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Szanowni Panstwo,

W nawigzaniu do Panstwa zlecenia z dnia 2 czerwca 2008 roku, niniejszym przedstawiamy wyciag z
analizy i wyceny portfela inwestycyjnego BBl Development NFI S.A. skiladajacego sie z

nastepujacych nieruchomosci:

. Nieruchomosé nr 1/ PD 1 Warszawa, ulica Kopernika (byte kino Skarpa);

. Nieruchomo$¢ nr 2 / PD 2 Warszawa, ulica Rynek Nowego Miasta (byte kino Wars);
. Nieruchomos¢ nr 3/ PD 3 Warszawa, ulica Dolna;

. Nieruchomos¢ nr 4 / PD 4 Warszawa, ulica Bochenska;

. Nieruchomo$¢ nr 5/ PD 5 Warszawa, ulica Putawska (byty Supersam);

. Nieruchomosé nr 6 / PD 6 Warszawa, ulica Zgbkowska (WWW Koneser);

. Nieruchomosé nr 7 / PD 8 Dziwndw, ulica Kaprala Koniecznego;

. Nieruchomo$¢ nr 8 / PD 9 Poznan (Kiekrz), ulica Nad Jeziorem;

. Nieruchomosé nr 9/ PD 10 Szczecin (Sienno), ulica Laczna/Wkrzanska.

Wykonanie przedmiotowej analizy oraz wyceny zostalo przygotowane dla potrzeb wewnetrznych BBI
Development NFI S.A.

Niniejszy wyciag powinien by¢ czytany tgcznie z pelnym operatem szacunkowym, z uwagi na fakt

przyjetych zatozen oraz ograniczen szczeg6towo uméwionych w operacie szacunkowym.

Niniejszy wycigg nie stanowi operatu szacunkowego w mys| obowigzujacych przepiséw prawnych.
Niniejszy raport zostal wykonany w oparciu o dane dostarczone przez BBI Development NFI S.A.
oraz wizyty w odpowiednich lokalnych urzedach, jak i badania rynku nieruchomos$ci w kontek$cie
poszczegolnych nieruchomosci wchodzacych w sktad portfela.

Z powazaniem,

Knight Frank Sp. z 0.0.
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1.0 Analiza portfela inwestycyjnego BBI Development NFI S.A.

Lokalizacjia — Wiekszos¢ nieruchomosci wchodzgacych w sklad portfela inwestycyjnego
zlokalizowanych jest w Warszawie: 3 nieruchomosci w dzielnicy Srédmiescie, 2 w dzielnicy Mokotéw,
1 na Pradze Po6inoc. Poza Warszawg znajdujg sie 3 nieruchomosci — w Dziwnowie, Poznaniu i
Szczecinie. Lokalizacje zdecydowanej wiekszosci nieruchomosci okresli¢ mozna jako bardzo dobrg z

punktu widzenia realizacji planowanych projektow deweloperskich.

Forma wiadania nieruchomo $ci — W sktad przedmiotowego portfela wchodzg 3 nieruchomosci
bedace przedmiotem prawa wilasnosci oraz 6 nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego. Tytut prawny do 7 nieruchomosci przystuguje spotkom celowym
utworzonym przez BBl Development NFI S.A. W stosunku do 2 nieruchomosci potozonych w
Dziwnowie (PD8) i Warszawie przy ulicy Bochenskiej (PD4) zawarte zostaly
przedwstepne/warunkowe umowy sprzedazy na rzecz spotek celowych utworzonych przez BBI
Development NFI S.A.

Wielko $¢ nieruchomo $ci — Nieruchomosci wchodzace w skiad portfela inwestycyjnego obejmujg 68
dziatek gruntu o tacznej powierzchni 268.084 m?. Najwigksza powierzchnie posiada nieruchomosé
potozona w Szczecinie (PD10) - 152.738 m?® natomiast najmniejsza nieruchomo$é potozona w
Warszawie przy ulicy Rynek Nowego Miasta (PD2) - 1.501 m”. Przecietna wielko$¢ nieruchomosci to
29.787,11 m”,

Rodzaj nieruchomo $ci - Wiekszos¢ nieruchomosci tworzacych portfel inwestycyjny to
nieruchomosci zabudowane. Wiekszos$¢ obiektow budowlanych posadowionych na analizowanych
nieruchomosciach zostanie rozebrana z uwagi na planowany proces deweloperski. W dwdch
projektach przewidziano rewitalizacje czesci istniejgcych budynkéw. Nieruchomosci potozone w

Warszawie przy ulicy Bochenskiej (PD4) i ulicy Kopernika (PD1) sg niezabudowane.

Rejestr zabytkbw — Ws$rdéd nieruchomosci bedacych przedmiotem analizy trzy objete sg ochrong
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Nieruchomos$¢ nr 2 (PD2) znajduje sie w obszarze objetym
ochrong konserwatorskg. Nieruchomosé numer 6 wpisana jest do wojewddzkiego rejestru zabytkow
pod nr 1320. Dwor ,Sienno” wraz z budynkami towarzyszacymi oraz parkiem znajdujacy sie na
nieruchomosci numer 9 (PD10) stanowi zabytek i wpisany jest do wojewddzkiego rejestru zabytkow

pod pozycjg A1269.

Wyciag 1
Analiza i wycena portfela inwestycyjnego BBI Develo  pment NFI S.A.

Warszawa, Dziwnéw, Pozna h, Szczecin

Przygotowany dla BBI Development NFI S.A.

Lipiec 2008



Knight
Frank

Rodzaj projektow deweloperskich  — Wsrdd projektow deweloperskich przewidzianych do realizacji
przez BBl Development NFI S.A. znajduje sie 7 inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych, jedna
inwestycja komercyjna — budynek biurowy z galerig handlowg oraz jedna inwestycja taczaca w sobie

funkcje mieszkaniowe, biurowe, handlowe i kulturowo-rozrywkowe.

Wielko $¢ projektow deweloperskich — W ramach projektow deweloperskich powstanie 275.272,37
m? powierzchni uzytkowej, w tym 167.600,96 m? powierzchni mieszkalnej oraz 107.671,41 m?
powierzchni komercyjnej — biurowej, handlowej i przeznaczonej na prowadzenie dziatalnosci
kulturowo-rozrywkowej. Pod wzgledem ilosci wytworzonej powierzchni uzytkowej najwiekszym
projektem jest inwestycja w Szczecinie (PD10), natomiast najmniejszym inwestycja w Warszawie,
przy ulicy Rynek Nowego Miasta (PD2). Przecietna wielkos¢ projektu deweloperskiego to 30.585,82

m? powierzchni uzytkowej.

Standard projektow deweloperskich — Projektowane inwestycje mieszkaniowe, w wiekszosci,
zaklasyfikowa¢ mozna do segmentu budownictwa o podwyzszonym standardzie lub segmentu
budownictwa apartamentowego. Budynek biurowy (PD5) spelia¢ bedzie kryteria stawiane
nowoczesnym obiektom biurowym klasy A. Projekt PD6 bedzie realizowany w podwyzszonym

standardzie.

Status planistyczny projektéw deweloperskich — Dla 5 nieruchomos$ci wchodzgcych w skiad
portfela inwestycyjnego wydane zostaly decyzje o warunkach zabudowy. Warunki zabudowy
nieruchomosci potozonej w Szczecinie (PD6) okresla plan zagospodarowania przestrzennego,
natomiast dla nieruchomo$ci potozonej w Warszawie przy ulicy Bochenskiej (PD4) plan
zagospodarowania przestrzennego jest na etapie opracowania. Dla inwestycji przewidzianej do

realizacji w Warszawie przy ulicy Dolnej (PD3) wydane zostato pozwolenie na budowe.
Koszt nabycia gruntow przez spotki celowe  wyniést facznie 229.276.522 zt.

Jednostkowe koszty budowy — Zostaty okre$lone na poziomie 4.025 — 7.500 zHm?® powierzchni
uzytkowej w zaleznosci od rodzaju, standardu oraz lokalizacji poszczeg6lnych projektow. Koszty na
najwyzszym poziomie 7.500 zHm? wystepujg w dwoch projektach PD2 i PD3 (projekty mieszkalne o

wysokim standardzie). Najnizsze koszty zostaty okreslone dla projektu PD10.

Koszty realizacji projektéw deweloperskich — taczne koszty realizacji projektow deweloperskich

oszacowano w wysokosci 1.923.099.367 zt.
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Warto §¢ rynkowa projektéw deweloperskich — Oszacowana zostata jako suma indywidualnych
wartosci poszczegolnych projektéw w wysokosci 2.761.219.379 zt. W$rod projektdw o charakterze
komercyjnym najwyzsza wartos¢ rynkowa posiadajg projekty deweloperskie PD5 i PD6. Wysokg
wartos¢ mieszkaniowego projektu deweloperskiego PD10 generuje przede wszystkim skala
przedsiewziecia.

Rentowno $¢ projektow deweloperskich  — Okreslona zostata na poziomie 608.843.490 zt, co
stanowi okoto 32% catkowitych kosztow budowy projektéw wchodzacych w sktad portfela. Zysk ten
jest wyzszy od $redniego poziomu akceptowanego przez inwestorow (15 — 25%). Najwyzszy zysk,
na poziomie niemalze 209 min zt generuje projekt deweloperski PD5, natomiast najbardziej rentowny

jest projekt deweloperski PD2 (zysk na poziomie 100% kosztoéw budowy projektu).

Podsumowanie powyzszej analizy znajduje sie w Zatgczniku nr 1.
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2.0 Wycena

2.1 Podstawy wyceny

Wycene przeprowadzono na podstawie zasad stosowanych w gospodarkach rynkowych, jak réwniez
W oparciu 0 uznang miedzynarodowg praktyke. Wyceny dokonano zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny zatwierdzonymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (z p6zniejszymi zmianami)

okresla warto$¢ rynkowg nieruchomosci jako: ,najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do

uzyskania na rynku, okreslong z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych

zalozen:

e strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy;

e uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania

warunkéw umowy".

2.2 Warunki i ograniczenia

e Przy wznoszeniu budynkéw, uzbrojeniu gruntu, robotach fundamentowych i budowlanych nie
zostang uzyte materialy o utajonych wadach;

e Budynki bedg utrzymywane i zarzadzane zgodnie z odpowiednimi standardami, normami
technicznymi obowigzujacymi w Polsce odnosnie bezpieczenstwa. Niniejsza wycena nie jest
gwarantem, iz budynki bedg utrzymywane i zarzgdzane zgodnie z takimi standardami i normami.

* Wykonawca budynkéw przekaze jego wiascicielowi odpowiednie gwarancje i rekojmie na
wszystkie prace, ktére bedg wykonywane w ramach umowy z zamawiajagcym oraz, ze beda one
zgodne z polskimi standardami.

«  Prawo wtasnosci / uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wiasnosci budynkéw nie podlega
/ nie bedzie podlegato nadzwyczajnym lub ograniczonym warunkom, prawa te moga byc¢
udowodnione, a ich stosowanie jest zgodne z prawem.

e Prawo uzytkowania budynkéw po zakonczeniu realizacji, przy zakladanym sposobie

wykorzystania nie bedzie w zaden sposob ograniczone i bedzie zgodne z prawem.
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* Nie dokonalismy przegladu materialtdbw archiwalnych dotyczacych przedmiotowych
nieruchomosci takich jak stare mapy/plany. Nie badaliSmy tez historii uzytkowania
przedmiotowych nieruchomosci.

« Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych Iub obcigzen, ktérym
nieruchomosci moga podlegac.

* Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych przewidywanych zmian formalno-prawnych, ktére

moga zosta¢ wprowadzone w Polsce po dacie przedmiotowej wyceny.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie cen na
tego typu nieruchomo$ci, funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, potozenia, stopnia wyposazenia w urzgdzenia komunalne i techniczne, stanu

zagospodarowania gruntu oraz dokonanych naktadow.

Niniejsza wycena podaje warto $ci rynkowe przedmiotowych nieruchomo  $ci na dzie n wizji
lokalnych poszczegoélnych nieruchomo  $ci. PO zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly

uwzgl ednione.

Dla potrzeb niniejszego raportu warto $¢ portfela BBl Development NFI S.A. okre $lono jako

sum e indywidualnych warto $ci nieruchomo $ci wchodz acych w jego sktad.

Z uwagi, iz na dzien przygotowania niniejszego raportu, dla dwéch nieru chomo éci (PD 2
Warszawa, ul. Rynek Nowego Miasta oraz PD 4 Warszaw a, ul. Boche nska) nie istniej g
prawomocne dokumenty potwierdzaj ace parametry oraz funkcj e planowanej przez BBI
Development NFI S.A. inwestycji (miejscowy plan zag  ospodarowania / decyzja o warunkach
zabudowy / pozwolenie na budow e), oszacowanie warto $ci nieruchomo $ci przygotowano w
formie opinii, ktéra nie stanowi operatu szacunkowe go w my sl obowi azujacych przepiséw

prawnych.

Jakiekolwiek odej scie od powy zszych zalo zeh moze mieé powazny wplyw na wyniki

przedmiotowej wyceny.

2.3 Metodologia

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego / prawa wiasnosci gruntow przy zatozeniu
realizacji planowanych inwestycji (rezydualna warto$¢ gruntdéw) zostata okreslona przy pomocy

podej $cia mieszanego , przy ktérym zastosowaliSmy metod e pozostato sciow a.
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Podej $cie mieszane, metod e pozostato sciow g stosuje sie do okreslania wartosci rynkowej, jezel
na nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, modernizacji,

odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub remoncie obiektu budowlanego.

Warto$¢ okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu okreslonych dla danej
nieruchomosci rob6t (warto$¢ po zakonczeniu realizacji prac) oraz wartosci przecietnych kosztéw

tych robdét uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Koszty przedsiewziecia zawierajg taczne koszty budowy i dostosowania infrastruktury, honoraria

specjalistow, koszty finansowania oraz zysk inwestora.

Warto$¢ nieruchomosci po realizacji przedsiewziecia

minus __Koszty przedsiewziecia wliczajac zysk inwestora

wynik: Wartosé nieruchomosci w chwili obecnej

Warto$¢ nieruchomo $ci komercyjnych  po realizacji przedsiewziecia jest kalkulowana na
podstawie podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki dyskontowania strumieni

dochodow lub techniki kapitalizacji prostej.

Za pomocg techniki dyskontowania strumieni dochodoéw warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako
sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow przewidywanych do uzyskania z
nieruchomosci wycenianej w poszczeg6lnych latach przyjetego okresu prognozy, powigkszong o
zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedstawia warto$é
nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni
dochoddw.

W technice kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn dochodu rocznego z

wycenianej nieruchomosci i wspoétczynnika kapitalizacji.

Warto$¢ nieruchomo $ci mieszkaniowych po realizacji przedsiewziecia jest kalkulowana na
podstawie wartosci sprzedazy poszczegdlnych jednostek mieszkalnych, ustugowych, komorek

lokatorskich oraz miejsc parkingowych w oparciu o analize projektéw podobnych.
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2.4 Nieruchomos¢ nr 1/ PD 1 — ulica Kopernika, Warszawa

2.4.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Warszawie, na terenie dzielnicy Srédmiescie przy ulicy
Kopernika 5/7/9. Dostep do nieruchomosci zapewniony jest z trzech stron, tj. od ulicy Kopernika,
ulicy Przybosia oraz od ulicy Galczynskiego. Sasiedztwo wycenianej nieruchomosci zdominowane
jest przez zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z funkcjg handlowo-ustugowa w parterach

budynkéw.

2.4.2 Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzi jedna dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 38 o
powierzchni 3.318 m?. Dziatka ma ksztalt regularny, zblizony do prostokata i jest obecnie ogrodzona.
Do niedawna byla zabudowana budynkiem kina Skarpa, ktéry zostat rozebrany na poczatku 2008
roku.

Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci planowana jest realizacja 6-kondygnacyjnego budynku
wielofunkcyjnego z dominujacyg funkcjg mieszkalng typu apartamentowego — ‘Rezydencja Foksal' o
catkowitej powierzchni uzytkowej 11.221,08 m® W budynku znajdzie sie 30 mieszkan o metrazu
52,68 - 292,87 m® Oprécz funkcji mieszkaniowej przewidziano lokale ustugowe (588,13 m?),
powierzchnie biurowe (1.667,82 m?), lokal gastronomiczny (512,32 m?) oraz fitness klub (738,57 m?).

Na dwdch podziemnych kondygnacjach zaplanowano 92 miejsca postojowe.

2.4.3 Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntéw i budynkéw w Urzedzie m.st. Warszawy, Delegatura Dzielnicy Srédmiescie,
Biuro Geodezji i Katastru przedmiotowa nieruchomos$¢ opisana jest jako zabudowana dziatka gruntu
0 numerze ewidencyjnym 38 z obrebu numer 50407 o powierzchni 3.318 m?. Dziatka potozona jest

przy ulicy Kopernika 5/7/9.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, X Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze WA4M/00234721/4.
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Jako wiasciciela dziatki gruntu ujawniono Skarb Panstwa, za$ wieczystym uzytkownikiem jest
Mazowieckie Towarzystwo Powiernicze Sp. z o.0. Projekt Developerski 1 Sp. k-a. z siedzibg w

Warszawie.

24.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Decyzjq Prezydenta m.st. Warszawy numer 493/SR0O/06 z dnia 20 listopada 2006 roku ustalono
warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestyciji
polegajacej na budowie 6-kondygnacyjnego budynku wielofunkcyjnego o przewadze funkcji
mieszkalnej z towarzyszacymi ustugami oraz biurami, kinem®, handlem, ustugami i gastronomia,
budowie wjazdéw na teren, przektadek sieci, przebudowie oswietlenia ulicznego i chodnikéw na
dziatce ewidencyjnej numer 38 i czesci dziatek ewidencyjnych numer 14, 26, 39 w obrebie 50407

przy ulicy Kopernika na terenie dzielnicy Srédmiesécie m.st. Warszawy.

2.4.5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 38 o powierzchni 3.318 m” — na podstawie podej$cia mieszanego,
metody pozostatosciowej (rezydualna warto$¢ gruntu), przy zatozeniu realizacji planowanej

inwestycji.

Oszacowanie warto_$ci rynkowej planowanego projektu po zako  Aczeniu realizacji inwestycii

Zalozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanego projektu mieszkaniowego zgodnie z

projektem budowlanym wykonanym przez Juvenes Sp. z 0.0.

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.

! Na podstawie informacji uzyskanych od BBI Development NFI S.A. rozumiemy, iz kino nie bedzie realizowane.
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Tabela 1: Parametry projektu mieszkaniowego

Typ powierzchni Powierzchnia (m )
Powierzchnia mieszkan 4.838
Powierzchnia lokali ustugowych 588,13
Powierzchnia lokali biurowych 1.667,82
Powierzchnia lokalu gastronomicznego 512,32
Powierzchnia fitness klubu 738,57

Liczba miejsc parkingowych w garazu podziemnym 92

Liczba mieszkan 30

Liczba komérek lokatorskich 30

il Termin realizacji

Dla celéw niniejszej wyceny zalozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 30

miesiecy.

iii. Standard wykohczenia

Zatozono wysoki standard wykonczenia czesci wspdlnych budynku. Mieszkania, lokale ustugowe,
biurowe oraz lokal gastronomiczny i fitness klub beda oddawane do uzytku w standardzie

deweloperskim, niewykonczonym tj. bez podiég, biatego montazu oraz drzwi wewnetrznych.

iv. Ceny

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, poziom cen rynkowych w podobnych
projektach o podwyzszonym i wysokim standardzie, dla celéw niniejszej wyceny przyjete zostaty
nastepujace zatozenia dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych (netto bez podatku VAT), lokali

ustugowych, komérek lokatorskich oraz miejsc parkingowych:

. lokale mieszkalne: 25.000 z/m?
. lokale biurowe: 15.000 zi/m?
. lokale ustugowe: 22.000 zt/m?
. lokal przeznaczony na gastronomie: 18.000 z/m?
. lokal przeznaczony na fitness klub: 8.000 zt/m?
. komorki lokatorskie: 30.000 zt za komorke
. miejsca parkingowe: 60.000 zt za miejsce

W przyjetej cenie za lokale mieszkalne jest uwzgledniona cena za powierzchnie balkonow.
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Na podstawie zatozen opisanych powyzej warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz wiasnosci projektowanego budynku mieszkalnego po zakonczeniu realizacji inwestycji zostata
oszacowana w wysokosci: 180.456.480 zt (stownie: sto osiemdziesigt milionéw czterysta piecdziesiat

szesc tysiecy czterysta osiemdziesiat ztotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 83.099.158 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 62.586.300 zt (7.500 zi/mz).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektéw mieszkaniowych z czescig ustugowa.
Zawierajg one taczne koszty budowy i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane

wydatki, honoraria specjalistéw oraz koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowitych kosztéw

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _ $ci gruntu:

wartos¢ projektu mieszkaniowego po zakonczeniu inwestycji 180.456.480 zt
calkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera -/ minus / 99.718.989 zi
rezydualna warto$¢ gruntu 80.737.491 zt
Warto §¢ prawa u zytkowania wieczystego gruntu 80.737.491 zt
po zaokr agleniu: 80.740.000 zt

24.333 ztim?

stownie: osiemdziesi gt miliondéw siedemset czterdzie $ci tysi ecy zlotych

Wartosé rynkowg prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 38 o
powierzchni 3.318 m? potozonej w Warszawie przy ulicy Kopernika 5/7/9 na dzien 19 czerwca 2008
roku oszacowano w kwocie 80.740.000 zt (stownie: osiemdziesi at milionéw siedemset

czterdzie $ci tysi ecy ztotych) .
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2.5 Nieruchomosc¢ nr 2 / PD2 — ulica Rynek Nowego Miasta, Warszawa

25.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Nieruchomo$¢ potozona jest w centrum Warszawy, w péinocnej czesci dzielnicy Srédmiescie przy
ulicy Rynek Nowego Miasta 7. Dojazd do wycenianej nieruchomosci zapewniony jest od ulicy Freta.
Sasiedztwo nieruchomosci stanowig zabytkowe kamienice, w parterach ktérych znajdujg sie
pomieszczenia ustugowe, galerie, restauracje, kawiarnie i sklepy, natomiast na wyzszych

kondygnacjach znajdujg sie pomieszczenia biurowe / ustugowe lub mieszkalne.

2.5.2 Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomos$ci wchodzi dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 16 o
powierzchni 1.501 m”’. Czes¢ zachodnia dzialki zabudowana jest budynkiem niefunkcjonujgcego kina
WARS. Czeé¢ wschodnia stanowi niezabudowany plac utwardzony kostkg betonowa z pojedynczymi

drzewami.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja budynku mieszkalnego
wielorodzinnego typu apartamentowego z towarzyszacg powierzchnig biurowa. Projekt znajduje sie
na wstepnym etapie planowania. Catkowita powierzchnia mieszkaniowa ma wynosi¢ 1.600 m?
podczas gdy powierzchnia lokali biurowych / ustugowych okoto 170 m?. Na kondygnaciji podziemnej

zaplanowano 20 miejsc postojowych.

253 Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntéw i budynkéw w Urzedzie m.st. Warszawy, Delegatura Dzielnicy Srédmiescie,
Biuro Geodezji i Katastru przedmiotowa nieruchomos¢ opisana jest jako zabudowana dziatka gruntu
0 numerze ewidencyjnym 16 o powierzchni 1.501 m?® potozona w obrebie numer 50206, przy ulicy

Rynek Nowego Miasta 7.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, X Wydziat Ksigg

Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze WA4M/00234813/6.

Jako wiasciciela dziatki gruntu ujawniono Skarb Panstwa, za$ wieczystym uzytkownikiem jest

Instytucja Filmowa MAX-FILM S.A. z siedzibg w Warszawie.
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Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 2 lipca 2008 roku spétka Serenus Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie nabyta od Instytucji Filmowe] MAX-FILM S.A. z siedzibg w Warszawie prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wraz z prawem wiasnosci znajdujgcego sie na

gruncie budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé.

254 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Decyzjq Prezydenta m.st. Warszawy, numer 342/06/S z dnia 12 grudnia 2006 roku zostaty ustalone
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno-ustugowego wraz z
garazem podziemnym, elementami zagospodarowania terenu i wjazdem oraz korektami sieci
infrastruktury kolidujgcej z sieciami uzupetniajgcymi potrzeby inwestycji przy Rynku Nowego Miasta

na dziatkach ewidencyjnych numer 15/3, 16, 27, w obrebie 50206 na terenie dzielnicy Srédmiescie.

Na podstawie decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie numer
KOC/122/Ar/07 z dnia 24 stycznia 2008 roku decyzja o warunkach zabudowy nr 342/06/S z dnia 12
grudnia 2006 roku zostata uchylona w catosci i przekazana do ponownego rozpatrzenia przez organ

pierwszej instancji.

255 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Z uwagi na fakt, i z na dzien przygotowania niniejszego raportu, dla przedmiotow ej
nieruchomo $ci nie istniej a3 prawomocne dokumenty potwierdzaj gce parametry oraz funkcj e
planowanej przez BBl Development NFI S.A. inwestycj i (miejscowy plan zagospodarowania /
decyzja o warunkach zabudowy / pozwolenie na budow e), oszacowanie warto $ci
nieruchomo s$ci przygotowano w formie opinii, ktéra nie stanowi operatu szacunkowego w
my$| obowi gzujacych przepiséw prawnych przy zalo zeniu, iz inwestor uzyska odpowiednie
pozwolenia umo zliwiaj ace realizacj e inwestycji w proponowanym na dzie A przygotowania

wyceny ksztalcie.

Zgodnie z instrukcj g otrzyman g od Zleceniodawcy, przyj eto zalo zenie, iz pomimo uchylenia
decyzji o warunkach zabudowy przez Samorz adowe Kolegium Odwotawcze, dla
przedmiotowej nieruchomo $ci zostanie uzyskana prawomocna decyzja 0 warunkach

zabudowy o parametrach chtonno  $ci zgodnych z tymi okre $lonymi w decyzji numer 342/06/ S.

Przedmiotem opinii jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatki

gruntu o numerze ewidencyjnym 16 o powierzchni 1.501 m? przy zatozeniu realizacji planowanej

Wyciag 12
Analiza i wycena portfela inwestycyjnego BBI Develo  pment NFI S.A.

Warszawa, Dziwnéw, Pozna h, Szczecin

Przygotowany dla BBI Development NFI S.A.

Lipiec 2008



Knight
Frank

inwestycji — na podstawie podejScia mieszanego, metody pozostatosciowej (rezydualna warto$¢

gruntu), przy zatozeniu realizacji planowanej inwestycji.

Oszacowanie warto _$ci rynkowej planowanego projektu po zako  nczeniu realizacji inwestycji

Zalozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanego projektu mieszkaniowego zgodnie z

decyzjg o warunkach zabudowy numer 342/06/S.

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.

Tabela 2: Parametry projektu mieszkaniowego

Typ powierzchni Powierzchnia (m ©)
Powierzchnia mieszkan 1.600
Powierzchnia biur / ustug 760

taczna powierzchnia 2.360

Liczba miejsc parkingowych w garazu podziemnym 20

il Termin realizacji

Dla celéw niniejszej wyceny zalozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 24

miesiecy.

iii. Standard wykohczenia

Zalozono wysoki standard wykonczenia czesci wspolnych budynku. Mieszkania oraz lokale
ustugowe beda oddawane do uzytku w standardzie deweloperskim, niewykonczonym tj. bez podtég,
biatego montazu oraz drzwi wewnetrznych.

iv. Ceny

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, poziom cen rynkowych w projektach

podobnych o podwyzszonym i wysokim standardzie, dla celéw niniejszej wyceny przyjete zostaty

nastepujace zatozenia dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych, lokali ustugowych / biurowych
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oraz miejsc parkingowych (netto bez podatku VAT):

. lokale mieszkalne: 27.000 zt/m?
. lokale biurowe / ustugowe: 15.000 z/m®
. miejsca postojowe w garazu: 60.000 zt za miejsce

W przyjetej cenie za lokale mieszkalne jest uwzgledniona cena za powierzchnie balkonow.

Oszacowanie warto $ci rynkowej nieruchomo _$ci po zako nczeniu realizacji inwestycji

Na podstawie zalozen opisanych powyzej wartos¢é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz whasnosci projektowanego budynku mieszkalnego po zakonczeniu realizacji inwestycji zostata
oszacowana w wysokosci: 55.800.000 zt (stownie: pie¢dziesigt pie¢ milionéw osiemset tysiecy

ztotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 24.763.422 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 17.700.000 zt (7.500 z/m?).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektow mieszkaniowych z czescig biurowa /
ustugowa. Zawierajg one taczne koszty budowy, koszty rozbiérki istniejgcych obiektow budowlanych
i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria specjalistow oraz

koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowitych kosztow

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _ $ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu mieszkaniowego po zakonczeniu inwestyciji 55.800.000
catkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera -/ minus / 29.716.107
rezydualna warto$¢ gruntu 26.083.893
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Warto §¢ prawa u zytkowania wieczystego gruntu 26.083.893 zt

po zaokr agleniu: 26.080.000 zt
17.378 zi/m”

stownie: (dwadzie $cia sze $¢ milionéw osiemdziesi at tysi ecy ztotych)

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 16 o
powierzchni 1.501 m? potozonej przy ulicy Rynek Nowego Miasta w Warszawie na dzieh 23 czerwca
2008 roku oszacowano w kwocie 26.080.000 zt (stownie dwadzie $cia sze$é milionow
osiemdziesi at tysi ecy ziotych).
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2.6 Nieruchomosé nr 3 / PD3 — ulica Dolna, Warszawa

2.6.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Warszawie, na terenie dzielnicy Mokotow, u zbiegu
ulicy Dolnej i ulicy Konduktorskiej. Cechuje jg dobre potozenie pod wzgledem komunikacyjnym.
Dostep do nieruchomosci zapewniony jest z dwdch stron: od ulicy Dolnej oraz od ulicy
Konduktorskiej. Sagsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci zdominowane jest przez zabudowe

mieszkaniowg wielorodzinng z funkcjg handlowo-ustugowa w parterach budynkow.

2.6.2 Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzg cztery dziatki gruntu o tgcznej powierzchni 2.649 m?.
Trzy dziatki sg niezabudowane, a na jednej znajduje sie altana $mietnikowa w zlym stanie
technicznym. Dziatki majg ksztatt regularny, zblizony do prostokata, wczeéniej wykorzystywane byty
jako boisko szkolne. Nieruchomos$¢ jest czesciowo ogrodzona. W obrebie granic nieruchomosci

wystepujg drzewa i krzewy.

Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci planowana jest realizacja budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, skladajgcego sie z dwoch czesci 4- i 7-kondygnacyjnej, o powierzchni uzytkowej
mieszkan 4.056 m*. W budynku przewidziano 47 niezaleznych lokali mieszkalnych o metrazu 34,8 —
190,3 m%. W czesci podziemnej budynku znajdowat sie bedzie wielostanowiskowy garaz z 59

miejscami parkingowych i 7 komérkami lokatorskimi.

2.6.3 Stan prawny nieruchomosci

W ewidenciji gruntéw i budynkéw w Urzedzie m.st. Warszawy, Delegatura Dzielnicy Mokotow, Biuro
Geodezji i Katastru, przedmiotowa nieruchomo$¢ opisana jest jako niezabudowane dziatki gruntu o
numerach ewidencyjnych 15/2, 15/3, 15/4 i 16/5 z obrebu numer 80308 o tacznej powierzchni 2.649

m? potozone przy ulicy Dolnej i ulicy Konduktorskiej w Warszawie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VII Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o numerach WA2M/00313314/2 (dla dziatek o numerach
ewidencyjnych 15/2, 15/3, 15/4) i WA2M/00398607/2 (dla dziatki o numerze ewidencyjnym 16/5).
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Jako wiasciciela dzialek ujawniono Miasto Stoteczne Warszawa, zas wieczystym uzytkownikiem

gruntu jest Projekt Dolna Sp. z 0.0. Mieszkania Mokotowskie Sp. komandytowa.

2.6.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Decyzjg Prezydenta m.st. Warszawy numer 288/06 z dnia 20 czerwca 2006 roku ustalono warunki i
szczegbtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z parkingiem podziemnym i infrastrukturg
techniczng na dziatkach ewidencyjnych numer 15/2, 15/3, 15/4 i 16/5 zlokalizowanych przy ulicy

Dolnej w Warszawie.

2.6.5 Pozwolenie na budowe

Prezydent m.st. Warszawy Decyzjg numer 254/08 z dnia 1 kwietnia 2008 roku zatwierdzit projekt
budowlany i udzielit pozwolenia na budowe dla Projekt Dolna Sp. z 0.0. Mieszkania Mokotowskie
Sp. komandytowa z siedzibg w Warszawie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg na dziatkach ewidencyjnych numer

15/2, 15/3, 15/4 i 16/5 z obrebu 8.0308 zlokalizowanych przy ulicy Dolnej w Warszawie.

2.6.6 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu o numerach ewidencyjnych 15/2, 15/3, 15/4 i 16/5 o tacznej powierzchni 2.649 m® — na
podstawie podejScia mieszanego, metody pozostatosciowej (rezydualna warto$¢ gruntu), przy

zalozeniu realizacji planowanej inwestycji.

Oszacowanie warto _$ci rynkowej planowanego projektu po zako  nczeniu realizacji inwestycji

Zatozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanego projektu mieszkaniowego na

podstawie informacji uzyskanych od Zleceniodawcy.

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.
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Tabela 3: Parametry projektu mieszkaniowego

Typ powierzchni Powierzchnia (m )
Powierzchnia mieszkan 4.056

Liczba lokali mieszkalnych 47

Liczba komérek lokatorskich 7

Liczba miejsc parkingowych 59

il Termin realizacji

Dla celow niniejszej wyceny zatozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 24

miesiecy.

iii. Standard wykonczenia

Dla potrzeb niniejszej wyceny zalozono podwyzszony standard wykonczenia czesci wspélnych
budynku. Mieszkania beda oddawane do uzytku w standardzie deweloperskim, niewykonczonym fj.

bez podidg, biatego montazu oraz drzwi wewnetrznych.

iv. Ceny

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, poziom cen rynkowych w podobnych
projektach o podwyzszonym standardzie, dla celéw niniejszej wyceny przyjete zostaly nastepujace
zalozenia dotyczace $rednich cen lokali mieszkalnych (netto bez podatku VAT), komoérek

lokatorskich oraz miejsc parkingowych:

. lokale mieszkalne: 10.500 zm?
. miejsca parkingowe: 30.000 zH/miejsce
. komorki lokatorskie: 15.000 zl/sztuka

W przyjetej cenie za lokale mieszkalne jest uwzgledniona cena za powierzchnie balkonow / tarasow.

Oszacowanie warto _$ci rynkowej nieruchomo _$ci po zako nczeniu realizacji inwestycji

Na podstawie zatozen opisanych powyzej warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz wiasnosci projektowanego budynku mieszkalnego po zakonczeniu realizacji inwestycji
oszacowana zostata w wysokosci: 44.463.000 zt (stownie: czterdziesci cztery miliony czterysta

szescdziesiat trzy tysigce ziotych).
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Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Catkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 25.357.109 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 19.468.800 zt (4.800 zt/m?).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji porownywalnych projektéw mieszkaniowych. Zawierajg one taczne
koszty budowy i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria

specjalistow oraz koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowitych kosztow

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _ $ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu mieszkaniowego po zakonczeniu inwestyciji 44.463.000 zt
calkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera -/ minus / 30.428.531 z
rezydualna warto$¢ gruntu 14.034.469 zi
Warto §¢ prawa u zytkowania wieczystego gruntu 14.034.469 zi
po zaokr agleniu: 14.030.000 zt
5.298 ztim?

stownie: czterna $cie miliondw trzydzie $citysi ecy zilotych

Wartosé rynkowg prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 15/2,
15/3, 15/4 i 16/5 o lacznej powierzchni 2.649 m® potozonych u zbiegu ulicy Dolnej i ulicy
Konduktorskiej w Warszawie na dzien 16 czerwca 2008 roku oszacowano w kwocie 14.030.000 zi

(stownie: czterna scie milionow trzydzie $ci tysi ecy ziotych).
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2.7 Nieruchomosé nr 4 / PD4 — ulica Bochenska, Warszawa

2.7.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Nieruchomos$¢ potozona jest w Warszawie, w potudniowo-wschodniej czesci dzielnicy Mokotow, w
bezposrednim sasiedztwie Skarpy Warszawskiej, miedzy ulicami Jasminowg i Bochenska. Dostep do
wycenianej nieruchomosci zapewniony jest od ulicy Jasminowej bedacej nieutwardzong droga.
Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci zdominowane jest przez niezabudowane i
niezagospodarowane tereny zielone. Dalsze sagsiedztwo stanowi wielorodzinna zabudowa

mieszkaniowa oraz osiedle domoéw jednorodzinnych.

2.7.2 Opis nieruchomosci

W skfad przedmiotowej nieruchomosci wchodzi dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 46 o
powierzchni 14.248 m®. Dziatka niezabudowana o ksztalcie regularnym, zblizonym do prostokata. W

granicach nieruchomosci wystepujg drzewa i krzewy.

Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci planowana jest realizacja wielorodzinnego zespotu
mieszkalnego o facznej powierzchni uzytkowej mieszkan 8.280 m? obejmujacego 6 budynkow
czterokondygnacyjnych wraz z jednopoziomowym parkingiem podziemnym na 180 miejsc i

infrastrukturg techniczna.

2.7.3 Stan prawny nieruchomosci

W ewidenciji gruntéw i budynkéw w Urzedzie m.st. Warszawy, Delegatura Dzielnicy Mokotow, Biuro
Geodezji i Katastru przedmiotowa nieruchomosé opisana jest jako dziatka 0 numerze ewidencyjnym
46 z obrebu numer 80227 o powierzchni 14.248 m®. Dziatka potozona przy jest ulicy Bochenskiej
32/34.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VII Wydziat Ksigg

Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze WA2M/00176230/6.

Jako wspoétwiascicieli dziatek gruntu ujawniono osoby fizyczne.
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Dnia 10 lipca 2006 roku Juvenes Sp. z 0.0 Narodowy fundusz Inwestycyjny ,Piast” S.A. zawart
przedwstepng umowe kupna nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Bochenskiej 32/34

stanowigcej dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym 46.

2.7.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Dla terenu, w obrebie ktérego zlokalizowana jest nieruchomos¢, nie istnieje obowigzujacy plan

zagospodarowania przestrzennego.

W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy,
zatwierdzonym uchwalg Rady m.st. Warszawy numer LXXXII/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika
2006 roku obszar, w obrebie ktérego znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ oznaczono symbolem

w czesci M2.12 —tereny o0 przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Rada m.st. Warszawy w uchwale numer LII/1368/2005 z dnia 19 maja 2005 roku przystapita do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru tzw. Parku pod
Skocznig. Zgodnie z projektem ww. planu przedmiotowa dziatka posiada nastepujace przeznaczenie:
JAMNE - tereny zabudowy jednorodzinnej ekstensywnej (caty obszar obejmuje wschodnig czes¢
dzialki), J1ZP — tereny zieleni urzadzonej (cze$¢ obszaru obejmuje zachodnig cze$¢ dziatki), 7 KDW
— tereny drég wewnetrznych (wzdtuz poéinocnej granicy dziatki) oraz 7KPJ — tereny alei pieszo-

jezdnych (wzdtuz potudniowej granicy dziakki).

2.7.5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Z uwagi na fakt, i z na dzien przygotowania niniejszego raportu, dla przedmiotow ej
nieruchomo $ci nie istniej 3 prawomocne dokumenty potwierdzaj gce parametry oraz funkcj e
planowanej przez BBI Development NFI S.A. inwestycj i (miejscowy plan zagospodarowania /
decyzja o warunkach zabudowy / pozwolenie na budow e), oszacowanie warto $ci
nieruchomo s$ci przygotowano w formie opinii, ktéra nie stanowi operatu szacunkowego w
my$| obowi gzujacych przepiséw prawnych przy zalo zeniu, iz inwestor uzyska odpowiednie
pozwolenia umo zliwiaj gce realizacj @ inwestycji w proponowanym na dzie A przygotowania

wyceny ksztalcie.

Wycena przeprowadzona zostatla zgodnie z otrzymanym zleceniem przy zato zeniu, ze na
przedmiotowej dzialce zostanie zrealizowana zabudow a mieszkaniowa wielorodzinna, w

oparciu o przedstawion g przez Zleceniodawc e koncepcje zabudowy. W wycenie nie
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uwzgl edniono obecnego przeznaczenia, ktorym zgodnie z obo  wigzujacym studium
uwarunkowa n i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest z  abudowa jednorodzinna.

Nalezy zaznaczy €, ze zgodnie z projektem planu miejscowego, ktéry znaj  duje si @ w ko Acowej
fazie realizacji planowana funkcja obejmuje tereny zabudowy jednorodzinnej ekstensywnej.

Odejscie od przyj etego zato zenia mo ze mie ¢ powazny wptyw na okre $lon g warto $¢.

Przedmiotem opinii jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatki gruntu o numerze
ewidencyjnym 46 o powierzchni 14.248 m® - na podstawie podejScia mieszanego, metody

pozostatosciowej (rezydualna warto$é gruntu), przy zatozeniu realizacji planowanej inwestycji.

Oszacowanie warto_$ci rynkowej planowanego projektu po zako  NAczeniu realizacji inwestycii

Zatozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanego projektu mieszkaniowego na

podstawie informacji uzyskanych od Zleceniodawcy.

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.

Tabela 4: Parametry projektu mieszkaniowego

Typ powierzchni Powierzchnia (m )
Powierzchnia mieszkan 8.280
Liczba miejsc parkingowych w garazu podziemnym 180

ii. Termin realizacji

Dla celéw niniejszej wyceny zalozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 24

miesiecy.
iii. Standard wykohczenia
Dla potrzeb niniejszej wyceny zatozono podwyzszony standard wykonczenia czesci wspolnych

budynkéw. Mieszkania bedg oddawane do uzytku w standardzie deweloperskim, niewykohczonym tj.

bez podiég, biatego montazu oraz drzwi wewnetrznych.
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iv. Ceny

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, poziom cen rynkowych w podobnych
projektach o podwyzszonym standardzie, dla celéw niniejszej wyceny przyjete zostaly nastepujace

zalozenia dotyczace s$rednich cen lokali mieszkalnych (netto bez podatku VAT) oraz miejsc

parkingowych:
. lokale mieszkalne: 11.500 zt/m?
. miejsca parkingowe: 35.000 zH/miejsce

Oszacowanie warto $ci rynkowej nieruchomo _$ci po zako nczeniu realizacji inwestycji

Na podstawie zalozen opisanych powyzej wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu oraz wtasnosci
projektowanych budynkéw mieszkalnych po zakonczeniu realizacji inwestycji oszacowana zostata w

wysokosci 101.520.000 zt (stownie: sto jeden milionéw pie¢set dwadziescia tysiecy ztotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 56.681.707 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 43.884.000 zt (5.300 zi/mz).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektéw mieszkaniowych. Zawierajg one tagczne
koszty budowy i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria

specjalistow oraz koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowitych kosztéw

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _ $ci gruntu:

wartos¢ projektu mieszkaniowego po zakonczeniu inwestyciji 101.520.000 z
calkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera - / minus / 68.018.048 zi
rezydualna warto$¢ gruntu 33.501.952 zt
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Warto §¢ prawa wiasno $ci gruntu 33.501.952 zt
po zaokr agleniu: 33.500.000 zt
2.351 ztim?

stownie: trzydzie $ci trzy miliony pi eéset tysi ecy ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 46 o powierzchni 14.248
m? potozonej przy ulicy Bochenskiej w Warszawie na dzien 16 czerwca 2008 roku oszacowano w

kwocie 33.500.000 zt (stownie: trzydzie $citrzy miliony pi eéset tysi ecy ziotych).
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2.8 Nieruchomosé nr 5 / PD5 — ulica Putawska 2, Warszawa

28.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w centrum Warszawy, na pograniczu dzielnicy
Sroédmiescie i dzielnicy Mokotéw, pomiedzy ulicami: Boya-Zelenskiego, Putawska i Warynskiego.
Posiada bardzo dobre potgczenia komunikacyjne z pozostatymi czesciami miasta. Najblizszy
przystanek metra - Politechnika znajduje sie przy rondzie Jazdy Polskiej, w odlegtosci okoto 500 m.
Najblizsze otoczenie przedmiotowej nieruchomosci zdominowane jest przez zwartg zabudowe

miejskg - mieszkaniowg (5 — 7 kondygnacji) z funkcjg handlowo-ustugowa w parterach.

2.8.2 Opis nieruchomosci

W sktad przedmiotowej nieruchomosci wchodza dwie dziatki gruntu o tacznej powierzchni 12.753 m>.
Nieruchomos¢é jest obecnie ogrodzona z uwagi na prowadzone prace rozbidrkowe dawnego
pawilonu handlowego Supersam. Od strony zachodniej i pétnocnej jest urzadzony parking. W
pétnocnej czesci dzialki znajdujg sie tymczasowe budynki biurowe. Miejscami na dziatce wystepuja

drzewa.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja obiektu wielofunkcyjnego: handlowo-

biurowo-ustugowego o powierzchni catkowitej okoto 109.123 m®.

Na czterech kondygnacjach podziemnych przewidziano parking na okoto 770 miejsc. Powierzchnia
handlowo-ustugowa (14.578 mz) zlokalizowana bedzie na kondygnacjach od -1 do +1A?,
powierzchnia biurowa (36.890 m? - bez powierzchni wspélnej) na kondygnacjach od +1 do +22,

ostatnia kondygnacja +23 bedzie przeznaczona na pomieszczenia techniczne.

2.8.3 Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntow i budynkéw w Urzedzie m.st. Warszawy, Delegatura Dzielnicy Mokotow, Biuro
Geodezji i Katastru przedmiotowa nieruchomo$¢ opisana jest jako zabudowane i niezabudowane
dziatki gruntu z obrebu numer 80103 o numerach ewidencyjnych 33/3 i 36/1 o tgcznej powierzchni

12.753 m®. Dziatki potozone sg przy ulicy Putawskiej 2.

2 +1A — antresola na kondygnaciji +1.
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Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VII Wydziat Ksigg

Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze WA2M/00161840/7.

Jako wilasciciela dziatek gruntu ujawniono Gmine Warszawa Centrum, za$ wieczystym

uzytkownikiem jest spotka Nowy Plac Unii S.A. z siedzibg w Warszawie

2.8.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Decyzja Prezydenta m.st. Warszawy numer 463/MOK/SRO/06 z dnia 31 listopada 2006 roku
ustalono warunki i szczeg6towe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku wielofunkcyjnego z parkingiem podziemnym, z dominujgcymi
funkcjami handlowo-ustugowg i biurowg wraz z przebudowg sieci infrastruktury kolizyjnych,
przebudowg oswietlenia ulicznego, wjazdami i dojazdami do nieruchomos$ci, matg architekturg na
dziatkach o numerach ewidencyjnych 33/1, 33/2, 33/3, 36/1, czesci dzialek o numerach
ewidencyjnych 36/2, 32, 34, 35, 7 z obrebu 10103 oraz czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 55 z

obrebu 50510, przy ulicy Putawskiej 2 na terenie dzielnicy Mokotéw i Srédmiescie w Warszawie.

2.8.5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu o numerach ewidencyjnych 33/3 i 36/1 o facznej powierzchni 12.753 m® na podstawie
podejscia mieszanego, metody pozostatosciowej (rezydualna warto$¢ gruntu) przy zatozeniu

realizacji planowanej inwestycji.
Na dzieh wyceny na nieruchomosci pozostaly fundamenty oraz cze$é scian po pawilonie handlowo-

ustugowym. Koszty ich likwidacji nie zostaty w wycenie uwzglednione z uwagi na ich znikomy

poziom.

Oszacowanie warto _$ci rynkowej planowanego projektu po zako  nczeniu realizacji inwestycji

Zatozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsce parkingowe

Opierajac sie na dokumentach i informacjach otrzymanych od BBI Developemnet NFI S.A. dla celéw

niniejszej wyceny przyjeto nastepujace powierzchnie oraz ilos¢ miejsc parkingowych.
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Tabela 5: Powierzchnia w rozbiciu na rodzaj i kondyg  nacje

Rodzaj powierzchni Powierzchnia Liczba miejsc
m? parkingowych

Parking do biur od -4 do -2 - 478

Parking do handlu od -4 do -2 - 292

Handel -1 6.884

Handel O 4.354

Handel +1 2.340

Fitness +1 1.000

Biura od + 2 do + 16 34.484*

Biura od +17 do + 21 4.718*

Powierzchnia t gcznie / 53.780 770

llo$¢ miejsc parkingowych t acznie

* powierzchnia biur wraz z powierzchnig wspélng (wsp6étczynnik powierzchni wspélnych na poziomie 6%)

ii. Stawki czynszu

Z uwagi na fakt, iz projekt jest na wstepnym etapie realizacji na dzien wyceny nie zostaty zawarte
zadne umowy najmu, nie otrzymaliSmy réwniez zadnych informacji na temat warunkéw

potencjalnych umow najmu, czy umoéw bedacych w trakcie negocjacji.

W zwigzku z powyzszym dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto zatozenie, iz przedmiotowa

nieruchomos$¢ zostanie wynajeta na warunkach rynkowych.

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, stawki rynkowe osiggane na rynku lokalnym,

dla potrzeb wyceny przyjeto nastepujace stawki czynszow:

. 23 EUR/M%m-c za powierzchnie biurowg potozong na kondygnacjach od +2 do +16,

. 28 EUR/M%m-c za powierzchnie biurowg potozong na kondygnacjach od +17 do +21,

. 14 EUR/m?/m-c za powierzchnie handlowa potozong na kondygnaciji -1,

. 27 EUR/m%m-c za powierzchnie handlowg potozong na parterze,

. 20 EUR/m%m-c za powierzchnie handlowa potozong na kondygnaciji +1,

. 9 EUR/m*m-c za powierzchnie przeznaczong na fitness,

. 180 EUR/m-c za miejsce postojowe podziemne przynalezne do powierzchni biurowe;j.
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W przypadku miejsc parkingowych przynaleznych do powierzchni handlowej zatozono, iz bedg one

generowaly dochdd w wysokosci 1% przychoddw z wynajmu powierzchni handlowe;j.

iii. Optaty eksploatacyjne

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto, iz koszty eksploatacyjne pokrywane beda przez najemcow.
W ramach tych kosztéw uwzgledniono takze roczne optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu

oraz podatki i ubezpieczenia.

Na potrzeby wyceny zatozono koszty eksploatacyjne w okresach wolnych od wynajmu w wysokosci
4 EUR/m*/m-c.

iv. Rezerwa na nieprzewidziane wydatki

Dla potrzeb wyceny przyjeto rezerwe na nieprzewidziane wydatki w wysokosci od 1% do 2%

dochodu rocznego.
V. Indeksacja

Zgodnie z obowigzujaca praktyka rynkowg zatozyliSmy roczng indeksacje czynszow wskaznikiem
EUR CPI. Wysokos¢ wskaznika CPI przyjeto na poziomie 2%.

Vi. Okresy najmu i komercjalizacja

Dla celéw przedmiotowej wyceny zostaty przyjete nastepujace zalozenia:

. Wszystkie umowy najmu bedg zawierane na okres 5 lat;
. Dynamika wynajmu czesci biurowej — 18 miesiecy;

. Dynamika wynajmu cze$ci handlowej — 9 miesiecy;

. Po wygasnieciu uméw najmu zatozono, iz:

- 70% najemcéw powierzchni biurowej przedtuzy istniejgce umowy najmu,
- 80% najemcéw powierzchni handlowej przedtuzy istniejace umowy najmu;

. W przypadku pozostatych najemcéw zalozono, iz nie przedtuza oni umowy, a czas na
wynajecie pustej powierzchni bedzie wynosit 3 miesigce. Nowi najemcy podpiszg umowy na
warunkach rynkowych.

. Proces komercjalizacji parkingéw podziemnych bedzie przebiegat w odpowiednim stosunku

do wynajmowanej powierzchni biurowe;.
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Vii. Stopa kapitalizacji

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto stope kapitalizacji na poziomie 6,25%.

viil. Stopa dyskonta

Do obliczenia szacunkowej wartosci nieruchomosci przyjelismy stope dyskonta na poziomie 6,75% w
pierwszym roku prognozy i 6,5% dla pozostalych lat kalkulacji. Wyzsza stopa dyskonta na poczatku

okresu wynika z faktu, iz budynek nie bedzie w petni wynajety.

Na podstawie zatozen opisanych powyzej warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz prawa wihasnosci budynku po zakonczeniu realizacji inwestycji zostata oszacowana w
wysokosci: 795.714.242 zt (stownie: siedemset dziewiecdziesigt pie¢ milionéw siedemset czternascie

tysiecy dwiescie czterdziesci dwa ziote).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 507.418.349 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 399.308.200 zt (7.000 zt/m? plus czesciowe wykonczenie powierzchni biurowych i
handlowych — odpowiednio 900 z/m? i 400 zt/m?).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektow komercyjnych. Zawieraja one tgczne
koszty budowy i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria

specjalistow oraz koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 15% catkowitych kosztow

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _$ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu po zakohczeniu inwestycji 795.714.242
catkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera -/ minus / 583.531.101
rezydualna warto$¢ gruntu 212.183.141
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Warto §¢ prawa u zytkowania wieczystego gruntu 212.183.141 zt
po zaokr agleniu: 212.180.000 zt
16.638 z/m”

stownie: dwie scie dwana $cie milionéw sto osiemdziesi at tysi ecy ziotych

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatlek gruntu o numerach ewidencyjnych 33/3 i 36/1 o
lacznej powierzchni 12.753 m? potozonych w Warszawie przy ulicy Putawskiej 2 na dzieh 19 czerwca
20008 roku oszacowano w kwocie 212.180.000 zt (stownie: dwie $cie dwana $cie milionéw sto

osiemdziesi at tysi ecy ziotych).

2.8.6 Warto$¢ udziatu przypadajacego spoétce Nowy Plac Unii

Umowa o cesji praw i obowigzkéw zwigzanych z umowa o wspoélnym przedsiewzieciu (akt notarialny
z dnia 5 wrzes$nia 2007 roku, Repertorium A numer 25273/2007), jak rowniez umowa przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci i prawa wihasnosci budynkéw oraz umowa
zobowigzujgca do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali wraz z petnomocnictwem (akt notarialny z
dnia 5 wrzesnia 2007 roku, Repertorium A numer 25256/2007) regulujg warunki formalno-prawne

planowanej na wycenianym gruncie inwestycji komercyjnej.

Miedzy innymi, na ich mocy, Spétdzielnia Spozywcow ,Supersam” przenosi na rzecz spotki Nowy
Plac Unii prawo uzytkowania wieczystego wycenianego gruntu, natomiast spétka Nowy Plac Unii
zobowigzuje sie miedzy innymi do wybudowania na wycenianym gruncie budynku o przeznaczeniu
biurowo - handlowo - wystawienniczym oraz do wydzielenia z niego lokali uzytkowych
przeznaczonych dla Spétdzielni Spozywcéw ,Supersam”. Laczna powierzchnia przekazanych lokali
ma odpowiada¢ 10% catkowitej powierzchni uzytkowej netto planowanego budynku biurowo —

handlowo — wystawienniczego, nie mniej jednak niz 5.000 m?.

W zwiazku z powy zszym dla potrzeb wyceny oszacowano udziat przypadaj acy spéice
Nowy Plac Unii (udziat 90%) w prawie u zytkowania wieczystego dziatek gruntu o numerach
ewidencyjnych 33/3 i 36/1 ot acznej powierzchni 12.753 m 2 poto zonych w Warszawie przy
ulicy Putawskiej 2 na podstawie podej $cia mieszanego, metody pozostato $Sciowej
(rezydualna warto $€ gruntu) przy zalo zeniu realizacji planowej inwestycji w wysoko  $ci
190.960.000 zt (stownie: sto dziewi ec€dziesiat milionéw dziewi eéset sze $é€dziesiat tysi ecy

ztotych).
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2.9 Nieruchomos¢ nr 6 / PD6 — ulica Zgbkowska, Warszawa

29.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Nieruchomos$¢ polozona jest na terenie dzielnicy Praga Poinoc w Warszawie, w kwartale ulic:
Zgbkowska, Nieporecka, Bialostocka i Markowska, w odlegto$ci okoto 4 km od Scistego centrum
miasta. Najblizsze sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa

wielorodzinna z lat 70-tych, jak rowniez niedawno wybudowane budynki mieszkalne.

29.2 Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzg cztery dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 16,
18, 19/3, 19/4 o tacznej powierzchni 47.998 m?. Dziatki sg zabudowane budynkami Wytwérni Wodek
Koneser, ktére stanowig jeden z najstarszych zespotow fabrycznych w Warszawie. Z uwagi na
wysokg wartos¢ historyczng przedmiotowa nieruchomos¢ objeta jest w catosci strefg ochrony

prawnej konserwatora zabytkow, a czes¢ budynkéw wpisana jest do rejestru zabytkow.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja kompleksu wielofunkcyjnego

sktadajgcego sie z wyremontowanych zabytkowych budynkéw dawnej Wytwérni Wodek Koneser

oraz nowo wybudowanych obiektéw nawigzujgcych architektura do historycznej zabudowy, ktéry

obejmie:

«  budynki mieszkalne (nowo wybudowane o powierzchni 19.487 m?) i lofty (7.194 m?) z ustugami
w parterach (6.680 m?);

* powierzchnie biurowe (19.489 mz);

» powierzchnie handlowe i ustugowe (10.480 mz);

e powierzchnie przeznaczone na dziatalno$¢ kulturalng (teatr, galerie sztuki, klub muzyczny,

Centrum Promocji Polskiego Przemystu Spirytusowego) — 6.857 m?.

2.9.3 Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntéw i budynkow w Urzedzie m.st. Warszawy, Delegatura, Dzielnicy Praga Pétnoc,
Biuro Geodezji i Katastru, przedmiotowa nieruchomos¢ opisana jest jako zabudowane dziatki gruntu
o0 numerach ewidencyjnych 16, 18, 19/3, 19/4 z obrebu numer 41405 o tgcznej powierzchni 47.998

m?. Dzialki zlokalizowane sa przy ulicach: Markowskiej 18, Biatostockiej i Zabkowskiej 27/31.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydziat Ksigg

Wieczystych prowadzi trzy ksiegi wieczyste o numerach WA3M/00414667/6 (dla dziatki o n Umerze
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ewidencyjnym 19/3), WA3M/00140502/0 (dla dzialek o numerach ewidencyjnych 16, 18),
WA3M/00166827/2 (dla dziatki o numerach ewidencyjnych 19/4).

Jako wiasciciela gruntu ujawniono Skarb Panstwa za$ wieczystym uzytkownikiem jest Realty

Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 6 Sp. k-a. z siedzibg w Warszawie.

2.9.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Zgodnie z decyzjg Prezydenta m.st. Warszawy numer 193/PRD/08 z dnia 16 czerwca 2008 roku
ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu zabudowy wielofunkcyjnej
wraz z wjazdami i niezbedng infrastrukturg techniczng z mozliwoscig etapowania na dziatkach o
numerach ewidencyjnych 16, 18, 19/3, 19/4, 20 i czesciowo na dziatkach o numerach ewidencyjnych
1/1, 15, 25 i 89 potozonych w obrebie 41405 przy ulicy Zgbkowskiej w Warszawie.

2.9.5 Rejestr Zabytkéw

Przedmiotowa nieruchomosé jest wpisana do rejestru zabytkow pod numerem 1320 zgodnie z

decyzjg z dnia 31 marca 1988 roku.

2.9.6 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu o numerach ewidencyjnych 16, 18, 19/3 i 19/4 o tacznej powierzchni 47.998 m? przy zatozeniu

realizacji planowanej inwestycji — na podstawie podej$cia mieszanego, metody pozostato$ciowe;.

Oszacowanie warto_$ci rynkowej planowanego projektu po zako  NAczeniu realizacji inwestycii

Zalozenia przyj ete do wyceny

Wycene projektu po zakonczeniu realizacji inwestycji dokonaliSmy w oparciu o dane z Projektu
Koncepcyjnego Urbanistycznej Rewitalizacji Kwartalu wykonanego przez zesp6t Balanda, Mucha —
Architekci Sp. z 0.0. we wrzesniu 2007 roku oraz warunki zabudowy okreslone w decyzji numer
193/PRD/08 z dnia 16 czerwca 2008 roku. Z uwagi na fakt, iz projekt zaktada zaréwno czesé
komercyjng, jak i mieszkaniowg w celu oszacowania wartosci zastosowano podejscie dochodowe,
metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej w przypadku wyceny czesci komercyjnej.

Natomiast cze$¢ mieszkaniowa zostala oszacowana na podstawie wartosci sprzedazy
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poszczegolnych jednostek mieszkalnych, ustugowych oraz miejsc parkingowych w oparciu o analize

projektow podobnych.

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.

Tabela 6: Parametry planowanego projektu

Typ / rodzaj powierzchni Powierzchnia Liczba miejsc
m? parkingowych

Mieszkania 19.487 311

Ustugi w parterach 6.680 133

Lofty 7.194 144

Biura® 11.463 92

Biura 8.026 (8.427%) 81

Ustugi i handel 10.480 164

Kultura 6.857 62

Powierzchnia / miejsca parkingowe t  acznie 70.187 987

*Powierzchnia najmu wraz z wspotczynnikiem powierzchni wspéinych.

Zgodnie z obowigzujacymi warunkami na rynku najemcy powierzchni biurowych zobowigzani sg do
uiszczania oplat za korzystanie w powierzchni wspélnych. Powierzchnia najmu jest powiekszana o

tzw. wspotczynnik powierzchni wspéinych.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto 5% wspéitczynnik powierzchni wspdélnych dla powierzchni

biurowe;j.

ii. Termin realizacji

Dla celow niniejszej wyceny zatozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 48

miesiecy.

% Zgodnie z informacjami od BBI Development NFI S.A. cze$¢ hotelowa nie bedzie realizowana w jej miejscu powstana biura.
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iii. Standard wykohczenia

Dla potrzeb niniejszej wyceny zalozono podwyzszony standard wykonczenia czesci wspélnych

budynkodw.

Mieszkania beda oddawane do uzytku w standardzie deweloperskim, niewykonczonym tj. bez

podtég, biatego montazu oraz drzwi wewnetrznych.
Zatozenia do wyceny — cz e$¢ komercyjna

iv. Stawki czynszu

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, stawki rynkowe osiggane na rynku lokalnym,

poziom stawek rynkowych do wyceny przyjeto w wysokosci:

. 14 EUR/m’/m-c za powierzchnie biurowe,

. 20 EUR/m%m-c za powierzchnie ustugowe,

. 7 EUR/m?/m-c za powierzchnie przeznaczone na kulture,

. 90 EUR za miejsce parkingowe za miesigc (miejsca parkingowe dla biur).
V. Dodatkowe przychody

Zatozono, iz nieruchomos$é bedzie generowata dodatkowy przychéd z tytutu korzystania z miejsc
parkingowych, wynajmu powierzchni reklamowej i okresowych stoisk handlowych na poziomie 3%

rocznego przychodu z czesci komercyjnej.

Vi. Koszty

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto zalozenie, iz koszty eksploatacyjne pokrywane beda przez
najemcéw. W ramach tych kosztéw uwzgledniono takze roczne optaty z tytulu uzytkowania

wieczystego gruntu oraz podatki i ubezpieczenia.

Jednakze z uwagi na fakt, iz planowany projekt sktadac sie bedzie z kilku funkcji: biurowa, handlowa
i kulturalna zalozono rezerwe na tzw. nieprzewidziane wydatki w wysokos$ci 5% rocznego przychodu.
V. Stopa kapitalizaciji

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto stope kapitalizacji na poziomie 7%.
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Zalozenia do wyceny — cz_es$é mieszkaniowa

Biorac pod uwage podwyzszony standard planowanego projektu, centralng lokalizacje oraz poziom
cen rynkowych w podobnych projektach mieszkaniowych, do celéw niniejszej wyceny przyjeto
nastepujace ceny sprzedazy lokali mieszkalnych, ustugowych i miejsc parkingowych w garazu
podziemnym:

. 8.000 zt/m? dla mieszkan nowo wybudowanych,

. 11.000 zm? dla mieszkan w odnowionych budynkach przemystowych (lofty),

«  10.000 zm? dla ustug w parterach,

. 30.000 zt za miejsce w garazu podziemnym.

Na podstawie zatozen opisanych powyzej warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz prawa wlasnosci planowanego projektu po zakonczeniu realizacji inwestycji zostata
oszacowana w wysokosci 635.699.776 zt (stownie: szeséset trzydziesci pie¢ miliondw szescéset

dziewieédziesiat dziewie¢ tysiecy siedemset siedemdziesiat szes¢ ziotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 486.433.598 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 390.726.300 zt (5.300 zm?® plus cze$ciowe wykonczenie biur i handlu
odpowiednio — 800 z#/m? i 300 z/m?).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji porownywalnych projektéw komercyjnych z czescig mieszkaniowa.
Zawierajg one taczne koszty budowy, koszty rozbidrki niektérych istniejgcych obiektéw budowlanych
i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria specjalistow oraz

koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 15% catkowitych kosztow

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _$ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu po zakohczeniu inwestycji 635.699.776
catkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera -/ minus / 559.398.638
rezydualna warto$¢ gruntu 76.301.138
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Warto §¢ prawa u zytkowania wieczystego gruntu 76.301.138 zt

po zaokr agleniu: 76.300.000 zt
1.590 ztm?

stownie: siedemdziesi at sze$€ miliondw trzysta tysi ecy ztotych

Warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny wieczystego dziatlek gruntu o numerach ewidencyjnych 16, 18,
19/4 i 19/3 o tgcznej powierzchni 47.998 m® wraz z prawem wtasnosci budynkéw, ktére nie sg
przeznaczone do rozbiorki, potozonych w Warszawie przy ulicy Zabkowskiej na dzien 19 czerwca
2008 roku oszacowano w kwocie 76.300.000 zt (stownie: siedemdziesi gt szes$¢ milionéw trzysta
tysi ecy ztotych).
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2.10  Nieruchomosc¢ nr 7 / PD8 — ulica Kaprala Koniecznego, Dziwnéw

2.10.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w Dziwnowie przy ulicy Kaprala Koniecznego. Dziwnéw
to nadmorska miejscowos¢ lezaca w wojewddztwie zachodniopomorskim, w powiecie kamienskim, w
odlegtosci okoto 93 km od Szczecina. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest bezposrednio przy plazy
Morza Battyckiego, a w jej najblizszym otoczeniu wystepujg gtéwnie obiekty turystyczne i zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna.

2.10.2  Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzg cztery dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych
432, 433/2, 433/3 i 433/4 o tgcznej powierzchni 21.143 m?. Dziatki gruntu zabudowane sg obiektami

hotelowymi i budynkami gospodarczymi przeznaczonymi do rozbiérki.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji polegajacej na budowie pieciu
budynkéw mieszkalnych z czescig ustugowa o tacznej powierzchni uzytkowej 43.407,35 m®. Znajdzie
sie w nich 368 mieszkan o powierzchni od 48 do 97 m?, w tym 8 apartamentéw o powierzchni 108 —
113 m% Na kondygnaciji podziemnej ulokowany bedzie parking dla 480 samochoddéw osobowych. W
ramach inwestycji powstanie basen, fitness klub i SPA. Budynki i ich czesci wspélne zaprojektowano
w podwyzszonym standardzie, natomiast mieszkania oddawane beda do uzytku w wers;ji

wykonczonej ,pod klucz”.

2.10.3  Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntéw w Starostwie Powiatowym w Kamieniu Pomorskim przedmiotowa nieruchomos¢
opisana jest jako dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 432, 433/2, 433/3 i 433/4 o tacznej
powierzchni 21.143 m? potozone w wojewddztwie zachodniopomorskim, powiecie kamieriskim,

obreb 0002 Dziwndw, przy ulicy Kaprala Koniecznego.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim, Il Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiegi wieczyste o numerach KW 7264 (dla dzialki o numerze ewidencyjnym 432), KW 10999(dla
dziatki o numerze ewidencyjnym 433/4), KW 24729 (dla dzialki o numerze ewidencyjnym 433/2) i
KW 25891 (dla dziatki o numerze ewidencyjnym 433/3).
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Jako wihadciciela dziatek gruntu ujawniono Skarb Panstwa. Prawo uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu o numerach ewidencyjnych 432, 433/2 i 433/3 przystuguje osobom fizycznym, natomiast
prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 433/4 przystuguje Realty

Management Sp. z 0.0. Projekt Deweloperski 8 Sp. k-a. z siedzibg w Warszawie.

Dnia 30 stycznia 2008 roku Realty Management Sp. z 0.0. Projekt Deweloperski 8 Sp. k-a. zawarta
przedwstepng umowe kupna prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o numerach
ewidencyjnych 433/2 i 433/3. Czynione sg réwniez starania o nabycie dziatki gruntu o numerze

ewidencyjnym 432.

2.10.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Decyzjg Burmistrza Dziwnowa z dnia 26 czerwca 2008 roku ustalono warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zespotu obiektéw ustugowych do rekreacji indywidualnej —
budynkéw do okresowego wypoczynku z ustugami towarzyszacymi na dziatkach gruntu o numerach
ewidencyjnych 431, 432, 433/2, 433/4, 433/4, 500 i 577 potozonych w Dziwnowie przy ulicy Kaprala
Koniecznego. W inwestycji dopuszcza sie wprowadzenie funkcji mieszkaniowej w wielkosci 65%

powierzchni uzytkowej.

2.10.5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu o numerach ewidencyjnych 432, 433/2, 433/3 i 433/4 o lgcznej powierzchni 21.143 m?
potozonych w Dziwnowie przy ulicy Kaprala Koniecznego na podstawie podej$cia mieszanego,

metody pozostatosciowej, przy zatozeniu realizacji planowanej inwestycji.

Wycena sporzadzona zostata przy zatozeniu, iz Realty Management Sp. z 0.0. Projekt Deweloperski
8 Sp. k-a. przystuguje prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych
432, 433/2i 433/3.
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Oszacowanie warto _$ci rynkowej planowanego projektu po zako  nczeniu realizacji inwestycji

Zatozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanej inwestycji na podstawie koncepciji

architektonicznej opracowanej przez Studio PZ.

Parametry inwestycji przedstawiono ponizej.

Tabela 7: Parametry inwestycji

Typ powierzchni Powierzchniaw m °
Powierzchnia mieszkan 22.016,76
Powierzchnia ustugowa na parterze 1.278,19
Powierzchnia ustugowa na kondygnacji podziemnej 1.515,26

Basen, fitness klub, SPA 992,12

Liczba miejsc parkingowych w garazu podziemnym 480

il Termin realizacji

Dla celéw niniejszej wyceny zatozono termin realizacji planowanej inwestycji w okresie 36 miesiecy.
iii. Standard wykohczenia

Zatozono podwyzszony standard wykonczenia budynkow i ich czesci wspolnych. Lokale mieszkalne
oddawane bedg do uzytku w wersji wykonczonej ,pod klucz”, natomiast powierzchnia ustugowa w
standardzie niewykonczonym.

iv. Ceny

Biorac pod uwage unikalne potozenie planowanej inwestycji, jej charakter i standard wykohczenia,
jak réowniez poziom cen w projektach podobnych w niniejszej wycenie przyjeto nastepujace zatozenia

odnosnie przecietnych cen sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali ustugowych i miejsc postojowych w

garazu podziemnym:
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. lokale mieszkalne: 11.500 zi/m?
. lokale ustugowe (w tym basen, fithess klub i SPA): 8.000 zHm?
. lokale ustugowe na kondygnacji podziemnej: 6.000 zHm?
. miejsca postojowe w garazu podziemnym: 30.000 z/miejsce

Na podstawie zalozen opisanych powyzej wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z prawem wilasnosci projektowanych budynkéw mieszkalnych z czescig ustugowa po
zakonczeniu ich realizacji zostatla oszacowana w wysokosci 294.846.780 zt (stownie: dwiescie

dziewiecdziesiat cztery miliony osiemset czterdziesci szesé tysiecy siedemset osiemdziesiat ztotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Catkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 204.241.279 zt, w tym koszty budowy

przyjeto w kwocie 162.036.790 zt (5.000 z/m? plus wykonczenie lokali mieszkalnych 1.500 z#/m?).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektéw mieszkaniowych z czescig ustugowa.
Zawierajg one koszty rozbiorki istniejacych obiektéw budowlanych, tgczne koszty budowy,
wykonhczenia mieszkanh i dostosowania infrastruktury, rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria

specjalistow oraz koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powiekszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowych kosztéw

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _$ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu po zakohczeniu inwestycji 294.846.780
calkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera - / minus / 245.089.535
rezydualna warto$¢ gruntu 49.757.245
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Warto §¢ prawa u zytkowania wieczystego gruntu 49.757.245 zt
po zaokr agleniu: 49.760.000 zt
2.353 ztim?

stownie: czterdzie $cidziewi e€¢ milionéw siedemset sze $édziesi at tysi ecy ztotych

Warto$¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego dziatlek gruntu o numerach ewidencyjnych 432,
433/2, 433/3 i 433/4 o tacznej powierzchni 21.143 m? potozonych w Dziwnowie przy ulicy Kaprala
Koniecznego na dzien 19 czerwca 2008 roku oszacowano w kwocie 49.760.000 zt (stownie

czterdzie $ci dziewi e¢ milionéw siedemset sze $édziesi at tysi ecy ziotych).
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2.11 Nieruchomosé nr 8 / PD9 — ulica nad Jeziorem 109, Kiekrz, Poznah

2.11.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest przy pétnocno-wschodnim brzegu Jeziora Kierskiego w
odlegtosci okoto 13 km od centrum Poznania i okoto 1,5 km od miejscowosci Kiekrz. Sgsiedztwo
przedmiotowej nieruchomosci stanowi od poétnocy osrodek wedkarski, zas od potudnia Osrodek
Szkoleniowo-Wypoczynkowy Exploris Kiekrz. Po drugiej stronie ulicy Nad Jeziorem znajdujg sie

ogrodki dziatkowe.

2.11.2  Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzg cztery dziatki gruntu o tgcznej powierzchni 11.736
m®  Dziatki majg ksztalt nieregularny, wystepuje nieznaczne zréznicowanie poziomu terenu.
Nieruchomos¢ jest ogrodzona i oswietlona. Drogi i place wewnetrzne o nawierzchni betonowej i
asfaltowej. Wjazd na nieruchomos$¢ znajduje sie od ulicy Nad Jeziorem. Dziatka posiada bezposredni

dostep do jeziora.

Dzialki zabudowane sg budynkami niefunkcjonujacego juz osrodka wypoczynkowego. Sa to: hangar,
Swietlica, budynek administracyjny, budynek wczasowy, 11 domkdéw kempingowych, budynek na

hydrofor.
Z uwagi na planowana realizacje projektu mieszkaniowego budynki sg przeznaczone do rozbiérki.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja zespotu rekreacyjno-wypoczynkowego
wielofunkcyjnego z apartamentami o powierzchni od 42,7 m® do 137,7 m’ (powierzchnia
apartamentow mieszkalnych - 4.926,5 mz), powierzchnig rekreacyjng Spa & Wellness (542,6 mz),
gastronomiag (135,6 mz) oraz z 100 miejscami parkingowymi w garazu podziemnym oraz z 8

miejscami parkingowymi naziemnymi.

2.11.3  Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntow i budynkéw w Urzedzie Miasta Poznan, Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego

GEOPOZ przedmiotowa nieruchomos$é opisana jest jako dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych
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1/2, 4/6, 5, 6 o tgcznej powierzchni 11.736 m? potozone w jednostce ewidencyjnej Poznan, obreb

Psarskie, adres ulica Nad Jeziorem 109.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Poznaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg o numerze PO1P/00203589/9.

Jako wiasciciela dziatek gruntu ujawniono Realty Management Sp. z 0.0. Projekt Developerski 9 Sp.

k-a. z siedzibg w Warszawie.

2.11.4 Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Zgodnie z decyzjg Samorzadowego Kolegium Odwotawczego z dnia 30 pazdziernika 2006 roku
numer sprawy: SKO-GP-4000/427/2006 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie obiektu rekreacyjno-wypoczynkowego wielofunkcyjnego z apartamentami, powierzchnig
rekreacyjng oraz gastronomig na dziatkach o numerach ewidencyjnych 1/2, 4/4, 4/6, 4/8 (czesé), 5, 6

potozonych w Poznaniu, obreb Psarskie przy ulicy Nad Jeziorem.

2.11.5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatek gruntu o
numerach ewidencyjnych 1/2, 4/6, 5, 6 0 tacznej powierzchni 11.736 m?® przy zatozeniu realizacji
planowanej inwestycji — na podstawie podejscia mieszanego, metody pozostatosciowej (rezydualna

warto$¢ gruntu).

Oszacowanie warto_$ci rynkowej planowanego projektu po zako  Aczeniu realizacji inwestycii

Zalozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanego projektu mieszkaniowego zgodnie z
projektem koncepcyjnym wielobranzowym wykonanym przez Pracownie Architektoniczng Pawet
Handschuh i Pracownie Architektoniczng Ultra Architects S.C.

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.
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Tabela 8: Parametry projektu mieszkaniowego

Typ / rodzaj powierzchni bowierzchnia (m  °)
Powierzchnia zabudowy 2.320
Powierzchnia apartamentow mieszkalnych 4.926,5
Powierzchnia komoérek lokatorskich 407,4

Spa & Wellness 542.6

Restauracja / kawiarnia 135,6

Hangar na todzie 200,2

Liczba miejsc parkingowych w garazu 100

Liczba miejsc parkingowych naziemnych 8

il Termin realizacji

Dla celéw niniejszej wyceny zalozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 24

miesiecy.

iii. Standard wykohczenia

Dla potrzeb niniejszej wyceny zatozono wysoki standard wykonhczenia czesci wspélnych budynkéw.
Lokale ustugowe oraz mieszkania bedg oddawane do uzytku w standardzie deweloperskim,

niewykonczonym tj. bez podtdg, bialego montazu oraz drzwi wewnetrznych.

iv. Ceny

Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, poziom cen rynkowych w projektach o
podwyzszonym standardzie, dla celdw niniejszej wyceny przyjete zostaly nastepujace zatozenia
dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych (netto bez podatku VAT), lokali ustugowych, komérek

lokatorskich oraz miejsc parkingowych:

. lokale mieszkalne 10.000 z/m?
. lokale ustugowe (Spa & Wellness, Cafe bar): 6.000 zt/m?
. komorki lokatorskie: 7.500 zt za komorke
. schowki na deski windsurfingowe: 7.500 zt za schowek
. miejsca parkingowe: 30.000 zt za miejsce

W przyjetej cenie za lokale mieszkalne jest uwzgledniona cena za powierzchnie balkonéw.
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Na podstawie zatozerh opisanych powyzej warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu oraz wtasnosci
projektowanych budynkéw mieszkalnych po zakonczeniu realizacji inwestycji zostata oszacowana w
nastepujacej wysokosci: 57.564.200 zt (stownie: piec¢dziesiat siedem milion6w piecset szescdziesiat

cztery tysigce dwiescie ztotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 38.392.169 zt w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 29.704.910 zt (5.300 zi/mz).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektéw mieszkaniowych. Zawierajg one taczne
koszty budowy, koszty rozbiorki istniejgcych obiektdéw budowlanych i dostosowania infrastruktury,

rezerwe na nieprzewidziane wydatki, honoraria specjalistow oraz koszty finansowania.

Koszty realizacji inwestycji powigkszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowitych kosztéw

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _$ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu po zakonczeniu inwestycji 57.564.200
calkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera - / minus / 46.070.603
rezydualna warto$¢ gruntu 11.493.597
Warto §¢ prawa wiasno $ci gruntu 11.493.597 zt
po zaokr agleniu: 11.490.000 zt
979 ztm*

stownie: jedena $cie miliondw czterysta dziewi eédziesi at tysi ecy ztotych

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 1/2, 4/6, 5, 6 o facznej
powierzchni 11.736 m? potozonych w Poznaniu przy ulicy Nad Jeziorem na dzieh 12 czerwca 2008
roku oszacowano w kwocie: 11.490.000 zt (stownie: jedena $cie milionédw czterysta

dziewi eédziesi at tysi ecy ztotych).
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2.12  Nieruchomosc¢ nr 9/ PD10 — ulica Lgaczna, Sienno, Szczecin

2.12.1 Lokalizacja i sasiedztwo

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w péinocnej czesci Szczecina, na terenie dzielnicy
Péinoc, rejon Zelechowa, osiedle Sienno, w odlegtosci okolo 7 km od centrum miasta. Dostep do
wycenianej nieruchomosci zapewniony jest od strony ulicy tgcznej. Sasiedztwo zdominowane jest
przez tereny niezabudowane, ktore czesciowo przeznaczone sg pod inwestycje mieszkaniowe oraz

przez tereny zielone i tereny ogrodkow dziatkowych.

2.12.2  Opis nieruchomosci

W skiad przedmiotowej nieruchomosci wchodzi 45 niezabudowanych dzialek gruntu o tacznej
powierzchni 115.314 m? oraz jedna dziatka gruntu o powierzchni 26.859 m? zabudowana budynkami
mieszkalnymi oraz magazynowymi dawnego dworu ,Sienno” wraz z zespotem parkowo-ogrodowym
na tytach dworu (dwor wraz z budynkami towarzyszacymi oraz parkiem stanowi zabytek i jest
wpisany do wojewddzkiego rejestru zabytkow pod pozycjg A 1269), a takze udziat (w wysokosci %)

w dziatce o numerze ewidencyjnym 3/159 przeznaczonej na droge.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z towarzyszacymi ustugami. Projekt znajduje sie na wstepnym etapie
planowania. Catkowita powierzchnia mieszkaniowa ma wynosi¢ 95.202,70 m? podczas gdy
powierzchnia lokali ustugowych okoto 3.966,80 m% Na kondygnacjach podziemnych budynkow

zaplanowano facznie 1.450 miejsc postojowych. Inwestycja ma by¢ realizowana w trzech fazach.

2.12.3  Stan prawny nieruchomosci

W ewidencji gruntéw i budynkéw w Miejskim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Szczecinie, przedmiotowa nieruchomos$¢ opisana jest jako 45 niezabudowanych dziatek gruntu o
lacznej powierzchni 115.314 m? (dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 3/39, 3/40, 3/41, 3/42,
3/43, 3/44, 3/45, 3/46, 3/47, 3/48, 3/49, 3/50, 3/51, 3/52, 3/53, 3/115, 3/116, 3/117, 3/118, 3/119,
3/120, 3/121, 3/122, 3/123, 1/124, 3/125, 3/126, 3/127, 3/140, 3/141, 3/142, 3/143, 3/144, 3/145,
3/146, 3/147, 3/148, 3/150, 3/153, 3/154, 3/156, 3/157, 3/158, 3/166, 3/167), dziatka gruntu o
numerze ewidencyjnym 3/149 o powierzchni 26.859 m? zabudowana budynkami mieszkalnymi oraz
magazynowymi dawnego dworu ,Sienno” wraz z zespotem parkowo-ogrodowym na tytach dworu, a

takze udziat (w wysokosci %) w dzialce o numerze ewidencyjnym 3/159, ktéra jest przeznaczona pod
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droge. Przedmiotowe dziatki gruntu potozone sg w jednostce ewidencyjnej miasto Szczecin, obreb

Nad Odrg 85, adres ulica Laczna.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona Sad Rejonowy w Szczecinie, Xl Wydziat Ksiag

Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze SZ15/00101662/8.

Na podstawie umowy przeniesienia wkasnosci i umowy sprzedazy oraz ustanowienia hipoteki z dnia
5 czerwca 2008 roku wiasnos¢ przedmiotowych dzialek oraz udziat w dzialce o numerze
ewidencyjnym 3/159 (w wysokosci 3/4) przystuguje Realty Management Sp. z 0.0. Projekt

Developerski 10 Sp. k-a. z siedzibg w Warszawie.

2.12.4  Przeznaczenie / Decyzja o warunkach zabudowy

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostat uchwalony plan miejscowy — uchwata numer XXI1/560/08
Rady Miasta Szczecina z dnia 24 kwietnia 2008 roku w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,Zelechowa-tgczna” w Szczecinie. Przedmiotowy plan

miejscowy wszedt w zycie 27 czerwca 2008 roku.

Zgodnie z przedmiotowym planem nieruchomos$c¢ znajduje sie na terenie oznaczonym MW/U (tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami), MW, U (tereny zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug) oraz ZP (tereny zieleni urzadzone)).

2.12.5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatek gruntu o
numerach ewidencyjnych 3/39, 3/40, 3/41, 3/42, 3/43, 3/44, 3/45, 3/46, 3/47, 3/48, 3/49, 3/50, 3/51,
3/52, 3/53, 3/115, 3/116, 3/117, 3/118, 3/119, 3/120, 3/121, 3/122, 3/123, 1/124, 3/125, 3/126, 3/127,
3/140, 3/141, 3/142, 3/143, 3/144, 3/145, 3/146, 3/147, 3/148, 3/150, 3/153, 3/154, 3/156, 3/157,
3/158, 3/166, 3/167 oraz 3/149 wraz z udzialem (w wysokosci ¥s) w prawie wiasnosci dziatki o
numerze ewidencyjnym 3/159 o tgcznej powierzchni 152.738 m? przy zalozeniu realizacji planowanej
inwestycji — na podstawie podejécia mieszanego, metody pozostatosciowej (rezydualna warto$¢

gruntu).
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Oszacowanie warto _$ci rynkowej planowanego projektu po zako  nczeniu realizacji inwestycji

Zatozenia przyj ete do wyceny

i. Powierzchnie i miejsca parkingowe

Dla celéw niniejszej wyceny przyjeto parametry planowanego projektu mieszkaniowego zgodnie z
wstepnym projektem przygotowanym przez Autorskg Pracownie Architektury STUDIO PZ.

Ponizej w tabeli przedstawiamy parametry planowanego projektu.

Tabela 9: Parametry projektu mieszkaniowego

Typ / rodzaj powierzchni bowierzchnia (m  °)
Powierzchnia mieszkan 95.202,70
Powierzchnia ustug 3.966,80

taczna powierzchnia 99.169,5*

Liczba komérek lokatorskich 1.250

Liczba miejsc parkingowych w garazu 1.450

* Okoto 25% powierzchni stanowi czes¢ apartamentowa

il Termin realizacji

Dla celéw niniejszej wyceny zatozono termin realizacji przedmiotowego projektu w okresie 48

miesiecy.

iii. Standard wykohczenia

Dla potrzeb niniejszej wyceny zatozono wysoki standard wykonczenia czesci wspélnych budynkéw
(dla czesci apartamentowej stanowigcej 25% calej inwestycji) oraz standard sredni (dla pozostatej
czesci). Mieszkania oraz lokale ustugowe bedg oddawane do uzytku w standardzie deweloperskim,

niewykonczonym tj. bez podiég, bialego montazu oraz drzwi wewnetrznych.
iv. Ceny
Biorac pod uwage charakter projektu, jego lokalizacje, poziom cen rynkowych w projektach

realizowanych na rynku lokalnym oraz fakt, iz planowana inwestycja ma odbiega¢ standardem od

lokali dostepnych na rynku, dla celéw niniejszej wyceny przyjete zostaty nastepujgce zatozenia
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dotyczace $rednich cen lokali mieszkalnych, lokali ustugowych, komérek lokatorskich oraz miejsc

parkingowych (netto bez podatku VAT):

. lokale w czesci apartamentowe;j: 8.000 zHm?*
. lokale w czesci o $rednim standardzie: 5.800 zHm?
. komorki lokatorskie: 7.000 zt za komorke
. miejsca postojowe w garazu: 25.000 zt za miejsce

W przyjetej cenie za lokale mieszkalne jest uwzgledniona cena za powierzchnie balkonéw.

Na podstawie zatozerh opisanych powyzej warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu oraz wtasnosci
projektowanych budynkéw mieszkalnych po zakonczeniu realizacji inwestycji zostata oszacowana w
wysokosci: 674.726.325 zt (stownie: szeséset siedemdziesiat cztery miliony siedemset dwadziescia

szesc tysiecy trzysta dwadziescia pie¢ ztotych).

Oszacowanie kosztow realizacji inwestyciji:

Calkowite koszty realizacji inwestycji oszacowano na poziomie 496.712.575 zt, w tym koszty budowy
przyjeto w kwocie 399.157.238 zt (5.000 zHm? dla czesci apartamentowej oraz 3.700 zHm? dla czesci

w srednim standardzie).

Koszty realizacji inwestycji przygotowano w oparciu o faktycznie poniesione koszty zrealizowanych,
jak i bedacych w trakcie realizacji poréwnywalnych projektéw mieszkaniowych. Zawierajg one tagczne
koszty budowy i dostosowania infrastruktury, koszty rozbidrki niektorych istniejacych obiektow
budowlanych, honoraria specjalistéw, koszty finansowania oraz rezerwe na nieprzewidzialne

wydatki.

Koszty realizacji inwestycji powigkszono o zysk dewelopera w wysokosci 20% catkowitych kosztéw

realizacji inwestyciji.

Obliczenie rezydualnej warto _$ci gruntu:

zt
wartos¢ projektu mieszkaniowego po zakonczeniu inwestyciji 674.726.325
calkowite koszty realizacji inwestycji powiekszone o zysk dewelopera - / minus / 596.055.090
rezydualna warto$¢ gruntu 78.671.235
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Warto §¢ prawa wiasno $ci gruntu 78.671.235 zt
po zaokr agleniu: 78.670.00 zt
515 ztim? gruntu

stownie: siedemdziesi at osiem milionéw sze $¢set siedemdziesi at tysi ecy ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 3/39, 3/40, 3/41, 3/42,
3/43, 3/44, 3145, 3/46, 3/47, 3/48, 3/49, 3/50, 3/51, 3/52, 3/53, 3/115, 3/116, 3/117, 3/118, 3/119,
3/120, 3/121, 3/122, 3/123, 1/124, 3/125, 3/126, 3/127, 3/140, 3/141, 3/142, 3/143, 3/144, 3/145,
3/146, 3/147, 3/148, 3/150, 3/153, 3/154, 3/156, 3/157, 3/158, 3/166, 3/167 oraz 3/149 wraz z
udziatem (w wysokosci ¥) w prawie wilasnosci dzialki o numerze ewidencyjnym 3/159 wraz z
prawem wtasnosci budynkéw, ktére nie sg przeznaczone do rozbiérki, potozonych w Szczecinie przy
ulicy tacznej na dzien 20 czerwca 2008 roku oszacowano w kwocie 78.670.000 zt (stownie

siedemdziesi gt osiem milionéw sze $éset siedemdziesi at tysi ecy ziotych).
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