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OCENA ZABEZPIECZENIA POZYCZKI

PAZDZIERNIK Przedmiotem raportu jest ocena zabezpieczen pozyczki
2023 deweloperskiej na prace budowlane w Projekcie Crowder.PRO

Samana Nomad Cit




OPIS INWESTYCJI

Samana Nomad City to Iluksusowy kompleks mieszkalno-
coworkingowy, ktéry powstaje na p6étwyspie Samana w Dominikanie.
W skiad kompleksu wchodzi 27 apartamentéw, 26 wille, obiekty
rekreacyjne i komercyjne.

Projekt Nomad City powstaje na potwyspie Samana w poétnocno-wschodniej
czesci Republiki Dominikany, najwiekszej gospodarki w regionie Karaibow
i Ameryki Srodkowej. Dominikana to najpopularniejszy cel turystyczny na
Karaibach, ale takze kwitngcy rynek nieruchomosci.
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basen, sitownia, studio jogi;

kort tenisowy, boisko do koszykdéwki;

restauracje, kawiarnia, bar na dachu; { ?RK'NG
sklepy, punkt ustug prania i i sprzatania;

wspolne przestrzenie do relaksu;

parking.
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ZRODLA PRZYCHODOW

ZRODLEM PRZYCHODOW SAMANA NOMAD CITY S.A. BEDA:

SPRZEDAZ CZYNSZ | OBSLUGA WYNAJEM

APARTAMENTOW KOMERCYJNEGDO . | 0BSLUGA CZESCI
NAJMU APARTAMENTOW KOMERCYJNEJ

planowany planowany planowany
przychod przychod przychod
32,1 min zt 3,5min zi 0,9 min zt.

Koszt realizacji projektu (tylko cze$¢ dotyczaca apartamentow) wynosi
okoto 20 miIn zt, co przy planowanej sprzedazy 32,1 min zt oznacza
bardzo wysoka rentownos¢ brutto projektu deweloperskiego na
poziomie 60%.

Przy wariancie sprzedazy wymuszonej (prognozowane ceny sprzedazy
obnizone o 20%) sprzedaz osiggnie wartos¢ ok. 25,6 min zt, co oznacza
wcigz wysokg rentownos¢ brutto projektu na poziomie ok. 20%.

Dodatkowo spoétka bedzie generowa¢ ok. 4,4 min zt rocznie
przychodéw z wustug Swiadczonych wiascicielom apartamentéw
i uzytkownikoéw osiedla.

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

Crowder.PRO
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STAN REALIZACJI PROJEKTU

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

Crowder.PRO

Realizacja projektu Samana Nomad City idzie
zgodnie z zatozeniami. Sponsor projektu
posiada wszystkie niezbedne pozwolenia na
budowe. Wybudowano kluczowe drogi dla
prac budowlanych, zostaty przeprowadzone
dogtebne badania gleby, a budowa 10
pierwszych apartamentéw wkracza w
koncowg faze. Apartamenty skierowane sg
dla inwestorow zagranicznych, gtéwnie z USA.

Na dzien 3 pazdziernika 2023 r. zarezerwowano
18 apartamentow (z 27 zaplanowanych do
wybudowania).

W ramach sprzedazy obiektéw Sponsor projektu
podpisat umowe na sprzedaz apartamentow i
willi z Nestseekers (wytgcznosé na USA) i Re/Max.

Sponsor projektu pozyskat inwestora na
finansowanie budowy (Somerset Partners LLC).
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0PIS SPONSORA PROJEKTU |

Samana Nomad City SA, ktorej akcje sg przedmiotem zabezpieczen
pozyczki zostata zatozona

21 listopada 2022 r. i zarejestrowana 3 lutego 2023 roku w Sadzie
Rejonowym Gdansk - Pétnoc w Gdarnsku Vil Wydziale Gospodarczym
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0001013785. Spétka jest
wiasnoscig Samana Group Poland sp. z 0. 0. z kapitatem zaktadowym
w wysokosci 100 000 zt (wptacony 25 000 zi).

Przedmiotem prowadzonej dziatalnosci Spotki jest wynajem i zarzgdzanie
nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.2).

Akcje Samana Nomad City SA (seria A) nalezgce do Samana Nomad Polska
Sp. z .0.0. sg przedmiotem zastawu i elementem zabezpieczen pozyczki

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

Crowder.PRO
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SYTUACJA EKONOMICZNO-FINANSOWA SAMANA NOMAD CITY SA

Samana Nomad City SA, ktorej akcje serii A sg przedmiotem zabezpieczen
zostata zarejestrowana w lutym 2023 roku. Spoétka sporzadzita bilans oraz
rachunek zyskéw i strat na dzieh 28 lutego, poniewaz przeprowadza emisje
akcji w ramach kampanii crowdfundingowe;j.

Na dzieh 26 maja 2023 r. spdtka pozyskata 831 000 zt kapitatu equity od 118
inwestorow, co oznacza, ze emisja doszta do skutku i udato sie pozyskac 18%

zaplanowanej kwoty.

Zawarte w bilansie i RZiS informacje sg na poziomach charakterystycznych

dla nowo zatozonych spétek.

Wyciag z bilansu Samana Nomad City SA na 28 lutego 2023 r.

AKTYWA

Aktywa trwate 43 380,76
Srodki trvya’re 43 380,76
w budowie

Aktywa obrotowe 219797,79
Zapasy 141 272,40
Naleznosci

krotkoterminowe 852280
Razem 338 178,55

PASYWA

Kapitaty wiasne 41 183,98
Kapitat podstawowy 100 000,00
Zysk / Strata netto -58 816,02
Zobowigzania

i rezerwy na 296 994,57
zobowigzania

Razem 338 178,55

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

Wyciag z rachunku zyskéw i strat Samana Nomad City SA na 28 lutego 2023 r.

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi 0,00
Koszty dziatalnos$ci operacyjne;j 60 188,09
Ustugi obce 48 268,69
Zysk (strata) ze sprzedazy (A - B) -60 188,09
Pozostate przychody operacyjne 0,00
Pozostate koszty operacyjne 0,53
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C + D - E) -60 188,62
Przychody finansowe 1 373,48
Koszty finansowe 0,88
Zysk (strata) brutto (F + G - H) -58 816,02
Podatek dochodowy 0
Zysk (strata) netto (I - J - K) -58 816,02
Wartos¢ spotki Samana Nomad City SA wynosi 23 min zt (5,5 min usd).
Zdyskontowane 2025 2026 2029
przeptywy pieniezne
FCF 643 789 1040
DFC 565 610 547
Suma DFC 565 1176 2947

Wartosci podane w tys. usd. Kurs usd/pin = 4,22

Crowder.PRO
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WYCENA SPOLKI SAMANA NOMAD CITY SA

Zdyskontowane przeptywy pieniezne

DCF jest metodg dochodowg wyceng wartosci
przedsiebiorstwa opartg na zdyskontowanych
przeptywach pienieznych. W metodzie tej
Wartoé¢ sp6tki Samana Nomad City SA wykorzystuje sie przysztg wartos¢ przychoddw

_ zostata okreélona z wykorzystaniem netto ze sprzedazy. Czynnikiem dyskontowym
metody DCF. jest koszt kapitatu, na ktory sktada sie stopa

procentowa wolna od ryzyka (przyjeto
rentownos¢ 10 letnich obligacji Skarbu Panistwa),
wskaznik beta nielewarowany, premii za ryzyko
wielkosci spotki i premia za ryzyko specyficzne
spotki. tagcznie stope dyskonta okreslono
na poziomie 13,71%.

%@Z?MLN It

ok. 5,45 min USD

0BECNA WARTOSC SPOLKI
SAMANA NOMAD CITY SA

2025 2026 2027 2028 2029
FCF 643 789 926 993 1040
DFC 565 610 630 594 547
Suma DFC 565 1176 1806 2400 2947

Wartosci podane w tys. USD. Kurs USD/PLN = 4,22

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

Crowder.PRO
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POZYCZKA DEWELOPERSKA NOMAD CITY

=9 PARAMETRY POZYCZKI =P OPROCENTOWANIE POZYCZKI

o

Pozyczkobiorca: 18% rocznie, odsetki wyptacane kwartalnie

SAMANA GROUP REH, S.R.L., RNC: 1-32-61855-6, kapitat zaktadowy:
RD$ 100,000.00, adres: Wenceslao Alvarez No. 262, Zona Universitaria, Santo

Domingo 000 .
g %] TERMIN ZWROTU POZYCZKI
<SP WYSOKOSE POZYCZKI 1 o

500 000 ..

N R
%5 ZABEZPIECZENIE POZYCZKI
m : 1. Poreczenie osobiste Pana Marka Zmystowskiego, Prezesa Zarzgdu
E@’ PRZEZNACZENIE POZYCZKI w Samana Group REG S.r.l. oraz Samana Nomad City S.A. w trybie
Prace budowlane zwigzane z budowg kompleksu artykutu 777 kpc
mieszkalno-coworkingowego na Dominikanie 2. poreczyciel Il: Samana Group Poland Sp. z 0. 0., ktéra jednoczesnie

zastawia rejestrowo swoje akcje w Samana Nomad City S.A.

- zastaw rejestrowy wystawiony przez Samana Group Poland Sp. z
0.0. na nalezgcych do SGP akcjach w Samana Nomad City S.A,,
wraz z poreczeniem SGP.
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0CENA ZABEZPIECZEN POZYCZKI

Podstawowym celem zabezpieczen jest zwiekszenie prawdopodobieristwa,
ze pozyczone srodki zostang zwrécone w terminie.

W przypadku tej pozyczki zastosowanie majg dwa zabezpieczenia:

poreczenie osobiste pana Marka Zmystowskiego (Prezesa
zarzagdu Samana Nomad City SA),

zastaw rejestrowy na akcjach Samana Nomad City SA,
ktore nalezg do Samana Group Poland sp. z 0.0.

,,,,,,

i) rp

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

Zaproponowane zabezpieczenia sg adekwatne do rodzaju sposobu
finansowania, etapu projektu i uprawdopodobniajg zwrot pozyczonej kwoty.
Kwota pozyczki jest na poziomie 1 000 000 zt (tacznie z pierwszg pozyczka 1,3
min zi). W ramach kampanii crowdfundingowej Samana Nomad City SA
pozyskata 831 000 zt z planowanej kwoty 4,6 min zi. Spoétka zostata
wyceniona na 20 min zt (metoda DCF).

Wysoko nalezy rowniez oceni¢ etap inwestycji. Poczatek projektu
uwiarygadnia zwrot pozyczonych $rodkéw w terminie, ktory jest krotszy niz
zakonczenie projektu. Nalezy doda¢, ze spoétka bedzie czerpac korzysci z
ustug Swiadczonych witascicielom apartamentow i uzytkownikéw osiedla (ok
4,4 min zt rocznie).

Trzeci wazny aspekt zabezpieczen jest poreczenie osobiste pana Marka
Zmystowskiego, ktory jest znanym publicznie inwestorem o dobrej reputacji.

Wykorzystane do zabezpieczenia pozyczki narzedzia umozliwiaja na
ocenienie pozyczki deweloperskiej na poziomie:

A (WYSOKA OCENA)

OCENA ZABEZPIECZENIA POZYCIZKI
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NAJWAZNIEJSZE RYZYKA IWIAZANE Z POZYCZKA DEWELOPERSKA
DLA NOMAD CITY

VAN

>

JAN

PROJEKT SAMANA NOMAD CITY

RYZYKO BANKRUCTWA POZYCZKOBIORCY

Istnieje ryzyko, ze pozyczkobiorca bedzie prowadzit dziatalnosci
operacyjng w taki sposob, 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 SPLATY ODSETEK | KWOTY POZYCZKI

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

Crowder.pro proponuje zabezpieczenia pozyczki,
wykorzystane do odzyskania odsetek i kwoty gtdwnej.

ktére moga byc

RYZYKO BRAKU POPYTU NA NIERUCHOMOSCI

Jest prawdopodobne, ze nieruchomosci budowane przez pozyczkobiorce
nie znajda 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.

VAN

JAN

Crowder.PRO

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Pozyczka deweloperska jest formg inwestycji, dla ktorej rynek wtérny jest
utrudniony. Na chwile obecng wycofanie Srodkéw przed uptywem terminu
sptaty pozyczki moze by¢ wiec utrudnione i wymagac bedzie poszukiwania
nabywcy. Crowder.pro dotozy staran aby pomdc w znalezieniu takiego
nabywcy ws$réd innych pozyczkodawcow. Docelowo, Crowder.pro
wprowadzi rynek wtérny poprzez uruchomienie tabeli ofert pozyczek

RYZYKO BRAKU DYWERSYFIKAC)I RYZYKA

Inwestycja w pozyczke deweloperska na platformie Crowder.pro powinna
by¢ dokonywana w ramach dobrze zdywersyfikowanego portfela. Nie jest
zalecane inwestowanie wszystkich sSrodkéw wytacznie 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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E:?gg:fsekie Rzeczpospolita Unia Europejska

Europejski Fundusz
Polska wschodnia - Polska Rozwoju Regionalnego
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