Dokumentacja finansowa GZK Glusk Sp. z o.o.
Obejmujgca okres biezacy i prognozowany dla okresu kredytowania



Zalozenia do prognoz przychodéw i kosztow

Informacje podstawowe

Gminny Zaktad Komunalny Ghlusk Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig zostal
utworzony na mocy postanowienia Uchwaty nr V/21/11 Rady Gminy Glusk z dnia 15 lutego
2011 roku w sprawie utworzenia jednoosobowej spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
Gminy Gtusk, w oparciu o ustawe z 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej oraz na
podstawie art. 151 i n. Kodeksu spétek handlowych. Akt zatozycielski Spotki (Rep. A nr
801/2011) zostal podpisany 8 marca 2011 roku przed notariuszem Andrzejem Tatara.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 1.116.000,00 zt i dzieli si¢ na:

- 200.000,00 zt wniesione w formie wkiadu pieni¢znego

- 916.000,00 zt wniesione w formie wkladu niepieni¢znego (aport) w postaci wlasnosci
nieruchomosci potozonej w Dominowie gm. Glusk.

Wyzej wymieniona nieruchomosé¢ stanowi niezabudowang dziatke gruntu nr 158/3 o
powierzchni 0,7584 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Lublin-Wschod w Lublinie z siedzibg w
Swidniku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr LU11/00195739/0.
Wartos¢ wkiadu niepienigznego wynosi 916.719,00 zt, a wigc Kapital zapasowy Spolki z
chwilg jej zarejestrowania wynosi 719,00 zt.

Do skiadania oswiadczen woli i podpisywania dokumentéw w imieniu Spotki upowazniony
Jest Prezes Zarzadu.

Zalozenia dotyczgce inwestycji

Realizacja inwestycji przewidywana jest na lata 2011 — 2013, przy czym harmonogram
platnosci za prace odpowiadajg terminom wyplat kredytu tj. do 30 kwietnia 2012 roku -
1 950 000,00 zt brutto, do 30 wrzesnia 2012 roku - 1 950 000,00 zt brutto, do 31 stycznia
2013 roku - 2 600 000,00 zI. Spéika bedzie sie starala na biezaco o zwrot podatku VAT
naliczonego, ktory w okreslonej czesci bedzie pomniejszal zadluzenie z tytulu kredytu
inwestycyjnego.

Zrédla finansowania projektu

Inwestycja finansowana bedzie z nastepujacych zrodet:

-916719,00 zt (wartos¢ dziatki) — $rodki wlasne

- 6500000,00 — kredyt bankowy finansujacy wartos¢ inwestycji brutto (facznie z podatkiem
VAT).

Harmonogram obshugi zadtuzenia prezentuje aneks obliczeniowy.



Zardwno prognozy przychodow jak i kosztow zostaly opracowane w oparciu o ceny stale z
2011 roku. W calym analizowanym okresie podstawowe zalozenia nie zmieniaja sie, w
szczegolnosci ceny najmu, ceny wody czy popyt na wode (liczba podlaczonych
mieszkancow).

Prognozy przychodow

Przychody z najmu nieruchomosci

W wyniku realizacji projektu na nieruchomosci stanowiacej wlasnosé Spotki wybudowany
zostanie budynek o lacznej powierzchni uzytkowej 2812,30 mkw, z czego 2315,70 mkw
zostanie oddane pod wynajem. Pozostala czg$¢ tj. 124,10 mkw stanowié¢ bedzie siedzibe
Spotki. Plan wynajmu nieruchomosci przedstawia si¢ nast¢pujgco:

Przewidywany najemca Piwnica Parter |pietro Il pietro | Razem
Bank 140,80 140,80
Poczta 34,10 34,10
Urzad Gminy 79,8 246,10 637,90 144,80 | 1108,60
Przedszkole 174,30 174,30
Dom kultury 373,60 373,60
Powierzchnia wspélna 57,4 99,00 66,60 149,50 372,50
Spoéika 771 47,00 124,10
Pozostata powierzchnia pod
Sl P P 484,3 484,3

Razem 698,6 694,3 704,5 7149 | 2812,30

Cena najmu zostala ustalona na podstawie stawek rynkowych na poziomie 35 zt netto za 1
mkw, przy czym w prognozach zatozona, ze odplatnosci za powierzchni wspolng nie zostang
wprowadzone.

Prognozy przychodéw z tytulu najmu zostaly zaprezentowane w aneksie obliczeniowym.
Przychody z tytutu eksploatacji sieci wodociggowej

Niezwlocznie po zakonczeniu realizacji projektu tj. do konca stycznia 2013 roku Gmina
Glusk przekaze w ramach umowy dzierzawy sie¢ wodociggowa obejmujgca 1497 odbiorcow
generujgcych roczne zuzycie wody na poziomie 135 tys. metrow szesciennych. Przy cenie
zatwierdzonej przez Rad¢ Gminy Glusk na poziomie 2,97 zt netto pozwoli to na
wygenerowanie przychodu na poziomie 477,3 tys. zt rocznie. Zalozenia te zostaly oparte o
aktualne stawki oraz zuzycie z roku 2010 oraz prognozy dotychczasowego operatora tejze
sieci.

Prognozy przychoddow z tytutu eksploatacji sieci prezentuje zataczony aneks obliczeniowy.
Prognozy kosztow

Dzialalno$§¢ zwigzana z najmem nieruchomosci oraz biezacym funkcjonowaniem Spotki
generowac bedzie nast¢pujace koszty:



zuzycie artykulow biurowych, S$rodkéw czystosci zwigzanych z utrzymaniem
powierzchni wspdlnych, zakupem drobnych narzedzi i materiatéw eksploatacyjnych —
do kalkulacji przyjeto tu zalozenie wydatkowania srodkéw na poziomie 500 z} netto
miesi¢cznie (koszt staty);

zuzycie energii elektrycznej i cieplnej — wyliczone na podstawie Charakterystyki
energetycznej budynku stanowigcej jeden z elementéw dokumentacji technicznej;
ustugi telekomunikacyjne, ksiegowe (zewnetrzne), informatyczne, bankowe itp.
ustalone zostaly na poziomie 1850 zt netto miesigcznie;

ustugi remontowo-konserwacyjne — ustalone na poziomie 20 groszy za 1 mkw
powierzchni miesigcznie;

podatek od nieruchomosci liczony od powierzchni dziatki (80 groszy za 1 mkw) oraz
budynku bez powierzchni zajmowanej przez Urzad Gminy (17,50 zt za 1 mkw);
Wynagrodzenia Prezesa, asystentki, dozorcy i pracownika administracyjnego — 10100
z} brutto miesi¢cznie;

Swiadczenia na rzecz pracownikéw na poziomie ok. 25% wartosci wynagrodzen
brutto

Koszty ubezpieczenia majatku — ok. 0,07% wartosci poczatkowej budynku;

Pozostale koszty nie przewidywane na etapie opracowania prognoz — ok. 250 zt
miesigcznie.

Ponadto dziatalnos¢ zwigzana z zarzadzaniem siecig generowaé bedzie dodatkowe koszty w
postaci:

Wynagrodzenia administratora sieci — ok. 2500 zl brutto wraz z narzutami;

Ustugi obce (konserwacja i utrzymanie sieci) — ok. 96 tys. zt rocznie (8 tys. zi
miesigcznie);

Zuzycie materialow zwigzane z eksploatacjg sieci — 28 tys. zl netto miesi¢cznie (na
podstawie danych aktualnego operatora sieci);

Roczne zuzycie energii na poziomie — 94 tys. zl (na podstawie danych aktualnego
operatora sieci);

Oplata za korzystanie ze srodowiska — ok. 17 582 zl rocznie (na podstawie danych
aktualnego operatora sieci);

Podatki 1 oplaty inne — 64 152,00 z1 (na podstawie danych aktualnego operatora sieci);
Oplata z tytulu dzierzawy sieci - 38 000,00 zt rocznie (na podstawie danych
aktualnego operatora sieci);

Pozostale koszty — 28 tys. zt rocznie (na podstawie danych aktualnego operatora sieci)

Aneks obliczeniowy prezentuje:

- zalozenia do projekcji finansowych

- analiza kosztow obstugi kredytu;

- przeplywy pieniezne dla projektu w okresie kredytowania
- prognoza sprawozdan pro forma dla okresu kredytowania.

Analiza SWOT

Silne strony:

Wiarygodny wiasciciel Spotki — Gmina Glusk jest gming wyplacalng o wysokim
dochodzie na jednego mieszkanca oraz wskaznikach finansowych mieszczacych si¢ w
granicach okreslonych w ustawie o finansach publicznych;



* Doswiadczone kierownictwo — Prezes Spolki jest osoba zajmujaca si¢ w gminie
inwestycjami infrastrukturalnymi, posiada wyzsze wyksztalcenie kierunkowe oraz
doswiadczenie na samodzielnym stanowisku, pehni tez funkcje MAO w projektach
gminy wspéifinansowanych ze srodkéw unijnych, powyzsze kwalifikacje dajg
gwarancje skutecznej realizacji inwestycji;

e Budowana nieruchomo$¢ stanie sie siedziba urzedu gminy Glusk oraz Gminnego
Domu Kultury, co daje gwarancj¢ wynajmu ponad 50% powierzchni przez glownego
udzialowca Spétki — jedna z gwarancji splaty zadluzenia;

Stabe strony
* Brak historii funkcjonowania firmy, co wiaze si¢ z ograniczonym zaufaniem ze strony
instytucji finansowych;

* Znaczna odleglos¢ od centrum Lublina, co zmniejsza atrakcyjnosé nieruchomosci:

Szanse:

e Zlokalizowanie w jednym miejscu siedziby urzedu gminy oraz gminnego domu
kultury uatrakcyjni nieruchomos¢ pod katem potencjalnych najemcéw pozostalej
czgscei nieruchomosci;

® Odpowiedni czas na poszukiwanie najemcéw — Spétka dysponuje calym okresem
realizacji inwestycji na poszukiwaniem potencjalnych najemcow, jest to okres
odpowiedni na wynegocjowanie atrakcyjnych dla Spétki warunkéw najmu;

* Dodatnie saldo migracji ludnosci zwigzane z procesami dezurbanizacji Lublina —
coraz wigcej osob poszukuje dzialek na obrzezach miasta przez co liczba ludnosci
gminy stale si¢ powigksza w przeciwienistwie do $redniego salda migracji na terenie
wojewddztwa lubelskiego — rodzi to coraz wyzszy popyt na ustugi, jakie Spolka
zamierza swiadczy¢ na rzecz ludnoscei gminy Ghusk;

ZagroZenia

e Brak Zrédel finansowania inwestycji — istnieje zagrozenie, Zze zadna z instytucji
finansowych nie wezmie udziatu w przetargu;

e Zagrozenie braku ofert na realizacje inwestycji lub, Ze najtafisza z przedstawionych
ofert przekroczy budzet projektu;

e Zagrozenie opoznien w realizacji prac — zagrozenie moze by¢ minimalizowane
poprzez sformufowanie odpowiedniej umowy z Wykonawca, jednakze nie da sie
zupelnie wyeliminowa¢ tego problemu z uwagi na czesciowe uzaleznienie od
warunkéw pogodowych;

* Spotka nie wynajmie 100% powierzchni nieruchomosci przeznaczonej pod wynajem —
zagrozenie to w obecnym okresie jest minimalne z uwagi na odpowiednio dhugi czas,
jaki Spotka moze przeznaczy¢ na poszukiwanie najemcéw oraz atrakcyjne warunki
zwigzane z lokalizacjg urzgdu gminy Glusk.

Analiza wrazliwoS$ci

Gminny Zaktad Komunalny Gtusk Sp. z o.0. jest spotkg utworzong przede wszystkim w celu
przejecia czesci dziatan zwigzanych ze §wiadczeniem ushug publicznych na rzecz miejscowe;j
ludnosci. Dziatalnos¢ gospodarcza zwigzana z wynajmem nieruchomosci ma za zadanie w
szczegolnosci zapewni¢ $rodki na niezakiocone jej funkcjonowanie oraz terminows splate
zadtuzenia, w zwiazku z czym nie zaktada si¢ gromadzenia wysokiej nadwyzki finansowe;.

Do glownych elementéw ryzyk zwigzanych z terminowa splatg zadluzenia sa:



ryzyko nieutrzymania odpowiedniego poziomu cenowego wynajmu powierzchni —
ryzyko znikome ze wzgledu na usytuowanie w budynku siedziby urzedu Gminy
Glusk, co uatrakcyjnia pozostala powierzchnige, ponadto planowany standard
wykonczenia powinien zacheci¢ potencjalnych najemcow do korzystania z ustug
Spotki przy zalozonych poziomach cenowych pozwalajacych na terminows splate
zadluzenia, nalezy zauwazy¢, ze w prognozach nie uwzglednia sie wzrostu cen
wynikajgcego z planowanych wskaznikow inflacyjnych. Zmniejszenie o 10% cen
najmu powierzchni spowoduje wystapienie ujemnych przeplywow finansowych i
koniecznos¢ dofinansowania dziatalnosci Spolki ze strony wlasciciela.

ryzyko nadmiernego wzrostu kosztéw — wigkszos¢ kosztow zwigzanych z eksploatacija
nieruchomosei (tzw. kosztow licznikowych) jest przenoszona na najemcow, co
niweluje w pewnym stopniu opisywane ryzyko, z kolei nieprzewidziane wzrosty cen
nakladow w dzialalnosci wodnokanalizacyjnej moga by¢ w $rednim okresie czasu
przerzucane na ostatecznych odbiorcow (popyt na wode jest w malym stopniu
uzalezniony od warunkoéw cenowych wigc wzrost cen nie powinien wywolaé
wigkszego wplywu na wielko$¢ zapotrzebowania na wode). Wzrost kosztéw o 10%
przy zatozeniu braku reakcji wzrostu cen réwniez powoduje wystapienie ujemnych
przeplywow pienigznych, do czego Zarzad nie dopusci kreujac odpowiednia polityke
ceny.

PREZES ZARZADU
M. Z(/Cf /( b &

ukasz Wojtowicz



Zatozenia ogdline Wartosé Zrédio

Wartosé netto budynku po zakonczeniu inwestycji 5 494 380,99 zt [(3+4)

Warto$¢ netto nieruchomosci po zakornczeniu prac 5 284 552,85 zt [Obliczenia wlasne

Koszty ods_e_etek do czasu oddania nieruchomosci do 209 828,14 7t |Obliczenia wiasne
eksploatacji

Zalozenia dotyczace budynku

Powierzchnia dziatki 7584 |Operat szacunkowy
Powierzchnia budynku ogélem 2812,3

Powierzchnia uzytkowa przeznaczona pod wynajem 2315,7|Informacje GZK Glusk Sp. z 0.0.
ogdtem, w tym

Powierzchnia przeznaczona dla gminy Glusk i DK 1482,2|Informacje GZK Glusk Sp. z 0.0.
Pozostata powierzchnia przeznaczona pod wynajem 833,5

Powierzchnia uzytkowa zajeta przez GZK Glusk Sp. z 124.1|Informacje GZK Glusk Sp. 0.0,

0.0.
Powierzchnie wspoéine 372,5|Informacje GZK Glusk Sp. z 0.0.
Liczba najemcow 6|Informacje GZK Glusk Sp. z 0.0.
Zalozenia dotyczace przychodow
Cena wynajmu w z{/mkw netto 35,00 zt |Zatozenia wlasne
Cena wynajmu powierzchni wspolnych w zt netto Zalozenia wiasne
> Na podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploatacii
CendWidyza melrszese 2,97 2 Wiejskich Urzgdzer Komunalnych w Betzycach
; Na podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploatacji
CKiEzyEwRdo2A 850l Wiejskich Urzgdzen Komunalnych w Befzycach
. Na podstawie wyliczent Zakiadu Budowy i Eksploatacji
llosCiadEzylow I ToRd ki Wiejskich Urzadzen Komunalnych w Befzycach
. ; ; ; Na podstawie wyliczert Zaktadu Budowy i Eksploatacii
Rozliczanie naleznoscl 0.50 2 |\vieiskich Urzadze Komunalnych w Betzycach
. Na podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploatacji
el 4 Wiejskich Urzgdzeri Komunalnych w Befzycach
Na podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploataciji
Opisia abonamentona 4,002 Wiejskich Urzadzen Komunalnych w Befzycach
. Na podstawie wyliczen Zakiadu Budowy i Eksploatacii
Roczne zuzycie wody w metrach szes¢ 135 000 Wiejskich Urzadzer Komunalnych w Befzycach
Lieshia odbicretw 1497 Na podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploatacji

Wiejskich Urzadzer Komunalnych w Betzycach

Zalozenia dotyczace kosztéw

Miesieczne zuzycie materiatdw w zt (artykuty biurowe,
srodki czystosci zwigzane z utrzymaniem powierzchni 500,00 zt |Zatozenia wiasne
wspdlnych, narzedzia itp..)

Roczne jednostkowe zapotrzebowanie na energig

konéowg (KWh/[mkwi/rok])
Gaz ziemny 101,81 |Charakterystyka energetyczna budynku
Qlej opatowy 3,65|Charakterystyka energetyczna budynku
Energia elektryczna 49,58|Charakterystyka energetyczna budynku
: ; http://iwww.soltech.net.pl/ABC_ogrzewania_Porownanie_kosz
Cena wytworzenia 1 kWH (gaz ziemny) 0,17 zt tow_ogrzewania,html
Cena wytworzenia 1 KWH (olej opalowy) 030 2t http://iwww.soltech.net.pl/ABC_ogrzewania_Porownanie_kosz

tow_ogrzewania.html

Cena wytworzenia 1 kWh (energia elektryczna http://iwww.soltech.net.pl/ABC_ogrzewania_Porownanie_kosz

taryfa G 12) Sera tow_ogrzewania.html
Ustugi telekomunikacyjne w zi/m-c (telefon, internet) 150,00 zt |Obliczenia wtasne
Ustugi ksiegowe w zt/m-c (ksiggowos¢ zewnetrzna) 1 500,00 zt |Obliczenia wiasne
Ustugi remontowo-konserwacyjne (z¥/mkw) 0,20 zt |Obliczenia wiasne
Ustugi informatyczne 150,00 zt |Obliczenia wiasne
Ustugi bankowe 50,00 zt |Obliczenia wiasne
Stawka podatku od nieruchomosci

- grunty 0,80 zt |www.qglusk.pl

- budynki 17,50 zi [www.glusk.pl
Wynagrodzenia miesieczne brutto 10 100,00 zt

- prezes 5 500,00 zt [Zatozenia wiasne

- asystentka 1 600,00 zt |Zatozenia wlasne

- dozorca 1 500,00 zt |Zatozenia wiasne

- sprzgtaczka 1 500,00 zt |Zatozenia wlasne
Ubezpieczenia spoleczne i inne $wiadczenia na rzecz
pracownikéw (w tym ZUS, odziez robocza itp..) liczona 25%|Zatozenia wiasne

jako % kosztéw wynagrodzenia brutto

Koszty ubezpieczenia majatku (% wartosci majatku) 0,07%|Zatozenia wiasne




Zatozenia ogélne

Wartosé Zrédto

Pozostale koszty rodzajowe nieprzewidziane (w zt/m-
c)

250)Zatozenia wiasne

Roczne koszty zwigzane z eksploatacjg sieci
wodociggowej

Na podstawie wyliczen Zaklady Budowy i Eksploatacii
Wiejskich Urzadzen Komunalnych w Betzycach

Wynagrodzenie miesieczne brutto

Administrator sieci

2 500,00 zt |Zatozenia wilasne

Ustugi obce (konserwacja i biezace remonty) rocznie

86 000,00 zt | Zatozenia wlasne

Roczne zuzycie materialow

28 000,00 zt |N@ Podstawie wyliczer Zakladu Budowy | Eksploatacji
: Wiejskich Urzgdzeri Komunalnych w Betzycach

Roczne zuzycie energii

94 000,00 zt Na podstawie wyliczen Zaktady Budowy i Eksploatacji
' Wiejskich Urzadzer Komunalnych w Befzycach

Optata za korzystanie ze §rodowiska

17 582,00 zt |N@ Podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploatacii
' Wiejskich Urzgdzer Komunalnych w Betzycach

Podatki i optaty inne

64 152.00 21 Na podstawie wyliczen Zakiadu Budowy i Eksploatacji
' Wiejskich Urzadzen Komunalnych w Befzycach

Dzierzawa sieci

38 000,00 zt |N@ Podstawie wyliczeA Zakiadu Budowy i Eksploatacji
; Wiejskich Urzadzer Komunalnych w Betzycach

Pozostale koszty + SANEPID

Na podstawie wyliczen Zaktadu Budowy i Eksploatacji

28 000,00 zt

Wiejskich Urzadzen Komunalnych w Belzycach
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