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Summary
Subject and purpose of work: The subject of the work is the issue related to making investment
decisions on the Polish market of café services in Warsaw. The work contains a theoretical and an
empirical part. The aim of the work is to evaluate the effectiveness of different ways of running a café
in the form of creating your own brand, a network café franchise or cooperation based on an agency
agreement.
Materials and methods: The work was based on the problem literature, materials made available
by companies offering cooperation in the cafeteria industry and reports from a research company
regarding the HoReCa market. A prospective ex-ante analysis has been given the form of a business plan
for a newly created coffee shop.
Results: The basics of creating a new enterprise were discussed and the undertaking was characterized
taking into account the location, competition, employment plan, marketing and risk assessment. A
SWOT analysis and financial forecasts were prepared, taking into account capital expenditures, demand
forecast, revenues, costs and margins, as well as the analysis of other financial parameters.
Conclusions: Available business models offer the investor a wide range of investment options. The
choice of a business model depends both on the investor’s expectations and its proneness to risk taking
as well as on the location of the planned undertaking.

Keywords: financial analysis, café services, market entry, prospective analysis

Streszczenie
Przedmiot i cele pracy: Przedmiotem pracy jest problematyka zwigzana z podjeciem decyzji
inwestycyjnych na polskim rynku ustug kawiarnianych w Warszawie. Praca zawiera cze$¢ teoretyczng
i cze$¢ empiryczna. Celem pracy jest ocena efektywnosci réznych sposobéw prowadzenia kawiarni w
postaci stworzenia wlasnej marki, franczyzy kawiarni sieciowej lub wspdtpracy opartej na umowie
agencyjnej.
Materialy i metody: Praca zostata oparta na literaturze problemu, na materiatach udostepnionych
przez firmy oferujagce wspdtprace w branzy ustug kawiarnianych i raportach firmy badawczej
dotyczacych rynku HoReCa. Prospektywnej analizie ex-ante nadano posta¢ biznes planu dla nowo
tworzonej kawiarni.
Wyniki: Omoéwiono podstawy tworzenia nowego przedsiebiorstwa i scharakteryzowano
przedsiewziecie z uwzglednieniem lokalizacji, konkurencji, planu zatrudnienia, marketingu i oceny
ryzyka. Wykonano analize SWOT i prognozy finansowe uwzgledniajace naktady inwestycyjne, prognoze
popytu, wysokos$¢ przychodéw, kosztéw i marz oraz analize innych parametréw finansowych.
Whioski: Dostepne modele prowadzenia biznesu dajg inwestorowi szeroki wachlarz opcji
inwestycyjnych. Wybér modelu biznesowego zalezy zaréwno od oczekiwan inwestora i jego sktonnosci
do ryzyka jak i od lokalizacji planowanego przedsiewziecia.

Stowa kluczowe: analiza finansowa, ustugi kawiarniane, wejscie na rynek, analiza prospektywna
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Introduction

The subject of the work is the assessment of the
investment project and the use of a prospective
financial analysis to create a small enterprise and
enter the marketof café services in the city of Warsaw.
The analysis was carried out for economic conditions
in 2015.

The work contains a theoretical part explaining
the essence and content of the business plan of the
enterprise, with particular emphasis on the financial
analysis of the plan as well as the analytical and
empirical part, in which the assessment of different
options for running a café in Warsaw has been
presented. The aim of the article is to assess the
effectiveness of various ways of running a coffee
shop using a prospective financial and organizational
analysis. Threebusiness models of runningacafé were
subject to the creation of own brand, entering into
afranchise agreementin the café chainand conclusion
of an agreement on the market. The differences
between the three ways of running café services, both
from the financial and from the organizational and
legal perspective will be presented. The work was
based on the problem literature, available reports
and pieces of information of specialized institutions
and materials made available by companies offering
franchise or cooperation in the cafeteria industry.

Business plan and financial analysis as the basis
for enterprise creation

Starting a business by creating a new enterprise
requires a series of pre-emptive activities (seed
phase), carrying out the appointment itself (start-
up phase) and the process of entering the market
(start-up phase) (Matusiak 2006). Going through the
successive stages of the founding process and starting
your own enterprise requires having personality
predispositions for entrepreneurial activities,
a large pool of knowledge and ingenuity regarding
the intended subject of activity, the ability to use
legal, economic and financial knowledge necessary
to design the enterprise, prepare a business plan
and access to the resources of the organizational
and technical implementation of the project in force
(Cieslik 2006, Dobrotowicz 2012, Krasnicka 2002,
Matusiak 2007, Mazewska 2005, Muc¢ko and Sokdét
2011, Skrzypek 2009, Wach 2005).

K.B.Matusiaklistsanumberofbasiccharacteristics
of entrepreneurial people that have an impact on
business success such as decisiveness, consistency,
flexibility, communication skills, ability to interact,
creativity, initiative, perceptiveness, ability to predict
the development of the situation, moderate risk-
taking ability and the ability to work hard. In addition
to predisposition, it is also important to believe that
one can succeed and consistently strive for a goal
(Matusiak 2006).

W. Dobrotowicz gives a whole list of features
that make it difficult and easy for entrepreneurial
activities that involve the entrepreneur’s mental

Wstep

Przedmiotem pracy jest ocena przedsiewziecia
inwestycyjnego oraz wykorzystania prospektywnej
analizy finansowej do stworzenia matego przedsie-
biorstwa i wejscia na rynek ustug kawiarnianych na
terenie miasta Warszawa. Analize przeprowadzono
dla warunkéw ekonomicznych w 2015 roku.

Praca zawiera cze$¢ teoretyczng wyjasniajaca
istote i tre$¢ biznesplanu przedsiewziecia ze szcze-
gbélnym zwrdceniem uwagi na analize finansowg pla-
nu a takze cze$¢ analityczno-empiryczng, w Kktorej
zaprezentowano ocene réznych wariantéw prowa-
dzenia kawiarni w Warszawie. Celem artykutu jest
ocena efektywnosci ré6znych sposobéw prowadzenia
kawiarni przy zastosowaniu prospektywnej analizy
finansowej i organizacyjnej. Analizie, poddano trzy
modele biznesowe prowadzenia kawiarni w postaci
stworzenia wiasnej marki, wej$cia w umowe franczy-
zowa w sieci kawiarni oraz zawarcia umowy ajencyj-
nej. Przedstawione zostang réznice pomiedzy trze-
ma sposobami prowadzenia ustug kawiarnianych,
zaréwno od strony finansowej jak i od strony orga-
nizacyjno-prawnej. Praca zostata oparta na literatu-
rze problemu, dostepnych raportach i informacjach
wyspecjalizowanych instytucji oraz materiatach
udostepnionych przez firmy oferujgce wspoétprace
w ramach franczyzy lub ajencji w branzy ustug ka-
wiarnianych.

Biznes plan i analiza finansowa jako podstawa
tworzenia przedsiebiorstwa

Uruchomienie dziatalno$ci gospodarczej poprzez
tworzenie nowego przedsiebiorstwa wymaga sze-
regu dziatan wyprzedzajacych (faza zalazkowa),
przeprowadzenia samego aktu powotania (faza roz-
ruchu) i procesu wejscia na rynek (faza uruchomie-
nia) (Matusiak 2006). Przejscie przez kolejne fazy
procesu zatozycielskiego i uruchomienia wtasnego
przedsiebiorstwa wymaga posiadania predyspozy-
cji osobowos$ciowych do dziatan przedsiebiorczych,
duzego zasobu wiedzy i pomystowosci dotyczacej za-
mierzonego przedmiotu dziatania, zdolnosci do wy-
korzystania wiedzy prawnej, ekonomicznej i finanso-
wej niezbednej do zaprojektowania przedsiewziecia,
sporzadzenia biznesplanu oraz dostepu do zasobow
organizacyjno-technicznego wdrozenia projektu
w zycie (Cieslik 2006, Dobrotowicz 2012, Krasnicka
2002, Matusiak 2007, Mazewska 2005, Mucko i Sokét
2011, Skrzypek 2009, Wach 2005).

K. B. Matusiak wymienia szereg podstawowych
cech os6b przedsiebiorczych, ktére majg wptyw na
sukces w biznesie takich jak zdecydowanie, konse-
kwencja, elastycznos$¢, komunikatywno$¢, umiejet-
nos$¢ wspoétdziatania, pomystowosé, inicjatywa, spo-
strzegawczo$¢, zdolnos¢ przewidywania rozwoju
sytuacji, umiarkowana zdolno$¢ do podejmowania
ryzyka i umiejetno$¢ ciezkiej pracy. Oprécz predys-
pozycji wazna jest takze wiara w to, Ze mozna od-
nies¢ sukces i konsekwentne dazenie do celu (Matu-
siak 2006).

W. Dobrotowicz wymienia catg liste cech sprzy-
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needs, motivation and ability to make decisions,
approach to risk, reaction to successes and failures,
attitude towards innovation, ability to overcome
barriers, cooperation and creative behavior
(Dobrotowicz 2012).

Theoretical foundations of enterprise creation and
development come from the economics of production
(industry and trade), theory of organization of the
enterprise and theory of personality behavior on
the labor market. Economics of industry and trade
explains the company’s ability to generate profit
and development, the company’s organization
theory draws attention to the structural features,
organization and compliance of its objectives with
the environment, and theory of personality behavior
explains various behaviors of entrepreneurs
resulting from their personal qualities, knowledge
and qualifications. Creating a new enterprise is
a process within which two complementary aspects
are distinguished (Krasnicka 2002); subject-based,
including entrepreneurial features and decision-
making mechanisms, and organization-based, related
to the construction of the company, its structure
and type of legal and organizational and technical
activities in a specific environment. Establishing and
launching the undertaking requires the compilation
of materials, production resources, staff and ensuring
the funding. The founding process ends with the
company’s ability to generate long-term profits.

Inthe seed stage of the company’s creation process,
the idea of business matures and its concept is
created, in the start-up phase, the concept enters into
the implementation stage and takes on specific legal
features and real organizational-technical forms.
In the start-up phase of the project, it undergoes
market verification, which leads to the company’s
development or decline. At each stage, different
types of activities dominate, at the first stage the
conceptual aspects, at the second stage, the decision-
making, and at the third the organizational ones.
Each stage requiresdifferent type of knowledge and
competence, various activities and external support,
as well as the forms and scale of funding. Creating
a company is therefore a complex process with many
threats and a high degree of uncertainty. The most
important aspects include gathering the necessary
capital resources to launch the project and provide it
with stable financing. The survival and success of the
company depends to alarge extent on the preparation
of a realistic and accurate business plan.

A business plan is a plan to conduct an investment,
operation and development of a company (Matusiak
2006, Zaro, Sasin 2005, Skrzypek 2009). Thus,
a business plan is an outline of intentions for the near
future in which the conviction about the success or
failure of a venture should be grounded. It is both
a preliminary verification of the investment idea and
the way it is implemented and operated over a period
of several or even a dozen years. It is necessary when
applying for external funds to invest in the idea
and also when concluding cooperation agreements
with other business entities. Having a business plan
does not ensure success but makes it easier to make
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jajacych i utrudniajacych dziatania przedsiebior-
cze 0sOb, wiazacych sie z potrzebami psychicznymi
przedsiebiorcy, jego motywacja i zdolnosciag do po-
dejmowania decyzji, podejSciem do ryzyka, reakcja
na sukcesy i niepowodzenia, postawa wobec innowa-
cji, zdolno$cig do pokonywania barier oraz wspdétpra-
cy i zachowan twoérczych (Dobrotowicz 2012).

Podstawy teoretyczne tworzenia i rozwoju przed-
siebiorstwa wywodza sie z ekonomiki produkcji
(przemystu i handlu), teorii organizacji przedsiebior-
stwa oraz teorii zachowan osobowos$ciowych na ryn-
ku pracy. Ekonomika przemystu i handlu wyjasnia
zdolno$¢ firmy do generowania zysku i rozwoju, teo-
ria organizacji przedsiebiorstwa zwraca uwage na
cechy strukturalne, organizacji i zgodnosci jej celow
z otoczeniem, za$ teoria zachowan osobowosciowych
wyjasnia rézne zachowania przedsiebiorcow wyni-
kajace z ich cech osobowych, wiedzy i kwalifikacji.
Tworzenie nowego przedsiebiorstwa jest procesem
w ramach ktérego wyodrebnia sie dwa komplemen-
tarne aspekty (Krasnicka 2002); podmiotowy obej-
mujacy cechy przedsiebiorcy i mechanizmy podejmo-
wania decyzji oraz organizacyjny-dotyczacy budowy
firmy, jej struktury i rodzaju dziatan prawnych i or-
ganizacyjno-technicznych w okre§lonym otoczeniu.
Zatozenie i uruchomienie przedsiewziecia wymaga
skompletowania materiatéw, zasobéw produkcyj-
nych, kadry pracowniczej oraz zapewnienia finanso-
wania. Proces zatozycielski konczy sie osiggnieciem
zdolnosci firmy do generowania trwatych zyskéw.

W fazie zalazkowej procesu tworzenia firmy doj-
rzewa idea biznesu i powstaje jej koncepcja, w fazie
rozruchu koncepcja przechodzi w etap realizacji
i przybiera konkretne cechy prawne oraz realne for-
my organizacyjno-techniczne. W fazie uruchomie-
nia przedsiewziecia przechodzi weryfikacje rynko-
wa, ktora prowadzi do rozwoju lub upadku firmy.
Na kazdym etapie dominujg inne rodzaje dziatan,
w pierwszym dominujg aspekty koncepcyjne, w dru-
gim decyzyjne za$§ w trzecim organizacyjne. Kazdy
etap wymaga innego rodzaju wiedzy i kompetencji,
réznych dziatan i wsparcia zewnetrznego oraz form
i skali finansowania. Tworzenie przedsiebiorstwa
jest zatem zloZonym procesem z wieloma zagroze-
niami i duza doza niepewno$ci. Do najwazniejszych
aspektow nalezy zgromadzenie niezbednych zaso-
boéw kapitatowych do uruchomienia przedsiewziecia
i zapewnienie mu stabilnego finansowania. Prze-
trwanie i sukces firmy zalezy w duzym stopniu od
sporzadzenia realnego i trafnego biznesplanu.

Biznesplan jest planem przeprowadzenia inwesty-
cji, dziatania i rozwoju przedsigbiorstwa (Matusiak
2006, Zaro, Sasin 2005, Skrzypek 2009). Biznesplan
jest wiec zarysem zamierzen na najblizsza przysztos¢
i przysztos¢, w ktérej powinno ugruntowac sie prze-
konanie o powodzeniu lub niepowodzeniu przedsie-
wziecia. Stanowi on zaréwno wstepna weryfikacje
pomystu inwestycyjnego jak i sposobu jego wdro-
zenia i funkcjonowania przez okres kilku czy kilku-
nastu lat. Jest niezbedny przy ubieganiu sie o $rodki
zewnetrzne na inwestowanie pomystu a takze przy
zawieraniu umoéw o wspoétpracy z innymi podmio-
tami gospodarczymi. Posiadanie biznesplanu nie
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a decision about starting a business and helps to run.
A well-designed business plan should be objective,
purposeful, specific, flexible, useful, concise, clear
and comprehensive (Matusik 2006). The structure
of a standard business plan should include:
a description of the undertaking, its mission and
vision, SWOT analysis, technical and organizational
plan, marketing plan and financial analysis. The
financial analysis includes an investment plan, profit
and loss forecast, profitability assessment and level
of expenditure, cash flows and analysis of the project
indicators.

The technical and organizational analysis, the
economic and financial analysis and the analysis
of the environment are of key importance for the
business plan (Penc 2005, Gabrusewicz 2005,
Sierpinska, Jachna 2004, Walczak 1998). In this
work, particular attention will be paid to financial
analysis, which is treated as a tool for assessing
economic size resulting from future economic events
taking place in the enterprise and planned economic
events resulting from the development strategy and
methods of its implementation (Gabrusewicz 2014).
Financial analysis can be conducted according to
various criteria, such as the purpose of the analysis
(internal and external), time including the analysis
(retrospective,current,prospective),appliedresearch
methods (functional, comprehensive, decision-
making), detailed research (detailed, general)
and forms of research (indicative and settlement-
based). The financial analysis is performed mainly
for important needs of an individual, but it is also
used by creditors, potential investors and partners,
financial market and financial control institutions
and state agencies (Lukasik 2006). The subject scope
of the financial analysis consists of the analysis of
revenues and expenses, analysis of the financial
result and profitability, analysis of the property
and financial situation, analysis of cash flows and
effectiveness analysis (Gabrusewicz 2014). When
planning and launching a new venture, we are dealing
with a prospective (ex-ante) analysis. Prospective
analysis provides the basis for making decisions
relating to the future and includes cognitive and
decision-making aspects. It also defines the ways of
conducting and the direction of further improvement
of the enterprises’ operations (Bednarski 2011).
The ex-ante analysis was used to assess the validity
and manner of running a café services company in
Warsaw (Ziotkowska 2016).

The model of running café services

Coffee is a stimulant, the consumption of which is
a part of the home life, it fills work breaks and is an
important part of social life. Consuming good coffee
outside homeisa common practice used by consumers
in Poland, especially in cities. Over the past 15 years,
coffee consumption in Poland has increased at a rate
of 1% per year and in 2015 it reached around 3 kg
per person per year. To a great extent, the increase
in coffee consumption is related to the development

zapewnia sukcesu ale utatwia podjecie decyzji o uru-
chomieniu firmy, pomaga przy jej prowadzeniu. Do-
brze przygotowany plan powinien by¢ obiektywny,
celowy, konkretny, elastyczny, uzyteczny, zwiezty,
przejrzysty i kompleksowy (Matusik 2006). W struk-
turze standardowego biznesplanu powinny znalez¢
sie: opis przedsiewziecia, jego misja i wizja, analiza
SWOT, plan techniczno-organizacyjny, plan mar-
ketingowy i analiza finansowa. Analiza finansowa
obejmuje plan inwestycyjny, prognoze zyskow i strat,
ocene rentownos$ci i poziom naktadéw, przeptywy
pieniezne i analize wskaznikéw przedsiewziecia.

Kluczowe znaczenie dla biznesplanu ma analiza
techniczno-organizacyjna, analiza ekonomiczno-fi-
nansowa i analiza otoczenia (Penc 2005, Gabruse-
wicz 2005, Sierpinska, Jachna 2004, Walczak 1998).
W niniejszej pracy szczegélna uwaga zostanie zwro-
cona na analize finansowg, ktéra traktowana jest
jako narzedzie stuzace do oceny wielkosci ekono-
micznych wynikajacych z przysztych zdarzen gospo-
darczych zachodzacych w przedsiebiorstwie oraz
planowanych zdarzen gospodarczych wynikajacych
ze strategii rozwoju i metod jej realizacji (Gabruse-
wicz 2014). Analize finansowg mozna prowadzi¢
wedtug réznych kryteriow takich jak przeznaczenie
analizy (wewnetrzne i zewnetrzne), czasu obejmujg-
cego analize (retrospektywna, biezaca, prospektyw-
na), zastosowanych metod badawczych (funkcjonal-
na, kompleksowa, decyzyjna), szczegdtowosci badan
(szczegdtowa, ogolna) i formy badan (wskazZnikowa
i rozliczeniowa). Analiza finansowa wykonywana
jest gtownie dla waznych potrzeb jednostki, ale ko-
rzystajg z niej takze wierzyciele (kredytodawcy),
potencjalni inwestorzy i partnerzy, instytucje ryn-
ku finansowego i kontroli finansowej oraz agendy
panstwowe (Lukasik 2006). Przedmiotowy zakres
analizy finansowej sktada sie z analizy przychodow
i kosztéw, analizy wyniku finansowego i rentowno-
$ci, analizy sytuacji majatkowej i finansowej, analizy
przeptywow pienieznych oraz analizy efektywnosci
(Gabrusewicz 2014). Przy planowaniu i uruchomieniu
nowego przedsiewziecia mamy do czynienia z anali-
73 prospektywng (ex-ante). Analiza prospektywna
dostarcza podstaw do podjecia decyzji odnoszacych
sie do przysztoscii obejmuje aspekty poznawcze oraz
decyzyjne. Okresla ona réwniez sposoby prowadze-
nia oraz kierunku dalszego doskonalenia dziatalnosci
przedsiebiorstw (Bednarski 2011). Analiza ex-ante
zostata wykorzystana do oceny zasadnosci i sposobu
prowadzenia przedsiebiorstwa ustug kawiarnianych
w Warszawie (Ziétkowska 2016).

Model prowadzenia ustug kawiarnianych

Kawa jest uzywka, ktorej spozycie jest czescig zy-
cia domowego, wypetnia przerwy w pracy i jest waz-
na czescig zycia towarzyskiego. Spozywanie dobrej
kawy poza domem jest czestg praktyka stosowang
przez konsumentéw w Polsce, zwtaszcza w miastach.
W ostatnim 15 - leciu spozycie kawy w Polsce wzra-
statlo w tempie 1% rocznie i doszto w 2015 roku do
okoto 3 kg na osobe rocznie. Wzrost spozycia kawy
wigze sie w znacznym stopniu z rozwojem ustug ka-
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of café services. It is estimated that in 2015, the Poles
spent nearly half a billion zlotys in cafés (PMR 2015
Report).

The cafeteria market is a part of the catering
market, which includes hotel gastronomy (Ho),
restaurants (Re) and catering (Ca). Each of these
segments of the catering market is quite diverse and
each one contains an element of coffee consumption.
Cafés, as service facilities, constitute a separate part
of the restaurant market segment and their turnover
atthe end of 2014 was estimated at PLN 1,833 million,
which accounted for approximately 10% of the
turnover of the restaurant market. The total value of
the HoReCa market at the end of 2014 amounted to
PLN 23,431 million. (PMR Report 2015, Bartkowicz
2015).

Several sub-segments differing in product
specialization, targeting different consumer groups,
the scale of the services provided, the organizational
and legal form of running a business and other
features of a service provider can be distinguished
in the cafeteria market. In Poland, there are both
network and local posts, large and small facilities,
attractively located and equipped, as well as facilities
with standard features.

Despite the dominance of large network
enterprises on the market of café services, entering
this market and running a café is an idea that is taken
quite often. There are three ways to start a business
in this sector: opening a company under its own
brand, joining the franchise network and cooperating
on the basis of an agency agreement. Regardless
of the choice of the business model, it is necessary
to register the company and fulfil a number of
other duties, organizational activities and financial
expenditures.

Each business model of launching café services has
its advantages and disadvantages. Doing business on
your own is connected with high capital involvement
and high risk. In order to promote your own brand
you need capital, experience in the industry, good
business contacts and effective marketing. Opening
your own café is related to finding a suitable place
in a favourable location, defining the profile and
scope of services, obtaining a permit, equipment and
equipping the facility with furniture and technical
equipment, staffing and organizing accounting,
developing and implementing promotions by means
of marketing instruments. The costs associated
with running cafés include the costs of obtaining
permits, administrative fees and licenses, purchase
costs, equipment and preparation of premises, costs
of equipment and purchase of materials, costs of
employment, bookkeeping and marketing. According
to the specialists’ estimation, preparation of premises
for one’s own café requires investing PLN 100,000
to 400,000, and the equipment of a coffee shop is an
expense from PLN 50,000 to 150,000. (Zidtkowska
2016).

Thefranchisesystemisamodelthatenablesabrand
owner to develop a network based on cooperation
with individual enterprises by granting permission,
license, consent to offer products or services on
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wiarnianych. Szacuje sie, ze w 2015 roku Polacy wy-
dali w kawiarniach blisko p6t miliarda ztotych (Ra-
port PMR 2015).

Rynek kawiarniany stanowi cze$¢ rynku gastro-
nomicznego, ktéry obejmuje gastronomie hotelowa
(Ho), restauracje (Re) i catering (Ca). Kazdy z tych
segmentdw rynku gastronomicznego jest do$¢ moc-
no zréznicowany i kazdy zawiera element spozycia
kawy. Kawiarnie, jako obiekty ustugowe, stanowia
wyodrebniong czes$¢ segmentu rynku restauracyjne-
go a ich obroty na koniec 2014 roku szacowane byty
na 1833 mln zlotych, co stanowito okoto 10% obro-
tow rynku restauracyjnego. Ogoélna warto$¢ rynku
HoReCa na koniec 2014 roku wynosita 23431 mln zt.
(Raport PMR 2015, Bartkowicz 2015).

Na rynku kawiarnianym mozna wyroézni¢ kilka
podsegmentéw rézniacych sie specjalizacjg produk-
towa, ukierunkowaniem na rézne grupy konsumen-
tow, skalg Swiadczonych ustug, organizacyjno-praw-
na forma prowadzenia biznesu i innymi cechami
placowki $wiadczacej ustugi. W Polsce funkcjonuja
zaréwno placowki sieciowe jak i placéwki lokalne,
obiekty duze i mate, atrakcyjnie usytuowane i wypo-
sazone oraz placowki o cechach standardowych.

Mimo dominacji duzych przedsiebiorstw siecio-
wych na rynku ustug kawiarnianych wejscie na ten
rynek i prowadzenie kawiarni to pomyst, ktory po-
dejmowany jest do$¢ czesto. Do rozpoczecia dziatal-
nosci w tym sektorze prowadza trzy drogi: otworze-
nie firmy pod wtasng marka, przystgpienie do sieci
franczyzowej i wspotpraca w oparciu o umowe ajen-
cyjna. Niezaleznie od wyboru modelu biznesowego
konieczne jest zarejestrowanie firmy oraz spetnienie
szeregu innych obowigzkéw, dziatan organizacyj-
nych i naktadéw finansowych.

Kazdy model biznesowy uruchomienia ustug ka-
wiarnianych ma swoje zalety i wady. Prowadzenie
dziatalno$ci na wtasng reke zwigzane jest z wysokim
zaangazowaniem kapitatu oraz duzym ryzykiem. Do
wypromowania wilasnej marki potrzebny jest kapi-
tat, doswiadczenie w branzy, dobre kontakty han-
dlowe oraz skuteczny marketing. Otwarcie wtasnej
kawiarni wymaga znalezienia odpowiedniego lokalu
w korzystnej lokalizacji, okreslenia profilu i zakresu
ustug, uzyskania pozwolenia, urzadzenia i wyposa-
zenia obiektu w meble i sprzet techniczny, zatrudnie-
nia personelu i zorganizowania ksiegowo$ci, opra-
cowania i wdrozenia promocji przy zastosowaniu
instrumentéw marketingowych. Koszty zwigzane
z uruchamianiem kawiarni obejmuja koszty uzy-
skania pozwolen, optat administracyjnych i licencji,
koszty pozyskania, urzadzenia i przygotowania lo-
kalu, koszty wyposazenia w sprzet i zakupu materia-
16w, koszty zatrudnienia, prowadzenia ksiegowosci
i marketingu. Wedtug szacunku specjalistéw samo
przygotowanie lokalu dla wtasnej kawiarni wymaga
zainwestowania 100 - 400 tys. zt., a wyposazenie ka-
wiarni to wydatek od 50 do 150 tys. zl. (Zi6tkowska
2016).

System franczyzowy to model, ktéry umozli-
wia wtascicielowi marki rozwdj sieci na podstawie
wspotpracy z indywidualnymi przedsiebiorstwami
przez odptatne udzielenie pozwolenia, licencji, zgo-
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his behalf and use of his trade name, trademark,
company logo and application of prices adopted
by them (Stawicka 2009). The franchiser provides
the name, trademark and know-how. A franchisee
can be a natural or legal person who is able to use
these attributes and conduct business in exchange
for a license fee. Within this fee, the franchisee has
a possibility to learn, participate in the trainings
and be introduced to the methods of managing and
keeping accounts, operating equipment, carrying out
marketing activities, etc. Depending on the network,
apart from the license fees, turnover, marketing
and other fees may also be charged. The franchise
business makes it easier for a budding entrepreneur
to gain customer trust. Just as when opening a café
under its own brand, the franchisee is obliged to find
premises and appropriate permits. The franchisee
must also cover the cost of equipment, accounting
and employment.

Running a franchise cafeteria offers many
opportunities but involves significant costs. They
consist of initial license fees and regular running
charges, usually set as a percentage of the turnover
obtained by the franchisee. The amount of current
charges sometimes reaches 15 - 25% of the monthly
turnover. Some networks charge a fixed amount of
the ongoing fee apart, irrespective of the turnover.
There are also networks that do not charge current
fees, as in the case of A. Blikle café , which includes
the current charges in the price of the goods. Some
networks charge extra fees for a common advertising
fund.

Investments in the launch of a franchise café are
estimated at approximately PLN 200,000. The offers
for starting a café in the franchise system are within
thelimits of PLN 80 - 550 thousand. The cheapest offer
has the network of mini cafés under the name Coffee
Shop Company and the most expensive - the network
Cafe Chopin. The most popular Polish chain of cafés
operating in the franchise system is the Columbus
Coffee chain which has been operating since 1999
and runs about 20 cafés in various Polish cities.
This chain, as one of the few chains, departs from
the interior design common to all. Columbus Coffee
also helps franchisees to obtain leasing of specialist
equipment and furnishing of cafés. Moreover, it
organises courses for employees and makes it easier
both to set up and run a café during the first few
weeks of operation. Among the popular franchisers
there is also a network of cafés and confectioneries
A. Blikle, So!Coffee or Organic Coffee. Each of these
networks organises a franchise on an individual
basis and differing to a large extent in financial and
organisational conditions (Zidtkowska 2016).

Organising cafés in a network system has both
advantages and disadvantages. The advantage is that
it is possible to use a proven concept and a specific
business plan. The franchisee limits the risk by
using the franchiser’s analyses, researches on local
markets, knowledge, competence and experience
both at the stage of the idea of setting up a business,
searching for premises and starting business activity.
Opening a café under both the well-known brand

dy na oferowanie produktéw lub $wiadczenie ustug
W jego imieniu oraz uzywanie jego nazwy handlowej,
znaku towarowego, logo firmy a takze stosowanie
przyjetych przez nich cen (Stawicka 2009). Franczy-
zodawca udostepnia nazwe, znak towarowy i know
-how. Franczyzobiorca moze by¢ osoba fizyczna lub
prawna, ktéra ma mozliwos¢ wykorzystania tych
atrybutéw i prowadzenia dziatalnos$ci w zamian za
optate licencyjng. W ramach tej optaty franczyzo-
biorca ma mozliwo$¢ nauki, szkolen, poznania me-
tod zarzadzania i prowadzenia ksiegowo$ci, obstugi
sprzetu, prowadzenia marketingu itp. W zalezno$ci
od sieci, oprocz optat licencyjnych moga pojawiac sie
optaty od obrotéw, optaty marketingowe i inne. Dzia-
talno$¢ w ramach franszyzy utatwia poczatkujgcemu
przedsiebiorcy zdobycie zaufania klientéw. Podob-
nie jak przy otwieraniu kawiarni pod wtasna mar-
kg, franczyzobiorca zobligowany jest do znalezienia
lokalu oraz odpowiednich zezwolen. Musi réwniez
pokry¢ koszt wyposazenia, koszty prowadzenia ksie-
gowosci oraz zatrudnienia pracownikow.
Prowadzenie kawiarni w ramach franczyzy daje
wiele mozliwo$ci ale wigze sie ze znacznymi koszta-
mi. Sktadaja sie na nie wstepne optaty licencyjne oraz
cykliczne optaty biezace ustalane zazwyczaj jako
procent od obrotu uzyskanego przez franczyzobior-
ce. Wysoko$¢ optat biezacych siega niekiedy 15 - 25%
obrotu miesiecznego. Niektére sieci pobierajg stata
wysoko$¢ optaty biezacej niezaleznie od obrotu. Sg
roéwniez sieci, ktére nie pobierajg optat biezacych, jak
w przypadku kawiarni A. Blikle, ktéra wtgcza optaty
biezace w cene towaru. Niektdre sieci pobieraja do-
datkowo optaty na wspélny fundusz reklamowy.
Inwestycje w uruchomienie kawiarni w systemie
franczyzowym szacuje sie na kwote okoto 200 tys. zt.
Oferty uruchomienia kawiarni w systemie franczyzo-
wym mieszczg sie w granicach 80 - 550 tys. zt. Najtan-
szg oferte przedstawia sie¢ mini kawiarni pod nazwa
Coffee Shop Company za$ najdrozsza sie¢ Cafe Cho-
pin. Najpopularniejsza polska siecig kawiarni dzia-
tajacg w systemie franczyzowym jest dziatajaca od
1999 r. sie¢ Columbus Coffee, ktéra prowadzi okoto
20 kawiarni w roznych miastach Polski. Sie¢ ta, jako
jedna z nielicznych sieci odchodzi od wspdélnego dla
wszystkich wystroju wnetrza. Columbus Coffee po-
maga réwniez franczyzobiorcom w uzyskaniu leasin-
gu na sprzet specjalistyczny i wyposazenie kawiarni,
organizuje szkolenia pracownikéw i pomaga urucho-
mic i prowadzi¢ kawiarnie przez pierwsze tygodnie
funkcjonowania. Do popularnych franczyzodawcow
mozna zaliczy¢ takze sie¢ kawiarnio-cukierni A. Bli-
kle, So!Coffee czy Organic Coffee. Kazda z tych sieci
organizuje franczyze na indywidualnych zasadach
i réznigcych sie w znacznym stopniu warunkach fi-
nansowych i organizacyjnych (Ziétkowska 2016).
Organizowanie kawiarni w uktadzie sieciowym
ma zaréwno zalety jak i wady. Zaletq jest to, ze ko-
rzysta sie ze sprawdzonej koncepcji i okreslonego
biznes planu. Franczyzobiorca ogranicza ryzyko po-
przez korzystanie z analiz, badan rynkéw lokalnych
przez franczyzodawce oraz z jego wiedzy, kompe-
tencji i doSwiadczenia zaré6wno na etapie pomystu
podjecia dziatalno$ci, poszukiwania lokalu i urucho-
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and the logo of the licensor we have a better chance
to negotiate an affordable rental charge, to obtain
official permits as well as to equip and furnish the
premises properly. Often, franchisers take over the
responsibility for the execution of matters related to
obtaining permits for the activity in a given location.
Large networks advertise on alarge scale and thereby
relieve franchisees who profit from the prices and
discounts negotiated for the entire network.

In the case of network premises, franchisers
usually rely on ready-made and universal solutions.
Itis very seldom for a franchisee to give an individual
style and character to a café . The franchisee is not
able to create his own menu, and often cannot choose
suppliers of products. It may be dangerous to conduct
alicensed business if consumers are dissatisfied with
one place in the network because this opinion can
influence the entire network. The disadvantages of
the franchise system include also the fact of bearing
regular charges for the benefit of the licensor and the
application of contractual penalties, which limit their
profits. The terms of the license are not often stated
precisely, which may cause tensions, conflicts and the
application of contractual penalties. International
and global companies with a high brand recognition
require a stringent application of the established
pattern and do not allow for departures from the
standard style of the premises and its furnishings.
Smaller networks are more flexible in this respect.

A dealership system belonging to business
intermediation means a concept in which an agent
is responsible for running commercial or service
points, but acts to the advantage of the client. Agents
sell goods owned by the client or provide services
for and on behalf of the orderer. Based on an agency
agreement, the contractor (agent) undertakes, in the
scope of his business, to a regular mediation, for a fee,
to conclude contracts with clients for the benefit of an
entrepreneur who acts as a principal or to conclude
contracts on his behalf (Act of July 22, 1964).

The main differences between an agency
agreement and a franchise agreement are that the
agent, contrary to the franchisee, executes contracts
for or on behalf of the principal. The franchisee always
works for his own account and on his own behalf. In
the agency system, one does not work for one’s own
account, but on behalf of the headquarters. In the
case of a dealership agreement, the whole sale in the
café isregistered for the benefit of the principal. The
entire revenue from the sales earned in a local branch
goes to the franchisee’s account. Therefore, another
important difference lies in the remuneration. The
franchisee pays the remuneration to a franchiser
in the form of, for example, a commission on the
turnover or income. In the dealership agreement, the
agent receives remuneration for his activities from
the clientin the form ofa commission, which is usually
expressed as a percent on the turnover specified in
the contract. One can find contracts in which, apart
from the commission, the agent receives a fixed basis
of remuneration regardless of the turnover. It should
also be emphasised that the agency agreement, unlike
the franchise agreement, does not provide the agent
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mienia dziatalno$ci. Otwierajac kawiarnie pod znang
marka i logo licencjodawcy mamy wieksze szanse na
negocjacje korzystnej ceny najmu lokalu i jej odpo-
wiedniego wyposazenia i urzadzenia oraz uzyskania
formalnych zezwolen urzedowych. Franczyzodawcy
czesto przejmuja na siebie wykonanie spraw zwigza-
nych z uzyskaniem zezwolen na dziatalno$¢ w danej
lokalizacji. Duze sieci prowadza reklame o szerokim
zasiegu odcigzajac tym samym franczyzeréw. Fran-
czyzanci korzystaja z cen i rabatéw wynegocjowa-
nych dla catej sieci.

W przypadku lokali sieciowych franczyzodawcy
bazujg zazwyczaj na gotowych, uniwersalnych roz-
wiazaniach. Rzadko sie zdarza, aby franczyzant mégt
nada¢ kawiarni indywidualny styl i charakter. Fran-
czyzobiorca nie ma mozliwo$ci ustalenia wtasnego
menu, czesto tez nie moze wybiera¢ dostawcéw pro-
duktéw do lokalu. Niebezpieczne dla prowadzenia
dziatalnosci na licencji jest to, ze je$li konsumenci
sg niezadowoleni z jednego lokalu w sieci to ta opi-
nia moze sie przenie$¢ na calg sie¢. Do wad systemu
franczyzowego nalezy réwniez zaliczy¢ fakt ciagtego
ponoszenia optat na rzecz licencjodawcy oraz stoso-
wanie kar umownych, co ogranicza ich zyski. Czesto
warunki licencji nie s3 dopracowane w szczegdtach
co powodowac moze napiecia, konflikty i zastosowa-
nie kar umownych. Miedzynarodowe firmy globalne
z duza rozpoznawalno$cia marki wymagaja sztyw-
nego stosowania ustalonego wzorca i nie dopuszcza-
ja do odstepstw od standardowego stylu lokalu i jego
wyposazenia. Mniejsze sieci sg bardziej elastyczne
pod tym wzgledem .

System ajencyjny nalezacy do posrednictwa go-
spodarczego oznacza koncepcje, w ktorej agent odpo-
wiedzialny jest za prowadzenie punktéw handlowych
czy ustugowych lecz dziata na dobro zleceniodawcy.
Agenci zbywaja towary bedgce wtasno$cia zlecenio-
dawcy lub $wiadcza ustugi w imieniu i na rzecz da-
jacego zlecenie. Przez umowe agencyjng przyjmujacy
zlecenie (agent) zobowiazuje sie, w zakresie dzia-
talnosci swojego przedsiebiorstwa, do statego po-
$redniczenia, za wynagrodzeniem, przy zawieraniu
z klientami uméw na rzecz dajacego zlecenie przed-
siebiorcy albo do zawieraniu uméw w jego imieniu
(Ustawa z 22 lipca 1964 ).

Gtéwne roéznice wystepujace miedzy umowa
agencyjna, a franczyzowa polegaja na tym, Ze agent,
w przeciwienstwie do franczyzanta, zawiera umowy
w imieniu dajacego zlecenie lub na jego rzecz. Fran-
czyzobiorca zawsze dziata na wtasny rachunek i we
wlasnym imieniu. W systemie agencyjnym nie pracu-
jemy na swoje konto, lecz w imieniu centrali. W przy-
padku umowy ajencyjnej cata sprzedaz w kawiarni
rejestrowana jest na rzecz dajgcego zlecenie. Sprze-
daz w placéwce dziatajgcej na licencji trafia w catosci
na rachunek franczyzobiorcy. W zwigzku z tym kolej-
na wazna réznica tkwi w wynagrodzeniu. Franczy-
zobiorca ptaci wynagrodzenie franczyzodawcy w po-
staci np. prowizji od obrotu czy dochodu. W umowie
ajencyjnej agent otrzymuje wynagrodzenie za swoje
dziatania od zleceniodawcy w postaci prowizji, kté-
ra zazwyczaj stanowi okreslony w umowie procent
od obrotu. Mozna spotka¢ umowy, w ktérych oproécz
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with the principal’s know-how. The agent does not
acquire a license to use the brand or the trademark.

So!Coffee network is an example of a café offering
cooperation based on an agency agreement. The
advantage of an agency, compared to the activities
conducted for one’s own account and on the basis of
a franchise, is a much lower initial cost of starting
the business. This results from the fact that the
premises are owned by the network that prepares
and arranges them, and the agent is only responsible
for conducting the business. However, the agent pays
a deposit in order to secure the entrusted premises
and equipment. An agency agreement is less risky
than other business forms, but the profit generated
in the branch belonging to the agent belongs entirely
to the network owners. The agent has minimum
freedom of action and has no influence on the prices
or margins.

By choosing a business method, investors must
refer to their financial resources, the possibility of
obtaining funds from external sources and a range
of matters related to obtaining and furnishing the
premises, employment of personnel, acquiring
administrative decisions, etc. It is important to
consider the likelihood and forms of risk when
investing and conducting a business. Threats may
arise not only in the capital and financial aspect
but also on the emotional and psychological levels.
Psychological illusions and a desire for quick profit
may distort the course of the investment and disrupt
the anticipated and expected image (Ziétkowska
2016).

Business plan of the investment project

Starting a business on the market of coffee
services requires developing a proper business plan
that includes: a detailed description of the business,
specification of the rules and methods of financing,
determination of the size of human resources and
marketing plan, financial plan and SWOT analysis
(Skrzypek 2009, Gabrusewicz 2014, Bednarski 2011,
Lukasik 2006 ). The outline of such a plan to run a café
in Warsaw covers the above-mentioned elements, but
focuses on financial aspects. The task of the plan is
to present the most important issues related to the
launch and operation of cafés and to show, based on
specific examples and numbers, how the potential
capabilities of the company are shaped. The following
assumptions were made for the creation of the
business plan (Ziétkowska 2016):

- The investor is a natural person running a sole

proprietorship,

- The investment place is Warsaw,

- The investor considers three options of running

a business: opening a café under his own brand,
franchise of the concept of A. Blikle or cooperation
as an agent with the So!Coffee network,

— Two locations have been taken into account,

in addition to the possibility of opening a café

prowizji agent otrzymuje stata podstawe wynagro-
dzenia niezalezng od obrotu. Nalezy takze podkre-
§li¢ fakt, Ze umowa agencji, w odréznieniu od umowy
franczyzowej, nie przewiduje udostepnienia agento-
wi przez zleceniodawce know-how. Agent nie nabywa
réwniez licencji na postugiwanie sie marka czy zna-
kiem handlowym.

Przyktadem kawiarni oferujgcej wspotprace
w oparciu o umowe agencyjnag jest sie¢ So!Coffee. Za-
leta agencji, w poréwnaniu do dziatalnosci na rachu-
nek wtasny i na podstawie franszyzy, jest znacznie
mniejszy koszt poczatkowy uruchomienia dziatalno-
$ci, Wynika to z tego, ze lokal jest wtasnoscia sieci,
sie¢ przygotowuje i urzadza lokal a agent go tylko
prowadzi. Agent wptaca jednak kaucje zabezpiecza-
jaca powierzony lokal i wyposazenie. Umowa agen-
cyjna obarczona jest mniejszym ryzykiem niz inne
formy biznesowe ale zysk wypracowany w placéwce
agenta w catosci nalezy do wtascicieli sieci. Agent ma
minimalng swobode dziatania i nie ma wptywu na
ceny ani marze.

Wybierajac sposéb dziatalnosci biznesowej inwe-
storzy muszg odnie$¢ sie do posiadanych zasobow
finansowych, mozliwosci pozyskania $rodkéw ze
zrodet zewnetrznych i kompleksu spraw zwigzanych
z pozyskaniem lokalu, jego urzadzeniem i wyposaze-
niem, zatrudnieniem personelu, uzyskaniem decyzji
administracyjnych itp. Wazng sprawg jest oszacowa-
nie prawdopodobienstwa i form ryzyka w trakcie in-
westowania i prowadzenia dziatalno$ci. Zagrozenia
moga pojawic sie nie tylko w sferze kapitatowo -fi-
nansowej ale takze w sferze emocjonalnej i psycholo-
gicznej. Psychologiczne iluzje i zgdza szybkiego zysku
moga wypaczy¢ przebieg inwestycji i zaklécié prze-
widywany i oczekiwany jej obraz (Zidtkowska 2016).

Plan biznesowy przedsiewziecia inwestycyjnego

Rozpoczecie dziatalno$ci na rynku ustug kawiar-
nianych wymaga opracowania odpowiedniego pla-
nu biznesowego, ktoéry obejmuje: szczegélowy opis
dziatalno$ci, okreslenie zasad i sposobdédw finanso-
wania, okreslenie wielkos$ci zasobéw ludzkich i pla-
nu marketingowego, plan finansowy i analiza SWOT
(Skrzypek 2009, Gabrusewicz 2014, Bednarski 2011,
Lukasik 2006 ). Zarys takiego planu uruchomienia
kawiarni w Warszawie obejmuje wyzej wymienione
elementy lecz skupia sie na aspektach finansowych.
Zadaniem planu jest przedstawi¢ najwazniejsze kwe-
stie zwigzane z uruchomieniem i prowadzeniem ka-
wiarni oraz pokaza¢ na konkretnych przyktadach
i liczbach jak ksztattujg sie potencjalne mozliwosci
firmy. Do stworzenia biznes planu przyjeto nastepu-
jace zatozenia (Zi6étkowska 2016):

- Inwestor jest osobg fizyczng prowadzaca jedno-

osobowa dziatalno$¢ gospodarczg,

- Miejscem inwestycji jest Warszawa,

- Inwestor rozwaza trzy opcje prowadzenia biz-
nesu: otwarcie kawiarni pod wilasng marka,
franczyza konceptu firmy A. Blikle lub wsp6t-
praca jako Ajent z siecig kawiarni So!Coffee,

- Pod uwage wziete zostaty dwie lokalizacje,
w ktorych oprécz mozliwosci otwarcia kawiar-
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under own brand or in a franchise, the offer of
cooperation as a Business Partner of So!Coffee is
also available,

- The premises have an area of 70 m?* and are

adapted in the basic elements to run a café with
20 seats.

The assortmentin all cases is the same. In addition
to a variety of coffee made on site there are also:
cakes, pies, ice-cream, soft drinks and alcohol up to
18% (sold only for take away).

The planned investment project involves running
a café in Warsaw in one of two places: in the Arkadia
Shopping Centre or in the premises at Nowy Swiat
street. Both locations are very attractive because
they belong to the Srédmiescie district and are
located in the busiest places of the capital. It is the
largest and most competitive commercial market
in Poland. The purchasing power for consumption
outside home in the capital of Poland exceeds the
national average over two and a half times (Trade
Report 2015). In the catering category, commercial
street and residential premises are more popular
among Varsovians than restaurants, bars and other
food outlets located in shopping centres. However,
the increasing popularity of shopping centres as
places of spending free time means that the use of
cafés, bars and restaurants located in these facilities
permanently fits into consumer habits (Commercial
Report 2015). According to a survey carried out by
ARC Rynek i Opinia, as many as 61% of Poles visiting
the shopping centre use the offer of catering. In turn,
in the research carried out by PMR, 38% of Poles
admit that they use gastronomic offer in a shopping
centre more often than once a month or even several
times a week (PMR 2015 Report).

The ability to serve clients both at the premises
located in the Arkadia Shopping Centre as well as at
the premises at Nowy Swiat street is small compared
to the demand. This is evidenced by the fact that on
weekends it is difficult to find vacancy in any café
located there. The Arkadia Shopping Centre has 287
thousand m2 of the usable area, there are 255 stores,
22 restaurants, a 15-screens cinema Cinema City and
a two-storey car park. The Arkadia Shopping Centre
retail area is over 110,000. m?, which makes it one of
the largest shopping centres in Europe. In 2013, 21
million people visited the Arkadia Shopping Centre.
According to a research conducted by the consulting
firm Colliers International, 38% of the Warsaw
residents surveyed prefer shopping in the Arkadia
Shopping Centre (PMR 2015 Report). The SWOT
analysis of the coffee shop in the Arkadia Shopping
Centre is presented in Table 1.

Nowy Swiat street is one of the main streets of
Warsaw, part of the historic Royal Route, eagerly
visited by both Warsaw residents and tourists.
Warsaw’s Nowy Swiat is the most expensive street
in Poland, it is ranked 43 in the world ranking of the
most expensive shopping streets in the world. The
average rent per square meter costs EUR 1020 per
year (PMR 2015 Report). SWOT analysis of a cafe
located at Nowy Swiat street is presented in Table 2.

The offer of gastronomic points located at the
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ni pod wtasng marka lub we franczyzie dostep-
na jest oferta wspoétpracy jako Business Partner
kawiarni So!Coffee,

- Lokale maja powierzchnie 70 m? oraz s3 dosto-
sowane w podstawowych kwestiach do prowa-
dzenia kawiarni posiadajacych 20 miejsc siedza-
cych.

Asortyment we wszystkich przypadkach jest taki
sam. Oprdcz réznego rodzaju kawy przyrzadzanej na
miejscu dostepne s3 ciasta, torty, lody, napoje bezal-
koholowe oraz alkohol do 18% sprzedawany jedynie
na wynos.

Planowane przedsiewziecie inwestycyjne zakta-
da prowadzenie kawiarni w Warszawie w jednym
z dwoch miejsc: w Centrum Handlowym Arkadia
lub w lokalu przy ul. Nowy Swiat. Obie lokalizacje sa
bardzo atrakcyjne, poniewaz naleza do Srédmiescia
oraz znajduja sie w najbardziej ruchliwych miejscach
stolicy. Jest najwiekszym i najbardziej konkurencyj-
nym rynkiem handlowym w Polsce. Sita nabywcza na
konsumpcje poza domem w stolicy Polski przekracza
$rednig ogdlnopolska przeszto dwuipotkrotnie (Ra-
port Handlowy 2015). W kategorii gastronomicznej
lokale przy ulicach handlowych i wlokalizacjachrezy-
dencjalnych cieszg sie wiekszg popularnos$cig wsréod
warszawiakow niZ restauracje, bary i inne punkty
gastronomiczne zlokalizowane w centrach handlo-
wych. Jednak wzrastajaca popularno$¢ centréw han-
dlowych, jako miejsc spedzania wolnego czasu spra-
wia, Ze korzystanie z kawiarni, baréw i restauracji
znajdujacych sie w tych obiektach na state wpisuje sie
w zwyczaje konsumenckie (Raport handlowy 2015).
Wedtug badania przeprowadzonego przez ARC Ry-
nek i Opinia az 61% Polakéw odwiedzajac centrum
handlowe korzysta z oferty cze$ci gastronomiczne;j.
Z kolei w badaniach przeprowadzonych przez firme
PMR 38% Polakéw przyznaje, ze korzysta z oferty
gastronomicznej w centrum handlowym cze$ciej niz
raz w miesigcu, a nawet kilka razy w tygodniu (Ra-
port PMR 2015).

Zdolnos¢ do obstugi klientéw zaréwno w lokalach
znajdujgcych sie w CH Arkadiajak i w lokalach przy ul.
Nowy Swiat jest mata w stosunku do popytu. Swiad-
czy o tym chociazby fakt, ze w weekendy trudno jest
znalez¢ wolne miejsce w jakiejkolwiek kawiarni. Ar-
kadia ma 287 tys. m2 powierzchni uzytkowej, znaj-
duje sie tam 255 sklepéw, 22 restauracje, 15-ekrano-
we kino Cinema City oraz dwupoziomowy parking.
Powierzchnia handlowa Arkadii wynosi ponad 110
tys. m?, co czyni jg jednym z najwiekszych centréw
handlowych w Europie. W 2013 r. odwiedzito Arka-
die 21 mln ludzi. Wedtug badan firmy doradczej Col-
liers International 38% ankietowanych mieszkancow
Warszawy preferuje zakupy w CH Arkadia (Raport
PMR 2015). Analiza SWOT kawiarni w CH Arkadia
przedstawia tabela 1.

Ulica Nowy Swiat jest jedna z gtéwnych ulic
Warszawy, stanowigcg czes$¢ historycznego Traktu
Krolewskiego, chetnie odwiedzang zaréwno przez
mieszkancow Warszawy jak i turystow. Warszaw-
ski Nowy Swiat jest najdrozsza ulicg w catej Polsce,
zajmuje 43 miejsce w Swiatowym rankingu najdroz-
szych ulic handlowych na $wiecie. Sredni czynsz za
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Nowy Swiat street and in the Arkadia Shopping
Centre is rich and diverse. Both locations are
characterized by strong competition. In the Arkadia
Shopping Centre there are 13 brands with a total of
16 points of sale belonging to the group “Cafes and
Confectioneries”. Restaurants with a similar product
offer, include Costa Coffee Café, Green Cafe Nero and
Cafe Vincent. However, it should be remembered that
the selection of companies that open their points in
shopping centres is heavily controlled and checked
many times to meet the objectives set by the shopping
centre.

Table 1. SWOT analysis of a café in the Arkadia Shopping
Centre

metr kwadratowy wynosi tutaj 1020 euro rocznie
(Raport PMR 2015). Analiz¢ SWOT kawiarni zloka-
lizowanej przy ul. Nowy Swiat przedstawia tabela 2.
Oferta punktéw gastronomicznych znajdujgcych
sie przy ul. Nowy Swiat oraz w C.H. Arkadia jest bo-
gata i zr6znicowana. Obie lokalizacje charakteryzuja
sie silng konkurencja. W CH Arkadia znajduje sie 13
marek posiadajacych tacznie 16 punktéw sprzedazy
nalezacych do grupy ,Kawiarnie i Cukiernie”. Do lo-
kali o podobnej ofercie produktowe, nalezy kawiar-
nia Costa Coffee, Green Caffe Nero oraz Cafe Vincent.
Nalezy jednak pamietaé, ze dobor firm, ktore otwie-
rajg swoje punkty w centrach handlowych jest mocno
kontrolowany i wielokrotnie sprawdzany tak, by od-
powiadat celom ustalonym przez centrum handlowe.

Tabela 1. Analiza SWOT kawiarni w Centrum Handlowym
Arkadia

Internal conditions

Uwarunkowania wewnetrzne

-restrictive regulations of
the shopping centre

- strong security for the
lease agreement,

-no possibility of breaking
the contract before the
ending period

—itis not possible to run
additional off-premises
sales

—constant increase in the
number of visitors,

—one of the most fashionable
and the best quality
shopping centres in Poland

Strengths Weaknesses Mocne strony Stabe strony
- one of three shopping - high rent, —jedno z trzech centrow -wysoki czynsz,
centres in Warsaw with the |- high costs of adapting the handlowych w Warszawie |-wysokie koszty adaptacji
highest number of visitors premises, z najwiekszga liczba lokalu,

-restrykcyjny regulamin CH

- mocne zabezpieczenia
umowy najmu,

- brak mozliwo$ci zerwania
umowy przed okresem
zakonczenia

- brak mozliwosci
prowadzenia dodatkowej
sprzedazy poza lokalem

odwiedzajacych
- staty wzrost liczby
odwiedzajacych,
-jedna z najbardziej
modnych i najlepszych
jakosciowo galerii
handlowych w Polsce

External conditions

Uwarunkowania zewnetrzne

Opportunities Threats

Szanse Zagrozenia

- limitations of the
marketable range -
regulated by the lease
agreement

- fixed days and opening
hours, without the
possibility of changing,
closed on public holidays

-anew shopping centre may
appear in the area to which
the customers may leave,

- Trade Act

- well-known composition
of tenants (competition)
during the lease period

—the possibility of increasing
sales through the
comprehensive nature of
the services provided

—the possibility of additional
income by acquiring
customers - shopping
centre employees - about
500 people

-znany sktad najemcow
(konkurencji) w okresie
najmu

-mozliwo$¢ zwiekszenia
sprzedazy przez
kompleksowos¢
$wiadczonych ustug

- mozliwo$¢ dodatkowych
wplywow przez
pozyskanie klientéw
- pracownikéw galerii -
okoto 500 os6b

—ograniczenia asortymentu
mozliwego do sprzedazy-
regulowane umowa najmu

- state dni i godziny
otwarcia, bez mozliwosci
zmiany, nieczynne
w $§wieta

—-w okolicy moze pojawi¢ sie
nowe centrum handlowe do
ktorego odejda klienci,

-ustawa o handlu

Source: own study.

There are 14 premises within the Nowy Swiat
street that have a café-confectionery offer. The
competitors are Costa Coffee, Vincent, Starbucks and
Cava. In the case of catering outlets located at the
Nowy Swiat street the rotations are more frequent
than in the shopping centre; there is also a higher risk.
In the Arkadia Shopping Centre, there is a possibility
to hedge against risks when negotiating the terms of
the agreement.

Regardless of the choice of the business model in
which the café will be run, the investor decides about
theissuesrelated to the recruitment and employment.
Due to different opening hours of the coffee shop in
both locations, the number of people employed will
vary. The shopping centre imposes an obligation to

Zro6dto: Opracowanie wtasne.

W ciagu ulicy Nowy Swiat znajduje sie 14 loka-
li, ktére posiadaja oferte kawiarniano-cukiernicza.
Konkurencje stanowig marki Costa Coffee, Vincent,
Starbucks oraz Cava. W przypadku punktéw gastro-
nomicznych znajdujgcych sie przy ul. Nowy Swiat wy-
stepuja czestsze rotacje niz w centrum handlowym,
tu wystepuje réwniez wieksze ryzyko. W CH Arkadia
istnieje mozliwo$¢ zabezpieczenia sie przed ryzy-
kiem przy negocjacjach warunkéw umowy.

Niezaleznie od wyboru modelu biznesowego,
w ktérym bedzie prowadzona kawiarnia, do inwe-
stora nalezg kwestie dotyczace rekrutacji i zatrud-
nienia pracownikéw. Ze wzgledu na rézne godziny
otwarcia kawiarni w obu lokalizacjach ilo$¢ oso6b za-
trudnionych bedzie sie réznita. Centrum handlowe
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ensure the continuity of the business premises by
opening it on certain days and hours. Failure to do this
may result in financial sanctions or even termination
of the lease contract. There are also other obligations
regarding the range of products and the aesthetics of
the interior. The café in the Arkadia Shopping Centre
will be open for 12 hours a day, employing 5 people,
it gives 860 hours of the total working time, which
for an employer amounts to PLN 11 609. In its own
facility, at the Nowy Swiat street, 15 working hours
for 6 employees have been estimated, which gives the
total time of 1 020 hours generating the employer’s
cost of PLN 14 511. (Ziétkowska 2016).

Table 2. SWOT analysis of a café at the Nowy Swiat street

naktada obowigzek zapewnienia cigglosci funkcjo-
nowania lokalu uzytkowego poprzez otwieranie go
w okreslonych dniach i godzinach. Za niedopetnienie
tego obowiazku, groza sankcje pieniezne, a nawet
wypowiedzenie umowy najmu. Wystepuja takze
inne obowigzki dotyczace asortymentu produktow
i estetyki wnetrza. Kawiarnia w CH Arkadia bedzie
otwarta przez 12 godzin dziennie przy zatrudnieniu
5 os6b daje 860 godzin tacznego czasu pracy, ktéry
dla pracodawcy stanowi koszt 11 609 zt. We wtasnej
placéwce przy ul. Nowy Swiat zatoZzono 15 godzinny
czas pracy dla 6 pracownikéw, co daje taczny czas 1
020 godzin generujacy koszt pracodawcy w wymia-
rze 14 511 zl. (Ziétkowska 2016).

Tabela 2. Analiza SWOT kawiarni przy ulicy Nowy Swiat

Internal conditions

Uwarunkowania wewnetrzne

Strengths Weaknesses

Mocne strony Stabe strony

- perfect location at one
of the most fashionable
Warsaw streets with the
highest number of tourists
- eagerly visited by the
residents of Warsaw

—turnover depending on
the weather and seasons -
strong seasonality

- greater rent than other
street locations

- doskonata lokalizacja przy |- obrétuzalezniony od
jednej z modniejszych pogody oraz pér roku -
warszawskich ulic silna sezonowo$¢
z najwieksza liczba - wiekszy czynsz od
turystéow pozostatych lokalizacji

- chetnie odwiedzana przez ulicznych
mieszkancéow Warszawy

External conditions

Uwarunkowania zewnetrzne

Opportunities Threats

Szanse Zagrozenia

—the possibility of
generating additional sales
in the spring and summer
- garden

—the possibility of
generating additional sales
from catering, take-away
sales, delivery to the
customer

- full flexibility in adjusting
the opening days and hours
to the forecasted sale

—the possibility of renting
the entire premises and
organizing closed events

-no impact on the weather
(loss of sales)

—-no impact on repairs,
protests, manifestations,
etc. (loss of sales),

- higher risk due to
devastation and terrorism

—abig threat of new entries
to the local market

- brak wptywu na pogode
(utrata sprzedazy)

- brak wptywu na remonty,
protesty, manifestacje itp.
(utrata sprzedazy),

- wieksze ryzyko z tytutu
dewastacji i terroryzmu

—duze zagrozenie nowymi
wej$ciami na lokalny rynek

- mozliwo$¢ generowania
dodatkowej sprzedazy
w okresie wiosenno-
letnim- ogrodek
- mozliwo$¢ generowania
dodatkowej sprzedazy
z cateringu, sprzedazy na
wynos, dowozu do klienta
- petna elastyczno$¢
w dopasowaniu dni
i godzin otwarcia do
prognozowanej sprzedazy
-mozliwo$¢ wynajecia
catego lokalu i organizacji
imprez zamknietych

Source: own study.

Marketing costs occur only if you run a café under
your own brand. It is important to create a good
marketing plan that defines the pricing strategy. The
costs an investor has to incur on marketing will vary
depending on the location and organizational form. In
the case of the Arkadia Shopping Centre café , these
costs will be lower compared to own brand due to
the promotion and advertising received from the
shopping centre itself. Forecasted costs of promotion
and advertising of a café located in the Arkadia
Shopping Centre are PLN 300 per month, and a café at
the Nowy Swiat street PLN 1000.

The SWOT analysis of the café conducted in the
three organizational and legal forms discussed is
shown in tables 3, 4 and 5.
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Zrédto: Opracowanie wlasne.

Koszty marketingu wystepuja wytacznie w przy-
padku prowadzenia kawiarni pod wtasng marka.
Wazne jest, aby stworzy¢ dobry plan marketingowy
okreslajacy strategie cenowa. Koszty jakie inwestor
musi ponie$¢ na marketing beda sie réznity w zalez-
nosci od lokalizacji i formy organizacyjnej. W przy-
padku kawiarni w CH Arkadia koszty te beda nizsze
w poréwnaniu z wtasng marka ze wzgledu na promo-
cjeireklame, ktérg otrzymujemy od samego centrum
handlowego. Prognozowane koszty promociji i rekla-
my kawiarni znajdujgcej si¢ w CH Arkadia wynosza
miesieczne 300 zt, a kawiarni przy ul. Nowy Swiat
1000 zt.

Analize SWOT kawiarni prowadzonej w trzech
omawianych formach organizacyjno-prawnych po-
kazujg tabele 3,41 5.
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Table 3. SWOT analysis of a café created under its own brand

Tabela 3. Analiza SWOT kawiarni tworzonej pod wtasna marka

Internal conditions

Uwarunkowania wewnetrzne

- the possibility of obtaining
funding for investment

- high expenditures and
along time needed to
promote the café

- mozliwos¢ uzyskania
dofinansowania inwestycji

Strengths Weaknesses Mocne strony Stabe strony
—freedom in creating - high competition of - swoboda w kreowaniu - duza konkurencja lokali
a brand, margin and offer network businesses, marki, marzy, oferty sieciowych,

- wysokie naktady oraz
dtugi czas potrzebny na
wypromowanie kawiarni

External conditions

Uwarunkowania zewnetrzne

Opportunities

Threats

Szanse

Zagrozenia

- the ability to match
the investment and
its character to the
requirements of the target
group and potential clients
- full possibility of reaction
to the changing market
and conditions of sale
- the possibility of taking
partin various events
—the ability to quick cost
reduction

—-100% risk of incurred
losses

—the possibility of not
achieving profitability
without the knowledge of
the industry

—the threat of not matching
the tastes of clients

—the market is dominated by
network cafés

- mozliwo$¢ dopasowania
inwestycji i jej charakteru
obiektu do wymagan grupy
docelowej i potencjalnych
klientéw

- petna mozliwo$¢ reakeji
na zmieniajacy sie rynek
i warunki sprzedazy

- mozliwo$¢ brania udziatu
w eventach, akcjach,
wydarzeniach

- mozliwos¢ szybkiej
redukcji kosztow

-100% ryzyko ponoszonych
strat
- mozliwos$¢ nie osiggniecia
rentownosci przy braku
znajomosci branzy
—zagrozenie nietrafienia
w gusty klientéw
-narynku dominuja
kawiarnie sieciowe

Source: own study.

Table 4. SWOT analysis of an A. Blikle franchise café

Zrédto: Opracowanie wtasne.

Tabela 4. Analiza SWOT kawiarni bedacej franczyza A. Blikle

Internal conditions

Uwarunkowania wewnetrzne

Strengths

Weaknesses

Mocne strony

Stabe strony

—the possibility of sales
support by a known brand

- professional marketing

—acquiring know-how

- standardized product
quality

- franchiser support

—the possibility of
negotiating the lease terms

- high financial outlay
related to the adaptation
and standardization of the
premises

-no possibility to negotiate
a franchise agreement and
lease

- penalties for non-
compliance with standards

-no possibility of interfering
with the offer

External conditions

Opportunities

Threats

—sales of products under the
well-known brand existing
on the market for more
than 140 years

—decrease in the quality and
sales of the entire network
has an impact on the sales
of an individual franchisee

-no possibility of reacting to
the changing market and
sales

Source: own study.

Table 5. SWOT analysis of a So!Coffee café carried out in the

form of an agency

Internal conditions

Strengths

Weaknesses

—arecognizable brand with
a good reputation

- low financial expenses for
starting the business

- professional marketing and
regular sales support

—incentive programs for
sellers

- supportin covering losses
and gaps

—low operating costs

- low compensation,
depending on the sales

—numerous checks and
audits

— penalties for non-
compliance with the terms
of the agency contract

- mozliwos¢ wsparcia
sprzedazy poprzez znang
marke

- profesjonalny marketing

- pozyskanie know-how

- ustandaryzowana jakos$¢
produktéw

—wsparcie franczyzodawcy

- mozliwo$¢ negocjacji
warunkéw najmu

- wysoki naktad finansowy
zwiazany z adaptacja
i standaryzowaniem lokalu

- brak mozliwo$ci negocjacji
umowy franczyzowej
inajmu

-kary za niestosowanie sie
do standardow

- brak mozliwosci ingerencji
w oferte

Uwarunkowania zewnetrzne

Szanse

Zagrozenia

-sprzedaz produktéw pod
znang marka istniejaca od
ponad140 lat na rynku

- spadek jako$ci oraz sprze-
dazy catej sieci ma wptyw
na sprzedaz pojedynczego
franczyzobiorcy

- brak mozliwo$ci reakcji
na zmieniajacy sie rynek
i sprzedaz

Zrédto: Opracowanie wtasne.

Tabela 5. Analiza SWOT kawiarni So!Coffee prowadzonej

w formie ajencji

Uwarunkowania wewnetrzne

Mocne strony

Stabe strony

- rozpoznawalna marka z do-
bra opinia

- niskie naktady finansowe dla
uruchomienia dziatalnosci

- profesjonalny marketingire-
gularne wsparcie w sprzedazy

- programy motywacyjne dla
sprzedawcéw

- wsparcie w pokrywaniu
stratibrakéw

- niskie koszty prowadzenia
dziatalno$ci

- niskie wynagrodzenie,
uzaleznione od sprzedazy

—liczne kontrole, audyty

-kary za niespetnienie
warunkow umowy
agencyjnej
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External conditions

Uwarunkowania zewnetrzne

Opportunities Threats

Szanse Zagrozenia

—awell-known brand after
the rebranding process

—decrease in the quality and
sales of the entire network
has an impact on the sales
of an individual agent

-no possibility of reacting to
the changing market and
sales

- the possibility of losing
the café without the notice
period in the agency
agreement

-znanarozpoznawalna
marka po procesie
rebrandingu

- spadek jakosci oraz
sprzedazy catej sieci
ma wptyw na sprzedaz
pojedynczego ajenta

- brak mozliwosci reakcji
na zmieniajacy sie rynek
i sprzedaz

- mozliwo$¢ utraty kawiarni
bez zachowania okresu
wypowiedzenia umowy
agencyjnej

Source: own study.
Planned investment expenditures

The financial plan prepared for two locations and
three business modelsincludes: planned revenues and
costs, the amount of profit or loss from operations,
cash flows, assumed financial ratios, and projected
outlays.

The investor’s main goal is to create a gastronomic
and service facility that brings long-term profit
and ensure its economic stability. The investment
expenditures for setting up a café vary depending on
the location and business model that will be selected.
The forecasted capital expenditures are presented in
tables 6 and 7.

The value of the net investment in the least
demanding project - the agency of So!Coffee - starts
from PLN 12 thousand. It is important in this case
that the value of the investment is fixed and does
not depend on the location. The net investment
expenditure in the case of opening a café under its
own brand or in franchise ranges from over PLN 100
thousand to almost PLN 400 thousand.

Zrédto: Opracowanie wiasne.
Planowane naklady inwestycyjne

Plan finansowy sporzadzony dla dwoch lokaliza-
cji i trzech modeli biznesowych obejmuje: planowa-
ne przychody oraz koszty, wysoko$¢ zysku lub straty
z dziatalnoSci, przeptywy gotéwki, zaktadane wskaz-
niki finansowe, prognozowane naktady.

Gtéwnym celem inwestora jest doprowadzenie
do powstania lokalu gastronomiczno- ustugowego
przynoszacego dtugotrwaty zysk oraz zapewnienie
mu stabilno$ci ekonomicznej. Naktady inwestycyjne
na uruchomienie kawiarni réznig sie w zaleznosci
od lokalizacji oraz modelu biznesowego jaki zostanie
wybrany. Prognozowane naktady inwestycyjne zo-
staty przedstawione w tabelinr 61 7.

Warto$¢ inwestycji netto w najmniej wymaga-
jacym projekcie - ajencji So!Coffee - zaczyna sie juz
od 12 tys. zt. Wazny w tym przypadku jest fakt, ze
warto$¢ inwestycji jest stata i nie zalezy od lokaliza-
cji. Naktad inwestycyjny netto w przypadku otwarcia
kawiarni pod wtasng marka lub we franczyzie siega
od ponad 100 tys. zt do prawie 400 tys. zt.

Table 6. Forecasted capital expenditures - café in the Arkadia Shopping Centre
Tabela 6. Prognozowane naktady inwestycyjne - kawiarnia w CH Arkadia

Private Fran_chise The agency of
Types of expenditures / Rodzaje nakladow (own brand) / LI,/ SO!FOff?e /
Wilasna marka Franc_zyza GUEGE
A.Blikle So!Coffee

Adaptation of the premises / Adaptacja lokalu 63000 110 000 -
Project / Projekt 10 000 25000 -
Construction works and materials / Materiaty i prace budowlane 36 000 58 000 -
Mobile furniture / Meble ruchome 12 000 20 000 -
Lighting and other / O$wietlenie i inne 5000 7000 -
Equipment of the facility / Wyposazenie lokalu 80 000 140 000 -
Catering equipment / Urzadzenia gastronomiczne 70 000 120 000 -
Other equipment / Wyposazenie inne 10 000 20000 -
Fees and deposits / Optlaty i kaucje 90 000 90 000 12 000
Initial payment (license fee) / Optata wstepna (licencyjna) - 30000 -
Net investment value / Warto$¢ inwestycji netto 233000 340000 12 000
Gross investment value / Warto$¢ inwestycji brutto 263 590 432100 14 760

Source: Own study based on materials provided by A. Blikle and So!Coffee.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw udostepnionych przez firmy A.Blikle oraz So!Coffee.
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Table 7. Forecasted capital expenditures - café at the Nowy Swiat street ]
Tabela 7. Prognozowane naktady inwestycyjne - kawiarnia przy ul. Nowy Swiat

Private Xr%rll_cl?lise Tlsle'z(l:g(:;lcy of
Types of expenditures / Rodzaje nakladow ‘5\(;;/;‘/ls1nl;‘r;mnl:lc:-)lél Fl:anlcz;zé (Ki:ncfj:: /
A.Blikle So!Coffee
Adaptation of the premises / Adaptacja lokalu 37000 75000 -
Project / Projekt 5000 10 000 -
Construction works and materials / Materiaty i prace budowlane 21000 38000 -
Mobile furniture / Meble ruchome 6000 20000 -
Lighting and other / O$wietlenie i inne 5000 7000 -
Equipment of the facility / WyposazZenie lokalu 48 000 115000 -
Catering equipment / Urzadzenia gastronomiczne 40000 100 000 -
Other equipment / WyposaZenie inne 8000 15000 -
Fees and deposits / Oplaty i kaucje 60000 60000 12 000
Initial payment (license fee) / Optata wstepna (licencyjna) - 30000 -
Net investment value / Wartos$c¢ inwestycji netto 145 000 280000 12 000
Gross investment value / Wartos$c¢ inwestycji brutto 155 350 321400 14 760

Source: Own study based on materials provided by A. Blikle and So!Coffee.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw udostepnionych przez firmy A.Blikle oraz So!Coffee.

Starting cooperation with the brand So!Coffee
on terms of an agency, the only financial cost of the
investor that he/she is able to cover with his/her
own capital is a security deposit for a cooperation
agreement in the amount of PLN 14 760 gross. In
the other two cases, the cost of opening a café will
be much higher. The highest financial outlay (PLN
432,1 thousand) awaits the investor when opening
the franchise of the A. Blikle café in the Arkadia
Shopping Centre. Launch of a café under the same
brand at Nowy Swiat street will be a cheaper by more
than PLN 100 000. This results from the fact that the
shopping centre is much more demanding towards
its tenants in the scope of the quality of materials,
attractiveness and uniqueness of the concept. The
least demanding project in terms of the amount of
investment expenditure will be the launch of a café
under its own brand at the Nowy Swiat street. We can
economise not only on the adaptation of the premises,
but also on the equipment by using, for example,
used equipment. It shouldn’t be done in the case of
a franchise A. Blikle. The costs related to charges
which are connected with the setup of a business,
insurance of premises, execution of alease agreement
and the employment of personnel should not be
overlooked.

Forecasted revenues and costs of business models

The cost and benefit analysis method and the
discount method determining the internal rate of
return were used when conducting the financial
analysis of the investment project. The work presents
selected elements of these analyses that illustrate the
condition of particular business modelsin the firstand
fifth year of operation. By forecasting revenues from
investments, a number of assumptions were made
concerning the average daily number of clients (250
persons in the franchise branch A. Blikle and in the
So!Coffee agency and 175 people in own brand), the

Rozpoczynajac wspotprace z marka So!Coffee na
zasadach ajencji jedyny naktad finansowy inwesto-
ra, ktory jest w stanie pokry¢ kapitatem wtasnym, to
kaucja zabezpieczajaca umowe wspdtpracy w wyso-
kosci 14 760 zt brutto. W dwéch pozostatych przy-
padkach koszt otwarcia kawiarni bedzie znacznie
wiekszy. Najwiekszy naktad finansowy (432,1 tys.
zt) czeka inwestora w momencie otwarcia franczyzy
kawiarni A. Blikle w CH Arkadia. Uruchomienie ka-
wiarni pod ta samg marka przy ul. Nowy Swiat be-
dzie juz tansze o ponad 100 tys. Wynika to z faktu, ze
centrum handlowe jest znacznie bardziej wymagaja-
ce wobec swoich najemcéw co do jako$ci materiatow,
atrakcyjnosci i wyjatkowosci koncepcji. Najmniej
wymagajacym projektem pod wzgledem wysokosci
naktadu inwestycyjnego bedzie uruchomienie ka-
wiarni pod wtasng marka przy ul. Nowy Swiat. Moze-
my tak zaoszczedzi¢ nie tylko na adaptacji lokalu, ale
réwniez na wyposazeniu korzystajac np. z uzywane-
go sprzetu. Na to nie mozna sobie pozwoli¢ w przy-
padku franczyzy A. Blikle. Nie nalezy réwniez zapo-
minac o kosztach zwigzanych z optatami zwigzanymi
z zatozeniem dziatalnosci gospodarczej, ubezpiecze-
niem lokalu, podpisaniem umowy najmu lokalu oraz
zatrudnieniem personelu.

Prognozowane przychody i koszty modeli bizne-
sowych

Przy prowadzeniu analizy finansowej przed-
siewziecia inwestycyjnego wykorzystano metode
analizy kosztow i korzysci oraz metode dyskonto-
wa okre$lajgca wewnetrzna stope zwrotu. W pracy
przedstawiono wybrane elementy tych analiz ilu-
strujgce stan w pierwszym i pigtym roku funkcjo-
nowania poszczeg6lnych modeli biznesowych. Przy
prognozowaniu przychodéw z inwestycji przyjeto
szereg zatozen dotyczacych $redniej dziennej liczby
klientow (po 250 oséb w placéwce franczyzowej A.
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annual sales growth (2% in a network branch and 5%
in a branch under own name), the amount of margins
and remuneration of a commission agent - 13% on
the sale of coffee and 11% on all other products). It
was assumed that the margin on products will be
diversified within 40-80% in the scope of particular
business models and different in relation to selected
types of products. It is foreseen that in the sales
structure the coffee and beverages will vahe about
60% share, cakes and layer cakes 25%.

Depreciation costs will range from PLN 12 700 per
year by running own brand at Nowy Swiat up to PLN
35000 in the case of franchise A. Blikle in the Arkadia
Shopping Centre. It was assumed that depreciation of
commercial kitchen equipment will amount to 20%
and other fixed assets 10% perannum. Operating costs
consist of insurance, social security, accountancy,
logistics and manufacturing costs. Furthermore, the
consumption costs of materials, energy, telephone
and internet are also the part of such costs. The level
of costs and revenues for various business models in
the suggested locations is shown in Table 8.

Blikle i ajencji So!Coffee oraz 175 os6b w przypadku
wtasnej marki), rocznego wzrostu sprzedazy (2%
w placéwece sieciowej i 5% w palcéwce pod wtasna
marka), wysokos$ci marzi wynagrodzen ajenta - 13%
przy sprzedazy kawy i 11% od pozostatych produk-
tow). Zatozono, ze marza na produktach bedzie zré6z-
nicowana w granicach 40-80% w poszczegdélnych
modelach biznesowych i r6zna w odniesieniu do po-
szczegdblnych rodzajéw produktéw. Przewidziano, ze
w strukturze sprzedazy udziat kawy i napojéw wy-
niesie okoto 60%, ciast i tortow 25%:

Koszty amortyzacji beda sie ksztattowa¢ w gra-
nicach od 12 700 zt rocznie przy prowadzeniu marki
wtasnej na Nowym Swiecie do 35 000 zt przy formie
franczyzy A. Blikle w C.H. Arkadia. Przyjeto, Ze amor-
tyzacja na urzadzenia gastronomiczne wyniesie 20%
a na inne $rodki trwate 10% rocznie. Na koszty ope-
racyjne skladaja sie koszty ubezpieczenia, zuzycia ma-
teriatéw i energii, telefonu, internetu, koszt logistyki,
produkcji, prowadzenia ksiegowosci oraz ZUS. Poziom
kosztow i zyskow dla réznych modeli biznesowych
w proponowanych lokalizacjach przedstawia tabela 8.

Table 8. Forecasted revenues, costs and profits of various business models of services provided by cafés in the first year of their

operation expressed in PLN

Tabela 8. Prognozowane przychody, koszty i zyski réznych modeli biznesowych prowadzenia ustug kawiarnianych

w pierwszym roku dziatalnosci w zt

The model of running services /
Model prowadzenia ustug

Specification / Wyszczegdélnienie Zr%?flggi Dealership Own brand /
Franczyza Ai So!Coffee/ Wilasna marka
A. Blikle jencja So!Coffee
Zakladana liczba paragonow 90000 90000 63 000
Turnover/ Obrot 1800 000 1800000 1260000
Revenues from sales / Przychéd ze sprzedazy 1071000 219 600 875700
Costs and profits for the location in the Arkadia Shopping Centre / Koszty i zyski dla lokalizacji w C.H. Arkadia
Total amount of operating costs / Koszty operacyjne razem 742 213 149 508 717 613
Result of operating activities / Wynik z dziatalno$ci operacyjnej 328787 70 092 158 087
Costs of financial activities / Koszty dziatalno$ci finansowej 22068 - 10 870
Gross profit / Zysk brutto 306 719 70 092 147 217
Income tax / Podatek dochodowy 58227 13 317 279737
Net profit / Zysk netto 248 424 56 775 119 246
Costs and profits for the location at the Nowy Swiat street / Koszty i zyski dla lokalizacji przy ul. Nowy Swiat

Total amount of operating costs / Koszty operacyjne razem 603 217 184 332 585917
Result of operating activities / Wynik z dziatalnosci operacyjnej 467 783 35268 289 783
Costs of financial activities / Koszty dziatalno$ci finansowej 14 712 - 3684
Gross profit / Zysk brutto 453071 35268 286 075
Income tax / Podatek dochodowy 86 083 6701 54 359
Net profit / Zysk netto 366 988 28 567 231 740

Source: Own study.
Zrédto: Opracowanie wtasne.

Services provided by cafés are characterised by the
seasonal nature of demand. However, in the case of the
café situated in the shopping centre such demand will
be completely different in comparison to the street
café . In the area at Nowy Swiat street, the demand
increases in the summer, and in the Arkadia Shopping
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Ustugi kawiarniane charakteryzuja sie sezono-
woscig popytu. Sezonowo$¢ kawiarni w centrum
handlowym bedzie zupetnie inna niz tej przy uli-
cy. Na Nowym Swiecie popyt zwieksza sie latem,
a w CH Arkadia na jesieni. Na podstawie $rednich
miesiecznych przychodéw obliczono réwniez wskaz-
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Centre in the autumn. On the basis of average monthly
revenues, two indicators were also calculated. The
first one informs about the period when revenues
will be higher than costs for the first time. The second
one includes information about the period in which
the return on the capital employed will occur. In all
assumed business options, revenues exceed the costs
in the first month. The shortest period of the return
on investment will be achieved in the case of running
the dealership So!Coffee both at the Arkadia Shopping
Centre and at Nowy Swiat street. The investor should
take into account the longest period of return on
investment by running the brand in the form of his
own franchise café at the Arkadia Shopping Centre.
Opening a café atthe Nowy Swiat street we can expect
areturn on investment from the first year. The return
on the investment spent on own brand at the Arkadia
Shopping Centre will take 19 months, and in the case
of the franchise café it will last 15 months. The highest
level of profit in the fifth year of operation will be
reached by franchise café A. Blikle at the Nowy Swiat
street. High gross profit will also be generated by
own brand café at this street. Tables 9 and 10 present
forecasts of the sales revenues, operating costs related
to business and gross profits incurred in the fifth year
of café ‘s operation.

nik informujacy o czasie, w ktérym po raz pierwszy
przychody beda wyzsze niz koszty oraz wskaznik
informujacy o czasie, w ktéorym nastapi zwrot zain-
westowanego kapitatu. We wszystkich zaktadanych
opcjach biznesowych przychody juz w pierwszym
miesigcu przewyzszaja koszty. Najkrotszy okres
zwrotu naktadéw inwestycyjnych zostanie osiagnie-
ty w przypadku prowadzenia ajencji kawiarni So!Cof-
fee zarowno w CH Arkadii jaki i na Nowym Swiecie.
Najdtuzszy okres zwrotu z inwestycji czeka inwesto-
ra przy prowadzeniu marki wtasnej kawiarni fran-
czyzowej w CH Arkadia. Otwierajgc kawiarnie przy
ul. Nowy Swiat mozemy liczy¢ na zwrot z inwestycji
juz w pierwszym roku. Zwrot naktadéw zainwesto-
wanych w marke wtasng w CH Arkadia potrwa 19
miesiecy, a w kawiarnie franczyzowa 15 miesiecy.
Najwyzszy poziom zysku w pigtym roku funkcjono-
wania osiggnie kawiarnia franczyzowa A. Blikle na
ul. Nowy Swiat. Wysoki zysk brutto zapewni takze
kawiarnia wtasna przy tej ulicy. Tabele 9 i 10 przed-
stawiaja prognozy przychodéw ze sprzedazy, koszty
operacyjne dziatalnosci oraz zyski brutto poniesione
w pigtym roku funkcjonowania kawiarni.

Table 9. Forecasted revenues, costs and profits as well as return on capital expenditures in the fifth year of the operation of the

café expressed in PLN

Tabela 9. Prognozowane przychody, koszty i zyski oraz zwrot naktadéw inwestycyjnych w pigtym roku funkcjonowania

kawiarni w zt

Fran_c e Dealership
Specification / Wyszczegolnienie ?r:lilcl;’ezé ) So!Coffee / V\(I)lv::nl;rrz::ﬁl{a
A. Blikle Ajencja So!Coffee
The location of a café at the Arkadia Shopping Centre / Lokalizacja kawiarni w CH Arkadia
Revenues from sales / Przychody ze sprzedazy 1159 285 237 702 1064419
Operating costs / Koszty operacyjne 742 213 149 508 717 613
Result on operating activities / Wynik na dziatalno$ci operacyjnej 417 072 - 346 806
Costs of financial activities / Koszty z dziatalno$ci finansowej 8784 - 4326
Gross profit / Zysk brutto 408 288 88 194 342 480
Prognorowana rentownoé¢ EBITDA 452872 71437 367 106
Location of a café at the Nowy Swiat street / Lokalizacja kawiarni przy ul. Nowy Swiat
Revenues from sales / Przychody ze sprzedazy 1159 285 237700 1064 419
Operating costs / Koszty operacyjne 603 217 184 332 585917
Result on operating activities / Wynik na dziatalno$ci operacyjnej 556 068 - 478 502
Costs of financial activities / Koszty z dziatalno$ci finansowej 5856 - 1470
Gross profit / Zysk brutto 550212 53368 477 032
B vt

Source: own study.
Zrédto: Opracowanie wtasne.

In the fifth year of operation, the highest operating
profit before tax (EBIT) [Earnings Before Income
Tax] can be expected by an investor who decided to
run a franchise of café A. Blikle at the Nowy Swiat

W piatym roku dziatalno$ci najwyzszego zysku
operacyjnego przed opodatkowaniem (EBIT) moze
spodziewac sie inwestor, ktory zdecydowat sie na
prowadzenie franczyzy kawiarni A. Blikle przy ul.
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street. However, if the depreciation cost will be
deducted from the operating profit before tax, the
achieved ratio indicates that the highest profitability
(EBITDA) will reach own brand café at Nowy Swiat
street (table 9).

Nowy Swiat. Jednak gdy od zysku operacyjnego przed
opodatkowaniem odejmiemy koszt amortyzacji osig-
gniety wskaznik wskazuje, Ze najwyzszg rentownos¢
(EBITDA) osiggnie kawiarnia wtasna na Nowym Swi-
cie (tabela 9).

Table 10. Forecasted 5-year return on sales indicators (ROS) expressed in %
Tabela 10. Prognozowane 5-letnie wskazniki rentownos$ci na sprzedazy ROS w %

Business model / 1styear/ | 2ndyear/ | 3rdyear/ | 4thyear/ | 5thyear/

Model biznesowy rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 4
franchise A. Blikle The Arkadia Shopping Centre /
franczyza A. Blikle Arkadia 23 25 26 27 29
franchise A. Blikle The Nowy Swiat street /
franczyza A. Blikle Nowy Swiat 34 36 37 38 38

: ' : :

d.eale.rshlp So!Coffee Th.e Arkadia Shopping Centre / 26 27 28 29 30
ajencja So!Coffee Arkadia
d.eale.rship SolCoffee The pry Swiat street / 13 14 16 17 18
ajencja So!Coffee Nowy Swiat
own brand The Arkatliia Shopping Centre / 17 17 20 23 26
marka wtasna Arkadia
own brand at The NO\/,vy.Swiat street / 26 29 32 34 36
marka wtasna Nowy Swiat

Source: Own study.
Zrédto: Opracowanie wtasne.

The highest return on sales (ROS), both in the first
and the fifth year of operation, will be reached by the
franchise café A.Blikle atthe Nowy Swiat Street (table
10). The second place will go to own brand café at the
Nowy Swiat Street. The highest efficiency of equity
will be achieved by the commission agent So!Coffee.
However, it should be remembered that in this case it
does not involve the possibility to obtain the highest
financial surplus. It depends to a large extent on the
amount of equity invested, which varies in all cases.
The highest rate of return on investment expenditure
will also be achieved by the So!Coffee café. Its capital,
however, is much lower than in the other cases.

Conclusion

1. Among the cafés operating on the market, we
distinguish network cafés that exist under
one brand and individual units - independent
cafés. The network outlets in Poland constitute
15% of the total number of cafés, and carry
out 34% of sales on the market, the remaining
66% are carried out by independent branches.
Recognition of the café brand determines to
a large extent on the customer who visits it.
Some choose a well-known and proven brand,
others opt for individuality and avoid mass
media. Cafés cease to be a place where only the
need for caffeine is met. They are becoming more
and more popular places for social and business
meetings, therefore analysts assume the growth
of both individual and network café market.

2. The business models available on the Polish
cafeteria market give the investor a wide range
of investment options that differ not only in
organizationalandlegal termsbutalsoinfinancial
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Zaréwno w pierwszym jak i pigtym roku dziatal-
nosci najwyzsza rentownosc na sprzedazy (ROS) osig-
gnie kawiarnia franczyzy A. Blikle na ul. Nowy Swiat
(tabela 10). Na drugim miejscu znajdzie si¢ kawiarnia
wtasna na ul. Nowy Swiat. Najwyzsza efektywnos¢
kapitatu wlasnego osiggnie natomiast ajent So!Coffee.
Nalezy jednak pamieta¢, ze w tym przypadku nie wig-
Ze sie to z mozliwo$cig uzyskania najwyzszej nadwyz-
ki finansowej. UzaleZniona jest ona w duzym stopniu
od kwoty zainwestowanego kapitatu wtasnego, ktéra
we wszystkich przypadkach jest r6zna. Réwniez naj-
wyzsza stope zwrotu naktadéw inwestycyjnych osig-
gnie ajent So!Coffee. Jego kapitat jest jednak znacznie
nizszy niz w pozostatych przypadkach.

Whioski

1. Wéréd kawiarni funkcjonujacych na rynku wy-
rézniamy kawiarnie sieciowe, ktére wystepujg
pod jedna marka oraz pojedyncze jednostki -
kawiarnie niezalezne. Placéwki sieciowe w Pol-
sce stanowia 15% liczby kawiarni, a realizuja
34% sprzedazy na rynku, pozostate 66% re-
alizujg placéwki niezalezne. Rozpoznawalno$¢
marki kawiarni decyduje w znacznym stopniu
o Kkliencie, ktory ja odwiedza. Jedni wybiera-
ja znana i sprawdzong marke, inni stawiajg na
indywidualno$¢ i unikaja masowosci. Kawiar-
nie przestaja by¢ miejscem, w ktérym jedynie
zaspokajana jest potrzeba na kofeine. Staja sie
coraz popularniejszymi miejscami do spotkan
towarzyskich i biznesowych w zwiazku z czym
analitycy zaktadajg wzrost rynku, zaréwno in-
dywidualnego jak i sieciowego.

2. Dostepne na polskim rynku kawiarnianym mode-
le prowadzenia biznesu dajg inwestorowi szeroki
wachlarz opcji inwestycyjnych, ktére réznia sie
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results. The choice of a business model depends
on the investor’s expectations, its propeneness to
risk and the location of the object. In the process
of making investment decisions, it is necessary
to know about the unit itself and about the
environment and competition. An indispensable
elementin this type of investments is the creation
of a good business plan based on real data and
information coming from the market and a good
selection of location.

. When choosing a location in shopping centres, it
should be taken into account that the network
cafes will operate better and new brands should
start from the premises located on the main
streets. The investor’s tendency to take risks
is also important. Individuals who prefer lower
but more reliable income from high profits and
high risk should choose an agency. Choosing
a franchise or a café model under own brand
creates the possibility of higher profits, but
these are ventures at high risk.

. Many factors influence the company’s financial
results. The basic issue is selection of abusiness
model and the adopted assortment of sales. The
highest margins can be achieved by an investor
deciding to work under his/her own brand.
One can reach the margins on coffee even up
to 80%. Also in this case, the investor has the
largest impact on the sales structure. Opening
cafés in a well-known chain, we will achieve
lower margins on products, however, in the first
year of activity we can count on higher profits
due to more visitors. Creating a new brand
requires much more commitment and positive
marketing.

. The structure of revenues and costs, as well as
the level of investment outlays, apart from the
business model, are strongly influenced by the
location. When opening a franchise or own café
in the Arkadia Shopping Centre, an entrepreneur
has to take into account higher expenditures
thanin the case of a café atthe Nowy Swiat street
by PLN 60 - 90 thousand. It will also not achieve
return on investment in the first year of activity.
The coffee shop at the Arkadia Shopping Centre
is also more expensive to maintain than the one
at the Nowy Swiat street. If we run a café on the
street, we can count on higher profits in the next
few years. Both locations differ in seasonality
of demand, at the Nowy Swiat street it will be
intensified in the summer, while in the Arkadia
Shopping Centre in the autumn and winter. The
owner of a street café can freely manage the
opening hours and working hours of the café,
which is not possible with the shopping centre.
However, the investor bears a higher risk by
opening a street café . This risk is not borne by
the owner of the café in the shopping centre.

. The format and manner in which the café will
operate depends on the individual competences
and preferences of the investor. It should be
emphasized that success also depends on the
investor’s commitment, ambition and diligence.

od siebie nie tylko pod wzgledem organizacyjno
-prawnym ale réwniez wynikami finansowymi.
Wybér modelu biznesowego zalezy od oczekiwan
inwestora, jego sktonnosci do ryzyka oraz lokali-
zacji obiektu. W procesie podejmowania decyzji
inwestycyjnych niezbedna jest wiedza o samej
jednostce oraz o otoczeniu i konkurencji. Niezbed-
nym elementem przy inwestycjach tego typu jest
stworzenie dobrego planu biznesowego opartego,
na realnych danych i informacjach pochodzacych
zrynku oraz trafny wybér lokalizacji.

. Przy wyborze lokalizacji w centrach handlo-

wych nalezy uwzgledni¢ to, Ze lepiej poradza
sobie kawiarnie sieciowe, nowe marki powinny
natomiast zacza¢ od lokali znajdujgcych sie przy
gtéwnych ulicach. Wazna jest réwniez sktonno$¢
inwestora do ryzyka. Osoby, ktére od wysokich
zyskow i duzego ryzyka wola nizsze, ale pewniej-
sze dochody powinny wybra¢ ajencje. Wybo6r mo-
delu franczyzy lub kawiarni pod wtasng marka
stwarza mozliwo$¢ wyzszych zyskéw, ale s3 to
przedsiewziecia zagrozone wysokim ryzykiem.

. Na wyniki finansowe firmy wptyw ma szereg

czynnikow. Kwestig podstawowg jest wybdr mo-
delu biznesowego i przyjety asortyment sprze-
dazy. Najwyzsze marze moze osiggnac inwestor
decydujacy sie na wiasng marke. Na kawie moze
on osiggna¢ marze w wysokosci nawet 80%.
Réwniez w tym przypadku inwestor ma najwiek-
szy wptyw na strukture sprzedazy. Otwierajac
kawiarnie w znanej sieci osiggniemy nizsze mar-
ze na produktach, jednak mozemy w pierwszym
roku dziatalnosciliczy¢ na wyzsze zyski w zwiaz-
ku z wieksza liczbg odwiedzajgcych. Stworzenie
nowej marki wymaga duzo wiekszego zaangazo-
wania i pozytywnego marketingu.

. Na strukture przychodéw i kosztéw oraz na

wysoko$¢ naktadoéw inwestycyjnych oprocz mo-
delu prowadzenia dziatalno$ci duzy wptyw ma
lokalizacja. Otwierajac kawiarnie franczyzowa
lub wtasng w C.H. Arkadia przedsiebiorca musi
liczy¢ sig z naktadami wyzszymi niz w przypad-
ku kawiarni przy ul. Nowy Swiat o 60 - 90 tys.
zt. Nie osiagnie on réwniez zwrotu z inwesty-
cji w pierwszym roku dziatalnosci. Kawiarnia
w C.H Arkadia jest rowniez drozsza w utrzyma-
niu niz ta przy, ul. Nowy Swiat. Prowadzac ka-
wiarnie przy ulicy mozemy liczy¢ na wyzsze zy-
ski w perspektywie kilkuletniej. Obie lokalizacje
roznia sig¢ sezonowoscig popytu, przy ul. Nowy
Swiat wzmozony ruch bedzie latem, natomiast
w CH Arkadia jesienig i zimg. Wta$ciciel kawiar-
ni prowadzonej przy ulicy moze swobodnie za-
rzadza¢ godzinami otwarcia i czasu pracy ka-
wiarni, czego nie umozliwia centrum handlowe.
Inwestor ponosi jednak wyzsze ryzyko otwiera-
jac kawiarnie przy ulicy. Tego ryzyka nie ponosi
wtasciciel kawiarni w centrum handlowym.

. Format i sposdb, w jakim bedzie dziatata ka-

wiarnia zalezy od indywidualnych kompetencji
i preferencji inwestora. Nalezy podkresli¢ fakt,
ze réwniez sukces zalezy od jego zaangazowa-
nia, ambicji i pracowitos$ci.
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