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PROJEKT INWESTYCYJNY
OSIEDLE SIELSKIE

(WILKOWICE)

Ocena ratingowa

Styczen 2022

Przedmiotem raportu jest ocena ratingowa projektu budowy Osiedla
Saskiego zlokalizowanego w Wilkowicach jako Zrddta sptaty pozyczki
deweloperskiej udzielonej przez pozyczkodawcoéw korzystajgcych z
platformy Crowder.pro.




OSIEDLE SIELSKIE (WILKOWICE)

OCENA RATINGOWA

OPIS INWESTY(JI

Osiedle Sielskie to osiedle doméw jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej, ktére zlokalizowane jest w Wilkowicach gm. Wilkowice,
woj. slaskie).

Osiedle zlokalizowane jest w odlegtosci ok. 5 km od Szczyrku i ok. 7km od
Bielska- Biate;.

W niedalekim sgsiedztwie osiedla jest zlokalizowane
przedszkole, ztobek, szkota i przystanek. Docelowo
ma zosta¢ wybudowanych 21 budynkéw z 31
lokalami mieszkaniowymi.

Inwestycja realizowana bedzie w trzech etapach.
Zakonczenie | etapu planowane jest na sierpien
2023. Zakonczenie Il etapu na listopad 2023 i lll
etapu na kwiecien 2024.
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Lokale mieszkalne beda miaty 82m?
powierzchni uzytkowej. 18 lokali mieszkalnych
bedzie miata dodatkowo garaz o powierzchni
19 m2, 13 lokali bedzie z miejscami
postojowymi na dziatce.
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Wszystkie domy majg taki sam rozktad i sktadajg sie z:
2 tazienek, 3 sypialni, 1 garderoby, otwartej kuchni i
przestronnego salonu. Sponsor projektu dysponuje
domem pokazowym.

Domy budowane na Osiedlu Sielskim bedg budowane w
technologii tradycyjnej na matych dziatkach w oparciu o
format Sasanki®. Format ten charakteryzuje sie szybkim
procesem  budowy, prostg technologia  budowy
i powtarzalnoscia.  Dzieki temu  mozliwe  jest
zaproponowanie niskiej ceny sprzedazy przy zachowaniu
wysokiej marzy deweloperskiej.

Projekty i atrybuty doméw w formacie Sasanek opisane
zostaty na www.sasanki.crowder.pro

Grunt pod budowe stanowi 7 dziatek o tgcznej powierzchni
9 622 m2. Dziatki zostaty wycenione przez rzeczoznawce
majatkowego. Wszystkie dziatki sg wolne 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 oraz przez dziatke, ktorej
wspotwiascicielem jest Sponsor Projektu.
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STAN REALIZACJI PROJEKTU

Projekt jest na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe.
Sponsor projektu zakupit dziatki pod budowe Osiedla
Sielskiego. W styczniu 2022 roku dziatka jest nie uzytkowna i
porosnieta trawg; przygotowana do prac budowlanych.

ANALIZA GRUNTU

Przeprowadzona zostata analiza gruntu, na ktérym ma byc
zlokalizowane Osiedle Sielskie. Analize przeprowadzit portal
specjalistyczny OnGeo (www.onegeo.pl).

Raport nie wykazat zadnych zagrozen, kolizji ani ryzyka. Raport
dostepny jest w panelu uzytkownika - po rejestracji konta na
www.crowder.pro
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http://www.sasanki.crowder.pro/
http://www.onegeo.pl/

ZALOZENIA REALIZACJI PROJEKTU

Projekt bedzie realizowany w trzech etapach

Etap B

IV 2022 - VIl 2023 I1X'2022 - X1 2023

112023 - IV 2024

11 jednostek (8 jednostek
bez garazy i 3 jednostki
wolnostojgce z garazami).

listopad 2023, 8 jednostek
(4 jednostki w zabudowie
blizniaczej z garazami
i 4 jednostki wolnostojgce
z garazami).

12 jednostek (4 jednostki

bez garazy i 8 jednostek

w zabudowie blizniaczej
z garazami).

Osiedle SIELSKIE

/ # ETAP A
WILKOWICE \ / A / ‘-"v ETAP B
N

ETAP C
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Tabela Rentownosci projektu Osiedle Sielskie

naktady
poczatkowe S 2

wplywy ze 5550000zt 4480000zt 6320000 zt
sprzedazy

koszty , 3300000zt 2400000zt 3600000 zt
wybudowania

inne koszty 920 000 zt

NPV =4 220 687 zt

Przy zatozeniu rocznej stopy kapitatu na poziomie 12% i
kwartalnej kapitalizacji biezaca wartos¢ projektu netto (NPV,
Net present Value) dla projektu wynosi 4,22 min zt. Oznacza to,
ze projekt jest bardzo zyskowny. Z kolei wygenerowana
nadwyzka brutto nad kosztami w wysokosci ok. 6 130 000 zt, co
pozwoli na swobodng sptate pozyczek.
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OPIS SPONSORA PROJEKTU

Win Home sp. z 0. 0. z siedzibg w Bielsko-Biata zarejestrowana 28
grudnia 2018 roku w Sadzie Rejonowym w Bielsku-Biatej, VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
0000764578. Spotke tworzy dwdch wspolnikdéw, posiadajgcych po
50% udziatéw kazdy. Przedmiotem prowadzonej dziatalnosci Spotki
jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw (PKD 41.10.2).

Spétka przeprowadzita nastepujace inwestycje:

= 2019-2020 Osiedle Sasanek w Bystrej, 8 domdw i dom pokazowy
https://sasanka.eu/realizacje/

= 2020-2022 Osiedle w Jasienicy, 17 domow, z czego 14
sprzedanych, 1 w budowie i 2 planowane do wybudowania
https://sasanka.eu/jasienica/

= 2021 zakup dziatki pod Osiedle Sielskie.
Sytuacja ekonomiczno-finansowa Sponsora Projektu nie wzbudza
zastrzezen.

Projekt Osiedla Sielskiego bedzie realizowac spdtka celowa, w
ktorej Sponsor projektu bedzie miat 100% udziatéw

POZYCZKA DEWELOPERSKA
CROWDER.PRO

Parametry pozyczki

» Wysokos¢ pozyczki
500 000 zt

* Przeznaczenie pozyczki
Refinansowanie kosztéw zakupu dziatki

= Oprocentowanie pozyczki
10,61 % rocznie, kupon wyptacany kwartalnie

» Termin zwrotu pozyczki
1 rok

» Zabezpieczenie pozyczki

1.

Hipoteka na niezabudowanych dziatkach zlokalizowane w
Wilkowicach, na ktérych planowana jest budowa Osiedla
Sielskiego. Warto$¢ dziatek wg operatu szacunkowego
wynosi ok. 1 464 000 zt. Operat z dnia 22 listopada 2021 r.
(dokument dostepny jest w panelu uzytkownika
www.crowder.pro po zalogowaniu sie)

2. Weksel wiasny spotki celowej i umowa wekslowa

3. Poddanie sie egzekucji przez spétke celowg w trybie art. 777

Kpc.

Osiedle Sielskie (Wilkowice)
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OCENA PROJEKTU

Zaproponowane zabezpieczenia sg adekwatne do rodzaju sposobu
finansowania. Projekt charakteryzuje bardzo wysokie
zabezpieczenie, co opisuje wskaznik Loan - to - Value. Im nizszy
poziom wskaznika tym pewniejsze zabezpieczenia: w przypadku
Projektu Osiedla Sielskiego LTV wynosi = 37,5% (550 000zt/1 464 000
zt) = co - w przypadku hipotetycznej, wymuszonej sprzedazy dziatki
wysoce uprawdopodobnia zwrot pozyczonej kwoty wraz z
odsetkami. Na dziatce, ktéra ma stanowi¢ zabezpieczenie pozyczki,
jest zaplanowane realizowanie inwestycji, czyli Sponsorowi Projektu
bedzie zalezato na braku wpiséw w IV dziale ksiegi wieczystej.
Dodatkowe zabezpieczenia pozyczki (weksel i poddanie sie egzekucji
w trybie art. 777 p.1 kpc) wzmacniajg pozycje pozyczkodawcow.
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Uwzgledniajgc plany Sponsora Projektu (wybudowanie Osiedla
Sielskiego), prowadzone inne inwestycje w tym Il faza budowy
osiedla w Jasienicy (ktére moga byc¢ réwniez zrédtem sptaty pozyczki)
pozwala na ocenienie pozyczki deweloperskiej na refinansowanie
zakupu gruntow pod budowe Osiedla Sielskiego na

poziomie AA.

AA (bardzo wysoka ocena)

C ccC CcccC B

Osiedle Sielskie (Wilkowice)
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RYZYKA ZWIAZANE Z POZYCZKA DEWELOPERSKA UDZIELONA WIN HOME SPV

Ryzyko bankructwa pozyczkobiorcy

Istnieje ryzyko, ze pozyczkobiorca bedzie prowadzit dziatalnosci
operacyjng w taki sposdb, ze nie bedzie generowany przychdd.
Rezultatem tych dziatan bedzie ogtoszenie upadtosci pozyczkobiorcy.

Crowder.pro wraz z pozyczkobiorcg udostepniajg wszystkie dostepne
informacje w celu pokazania sytuacji ekonomiczno-finansowej
pozyczkobiorcy.

Ryzyko braku sptaty odsetek i kwoty pozyczki

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

Crowder.pro proponuje trojstopniowy system zabezpieczen pozyczki,
w tym wpis na hipotece gruntu, ktére mogg by¢ wykorzystane do
odzyskania kwoty gtéwnej wraz z odsetkami.

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 zrédta przychodu, ktére mogg by¢ wykorzystane do sptaty
odsetek i pozyczki. Format Sasanek, ktére sg nieruchomosciami z
segmentu dostepnego redukuje to ryzyko

'CRUWDER.PRO

RENT YOUR MONEY > EARN MORE

Ryzyko nie uzyskania pozwolenia na budowe
Osiedla Sielskiego

Istnieje ryzyko, ze pozyczkobiorca nie uzyska pozwolenia na budowe
domdw w ramach zaplanowanego Osidla Sielskiego.

Ryzyko jest minimalne ze wzgledu na istniejagcg zabudowe domédw
jednorodzinnych na pobliskich dziatkach. Pozyczkobiorca prowadzi
dodatkowo jedng zblizong inwestycje oraz ma inne Zrddta przychodu,
ktére mogg by¢ wykorzystane do sptaty odsetek i pozyczki.

Ryzyko braku ptynnosci

Pozyczka deweloperska 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 dywersyfikacji ryzyka

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

Osiedle Sielskie (Wilkowice)
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