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.
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AMAGEMENT

INFORMACJA O PROJEKCIE

Projekt Marina Cape

Parametry projektu
Aheloy, Butgaria

Intercapital Property Development
Butgarska firma deweloperska specjalizujaca sie w realizacji duzych komplekséw wakacyjnych.
Spétka notowana na butgarskiej gietdzie w Sofii oraz polskim NewConnect.

kredyt w banku Piraeus Bank Bulgaria oraz srodki wtasne inwestora

136 apartamentow o pow. 43,5 -365 m2, ceny od 823 EUR/m2do 2164 EUR/m?
w ofercie specjalnej BRE PP - 5-10% rabatu:
64 apartamenty o pow. 43,5 -148 m2, ceny od 820 EUR/m2 do 1948 EUR/m?2

listopad 2005 r.
sierpien 2010 r.

Marina Cape Management EOOD
Spotka zalezna od ICPD, stworzona w 2006 r. na potrzeby projektu Marina Cape.

Opis inwestycji

W sktad kompleksu Marina Cape, zlokalizowanego na dziatce o pow. 40 000 m2?, wchodzi 761
apartamentéw o zrdéznicowanej powierzchni. Dodatkowo na terenie obiektu znajdujq sie
restauracje i kawiarnie, punkty handlu detalicznego, spa, centrum fitness, centrum rozrywkowe
z kregielnia, centrum zabaw dla dzieci, dwa korty do squasha oraz dwa baseny, w tym jeden
z barem. Kompleks Marina Cape posiada tez oferte dla klientow biznesowych. Do ich dyspozycji
oddane jest 8 sal konferencyjnych, wyposazonych w niezbedny sprzet audio-wizualny, mogacych
pomiesci¢ od 50 do 300 osob.

Lokalizacja

Kompleks potozony jest w Butgarii, na wybrzezu Morza Czarnego, w odlegtosci 700 m
od miejscowosci Aheloy. Inwestycja znajduje sie w pierwszej linii od morza, dzieki czemu
wiekszo$¢ apartamentow posiada bezposredni widok na morze. Najblizsze miedzynarodowe lotnisko
(Bourgas) znajduje sie w odlegtosci 20 km. Do atrakcji regionu nalezy réwniez stynny kurort
uzdrowiskowy Pomorie (okoto 10 km od inwestycji), znany z leczniczych kapieli btotnych, jak
rowniez, stynacy z bogatego zycia nocnego, najwiekszy butgarski kurort turystyczny Sanchev Bryag
(Stoneczny Brzeg) oraz zabytkowe miasto Nessebar, odlegte o 7km. Transport pomiedzy
miejscowosciami zapewnia lokalna komunikacja autobusowa.

Lokalny rynek hotelowy

Turystyka w regionie zaczeta rozwija¢ si¢ w latach 60-tych XX w., gtéownie z mysla o obstudze
turystéw z Niemiec. Od tego czasu region Stonecznego Brzegu stat si¢ bardzo popularnym kurortem
turystycznym wsrod turystéw z Europy. Przyczynit sie do tego dtugi sezon wakacyjny, trwajacy ok.
180 dni oraz liczne atrakcje regionu (min. zabytki, walory uzdrowiskowe). Baza noclegowa
Stonecznego Brzegu szacowana jest na ok. 100 000 miejsc noclegowych, dodatkowo wiele
nieruchomosci nalezy do oséb indywidualnych. Marina Cape, znajduje sie¢ w rejonie o znacznie
nizszym zageszczeniu miejsc hotelowych, jest ona jedyna ukonczonag inwestycja hotelowa we
wschodniej czesci zatoki Aheloy.
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Model biznesowy

Inwestycja w apartament wakacyjny - po podpisaniu umowy najmu z operatorem (Marina Cape EOOD) wtasciciel nieruchomosci
otrzymuje czynsz z tytutu przekazania lokalu w zarzadzanie. Umowa podpisywana jest na okres 3 lat i gwarantuje roczna stope
zwrotu na poziomie 6% ceny nieruchomosci brutto (bez kosztow transakcyjnych). Wyptata czynszu nastepuje raz do roku.
Witasciciel apartamentu moze korzysta¢ ze swojego lokalu przez okres 2 tygodni w roku, z wytaczeniem wysokiego sezonu (lipiec
i sierpiel). Po umownym okresie 3 lat wtasciciel apartamentu moze przedtuzy¢ wspotprace z operatorem, ptacac mu ustalong
prowizje od przychodéw uzyskanych z wynajmu apartamentu.

PARAMETRY INWESTYCII

Apartament o pow. 43,54 m2 Przez okres 3 lat wiasciciel nie ponosi zadnych optat za wyjatkiem
(powierzchnia apartamentu jest ustalona w nastepujacy Podatku od nieruchomosci (ok. 100 EUR rocznie) oraz ubezpieczeniem
sposob: powierzchnia lokalu mieszkalnego powigkszona (0,02% wartosci).
o proporcjonalny udziat w czesciach wspélnych budynku) PO okresie trwania gwarancji, wtasciciel ponosi nastepujace koszty:
= koszt zarzadzania wynajmem apartamentu - 20% przychodéw z najmu
15 lat = koszty bezposrednie (m.in. media, sprzatanie) - 17,5% przychodéw
Z najmu
= koszty administrowania nieruchomoscia wspélna - 12 EUR/m2 rocznie
= reprezentacja wiasciciela lokalu przez operatora przed lokalnymi
47 880 EUR brutto podmiotami - 250 EUR rocznie
= koszt ubezpieczenia i podatku od nieruchomosci (wysokosc¢ jak wyzej)

rocznie

podstawowy (waloryzacja stawki ] poziomie 0,5% rocznie, poczawszy od 5 roku, obtozenie 40%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Stawka wynajmu lokalu netto £€31.50 €31.50 ] €31.50 €31.50 | €31.50 | €31.66 | €31.82 | €31.97 | €32.13 | €32.30 | €32.46 | €32.62 | €32.78 | €32.95 | €33.11 | €33.28
obtozenie 40% - - - 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%
waloryzacja 0.5% 0% 0% 0% 0.0% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 0.5%
Przychody czynszowe 2873 2873 2873 4599 4622 4645 4668 4692 4715 4739 4762 4786 4810 4834 4858
Koszty operacyjne 196 196 196 2693 2702 2710 2719 2728 2737 2745 2754 2763 2772 2781 2790
Stopa zwrotu (ROE) 5.6% 5.6% 5.6% 4.0% 4.0% 4.0% 4.1% 4.1% 4.1% 4.2% 4.2% 4.2% 4.3% 4.3% 4.3%
Symulacja wartosci apartamentu

projekcja wartosci* 47 880 47 880 47 880 47 647 48 007 48 368 48 731 49 095 49 462 49 830 50 200 50573 50946 51322 51700

zmiana wartosci 0% 0% 0% 0% 1% 2% 3% 3% 4% 5% 6% 6% 7% 8%

stopa kapitalizacji** 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

Wariant optymistyczny (walor

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Stawka wynajmu lokalu netto €33.00 €33.00] €33.00 €33.00 | €33.00 | €33.25 | €33.50 | €33.75 | €34.00 | €34.26 | €34.51 | €34.77 | €35.03 | €35.30 | €35.56 | €35.83
Obtozenie 50% - - - 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Waloryzacja 0.8% 0% 0% 0% .0% .8% .8% .8% 0.8% .8% .8% 0.8% .8% .8% 0.8% .8%
Przychody czynszowe 2873 2873 2873 023 068 113 159 6205 252 299 6346 393 441 6490 538
Koszty operacyjne 196 196 196 227 244 261 3278 3295 313 3330 3348 366 3384 3402 420
Stopa zwrotu (ROE) 5.6% 5.6% 5.6% .8% 9% .0% .0% 6.1% 6.1% 2% 6.3% 6.3% 4% 6.4% 6.5%
Symulacja wartosci apartamentu

projekcja wartodci* 47 880 47 880 47 880 69 890 70595 71306 72023 72745 73472 74204 74942 75686 76 435 77190 77951

zmiana wartosci 0% 0% 46% 47% 49% 50% 52% 53% 55% 57% 58% 60% 61 63%

stopa kapitalizacji* 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

Stawka wynajmu lokalu netto £31.50 €31.50 ] €31.50 €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50 | €31.50
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 2873 2873 2873 3104 3104 104 3104 3104 104 3104 3104 104 3104 3104 104
Koszty operacyjne 196 196 196 2133 2133 133 2133 2133 133 2133 2133 133 2133 2133 133
Stopa zwrotu (ROE) 5.6% 5.6% 5.6% 2.0; 2.0% 2.0 2.0 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
Symulacja wartosci apartamentu

projekcja wartosci* 47 880 47 880 47 880 24293 24293 24293 24293 24293 24293 24293 24293 24293 24293 24293 24293

zmiana wartosci 0% 0% -49% -49% -49% -49% -49% -49% -49% -49% -49% -49% -49% -49%

stopa kapitalizacji** 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

* 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

ANALIZA SWOT PROJEKTU MARINA CAPE

SILNE STRONY SLABE STRONY
= Dobre potaczenie komunikacyjne z Polska. = Stosunkowo niski standard apartamentéw, w poréwnaniu do
= Lokalizacja w | linii brzegowej inwestycji w Polsce

= Kompleks ukoniiczony w 100% - mozliwos¢ korzystania z
catej infrastruktury
= Mozliwos$¢ uzyskania zwrotu podatku VAT
= Gwarantowana 6% roczna stopa zwrotu przez 3 lata
= Gwarancja najnizszej ceny

SZANSE ZAGROZENIA
= Rozwdj turystyki w rejonie = Powstanie w poblizu projektow referencyjnych
= Marina Cape to pierwszy projekt wypoczynkowy w = Niewyptacalnos¢/niewywiazanie si¢ umowy operatora oraz
okolicy niskie obtozenie moze negatywnie wptynaé¢ na wartos¢
= Doswiadczenie dewelopera na lokalnym rynku 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
czynnikow, 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 szczegdlnosci 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 umow z operatorami hotelowymi okreslajacych szczegotowe warunki wspotpracy. BRE Property Partner sp. z 0.0. ani jakikolwiek podmiot z grupy BRE Banku S.A. nie sa podmiotami
powiazanymi w jakikolwiek sposdb z operatorami hotelowymi i nie ponosza odpowiedzialnosci 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.




