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METODA ZYSKOW W WYCENIE NIERUCHOMOSCI - ZAJECIA WARSZTATOWE

Wroctaw, 25 lipca 2018 .

Szanowni Panstwo,

postepujacy rozwoj rynku nieruchomosci, coraz czestsze postrzeganie nieruchomosci jako zespotu aktywow
generujacych przeptywy pieniezne, wielko$¢ rynku obrotu spétami celowymi oraz wzrastajgce wymagania i
oczekiwania stawiane rzeczoznawcom majatkowym powoduja, Ze coraz istotniejsze staje sie rozumienie zasad
wyceny nieruchomosci operacyjnych, czyli nieruchomosci, ktérych wartos¢ rynkowa jest funkcja zyskownosci

okreslonej dziatalno$ci operacyjne;j.

W zwigzku z tym, wychodzac naprzeciw oczekiwaniom duzej czesci Srodowiska rzeczoznawcow majatkowych,
przygotowali$my dwudniowe zajecia warsztatowe z metody zyskéw, na przyktadzie wyceny nieruchomosci

hotelowej. W ramach zajec¢ stuchacze posiada wiedze praktyczng z zakresu:
e wykorzystywania metody zyskdw w wycenie nieruchomosci operacyjnych;
e modelowania przeplywdéw pienieznych dla potrzeb wyceny nieruchomosci;
e praktycznego wykorzystywania elementéw analiz iloSciowych (m.in. analiza korelacji i regresji);
e zaleznosci pomiedzy metodami wyceny nieruchomosci, a szacowaniem wartos$ci spo6tki celowej;
e elementéw analizy sprawozdan finansowych (bilans, rachunek zyskow i strat) spotek celowych;
e elementéw analizy przychodéw i kosztéw operacyjnych, z uwzglednieniem stopnia ich zmiennosci;
e wyznaczania naktadéw na wydatki kapitatowe (CAPEX) oraz zmian w kapitale obrotowym netto;
e sposobdw analizy rynku nieruchomosci stanowigcych bezposrednia i posrednig konkurencije;
e sposobow identyfikacji oraz metod analizy ilo$ciowej czynnikow kreujacych podaz i popyt
e prognozowania poziomu przychodow i kosztéw operacyjnych oraz zysku operacyjnego;
e okreslania okresu szczegotowej prognozy oraz sposobéw kalkulacji wartosci rezydualnej;
e sposobdw ustalania rozliczen pomiedzy wtascicielem i uzytkownikiem nieruchomosci (operatorem);
e ustalania udziatu nieruchomosci w tacznej wartosci aktywdw operacyjnych;

e szacowania wartos$ci rynkowej, wartosci godziwej oraz wartosSci inwestycyjnej nieruchomosci.
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METODA ZYSKOW W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

- ZAJECIA WARSZTATOWE
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METODA ZYSKOW W WYCENIE NIERUCHOMOSCI - ZAJECIA WARSZTATOWE

Czynnikiem warunkujacym sukces zaje¢ stricte warsztatowych jest ograniczona liczba uczestnikdw szkolenia
oraz ich odpowiednie przygotowanie teoretyczne. Dlatego tez niniejsze szkolenie skierowane jest do czynnie
dziatajacych rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy w szczegoélnosci posiadajg podstawowa wiedze teoretyczng
i doswiadczenie praktyczne w wycenie nieruchomosci w podej$ciu dochodowym oraz posiadaja podstawowe

umiejetnosci w zakresie obstugi arkusza kalkulacyjnego Excel (podstawowe formuty i wbudowane funkcje).

Poniewaz warsztaty beda prowadzone przy ztozeniu, Ze stuchacze posiadajag podstawowa wiedze z zakresu
technik podej$cia dochodowego, zachecamy do zapoznania sie z cyklem prezentacji multimedialnych, w tym w
szczegblnosci dotyczacych zasady wspotmiernosci stop i dochoddéw, modelowania dochodéw z nieruchomosci
oraz stopy dyskontowej i stopy kapitalizacji (prezentacje dotyczace premii za ryzyko mozna poming¢). Link:

https://www.youtube.com/channel /UCwb7cZFUeZKDH-je4Uk89jA

Dodatkowo mozna sie zapoznac z czeScig przyktadéw i zadan dydaktycznych (wraz z rozwigzaniami), ktére
m.in. bedg omawiane i rozwigzywane w trakcie zaje¢. Plik zzadaniami jest do pobrania na stronie: www.iccs.pl

w zaktadce ,Szkolenia” (do pobrania dla osdb, ktore zapisaty sie na zajecia). Przyktadowe arkusze z zadaniami:

PODSUMOWANIE - WYJSCIE itk
[ ki con [analiza { i
Statystyki regresii
Wielokrotnosé R 0976911727
R kwadrat 04954 B
.
opasawany R kwadrat 094674927,
w .
Blad standardowy 162393926
Obserwae 15
ANALIZA WARIANCIL
af s s ¥
Regresja z 66168,71887 33084,35943 1254536
Py R D SR et sl berunkawegs funhcl regresd ko] (wy kocaetify funksy REGLINY | 2
Razem 14 6933333333
17 | 2018 2010 20
v 1t gaawle wymikw matlay damyeh # bt 2012 - 2017 t
el | T 3665 168
Wspélczynniki  Blad standardowy 1stat Wartosé-p
Praccigele 652121937 2917262418 2963815679 0011792
Lokallzacia 26,94202032  7,363783851 3,9303191 0,001997 fa cen [anaiiza 013 - 2017
Standard 8640167364 8136665382 10,6188063 1,8651
ROZWIAZANIE: :
2012 2013 2014
. .
Liczba dostepnych pokoi w skali roku (365 dni) 584000 584000 613200
Liczba sprzedanych noclegéw w skali roku 378500 336100 346 200
Stopiei wykorzystania pokoi hotelowych 64,81% 57,55% 56,46%
Dynamika liczby pokoi hotelowych na rynku wskali4lat | wskali 1roku !
(obliczona z pominigciem 2012 roku) 320 80
Wartasé saplezymmib serumbawsge finkeg regresil Iimiswed {wyknrmstuloe fasliels REGLING I by
Dynamika liczby sprzedanych noclegéw w skali 4 lat w skali 1 roku | 8 .’ ol
srarnra 04 lata na padetsmedo (kv anabiny damyeh 7 lat 2014 201 e
(obliczona z pominigciem 2012 roku) 39100 9775 %003 | waw aresl el
Prognoza czynnikéw podaty i popytu 2017 2018 2019 2020
Liczba dostepnych pokoi w skali roku 700 800 730000 759 200 788400
Liczba sprzedanych noclegéw 375 200 384975 394750 404525
Stopieri wykorzystania pokoi hotelowych 53,54% 52,74% 52,00% 5131%

Chcac w jak najwiekszym stopniu przyblizy¢ praktyke wyceny tzw. nieruchomosci operacyjnych, zajecia beda
miaty charakter kameralnych warsztatéw komputerowych. Zdecydowana wiekszos¢ czasu bedzie poswiecona
na wykonywaniu analiz i obliczen w przygotowanych na przekazanych stuchaczom arkuszach kalkulacyjnych
(dane wejsciowe oraz formuty obliczeniowe). Dodatkowo zajecia te beda miaty charakter kameralny - liczba

stuchaczy bedzie wynosic¢ od 12 (minimalna liczba uczestnik6w) do maksymalnie 20 osob.
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METODA ZYSKOW W WYCENIE NIERUCHOMOSCI - ZAJECIA WARSZTATOWE

Na 2 tygodnie przed zajeciami uczestnicy dostang komplet materiatéw dotyczacych wycenianej nieruchomosci
(opis nieruchomosci oraz wyniki finansowe), dane i informacje dotyczace lokalnego rynku (zestawienie oraz
opis hoteli stanowigcych bezposrednig konkurencje, syntetyczne dane statystyczne dotyczace lokalnego rynku
hoteli w zakresie podazy i popytu). Umozliwi to uczestnikom warsztatéw wcze$niejsze przygotowanie sie do
zaje¢. W ramach zaje¢ uczestnicy, przez dwa dni zaje¢ bedg, krok po kroku, analizowac¢ i weryfikowa¢ dane
dotyczace wycenianej nieruchomosci, dokonywa¢ analizy poréwnawczych konkurencji, analiz oraz prognoz
wybranych czynnikéw kreujacych podaz i popyt, szacowac poziom przewidywanych przeptywoéw pienieznych
z dziatalnoSci operacyjnej hotelu, a finalnie dokonaja oszacowania wartosci ogétu aktywoéw operacyjnych, w
tym w szczegdlnosci wartosci rynkowej nieruchomosci hotelu.
Bloki tematyczne:

1. Wprowadzenie do przyktadu, definicje podstawowych pojec.

2. Wstepna analiza bilansu oraz wynikéw finansowych z dziatalnosci operacyjnej hotelu.

3. Analiza i weryfikacja przychodéw oraz ich dekompozycja na wybrane zrédta przychodéw.

4. Analiza i weryfikacja kosztow oraz identyfikacja statych i zmiennych kosztéw operacyjnych.

5. Analiza sprawozdan finansowych (bilans, RZiS) poréwnywalnych spétek celowych (hotele).

6. Omoéwienie modelu DCF w wycenie nieruchomosci hotelu, w tzw. posredniej metodzie zyskow.

7. Analiza konkurencji oraz prognozowanie czynnikéw podazy i popytu na ustugi noclegowe.

8. Prognozowanie przychodow, kosztéw oraz zyskéw z dziatalnosSci operacyjnej hotelu.

9. Szacowanie wartosSci rynkowej aktyw6w operacyjnych (w tym nieruchomosci hotelu).
Zajecia odbywac sie beda we Wroctawiu. Dopuszcza sie mozliwo$¢ zorganizowania szkolenia w innym miescie,

ale przy spelnieniu wymogu dotyczacego maksymalnej liczby uczestnikéw warsztatéw (do uzgodnienia, osoby

zainteresowane zrealizowaniem zaje¢ warsztatowych w innej miejscowosci s proszone o kontakt mailowy).

Catkowita wysoko$¢ odptatnosci za szkolenie wynosi 690,00 zt netto (848,70 zt brutto). W ramach odptatnosci

za szkolenie uczestnicy otrzymaja:
e pliki zawierajace dane i materiaty wejsciowe do obliczen (pliki PDF oraz Excel);
e materiat zawierajacy podstawowe informacje z zakresu metody zyskéw (plik PDF);
e arkusze Excel przygotowane do wykonywania poszczegoélnych analiz i obliczen;
e wybrane raporty rynkowe oraz artykuty dotyczace rynku hoteli (pliki PDF);

e Swiadectwo odbytego szkolenia.

Ponadto w ramach odptatnosci, w kazdym dniu przewidziany jest lunch oraz staty serwis kawowy.
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METODA ZYSKOW W WYCENIE NIERUCHOMOSCI - ZAJECIA WARSZTATOWE

Warsztaty beda organizowane 3 razy do roku (w marcu, maju lub czerwcu oraz pazdzierniku lub listopadzie).
Szczegbtowy harmonogram zostanie podany w pézniejszym terminie, przy czym co najmniej na dwa miesiace

przed pierwszymi zajeciami warsztatowymi.

Uwaga: W przypadku zbyt matej liczby chetnych dopuszcza sie odwotanie lub przesuniecie terminu szkolenia.

W przypadku duzej liczby chetnych istnieje mozliwo$¢ organizacji szkolenia w dodatkowym terminie.

Dzien 1:

09:00-09:30 - sprawy organizacyjne

09:30 - 10:15 - blok tematyczny nr 1 (1 godz.)
10:15-11:45 - blok tematyczny nr 2 (2 godz.)
11:45-13:15 - blok tematyczny nr 3 (2 godz.)
13:15-14:00 - przerwa na lunch

14:00 - 15:30 - blok tematyczny nr 4 (2 godz.)

15:30-17:00 - blok tematyczny nr 5 (2 godz.)

Dzien 2:

09:00 - 09:45 - blok tematyczny nr 6 (1 godz.)
09:45-11:15 - blok tematyczny nr 7 (2 godz.)
11:15-12:45 - blok tematyczny nr 8 (2 godz.)
12:45-13:30 - przerwa na lunch

13:30 - 15:00 - blok tematyczny nr 9 (2 godz.)

15:00 - 15:30 - pytania i odpowiedzi, zakonczenie zajec¢

Osoby zainteresowane uczestnictwem w zajeciach proszone sg o wystanie korespondencji na adres:

szkolenia@iccs.pl

Informacje o prowadzacym szkolenie (Piotr Cegielski):

www.iccs.pl/cegielski/

Serdecznie wszystkich pozdrawiamy i zachecamy do udziatu w zajeciach.

W imieniu spotki iCCS Spétka z o.0.:

Ksemena Chrystowicz, Piotr Cegielski, Bogustaw Stelmach

www.iccs.pl

iCCS Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroclawiu, ul. Rysia 3/2, KRS 0000376934, NIP 8943016303, REGON 021454220.



