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BRE Property Partner
Sp. z 0.0. zostata
utworzona
w odpowiedzi
na rosnqce
zainteresowanie
Klientow bankowosci
prywatnej
BRE Banku
alternatywnymi,
wzgledem rynku
kapitatowego,
formami lokowania
aktywow
finansowych.

Spotka jest doradcq
w zakresie
inwestowania
na rynku
nieruchomosci.

Naszym celem jest
zapewnienie Klientom
mozliwosci
dokonywania
inwestycji
w nieruchomosci
z wykorzystaniem
potencjatu
biznesowego Banku.

DANE KONTAKTOWE:

Aleksandra
Jastrzebska

aleksandra.jastrzebska@
brepp.pl

tel.: 22 - 526 74 02

Bogumit
Rutkowski

bogumil.rutkowski@
brepp.pl

tel.: 22 - 526 74 06

BRE PROPERTY
PARTNER SP. Z 0.0.

ul. Krolewska 14
00 - 065 Warszawa
fax.: 22 526 74 03

INFORMACJA O PROJEKCIE

Projekt Residences Senia

Parametry projektu
Punta Skala/ Zadar/ Chorwacja

Punta Skala d o.o.
Spotka zalezna od FMTG Development GmbH, z siedziba w Wiedniu, specjalizujacej sie w realizacji
inwestycji hotelarskich, kompleksow wypoczynkowych oraz nieruchomosci komercyjnych.

kredyt bankowy oraz srodki wtasne inwestora

200-letnia umowa dzierzawy

187 apartamentow o pow. 43 - 107 m?
(aktualnie sprzedanych zostato 25 apartamentéow)

apartamenty (razem z tarasem, balkonem, piwnica) od 3.079 EUR/m2do 6.528 EUR/m?
wykonczenie ,,pod klucz” 29.000 - 59.000 EUR (w zaleznosci od powierzchni lokalu)
miejsce postojowe - 19.000 EUR

Rabat dla Klientéw BRE PP na wiekszos$¢ apartamentow od 2% do 8%

wrzesien 2006 r.
maj 2009 r.

Falkensteiner Hotelmanagement d.o.o.
Spotka zalezna od Falkensteiner Hotel Management GmbH, operatora zarzadzajacego hotelami
sieci Falkensteiner (23 hotele w Austrii, Chorwacji, Czechach, Stowacji oraz we Wtoszech).

Opis inwestycji Residences Senia

Inwestycja Residences Senia wchodzi w sktad Punta Skala Resort. Caty kompleks obejmuje teren
29.6 ha i docelowo w jego sktad beda jeszcze wchodzi¢ dwa hotele z grupy Falkensteiner, sie¢
punktow ustugowych ze sklepami, restauracjami, barami, obiekty sportowe (korty tenisowe, boisko
do gry w siatkowke i pitke nozng) oraz centrum nurkowania i sportow wodnych.

Residences Senia sktada sie ze 187 apartamentéow o zréznicowanych metrazach. Do obiektu
przynaleza réwniez 2 odkryte baseny. Kazdy apartament posiada balkon lub taras o powierzchni
dochodzacej do 60 m?, a lokale potozone na parterze posiadaja dodatkowo ogrodki. Budynek zostat
zaprojektowany wg wzoréw nowoczesnej architektury srodziemnomorskiej i zostat wykonczony w
bardzo wysokim standardzie. Apartamenty posiadaja luksusowe wykonczenie pod klucz oraz
umeblowanie, produktami takich firm jak m.in. MIELE.

Lokalizacja

Punta Skala Resort jest potozony na potwyspie o nazwie Punta Skala, oddalonym o 12 km od miasta
Zadar oraz 25 km od lotniska Zadar Zemunik. Obiekt jest tatwo dostepny zaréwno poprzez
komunikacje samochodowa, pociag badz samolot. Zadar jest miastem o dtugich tradycjach
kulturalnych z licznymi zabytkami z czas6w epoki romanskiej oraz wczesnego chrzescijanstwa.

Premium Living

Przy zakupie apartamentu w Residences Senia, mozna skorzysta¢ z ustugi tzw. Premium Living.

Ustuga ta sktada sie z nastepujacych elementéow:

= ustugi osobiste - prywatny Resident Manager dostepny na terenie obiektu, oraz recepcja czynna
24h, dostep do infrastruktury SPA oraz obiektow sportowych, programy dla dzieci,

= ustugi kucharskie - dostawa $wiezych produktéw, przygotowanie indywidualnego positku w
apartamencie, korzystanie z restauracji na terenie obiektu,

= utrzymywanie apartamentu - sprzatanie, pranie, wymiana poscieli, przeprowadzanie biezacych
napraw, przygotowanie apartamentu przez przyjazdem wtasciciela,

= zapewnienie catodobowej ochrony,

= zarzadzanie apartamentem - wynajmowanie przez platforme Falkensteiner Hotels & Residences.
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Model biznesowy

Specjalnie dla projektu Residences Senia, Falkensteiner stworzyt indywidualny program inwestowania. Przez pierwszych 5 lat
umowy z operatorem, witasciciel apartamentu otrzymuje gwarantowana stope zwrotu na poziomie 6% ceny catkowitej netto
razem z kosztami aktu notarialnego. Wyptata zysku nastepuje raz do roku. Wiasciciel moze przez 3 tygodnie w roku korzysta¢
z apartamentu na wiasny uzytek, przy czym max. 1 tydzien w okresie lipca i sierpnia. W trakcie korzystania z apartamentu na
potrzeby wtasne, wiasciciel ponosi proporcjonalne koszty utrzymania nieruchomosci.

Z uwagi na obecne obwarowania prawne wystepujace w strefach turystycznych w Chorwacji, prezentowane apartamenty nie
moga by¢ wydzielone jako odrebne nieruchomosci. Z uwagi na ten fakt, firma FMTG jako forme praw do apartamentu oferuje
200-letnig umowe dzierzawy. Umowa przewiduje opcje zamiany dzierzawy na prawo wtasnosci jak tylko lokalne prawo zezwoli
na wyodrebnienie lokali jako odrebne nieruchomosci w strefach turystycznych (wg dewelopera ma to nastapi¢ w 2011 r.).

PARAMETRY INWESTYCJI

Apartament o pow. 42.61 m?
z komorka o pow. 4 m2, balkonem o pow. 12,34 m?

(do wyliczenia kosztow operacyjnych uzywana jest powierzchnia P kres 5 lat wiasciciel ni i zadnvch optat iatki K
apartamentu powiekszona o 30% pow. komérki i 50% pow. balkonu) wrzk:;r(;n:?orz;st;: ;slilﬁl:lu I::: g:tr:'gse]bilawg:n eOP at za wyjatkiem okresu,

rocznie

15 1at  pg okresie trwania gwarancji, wtasciciel ponosi nastepujace koszty:

= koszt zarzadzania wynajmem apartamentu - 50% przychodéw z najmu
= koszty zarzadzania nieruchomoscia wspélna - 3,1 EUR/m? miesiecznie
= optaty licznikowe - 1 EUR/m?2 miesiecznie

= optata za ustuge Premium Living - 1.110 EUR rocznie

194 891 EUR netto (+VAT 10%)

11 886 EUR brutto

Wariant podstawowy |

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Srednia netto za lokal €177.00 €177.00 €177.00 | €177.00 |§ 177.00] €177.00 | €177.89 | €178.77 | €179.67 | € 180.57 1 €183.29 | €184.21 | €185.13 | € 186.05
obtozenie 33% - - - - - 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
waloryzacja 0.5% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%
Przychody czynszowe 11 886 11 886 11886 | 11886 | 11886 10713 10767 10821 10875 11 039 11 094 11149 11 205
Koszty operacyjne 367 367 367 367 367 3610 3628 3646 | 3664 3720 3738 3757 3776
Stopa zwrotu (ROE) 5.9% 5.9% 5.9% 5.9% 5.9% .6% 7% 7% 7% 3.8% 3.8% 3.8% 3.8%
Symulacja wartosci apartamentu
projekcja wartosci* 194 891 194891 | 194891 |194891] 194891 | 202946 | 203961 | 204 981 | 206 006 | 207 036 | 208 071 | 209111 | 210157 | 211208 | 212 264
zmiana wartosci 0% 0% 0% 0% 4% 5% 5% 6% 6% 7% 7% 8% 8% 9%
stopa kapitalizacji** 3.50% 3.50% 3.50% | 3.50% | 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%
Wariant optymistyczny |
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Srednia netto za lokal €177.00 €177.00 €177.00 | €177.00 |§ 177.00] €177.00 | €180.54 | €184.15 | €187.83 | €191.50 | €195.42 | €199.33 | €203.32 | €207.38 | €211.53 | € 215.76
obtozenie 38% - - - - - 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38%
waloryzacja 2.0% 0% 0% 0% 0.0% 0.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
Przychody czynszowe 11886 11886 11886 | 11886 | 11886 12520 12771 13026 13287 13553 13824 14100 14382 14670 14963
Koszty operacyjne 367 367 367 367 367 3610 3628 3646 3664 3683 3701 3720 3738 3757 3776
Stopa zwrotu (ROE) 5.9% 5.9% 5.9% 5.9% 5.9% 4.6% 4.7% 4.8% 4.9% 5.1% 5.2% 5.3% 5.5% 5.6% 5.7%
Symulacja wartosci apartamentu
projekcja wartosci* 194 891 194891 | 194891 1194891) 194891 | 254584 | 261223 | 268 002 | 274 925 | 281994 | 289212 | 296 583 | 304 109 | 311 793 | 319 639
zmiana wartosci 0% 0% 0% 0% 31% 34% 38% 41% 459 48% 52% 56% 609 64%
stopa kapitalizacji** 3.50% 3.50% 3.50% | 3.50% | 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%
Wariant pesymistyczny |
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
sSrednia netto za lokal €177.00 €177.00 €177.00 | €177.00 |€ 177.00] €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00 | €177.00
obtozenie 27% - - - 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27 27% 27% 27% 27%
waloryzacja 0.0% 0% 0% 0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Przychody czynszowe 11886 11886 11886 | 11886 | 11886 722 722 722 722 722 72 722 722 | 8722 722
Koszty operacyjne 367 367 367 367 367 610 628 | 3646 | 3664 683 70 720 738 | 3757 776
Stopa zwrotu (ROE) 5.9% 5.9% 59% | 59% | 59% 6% 6% | 26% | 26% | 26% | 26% | 26% | 26% 5% 5%
Symulacja wartosci apartamentu
projekcja wartosci* 194 891 194891 | 194891 |194891] 194891 | 146048 | 145532 | 145014 | 144493 | 143969 | 143443 | 142015 | 142383 | 141849 | 141313
zmiana wartosci 0% 0% 0% 0% -25% -25% -26% -26% -26% -26% -27% -27% -27% -27%
stopa kapitalizacji** 3.50% 3.50% 3.50% | 3.50% | 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%

* projekcja wartosci zostata obliczona metoda dochodowa (przychdd czynszowy - koszty operacyjne)/stopa kapitalizacji
** stopa kapitalizacji wyznaczona na postawie stop kapitalizacji w projektach referencyjnych na lokalnym rynku ***roczna waloryzacja kosztow 0,5% p.a.

ANALIZA SWOT PROJEKTU Residences Senia

SILNE STRONY SLABE STRONY
=Lokalizacja w | linii brzegowej. = Brak mozliwosci wydzielenia obecnie lokali jako odrebne
= Rosnaca popularnos¢ Chorwacji jako miejsca nieruchomosci
wypoczynkowego = Relatywnie wysoka cena apartamentow

= Wysoki standard wykonczenia budynku oraz lokali
= Mozliwos¢ bezptatnego korzystania z Punta Skala Resort
=Mozliwos¢ uzyskania zwrotu podatku VAT
=Gwarantowana 6% roczna stopa zwrotu przez 5 lat
=Gwarancja najnizszej ceny na wybrane lokale dla ZAGROZENIA
klientéw BRE PP

""""""" = Zaprzestanie budowy kolejnych obiektow wchodzacych w

SZANSE sktad Punta Skala Resort
= Niewyptacalnos¢/niewywiazanie si¢ umowy operatora oraz
= Doswiadczony deweloper oraz operator - grupa FMTG niskie obtozenie moze negatywnie wptynaé¢ na wartos¢
= Oferta Premium Living nieruchomosci

Niniejszy dokument nie jest oferta inwestycyjna. Inwestycje w nieruchomosci obarczone sa obiektywnym ryzykiem wynikajacym z wysokiej dynamiki zmiany cen na rynku nieruchomosci bedacej efektem szeregu
czynnikéw, w tym czynnikéw niemozliwych do przewidzenia. Prezentowane wyniki nie stanowia gwarancji osiagniecia takich samych w przysztosci. Wykresy, tabele i diagramy przedstawione w niniejszym materiale
maja charakter informacyjny i nie sa doradztwem inwestycyjnym lub finansowym ani prognoza. Niniejszy tekst stanowi wyraz najlepszej wiedzy autora popartej danymi rynkowymi. Inwestycje w nieruchomosci
charakteryzuja sie relatywnie niska ptynnoscia i powinny by¢ zawsze rozpatrywane w kontekscie struktury catego portfela inwestycyjnego danego Klienta.

W szczegblnosci autorzy nie daja jakiejkolwiek wyraznej lub domniemanej gwarancji uzyskania okreslonych zwrotéw z tytutu zawartych uméw z operatorami hotelowymi. Mozliwe stopy zwrotu inwestycji Klienta
wynika¢ beda z zawartych uméw z operatorami hotelowymi okreslajacych szczegdtowe warunki wspotpracy. BRE Property Partner sp. z 0.0. ani jakikolwiek podmiot z grupy BRE Banku S.A. nie sa podmiotami
powiazanymi w jakikolwiek sposéb z operatorami hotelowymi i nie ponosza odpowiedzialno$ci za ich dziatania lub zaniechania wynikajacych z uméw z Klientem w zakresie najmu nieruchomosci. Klient powinien sie
liczy¢ z faktem, iz w przypadku uzyskiwania niskich przychodéw z tytutu uméw najmu z operatorami hotelowymi, warto$¢ nabywanej nieruchomosci moze spas¢ oraz moga sie pojawic trudnosci z jej sprzedaza za
satysfakcjonujaca cene.



