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PRZESLANKI LOKALIZACJI WYBRANYCH
PRZEDSIEBIORSTW HOTELOWYCH W OPOLU

REASONSFOR LOCATION
OF SELECTED HOTEL ENTERPRISESIN OPOLE

Streszczenie

Zaréowno dla konsumenta (turysty), jak i producenta (przedsigbiorcy) ustug
hotelowych, bardzo wazna cecha hotelu jest jego lokalizacja. Atrakcyjna lokaliza-
cja obiektu oraz odpowiednio dopasowany do niej program ustugowy, decyduja
bowiem o poziomie rentownosci, a w konsekwencji o perspektywach rozwojo-
wych przedsigbiorstwa hotelowego. Jednym z etapéw procedury wyboru najbar-
dziej odpowiedniej lokalizacji hotelu jest wyodrgbnienie czynnikéw decydujacych
o jej wyborze. W sposob najbardziej ogélny czynniki te mozna podzieli¢ na te,
ktére dotycza walorow popytu oraz waloréw zasobow (podazy). Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze obok tych dwoch grup czynnikéw wazna przestanka decydujaca
o lokalizacji hotelu moga by¢ takze dziatania wladz lokalnych majace na celu
stymulowanie rozwoju inwestycji hotelowych na obszarach recepcyjnych. Celem
poznawczym pracy jest proba okreslenia najwazniejszych kryteriow wyboru loka-
lizacji obiektow hotelowych. Do okre$lenia najwazniejszych czynnikow decyduja-
cych o lokalizacji hoteli wykorzystano dwie metody badawcze: metode dokumen-
tacyjng oraz metod¢ sondazu diagnostycznego. Na pierwszym etapie badan
wykorzystano metod¢ dokumentacyjng (obserwacji posredniej), w obrgbie ktdrej
pozyskano dane statystyczne ze zrédet wtornych, dotyczace hoteli zlokalizowa-
nych w Opolu. W ramach drugiego etapu badan, w oparciu o metode¢ sondazu dia-
gnostycznego zastosowano wywiad poglebiony, skategoryzowany o charakterze
jawnym. Narzedziem badawczym byt kwestionariusz wywiadu skonstruowany
przez autora dla potrzeb pracy, zlozony z pigciu pytan otwartych dotyczacych
czynnikow lokalizacji oraz z metryczki. Dobor proby do badan miat charakter lo-
sowy, gdyz wybrano 5 z 9 opolskich przedsigbiorstw hotelowych, ktoérych wihasci-
ciele zgodzili si¢ na udziat w badaniu. Wzrost ruchu turystycznego oraz sity na-
bywczej turystow, dobrze rozwinigta infrastruktura ogoélna i wynikajaca z niej
dostgpnos¢ komunikacyjna, wysoka atrakcyjno$¢ turystyczna Opola, zachety ze
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strony witadz lokalnych oraz dostgp do odpowiednich gruntéw po atrakcyjnych ce-
nach to gléwne czynniki decydujace o miejscu usytuowania analizowanych
obiektow hotelowych. Wigkszo$¢ badanych wiascicieli hoteli nie rozpatrywato
alternatywnych lokalizacji swoich obiektow, za§ najwazniejszymi zrodtami wie-
dzy wykorzystywanymi na etapie podejmowania decyzji inwestycyjnych byly:
wiedza i doswiadczenie wlasciciela, analiza rynku oraz doradztwo firm konsultin-
gowych.

Stowa kluczowe: lokalizacja, hotel, Opole

Summary

Both for the consumer (tourist) and producer (entrepreneur) of hotel serv-
ices, a very important feature of the hotel is its location. Attractive location and
service program properly matched to it, decide in fact on the level of profitability,
and consequently on the development prospects of the hotel. One of the steps in the
procedure of choosing the most suitable location is to identify factors that deter-
mine the choice. In the most general way, these factors can be divided into those
that relate to demand values and supply values. It should be noted that apart from
these two groups of factors important condition for determining the location of the
hotel can also be a local authorities actions to stimulate the development of hotel
investments in the areas of reception. The cognitive aim of this study was to de-
termine the most important criteria for determining the location of hotels. To de-
termine the most important factors for location of hotels two methods were used:
documentary method and the method of diagnostic survey. At the first stage of the
research documentary method (indirect observation) was used, in which the sta-
tistical data from secondary sources were obtained concerning hotels located in
Opole. In the second stage of research, based on a diagnostic survey method,
categorized, confidential, in-depth interview was used. The research tool was an
interview questionnaire designed by the author for this study, consisting of five
open questions concerning the location factors and the metric. Selection of the
sample for testing was random in nature, as five of the nine hotel enterprises were
selected whose owners agreed to participate in the study. The increase in tourist
traffic and purchasing power of tourists and well developed infrastructure and
consequently, transport accessibility, high tourist attractiveness of Opole, incen-
tives from local authorities and access to interesting properties in attractive prices
are the main factors determining the location of the hotels studied. Majority of the
surveyed hotel owners were not considering alternative locations of their facilities,
and the most important sources of knowledge used to making investment decisions
were: knowledge and experience of the owner, market analysis and advisory serv-
ices of consulting firms.

Key words: location, hotel, Opole



Przestanki lokalizacji...

WSTEP

Zaroéwno dla konsumenta (turysty), jak i producenta (przedsigbiorcy) ustug
hotelowych, bardzo wazna cecha hotelu jest jego lokalizacja. Pojecie lokalizacji
dziatalnosci gospodarczej oznacza ,,umiejscowienie wielkosci 1 rodzaju dziatal-
nosci gospodarczej, obiektu lub zespotu obiektow, w okreslonym obszarze”
[Kucinski 2002]. Wyr6zni¢ mozna lokalizacje ogolna oraz szczegdtowa. Lokali-
zacja ogolna polega na wyborze okreslonego regionu, a nastepnie jednostki
osadniczej (miejscowosci), w ktorej mogtby by¢ zlokalizowany dany obiekt.
Lokalizacja szczegdlowa zwigzana jest natomiast z wyborem konkretnego miej-
sca (dzialki ziemi), na ktorej dany obiekt moze zosta¢ umiejscowiony [Godlew-
ska 2001]. Dla przedsiebiorcy lokalizacja hotelu jest jedna z najwazniejszych
decyzji, podejmowanych na etapie przedinwestycyjnym projektu gospodarcze-
go. Atrakcyjna lokalizacja obiektu oraz odpowiednio dopasowany do niej pro-
gram uslugowy, w zasadzie przesadzaja o poziomie rentowno$ci, a w konse-
kwencji o perspektywach rozwojowych przedsiebiorstwa hotelowego.

Jednym z etapow procedury wyboru najbardziej odpowiedniej lokalizacji
hotelu jest wyodrgbnienie czynnikow decydujacych o jej wyborze. Czynniki
lokalizacji to ,,specyficzne cechy poszczegélnych miejsc, majace bezposredni
wplyw na ksztaltowanie si¢ naktadéow inwestycyjnych w fazie budowy przedsig-
biorstwa oraz rentownosci dziatalnosci gospodarczej realizowanej w tym miej-
scu” [Godlewska 2001, Miszczak 2007]. W sposob najbardziej ogolny czynniki
te mozna podzieli¢ na te, ktore dotycza walorow popytu oraz waloréw zasobow.
Walory popytu to atrakcyjnos¢ danej lokalizacji z punktu widzenia mozliwos$ci
zbytu $wiadczonych ustug, wyznaczone sa one przez liczbe konsumentéw, ich
site nabywcza oraz dostepnos¢ komunikacyjng miejsca $wiadczenia ustug dla
klientow. Walory zasobow wynikaja natomiast z mozliwosci uzyskania w da-
nym miejscu warunkow niezbgdnych do §wiadczenia ustug hotelowych. Obej-
mujg one zatem walory turystyczne, zasoby pracy o odpowiednich kwalifika-
cjach, czy infrastrukture ogoélng. W zwiazku z tym ze walory popytu i walory
zasobow sa zmienne na obszarze kraju, regionu, czy nawet danej miejscowosci,
to podstawowym kryterium decydujacym o lokalizacji hotelu begdzie dazenie do
maksymalizowania sumy waloréw popytu i zasobow, przy zachowaniu odpo-
wiedniej ich struktury™®¥" 2 Nalezy jednak rowniez zaznaczyé, ze obok wa-
lorow popytu i zasobow, wazna przestanka decydujaca o lokalizacji hotelu moga
by¢ takze dziatania wiadz lokalnych lub regionalnych, majace na celu stymulo-
wanie rozwoju inwestycji hotelowych na obszarach recepcyjnych. Tego rodzaju
zachety moga dotyczy¢ zaro6wno kwestii prawno-administracyjnych, jak i eko-
nomicznych (fiskalnych, marketingowych, itp.).

Pomimo istnienia wczes$niejszych prac dotyczacych przestanek lokalizacji
podmiotow rynku turystycznego [Godlewska-Majkowska 2010; Golembski
2002; Januszewski 2007; Zemta 2006], brak jest w petni udanych prob wyod-
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rebnienia najwazniejszych czynnikow decydujacych o lokalizacji przedsig-
biorstw hotelowych. W dotychczasowych badaniach wykorzystywano bowiem
gtéwnie podejscie normatywne, polegajace na probie wyjasnienia przestanek ich
lokalizacji, wylacznie za pomoca zbioru wskaznikéw liczbowych, z ktorych
czes¢ wydaje sie zbyt odlegla od rozpatrywanej problematyki.

CEL PRACY

Przedstawione we wstepie zagadnienia staty si¢ impulsem do podjgcia te-
matu niniejszej pracy. Jej podstawowym celem poznawczym jest proba okresle-
nia najwazniejszych kryteriow wyboru lokalizacji obiektow hotelowych.

Cel ten uszczegolowiono do nastgpujacych pytan badawczych:

1. Ktore z czynnikow popytowych i podazowych byly najwazniejsze pod-
czas wyboru miejsca usytuowania hoteli?

2. Czy ankietowani wlasciciele brali rowniez pod uwage inne lokalizacje
hoteli?

3. W jaki sposob zbierano informacj¢ na temat atrakcyjnosci potencjal-
nych lokalizacji hoteli?

MATERIAL I METODY BADAN

Do okreslenia najwazniejszych czynnikow decydujacych o lokalizacji ho-
teli wykorzystano dwie metody badawcze: metode dokumentacyjng oraz metode
sondazu diagnostycznego. Na pierwszym etapie badan wykorzystano metode
dokumentacyjna (obserwacji posredniej), w obrebie ktorej pozyskano dane sta-
tystyczne ze zrodet wtornych, zgromadzone i opracowane przez Glowny Urzad
Statystyczny oraz Ministerstwo Sportu i Turystyki w Warszawie. Dane te doty-
czyly 9 przedsiebiorstw hotelowych zlokalizowanych na obszarze Opola.
W ramach drugiego etapu badan, w oparciu o metod¢ sondazu diagnostycznego
zastosowano wywiad poglebiony, skategoryzowany o charakterze jawnym. Wy-
korzystanie tej metody badawczej pozwolito na potaczenie atrybutdéw techniki
ankietowej, zwigzanych ze stalym, uporzadkowanym zbiorem pytan oraz roz-
mowy, dzigki ktérej miat miejsce bezposredni kontakt ankietera z respondentem.
Narzedziem badawczym byl kwestionariusz wywiadu skonstruowany przez au-
tora dla potrzeb pracy, ztozony z pigciu pytan otwartych dotyczacych czynnikow
lokalizacji ogoélnej oraz z metryczki. Przed przystapieniem do badan zasadni-
czych, kwestionariusz poddano badaniom pilotazowym i poprawiono w nim
wszystkie dostrzezone btedy. Biorac pod uwage stan wiedzy na temat zasad
prawidtowego przebiegu badan bezposrednich, polegajacych na zbieraniu da-
nych ze zrédel pierwotnych, poinformowano wczesniej respondentéw o ich celu
iprzebiegu. Doboér proby do badan miat charakter losowy, gdyz wybrano
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5 przedsigbiorstw hotelowych, ktorych wiasciciele zgodzili si¢ na udzial w ba-
daniu. Jeden z analizowanych obiektow byl skategoryzowany jako jedno-
gwiazdkowy, jeden jako dwugwiazdkowy, natomiast trzy obiekty hotelowe po-
siadaly po trzy gwiazdki.

WYNIKI BADAN

Z analizy przeprowadzonych badan wynika, ze w przypadku hotelu jedno-
gwiazdkowego najwazniejszymi czynnikami lokalizacyjnymi o charakterze po-
pytowym byly: moda na Opole, jako miejscowos$¢ turystyczna, szczegolnie wi-
doczna wérod turystow z Niemiec uczestniczacych w réznych formach turystyki
sentymentalnej oraz struktura ruchu turystycznego i relatywnie wysoki udziat
turystow o duzych dochodach. Wsrdd czynnikéw podazowych najwazniejsze
okazaly si¢ natomiast: dobrze rozwinigta infrastruktura ogolna, gtéwnie trans-
portowa, wspotdecydujaca o dostepnosci komunikacyjnej obszaru, wysoka
atrakcyjnos¢ turystyczna Opola oraz mozliwo$¢ okazyjnego nabycia atrakcyjnej
dziatki ziemi, na ktérej zbudowany zostat hotel. Witasciciel hotelu dwugwiazd-
kowego za najwazniejszy czynnik popytowy uznal natomiast rosnaca sitg na-
bywcza Polakéw, co nie jest bez znaczenia dla wielkosci realnego (efektywne-
g0) popytu turystycznego. Za bardzo istotne uznat takze zmiany stylu zycia
Polakow i tendencje do aktywnego spedzania wolnego czasu. Najwazniejszymi
czynnikami podazowymi byly natomiast: dobrze rozwinigta infrastruktura trans-
portowa przektadajaca si¢ na dostepnos¢ komunikacyjna, wysoka atrakcyjnosc¢
turystyczna obszaru oraz dziatania ze strony wtadz lokalnych (zachety inwesty-
cyjne), zmierzajace do rozbudowy bazy turystycznej Opola. Najbardziej rozno-
rodne czynniki lokalizacji wskazywali wiasciciele analizowanych hoteli trzy-
gwiazdkowych. Wsrod czynnikow popytowych za najwazniejsze uznali rosnacy
ruch turystyczny w wojewddztwie opolskim oraz wzrost sily nabywczej miesz-
kancow Polski. Wazne byly réowniez wysokie ceny uslug w konkurencyjnych
przedsigbiorstwach hotelowych, dajacych mozliwo$¢ generowania dodatnich
wynikow finansowych dziatalno$ci oraz ustalania cen na poziomie nizszym,
dajacym przewage konkurencyjna nowopowstajacym hotelom. Podobnie jak w
przypadku hoteli o nizszym standardzie, wlasciciele hoteli trzygwiazdkowych za
najwazniejsze podazowe uwarunkowania lokalizacyjne uznali: dobrze rozwi-
nigty infrastrukture ogdlng oraz wysoka atrakcyjnos¢ turystyczng Opola. Wska-
zywali rowniez na okazj¢ zakupu atrakcyjnych dla inwestoréow dziatek po ko-
rzystnych cenach, mozliwos¢ sfinansowania inwestycji hotelowej =z
zewnetrznych zrodet finansowania, pomoc publiczng ze strony wtadz lokalnych
oraz niska podaz ustug hotelowych w miescie, dajaca szanse na uzyskanie satys-
fakcjonujacej inwestorow stopy zwrotu z inwestycji (tab. 1).

117



Daniel Puciato

Tabela 1. Czynniki lokalizacji analizowanych hoteli

Table 1. Location factors of analyzed hotels

. Standard hoteli
Grupa czynnikow " o i
lokalizacyjnych (n=1) (n=2) (n=3)
Rosnacy ruch tury-
Struktura turystow, Zmiana stylu zycia styczny, wzrost sity
Popytowe moda na obszar recep- | ludzi, rosnaca sita nabyweczej ludzi, ceny
cyjny nabywcza Polakow ustug hotelowych
u konkurencji
Dobrze rozwinigta
infrastruktura ogdlna,
atrakcyjna cena dziat-
ki, wysoka atrakcyj-
Dobrze rozwinicta infra- Dobfa do;te;pnosc ko- | no$¢ turystyczna
j . | munikacyjna, dobrze obszaru, dostep do
struktura ogdlna, okazja L L
o . rozwinieta infrastruktura | zewngtrznych zrodet
. do nabycia cickawej )
Podazowe S transportowa, wysoka | finansowania, zachgty
dziatki ziemi, wysoka s
s atrakcyjnos¢ turystyczna| ze strony wtadz lokal-
atrakcyjnos¢ turystyczna .
obszaru obszaru, zachgty ze nych, okazja do naby-
strony wladz lokalnych | cia atrakcyjnej dziat-
ki, niska podaz ustug
hotelowych
w otoczeniu konku-
rencyjnym

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 2. Wybrane aspekty lokalizacji analizowanych hoteli
Table 2. Selected aspects of the location of the analyzed hotels

Wyszczegolnienie

Standard hoteli

*

(n=1)

sk

(n=1)

sekok

(n=3)

Istnienie konkuren-
cyjnej lokalizacji

Nie

Nie

Nie — 1 obiekt
Tak — 2 obiekty

Sposob gromadze-
nia informacji

Wtasne doswiadczenie
wilasciciela

Brak tego rodzaju dzia-
fan

Skorzystanie z ustug
firmy konsultingowej,
analiza rynku, wlasne
doswiadczenie

Zrédto: opracowanie wiasne.

Badani wtasciciele hoteli jedno- i dwugwiazdkowego nie rozpatrywali na
etapie podejmowania decyzji inwestycyjnych, zadnych alternatywnych lokaliza-
cji swoich obiektow. Ich decyzje nie byly rowniez poparte szczegdétowymi anali-
zami i opieraly si¢ na wlasnej wiedzy i doswiadczeniu. Podobnie byto w przy-
padku wiasciciela jednego z trzech analizowanych hoteli trzygwiazdkowych.
Wtasciciele dwoch pozostatych badanych hoteli o tym standardzie podejmowali
natomiast decyzje inwestycyjne w sposob bardziej racjonalny. Rozwazali bo-
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wiem rowniez alternatywne lokalizacje swoich obiektow, a wybierajac najlepsza
z nich korzystali z doradztwa firm konsultingowych oraz z przeprowadzonych
analiz rynkowych (tab. 2).

WNIOSKI

W wyniku analizy przeprowadzonych badan sformutowa¢ mozna naste-
pujace wnioski:

1. Wzrost ruchu turystycznego oraz sily nabywczej turystow to najwaz-
niejsze czynniki lokalizacyjne o charakterze popytowym. Wsrdd czynnikow
podazowych najczesciej wymieniane przez badanych byly natomiast: dobrze
rozwinigta infrastruktura ogdlna i wynikajaca z niej dostepnos¢ komunikacyjna,
wysoka atrakcyjnos¢ turystyczna Opola, zachety ze strony wiadz lokalnych oraz
dostep do odpowiednich gruntéw po atrakcyjnych cenach.

2. Wigkszo$¢ badanych wiascicieli hoteli nie rozpatrywato alternatywnych
lokalizacji swoich obiektow.

3. Wiedza i doswiadczenie wlasciciela, analiza rynku oraz doradztwo firm
konsultingowych to zrédta informacji, z ktorych korzystali wilasciciele hoteli
podczas podejmowania decyzji lokalizacyjnych.
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