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PROJEKT DEWELOPERSKI
GRONOWO GORNE

OSIEDLE SASANEK XL

Ocena zabezpieczenia pozyczki

Czerwiec 2022

Przedmiotem raportu jest ocena scoringowa zabezpieczeh pozyczki
deweloperskiej i zyskownosci projektu deweloperskiego Osiedle
Sasanek XL w Gronowo Gornym (woj. warminsko-mazurskie)




SASANKI - GRONOWO GORNE

OCENA ZABEZPIECZENIA POZYCZKI

OPIS INWESTY(JI

Przedmiotem inwestycji jest wybudowanie trzech budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych (6 lokali). Domy bedg
wybudowane w formacie 2x2, czyli dwa razy po dwa domy potaczone
garazami (jeden dom nie bedzie posiadat garazu). Domy zlokalizowane sg w
Gronowie Gérnym, przy ul. Agatowej, dziatka nr 295/10. W niedalekim
sgsiedztwie osiedla jest zlokalizowane szkota, przystanki autobusowe,
centrum handlowe oraz paczkomat.
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Gronowo Gérne zlokalizowane jest w okolicach Elblaga. Okolica ta jest w
obszarze zainteresowan mieszkancéw Elblaga i osciennych powiatéw
oraz Aglomeracji Trojmiejskiej.
Zakonczenie inwestycji zaplanowano na koniec czerwca 2023 roku.
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Lokale mieszkalne typu Sasanka® XL - bedg miaty okoto 83 m?
powierzchni uzytkowej i bedg sktadaty sie z: 2 tazienek, 3 sypialni,
1 garderoby, otwartej kuchni i przestronnego salonu. Dodatkowo
do czterech lokali przynalezy po jednym garazu o powierzchni
18,12 m?,

Domy budowane w Gronowie Gornym bedg w technologii
tradycyjnej na matych dziatkach w oparciu ogélnopolski program
budowy funkcjonalnych doméw typu Sasanka® XL. Program ten
charakteryzuje sie szybkim procesem budowy, prostg
technologig budowy i powtarzalnoscig. Dzieki temu mozliwe jest
zaproponowanie niskiej ceny sprzedazy przy zachowaniu
wysokiej marzy deweloperskie;.

Grunt pod budowe stanowi dziatka o powierzchni 0,19 ha (1991
m?2). Dziatka jest wolna od wad prawnych i ograniczen. W okolicy
dziatek jest rozproszona zabudowa mieszkalna i uzbrojenie
dziatek jest mozliwe do szybkiego wykonania (gaz, prad, woda i
kanalizacja). Dojazd do dziatek jest zapewniony z gtéwnej ulicy.

STAN REALIZACJI PROJEKTU

Projekt jest na etapie rozpoczynania budowy. Jest wydane prawomocne
pozwolenia na budowe (PoB do zapoznania sie w panelu uzytkownika) na
www.crowder.pro. Budynki sg na etapie stanu zerowego.
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HARMONOGRAM SPRZEDAZY LOKALI
MIESZKALNYCH | STAN SPRZEDAZY

Sprzedaz szesciu lokali mieszkalnych (Sasanka® XL) zaplanowano w
okresie od czerwca 2022 do marca 2023. Na dzien 6 czerwca 2022
zarezerwowane byty 3 lokale mieszkalne z garazami.

ZALOZENIA REALIZACJI PROJEKTU

Projekt bedzie realizowany w jednym etapie, ktéry zostat rozpoczety
w marcu 2022 i potrwa do czerwca 2023.

Projekt bedzie finansowany ze S$rodkéw pozyskanych z kredytu
bankowego oraz pozyczki Crowder.pro i wptat od nabywcéw lokali
mieszkalnych.
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2q 2022 3¢ 2022 4q 2022 1q 2023 2q 2023
wptywy ze sprzedazy 200 192 zt 356 776 zt 489 946 zt 1052 480 zt 1085 554 zt 3184 948 zt
koszty budowy i obstugi zadtuzenia 474 500 zt 474 500 zt 474 500 zt 474 500 zt 474 500 zt 2 372 500 zt
réznica - 274 308 zt -117 724 74 15 446 zt 577 980 zt 611 054 zt 812 448 zt
NPV = 150 378 zt

Przychody ze sprzedazy zaplanowanej inwestycji s3 wyzsze od kosztow MS Group sp. z 0. 0. przeprowadzita inwestycje Osiedle Olchowa
budowy i obstugi zadtuzenia o ponad 812 tys. zt. Przy zatozeniu rocznej zlokalizowang w Elblagu, ul. Olchowa - byty to trzy lokale typu
stopy kapitatu na poziomie 12% i kwartalnej ptatnosci odsetek NPV dla Sasanka® XL w zabudowie blizniaczej. Wszystkie budynki zostaty
projektu wynosi ponad 150 tys. zt. Oznacza to, ze projekt jest zyskowny zrealizowane w terminie i zostaty sprzedane z zaktadang marzg.

i jest rekomendowany do realizacji.

Korzy$¢ netto z projektu, czyli roéznica miedzy efektami uzyskanymi

2 predsieziecia inwestycyinego, a nakiadami i kosztami poriesionymi n: SYTUACJA EKONOMICZNO-FINANSOWA

jego realizacje wynoszg 812 tys. SPUNSURA PRUJEKTU
UPIS SPONSURA PRUJEKTU MS Group sp. z 0. 0. nie zatrudnia pracownikéw i nie prowadzi innej

dziatalnosci niz budowanie nieruchomosci, co przektada sie na
wystepowanie okresowej straty z prowadzonej dziatalnosci. Obecnie
spotka jest w trakcie konczenia inwestycji i rozpoczynania kolejnej.
Przedmiotem prowadzonej dziatalnosci Spotki jest realizacja projektéw Na koniec marca 2022 roku spotka wykazywata strate na poziomie
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10.Z) oraz 40 tys. z}, co wynika z prowadzenia biezacej dziatalnosci operacyjnej.
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

i niemieszkalnych (PKD 41.20.2).

Sponsorem projektu jest MS Group sp. z 0. o., ktéra zostata utworzona
3 stycznia 2020 roku.
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POZYCZKA DEWELOPERSKA GRONOWO GORNE

A=
£

PARAMETRY POZYCZKI

Wysokos¢ pozyczki
400 000 zt

Przeznaczenie pozyczki
Finansowanie kosztow budowy

Oprocentowanie pozyczki
12,8 % rocznie, zmienne (marza + WIBOR3M; nie mniej niz 12,8%),
kupon wyptacany kwartalnie

Termin zwrotu pozyczki
1 rok (zgodnie z zapisami w umowie pozyczki)

Zrédto sptaty pozyczki
Whptaty od nabywcow lokali mieszkalnych

Zabezpieczenie pozyczki

1. Hipoteka na nieruchomosci zlokalizowanej w Elblggu, ul. Winna 1
(wartos¢ nieruchomosci 749 tys.; LTV 60%, wartos¢ przy sprzedazy
wymuszonej 500 tys.; brak wpisow w dziale Il i IV ksiegi wieczystej)

2. Weksel i umowa wekslowa

3. Poddanie sie przez Pozyczkodawce egzekucji w trybie art. 777 kpc
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OCENA SCORINGOWA POZYCZKI

Zaproponowane zabezpieczenia sg adekwatne do rodzaju sposobu finansowania i
uprawdopodobniajg zwrot pozyczonej kwoty. Przedmiotem inwestycji jest budowa
trzech budynkéw mieszkalnych, sktadajgcych sie z szesciu lokali mieszkalnych.

Sponsor projektu zabezpiecza sptate pozyczki hipotekg na nieruchomosci - dziatce
o powierzchni 891 m2 (wpis na | miejscu) zlokalizowanej w Elblggu przy ul. Winnej
(nr dziatki 170/7). ktéra jest w dzierzawie wieczystej (wtasnos¢ Skarbu Panstwa).
Dziatka ta jest pod miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
zatwierdzonym w grudniu 2018 roku wg ktérego przeznaczona jest pod zabudowe
mieszkaniowg i ustugowg. Nieruchomos¢ jest wolna od zajeé. Wartos¢ dziatki jako
przedmiotu zabezpieczenia pozyczki zostata oszacowana w marcu 2022 roku na
749 tys. zt. (dostep do operatu szacunkowego w panelu uzytkownika).

Wskaznik zabezpieczenia LTV (loan-to-value) przy wartosci dziatki oraz poziomu
pozyczki wraz z planowanymi odsetkami wynosi 59%.

Dodatkowymi zabezpieczeniami pozyczki jest weksel wtasny spoétki oraz poddanie
sie przez Pozyczkobiorce egzekucji w trybie art. 777 KPC.

Uwzgledniajgc doswiadczenie Sponsora projektu, przedmiot pozyczki (Osiedle
Sasanek), plany realizowania kolejnych inwestycji oraz zaproponowane
zabezpieczenia pozyczka deweloperska zostata oceniona na poziomie:

A (wysoka ocena)

C o ccc B BB

BBB“ AA | AAA
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GLOWNE RYZYKA ZWIAZANE Z POZYCZKA DEWELOPERSKA 'cnnwnER.PRu Eﬁ’ﬁwnm

UDZIELONAMS SP. 20.0.

Ryzyko bankructwa pozyczkobiorcy

Istnieje ryzyko, Zze pozyczkobiorca bedzie prowadzit dziatalnosci
operacyjng w taki sposéb, ze nie bedzie generowany przychod.
Rezultatem tych dziatan moze by¢ opdznienia w sptacie pozyczki czy
odsetek tgcznie nawet z ogtoszeniem upadtosci pozyczkobiorcy.

Crowder.pro wraz z pozyczkobiorcg udostepniajg wszystkie dostepne
informacje w celu pokazania sytuacji ekonomiczno-finansowe;j
pozyczkobiorcy. Ryzyko to jest istotnie zmniejszone  dzieki
zastosowanemu systemowi zabezpieczen, z wpisem na hipotece inne
dziatki na | miejscu.

Ryzyko braku sptaty odsetek i kwoty pozyczki

Istnieje ryzyko, ze pozyczkobiorca nie bedzie terminowo sptacat odsetek
lub odmoéwi sptaty kwoty gtéwnej w ustalonym terminie.

Crowder.pro proponuje zabezpieczenia pozyczki, ktéore moga byc
wykorzystane do odzyskania odsetek i kwoty gtowne;.

Ryzyko braku popytu na nieruchomosci

Jest prawdopodobne, ze nieruchomosci budowane przez pozyczkobiorce
nie znajdg nabywcow i pozyczkobiorca straci jedno ze zrodet przychodu.

Pozyczkobiorca prowadzi dodatkowo jedng zblizong inwestycje oraz ma
inne zrodta przychodu, ktére mogg by¢ wykorzystane do sptaty odsetek i
pozyczki.
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Ryzyko braku ptynnosci

Pozyczka deweloperska jest formg inwestycji, dla ktérej mato
prawdopodobne jest, ze pojawi sie rynek wtorny. Na chwile obecng nie
ma mozliwosci wycofania srodkéw przed uptywem terminu sptaty
pozyczki.

Ryzyko braku dywersyfikacji ryzyka

Inwestycja w pozyczke deweloperskg na platformie Crowder.pro
powinna by¢ dokonywana w ramach dobrze zdywersyfikowanego
portfela. Nie jest zalecane inwestowanie wszystkich sSrodkéw wytgcznie
w pozyczki deweloperskie i inne instrumenty dostepne na platformie
Crowder.pro.

Kapitat powinien by¢ inwestowany w oparciu o wiedze inwestora, jego
oczekiwania co do stopy zwrotu i wysokosci akceptowanego ryzyka
inwestycyjnego oraz okresu inwestycji.
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