BIZNES PLAN

budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z niezbedng infrastruktura techniczna

przy ul. Leopolda Staffa 26A w Zgierzu
1. CHARAKTERYSTYKA WNIOSKODAWCY
1.1.  PREZENTACJA WNIOSKODAWCY
STATUS PRAWNY

MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Zgierzu, przy ulicy Mielczarskiego 14, jest spétka
komunalng, w ktorej 100% udziatéw posiada Gmina Miasto Zgierz. Aktualny wpis
Spotki do Krajowego Rejestru Sadowego zostat dokonany przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srédmieécia w Lodzi pod numerem Rejestru Przedsiebiorcéw 0000099467.

Zatacznik nr 1- umowa Spétki - tekst jednolity.

GENEZA FIRMY

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej spdotka z o0.0. powotane
zostato na mocy Uchwaty Nr XV/124 Rady Miasta Zgierza z dnia 28 listopada 1991
roku. Akt notarialny Spotki spisany zostat w dniu 17 grudnia 1991 roku. Z dniem
wpisania do rejestru handlowego nabyto osobowo$¢ prawna, natomiast dziatalnoécé
na wtasny rachunek rozpoczeto z dniem 1 czerwca 1992 roku. Do dnia 31 grudnia
2012 r. spotka administrowata budynkami komunalnymi na podstawie umoéw
cywilnoprawnych o administrowanie zasobem komunalnym.

W dniu 18 grudnia 2012 r., na podstawie Uchwaty Nr XXX/301/12 Rady Miasta
Zgierza z dnia 29 listopada 2012 r., MPGM spétce z o0.0. powierzono i ustalono
warunki wykonywania zadan obejmujacych sprawy zwigzane z zarzadzaniem

zasobem nieruchomosci stanowigcym wtasno$c¢ Gminy Miasto Zgierz.

STRUKTURA KAPITALOWA
Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 1.464.050,00 ztotych. Ilo$¢ udziatéw - 28.621
sztuk - o wartosci nominalnej 50 zt za jeden udziat i tacznej wartosci 1.431.050

zt.

STRUKTURA UDZIALOWCOW SPOLKI
Gmina Miasto Zgierz 28.621 udziatow - 100 %



ORGANY SPOLKI:
- Zgromadzenie Wspolnikow
- Rada Nadzorcza

- Zarzad

PRZEDMIOT DZIALANIA SPOLKI

Przedmiotem dziatania Spotki jest prowadzenie dziatalnosci produkcyjnej,
inwestycyjnej, handlowej i ustugowej, a w szczegdlnosci prowadzenie dziatalnosci
ustugowej w zakresie administrowania i zarzadzania lokalami, budynkami i

nieruchomos$ciami, w tym w sferze uzytecznosci publicznej.

STRUKTURA ORGANIZACYJNA

MPGM spétka z 0.0. w Zgierzu zatrudnia, wg stanu na dzien 31.03.2018 r. 62 osoby.

Struktura zatrudnienia:

Zarzad 2 osoby
pracownicy techniczni i gospodarczy 26 0s0b
dziat ksiegowosci 7 osob
pozostali pracownicy 27 0s6b

Kadra zarzadzajaca
Zarzad MPGM sp. z 0.0. w Zgierzu w sktadzie:
- Anna Idczak Prezes

- Marzena Chudobinska Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza w sktadzie:

- Konrad Rosinski Przewodniczacy
- Karolina Sierminska Zastepca Przewodniczacego
- Mikotaj Pawlak Sekretarz

1.2. DOTYCHCZASOWA DZIALALNOSC

- w zakresie realizacji inwestycii

W 2013 r. Spotka rozpoczeta, obok dziatalnosci inwestycyjnej biezacej, zwiazanej z modernizacja,
sprzetu informatycznego i oprogramowania oraz zakupem floty transportowej i urzadzen
niezbednych do funkcjonowania firmy, dziatalnos¢  inwestycyjna W  obszarze  budownictwa
mieszkaniowego. W oparciu o opracowany autorsko przez Spotke program pn.: ,Moje M - krok po
kroku”, MPGM spotka z o.0. zrealizowata budowe dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych o
tacznej liczbie lokali 44 szt. | tak, w dniu 30 lipca 2014 r., otrzymujac decyzje na uzytkowanie,

Spotka zakonczyta budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego (24 lokalowego) o powierzchni



uzytkowej 1147,81 m2 przy ul. Rembowskiego 30A w Zgierzu, zasiedlonego w 100% do wrzesnia 2014
r. , a w dniu 16 listopada 2016 r. zakonczono realizacje budynku mieszkalnego wielorodzinnego (20
lokalowego) o powierzchni uzytkowej 873,60 m2 przy ul. Dtugiej 20A w Zgierzu, zasiedlonego w
100% do stycznia 2017 r. Mieszkancy obu budynkéw wytonieni byli w procesie rekrutacji, ktdrg
przeprowadzat, specjalnie w tym celu powotany przez Spotke zespot (Komisja), w oparciu o ustalone
przez Zarzad Spotki kryteria, w tym dochodowe, co skutkuje m.in. regularnym uiszczaniem przez
wszystkich mieszkancow wszelkich optat, zarowno tych zwigzanych z najmem lokalu, dostawa
mediow do lokali, jak i ratalna sptata ceny lokalu. Regularne wnoszenie przez mieszkancow optat, o
ktorych wyzej, pozwala Spotce na ptynna sptate kredytow hipotecznych zaciagnietych na budowe
tych budynkow.

- w zakresie administrowania zasobami mieszkaniowymi
MPGM spotka z o0.0., na podstawie Uchwaty Nr XXX/301/12 Rady Miasta
Zgierza z dnia 29 listopada 2012 r. i Zarzadzenia Nr 122/VII/2018 z dnia 23 marca

2018 r. Prezydenta Miasta Zgierza, aktualnie zarzadza 260 budynkami mieszkalnymi i

niemieszkalnymi, w ktérych Gmina Miasto Zgierz posiada 100% wtasnosci oraz 37, stanowiacymi
budynki mieszkalne prywatne, bedace w tzw. administracji zleconej. taczna powierzchnia tych
zarzadzanych lokali mieszkalnych, socjalnych i uzytkowych to 67 900,00 m2.

MPGM spotka z o.0., na w/w podstawie prawnej, zarzadza rowniez lokalami komunalnymi -
mieszkalnymi i uzytkowymi - o tacznej powierzchni uzytkowej 33 313 m2, zlokalizowanymi w 84
budynkach wspolnot mieszkaniowych. Umowa ta zapewnia ze strony Spotki, mieszkancom i
uzytkownikom tego zasobu, petnag obstuge administracyjna, ksiegowa i prawna, jak rowniez obstuge

z zakresu robot remontowych w lokalach.

Rokrocznie w powyzszym zasobie spotka realizuje remonty o wartosci ok. 1,5 min. zt, finansowane z

budzetu Gminy Miasto Zgierz.

W zarzadzaniu budynkami wspélnot mieszkaniowych na terenie Miasta Zgierza istnieje petna i
nieskrepowana konkurencja. W tym otoczeniu, wg stanu na dzien 31.03.2018 r., wspétwtasciciele
tych nieruchomosci powierzyli MPGM spotka z o.0. zarzadzanie w 75 budynkach wspolnot
mieszkaniowych. W 72 budynkach wspélnot zarzadzanych przez MPGM, Gmina Miasto Zgierz posiada
swoj udziat - komunalny zaséb mieszkaniowy i lokale uzytkowe, o czym wyzej. We Wspolnocie
Mieszkaniowej przy ul. Karola 8 w Zgierzu, Spotka petni funkcje zarzadcy przymusowego,
ustanowionego przez Sad na wniosek wtascicieli lokali w tej nieruchomosci.

W 2017 roku, MPGM spotka z o.0., dziatajac jako Zarzad, badz jako Zarzadca podejmowata
dziatania zmierzajace do podwyzszenia wartosci nieruchomoséci wspolnot mieszkaniowych przy
jednoczesnym obnizeniu kosztow utrzymania lokali mieszkalnych, ponoszonych przez wtascicieli. W
wyniku tych dziatan przeprowadzono:

- petna termomodernizacje budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Sokotowskiej 2 -

docieplenie elewacji i stropéw, remont dachu, modernizacja instalacji centralnego ogrzewania,

(U8}



- termomodernizacje budynkdw (2 budynki) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Dabrowskiego 8 -
docieplenie elewacji, wykonanie nowej instalacji centralnego ogrzewania,

- termomodernizacje budynkéw (2 budynki) Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. 3 Maja 34 -
docieplenie elewacji, wykonanie nowego przytacza i instalacji gazowej, instalacji centralnego
ogrzewania i cieptej wody uzytkowej (centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody - gazowe)

W/w inwestycje sfinansowane zostaty ze $rodkow zgromadzonych czesciowo na funduszu
remontowym tych wspolnot oraz ze srodkow pochodzacych z kredytu, z doptata do kapitatu, z
WFOSIGW w todzi.

Ponadto zrealizowalismy remonty t.j.:

- kompleksowe remonty dachow - budynki Wspolnot Mieszkaniowych przy ul. Rembowskiego 34,
Dtugiej 75,

- kompleksowe remonty klatek schodowych - budynki Wspélnot przy ul. Targowej 1 i Targowej
3, PL. Kilinskiego 7, E. Plater 3, Dubois 12;

- wymiana instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej - budynki Wspolnot Mieszkaniowych przy
ul. 1 Maja 73, Dtugiej 75, Dubois 12, 14, 18A, 33, 35 ora z Rembowskiego 47/49,

- remont ramp komunikacyjnych w budynku Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. Dtugiej 63/67.
tacznie wykonane remonty w budynkach wspolnot mieszkaniowych w roku 2017 zamknety sie kwota
ponad 3 100 000 zt,-.

Efektem tak znacznego zaangazowania, w kolejnym juz roku, srodkow finansowych wspotwtascicieli
budynkow wspdlnot mieszkaniowych, jest wzrost wartosci tych nieruchomosci, w tym rowniez

zasobu mieszkaniowego Gminy zlokalizowanego w tych budynkach.

Biorac pod uwage zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, Spotka zapewnia
kompleksowosc¢ realizowanych funkcji ustugowych na rzecz wtascicieli nieruchomosci. Profesjonalne
zaplecze specjalistow z roznych branz, a przede wszystkim posiadanie kilku licencjonowanych
zarzadcow nieruchomosci jest fundamentem dziatalnosci, ktéry przy duzym zaangazowaniu i wiedzy
pozwala spetnia¢ wszelkie oczekiwania wspotwtascicieli nieruchomosci. Te parametry, nawet przy
dynamicznie rozwijajacej sie konkurencji na rynku zarzadzania nieruchomosciami wspdlnot
mieszkaniowych, obronity dotychczasowa pozycje Spotki. Priorytetowe dla Zarzadu Spotki, byty i sa,
dziatania ktadace nacisk na zachowania pracownikow zgodne z wzorcami zawodowymi zarzadcow,
gwarantujacymi wysoki poziom kwalifikacji, a w rezultacie zapewniajacymi wysoki poziom

Swiadczonych ustug.
1.3. POLITYKA CZYNSZOWA WNIOSKODAWCY

MPGM w budynku bedacym przedmiotem planowanej inwestycji ustali stawke czynszu za najem
1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i optat za korzystanie z lokalu w takiej wysokosci,
aby suma czynszow za najem wszystkich lokali pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji, biezacej

konserwacji i ew. remontow budynku oraz sptate odsetek kredytu zaciagnietego na budowe. Z




zatozenia stawka czynszu nie powinna przekracza¢ 150% stawki, obowigzujacej w zasobie

komunalnym o podobnym standardzie, na terenie Gminy Miasto Zgierz (obecnie 7,17 zt/m2).

Z. CELE DZIALANIA | ZAMIERZENIA INWESTYCYJNE

2.1. CHARAKTERYSTYKA REGIONU

Zgierz jest miastem powiatowym potozonym w wojewddztwie tédzkim, graniczacym od strony
potudniowej bezposrednio z todzig. Powierzchnia miasta wynosi 42,3 km2 i zamieszkuje ja ponad
58000 mieszkancow, co stanowi gestos¢ zaludnienia 1378 osob/km2. W sktad powiatu zgierskiego
wchodzi 9 gmin, jego powierzchnia wynosi 854 km2 i zamieszkuje ja ok. 160000 oséb. Natomiast
cate wojewodztwo todzkie to 177 gmin o tacznej powierzchni 18219 km 2 i liczbie ludnosci ok.
2588000.

Obecnie miasto wchodzi w sktad aglomeracji todzkiej, w ktérej zyje ponad milion mieszkancow.
Takie sasiedztwo wzbogaca oferte gospodarcza, naukowa, kulturalng i ustugowag mieszkancom
Zgierza. Ma to znaczenie z punktu widzenia mozliwosci wszechstronnego rozwoju lokalnej
spotecznosci oraz struktury samego miasta. Jednym z najwazniejszych atutéw Zgierza jest jego
dobre skomunikowanie z reszta Polski i Europa. Obecnie przez miasto przebiegajg przelotowe trasy
samochodowe wiodace w rézne kierunki, w tym miedzynarodowa trasa E 75 (droga krajowa nr 1)
taczaca porty Gdanska i Gdyni z potudniem Polski, a w skali Europy - Skandynawie i Batkany. W
centrum miasta przecina jg krajowa nr 71 obiegajaca £.0dz od potnocy i zachodu. Szczegdlne
znaczenie dla rozwoju Zgierza ma autostrada: A - 1 (potnoc - potudnie) i A - 2 (wschdd - zachdd). Na
potnoc od Zgierza przebiega autostrada A - 2 z istniejacymi weztami w Emilii, Biatej i Strykowie.
Przez Zgierz bedzie wiodta droga ekspresowa S - 14, stanowiaca zjazd z autostrady A - 2 do todzi i
bedzie ona poczatkiem zachodniej obwodnicy todzi. Z udogodnien komunikacyjnych nalezy takze
wskaza¢ dobry dojazd do lotniska na Lublinku (okoto 25 minut) oraz blisko$¢ portu lotniczego
Warszawa - Okecie (okoto 130 km). Powyzsza dostepnos$¢ komunikacyjna czyni Zgierz miastem

atrakcyjnym.

- potrzeby mieszkaniowe
W dniu 26 pazdziernika 2017 r. Rada Miasta Zgierza zatwierdzita uchwata nr XLI/527/2017

Strategie Zrownowazonego Rozwoju dla Gminy Miasto Zgierz, na lata 2017-2022, gdzie jednym z
wazniejszych priorytetow jest racjonalna polityka mieszkaniowa. Celem w/w dokumentu jest
wspieranie i realizacja budownictwa mieszkaniowego, dostosowanego do potrzeb i mozliwosci
materialnych mieszkancdéw naszego miasta. Uszczegoétowienie w/w celu znalazto sie juz wczesniej
w kolejnym akcie prawnym tj. w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasto Zgierz na lata 2016-2021, stanowiacym zatacznik do uchwaty nr XXVI/309/16 Rady
Miasta Zgierza z dnia 29 wrzesnia 2016 r. Na koniec 2017 roku deficyt lokali mieszkalnych wyniost

ok. 1600 lokali.



Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej spotka z o0.0. w Zgierzu, we wspotpracy z
wtadzami Miasta Zgierza, by wyrdwnac szanse mieszkancow na przydziat lokalu mieszkalnego,
szczegolnie tych mniej zamoznych, stworzyto w 2012 r. ramy autorskiego programu budownictwa
mieszkaniowego ,,Moje M - krok po kroku”. Podstawowym celem w/w programu byto dostosowanie
standardu lokali do potrzeb rodzin zamieszkujacych zaséb komunalny, badz oczekujacych na
przydziat lokalu komunalnego. Umozliwienie zamieszkania (pierwszenstwo w pozyskaniu lokalu
mieszkalnego) w nowopowstatej nieruchomosci dotychczasowych najemcéw zasobu komunalnego,
pozwolito na ,odzyskanie” czesci lokali komunalnych z przeznaczeniem na lokale socjalne i
wynajecie ich rodzinom o nizszym statusie materialnym.

W Zgierzu zamieszkuje prawie 40 000 osob w wieku produkcyjnym, a w przedziale wiekowym 20-50
lat prawie 25 000 osob. Analiza rynku, ilos¢ rodzin oczekujacych na przydziat lokalu, a przede
wszystkim powodzenie dwoch poprzednich etapow programu ,Moje M ..” t.j. zrealizowane i
zasiedlone budynki mieszkalne wielorodzinne przy ul. Rembowskiego 30A oraz Dtugiej 20A w Zgierzu
(wnioski o przydziat co najmniej 1,5 krotnie przekraczaty liczbe lokali) - jak rowniez obecny stopien
zainteresowania wskazuje, ze kontynuacja tego programu poprzez budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego (32 lokale) przy ul. Staffa 26A w Zgierzu, jak rowniez w perspektywie, budowa

kolejnego (24 lokale), w bezposrednim sasiedztwie - ma duzg szanse na powodzenie.

2.2. PROGRAM ROZWOJU FIRMY

- zamierzenia inwestycyijne (srednio i dtugookresowe)

Po zakonczeniu w/w inwestycji, planowane jest przez spotke w roku 2020 - przy udziale Gminy
Miasto Zgierz, rozpoczecie budowy kolejnego budynku wielorodzinnego w systemie prezentowanego
programu oraz rozbudowa i modernizacja zasobu mieszkaniowego bedacego wtasnoscig Spotki,

zlokalizowanego na nieruchomosci przy ul. Koszarowej 9 w Zgierzu.

- zakres wspotpracy z organami administracji terenowej, zaktadami pracy i innymi podmiotami

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej spotka z 0.0, wspotpracuje z wieloma
podmiotami. Z uwagi na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, Spotka najblizej wspoétpracuje z wtadzami
Miasta oraz Wydziatami Urzedu Miasta Zgierza, a takze Starostwem Powiatowym w Zgierzu. Od
momentu powstania spotki wspétpracujemy z Powiatowym Urzedem Pracy w Zgierzu w zakresie
tworzenia stanowisk pracy dla bezrobotnych. Prowadzona przez spotke dziatalnos¢ kreuje
wspotzalezno$¢ z dostawcami mediow i ustug takich jak PGE Gornictwo i Energetyka
Konwencjonalna SA Oddziat Elektrocieptownia Zgierz, PEC Spotka z o.0. w Zgierzu, MPGK Spotka z
0.0. W Zgierzu, PGE Dystrybucja Oddziat £odZz Miasto, Spotka ,Wodociagi i Kanalizacja - Zgierz”.
Wspbtpraca z w/w podmiotami przebiega bez zastrzezen. Na dzien dzisiejszy Zarzad Spotki ma juz

podpisane umowy przytaczeniowe, badz wydane warunki o przytaczenie, ze wszystkimi gestorami,



ktorzy zagwarantowali uwzglednienie w swoich planach inwestycyjnych budowy sieci i przytaczy,

realizacje budowy budynku mieszkalnego, bedacej przedmiotem inwestycji naszej Spotki.

2.3.  ANALIZA SLABYCH | MOCNYCH STRON PROJEKTOWANEGO PRZEDSIEWZIECIA
INWESTYCYJNO - BUDOWLANEGO

- krotka prezentacja cech przedsiewziecia uwazanych przez wnioskodawce za walory pozwalajace

odnies¢ sukces

Planowana inwestycja, posiada bardzo dobre usytuowanie. W poblizu przebiegajq drogi wyjazdowe
do sasiednich miast: todzi - potozonej w odlegtosci 10 km, Aleksandrowa itédzkiego - 9 km,
Ozorkowa - 13 km, Strykowa - 15 km. Do nieruchomosci mozna wiec dojecha¢ samochodem z
roznych punktéow miasta oraz z okolicznych miejscowosci. Sa to drogi dwukierunkowe, a ich
nawierzchnia jest utwardzona. W odlegtosci do 100 m od inwestycji znajduje sie przystanek
autobusowy linii nr 1, 4, 5, 6, 7, 8, 61, ktorymi mozna dojecha¢ miedzy innymi do dworca
kolejowego w Zgierzu, szkot ponadgimnazjalnych, szpitala wojewddzkiego, Sadu Rejonowego,
Starostwa Powiatowego czy tez do kolejowego Dworca Fabrycznego badz Dworca Kaliskiego w Lodzi
oraz przystanku dotychczasowych linii tramwajowych nr 45 i 46 (autobusy 745 i Z46) taczacych
Zgierz z todzig i Ozorkowem. W bezposrednim sasiedztwie funkcjonuja punkty handlowe, ustugowe
oraz gastronomiczne. Najwazniejszym, z punktu widzenia ,mtodych” rodzin, do ktorych w
szczegolnosci skierowana jest nasza oferta, jest bliska dostepno$¢ do przedszkoli oraz szkoty
podstawowej, gimnazjalnej oraz ponadgimnazjalnych. Z punktu widzenia potencjalnych najemcow,
najwiekszym atutem inwestycji jest brak koniecznosci wykazania sie przez nich bankowa zdolnoscia

kredytowa, a z perspektywy banku - wspotpraca z jednym, pewnym podmiotem komunalnym.

- krétka prezentacja cech przedsiewziecia uwazanych przez Wnioskodawce za mankamenty mogace

utrudniac jego realizacje

Nie widzi sie zadnych mankamentdéw opisywanego zamierzenia inwestycyjnego. Jedynym ryzykiem
jest jednoczesna utrata zdolnosci ptatniczych wiekszej ilosci najemcéw lokali w budynku bedacym
przedmiotem planowanej inwestycji, co jednak krotkookresowo bedzie zabezpieczone funduszem

kaucji mieszkaniowych zdeponowanych przez najemcow oraz terminowymi umowami najmu.

- krétka prezentacja okolicznosci, ktore w okresie najblizszego roku lat moga podniesé atrakcyjnosc

przedsiewziecia
Lokalizacja inwestycji jest bardzo atrakcyjna, a niska inflacja powodujaca m.in. stabilizacje cen

pozwala na optymistyczna prognoze zwiazang z utrzymaniem ptynnosci finansowej najemcow lokali.



- krotka prezentacia okolicznosci, ktdre w okresie najblizszych dwdch lat moga przyniesé zagrozenia

dla realizacji przedsiewziecia

Nie widzi si¢ zadnych zagrozen, ktére mogtyby uniemozliwi¢ realizacje budynku mieszkalnego

wielorodzinnego w Zgierzu.

Charakterystyka techniczno - ekonomiczna projektowanesgo przedsiewziecia inwestycyjnego

2.4,  OPIS INWESTYCJI, ZADANIA,

Inwestycja obejmuje budowe budynku wielorodzinnego czterokondygnacyjnego, 2 klatkowego,
niepodpiwniczonego wraz z uzbrojeniem terenu, placykiem gospodarczym na sktadowanie odpadow
statych, dojazdem od ul. Staffa i miejscami postojowymi dla samochodéw osobowych. W kazdej
klatce schodowej zlokalizowane beda po cztery lokale mieszkalne oraz pomieszczenia gospodarcze,
przynalezne do kazdego lokalu, usytuowane w bezposrednim sasiedztwie lokalu . Na parterze, kazda
klatka wyposazona w dodatkowe pomieszczenie gospodarcze wspolne tzw. wozkownie. Wszystkie
pomieszczenia parteru bedq dostepne dla osdb niepetnosprawnych. W mieszkaniach zaprojektowano
aneksy kuchenne w pokojach dziennych. W tazienkach oprocz umywalki i sedesu, zaprojektowano
kabing prysznicowa, badz wanne (wybdr najemcy). Mieszkania budowane beda z przeznaczeniem
pod wynajem. W okresie najmu, najemca bedzie sptacat, w systemie ratalnym, zaciagniety na

budowe kredyt. Po sptacie catosci, nabywa prawo do przeniesienia wtasnosci lokalu na jego rzecz.

Zatgcznik nr 2 - wizualizacja budynku, rzuty kondygnacji i widok elewacji.

Dane powierzchniowe budynku:

Powierzchnia | Powierzchnia
Liczba catkowita uzytkowa Powierzchnia Przewidywane
mieszkan budynku mieszkan przynalezna zasiedlenie
[szt] [m2] netto pom. gosp. [osbb]
[m2] (m2]
32 1650,00 1450,00 56,50 70

Przewiduje sie realizacje inwestycji jednoetapowo.

2.5. INFORMACJA O POLOZENIU | STANIE PRAWNYM NIERUCHOMOSCI
Terenem planowanej inwestycji jest nieruchomos$¢ gruntowa przy ul. Staffa 26A, o tacznej
powierzchni 3132 m?, potozona w 125 obrebie miasta Zgierza, sktadajaca sie z dziatek gruntu o nr

ewid. 82/13 o pow. 7 m?, 84/10 o pow. 156 m?, 533/10 o pow. 218 m?%, 87/9 o pow. 1364 m%



90/19 o pow. 535 m? oraz 90/22 o pow. 852 m?. Lokalizacja budynku (bud. nr 1), bedacego
przedmiotem inwestycji, zgodnie z Decyzja Nr 35/2018 o warunkach zabudowy z dnia 16 lutego
2018 r. oraz Decyzja Nr 35a/2018 o warunkach zabudowy z dnia 21 marca 2018 r.

W/w  nieruchomos¢ gruntowa, stanowi wtasnos¢ Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej spétka z o.0. w Zgierzu (akt notarialny z dnia 22 sierpnia 2017 r. Repertorium A
2353/2017 - Zatacznik nr 3 i odpis zwykly z KW - Zatacznik nr 4), i zlokalizowana jest przy ulicy
Staffa nr 26A (mapka lokalizacyjna - Zatacznik nr 5). Laczna warto$¢ nieruchomosci gruntowej, na
ktorej realizowana bedzie inwestycja - 403.900 zt,- Zatacznik nr 6 - Protokdt uzgodnien z dnia 25
lipca 2017 r. Budynek, na w/w nieruchomosci, bedzie usytuowany prostopadle do ulicy Staffa, na osi

wschod - zachéd.

3. OPIS INWESTYCJI - PRZYJETE ROZWIAZANIA TECHNICZNE ORAZ INFORMACJA O SPOSOBIE
DOSTOSOWANIA MIESZKAN DLA POTRZEB 0SOB NIEPELNOSPRAWNYCH

Program funkcjonalno-uzytkowy - Zatacznik nr 7

3.1 OGOLNE INFORMACJE O PRZYGOTOWANIU INWESTYCJI - WYBOR PROJEKTANTA,
WYKONAWCY, ZASADY NADZORU | KONTROLI

Wybor projektanta oraz wykonawcy inwestycji odbyt sie w rezimie ustawy Prawo zamoéwien
publicznych. Umowa z wykonawcy zostata zawarta w dniu 25 marca b.r.. Nadzér nad realizacja
inwestycji przyjmuje na siebie MPGM spotka z o0.0. w Zgierzu, ktéra zatrudnia osoby posiadajace

odpowiednie kwalifikacje do prowadzenia nadzoru, co dodatkowo wzmocni kontrole nad projektem.

3.2 INFORMACJA O AKTUALNYM ZAAWANSOWANIU RZECZOWO - FINANSOWYM

Po wytonieniu przez MPGM projektanta i wykonawcy inwestycji w drodze przetargu
publicznego, trwaja prace zwigzane z wykonaniem, na podstawie programu funkcjonalno-
uzytkowego przedsiewziecia, szczegdétowej dokumentacji technicznej i uzyskaniem pozwolenia na
budowe. Planowany, zgodnie z umowa, termin zakonczenia tego etapu to 15 czerwca 2018 r.
Jednoczednie trwa proces przyjmowania wnioskow i rekrutacji oséb zainteresowanych najmem
lokali w budynku bedacym przedmiotem inwestycji. Specjalnie powotana przez Zarzad Spotki
komisja jest w trakcie procesu weryfikacji wnioskow i przydziatu poszczegblnych lokali

w planowanym budynku.

3.3 ANALIZA WYKONALNOSCI INWESTYCJI

Zrodta finansowania wraz z wyodrebnieniem udziatow pienieznych i aportéw, zsodnie

z planowanym lub uzgodnionym terminarzem realizacji zadania inwestycyjnego.

Planowane koszty inwestycji brutto wynoszg 4 585 500,00 PLN, w tym czes¢ podlegajaca
kredytowaniu wynosi 3 100 000,00 PLN, natomiast kwota 1 485 500,00 PLN pochodzi¢ bedzie z tzw.
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wktadow wtasnych, wniesionych przez najemcéw, przysztych wtascicieli lokali - Zatacznik nr 8 -

Zrédta finansowania inwestycji.

Najemcy zainteresowani _lokatorskim prawem do mieszkania (zainteresowanie, kontakty

bezposrednie, wyniki badai _miejscowego rynku mieszkaniowego, statutowe mozliwosci i

ograniczenia przyjmowania najemcow)

Oferta skierowana jest przede wszystkim do dotychczasowych najemcéw lokali komunalnych, ktorzy
po spetnieniu okreslonych warunkéw, chca polepszy¢ sobie warunki mieszkaniowe oraz do oséb
znajdujacych sie na liscie oczekujacych na przydziat lokalu mieszkalnego, prowadzonej przez Urzad
Miasta Zgierza. Dopiero w dalszej kolejnosci, rozpatrywane beda wnioski mieszkancow miasta
Zgierza, ktorzy nie znajdujg sie w dwoch wskazanych powyzej grupach, a ktorzy spetnia wszelkie
warunki okreslone w programie. Warunkiem podpisania umowy najmu jest brak tytutu wtasnosci do
innego lokalu lub nieruchomosdci. W grupie 100 respondentéw, 80% wskazato, ze sktonni sa do
pokrycia kosztow wynajmu lokalu w wysokosci ok. 1600,00 zt/miesiac, wiedzac, iz po uptywie 10 do
15 lat nastapi przeniesienie wtasnosci. Koszt wynajecia lokalu na rynku nieruchomosci wynosi ok.
1800,00 zt/miesiac.

uzasadnienie celowosci realizacji cze$ci komercyjnej budynku

brak czesci komercyjnej.

3.4 KALKULACJA SKLADNIKOW CZYNSZU | OPLAT ZA MEDIA.

Stawka czynszu ustalona zostanie na poziomie ok. 150% najwyzszej stawki wynikajacej z
Zarzadzenia Prezydenta Miasta Zgierza, ktora aktualnie wynosi 7,17 zt/m2. Optaty za media i ustugi

dostarczane do lokali naliczane beda zgodnie z fakturami wystawianymi przez gestorow.

4. CHARAKTERYSTYKA EKONOMICZNO - FINANSOWA KREDYTOBIORCY

OPIS POSZCZEGOLNYCH POZYCJI BILANSU | RACHUNKU WYNIKOW DLA OSTATNIEGO OKRESU
OBRACHUNKOWEGO - Zatacznik nr 9 z pozycjami j/n:

- bilans sporzqdzony na dzieri 31.12.2016 r. oraz 31.12.2015 r.,

- rachunek zyskéw i strat na dzien 31.12.2016 r. oraz 31.12.2015 r.,

- rachunek przeptywow pienieznych za rok 2016 oraz 31.12.2015 r.,

- sprawozdanie F-01 za 2017 r. i | kwartat 2018 r.,

- CIT-8 za rok 2016 oraz 2015,

- opinia niezaleznego biegtego rewidenta za rok 2016 oraz 2015.
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5. PODSUMOWANIE, W TYM WLASNA OPINIA NA TEMAT PREZENTOWANEGO BIZNES PLANU

Realizacja planowanej inwestycji nastapi niezwtocznie po udzieleniu Spotce  kredytu
umozliwiajacego sfinansowanie inwestycji.

Proponowany przez spotke kolejny (lll) etap programu ,Moje M - krok po kroku”, pozwoli
mieszkancom zasobu komunalnego oraz innym mieszkaficom Zgierza, poprawiC swoja sytuacje
zyciowa oraz zmniejszy¢ kolejke oczekujacych na przydziat lokalu mieszkalnego. Sposéb pozyskania
lokalu, prawdopodobnie ponownie spotka sie z duzym zainteresowaniem mieszkancéw naszego
miasta, tym bardziej, ze zgierski rynek pierwotny nieruchomosci wielolokalowych kreuja gtéwnie
dwa podmioty: TBS oraz ZSM.

Biznes Plan wykonany zostat zgodnie z zatozeniami Ramowego Uktadu Biznes Planu i spetnia wymogi

stawiane dla tego typu opracowan.
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