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ZAKWATEROWANIE (PKD 55)

m  Raport dotyczy podmiotow gospodarczych, ktorych dziatalnosé
polega na zapewnieniu krotkotrwatego pobytu turystom i pozostatym
podréznym oraz zapewnieniu zakwaterowania na dfuzszy okres m.in.
studentom i osobom pracujgcym poza miejscem zamieszkania. Do
omawianego sektora nalezg wiec przede wszystkim hotele, motele,
pensjonaty, ale takze inne obiekty turystyczne, takie jak np. osrodki
wczasowe, kwatery prywatne, gospodarstwa agroturystyczne, pola
kempingowe czy domy studenckie. Dla uproszczenia, w dalszej czesci
raportu analizowany obszar okreslany jest jako ,sektor hotelowy”, a
obiekty funkcjonujace w jego ramach — jako ,obiekty turystyczne” lub
~Obiekty noclegowe”.

m  Raport nie dotyczy natomiast agencji turystycznych i biur podrozy

oferujagcych zorganizowane pobyty i wyjazdy krajowe oraz zagraniczne.

Sytuacja biezaca

Obiekty i miejsca noclegowe

m  Wedtug stanu na koniec lipca 2018 r., w Polsce dziatato ponad 11
tys. obiektéw turystycznych, oferujgcych ok. 815 tys. miejsc
noclegowych. Dominujgcg role w sektorze odgrywajg hotele, ktore
stanowig blisko 1/4 wszystkich obiektow i oferujg ponad 1/3

dostepnych miejsc noclegowych.

Obiekty i miejsca noclegowe w Polsce (VII 2018)

aiezs, o
%
Ogoétem 11 076 100,0
Hotele 2592 23,4
Inne obiekty hotelowe 1057 9,5
Osrodki wczasowe 1109 10,0
Pokoje goscinne' 2 291 20,7

1posiadajqce 10 lub wigcej miejsc noclegowych

Zrodfo: GUS

m  Od wielu lat sektor hotelowy w Polsce systematycznie rozwija sie, o

czym $wiadczy zwiekszajgca sie rokrocznie liczba zaréwno obiektéow
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turystycznych, jak i miejsc noclegowych. W 2018 r. wzrost liczby
obiektéw noclegowych w Polsce wyniost 3,5%, natomiast w I. 2011-2018
liczba obiektéw wzrosta o 22%, a liczba oferowanych miejsc noclegowych
0 25%.

m  Widoczny na wykresie skokowy wzrost liczby obiektow
turystycznych w2011 r. byt spowodowany uwzglednieniem w
statystykach GUS pokoi goscinnych oraz kwater agroturystycznych
oferujgcych co najmniej 10 miejsc noclegowych. Statystyka objetych
zostato wowczas okoto 2 tys. nowych obiektow, ktore przed rokiem 2011

nie byly uwzgledniane w danych dotyczacych sektora turystycznego.

Obiekty turystyczne Miejsca noclegowe i ich wykorzystanie
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m  Pozytywnym zjawiskiem na krajowym rynku turystycznym jest
systematyczny wzrost stopnia wykorzystania miejsc noclegowych. W
2018 r. wskaznik ten wynidst 40,1% i po raz pierwszy przekroczyt poziom
40%. Jeszcze w 2012 r. stopien wykorzystania miejsc noclegowych w
Polsce wynosit niecate 34%. Wieksze wykorzystanie miejsc noclegowych,
przy jednoczesnym wzroscie ich liczby, jest przede wszystkim efektem
rosngcego popytu na ustugi hotelowe w Polsce, ale takze
dostosowywania struktury podazy do zmieniajgcych sie potrzeb
konsumentéw (np. wzrost liczby miejsc w hotelach budzetowych).

m  Mimo utrzymujgcego sie wzrostu, poziom wykorzystania miejsc
noclegowych w Polsce jest nizszy niz w wiekszosci krajow Unii
Europejskiej. Najwyzszy stopien wykorzystania miejsc noclegowych
notowany jest w krajach pofozonych na potudniu Europy, gdzie sezon
turystyczny trwa znacznie dtuzej niz w Polsce. Polska pod wzgledem
stopnia wykorzystania miejsc noclegowych lokuje sie na podobnym
poziomie co inne kraje naszego regionu (Litwa, totwa, Wegry,
Stowacja). Niemniej jednak porownanie z innymi krajami pozwala na
wniosek, ze w najblizszych latach stopien wykorzystania miejsc
noclegowych w Polsce ma szanse nadal rosng¢, cho¢ trudno oczekiwacé
aby Polska kiedykolwiek miata szanse osiagng¢ pod tym wzgledem

poziom krajow z potudnia Europy.
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B A N K
Stopien wykorzystania miejsc noclegowych w krajach UE (2017)
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Hotele
m  Hotele stanowig najliczniejsza grupe obiektow turystycznych — jest
ich w Polsce niecate 2,6 tys. i oferujg prawie 270 tys. miejsc
noclegowych. W ostatnim czasie liczba hoteli rosta szybciej niz fagczna
liczba wszystkich obiektow turystycznych. W I. 2011-18 liczba hoteli
zwiekszyta sie o prawie 38%, a liczba miejsc w hotelach o niemal 43%,
natomiast w samym 2018 r. liczba hoteli wzrosta o 2%, a wiec wyraznie
ponizej $redniorocznego wzrostu w . 2011-18, ktory wynosi 6%.
Hotele Miejsca w hotelach i ich wykorzystanie
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m  Pod wzgledem liczby dominujg hotele 3-gwiazdkowe, ktore stanowig
potowe wszystkich hoteli, a na drugim miejscu znajdujg sie hotele
2-gwiazdkowe stanowigce 23% obiektow. Hotele o najnizszym
standardzie (1-gwiazdkowe) stanowig 6%, a te o najwyzszym (5-
gwiazdkowe) 2,5% wszystkich hoteli.
3 2019-05-24
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m W hotelach stopien wykorzystania miejsc noclegowych jest nieco
wiekszy niz $rednio we wszystkich obiektach turystycznych. W 2018 r.
wskaznik ten w hotelach wyniést 43,2%. Podobnie jak w przypadku
wszystkich obiektow noclegowych, takze w hotelach wzrasta w ostatnich
latach stopien wykorzystania dostepnych miejsc — jeszcze w 2011 r.

wskaznik ten wynosit 35%.

Turysci i noclegi

m  Obserwowany w Polsce wzrost podazy miejsc noclegowych jest
odpowiedzig na rosngcy popyt na ustugi oferowane przez obiekty
turystyczne. Miarg wzrostu zapotrzebowania na ustugi hotelowe jest
wzrost liczby turystow korzystajgcych z obiektow turystycznych oraz
wzrost liczby udzielonych im noclegow. W |. 2011-18 liczba turystow
rosta $redniorocznie o 6,5%, a liczba noclegow o 6,0%. W 2018 r. z
obiektéw turystycznych skorzystato w Polsce ok. 34 min turystéw
(+5,9% r/r), ktéorym udzielono 89 min noclegow (+6,0% r/r).

Turysci korzystajacy z obiektéw turystycznych Noclegi w obiektach turystycznych

40 1 miczba turystéw P12 1?0 1 m ydzielone noclegi 10
. . 2 o, min

o ~—zmiana liczby turystow(P) f’ i 90 | ~—2zmiana liczby udzielonych noclegaw

80 -
70
60 -
50 -
40 -
30 -
20
10 -

| . 0 L.
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2008 2010 2012 2014 2016 2018

2rédfo:GUS Z2rédfo: GUS

30

Zréznicowanie regionalne

m  Krajowy sektor turystyczny jest mocno zréznicowany regionalnie.
Pod wzgledem liczby obiektow, dostepnych miejsc noclegowych oraz
liczby udzielonych noclegéw dominujg trzy wojewddztwa: pomorskie,
mafopolskie i zachodniopomorskie. Wynika to oczywiscie z potozenia
tych wojewddztw w regionach atrakcyjnych turystycznie, w ktorych
znajduje sie wiele popularnych (latem i zimg) osrodkow turystycznych.

m W wojewddztwie zachodniopomorskim wystepuje najwyzszy,
przekraczajacy 50%, stopien wykorzystania miejsc noclegowych, a w
dwoch  pozostatych  wymienionych  wojewddztwach  wskaznik ten
ksztattuje sie nieco powyzej s$redniej dla catego kraju. Na drugim

biegunie znajdujg sie wojewodztwa lubuskie, podlaskie i wielkopolskie.

4 2019-05-24
KLAUZULA POUFNOSCI: BOS Jawne



B A N K
Obiekty turystyczne - statystyka regionalna
Wykorzystanie
Obiekty turystyczne  Miejsca noclegowe Udzielone noclegi miejsc
(2017) (2017) (2018) noclegowych
(2018)
Polska=100 tys. Polska=100 min Polska=100 %
POLSKA 10681 100,0 774,0 100,0 88,9 100,0 40,1
Dolnoslgskie 951 8,9 67,9 8,8 9,0 10,1 38,4
Kujawsko-pomorskie 406 3.8 32,3 4,2 4,5 5,1 44,6
Lubelskie 445 4,2 26,0 3.4 2,3 2,6 31,8
Lubuskie 290 2,7 18,2 2,3 1.4 1.6 29,8
todzkie 337 3,2 22,2 2,9 2,6 2,9 34,0
Matopolskie 1532 14,3 99,4 12,8 13,9 15,6 41,7
Mazowieckie 554 5,2 56,7 7,3 9,4 10,6 44,6
Opolskie 168 1.6 10,0 1,3 0,9 1,0 31,9
Podkarpackie 582 5,4 33,0 4,3 3,5 3,9 34,8
Podlaskie 259 2,4 14,0 1.8 1,2 1.3 29,2
Pomorskie 1629 15,3 114,4 14,8 9,8 11,0 42,5
Slaskie 645 6,0 47,2 6,1 6,3 71 38,2
Swietokrzyskie 248 2,3 16,6 2.1 1,8 2,0 33,7
Warminsko-mazur. 499 4,7 40,8 53 3,2 3,6 31,5
Wielkopolskie 687 6,4 42,8 5,5 3.8 4,3 30,7
Zachodniopomorskie 1449 13,6 132,6 17,1 15,2 17,1 51,6
Zrodfo: GUS
m  Nieco inaczej prezentuje sie rozktad regionalny sektora, jesli pod
uwage wezmiemy jedynie hotele. Najwieksza liczba tego typu obiektéow
znajduje sie w wojewodztwach matopolskim, mazowieckim, dolnoslgskim
i wielkopolskim, a wiec tam gdzie zlokalizowane sg duze miasta bedace z
jednej strony atrakcyjne turystycznie (Krakéw, Warszawa), a z drugiej -
stanowigce wazne os$rodki konferencyjno-targowe. Wojewddztwa
mazowieckie i mafopolskie sg zdecydowanymi liderami pod wzgledem
liczby noclegow w hotelach — przypada na nie tgcznie ponad 35%
noclegéw udzielonych w catym kraju.
m  Pod wzgledem stopnia wykorzystania miejsc hotelowych na
pierwszym miejscu znajduje sie wojewodztwo zachodnio-pomorskie
(56%), gdzie duze obtozenie wigze sie ze stosunkowo niewielkg liczbg
hoteli, przy potencjalnie duzym popycie wynikajgcym z bliskosci granicy
polsko-niemieckiej. Na kolejnych miejscach znajdujg sie wojewddztwa
mafopolskie i mazowieckie, gdzie stopien wykorzystania miejsc
noclegowych w hotelach wynosi ok. 50%. Najmniejszy stopien obtozenia
miejsc w hotelach notowany jest natomiast w $wietokrzyskim i opolskim.
5 2019-05-24
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B A N K

Hotele - statystyka regionalna (2017)

Wykorzystanie

Hotele Miejsca noclegowe Udzielone noclegi miejsc
noclegowych
Polska=100 tys. Polska=100 min Polska=100 %
POLSKA 2540 100,0 261,5 100,0 39,5 100,0 42,2
Dolnoslgskie 249 9,8 28,2 10,8 4.1 10,3 39,8
Kujawsko-pomorskie 132 52 11,2 4,3 1,4 3,5 35,0
Lubelskie 116 4,6 8,1 3,1 1,0 2,5 34,2
Lubuskie 63 2,5 4,4 1,7 0,6 1,5 34,8
todzkie 113 4,4 10,8 4.1 1.4 3,6 35,2
Matopolskie 366 14,4 42,0 16,0 7,0 17,6 48,7
Mazowieckie 258 10,2 38,3 14,7 7.1 18,1 51,0
Opolskie 63 2,5 3,7 1,4 0,5 1,2 32,6
Podkarpackie 148 5,8 10,2 3.9 1,3 3,2 34,1
Podlaskie 47 1,9 4,7 1,8 0,6 1,6 36,3
Pomorskie 202 8,0 21,5 8,2 3,3 8,5 447
Slaskie 213 8,4 21,9 8,4 3,1 7,7 38,1
swietokrzyskie 101 4,0 7,3 2,8 0,8 2,1 31,0
Warminsko-maz. 113 4,4 13,3 5,1 1,8 4,5 36,7
Wielkopolskie 229 9,0 18,6 7.1 2,2 5,7 33,6
Zachodniopomorskie 127 5,0 17,4 6,6 3.4 8,6 56,0
Zrédlo: GUS
Oceny koniunktury
m Wskaznik Ogdélnego Klimatu Koniunktury (WOKK) obliczany przez
GUS na podstawie realizowanego w cyklu miesiecznym badania
ankietowego firm dziatajgcych w sektorze zakwaterowania i gastronomii.
Koniunktura w sektorze hotelowym, ze wzgledu na specyfike wszystkich
dziatalnosci powigzanych z turystyka, cechuje sie duzg zmiennoscig
sezonowg — szczyt koniunktury przypada na miesigce letnie (czerwiec-
sierpien).
m  Po wyeliminowaniu wahan sezonowych wida¢ wyraznie, ze w
[. 2013-18 oceny koniunktury w sektorze turystycznym wyraznie sie
poprawialy — wartos¢ WOKK osiggneta swoje maksimum na poczatku
2018 r. przekraczajac poziom 17 pkt. Nieznaczne pogorszenie nastrojow
miato miejsce w potowie 2018 r., za sprawg gorszych ocen zaréwno
sytuacji biezacej przedsiebiorstw, jak i oczekiwan. Jednak juz w kwietniu
2019 r. wartos¢ WOKK ponownie byta wyzsza niz w tym samym
miesigcu roku poprzedniego. Daje to podstawy do przewidywania, ze
koniunktura w sektorze hotelowym w drugiej potowie roku bedzie sie
poprawiata.
6 2019-05-24
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Ogoliny klimat koniunktury Sytuacja biezaca i przewidywana
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Wyniki finansowe

m  Sektor hotelowy w okresie ostatnich pieciu lat rozwija sie bardzo
dynamicznie. W |. 2014-18 $rednioroczne tempo wzrostu przychodéw
ogdtem wyniosto 8,9%. Rok 2018 byt pod tym wzgledem stabszy —
przychody wzrosty w stosunku do roku poprzedniego o 2,9%. Stabszy
wynik jest efektem spadku przychodéw o 0,4% r/r w pierwszej potowie
roku. W drugiej potowie 2018 r. wynik pod tym wzgledem byt juz
wyraznie lepszy — przychody wzrosty o 5,6% r/r.

m  Zwraca uwage fakt, ze w 2018 r. tempo wzrostu kosztéw wyraznie
przewyzszyto tempo wzrostu przychodéw w sektorze. W drugiej potowie
roku, przy wspomnianym wzroscie przychodéw o 5,6% r/r, koszty
cafoksztattu dziatalnosci zwiekszyty sie o 11,8% r/r. Wysoka dynamika
kosztéw byta przede wszystkim pochodng wzrostu kosztéw pracy, ktore

w sektorze hotelowym majg duze znaczenie.

Przychody i koszty ogdtem Pétroczne tempo wzrostu przychodow i kosztow
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m W sektorze hotelowym wykorzystuje sie kilka dodatkowych
wskaznikow przychodowych, z ktérych dwa najwazniejsze to ADR
(sredni dzienny przychod z wynajetego pokoju) oraz RevPAR ($redni
dzienny przychéd przypadajacy na jeden dostepny pokoéj). Wskaznik
RevPAR oblicza sie korygujac (mnozac) wskaznik ADR przez procentowe

7 2019-05-24
KLAUZULA POUFNOSCI: BOS Jawne



obtozenie pokoi. W 2018 r. oba wskazniki przychodowe nie zmienity sie

istotnie w stosunku do roku poprzedniego.

Srednie wskazniki przychodowe w sektorze hotelowym (PLN)

ADR RevPAR
2017 2018 2017 2018
Hotele *** 190 180 100 100
Hotele **** 270 275 170 175
Hotele ***** 450 450 345 350

Zrodfo: Emmerson Evaluation

m W strukturze kosztéw rodzajowych sektora hotelarskiego dominujg
ustugi obce oraz wynagrodzenia. W praktyce obie te pozycje zwigzane sg
z kosztami pracy, poniewaz ustugi obce, to czesto (cho¢ nie zawsze)
koszty outsourcingu roznego rodzaju zadan, a wiec w praktyce koszty
pracy osob zatrudnionych przez firmy zewnetrzne (ustugi sprzatania,
ustugi pralnicze, ochrona itp.).

m W 2018 r. szczegolnie istotnie rosty koszty energii elektrycznej,
jednak jego negatywny wptyw na wyniki sektora jest ograniczony z uwagi
na relatywnie maty udziat w kosztach ogoétem. Bardziej znaczacy dla
funkcjonowania hoteli byt nieco mniejszy, ale takze wyrazny, wzrost
kosztéw  wynagrodzen  oraz  ustugi  obcych. Uwzgledniajgc
prawdopodobny rozwdj sytuacji na rynku pracy mozna przyja¢, ze wzrost
kosztow pracy w |. 2019-20 nadal bedzie negatywnie oddziatywat na

wyniki finansowe sektora hotelarskiego.

Struktura kosztéw rodzajowych (2018) Pétroczne tempo wzrostu kosztéw rodzajowych
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m  Stopa zysku brutto w sektorze hotelowym pozostaje od wielu lat
dodatnia i w odniesieniu do innych sektoréw gospodarki (przemyst,
budownictwo, ustugi) jest relatywnie wysoka. W 2018 r. miat jednak

miejsce spadek rentownosci sektora — stopa zysku brutto wyniosta 8,7%

8 2019-05-24
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(wobec 13,0% rok wczesniej), a stopa zysku netto 7,7% (wobec 11,3%).
Spadek wskaznikéw rentownosci to przede wszystkim efekt rosngcych

kosztéw prowadzenia dziatalnosci w sektorze hotelowym.

Stopa zysku brutto i netto Naktady inwestycyjne
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m W ostatnich latach szczyt inwestycyjny w sektorze miat miejsce w
2015 r., kiedy to taczne naktady przekroczyty 1 mid zt. Po dwéch latach
spadku, w 2018 r. naktady inwestycyjne w sektorze zakwaterowania
wzrosty i przekroczyty 750 min zt. W stosunku do roku poprzedniego
wzrost wartosci inwestycji wyniost ok. 50%. Wzrost wydatkéw na
inwestycje to przede wszystkim efekt trwajacej rozbudowy bazy
hotelowej, ale takze efekt rosngcej konkurencji i presji na poprawe

jakosci istniejacych juz obiektéw.

Perspektywy — czynniki ryzyka — czynniki sukcesu
Perspektywy

m Wedtug szacunkéw firmy Emmerson, opartych na
informacjach o juz realizowanych oraz planowanych
inwestycjach, w najwiekszych polskich miastach (Warszawa,
Krakéw, Trdojmiasto, Wroctaw, Poznan, toédz, Katowice z
aglomeracja) oraz w pasie nadmorskim (Kotobrzeg,
Qwinoujécie, ptw. helski) i pasie goérskim (Zakopane,
Karpacz, Wista, Szczyrk, Ustron) do konca 2020 r. powstana
84 nowe hotele oferujace tacznie ponad 13,5 tys. pokoi.

m  Ten znaczacy przyrost bazy hotelowej widoczny bedzie najbardziej w
Trojmiescie, gdzie liczba pokoi hotelowych wzrosnie o 40% w stosunku
do staniu na koniec 2018 r. Podobny wzrost liczby pokoi bedzie miat
miejsce w todzi. W innych duzych miastach liczba pokoi wzrosnie w
nieco mniejszym stopniu (np. w Warszawie o 20%, we Wroctawiu o 20%,
w Poznaniu o 15%, w Krakowie o 10%), przede wszystkim z uwagi na

wieksze przyrosty w latach poprzednich.
9 2019-05-24
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m  Inwestycje realizowane w Warszawie skumulowane s3g obecnie
przede wszystkim w rejonach stanowigcych ,zagfebia” biurowe
(Mokotow, Wola, Srédmiescie), co oznacza, ze nastawione sg gtéwnie
na klientow biznesowych i pracownikéw korporacji podrozujgcych
stuzbowo. W tych lokalizacjach realizowane sg takze inwestycje
polegajace na taczeniu funkcji hotelowych i biurowych w jednym
budynku. Nowym trendem rynkowym jest takze tgczenie dwoch marek
hotelowych w jednym obiekcie — najczesciej marek o roznym standardzie
— co ma na celu obstuge klientow o réznych preferencjach i réznych
dochodach.

m  Inwestycje w Krakowie dotyczg obecnie przede wszystkim
mniejszych, butikowych obiektéw oferujgcych do kilkudziesieciu pokoi,
czesto w standardzie 5-gwiadkowym. Wynika to z faktu, ze w tym
miescie dominuje turystyka wypoczynkowa (w przeciwienstwie do
Warszawy, gdzie duze znaczenie majg przyjazdy biznesowe). W
Krakowie pojawiajg sie jednak obecnie réowniez nowe marki, nieznane
dotad w Polsce (np. Radisson Red), ukierunkowane przede wszystkim na
klientéw biznesowych z zagranicy.

m W pasie nadmorskim oczekiwany wzrost liczby pokoi hotelowych do
2020 r. wynosi 40%, natomiast w pasie gorskim 20%. Wiekszosé
inwestycji w tych lokalizacjach realizowanych jest w formule
condohoteli, czesto w  standardzie 5-gwiadkowym.
Condohotele to obiekty skiadajace sie z apartamentow,
ktorych witasnos$é jest rozproszona pomiedzy indywidulanych
inwestorow. Inwestorzy otrzymujg ustalong stope zwrotu z wynajmu
swoich apartamentéw, ponoszac jednoczesnie koszty ich utrzymania.
Catosciag, w imieniu poszczegolnych wtascicieli, zarzadza z reguty
wyspecjalizowana firma. Z punktu widzenia dewelopera takie
przedsiewziecia pozwalajg na uzyskanie wyzszej marzy niz w przypadku
tradycyjnych inwestycji hotelowych. Ten segment rynku rozwija sie
bardzo dynamicznie i jego znaczenie bedzie w najblizszych latach
wzrastato — w ostatnim czasie w obiekty typu condo zainwestowato w
Polsce kilka duzych zagranicznych sieci hotelowych.

m Niezaleznie od rodzaju hotelu (condo czy tradycyjny)
przewiduje sie, ze w perspektywie najblizszych 5 lat
powstawaé beda przede wszystkim miejsca hotelowe dobrej
jakosci w cenie akceptowalnej dla szerokiej grupy klientéw, a
wiec najczesciej hotele trzygwiazdkowe. Wtasnie w przypadku tej
grupy obiektow, mimo ze jest ich najwiecej, deficyt jest najbardziej
odczuwalny. Rozwojowym segmentem rynku jest tzw. segment lifestyle —

mniejsze hotele ekonomiczne, potozone w dobrych lokalizacjach,
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przeznaczone gtownie dla ludzi mtodych. W tym segmencie widoczna jest

w ostatnim czasie coraz wieksza aktywnos$é inwestoréw zagranicznych.

Obiekty noclegowe i noclegi w krajach UE (2015)
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m  Poréwnania miedzynarodowe wskazujg, ze sektor hotelowy w
Polsce nie jest jeszcze nasycony i istnieje spory potencjat do
jego dalszego rozwoju. Pod wzgledem liczby obiektéw Polska
znajduje sie na 8. miejscu w UE, ale ta wysoka pozycja jest w duzej
mierze pochodng wielkosci kraju. Podobna jak w Polsce liczba obiektow
noclegowych dziata w Czechach, Holandii i Rumunii, a wiec w krajach
znacznie mniejszych od Polski zaréwno pod wzgledem zajmowanej
powierzchni, jak i pod wzgledem liczby ludnosci. Wymienione kraje,
podobnie jak Polska, nie nalezg do najbardziej atrakcyjnych turystycznie
krajéw Europy. W Niemczech, kraju o niewiele wiekszej powierzchni i
ponad dwukrotnie wiekszej liczbie ludnosci niz Polska, liczba obiektow
noclegowych jest okoto 5 razy wieksza niz w Polsce.

m  Gléwnym czynnikiem bezpos$rednio stymulujacym rozwdj
sektora obiektéw noclegowych w najblizszych latach bedzie
wzrastajacy ruch turystyczny. Od diuzszego czasu systematycznie
zwieksza sie liczba podrézy krajowych Polakéw (podréz zdefiniowana
jest jako wyjazd 1 osoby poza miejsce zamieszkania w dowolnym celu
innym niz podjecie zatrudnienia na okres krotszy niz rok). W 2017 r.
Polacy odbyli prawie 46 mIn podrézy — byto to o 5% wiecej niz w roku
poprzednim, a w stosunku do 2013 r. (brak jest wczesniejszych

porownywalnych danych) liczba podrozy wzrosta o ponad 43%. Biorac
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pod uwage korzystne uwarunkowania makroekonomiczne i
dochodowe, jest niemal pewne, ze w 2018 r. (dla ktérego
dane dostepne beda w lipcu) liczba podrézy Polakéw takze

wzrosta i tendencja ta utrzyma sie w latach kolejnych.

Podroze krajowe Polakéow i wydatki na Turysci zagraniczni korzystajacy z noclegow w
zakwaterowanie obiektach turystycznych
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m  Wozrost liczby podrézy implikuje wzrost realizowanych w czasie tych
podrézy wydatkéw na zakwaterowanie. W 2017 r. wyniosty one prawie
7,4 mld zt i w stosunku do 2013 r. zwiekszyty sie nominalnie o okoto 90%.
Wzrost wydatkéw na zakwaterowanie jest i bedzie pozostawat
czynnikiem pozytywnie wptywajgcym na dynamike przychodow w
sektorze hotelowym. Czynnik ten fagodzi negatywny wptyw na wynik
finansowy sektora rosngcych kosztéw zatrudnienia.

m  Coraz istotniejsza grupe klientéow krajowego sektora
turystycznego stanowia turysci zagraniczni. W 2017 r., w
obiektach turystycznych z noclegéw skorzystato ponad 6,8 min turystéw
spoza Polski — w poréwnaniu z 2013 r. oznacza to wzrost o ponad 30%.
Turysci zagraniczni najczesciej przyjezdzajg do Polski na krétkie pobyty
(2-3 dni), z reguty odwiedzajg duze miasta stanowigce gtéwne atrakcje
turystyczne (Krakow, Warszawa, Gdansk) i znacznie czesciej niz turysci
krajowi jako miejsce noclegu wybierajg hotele.

m  Wspomniane powyzej uwarunkowania makroekonomiczne
sa waznym czynnikiem wplywajacym na sytuacje w szeroko
pojetym sektorze turystycznym, w tym w dziatalnosci
obiektow noclegowych. Korzystna koniunktura makroekonomiczna
wigze sie ze wzrostem dochodéw ludnosci, co zwieksza skfonnos$¢ do
wyjazdéw turystycznych i przekfada sie na wzrost wydatkow z tym
zwigzanych. To samo dotyczy firm, w przypadku ktérych w korzystnych
warunkach makroekonomicznych zwieksza sie liczba wyjazdéw
stuzbowych, a takze rosnie liczba organizowanych konferencji i innych

imprez branzowych organizowanych najczesciej w hotelach.
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m  Wedlug naszej prognozy, tempo wzrostu PKB w Polsce w 2019 r.
wyniesie 4,0%, w 2020 r. 3,6%, a w 2021 r. 3,4%. Takie tempo wzrostu
gospodarczego, cho¢ nieco nizsze niz w 2018 r., nadal stwarzato bedzie

korzystne warunki dla funkcjonowania i rozwoju sektora hotelowego.

Ryzyka

m Choé¢ rozwdj rynku hotelowego w Polsce nadal jest
dynamiczny, to pojawiaja sie pierwsze symptomy mogace
swiadczyé o jego spowolnieniu. Liczba miejsc noclegowych w
hotelach, bedaca odzwierciedleniem nowych inwestycji, przyrasta w
ostatnim czasie nieco wolniej — w 2018 r. wzrost wyniést 3,2% wobec
7,5% rok wczesniej. Inwestycji w sektorze hotelowym wcigz przybywa,
jednak te realizowane obecnie sg pochodng decyzji inwestycyjnych
podejmowanych 2-3 lata wczesnie;j.

m Cze$é deweloperéow oraz sieci hotelowych selekcjonuje
aktualnie lokalizacje pod nowe obiekty z wieksza rozwaga niz
miafo to miejsce kilka lat wczesniej. Na chwile obecna za
coraz bardziej ryzykowne uznaje sie inwestowanie w
lokalizacjach, w ktorych przyrost podazy w ostatnim czasie
byt najwiekszy - rynek moze mie¢ tam coraz wieksze
trudnosci z wchionieciem nowych miejsc.

m  Elementem zwiekszajacym natezenie konkurencji w
najpopularniejszych miejscowosciach wypoczynkowych staje
sie coraz czesciej dziatalnosé nowych obiektéw nalezacych
do miedzynarodowych sieci. Szczegolnie trudna okaza¢ sie moze
sytuacja starszych, gorzej zlokalizowanych obiektow, w ktorych nie
stosuje sie nowoczesnych metod zarzadzania. Ekspansja profesjonalnie
zarzadzanych obiektéw o rozpoznawalnej marce, gwarantujgcych
odpowiednig jako$¢ ustug i dysponujgcych odpowiednim kapitatem na
dziatania marketingowe moze spowodowaé wypadniecie z rynku
najstabszych podmiotow.

m  Eksperci rynku hotelowego coraz czesciej wspominajg o mozliwosci
odwrdécenia tendencji wzrostowej jesli chodzi o stopien wykorzystania
miejsc noclegowych. Wzrost podazy miejsc noclegowych moze rowniez
w latach kolejnych skutkowa¢ obnizeniem wskaznikow dochodowych
takich jak ADR (sredni przychod z wynajetego pokoju) czy RevPAR
(sredni przychod przypadajgcy na jeden dostepny pokédj). W tym
kontekscie odnotowac nalezy, widoczny w badaniu GUS, wzrost bariery
niedostatecznego popytu i rosnacej konkurencji krajowej na przetomie
lat 2018 i 2019.
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Bariery podazowe i kosztowe Bariery popytowe i regulacyjne
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m Obecnie najwazniejsze ryzyka dotyczace biezacej
dziatalnosci maja przede wszystkim charakter kosztowy.
Najpowazniejsza bariera prowadzenia dziatalnosci w sektorze
hotelowym sa od wielu lat koszty zatrudnienia — wskazuje na to
regularnie  60-70% przedsiebiorcow. Sektor hotelowy cechuje
stosunkowo wysoka pracochtonno$¢ — w obiektach zatrudnione musza
by¢ osoby do sprzatania, kucharze, kelnerzy, recepcjonisci, czesto takze
animatorzy dla dzieci itp. Niektérzy przedsiebiorcy wprowadzajg
rozwigzania majgce na celu zmniejszenie liczby pracownikéw (np.
automatyczny system rezerwaciji, bezobstugowe recepcje, outsourcing
niektorych ustug), jednak z uwagi na specyfike dziatalnosci znaczace
ograniczenie zatrudnienia nie jest mozliwe.

m W ostatnim czasie, mimo wyraznego wzrostu wynagrodzen w
gospodarce, problem ten nie stat sie jednak, w ocenie przedsigbiorcéw z
branzy hotelowej, bardziej znaczacy. By¢ moze dlatego, ze obecnie w
sektorze hotelowym, do prostych prac, zatrudniani sg czesto pracownicy
z Ukrainy, pracujgcy za nizsze stawki wynagrodzen. Ponadto, w
mniejszych obiektach hotelowych cze$¢ personelu pracuje w szarej
strefie (co zmniejsza koszty zatrudnienia) lub niektore prace wykonujg
sami wtasciciele. By¢é moze roéwniez z tych samych powodéw
przedsiebiorcy hotelowi w ostatnim czasie w znacznie mniejszym stopniu
niz wczesniej odczuwajg brak wykwalifikowanych pracownikow.

m  Istotnym czynnikiem ryzyka, ktérego znaczenie szybko
rosnie jest rozwdéj portali internetowych oferujacych tzw.
hotelarstwo rozproszone, czyli krotkoterminowy najem prywatnych
apartamentéw i mieszkan. Portale takie (np. Airbnb) wyrosty z koncepc;ji
tzw. ekonomii wspétdzielenia (ang. sharing economy), gdzie pierwotng
ideg byto wzajemne udostepnianie swoich mieszkan na okres wakacyjny
lub udostepnianie wolnych pokoi we wifasnych mieszkaniach. Obecnie
jednak tego typu platformy przeksztafcity sie w wielkie komercyjne
portale oferujgce apartamenty i mieszkania na wynajem. Swoje oferty

udostepniajg w ten sposob juz nie tylko osoby prywatne, ale réwniez
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firmy dysponujace duza liczbg mieszkan na wynajem. W Polsce pojawiaja
sie pierwsze przypadki duzych (kilkaset mieszkan) wielorodzinnych
budynkéw, zaprojektowanych, wybudowanych i zaaranzowanych wtasnie
w celu wynajmu mieszkan poprzez platformy internetowe.

®  Nie ma obecnie zadnych miarodajnych badan dotyczacych
liczby mieszkan udostepnianych w Polsce na wynajem
krotkoterminowy za posrednictwem platform internetowych.
Przedstawiciele branzy hotelowej szacuja, ze w Warszawie
moze by¢ ich ok. 4 tys., a w calej Polsce 20-25 tys. Nie jest to
jeszcze duzo, poniewaz np. w samym Londynie czy Paryzu szacuje sie
liczbe takich mieszkan na ok. 40 tys. Z jednej strony pokazuje to, ze
wptyw wynajmu krétkoterminowego na sytuacje branzy hotelowej nie
jest w tej chwili jeszcze znaczacy, ale z drugiej obrazuje ryzyko dla hoteli
zwigzane z potencjatem rozwojowym tego segmentu rynku.

m  Przedstawiciele branzy hotelowej podejmujg dziatania majgce na
celu regulacje rynku wynajmu krotkoterminowego, ktéry obecnie
funkcjonuje na ogolnych zasadach regulujgcych dziatalno$¢ gospodarcza.
Wynajem krotkoterminowy jest czesto odbierany przez wtascicieli hoteli
jako nieuczciwa konkurencja — wiasciciele mieszkan na wynajem, w
odréznieniu od obiektow hotelowych, nie muszg bowiem spetnia¢ wielu
rygorystycznych warunkéw formalnych, a prowadzg bardzo zblizong
dziatalnos¢. W pierwszej kolejnosci postulowany jest obowigzek
rejestracji mieszkan przeznaczonych na wynajem krétkoterminowy —
pozwolitoby to pozna¢ ich rzeczywista liczbe i pokazato rzeczywistg skale
tego zjawiska.

m  Czynnikiem ryzyka w sektorze hotelowym jest sezonowosé
— koncentracja przychodow ma miejsce w okresie wakacyjnym, w
okresach ferii zimowych oraz w okresach okotoswiatecznych. Dodatkowo
wzmozone zainteresowanie ustugami hotelowymi ma miejsce przy okazji
tzw. diugich weekendoéw, szczegdlnie w okresach letnich. Okresy od
pazdziernika do Swiat Bozego Narodzenia oraz od konca ferii zimowych
do konca kwietnia charakteryzujg sie relatywnie niskim wykorzystaniem
miejsc noclegowych i czesto okreslane sg mianem ,martwego sezonu”.
W okresach tych pogarsza sie sytuacja finansowa obiektow, szczegolnie
mniejszych, ktore w okresach lepszej koniunktury nie sg w stanie
wypracowa¢ odpowiedniej rezerwy finansowej. Sposobem na
ograniczanie skutkow tego zjawiska sg z jednej strony promocje i
korzystne oferty cenowe, a z drugiej ograniczanie biezgcych kosztow
dziatalnosci, miedzy innymi poprzez w miare mozliwosci elastyczne

zarzadzanie liczbg pracujgcych oséb.
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Czynniki sukcesu

m W sektorze hotelowym, co oczywiste, kluczowym czynnikiem
sukcesu jest odpowiednia lokalizacja obiektow. Podstawowym
kryterium lokalizacyjnym jest atrakcyjnosé¢ turystyczna regionu, a wiec
korzystna jest przede wszystkim lokalizacja w miejscowosciach
wakacyjnych (przede wszystkim tzw. pas nadmorski i pas zimowy) oraz
w miastach lub okolicach miast atrakcyjnych turystycznie. Nie chodzi
jedynie o duze miasta jak Warszawa i Krakow bedace bezdyskusyjnie
najwiekszymi centrami turystycznymi w Polsce, ale tez o mniejsze jak np.
Sandomierz, Kazimierz Dolny czy Torun.

=  Optymalna odlegtosé obiektu hotelowego od
miasta/osrodka turystycznego zalezna jest od rodzaju
obiektu i docelowej grupy turystow. Na przyktad w przypadku
hoteli czy pensjonatow nastawionych na obstuge turystéw zagranicznych
korzystna jest lokalizacja w poblizu centréw turystycznych, natomiast
obiekty, ktore oferte kierujg do biznesu lub rodzin z dzieémi
zlokalizowane powinny by¢é w wiekszej odlegfosci od duzych miast.
Obiekty drugiego z wymienionych rodzajow powinny by¢ potozone na
tyle blisko od aglomeraciji, zeby mozna byto do nich szybko dojecha¢ i na
tyle daleko, zeby optacato sie zosta¢ na noc. Przyjmuje sie, ze dla miast
takich jak Warszawa, Krakow czy Wroctaw odlegtos¢ ta wynosi ok. 60-
70 km.

m  Natezenie konkurencji w sektorze hotelowym, szczegolnie duze w
regionach atrakcyjnych turystycznie, powoduje, ze niezwykle wazna jest
odpowiednia strategia marketingowa. W ostatnich latach bardzo
zmienifo sie podejscie do marketingu w sektorze hotelowym -
za sprawa dynamicznego rozwoju portali rezerwacyjnych
(Online Travel Agences) takich jak np. Booking.com czy
Tripadvisor.com kluczowa dla osiagniecia sukcesu stala sie
ocena obiektéw turystycznych przez klientéw. Na portalach
turystycznych bardzo duze znaczenie majg bowiem opinie i oceny
(najczesciej w systemie punktowym) wystawiane obiektom przez osoby,
ktore wczesniej z tych obiektéw korzystaty. Oceny takie sg niezwykle
waznym czynnikiem wptywajagcym na wybory turystow planujacych
podroze i poszukujgcych obiektow hotelowych. Coraz czesciej mowi sie,
ze dziatalnos¢ reklamowg i marketingowg realizujg obecnie nie
wilasciciele, a wtasnie zadowoleni klienci obiektow.

m  Elementem sprzyjajacym zapewnieniu ciagtosci
przychodéw jest elastyczno$sé i zréznicowanie oferty
obiektow turystycznych. Przyktadem takiego podejscia sg obiekty
(sredniej wielkosci hotele, osrodki szkoleniowe), ktére specjalizujg sie w

ofercie dla biznesu (konferencje, szkolenia, targi, wyjazdy firmowe), ale
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w weekendy zmieniajg profil dziatalnosci dostosowujgc oferte do
przyjazdow rodzin z matymi dzieémi (np. poprzez sprzedaz specjalnych
pakietow weekendowych, rearanzacje czesci wspolnych obiektu,
zatrudnienie animatoréw, organizacje wystepéw artystycznych dla dzieci
itp.).

m  Sytuacji sektora hotelowego w Polsce, paradoksalnie, sprzyja
obecnie napieta sytuacja geopolityczna na s$wiecie — ze wzgledu na
zagrozenia zwigzane z terroryzmem, Polacy coraz czesciej
rezygnuja z wyjazdow zagranicznych i decyduja sie na
spedzanie okreséw urlopowych w kraju, co pozytywnie
wpltywa na oblozenie obiektow, szczegodlnie w okresach
letnich.

m Zjawisko to dotyczy takze przyjazdow turystow
zagranicznych, ktorzy z tego samego powodu wybieraja na
cel podrdozy Polske, ktéra uwazana jest obecnie za kraj

bezpieczny.
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Wybrane wskazniki finansowe (PKD 55)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zmiana przychodow ogdtem % 1,9 7,4 13,5 3.1 -3,3 8,0 141 8,2 1,2 2,9
Zmiana przychodow ze sprzedazy % 0.8 6.8 14,2 -0,2 3.1 8,1 10,5 1.9 7.5 8,2
Stopa zysku brutto % 6,6 6,3 55 9.8 3.9 6,1 8.4 10,3 13,0 8,7
Stopa zysku netto % 5,6 5,0 43 8,9 2,9 5,1 7,0 9.1 1.3 1.7
Zyskownos¢ sprzedazy % 6,5 6,1 7,6 7.1 6,2 7,5 9,9 11,0 10,0 9,3

X

Wskaznik poziomu kosztéw 93,4 93,7 94,7 90,2 96,1 94,2 91,6 89,7 87,0 91,4

ROA % 2,4 2,1 1,8 3,7 1.1 1,9 2,9 3,9 5.2 3.6
ROE % 5.2 3,6 3.8 7.3 2,4 3.2 57 7.6 9,7 6.9
Wskaznik ptynnosci (CR) - 1.1 1.3 1.3 1,2 1.4 1.1 0.9 1,3 1.3 1.4
Wskaznik podw. ptynnosci (QR) - 1,0 1.2 1.2 1.1 1,2 1,0 0.9 1.2 1.1 1.3
Rotacja zapasow dni 14 13 13 10 25 13 10 8 17 9
Cykl naleznosci dni |, 49 44 39 44 37 35 32 38 38
Wspdtczynnik dtugu % 47 43 50 48 48 49 48 47 45 42
Nakfady inwestycyjne min 510 746 704 630 680 609 1017 594 501 757
Udziat inwestycji w nadwyzce finans. % 50 74 51 45 58 49 70 35 27 46
Wydajnos¢ pracy ZZZ; 0,14 0,15 0,16 0,17 0,18 0,19 0,21 0,22 0,26 0,27

Zrédto: PONT Info (firmy pow. 9 zatrud.)

Rozkiad decylowy wskaznikéw finansowych - 2018 r.

D5
mediana
Przychody ogotem min zt 1,70 2,59 3,70 4,85 6,33 8,20 11,46 18,34 33,17
Przychody ze sprzedazy min zt 1,19 2,10 2,92 4,02 5,26 7,00 9,58 16,13 28,69
Stopa zysku brutto % -15,14 -4,93 0,18 2,08 4,47 7,33 11,51 16,05 22,84
Stopa zysku netto % -15,02 -5,04 0,12 1,79 3,79 6,59 9,81 14,40 20,49
Zyskownos¢ sprzedazy % -15,16 -4,31 0,37 2,46 5,51 8,83 13,57 17,70 24,36
Wskaznik poziomu kosztow % 77,16 83,95 88,49 92,67 95,45 97,89 99,82 104,93 115,14
ROA % -9,41 2,17 0,12 1,26 2,70 4,69 6,89 11,09 20,38
ROE % -173,34 -9,69 -1,23 1,70 4,44 8,07 12,53 20,15 41,71
Wskaznik ptynnoéci (CR) - 0,31 0,49 0,71 0,97 1,26 1,75 2,44 3,66 8,04
Wskaznik podw. ptynnosci (QR) - 0,26 0,42 0,60 0,85 1,14 1,56 2,26 3,46 7,55
Rotacja zapaséw dni 0,35 1,47 2,25 3,03 3,69 4,78 6,12 9,16 18,20
Cykl naleznosci ani 6,00 10,43 13,28 16,71 21,68 28,40 41,06 56,73 135,54
Wspotczynnik dtugu % 8 17 26 36 48 60 70 85 104
Naktady inwestycyjne min zt 0,00 0,00 0,00 0,02 0,06 0,14 0,28 0,58 1,43
Udziat inwestycji w nadw. finans. % 0 0 0 1 4 9 17 37 103
Wydajnos¢ pracy z/,;f:s. 0,10 0,13 0,15 0,18 0,20 0,24 0,29 0,35 0,45

Zrédto: PONT Info (firmy pow. 9 zatrud.)

Powyzsza tabela pozwala na pozycjonowanie konkretnego przedsiebiorstwa na tle rozktadu
decylowego w branzy. D1 oznacza pierwszy decyl, tzn. pierwsze 10% firm, dla ktorych dany wskaznik finansowy
ksztattuje na poziomie wartosci podanej w tabeli. D2 to drugi decyl, czyli kolejne 10% firm itd.
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Definicje wskaznikéw finansowych

Stopa zysku brutto

zysk brutto / przychody ogoétem

Stopa zysku netto

zysk netto / przychody ogotem

Zyskownos¢ sprzedazy

zysk ze sprzedazy / przychody ze sprzedazy

Wskaznik poziomu kosztow

koszty uzyskania przychodow z catoksztattu*100% / przychody ogétem

Stopa rentownosci aktywow

zysk netto / aktywa catkowite

Stopa rentownosci kapitatu wtasnego

zysk netto / kapitat wiasny

Wskaznik ptynnosci

majatek obrotowy / zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik podwyzszonej ptynnosci

(majatek obrotowy — zapasy) / zobowiazania krotkoterminowe

Rotacja zapasow

(zapasy ogotem / koszty dziatalnosci operacyjnej) *liczba dni w okresie

Cykl naleznosci

(naleznosci z tytutu dostaw / przychody ze sprzedazy)*liczba dni w okresie

Wspotczynnik diugu

zobowigzania ogotem / aktywa catkowite

Udziat inwestycji w nadwyzce finansowej

naktady inwestycyjne / nadwyzka finansowa

WAZNA INFORMACJA: Niniejszy materiat ma charakter prognozy, zostat opracowany wyigceznie w celu informacyjnym i nie moze by¢ traktowany
jako doradztwo ani porada inwestycyjna. W szczegdélnosci nie moze by¢ traktowany jako oferta lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek
transakciji. Nie jest to forma reklamy ani oferta sprzedazy jakiejkolwiek ustugi oferowanej przez BOS Bank. Przedstawione w niniejszej publikacii
opinie i prognozy sq wyrazem niezaleznej oceny autoréw w momencie ich wydania i mogq ulec zmianie bez zapowiedzi. Informacje, w tym dane
statystyczne, zawarte w materiale pochodzg z ogdinie dostepnych, wiarygodnych zrédet, jednak BOS Bank nie moze zagwarantowaé ich
doktadnosci i petnosci. BOS Bank nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych na podstawie informacji zawartych w niniejszym
materiale.

Niniejszy dokument stanowi wtasnosé BOS Bank. Materiat moze byé wykorzystywany do opracowan wtasnych pod warunkiem powotania sie na
zrédto. Powielanie bqdz publikowanie niniejszego raportu lub jego czesci bez pisemnej zgody BOS Bank jest zabronione.

Bank Ochrony Srodowiska Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przy ul. Zelaznej 32, 00-832 Warszawa, zarejestrowana w Sqgdzie Rejonowym dla
m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod nr KRS: 0000015525 NIP: 527-020-33-13; kapitat
zaktadowy: 929 476 710 zt wptacony w catosci.
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