MATERIAL. DODATKOWY W RAMACH ZAJEC WARSZTATOWYCH Z METODY ZYSKOW

PRZYKLADOWA ANALIZA WYSOKOSCI PREMII ZA RYZYKO WYPOWIEDZENIA UMOWY NAJMU

Przyklad:

Przyjmijmy, Ze wyceniany jest budynek biurowy o powierzchni najmu 2.000 m?, z czego 1.000 m? zajmuje jeden
najemca, 800 m? zajmuja drobni najemcy, a 200 m? powierzchni to pustostany. Przyjmijmy, Ze stawka czynszu
wynosi 40,00 zt za 1 m?2 powierzchni miesiecznie, a roczne wydatki operacyjne wynosza 240.000 zt. Oznacza

to doché6d operacyjny netto w skali roku réwny:

40,00 *1.800* 12 - 240.000 = 864.000 - 240.000 = 624.000 z1

Przyjmijmy, Ze przyjeta w wycenie stopa kapitalizacji wynosi 10,00%, w tym uwzgledniono dodatkowg premie
za ryzyko wypowiedzenia umowy przez dominujacego najemce na poziomie 0,25% (umowa zostata zawarta

na czas nieoznaczony z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia). Oznacza to wartos¢ rynkowg réwna:

624.000 / 0,1000 = 6.240.000 zt

Oceny wplywu przyjetej premii za ryzyko wypowiedzenia umowy mozna dokona¢ nastepujgco:

Zal6zmy, ze caty budynek zajmowaliby drobni najemcy i premia za ryzyko nie bytaby zastosowana (pomijalne

ryzyko gwattownego spadku dochoddw). Wéwczas wartos$¢ rynkowa nieruchomosci bytaby réwna:

624.000 / 0,0975 = 6.400.000 zt

Réznica w poziomie oszacowanych wartosci (tu: 160.000 zt) modeluje wptyw okresowego spadku dochodéw
w przypadku wypowiedzenia umowy najmu. Z wysokosci tej réznicy wynika, ze modelowany okres niezbedny
do znalezienia najemcéw na zwolniong powierzchnie jest rowny okoto 9 miesiecy. Sprawdzenie:
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Uwaga: Powyzszy wzor zaktada, iz nowi najemcy sukcesywnie (liniowo) zajmowaliby powierzchnie zwolniong
przez dominujgcego najemce, a poziom wydatkéw operacyjnych nie zalezy od stopnia wynajmu powierzchni.

Ponadto pominieto zwolnienia z ptatnosci czynszu oraz koszty niezbedne na znalezienie nowych najemcéw.
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