IV. Biezaca analiza finansowa

4.1 Przychody i koszty w latach 2002 - 2005

4.1.1 Przychody

Przychody otrzymywane sg ze sprzedazy ustug w postaci wynajmu pokoi

hotelowych i lokali uzytkowych przez caty rok.

Tabela IV.1 Przychody w latach 2002 - 2005

llosc Srednia Wyko- Czynsze Razem
ol pokoi cena rzystanie Al z lokali
2002 22 200 104 zt 41%| 2225808 136 000 2 361808
2003 22 200 109 z4 42%| 2389716 95898 2465614
2004 22 200 112zt 37%| 2163168 195000 2358 168
2005 22 200 112 z¢ J0%| 1753920 2420001 1995920
4.1.2 Koszty
Ewidencja kosztow omawianej nieruchomosci przedstawia sie w nastepujgcym
uktadzie:
e Koszty zarzgdu
e Kkoszty materiatow - ogolne,
e koszty mediéw (energia elektryczna, centralne ogrzewanie, woda)
e Kkoszty utrzymania czystosci i wywozu nieczystosci
e Kkoszty konserwacji i remontéw
e koszty amortyzacji
e Kkoszty wynagrodzen
e koszty ustug obcych (pranie, telefony)
e koszty optat publicznoprawnych ( podatek od nieruchomosci)
e koszty reklamy
e pozostate koszty




Tabela IV.2. Koszty w latach 2002 - 2005

Lata | Energia m:ﬂﬁ:‘nii Remont | Amortyzacja P?::Fh::t:;;:w Razem

2002 200 000 97000 196 000 98 500 1044 000 1635 500
2003 189 000 105 000] 130 000 85 000 1202000f 1761000
2004 209 000 108 000| 220 000 &6 000 1212 000 1 835 000
2005 180 000 127 000 25 000 50 000 1 146 930 1528 930

4.2 Przychody i koszty - specyfikacja poszczegdlnych pozyciji i wartosci tagcznych

Tabela IV.3. Budzet operacyjny w latach 2002 - 2005




Rok
Pozycja budzetu
2002 2003 2004 2005
Euri‘-gfh'jd*’ze sprzedazy 22258089 2389 716 2163168 1753 920
Inne przychody 136 000 95 898 195 000 242 000
Przychody razem 2 361 808 2485614 2 358 168 1995 922
Energia cieplna 119 000 122 000 126 100 130 000
Energia elekinczna 36 000 37 300 41 000 42 000
Woda 19 000 20 000 21000 22 000
Ustugi komunalne 22 000 23 000 24 500 25 000
Telekomunikacja 29 000 29 000 31000 32 000
dséziiﬁf;g 27 000 28 000 28 000 29 000
Remont, konserwac)a, 180 000 150 000 250 000 75 000
Ubezpieczenie 14 000 14 000 13 000 12 000
rodatek od 104 000 112 000 120000| 128 000
Wynagrodzenie 600 000 630 000 670 000 700 000
Marzuty 120 000 126 000 134 000 140 000
Wyposazenie 104 000 100 000 67 000 0
Reklama 30 000 37 000 40 000 53000
Amortyzacja 98 500 85 000 86 000 50 000
Pozostate koszty 231 500 332 700 269 400 140 930
i“feﬁ" operacyjne 1635500 1761000 1835000| 1528930
Dochéd operacyjny 726 308 724 614 523 168 466 990

Jak wynika z tabeli IV.3. nieruchomos¢ w stanie istniejgcym przynosi dochad.
Przychody czerpie z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej z wynajmu pokoi i lokal
uzytkowych.

Wolne srodki sg lokowane na lokatach terminowych w banku.

Z powyzszej tabeli mozna wyczyta¢, ze przychody, a tym samych dochdd w 2005 roku
drastycznie sie obnizyt. Przyczyng tego stanu rzeczy jest pojawienie sie konkurencji na
rynku hotelarskim przedstawiajgcej do sprzedazy piekne nowoczesne wnetrza..
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie zostata doinwestowana w ostatnich latach i tego
konsekwencje wida¢ w dochodach.

Brak naktadéw remontowo-inwestycyjnych w dalszym ciggu spowoduje, Zze tendencja ta



utrzyma sie w kolejnych latach.

4.3. Wskaznik rentownosci gotowkowej

Wskazniki rentownosci gotéwkowej stosowane w ujeciu biezgcym oraz efektywnym
sg miarg wynikow finansowych zarzgdzania, odnoszgca sie do skumulowanych
wynikow rocznych, natomiast wartos¢ rynkowa nieruchomosci odnosi sie do poczatku
danego roku.

W ten sposob powstaje wskaznik biezgcej rentownosci kapitatow tgcznych.
Dochéd operacyjny netto/Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

466 990/3 891583 =0,12 =12%

Wskaznik okresla, ze stopa zwrotu na kapitatach tgcznych wynosi 12%.

4.4. Mozliwosci zwiekszenia przychodéw oraz zmniejszenia kosztow

Przeprowadzane prace remontowo-modernizacyjne, ktére bedg prowadzone w

latach 2006 - 2008 spowodujg, ze nieruchomos¢ ta bedzie generowata dochdd

poprzez zwiekszony wynajem pokoi wowczas wykorzystanie bazy noclegowej

moze wzrosng¢ od 10 do 15%. Podwyzszg rowniez wartos¢ nieruchomosci.

Z analizy preferenciji klientow wynika, ze zwiekszona sprzedaz moze nastgpié, gdy

sanitariaty bedg wyremontowane. Natomiast w celu obnizenia kosztow eksploataciji

nalezy dokona¢ termomodernizacji nieruchomosci poprzez docieplenie scian

stropodachu, piwnic, wymiany pozostatej stolarki okiennej. Inwestycja pozwoli na

obnizenie kosztow zakupu energii cieplnej o 30%.

Budynek jest w dobrym stanie technicznym, czesciowo docieplony - $ciany

szczytowe. Wspotczynnik przenikania ciepta ,k” dla przegréd zewnetrznych wynosi

1,16 W/m*K, po dokonaniu izolacji termicznej 14-centymetrowg warstwg wyniesie

0,24, a 16-centymetrowg 0,21 W/m?*K.

4.5. Zrédta finansowania

Zrodtem finansowania nieruchomosci sg wptaty z wynajmu pokoi.

Potencjalnym zroditem jest fundusz rezerwowy witasciciela, ktéry inwestujgc srodki

w obiekt, podnidstby jego wartos¢, jednoczesnie zwiekszajgc dochody.

4.6. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Metodyka szacowania nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci uzytkowej uwarunkowana jest przysziym



przeznaczeniem i wielkoscig generowanego przez nig dochodu. Majgc na celu
oszacowanie nieruchomosci do transakcji kupna sprzedazy, do obliczen przyjeto
wartos¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), przy zatozeniu
najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomosci przez wtasciciela.

Wedtug ,,Rozporzgdzenia Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdlnych
zasad wyceny nieruchomo$ci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu
szacunkowego” wartos¢ rynkowg okresla sig, stosujgc podejscie porownawcze lub
podejscie dochodowe metodg inwestycyjna, technikg kapitalizacji prostej.

Przy podejsciu porownawczym konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. W podejsciu
porownawczym stosuje sie metode porownywania parami albo metode analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy
tych nieruchomosci. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poroéwnan
okreslonych wczesniej przyjmuje sie grupe nieruchomosci reprezentatywnych dla
rynku wtasciwego miejscowo ze wzgledu na miejsce wycenianej nieruchomosci,
jezeli bytyby one przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

Podejscie dochodowe stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszgcych dochdd lub moggcych przynosi¢ dochdd, pod warunkiem, ze
wysokos¢ tego dochodu jest znana lub mozliwa do okres$lenia. Przy stosowaniu
tego podejscia konieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do
uzyskania z dochoddéw z nieruchomosci.

Dochdd ten odnosi sie do budynku i gruntu tgcznie. Nabywca nie zaptaci za
nieruchomos¢ wiecej, niz spodziewa sie z niej uzyskaé, natomiast wiasciciel nie
sprzeda za mniejszg cene niz réwnowartos¢ dochodoéw w okreslonym czasie.
Wplywy z wynajmu pokoi i powierzchni uzytkowej w formie dochodu stanowic
mogg podstawe jej wyceny w celu przeprowadzenia transakcji kupna sprzedazy.
Technika kapitalizacji prostej polega na zmianie jednorocznego dochodu w wartos¢
dochodowg przy uzyciu stopy kapitalizacji

4.6.1. Obliczenie wartosci nieruchomosci wedtug podejscia dochodowego

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci uzytkowej podejsciem dochodowym.

Obliczenie przeprowadzono w oparciu o wzor:



Wdn =D netto /r wobec tego r = D netto / Wdn

gdzie:

Wdn - wartos¢ dochodowa nieruchomosci

D netto - dochdd roczny netto z najmu

r - stopa kapitalizaciji r=rs§+R
rs$ - bazowa stopa kapitalizacji (wg danych

z rynku nieruchomosci, oprocentowania

obligacji, lokat terminowych oraz

kredytéw bankowych) rs =5,00%
R - ryzyko inwestowania w nieruchomosci R =7,00%
r - stopa kapitalizacji r=12,00%

Dochdd roczny brutto z nieruchomosci.

Przy wycenie wartosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (hotel, lokale
uzytkowe) na podstawie przeglgdow czynszéw nieruchomosci uzytkowych przyjeto srednig
stawke czynszu wolnorynkowego z tytutu najmu:

e Srednia cena 1 pokoju przeznaczonego na dziatalnos¢ hotelowg 112,00 zt
przy 70% pustostanach sredniorocznie

¢ 1 m? powierzchni biurowej w hotelu 30,00 zt przy 10% pustostanach
Sredniorocznie

¢ 1 m? powierzchni lokalu gastronomicznego w hotelu 8,00 zt

Przychdd roczny

DB1 = 112,00 zt/pokdj/m-c * 145 pokoi * 12 m-cy *(1-0,60) =1 753 920,00 z}
DB2 = 30,00 zt/m*m-c * 419,62 m? * 12 m-cy *(1-0,10) = 135 956,88 zt
DB3 = 8,00 zt m¥m-c * 1 108,00 m* * 12 m-cy = 106 368,00 zt

Przyjeto DB =1 996 244,89 z}

Przychdd roczny minus koszty operacyjne

P =1996 244,89 zt.
KO =1 528 930,00 zt.

Przyjeto Do = 466 990 z}

Obliczenie wartosci dochodowej przedmiotowej nieruchomosci




WN =466 990/ 0,12 = 3 891 583 zl, przyjeto: WN = 3 891 583 zt

Przyjeto wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci dziatek wraz z prawem wiasnosci
potozonego na nich budynku w wysokosci:

WN = 3 891 583 zt

4.7. Podsumowanie i wnioskKi

Wyliczona warto$¢é rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng ceng,
jaka za nieruchomos¢ mozna uzyska¢ w warunkach normalnie funkcjonujgcego
rynku. Obiekty hotelowe podlegajg najbardziej zuzyciu funkcjonalnemu. Uzyte w
nich materiaty oraz rozwigzania funkcjonalne ulegajg bardzo szybko starzeniu
Srodowiskowemu. Klienci poszukujg nowych przestrzennych pokoi i tazienek, a w
restauracjach oczekujg ciekawych, niebanalnych rozwigzan wystroju wnetrz, ktore
nadajg atmosfere tym miejscom. Przedmiotowa nieruchomosé moze stuzyC jako
obiekt hotelowy Sredniej kategorii, poszukiwanej przez mniej zamoznych turystow.



