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Zasada obliczeniowa jest nastepujgca:

(WDO) wartos¢ gotowego docelowego obiektu

(wtgcznie z gruntem)
- (k +2) koszty realizacji

(wkacznie z przewidywanym zyskiem inwestora);

=p= pozostatos¢ ( grunt wt. z potencjatem rozwojowym)

Wszystkie wartosci i koszty odniesione sg na date wyceny i stanowig projekcje kosztow i wartosci.

(Uwaga: Jezeli inwestycja za ponad 1 rok, dyskontowac ,p” !).

Na podstawie powyzszego algorytmu mozna réwniez oszacowac przewidywany zysk deweloperski.
Z=WDO-K-p

Rodzaj wartosci / kosztu

Rodzaj rynku

Docelowa wartos$¢ obiektu

rynek nieruchomosci

(-) koszt budowy

(-) koszt kredytowania

(-) koszt projektu, nadzoru, ekspertyz
(-) spodziewany zysk inwestora

rynek budowlany
rynek finansowy
rynek profesjonalistow
rynek inwestycyjny

= pozostalos¢ (realna cena do zaptacenia)

weryfikacja rynkowej wartosci

Nie jest to wiec wartosc, ktora jest tylko zwigzana z jednym rynkiem lub z danym obiektem.

Wartosc ta moze ale nie musi mie¢ zwigzek z wartosciami czysto ekonomicznymi,

(np. typowg wartoscig rynkowa), ktére to wynikajg z praw rynkowych (gtéwnie popytu i podazy),
moze reprezentowac indywidualnego inwestora.

(Uwaga: Pamietac o klauzuli !).
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PRZYKLAD POTENCJALU ROZWOJOWEGO
TERENU SPORTOWO - REKREACYJNEGO




SYNTEZA WYNIKOW

Zgodnie z przeprowadzonym algorytmem pozostatosciowym, na podstawie analiz
I danych rynkowych oraz kosztdéw realizacji, uzyskano nastepujace wyniki wartosci

gruntu dla poszczegdinych stref:

Pow. [Max pow.|Max pow.| Wartos¢| Wartos¢
OZNACZENIE | FUNKCJA STREFY Terenu| Zabud. Uzytk. Jedn. Strefy
(m?) (m?) (m?) |(PLN/m?) (PLN)
UM1 / 2 aparthotele (inw. zewn.) | 17000 6677 12096 1614 27.431.705
US1 biurowiec z handlem (inw. zewn.) | 6100 2494 4880 1685 10.281.056
US2 boisko (wielofunkcyjne) 2300 1196 0 655 1.507.209
US3 hotel (inw. zewn.) | 7850 4046 6280 973 7.638.670
US4 korty tenisowe (zewnetrzne 6300 3276 0 502 3.160.099
US5 hangar (przechowalnia sprzetu) 5500 2713 2200 1122 6.173.519
US6 hala sportowa (oraz handel i ustugi) 9300 4683 7440 1250 11.628.726
US7 boisko giowne (trawa syntetyczna) 16700 8684 0 431 7.193.064
US8 biura — adm. (odnowa biologiczna) 3390 1841 2712 3116 10.563.554
US9 tenis stotowy (hala sportowa) 6750 1938 2700 560 3.782.316
US10/ 11 przeprawa mostowa 6200 - - n/d n/d
KK komunikacja kotowa 10570 - - -301 (%) |- 3.182.616 (%)
KP komunikacja piesza 8250 - - -64 (*) | -531.501 (%)
ZPS zapas (infrastruktura, trafo itp) 2091 - - n/d n/d
Razem 108.301 38.308 85.645.801

(*) — wynik ujemny wskazuje na koniecznosc¢ dofinansowania

n/d — nie dotyczy
(inw. Zzewn.) — strefa inwestora zewnetrznego




Powyzsze zestawienie nie uwzglednia terendw zielonych, ktérych koszt
zagospodarowania oszacowano na poziomie ok. 3,2 min. PLN oraz parkingdw, ktérych

koszt wynosi ok. 6,6 min. PLN , zlokalizowanych w réznych strefach.

Zroznicowanie wartosci jest uzasadnione mozliwosciami inwestycyjnymi
(niska zabudowa max. 4 kond.) i kosztami realizacji poszczegoélnych obiektow

przewidzianych w proponowanym zagospodarowaniu terenu .

Rekomendacje:

o Realizacja obiektéw wielofunkcyjnych gwarantujacych stabilng  wartos¢ przy
rynkowych zmianach koniunkturalnych.

e Partycypacja wladz lokalnych w infrastrukturze (komunikacja, uzbrojenie, zielen,

parkingi itp.)

Wydzielenie stref reprezentujacych rézne wartosci jedn. gruntu

Ustalenie doktadnego programu uzytkowego obiektow

Ustalenie standarddw poszczegdlnych obhiektow

Badania nosnosci gruntu i ustalenie rodzaju fundamentdw

dla projektowanych obiektow budowlanych



WSKAZANIA PLANISTYCZNE

Plan wyznacza:

1) Tereny ustugowo-sportowe, czesciowo zainwestowane, z mozliwoscia lokalizacji
nowych inwestycji, potozone na potudnie od ulicy Krasinskiego — ckreslane dalej jako
tereny US.

2) Tereny ustugowo-mieszkaniowe, poftoZzone na pédthoc od ulicy Krasinskiego -
okreslane dalej jako tereny UM.

3) Tereny mieszkaniowo-ustugowe, potozone w centralnej czesci obszaru objetego
planem, projektowane jako zespdt zabudowy wokdt placu wodnego - ckreslane dalgj
jako tereny MU.

4) Tereny ustugowe, potozone w rejonie wezta drogowego mostu Grota-Roweckiego z
ul. Wybrzeze Gdynskie - okreslane dalej jako tereny U.

5) Tereny zieleni urzadzonej - okreslane dalej jako tereny ZU.

6) Tereny zieleni naturalnej - okreslane dalej jako tereny ZN.




OCENA STRATEGICZNA PRZEDSIEWZIECIA

Ogodlna analiza SWOT(*) przedsiewziecia

Przychylna postawa wiadz lokalnych

Mocne strony Slabe strony
Potencjat rozwojowy terenu Ograniczone $rodki finansowe
Niedostateczna podaz Ograniczony marketing
Przyszle polaczenia komunikacyjne Niepetna infrastruktura

Brak markl

Potencjalne szanse

Potencjalne zagrozenia

Nowe grupy klientow migdzynarodowych
Nowe grupy klientow krajowych
Integracja pozioma

Rozwo) dzielnicy

Zatamanie rynku nieruchomosci
Konkurencja krajowa
Konkurencja zagraniczna
Recesja gospodarcza

(*) - Strenght, Weaknesses, Opportunitis, Treaets

Rownowaga mocnych stron i szans wskazuje na mozliwosci skutecznej realizacji i

rozwoju przedsiewziecia




Ocena atrakcyjnosci przedsiewziecia

Czynniki atrakcyjnosci Waga Ocena (0+5)| Ocenawazona
Wielkosc |/ lokalizacja 018 ) 0,90
Przewidywana stopa wzrostu rynku 0,12 4 0,48
Przeszla i przewidywana rentownosc 0,08 4 0,32
Walory rynku 013 9 0,65
Intensywnosé konkurencji 0,06 3 0,18
Znaczenie strategiczne 008 2 040
Wplyw cyklicznosci i sezonowosci 0,03 3 0,09
Wymagania technologiczne i kapitalowe 014 3 0,42
Wplyw otoczenia 010 4 040
Czynniki spoleczne, polityczne i systemowe 0.08 4 0,32
Suma 1,00 416
Wynik stanowi 83% maksymalnej sumy — potwierdza atrakcyjnos¢
przedsiewziecia
(maksymalna suma wazonych ocen = 5,00)
Bariery wejscia na rynek
Rodzaj Uzasadnienie
Ekonomika skali Dosc wysoki koszt jaki musi poniesc inwestor, aby zbudowac obiekty
Limity Okreslony limit uzytkownikow 1 wiasciciell, ustalajacy z gory pozycje rynkowa
Dystrybucja Koniecznosc renomy na rynku wynajmow i sprzedazy
Poziom

technologiczny

Wysokie wymagania jakosciowe, potrzeba stosunkowo wysokich nakltadow

Bariery formaine

Koniecznosc dostosowania sie nowych inwestorow do przepisow
obowiazujacych wszystkich w sektorze

Zarzadzanie Wysokie wymagania efektywnosci 1 jakosci




ZESTAWIENIE WARTOSCI DOCELOWYCH OBIEKTOW

Na podstawie szacunkéw ustalono nastepujace wartosci docelowych obiektéw
w poszczegolnych strefach:

OZNACZENIE | FUNKCJA STREFY |FOW- uZytk.|Wartos¢ obiektu | Wartosé 1m?

(m?) [PLN] [PLN]
UM1/2 aparthotele, 12096 116 000 640 9 590
US1 hiurowiec 4880 50 142 135 10 275
US2 boisko (wielofunkcyjne) 1196 3064 152 2 562
US3 hotel 6280 48 058 360 7 653
US4 korty tenisowe (zewnetrzne) 3276 10 697 778 3 265
US5 hangar (przechowalnia sprzetu) 2200 13 839 833 6 291
US6 hala sportowa (oraz handel i ustugi) 7440 43 683 546 5871
US7 boisko gtdowne (trawa syntetyczna) 8684 18 080 088 2082
US8 biura — adm. (odnowa biologiczna) 2712 32 863 313 12 118
US9 tenis stotowy (hala sportowa) 2700 15 852 900 5871
US10/ 11 przeprawa mostowa 3224 - n/d
P parkingi (") 1081 miejsc 25048 106 1158

SUMA 397 451 773

(*) — przyjeto na podstawie projektu urbanistycznego jako sumaryczna ilosc dla roznych stref



ALGORYTM POZOSTAt OSCIOWY

Elementy Obliczenicwe ] Strefa Inwestycji 0Zn. Us1 us2 Us3 Us4 Us5 Usa
WDN WARTOSC DOCELOWA NIERUCHOMOSCI
Funkcja strefy jedn. Biurowiec Boisko Hotel Kort tenisowy Hangar Hala sportowa
pow. wZytkowa obiekiu m* 4380 1196 6280 3276 2200 7440
wartost jednosti - 10275 2562 7653 3256 6291 5 871
referencja wartogci jednostki £ 6.2 6.4 B.5 6.6 B.7 6.8
poprawka warlosci o 10% 10% 25% 10% 10% 10%
warinéé wyiiciowa 4 50142000 3064152 48060840 10666656 | 13840200 43680240
Wynik WDN zl 55156 200 3370 567 60 076 050 11 733 322 15 224 220 43 048 264
(-] KR KOSZTY REALIZACH
Rodzaj kosztow Ref. Rel. BCOI.1.000 BCOI.15.003 BCOI1.042 | BCOIL15.004 | BCOI.1.022 Obiekt 1612
KB - koszty budowy |tabela koszt budowy zl 22 565 668 855 348 25547766 | 3999721 3 482 402 17 459 374
:: d'zg';fzw projekiui | b ela koszt budowy| 10%KB | % 2 256 867 65 535 2554 777 399 972 348 240 1745937
Iﬁllfr_al:?iz}:fuw tabela koszt budowy |  10%KEB zl 2 256 BT 65 535 23554 777 399 972 348 240 1745937
—— tabela koszt budowy | 10%KEB zl 2 256 86T 65 535 5109 554 399 972 348 240 1745937
dodatkowe/zapas
KF- koszty finansowe |tabela koszt budowy | 8%KBKIKD | =i 7 347 141 BE 156 2 BE1 350 415 971 362 170 1815775
— Hq&zh' tabela koszt budowy | S%WDN zl 2737 810 168 528 3 003 803 286 666 761 211 2402 413
marketingowe
KE - koszty ekspertéw |tabela koszt budowy | 1%WDN | =t 551 562 33 706 600 761 117 333 152 242 480 483
Wynik KR zt 34 995 TE2 1122 343 42 232 789 6 319 607 5802 746 27 395 556
[1Z ZYSK
] % 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Wynik Z % WDN
Fi 8273 430 505 585 9011 408 1759 998 2 283 633 T 207 240
P wartosc pozostalosciowa wyjsciowa z 11 B86 958 1742 639 8 831 854 3633716 7 137 841 13445 168
stopa dyskontowa % % T% % 7% % 7%
czas realizacji lata 2 2 2 2 2 2
P WARTOSC POZOSTALOSCIOWA 10 281 056 1 507 209 7 638 670 3160 099 6173 519 11 628 726
(:} POWIERZCHNIA STREFY m? 6 100 2 300 7850 6 300 = 500 9 300
p wartosc pozostaloSciowa jednostkowa gruntu | zlf m? 1685 655 973 502 1122 1 250




Elementy Obliczeniowe | Strefa Inwestyciji OZ. Us7y Usa uss US10,U511| UM, UM2 KK KP zZ
WDN WARTOSC DOCELOWA NIERUCHOMOSCI
Funkcja strefy jedn. g;:g:b:; Biura-adm. s-tr;l;::ry F:_Ll:Jﬁslf;lfjmﬂ Aparthotele HE?;; a ;:{ig;lla Zapas
pow. uZytkowa obiekiu m’ 8 684 2712 2700 6 200 12 D96 10 570 8 250 2091
wartost jednosthi P 2082 12118 5871 0 9 590 0 0 0
referencja wartosci jednostki § 6.9 6.10 6.11 6.12 6.3 1 1 -
poprawka wartosci % 2% 0% 15% - 10% 10% 10% -
wartost wyjSciowa zt 18080088 [ 32864016 | 15851700 - 116000640 0 ] -
Wynik WDN zt 18984 092 | 32 864 016 | 18 229 455 - 127 600 704 0 ]
(-] KR KOSZTY REALIZACJI
Rodzaj kosztow Ref. Rel. BCOL15.003 BCOL.1.000 | Obiekt 1613 - BCOL.2.003 BCOI.12.008BC1L64.3.006] -
K.B - koszty budowy tabela koszt budowy zt 4758308 | 9792707 | 7142553 - 49207931 [ 2815 848 470 250 -
P - kozzty projektu i 10%
niadzornu tabela koszt budowy[10%KB % 475 840 979 271 714 255 - 4920793 | 281585 47 025 -
Kl - koszty infrastruktury  [tabela koszt budowy[10%KB 10% | =zt 475 840 979 271 714 255 - 4920793 | 281585 47 025 -
KD - koszty 10%
dodatkowe/zapas tabela koszt budowy10%KB zt 475 B840 979 271 714 255 - 4 920 733 28 158 4703 -
K.F- koszty finansowe tabela koszt budowyE%KBKIKD | 8% zt 494 873 1018 441 742 826 - 5117625 | 272574 45520 -
KM - kozzty marketingowe [abela koszt budowyb%WDN 5% zt 949 205 1643 201 911 473 - 6 380 035 1] 0 -
K.E - hozzty ekspertow tabela koszt budowy(1%WDN 1% zt 189 841 328 640 182 295 - 1276 007 0 ] -
Wynik KR 7l 7819836 | 15720 801 | 11 121 912 0 TG 743978 [ 3679750 G614 523 0
(-1Z ZYSK
Wik Z % WDN 15% | =% 15% 15% 15% 0% 15% 15% 15% 0%
zi 2847614 | 4929602 | 2734448 - 19 140 106 ] L]
Pw wartosc pozostalosciowa wyjsciowa zt B316642 | 12213613 | 4373125 - 31716621 [ -3679750 | -B14 523 -
stopa dyskontowa % T 7% 7% - 7% 7% 7% -
czas realizacji lata 2 2 2 - 2 2 2 -
P WARTOSC POZOSTALOSCIOWA 7193 064 | 10563 554 | 3 782 316 - 27431705 [ -3182 646 | -531 501
{:) POWIERZCHNIA STREFY m* 16 700 3390 6750 - 17 000 10 570 8 250 -
p wartosc pozostatosciowa jednostkowa gruntu zH m* 431 3116 AG0 - 1614 =301 -64




PRZYKLAD POTENCJALU ROZWOJOWEGO
TERENU POST-INDUSTRIALNEGO










ALGORYTM POZOSTALOSCIOWY PPG [potencjat pow. gruntu PLN/m?]

SYMBOL HU7 HU5 BU10 BU5 MU10 HI2 PR5 KO ZA
Hsr 7 5 10 5 10 2 5 0 0
i 4,9 3,5 7 3,5 7 1,4 3,5 1 1
WDN 1 m2 pu 12000 12000 10000 10000 9000 12000 0 0 0
KB jedn. 4500 4500 4800 4800 4100 5200 2300 500 400
WDN (0,8 Pc) 47040 33600 56000 28000 50400 13440 0 0 0
(-)KB 22050 15750 33600 16800 28700 7280 8050 500 400
(-) KZ gruntu 3307,5 2362,5 5040 2520 4305 1092 1207,5 75 60
(-) Zapas 2205 1575 3360 1680 2870 728 805 50 40
(-) Fin. 1764 1260 2688 1344 2296 582,4 644 40 32
(-) Mark. 940,8 672 1120 560 1008 268,8 0 0 0
(-) Zysk 7056 5040 8400 4200 7560 2016 0 0 0
Pozostatos¢ WG 9717 6941 1792 896 3661 1473 -10707 -665 -532
Legenda:
HU - handel, ustugi
BU - biura
MU - mieszkania/ aparthotel
PR - parking

KO - komunikacja
ZA - zaplecze, zapas

Hsr - $rednia ilos¢ kondygnacji
i - intensywnos¢

WDN 1 m2 pu - rynkowa wartos¢ 1 m2 pu docelowej nieruchomosci witgcznie z gruntem
WDN (0,8 Pc) - rynkowa wartos¢é 1 m2 docelowegj nieruchomosci przypadajaca na 1 m2 gruntu (0,8 = wsp. pu)

KB jedn. - przyblizony koszt budowy

KZ -przyblizony koszt zagospodarowania

Fin - finansowanie
Mark - Marketing
Zysk

Zapas

8% KB

2% WDN
15% WDN

10% KB

Ogolne: max 70 % zabudowy, min. 20 % pow. biologicznie czynnej

70

% zabudowy

15% KB



