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7.4. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII C
EMITOWANYCH PRZEZ:
UNIDEVELOPMENT S.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

(tekst jednolity)
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy
wynikajace z obligacji serii C emitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji (dalej zwanych:
,Obligacjami”), ktorych emitentem jest spoétka pod firma:

Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisang

do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy

w Warszawie, XlIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000454437,

posiadajacg nr NIP 5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitale zaktadowym w wysokosci 6 675 000,00

PLN (w petni optacony (dalej zwana: ,,Emitentem”).

1. Definicje

1.1. ,Administrator Zabezpiecze”” lub ,,Administrator Hipoteki” oznacza spotke GWW Grynhoff i Partnerzy
Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spodtka Partnerska, wpisang do rejestru przedsigbiorcow,
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadajgcg NIP 7792022623, REGON 631226810, petnigca
funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen w rozumieniu art. art. 29 Ustawy o Obligacjach;

1.2. ,Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja
ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Firmie Inwestycyjnej;

1.3. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

1.4. ,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktdrej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

1.5. ,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;

1.6. ,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

1.7. ,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcéw lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie pdtrocznego lub rocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego;

1.8. ,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzief, w ktorym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

1.9. ,Dzien Ptatnosci” oznacza kazdy Dzien Pfatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

1.10. ,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

1.11. ,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobdt i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjng;

1.12. ,Dzien Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzierh Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci $wiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzier Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
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1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.
1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.

1.27.
1.28.

1.20.
1.30.

1.31.
1.32.

przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzie Ustalenia Praw uznaje sie¢ odpowiednio dzien
potfaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;

,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkow Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencja os6b uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3 pkt 4)
Ustawy o Obrocie;

»Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie
z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Formularz Zapisu” oznacza pisemne oswiadczenie adresata Memorandum Informacyjnego o przyjeciu
Memorandum Informacyjnego i ztozeniu Emitentowi oferty nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym
jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci elektroniczne;j

,GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Grupa”, ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub wspétkontrolowane
przez Emitenta lub stowarzyszone Emitenta w rozumieniu przepiséw MSR i MSSF;

»Hipoteka” oznacza hipoteke tgczna, o ktérej mowa w pkt 11.3 Warunkdw Emisji;

,Kapitat Wtasny” oznacza tgczng wartos¢ kapitatéow wiasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

»KDPW” oznacza spoétke pod firmg Krajowy Depozyt Papierédw Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.].
Dz.U.z 2022 r. poz. 11467 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

»Korekta” oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w
odniesieniu do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»,Marza” oznacza 4,60% w skali roku, z zastrzezeniem 16.5 Warunkdw Emisji Obligacji;

»Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 38b ust. 1 Ustawy
o Ofercie, sporzgdzone na podstawie Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie
szczegbtowych warunkow, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz.
1053);

»MSR” oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

»MSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogtoszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej;

»Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

»Nieruchomosci” oznacza Nieruchomosé Warszawa i Nieruchomos$¢ Radom, z zastrzezeniem pkt 11.5 i

11.6 Warunkdéw Emisji
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1.33.

1.34.

1.35.

1.36.

1.37.

1.38.

»Nieruchomos¢ Warszawa” oznacza Nieruchomos¢ Warszawa A, Nieruchomos$¢ Warszawa B i
Nieruchomos¢ Warszawa C

»Nieruchomos¢ Warszawa A ” oznacza nieruchomos¢ gruntowg niezabudowang potozong w Warszawie
przy ul. Przejezdnej, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo mazowieckie, dla ktorej to nieruchomosci Sgd
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi
wieczyste o numerach:

e WA3M/00522500/8, obejmujaca dziatke o numerze ewidencyjnym 6/4.

e WA3M/00530116/8 obejmujgca dziatke o numerze ewidencyjnym 7/9

Nieruchomos$¢ Warszawa A stanowi wtasnosé UNI 2 sp. z 0.0. (KRS nr 0000910953).

Wartos¢ Nieruchomosci Warszawa A zgodnie z operatem szacunkowy sporzadzonym na 5 lipca 2023 r.
wynosi 12.000.000 zt.

»Nieruchomos¢ Warszawa B” oznacza nieruchomos¢ gruntowg niezabudowang potozong w Warszawie,
przy ul. Przejezdnej, sktadajgca sie z dziatki 8/8, dla ktdrej zostanie zatozona odrebna ksiega wieczysta po
Dniu Emisji zgodnie ze ztozonym — przed Dniem Emisji - wnioskiem jej witasciciela UNI 2 sp. z 0.0. (KRS nr
0000910953). W dacie sporzadzenia niniejszych Warunkéw Emisji dziatka 8/8 jest uregulowana — wraz z
innymi dziatkami — w ksiedze wieczystej o nr WA3M/00530117/5. UNI 2 sp. z o.0. ztozyta wniosek o
bezciezarowe wydzielane do odrebnej ksiegi wieczyste] dziatke o nr 8/8.

Warto$¢ Nieruchomosci Warszawa B i Nieruchomosci C zgodnie z operatem szacunkowy sporzagdzonym
na 5 lipca 2023 r. wynosi 10.000.000 zt.

»Nieruchomos¢ Warszawa C” oznacza nieruchomosé gruntowa niezabudowang potozong w Warszawie
przy ul. Przejezdnej, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo mazowieckie, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerzeWA3M/00095460/2 obejmujacy dziatke o numerze ewidencyjnym 9/3.
Nieruchomos$¢ Warszawa C stanowi wtasnos¢ UNI 2 sp. z 0.0. (KRS nr 0000910953).

Wartos¢ Nieruchomosci Warszawa B i Nieruchomosci C zgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym
na 5 lipca 2023 r. wynosi 10.000.000 zt.

»Nieruchomosé Radom” oznacza nieruchomosé gruntowa niezabudowang potozong w Radomiu przy ul.
Listopadowej, gmina Radom, sktadajgcg sie z dziatek nr 231/60, 231/82-231/85, 231/87-231/89, 231/105-
231/107 i 231/117 o tacznej pow. 10.129 m2, dla ktdérej Sad Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o nr RA1R/00162158/9 i RA1R/00160729/9, bedacg w
uzytkowaniu wieczystym Nowa ldea sp. z 0.0. (KRS nr 000908454);

Wartos¢ Nieruchomosci Radom zgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym na 30 czerwca 2023 r.
wynosi 4.000.000 zt.

»Nieruchomos¢ Gdansk” oznacza nieruchomos¢ gruntowa niezabudowang potozong w Gdansku przy ul.
Kusocinskiego powiat m. Gdansk, wojewddztwo pomorskie, dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
GD1G/00307023/2, obejmujacy dziatke o numerach ewidencyjnych 90/3 i 90/5.

Nieruchomosé Gdansk stanowi wtasnos¢ Uni 4 sp. z 0.0. (KRS nr 0000886543).

Wartos¢ Nieruchomosci Gdansk zgodnie z operatem szacunkowy sporzadzonym na 6 lipca 2023 r. wynosi

18 501 730,00 zt.
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1.39.

1.40.
1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.

1.49.

1.50.
1.51.

1.52.
1.53.

1.54.

,»Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktédrym zapisane sg Obligacje
lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

,Odsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji;
,0Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego
oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wiasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;

,0Ogtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie
zostat wyznaczony nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR;

»PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

,Podmiot Prowadzgcy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane sg Obligacje;

»Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktérg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

»Program Emisji” oznacza drugi program emisji obligacji Emitenta, w ktorym tgczne aktualne saldo
obligacji istniejgcych (niewykupionych) nie bedzie wyzisze niz 20 min PLN z terminem realizacji emisji
ostatniej serii do 31 grudnia 2023 r. Wszystkie serie obligacji emitowanych w ramach Programu
zabezpieczone bedg réwnorzednie;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1520);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
z 2022 poz. 2309 z pdin. zm);

»Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o numerze 61 1500 1012 1210 1014 9304
0000 prowadzony przez Santander Bank Polska Spotka Akcyjna;

»,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

»Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
»Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych;

,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;
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1.55. ,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcow
prawnych;

1.56. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza potroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz pétroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe
sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzagdzone zgodnie z MSSF,

1.57. ,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunkéw Emisji;

1.58. ,Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

1.59. ,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem

https://unidevelopment.pl/ lub innej, ktéra jg zastapi;

1.60. ,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

1.61. ,Ustawa COVID-19” oznacza ustawe z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z pdzn. zm.),

1.62. ,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2244 7 péin. zm.);

1.63. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2022 r. poz. 1500 pdzin.zm.);

1.64. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
22022 r. poz. 2554);

1.65. ,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2023
r. poz. 120 ze zm.);

1.66. ,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

1.67. ,Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do rdznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywéw w skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym;

1.68. ,WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajgcy poziom stopy
procentowej, po jakiej banki sg gotowe udziela¢ sobie kredytéw, ktdrego administratorem jest GPW
Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z ,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”;

1.69. ,WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON
przyjetym Uchwatg Zarzgdu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym
dokumencie, ktory go zastapi;

1.70. ,Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny, ktéry zastepuje WIBOR, WIRON lub inny
wskaznik referencyjny w sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji;

1.71. ,Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia” oznacza stosunek tgcznej wartosci nominalnej wyemitowanych i
niewykupionych w danym czasie Obligacji w ramach Programu Emisji do wartosci Nieruchomosci zgodnie
z wartosciami szacunkowymi Nieruchomosci wskazanymi w Warunkach Emisji;

1.72. ,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych,
w szczegollnosci wynikajacych z umodéw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, umow faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo

Strona 198 z 236


https://unidevelopment.pl/

t.tunidevelopment

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

1.73.

1.74.

na podstawie poétrocznego lub rocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym
za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane:

- zobowigzania zwigzane z optfatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz inne zobowigzania z tytutu
leasingu, ktore zgodnie z MSSF obowigzujgcym do 1 stycznia 2019 roku nie byty traktowane jako
zobowigzania bilansowe

- zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy Emitenta
dziatalnosci gospodarczej (tzw. , kredyt kupiecki”),

- zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktdrzy
prowadezili lub bedg prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Grupe Emitenta;
»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu.

2. Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

2.1.

2.2,

2.3.
2.4,

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktédrym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych
szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom wskazanym w tej Ewidenc;ji jako osoby uprawnione
z Obligacji.

Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie.

Przyjecie propozycji nabycia Obligacji moze zostac ztozone w postaci elektronicznej.

3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

4.1.

5.1.

5.2.

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisow Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 01/06/2023 z dnia 29.06.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji
obligacji,

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 31/2023 z dnia 30.06.2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na
uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/07/2023 z dnia 10.07.2023 r. w sprawie emisji obligacji serii C,

SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg C.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGAC)I

Po odliczeniu Kosztow Emisji catosé¢ srodkow z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu
obrotowego Grupy Emitenta.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na Rachunek
Emitenta.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych, z zastrzezeniem jej obnizenia

zgodnie z Warunkami Emisji.
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6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

7. WIELKOSC EMISH

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 20.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych
i tgcznej wartosci nominalnej do 20.000.000,00 ztotych.

8. PROG EMISJI

8.1. Prdég emisji, o ktdrym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

8.2.  Warunkiem dokonania przydziatu Obligacji jest ztozenie oswiadczen, o ktdrych mowa w pkt. a) i b) ponizej.

9. TRYB EmISI

9.1. Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach zgodnie z art. 1 ust.
4 lit. a lub lit. b lub d Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie, ktéra
wymaga opublikowania Memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b, z zastrzezeniem, ze
na podstawie art. 31zb Ustawy COVID-19, nie stosuje sie wymogu zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru
Finansowego memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.

10. ZBYWALNOSC OBLIGACII

10.1. Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z
uwzglednieniem Regulacji KDPW.

10.2. Emitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

11. FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

11.1. Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.

11.2. Hipoteka bedzie zabezpieczata Obligacje oraz obligacje kolejnych serii wyemitowanych w ramach
Programu Emisji za posrednictwem Firmy Inwestycyjnej na warunkach réwnorzednych do Obligacji, przy
czym na Nieruchomosciach ustanowiona moze zostaé¢ hipoteka lub hipoteki z pierwszenstwem
rownorzednym do Hipoteki, wzglednie mozliwe jest dokonanie zmiany tresci ustanowionej Hipoteki, przy
czym taczne saldo obligacji wyemitowanych, zabezpieczonych hipoteka na Nieruchomosciach, nie moze
przekroczy¢ kwoty 20 min zt.

11.3. Zabezpieczeniem obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji bedzie Hipoteka na
Nieruchomosciach, ktdra zostanie ustanowiona o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na rzecz
Administratora Hipoteki do kwoty 30.000.000 PLN (,Hipoteka”), przy czym:

11.3.1. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci zostanie
ztozone przed Dniem Emisji;

11.3.2. Wraz z oswiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dtuznicy hipoteczni ztozg w formie aktu
notarialnego oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postepowania
Cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda
wynika¢ z obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w szczegdlnosci zobowigzania
do zaptaty odsetek od tych obligacji i naleznosci z tytutu wykupu tych obligacji oraz wszelkich
kosztow i wydatkéw poniesionych przez obligatariuszy tych obligacji w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych ztych obligacji, tacznie z odsetkami
ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych ztych obligacji przez
Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o

nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 lipca 2027 r.
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11.4.

Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie
rygorowi egzekucji, o ktérym mowa w zdaniu powyzej z nabytej przez niego Nieruchomosci w
terminie nie dtuzszym niz 14 Dni Roboczych od dnia w ktérym nastgpito nabycie Nieruchomosci
przez nowego dtuznika hipotecznego (na zasadach analogicznych jak okreslone powyze;j..

11.3.3. Hipoteka na Nieruchomosciach zostanie wpisana do ksigg wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomosci z najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia w terminie do dnia 31 lipca 2024 r.
Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy
o Obligacjach

11.3.4. Wyceny Nieruchomosci zostaty sporzgdzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktory zostat
wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnos¢ wyceny oraz zachowuje bezstronno$é iniezaleznos¢ przy jej
sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z
operatow szacunkowych stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkéw Emisji. Na zgdanie osoby
zainteresowanej Emitent udostepni kompletng wycene.

Wszelkie dziatki ewidencyjne, ktére zostang obcigzone Hipotekg, a ktére zgodnie z miejscowym planem

zagospodarowania terenu lub decyzjg o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej lub inng decyzjg

wywtaszczajgca na cele publiczne sg lub beda przeznaczone pod drogi publiczne, drogi wewnetrzne, place
miejskie i aleje piesze (,,Przestanki Zwolnienia 1”), bedg podlegac zwolnieniu spod obcigzenia Hipoteka

(poprzez bezciezarowe wyodrebnienie w czesci przeznaczonej na powyzsze cele do osobnych ksigg

wieczystych), na co Obligatariusze z géry wyrazajg zgode, a Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany

do potwierdzenia w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy udzielenia takiej zgody stosownym
dokumentem, o ile okaze sie to konieczne dla celéw postepowan zwigzanych z wyodrebnieniem tych
dziatek do oddzielnych ksigg wieczystych, z zastrzezeniem dokonania nastepujacych czynnosci:

11.4.1. Emitent ztozy wniosek do Administratora Hipoteki oraz Firmy Inwestycyjnej, w ktorym wskaze
nieruchomosé, ktéra ma by¢ zwolniona spod obcigzenia Hipoteka (,, Nieruchomosé Zwalniania”)
wraz z dokumentami potwierdzajgcymi spetnienie ktérejkolwiek z opisanych wyzej Przestanek
Zwolnienia 1(,,Wniosek o Zwolnienie”);

11.4.2. wterminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od otrzymania powyzszego wniosku od Emitenta, jak rowniez
oswiadczenia Firmy Inwestycyjnej potwierdzajgcego spetnienie sie ktérejkolwiek z Przestanek
Zwolnienia 1 Administrator Hipoteki — w przypadku, gdy Nieruchomos¢ Zwalniana spetnia
ktérgkolwiek z opisanych wyzej Przestanek Zwolnienia 1 — ztozy Emitentowi oswiadczenie, w
ktorym potwierdzi, iz nieruchomos¢ objeta wnioskiem Emitenta spetnia ktdrgkolwiek z opisanych
wyzej Przestanek Zwolnienia 1 (,,Potwierdzenie od Administratora”);

11.4.3. zmiana Warunkéw Emisji polegajgca na tym, iz Nieruchomos$¢ Zwalniana przestaje stanowic
przedmiot Hipoteki, bedzie skuteczna z dniem, w ktérym Emitent, po uprzednim otrzymaniu
Potwierdzenia od Administratora, opublikuje na Stronie Internetowej Emitenta :

(i) Whiosek o Zwolnienie;
(ii) Potwierdzenie od Administratora;
(iii)  tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajacy opisang wyzej zmiane

11.4.4. napowyzszg zmiane Warunkow Emisji Emitent i wszyscy Obligatariusze odgdrnie wyrazajg zgode;
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11.5.

11.6.

11.7.

11.4.5. wterminie 3 (trzech) Dni Roboczych od publikacji dokumentéw na Stronie Internetowej Emitenta
zgodnie z pkt 11.4.3 powyzej, Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany przekazaé Emitentowi
odpowiednie pisemne oswiadczenie z podpisem notarialnie poswiadczonym, iz w zwigzku z
opisang wyzej zmiang Warunkdéw Emisji wyraza zgode na zwolnienie spod obcigzenia Hipotekg
Nieruchomosci Zwalnianej.

Na pisemny wniosek Emitenta Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazi¢ zgode na zwolnienie

jednej lub wiecej wskazanych we wniosku Nieruchomosci spod obcigzenia Hipoteka lub bezciezarowe

wydzielenie dziatek z ksigg wieczystych prowadzonych dla tych Nieruchomosci pod warunkiem, ze:

11.5.1. Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia po takim zwolnieniu lub wydzieleniu, nie bedzie wyzszy niz
0,77; oraz

11.5.2. zgodnie z pisemnym oswiadczeniem ztozonym przez Emitenta Administratorowi Hipoteki oraz
Firmie Inwestycyjnej, na dzien ztozenia wniosku do Administratora Hipoteki nie wystgpito
zdarzenie powodujgce wymagalnos¢ Obligacji lub uprawniajace do zgdania natychmiastowego
wykupu Obligacji lub stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu, a jesli wystgpito to wéwczas
gdy stan faktyczny stanowiacy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestat trwaé, a
wszelkie jego skutki prawne zostaty usuniete

11.5.3. Firma Inwestycyjna dostarczy do Administratora Hipoteki oswiadczenie potwierdzajgce
spetnienie przestanek, o ktorych mowa w pkt 11.5.1i11.5.2 powyzej,

(,,Przestanki Zwolnienia 2”).

Na pisemny wniosek Emitenta Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazié¢ zgode na zwolnienie

nieruchomosci wskazanej (wskazanych) sposréd Nieruchomosci spod obcigzenia Hipotekg pod

warunkiem, ze :

11.6.1. Hipoteka zostata wpisana z najwyzszym pierwszenstwem do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci Gdansk;

11.6.2. Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia po takim zwolnieniu uwzgledniajac Nieruchomosci Gdansk,
nie bedzie wyzszy niz 0,77;

11.6.3. zgodnie z pisemnym oswiadczeniem ztozonym przez Emitenta Administratorowi Hipoteki oraz
Firmie Inwestycyjnej, na dzien ztozenia wniosku do Administratora Hipoteki nie wystgpito
zdarzenie powodujgce wymagalnos¢ Obligacji lub uprawniajgce do zgdania natychmiastowego
wykupu Obligacji lub stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu, a jesli wystgpito to wéwczas
gdy stan faktyczny stanowiacy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestat trwaé, a
wszelkie jego skutki prawne zostaty usuniete

11.6.4. Firma Inwestycyjna dostarczy do Administratora Hipoteki oswiadczenie potwierdzajgce
spetnienie przestanek, o ktérych mowa w pkt 11.6.1, 11.6.2 i 11.6.3 powyzej,

(,,Przestanki Zwolnienia 3”)

Celem otrzymania zgody Administratora Hipoteki, o ktorej mowa w pkt. 11.5 lub 11.6 w przypadku

spetnienia odpowiednio Przestanek Zwolnienia 2 lub Przestanek Zwolnienia 3, Emitent ztozy wniosek do

Administratora Hipoteki i Firmy Inwestycyjnej, w ktdrym wskaze nieruchomosé, ktéra ma by¢ zwolniona

spod obcigzenia Hipotekg (,Nieruchomos$¢ Zwalniania”) wraz z:

11.7.1. oswiadczeniem Emitenta, iz Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia po takim zwolnieniu lub

wydzieleniu, nie bedzie wyzszy niz 0,77, przy czym wartos¢ Nieruchomosci Zwalnianej oblicza sie
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proporcjonalnie do udziatu powierzchni Nieruchomosci Zwalnianej w zwalnianej nieruchomosci
(jej czesci jesli stanowi oddzielny przedmiot wyceny), ktérej czes¢ Nieruchomos¢ Zwalniana
stanowi w oparciu o wartos¢ szacunkowg Nieruchomosci wskazang w Warunkach Emisji -
sktadane wytqcznie w przypadku zgody z pkt. 11.5;

11.7.2. oswiadczeniem Emitenta, iz Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia po takim zwolnieniu
uwzgledniajac Nieruchomos$é Gdansk, nie bedzie wyzszy niz 0,77; - sktadane wytacznie w
przypadku zgody z pkt. 11.6;

11.7.3. oswiadczeniem Emitenta, ztozonym przez Emitenta Administratorowi Hipoteki oraz Firmie
Inwestycyjnej, iz na dzien ztozenia wniosku nie wystgpito zdarzenie powodujgce wymagalnos¢
Obligacji lub uprawniajgce do zadania natychmiastowego wykupu Obligacji lub stanowigce
Podstawe Wczesniejszego Wykupu, a jesli wystgpito to wéweczas, gdy stan faktyczny stanowigcy
zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestat trwaé, a wszelkie jego skutki prawne
zostaty usuniete;

(,Wniosek o Zwolnienie”);

11.8. W terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od otrzymania powyziszego wniosku od Emitenta, Administrator
Hipoteki ztozy Emitentowi oswiadczenie, w ktérym potwierdzi, iz otrzymat Wniosek o Zwolnienie
spetniajacy warunki opisane w pkt 11.7 (,,Potwierdzenie od Administratora”);

11.9. Zmiana Warunkow Emisji polegajaca na tym, iz Nieruchomos¢ Zwalniana przestaje stanowi¢ przedmiot
Hipoteki, bedzie skuteczna z dniem, w ktorym Emitent, po uprzednim otrzymaniu Potwierdzenia od
Administratora, opublikuje na Stronie Internetowej Emitenta:

(i) Whiosek o Zwolnienie;
(ii) Potwierdzenie od Administratora;
(iii)  tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajgcy opisang wyzej zmiane;

11.10. Na powyzszg zmiane Warunkéw Emisji Emitent i wszyscy Obligatariusze odgdrnie wyrazajg zgode;

11.11. W terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od publikacji dokumentéw na Stronie Internetowej Emitenta zgodnie
z pkt 11.9 powyzej, Administrator Hipoteki bedzie uprawniony i zobowigzany przekaza¢ Emitentowi
odpowiednie pisemne oswiadczenie z podpisem notarialnie poswiadczonym, iz w zwigzku z opisang wyzej
zmiang Warunkow Emisji wyraza zgode na zwolnienie spod obcigzenia Hipotekg Nieruchomosci
Zwalnianej.

11.12. Emitent i Administrator Zabezpieczerh zawarly umowe zlecenia administrowania zabezpieczeniami
obligacji, na podstawie ktérej Administrator Zabezpieczenn bedzie petnit dla Hipoteki funkcje
administratora hipoteki stosownie do art. 31ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen oswiadczen o poddaniu sie egzekucji stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach.

11.13. Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego i oswiadczen
o poddaniu sie egzekucji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy we wtasnym imieniu, lecz
na rachunek Obligatariuszy.

11.14. W przypadku rozwigzania umowy, o ktdrej mowa w pkt. 11.12 powyzej Emitent bedzie zobowigzany do
niezwtocznego podjecia dziatan niezbednych do powotania nowego Administratora Zabezpieczen
lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyzszego zobowigzania oraz do niezwtocznego
poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

12. SWIADCZENIA EMITENTA
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12.1.

12.2.

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujacych $wiadczen:

12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdéw Emisji oraz

12.1.2.zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkdéw Emisji

12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkdow Emisji.

Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza, zgodnie

z Regulacjami KDPW.

13. WYvyKup OBLIGACH

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 31 lipca 2026 r. (,,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2 Warunkdéw

Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji, w ktérym

Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (, Dzierh Wcze$niejszego Wykupu”):

13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2.na zadanie Emitenta.

Jezeli Dzied Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem Roboczym,

wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujagcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub

Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate przez

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtownej, powiekszonej o Odsetki

wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku

wczesniejszego wykupu na zagdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1.w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;

13.5.2.w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

14. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

Zadanie wczeéniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na adres
Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym bedg
zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zadaé¢ przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania wczesniejszego
wykupu.

W przypadku, gdy:

14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych

z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

Strona 204 z 236



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

t.tunidevelopment

14.4.2 Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zadaé¢ wykupu
Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego
Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie
od dnia, w ktédrym Emitent powinien zawiadomié¢ o wystagpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2
Warunkow Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu
Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w Zzadaniu danego Obligatariusza i temu
Obligatariuszowi przystugujace Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia
zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny
stanowigacy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tacznej kwocie przekraczajacej 10% Kapitatu
Witasnego, lub

(i) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci,
lub

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie
wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szes¢dziesiat) dni.

14.5.2.7Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej.

14.5.3.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Przed dniem spetnienia wszystkich $wiadczen z Obligacji Emitent dokona wyptat z tytutu
uczestnictwa w spotce Emitenta na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy, (w tym w szczegdlnosci z
tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji, wyptaty zysku
(dywidendy) lub zaliczki na poczet zysku (dywidendy) o wartosci przekraczajacej jednostkowo lub
tacznie w danym roku kalendarzowym (w okresie kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych) 30%
zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Emitenta.

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajacej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

e prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e  kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wiasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,
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e dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spétek z Grupy posiadajacych udziaty w Podmiotach

Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingéw, z wyfaczeniem holdingdw finansowych na
terenie Rzeczpospolitej Polskiej.
Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci rozumie
sie sytuacje, w ktorej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci gospodarczej, wyniosg
mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz
potrocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

14.5.5.Finansowanie podmiotow spoza Grupy

taczne saldo udzielonych po Dniu Emisji (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o tozsamych
skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Emitenta do podmiotéw spoza Grupy Emitenta
w ktorymkolwiek dniu zycia Obligacji wyniesie wiecej niz 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw)
ztotych.

14.5.6.Poreczenie i gwarancje

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta udzieli gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenia
zobowigzan podmiotu niewchodzgcego w sktad Grupy.

14.5.7.0bcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku na
zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci
hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli
poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystgpi do
dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowe] dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.5.8.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.

14.5.9.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadtosciowego lub Prawa
restrukturyzacyjnego;

(ii) Emitent uzna na pi$mie swojg niewyptacalno$é lub z powodu niemoznos$ci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.5.10. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie wszczete
postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktorych tgczna wartosé jednostkowo lub
tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego (liczona sumarycznie
w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Emitenta).

14.5.11. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
o wartosci rynkowej jednostkowo lub tacznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)

ztotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w
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obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

14.5.12. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spoétek Handlowych.

14.5.13. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zagdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.
14.5.14. Obowiagzki informacyjne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pétrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pozniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposéb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw;
lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.16. Hipoteka; wygasniecie umowy z Administratorem Zabezpieczenia

(i) Hipoteka zostanie wykreslona z ksiegi wieczystej lub utraci najwyzsze pierwszenstwo;

(ii) Oswiadczenia, o ktorych mowa w pkt. b) nie zostang ztozone w terminach wskazanych
w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iii)  Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia o ktérych mowa w pkt d) nie
zostanie ztozone w terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iv)  Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia, o ktéorym mowa w d) Emisji
okaza sie niewazne lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od dnia wystgpienia tego
naruszenia nie zostanie ono usuniete;

(v) W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator
hipotek.

15. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup

catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie
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czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czeSciowy skutkujgcy obnizeniem wartosci
Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych,
poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w
takim zawiadomieniu Dziern Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji,
tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczedniejszy
wykup nastapi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu
okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wczesdniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtowng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji — od
wartosci wykupowanej czesci Naleznosci Gtdwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- w Dniu Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w Il, IIl i IV Okresie Odsetkowym —0,5%,
-w 'V, VI, VII, VIII, IX, X, XI i XIl Okresie Odsetkowym -brak premii.
16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
16.1. Ptatnos¢ Odsetek
16.1.1.0bligacje s oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.2. Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(i) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tacznie z tym dniem).
16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego
dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i koriczg
sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:
Numer Pierwszy dzien danego Okresu Ostatni dzien danego Okresu

Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego

1. Dzien Emisji 31 pazdziernika 2023
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2. 31 pazdziernika 2023 31 stycznia 2024
3. 31 stycznia 2024 30 kwietnia 2024
4. 30 kwietnia 2024 31 lipca 2024

5. 31 lipca 2024 31 pazdziernika 2024
6. 31 pazdziernika 2024 31 stycznia 2025
7. 31 stycznia 2025 30 kwietnia 2025
8. 30 kwietnia 2025 31 lipca 2025

9. 31 lipca 2025 31 pazdziernika 2025
10. 31 pazdziernika 2025 31 stycznia 2026
11. 31 stycznia 2026 30 kwietnia 2026
12. 30 kwietnia 2026 31 lipca 2026

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania ptatnosci $wiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.
16.3. Wysokos$¢ Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie obliczaé¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznaczarzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowe;j
16.4.1.Stope Bazowg stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysoko$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.
16.4.2.Stope Bazowag ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktorym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy Bazowej”).
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami (w
tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikacji) lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie byc¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o
Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.
16.4.4.Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie

by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
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WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w
ktérym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod i w ponizszej
kolejnosci:
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON;
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;
(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.
16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtacznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).
16.4.7.Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujacymi
zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnia, ujemna, zerowa, jak réwniez
by¢ okre$lona wzorem lub metoda obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane sg odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

a. Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie taka Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac¢ Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty
a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b.  Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana rdznic jest ustalana:
1. za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo dniem, w ktérym wystapit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
2.  biorac pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
16.4.8.Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzgdzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta
nie jest wymagana.
16.4.9.Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu

Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzien Ustalenia Stopy Bazowej ulega
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16.5.

odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego.
16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkow Emisji
odnoszgce sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.
16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiang, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.
Podwyzszenie Marzy
16.5.1.Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyziszy niz 0,80, to Marza ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.5.2.Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego
zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej
0,80. Obnizenie Marzy do poziomu sprzed podwyzszeniem nastapi w przypadku, gdy Wskaznik
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza bedzie
obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktédrym
zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wfasnego
i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktorego zostata zweryfikowana wartos¢

Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 0,80.

17. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

17.1.
17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba
ze takie potrgcenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z uwzglednieniem
przepisdw prawa obowigzujacego w dniu dokonania ptatnosci.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzgcego
Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym dany Dzien
Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotdwce. Patnosci beda uwazane
za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia sSrodkdéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1.

Stosownie do zapisdw art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom na Stronie

Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, réwniez zgodnie z regulaminem Rynku ASO

Catalyst:

18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 5 miesiecy od zakonczenia roku obrotowego,

18.1.2. podtroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakonczenia | potrocza roku
obrotowego,

w tym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych Emitenta informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia

Netto oraz informacje niezbedne do ich obliczenia.
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18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomic¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwaé bedzie co najmniej
3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkow Emisji.

19. PRZEDAWNIENIE

19.1. Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o swiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem
10 lat.

20. PRAWO WtASCIWE. JURYSDYKCIA

20.1. Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie zwigzane
z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie.

21. ZAWIADOMIENIA

21.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
Internetowej Emitenta lub innej, ktéra jg zastgpi, a po wprowadzeniu zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczgcymi przekazywania raportow biezgcych i okresowych przez spoéfki, ktorych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym
Rejestrze Sadowym..

22.  ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

22.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

22.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji.

22.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywad sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

23. POSTANOWIENIA KONCOWE

23.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spétka pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedziba
w Warszawie dziatajaca jako Firma Inwestycyjna dziata wyfacznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz
wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty swiadczen pienieznych
okazg sie byc¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkéow
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta
w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowiert Warunkdw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywaé w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych
od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Tekst jednolity sporzgdzony w Warszawie, dnia 26 lipca 2023 r.

Za Emitenta

Elektronicznie

MariUSZ Dodpisany pracz Zblgn|eW Elektronicznie podpisany

Mariusz Przystupa przez Zbigniew Tadeusz

Data: 2023.07.26 Tadeusz Goscicki
P rzystu Pa g Data: 2023.07.26 11:34:52

10:22:16 +02'00' s . .
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Zatacznik nr 1 Skréty wycen Nieruchomosci

KANCELARIA WYCENY NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego

gruntu niezabudowanego

Potozenie nieruchomosci:

Radom, ul. Listopadowa - dziatki o numerach ewidencyjnych 231/60, 231/85,
231/82, 231/83, 231/84, 231/87, 231/88, 231/89, 231/105, 231/106, 231/107,
231/117

Gmina Radom Miasto, powiat Miasto Radom, wojewddztwo mazowieckie

Opracowano przez:

26-500 RADOM
UL NARUTOWICZA 1

TEL 602-499-690
(861)

Radom, dnia 30 czerwca 2023 roku

Kancelaria Wyceny Nieruchomosci www.kwn.nieruchomosci.pl
tel. 517 908 347, 602 499 690, 48 363 13 47 biuro@kwn.nieruchomosci.pl
ul. Narutowicza 1, 26-600 Radom
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Radom, ul. Listopadowa - dziatki o numerach ewidencyjnych  231/60, 231/85, 231/82,
231/83, 231/84, 231/87, 231/88, 231/89, 231/105, 231/106, 231/107, 231/117

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie celu wyceny:

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu niezabudowanego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z emisji
obligaciji.

Dane dotyczace przedmiotu wyceny:

Adres: wojewddztwo mazowieckie, powiat Miasto Radom, gmina Radom Miasto,
miejscowos¢ Radom ul. Listopadowa,

Obreb: 0010 Kaptur, arkusz 20, dziatki o numerach ewidencyjnych 231/60, 231/85
0 tacznej powierzchni 820 m2.

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr RA1R/00162158/9 przez Sad
Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Obreb: 0010 Kaptur, arkusz 20, dziatki o numerach ewidencyjnych 231/82, 231/83,
231/84, 231/87, 231/88, 231/89, 231/105, 231/106, 231/107, 231/117 o {acznej
powierzchni 9 309 m=2.

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr RA1R/00160729/9 przez Sad

Rejonowy w Radomiu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.
Opis przedmiotu wyceny:
Dziatki o numerach ewidencyjnych 231/60, 231/85, 231/82, 231/83, 231/84, 231/87,
231/88, 231/89, 231/105, 231/106, 231/107, 231/117 o tacznej  powierzchni
10 129 m? sg niezabudowane, maja ksztatt zblizony do prostokata, teren dziatek
porosniety jest niskg roslinnoscig trawiasta, drzewami, czesciowo ogrodzony. Dziatki
znajduja sle w zasiegu sieci energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej.
Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni asfaltowej. W sasiedztwie nieruchomosci
usytuowane sa budynki mieszkalne wielorodzinne, mieszkalne jednorodzinne, w poblizu
budynki handlowo-ustugowe, tereny niezabudowane.
Sposéb okreslenia wartosci:
Do wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.
Okreslone wartosci:
Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu niezabudowanego potozonego
w Radomiu przy ul. Listopadowej - dziatki o humerach ewidencyjnych 231/60, 231/85,
231/82, 231/83, 231/84, 231/87, 231/88, 231/89, 231/105, 231/106, 231/107, 231/117
o tacznej powierzchni 10 129 m? wg stanu na dzien przeprowadzenia ogledzin i wg cen
na dzien sporzgdzenia wyceny okreslona w podejsciu poréwnawczym wynosi:

4 000 000 zt
stownie: cztery miliony ztotych

Data sporzadzenia opracowania: Radom, dnia 30 czerwca 2023 roku
Podpis:

EWA
| Z"V”JEWSKA
‘.‘ JA

\ . 0 RADOM
UL NARUTOWICZA 1
TEL 602-499-650

Kancelaria Wyceny Nieruchomaosci
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KANCELARIA WYCENY NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Potozenie nieruchomosci:
Warszawa, ul. Przejezdna -dziatki o numerach ewidencyjnych 6/4, 7/9, 8/8, 9/3
Gmina Miasto Stoteczne Warszawa, wojewddztwo mazowieckie

Opracowano przez:

LIDIA Ewa
\ ZMIJEWSKA
26-500 RADQ)
L NARuTowmgm
TEL. 602-499.69¢

Radom, dnia 05 lipca 2023 roku

Kancelaria Wyceny Nieruchomosci www.kwn.nieruchomosci.pl
tel. 517 908 347, 602 499 690, 48 363 13 47 biuro@kwn.nieruchomosci.pl
ul. Narutowicza 1, 26-600 Radom
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Warszawa, ul. Przejezdna - dziatki o numerach ewidencyjnych 6/4, 7/9, 8/8, 9/3

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie celu wyceny:

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych

Z emisji obligacil.

Dane dotyczace przedmiotu wyceny:

Adres: wojewddztwo mazowieckie, gmina M. St. Warszawa, miejscowos¢ Warszawa
dzielnica Blatoteka, ul. Przejezdna

- Obreb: 1612, nazwa 4-16-12, dziatka o numerze ewidencyjnym 6/4 o powierzchni
2775 m?,

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr WA3M/00522500/8 przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie IX Wydziatl Ksigg Wieczystych - WA3M.
- Obreb: 1612, nazwa 4-16-12, dziatka o numerze ewidencyjnym 7/9 o powierzchni
9 851 m?.

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr WA3M/00530116/8 przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie IX Wydziat Ksigg Wieczystych - WA3M.

- Obreb: 1612, nazwa 4-16-12, dziatka o numerze ewidencyjnym 8/8 o powierzchni
4 837 m?.

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr WA3M/00530117/5 przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie IX Wydziat Ksiag Wieczystych - WA3M.

- Obreb: 1612, nazwa 4-16-12, dziatka o numerze ewidencyjnym 9/3 o powierzchni
8 557 m2,

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr WA3M/00095460/2 przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie IX Wydziat Ksiagg Wieczystych - WA3M.

Opis przedmiotu wyceny:

Dziatki stanowigce przedmiot wyceny o numerach ewidencyjnych 6/4, 7/9, 8/8, 9/3
0 tgcznej  powierzchni 26 020 m? sg niezabudowane. Dziatki potozone sg na terenie
pomiedzy ulicami Przejezdng, Ostrédzka. Teren dziatek jest  porosniety roslinnoscig
trawiasta, drzewami. Teren dziatek posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata.
W ulicach wokdt terenu stanowigcego przedmiot wyceny dostepne uzbrojenie; siec

energetyczna, wod- kanalizacyjna. Przez dziatki przebiega sie¢ gazowa.

Kancelaria Wyceny Nieruchomosci

Strona 216 z 236



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

1 tunidevelopment

Warszawa, ul. Przejezdna - dziatki o numerach ewidencyjnych 6/4, 7/9, 8/8, 9/3

Na dzlatkach stanowigcych przedmiot wyceny bedzie prowadzona Iinwestycja Ich
zabudowy budynkami mieszkalnymi. Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach.
ETAP I - dziatki o numerach ewidencyjnych 6/4, 7/9 o tgcznej powierzchni 12 626 m?,
ETAP II - dziatki o numerach ewidencyjnych 8/8, 9/3 o tgcznej powierzchni 13 394 m?,
W sasiedztwie znajduja sie budynki mieszkalne wielorodzinne, mieszkalne

jednorodzinne, budynki handlowo-ustugowe, tereny niezabudowane.
Sposob okreslenia wartosci:
Do wyceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych zastosowano podejscie

poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Okreslone wartosci:

ETAP 1
Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
potozonych w Warszawie dzielnica Biatoteka ulica Przejezdna - dziatki o numerach

ewidencyjnych 6/4, 7/9 o tacznej powierzchni 12 626 m2? wg stanu na dzien
przeprowadzenia ogledzin i wg cen na dziedl sporzadzenia wyceny okreslona
w podejsciu poréwnawczym wynosi:

12 000 000 zi

stownie: dwanascie milionéw ztotych

ETAP II
Wartos¢  rynkowa prawa wtasnosci i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
polozonych w Warszawie dzielnica Blatoteka ulica Przejezdna - dziatki o numerach

ewidencyjnych 8/8, 9/3 o0 tacznej powierzchni 13 394 m? wg stanu na dzien
przeprowadzenia ogledzin i wg cen na dzien sporzadzenia wyceny okreslona
w podejsciu poréwnawczym wynosi:
10 000 000 zi
stownie: dziesie¢ miliondw ztotych
Data sporzadzenia opracowania: Radom, dnia 05 lipca 2023 roku
Podpis:

L

W 26600 Rapow o
UL NARUTOWICZA
TEL. 602-499.690

Kancelaria Wyceny Nieruchomosci
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DEA

Kancelara Ekspertyz Majatkowych

ul. Jesiomowa 117
80-261 Gdansk

bel: +48 58 341 B3 94
tel: +48 501 761 361

emai: tomasziiwierak pl
waw_ardea bizpl

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowe] niezabudowane] poloZone] w
Gdansku, przy ul. Kusocinskiege na gruntach dzialek nr 90/3 1 90/5 o
powierzchni 3 885 m® dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z
emisji obligacji.

Wojewddztwa: pomaorskie

Powiat: gdanski

Jednostka ewidencyjna: Miasto Gdansk
Okreb ewidencyjny: 52

Numer dziatek: 9073, 30/5

Mumer ksiegi wieczystej: GD1GN030T023/2

Autor:
dr Tomasz Lutersk
nr upr. 4505

Gdanck, b lipca 2023 1.

Strona 218 z 236



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

1 tunidevelopment

ZESTAWIENIE PODSTAWOWYCH INFORMACJI
Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona w Gdarisku przy
ul. Kusocinskiego na gruntach dziatek nr 90/3 i 90/5 o powierzchni 3 885 m*

Zakres wyceny
Prawo wtasnos$ci w/w nieruchomosci.

2. Opis nieruchomosci

Potozenie nieruchomosci Przedmiotowa nieruchomo$¢ potoZona'jest w Gdansku, przy
ul. Kusocinskiego na gruntach dziatek nr 90/3 i 90/5.

Zagospodarowanie Teren niezabudowany, pokryty zielenia nieurzadzong, przez kiory
przechodzi kilka chodnikow. Fragment dziatki pokryty jest placem z piyt
betonowych.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartoci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacych z emisji obligacii.
4. Stan prawny

Wiasciciel: Uni 4 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, Warszawa

5. Warto$¢ nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej okreslona w podejsciu
poréwnawczym metodg korygowania ceny $redniej wynosi:

W= 18 501 730,00 zt

Data sporzadzenia operatu:
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