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Ocena zabezpieczenia pozyczki

Lipiec 2022

Przedmiotem raportu jest ocena zabezpieczen pozyczki na
zakup nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w Rumi
(woj.pomorskie).




ZAKUP NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ W RUMI

OCENA ZABEZPIECZENIA POZYCZKI

OPIS INWESTY(JI

Rumia to nowoczesne i dynamicznie rozwijajace sie miasto, potozone w
urokliwym otoczeniu Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego. Stanowi
wazny osrodek mieszkaniowy i komunikacyjny w aglomeracji
tréjmiejskiej.

BliskoS¢ Tréjmiasta (bezposrednie sgsiedztwo Gdynii, ok. 30 km od Gdanska),
dobre skomunikowanie oraz atrakcyjne uksztattowanie terenu czynig ja
miastem interesujgcym zaréwno dla przedsiebiorcéw, jak i mieszkancéw.
Rumia potozona jest przy drodze krajowej nr 6, prowadzgcej do Szczecina, oraz
przy waznej magistrali kolejowej Gdansk - Szczecin.

Miasto stwarza znakomite mozliwosci inwestycyjne. Posiada tereny doskonale
skomunikowane z autostradg, kolejg, lotniskiem i portem.

(Zrédito: rumia.eu/miasto-rumia).
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana to tacznie piec
dziatek z przeznaczeniem na budowe mieszkaniowg. Majg one t3czng
powierzchnie 0,6383 ha. Przedmiotem zakupu sg cztery dziatki: 162/8 (rola o
powierzchni 0,0554m?2), 162/12 (rola o powierzchni 0,0861m2), 162/17
(dziatka budowlano-rolna o powierzchni 0,1803m?), 162/18 (dziatka
budowlano-rolna o powierzchni 02153m?2), 162/20 (dziatka budowlano-rolna
o powierzchni 0,1012m?).

Ksiega wieczysta KW nr GD1W/00014190/6. Dziatki (5) sa wolne od wad
prawnych i ograniczen. Brak wpisow i ostrzezen. W dziale Ill KW widnieje
wzmianka o zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy na rzecz PRM
Deweloper Sp. z 0. o. 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
poprzez droge serwisowg. Wycigg z MPZP dotyczacy przedmiotowej
nieruchomosci zostat przedstawiony w operacie szacunkowym z lipca 2022
(zatgczony w aplikacji Crowder.pro), podobnie jak petna tres¢ Planu.

Obecnie Pozyczkobiorca dokonat przedwstepnej umowy zakupu
nieruchomosci (14 lipca 2022), wptacit zaliczke (100tys. zt). Podpisanie
ostatecznej umowy zakupu nieruchomosci planowane jest 14 sierpnia 2022
(skan aktu notarialnego zatgczony w aplikacji na www.crowder.pro w opisie
projektu).

- RENTON® RUMIA
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DALSZE PLANY POZYCZKOBIORCY RENTON®

Pozyczkobiorca planuje wybudowa¢ na przedmiotowej dziatce 2 lub 3 budynki RENTON® to unikatowy format budynkéw czynszowych przeznaczonych na
czynszowe w modelu RENTONA, tacznie ok. 200 jednostek mieszkalnych wynajem. To budynki mieszkalne, ktére zawierajg jednostki mieszkalne o
(gtéwnie kawalerki). Budynki z mieszkaniami na wynajem powstang formalnie powierzchni 18-24m?, gtéwnie kawalerki, w petni wyposazone, gotowe do
jako budynki co jest zgodne z MPZP, bowiem plan zagospodarowania zamieszkania. Wynajmowanie tych mieszkanh mozliwe jest w trybie uméw
przestrzennego dopuszcza zabudowe ustugowa, nie zakidcajaca funkji najmu indeksowanych wskaznikiem inflacji CPI.

mieszkaniowej.
Pomystodawcg i wtascicielami formatu RENTON® sg Bracia Kieres. Budynki

Obecnie brak pozwolenia na budoweg. Pozyczkobiorca planuje uzyskanie w Rumi bedg kolejnymi obiektami w tym modelu. Najnowszy RENTON® -
prawomocnego pozwolenia na budowe (PoB) w okresie do 15 miesiecy od dnia numer 9 - zlokalizowany jest w Wejherowie i posiada 47 lokali mieszkalnych
zaciggniegcia pozyczki. i uzytkowych (zostat oddany do uzytkowania w | kwartale 2022) i jest juz

skomercjalizowany w ponad 50%. Kolejnymi RENTONAMI bedg obiekty
realizowane na przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w Rumi.
Planowany jest dalszy rozwéj RENTONOW gtéwnie w mniejszych o$rodkach
miejskich, takze w formacie franczyzy.

Beneficjenci rzeczywisci posiadajg wysokg wiedze, doswiadczenie i
unikatowe know-how dotyczgce formatu budynkéw RENTON®, ich modelu
biznesowego, zaprojektowania, wyposazenia, segmentu najemcoéw,
marketingu. Jest takze grupa sprawdzonych dostawcoéw wyposazenia i
ustug.
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Prognozujemy, ze popyt na wynajem mieszkan w Polsce w najblizszych 2-3
latach utrzyma sie na bardzo wysokim poziomie, co powoduje, ze model
inwestycji w nieruchomosci w formule RENTONA bedzie relatywnie
bezpiecznym instrumentem inwestycyjnym, ze stopg zwrotu znaczgco
przekraczajacg oprocentowanie rocznych lokat bankowych i obligacji
skarbowych.
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OPIS SPONSORA PROJEKTU

Sponsorem projektu jest PRM Deweloper sp. z 0. 0. (numer KRS 0000886199).

Przedmiotem prowadzonej dziatalnosci Spoétki jest kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68.10.Z) oraz realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10.2).

Obecnie PRM Deweloper sp. z 0. 0. prowadzi m.in. inwestycje Kgpino Sasanka
8 - budowa 8 domoéw jednorodzinnych Sasanki® XL, ktora takze jest
finansowana crowdlendingiem za posrednictwem Crowder.pro.

PRM Deweloper sp. z 0. 0. jest sp6tkg zalezng od PRM Group sp. z 0. 0. Sp. K.,
ktéra przeprowadzita nastepujgce inwestycje:

= Reda Lipova Park - 1 etap, cztery budynki wielorodzinne

= Kapino Osiedle Sasanka 6 - dwie Sasanki® XL wolnostojgce z garazami i
cztery Sasanki® L w zabudowie blizniaczej

* Rumia Apartamenty Marengo - budynek wielorodzinny

= Gowino Osiedle Brzozowe - osiedle doméw jednorodzinnych Sasanka® L
i Sasanka® M

= Reda Willa Prima - budynek wielorodzinny

= Kapino Sasanka 4 - osiedle doméw jednorodzinnych Sasanka® XL
= Bolszewo Osiedle Starter - osiedle domdw jednorodzinnych

= Wejherowo Sasanka 5 - dwie Sasanki® XL z garazami

= Osiedle Sasanka 2 Kgpino

= Kapino Osiedle Sasanka 3 - osiedle domdw jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej
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SYTUACJA EKONOMICZNO-
FINANSOWA SPONSORA PROJEKTU

PRM Deweloper sp.z o.o0. zsiedzibg w Wejherowie zostata zarejestrowana
25 lutego 2021 roku w Sadzie Rejonowym Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
0000886199. Spotke tworzy czterech wspdlinikéw: 1128 sp. z o. o., Quieres
Sp. z 0. 0., PSKB Sp. z 0. 0. i DKZ Sp. z . 0. 0. Wiascicielami tych spotek sg
Piotr, Robert. Michat Kiere$ oraz Daniel Ziemann (prezes zarzagdu PRM
Deweloper sp. z 0.0).

Ze wzgledu na krotki okres dziatalnosci i funkcjonowania nie mozna
przeprowadzi¢ analizy ekonomiczno-finansowe;.

BENEFICJENCI RZECZYWISCH

Wiascicielem PRM Deweloper sp. z 0.0. sg wiekszosci spotki - wehikuty
inwestycyjne nalezgce do trzej braci: Piotr, Roberta i Michata Kieres$ i to oni
sg tez beneficjentami rzeczywistymi Pozyczki. Bracia Kiere$ prowadzg
dziatalnos¢ deweloperskg od 20 lat w ramach wielu podmiotéw
gospodarczych. Sg oni takze pomystodawcami i wiascicielami franczyzy
Sasanki® (poprzez spétke Sasanka SA, www.sasanka.eu) oraz modelu
kamienic czynszowych RENTON®,

Bracia Kiere$ prowadzg dziatalnos¢ deweloperskg w wojewddztwie
pomorskim m.in. poprzez spotke PRM Deweloper sp. z 0.0. (www.prm.pl).
Roéwnolegle na YouTube prowadzg znany wideoblog o inwestowaniu w
nieruchomosci deweloperskie pod marka Rozsadni Bracia, ktéry ma ponad
10 000 subskrybentow.

- RENTON® RUMIA
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POZYCZKA NA ZAKUP NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

PARAMETRY POZYCZKI

Wysokos¢ pozyczki
1 550 000 zt

Przeznaczenie pozyczki
Finansowanie zakupu nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Oprocentowanie pozyczki
13% rocznie (state), kupon wyptacany kwartalnie

Termin zwrotu pozyczki

1,5 roku, petny zwrot - listopad 2024 roku (z opcjg wczesniejszej sptaty)
Zrédto sptaty pozyczki

Srodki z biezgcej dziatalnosci spotki

LTV (loan-to-value)
= obecnelTV -77%
» prognozowane LTV (po uzyskaniu PoB) - 53%

Zabezpieczenie pozyczki

= Weksel i umowa wekslowa

= Wpis hipoteki na | miejscu

» Poddanie sie egzekucji art. 777 kpc

» Poreczenie (pomostowe) Rozsgdni Bracia sp.z 0 .0.

POZYCZAJ + TARABIAJ « POMAGAJ

g:% OCENA POZYCZKI | RATING
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Zaproponowane zabezpieczenia sg adekwatne do rodzaju sposobu finansowania i
uprawdopodobniajg zwrot pozyczonej kwoty. Lokalizacja dziatek jest bardzo
atrakcyjna i jest wysokie prawdopodobienstwo szybkiego wynajecia wszystkich
mieszkann po wybudowaniu RENTONOW. W lipcu 2022 roku przedmiotowa
nieruchomos¢ gruntowa zostata wycenione na 2 527 000 zt (bez wydanego
pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych). Wartos¢ dziatek po uzyskaniu
pozwolenia na budowe, co dopuszcza miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, wzrosnie - szacujemy, ze do poziomu min. 3,5 min zi.

Sponsor projektu zabezpiecza sptate pozyczki wekslem oraz wpisem hipoteki na |
miejscu (obecne LTV 77%). Kolejnym zabezpieczeniem jest poreczenie pomostowe
- na okres zatozenia zabezpieczen wtasciwych - sp6tki Rozsgdni Bracia sp. z 0. o.

Po zakonczeniu planowanej inwestycji nieruchomos$¢ zabudowana zostanie ok.
200 lokalami mieszkalnymi (gtdwnie kawalerkami) w modelu RENTON® a jej
wartos¢ rynkowa powinna osiggnac¢ na ok. 40-45 min zt (wg cen biezacych).

Uwzgledniajgc potozenie dziatek, formute RENTONA, doswiadczenie i
funkcjonowanie Sponsora projektu w grupie kapitatowej PRM Group i Braci
Kieres, plany realizowania kolejnych inwestycji, zaproponowane zabezpieczenia
oraz jakos¢ i wizerunek beneficjentow rzeczywistych pozyczka deweloperska
zostata oceniona na poziomie AA (bardzo wysoka ocena):

AA (bardzo wysoka ocena)
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RYZYKA ZWIAZANE Z POZYCZKA UDZIELONA PRM DEWELOPER SP. Z 0. 0.

A RYZYKO BANKRUCTWA POZYCZKOBIORCY A RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Istnieje ryzyko, ze pozyczkobiorca bedzie prowadzit dziatalnosci
operacyjng w taki sposéb, ze nie bedzie generowany przychéd.
Rezultatem tych dziatan bedzie ogloszenie upadtosci pozyczkobiorcy.
Crowder.pro wraz z pozyczkobiorcg udostepniajg wszystkie dostepne
informacje w celu pokazania sytuacji ekonomiczno-finansowe;j
pozyczkobiorcy. Pozyczka zostata objeta najmocniejszym systemem
zabezpieczen jaki istnieje w polskim prawie.

RYZYKO BRAKU SPLATY ODSETEK | KWOTY
POZYCZKI

Istnieje ryzyko, ze pozyczkobiorca nie bedzie terminowo sptacat odsetek
lub odmowi sptaty kwoty gtéwnej w ustalonym terminie. Pozyczkobiorca
proponuje mocne zabezpieczenia pozyczki, ktére mogg by¢ wykorzystane
do odzyskania odsetek i kwoty gtéwnej. Dodatkowo, Pozyczkodawca
prowadzi dziatalno$¢ w ramach innych projektéw, ktére beda stuzy¢ jako
zrodto sptaty pozyczki.

RYZYKO BRAKU POPYTU NA NIERUCHOMOSCI

Jest prawdopodobne, ze nieruchomosci budowane przez pozyczkobiorce
nie znajdg nabywcéw i pozyczkobiorca straci jedno ze zrédet przychodu.
Jednoczesnie Pozyczkobiorca planuje wynajmowac wybudowane budynki
w modelu RENTON®.

Pozyczkobiorca prowadzi takze jedng zblizong inwestycje oraz ma inne
zrodta  przychodu (dziatalnos¢ deweloperska), ktére mogg byc
wykorzystane do sptaty odsetek i pozyczki.
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VAN

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

RYZYKO BRAKU DYWERSYFIKAC]JI RYZYKA

Inwestycja w pozyczke deweloperskg na platformie Crowder.pro
powinna by¢ dokonywana w ramach dobrze zdywersyfikowanego
portfela. Nie jest zalecane inwestowanie wszystkich Srodkéw
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.

RENTON® RUMIA
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