SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA

LOKATORSKO-WLASNOSCIOWA WE WLADYSLAWOWIE

KONCEPCJE REMONTOW

PODSTAWOWE ZALOZENIA

PRZEDSTAWIONE WARIANTY | KONCEPCJE OPRACOWANE ZOSTALY PRZEZ
ZARZAD SPOLDZIELNI W OPARCIU O BADANIA RYNKU | DANE Z GUS, DLATEGO TEZ
OSTATECZNE KOSZTY MOGA ULEC ZMIANIE W ZALEZNOSCI OD POZYSKANYCH
OFERT.

KONCEPCJE ZAWIERAJA REMONTY ELEWACJI, BALKONOW | DACHOW BUDYNKOW
SPOLDZIELNI (BEZ REMONTOW KLATEK SCHODOWYCH).

PLANOWANE KOSZTY Z PODZIALEM NA POSZCZEGOLNE BUDYNKI:
1000-lecia PP 13 800 000 zt
1000-lecia PP 11 800 000 zt
1000-lecia PP 9 1 000 000 zt
1000-lecia PP 6 1 000 000 zt
1000-lecia PP 4 1 000 000 zt
Hallera 15 700 000 zt
Hallera 17 700 000 zt
Abrahama 1 700 000 zt
Rybacka 1 920 000 zt
Rybacka 2 700 000 zt
RAZEM 8 320 000 zt

PRZEDSTAWIONE KONCEPCJE PODDANE ZOSTANA POD DYSKUSJE |
GLOSOWANIE NA NAJBLIZSZYM WALNYM ZGROMADZENIU W ZWIAZKU Z CZYM
ZARZAD ZWRACA SIE Z PROSBA O JAK NAJLICZNIEJSZE PRZYBYCIE.

PONADTO W PRZYPADKU PYTAN ZARZAD JUZ TERAZ ZAPRASZA DO BIURA
SPOLDZIELNI, KONTAKTU MAILOWEGO SEKRETARIAT@SMLWWW.PL LUB
TELEFONICZNEGO 883 696 032




\
WARIANT I - UTWORZENIE FUNDUSZU CELOWEGO

Propozycja ta zaktada utworzenie funduszuy celowego (dodatkowo obok funduszu remontowego), w

Wyliczenie stawki za m2 dia kazdego z budynkéw przedstawiono ponize;:
1000-lecia PP 13 - 18,10 zt za m2
1000-lecia PP 11 - 17,99 zt za m2
1000-lecia PP 9 - 11,27 zt za m2
1000-lecia PP 6 - 11,29 zt za m2
1000-lecia PP 4 - 11,77 zt za m2
Hallera 15 - 25,09 zt z3 m2
Hallera 17 - 25,09 zt 25 m2
Abrahama 1 - 25,09 zt za m2
Rybacka 1 - 14,20 zt za m2
Rybacka 2 - 1 9,94 zt zam2

wzrost kosztéw dia mieszkancéw, w przeliczeniu na mieszkanie O powierzchni 40 m2 wynosi
okoto 700 zt miesiecznie,

\
WARIANT Il - ZACIAGNIECIE KREDYTU BANKOWEGO

Dla kredytu na kwote 8 320 000 zt na okres 20 lat przewidywana wysokosc Mmiesiecznej raty wynosi
75 121,28 zt. Koszt .kre_dyt.u to okofo 1431589 7 (Spotdzielnia pozycza 8 320 000 zt zas oddaje



WARIANT Il - BUDOWA NOWYCH’BUDYNK(')W
| REMONT OBECNYCH PRZEZ SPOLDZIELNIE

Zasoby gruntowe Spoétdzielni pozwalajg na dobudowe jednegu budynku przy ul. Hallera i trzech
budynkow przy ul. 1000-lecia PP. Budowa i sprzedaz mieszkan pozwolitaby pozyska¢ fundusze na
remont biezgcych budynkéw i zagospodarowanie terenéw zielonych, miejsc parkingowych i
podziemnych hal garazowych.

Budynek 1 — 24 lokale o powierzchni 34,5 m2
Budynek 2 — 32 lokale o powierzchni 34,5 m2
Budynek 3 — 19 lokali o powierzchni 34,5 m2
Budynek 4 — 9 lokali o powierzchni 34,5 m2
t.gcznie 84 nowe lokale o powierzchni 2898 m2

Na ponizszej mapie kolorem zielonym zaprezentowano mozliwg lokalizacje budynkoéw (tereny
Spotdzielni oznaczono czerwonym obramowaniem).
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Sredni koszt budowy 1m2 -> 5 000 zt
Sredni koszt urzadzenia terenéw zielonych i parkingéw na 1 m2-> 2 000 zt
tgcznie szacowany koszt: 2898 m2 x 7 000 zt = 20 286 000 zt

Celem sfinansowania powyzszego, Spétdzielnia musiataby zaciagnaé kredyt, ktorego koszt do
czasu zakornczenia inwestycji (§rednio 3 lata) wynositby okoto 15,72 zt za m2, co dla mieszkania
o powierzchni 40m2 wynosi 628 zt dodatkowo do czynszu.

Przewidywany wynik finansowy budowy:
31 920 000 zt (przychody ze sprzedazy mieszkan) - 20 286 000 zt (koszty) = 11 634 000 zt
Potencjalne zyski Spétdzielni: 11 634 000 zt — 8 320 000 zt (koszty remontéw) = 3 314 000 zt




Powyzsze pozwala na sptate zaciggnigtego kredytu i sfinansowanie remontéw istniejgcych budynkéw,
jednak dopiero po 3 latach. Nalezy pamigtaé, ze remonty moglyby sie rozpoczaé dopiero w
perspektywie 3 lat, jednak do tego czasu mieszkarcy ponosiliby koszty kredytu.

Nalezy pamietac¢ o ryzyku stdp procentowych, ktére moga wptyngé na wysoko$é zobwigzania w
perspektywie czasowej, a takze zmiany rynkowe, ktére moga utrudni¢ sprzedaz nowych mieszkan.

Powyzsze powoduje rowniez zwigkszenie ilosci cztonkow Spétdzielni i zasobéw mieszkaniowych przez
co koszty eksploatacji dzielone bylyby na wiekszg ilo§¢ powierzchni uzytkowej, co ostatecznie
wpflynetoby na ich obnizenie. Zaktadajgc, ze obecnie stawka za eksploatacje wynosi 4,32 zi, po
zakonczeniu inwestycji mozliwe bytoby jej obnizenie do poziomu 3,61 zt, co dla mieszkania o
powierzchni 40 m2 oznacza oszczedno$ci miesieczne w wysokoéci 28,40 zt.

Ponizej przedstawiamy wizualizacje mozliwosci zagospodarowania terenéw:

ul. 1000-lecia PP (widok od ul. Siedleckiego)

ul. gen. J. Hallera



WARIANT IV - BUDOWA NOWYCH BUDYNKOW |
REMONT OBECNYCH PRZEZ INWESTORA
ZASTEPCZEGO

Powyzsza koncepcja, tak jak w przypadku wariantu Il zaktada budowe nowych budynkéw i sprzedaz
mieszkan, jednak przez inwestora zastepczego (dewelopera). Spoétdzielnia w petni uczestniczy w
planowaniu i tworzeniu planéw zabudowy, nie sprzedaje gruntéw ani innych zasobéw, a jedynie
pozwala deweloperowi na budowe na naszych gruntach i sprzedaz mieszkan (ostateczna decyzja o
ksztatcie inwestycji nalezy do Spétdzielni). Deweloper zas realizujgc inwestycje przeprowadza takze
remonty istniejacych juz budynkéw, organizuje tereny zielone, miejsca postojowe i hale
garazowe.

Budynek 1 — 24 lokale o powierzchni 34,5 m2
Budynek 2 — 32 lokale o powierzchni 34,5 m2
Budynek 3 — 19 lokali o powierzchni 34,5 m2
Budynek 4 — 9 lokali o powierzchni 34,5 m2
tacznie 84 nowe lokale o powierzchni 2898 m2.

Sredni koszt budowy 1m2 -> 5 000 zt

Sredni koszt urzadzenia terenéw zielonych i parkingébw na 1 m2-> 2 000 zt

tacznie szacowany koszt budowy: 2898 m2 x 7 000 zt = 20 286 000 zt

Szacowane koszty remontéw: 8 320 000 zt

Przewidywane zyski dewelopera: 31 920 000 zt (przychody ze sprzedazy mieszkan) — 20 286 000 zt
(koszty budowy) — 8 320 000 zt (koszty remontéw) = 3 314 000 zt

Powyzsze zaktada, ze Spéidzielnia oddaje potencjalny zysk z inwestycji inwestorowi zastepczemu
(deweloperowi) jednak nie ponosi ryzyka zwigzanego z zaciggnieciem kredytu czy sprzedazg
mieszkan. Powyzsza koncepcja nie generuje réwniez Zzadnych kosztéw dla mieszkancéw, a jej
finalizacja podobnie jak przy wariancie Il pozwala obnizy¢ stawke za eksploatacje (nowe budynki
wchodzg w sktad zasobéw Spoétdzielni, za§ nabywcy mieszkan stajg sie cztonkami Spétdzielni).
Podobnie zatem zaktadajgc, ze obecnie stawka za eksploatacje wynosi 4,32 zt, po zakonczeniu
inwestycji mozliwe bytoby jej obnizenie do poziomu 3,61 zt, co dla mieszkania o powierzchni 40 m2
oznacza oszczednos$ci miesieczne w wysokosci 28,40 zt.

Inwestycje i remonty moznaby prowadzié réwnoczes$nie i rozpoczg¢ je w 2023 roku.




POROWNANIE

Celem utatwienia analizy ponizej przygotowaliémy Panstwu poréwnanie wszystkich wariantéw w
przeliczeniu na mieszkanie o powierzchni 40 m2.

inwestora
zastepczego

CZAS DODATKOWY | WPLYW NA UWAGI
INWESTYCJI KOSZT DLA KOSZTY
MIESZKANCA EKSPLOATACJI
WARIANT | - - rozpoczecie 719,60 zt brak wptywu - wysoki koszt dla
utworzenie gromadzenia miesiecznie mieszkancow
funduszu celowego | $rodkéw od 2023 - ryzyko wzrostu
roku kosztéw, waloryzacja i
- rozpoczecie wzrost stawki
remontéw w 2026 - odlegty czas
rozpoczecia inwestycji
WARIANT Il — - rozpoczecie 202,40 zt brak wptywu - ryzyko wzrostu
zaciggniecie inwestycji w 2023 miesiecznie kosztow kredytu
kredytu roku - bardzo diugi czas
bankowego - sptata kredytu sptaty kredytu
przez 20 lat
WARIANT Il - - rozpoczecie 628,80 zt obnizenie kosztéw | - wysoki poczgtkowy
budowa nowych budowy w 2023 miesiecznie eksploatacji o koszt dla mieszkancéw
budynkow przez roku przez okoto 3 28,40 zt - ryzyko zwigzane ze
Spoétdzielnie - rozpoczecie lata sprzedaza mieszkan
remontéw w 2026 - ryzyko wzrostu
roku kosztéw
- finalnie obnizenie
kosztéw eksploataciji i
mozliwy dodatkowy
zysk dla Spoétdzielni
- odlegty czas
rozpoczecia remontow
WARIANT IV - - rozpoczecie brak obnizenie kosztéw | - Spdtdzielnia nie
budowa nowych budowy i remontéw | dodatkowych eksploatacji o ponosi ryzyka
budynkow przez w 2023 roku kosztéw 28,40 zt (przerzucamy je na

dewelopera, ale
oddajemy mozliwy zysk
ze sprzedazy)

- brak dodatkowych
kosztéw dla
mieszkancow

- finalnie obnizenie
kosztow eksploatacii

- szybki czas
rozpoczecia remontow

Przeprowadzajgc analizy powyzszych rozwiagzan, Zarzad rekomenduje rozpoczecie procesoéow
remontowych w opraciu o zaprezentowany wariant IV (budowa nowych budynkéw przez inwestora
zastepczego), co cechuje sie najmniejszym ryzykiem (przenosimy je na dewelopera), szybkoscia

procesu, ale réwniez brakiem dodatkowych kosztéw dla mieszkancéw. M m ! g
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