Cl 101 — Analiza Finansowa Komercyjnych Nieruchomosci
Inwestycyjnych

Nieruchomosci komercyjne to ztozone inwestycje i mogq albo przynies¢
prognozowane zyski albo doprowadzi¢ do nieprzewidywalnych strat. Przeptyw
strumieni pienieznych, warunki finansowania, podatki i mnéstwo innych czynnikéw
ma istotny wptyw na wyniki finansowe osiggane przez nieruchomosc¢ komercyjng. Na
kursie ClI 101 doktadnie zrozumiesz jak postugiwa¢ sie narzedziami analizy
finansowej, poznasz koncepcje i obliczenia, ktére pomogg Ci podejmowac wiasciwe
decyzje dotyczace nieruchomosci. Kurs rozpoczyna sie od omowienia podstaw
inwestycji finansowych, a w dalszej kolejnosci porusza zagadnienia, ktore majg
wptyw na inwestycje w nieruchomosci: model przeptywu srodkow pienieznych dla
nieruchomosci, koncepcja wartosci pienigdza w czasie, programy finansowe, warunki
kredytowania (zmienne), metody wyceny, pomiar wartosci inwestycji i osigganych
przez nig wynikow oraz kwestie podatkowe.

ZARYS TEMATYKI KURSU

e Powtérzenie podstawowych wiadomosci o inwestowaniu

Charakterystyka inwestora i inwestycji
Podejmowanie decyzji inwestycyjnych w oparciu o preferencje inwestora

e Zastosowanie modelu przeptywu srodkéw pienieznych i zasady zmiennosci wartosci
pienigdza w czasie

Komponenty modelu przeptywu srodkéw pienieznych z nieruchomosci
Obliczanie dochodu operacyjnego (NOI) w oparciu o dane zrédiowe
Okreslanie wptywu zmiennos$ci wartosci pienigdza w czasie na wyniki osiggane przez inwestycje

o Podejmowanie decyzji o zaciagnieciu kredytu

Okreslenie dostepnych zrédet finansowania
Parametry kredytéw hipotecznych na nieruchomosci komercyjne
Proces oceny wniosku kredytowego przez kredytodawce

e Znaczenie okreslenia wartosci nieruchomosci

Rozréznienie pomiedzy ceng nieruchomosci, jej wartoscig i kosztem
Podejscia stosowane przez rzeczoznawcow przy okreslaniu wartosci
Kryteria stosowane przez kredytodawcow przy ocenie wniosku kredytowego

o Okreslanie wartosci inwestycji i pomiar wynikow osigganych przez inwestycje

Okreslanie wartosci inwestycji poprzez poréwnanie transakcji sprzedazy

Rézne metody okreslania wynikéw osigganych przez inwestycje, tacznie z modelem przeptywu
Srodkéw pienieznych

Obliczanie wartosci biezacej netto jako miary wynikéw osigganych przez inwestycje

Réznica pomiedzy stopg dyskontowg a stopg kapitalizacji

o Wplyw opodatkowania na inwestycje



Cl 102 - Analiza Rynkowa Komercyjnych Nieruchomosci
Inwestycyjnych

Kupi¢? Sprzeda¢? Nie sprzedawac? Wynaja¢? Sa to pytania przed ktorymi staja
profesjonalisci rynku nieruchomosci doradzajacy swoim klientom, tak w zakresie
krétkoterminowych decyzji, jak 1 dlugofalowych prognoz inwestycyjnych. Na kursie CI 102
poznasz proces analizy dostepnych danych, dzigki ktoremu mozna wtasciwie oceni¢ aktualna
sytuacje rynkowa i przewidzie¢ zachowania rynku w przysztosci. W czasie catego kursu
korzystamy z istotnej z punktu widzenia analizy rynku nieruchomo$ciowego koncepcji
"miasta jako systemu". Dowiesz si¢, jak parametry podazy i popytu wptywaja na analize
rynku oraz zrozumiesz pojgcia i mechanizmy przydatnosci dziatki, dynamiki rynku i ceny
rynkowej. Wykonywane w trakcie kursu studia przypadku umozliwiaja poglebienie
umiejgtnosci  analizy rynku w odniesieniu do czterech podstawowych rodzajow
nieruchomosci.

ZARYS TEMATYKI KURSU

o Teoria i praktyka modelu analizy rynkowej

Rozréznienie pomiedzy wykonalno$cig rynkowg a analizg rynkowg

Przeprowadzenie analizy lokalizacji i przydatno$ci dziatki

Analiza wykonalnosci finansowej

Podjecie decyzji o rozpoczeciu inwestycji, nie rozpoczynaniu inwestycji lub rozpoczeciu inwestycji z
modyfikacjami w oparciu o informacje zebrane na kolejnych etapach analizy rynkowej

e Proces pozyskiwania i wykorzystania danych rynkowych

Zbieranie danych przez internet

Pozyskiwanie danych przy pomocy specjalistycznego oprogramowania i systemoéw informacji
geograficznej (GIS)

Interpretacja danych przy pomocy statystyk i innych zrédet informacji — przy wykorzystaniu
komputeréw przenosnych

Prowadzenie testow wykonalnosci przy pomocy programow kalkulacyjnych zaprojektowanych przez
Instytut CCIM specjalnie do tego celu

Stosowanie technik z kursu Cl 101 do podejmowania decyzji przy pomocy programéw komputerowych
CCIM

Rozwigzywanie studiéw przypadku przy pomocy narzedzi znajdujgcych sie na ptycie CD dotgczonej
do materiatéw kursowych

¢ Praktyczne zastosowanie danych o podazy i popycie

Ocena i prognozowanie sytuacji gospodarczej i wzrostu liczby ludnosci

Wptyw dynamiki rynku na podaz i popyt

Okreslanie przewagi ekonomicznej regionu

Prognozowanie i interpretacja tendencji rynkowych

Podstawy teorii centralnego miejsca

Cechy charakterystyczne nieruchomosci wielorodzinnych, biurowych, przemystowych i
handlowych Okreslenie kategorii deagregacji, potgczen krytycznych i parametrow popytu dla
kazdego rodzaju nieruchomosci

Wptyw wieku, dochodu i innych parametrow demograficznych na popyt na mieszkania
Analiza luki zagregowanej dla nieruchomosci przemystowych i biurowych

Wyznaczanie obszaru handlowego nieruchomosci przy pomocy kilku réznych modeli



Cl1 103 — Analiza Decyzji Uzytkownikéw Komercyjnych Nieruchomosci
Inwestycyjnych

Na kazdym rynku u podstaw procesu okreslania stawek czynszu w nieruchomos$ciach
komercyjnych lezy kamien wegielny, ktérym jest zasada rownowagi podazy i popytu. Zasada
ta jest centralng koncepcja w kursie CI 103, ktory zajmuje si¢ wszystkimi aspektami kosztéw
1 korzys$ci zwiazanych znajmem powierzchni komercyjnych, widzianymi z perspektywy
najemcy. Kurs omawia terminologi¢ zwiazana z przygotowaniem najmu oraz taktyke
negocjacyjna. Stuchacze poznaja takze strategi¢ potrzebna przy doradzaniu klientowi na temat
kluczowej decyzji czy nieruchomos$¢ posiada¢ na wtasno$¢ czy raczej wynajmowac, a jezeli
posiada¢ to kupi¢ budynek czy wybudowac go, a takze strategie alternatywne wobec
konwencjonalnego najmu.

ZARYS TEMATYKI KURSU
¢ Podejmowanie decyzji dotyczacych przysztych korzysci i kosztow

Powtdrzenie podstawowych koncepcji wyceny

Dogtebne zrozumienie w jaki sposob terminy wystepowania przeptywow z dziatalnosci operacyjnej
wplywajg na wartos¢ inwestycji i na stope zwrotu

Rozszerzone techniki analizy wartosci pienigdza w czasie oraz zalezno$¢ pomiedzy ryzykiem

a zwrotem

e Zarzadzanie transakcja i proces podejmowania decyzji przez uzytkownika

Czynniki motywacyjne w przypadku inwestoréw i uzytkownikow powierzchni

Rd&zZnice pomiedzy roznymi rodzajami rynkow nieruchomosci

Rola menedzera transakcji w procesie zarzgdzania transakcjg

Zastosowanie zasad zarzgdzania transakcjg przez posrednikéw reprezentujacych inwestoréw i
uzytkownikow

e Terminologia najmu

Podstawowa terminologia najmu obejmujgca takie pojecia jak powierzchnia brutto, uzytkowa i najmu,
czynsz procentowy, utrzymanie powierzchni wspolnej, przepisy okreslajace indeksacje ptatnosci
Terminologia kosztow w umowach najmu

e Techniki analizy poréwnawczej najmoéow

Obliczenie kosztow wynajmowania w porownaniu z kosztami posiadania na wtasnos¢

Analiza korzysci z zakupu nieruchomosci w poréwnaniu z korzysciami z jej wybudowania
Okreslenie kosztow podnajecia i wykupu najmu

Alternatywne decyzje uzytkownika, takie jak dzierzawa gruntu, najem z udziatem kapitatowym w
nieruchomosci, sprzedaz i wynajem od kupujacego

e Okreslenie wartosci najmu
Okreslanie wartosci najmu i podnajmu w sytuacji zmieniajgcych sie czynszéw rynkowych

Podejmowanie decyzji o wykupie najmu
Ryzyka zwigzane z podnajmem



Cl 104 - Analiza Inwestycyjna Nieruchomosci Komercyjnych

Zakup nieruchomosci w celach inwestycyjnych bywa jedna ze stanowiacych najwigksze
wyzwanie decyzji, przed ktorymi staja wielkie firmy, inwestorzy instytucjonalni, mate spoiki
1 osoby fizyczne. Czynniki finansowe i regulacyjne, poczawszy od znalezienia nieruchomosci
odpowiadajacej celom inwestycyjnym potencjalnego wtasciciela, poprzez opcje finansowania,
az do zagadnien podatkowych, maja znaczacy wpltyw na przyszla rentownos$¢ inwestycji.
Kurs CI 104 przekazuje stuchaczom wiedzg potrzebna do podejmowania wtasciwych decyzji
w sprawie wszystkich krytycznych aspektéw nabycia i posiadania komercyjnej nieruchomosci
inwestycyjnej. Omawia on nowoczesne koncepcje inwestycyjne, takie jak spodziewana
warto$¢ w oparciu o podejscie probabilistyczne, zamiana nieruchomosci, akumulacja kapitatu
jako metoda oceny alternatywnych inwestycji nieruchomosciowych oraz podzial dochodu —
technika wyceny kazdego przeplywu $rodkow pieni¢znych poprzez zwigzane z nim ryzyko.
Kurs doktadnie omawia wszystkie rodzaje nieruchomos$ci — wielorodzinne, biurowe,
handlowe i przemystowe.

ZARYS TEMATYKI KURSU

e Powtérzenie analizy finansowej

Powtdrzenie obliczen zwigzanych ze zmiennoscig wartosci pienigdza w czasie, analizy przed i po
opodatkowaniu oraz wskaznikéw finansowych i rentownosci

¢ Inwestycja jako proces

Okreslenie strategii inwestycyjnej klienta
Analiza nieruchomosci dostepnych na rynku w celu wybrania optymalnej inwestyc;ji dla klienta
Omoéwienie efektywnych metod przedstawienia rekomendac;ji klientowi

e Analiza wplywu kredytowania inwestycji i ryzyka

Tradycyjne i nowo pojawiajace sie zrodta finansowania

Okreslenie kryteriow stosowanych przez kredytodawce przy podejmowaniu decyzji o finansowaniu
inwestycji

Proces finansowania z perspektywy kredytobiorcy

Analiza roznych sposobdw zaangazowania kapitatu wtasnego

e Rozne strategie zbycia nieruchomosci

Wybor najlepszej strategii zbycia nieruchomosci
Analiza refinansowania, zamiany i innych inwestycji alternatywnych



