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Streszczenie projektu

Grupa Kapitatowa Mex sktada sie ze spotki kontrolujacej Mex Polska i spétek powigzanych
kapitatowo, osobowo i poprzez umowe franczyzy. Spétki powigzane prowadzity na dzien 30 listopada
2019r. tacznie 45 lokali gastronomicznych na terenie catej Polski. W sktad ww. lokali wchodzito: (i)
w segmencie casual: 6 restauracji ,The Mexican”, 2 restauracje ,,Prosty Temat” (ii) w segmencie fast
casual: 4 restauracje ,,PanKejk”, (iii) w segmencie bistro : 33 lokale pod marka ,,Pijalnia Wodki i Piwa”.
Do korica 2019 r. Grupa planuje otworzy¢ kolejne bistro, tym samym catkowita liczba lokali
w portfolio Grupy na koniec br. roku wyniesie 46.

W latach 2020 - 2022 Grupa Mex planuje znaczace zwiekszenie liczby posiadanych punktéw
gastronomicznych, do 73 placowek. Grupa, tak jak dotychczas, bedzie rozwijata swoje koncepty ze
srodkow wtasnych spotek Grupy w przypadku pozyskania wyjatkowo atrakcyjnych lokalizacji oraz we
wspotpracy z franczyzobiorcami z wykorzystaniem srodkéw finansowych niezaleznych
franczyzobiorcow.

W planach Grupy gtéwnym celem jest jednoczesny rozwdéj wszystkich zarowno posiadanych, jak
i nowo tworzonych (zaprojektowanych i budowanych w ramach Grupy) sieci restauracji, w kazdym
z segmentow rynku gastronomicznego, o ktérych mowa w punkcie powyzej. Grupa, planuje w kazdym
z ww. wymienionych segmentow rynku budowe kolejnych jednostek i zwiekszanie ich liczby, az do
nasycenia rynku przy zatozeniu stopy zwrotu z pojedynczej placowki na poziomie nie nizszym niz 33%
rocznie.

W przypadku pozytywnego przyjecia przez klientow Pijalni Wodki i Piwa w Berlinie Grupa nie
wyklucza rozwoju sieci tego konceptu na terenie Niemiec oraz innych krajéw europejskich.

Strategia ta pozwoli osiggna¢ wyisze wyniki zaréowno, co do przychoddw, jak i zyskow Grupy
w porownaniu do osigganych w trakcie realizacji dotychczasowej strategii na lata 2015-2019, tj. przy
rozwoju sieci tylko dwéch marek Pijalni Wédki i Piwa i PanKejk. Znaczgco wzrosnie tempo rozwoju
Grupy z uwagi na szybsze tempo pozyskiwania nowych lokalizacji dla kilku sieci jednoczesnie.
W jednym wiekszym miescie, nawet na jednej ulicy, obok siebie bedzie mogto funkcjonowac¢ kilka
restauracji Grupy z odrebnych sieci bez efektu kanibalizacji. Zgtoszona/pozyskana lokalizacja na lokal
gastronomiczny bedzie rozpatrywana jako potencjalna lokalizacja dla restauracji z catego portfela
segmentow Grupy, a ostateczny wybor marki pod ktorg bedzie dziataé, dokonany zostanie pod katem
najlepszego dopasowania parametrow tego lokalu i jego potozenia do wzorca w segmencie, w ktérym
bedzie dziata¢, tzn. ta, ktorej charakterystyka rynkowa bedzie optymalna dla tego miejsca. Zaktada
sie, ze nowe lokale prowadzone przez spotki Grupy wszystkich sieci bedg lokowane w duzych miastach
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o liczbie mieszkaricow nie mniejszej niz 100 tys. , co zapewni im wysoka rentownos¢. W mniejszych
perspektywicznych miejscowosciach powstang lokale sfinansowane i prowadzone przez
franczyzobiorcow prowadzacych dziatalno$é gospodarcza w ramach ktérej inwestujg, budujg
i otwierajg lokal gastronomiczny, a franczyzodawca Mex Polska S.A. lub Mex Master sp. z o.0.,
(master franczyzobiorca konceptu Pijalnia Woédki i Piwa), wspomaga ich dziatania, a nastepnie
monitoruje i dzieli sie posiadanym i rozwijanym know-how w zamian za uzgodnione przez obie strony
wynagrodzenie.

Spodziewane naktady inwestycyjne.

Rozwdj sieci tak jak dotychczas bedzie przebiegat dwutorowo poprzez udzielanie franczyz , tj.
z wykorzystaniem $rodkéw finansowych dostarczonych przez inwestora zewnetrznego oraz
z wykorzystaniem srodkow wtasnych spétek nalezagcych do Grupy Mex Polska S.A. , refinansowanych
z kredytu inwestycyjnego. Spotki nalezgce do Grupy bedy inwestowa¢ samodzielnie tylko
w wybranych atrakcyjnych lokalizacjach w duzych miastach. Kwota jaka Grupa zamierza przeznaczy¢
na budowe restauracji wtasnych wyniesie pomiedzy 8 min zt. a 15 min zt., do 2022 r.

Dywidenda.

Zarzad Mex Polska S.A. stoi na stanowisku, ze w przypadku wypracowanych zyskéw akcjonariusze
powinni otrzymaé nalezng im dywidende i w zwigzku z tym bedzie rekomendowat Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy propozycje uchwat wyptaty dywidendy, tak aby stopa dywidendy
(Dividend Yield) byta nie nizsza niz 5%, podobnie, jak miato to miejsce w latach poprzednich. Zarzad
nie wyklucza rekomendacji wiekszej czesci lub nawet catosci zysku netto, jesli sytuacja finansowa na
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2. Rynek ustug gastronomicznych w Polsce

» Wielko$¢ rynku ustug gastronomicznych w Polsce szacowany byt na ok. 30,93 mid zt. w 2018 r.
i wedtug przewidywan publikowanych przez wyspecjalizowane agencje (PMR) na koniec 2019 r. jego
wartos$¢ wzros$nie do 32,86 mid, tj. 0 3,43% a dynamika jego wzrostu, przy dobrej koniunkturze
gospodarczej w Polsce, utrzyma sie na podobnym poziomie w najblizszych latach.

> Nadal wystepujace istotne roznice w wydatkach Polakéw na jedzenie w restauracjach, nizsza ilos¢
punktow gastronomicznych przypadajgcych na mieszkanca w poréwnaniu do innych europejskich
krajow rozwinietych gastronomicznie pozwala przypuszczaé, ze istnieje potencjat do dalszego rozwoju
rynku krajowego. Bodzcami do przemian mogg by¢ niewatpliwie zmieniajace sie nawyki Zywieniowe
Polakéw oraz wzrost zamoznosci.

> Segmenty gastronomiczne w ktérym dziatalnos¢ prowadzi Grupa Kapitatowa Mex i ktére zamierza
intensywnie rozwija¢, charakteryzuja sie duzg atrakcyjnoscia i posiadaja potencjat do dynamicznego
rozwoju.

» Duzailos¢ udzielanych na rynku polskim franczyz oraz dotychczasowe wyniki firmy we wdrazaniu tego
systemu na rynku polskim, uwiarygadnia przedstawione plany ekspansji.

2.1 Otoczenie makroekonomiczne

Roczne tempo wzrostu gospodarczego w Polsce pozostaje relatywnie wysokie pomimo nieznacznego jego
obnizenia w ostatnich kwartatach. Wedtug wstepnego szacunku Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Il kw.
2019 roku PKB naszego kraju zwiekszyt sie realnie rok do roku o 4,5% wobec wzrostu o 4,7% kwartat
wczesniej oraz 0 5,3% w analogicznym okresie rok wczesniej. Gtéwnym czynnikiem wzrostu pozostaje popyt
krajowy, w tym przede wszystkim konsumpcja, wspierana przez niskie bezrobocie, systematycznie rosngce
ptace, utrzymujace sie dobre nastroje konsumentéw, a takze rosnacy kredyt konsumpcyjny. W ostatnim
czasie waznym czynnikiem wzrostu PKB s3 réowniez inwestycje, w tym zaréwno publiczne, jak i prywatne.
Te pierwsze jednak spowolnity ze wzgledu na obnizenie dynamiki naktadéw jednostek samorzadu
terytorialnego po ich silnym wzroscie w 2018 roku, wynikajgcym z realizacji wielu projektéw inwestycyjnych
przed wyborami samorzagdowymi. Z kolei wzrost naktadéw przedsiebiorstw wyraznie przyspieszyt, m.in.
dzieki rosngcemu wykorzystaniu srodkéw unijnych przeznaczonych na inwestycje infrastrukturalne.

W Il kw. 2019 roku popyt krajowy zwiekszyt sie w skali roku o 4,8% wobec 4,2% kwartat wczesniej, a na to
przyspieszenie miat wptyw wiekszy wzrost akumulacji brutto, ktéry wyniést 7,5% wobec 3,2% w | kw. 2019
roku. Tempo wzrostu naktadéw brutto na srodki trwate jednak nieco spadto, tj. do 9% wobec 12,6% kwartat
wczesniej. Jednoczesnie spozycie ogétem wzrosto w tempie 4,1% wobec 4,4% kwartat wczesniej. W sektorze
gospodarstw domowych dynamika spozycia wyniosta 4,4% i byta wyzsza niz w | kw. 2019 roku o 0,5 p.p.
Z kolei tempo spozycia publicznego wyniosto w Il kw. 2019 roku 3,4% wobec 6,4% kwartat wczesniej. Wptyw
eksportu netto na wzrost gospodarczy Polski byt w Il kw. 2019 roku neutralny wobec dodatniego wptywu
na poziomie 0,7 p.p. kwartat wczesnie;j.
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W ostatnich miesigcach dynamika zatrudnienia nieco spowolnita (do 2,6% rdr w sierpniu 2019 roku). Tempo
wzrostu wynagrodzen w ujeciu rocznym wcigz utrzymuje sie jednak w okolicach 7%, wynoszac 6,8%
w sierpniu br. wobec 7,4% miesigc wczeséniej oraz 6,8% rok wczesniej. Stopa bezrobocia od poczatku 2019
roku systematycznie spada, tj. z poziomu 6,1% w styczniu i lutym do 5,2% w sierpniu. Wzrost sprzedazy
detalicznej w cenach biezgcych siegnat w sierpniu br. 6% wobec wzrostu o 7,4% miesigc wczesniej oraz o0 9%
rok wczesniej. Jednoczesnie utrzymujg sie bardzo dobre nastroje konsumentow — we wrzesniu 2019 roku
biezgcy wskaznik ufnosci konsumenckiej (BWUK) uksztattowat sie na poziomie 10,2, a wyprzedzajgcy
wskaznik ufnosci konsumenckiej (WWUK) na poziomie 7,0. Dynamika cen konsumpcyjnych w ostatnich
miesigcach wyraznie sie zwiekszyta, tj. do 2,9% w lipcu i sierpniu, na co wptynat przede wszystkim wzrost
dynamiki cen zywnosci, a takze inflacji bazowej w zwigzku z utrzymujgcym silnym popytem konsumpcyjnym
w naszym kraju. Warto przy tym takze zauwazyc¢, ze sg to najwyzsze odczyty od listopada 2012 roku.

Wedtug najnowszej projekcji NBP, zaprezentowanej w dokumencie Raport o inflacji — lipiec 2019 r., tempo
wzrostu PKB Polski bedzie w kolejnych latach stopniowo sie obnizac. Przyczynic¢ sie do tego ma utrzymujgce
sie ostabienie koniunktury u gtéwnych parteréw handlowych Polski, a takze wyhamowanie absorpcji
srodkéw z budzetu UE po ich wysokim wykorzystaniu w 2018 roku, co negatywnie wptynie na tempo
wzrostu naktadow brutto na $rodki trwate. Z drugiej strony, skale spowolnienia dynamiki popytu krajowego
maja tagodzi¢ wprowadzone oraz planowane przez rzad zmiany fiskalne, obejmujace wzrost wielkosci
Swiadczen spotecznych oraz spadek obcigzen podatkowych, podwyzszajgc dynamike spozycia prywatnego.
Korzystnie na popyt krajowy ma oddziatywac réwniez niski poziom stép procentowych i zwigzane z nim
niskie koszty kredytu.

Zgodnie z wynikami projekcji lipcowej dynamika wzrostu PKB Polski wyniesie 4,5% w 2019 roku, 4% w 2020
roku (wobec projekcji marcowej prognozy te zostaty podniesione odpowiednio o 0,5 p.p. i 0,3 p.p.),
natomiast 3,5% w 2021 roku (wobec projekcji marcowej prognoza dla tego roku pozostata bez zmian).
Jednoczesnie centralna Sciezka projekcji NBP dla pozostatych wybranych wskaznikéw makroekonomicznych
ksztattuje sie nastepujaco:
e gtéwnym Zrédtem wzrostu gospodarczego pozostanie spozycie prywatne przy wzroscie rdr o 4,4%
w 2019 roku, 4,4% w 2020 roku i 3,8% w 2021 roku;
e w kolejnych latach tempo wzrostu naktadéw brutto na $rodki trwate bedzie spadaé, tj. z 8,7%
w 2018 roku do 8,6% w 2019 roku, 4,8% w 2020 roku i 2,6% w 2021 roku;
e wskaznik inflacji CPl w horyzoncie projekc;ji nieco sie zwiekszy, tj. z1,6% w 2018 roku do 2% w 2019
roku oraz do 2,9% i 2,6% odpowiednio w 2020 i 2021 roku;
e wynagrodzenia w latach 2019-2021 bedga rosng¢ kolejno o: 7,2%, 7% i 6,4% rdr;
e stopa bezrobocia (wg BAEL) stopniowo bedzie spadad, tj. z 3,9% w 2018 roku do 3,7% w 2019 roku
oraz 3,6% w 2020 2021 roku.
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PKB rdr (%)

Popyt wewnetrzny rdr (%)
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Sprzedaz detaliczna rdr (%) Wskazniki ufnosci konsumenckiej
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Zrédto: Dom Analiz SIl na podstawie danych GUS, NBP, MRPiS.

W 2019 roku minimalne wynagrodzenie w Polsce wynosi 2.250 zt brutto wobec 2.100 zt brutto rok wczesniej
(wzrost 07,1% rdr), natomiast minimalna stawka godzinowa 14,7 zt brutto wobec 13,7 zt brutto rok
wczesniej (wzrost o 7,3% rdr). Zgodnie z przyjetym rozporzadzeniem Rady Ministréw wzrost ptacy
minimalnej ma dodatkowo przyspieszy¢é w 2020 roku — minimalne wynagrodzenie za prace siegnie 2.600 zt
brutto, a minimalna stawka godzinowa 17 zt brutto, co stanowi wzrost az o 15,6% rdr. Jednoczesnie partia
rzadzaca zapowiedziata, ze na koniec 2023 roku ptaca minimalna wyniesie 4.000 zt brutto. Warto przy tym
zauwazyé, ze duze podwyzki ustawowego poziomu ptacy minimalnej mogg byé szczegdlnie mocno
odczuwalne przez firmy gastronomiczne, bowiem wynagrodzenia w tej branzy nalezg do jednych
z najnizszych w polskiej gospodarce.

Rysunek 1.: Minimalne wynagrodzenie w Polsce oraz jego dynamika wzrostu
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Zrédto: Dom Analiz SIl na podstawie rozporzqdzeri Rady Ministrow.
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Rynek restauracyjny

Wedtug szacunkow firmy PMR, przedstawionych w opracowaniu Rynek Gastronomiczny w Polsce — raport
2019, wartosc¢ rynku gastronomicznego w naszym kraju siegneta w 2018 roku 30,9 mld zt wobec 28,9 mld zt
rok wczesniej, co stanowito wzrost w tempie 7%. W poréwnaniu do 2015 roku, kiedy to rynek miat wartos¢
25,1 mld zt, dynamika wyniosta natomiast 23%. Z kolei na 2019 rok prognoza PMR zakfada osiggniecie przez
rynek HoReCa wartosci blisko 32,9 mld z, tj. 0 6,2% wyzszej wobec 2018 roku. Jak skomentowano,
impulsem do rozwoju rynku jest dobra kondycja polskiej gospodarki, w tym rosngce zarobki i budzety
domowe, rekordowo niskie bezrobocie i stosunkowo niska inflacja, a takie zmieniajgce sie nawyki
konsumentdw, szybsze tempo zycia i mniejsze rodziny czy atrakcyjnos¢ Polski jako miejsca wypoczynku
wsrdd zagranicznych turystéw. Z drugiej strony, wsréd mozliwych hamulcéow rozwoju firma PMR wskazuje
konkurencje w postaci szerokiego kanatu convenience (produkty, ktére sg substytutem typowej
gastronomii lub s3 jej czescia, takie jak np. kanapki, hot-dogi czy kawa), a takze rosngce koszty zatrudnienia
wynikajgce z niskiego poziomu bezrobocia. Jak dodatkowo podata firma PMR, w 2018 roku 10 najwiekszych
sieci miato szacunkowy udziat w polskim rynku gastronomicznym na poziomie 23%, co zdaniem ekspertéow
firmy PMR pokazuje, ze wcigz nie jest on skonsolidowany (pod wzgledem obrotow i liczby posiadanych
placéwek na rynku dominuja firmy McDonald’s i AmRest, jednak na dynamicznie rosngcym rynku wciaz jest
miejsce dla nowych graczy).

Rysunek 2.: Wartos¢ rynku gastronomicznego w Polsce (mlin zt; skala lewa) i jego dynamika wzrostu
(skala prawa)
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Zrédto: Dom Analiz Sil na podstawie danych PMR.

Rownie pozytywne tendencje widoczne sg w raporcie Rynek gastronomiczny w Polsce 2018 przygotowanym
przez GfK Polonia. Z danych tej firmy wynika miedzy innymi, ze odsetek konsumentdw, ktérzy odwiedzajg
lokale gastronomiczne siegnat w ubiegtym roku rekordowych 60% (dla poréwnania — w latach 2015, 2016
i 2017 byto to odpowiednio 46%, 54% i 49%). Jednoczesnie systematycznie rosnie liczba placowek
gastronomicznych, a w jeszcze szybszym tempie wartos¢ catego rynku (wedtug szacunkéw GfK Polonia przez
ostatnie 3 lata warto$¢ rynku zwiekszyta sie o ponad 30%, podczas gdy liczba punktéw gastronomicznych
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0 7%). Ponadto systematycznie zwiekszajg sie srednie wydatki konsumentéw w lokalach, ktére w 2018 roku
przekroczyty poziom 100 zt na osobe, co byto najwyzszym wynikiem od 10 lat. Jak dodatkowo komentuja
eksperci GfK Polonia, mimo Ze rynek rozwija sie dynamicznie, na pewno nie jest jeszcze nasycony i wcigz
jest na nim miejsce na nowe lokale gastronomiczne, zauwazajgc przy tym, ze w Polsce na 10 tys. oséb
przypada 14 lokali gastronomicznych, podczas gdy przyktadowo w Czechach jest to 41 lokali. Z badania
przeprowadzonego przez GfK Polonia wynika, Zze do najpopularniejszych lokali nalezg McDonald’s, KFC,
Pizza Hut, Stop Cafe i Burger King. Wazna obserwacja jednak moze by¢ taka, ze cho¢ McDonald i KFC s3
wcigz najczesciej odwiedzanymi sieciami, to czestotliwos¢ ich odwiedzin spadta o 8 punktéw procentowych
rok do roku, a w tym samym czasie doktadnie o tyle samo punktéw procentowych zwiekszyt sie odsetek
konsumentéw odwiedzajgcych pizzerie.

Jak z kolei wynika z badania przeprowadzonego w kwietniu 2019 roku przez IQS na zlecenie MAKRO Polska,
przedstawionego w raporcie Polska na Talerzu 2019, 93% badanych odwiedza lokale gastronomiczne, co
w poréwnaniu do ubiegtego roku pozostato na podobnym poziomie (94%). Wsrdd lokali najwiekszg
popularnoscia niezmiennie cieszg sie pizzerie (spadek rdr o 1 p.p. do 68%), sieci typu fast food (wzrost rdr
0 6 p.p. do 65%) oraz restauracje (spadek rdr o1 p.p. do 52%). Lokalne puby i bary wskazato 37%
respondentéw (wzrost rdr o 1 p.p.), natomiast nalesnikarnie i pierogarnie 26% os6b (wzrost rdr o 2 p.p.).
Jak podano w raporcie MAKRO Polska, w dni robocze sredni rachunek podczas wizyty w restauracji powyzej
30 zt ptaci 40% respondentéw (wobec 37% rok wczesniej), natomiast w weekendy 50% badanych (wobec
53% rok wczesniej, przy czym jednoczesnie odsetek odpowiedzi ,nie wiem” zwiekszyt sie z 8% do 11%).

2.2 Wielkos¢ rynku

Polacy coraz czesciej korzystajg z lokali gastronomicznych. Wedtug badania PMR przeprowadzonego
w styczniu 2019 r. respondenci podkreslaja, ze w 2018 r. czesciej odwiedzali lokale gastronomiczne niz
2017 r. (szczegdlnie osoby z duzych miast o dobrej sytuacji finansowej o wysokim tempie zycia). Jedynie
13% wskazato, ze bywato w lokalach gastronomicznych rzadziej niz w 2017 r. Pozytywne prognozy wskazuja,
ze trend ten nie bedzie ulegat zmianom.
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Ocena czestosci konsumpcji w lokalach
gastronomicznych 2017-2018, styczenh 2019

45%
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niz w2017r

42%
W 2018 1. nie
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zmian jesli chodzl

0 C2¢stosé spozywania
positkow w lokalach

Uwzgledniono bez brakdw danych. préba celowo-kwotowa
Zrédio: PMR. 2019

Na podstawie :Rynek Gastronomiczny w Polsce-Raport 2019

Wartosé (mld zt) i dynamika (%) rynku
gastronomicznego (HoReCa) w Polsce, 2015-2019
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Zrédio: PMR. 2019

Na podstawie :Rynek Gastronomiczny w Polsce-Raport 2019

Jak wynika z danych GUS, w 2017 roku liczba placéwek gastronomicznych (statych i sezonowych) zwiekszyta
sie do ponad 70,1 tys., tj. 0 0,9% w porédwnaniu z 2016 rokiem. Najwiekszy na to wptyw miat przyrost
punktow gastronomicznych, tj. 0 10,7% rdr do blisko 26,4 tys., a takze restauracji, tj. 0 19,2% rdr do 20,1 tys.
W konsekwencji w strukturze placéwek gastronomicznych udziat restauracji zwiekszyt sie z 28,3% do 28,7%,
a punktow gastronomicznych z 35,3% do 37,6%. Z kolei udziat baréw zmniejszyt sie z 30,1% do 27,7%,
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a stotéwek z 6,3% do 6%. Na systematycznie rosnaca wartosc rynku gastronomicznego (od ponad dekady)
zwraca uwage réwniez GfK Polonia w raporcie Rynek gastronomiczny w Polsce 2017. Cho¢ zgodnie z danymi
tej firmy odsetek Polakéw powyzej 15 roku zycia, ktérzy odwiedzili lokal gastronomiczny spadt wobec 2016
roku 0 5,5 p.p., to jednak zostato to zrekompensowane przez znaczacy wzrost intensywnosci korzystania
przez konsumentéw, tj. Srednio do 3,7 odwiedzin w ciggu miesigca. Jak ttumacza analitycy GfK Polonia, jest
to efektem zmian zachodzacych w stylu zycia Polakdw, ktérzy coraz chetniej jedzg i pija poza domem.
Ponadto, jak zwrdcono uwage, wartosciowy wzrost rynku w 2017 roku byt réwniez skutkiem rosngcych cen
w placéwkach gastronomicznych.

2.3 Struktura rynku

Rysunek 1.: Struktura (wykres po lewej) i liczba (wykres po prawej) placéwek gastronomicznych

w Polsce
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60 000
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0% 10 000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 -

. 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Punkty Gastronomiczne

Stotdwki Punkty Gastronomiczne
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M Restauracje M Bary

W Restauracje

Zrédto: opracowanie Dom Analiz SIl na podstawie danych GUS.

Wg. GUS w 2017 roku wzrosty takze przychody ogétem z dziatalnosci gastronomicznej i wyniosty 39,1 mlid
zt w poréwnaniu do 35,7 mld zt rok wczesniej (0 9,7% rdr). (R6znica przychoddéw miedzy danymi podanymi
przez Urzad i cytowanymi wczesniej w tym opracowaniu przez PMR (28,9 mld zt) wynika zapewne z innego
ujecia przez GUS i PMR rdznych zrédet przychoddw zaliczanych do rynku gastronomicznego). Wzrost ten
byt przede wszystkim efektem wyzszych przychoddéw z produkcji gastronomicznej (o 11,7% rdr). W tym
samym okresie przychody ze sprzedazy towardéw zmniejszyty sie o 1,7% rdr do 6,5 mld zt (wtym ze
sprzedazy napojow alkoholowych i wyrobdéw tytoniowych spadty 0 0,5% rdr do 4,6 mld zt).
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Rysunek 2.: Przychody z dziatalnosci gastronomicznej w Polsce (min zt)
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Zrédto: opracowanie Dom Analiz SIl na podstawie danych GUS.

Jednoczesnie systematycznie rosng przecietne miesieczne wydatki gospodarstw domowych na jedng osobe

przeznaczane na gastronomie. Wedtug danych GUS w 2017 roku wynosity one 47,6 zt wobec 44 zt rok

wczesniej. Ich udziat w wydatkach ogdétem zwiekszyt sie przy tym z 3,9% do 4%.

Rysunek 3.: Warto$¢ przecietnych miesiecznych wydatkéw na jedng osobe przeznaczanych na

gastronomie i ich udziat w wydatkach ogétem gospodarstw domowych
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Zrédto: opracowanie Dom Analiz SIl na podstawie danych GUS.

2015 2016 2017

Wedtug szacunkéw PMR, przedstawionych w raporcie Rynek HoReCa w Polsce 2018. Analiza rynku

i prognozy rozwoju na lata 2018-2023, wartos¢ rynku gastronomicznego w 2017 roku wynosita 28,6 mld zi,

a w 2018 roku miata przekroczy¢ 30,2 mid zt przy rocznym tempie wzrostu réwnym 5,8%. Z badan

przeprowadzonych przez te samg firme w styczniu 2018 roku wynikato, ze 58 proc. Polakéw w ciggu trzech

miesiecy poprzedzajgcych badanie spozywato positek w lokalu gastronomicznym wobec wyniku 51 proc.

uzyskanego w lutym 2017 roku. Jak ttumaczono, na korzys¢ branzy dziatat miedzy innymi wzrost turystyki

(w opinii badanych firm z segmentu gastronomicznego turysci stanowig okoto 15 proc. klientéow lokali),

a takze dobra kondycja polskiej gospodarki i wzrost krajowej konsumpcji. Jednocze$nie 2017 rok byt
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kolejnym rokiem, w ktérym poprawita sie mediana miesiecznego obrotu w placéwkach gastronomicznych.
Wedtug danych PMR najwieksza s$rednia wartos¢ przecietnego paragonu charakteryzuje restauracje
hotelowe (57,41 zt) i restauracje (51,13 zt) oraz pizzerie (38,31 zt), a najwieksza srednia liczba wystawianych
paragondw dziennie restauracje (72), kawiarnie i herbaciarnie (69) oraz fast foody (67). Jednoczes$nie
badani najczesciej wskazywali, ze zdarza im sie korzystaé z pizzerii (95%), a nastepnie: fast foodéw (90%),
kawiarni i herbaciarni (87%), nie sieciowych restauracji (86%), sieciowych restauracji (76%), bufetéw
z jedzeniem na wage (71%), a takze barow alkoholowych i pubdéw (70%).

Podobne pozytywne wnioski wyciggng¢ mozna takze z raportu Polska na Talerzu 2018 tworzonego na
zlecenie sieci hurtowni MAKRO Polska. Zdecydowana wiekszo$¢ badanych korzysta z lokali
gastronomicznych i ta liczba systematycznie rosnie — w 2016 roku byto to 74%, w 2017 roku 77%, a w 2018
roku az 94% respondentow. Wsrdd badanych, niezmiennie od lat, najwiekszg popularnoscig cieszg sie
pizzerie (69%), fast foody (59%) oraz restauracje (53%). Jednoczesnie wysoko w rankingu znajdujg sie
kawiarnie (43%) miejsca serwujace kebaby (42%), lokalne bary i puby (36%), burgerownie (28%), lokale
z jedzeniem na wage (26%) oraz nalesnikarnie i pierogarnie (24%). Wedtug danych z raportu MAKRO Polska
w tygodniu 68% respondentdw ptaci za positek miedzy 11 a 40 zt, podczas gdy w weekendy wydatki rzadko
wynoszg mniej niz 20 zt, a 65% badanych wydaje miedzy 21 a 70 zi.

2.4 Czynniki rozwoju rynku

Rozwdj sektora gastronomicznego jest bezposrednio powigzany z rozwojem catej gospodarki, ktéry wptywa
na zamoznos$¢ konsumentdéw. Wraz z widoczng poprawg warunkdéw zycia w Polsce, po okresie zagrozenia
kryzysem, ktére spowodowato obawy o przysztosc i nastawienie aby oszczedza¢, nalezy oczekiwaé poprawy
na rynku gastronomicznym w okresie kolejnych kilku lat. Dodatkowo uwazamy, ze najwazniejszymi
czynnikami wzrostu tego sektora beda:

(i) wzrost zamoznosci spoteczenstwa,

(ii) zmieniajgce sie nawyki zywieniowe spoteczenstwa (spowodowane m.in. dtuzszymi godzinami pracy,
szybszym trybem zycia, a co za tym idzie potrzebg oszczednosci czasu oraz wygodg, a takze rosngcg wsrdd
mtodych ludzi spotykania sie z przyjaciétmi poza domem),

(iii) rozwadj rynku franczyzy.

2.5 Franczyza w Polsce

Obecnie na polskim rynku dziata ponad 1200 marek franczyzowych z czego ok. 700 to systemy aktywne,
posiadajace chociaz jednego franczyzobiorce. Z roku na rok rosnie tez liczba firm prowadzonych w oparciu
o licencje znanych marek. W 2015 roku przybyto 2568 punktéw franczyzowych, w 2016 — 2 943, a rok 2017
przyniést ich rekordowy wzrost. Liczba franczyzowych sklepdw i punktéw ustugowych wzrosta o 4 356
i siegneta 75 865 — wynika z raportu firmy doradczej PROFIT system i portalu Franchising.pl.

Wedtug dyrektora dziatu doradztwa we franczyzie PROFIT system mimo to, ze mamy do czynienia
z rynkiem pracownika, wiele oséb wybiera kariere we wtasnej firmie. Na franczyze decydujq sie rowniez
doswiadczeni przedsiebiorcy, ktorzy chcq rozwingc swoje biznesy — jedni i drudzy wybierajq franczyze ze
wzgledu na bezpieczeristwo sprawdzonych rozwiqzan, efekt skali i wsparcie organizatora systemu. Rok 2017
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rynek franczyzy zakonczyt z liczbg 1212 marek. Na rynku licencji pojawito sie 108 nowych konceptdw, za$s
68 zakonczyto dziatalnos¢ we franczyzie (podobnie jak w 2016 roku). Rynek urdst wiec o 40 systemow
franczyzowych (o 10 mniej niz w 2016). Na rynku zadebiutowaty m.in. takie marki, jak W.Kruk, Krowarzywa,
Zaktady Ceramiczne Bolestawiec, Victoria’s Secret czy Disco VR — Obecnie wedtug najszybciej rozwijajq sie
koncepty handlowe, charakteryzujqce sie stosunkowo niskg kwotg inwestycji.

Polski kapitat, rodzinne firmy

Na polskim rynku niezmiennie rzagdza polskie koncepty. Osiem na dziesie¢ franczyz nad Wista stanowia
rodzime marki, w ramach ktérych dziata rowniez wiekszos¢ (ponad 85 proc.) jednostek franczyzowych.
Sektor franczyzy jest réwniez liczacym sie pracodawca. Przy srednim zatrudnieniu na poziomie 5-6 oséb na
placowke franczyzowg faczna liczba zatrudnionych w tego typu placéwkach przekroczyta 405 tys. osdb.
Woraz z franczyzobiorcami i franczyzodawcami, na polskim rynku franczyzy pracuje ponad pét miliona ludzi.
Firmy prowadzone na licencji franczyzowej to najczesciej mate rodzinne firmy, zatrudniajace po kilka oséb.
To jedna z gtdwnych drég rozwoju drobnej przedsiebiorczosci.

Rynek jeszcze uros$nie

Wedtug Raportu w kolejnych latach rynek powinien rozwijaé sie w stabilnym tempie. Eksperci PROFIT
system szacujg, ze na koniec 2018 roku na polskim rynku dziatato 1250 systemoéw franczyzowych, a liczba
zrzeszonych w nich placéwek byta na poziomie 78 tys. Najwiekszym franczyzodawcom moze by¢ jednak
trudno powtdrzyé tempo ekspansji zanotowane w 2017 roku.

Eksperci PROFIT system zwracajg uwage, ze obecnie wtasciciele matych i srednich firm muszg radzié sobie
z wieloma zmianami w prawie wptywajacymi na funkcjonowanie ich bizneséw. Najpowazniejsze z nich to
zmiany w rozliczaniu podatku VAT oraz zakaz handlu w niedziele.

Do opisania warunkdw biznesowych w danym kraju nie wystarczy analiza wysokosci obcigzen podatkowych
— tu Polska wypada bardzo dobrze. Jednak dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej ogromne znaczenie
ma klarownosc i stabilnos¢ przepiséw, a tu jako kraj wypadamy znacznie gorzej. Prowadzenie biznesu stato
sie trudniejsze. Dla franczyzodawcdw to wyzwanie i jednoczesnie szansa. Muszq bowiem przygotowac
i wdrozy¢ rozwiqzania, ktore utatwiq funkcjonowanie obecnym franczyzobiorcom i zachecq nowych.

2.6 Franczyza w gastronomii

Od ponad dekady rynek gastronomiczny jest jedng z lepiej rozwijajacych sie branz polskiego rynku.
Obserwujagc go mozemy zauwazy¢ nie tylko ilo$¢ przybywajgcych restauracji czy punktow
gastronomicznych, ale przede wszystkim zmiany i kierunki w jakich ewoluuje ten rynek. W gastronomii
nastgpit przetom, jesli chodzi o podejscie Klienta i do Klienta. Kiedy$ do restauracji wybieraliSmy sie gtéwnie
dlatego, ze nie mielimy czasu by gotowa¢. Chodzito o to, by zjes¢ szybko i najlepiej tanio. Ale zmienit sie
styl zycia Polakéw. Zyjemy coraz szybciej, w ciggtym niedoczasie, nie majac czasu na wspdlne gotowanie czy
celebrowanie positkow. Dlatego tez restauracja stata sie naturalnym miejscem do ktérego chcemy wyjsé
z bliskimi czy znajomi i wspdlnie spedzi¢ czas. Dzisiejsze lokale gastronomiczne nie przypominajg tych sprzed
kilkunastu lat. Sg dostosowywane do rodzaju serwowanej kuchni. Restauratorzy od poczatku majg wizje
i koncepcje jak dany lokal ma wygladaé. Wedtug Joanny Klasy z Marketing Manager Farm Frites
International - jedzenie stato sie Swietnym sposobem do komunikowania wtasnych zainteresowan,
preferencji czy nawet statusu spotecznego, a media spotecznosciowe sq narzedziem do dzielenia sie
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zdjeciami modnych potraw, w ciekawych miejscach, w towarzystwie przyjaciét dlatego jedzenie musi by¢
autentyczne i ciekawe.

CZAS, TO PIENIADZ. Mozna powiedzie¢, ze obecny czas jest bardzo dobry dla rynku gastronomicznego.
Spoteczenstwo sie bogaci, mamy wiecej pieniedzy, ktére chetnie wydajemy na jedzenie. Jak wynika
z raportu przeprowadzanego co roku przez Makro Cash&Carry ,Polska na talerzu”, badajacego trendy
konsumenckie w polskiej gastronomii, na przestrzeni ostatnich kilku lat odnotowano spory wzrost oferta
gastronomiczng. W 2016 roku korzystanie z lokali gastronomicznych deklarowato 74 proc. konsumentéw,
w 2017 —77 proc.,, a w 2018 roku az 94 proc. To pokazuje, ze juz nie tylko mtodziez jest gtdwnym
beneficjentem , jedzenia na miescie”. Dzieki temu oferta jest na tyle szeroka, ze kazdy amator dobrej kuchni
znajdzie cos dla siebie. Jak wynika z badania przeprowadzonego przez GfK, w poréwnaniu do roku ubiegtego
rynek gastronomiczny w Polsce wzrést o ponad 10,5 proc. i jest wart ok. 36 mld zt. Liczba aktywnych
placéwek catorocznych wzrosta o 1,8 proc. Srednie miesieczne wydatki na gastronomie wzrosty do 100 zt
na osobe.

SPRAWDZONY POMYSt, PEWNY ZYSK. Stad nie dziwi fakt, ze gastronomia to réwniez najpopularniejsza
branza, obfitujgca w systemy franczyzowe. To tutaj rok rocznie pojawia sie najwiecej nowych konceptow,
ktore chcg wejs¢ na rynek. Rynek sie rozwija, ale z drugiej strony, to wieksza konkurencja. Dlatego tez Firm
w branzy gastronomicznej, ktére na swej stronie internetowej miaty zaktadke: franczyza, byto ponad 340!
Niestety wiekszos¢ systemow juz dawno porzucito pomyst na budowanie swojej strategii w oparciu
o franczyze, a s3 tez takie ktére na razie nie maja ani jednego franczyzobiorcy. Z 340 ofert dostepnych
w internecie, tylko 140 systemdw franczyzowych moze pochwalic¢ sie stabilnym rozwojem. Wsrdd tych sieci
sg Swiatowi giganci jak McDonald’s czy Subway, ale nie ustepuja im nasze rodzime marki, takie jak
Biesiadowo, DaGrasso, Grupa Mex Polska czy BobbyBurger, ktére w 2018 roku rozwijaty sie bardzo
dynamicznie.

Zrédta opracowania:
https://www.domanaliz.pl/wp-content/uploads/2019/06/2019-05-27-Notka-wynikowa-Mex-
Polska.pdf

https://issuu.com/brogmarketing/docs/rynek gastronomiczny w polsce - rap 564b9e2fb2165e
https://franczyzawpolsce.pl/raporty/8628-jedzenie-ma-znaczenie

3. Podstawowe informacje o Grupie.

» Mex Polska S.A. wraz ze spétkami powigzanymi organizacyjnie i kapitalowo tworzg Grupe kapitatowa,
ktdra zarzadza dziatajacymi lokalami gastronomicznymi Grupy, rozwija sie¢ posiadanych placowek
zaréwno ze srodkéw wtasnych Grupy, jak i poprzez udzielanie franczyzy zewnetrznym inwestorom.

» Grupa posiada w swoim portfelu cztery rozpoznawalne koncepty gastronomiczne i zamierza
w okresie objetym prognoza rozwijac¢ rownolegle wszystkie z nich tj.: bistra ,,Pijalnia Wédki i Piwa”
i restauracje ,PanKejk”, restauracje ,Prosty Temat” i ,The Mexican”. W planach Grupy jest takze
tworzenie nowych konceptow , a nastepnie tworzenie z nich kolejnych sieci
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https://www.domanaliz.pl/wp-content/uploads/2019/06/2019-05-27-Notka-wynikowa-Mex-Polska.pdf
https://www.domanaliz.pl/wp-content/uploads/2019/06/2019-05-27-Notka-wynikowa-Mex-Polska.pdf
https://issuu.com/brogmarketing/docs/rynek_gastronomiczny_w_polsce_-_rap_564b9e2fb2165e
https://franczyzawpolsce.pl/raporty/8628-jedzenie-ma-znaczenie

» Grupa rozwija swoje sie¢ w oparciu o model franczyzy. Korzyscig takiego rozwoju jest brak

koniecznosci ponoszenia wtasnych naktadow inwestycyjnych i ryzyka z tym zwigzanego. Opracowane
przez Grupe warunki franczyzy s3 bardzo atrakcyjne dla inwestoréw zewnetrznych, czego efektem
jest fakt, ze zgtasza sie wielu zainteresowanych.
Dodatkowo rozwoj pozostatych sieci bedzie, jak dotychczas realizowany w oparciu o wtasne srodki
pieniezne spétek Grupy ze wsparciem Mex Polska S.A., ktéra udziela im na ten cel pozyczek. Spédtka
finansuje ww. pozyczki zaciggnietym kredytem inwestycyjnym. Spétki Grupy beda inwestowac
samodzielnie tylko w przypadku znalezienia atrakcyjnych lokalizacji. Zaktada sie, ze jak dotychczas
wiekszos¢ wybudowanych w ten sposéb lokali zostanie docelowo przekazana w zarzadzanie
franczyzobiorcom.

3.1. Model Biznesowy

> Specyfika dziatania

Dziatalno$¢ Grupy Mex polega na rozwoju sieci restauracji o ujednoliconym charakterze i wystroju. Mex Polska
SA. jest wihascicielem znakdw towarowych i know-how i wraz ze spétkami Grupy zajmuje sie zarzadzaniem
i rozwojem sieci konceptdéw: bistro ,,Pijalnia Wodki i Piwa”, ,The Mexican” ,,PanKejk” i ,,Prosty Temat”. Na koniec
listopada 2019 roku 45 lokali Grupy prowadzone byty bezposrednio przez spétki wtasne nalezgce do Mex Polska
SA. oraz podmioty franczyzobiorcéw z ktérymi Mex Polska SA. jest powigzana poprzez wiezi kapitatowe,
organizacyjne, lub umowe franczyzy.

Grupa Kapitatowa

zarzadzanie restauracjami rozwaj sieci restauracji rozwaj sieci poprzez
wiasnymi wtasnych franczyze

W ramach dziatan rozwojowych Grupa wyszukuje i analizuje potencjalne nowe lokalizacje pod katem ich
poziniejszej przydatnosci, na podstawie wczesniej opracowanych kryteridow powstatych na bazie wieloletnich
doswiadczen w trakcie rozbudowy poszczegdlnych sieci .

W dalszej kolejnosci kadra Grupy bierze czynny udziat w przygotowaniu planéw adaptacji oraz procesie prac
remontowych, az do momentu kompleksowego przygotowania obiektu i oddania do uzytkowania. W przypadku
rozwoju poprzez franczyze, Grupa prowadzi poszukiwanie i nabdr, a nastepnie selekcje potencjalnych
podmiotéw do udzielenia franczyzy — franczyzobiorcéw. Nastepnie wspotpracuje z wybranymi podmiotami
zarowno na etapie akceptacji wtasciwe] lokalizacji, w procesie adaptacji lokalu, jak i w trakcie prowadzenia
biezacej dziatalnosci.
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>  Opis funkcjonujgcych modelli franczyzy

Wypracowany przez Mex Polska S.A. wtasny model franczyzy

Wypracowany przez Grupe unikalny model franczyzy rézni sie znaczaco od franczyz dostepnych na rynku.
Podstawowym czynnikiem wyrdzniajgcym jest zawigzanie spétki celowej z Inwestorem zewnetrznym, ktory jest
odpowiedzialny za wskazanie odpowiedniego lokalu do prowadzenia oraz zapewnia srodki do finansowania
poszczegdlnych lokalizacji. Waznym elementem, ktéry podnosi jakos¢ prowadzenia jest doswiadczenie oraz
know how, ktore daje Mex Polska S.A., a takze sprawdzony koncept oraz niezwykle popularny brand. Powstata
spotka staje sie franczyzobiorcg. Gtéwnym czynnikiem, ktory decyduje o atrakcyjnosci stosowanego modelu
franczyzy jest fakt, ze Inwestor w pierwszej kolejnosci odzyskuje zainwestowane s$rodki finansowe. Waznym
elementem umowy franczyzowej jest zminimalizowanie optat franczyzowych w okresie sptaty poniesionych
naktadow na adaptacje i wyposazenie placéwki. Jest to istotne zmniejszenie kosztow, majace niebagatelne
znaczenie, szczegdlnie w pierwszym okresie prowadzenia dziatalnosci. Kazdy z nowo uruchamianych lokali
stopniowo zdobywa klientéw, poprawia swoje wyniki finansowe, a brak dodatkowej optaty, w postaci optaty
z tytutu franczyzy, znaczaco skraca okres odzyskania zainwestowanych przez Inwestora $rodkéw na
uruchomienie lokalu. Dodatkowo waznym elementem, ktéry ma pozytywny wptyw na tempo zwrotu
poniesionych naktadéw sg otrzymane znaczace srodki finansowe wynikajgce z uméw marketingowych pomiedzy
franczyzobiorcy, a dostawcami. Sg to dodatkowe czynniki, oprocz duzej atrakcyjnosci samego konceptu, ktére
sprawiajg, ze Grupa nie ma probleméw z naborem kolejnych Inwestorow.

Unikalno$¢ konceptu franczyzowego ma réwniez duze znaczenie dla Mex Polska S.A. i jest zwigzane z szeregiem
korzysci, jakie osigga dzieki zastosowanym rozwigzaniom. Podstawowym aspektem jest unikniecie ryzyka utraty
zainwestowanego kapitatu. W zwigzku z tym, ze to Inwestor ponosi ciezar finansowym otwarcia kolejnych lokali,
na nim spoczywa ryzyko finansowe. Pomimo faktu, ze Mex Polska S.A. w tym modelu nie inwestuje wtasnych
srodkéw na kolejne lokalizacje, to jednak sprawuje kontrole na spdtkami franczyzowymi. Ma to bardzo duze
znaczenie z punktu widzenia utrzymania odpowiednich standardéw funkcjonowania placowki, w szczegdlnosci
dotyczacych spojnosci oferty , konsekwentnego wystroju, standardu obstugi klienta, realizacji umodw
marketingowych itd. Waznym aspektem jest takze fakt, ze w wiekszosci przypadkéw Mex Polska otrzymuje od
Inwestora zewnetrznego gotowe propozycje lokalizacyjne, a zadaniem Spofki jest ich analiza oraz akceptacja
lokalizacji, ktore odpowiadajg koncepcji rozwoju sieci. Jest zasadg, ze to wtasnie Inwestorzy przedstawiajg
najatrakcyjniejsze lokalizacje, poniewaz czesto wywodzg sie z lokalnego rynku.

Klasyczny model franczyzy

Oprécz wyzej opisanego unikalnego modelu franczyzy Spoétka udziela takze ,klasycznej” franczyzy, w ktérym
franczyzobiorca zwigzany jest z Mex Polska S.A., lub dedykowang spotka nalezaca do Grupy rozwijajgcg dang sie¢,
umowg franczyzy (Franczyzodawca) w ramach ktérej Franczyzobiorca, niezalezny przedsiebiorca samodzielnie
finansuje projekt, a Franczyzodawca oferuje wsparcie na wszystkich etapach wdrazania projektu w zycie. Oferuje
pomoc w dobraniu odpowiedniej lokalizacji, negocjacji warunkéw najmu, uzyskaniu potrzebnych pozwolen,
wsparcie przy pozyskaniu strategicznych sponsoréw i partnerdw i operacyjne know-how.

Po wdrozeniu projektu w zycie strony scisle wspdtpracujg podczas catego okresu prowadzenia dziatalnosci, aby
wspolnie dostosowywac koncept do zmieniajgcych sie wymagan rynku. W zamian za powyzsze Franczyzobiorca
ptaci Franczyzodawcy optate wstepna, oraz comiesieczne opfaty za przekazywang wiedze, jak rowniez optate
licencyjng za mozliwosc¢ korzystania z uznanej i rozpoznawalnej marki Franczyzodawcy.
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Przy takiej wspotpracy Franczyzobiorca zmniejsza ryzyko prowadzenia biznesu i utraty zainwestowanych srodkéw
finansowych, osigga wyzsze przychody niz gdyby budowat lokal samodzielnie pod nowym nierozpoznawalnym
na rynku logo i ma caty czas dostep do nieustanie rozwijanego know — how. Podobnie, jak w modelu franczyzy
opisanej powyzej Mex Polska S.A. nie inwestuje swojego kapitatu, catos¢ srodkéw wyktada franczyzobiorca
i wskazuje propozycje lokalizacyjne, a zadaniem Spétki jest ich analiza oraz akceptacja lokalizacji, ktére
odpowiadajg koncepcji rozwoju sieci.

Oprécz rozwoju poprzez wykorzystanie srodkédw finansowych franczyzobiorcéw, Mex Polska S.A takze
samodzielne, bez udziatu inwestorow zewnetrznych, poszukuje i uruchamia nowe punkty gastronomiczne, ktére
prowadzg tworzone w tym celu spétki zalezne w oparciu o umowe franczyzy, Dzieje sie tak w przypadku
pozyskania wyjgtkowo atrakcyjnych lokalizacji. Uruchamianie lokali bez udziatu inwestoréw zewnetrznych
w okolicznosciach opisanych powyzej moze w ocenie Zarzadu przetozy¢ sie na wyzsze wyniki Grupy Kapitatowej
w przysztoéci. Srodki pieniezne na budowe tych restauracji pochodza gtéwnie z kredytu inwestycyjnego.

>  Zasady doboru lokalizacji

Grupa Mex Polska na podstawie wieloletniego do$wiadczenia posiada wszelka wiedze niezbedng do pozyskania
odpowiednich lokalizacji. Najwazniejszymi czynnikami majgcymi wptyw na atrakcyjnos¢ lokalizacji sa:

e umiejetno$¢ oszacowania potencjalnych przychodow i odpowiednia proporcja wysokosci czynszu do
planowanych przychodéw

e umiejscowienie przy szlaku komunikacyjnych z odpowiednim natezeniem ruchu

o liczebnos¢ miasta, w ktérym ma by¢ otwarty lokal

e  konkurencja

o wielkosc¢ lokalu

e  kryteria jakosciowe lokalu wynikajgce z doswiadczenia Grupy Mex

Kryteria doboru miejsca prowadzenia restauracji sg jasno okreslone w procedurach stosowanych przez Grupe
Mex. W zwigzku z tym, ze atrakcyjnos¢ danego lokalu, jest uzalezniona od aspektow opisanych powyzej, trudno
na ten moment ustali¢ jednoznacznie ilos¢ docelowg lokali poszczegdlnych sieci Grupy, ktére zostang otwarte
w poszczegdlnych kolejnych latach. Waznym aspektem zasad doboru lokalizacji jest ponadto fakt, ze Grupa Mex
uczestniczy w negocjacjach umowy najmu z ramienia franczyzobiorcy. Doswiadczenia zdobyte przez lata dziatania
w branzy gastronomicznej pozwalajg na bardzo skuteczne negocjowanie tresci uméw najmu, ktére majg duze
znaczenie dla kontroli nad jakoscia realizacji podpisanej umowy ze strony franczyzobiorcy, a tym samym Grupy
Mex, a takze daja mozliwos¢ wyeliminowania wiekszosci ryzyk dla Grupy.

3.2. Lokale gastronomiczne Grupy

> Bistro "Pijalnia Wédki i Piwa"

,Pijalnia Wadki i Piwa”, to najnowszy, unikalny, rozwiniety w sie¢ o zasiegu ogdlnokrajowym, koncept
gastronomiczny Grupy. Powstat po latach doswiadczen i zapoczatkowat na rynku polskim nowy trend
w gastronomii — lokale o koncepcji zblizonej do popularnego w wielu krajach Europy typu ,Bistro”. Jego menu
ogranicza sie do prostych przekasek typu ,,zimne nézki”, sledzik” ,,tatar” oraz wybranych napojéw alkoholowych
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i bezalkoholowych, oferowanych po bardzo przystepnych cenach na poziomie $rednio 5 zt i 10 zt. Konsumpcja
odbywa sie z reguty przy barze, czesto na stojgco. Wystrdj lokalu nawigzuje do stylu lokali z czaséw PRL-u, z lat
70i 80 XX wieku. Formuta ta zostata bardzo dobrze przyjeta przez gosci w kazdym miejscu, w ktdrym istnieje
i od momentu otwarcia, kazdy z kolejnych lokali, cieszy sie ogromnym, niestabngcym zainteresowaniem. Ciekawy
projekt wnetrza i niezobowigzujgca atmosfera sprawiaja, ze goscie czujg sie komfortowo i swobodnie, a dzieki
temu chetnie spedzajg w lokalu wolny czas.

»Pijalnia Wodki i Piwa”, to projekt dopracowany w najdrobniejszych szczegétach, a prowadzona w nim
dziatalnosci gospodarcza jest dochodowa. Pierwsza ,,Pijalnia Wédki i Piwa” powstata pod koniec kwietnia 2011
roku, przy ul. Sw. Jana w Krakowie. W 2015 roku Grupa posiadata 17 lokali, a obecnie Grupa prowadzi ich 33
(wszystkie prowadza franczyzobiorcy) w duzych i sredniej wielkosci miastach w Polsce oraz jeden lokal

w Berlinie. Potencjalne lokalizacje dla tego konceptu, to centra duzych i $redniej wielkos$ci miast.

> Restauracja ,The Mexican"

Pierwsza restauracja ,The Mexican” zostata otworzone w 2002 roku w todzi. Kolejne powstaty w latach 2003-
2011 w duzych miastach na terenie catej Polski. W lipcu 2011 Obecnie Grupa Kapitatowa Mex Polska zarzadza
6 restauracjami pod nazwa , The Mexican” i jest to sie¢ restauracji specjalizujgca sie w kuchni meksykanskiej.
Restauracje , The Mexican” charakteryzujg sie ofertg kulinarng opartg na oryginalnych recepturach kuchni
meksykanskiej oraz rozpoznawalnym unikalnym meksykariskim wystrojem. Specjalnie dla sieci opracowana
zostata Ksiega Standardow, ktéra wprowadza ujednolicenie lokali pod wzgledem jakosci obstugi, jakosci
i sposobu serwowania dan oraz napojéw, a takze precyzuje wiele szczegétow dotyczacych wyglagdu restauracji.
Dokument ten utatwia i wspomaga proces otwierania nowych lokalizacji na terenie catego kraju gwarantujac ich
jednolitos¢ pod kazdym wzgledem. Restauracje , The Mexican” nalezg do segmentu casual dining, a ich oferta
jest skierowana gtédwnie do $redniozamoznych konsumentéw. Potencjalne lokalizacje sg doktadnie analizowane
i starannie selekcjonowane i znajdujg sie gtéwnie w duzych aglomeracjach miejskich lub wyjgtkowo atrakcyjnych
miejscowosciach turystycznych. Oferowane positki charakteryzujg sie dobrg jakoscig i przystepng ceng (Sredni
poziom rachunku na osobe w zaleznosci od lokalizacji wynosi od 30 do 47 zt.), a w lokalu jest petna obstuga
kelnerska.
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> Restauracja ,PanKejk”

Restauracja ,,PanKejk” to lokal, ktérego gtéwnym sktadnikiem menu sg nalesniki. Serwowane sg z réznego rodzaju
nadzieniem (jest ich kilkadziesigt rodzajow od tradycyjnego biatego sera z dodajacymi smaku przyprawami po
skomplikowane wielosktadnikowe nadzienia, ktére zawierajg wiele tradycyjnych receptur popularnych kuchni
wielu krajéw Europy i wybranych dan Azji i Ameryki). Dodatkowo prosty nowoczesny wystrdj, w jasnej
kolorystyce oraz niskie ceny powodujg, ze cieszy sie ona duzym powodzeniem wsrdd klientéw nie tylko mtodych
ale réwniez nalezgcych do pozostatych grup wiekowych. Potencjalne lokalizacje dla tego konceptu, to centra
duzych i sredniej wielkosci miast na terenie catej Polski. Obecnie dziatajg cztery restauracje tego typu:

w Centrum Handlowym ,Manufaktura” w todzi, w Poznaniu, w Warszawie i Gdansku.

» Restauracja ,,Prosty Temat”

Restauracja ,,Prosty Temat” to lokal z segmentu casual o nowoczesnym wnetrzu i zréznicowanej ofercie menu.
Zaprojektowany i wykonany od poczatku w ramach dziatalnosci Grupy. Pierwsza z planowanej sieci restauracja
powstata w Sopocie, a kolejna w Poznaniu.

Cechuje jg przestronne wnetrze zapadajgcy w pamiec i zachecajacy do odwiedzania - nowoczesny, ale ciepty
wystrdj z duza iloscig drewna, zieleni i kwiatéw, a takze dogodna dla gosci lokalizacja w samym centrum miasta
lub w jego najblizszym otoczeniu z sezonowym ogrdodkiem.

Krétka karta z réznorodnym menu. Przystawki(np. boczniaki z roztopionym mastem z czosnkiem), zupy
(pomidorowa ...), makarony ( z truflami, ...), pizza i dania miesne, a wérdad nich ulubione przez klientéw burgery
z szarpanej wotowiny, lemoniady i zréznicowane drinki przygotowywane wg. autorskiej receptury. Kazdy znajdzie
tu idealne danie dla siebie. Dodatkowo kuchnia jest otwarta na modyfikacje dan pod potrzeby konsumenta. Wg.
opinii gosci ceny sg umiarkowane, a porcje duze.

Serdeczna i uSmiechnieta obstuga stanowi dopetnienie oferty i jak mdéwig i pisza klienci zdecydowanie warto tu
wracac na drinka, na obiad i na kawe. Bywajg tu mniejsze i wieksze grupy przyjaciot, turysci, a takze pojedyncze

osoby, bo kazdy znajdzie cos dla siebie. Potencjalne lokalizacje dla tego konceptu, to centra duzych miast.
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4. Strategiai plany rozwoju

4.1. Cele strategiczne:

Rozwoj
» Rownolegty rozwdj na rynku polskim wszystkich posiadanych sieci lokali gastronomicznych
aby catkowita ich liczba do korica roku 2022 osiggneta liczbe 73.
» Rozwadj na terenie Niemiec sieci bistr Pijalnia Wodki i Piwa
» Rozwadj, docelowo, wszystkich posiadanych sieci w oparciu o model franczyzowy.
Finanse

» Zwrot z inwestycji w restauracje wtasne Grupy srednio na oczekiwanym poziomie 33%
» Utrzymanie rentownosci zysku netto na poziomie nie nizszym niz 5%

4.2. Plany rozwoju

Zaktadamy, ze naszym priorytetem bedzie rownolegty rozwdéj wszystkich marek restauracji Grupy, tj. ,Pijalnia
Wédki i Piwa”, ,The Mexican”, ,,PanKejk”, ,,Prosty Temat”. Lokalizacje bistr sieci ,,Pijalnia Wédki i Piwa”, to centra
duzych i Sredniej wielkoSci miast, a pozostatych sieci, to centra duzych miast. Planowana catkowita liczba lokali
prowadzonych przez spétki Grupy wyniesie na koniec 2022 r.—73.

Grupa, planuje w kazdym z ww. wymienionych segmentow rynku budowe kolejnych jednostek i zwiekszanie
ich liczby, az do nasycenia rynku przy zatozeniu stopy zwrotu z pojedynczej placéwki. Strategia ta pozwoli
osiggnac¢ wyzsze wyniki zaréwno, co do przychoddw, jak i zyskow Grupy w poréwnaniu do osigganych w trakcie
realizacji dotychczasowej strategii na lata 2015-2019, tj. przy rozwoju sieci tylko dwéch marek Pijalni Wédki
i Piwa i PanKejk. Znaczaco wzrosnie tempo rozwoju Grupy z uwagi na szybsze tempo pozyskiwania nowych
lokalizacji dla kilku sieci jednoczesnie. W jednym wiekszym miesScie, nawet na jednej ulicy, obok siebie bedzie
mogto funkcjonowadé kilka restauracji Grupy z odrebnych sieci bez efektu kanibalizacji. Zgtoszona/pozyskana
lokalizacja na lokal gastronomiczny bedzie rozpatrywana jako potencjalna lokalizacja dla restauracji z catego
portfela segmentow Grupy, a ostateczny wybor marki pod ktdrg bedzie dziata¢ dokonany zostanie pod katem
najlepszego dopasowania parametrow tego lokalu i jego potozenia do wzorca w segmencie, w ktérym bedzie
dziata¢, tzn. ta, ktorej charakterystyka rynkowa bedzie optymalna dla tego miejsca. Zaktada sie, ze nowe lokale
prowadzone przez spotki Grupy wszystkich sieci bedg lokowane w duzych miastach o liczbie mieszkanicow nie
mniejszej niz 100 tys., co zapewni im wysokg rentownos¢. W mniejszych perspektywicznych miejscowosciach
powstang lokale sfinansowane i prowadzone przez samodzielnych franczyzobiorcéw prowadzgcych dziatalnos¢
gospodarczg w ramach ktdrej inwestujg, budujg i otwierajg lokal gastronomiczny, a franczyzodawca Mex Polska
S.A. lub Mex Master sp. z 0. 0., (master franczyzobiorca konceptu Pijalnia Wédki i Piwa), wspomaga ich
dziatalnos¢ w tym zakresie, a nastepnie monitoruje i dzieli sie posiadanym i rozwijanym know-how w zamian za
uzgodnione przez obie strony wynagrodzenie.

W tabeli ponizej przedstawiono tgczng planowana liczbe lokali gastronomicznych Grupy i srednig dynamike ich
przyrostu w latach 2019 - 2022.
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2019 2020 2021 2022

Liczba lokali sumarycznie, w tym:
»Pijalnia Woédki i Piwa” w Polsce i na
terenie Niemiec, ,PanKejk” ,The
Mexican”, ,Prosty Temat”, inne
koncepty, ktére powstang w trakcie
realizacji zatozonej strategii rozwoju

46 55 64 73

Pijalnia Wadki i Piwa

W przypadku tego konceptu, w naszych planach, zatozylismy sSrednie tempo rozwoju na poziomie 6 bistro
rocznie. Tak wiec w latach 2020 — 2022 planowane jest otwarcie 18 lokali, tym samym wraz z punktami
funkcjonujgcymi w roku 2019 sieé tych placéwek bedzie liczy¢ 52 jednostki. Nowe bistra majg powstac¢ w duzych,
srednich i wybranych mniejszych miastach, w atrakcyjnych miejscach o duzym natezeniu ruchu pieszego. Niski
czek i brak obstugi kelnerskiej oraz dobra lokalizacja powodujg, ze nie ma zagrozenia nasycenia rynku planowang
liczba punktow ,Pijalni Wédki i Piwa” i mozna zakfada¢, ze docelowa pojemnosc rynku jest znacznie wigksza. Tym
samym, przy obecnych zatozeniach budowy srednio 6 punktéw rocznie, mozliwy bedzie dalszy intensywny rozwaj
sieci tego konceptu po roku 2022.

PanKejk

Obecnie w przyjetych w planach zatozeniach koncept ten w okresie 3 najblizszych lat powiekszy sie o co najmniej
3 lokale i na koniec 2022 roku, wraz z otworzonymi do konca roku 2019 restauracjami sie¢ moze liczy¢
7 restauracji. Bedg one lokowane w duzych miastach, w miejscach o wysokim natezeniu ruchu pieszego. Z uwagi
na mate nasycenie rynku tego typu restauracjami bedzie mozliwy dalszy rozwdj sieci takze po okresie prognozy.

The Mexican

Zaktada sie, ze do 2022 czyli na koniec ostatniego roku przyjetej strategii, tj. 2022 r. moze dziataé, co najmniej
9 restauracji , The Mexican”. Tym samym ich liczba bedzie przyrastaé¢ od 1 do 2 jednostek rocznie.

Prosty Temat

Przyjete plany dla tego konceptu przewidujg, ze catkowita liczba dziatajgcych restauracji w roku 2022 moze
osiggnac liczbe od 3 do 5 restauracji. Tym samym ich liczba w okresie objetym strategig bedzie przyrastac od 1 do
2 jednostek rocznie.

Lokalizacje

Grupa zamierza w dalszym ciggu otwieraé swoje lokale restauracyjne (The Mexican, PanKejk, Prosty Temat) na
gtéwnych rynkach, ulicach w centrach miast oraz pasazach handlowych, najwiekszych osrodkéw miejskich
w kraju. W przypadku sieci bistro (Pijalnia Wodki i Piwa) oprdocz wyzej wymienionych lokalizacji zaktada sie
rowniez ich budowe w miastach Sredniej wielkosci i wybranych miastach o mniejszej liczbie mieszkancow.
Lokalizacja bistro i restauracji w obszarze wzmozonego ruchu pieszych ma zasadniczy wptyw na liczbe klientow
odwiedzajgcych dany lokal i wzrost zainteresowania oferowanymi ustugami, a tym samym generowane obroty.
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Drugim z kolei czynnikiem decydujagcym o rentownosci inwestycji jest wysokos¢ czynszu najmu lokalu. Grupa

zaktada, ze bedzie wybiera¢ jedynie te lokalizacje, pod rozwijane koncepty gastronomiczne, ktore zagwarantujg

satysfakcjonujacy poziom zwrotu z inwestycji.

5. Polityka dywidendy

Zatozenia polityki Zarzadu Mex Polska SA., co do wyptaty dywidendy.

Zarzad Mex Polska S.A. stoi na stanowisku, ze w przypadku wypracowanych zyskéw akcjonariusze powinni

otrzyma¢ nalezng im dywidende i w zwigzku z tym, w prognozowanym okresie, rokrocznie, bedzie

rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy propozycje uchwaty wyptaty dywidendy, tak aby stopa

dywidendy (Dividend Yield) byta nie nizsza niz 5%, podobnie jak miato to miejsce w poprzednich latach. Zarzad

nie wyklucza rekomendacji wiekszej czesci lub nawet catosci zysku netto, jesli sytuacja finansowa na to

zezwoli.

6. Analiza SWOT

Mocne strony: Szanse:
v"  Rozpoznawalne marki "Pijalnia Wodki i v'Utrzymanie pozycji lidera rynku i dalsze
Piwa" , The Mexican” oraz "PanKejk" rozpowszechnienie marki "Pijalnia Wédki i
v Wysoka rentownos¢ rozwijanych Piwa" w segmencie lokali typu bistro
konceptow v’ Zdobycie pozycji lidera w segmencie
v' Nakfady gtéwnie po stronie Inwestoréw restauracji serwujgcych nalesniki
zewnetrznych v' Ekspansja zagraniczna
v Brak nasycenia rynku  konceptami
gastronomicznymi, ktére zamierza Grupa
rozwijac
v' Sprawdzony model biznesowy
v" Doswiadczona kadra
Stabosci: Zagrozenia:
v' Brak zintegrowanego systemu sprzedazy v' Brak mozliwosci pozyskania wystarczajacej
v Brak na rynku wyszkolonych pracownikéw ilosci wtasciwych lokalizacji dla planowanych
v" Niewystarczajaca liczba badai preferencji placéwek
klientow v" Trudnosci z pozyskaniem pracownikéw do
prowadzonych/budowanych punktéw
gastronomicznych
v" Mozliwe pojawienie sie konkurencji
v’ Zagrozenia zwigzane z utratg koncesji na
prowadzenie  sprzedazy alkoholu w
poszczegolnych lokalach
v' Wozrost stawek czynszéw lokali
gastronomicznych
v' Wozrost akcyzy
v" Wazrost cen produktéw zywnosciowych
Pljalnia i
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7. Informacje prawne i zastrzezenia

Przedstawiona Zatozenia Strategiczne do Planéw Rozwoju Grupy Mex Polska na lata 2020 — 2022 i dziatania
znimi zwigzane, s mozliwe do wykonania przy zatozeniach i wiedzy jakg Zarzad miat na moment jej
sporzgdzania. Jak kazde tego typu przewidywania obarczone sg ryzykiem, ktérego ztozonos¢ nie pozwala na
ujecie w przedstawionym opracowaniu, szczegdlnie przyjeta ilos¢ planowanych otwar¢ lokali gastronomicznych
w poszczegdlnych latach. Zagrozenia i trudnosci jakie wystepujg przy prowadzeniu tego typu dziatalnosci
gospodarczej zostaty bardziej szczegétowo opisane w okresowych sprawozdaniach finansowych
i sprawozdaniach zarzadu przesytanych na GPW, dostepnych na stronie internetowej Mex Polska S.A.

Niniejsze opracowanie zostato sporzadzone w celu informacyjnym. Nie jest ono probga reklamy ani naktaniania
do zakupu papieréw wartosciowych spétki Mex Polska S.A.
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