SZALLODAK ERTEKBECSLESE




MI AZ A SZALLODA?

MIT ERTEKELUNK?

AKI CASH-FLOW HALMAZT VAR, AZ MOST MEG KIMEHET A BUFEBE
EGYEBEK :




INGATLAN?
VAGY VALAMI MAS? UZLET? VALRAEKOZAS?

BEFEKTETES?

HA INGATLAN AKKOR'BEREETI DIJAT TERMEL...

HA UZLET/VALLAKOZAS, AKKOR AZ ESZKOZOK

ERTEKENEL TOBBETHlENE-ERNIE (EMLEKEZZUNK:
LEGERTEKESEBB ES EEGJOBB HASZNOSITAS KRITERIUMOK!!)
HA BEFEKTETES, AKKORBETESZEM A PENZT ES FIAL..

NEMI KOCKAZAT MELLETT.

MI A JELENLEVOK

VELEMENYE?



3. A SZALLODA ERTEKBECSLESENEK ELEMEI

MUKODTETESHEZ SZUKSEGES
ESZKOZOK

AZ INGATLANBAN FOLYO ,
TEVEKENYSEG JOVEDELME, KOLTSEGE

AZ INGATLAN BERLETI JOVEDELME Tartalmazza

Nem tartalmazza

Nem tartalmazza

PIACI KORULMENYEK Tartalmazza

FEDEZETI ERTEKBECSLES

ESETEN HBE JAVASLATOT IS
VAR A PENZINTEZET!

Tartalmazza

Tartalmazza

Nem egyertelmd

Nem egyertelmdi
(Aktualis/alternativ
menedzsment?)
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4. INGATLAN VAGY UZLET?

. SOKSZOR NEM EGYERTELMU A FELADAT

. OLYANNYIRA, HOGY ESETENKENT A MEGBIZO (PL: BANK) SEM TUD PONTOS
IRANYMUTATAST MEGHATAROZNI, MIRE IS KIVANCSI

. A JELENLEGI UZEMELTETES ALAPJAROL INDULO ERTEKBECSLES ELTERHET A
PIACI KORULMENYEK SZERINT VEGZETTOL

. A MENEDZSMENT ERDEKELT LEHET AZ ADATOK KOZMETIKAZASABAN

. A HBE TARTALMAZ-E ES TARTALMAZHAT-E INGATLANON KiVULI ELEMEKET?
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5. SZALLODA ERTEKBECSLESENEK NEHEZSEGEI

HA INGATLAN HA NEM INGATLAN

REALIS BERLETI DIJRA VONATKOZO PIACI
ADATOK SZUKOSSEGE

BERLOI PIAC AZONOSITASA
INGATLAN POZIiCIONALASA

BERLOKBOL ADODO KOCKAZATI PONTOK
FELTARASA, TOKESITES RATA BECSLESE

AVULTSAGOK MERTEKENEK REALIS
BECSLESE (FUGG A MUKODESI MODELLTOL)

A HISTORIKUS MUKODESI ADATOK
MEGBIZHATATLANSAGAINAK KISZURESE

KVALIFIKALT HUMANEROFORRAS
MEGTALALASANAK NEHEZSEGE!

MENEDZSMENT ERDEKELTSEGI KORE
BEFOLYASOLHATJA A KAPOTT
INFORMACIOT

A JOVOBENI ELERHETO BEVETELEKNEK
NINCS FIX, SZERZODOTT ALAPJUK,
MINT EGY BERLETI SZERZODES ESETEN

A SZALLODA PIACI VALTOZO
MEGITELESENEK KOCKAZATAI (PL.
BOOKING.COM FEEDBACK)

AZ UZEMELTETESI CF-BOL NEHEZ

LEVONNI A NEM INGATLAN
ELEMEKRE ESO HANYADOT!

|IBDO



6.1 EGY CASH-FLOW ELEMEI

at 180

Kiadhat6 szobak szama

a2 Atlagos miikodési nap 365

a3 Induld netto atlagar (Ft) 19.800 TR :ﬂ::;
a4 Indulé kihasznaltsdg 57,0%

bl Szobaszém 180 at
b2 Mikodési napok szama 365 a2
b3 Kiadhat6 szoba 65.700 bi*b2
b4 Kihasznéltsag 57,0% a4

b5 Kiadott szobak szama 37.449 b3*b4

r -m V4 y
bé Netto atlagar 19.800 a3
b7 RevPar (Ft) 11.286 b4*b6
161 T T
E GY 0 cl Szallas (eft) 741.490 48,4% b5*b6 minimum. 80%-90% 45%-55%

Q Vendéglatas (eFt) 550.000  35,9% részletes becslés alapjan 5%-15% 35%-40%
V74
TT E K I N T H E T 0 a Spa/Wellness 190.000  12,4% részletes becslés alapjan 0 kapacitésfiiged
pl. parkolas, takaritas
4 Egyéb 50.000 3,3% szolgaltatas, late checkout fee, 3%-5% 3%-5%
stb.
O I D A I O N Konferencia N/A sl e e e it sk alm;’; (10%)
5 Gsszesen 1.531.490  100,0% csak reggeli+minibar
Részlegenkénti koltségek ) (2 2 Vidéki 4* wellnessz hotel
4 city hotel
di Szélls 12,08 ot arénydban 10%-14% 10%-14%
@ Vendéglatas 38,0% <2 arényaban 25%-30% 32%-38%
a3 Spa/Wellness 25,0% <3 arényaban N/A 25%-50%
d4 Egyéb 25,0% c4 arényaban 25%-50% 25%-50%
ds Osszes miikodési részleg 37.979  234% <5 arénydban
L el Részlegenkenti Profit 1AT351 76,6%
C SA K E I I E N EEnm Fel Nem Oszthaté Koltségek _ 3[’}3;';2“:‘5 Vidéki 4* wellnessz hotel
J 4 fl Altalénos és Igazgatés 68.917 4,5% d5 ardnyaban 4%7% %1%
f2 Marketing 45.945 3,0% d5 arnyaban 3%-5% 3%-5%
3 Karbantartas 59.728 3,9% d5 arnyaban 2% %
f4 Energia 214409 14,0% d5 aranyaban 9%-11% 10%-12%, volument8l is filgg
N | M I I O Z I A M 5 sszesen 388.999  254%
g1 Osszes Bérkoltség® 454,000 | S SIS mE R ElenEn 26%-34% 26%-34%
I (c5 arényaban) ,
H O Z Z A Egy munkaer atlagos bérksltsége 3,5mFt/ho (4%)
am
h1 Brutté zemi Eredmény (GOP) 330.513  21,6% e1-f5-g1 30%-35% 25%-30%
Fix Kéltségek ezer Forintban Sldroe 4* wellnessz hotel
hotel
it Feldjitasi Céltartalék 30.630 2,0% 5 aranyaban 2%-4% 2%-4%
i2 Bérleti dij 0 0,0% tényleges tételek
Menedzsment dij 0 0,0% szerzédés alapjén az érbevétel 2%-3%-a + GOP 8-10%-a
i3 Ingatlanadok, Biztositas 15.315 1,09  COardnyaban vagy ‘ﬂgifjﬁ 1,0%1,5% vagy a tényleges adat
i4 Osszesen 45.945
5 Egyszeri CAPEX 60.000 tényleges tételek
- Adozas El6tti Eredmény —— ——

(EBITDA) vagy NOP




6.2 EGY CASH-FLOW ELEMEI /1

'Sorsz. | Alapadatok |

at

a2

a3

a4

b1
B2
B3

B4
b5

b6
b7

Kiadhato szobak
szama

Atlagos
mUikodési nap
Induld netto
atlagar (Ft)
Induld
kihasznaltsag

Szobaszam
Miikodési napok
szama

Kiadhato szoba

Kihasznaltsag
Kiadott szobak
szama

Netto atlagar
RevPar (Ft)

180
365
19.800
57,0%
180

365
65.700

57,0%
37.449

19.800
11.286

Iparagi Atlagok/megjegyzés

szobaarbevétel/éj-
szaka addk nélkiil

a1
a2
b1*b2

a4
b3*b4

b4*b6
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6.3 EGY CASH-FLOW ELEMEI /2

Sorsz. Bevétel ezer Magyarazat Bp. belvaros Videki 4*
Forintban gy 4* city hotel | wellnessz hotel

minimum. 80%-

Szallas (eFt) 741.490 48,4% b5*b6 90c/ 45%-55%
2 Ve 550.000 35,9% 'esZietes becsles 5%-15% 35%-40%
(eFt) alapjan
c3 Spa/Wellness 190.000 12,4% reszletes.l?ecsles 0 kapacitasfiiggo
alapjan
pl. parkolas,
. . takaritas o o o =0
c4 Egyéb 50.000 3,3% szolgaltatas, late 3%-5% 3%-5%
checkout fee, stb.
tényleges ,
c4.1 Konferencia N/A N/A  kapacitastol tenyl.elges a?at (10%)
fioos alapjan (10%)
iggden
c5 Osszesen 1.531.490 100,0% csak felpanzio es

reggeli+minibar részben vacsora
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6.4 EGY CASH-FLOW ELEMEI /3

Sorsz. | Részlegenkénti ezer Magvarazat
koltségek Forintban gy

Szallas 88.979 12,0% c1 aranyaban
Vendéglatas 209.000 38,0% c2 aranyaban
d3 Spa/Wellnhess 47.500 25,0% c3 aranyaban
d4 Egyéb 12.500 25,0% c4 aranyaban
d5 O,S S8 T et 357.979 23,4%  c5 aranyaban
részleg

Részlegenkénti

€] Profit

1.173.511 76,6% c5-d5

Bp. belvaros Vidéki 4*
4* city hotel | wellnessz hotel

10%-14%
25%-30%
N/A
25%-50%

10%-14%
32%-38%
25%-50%
25%-50%
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6.5 EGY CASH-FLOW ELEMEI /4

Gl Nerr! ezer Bp. belvaros Vidéki 4*
Sorsz Oszthato Magyarazat .
ere. 2 Forintban 4* city hotel | wellnessz hotel
Koltségek
1

,It\ltalangs 3 68.917 4,5% 5 aranyaban 4%-7% 4%-7%
gazgatas
f2 Marketing 45.945 3,0% d5 aranyaban 3%-5% 3%-5%
f3 Karbantartas 59.728 3,9% d5 aranyaban 2% 2%
10%-12%,
f4 Energia 214.409 14,0% d5 aranyaban 9%-11% volumentdl is
fugg
f5 Osszesen 388.999 25,4%
Bsszes staff racionalis
g1 454.000 29,6% mérete alapjan (c5 26%-34% 26%-34%

Berkoltseg aranyaban)#

Egy munkaeré atlagos
— bérkoltsége 3,5mFt/hé (4*)
Brutté Uzemi

h1 Eredmény (GOP) 330.513 21,6% e1-f5-g1 30%-35% 25%-30%

I ,Staff to room ratio” 0,4 0,6 0,7-0,8 IBDO




6.6 EGY CASH-FLOW ELEMEI /5

ezer Bp. belvaros Vidéki 4*
FIE RS - SELEIE G 4* city hotel | wellnessz hotel

i2

i3

i4

i5

i7

Felljitasi
Céltartalék
Bérleti dij

Menedzsment dij

Ingatlanadok,
I;iztosités
Osszesen

Egyszeri CAPEX
Adozas El6tti
Eredmény
(EBITDA) vagy
NOP

30.630
0
0

15.315
45.945

60.000

224.568

2,0%
0,0%
0,0%

1,0%

c5 aranyaban 2%-4% 2%-4%

tényleges tételek
az arbevétel 2%-3%-a + GOP 8-
10%-a

1,0%-1,5% vagy a tényleges adat

szerzodeés alapjan

c5 aranyaban vagy
tényleges tételek

tényleges tételek

h1-i4-i6
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6.7 EGY KIS SZUSSZANAS...

- HA MINDENKI
MEGNYUGODOTT
EGY KICSIT
A SOK SZAM UTAN...

. ... AKKOR MUTATOK
MEG VALAMIT...




7. AKKOR KIS RATEKINTES A RESZLETEKRE..

Vendéglatas bevétel becslése
DOF (Egy szobara es6 vendéghanyados) vagy Ft

FIT (egyéni szabadidos) 2,10
Szabididos csoport 1,80
Uzleti egyéni 1,10
MICE* 1,50
Egyéb (time share, sportolok, eskiivo) 2,00
Eves arnovekedés (real) 1,5%
FIT (egyéni szabadidos) 402.000.000
Szabadidos csoport 17.000.000
Uzleti egyéni 1.400.000
MICE 111.000.000
Egyéb (time share, sportoldk, eskiivd) 1.800.000
Osszes félpanzié bevétel 533.200.000
. Egyébkoltéspernapfo |
FIT (egyéni szabadidos) 900
Szabididos csoport 500
Uzleti egyéni 250
MICE 300
Egyéb (time share, sportoldk, eskiivo) 200
. Egyébvendéglatasbevétel |
FIT (egyéni szabadidos) 52.000.000
Szabididés csoport 1.200.000
Uzleti egyéni 50.000
MICE 4.700.000
Egyéb (time share, sportoldk, eskiivo) 52.000
Egyéb vendéglatas bevétel 58.002.000
Osszesen 591.202.000

*(Meetings, Incentives, Conferences, and Exhibitions). Uzleti talalkozdk, Oszténzé utak, Konferencidk, Kiallitasok
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8.1 MIBOL LESZ A CSEREBOGAR?

1. ALTALANOS KiNALATI ES KERESLETI TRENDEK ROVIDEN AZ ELMULT OT EVRE
VONATKOZOAN
A) STATISZTIKAI ADATOK ALAPJAN ALTALANOS ELEMZESEK, A FOBB TURISZTIKAI
KINALATI ES KERESLETI TRENDEK BEMUTATASA
B) SZALLODAPIACI TELJESITMENYMUTATOK ELEMZESE (KIHASZNALTSAG ES ATLAGAR)
C) FOBB VENDEGSZEGMENSEK ES A SZEGMENSEK ELEMZESE, KATEGORIAK KOZOTTI
ATJARHATOSAG OKAINAK FELDERITESE
2. RELEVANS SZALLODAPIAC ES ETTERMI PIAC ROVID ATTEKINTESE
A) BEAZONOSITOTT JELENLEGI VERSENYTARSAK BEMUTATASA
B) KINALATI LELTAR KESZITESE ES VELEMENYEZESE MELY KITERJED A
| SZOBAK KAPACITASARA, MERETERE ES KIALAKITASARA
| EGYEB SZOLGALTATASOK MERETERE, KAPACITASARA
| RELEVANS ETTERMEK TAPASZTALATI ADATAINAK ELEMZESE
C) A RELEVANS SZALLODAK ES ETTERMEK SIKERTENYEZOINEK, HIANYOSSAGAINAK ES

BUKTATOINAK BEMUTATASA
D) JOVOBENI, RELEVANS FEJLESZTESEK (NYITAS EVE, UZEMELTETESI KONSTRUKCIO,

EGYEB FONTOS INFORMACIOK)
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8.2 MIBOL LESZ A CSEREBOGAR?

3. A TERMEKKEL KAPCSOLATOS ROVID KOMMENTEK
A) A TERULET ELHELYEZKEDESENEK, MEGKOZELITHETOSEGENEK ELEMZESE
B) A HELYSZIN ES A TERMEK SWOT ANALIZISE
C) A TERMEKKONCEPCIO ES SZOLGALTATAS-MIX KRITIKAI ELEMZESE, MEGFELELOSSEGE
A PIACON, USP-K MEGJELOLESE
D) POZICIONALAS ES CELCSOPORTOK LEHATAROLASA
4. PENZUGYI ELOREJELZESEK
A) FOBB KERESLETGENERALO SZEGMENSEKBOL EREDEZTETHETO KERESLET
MODELLEZESE
B) KIHASZNALTSAG ES ATLAGAR ALAKULASA AZ ELSO OT MUKODESI EVRE
C) EREDMENYKIMUTATAS - FOBB BEVETELI ES KOLTSEGNEMEK BEMUTATASA
D) A SZALLODA PROFITTERMELO ES AZ ETTEREM BERLETI DiJ TERMELO KEPESSEGENEK
ELEMZESE
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ES A DISZKONTRATAROL MEG NEM IS
BESZELTUNK "
PAR SZOBAN...

"Bortonhotel” Bow
Street Magistrates’
Court, London, Anglia

! | ~ |BDO




10. NEM CSUPAN JOVEDELEM MODSZER LETEZIK...

. KOLTSEG MEGKOZELITES - UGYAN MIRE ALKALMAS?
. PIAC MEGKOZELITES - SOK KERDES MERUL FEL:
- VANNAK-E TRANZAKCIOK?
- HA VANNAK, AKKOR HASONLOAK-E AZ ELADOTT/KINALT SZALLODAK?
- MIT ADTAK EL (INGATLAN/CEG STB,), A HITELATVALLALAS BENNE VAN-E?
- AZ ELTERO FINANSZIROZASOKNAK VAN-E SZEREPE AZ ARAZASBAN?
- EGY UZEMELTETESI SZERZODES MODOSIT-E AZ ARAZASON?

. ES HA MINDENRE TUDJUK A VALASZT.. AKKOR BIRTOKABAN VAGYUNK-E AZ

OSSZEHASONLITO SZALLODAK TRANZAKCIOJARA VONATKOZO FENTI
TENYEZOKNEK?
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11. VAN-E KONKLUZIO?

- MI A BEMUTATOTT ADATHALMAZ ROVID LENYEGE?

. A SZALLODAUZEMELTETES EGY KULON SZAKMA!

. MINDEN SZALLODA EGYEDI, EBBOL KIFOLYOLAG A MUKODESI SZAMAIK IS
EGYEDIEK, NEM LETEZIK AUTOMATIZALT VAGY TELJESEN MEGBIZHATO
BENCHMARK MODSZER A MUKODESI CASH-FLOW ELEMEINEK BECSLESERE

. CSAK MEGFELELO IDORAFORDITASSAL ES SZAKERTELEMMEL LEHET EGY
REALIS MUKODESI MODELLT KESZITENI

. A MEGALLAPITOTT ERTEK ELSO KORBEN NEM FELTETLENUL AZ INGATLAN
ERTEKE LESZ.
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AZ INGATLAN IS

A TARGYI ESZKOZOK IS

A KESZLETEK IS

A MENEDZSMENT SZAKTUDASA
(KOLTSEGE) IS

A HASZNALT MARKA
BEVEZETETTSEGENEK/
ISMERTSEGENEK ERTEKE IS ‘
A TORZSVASARLOI ALLOMANY, |
SZERZODOTT VEVOK ERTEKE IS|




AKKOR MOST...

...MIROL IS SZOLT AZ
ELOADAS?




JOLEkOBEnya
ntinental, Kinal BDO

C Ot

Shimao Wonderland Interco




KOSZONOM A FIGYELMET!
IBDO

Rabai Gyorgy, MRICS BDO Magyarorszag

Ugyvezeté igazgatd, partner Hotel és ingatlan Szolgaltatd Kft.

Ingatlan Tanacsadas 1103 Budapest, Koér utca 2/a.
Laurus Irodahazak, C épiilet

gyorgy.rabai@bdo.hu Tel: +36 1235 3010

Mobil: +36 30 644 8078 Fax: +36 1 266 6438
www.bdo.hu
www.bdonline.hu



http://www.bdo.hu/

