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Wycena firmy to proces , ktéry pozwala okresli¢ rzeczywistg warto$¢ przedsiebiorstwa. Proces ten zaczyna
sie od zebrania szczegdtowych informacji o firmie, w tym jej historii finansowej, perspektywach wzrostu,
aktywach oraz pasywach. Nastepnie analizowane sg przeptywy pieniezne firmy, co pozwala zrozumie¢, jakie
dochody moze ona generowaé¢ w przyszitosci. Kluczowym etapem jest takze ocena otoczenia rynkowego,
konkurencji oraz branzy, w ktoérej firma dziata, poniewaz te czynniki majg bezposredni wpltyw na jej potencjat
wzrostu.

Metody wyceny mozna podzieli¢ na kilka podstawowych kategorii, takich jak:

e \Wycena przedsiebiorstwa metodg majgtkowg
e \Wycena przedsiebiorstwa metodg dochodowg
e \Wycena przedsiebiorstwa metodg pordwnawczg

Wiecej w artykule ,Metody wyceny przedsiebiorstw — kompleksowy poradnik”

Metoda dochodowa skupia sie na przysztych przeptywach pienieznych , dyskontujgc je do wartosci obecnej w
celu uzyskania wartosci firmy. Z kolei metoda poréwnawcza polega na ocenie firmy w oparciu o wskazniki
finansowe podobnych przedsiebiorstw dziatajgcych w tej samej branzy. Metoda majgtkowa ocenia wartosé
firmy na podstawie wartosci jej aktywdw minus zobowigzania.

Wazng czescig procesu wyceny jest rowniez uwzglednienie czynnikdéw niematerialnych, takich jak wartos¢
marki, patenty czy relacje z klientami, ktére moga znaczaco wplywaé na warto$c¢ firmy. Po zebraniu i analizie
wszystkich tych danych, specjalisci od wyceny sg w stanie przedstawi¢ szacunkowg wartosc¢ firmy. Ten wynik
jest nie tylko istotny dla potencjalnych inwestoréw czy kupujacych, ale réwniez dla samej firmy, ktéra moze
wykorzystac¢ te informacje do strategii rozwoju, negocjacji kredytowych czy planowania sukcesji.

Wycena firmy to zatem proces ztozony i wieloetapowy, wymagajgcy gtebokiej analizy finansowej, rynkowej i
strategicznej. Jego prawidtowe przeprowadzenie moze mie¢ kluczowe znaczenie dla dalszego rozwoju i
sukcesu przedsiebiorstwa.
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Etap procesu wyceny

Zbieranie szczegotowych informacji o firmie, w tym jej historii finansowej, perspektywach wzrostu,
Zbieranie informacji
aktywach oraz pasywach.

Analiza przeptywdéw pienieznych Analiza, jakie dochody firma moze generowad w przysztosci na podstawie przeplywow pienieznych.

Ocena otoczenia rynkowego, konkurencji i . . . . B .
bran: Ocena potencjatu wzrostu firmy poprzez analize otoczenia rynkowego, konkurencji oraz branzy.
ranzy

Metoda dochodowa Skupienie sie na przyszlych przeptywach pienieznych i zyskach, dyskontowanie ich do wartosci obecnej.

. Ocena firmy w oparciu o wskazniki finansowe podobnych przedsiebiorstw dziatajgcych w tej samej
Metoda poréwnawcza

branzy.
Metoda majgtkowa Ocena wartosci firmy na podstawie wartosci jej aktywoéw minus zobowigzania.
Uwzglednienie czynnikéw niematerialnych Uwzglednienie wartosci marki, patentéw czy relacji z klientami w analizie wartosci firmy.

, , L Prezentacja wynikow wyceny, ktora jest istotna dla inwestoréw, kupujacych i samej firmy do celéw
Prezentacja szacunkowej wartoéci firmy
strategicznych.

Na czym polega i kto dokonuje wyceny firm? Kto dokonuje wyceny nieruchomosci?

Wycena firmy to proces oceny wartosci przedsiebiorstwa, kitory uwzglednia wiele czynnikoéw, takich jak
przeszia i przyszta rentownosc¢, aktywa, dtugi oraz potencjat wzrostu. Na czym dokfadnie polega i kto sie tym
zajmuje?

Wycena Firm:

e Na czym polega: Proces wyceny firmy polega na analizie finansowej, operacyjnej, rynkowej oraz
strategicznej przedsiebiorstwa. Ocena ta moze opierac sie na roznych metodach, takich jak metoda
dochodowa (analiza przysztych przeptywdw pienieznych), metoda poréwnawcza (poréwnanie z
podobnymi firmami na rynku) oraz metoda majgtkowa (warto$¢é aktywow netto firmy).

e Kto dokonuje: Wyceny firm dokonujg specjalisci ds. wyceny, doradcy inwestycyjni lub firmy
konsultingowe specjalizujgce sie w finansach korporacyjnych. W zaleznosci od celu wyceny (np.
sprzedaz firmy, pozyskanie inwestycji, restrukturyzacja) moze by¢ ona przeprowadzana przez
zewnetrzne agencje lub wewnetrzne dzialy finansowe wigkszych korporacji.

Wycena Nieruchomosci:

e Naczym polega: Wycena nieruchomosci to proces ustalania wartosci rynkowej nieruchomosci, moze
to byé wycena mieszkania, wycena domu, dziatki czy obiektu komercyjnego. Uwzglednia ona
lokalizacje, stan techniczny, powierzchnie, dostep do infrastruktury.

e Kto dokonuje: Wyceny nieruchomosci dokonujg licencjonowani rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy
posiadajg odpowiednie uprawnienia do oceny wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawcy ci pracujg
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niezaleznie lub sg zatrudnieni przez firmy specjalizujgce sie w wycenie nieruchomosci, banki (w
przypadku wycen dla potrzeb kredytéw hipotecznych) czy agencje nieruchomosci.

W obu przypadkach, proces wyceny wymaga nie tylko specjalistycznej wiedzy i doswiadczenia, ale rowniez
dostepu do aktualnych danych rynkowych i narzedzi analizy. Doktadnos¢ wyceny ma kluczowe znaczenie,
poniewaz moze wplywac na decyzje inwestycyjne, kredytowe, a nawet podatkowe.

Wycena majatkowa przedsiebiorstwa a wycena nieruchomosci (operat szacunkowy)

Wycena majgtkowa przedsiebiorstwa i wycena nieruchomosci (operat szacunkowy) to dwa procesy oceny
wartosci, ktére cho¢ mogag wydawac sie podobne, majg odmienne cele i metodologie. Wycena majatkowa
przedsigbiorstwa obejmuje kompleksowg ocene wszystkich sktadnikow majgtkowych firmy, w tym zaréwno
aktywow materialnych, jak i niematerialnych. Zajmuje sie ona analizg sktadnikéw majatkowych firmy, aby
okresli¢ wartos¢ przedsiebiorstwa. W tym kontekscie, wycena moze uwzglednia¢ aktywa takie jak
nieruchomosci, ale rowniez wartosci niematerialne i prawne, takie jak patenty, marki czy znaki towarowe.

Z drugiej strony, wycena nieruchomosci, znana réwniez jako operat szacunkowy, koncentruje sie wytgcznie
na okresleniu wartosci rynkowej konkretnej nieruchomosci. Operat szacunkowy jest dokumentem
sporzagdzonym przez licencjonowanego rzeczoznawce majgtkowego i uwzglednia czynniki takie jak
lokalizacja, stan techniczny, prawa wiasnosci. Proces ten jest czesto wymagany przez banki przy udzielaniu
kredytow hipotecznych, transakcjach kupna-sprzedazy czy w celach ubezpieczeniowych.

Wycena majgtkowa przedsiebiorstwa wymaga zatem szerszego spojrzenia na firme. Wymaga to
interdyscyplinarnej wiedzy z zakresu finanséw czy rachunkowosci . Wycena nieruchomosci skupia sie
natomiast na doktadnej ocenie jednego, cho¢ czesto znaczacego, elementu majgtkowego.

O ile wycena majagtkowa przedsiebiorstwa moze wptyng¢ na strategiczne decyzje dotyczace kierunkéw
rozwoju firmy, finansowania czy inwestycji, o tyle operat szacunkowy ma kluczowe znaczenie w kontek$cie
transakcji nieruchomosciami, planowania podatkowego czy realizacji inwestycji budowlanych. Oba procesy,
cho¢ rézne, sg niezbedne w odpowiednich kontekstach biznesowych i prawnych, zapewniajgc doktadng i
rzetelng ocene wartosci majatkowych.

Dokumenty niezbedne do przeprowadzenia wyceny przedsiebiorstwa

Wycena przedsiebiorstwa wymaga zgromadzenia szeregu dokumentéw, ktére umozliwig doktadng analize
finansowg, operacyjng oraz strategiczng firmy. Kluczowym dokumentem jest bilans firmy oraz rachunek
zyskow i strat, ktére dostarczajg informacji o stanie aktywow, pasywéw oraz wynikach finansowych
przedsiebiorstwa. Wazne sg takze sprawozdania finansowe za ostatnie lata, pozwalajgce na ocene trendow i
stabilno$ci finansowej. Dokumentacja dotyczgca przeptywdw pienieznych jest niezbedna do analizy zdolnosci
firmy do generowania gotowki.

Réwnie wazne sg umowy najmu, leasingu czy kredytow, ktére mogg mie¢ wptyw na wartos¢ firmy oraz jej
zobowigzania. Analizie podlegajg réwniez dokumenty prawne i umowy handlowe, w tym umowy z kluczowymi
klientami i dostawcami, ktére swiadczg o pozycji rynkowej przedsiebiorstwa. Plan strategiczny i analizy
rynkowe dostarczajg informacji o potencjale wzrostu oraz strategii rozwoju firmy.
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Dokumentacja dotyczgca wtasnosci intelektualnej, takiej jak patenty, znaki towarowe czy prawa autorskie, jest
istotna dla oceny wartosci niematerialnych aktywow. W przypadku firm produkcyjnych konieczne moga by¢
réwniez raporty dotyczgce stanu technicznego maszyn i urzgdzen. Ostatecznie, raporty z oceny ryzyka oraz
ubezpieczenia firmy pozwalajg na lepsze zrozumienie potencjalnych zagrozen i zabezpieczen.

Zgromadzenie i analiza tych dokumentéw pozwala na kompleksowg ocene wartosci przedsiebiorstwa,
uwzgledniajgc zaréwno aspekty finansowe, jak i operacyjne, co jest kluczowe dla dokonania precyzyjnej

wyceny.

Nasze specjalizacje:

W ramach $wiadczonych ustug w Corporate Mind zapewniamy obstuge przedsiebiorstw. Ponizej
najwazniejsze informacje:

Wycena Przedsiebiorstwa | Wycena Firmy | Wycena Dziatalno$ci Gospodarczej
Wycena Znaku Towarowego | Wycena Warto$ci Niematerialnych i Prawnych
Modelowanie Finansowe

Badanie Due Diligence Finansowe

Doradztwo Prawne, a przede wszystkim:

Kompleksowa ustuga Sprzedam Firme | Sprzedam Biznes

o oA~ wNRE

Sprawdzimy razem z Toba czy wyzej wymienione ustugi sg dla Ciebie. Zapraszamy do kontaktu.

Autor: Mateusz Laska @

* Biegly sadowy przy Sadzie Okregowym w Warszawie z zakresu wyceny przedsiebiorstw
e Doradca Inwestycyjny nr 570

e Makler Papieréw Wartosciowych nr 2931

Od 2014 Makler Papieréw Wartosciowych o licencji nr 2931, od 2016 Doradca Inwestycyjny o licencji nr 570.

Specjalizuje sie w wycenie przedsiebiorstw, modelowaniu finansowym, badaniu due diligence, analizie funduszy inwestycyjnych,
emitentéw akcji i obligacji, ze szczegélnym naciskiem na sektor deweloperski/budowlany oraz branze pozyczkowa/windykacyjna.
W dotychczasowej karierze zawodowej odpowiedzialny za badanie zdolnosci kredytowej emitentéw, strukturyzowanie transakcji
oraz kontakt z inwestorami instytucjonalnymi (TFI, OFE). Aktualnie wiasciciel Corporate Mind Sp. z o.0. - firmy konsultingowej,
ktéra swiadczy ustugi finansowe dla przedsiebiorstw.

Poprzednio dyrektor ds. Inwestycji w jednym z wiodgcych domoéw maklerskich na polskim rynku kapitatowym, gdzie nadzorowat

oraz koordynowat transakcje kapitatowe o wartosci ponad 600 min w latach 2018 - 2023.
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