezgeych
do PP "Orbis" na polekim rynku turystycznym,

Rola inwestycji hotelowych w Polsce i imnyeh krajach pragngcych
osiggngé dodatnie wyniki ekonomiczme z tytulu turystyki wynika z

1

trzech przesianek.” Pierwszg z nich jest koniecznoéé rozwoju zagra-

nicznej turystyki przyjazdowej bedgce] érédla-.yplywﬁr dewizowych,
Ten Lyp turystyki przyczynia sig do zmniejszenia ujemnego salda
obrotéw turystyezmych, ktére wynika z duzej iloéei wyjazdéw obywa-
teli damego kraju za granicg.MoZe on by¢ traktowany jake import po-
wodujgcy odplyw kapitaxbébw z krajéw.Drugg przestank: jest staly wzrost
/od T983 r./ przyjazdéw cudzoziemcédw do Polski szezegbélnie z krajéw
kapitalistycznych.Poréwnanie potrzeb, szczegblnie w zakresie usiug
noclegowych z mozliwosciami ich zaspokojenia wykazuje, Ze baza tych
usiug jest niewystarczajgca, a jej érednioroczne wykorzystanie waha
sig w gramicach 65-70 ¥ w zaleinofei od typu obiektu.Trzecia przes~
tanka wynika z koniecznosci zapewnienia wysokiego standardu éwia-
dczomych usiug.Wzrost ten moZna osiggngé budujsge nowoczesne hotele
angazujgc kapital krajowy czy zagraniczny.Stgd tez problem budowy
nowych hoteli ma w Polece bardzo waime znaczenie,Tym bardziej, Ze
mierzgc w makroskali efektywmoé¢ budowanych obiektéw wplywem na wiel-
koé¢ dochodu nadodowego moina stwierdzié zgodnie z formulg:
Dn =K +J + Wr + /Ex - Imf 2
gdzie:

K - wydatki konsumpcyjne

J - inwestycje

Wr - wydatki rzgdowe

Ex - eksport

Im - import

I, G.Gozembeki,B.Mucha-Szajek"Finansowanie inwestycji hotelowych

i ich efektywnoé&é™
2. McIntosh,Goldner"Tourism-Princioles,practices,philosophies"
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ze jest on wprost propercjonalmny do iloéci nakradéw inwestycyjnyech
oraz udzialu wplywéw zrealizowanych w obiektach w bilansie pZatni- . .
czym.Tak wige kryterium udzialu efektywnoéei obiektéw hotelowych w,
dochodzie narodowym zadecydowalo o wyborze obiektéw charakteryzujg-
cych sig duzym nakXadem kapitalowym oraz zaspokajajgcych potrzeby ;
noclegowe maksymalnej iloSci turystéw zagranicknych.W Polsce kryte-
rium to speiniajg przede wszystkim hotele orbisowskie posiadajgce
monopol na swiadczenie usiug dla zagranicznej turystyki przyjazdowej.
Wynika to z faktu, iz do 1988 roku PP "Orbis" jako jedyny gestor
bazy hotelowej w Polsce posiadalo licencjg na obsiuge cudzoziemcéw.
Stgd uzyskato ponad 90 % caosSci wpiywéw dewizowych z turystyki z
panstw kapitalistyeznych i przewazajgcg czeéé wplywébw z tytulu tu-
rystyki z pafistw socjalistycznych.Biorgc pod uwage ilo&é hoteli
skupionych w jednym przedsigbioestwie, ich kategorig i standard h
Jednoznacznie moina stwierdzié, Ze najwigksze znaczenie na rynku we
usiug turystycznych posiada PP "Orbis", ktdéry jest wiascicielem
najwigkszej bazy hotelowej w Polsce.W roku T988 pod jego egidg znaj-
dowalo sig 56 hoteli o Zgcznej liczbie I8730 statych miejsc nocle~
gowych.Sg to hotele o najwyZsze] kategorii bo 4 i 3-gwiazdkowejj
pozostale przedsigbiorstwa funkcjonujgce na pnlskim_rynku turysty-
cznym posiadajg hotele przewaZnie o kategnrii 2 1 I-gwiazdkuweg, L
rzadziej 3-gwiazdkowe.Warto tez zanwaiyé, z2e w odréinieniu od prze-

dsiebiorstw regionalnych w latach 80-tych oddano do eksploatacji

az 26 obiektéw nalezgcych do ORBIS-u /tj.nieomal 50% ogéiu funkcjo-
nujgcych hoteli ORBIS-owskich/.Dlatego teZ moZna przyjgé, Ze hotele
nalezgce do najwigkszego przedsigbiorstwa turystycznego sg nowe

a stoplien ich zamortyzowania rzadko przekracza 20 9.Cecha ta jest
bardzo istotna przy badaniu efektywnodci i wspdizaleznosSci miedzy

nig a czynnikami naf wpiywajgcymi.Bowiem wraz z upiywem lat coraz
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trudniej jest rejestrowac i fledzié zmiany parametroéw rachunku,przede
wszystkim cen i kosztéw.Poza tym istotne Jest aby w pracy zarejestro-
waé bigdy powstajgce w ostatnim czasie.Dlatego teZ analize Empiryczng
dokonano na przykiadzie najnowszych czternastu hoteli ORBIS-u powsta~
tych w latach 80-tych, ktérych okres eksploatacji waha sie od 5 do B
lat.Sposréd tych czternastu inwestycji hotelowych trzynaécie polegalo
na budowie nowych obiektow od podstaw a jeden zaadaptowano z budynku
o innym przezmaczeniu/ mowa jest tu o hotelu Magura w Bielsku Bialej,
ktéry zostal zaadaptowany z hotelu robotniczego/.Tak tez bezpofrednim
badaniom bylo poddanych 6 moteli i © Hoteli, ich zbieinos¢ kategorii,
standardu Swiadczonych usiug a z kolei zrdéznicowanie pod wzgledem ]
okreséw budowy, nakladéw, struktury i ilosci miejsc noclegowych i kon-
sumpcyjnych pozwala na dokonanie interesujgeej charakterystyki.

T

2.2. Charakterystyka inwestycji hotelowych pod wzgledem ich podsta-
wowych cech,

Przed dokonaniem charakterystyki inwestycji hotelowych warto zwroéecié
uwage na proces inwestycyjny, ktérego rzeczowym efektem sg badane obie-
kty.Bowiem cechy zakZaddéw hotelowych takie jak: kategoria, Etanﬂard,h
zakres usiug, wielkos¢ okreflona iloScig miejsc noclegowyeh i konsum-
peyJjnych majgce wpiyw na efektywnoéé funkcjonowanim obiektu sg wyzna-
czone przez cechy procesu inwestycyjnego.Chodzi tu o diugoéé eyklu
inwestycyjnego, wielkoéé nakladdédw inwestycyjnych przypadajgca na jedno
miejsce noclegowe oraz wykonawce.

Hotele wybrane do badan byzy zbudowane w wigkszoéci przez firmy |
zagraniczne, tym samym byly finansowane przez dewizowe kredyty inwesiy-



eyjne.Do nich naleigq wszystkie badane Mmotele / we Wrockawin, >
Czgetochowie, Krakowie, Sosnowcu i Cieszynief oraz hotele takie jak
"Warszawa" w Katowicach, "Wroclaw" we Wrociawiu, "Marina" w Gdarisku,
"Mrggowia" w Mrggowie, "Gdynia" w Gdyni/tab.I/.Tylko hotel "Neptun"

w Szczecinie zostal wzniesieny przez krajowego wykonawce.

Tab.I. Zagraniczni wykonawcy badanych moteli i hoteli.

Nazwa obiektu Wykonawca
Motel w Cieszynie Hiachek;ﬂuatria
Motel w Krakowie ... " -
Motel w Czestochowie L _
Motel we Wrociawiu YPGroup~Finlandia
Motel w Katowicach _ = N ;
Hotel "Wrociaw" we Wrociawiu - " .
Hotel "Warszawa" W Katowicach - " -
Hotel "Mrggowia" w Mrggowie ABV-Szwecja ;
Hotel "Marina" w Gdafisku Cementation-Anglia
Hotel "Gdynia" w Gdyni o0 T
Hotel "Vera" w Warszawie IMOS~Tugostawia

Zrédto: opracowanie wiasne na podetawie materialéw
uzyskanych w badanych hotelach.

Motele, ktére powstaly w wyniku uméw z kontrahentami zagranicznymi
tJ.¥YPGroup z Finlandii i Mischek z Austrii, zostaly wybudowane zgo-
dnie z planowanymi terminami/ tab.2/.

Natomiast w przypadku hoteli budowanych przez firmy Cementation
i ABV nie zostaly dotrzymane terminy uméw.Jak sig okazalo przyczyng



Tab,2. Planowane i rzeczywiste dXugoédci cykli inwestycyjnych

w motelach. 2

Obiekt FPlanowany okres Planowana Rzeczywista
realiz.inwestycji dz.cyklu dz.cyklu
inwestyc. inwestyc.
Motel w Cieszynie I5.V.80-I5.X.80 € m-cy 6 m-Cy
Motel w Krakowie I5.IV,.80-T5.X.80 6 m;cy 6 m-cy
Motel w Cze¢stochowie 15 .?I.BD;IE.KII.E-D 6 m-;u;r 6 m-cy
Motel we Wrociawiu I5.V.20-20.XIT.80 7 m-;-::}* 7 m-cy
Motel w Katowicach I5.VI.80-I5.II.8I 9 m-cy S m-cy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie materialdéw
uzyskanych w badenych motelach,

byzo niewielkie dnéwiaﬂczeni_ﬁ angielakigj firmy W buduwije hpteli )
ktéra mury hotelu "Gdynia" jak i “"Marina" pokryia Xatwopalng elewacjg
niedopuszczalng przy dwunastopigtrowych budynkach w éwietle polskiego
prawa budowlanego.]l tak niestely doszio do impasu - hpt.elje byiy Juz
gotowe, wyposazone w meble, trzon kuchenny, urzgdzenia dla éwiadczenia
usiug towarzyszgcych.Jednak PP "Orbis" nie mégi odebraé¢ hoteli bez.
atestu.Atestu jednak budynek o atwopalnej elewacji nie mégl otrzymaé.
W jednym i drugim przypadku Cementation opracowywal przez blisko dwa
lata wypeinienie przestrzeni migdzy piytkami elewacji a &ciang - tru-
dnopalnygm materialem.OpéZnienie budowy hotelu w Mrggowie wynikilo z
innej przyczyny.Okazalo sig, Ze wbrew dobrym zwyczajom handlowym kon-
trahent zostal wybrany bez przetargu, jedynie na podstawie rozmdéw
wojewody olsztynskiego i szwedzkiej firmy ABV, ktéra zgodzila sig 5
wybudowaé hotel w rejonie Mazur.Gdy prace byity juZz zaawansowane oka-
zato sie, Ze bank handlowy odméwit uruchomienia kredytu na budowe

dlatego, Ze nie mial pewnej gwarancji jego sptaty.ZastrzeZenie budzie
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ta lokalizacja obiektu.Stgd PP "Orbis" nie mogge wycofaé sie Z umowy
z ABV poszerzyl projekt budowanego hotelu o infrastrukturg towarzy-
szgcg, ktora miaka hyé wykonana przez krajowe firmy.Dodatkowe prace
budowlane przediuzyly termin oddania inwestycji o dwa lata.
Jeszcze bardziej wydluZony okazal sie termin oddania do uzytku
hotelu "Neptun" w Szczecinie, ktérego cykl inwestyecyjny zakladano na
76 miesigcy tymczasem w rzeczywistosei przeciggngl sig az do & I2 lat.
O powolnym tempie tej rodzimej budowy decydowal brak mocy przeruhnwxpy,
ciggle ograniczanie limitdéw inwestycyjnych czego rezultatem bylo usta-
wiczne zwalnianie tempa robét.Naklady tu pomoszono sukcesywnie od 0 do
I2 lat.Tak wigc mimo, Ze koszt jednego 16Zka wynosi w budownictwie |
krajowym dwukrotnie taniej/np.:w 1974 roku jedno téiko w krajowym wy-
konawstwie kosztowalo nas 700 tys. gdy 16zko w hotelu dewizowym np.
"Forum" w tym czasie kosztowazo I5I85 dn;.USAX, zamratapia kapitatu
na tak diugi okres - 12 lat - zmienia diametralnie tg¢ kalkulacje. :
Analizujge naktady inwestycyjne na jedno miejsce noclegowe we wezy-
stkich badanych hotelach /tab.3/ mozna okreélié, Ze wszystkie wartodei
utrzymujg sig¢ w przedziale I-2 mln z1.Wyjgtek stanowi hotel "Gdynia"
w Gdyni /nieomal 3 mln z% na I miejsce noclegowe/ i hotel "Magura"
w Bielsku Bialej/prawie 4 mln z1l/.Zwigkszone naklady poniesiono w tych
przypadkach najpéiniej w stosunku do pozostaXyech hoteli/odpowiednio
cbydiwa jr 1984 roku/.Ich wysokoé¢ moZna wige wytlumaczyé inflacjsg, ;
ktérej efektem sg§ wyzsze ceny materiatéw inwestycyjnych i débr konsum-
peyjnych - pogigbiajgcg eig w naszym kraju szczegélnie wyrainie gﬂ |
I280 rokuftab. 4/.Nie moZna natomiast tym zjawiskiem tiumaczyé 3-kro-
tnie wyzezych nakladéw inwestycyjnych na I miejsce noclegowe w
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Tab.3. Analiza poréwnawcza kubatury, powierzchni i nakXaddw
inwestycyjnych w badanych obiektach.,

Obiekt Tloéé Kubatura Powierzchnia  Naklady inwest.

miejse w na w m“na I m-ce na I m-ce nocle-
nocleg, I m-ce noclegowe gowe
I.Motele
-w Cieszynie 160 80,0 25,0 1817,I /1°80/
-w Czgstochowie I60 80,0 25,0 1912,5 /1980/
- w Krakowie 160 85,0 30,0 1870,1 /I080/
-we Wroctawiu 160 40,1 13,1 567,06 /T280/
-w Katowicach 160 40,1 13,I | 56I,0 /I°8L/
fl.Hotele
- "Magura® 200 85,1 30,1 3948,7 /I0B4/
- "Vera" 300 84,0 30,1 1456,5 /1078/
- "Marina" 350 156,1 33,0 1365,3 /I978/
- "Mrggowia" 480 128,1 35,0 1352,1 /1978/
- "Neptun" 571 I15,2 30,1 6II,3 /I978/
- "Gdynia" 574 12041 33,0 271I,0 /1084/
- "Wroclaw" 614 106,1 29,3 1757,0 /1978/
- "Warszawa" 614 106,I 29,3 1637,6 /I97¢/

7Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie materialow
uzyskanych w badanych obiektach,

Tab.4. Procentowy wskaZnik inflacji w latach I980-I987/szacunkowy/.
Lata I980 I981 1982 1983 1984 1985 1986 1I987
WskazZznik 5% Is¥ I6% 20% 209 20% 25% 307

Zrbédto: opracowanie wiasne na podstawie
Rocznika statystyeznego GUS I288



przypadku moteli w Cieszynie, w Czgstochowie i w Krakowie w stosunku
do Quteli we Wroctawiu i w Katowicach, poniewaz wszystkie te obiekty
byty zaplanowane i oddane do eksploatacji w tym samym roku I®20
/tab.2/.Istniejgecq rozbieznosé tiumaczy fakt, Ze trzy pierwsze motele
byly wzniesione wedlug identycznego proj ektu, ktér_y zakladak Bzgrsz}r
program usiug niz w przypadku dwéch pozostmiych.Znalazio to odzwier-
ciedlenie w tym, iZ motele w Cieszynie, w Krakowie i w Czgstochowie
majg wyiszy standard ukreélnny przez 3-gwiazdkowg Eatqgurig oraz po=
siadajg po 80 miejsc gastronomicznych wigcej niz 2-gwiazdkowe motele
we WRoclawiu i w Katowicach.Kolejne spostrzeienia nasuwajg sig pray
analizie liczby miejsc noclegowych w badanych hotelach.Grupa ta w
odréinieniu od moteli charakteryzuje sie réZnorodnoécig liezby miejsc
noclegowych,Mozna jednak wszystkie obiekty hotelowe przydzieli¢ do
okreélonych grups _ _ _

- obiekty, ktére posiadajg miejsca noclegowe w przedziale
od 200 do 399 - "Magura", "Vera" _ b e
0d400 do 599 - "Gdynia", "Marina", "Neptun", "Mrggowia"
pdnad 600 - "Warszawa", "Wrocaw" | R A

Pierwsza grupa o najmniejszej liczbie miejsc noclegowych ma naj-
mniejszy wekaZndk kubatury i powierzchni przypadajacy na I miejsce
noclegowe - jednoczeénie utrzymuje sig na poziomie zbliZonym do
moteli/tab.3/.Zdecydowanie najwyzszy wskaZnik kubatury i powierzchni
na I miejsce noclegowe posiadajg hotele nalezgce do ﬂrugiej grupy.
Jednak wyraZnie pod tym wzgledem wyréinia sig hotel "Mrggowia® w
Mrggowie, w ktérym wskaZnik powierzchni uzytkowej na I miejsce no-
clegowe jest majwyZszy.Swiadczy to o ngjbardziej rozwinigtym progra- |

mie usiug dodatkowych - oprécz budynku hotelowego wlicza sig do powie-
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rzchni hotelu wolnostojace bungalowy, w ktérych sg éwiadczone usiugi
rekreacyjne.Ich architaktoniczne oderwanie od wiasciwego obiektu _
jest efektem zmiany pierwotnego projektu / o czym byla juz mowa weze-
éniej/.Najbardziej jednorodng grupg hoteli pod wzglgdem analizowanych
wekaznikéw stanowig obiekty zakwalifikowane do trzeciej grupy o naj-
wigkszej liczbie miejsc noclegowych/ ponad 600/,Fakt ten moZna wytiu-
maczy¢ tym, iz obiekiy te byly budowane wedlug tego samego projektu
przez tego samego wykonawcg/tab.I/. | = ;

Kolejne spostrzezenia nasuwajg sig przy analizie bazy konsumpcyj-
nej naleZacej do badanych hoteli i moteli.T tak ze wzgledu na rozbie-
snodé w posiadanej liczbie miejsc konsumpcyjnych mozna wyréinié trzy
przedzialy:

od I00 do 399
od 400 do 699
ponad 700. : :

Do przedzialu pierwszego zaliczyé naleiy grupg moteli oraz hotele
o najmniejszej liczbie miejsc noclegowych.Natomiast w drugiej i trze-
ciej grupie o wysokiej i najwyiszej liczbie miejsc.gastrnnamicznyny
znalazly sig obiekiy o najwyiszej/ bo ponad 600/ liczbie miejsc no-
clegowych,Dlatego tei przeprowadzajgc oceng proporcji uskug konsump-
cyjnych do noclegowych mozna stwierdzié /tab.5/, Ze wspélczynnik pro-
porcjonalnoéci pierwszych do drugich jest na ogél wigkszy od T. :
Swiadezy to o moZzliwo&ci zaspokojenia dwéch podstawowych potrzeb t?-
rystycznych przez kazdego statystycznego turystg.W niektérych obie-
ktach /Motel w Katowdcach i we Wroclawiu,"Vera" w Warszawie/ wspél-
czynnik proporcjonalnoéci usitug gastronomicznych wzglgdem noclegowych
jest zdecydowanie wigkszy od I.Swiadezy to o znacznym zréznicowaniu



Tab.5. Wielkos¢ oraz wspéilczymnik proporcjonalnoéci usiug

W wybranych hotelach

"Warszawa" 614 200 I40 242 582 3 I305
"Wroctaw" 614 200 140 242 582 1,05
"Gdynia" 574 360 200 200 760 0,28
"Neptun" 571 360 200 200 760 0,75
"Marina" 533 T40 130 218 - 488 1,09
"Vera" 300 I50 - 20 I70 I,76
"Wanda" 160 300 & 30 330 0,48
"Magura" 197 150 - 50 200 0,98
"Mrggowia" 462 200 125 - 325 1,42
- motele

w Czgstochowie I60 150 - 30 180 0,88
we Wrociawiu 160 T00 | - - T00 I,60
W Cieszymie 160 I70 -~ 30 200 0,80
w Sosnowcu I60 100 - - T00 I,60

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie materialu

zebranego w badanych hotelach



wielkodci uslug gastronomicznych w stosunku do usiug noclegowych.
Zroznicowanie takie podyktowane Jast wieloma czynnikami.MoZna do nich
zaliczy¢ krotszy czas éwiaﬂczania ualug-gastrnnqmiq;ngch, wigksze
zréznicowanie potrzeb zywieniowych i sposobdéw ich zaspokojenia, wig~
kszg ich rentownos¢/ Srednio w badanych hotelach o 30% / a takie moz-
liwo&¢ ich sprzedazy nie tylko turystom lecz takie innym osobom.
Kolejne spostrzeZenia nasuwajg sig przy analizie ksztaltowania sig
zakresu usiug turystycznych we wszystkich badanych hotelach i motelach
/tab.6/.1 tak 5 hoteli sposréd wymienionych obiektow jest w stanie

zaspokoié¢ 8 grup potrzeb turyatycznyth?

. &nu, wyzywieni;, r9z?ywek,_
transportu, rekreacji i sportu, informacji, mozliwodei zakupéw i ko-
rzystgnia z uslug bankowych oraz higieny osobiste] i innych pqprzebp
osobistych.Pozostale hotele nie sg w peini przygotowane do éyiaﬂaza-n
nia wspomnianych uslug.Trzeba przy tym pamigtaé, Ze kazdg z wymienio-
nych grup potrzeb turystyecznych moima zaspokoié w zréinicowany sposéb,
zalezny od kategorii hotelu.Ma to z kolei zwigzek z cenami usiug tury-
stycznych /tab,.7/a zatem wpiywa na wartoéé sprzedazy i poprzez nig na
inne wyniki ekonomiczne przedsigbiorstwa turystycznego/np.: wartoéé
gprzedazy Hotelu "Neptun" jest éreﬁninrucznip o 500%wytsza niz w Mo~
telu w Czgstochowie co znajduje czgsciowe uzasadnienie w dwukrotnie
wyzszej cenie pokoi w przypadku Hotelu “Haptun“f, B
TakZze drugi rodzaj potrzeb turystycznych/wyiywienie/ moina zaspo-
koi¢ w réinego rodzaju zakladach gastronomiczmnych/restauracje, bary
- 4 innef.ﬂaurtyment‘uslug gastronomicznych éwiaﬁczunych w wymienionych
zgkladach gastronomicznych rozni sig migdzy innymi pod wzgledem jego
szerokosSci oraz standardu oferowanych usiug.T® zaé wpiywa na wartodé

“3. Wyrdinione za M.Chomgtowsks i A.Czubals 8 grup potrzeb turysty-
cznch nie wyczerpuje zbioru potrzeb turystycznych, ktéry jest®
liczny i wykazuje duzg dynamiki zmian pod wplywem splotu czyn=
nikéw ksztaltujgeych ogdéx zjawisk decydujgcych o rozwoju tury-
Etr}rkil




Tab.6. Zakres usiug oferowanych w wybranych
hotelach i motelach.

Hotele B LR TUES EF-BE" 08
"Warszawa" 5 SRR L P oS S | ? S i 5
"Wroctaw" 0 S TS G L T H SIS . &
"Gdynia" I ol e ; S T
"Neptun" : N At il L e | s Sl ¢ I
"Marina" 2T L0 Wl ) Call ) ¢
"Vera" 3 I L PR I I 1 I
"Wanda" y g v o R N I @ I
"Magura" 3. ek ~Is Wi 0O ¥ 2 £ ©
"Mrggowia : oS R RN T e  Ree 1 |
- motele
w Czestochowie : o BT, B N Q. X 0
we Wrociawiu Li-nk 9 Qg I .0 0
w Cieszynie T X il 0 o B 0
w Sosnowcu P G U - SR Q 0 0
Usiugi:
N - noclegowe J f infbrmanyjpe
7 - zywieniowe/gastronomiczne/ HB- handlowo-bankowe
R - rozrywkowe 0S- osobiste
T - transportowe

RS- rekreacyjno-sportowe
0 - usiuga nie wystepuje , I - usituga wystepuje w ofercie uslugowej
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie zebranych materialdéw-

oraz M.Chomgtowekiej "Analiza ekonomiczna w przedsig-
biorstwie turystyecznym",Krakéw IS86 r.
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Tab.7. KsztaXtowanie sie¢ Sredniej ceny za pokédj
2-08obowy w wybranych hotelach 1 motelach,

Hotele TO8T I982 IO83 1984 I985 1T986 I987
"Warszawa" 672 784 935 I640 1846 2230 3442
"Neptun" 1239 1715 2339
"Hagura" 870 9566 1800 2450 3250 4500 5000
Motele
w Katowicach _ 300 435 5926 - E%& 832 831
w Czestochowie 300 326 456 6580 59 830 956
we Wroclawiu 302 458 580 636 730 950 IIO0O0

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie materiaxéw
empirycznych zebranych w badanych hotelach.

sprzedaZy usiug gastronomicznych i catkowitg wartoéé sprzedazy
w zakladzie hotelowo-gastronamicznym.Niestety w Zadnym z badanych
hoteli nie jest podawana w Bpranuzda:czpéci oddzielnie iprtnéé gprze=-
dazy w restauracjach i w kawiarniach, takZe nie mozna stwierdzié Jaki
jest udzial w ogélnej sprzedaiy gastronomicznej jednych i drugich.
Réwniez pozostale grupy potrzeb turystycznych cechuje zréinicowany
repertuar mozliwoéci ich zaspokojenia w zaleZnofei od kategorii i wiel-
koéci obiektéw,I tak obiekty o najwyzszej liczbie miejsc nnclpgatynh‘
i konsumpcyjnych posiadajg najbardziej rozbudowane usiugi towarzyszg-
ce, natomiast motele, ktére posisdajg mniejszg liczbg miejsc noclego-
wych i konsumpcyjnych éwiadczg ok. 50% ujetych w klasyfikacji usiug.

Przedstawiona charakterystyka i poréwnanie obiektdéw pod wzgledem
podstawowych cech tj. kategorii, standardu, iloéci miejsc noclegowych



i konsumpcyjnych, nakiadéw inwestyecyjnych na jedno miejsce noclegowe
Jak réwniez kubatury i powierzchni na jedno miejsce noclegowe pozwo-
liza nie tylko dokonaé¢ analizy i oceny badanych hoteli,Umozliwila ,
réwniei pokazanie zwigzku migdzy nimi a zakresem i strukturg éwiad-
czonych usiug co ma bezpoéredni wpiyw na funkcjonowanie i efekty
dziatalnogci obiektéw.Dlatego w dalszej czgsci pracy bedg analizowane
spostrzeze¢nia dotyczgce badania efektywnofei inwestycji hotelowych,
by w dalszej lisLejnofci przedstawié znaczenie ombéwionych cech hoteli,
i moteli, jako czynnikéw od ktérych zaleig osiggane wyniki dziaXalno-
dci obiektéw,

2.3. Ocena wskaZnika efektywnoéci formuly rozszerzonej Jjako
podstawy podejmowania decyzji inwestycyjnych.

Zaaady: wymagania nowego systemu zarzgdzania gospodarks, wdrazane-
go w ramach reformy gospodarczej, tworzg nowe warunki i mozliwosed
dla podniesienia rangi i znaczenia rachunku efektywnosei inwestycji,
ktérego efekty dotychczas cechowaly sie wieloma istotnymi siabosciami.
Stgd pojawilta sig koniecznoéé¢ oceny dotychezas stosowanego rachunku,

Dla wszystkich inwestycji powstalych w latach 80-tych sporzgdzono
w PP "Orbis" rachunek ekonomicznej efektywnoéci na podstawie opraco-

wanych zatozefi technieczno-ekonomicznych, wg formuly rozezerzonej,

ktéra ma postac: ¥ o Y ,J'Pt.--h Kt/
1=0

%E:at Nt
=0
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Minimalny wymdég efektywnosci jest speiniony, gdy:
E > 1
Wybér wariantéw realizujgeych badane zamierzenie rozwo jowe do-
konuje sie¢ wedlug zZasady maksymalizacji wska‘nika E.
Znaczenie symboli:
m - okres obliczeniowy
t -0, 1, 2 ... m kolejny rok okresu obliczeniowego

¢ ' : I i
a, = wspoiczymnik dyskontujgey obliczony wg wzoru: a, = ;T:;F5

P, - przewidywana wartoéé produkeji w roku t
K, = koszt biezgcej produkcji w roku t
Ht - wartosé nakladdéw inwestycyjnych i na tworzenie odpisu

$rodkow obrotdwyeh w roku t,

Jak wynika z przeprowadzonych badan, afektywnuﬁé obliczana
na podstawie zalozen techniczno-ekonomicznych dla wszystkich
obiekt6w byla riéwna bgdZ wyzsza od jednodci f";_,t.nr'ﬁl"&/

Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze do rachunku wzieto
pod uwage przypuszczalne wartosci kosztédw i sprzedazy, obok
rachunku efektywnosciowego nie przeprowadzono w PP "Orbis"
zadnej analizy dotyeczgcej oceny rozwigzali technicznych czy or-
ganizacyjnyeh, ktére byé moze moglyby wplynaé na obnizke na-
kiadow inwestycyjnych czy na skrécenie cyklu inwestycy jnego.
Istotnym jest, Ze stosowana formuta wprowadzona w Uchwale nr 173
Rady Ministrow i Zarzgdzeniem Przewodniczacego Komisji Plano-
wania z 1974 r. jest obowigzujgca dla inwestycji o charakterze
produkey jnym jak i nieprodukey jnym,., Jednakze przy jej wykorzys=—
taniu dla obliczenl efektywno$ci hoteli w PP "Orbis" nie zwrd-
cono uwagl na powazne rozbiesnoéci miedzy oceng dzialalnosdci

przedsigbiorstwa przemyslowego a zakiladu hotelowego.
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Bowiem na podstawie danych dotyczgeych dzialalnoSci eks-
ploatacy jnej inwestycji hotelowych stwierdzono, Ze if:
- struktura majatku trwalego to okolo 80% budynki a 20% wypo-
saZenie, w przemysSle relacja jest odwrotna;
-~ okres funke jonowania obiektiw inwestycyjnych:
umorzenie budynku hotelowego dokonywane jest /przy stosowaniu
1,5% stopy amortyzacji/ w ciggu ok, 67 lat zas$ maszyn i urzg-
dzeii w ciggu ok. 10 lat, przy odwrotnej strukturze majgtku
strukturze majatku trwalego w inwestiycjach produkecy jnych Sred-
ni czas zuzycia majatku jest wielokrotnie kroétszy i rzutuje
W wyZszym stopniu na skrbécenie czasu okresflonege normatywnym
wspOlczynnikiem efektywnosci inwestycji;
- stopient zuzycia fizycznego obiektdw inwestycyjnych:
ze wzgledu na duzy udzial w dzialalnosci eksploatacy jnej pra-
cy ludzkiej /co wynika ze specyfiki pracy w miejscach nocle-
gowych i gastronomicznych/ stopierni zuzycia poszczegodlnych
skiadnikéw majatku trwalego jest niZszy niz w obiektach pro-
dukey jnych z uwagi na niski stopien uzbrojenia pracy, co
wpiywa na rotacje ich wymiany.
Formuly rozszerzonej nie mozna wiec bezkarnie stosowad
do obliczania efektywnodéci hoteli., Bowiem nalezy stwierdzié,
ze W PP "Orbis" opracowywano do tej pory =zupelnie nie odpowia-
dajgcy rzeczywistosci iluzoryczny rachunek. Swiadezy o tym
rowniez fakt: ze do rachunku przyjmowano ceny stale bez uwzgled-
nienia wska“nika inflacji, w stawce amortyzacji nie uwzglednio-

no praeszacowail srodkéw trwalych, z kolei stopa dyskontowa nie

b
/Pur. W.Kwiatkowski "Efektywnosé gospodarki hotelowej w Polsce",
Ruch turystyczny, Wawszawa 1982,
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byla dostosowana do warunkow wynikajacych z inflacji. Dowodem
na to miech bgdzie obliczanie efektywnosci wg wspommianej re-
guly na przykladzie hotelu "Polonez"-Orbis w Poznaniu; hotel
ten ma identyczne cechy jak badane hotele =~ powstale w latach
80-tych - jednakze o jego wyborze zadecydowal dluzszy o 10 lat
Jego okres cksploatacji, tym samym zbliZzony do okresu norma-
tywnego wyznaczonego na splate kredytu inwestycy jnego. Pozwoli
to osgdzié, czy hotel jest w pelni efektywny i czy bazujac na
Srodkach wlasnych jest w stanie splacié kredyt inwestycyjny
W wyznaczonym czasie, Synteze wszystkich obliczeil zawarto
w tabelach nr 913 | y ktérych dokonano obliczef wskaznika E
i oceniono mozliwosSci spilaty kredytu i odsetek,

Rezultatem oblieczeil umieszczonych w tabeli 1 Jjest uzyska-

nie wskaZnika E w wysokosel:

1
- R, a, ,fPt - Iit,r" 852435
E = t=115 = = 0,24277
%l 8 N . 3511%

Inwestycja "Orbis-Polonez" w Poznaniu nie sp.inia minimal-
nego wymogu efektywnosdci, pgdyz E < 1, bedaca uzupeinieniem oce-
ny ekonomicznej efektywnoséci ocena mozliwoéci splaty kredytu
inwestycyjnego i odsetek przedstawiona zostala w syntetycznej

formie ponizej /niezbedne dane do obliczeil podaje tab.dJ /
53955 + TH9R% * GIEAS * G39RES * mﬁ W?% ﬁ% ¢
+ 3%%% 100% = %&% 100% = 39,2%

Z obliczenl wynika, %e hotel "Orbis-Polonez" nie jest w sta-

nie wywigzywaé si¢ z zobowiazania kredytowego w normatywnym
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Obliczenie wskaznika efektywnosci ekonomicznej inwestycji
Hotelu Orbis-Polonez w Pozmaniu

Lata t ' gty S A TR A (I TR P Ak
Nzpolczynnik - ,
zysku at=1.08 0.926 0.857 0.79% 0.735 0.481 0.63 0,584 0.5¢ 0.5 0.443

S S-S ———— . - - e

]

s . [ —— - e . S R - S N N G N N T

i1 12 i3 14 15 Razem

0.429 0.397 0,368 0.31 0.313

Naklady kapitalowe N
Maklady inwestycyjne 20212 374017

lapas sr.obrotowych 9500 Y200 1400 1030 1090 1180 1230 1300 1380
Razem N 20712 383417 9700 1600 1030 1090 110 1230 1300 1580
atINt 18716 328740 T30S 1174 701 687 477 b4 6ol 539

e
- = - - ————— =

394229
1460 1550 1640 1740 -35620 0

1460 1550 1640 1740 -33B20 394219
626  b15 - 604 539 -11283 351130

Wartosc sprzedazy P
a\dzial.hotel owa

= —— i

1 usl.towarzysz. 0 11225 3915; 44350 53354 40BYE 43479 40417 27164 36060 TOIZT 99745 133929 147321 1652054 940478
b\dzial.gastronoa.

i usl.towarzysz. 0 79105 42556 TIS70 BOA0S BIS92Z 77949 B1704 108480 179421 235968 286896 294423 323865 I56231 2270307
Razes Pt 0 40330 92750 115920 133759 122490 121648 122127 135644 215481 306095 386441 428352 471187 51B303 3210783

Koszty biezace
-koszty materialne

i niemat./bez koszt 0 38630 65206 62100 74353 74018 101612 95712 103891 144185 200837 263950 291304 320434 352477  21BbERY

-::::::i:urma 0 11080 23326 75080 26427 27486 25853 26683 37SBA 62097 84219 100353 109479 120420 132462  B12522
/W gastronomii/

Razem Kt 0 45890 BESI0 E7180 102780 101504 127465 122395 141475 206257 285056 364303 400783 440854 484937 2999411
T ke Ko 24740 S99 20986 SRIT 272 SRS 94 20N 7358 2759 J0SS3 SSM6 201374
R O ATES 3 21124 21097 19201 3197 -147 2916 4271 9026 G876 10145 9803 10510 @545

D D D R i B i e ) o o R D N

Zyodiv) praveissue  Floskw e f"“"”*ﬂ'mr RTE  bolewe, Foteiws”

e o e e e e



Tab. 9

Obliczenie mozliwosci splaty kredytu i odsetek - inwestycji
hotelu "Orbis-Polonez" w Poznaniu w okresie norsatywnys 13 lat

Lata t 1 . 3 4 3 & 7 B 9 10 11 12 13 14 15 Razea
Tresc
Splata kredytu
i odsetek
Naklady inwestyc. 20121 374017 194138
kredyt inwestyc..
Stan po splacie rat 20121 I94225 I79R00 JS0400 321200 292000 252800 233500 204400 175200 145000 116BO0 87600 2 GBR00 29200
Raty spl.kredytu 0 14629 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 29200 1394229
Odsetki od kredytu 1510 31538 30348 28032 75h96 23360 21024 178BB 16352 18016 11480 T344 1080 4472 2336 244996
Razes do splaty 1610 45167 59548 57232 S4B%6 52540 50224 4TOBB 45352 43216 40880  3BS44  J42B0 33872 31536 439215
Razee do spl.-narast. 1610 47777 107345 164577 219473 272033 322257 3469345 414897 458113 498993 S37537 STIBIT A07HBY 639225
Splata kredytu
i odsetek
Srodki wlasne 2
dzial.hotelu
-amortyzacja 0 #4836 10137 10437 10137 10437 10137 0 9361 9361 9361 931 93Al 936l 936l TI61 130209
~zysk 0 0 0 20594 20892 10059 0 0 0 1239 9331 8BB4 13491 19060 16566 120526
Razem sr.wlasne 0 &h36 10137 IOTHL 31029  201%6 10157 936l 9351 10800 1BB92 18255 23052 28421 25927 250735
Razem sr.wl.-narast. | 0 A534 14773 45504 74533 94729 106B&b 116227 125588 1361BB 155080 173335 196387 224808 250735
Obliczenie wartosci
zysku na splate
kredytu i odsetek
Wynik PE-Xt 0 -35&0 4260 28740 30979 20986 -3617 2717 5831 Q224 20979 22318 27575 30333 33366 211280
-podatek 0 2383 &400 5811 B753 10284 10B40 7633 7709 7905 10840 12856 13010 14311 15742 135517
Wynik/zyskf 0 -7943 2140 21909 22226 10702 -1&6ST -7925 13540 1319 10439 9467 14565 16022 17624 757463
Iysk na splate 0 0 O 20594 20892 10059 0 0 I 7 S % BET4 13691 19050 15566

N A S S N S S - S o iy S (s S o Sy oS- - R O S N U R CHENCEN NN MO SOy
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okresie dysponujac tylko wlasnymi sSrodkami finansowymi - wystar-
¢zg one na pokrycie 39,2 =zobowiazall. Z przeprowadzonych obli-
czeil wynika, Ze hotel "Orbis-Polonez" nie nalezy do inwestycji
"Trafinn?ﬂh“. W PP "Orbis" jednak nigdy nie prowadzilo sie
obliczen efektywnodci inwestycji hotelowych juz funiie jonu jacych,
z Kolei rachunek sporzgdzony przed ich powstaniem mial znacze=-
nie formalne i nie wynikal z autentycznych potrzeb przedsig-
biordw turystycznych lecz z ustalonego obowigzlku wobec jednos-
tek centralnych, co rzutuje powazZnie na jege rzetelnosé, Wyni-
kalo to z duzej centralizacji decyzji inwestycyjnych i malej
samodzielnoSci przedsiebiorstw /nie tylko zreszty inwastynyjnejf,
Jjednym siowem - Z nakazowo-rozdzielczZego systemu zarzgdzania

W gospodarce, Obecny stan naszej gospodarki oraz wprowadzenie
reformy gospodarczej w warunkach ostrego kryzysu polityczhego

i gospodarczego stwarza dobre przeﬂl&nki dla rzetelnego i w mia=
r¢ trafnego rachunku efektywnosci inwestyeji. Jednak#e nie na-
lezy =zapominaé¢, Ze rachunek taki przeprowadzany ex ante jest
zawsze sztiuks przevwidywania. Zmiennosé sytuacji gospodarcze j

w tempie nie spotykanym w okresach bardziej ustabilizowanej
gospodarki i praktycznie braku dostepu do niezbednyech informa-
cji - przede wszystkim cenowych, prognostycznych, organizacyj-
nych /w sferze powigzan strukturalnych i kooperacyjnych/ stwa-
rzajg Jjak najgorsze rokowania dla takiego rachunku w najbliz-
sZym okresie. Dlatego zadanie projektanta ekonomisty powinno
dzié polega¢ bardziej na umiejetnoéci permanentnego doradztwa
dla inwestora w zakresie efektywnoséci pode jmowania inwestyeji,
udzielania odpowiednich konsultacji i sporzadzania stosownych
ekspertyz, niz na umie jetnoéci zgrabnego obliczenia syntetycz-

j¢it
nego wskaznika "wytrycha", w ktérym wskaZnik E wigkszy od jednoseci
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zatatwia problem uznania inwestyeji za efektywng. Dlatego nalezy
podkreslic¢ koniecznosé wyzwolenia sig¢ przez sporzgdzajacego
rachunek "Orbisu" z przedwiadczenia, Ze rachunek bedzie ;rnbiu-
ny" dla decydenta nadrzednego nad inwestorem. Dzié role takiego
decydenta chce sig przypisaé¢ bankowi. W ramach ustaleii reformy
gospodarczej bank bedzie interesowala jedynie ogélna sytuacja
ekonomiczna inwestora z punktu widzenia zdolnoéci splaty =za-
ciggnigtego Kkredytu., Dank nie bedzie ingerowal w decyzje rea-
lizowane z funduszy wlasnych inwestora. Najwaizniejsze wiec

jest to, by bezpodredni inwestor byl zainteresowany w tym, aby
szezegblowe rozwigzania techniczno-ekonomiczne prowadzonych
inwestycji byily mu zZnane, preez niego akceptowane lub zmienione,
gdyz to on bedzie pduniej gospodarowal przekazanym obiektem

na zasadach ogolnie obowigzujgcych. Wydaje sie, e istnieje
wyraZna potrzeba rozwinigcia badail i prezentowania koncepe ji
zmierzajgeyech do rzeczywigtego, a nie tylko formalnego, badania
ekonomicznej oceny efektywnosci podejmowanych i realizowanych
inwestyecji, rozwinigcia i dostosowania rachunku efektywnodci

do potrzeb =zakladdw hotelowych, bankdéw, wiadz terenowych oraz

organow planowania i kierowania gospodarkas,

2.4, Wplyw podstawowych czynnikdéw na efektywnosédé - wyrazona

miernikiem syntetycznym

Dotychczasowa jednolita w kraju metodyka badania efektyw=
nosci inwestyecji uwzgledniala przede wszysrkim interes ogdlno-
krajowy i za Kryterium tej efekiywnosci przyjmowala ich wpiyw
na dochod narodowy. Nie negowala ona innych, bardziej szczegd=-
towych kryteridw oceny efektywnosci inwestyecji, ktdére moga

mie¢ duze znaczenie w konkretnych warunkach poszezegdblnych
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przedeigbiorstw, ale teZ w rachunku syntetyeznym ich nie uwzgledniazta,
Dlatego teZ sama metodyka nie rozwigze jak sig wydaje réinych zapotrze-
bowafi i aspektéw badania efektywnofei, ktére wynikajg z potrzeb konkre-
tnych organizacji gospodarczych i bankéw dzialajgscych w warunkach re-
formy gospodarczej.Wydaje sig natomiast, Ze jest ona najbardziej zbli-
zona i moZe by¢ po zmodyfikowaniu wykorzystywana do badania efektywno-
gci duzych inwestycji w gospodarce a zwlaszcza obecnych inyeatytji‘ .
centralnych w stadium ich wyboru i przyjmowania do planu spoileczno=go-
gpodarczego, . o : ‘

Ze wzgledu na to, Ze inwestycje te bedg jednak prowadzone i reali-
zowane przez bezpoérednich inwestoréw, ktérzy jak np. PP "Orbis" majg
swoje specyficzne uwarunkowania dlatego dla inwestyeji hotelowych mozZe
i powinien byé prowadzony rachunek efektywnoéci inwestyeji z punktu
widzenia potrzeb obiekidéw turystyecznych.W tej sytuacji nalezaloby przy-
stgé na to, aby kazdy z podmiotéw dokonywal swojejooceny efektywnofei,
przeprowadzal "swéj" rachunek ekonmomicznej efektywnoéci inwestyeji dla
wyboru rozwigzania, ktére z jego punktu widzenia jest najkorzystniej-
sze.Jednoczeénie jednak trzeba stwierdzié, le zasady i metody rachmnku
efektywnoéei inwestycji powinny byé bagdzo eilnie powigzane z ayaﬁgmgn
ekonomiczno-finansowym zaktadéw hotelowych.Jednoczeénie powinny zape=-
wnié ich indywidualng oceng.Konieczne jest wigc wykorzystanie w tej ‘
pracy miernikéw ekonomicznych, ktére pozwolilyby ocenié inwestycje ho-
telowe w cakym zakresie ich funkcjonowania.Do tego posiuig nam synte- :
tyczne i zagregowane wskaZniki, ktére z uwegi na réing pojemno&¢ infor-
macyjng pozwols ocenié dzialalnoéé obiektéw a takie wekazal na zwigzek
miedzy efektami a czynnikami naf wplywajgcymi.

Przy szukaniu najodpowiedniejszego dla nas miernika syntetycznego
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do badanh warto zauwaiyé, Ze za jeden z najbardziej syntetycznych
miernikéw wyrazajgcych efektywnoéé¢ funkejonujgeych zakradéw hote-
lowych uznaje eig¢ zysk.Jednak nalezaXoby zﬁunyﬂnyaé eig, czy chodzi
o maksymalizacje stopy zysku, czy okredlomej relacji tej wialkpﬁc@
do innej.W praktyce wchodzi tu w gre¢ stopa zysku /tj.zysk do zaan-
gazowanego kapitalu/ bgdZ wskaZnik rentownoéeci /tj.zysk bilansowy
do kosztu wlasnego/.Kryterium maksymalizacji masy zysku moie byé
wykorzystane jedynie w szczegélnych przypadkach i przy pewnych ogra-
niczeniach.Rzecz w tym, iz generalnie biorge - im wigksza skala za-
mierzenia, tym wigksza masa zysku, co bynajmniej nie musi ngpac;aﬁil
korzystnej stopy zysku bgdZ rentownoéei.W kwestii czy stosowad weka-
znik rentownoéci czy stopge zysku do powyZszych celéw - optuje za
wekaZnikiem rentownodci z nastgpujgeych wzgleddéw: po pierweze - sto-
sowanie wskaZnika rentownoéci zapewnia spéjnosé podejécia od strony
maksymalizacji zysku i minimalizacji nakladéw,.Drugim argumentem na,
rzecz weskaZnika rentownofci jest stwierdzenie, Ze w warunkach obec-,
nie stosowanych metod kalkulacji kosztéw latwie] stosowaé to kryter-
ium niz stope zysku,Bo przeciei na podstawie aktualnych metod kalku-
lacji trudne bgdZ niemozliwe jest stwierdzenie jak realizacja zamie-
rzenia gospodarczego wplyngla na wyniki catego przedeigbiorstwa. ;
Jest to warunek poprawnej analizy ekonomicznej i oceny ex post pod-
jetych inwestycji.Trzeci argument to fakt, Ze kryterium stopy zysku
jest kryterium jednostronnym.Jest to optymalizacja wzgledem jednego.
z czynnikéw produkeji tj. kapitaiu, przy pomniejszeniu znaczenia po=-
zogtalych czynnikéw, |

7 przedstawionych wykresdw /nv. 7 (2 =~/ obrazujgeych ksztaltu—
wanie sie wskaZnikéw rentownodei w latach I982-T987 wynika, Ze w



Wykr, 1, WskaZinik rentownofci w motelach
w latach 1982 - 1287,
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Wykr. A, WekaZnik rentownoéci w hotelach
w latach 1982 - I987.
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7rédto: Opracowanie wiasne na podstawie materiniéw

zebranych w badanych hotelach,



hotelach 4-gwiazdkowych o duzej jak i mniejszej liczbie miejsc no=,
clegowych nastgpuje sukcesywny wzrost rentownofci - szczegblnie JP=
dnak dynamiczny od I984 roku,Do I983 roku w niektérych hotelach zau-
waza sig nawet ujemng wartos¢ wskainika - oznacza to, Ze w tym czasie
koszty éwiadczonych usiug byly wyzsze niz wartoéé ich sprzedazy,
Obrazuje to éredni wskaZnik akunulnnji.miarznn& w badanych hotelach:

Tab.¥, Sredni wskaznik akumlacji w hotelach
Magura, Marina, Wrociaw, Mrggowia, Neptun,

Lata I98I Io82 1983 1984 T985 1986 I°87
Akumulacja 7751 II785 18354 19786 43013 565460 116396

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie materiaidw
zebranych w hotelach,

Poprawa akumulacji wynika z podwyZszenia cen za usiugi noclegowe
Jak i cen gastronomicznych / te ostatnie wzrosly érednio o 300% w
stosunku do I28I r./.Istotne jest, Ze w hotelach o wyiszej kategorii
gdzie réwnoczeénie bardziej sg rozwinigte usiugi gastronomiczne, wy-
nik finansowy jest érednio wyZzszy B-krotnie od wyniku finansowego
uzyskiwanego w motelach, kiére mgjg nizszg kategorig, poza tym &g
mniejsze pod wzgledem ilosci miejsc noclegowych i gastronomicznych
/ szerzej na ten temat byla mowa w punkcie 2.2./. | : -

Na podstawie wynikéw uzyskanych w hotelach wydaje sig, Ze dla uzy-
skanego pozytywnego wyniku finansowego w obiekecie zdecydowane znacze=-
nie ma éwiadczenie usiug gastronomicznych, w ktérych wartoS¢ sprzeda-

2y érednio 2-krotnie przewyisza sprzedaz uzyskang z dzialalnoSeci ho-
telowe] / ilustruje to wykres 2 przedstawiajacy kwartalns sprzedaZ
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Wykr.3. Kwartalna sprzedaz hotelu "Neptun"
w latach 1985 - I9E7.
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Zrédio: Opracowanie wZasne na podstawie materiazdw
zebranych w badanym hotelu,
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie materiaktéw
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Wykr.5. Kwartalna sprzedaz hotelu "Wroczaw"

w latach 1986 - 1887,
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Zr6dtos Opracowanie wiasne na podstawie materiaidw

zebranych w badanym hotelu,
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Wykr.6, Kwartalna sprzedaZ motelu w Cieszynie
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Zr6dXo: Opracowanie wilasne na podstawie materialdw
zebranych w badanym motelu.
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uzyskang w gastronomii i hotelu na przyklaﬂ:ia hotelu “Heptup“,
podobnie jak wykresy 4,5 i 6 odpowiednio dla motelu we Wrociawiu,
hotelu "Wrociaw" i motelu w Cieszynie/.Z kolei udziaz kosztéw w .
sprzedazy hotelowej jest Srednio o I/3 raza wyzszy od udziaiu ko~
sztéw w sprzedaiy gastronomicznej we wszystkich rodzajach obiektéw
/wykr.,7/.Nie moZna jednak na tej podstawie wysnu¢ jednoznacznego
wniosku, iz czynniki&m.grﬁrantujqnym arpktywnuéé Jest rozszerzenie
zakresu usiug gastronomicznych.OkazaXo sie hpwiem.w bezpuéregnigh .
badaniach, 2e w kRaidym zakladzie hutelowu-gngtrunnmicznyu dlg.uprn-
szczenia ewidencji niektére podatki / np.podatek od gruntu, podatek
od nieruchomoéci,FOZZ / odprowadzane do budietu pafistwa sg nalicza-
ne w koszty dzialalnosci usiug hotelowych a nie ogélmych,.Podobnie
jest trudno dokzadnie okreflié jaki jest poziom rentownosci usiug
jednych i drugich.Dla ai:rmmzdamzuéﬂi prowadzonej w obiekcie nie.
Jjest konieczne wykazanie rachunku oddzielnie dla gastronomii i ho-
telu, poniewaZ przedsigbiorstwa wychodzg z zaloienia, Ze ze wzglegdu
na charakter obiektu i jego kategorig jest koniecznofcig éwiadczenie
ustug jednych i drugich, nawet gdy jedne z nich sg mniej rentowne.
Warto jednak zaznaczyé, Ze coraz bardziej zanikajg réinice w ksttai-
towaniu sig poziomu kosztéw usiug gastronomicznych 1 noclegowych, :
Swiadezy to o tym, Ze zakzady hotelowe w zaleznodci od kategorii wy=-
korzystujs dang im w dobie reformy gospodarczej mozliwos¢ swobodne-
go wzrostu cen, ktérych podstawg budowy sg koszty.Tak teiz powigzanie
cen i kosztéw stwarza trudnodei w utrzymaniu jakosci usiug éwiadczo-
nych przez hotele.Bowiem zaklad hotelowy ma bodZce do podnoszenia
cen - czgsto nieuzasadnionego, jednoczesnie wie, Ze W warunkach istnie-

jacego niedoboru na rynku turystycznym turysta zgodzi sig¢ na nabywaRie
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Wykr.7. Ksztaltowanie sig Sredniego udzialu kosztéw w
sprzedazy rocznej hotelu Warszawa, Neptun, Mrggowia
oraz moteli we WrocZawiu, cagntonl’mwie, Sosnowcu
w latach T982 - 1985,
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Zr6dto: Opracowanie wlasne na podstawie materialdw

zebranych w badanych obiektach.
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Bardzo powolny proces odchodzenia od tej zasady ustalania cen jegt
widoczny juz w hutelanh'é-gwiazdknwych majgeych wykorzystane miejsca
noclegowe przez caly rok w Srednio 75% a miejsca gastronomiczne w 9?%.
Proces samodzielnego ustalania cen na podstawie wielkofci popytu do~
tyczy tylko usiug gastronomicznych, _

I tak jeSli popyt ksztaltujgey sig na okresSlone dahia knnaumpnyjna
jest relatywnie wysoki, dokomuje sig na nie podwyzki mariy gastronomi-
cznej, jeéli relatywnie niski marz¢ obniia sig.Rezultatem tych opeéera-
cji sg wahania mariy gaatrnnnmicznej-we_wspunnianych'hptglach nd:Iﬂﬂ%
do 600% czego konsekwencjg jest zmiana cen, ktére muszg pokryé marig,
Mozna wige zastanowié sig by w przedstawiony sposéb bez zahamowan re-
alizowaé - w calej branzy funkcjonowania inwestycji hotelowych - za-
dania zwigkszania rentownoéci.Jednoczeénie trzeba zdaé¢ sobie sprawg,
e do tego celu wystarczy uproszczony rachunek i dobre wyezueie na.
ile moZna wydrenowaé rynek, przy istniejgeych mozliwoéciach uwzglg-
dnienia czynnikéw w hotelu jak: kategoria, standard i jako&¢ usiug
éwiadczonych w obiekcie,

2.5, Wspélzaleznoéé migdzy czynnikami usiugotwérczymi
a wykorzystaniem inwestycji hotelowych,

Ekonomiczna efektywnosé inwestycji hotelowych w zdgcydowanym sto-
pniu zalezy od wielkoéci i zakresu uslug éwiadezonych przez hotele
/co byto przedmiotem wezeéniejszych rozwazaf/.Z kolei o wartosci
i strukturze ustug éwiadczonych przez przedsigbiorstwa decydujg dwie
grupy czynnikéw - ludzki i materialny.W wigkszoéci usiug turystycznych
podstawowe znaczenie i dominujgcy udziat ma ezynnik ludzki.Wynika to



z istoty usiug jako specyficznego rodzaju dziaalnofci gospodarczej,
ktérych Swiadczenie jest szczegélnym wyraZeniem wartofci uzytkowej
wytwarzanej przez pracg.Efektem tej pracy nie sg przedmioty lecz
czynnoéci.DuZze znaczenie czynnika ludzkiego w procesie éwiadczenia
usiug wynika takZe z ograniczonej moiliwoéci substytucji pracy zywej
.przez pracg uprzedmiotowiong.Jest ona zaleina nie tylko od techni-
cznych mozliwoéci takiej substytucji ale i charakter:. usiug turysty-
cznych.Wiele usiug wymaga znacznego udzialu pracy zywej nie tylko w,
czasie przygotowywani’ obiektéw uslugowych do wiasciwego éwiadczenia
usiug ale i w czasie ich éwiadczenia.W rezultacie inaczej ksztartujg
sie proporcje czynnikéw usiugotwérezych w obiekcie turystycznym w po-
réwnaniu z przedsigbiorstwem przemyslowym.Proporcje dwéch podstawo-
wych czynnikéw ustugotwérezych zaangaZowanych w przedsigbiorstwie tu-
rystycznym wyrazié¢ moina przy pomocy technicznego uzbrojenia pracy.
okreéla on przecigtng wartoéé Srodkéw materialnych przypadajgcy na
jednego pracownika.Relacja ta wyraza stopien substytucji pracy zywej
zaangaZowane] w procesie &wiadczenia i konsumpcji usiug turystyeznych
przez pracg uprzedmiotowiong. , ;

W badanych obiektach obliczony wspdéiczynnik keztaltuje sig na tym
samym poziomie w ciggu calego okresu badawczego /np. w motelu w
Cieszynie 2.202 tys. w I984 i I987 roku, w motelu we WrocZawiu 4,586
tys. zt w 1984 i 4.653 tys. zt w 1987 roku/.Brak wyraZnego wzrostu
omawianego wspélczynnika nie oznacza jednoznacznie, Ze w tych obiek=-
tgch nie przeprowadzono jakichkolwiek zmian w warunkach éwiaﬂcz&nig _
i konsumpcji uslug turystycznych - co by z pewnoécig Swiadczylo o po-
stepie technicznym.Z ewidencji sprawozdawcze] prowadzonej w hptelagh
wynika, ze wartoéé majgtku trwaiego nie jest przeszacowywana wg no=-

wych stawek amortyzacyjnych, lecz ciggle odnotowuje sig jg w tej same]
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wysokoéci.Stosowanie jeJ wigc do obliczania relacji ekonomicznych :
moze da¢ falszywy obraz dzialalnoéci hotelu.Z tym samym faktem spo=-
tykamy sig¢ przy obliczaniu wspéiezynnika majgtkochlonnoéci usiug,
ktérego wartosé otrzymujemy przez obliczenie wartnﬁn; ﬁrndkﬁy trwa-
Iych i przedmiotdéw nietrwalych do sprzedaiy usiug w analizowanym ‘
okresie,.Jego wyrainy spadek we wszystkich badanych hotelach i mote-
lach érednio o 40% nie jest efektem obniZenia standardu i jakoéei i
éwiadezonych usiug na skutek pogorszenia materialnych warunkéw éwiad-
czenia usiug w obiektach hotelowych. Jest to wynikiem jedynie wzrostu
wartoéci sprzedaizy / tab. II/, ktéry jest wywolany przede wszystkim
wzrostem cen éwiadczonych usiug / tab. 7 /. | E

Z tego tei powodu obserwujemy spadek wartoéci wspbiczynnika mate-
riatochlonnoéci usiug érednio o 25% we wezystkich obiektach. a2

Chege zbada¢ wpiyw czynnika ludzkiego na efekty uzyskiwane w za-

ktadach hotelowych moZna posiuzyé sig¢ najczeéciej uzywanym ilorazem
wartoéci sprzedanych w nich usiug i liezby zatradnionych oséb,
Z tab. I2 wynika, Ze z roku na rok w kazdym hotelu niezaleinie od
jego wielkoSci i lokalizacji nastegpuje wzrost wydajnosci pracy w nie-
ktérych przypadkach nawet o IO0%.Nie jest to jedngk wynikiem wzrostu
iloéei i jakofeci czymnoSeci usiugowych przez jednego zatrudnionego,

W badanym okresie w Zadnym motelu ani hotelu nie rozszerzono za-
kresu éwiadezonych usiug, ktéry byiby przyczyng tego zjawiska.Znéw
ckazuje sig, Ze na znieksztalcony wskazZnik wplyw majg zmiany cen,

Tak wigc pomimo, iz wpiyw czynnika ludzkiego i majgtkowego na
efekty funkcjonowania obiektu jest oczywisty jednakZe trudno ;est
okreflié¢ jego kierunek i sile, a takie wzajemne proporeje.Z uwagi
jednak na fakt, iz stopiefi wykorzystania poezczegélnych czynnikéw
ustugotwérczych jest wzajemnie uwarunkowany ze wzglgdu na znaczny
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Tab.II. Dynamika procentowego wzrostu sprzedazy
w wybranych hotelach i motelach w latseh

1083 - I987.

Obiekt 1983 1984 1985 I986 TORY
hotele: .
"Warszawa" I00 125 136 169 183
"Marina" ICO 125 IIT 143 2156
"Wrociaw" T00 102 104 I39 I45
motele:

w Czestochowie T00 I06 I38 I57 252
w Sosnowcu 100 158 190 236 421
w Cieszynie 100 126 137 T4 207
w Krakowie T0O 108 136 125 I28

Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie materialéw
zebranych w hotelach i motelach.

Tab.I2. Dynamika procentowego wzrostu wydajnoéci pracy
ksttaltujgea sig¢ w wybranych hotelach i motelach
w latach 1983 - 1987,

Obiekt 1983 1984 1985 1986 1987
hotele:
"Warszawa" I00 126 I63 206 270
"Marina" I00 168 209 232 267
"Wroclaw" I00 169 I71 176 183
motele:
w Czestochowie I00 128 I56 212 319
w Sosnowcu T0O 285 287 405 471
w Cieszynie T00 I55 280 304 310
w Krakowie I00 160 185 253 = 295

Zrédio: Obliczenia wlasne na podestawie materiaXéw
zebranych w hotelach i motelach.
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stopien ich komplementarnosci wydaje sig siusznym, by zajg¢ sig ana-
lizg takich wielkoéci ekonomicznych, ktére w syntetycznej postgei
odzwierciedlajg stopien wykorzystania ogéiu uzynpikéy pa;ugntyﬁyczych.
Wielkoécig takg jest zdolnoé¢ usiugowa obiektu nazywana w obowigzujg-
cej sprawozdawczofei statystycznej zdolnofcig eksploatacyjng. |

WekaZnik jej wykorzystania / mierzony stosunkiem wielkoéci Swiad-
ceonych usiug w hotelach np.: ilofcig nmoclegéw w danym czasie, do
zdolnoSecil usiugowej obiektu, czyli maksymalnie mniliwej“wielkgéci
usiug, jakg moze Swiadczy¢ obiekt w danym czasie racjonglnie wykorzy-
stujgc okreslajgce jg czynniki uslugotwércze/ odzwierciedla zgréwnnl
poziom ekstensywnego jak i intensywnego wyknrzyatapia dbipkt&r turyr
stycznych, Ujmuje on bowiem zaréwno skutki zwigkszania czasu eksplop
atacji obiektéw turystycznych jak i intensyfikacji ich wyknrzyst;q;?
w czasie.Jak wynika z przeprowadzonch nbliﬂzpﬁ, wekaZnik wyknrzxﬁt?_
nia zdolnoéeci uslugowej we wszystkich obiektach jest réwny I w kai.
dym kwartale.Wyjgtek stanowig motele we Wroclawiu i Cieszynie - w
obu przypadkach badany wskaZnik wskazuje na wartoéé wyiszg od T, .
Nie bez znaczenia pozostaje fakt, Ze dopiero po wybudowaniu tych nhig-
ktéw okazalo sig, 2e lokalizacja nie odpowiada zainteresowaniom tury-
sty/ szerzej na ten temat w dalszej czgéci pracy/. :

Kolejne spostrzeienia nasuwajg sig przy analizie wskaZnika rotacji
w razach i w dniach, ktéry ocenia wykorzystanie obiektéw w zaleinodei
od czynnikéw takich jak kategoria, rodzaj, lokalizacja obiektéw.I tak
wskaznik rotacji w dniach mierzy czas korzystania z danego rodzaju
ustugi przez statystycznego turyste.Jak wynika z tabel nr I3 i T4,
w motelach czas przebywania turysty jest zdecydowanie krétszy bo
oI - 1,5 dnia od czasu przebywania w hotelach.Wynika to z rodzaju



Tab,.I3. WskaZznik rnta;gi w dniach /Rd/ i w razach /Rr/
Dadanych motelli w latach 1984 - I987.

1984 1985
; 3 I1 11X v I i 4 5 IV

TACTILE sTBANLS. T8 SEB I8, ine
64,1 59,4 71,4 69,5 67,3 6I,I 68,3 66,8
1986 1987
I II & ¢ Sl 1 4 B TR 1 o
Ik o Gl SN LENgd TETITs TLE
6I,I 62,I 6I,8 56,6 65,56 60,6 68,0 58,2

Zrédto: Oblieczenia wiasne na podstawie materiakéw
zebranych w badanych motelach,

Tab,I4. Wskainik rotacji w dniach /Rd/ i w razach /Rr/
bedqnyih hoteli w latach T984 - T987,

To&E4 1285
I Il III IV II III IV

800 B B8 251 B8 .28 . 4.0 7.0
40,0 4I,I 39,5 42,7 4I,0 39,8 22,6 1I2,8

1986 1287
I 11 III IV I IT IIT IV

84 2.0 24 2,0 23 40 2.4 " 2.4
10,7 45,1 37,6 465,56 39,8 22,6 37,5 37,5

Zrédzo: Obliczenia wZasne na podstawie materialéw
zebranych w badanych hotelach.
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obiektéw / o czym byZza mowa w plerwszej czgsci pracy / jak rowniez
ich lokalizacji.Otéz motele zlokalizowane poza centrami obsiugujg
turystow tranzytowych - z kolei hotele odwiedzane sg przede wgzy;
stkim przez turysiéw pobytowych.Fakt ten potwierdza ksztaltowanie
sig wskaZnika rotacji w razach - okreéla on iloé¢ turystéw, ktérazy,
;knrzyatnli ze statystycznego miejsca noclegowego.Zdecydowanie wy#-
sza rotacja turystéw w motelach powoduje, Ze iloéé turystéw korzy=-
stajgcych z T miejeca noclegowego jest érednio o 22 wigksza.Jest to
Jeszcze jeden argument na to, ze wykorzystanie nbigktdw turystyecznych
jest wyznyczone przede wszystkim ich usytuowaniem przestrzennym co
jest czynnikiem decydujgeym o rodzaju, celu i czasie pobytu turystéw
w danym miejscu. Stgd konieczne jest by w dalsze] czgéci pracy zajgc
sig oceng lokalizacji badanych obiekiéw jako czynnika decydujgcego

o efektach ich dziatalnoéci,

2.6. Lokalizacja obiektu jako podstawowy czynnik
wyzngeczajgcy efektywnosé dziakalnoéei hoteli.

1 : : SX

Szezegdlng role w polskim budownictwie hotelowym nalezy przypigac
czynnikowi lokalizacji z tego wzglgdu, iz rozpatrywany Jako podstawo-
wa cecha charakteryzujgca obiekt turystyezny decyduje o jego pomyél-
nej dziatalnoéci,Trzeba zdaé sobie sprawg, Ze w przypadku obiektu ho-
telowego wybér lokalizacji nabiera szczegblnego znaczenia ze wzglgdu
na sztywnoéé, stabilnoéé i nieelastycznoéé podazy turystycznej. )

Wynika to stad, Ze ani warunki naturalne, ani komplementarne dobra
turystyezne nie mogg by¢ poszerzone.Recepcja turystyczna nie moze
pracowaé na sktad tak jak to dzieje sig w przemygle.

Nie wykorzystane dobra turystyczne i miejsca us}ugowe sg bezpo-



wrotnie ekonomicznie dla przedsigbiorstwa stracone bo przeciez pod-
stawowy "produkt" hotelu, tj. nocleg musi byﬁ skonsumowany w_migjsng
produkcji.Produkt nie moZe podgzal za nabywcg ale nabywca musi przy-
byé¢ do miejsca jego wytworzenia /tj. do miejsca lokalizacji nbiakﬁuk.
7 drugiej strony niemozliwe jest przeznaczenie czgéci produkcji na .

skiad w celu zaspokojenia popytu w momencie jego najwigkszej koncen- |

tracji.Warto wige powolal sig na jednego ze znanych ekapert&wﬁ'z dgie-

dziny hotelarstwa, ktéry stwierdzil, Ze istniejg trzy czynniki nie-
zbgdne do efektywnej dziatalnodci nowowybudowanego hotelu - po piers-,
weze, po drugie, po trzecie - lokalizacja.Dlatego tez przy podejmowa-
niu decyzji o lokalizacji inwestycji hotelowej nalezy ubiegaé sie

o speinienie nastgpujgcych warunkow:

- bardzo dogodne polgczenie komunikacyjne, |

- utatwiona dostgpnofé, mozliwoéé do orientacji przestrzennej,

- korzystne warunki funkcjonalme, wzgledny spoké] w otoczeniu proje-
ktowanego obiektu, _ _

- innych warunkéw zaleZnych od typu inweatycgi /np. W przypadku moteli
bliskoéé stacji benzynowych, parkingu i myjni samochodowej, bliskoé&é
giéwne] arterii komunikacyjnej /. ‘

Speinienie w/w warunkéw okreglajgcych lukalizanjg obiektéw hotelo=-
wych rzutuje na wykorzystanie ich potencjaiu a wigc decyduje o efektyw-
noéeci.Analizujac wykorzystanie potencjalu gospodarczego hoteli przy
pomocy wskaZnika frekwencji moZna ocenié jaka jest zalezno$¢ migdzy
nim a lokalizacjg hoteli.TI tak mozna stwierdzié, Ze w Zadnym z badanych
obiektéw - o réiznej lokalizacji - nie stwierdzono zdecydowanego, sta-
zego wzrostu wskainika frekwencji w poszczegdlnych latadﬁ, co by éwiad-
czyto o-dgZzeniu hoteli do maksymalnego wykorzystania swojego put&nﬂja-

'SF;HEZREE%FEE‘ZEE!%?E sie natomiast, Ze wskaZnik ten pozostaje w kore-
. M.,Gotti,The profitability of private hotel investment,Travel

Research Journal TUOTO edition T27O0.
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lacji z sezonami klimatyeznymi co widaé w obiektach zlokalizowanych
na terenach atrakeyjnych turystycznie w odmiennych porach roku /obra-
zuje to wykres 8/. I tak w hotelu "Magura" /I97 m.n./ w Bielsku Bialej
najwyzsze wykorzystanie bo érednio 7I% co roku wystgpuje w IV kwarta-
le, odwrotnie jest w hotelu "Marina" /533 m.n./ w Gdafisku i w hotelu
"Gdynia" /6%4 m.n./ w Gdyni, w ktérych najwyZszy stopien frekwencji
osiggany jest w III kwartale - érednio 7I,54 - a zdecydowanie nizszy
bo ok. 40% w IV kwartale kazdego roku. ; _ ; -

WskaZniki frekwencji dla hoteli "Gdynia" i "Marina" wykazujg, Ze
wykorzystanie tych hoteld jest nieomal :Ldan'l:.}rc;_z;l&‘f w jednym i drugim
éredniokwartalnie 60% /.W zwigzku z tym moZna sgdzié, iz hotele te
identyczne pod wzglgdem iloéci miejsc noclegowych nie sg jednak wzglg-
dem siebie konkurencyjne - wynika to z doé¢é sporej odlegodci migdzy
hotelem "Gdynia" w Gdyni a hotelem "Marina" zlokalizowanym w Jelitkowie
- mdedzy Sopotem i Gdafigkiem.Warto zaznaczyé, Ze lokalizacja ta nig,
jest efektem wstepnych, rzetelnych analiz.Bo przecieiz pierwotnie za=-
ktadano, ze te dwa hotele - kazdy z nieomal takim samym zapleczem ga-
stronomicznym i tym samym programem usiug dodatkowych /dwa baseny,
dwie recepcje/ powstang obok siebie,Dla firmy budowlanej, ktéra pod-
pisata kontrakt na ich budowg z éwczesnymi wiadzami, tego typu loka-
lizacja bylaby czystym zyskiem z powodu nazngﬁnpéci maszyn, transpor-
tu i lepszej organizacji pracy.PP "Orbis" na takg rozrzutnoéé nie mégk
sobie pozwolié.Udalo sig przeniesé drugi hotel do Jelitkowa wykorzystu-
jac dodatkowg atrakeje turystyczng - bliskoéé plazy.

Kolejne spostrzezenie nasuwajg sig przy ocenie zaleZnoSci migdzy
wykorzystaniem duZych hoteli a ich lokalizacjg w duzych miastach.
Przkiadem sg: hotel "Warszawa" w Katowicach, hotel "Vera" w Warszawie
i hotel "Neptun" w Szczecinie.

Obiekty te znajdujg sie w miastach, ktére sg z jednej strony atra-
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Wykr.8. Ksztaltowanie sig éredniej frekwencji kwartalnej
w hotelach "Magura" i "Gdynia" w latach I985 - 1987,
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7rédto: Obliczenia wlasne na podstawie danych
uzyskanych w badanych hotelach.
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keyjnymi punktami turystycznymi a z drugiej centrami Zycia gospodars
czeg@, koncentrujg wigc w sobie za:ﬁnpn ruch o charakterze wypoczyn-
kowym jak i delegowanych siuzbowo a takie cudzoziemcéw przyjezdiajg-
cych w celach handlowych i wypnczynknwythquknrzystanie_pntencjaluw
ustugowego przez gosci hotelowych w tych obiektach nie wykazuje ko=
relacji z sezonami klimatycknymi.Dowodem na to jest przedstawiona na
wykresie 9 férednia kwartalna frekwencja w hotelach "Vera","Warszawa",
"Neptun", z ktérego wynika, Ze wartoéci jej obnizajg sig o érednio
30% w I kwartale kazdego roku, natomiast w nastgpnych utrzymuje sig
na doé¢ réwnomiernym poziomie ok. 85%.Jednak i to nie stwarza mni;i-h
woéci uzyskamia wysokiej efektywnobei mierzonej wekainikiem rentowno-
éci, ktéry dopiero od roku I985 by dodatni w badanych hotelach /Ezer-
sze rozwazania na ten temat w poprzednim punkecie pracy/ - tabela I5.

Tab.I5. Srednia roczng rentownosé w hotelach "Vera",
"Warszawa", '"Neptun" w latach IS8I - T987.

Lata I98I 1I982 T983 1984 1985 1986 1287
REﬂtMéé -33,:[ ﬂIﬂ-’E I'?’E -.'3 15,? 25’1 ES’.E

-

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie materiaxdéw
zebranych w badanych hotelach.

Kolejne spostrzeZenia nasuwajg sig przy analizie zwigzku migdzy
lokalizacjg moteli a ich wykorzystaniem.Okazuje sig, Ze badane @nta}?
nie speiniajg wezeénigj wespomnianych - podstawowych wymogdow 1;ku:_l.i;a7
cyjnych.Bowiem w Zadnym motelu nie ma obsiugi technicznej, brak w po-
blizu stacji benzynowych, brak odpowiedniej wielkofci parkingéw. v

Motele we Wroclawiu, Czgstochowie, Katowicach sg nawet znacznie odda-

lone od gibéwnych arterii komunikacyjnych.Tym wlaénie moZina wytlumaczyc¢
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Wykr,9. Srednia kwartalna frekwncja w hotelach "Vera",
"Wareszawa", "Neptun" w latach IS8I - 1986,
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Zrédto; Opracowanie wiasne na podstawie materialdw
' zebranych w badanych hotelach,
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stosunkowo niski wskaZnik frekwencji - érednio osiggajacy poziom 5@?.
Poza tym wskainik ten w poszczegbédlnych kwartalach wskazuje na minie
malny zwigzek z sezonami klimatycznymi,.I tak w przypadku moteli zlo-
kalizowanych w Czgstochowie, Cieszynie i Katowicach byX on wysoki w
3 kwartale kazdego badanego roku po czym stopniowo obnizal sig w 4
kwartale by gwaltownie spasé w miesigcach zimowych /wykres IO obra-
zuje ksztaltowanie sig frekwencji kwartalnej w latach I983 -~ I987 w
motelu w Czgstochowie/.Warto zaznaczyé, iz w przypadku motelu w
Czgstochowie natgeZony ruch turystyczny w okresie letnim zwigzany jegt
z licznymi pielgrzymkami na Jasng Gorg, zresztg réwniei z tego powo~
du ruch turystyczny utrzymuje sieg w badanych latach na tym samym,cy-
klieznym poziomie z przedzialu 45 - 75% .W przypadku pgnznstal::.rch mo -
teli /w Krakowie, Wrociawiu i Katowicach/ frekwencja w ciggu roku _
utrzymywata sig¢ na poziomie érednio 50%3 najwyisza jest jednak w un;
telu w Krakowie bo osigga éredni poziom 60%.Mozina to tiumaczyé tym,
iz motel ten w odréinieniu od pozostalych jest zlokalizowany nieomal
w centrum miasta, poza tym od I983 roku zostal przemianowany na hotel
"Wanda"; jednoczesnie poszerzono jego zakres usiug gastronomicznych

i rekreacyjnych.We wszystkich badanych motelach mozna spostrzec, ze
jak wskazuje obliczony wskaZnik rotacji, kazdy turysta zatrzymije
gie érednio na I dobg.Swiadezy to o tym, Ze choé obiekty te nie sg
odpowiednio przygotowane do obsiugi podréinych zmotoryzowanych to
jedngk w wigkszosci przez nich sg odwiedzane.Jest to m.in. skutkiem
istnienia niewystarczajgcej bazy turystycznej.Stad obiekt w ktérym_
sg 6wiadczone uslugi turystyczne zlokalizowany w miejscu nawet nie-
uzasadnionym ekonomicznie na skutek istnienia rynku sprzedawcy i tak
znajdzie nabywcéw gotowych za kazdg ceng naby¢ oferowane usiugi.

7 drugiej strony w obecnych warunkach reforma gospodarcza stwarza



Wykr,I0. Kwartalny wskaZnik frekwencji w motelu
w Czgetochowie w latach I983 -~ T987.
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Zrédxo: Opracowanie wiasne na podstawie materialéw

zebranych w motelu w Czgstochowie,
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szanse W ustawie o przedsigbiorstwach panstwowych wykorzystania
do obliczen efektywnosci - w ka®*dym przedsiebiosstwie = dowol-

nych czynnikdéw ja ksztaitujacych, do kiérych z pewnoscig nalezy
zaliczyé czynnik lokalizacji wplywajgcy na maksymalne wykorzys-

tanie potencjaiu obiektu hotelowego.

2,7. Czynniki zalezne od decyzji kierowniczych przedsig¢biorstw

a efektywnos¢ inwestycji hotelowych

Jednym z kolejnych czynnikdéw majacych wplyw na efektywnosé
funke jonujacych juz inwestycji hotelowych sg koszty - jako ele=-
ment skladowy omawianych wczeéniej wskazZnikow efektywnosci.

Koszty sa noSnikiem wielu informacji ekonomicznych niezbegd-
nych do podejmowania decyzji kierowniczych w zakladzie hotelowym,
W nich bowiem znajduje odzwierciedlenie cala dzialalnosé powsta-
Iych inwestycji hotelowych., Wielkos¢é kosztéw wskazuje na koniecz-
nosé odtworzenia przez przedsiebiorstwo zuzytych czynnikow usiu-
gotwérezych, warunkujacych nieprzerwany proces reprodukeji., Ob-
nizka poziomu kosztéw jest jednym z podstawowych zadan przedsig-
biorstwa, wyraza bowiem oszczednosé nakladdéw pracy, pozwalajaca
na zwickszenie zysku., W zadnym jednak wypadiku obnizka poziomu
kosztoéw w zakladach turystyczmnych nie powimnma byé wynikiem oszczed-
noéci, powodujacych zmniejszenie ilofci badZ pogorszenie jakosci
obstugi turystow.

W tej czedei pragniemy zajagdé sie analizg tylko tych kosz-
téw, ktédrych wielkosé¢ zalezy od zakiaddw hotelowych - chodzi tu
o0 koszty eksploatacji wg redzajéw prowadzonej dzialalmosci, Nie
bedzie poddany rozpatrywaniu szczegdiowy podzial kosztoéw, ponie-

waz nie jest to konieczne dla realizacji celu tej pracy.
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Z analizy /tab, (b / wskafnikoéw dynamiki kosztéw wynika, Ze
nastepuje ich bardzo szybki wzrost. Charakterystyczne jest, ze
w hotelach duzych, gdzie frekwencja jest skorelowana z sezonami
kKlimatycznymi, wzrost temn nastepuje szybeiej, np. w "Marinie"
od 1986 r. do 1987 r. -~ nastapil az o 83%, natomiast w hotelach,
gdzie sezonowos¢ nie wplywa na frekwencje, np. w hotelu "Wrocltaw",
hotelu "Warszawa" - wzrost ten nastapil srednio o 70%; podobnie

do tych ostatnich ksztaltuje sie wzrost kosztow w motelach.

Tab, /b : Dynamika wzrostu kosztédw w wyhraﬁyah hotelach i motelach

w latach 198H=1987 /rok poprzedni = 100/

1984 1985 1986 1987

hotel "Warszawa" 166,8 ~ 165,1 169, 4 170, 1
hotel "Marina" 01,2 107,00 166,2 = 183,1
hotel "Wroclaw" 107,0 166,2 17052 171, 1
Motel Sosnowiec 118,72 153,8 164 ,0 165, 1
Motel Krakow 114, 1 150,4  165,1 175;2

#rédio: Obliczenia wlasne na podstawvie materialdéow uzyskanych
Zz badanych hoteli.

Stad tez mozna wysunaé stwierdzenie, Ze najbardziej oplacal-
ne /biorgc pod uwage dynamike kosztdw i sprzedazy - tnh.ﬂa W
pkt. 2.5/ sa hotele o duzej liczbie miejsc noclegowych, w kté-
rych frekwencja nie wykazuje zaleznosci od sezonéw klimatycznych,
Najmiej opiacalna jest grupa moteli o matej liczbie miejsc nocw
legowych, gdzie duze znaczenie ma wplyw sezonowosci na frekwen-
CiCe.

Biorgec pod uwage ksztaltowanie sie kosztow materialnych

/energia, uslugi transportowe, usliugi remontowe i inne/ oraz

kosztdédw niematerialnych fwynagrﬂdzenia wraz Z podatkami i ubez-



pieczenia, fundusz zalogi, fundusze specjalne i inne kosazty
niematerialne, nasuwa sie stwierdzenie, %e we wszystkich obiek-
tach nastepuje szybszy wzrost kosztéw niematerialnych od mate-
rialnych /np. w hotelu "Gdynia", "Marina", "Warszawa" nastapil
wzrost Srednio o 40% kosztow niematerialnych, gdy kosztdéw mate-
rialnych jedynie o 15%/. Nie bez znaczenia pozostaje tu wzrost
piac, ktory w hotelu "Gdynia", "Marina", "Warszawa" nastapit

od 1984 r, do 1987 r, az o 250%, W motelach natomiast wzrost ten
wpnosi Srednio 165%. W gastronomii natomiast /we wszystkich ba-
danych hotelach/ jest widoczny /w okresie badawczym/ dwukrotny
wzrost Kosztdow surowca, co wigZze sie ze wzrostem cen surowcdw,
przede wszystkim takich jak: mieso, kawa, alkohol, zielenina,
Jednalkk okazuje sig¢, ze i tak we wszystkich obiektach koszty pro-
wadzenia hotelu sq nieomal 1,5 raza wyZsze od kosztdédw prowadze-
nia gastronomii, Wynika to z faktu ujmowania w ewidencje dzia-
lalnosci hotelowej kosztéw dziatalnodci pomocniczej calego obiek-
tu - tj. warsztatéow, pralni, transportu oraz kosztoéw reklamy,
Dlatego tez z ogldlnej analizy kosztdw wynika, Ze w gastronomii
sa one © 1/3 raza mniejsze od kosztdédw dzialalnodei hotelowej -
jest to jednak wynikiem niekonsekwentnie prowadzonej ewidenc ji
kosztow hotelowych i gastronomicznych /o czym byla mowa w pkt, 2.6/
Jesli chodzi zaé o rozpatrywanie kosztdw uslug towarzyszacych

Z wydzieleniem sauny, basenu, kiosku itp., to okazuje sig, Ze

te usiugi towarzyszace nie sg odzielnie ujmowane w ewidencji
sprawozdawczej, W niektérych hotelach /np. "Gdynia®, "Marina"/
sg wpisywane jako usiugi inmne, z kolei w pozostalych obiektach
wpisywane sg do ewidencji ogélem - wraz z hotelem i gastronomia.
Jednakze z przeprowadzonych bezposSrednich badan wynika, Ze

ustugi dodatkowe w Zadnym obiekcie nie okazaly sie mntowne; nie



sa one likwidowane tylko dlatego, by utrzymaé wymogi kategory-
Zzacyjne, co ma znaczenie przede wszystkim dla odwiedzajacych
cudzoziemcodw. I tak ciekawe spostrzezenia nasuwaja sie przy anae
lizie zwigzku miedzy kosztami a frekwencja cudzoziemcdw. Okazuje
sig, ze wspdlczynnik korelacji we wszystkich obiektach wskazu je
na bardzo silng zaleznos¢. I tak w hotelu "Neptun" wynosi 0,97,

w hotelu "Gdynia", "Marina" 0,75, natomiast w motelach w Cieszy-
nie i w Sosnowcu 0,36. Oznacza to, Ze wyzszemu wskaZnikowi frek-
wene ji nudznziemﬂﬁw'gx /najwyzszy, bo ok, 80% jest w "Neptunie",
w granicach L45% + 60% w pozostaiych duzych hotelach - "Gdynia",
"Marina", "Warszawa"/ odpowiadaja wyzsze koszty. Jednoczesnie
obserwujac ksztaltowanie sie sprzedazy w analizowanym obiekcie
ftah.’L w pkt.2.5/ okazuje sie, Ze wraz ze wzrostem kosztoéw
nastepuje wzrost sprzedazy uslug,., Na tej podstawie mozna wysnué
wniosek, %e korzystniej jest budowaé¢ hotele nie tylko duze, w kté-
rych frekwencja nie wykazuje zaleznoéci od sezondéw klimatycznych,
lecz réwniez duze hotele o takiej lokalizacji i rozwinietych
kosztochlonnych ustugach towarzyszacych, by zachecaly do przye-
Jazdu i pobytu gofci zagranicznych, Mniej korzystne jest budowa-
nie malych hoteli o mmiej kosztochlommych uslugach, co wpiywa

na nizszg frekwencjg cudzoziemcéw /niisza o ok, 30%/ i tym samym
obniza efektywnos¢., Oczywiscie nie bez znaczenia jest fakt sto-
sowania réznych cen - dla krajowca i cudzoziemca - przy czym ta
druga jest sSrednio 2-krotnie wyZsza /np. w hotelu "Warszawa"

2115 7t i 4500 2, w hotelu "Neptun" 2400 2t i 4850 21/, Stad tez
wyniki finansowe w hotelach o wysokim wskafniku frekwencji cudzo-

ziemcédw sa wyzsze od tych, w ktérych ten wskaZnik jest nizszy

G
/Patrz aneks.,
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/np. w hotelu "Neptun" jest érednio 80% wskaZnik frekwenc ji cu=-
dzoziemcdw, stad 6-krotnie jest wyzszy wynik finansowy w porbw=-
naniu z Motelem w Cieszynie, gdzie udzial cudzoziemcoédw flo frelk-
wenc ji jest nizszy o 40%/. Zdajac sobie sprawe =z tego, Ze to
glownie cena usiug moze zadecydowaé o efekiywnodci prowadzone j
dzialalnoSei, zaklady hotelowe ustalaja ceny biorac pod uwage
jedynie wyjsciowo koszty, w przeprowadzanych jednalk podwyzkach
nie prowadzi sie¢ kazdorazowo kalkulacji kosztow, Postepowanie
takie moze doprowadzié¢ /co juz i tak jest widoczne na polskim
rynku turystycznym/ do spirali inflacyjnej. Wiadomym jest, ze
powoduje to mozliwoéé wzrostu cen bez wzrostu ilodei 4wiadezo-
nych uslug, co w rezultacie przyczynia sie do spadku wartodeci
pPienigdza. W tej sytusgji koniecznym staje sie powiazanie wyso-
koéci cen ze stopniem wykorzystania mie jsc noclegowych i konsump-
cyjnych, co mozna uzyskaé¢ przez regulacyjne oddzialywanie podat-
ku obrotowego i powiazanie z nim podatku od zysku, Chodzi tu

© rozwazenie wpiywucczynnikow niezaleznych od decyzji kierownic-

twa zakladdw hotelowych - na ich efektywnosé,

2.8, Wspéilzaleznodci miedzy czynnikami niezaleznymi od decyzji

zakliadéw hotelowych a ich efektywnodcia

Analiza czynnikow wpilywajacych na ekonomiczng efektywnoséd
inwestycji hotelowych powinna koncentrowad Sie nie tylko na czyn-
nikach zale#nych od decyzji zakladéw hotelowych, ktére ksztaltuja
efekty ich dzialalnodci, ale réwniez na czynnikach, ktérych ist-
nienie jest absolutnie niezalezne od decyzji kierownictwa zakla-
déw hotelowych, a nawet hamujaco wpiywa na podnoszenie rentow=

nosci. Chodzi tu gidéwnie o rozwazenie wplywu isgnie jacego systemu
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podatkowego, ktdérego fiskalny charakter zniecheca przedsiebior-
stwa do maksymalizac ji efektywnosci., I tak w hotelach jak i mo=-
telach obserwuje sig¢ brak jakiejkolwiek relacji miedzy efektami
dzialalnosci obiektdw, a odprowadzanymi do budzetu paristwa podatkam
ktore w powazny sposdéb uumie jszaja wysokodé érodkéw finansowych
pozostajaceych na' potrzeby przedsiebiorstwa,

Najbardziej bolesny dla zakladdéw hotelowych jest 65% poda-
tek od zysku, kitdérego celem jes Sciggniecie nadwyzki zysku od
przedsigbiorstw. Wynika to z obawy centrum, ze zysk osiagany
w przedsigbiorstwach, gildwnie wskutek mozliwodécl samodzielnego
ustalania cen, Jest zbyt wygbrowany i spora jego czeéé powinna
zasilié budzet paiistwa.

Roéwnoczeénie ma to zapobiegaé nadmiernemu wzrostowi plac
i funduszy socjalnych, a takze rozwijaniu dzialalnoéci inwesty-
cy jno-odtworzeniowej, Przyczyna tego ostatniego faktu jest obawa
przed wzrostem popytu na i tak nie wystarczajacg iloéé na rynku
maszyn i1 materialdw budowlanych. Tak wiec €fentrum postanowilo
w powaznym stopniu partycypowad we wzrodeie zysku w zakladach
hotelowych poprzez zastosowanie systemu podatkowego, kiory dzia-
ia tylko jednokierunkowo - Sciaga nadwyzki zysku niezaleznie od
pPosiadanych przez obiekty hotelowe mozliwofeci, a takze nieza-
leznie od potrzeb ich przeznaczenia, Podatek ten ogranicza w wy-
razny sposéb daznoé¢ do maksymalizacji zysku, oprécz tego znie-
checa do racjonalnego gospodarowania, bo przeciez zaklady hote=
lowe nie sg zainteresowane obnizks kosztdéw lub obniZaniem cen,
wWrecz przeciwnie = ograniczajg rozmiary produkecji i nawet pod-
wyZzszaja koszty jednostkowe, Fiskalny charakter tego podatku po-
woduje w bardzo drastyczny sposdéb ograniczenie jakiejkolwiek

dzialalno$ci inwestyeyjnej. Tym samym uniemozliwia swobodny prze-



Plyw kapitaidéw z miejsc o mniejszej do miejsc o wiekszej opia-
calnosci Swiadczonych usiug. Tak wiec podatek dochodowy wspblnie
z kwota polowy kosztdédw amortyzacji uniemozliwin przeciwdzialanie
procesowi dekapitalizacji. I chociaz =z badaii wynika, %e stopien
zuzycia majgtku trwalego wynosi od 18% do 22% - w obiektach ho-
telowych, lbecz trzeba sobiezlaé sprawe z tego, Ze z roku na rok
procent ten rosnie. Jesli istniejgcy stan rzeczy nie zmieni sie,
za 10 lat polskie hotelarstwo stanie przed powazZnym problemem -
ograniczenia Swiadezenia usiug, wynikajacych z potrzeby przepro-
wadzenia generalnych remontéw; oczzywideie w konsekwencji ogra-
niczy to zagraniczna turystyke przyjazdowa, tym samym wplynie

na obnizke efektywnos$ci hotell w skali makro. Trzeba podkreslid
przy tym, ze zaklady hotelowe majg problemy =z uzyskaniem jakich-
kolwiek kredytoéw bankowych na rozwéj bazy. Z kolei mozliwosci
zaciggania korzystnych kredytdédw z CFTiW sa coraz bardziej ogra-
niczone.,

Kolejne podatki o charakterze cenotwéreczym wplywajace po-
érednio na obnizanie efektywnofeci zakladdw hotelowych - to pﬂul
datek od gruntu i nieruchomogci. Pierwszy - w wysokoéci 10 z
za 1 mE ma na celu skionienie przedsigbiorstwa do racjonalnego
gospodarowania ziemig, Jednak wydaje sie, Ze w przypadiku hoteli
jEEt_tﬂ absolutnie niemozliwe. Podatek od nieruchomodéci z kolei
ujmuje naleznoé¢ na rzecz budzZetu terenowego placona od budynkow
W wysokofci 3% warto$ci poczatkowej. Réwniez i ten podatek nie
stymuluje zakiadow hotelowych do efektywnych dzialar tym bardziej,
Zze Jjest niezalezny od stopnia wykorzystania tych nieruchomodci.
Jego wysokos¢ mozZe jedynie zniechecaé¢ do rozszerzenia istnieja-
cej bazy majatlkkowej.

Kole jnym podatkiem o szczegblnie cenotwédrczym charakterze
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Jest podatek obrotowy; Jjego wysokosSd nie jest skorelowana z efelc-
tami otrzymanymi z dzialalnosci hoteli, Zaklady hotelowe wkal~
kKulowuja go w ceng swoich uslug, przez co ostatecznym platnikiem
staje si¢ nabywca, Naliczany jest on od wartosci sprzedazy usiug
hotelowych i gastronmomicznych /od sprzedazy alkoholu powyzej 18%
podatek 5%, od prowadzonej dziatalnof$ci hotelowej - 20%/. W za-
loZzeniu ma wplynaé na ograniczenie spozycia alkoholu., Jednak
nie znajduje to odzwierciedlenia w ilosci jego spozyecia,. Warto
przy omawianiu podatkéw obnizajgcych efekdywnosé przedsiebiorstw
wspommieé o marzucie na place, ktéry moze przeciwdzialaé nad-
miernemu zatrudnieniu - nie jest jednak niezalezny od dostosowa-
nia zatrudnienia do zmiennych obrotdéw., W momencie zmmiejszenia
zatrudnienia, co czasem wystepuje,/co obrazuje tab. 7 / stawka
ta wplywajgc na wzrost plac powoduje w powaznym stopniu wzrost
kKosztoéw w przedsiebiorstwie, tym samym przyczynia sie to do

Podwyzszenia cen,

Tab. [T : Przykladowe ksztaltowanie sie¢ zmatrudnienia w kwartalach

w latach 1985-1987

1985 1986 1987
T XE IFE- W ¥ = I3 WNT TE YT IV
M, Cieszyn 161 158 157 162 165 160 159 168 160 150 153 168
H, "Marina" 330 345 356 336 332 340 357 330 330 345 358 336
H, "Magura" 187 184 185 190 185 183 188 190 185 183 187 193

Zrédio: Na podstawie materialéw zebranych w badanych hotelach.

Z przedstawionego wplywu podatkdéw - jako czynnikéw niezaleznych
od otrzymywanych efekidéw - wynika, %e nie maja one bodZcowego
charakteru, zachecajacego do pode jmowania efektywnych dzialan,

Najistotnie jsze jest to, Ze w ogdle w ustalanych przez Centrum



stawkach nie bierze si¢ pod uwage specyfiki zakladéw hotelowych,
wynikajacej z charakteru prowadzonej dzialalnoéci, Wrecz prze-
ciwnie -~ nie dopuszcza sie do mozliwoéeci uzyskiwania wyzszych
efektédw wynikajacych z kategorii obiektéw., Otdz wprowadzono 1ow-
niez podatek od kategorii "lux" w gastronomii hotelowej. W oba-
wie przed jego piatnobcig wszystkie badane hotele nie dazg do
podwyZszenia kategorii swoich zakladéw gastronomicznych, lecz
utrzymuja na tym samym poziomie, bgdZ obnizaja ich standard.

Nie baz przyczyny dla istniejgcego stanu sa pozostale podatki
wymagane do odprowadzenia, np.:

- podatek stabilizacy jny,

- podatek od ponadnormatywnych wyplat wynagrodzexn /PPWW/

-~ fundusz obsiugli zadluzenia zagranicznego /F0ZZ/

oraz platnoSci wymagane przez wiadze terenowe, a ktére sq zwiag-
zane z ochrong Srodowiska i rozbudowa regionu, Stad nie powimien
dziwi¢ fakt, ze w zakladzie hotelowym zostaje w rezultacie tylko
Znikomy procent /éredunio 1/3/ wypracowanego zysku. Tym samym
hotele utracily mozliwos¢é prowadzenia modernizacji, a nawet
drobnych ;nueutyudi. Co prawda istnieje mozliwoéé finansowania
inwestycji z funduszu scentralizowanego, jednak 2aden z badanych
hoteli nie korzyst2 z niego. Byé moze zjawisko to mozna ocenid
pozytywnie z tego wzgledu, iz finansowanie inwestyecji z fundu-
Szu scentralizowanego grozi oderwaniem procesu inwestycy jnych

od jakiejkolwiek aktywnosci gospodarowania. Jednak, jak wynika

z tahelifgl mozna zaobserwowaé¢ systematyczny wzrost udzialu
zysku przedsigbiorstw w finansowaniu inwestycji. Swiadezy to

0 wzroscie samodzielnofci zakladdéw hotelowych,
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Tab, (¢ : Wspoélzaleznoéé miedzy ksztaltowaniem sie zysku w za-

kiadach hotelowych a finansowaniem dzialalnoéci in-

westycy jnej w latach 1985-1987, /v tys.zit/

Wyszezegbdlnienie 1985 1986 1987
1. Ksztaltowanie sie zysku 19,975 22,593 35.705
2. Finansowanie dzialalnofci

inwestyey jnej

- ogbliem 18.543 21.693 30.753

- Kredyt bankowy - - ~

- zysk 9.450 11.741 1.381

- amortyzac ja 2.536 3.842 3.756

CFTiVw 8.543 7.836 5.695

- dotac je - - -

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie materialéw zebranych
w badanych hotelach,

ZauwazZa sig¢ natomiast spadek udzialu CFTiV oraz niewykorzysty-
wanie dotacji; wigze sie to z bezwzglednym obnizaniem wielkodci
funduszy.

Poza tym otrzymanie niskoprocentowego kredytu doprowadzalo
de pogigbienia sig¢ sytuacji inflacyjnej i tym samym absolutnie
nie powodowalo wzrostu efektywnodci. Tak wiec mozna jednoznacz-
nie siwierdzié¢, ze w prowadzonej do tej pory polityce inwesty-
cyjnej brak jest jakiegokolwiek zainteresowania rachunkiem
efektywnosci inwestycyjnej i mozliwofciami rozwoju istniejacych
inwestyc ji przez rozszerzenie bazy usiug podstawowych ezy towa-
rzyszgecych - wykorzystujac dogodna turystycznie lokalizac je,
wysoks kategorig¢ czy ksztaltujgecy sie na wysokim poziomie wskaZ-

nik frekwencji. Zresztg wydaje sie to zrozumiale, skoro od pro=-

wadzonego rachunku efektywnoéciowego nie jest uzaleznione opro-



centowanie kredytu, czy brak jest powigzania ze stawkami po-
datkowymi, Trudno mowié¢ o zainteresowaniu rozwojem inwestycji,
skoro tak znikoma cz¢éé zysku pozostaje do dyspozycji zakladbw
hotelowych. Szczegdlnie daje sig to we znaki w matych zakladach
hotelowych, takich jak motele, ktdérych uzyskiwane zyski /6-krot-
nie nizsze niz w przypadku duzych hoteli, takich jak np, "Neptun",
"Gdynia"/ uniemozliwiajq sfinansowanie inwestyeji i zwrot za-

ciggnietych kredytodw,



Zakoriczenie

Zadaniem drugiej czesSci podjetego tematu bylo wskazanie
na znaczenie czynnikow i zaleZnosci miedzy nimi, a ksztaitowa-
niem sie ekonomicznej efektywnofcl inwestyeji hotelowych.

Do realizacji postawionego celu koniecznym bylo przedsta-
wienie roli i znaczenia wybranych obiektéw hotelowych na tle
zmonopolizowanego rynku turystycznego oraz dokonanie charakte-
rystyki wybranych zakiadow hotelowych ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem wielkosSci nakladdw inwestycyjnych, ich kategorii, stan-
dardu, bazy towarzyszgcej, lokalizacji. Umozliwiio to ocene
stosowanej do tej pory formuly efektywnosci., Warto zaznaezyé,
Ze proby modyfikacji tej formuly nie byly celem tej pracy, dla=-
tego w czesSeli empirycznej zostala podjeta préba okredlenia na
wybranych przykiadach efektywnosci inwestycji zrealizowanych
W ostatnich latach. Mialo to rdéwniez na celu przedstawienie ar-
gumentéw na jej niedoskonalosé, W kolejnej czeéci tego fragmen=-
tu pracy, przy pomocy miernikéw syntetycznych i zagregowanych,
wykorzystujac technike komputerowsn, dokonano oceny efektywnodci
zakiadow hotelowych. Chodzilo tu o wykazanie zréznicowan’ w tym
zakresie; wynika to z wplywu czymnikdédw zaleznych i niezaleznych
na ksztailtowanie si¢ efektywnosSci inwestycji hotelowych., Z uwa-
gi jednak na rdéznorodny kierunek i sile oraz bardzo czesto brak
Powigzania z efektywnoécig, wynikajgcy z istniejacego w kraju
systemu ekonomicznego, nie mozZna dokona¢ ich hierarchizacji.

Dlatego wigc w kﬂlejnajﬂgz;gui nastgpi ich uporzgdkowanie
wediug stopnia przydatnos$ci dla inwestora, po to, by przy podej-
mowaniu decyzji inwestycyjnych uwzgledniaé te czymniki, ktoére
maja najistotnie jszy wplyw na ksztaltowanie si¢ dodatniego wskaZ-

nika ekonomicznej efektywnosci inwestycji hotelowych.
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Wykr,.,I. Srednia kwartalna frekwencja ogétem i cudzoziemcéw
w motelu w Ciesezynie w latach IS86 - I087.
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Zré6dlo: Opracowanie wiasne na podstawie materialdéw
zebranych w motelu w Cieszynie.
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Wykr.2. Srednia kwartalna frekwencja ogélem i cudzoziemcédw
w motelu w Czgstochowie w latach T983 - T1987,
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie materialdw
zebranych w motelu w Czgstochowie,
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Wykr.3. Srednia kwartalna frekwencja ogblem i cudzoziemcéw
w hotelu "Gdynia" w latach IS83 - I987.
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7rédzos Opracowanie wiasne na podstawie materiaXéw
zebranych w hotelu "Gdynia",
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Wykr.4. Srednia kwartalna frekwencja ogélem i cudzoziemcow
w hotelu "Magura" w latach I®86 - I987,
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie materialdw
zebranych w hotelu "Magura'.
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Wykr.,5. Srednia kwartalna frekwencja ogélem i cudzoziemcdw
w hotelu "Marina" w latach I985 - IOE7,.
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie materialéw
zebranych w hotelu "Marina'.



Wykr.6. Srednia kwartalna frekwencja ogétem i cudzoziemcdw
w hotelu "Neptun" w latach TS85 - I©87.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podetawie materialdéw

zebranych w hotelu "Neptun",
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Wykr.7. Srednia kwartalna frekwencja ogéitem i cudzoziemcédw
w hotelu "Vera" w latach 1984 - I987,
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Zrédios Opracowanie wiasne na podstawie materialéw

zebranych w hotelu "Vera'.



MOTEL Cieszyn

LATA

Wepolczynn 1
dyekonta

at=1.08 0,925

Naklady kapitalowe N
Naklady kraiows 82635
Katy kredytu raar,

Ndeetki od kred.zagr 12601
lapag sr,ohrotowych 4532

Razem QaTaz
atiht Q2403
Wartosc sprzedazy
uslug F BLLS
. Kogrty Bipzace K 4292
Wyniki
P=-K 2323
atiipt - ¥t) 2131

Obliczanie wskaznika ekonomiczne] efektywn

0.857

27000,

18901

45901
39337

Shh2d

15741

1f8es
17040

21000 27000
16538 LMLTE

43538 A4L178
J4387 38244

50580 44829

9313 42063

21275 216
16892 14732

0. &81

27000
11813

8813
26432

§7361

43009

24358

14388

27000
2451

h.L5Y
22964

74213

48160

26083
16420

0. 584

27000
7000

SA0ER

17907

19410

2103k

-

2TBE]
14208

0,54

27000
4726

<112k
17132

84378

aell8

29840

116114

4 10 11 12 13 14

§5 1% s 18 1% RAZEN

0.5 0,463 0.42% 0.397 0.368 0,341 0315 0,292 0.27 0,25 0,232

27000
7Ia7

-

L9373
14887

-§332

~8332
~1031

90925 97271 108102 11017689 119186 127529 1Te4SE 46008 156228 1R7464 178843

38998 3128 47546 72275 77334 BI7AT B8RO0 S4737 101308 108454 1160357

31928 7 34181 1:SS6 39414 41852 44782 47914 S1271 549200 BRI00 42804

1594 (3817 15683 15528 15402 15271

E =SUM{atstPL — KE))/SUN ataNt=286211/29810%=L1,0

15094 14971 [4B2B 14473 14571

B2536
216010
$1437

394313
298640

1331788

1253443

bIRI4I
286011



MOTEL Czestochowa

i LAl FaJ = e

I1.

LATA 1979
Wspolczynn |
dyskonta

at=1,08 0.926

Naklady kapitalowe N
Naklady krajowe 801%2
Raty kredytu zagr.

Odsetki od kred.zagr 10626
lapas sr.obrotowych 4500

Razem 95318
at Nt BE2E4

Wartosc sprzedazy
uslug P 2230

I11. Koszty biezace K 1470

v,

Wyniki
P=-K T&0
ats (Pt - Kt) 704

Obliczanie wskaznika

1980
2

0,857

26023
18218

44243
37914

31213

STT48

19527
16735

1981
3

0.774

26025
15940

41965
33320

51284

40350

20899
16590

1982
4

0,733

26023
13663

39688
1917

53574

§3218

22336
16472

ekonomiczne) efektywn

1983
-

0. 681

26025
11386

37411
25477

70164

46243

25921
16290

1984 1985
A

0.6% 0.384

26025 260235
9109 4832

J5134 32857
22134 19188

73076 80331

45480 52943

29596 27388
16125 53935

1985
]

0.54

26023
4554

38379
16513

B3T3

Jb63

29304
15824

1987

0.3

26025
21

28102
141351

71871

B0613

31336
15678

1968 1989 1950 1991 1992 1993 1994 1995 199 1997 RAZENM

10 1 12 13 14 13 16 17 18 19

0.463 0.429 0.397 0.368 0.341 0.315 0.292 0.27 0.25 0.2

-4500

-4300
=1044

98400 105298 112668 120993 128994 3BOZ3 147685 158027 165084 180920

64858 69399 74236 79455 5017 90938 97336 104150 111440 119241

33531 35899 3BR12 41100 43977 47035 50340 353873 STAAR  B16TY
15534 15401 115250 15125 14996 14822 14702 14546 14411 14310

E=5UM(at# (Pt -Kt))/SUM(atNt)=2T7470/185090=1,0

80192
208200
926035

380997
285090

1949319

1284877

LLELTY
279470

01



MOTEL Katowice

ig.

dbe Bl P = e

i1,

L1,

1v.

LATA L9B0
Wspolczynn 1
dyskonta

at=1.08 0.926
Maklacy kapitalowe N
Maklady krajowe 29353

Raty kredytu zagr,
Odsetki od kred.zagr 4327

lapas sr.obrotowych 2162
Razem J6063
atint S5393

kartosc spriedazy
usiug F

Kos2ty biezace K
Wynikl

A
atsiPt - Kt)

Obliczanie wskaznika ekonomicine) eteXTywn

1981
2

0. 857

BOSO
o433

13483
5]

21982

16610

atll
4432

1782
3

0.774

BOS0
4708

12758
10130

28450

20339

7931
b2%7

198% 1984 1985 1986 1987
4 d - 7 g
0,735 0.681 0.83

0.384 0,54

8050
3584

2050
3239

8030
2553

BU30
1810

8030
1084

12034
8843

FEe0
3748

03B
bbb?

11309
70

9138
4333

30484 IZ61E %01 373N 3Y3E0

21998 23538 23184 24947 28833

bébe
6237

10393
a071

F080
6183

713
6120

1L
6008

1968

0.3

4014
181

4195
2074

42750

30833

11992
a3l

E =SUmiats (Pt - Kt} /UM atant=10927%/%06l)=1.1

1989 1990 1991 1992
10 11 12 13

0463 0,429 0,397 0,368

45784 48730 52376 604)

13012 353324 37797 40442

12738 13526 14579

Jg%s G846 o788 3TAL

1993 15994
14 13
0,341 0,313

J9968 b4la4

43213 4ad02

SEY3 .. 5A37

1993
16

0.292

L1 L

45342

19601, 1669F 17662 19112

So81

19948
17

0.27

73461

33011

20430
3522

1597
18

1998
19

1999 RALZEN

10

0.25 0.232 0.21%8

18603

367121

#4103

a08%2

21882 23413

3471

3z

=218

=2182

-449

8993

b4 740

2033
3386

29353
50364
21523

117240
F0613

950598

715786

274810
109279

II



HOTELKatowice
Obliczanie wskaznika ekonomicinej efektywn

\

LATA 1979 1980 198! 1982 1783 1984 1985 1966 1987 198 19BY 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1997 RALEM
1p. Wspolczynn 1 2 3 4 bl b 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

dyskonta

at=1.08 0.926 0.857 0.7%4 0.735 0.681 0.63 0.384 054 0.5 0.463 0.429 0,397 0,388 0.341 0.315 0.292 0.27 0.2% 0.232 0.215 0.199
I. Maklady kapitalowe M
1 Maklady krajowe 1324 470549 118E73
2 Raty kredytu zagr. 118220 118220 118220 118220 118220 118220 11B220 59109 BR&649
3 Odsetki od kred.zagr 19950 79798 77138 46499 G5BS? AS2I9 34380 23940 13299 2660 418942
§ lapas sr.obrotowych 105988 -10988

fazem 91274 127347 206346 184719 174079 163439 152800 142160 131519 &1749 -10988 1474444

atint BA620 109134 163837 135768 118548 102947 89233 76766 69760 23599 - -2187 947951
I1. Wartosc spriedazy :

uslug P 218734 246211 263346 281887 301619 322732 J43324 369494 393361 423036 402648 ABAJ3Y 518237 554513 593329 &34B62 479302 T26BST 711732 589355
111.Koszty biezace K 125901 134714 144144 154234 145030 176582 1BB94T 202169 216321 231457 247665 265002 2B3I352 J0I401 J24538 JAT73AT IT16TE 97496 475534 4706032
IV. Wyniki .

ol 92837 111497 119202 127653 136589 146150 156381 167327 179040 191573 204987 219331 234685 251112 258697 287499 107624 379157 352198 3BB3IS23

atbiPt - Kt) 73709 B1950 B1177 BOA21 79748 T7B921 VBIS1 77472 T6BOB TH054 75434 74792 T7I926 73325 72547 TIBTS 71369 70769 70087 1430595

E =SuM{at#(Pt - Kt)}/5UN atent=1438393/967951=1.5



MOTEL Krakow

i1,

Iv.

LATA

Nspolczynn 1
dyskonta

at=1.08 0,924

kaklady kapitalowe N
Maklady krajowe Belid
Raty kredytu zagr.

Odsetki od kred,zagr 14220
lapas sr.obrotowych 9000

Razem 109252
atint 101167

Wartpsc sprzedazy

uslug F 161562

II1. Kpszty biezace K 11818
Wyniki

R 144

atiift - Kt} 4023

0.837

21090
18%82

44032
39847

83000

50690

2519
19127

L=

0794

2190
18372

43682
34684

BRELY

64950

23880
18%41

0,733 0.881

21080 21090
1822} 11834

41311 3B%41
0464 26019

93037 101687

49434 74348

29598 2134
18781 18819

Ooliczanie wekaznika ekonomiczne) erektywn

b 7 8 9 10 11 12 13 14 12 16 i) 18 19 RAIENW

0.63 0.584 0.54 0.5 0.463 0.429 0.397 0.368 .34 0,313 0.2%2 0,27 0.23 0,232

27090 Z70%0 27090 270%0
F481 7110 ATA0 2370

=5000
36571 34200 31B30 129431 -9000
23040 19973 17188 14728 -2088

108808 116424 124374 133294 142621 157608 143290 174720 188730 200037 Z1403% 229022 243053 262207

79352 85121 91079 97453 104277 111577 119387 127744 136686 146234 136492 167446 179167 191709

79256 31303 33499 T8I 3347 MI031 43907 AeRTE GOZ64 GITRY 57347 61G5TE 65086 TO04YE
18431 18281 18087 17919 17783 17602 1742% 17287 17140 1a942 1eB04 lbaZe 16472 15336

E =SUM(ats(Pt - Kt)1/5UM atsht=32Z542/305040=]1,1

86032
216711
F9347

402270
305040

2836764

2073223

7h3l4]
Jia4l



HUTEL Wroclaw

LATA 1979
lg.  Wspolczynn 1

dyskonta

at=1.08 0.92h

Obiiczanie wskaznika ekonomiczne) efektymn

1980 1981 1%63. I3 19BN 1960 1%es. 1RE7 . 198G, AGES 19RO 19 19 193 IV 199G 1895 1997 1998 1999 RAIEM

2 3 q 3 b 7 | g 10 11 12 13 14 I3 16 17 18 19 20 21

0.857 0.794 0.735 0.681 0,63 0.584 0.54 0.5 0.863 0,429 0,397 0,358 0.341 0.315 0.292 0,27 0.25 0,232 0.215 0,199

i

1y MNaklady kapitalowe N

1 Naklady krajowe 60721 60721

2 Raty kredytu zagr. 109035 109035 109036 109034 109015 10903 109036 34323

3  Odsetki od kred.zagr 27600 73800 Tii47 61333 S1520- 41707 31893 22081 12267 2454

4 lapas sr.obrotowych 8494 - -3495
Razem gg321 142817 1B0O1BY 70349 160056 150743 140929 131117 121303 56979 -B495
atint Bi783 122394 1430865 125221 109339 94968 82303 70803 40451 24381 -1691

1l. Wartosc spriedazy
uslug ¥

I11. Koszty biezace K
IV. Wyniki

P K
ati(Pt - Kt}

97127 195333 221841 237370 253986 271764 290787 311143 532922 356226 381162 A070A4 435393 46h741 493876 334600 572022 612063 454907 700751

33296 106883 114347 122373 130939 140103 149912 160408 171634 83649 196004 210239 224977 240726 257577 275607 294900 315343 3374631 341255

73827 BE44E 107474 114997 123047 131609 140670 150757 161288 172577 104638 197363 211416 226215 242049 258993 277122 296520 317276 33948k
20421 70228 74993 78IS 77520 76BBY 76071 73369 T4ETE 74036 7309 TITLY 72093 71298 0478 69978 69281 G6B793 AE214 A75SH

E =bUMiat¥(Pt - Kt))/SUN atéNt=1806341/%15219=1.5

121442
gL
SPubl2

1334821
$13219

1774808

4028557

3746251
1405141

Vi



MOTEL Wroclaw

Obliczanie wskaznika ekonamiczne) efektywn

LATA 1980 1981
lp. Wspelczynn i 2
dyskonta
at=1,08 0.92&8 0,857
l. Naklady kapitalowe N
1 Naklagy krajowe 0825
2 Raty kredytu zagr. 8030
3  Oosetkxi od kred,zagr 3624 5433
§ lapas sr.obrotowych 2182
Razen +b231 - 134B3
atint 13633 11883
11, Wartosc eprzedazy
uslug F Famitl. 11}
111, Kpszty brezace K 19132
=K o928
atdiFt - Kt} o080

1782 1983 1984 I¥85 1986 1987 1968
R 4 -] & ] B 9

0.794 0.733 0.481 0,87 0.58¢ 0.54

BOSO
4708

8050
3984

B0ad
3239

8050
2533

8030
1810

8050
1066

4014
181

12034
8843

12738
10130

1130%
1741

10283
LLLh

7880
3738

¥1ia
4933

4153
2094

28908 30932 31097 35ALY 37892 40544 43387

20471 21904 23437 23078 25833 28711 30721

g4y
4499

F028
badb

T80
8378

10333
31l

11039
438

11833
b330

12661
4331

E =BUM{ats{Pt - KL))/5UN atsNt=110623/90853=1,3

1989

10

45419

32871

13548
8273

19%0 1991 1982

0.3 0.463 0.427 0.397 0.368 0.341 0.315 0.292

49068 53145 D5eBES A0844

SE172 IT634 40268 43087

144%5 13511
6219 4138

16377
6108

17738
6036

1993
11 12 i3 14

1994 1993 1996 1997 1999
13 15 17 18 19

0.2F 0,25 9.232

63103 67662 7453F 79756 BS3I9

46103 49330 52783 54478 50431

19002 20332 Z1756 Z32718 24908
86 39Y7 S84 EB20 5779

1999 RAZENM
20
G219
J0423
603464
26620
=2182
-2162 117409
-45% 90833
P131Y. 1007885
edbbl 715103
26632 292780
4130 116623



Instytut Turystyki Oddzial w Poznaniu

CPBP 08.06: Turystyka w rozwoju speleczno-gospodarczym
kraju

V.1.l: ANALIZA CZYNNIKOW WFLEH&J%GYEH NA EEGHDHIG?H%

EFEKTYWNOSC INWESTYCJI HOTELOWYCH

Czesé III

Kimownik zadania badawczego!:
mgr Ewa Mucha-Sza jek

1989 r.



Poo. dr habil. Henryk Gewron
Osledle Kosmomautdw 21/19
61-642 Posnai

opracowania mgr ©. Machy-Ssajek pt: inalisa caynnlkdw
wplywajgeych na efektywnoi! inwestyejli hotelowych,
w pramsch CFBP 08,.06.

Prezedlogone ml do recensji sprawosdanie s realisagji II
etapu bada) sawiers roswasania ‘utorki detycssce kolejno wy-
jadnienia istoty inwestycji hotelowych, okredlenisa sasad ra-
chunku efektywnofeli inwestyeji i ich modyfikac)i w warunkach
reforny gospodarcsze] itp. Nastgpnie mge L. Muche-Ssajek doko-
muje oceny polityki inwestycyjme) w polskism budownletwie hote-
lowym w clggu ostatnich kilkudsiesigeiu lat i anslizuje czyn-
niki warunkujgee efektywnodd ekonomicsng tege typu inwestyejl.

Sledsge roswd) naukowy Autorkl opracowania mogg stwierdsid,
ge pocsynila ona gnacsny postqp W penetracji i opmnowaniu ba-
danmego sjawiska, je) epoedd dowodsenia i whbskli cechuje wige
Jus wigkssa dojrsaled’' badawgsa. Opracowanie sapewne Jjest wige
praydatne dla reslisscji celu finalnego tematu. Nie osnacsa
to jednsk, #e nie posiada - moim sdaniem -~ 2adnych stabych stron
{ usterek. Choialbya wige ponise) podsieli! sig kilkoma uwa-
gami polealicanymi.



Wydaje sig, #e w punkeie 1 Auterka podwigella spore csasu
i miejeoa na roswagania, ktére - moim sdanien - nle wnosss
nie nowego do oaiggniqtege jus etopania rosposnamnia zjawiska.
Byd moge byly one jednak potrsebme Autoree iiwynikaly s Jej
otudidw litere urowych. Kolejna emgél opracewania sawiera
prédq odpowiedzl ma pytamie, v jaki sposéd obermna reforaa
gospodarcza mofe wplyng! na medyfikeajy saead rachunku efek-
tywnedol inwestyecji, wsreot Jego snaczenls, smlang postaw
inwestordw itp. Autorka swoje roswasania ogranicsa Jednak do
gagadnies dodd ogdlnych, nie sastanawiajge siq jak w nowym
systemie ekonomicsno-finansowym i w nassej obecne] sytuascji
gospodarcse] konkretnie romstraygngd ssereg skompllkowanych
kwestil, ktdre faktycsnle powstajg w trakeie badania efektyw-
nodel inwestycji hotelowyech itp.

Jako interesujace 1 dwiadosgee o stosunkowe dobre] snajo-
mofol problematyki moéna usnad roswasania sgr . Wuchy-Ssajek
na temat mechanismu wyboru lokalisacjli nowych inwestycjli w
polskis hotelarstwie w olggu ostatmeh kilkudsiesigeiu lat.
Jest to Jjednak przede weagystkim, co prawda trafny, ale opis
praktyki inwestycyjnej. Auterka nie wyjadnis wige giqbie]
prayoesyn spolecsno-ekonomiosnych takie] praktyki lokalisacyj-
nej, nie prowadsl komplekeowej] amalisy trafnedel decyzji inwe-
etycyinych £ przesslodel itp. Takie sbyt piytkie pedejdeie
nie poswals wige Autorce sgromadsid odpoviedniego materialu
empipycanego do rosdzialu IV, w ktdrym analisuje caynniki wee
runkujgee efektywnodd inweetyeji hotelowych. Autorks sXussnie
i na ogét trafnie podsielila takie ewiu'n sewnqgtrsne
niesaledne od polityki 1 decyzji imwestora, wynikajgoce & pevw-



aych ogdlnych sasad kierowania gospodarks narodows i wewng-
trane. Sskeda Jednak, $e mgr E. Wucha-Ssmajek sresygnowaia s
enalisy wplywu wymienionych csynnikéw egsogenicsnych na loka-
lizacjq investycjli hotelowych, oceny skutecsmodoi ich oddsiae
tywsnis, celovosel 1 moslivedel ich modyfikseli oras dalssege
doskonalenla w ramech reformy gospodarcsej itp.

Natoniast endogenicsne saledne od inwestora caynniki determi-
nujgece efektywnodd inwestycji hotelowych “utorka episuje
prawidZowo, 1 wycserpujqco, wykasujqe dobry snajomodé proble-
matyki. Fie wyprowadsa jednak sbyt wielu wnlookdw syntetyos-
nych., Réwnies dalsse etapy badasd okredlono stosunkowe ogélmie.
Wydaje mi siq wige, fe warto sastanowid siq nad metodyks badad
enpiryosnych projektowsnych przes agr 5. Muchg-Ssajek v dal-
ssym toku badad, aby osiggngla w peini sadowalajqoe resultaty

posnawcge 1 wmetedycane.

Posnad, dania 1987-11-12 Hu..dr hab. Mearyk Gawron



