PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCEAWIU nr 157

Gospodarka turystyczna w regionie. Przedsigbiorstwo. Samorzad. Wspotpraca 2011

Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

OBIEKT HOTELARSKI

JAKO SZCZEGOLNY PRZEDMIOT WYCENY
PRZEZ PRYZMAT CECH

GOSPODARKI TURYSTYCZNEJ

Streszczenie: W pracy przedstawiono kilka szczegdlnych wiasciwosci gospodarki turystycz-
nej, na ktore nalezy zwroci¢ uwage w procesie okreslania warto$ci nieruchomosci hotelar-
skich. W pierwszej kolejnosci wskazano na proceduralne implikacje w tym zakresie wynika-
jace z dotychczasowej praktyki wyceny. Nastgpnie, w syntetycznej formie, zaprezentowano
takie jej cechy, jak: regionalny charakter i sezonowo$¢ gospodarki turystycznej, wielosegmen-
towos$¢ popytu turystycznego i ukazano ich znaczenie dla sposobu prognozowania istotnych
parametréow rachunku po stronie przychodowej. Opisano réwniez mozliwosci réznicowania
cen w przedsigbiorstwach turystycznych oraz wymogi dotyczace kategoryzacji obiektu w kon-
tekscie obowiazkowych ustug dostgpnych dla goscia hotelowego, co ma niebagatelny wptyw
na projekcje kosztow operacyjnych, a tym samym na koncowa warto$¢ nieruchomosci.

Stowa kluczowe: wycena hotelu, podejscie dochodowe, metoda zyskow, cechy gospodarki
turystyczne;j.

1. Wstep

Ztozonos¢ procesow spoteczno-gospodarczych w turystyce i niejednorodnos¢ ustug
turystycznych objawia si¢ w zréznicowaniu podmiotow swiadczacych ushugi tury-
styczne [Gotembski 2002, s. 230]. Oznacza to obiektywna trudno$¢ w prognozowa-
niu takiej dziatalnosci, szczegdlnie za§ w ocenie korzysci, jakie moze osiagac przed-
sigbiorstwo prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie obstugi ruchu turys-
tycznego. Szczegdlng grupg podmiotdw na tym rynku stanowia obiekty hotelarskie,
bedace trzonem gospodarki turystycznej ze wzgledu na zaspokajanie podstawowych
potrzeb zwigzanych z migracja w przestrzeni, a wynikajacych z ich transferu z miej-
sca stalego zamieszkania do miejsca recepcji turystycznej. Chodzi przede wszystkim
o potrzeby bytowe: snu i wyzywienia, ale rowniez i inne, ktorych zakres moze by¢
niezwykle szeroki, co wynika z kompleksowego charakteru popytu turystycznego.
Mozna zatem mowic o rynku ustug hotelarskich, gdzie mamy do czynienia z po-
pytem, podaza, cena oraz relacjami wymiennymi i rownoleglymi w odniesieniu do
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wszystkich jego uczestnikow. W zwiazku z powyzszym obiekty hotelarskie, swiad-
czac odptatnie szereg ustug, na ktore zgtaszaja zapotrzebowanie turysci, maja okres-
lona zdolno$¢ do generowania przychodéw i tym samym moga by¢ rozpatrywane
przez pryzmat wartosci stanowiacej istotny element informacyjny na konkurencyj-
nym rynku. Warto$¢ ta moze by¢ okre§lona zarowno dla obiektu jako przedsigbior-
stwa, jak 1 nieruchomosci, gdyz w sktad obiektu hotelarskiego zazwyczaj wchodza
grunty, budynki i budowle, a takze inne czgSci sktadowe, ktore w calosci mozna
okresli¢ jako nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

2. Proceduralne implikacje szacowania wartosci
nieruchomosci hotelarskich

W tym miejscu warto wskazaé, ze przedmiotem dalszej czg$ci rozwazan bedzie
obiekt hotelarski jako nieruchomo$¢ oraz wybrane aspekty, ktore moga mie¢ znacze-
nie w procesie szacowania wartosci tego typu podmiotow (praw do nieruchomosci)
w gospodarce rynkowej — a ktorych nie udaje si¢ podda¢ standaryzacji. Wydaje sie
bowiem, ze szacowanie warto$ci tego typu obiektow nie jest procesem, ktory uda sie
zamkna¢ w okreslony szablon dajacy si¢ powszechnie stosowaé. Wynika to zarowno
ze wspomnianego juz charakteru rynku turystycznego oraz nietypowoS$ci samych
obiektow hotelarskich z punktu widzenia mozliwosci stosowania znanych metod
wyceny nieruchomosci.

Znane podejscia i metody szacowania warto$ci sa nastgpujace [Cymerman, Hop-
fer 2006]:

— poréwnawcze (metoda porownywania parami, analizy statystycznej rynku, ko-
rygowania ceny Sredniej),

— dochodowe (metoda inwestycyjna, zyskow),

— kosztowe (metoda kosztéw odtworzenia, zastapienia),

— mieszane (metoda kosztow likwidacji, pozostalosciowa, wskaznikow szacunko-
wych gruntu).

Jesli wezmie si¢ pod uwagg che¢ oszacowania wartosci rynkowej funkcjonuja-
cego obiektu hotelarskiego, to, metoda eliminacji, mozliwosci szacowania nie po-
zostaje zbyt wiele. Metody podej$cia pordwnawczego, oparte gldéwnie na analizie
statystycznej i prawach wielkich liczb, mozna w zasadzie wykluczy¢ ze wzgledu
na taka liczbe informacji o transakcjach na rynku, ktére nie pozwalajg na poprawne
stosowanie miar i wspotczynnikow statystyki. Oprocz stosunkowo niewielkiej licz-
by transakcji istnieje dodatkowa trudno$¢ uzyskania informacji o tych zawartych,
co jest zrozumiate, jako ze stanowia czgsto tajemnice handlowa — nie wspominajac
juz o kwestii nieruchomosci podobnych. Podejscia kosztowe i mieszane, jakkolwiek
mozliwe do zastosowania w szczegdlnych przypadkach, rowniez nie moga oddaé
warto$ci rynkowe;j. Pozostaje zatem podej$cie dochodowe, cho¢ i tutaj nie ma pelne;j
dowolnosci wyboru znanych metod i technik (rys. 1).
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Trudno zastosowac metode inwestycyjna, gdyz raczej rzadko hotele zaliczaja sig
do nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow naj-
mu lub dzierzawy, ktérego wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie danych rynkowych.
Pozostaje wigc metoda zyskow, gdzie podstawa szacowania wartosci jest dochod
odpowiadajacy udziatowi wiasciciela w dochodach osigganych na nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny. Istnieja tu dwie techniki (rys. 1), rd6zniace si¢ w za-
sadzie stato$cia dochodow w poszczegdlnych latach analizy — staly dochdd zaktada
si¢ przy szacunkach technika kapitalizacji prostej. W przypadku branzy hotelarskiej
trudno, niestety, zatozy¢ staly dochdd w prognozie, co jest zwiazane ze zmienno$cia
warto$ci rynkowych w poszczegdlnych latach oraz z konieczno$cia uwzglednienia
w rachunkach mozliwos$ci adaptacyjnych i rozwojowych. Pozostaje wigc technika
dyskontowania strumieni dochodéw jako jedna z najbardziej predestynowanych do
zastosowania w odniesieniu do hoteli.
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Rys. 1. Zastosowanie podejscia dochodowego do szacowania wartosci rynkowej
nieruchomosci hotelarskich

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [Dydenko 2006, s. 293].

Przedstawione zatozenia sa zreszta zgodne z literatura przedmiotu, gdzie stwier-
dza sig, iz ,,metode zyskow, alternatywna w stosunku do metody inwestycyjnej,
stosuje si¢ tylko wtedy, kiedy nie ma mozliwo$ci ustalenia potencjalnego czynszu
najmu lub dzierzawy dla wycenianej nieruchomos$ci — nieruchomos$ciami takimi
w Polsce sa na przyktad stacje benzynowe lub hotele” [Dydenko 2006, s. 293]. Nie
wyklucza sig, co prawda, dla hoteli techniki kapitalizacji prostej, niemniej uzasad-
nienie dla takiego zalozenia poczyniono juz w niniejszym artykule i stanowi ono
jedna z istotnych tez tu zawartych. Nie ma jednak watpliwosci, ze metoda ta jest
w literaturze przedmiotu obszernie opisana i stad powszechnie dostgpna. Powstaje
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zatem pytanie: czy w tym kontek$cie warto jej si¢ jeszcze raz przyjrze¢ w odniesie-
niu do nieruchomosci hotelarskich? W odniesieniu do ogolnych zatozen i zasad tej
metody na gruncie teorii wyceny — nie, ale w zestawieniu ze specyfika obiektow
hotelarskich i wybranymi zagadnieniami gospodarki turystycznej — z pewnoscia tak.
Chodzi szczegdlnie o zwrdcenie uwagi na poszczegolne elementy procesu wyzna-
czania warto$ci, ktore wydaja si¢ by¢ najistotniejsze, ale i kontrowersyjne, maja-
ce najwigkszy wpltyw na wartos¢, ale i najtrudniejsze do precyzyjnego wyliczenia.
Pewne utatwienia w prowadzonych rachunkach mozna osiagnaé przy stosowaniu
tzw. systemu rachunkowosci hotelowej (USALI), co jest jednak tematem na odrgbne
rozwazania (zob. szerzej [Uniform System... 2006]). Procedura szacowania warto-
$ci nieruchomosci nie moze by¢ jednak oderwana od charakteru gospodarki tury-
stycznej, ktora jako dziedzina gospodarowania, definiowana od strony popytowe;j,
nie pozwala na jej jednoznaczna kategoryzacj¢ zardowno wedtug klasyfikacji PKD,
jak réwniez PKWiU. Taki sposob wyodrebniania gospodarki turystycznej sprawia,
ze mozemy wyr6znic¢ szczegoélne elementy, ktore beda niosty istotne implikacje dla
projekcji korzysci, jakie moze osiagac przedsigbiorstwo prowadzace dziatalnos¢ go-
spodarcza w zakresie obstugi ruchu turystycznego, w oparciu o ktére dokonuje si¢
okreslania wartosci nieruchomosci hotelarskich. Chodzi przede wszystkim o:
— regionalny charakter gospodarki turystyczne;j,
— sezonowo$¢ gospodarki turystycznej,
— wielosegmentowos¢ popytu turystycznego zwiazana z gtownym motywem wy-
jazdu turysty,
— réznicowanie cen w przedsigbiorstwach turystycznych,
— wymogi dotyczace kategoryzacji obiektu w kontekscie obowiazkowych ustug
dostepnych dla goscia hotelowego.

W trakcie szacowania warto$ci nieruchomosci hotelowych nalezy je rozpatry-
waé w odniesieniu do poszczegdlnych elementow obiektu hotelarskiego i w oparciu
o szczegdtowe informacje branzowe uwzglednia¢ w rachunku. W takiej réwniez
kolejnosci przeanalizowane zostang poszczegodlne cechy w kontekscie okreslania
warto$ci nieruchomosci hotelarskich. W zasadniczej warstwie dotycza one hoteli,
niemniej w duzej mierze mozna je rowniez odnosi¢ do pozostatych obiektow, w kto-
rych moga by¢ $wiadczone ustugi noclegowe i gastronomiczne (tacznie), co wynika
z faktu, iz wchodza one w sktad systemu podazy turystycznej. Zwrdcenie szcze-
g6lnej uwagi na te elementy moze by¢ pomocne w procesie szacowania wartosci
nieruchomosci hotelarskich.

3. Regionalny charakter gospodarki turystycznej
— lokalizacja przedsi¢biorstwa a szacowanie przychodow

Turystyka rozpoczyna si¢ w momencie, kiedy pojawia si¢ rowniez pewna potrzeba,
ktorej nie mozna zaspokoi¢ przez sprowadzenie pozadanego dobra lub ustugi, lecz
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nalezy si¢ uda¢ do miejsca wystgpowania podazy [Giezgata 1977; Wodejko 1997].
Turystyka jest wige zjawiskiem gospodarczym o charakterze przestrzennym, co jest
zwiazane z koniecznos$cia migracji w celu konsumpcji turystycznej. Zazwyczaj
W miejscu wzmozonej konsumpcji mamy do czynienia z koncentracja podazy tury-
stycznej, szczegolnie na obszarach cechujacych sie wystgpowaniem atrakcyjnych
walorow turystycznych. Koncentracja podazy turystycznej wywotuje jednoczesnie
zjawisko ruchu turystycznego (podrozy podejmowanych dla przyjemnosci, wypo-
czynku, w celach biznesowych) zwiazanego z transferem popytu turystycznego wias-
nie do miejsc wystgpowania podazy turystycznej — obszaréw recepcji turystyczne;j.
Powoduje to okres$lone zjawiska gospodarcze, ktérych cechy wyrdzniaja obszar kon-
centracji podazy turystycznej sposrod innych, w efekcie czego nastgpuje wyodreb-
nienie regionéw ekonomicznych o charakterze turystycznym [Nawrot, Zmys$lony
2009].

W zwiazku z tym skutki ekonomiczne zwiazane z rozwojem gospodarki tury-
stycznej w najwigkszym stopniu dotycza rejondow koncentracji podazy turystyczne;.
Stad mowi si¢ o tzw. regionalnym charakterze gospodarki turystycznej. W zwiazku
z tym daje si¢ obserwowac ogromne réznice migdzy obszarami, dotyczace korzysci
ekonomicznych wynikajacych z koncentracji ruchu turystycznego. O regionalnym
charakterze gospodarki turystycznej $wiadczy wiele faktow, w tym zroéznicowanie
poziomu koncentracji turystow na poszczegdlnych obszarach kraju. Z punktu widze-
nia problematyki artykuhu istotne jest zwrocenie uwagi na przestrzenne zroéznicowa-
nie 0sob korzystajacych z ustug noclegowych chociazby na poziomie wojewodztw!.
Rodzi to okreslone konsekwencje dotyczace postrzegania korzysci ekonomicznych
nie tylko na szczeblu regionalnym, ale i mikroekonomicznym w odniesieniu do po-
jedynczych podmiotow gospodarki turystycznej — w tym obiektow noclegowych.
Ma to kapitalne znaczenie w procesie szacowania wartos$ci takich obiektow. Wszak
informacja o skali ruchu turystycznego w ujeciu lokalnym ma duze znaczenie dla
podstawowych wskaznikdéw eksploatacyjnych, takich jak wykorzystanie pokoi hote-
lowych oraz wykorzystanie miejsc noclegowych $rednio w skali roku. Rzecz jasna,
takich ogolnych wskaznikéw nie nalezy traktowac bezkrytycznie — wiele zalezy od
konkretnych warunkow biznesowych — niemniej stanowia pewien punkt odniesie-
nia, wokot ktorego mozna si¢ poruszaé przy szacunkach dotyczacych mozliwosci
generowania przychodow przez obiekt hotelarski.

Przy wykorzystywaniu tego rodzaju wskaznikow nalezy jednak zwroci¢ szcze-
gb6lna uwage na zroznicowanie gospodarki turystycznej wewnatrz wojewodztw.
Trzeba pamigtac, ze wskazniki powstaja w oparciu o dane z calego regionu i sta-
nowia tylko $rednia, a nic nie moéwia o zré6znicowaniu wewnatrzregionalnym, ktore
w niektorych przypadkach moze by¢ bardzo znaczace. Przyktadem moga by¢ woje-

! Dane dotyczace zréznicowania przestrzennego ruchu turystycznego oraz poziomu obloze-
nia w ukladzie wojewodztw podaje Instytut Turystyki, np.: http://www.intur.com.pl/bazy/korz/
ul.php?rok=2008.



Obiekt hotelarski jako szczegdlny przedmiot wyceny... 107

wodztwa mazowieckie 1 wielkopolskie, gdzie z punktu widzenia $redniego obtoze-
nia powinno si¢ wyodrebni¢ aglomeracj¢ metropolitalna 1 pozostata czg¢$¢ obszaru.
Dlatego tez jest to zaledwie jeden z elementow, na ktory zwraca si¢ uwage przy
projekcji przychoddéw obiektéw hotelarskich, stanowiacy catos¢ tylko z pozostatymi
branymi pod uwagg.

4. Sezonowos¢ gospodarki turystycznej

Kolejng istotna cecha gospodarki turystycznej, ktdra warto bra¢ pod uwage przy

szacunku dochodow z obiektu hotelarskiego, jest jej sezonowosé, a takze wieloseg-

mentowo$¢ popytu turystycznego wynikajaca z réznych motywow uczestnictwa

w ruchu turystycznym.

Sezonowos¢ gospodarki turystycznej wynika z faktu, ze na popyt turystyczny
wpltywa bardzo wiele czynnikow, ich wptyw natomiast jest uzalezniony od charak-
teru tegoz popytu. Generalnie mozna wyodregbni¢ wahania popytu w zalezno$ci od
ich powtarzalnosci [Gatecki, Gotembski 1980]:

— wabhania regularne (wywolane istnieniem trwatych przyczyn) — klimat, charakter
walorow turystycznych (gory, morze, pojezierza), tradycje dotyczace sposobu
spedzania wolnego czasu (okresy wakacyjne — rozktad dni wolnych w ciagu
roku),

— wabhania nieregularne (spowodowane zjawiskami o charakterze niecyklicznym),
kleski zywiolowe, napigcia polityczne, terroryzm czy aktualnie panujace trendy
w popycie (moda, efekt snobizmu).

O ile wahania nieregularne trudniej przewidzie¢ i uwzgledni¢ w rachunkach,
o tyle wahania regularne powinny by¢ w krggu zainteresowania na etapie szaco-
wania warto$ci obiektow hotelarskich. Wahania popytu turystycznego o charakterze
regularnym mozna podzieli¢ w zaleznosci od okresu wystgpowania:

— wahania w cyklu rocznym (sezonowe) [Niezgoda, ZmyS$lony 2003],

— wahania w cyklu tygodniowym,

— wahania w cyklu dobowym.

Z punktu widzenia szacowania warto$ci nieruchomosci szczegélnie istotne sa
wahania w cyklu rocznym oraz tygodniowym. W zasadzie powinny one by¢ anali-
zowane jednocze$nie, gdyz ich amplituda zalezy zazwyczaj od dwoch grup czynni-
koéw, ktore wzajemnie si¢ na siebie naktadaja. Pierwsze z nich to wspomniane juz
przyczyny cykliczne o charakterze ogélnym, wywolujacym wahania regularne. Ich
wplyw mozna zaobserwowac, analizujac wykorzystanie pokoi i miejsc noclegowych
w poszczegolnych miesigcach i kwartatach w poszczegdlnych latach (rys. 2). Widac
wyraznie dominacje II i Il kwartatu, gdzie wskazniki obtozenia sa szczeg6lnie wy-
sokie. Z jednej strony, stanowi to istotng informacje, ktora powinno si¢ wykorzystaé
w projekcji przychodow, z drugiej za$, o czym czgsto si¢ zapomina, nalezy na ten
wykres nalozy¢ druga grupe czynnikéw dotyczacych motywu wyjazdow turystycz-
nych. Chodzi przede wszystkim o dwa kryteria podziatu ruchu turystycznego:
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— turystyka wypoczynkowa vide turystyka biznesowa,
—  wyjazdy dlugookresowe vide wyjazdy krotkookresowe.
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Rys. 2. Wykorzystanie pokoi i miejsc noclegowych w Polsce w latach 2001-2009

Zrédto: http://www.intur.com.pl/images/amcharts/baza5.htm (6.06.2010).

Kazda z wymienionych kategorii charakteryzuje si¢ odmienng amplituda wa-
han i szacujac przychody obiektu, nalezy wyraznie okresli¢ jego specyfike. Tury-
styka wypoczynkowa charakteryzuje si¢ bowiem tzw. standardowa sezonowos$cia
i ze wzgledu na jej udziat w rynku turystycznym przewaza w statystykach (rys. 2
— przewaga obtozenia w II i III kwartale wynika z rozktadu dni wolnych w ciagu
roku i klimatu panujacego w Polsce). Nie mozna jednak tych wskaznikow przetozy¢
na obiekty typowo biznesowe, gdzie struktura obtozenia moze by¢ zgota inna, a co
za tym idzie — w odmienny sposob bedzie si¢ ksztattowat rozktad dochodu hotelu
W ujeciu miesigcznym. Przyktadem moze by¢ analiza zjawiska sezonowosci 1 jej
wptyw na dochod z nieruchomosci w ujeciu miesigcznym w zaleznosci od charakte-
ru obiektu i jego lokalizacji (rys. 3).

Rys. 3. Przyktadowy dochdd operacyjny netto hotelu biznesowego w ujgciu miesigcznym

Zrodto: opracowanie wiasne.
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W tym przypadku mozna zaobserwowac typowo biznesowy obiekt hotelarski ze
szczegolnym spadkiem dochodu w okresach letnich, poza wysokim sezonem konfe-
rencyjnym. Co istotne dla analizy, to zupetnie odmienna sytuacja w odniesieniu do
stabilno$ci dochodu. W obiektach biznesowych jest on bardziej stabilny w ciagu ca-
tego roku, z wystgpujacymi spadkami oblozenia w miesigcach letnich, kiedy zdecy-
dowanie zmniejsza si¢ aktywnos¢ w zakresie turystyki biznesowej — hotel przynosi
wtedy straty, ktére musi rekompensowac nadwyzka z pozostatych okreséw. W przy-
padku obiektow nastawionych na turystyke wypoczynkowa zroznicowanie docho-
dow jest zdecydowanie wigksze — obtozenie w okresach wakacyjnych nierzadko
przekracza 70-80%, by w miesiacach przestoju spada¢ ponizej 20%.

O tej wilasnie prawidlowosci warto pamigta¢ w procesie szacowania warto$ci
obiektoéw, tym bardziej, ze w miesiacach ,,martwego” sezonu poziom kosztow jest
nadal wysoki, co wynika z ich struktury i dominacji kosztéw o charakterze statym
lub skokowo stalym. Istotna wydaje si¢ réwniez analiza obiektu pod katem popytu
wedlug dlugosci przyjazdoéw turystycznych. Inaczej rozktada si¢ bowiem aktyw-
no$¢ turystyczna w odniesieniu do wyjazdéw dlugookresowych i krotkookresowych
w celach wypoczynkowych, czgsto nazywanych wypoczynkiem ,,§wiateczno-week-
endowym”. To réwniez determinuje poziom oblozenia w zalezno$ci od strategii
marketingowej obiektu. Trzeba bowiem pamigtaé, ze wyjazdy dtugookresowe maja
zupehie inny charakter i wymagaja od obiektu nastawionego na $wiadczenie tego
rodzaju ustug specjalnego przygotowania, szczegodlnych atrakcji i umiejgtnosei du-
gookresowej obstugi goscia.

Zatem dokonujac szacunkéw przychoddéw operacyjnych hotelu, nalezy doktad-
nie okresli¢ jego charakter, uwzgledniajac wszystkie mozliwosci w odniesieniu do
czynnikow wptywajacych na wahania sezonowe oraz motyw wyjazdu turystycz-
nego. Inny bowiem bedzie rodzaj wahan w hotelach potozonych nad morzem czy
w gorach, inny na terenach niezurbanizowanych, a jeszcze inny w duzych aglome-
racjach. Zupetnie rozne bedzie rowniez podejscie do okreslenia dochodu dla hotelu
nastawionego na klienta biznesowego w stosunku do obiektow typowo wypoczyn-
kowych. W ramach tych dwoch aktywno$ci mozna jeszcze wyodrgbnia¢ szczeg6lne
segmenty klienta, ktore cechuje odmienna elastycznos¢ cenowa i dochodowa, np.
turystyka zdrowotna, religijna, kongresowa. Znajomos$¢ klienta w kontekscie ela-
stycznosci cenowej i dochodowej w duzej mierze utatwia projekcje polityki cenowej
hotelu, a to ma kapitalne znaczenie dla ostatecznej wartosci nieruchomosci.

5. Roznicowanie cen w przedsi¢biorstwach turystycznych

Jednym z kluczowych parametrow szacowania wartos$ci nieruchomosci hotelowe;j
jest ustalenie cen, jakie go$¢ bedzie ptacit w przysztosci za ustugi hotelowe (wszak
jest to analiza ex ante). W zasadzie sytuacja wydaje si¢ dosy¢ prosta, gdyz ogdlno-
dostgpne sa cenniki konkurencji, informacje o sugerowanych cenach réznych ustug.
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Przyjecie zatem odpowiedniej $redniej do dalszych wyliczen jest zadaniem co naj-
wyzej pracochlonnym, ale nie trudnym. W tym miejscu warto jednak zwroci¢ uwage
na istotny aspekt funkcjonowania obiektow hotelarskich — charakterystyke dziatal-
no$ci operacyjnej ze wzgledu na strukturg kosztow w zaleznosci od wielkosci sprze-
dazy. Chodzi o podziat na koszty stale i koszty zmienne.

Struktura kosztoéw w kazdym przedsigbiorstwie okreslana jest przez udzial kosz-
tow statych i zmiennych w kosztach catkowitych. Przedsigbiorstwa z branzy hotelar-
sko-gastronomicznej cechuje wysoki udziat kosztow statych i niski kosztoéw zmien-
nych, co powoduje, Ze osiagaja one punkt rentownos$ci przy wyzszym poziomie
sprzedazy niz np. przedsigbiorstwa produkcyjne. Sg jednoczesnie bardziej wrazliwe
na zmiany popytu. Stosunkowo mata zmiana w wielkosci sprzedazy spowoduje duza
zmiang rozmiaréw zysku operacyjnego (wysoki poziom dzwigni operacyjnej), stad
ryzyko dziatalnos$ci gospodarczej w tych przedsigbiorstwach jest wzglednie wysokie
[Gotembski 1998]. Z uwagi na duze uzaleznienie od uzyskiwanych przychodéw ho-
tele winny stosowac orientacj¢ rynkowa w planowaniu zyskow [Kotas, Sojak 2009].
Podobnie w przypadku szacowania wartosci przedsigbiorstw hotelarskich zwrocenie
uwagi na ten element moze by¢ kluczowy dla catej analizy — wrazliwos$¢ zysku jest
w tym przypadku tak duza, ze btad o wartosci 10% przy analizie np. frekwencji
moze znieksztalci¢ warto$¢ nieruchomosci o 20-50%.

A

P, K KM KCP

Ap

v

Rys. 4. Mozliwosci roznicowania cen w przedsigbiorstwie hotelarskim

Zrddto: opracowanie wiasne.

Cena sprzedazy moze by¢ ustalana na bardzo ré6znym poziomie, co czgsto przy
szacunkach wartosci nieruchomosci nie jest brane pod uwage. Moze to wynikac
z nieuswiadamiania sobie, jakie mozliwo$ci ma hotel w zakresie réznicowania ceny
sprzedazy i z czego to wynika. Wyjasnienie tej kwestii daje analiza marginalna
przedsigbiorstwa (rys. 4). Dolna granica ceny w krotkim okresie sg koszty zmienne
przypadajace na jednostke. Analiza struktury kosztow wskazuje na istotne prawi-
dlowosci dla hoteli — im wyzszy udziat kosztéw statych, tym hotel jest bardziej
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wrazliwy na zmiany popytu, tzn. jednostkowa zmiana wielkosci sprzedazy powo-
duje bardziej niz proporcjonalne zmiany w poziomie wyniku finansowego (wysoka
dzwignia operacyjna). Zatem im wyzszy udziat kosztow statych, tym szerszy margi-
nes swobody w ustalaniu cen ma przedsigbiorstwo.

Co to oznacza w praktyce funkcjonowania obiektow hotelarskich? W nomen-
klaturze branzowej pojawia si¢ np. pojecie przecigtnej stawki za pokoj — a wiec
relacji przychodow ze sprzedazy pokoi hotelowych do liczby pokoi sprzedanych.
Zazwyczaj okazuje sig, ze potencjalnie oferowane ceny sa zdecydowanie wyzsze
niz te rzeczywiscie wypracowane przez hotel! Wynika to z faktu, ze hotele moga
mie¢ nawet do kilkudziesigciu tzw. stawek oferowanych w zaleznosci od rodzaju
klienta, sezonu, podpisanych uméw o statej wspotpracy, np. z klientem korporacyj-
nym. Nierzadko wigc cena, ktoéra powinna by¢ brana jako $rednia do szacunku, jest
0 20-40% wyzsza niz przecig¢tna mozliwa do wypracowania stawka za sprzedany po-
kéj hotelowy. Wydaje sig¢ wigc, ze zwrdcenie uwagi na korekty w tej sferze analizy
przedsigbiorstwa jest wyjatkowo istotne dla poprawnego oszacowania przychodow
i w konsekwencji okres§lenia warto$ci najbardziej zblizonej do rynkowe;.

6. Kategoryzacja obiektu a obowigzkowe uslugi
dostepne dla goscia hotelowego

Kolejnym, i ostatnim w tej partii rozwazan, aspektem, ktory warto bra¢ pod uwage
przy projekcji wynikow operacyjnych obiektu hotelarskiego, jest zakres ustug, ktory
jest badz powinien by¢ $wiadczony. Chodzi tu szczegoélnie o skategoryzowane
obiekty, ktore maja obowiazek w tej materii wynikajacy z przepisow prawa. Jednak
i nieskategoryzowane obiekty dostosowuja si¢ do tych wymogoéw, wymusza to bo-
wiem konkurencja i ciagle wzrastajace oczekiwania gosci. Najbardziej widoczne
jest to w hotelach wysokiej klasy: 4- i 5-gwiazdkowych.

Chodzi przede wszystkim o Rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia
19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiektow, w ktorych
sa $wiadczone ustugi hotelarskie (DzU 2004, nr 188, poz. 1945 z p6zn. zm.) oraz
zatacznik nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia
2004 r. (DzU nr 188, poz. 1945), ktéry okresla wymagania co do wyposazenia oraz
zakresu §wiadczonych ushug, w tym ustug gastronomicznych.

Dla lepszego uzmystowienia, ze rozporzadzenie moze mie¢ wptyw nie tylko na
poziom naktadow inwestycyjnych, ale i kosztow operacyjnych obiektu, warto blizej
przyjrze¢ si¢ wymaganiom stawianym w odniesieniu do ustug podstawowych i uzu-
pehiajacych dla obiektow hotelarskich poddanych kategoryzacji (tab. 1 — przyktad
dla obiektow 4- i 5-gwiazdkowych), ktorych zakres ustug i udogodnien jest niema-
ly. W praktyce oznacza to koniecznos¢ postawienia do dyspozycji goscia pewnego
potencjatu uslugowego bez wzgledu na to, czy skorzysta z niego, czy nie (np. ca-
lodobowy room-service, ustugi w zakresie odnowy biologicznej, pranie, prasowa-
nie czy noszenie bagazu). Ushugi te moga stanowi¢ zrodlo przychodu, najczesciej
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jednak koszty gotowosci do wykonania tych uslug znacznie przewyzszaja uzyski-
wane korzysci. Glowne kategorie kosztow zwiazanych ze $wiadczeniem tych ustug
dotycza dodatkowego zatrudnienia w hotelu, zwigkszonych kosztéw utrzymania
obiektu — szczegolnie w zakresie odnowy biologicznej, czy wreszcie kosztow zaku-
pu wszelkiego rodzaju materiatow, dodatkow. Czgsto hotele korzystaja z ustug firm
zewngtrznych, ale to rowniez oznacza koszty, szczegdlnie gdy dodatkowe ustugi
wliczone sg w ceng noclegu. Dla czystosci rachunku warto zwraca¢ uwagg i na ten
aspekt dziatalnosci hotelarskiej, ktory wydaje si¢ by¢ niedostrzegany w praktyce,
czesto uznawany za mato istotny dla ostatecznej wartosci nieruchomosci.

Tabela 1. Wybrane wymagania w zakresie dostgpnosci ustug dla hoteli 4- 1 5-gwiazdkowych

Wymagania |***** | -
V. Oferta ustug podstawowych i uzupetiajacych
Zapewnienie sprzedazy gosciom goracych napojow przez cata dobg O O
Budzenie (¢ O
Podawanie positkow do j.m. pokoju — room-service czynny przez:
1) cata dobe (0] O
Obstuga bagazowa O O

Przechowywanie bagazu gosci, rowniez przed zaj¢eiem i po zwolnieniu pokoju,

a takze przechowywanie pienigdzy i przedmiotéw wartosciowych gosci — czynne ¢ (¢
calg dobe

Kwiaciarnia lub mozliwos¢ dostarczenia kwiatow (¢ (6]
Akceptacja kart ptatniczych O (0]
Sprzedaz lub udostgpnianie prasy codziennej O (0]
Sprzedaz kosmetykow, srodkow higieny osobistej O (6]
Uslugi gastronomiczne:

1) restauracja, dopuszcza si¢ w hotelu***, motelu*** brak restauracji, jezeli 0 0
w odlegto$ci maks. 200 m od obiektu znajduje sig restauracja

2) aperitif -bar lub bar kawowy O O
3) podawanie $niadan O O
Zespot sal wielofunkeyjnych, dostosowanych do charakteru obiektu — konferencyj- 0 o

nych, klubowych, szkoleniowych itp.

Przechowywanie sprzgtu rekreacyjnego w obiektach zlokalizowanych w miejsco-
wosciach wypoczynkowo-turystycznych i rejonach niezurbanizowanych o duzych o (0]
walorach przyrodniczych

Zespot odnowy biologiczne;j:

basen kapielowy, sauna, sitownia, solarium, masaze i inne ustugi rekreacyjne — mi-

nimum dwa rodzaje ustug; w obiektach*** wymagane w miejscowosciach wypo- o (0]
czynkowych
Pranie, prasowanie i czyszczenie bielizny i odziezy gosci O O

Zmiana poscieli i rgcznikow:

1) codziennie lub na zyczenie go$ci (0) O

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: http://www.hotelarze.pl/wymagania-kategoryzacyjne/ho-
tele-5.php (6.06.2010).
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Dokonujac uproszczonej symulacji wpltywu réznych czynnikow na wartose,
mozna przyjaé, ze niedoszacowanie jednego pracownika do obstugi bagazowej
moze zwiekszy¢ wynik wyceny o ok. 136 tys. zlotych?. Przy hotelach wysokiej
klasy, o duzym wymaganym poziomie zatrudnienia, zmniejszenie liczby zatogi o
10 0s6b moze ,,przejs¢” praktycznie niezauwazalnie w zalozeniach, ale wynik osta-
teczny zmieni znaczaco. Jest to tym trudniejsze do skorygowania, im wyzsza be-
dzie warto$¢ obiektu w stosunku do jej zwigkszenia. Warto w tym miejscu dodac,
ze generalnie w produkcie turystycznym dominuja ustugi, co z ich istoty wymaga
kontaktu nabywcy z ustugodawca, totez gospodarka turystyczna wymaga duzego
udziatu czynnika ludzkiego. Powoduje to wysoki udzial kosztow pracy w dzialalno-
$ci turystyczne;.

Na zakonczenie warto jeszcze raz podkresli¢, ze szacowanie warto$ci obiektow
hotelarskich nie jest procesem, ktory uda si¢ zamkna¢ w okreslony szablon dajacy
si¢ powszechnie stosowaé (i nie taka byta intencja tych refleksji), analiza zatem
zawsze powinna si¢ odnosi¢ do konkretnych warunkow biznesowych. W szczegdl-
no$ci nalezy przestrzega¢ przed positkowaniem si¢ powszechnie dostgpnymi dany-
mi og6lnymi, ktdre, nieumiejetnie zinterpretowane, moga prowadzi¢ do znacznego
znieksztalcenia wynikow.
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HOTELS APPRAISAL ASPECTS IN TERMS
OF THE SPECIAL FEATURES OF TOURISM ECONOMY

Summary: The article focuses on the special features of tourism economy, which should be
taken into account in the hotel as an estate appraisal process. Firstly, procedural implication
resulting from the present appraisal performance is addressed. Next, the features of tourism
economy, such as regional character, seasonability, multidimension of tourism demand are
shortly presented. They have an impact on the income side of the entrepreneurs. This paper
describes also possibilities of price diversification as far as hotels are concerned. Finally
categorization requirements in terms of obligatory services for the hotel guests which have
an essential impact on the operating costs, are described. They all have influence on the final
value of the hotel as a real estate.
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