
DOKUMENT INFORMACYJNY 

OBLIGACJI SERII A WYEMITOWANYCH PRZEZ  

NOVDOM SP. Z O. O. 

sporządzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A do obrotu na Catalyst, prowadzonym jako 

Alternatywny System Obrotu przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 

 

 

 

 

Niniejszy Dokument Informacyjny został sporządzony w związku z ubieganiem się o wprowadzenie 

instrumentów finansowych objętych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie 

obrotu prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 

 

Wprowadzenie instrumentów finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie 

stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentów do obrotu na rynku regulowanym 

prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub 

równoległym). 

 

Inwestorzy powinni być świadomi ryzyka jakie niesie ze sobą inwestowanie w instrumenty 

finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny być 

poprzedzone właściwą analizą, a także jeżeli wymaga tego sytuacja, konsultacją z doradcą 

inwestycyjnym. 

 

Treść niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie była zatwierdzana przez Giełdę Papierów 

Wartościowych w Warszawie S.A. pod względem zgodności informacji w nim zawartych ze stanem 

faktycznym lub przepisami prawa. 

 

 

 

 

 

 

Data Dokumentu Informacyjnego: 25 kwietnia 2022 r. 
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I. Wstęp 

 

Dokument Informacyjny 

Niniejszy Dokument Informacyjny został przygotowany przez Emitenta w związku z ubieganiem się o 

wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst, prowadzonego przez Giełdę Papierów 

Wartościowych w Warszawie S.A., 20.000 (słownie: dwadzieścia tysięcy) obligacji na okaziciela serii A 

o wartości nominalnej 1.000,00 PLN (słownie: jeden tysiąc złotych i 00/100) każda. Obligacje zostały 

zarejestrowane w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z 

siedzibą w Warszawie. 

 

1. Podstawowe dane o Emitencie 

 

Firma: „NOVDOM” SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Forma prawna: Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba: Przasnysz, Polska 

Adres: ul. Żwirki i Wigury, nr 15 B, lok. 2, 06-300 Przasnysz 

Oznaczenie sądu: 
Sąd Rejonowy w Białymstoku, XII Wydział Gospodarczy 
Krajowego Rejestru Sądowego 

KRS: 0000266103 

REGON: 140735121 

NIP: 7611502869 

Kod LEI: 259400OEJXLDC0YV5W64 

Telefon: 29 756 42 41 

E-mail: novdom@novdom.pl 

Strona www: www.novdom.pl  

 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

3 

2. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji Obligacji 

wprowadzanych do Alternatywnego Systemu Obrotu objętych Dokumentem 

Informacyjnym 

 

Liczba: 20.000 

Rodzaj: 
Zabezpieczone obligacje zwykłe na 
okaziciela, niemające formy dokumentu 

Oznaczenie emisji: Seria A 

Jednostkowa wartość nominalna: 1.000,00 PLN 

Termin wykupu: 2 grudnia 2024 roku 

Kod nadany w ramach depozytu 
KDPW: 

NOD1224 

 

 

3. Autoryzowany Doradca 

 

Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO, Emitent nie zawarł umowy z Autoryzowanym Doradcą. 

Ponadto, zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 2) Regulaminu ASO, nie jest wymagane zamieszczenie w Dokumencie 

Informacyjnym oświadczenia Autoryzowanego Doradcy. 
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II. Czynniki ryzyka 

 

Przed podjęciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta inwestorzy powinni 

starannie przeanalizować czynniki ryzyka dotyczące działalności Emitenta, specyfiki rynku, na którym 

funkcjonuje, a także pozostałe informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym. Ziszczenie się 

dowolnego z ryzyk, samodzielnie lub w połączeniu z innymi okolicznościami, może mieć negatywny 

wpływ na działalność prowadzoną przez Emitenta, jego sytuację finansową oraz osiągane przez niego 

wyniki z działalności. To z kolei może wpłynąć na możliwość wypełnienia przez Emitenta swoich 

obowiązków z Obligacji, w tym na zdolność Emitenta do dokonywania płatności z Obligacji oraz ich 

terminowego wykupu, a także na wartość lub rentowność Obligacji. 

Emitent zawarł w niniejszym Dokumencie Informacyjnym wszystkie znane mu na Datę Dokumentu 

Informacyjnego czynniki ryzyka. Należy mieć na uwadze, że ze względu na złożoność i zmienność 

warunków rynkowych, ryzyka opisane poniżej nie są jedynymi, na jakie narażony jest Emitent.  

Emitent nie wyklucza, że mogą istnieć również inne czynniki dotychczas przez niego 

nierozpoznane, które mogą mieć w przyszłości negatywny wpływ na jego działalność, sytuację 

finansową i osiąganie przez niego wyniki z działalności. 

Terminy pisane wielką literą, nie zdefiniowane inaczej, mają znaczenie nadane im w Warunkach 

Emisji Obligacji. 

 

1. Czynniki ryzyka związane z działalnością Emitenta 

 

Ryzyko związane z koniunkturą na rynku nieruchomości 

Biznesowy sukces Emitenta w znacznym stopniu zależny jest od koniunktury rynkowej. Rentowność 

segmentu mieszkaniowego uwarunkowana jest bezpośrednio od poziomu cen mieszkań, na który 

wpływ mają: popyt kształtowany m.in. przez czynniki demograficzne, otoczenie gospodarcze, politykę 

pieniężną jak również podaż związana z konkurencją rynkową. W przypadku spadku cen mieszkań 

Emitent może nie być w stanie sprzedać wybudowanych lokali po cenach zapewniających założoną 

wcześniej przez Emitenta rentowność. Wszystkie powyższe czynniki mogą mieć negatywny wpływ na 

działalność i sytuacje finansową Emitenta. Ryzyko zmiany rynkowej koniunktury jest mitygowane przez 

Emitenta m.in. poprzez stały monitoring rynku, staranną selekcję realizowanych projektów, 

dostosowanie skali i profilu projektów do oczekiwań rynku, sprawność organizacyjną pozwalającą na 

efektywne procedowanie inwestycji oraz konserwatywną politykę finansowania inwestycji 

pozwalającą optymalizować zwrot z kapitału zaangażowanego w realizowane projekty. 
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Ryzyko związane ze zmiennością cen nieruchomości 

Inwestycje realizowane przez Emitenta rozciągają się w stosunkowo długim horyzoncie czasowym. 

Oznacza to, że decyzje podejmowane przez Emitenta w tym okresie muszą uwzględniać potencjalne 

wahania cen sprzedaży lokali oraz wzrost kosztów ich realizacji. Zmiany cen sprzedawanych lokali oraz 

kosztów budowy mogą mieć istotny wpływ na rentowność Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom 

cen kształtowany jest pod wpływem relacji podaży i popytu, na który oddziałuje m.in. siła nabywcza 

potencjalnych klientów oraz dostępna wysokość kosztów finansowania zakupu lokali. Zmniejszenie 

rentowności projektów może mieć istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, wyniki 

oraz perspektywy rozwoju Emitenta. 

W Polsce od kilku lat mamy do czynienia z ciągłym i bardzo wyraźnym wzrostem cen mieszkań. Wynika 

to przede wszystkim z faktu jednoczesnego wzrostu wynagrodzeń oraz stosunkowej łatwości w 

dostępie do kredytów hipotecznych, co pozwalało na łatwy zakup własnego mieszkania. Z drugiej 

strony za znaczną część popytu odpowiadały zakupy inwestycyjne, które stanowiły alternatywę dla 

niskooprocentowanych lokat bankowych. Pojawienie się pandemii spowodowało, że w ostatnich 

dwóch latach tendencje popytowe się nasiliły z powodu obniżenia stóp procentowych do rekordowo 

niskich poziomów przy jednoczesnym dużym wzroście inflacji. Jednakże, ze względu na silną presję 

inflacyjną w drugiej połowie roku 2021 Rada Polityki Pieniężnej rozpoczęła cykl podnoszenia stóp 

procentowych. W roku 2022 przewidywane są kolejne podwyżki stóp procentowych, co 

prawdopodobnie przełoży się na dostępność kredytową oraz efektywność regulowania zobowiązań już 

istniejących. To w konsekwencji może skutkować niższym popytem na mieszkania. Ponadto, w związku 

z wybuchem wojny wywołanym najazdem zbrojnym Rosji na Ukrainę, w krótkim okresie czasu zmianie 

uległa globalna sytuacja gospodarcza, która na Datę Dokumentu Informacyjnego dynamicznie się 

zmienia. Wraz z nałożonymi na Rosję sankcjami oraz niepewnością na rynkach gospodarczych, 

prognozowane są negatywne konsekwencje dla globalnej gospodarki. Mimo to, na Datę Dokumentu 

Informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijającą się sytuację, nie da się przewidzieć skutków 

konfliktu wywołanego przez państwo rosyjskie. 

Ryzyko związane z niezrealizowaniem prac przez podwykonawców 

Emitent nie prowadzi działalności budowlanej, lecz współpracuje z generalnymi wykonawcami, którzy 

są odpowiedzialni za realizację inwestycji wraz z finalizacją projektu oraz uzyskaniem wszelkich 

zezwoleń niezbędnych do bezpiecznego korzystania z nieruchomości. Kluczowymi kryteriami wyboru 

głównego wykonawcy są zarówno doświadczenie, profesjonalizm, czy kondycja finansowa 

kontrahenta, jak również polisa ubezpieczeniowa obejmująca wszelkie ryzyka związane z procesem 

budowy. Kondycja finansowa generalnego wykonawcy ma wpływ na terminowość przekazania lokali 

klientom oraz pośrednio na rentowność wypracowaną przez Emitenta.  
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Ryzyko związane z trudnościami w pozyskiwaniu gruntów pod nowe projekty budowlane 

Rozwój Emitenta w istotnym stopniu zależy od zdolności pozyskiwania atrakcyjnych terenów pod nowe 

projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz ich właściwego wykorzystania. W przyszłości 

pozyskanie gruntów w celu realizacji projektów deweloperskich może być trudniejsze lub bardziej 

kosztowne niż dotychczas z przyczyn takich jak: silna konkurencja na rynku nieruchomości, 

czasochłonny proces uzyskiwania pozwoleń administracyjnych i innych niezbędnych decyzji, zgód i 

pozwoleń, brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, ograniczona dostępność 

terenów z odpowiednią infrastrukturą. Powyższe czynniki mogą mieć negatywny wpływ na działalność 

i sytuacje finansową Emitenta, a w konsekwencji na możliwość spełnienia świadczeń z Obligacji. 

Ryzyko związane z rosnącymi kosztami bezpośrednio związanymi z projektami budowlanymi 

W toku prowadzenia przez Emitenta inwestycji deweloperskich możliwy jest wzrost kosztów 

inwestycyjnych, wynikający ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iż: (i) roboty budowlane 

w ramach poszczególnych projektów prowadzone są przez zewnętrzne podmioty i Emitent nie jest w 

stanie skutecznie zapewnić terminowości i prawidłowości wykonania zamówionych robót, (ii) 

realizacja robót budowlanych przebiega w stosunkowo długim okresie, w czasie którego mogą ulec 

zmianie ceny materiałów budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracowników, (iii) 

realizacja robót budowlanych uzależniona jest w dużym stopniu od panujących warunków 

atmosferycznych, które, gdy są niesprzyjające, mogą doprowadzić do opóźnień w realizacji projektu 

oraz konieczności ponoszenia kosztów zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie są prowadzone, 

(iv) warunki gruntowe nieruchomości pod projekty deweloperskie mogą wymagać dodatkowych 

nakładów inwestycyjnych, (v) wadliwe materiały budowlane muszą być zastępowane materiałami 

prawidłowymi o odpowiedniej jakości, oraz (vi) wady projektowanych budynków wymagają ich 

usunięcia. Ponadto do innych czynników, które mogą spowodować wzrost kosztów inwestycyjnych 

należą m.in.: inflacja, wzrost kosztów pracy, wzrost podatków i innych zobowiązań publicznoprawnych, 

zmiany w przepisach prawa lub polityce rządowej oraz wzrost kosztów finansowania. 

Ryzyko związane z konkurencją 

Na wyniki osiągane przez Emitenta może mieć wpływ strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich 

pozycja finansowa oraz zdolność do pozyskiwania kapitału na korzystnych warunkach, a przede 

wszystkim zdolność do pozyskiwania gruntów w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednią cenę i w 

odpowiednim stadium przygotowania pod proces inwestycyjny. Emitent może napotkać konkurencję 

ze strony innych deweloperów, w szczególności na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntów. Nie 

można również wykluczyć, że grunty pozyskane przez Emitenta pomimo prawidłowej oceny z 

formalno-prawnego punktu widzenia okażą się niemożliwe do zagospodarowania z uwagi na 

konieczność budowy kosztownej infrastruktury, ochrony środowiska czy protesty społeczne, a w końcu 
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decyzje niezależne od Emitenta podejmowane przez organy samorządowe wydające decyzje w sprawie 

warunków zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowę. W wyniku 

działalności podmiotów konkurencyjnych w stosunku do Emitenta i realizacji przez nie dużej liczby 

projektów deweloperskich na obszarach, gdzie skoncentrowana jest działalność Emitenta, może 

powstać zwiększona podaż mieszkań i domów, co może mieć wpływ na ich cenę i długość okresu 

potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiększona konkurencja może spowodować wzrost 

zapotrzebowania na materiały budowlane oraz usługi wykonawców i podwykonawców, co z kolei może 

powodować dla Emitenta wyższe koszty oraz opóźnienia realizacji projektów deweloperskich.  

Ryzyko związane z występowaniem wypadków na terenie budowy 

Emitent jako deweloper współpracuje z generalnymi wykonawcami, którzy są odpowiedzialni za 

realizację inwestycji oraz bezpieczeństwo prac prowadzonych w ramach konkretnej inwestycji. 

Generalni wykonawcy są zobligowani do posiadania również polisy ubezpieczeniowej obejmującej 

wszelkie ryzyka związane z procesem budowy. Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa 

jako małe, ponieważ w przypadku jego wystąpienia skala negatywnego wpływu na działalność i 

sytuację finansową Emitenta mogłaby być nieznaczna.  

Ryzyko związane z utratą płynności finansowej i niewypłacalnością Emitenta 

Emitent cyklicznie dokonuje analizy pliku płynnościowego prognozującego dokładnie pozycje 

przepływów pieniężnych Emitenta w okresie co najmniej sześcioletnim. Celem analizy jest zarządzanie 

płynnością finansową. W oparciu o wyniki analizy podejmowane są decyzje dotyczące akwizycji 

nowych gruntów oraz aranżacja odpowiednich źródeł finansowania, zapewniających bezpieczne 

funkcjonowanie Emitenta. Jednakże, w przypadku ewentualnej utraty płynności finansowej 

prowadzącej w długim terminie do niewypłacalności Emitenta może zaistnieć sytuacja opóźnienia bądź 

całkowitego braku wypłaty świadczeń wynikających z Obligacji. 

 

2. Czynniki ryzyka związane z otoczeniem Emitenta 

 

Ryzyko związane z niekorzystną sytuacją makroekonomiczną 

Ogólna sytuacja makroekonomiczna związana między innymi z sytuacją pandemiczną na świecie ma 

silny wpływ na obecną sytuację na rynkach finansowych, co silnie skorelowane jest z koniunkturą 

panującą na rynku nieruchomości, czyli docelowym sektorem, na którym funkcjonuje Emitent. 

Działalność w branży deweloperskiej oraz poziom przychodów z takiej działalności i osiąganych zysków 

są w dużym stopniu powiązane z ogólną sytuacją gospodarczą, zarówno krajową jak i międzynarodową. 

Ewentualna niestabilność na rynkach światowych, w tym wahania cen surowców, zmienność kursów 

walutowych oraz rosnąca inflacja mogą negatywnie odbić się na poziomie osiąganych przez Emitenta 
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przychodów, a także na poziomie kosztów realizacji projektów Emitenta i jego kosztów finansowych. 

Negatywna zmiana sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczególności niekorzystne zmiany stopy 

wzrostu PKB, stopy inflacji i bezrobocia, oraz dochodu rozporządzalnego mogą generować ryzyko dla 

prowadzonej przez Emitenta działalności gospodarczej i realizacji jego celów strategicznych, a także 

jego aktualnej sytuacji finansowej, co może wpłynąć na zdolność Emitenta do regulowania płatności z 

tytułu odsetek od Obligacji. W związku z wybuchem wojny wywołanym najazdem zbrojnym Rosji na 

Ukrainę, w krótkim okresie czasu zmianie uległa globalna sytuacja gospodarcza, która na Datę 

Dokumentu Informacyjnego dynamicznie się zmienia. Wraz z nałożonymi na Rosję sankcjami oraz 

niepewnością na rynkach gospodarczych, prognozowane są negatywne konsekwencje dla globalnej 

gospodarki. Mimo to, na Datę Dokumentu Informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijającą się 

sytuację, nie da się przewidzieć skutków konfliktu wywołanego przez państwo rosyjskie. 

Ryzyko związane ze zmianą stopy procentowej 

Emitent prowadząc swoją działalność korzysta między innymi z finansowania dłużnego, którego 

oprocentowanie jest wyliczane przy pomocy zmiennej stawki bazowej. Wysokość stóp procentowych 

jest w szczególności uzależniona od globalnych jak i lokalnych uwarunkowań gospodarczych i 

politycznych. Ewentualny wzrost stóp procentowych może przełożyć się na wzrost kosztów 

finansowych Spółki związanych ze spłatą rat zaciągniętych zobowiązań, co w konsekwencji może się 

przełożyć na pogorszenie wyników finansowych Emitenta. Z kolei hipotetyczny spadek wysokości stóp 

procentowych oznaczałby mniejszy koszt obsługi długu, co byłoby pozytywnym aspektem dla sytuacji 

finansowej kredytobiorcy. 

Ryzyko związane ze zmiennością przepisów prawnych i ich interpretacją 

Biorąc pod uwagę trudną do przewidzenia zmienność otoczenia prawnego, w którym Emitent prowadzi 

swoją podstawową działalność, a także ewentualną niską jakość prac legislacyjnych, istotnym ryzykiem 

dla dynamiki i rozwoju działalności Emitenta mogą być zmiany przepisów lub ich interpretacji, w 

szczególności w zakresie prawa prowadzenia działalności gospodarczej, prawa handlowego i prawa 

podatkowego. Skutkiem wyżej wymienionych niekorzystnych zmian może być ograniczenie dynamiki 

działań oraz pogorszenie się kondycji finansowej Emitenta, a w efekcie zdolność Emitenta do 

regulowania płatności z tytułu odsetek od Obligacji.  

Ryzyko związane ze zmiennością polityki podatkowej 

Potencjalna niestabilność i nieprzejrzystość polskiego systemu podatkowego spowodowana zmianami 

przepisów i niespójnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe przepisy regulujące 

zasady opodatkowania, wysoki stopień sformalizowania regulacji podatkowych oraz rygorystyczne 

przepisy sankcyjne mogą powodować niepewność w zakresie ostatecznych efektów podatkowych 

podejmowanych przez Emitenta decyzji biznesowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepisów 



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

13 

podatkowych, które mogą spowodować wzrost efektywnych obciążeń fiskalnych i w rezultacie wpłynąć 

na pogorszenie wyników finansowych Emitenta i jego sytuacji finansowej. 

Ryzyko związane z negatywnym wpływem skutków wojny Rosji przeciwko Ukrainie na 

światową sytuację gospodarczą 

Konsekwencje napaści zbrojnej Rosji na niepodległą Ukrainę, jaka rozpoczęła się 24 lutego 2022 roku, 

odczuwalne są przez gospodarki całego świata. Liczne sankcje nałożone przez wiele państw, będące 

następstwem rozpoczęcia przez Rosję wojny, przyczyniły się do pogorszenia rynku gospodarczego w 

perspektywie makroekonomicznej. W efekcie podjętych działań oczekuje się, że gospodarka Rosji 

dozna silnego załamania co mogłoby udaremnić dalsze działania zbrojne tego kraju wytoczone w 

stronę Ukrainy. Na chwilę obecną widoczne są już negatywne skutki dla rosyjskiej gospodarki w postaci 

znacznego osłabienia rosyjskiego rubla oraz gwałtownie przyspieszającej inflacji. Niepewna sytuacja 

związana z trwającą wojną może przyczynić się do pogorszenia wyników osiąganych przez Emitenta, 

jednakże na Datę Dokumentu Informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijającą się sytuację, nie da 

się przewidzieć skutków konfliktu wywołanego przez państwo rosyjskie. 

 

3. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami 

 

Ryzyko związane ze zmiennym oprocentowaniem Obligacji 

Obligacje serii A Emitenta będące przedmiotem wprowadzenia do Alternatywnego Systemu Obrotu 

Catalyst są oprocentowane na bazie zmiennej stopy procentowej opartej na stawce referencyjnej 

WIBOR prowadzonej dla depozytów 3-miesięcznych wyrażonych w polskich złotych. Oznacza to, że 

każdorazowa zmiana wspomnianej stawki referencyjnej ma wpływ na rentowność Obligacji jak i 

sytuację finansową Emitenta. W przypadku obniżenia stawki referencyjnej rentowność obligacji na 

rynku wtórnym maleje, z kolei wyższa wartość stawki referencyjnej oznacza wzrost rentowności 

obligacji na rynku wtórnym. Ponadto, wyższa wartość stawki 3-miesięcznych depozytów WIBOR 

przekłada się na wzrost kosztów obsługi długu, co może mieć bezpośredni wpływ na zdolność Emitenta 

do wypłaty świadczeń z Obligacji oraz wpływ na prowadzenie swojej podstawowej działalności.  

Ryzyko związane z poręczycielem 

Obligacje serii A zabezpieczone są między innymi poprzez poręczenie udzielone przez spółkę Kross 

Spółka Akcyjna do kwoty równej 10.000.000,00 PLN (słownie: dziesięć milionów złotych i 00/100), z 

okresem obowiązywania do 2 grudnia 2026 roku. Poręczenie zostało udzielone poprzez zawarcie 

umowy poręczenia przez Kross Spółkę Akcyjną z Administratorem Zabezpieczeń. Zaspokojenie z 

poręczenia nastąpi z całego majątku poręczyciela, który w przypadku opóźnienia się w spełnieniu 

świadczeń pieniężnych wynikających z Warunków Emisji Obligacji przez Emitenta, odpowiadać będzie 
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za dług Emitenta jak dłużnik solidarny. Zgodnie z art. 881 w zw. z art. 366 Kodeksu Cywilnego, 

odpowiedzialność Emitenta i Poręczyciela jest odpowiedzialnością solidarną, co oznacza to, że 

wierzyciel może żądać całości lub części świadczenia od Emitenta i Poręczyciela łącznie lub od każdego 

z nich z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez jednego z dłużników solidarnych, zwalnia drugiego z 

dłużników (solidarność dłużników). 

Poręczyciel niezależnie od swojej dobrej pozycji finansowej, jak każda spółka działająca na rynku ponosi 

ryzyko gospodarcze, które może zakończyć się problemami finansowymi i potencjalną 

niewypłacalnością w przypadku konieczności spełnienia swojej roli poręczyciela. Istnieje więc ryzyko, 

że sytuacja finansowa poręczyciela ulegnie pogorszeniu, co będzie miało negatywny wpływ na 

możliwość zaspokojenia roszczeń Obligatariuszy. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego w ocenie Emitenta nie zachodzą przesłanki do złożenia wniosku 

lub otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego, ani złożenia wniosku lub ogłoszenia upadłości 

Poręczyciela (tj. Kross Spółka Akcyjna), ani otwarcia likwidacji Poręczyciela. 

Ryzyko związane z ustanowieniem i wartością zabezpieczeń 

Roszczenia wynikające z Obligacji będą częściowo zabezpieczone hipoteką na nieruchomościach. 

Docelowo hipoteka ma zostać ustanowiona do najwyższej sumy zabezpieczenia równej 15.000.000,00 

PLN (słownie: piętnaście milionów złotych i 00/100), przy czym przed Datą Dokumentu Informacyjnego 

zostało złożone oświadczenie o ustanowieniu hipoteki na nieruchomościach o łącznej wartości 

10.117.419,00 PLN (słownie: dziesięć milionów sto siedemnaście tysięcy czterysta dziewiętnaście 

złotych i 00/100) oraz został złożony wniosek o wpis hipoteki do ksiąg wieczystych prowadzonych dla 

nieruchomości: 

 

• Nieruchomość 1 obejmująca trzy nieruchomości o numerach ksiąg wieczystych: 

o OL1O/00156877/9, której użytkownikiem wieczystym jest Emitent, 

o OL1O/00058165/8, której użytkownikiem wieczystym oraz właścicielem 

posadowionego na tej nieruchomości budynku jest Emitent, 

o OL1O/00058166/5, której użytkownikiem wieczystym w udziale ½ jest Emitent. 

 

• Nieruchomość 2 obejmująca dwie nieruchomości (tj. działkę 2609/10 oraz 2609/11), które na 

Dzień Emisji (tj. 2 grudnia 2021 roku) miały założone księgi wieczyste o następujących 

numerach: 

o PL1L/00028114/5,  

o PL1L/00053720/0. 
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Na Datę Dokumentu Informacyjnego obydwie nieruchomości zostały połączone w jedną księgę 

wieczystą o numerze PL1L/00028114/5. 

Właścicielem działek o numerze 2609/10 oraz 2609/11 jest spółka zależna Emitenta pod firmą Novdom 

9 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu, przy czym na Datę Dokumentu 

Informacyjnego w księdze wieczystej o numerze PL1L/00028114/5 nie zostało to ujawnione.  

 

• Nieruchomość 3 stanowiącą działkę o numerze księgi wieczystej: 

o PL1L/00065480/2, której właścicielem jest spółka zależna Emitenta pod firmą Novdom 

10 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie została wpisana przez właściwy sąd 

wieczystoksięgowy. 

Szczegóły związane z zabezpieczeniami w postaci hipoteki znajdują się w pkt 7 i pkt 8 rozdziału IV 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego, a także w Warunkach Emisji Obligacji stanowiących załącznik 

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 

Ze względu na zmienność rynku nieruchomości w Polsce, wartość przedmiotu zabezpieczenia może 

ulec zmianie. Istnieje ryzyko, że wartość, za którą możliwa będzie sprzedaż przedmiotu zabezpieczenia, 

w związku z zaspokojeniem roszczeń Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spółkę, 

okaże się niższa od wyceny sporządzonej przez rzeczoznawców. 

Ryzyko związane z Administratorem Zabezpieczeń 

Ewentualne otrzymanie przez Obligatariusza środków z prowadzonej egzekucji na przedmiocie 

zabezpieczenia Obligacji zależne jest od działań podjętych przez Administratora Zabezpieczeń. Istnieje 

ryzyko, że Administrator Zabezpieczeń nie podejmie odpowiednich działań celem wyegzekwowania i 

zaspokojenia wierzytelności z Obligacji, bądź prowadzone przez niego działania będą niewystarczające, 

co przyczyni się do mniejszego stopnia zaspokojenia Obligatariuszy lub całkowitego braku ich 

zaspokojenia. Istnieje także ryzyko, że w stosunku do Administratora Zabezpieczeń zostanie wszczęte 

postępowanie upadłościowe lub restrukturyzacyjne, co wiązałoby się z koniecznością wyznaczenia 

nowego podmiotu pełniącego rolę administratora zabezpieczeń. Taka sytuacja mogłaby doprowadzić 

do utrudnienia lub  opóźnienia w działaniu związanym z wyegzekwowaniem środków, co może wpłynąć 

na opóźnienie w zaspokojeniu wierzytelności wynikających z Obligacji. 
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Ryzyko związane z opóźnieniem bądź brakiem spełnienia zobowiązań wynikających z 

Obligacji 

Świadczenia wynikające z Obligacji polegają na wykupie Obligacji poprzez zapłatę przez Emitenta na 

rzecz Obligatariusza wartości nominalnej Obligacji oraz na zapłacie odsetek, zgodnie z 

postanowieniami zawartymi w Warunkach Emisji Obligacji. 

Istnieje ryzyko, że Emitent na skutek pogorszenia się jego sytuacji finansowej nie będzie dysponować 

odpowiednimi środkami pieniężnymi w terminie wymagalności zobowiązań wynikających z Obligacji, 

co może bezpośrednio przełożyć się na niewykonanie świadczeń z tytułu Obligacji, albo ich wykonaniu 

w opóźnionym terminie. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie może być upadłość 

Spółki, co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty całości lub części środków 

zainwestowanych w Obligacje. Ponadto, odsetki mogą także nie zostać wypłacone na skutek zajęcia 

środków pieniężnych Emitenta w egzekucji prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemów 

technicznych. Należy mieć również na uwadze, iż Warunki Emisji Obligacji zawierają w pkt 12 oraz pkt 

13 szereg kowenantów, których naruszenie daje prawo Obligatariuszowi do żądania wcześniejszego 

wykupu Obligacji przez Obligatariuszy po spełnieniu określonych działań i wypełnieniu odpowiedniej 

procedury, co w przypadku braku posiadania przez Emitenta wystarczających środków na realizację 

takiego żądania będzie mieć negatywny skutek na działalność i sytuację finansową Emitenta. 

W sytuacji, w której Emitent nie spełni zobowiązań wynikających z Obligacji, Obligatariusze będą mieć 

prawo do dochodzenia swoich roszczeń z Obligacji w drodze sądowego postępowania egzekucyjnego 

oraz poprzez egzekucję z zabezpieczeń ustanowionych w związku z emisją Obligacji.  

Należy pamiętać, że Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem 

gwarantowania depozytów. 

Ryzyko związane z wcześniejszym wykupem Obligacji na żądanie Emitenta 

Warunki Emisji Obligacji zawierają w pkt 14 postanowienia określające zasady, na bazie których 

przeprowadzony może zostać wcześniejszy wykup Obligacji na żądanie Emitenta. W przypadku 

skorzystania z ww. uprawnienia, Obligacje w zakresie w jakim zostaną wykupione ulegną umorzeniu, a 

tym samym Obligatariuszom będzie przysługiwało prawo do wypłaty odsetek z tytułu Obligacji jedynie 

za okres do dnia, w którym nastąpi wcześniejszy wykup Obligacji na żądanie Emitenta, z zastrzeżeniem, 

że z tytułu wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta, Obligatariuszom na zasadach 

opisanych w Warunkach Emisji Obligacji będzie przysługiwać premia.  

Ryzyko związane z wcześniejszym wykupem Obligacji na żądanie Obligatariusza 

Warunki Emisji Obligacji zawierają w pkt 12 oraz pkt 13 szereg kowenantów, których naruszenie daje 

prawo Obligatariuszowi do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji przez Obligatariuszy po 

spełnieniu określonych działań i wypełnieniu odpowiedniej procedury, przy czym należy mieć na 
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uwadze, że przypadki naruszenia wymienione w pkt 12.2 Warunków Emisji Obligacji, wymagają 

dodatkowo podjęcia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwały wyrażającej zgodę na kierowanie 

przez Obligatariuszy w stosunku do Emitenta żądania wcześniejszego wykupu Obligacji, chyba że 

żądania wykupu zostaną złożone przez większość Obligatariuszy (tj. Obligatariuszy reprezentujących co 

najmniej 51% skorygowanej łącznej wartości nominalnej obligacji w rozumieniu art. 50 ust. 1 pkt 2 

Ustawy o Obligacjach). Z tego tytułu istnieje ryzyko, że w przypadku zażądania wcześniejszego wykupu 

Obligacji, Emitent nie będzie posiadał wystarczających środków na realizację takiego żądania 

wcześniejszego wykupu Obligacji, bądź ewentualna realizacja przyczyni się do utraty płynności 

finansowej Emitenta.  

Ryzyko związane z wcześniejszym wykupem Obligacji z przyczyń innych niż żądanie Emitenta 

czy Obligatariusza 

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach oraz zgodnie z pkt 11.5 Warunków Emisji Obligacji, w 

przypadku likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, chociażby 

termin ich wykupu jeszcze nie nastąpił.  

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach i zgodnie z pkt 11.6 Warunków Emisji Obligacji, 

w przypadku połączenia z innym podmiotem, podziału lub przekształcenia formy prawnej Emitenta, 

Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wystąpił w obowiązki 

Emitenta z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach nie posiada uprawnień do ich emitowania. 

Wykup powinien nastąpić z dniem odpowiednio połączenia, podziału lub przekształcenia w rozumieniu 

Kodeksu Spółek Handlowych.  

Ryzyko związane z podjęciem przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwały będącej w 

sprzeczności z indywidualnymi interesami Obligatariusza 

Zgodnie z zapisami znajdującymi się w Ustawie o Obligacjach oraz Warunkach Emisji Obligacji, 

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentację ogółu Obligatariuszy. 

W nawiązaniu do pkt 19 Warunków Emisji Obligacji, uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie: 

i. Postanowień Kwalifikowanych: 

a. Zapadają większością ¾ głosów obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy – w 

przypadku Obligacji niewprowadzonych na Rynek ASO Catalyst; 

b. Wymagają zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy 

– w przypadku Obligacji wprowadzonych na Rynek ASO Catalyst; 

ii. innej zmiany Warunków Emisji niż w zakresie Postanowień Kwalifikowanych – zapadają 

większością ¾ głosów obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy; 



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

18 

iii. obniżenia wartości nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na 

Zgromadzeniu Obligatariuszy; 

iv. innej niż wymienione w pkt (i) – (iii) powyżej, w tym w szczególności uchwały ws. zgody na 

wcześniejszy wykup – wymagają bezwzględniej większości głosów obecnych na Zgromadzeniu 

Obligatariuszy, przy czym: 

a. „bezwzględna większość” oznacza więcej niż połowa głosów oddanych; 

b. do ogólnej puli głosów oddanych zalicza się głosy „za”, „przeciwko”, jak i głosy 

„wstrzymujące się”; 

c. do głosów oddanych nie wlicza się głosów nieważnych. 

W związku z powyższym istnieje ryzyko, iż uchwały, które będą podejmowane odpowiednią 

większością głosów posiadanych Obligacji, mogą być sprzeczne z interesem Obligatariuszy 

posiadających odpowiednio mniejszościowy pakiet Obligacji bądź nieuczestniczących w Zgromadzeniu 

Obligatariuszy. Oznacza to, że ewentualne decyzje podejmowane przez Zgromadzenie Obligatariuszy 

mogą uniemożliwić ww. Obligatariuszowi podjęcie zamierzonych przez niego działań.  

Ryzyko związane z postępowaniem upadłościowym lub restrukturyzacyjnym 

Potencjalni Inwestorzy dokonujący inwestycji w Obligacje powinni być świadomi, że na Datę 

Dokumentu Informacyjnego nie wszystkie nieruchomości mające zostać przedmiotem hipoteki 

stanowią własność Emitenta. W związku z powyższym, w przypadku ogłoszenia upadłości Emitenta, 

obciążone hipoteką nieruchomości nie będące jego własnością nie będą wchodzić do masy 

upadłościowej Emitenta zgodnie z art. 62 – 63 Prawo upadłościowe. Do składników majątkowych 

podmiotów trzecich  nie będą też miały zastosowania przepisy art. 483 i następne Prawo upadłościowe. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego zostało złożone oświadczenie o ustanowieniu hipoteki na 

nieruchomościach o łącznej wartości 10.117.419,00 PLN (słownie: dziesięć milionów sto siedemnaście 

tysięcy czterysta dziewiętnaście złotych i 00/100) oraz został złożony wniosek o wpis hipoteki do ksiąg 

wieczystych prowadzonych dla nieruchomości: 

 

• Nieruchomość 1 obejmująca trzy nieruchomości o numerach ksiąg wieczystych: 

o OL1O/00156877/9, której użytkownikiem wieczystym jest Emitent, 

o OL1O/00058165/8, której użytkownikiem wieczystym oraz właścicielem 

posadowionego na tej nieruchomości budynku jest Emitent, 

o OL1O/00058166/5, której użytkownikiem wieczystym w udziale ½ jest Emitent. 
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• Nieruchomość 2 obejmująca dwie nieruchomości (tj. działkę 2609/10 oraz 2609/11), które na 

Dzień Emisji (tj. 2 grudnia 2021 roku) miały założone księgi wieczyste o następujących 

numerach: 

o PL1L/00028114/5,  

o PL1L/00053720/0. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego obydwie nieruchomości zostały połączone w jedną księgę 

wieczystą o numerze PL1L/00028114/5. 

Właścicielem działek o numerze 2609/10 oraz 2609/11 jest spółka zależna Emitenta pod firmą Novdom 

9 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu, przy czym na Datę Dokumentu 

Informacyjnego w księdze wieczystej o numerze PL1L/00028114/5 nie zostało to ujawnione.  

 

• Nieruchomość 3 stanowiącą działkę o numerze księgi wieczystej: 

o PL1L/00065480/2, której właścicielem jest spółka zależna Emitenta pod firmą Novdom 

10 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie została wpisana przez właściwy sąd 

wieczystoksięgowy. 

Szczegóły związane z zabezpieczeniami w postaci hipoteki zostały opisane w pkt 7 i pkt 8 rozdziału IV 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego, a także w Warunkach Emisji Obligacji stanowiących załącznik 

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 

Dodatkowo należy mieć na uwadze, iż w przypadku otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego 

wobec Emitenta, wierzytelności obligatariuszy będą wyłączone spod układu w części znajdującej 

pokrycie w wartości zabezpieczeń w postaci hipoteki na nieruchomościach, których właścicielem jest 

Emitent, zgodnie z art. 151 ust. 2 Prawo restrukturyzacyjne, chyba że wierzyciel wyraził zgodę na 

objęcie jej układem. Z kolei wierzytelności obligatariuszy w części znajdującej pokrycie w wartości 

zabezpieczeń w postaci hipoteki na nieruchomościach, których właścicielem jest podmiot trzeci, nie 

będą wyłączone z tego układu. Tym samym w przypadku otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego 

wobec Emitenta zastosowania będą miały przepisy art. 362 i nast. 

Ponadto, w związku z art. 127 Prawo upadłościowe, Inwestorzy powinni być świadomi, iż istnieje ryzyko 

związane z możliwością uznania za bezskuteczne ustanowienie zabezpieczenia (w tym ustanowienie 

hipoteki), w przypadku złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości Emitenta przed upływem 6 miesięcy 

od dnia ustanowienia przez Emitenta tego zabezpieczenia. 
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Na Datę Dokumentu Informacyjnego w ocenie Emitenta nie zachodzą przesłanki do złożenia wniosku 

lub otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego, ani złożenia wniosku lub ogłoszenia upadłości 

Emitenta, ani otwarcia likwidacji Emitenta. 

 

4. Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym 

 

Ryzyko związane ze zmiennością kursu i płynności Obligacji na rynku ASO Catalyst 

Zarówno kurs, jak i płynność obligacji notowanych na rynku Catalyst prowadzonym przez Giełdę 

Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. jako Alternatywny System Obrotu, zależą od popytu i 

podaży, które są wypadkową wielu czynników rynkowych oraz zachowań inwestorów. Na czynniki te 

wpływ mają zróżnicowane elementy, w tym także te niezwiązane bezpośrednio z wynikami z 

działalności Emitenta i jego sytuacją finansową, takie jak m.in. sytuacja na światowych rynkach 

finansowych, czy inne czynniki makroekonomiczne i mikroekonomiczne. Z tego powodu, na Datę 

Dokumentu Informacyjnego, nie ma pewności co do przyszłego kształtowania się ceny Obligacji 

Emitenta oraz ich płynności na rynku. Nie można więc zapewnić, iż podmiot będący w posiadaniu 

Obligacji Emitenta będzie miał możliwość zbyć Obligacje Emitenta w dowolnym czasie po 

satysfakcjonującej cenie.  

Ryzyko związane z zawieszeniem obrotu Obligacjami 

Zgodnie z artykułem 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrót określonymi instrumentami 

finansowymi jest dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia 

prawidłowego funkcjonowania ASO lub OTF lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym ASO lub 

na tym OTF, lub naruszenia interesów inwestorów, Komisja może żądać od firmy inwestycyjnej 

prowadzącej ASO lub OTF zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi. 

Ponadto, firma inwestycyjna prowadząca ASO lub OTF może podjąć decyzję o zawieszeniu lub 

wykluczeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami 

wartościowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na 

tym rynku, pod warunkiem że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub 

zagrożenia prawidłowego funkcjonowania rynku. Firma inwestycyjna prowadząca ASO lub OTF 

informuje Komisję o podjęciu decyzji o zawieszeniu lub wykluczeniu instrumentów finansowych z 

obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości. (artykuł 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie) 

W nawiązaniu do § 11 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, z zastrzeżeniem innych 

przepisów wspomnianego regulaminu, organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić 

obrót instrumentami finansowymi: 

1) na wniosek emitenta, 
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2) jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników, 

3) jeżeli emitent narusza przepisy obowiązujące w alternatywnym systemie. 

 

Zawieszając obrót instrumentami finansowymi organizator alternatywnego systemu może określić 

termin, do którego zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten może ulec przedłużeniu, odpowiednio, 

na wniosek emitenta lub jeżeli w ocenie organizatora alternatywnego systemu zachodzą uzasadnione 

obawy, że w dniu upływu tego terminu będą zachodziły przesłanki, o których mowa w ust. 1 pkt 2) lub 

3) wymienione powyżej. (§ 11 ust. 1a Regulaminu ASO) 

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu ASO, w przypadkach określonych przepisami prawa organizator 

alternatywnego systemu zawiesza obrót instrumentami finansowymi na okres wynikający z tych 

przepisów lub określony w decyzji właściwego organu. 

Organizator alternatywnego system zawiesza obrót instrumentami finansowymi niezwłocznie po 

uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku regulowanym lub 

alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jeżeli takie zawieszenie jest 

związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji 

poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej 

o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia 596/2014, 

chyba, że takie zawieszenie mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów lub prawidłowego 

funkcjonowania rynku. (§ 11 ust. 3 Regulaminu ASO) 

Ponadto, przed podjęciem decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z obrotu, oraz do czasu 

takiego wykluczenia, organizator alternatywnego systemu może zawiesić obrót tymi instrumentami 

finansowymi. (§ 12 ust. 3 Regulaminu ASO) 

Ryzyko związane z wykluczeniem Obligacji z obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu 

Zgodnie z artykułem 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, na żądanie Komisji firma inwestycyjna prowadząca 

ASO lub OTF wyklucza z obrotu wskazane przez Komisję instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrót 

nimi zagraża w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu ASO lub OTF lub bezpieczeństwu obrotu 

dokonywanego w tym ASO lub na tym OTF lub powoduje naruszenie interesów inwestorów. 

Zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO, z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO, organizator 

alternatywnego systemu może wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu: 

1) na wniosek emitenta akcji – w przypadku, gdy wykluczenie danych akcji z obrotu następuje w 

związku z ich dopuszczeniem do obrotu na rynku regulowanym; 

2) na wniosek emitenta pozostałych instrumentów finansowych – z zastrzeżeniem możliwości 

uzależnienia decyzji w tym zakresie od spełnienia przez emitenta dodatkowych warunków; 

3) jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników; 

4) jeżeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiązujące w alternatywnym systemie; 
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5) wskutek otwarcia likwidacji emitenta; 

6) wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub 

przekształceniu, przy czym wykluczenie instrumentów finansowych z obrotu może nastąpić 

odpowiednio nie wcześniej niż z dniem połączenia, dniem podziału (wydzielenia) albo z dniem 

przekształcenia. 

W nawiązaniu do § 12 ust. 2 Regulaminu ASO, z  zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO, 

organizator alternatywnego systemu wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z 

obrotu w alternatywnym systemie: 

1) w przypadkach określonych przepisami prawa, w szczególności: 

a. w przypadku udzielenia przez Komisję Nadzoru Finansowego zezwolenia na wycofanie 

akcji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu, 

b. w przypadku akcji – po upływie 6 miesięcy od dnia uprawomocnienia się 

postanowienia o ogłoszeniu upadłości emitenta tych akcji lub postanowienia o 

oddaleniu przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości emitenta akcji ze względu na to, 

że jego majątek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztów 

postępowania; 

2) jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona; 

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów; 

4) w przypadku dłużnych instrumentów finansowych – po uprawomocnieniu się postanowienia 

o ogłoszeniu upadłości emitenta dłużnych instrumentów finansowych lub postanowienia o 

oddaleniu przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości emitenta dłużnych instrumentów 

finansowych ze względu na to, że jego majątek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na 

zaspokojenie kosztów postępowania lub postanowienia o umorzeniu przez sąd postępowania 

upadłościowego emitenta dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego 

majątek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztów postępowania. 

Przed podjęciem decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego 

wykluczenia, organizator alternatywnego systemu może zawiesić obrót tymi instrumentami 

finansowymi. (§ 12 ust. 3 Regulaminu ASO) 

Organizator alternatywnego systemu wyklucza z obrotu instrumenty finansowe niezwłocznie po 

uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentów na rynku regulowanym lub w 

alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jeżeli takie wykluczenie jest 

związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji 

poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej 

o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia 596/2014, 
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chyba że takie wykluczenie z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów 

lub prawidłowego funkcjonowania rynku. (§ 12 ust. 4 Regulaminu ASO) 

Ryzyko związane z karami regulaminowymi nakładanymi przez GPW 

Zgodnie z § 17c ust. 1 Regulaminu ASO, jeżeli emitent nie przestrzega zasad lub przepisów 

obowiązujących w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienależycie wykonuje 

obowiązki określone w rozdziale V Regulaminu ASO, w szczególności obowiązki określone w § 15a i 15b 

lub w § 17 – 17b, organizator alternatywnego systemu może, w zależności od stopnia i zakresu 

powstałego naruszenia lub uchybienia: 

1) upomnieć emitenta, 

2) nałożyć na emitenta karę pieniężną w wysokości do 50 000 złotych. 

Organizator alternatywnego system, podejmując decyzję o nałożeniu kary upomnienia lub kary 

pieniężnej może wyznaczyć emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszeń lub podjęcie 

działań mających na celu zapobieżenie takim naruszeniom w przyszłości, w szczególności może 

zobowiązać emitenta do opublikowania określonych dokumentów lub informacji w trybie i na 

warunkach obowiązujących w alternatywnym systemie obrotu. (§ 17c ust. 2 Regulaminu ASO) 

W przypadku gdy emitent nie wykonuje nałożonej na niego kary lub pomimo jej nałożenia nadal nie 

przestrzega zasad lub przepisów obowiązujących w alternatywnym systemie obrotu, bądź nie 

wykonuje lub nienależycie wykonuje obowiązki określone w niniejszym rozdziale, lub też nie wykonuje 

obowiązków nałożonych na niego na podstawie ust. 2, organizator alternatywnego systemu może 

nałożyć na emitenta karę pieniężną, przy czym kara ta łącznie z karą pieniężną nałożoną na podstawie 

ust. 1 pkt 2) nie może przekraczać 50 000 złotych. (§ 17c ust. 3 Regulaminu ASO) 

Organizator alternatywnego system może opublikować na swojej stronie internetowej informację o 

stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepisów obowiązujących w alternatywnym 

systemie obrotu, niewykonywania lub nienależytego wykonywania przez emitenta obowiązków lub o 

nałożeniu kary na emitenta. W informacji tej organizator alternatywnego systemu może wskazać 

nazwę podmiotu pełniącego w stosunku do tego emitenta obowiązki Autoryzowanego Doradcy. 

Ryzyko związane z karami administracyjnymi nakładanymi przez KNF 

W określonych sytuacjach Komisja Nadzoru Finansowego może nałożyć na Emitenta poszczególne 

sankcje administracyjne z uwagi na niewykonywanie obowiązków wynikających z odpowiednich 

przepisów prawnych. W szczególności dotyczyć może to obowiązków zawartych w Ustawie o Obrocie, 

Ustawie o Ofercie oraz Rozporządzenia MAR. 

Zgodnie z artykułem 175 ust. 1 oraz ust. 3 Ustawy o Obrocie, na każdego, kto nie wykonał lub 

nienależycie wykonał obowiązek, o którym mowa w art. 19 ust. 1 - 7 Rozporządzenia MAR, KNF może 

w drodze decyzji, nałożyć karę pieniężną:  
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• w przypadku osób fizycznych - do wysokości 2.072.800,00 PLN,  

• w przypadku innych podmiotów - do wysokości 4.145.600,00 PLN, 

a w przypadku, gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej, zamiast powyższej kary, KNF może nałożyć karę 

pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści lub unikniętej straty.  

Zgodnie z art. 176 ust. 1 oraz ust. 2 Ustawy o Obrocie w przypadku, gdy emitent nie wykonuje albo 

wykonuje nienależycie obowiązki, o których mowa w art. 18 ust. 1-6 Rozporządzenia MAR, KNF może: 

• w drodze decyzji, nałożyć karę pieniężną do wysokości 4.145.600,00 PLN lub do kwoty 

stanowiącej równowartość 2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim 

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jeżeli przekracza ona 4.145.600,00 

PLN, albo 

• nałożyć na osobę, która w tym okresie pełniła funkcję członka zarządu emitenta, zewnętrznie 

zarządzającego ASI lub zarządzającego z UE w rozumieniu ustawy o funduszach inwestycyjnych 

lub towarzystwa funduszy inwestycyjnych będącego organem funduszu inwestycyjnego 

zamkniętego, karę pieniężną do wysokości 2.072.800,00 PLN.  

Przepisy art. 96 ust. 6 pkt 2 oraz ust. 7 - 8a Ustawy o Ofercie stosuje się odpowiednio.  

W przypadku, gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

Emitenta w wyniku naruszeń, o których mowa w art. 176 ust. 1, zamiast kary, o której mowa we 

wskazanym ustępie, Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej 

korzyści lub unikniętej straty.  

Ponadto, KNF może nałożyć kary administracyjne na wskazane podmioty lub osoby na zasadach 

wskazanych w innych przepisach prawa. 
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III. Oświadczenia osób odpowiedzialnych za informacje zawarte w dokumencie 

informacyjnym 

1. Oświadczenie Emitenta 

 

Działając w imieniu Emitenta, niniejszym oświadczamy, że według naszej najlepszej wiedzy i przy 

dołożeniu należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie 

Informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że w niniejszym 

Dokumencie Informacyjnym nie pominięto żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie 

i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu, a także, że niniejszy Dokument 

Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami 

finansowymi. 

 

Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO, Emitent nie zawarł umowy z Autoryzowanym Doradcą. 

Ponadto, zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 2) Regulaminu ASO, nie jest wymagane zamieszczenie w Dokumencie 

Informacyjnym oświadczenia Autoryzowanego Doradcy. 

 

W imieniu Emitenta: 
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IV. Dane o instrumentach finansowych wprowadzanych do alternatywnego 

systemu obrotu 

1. Cel emisji 

Zgodnie z pkt 5 Warunków Emisji Obligacji oraz art. 6 ust. 2 pkt 4 Ustawy o Obligacjach, w związku z 

emisją Obligacji ustanowiony został przez Emitenta cel emisji. Środki pozyskane przez Emitenta z emisji 

Obligacji zostaną przeznaczone na: (i) rozwój działalności operacyjnej Emitenta, (ii) działalność 

statutową Emitenta, a także (iii) zakup nieruchomości przez Emitenta oraz pokrycie wszelkich kosztów 

z tym związanych. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego Emitent wykorzystał środki z emisji w kwocie 15.026.319,00 PLN, 

które zostały przeznaczone na koszty bieżące związane z działalnością statutową Emitenta oraz rozwój 

działalności operacyjnej Emitenta, w tym na dofinansowanie spółki celowej w 100% zależnej od 

Emitenta w celu zakupu nieruchomości. 

Pozostała kwota w wysokości 4.973.681,00 PLN na Datę Dokumentu Informacyjnego pozostaje na 

Rachunku Emisji. Szczegółowe informacje dotyczące Cesji Wierzytelności z Rachunku Emisji znajdują 

się w rozdziale IV pkt 7 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

2. Wielkość emisji 

W ramach emisji obligacji serii A Emitent wyemitował 20.000 (słownie: dwadzieścia tysięcy) obligacji 

serii A o wartości nominalnej 1.000,00 PLN (słownie: jeden tysiąc złotych i 00/100) każda. Łączna 

wartość nominalna wszystkich obligacji serii A wynosi 20.000.000,00 PLN (słownie: dwadzieścia 

milionów złotych i 00/100). 

3. Wartość nominalna i cena emisyjna dłużnych instrumentów finansowych 

Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (słownie: jeden tysiąc złotych i 00/100). 

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (słownie: jeden tysiąc złotych i 00/100). 

4. Wynik subskrypcji lub sprzedaży dłużnych instrumentów finansowych będących 

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w § 10 

Załącznika Nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu 

Obligacje zostały zaoferowane w sposób określony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, w trybie oferty 

publicznej papierów wartościowych skierowanej wyłącznie do inwestorów kwalifikowanych. W 

związku z tym, zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a) Rozporządzenia Prospektowego, Emitent nie był 
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zobowiązany do opublikowania prospektu lub memorandum informacyjnego w związku z 

przeprowadzaną ofertą. 

Data rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji lub sprzedaży 

(a) Data rozpoczęcia subskrypcji: 30 listopada 2021 roku 

(b) Data zakończenia subskrypcji: 1 grudnia 2021 roku 

Data przydziału instrumentów finansowych 

Przydział Obligacji nastąpił w dniu 2 grudnia 2021 roku. 

Liczba instrumentów finansowych objętych subskrypcją lub sprzedażą 

W ramach przeprowadzonej oferty Emitent oferował 20.000 (słownie: dwadzieścia tysięcy) Obligacji. 

Stopa redukcji w poszczególnych transzach, w przypadku gdy choć w jednej transzy liczba 

przydzielonych instrumentów finansowych była mniejsza od liczby papierów wartościowych, na 

które złożono zapisy 

W ramach przeprowadzonej oferty stopa redukcji wyniosła ok. 4,31%. Emisja Obligacji nie była 

podzielona na transze. 

Liczba instrumentów finansowych, które zostały przydzielone w ramach przeprowadzonej 

subskrypcji lub sprzedaży 

W ramach przeprowadzonej oferty zostało przydzielonych 20.000 (słownie: dwadzieścia tysięcy) sztuk 

Obligacji. 

Cena, po jakiej instrumenty finansowe były nabywane (obejmowane) 

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosiła 1.000,00 PLN (słownie: jeden tysiąc złotych i 00/100). 

Wartość nominalna instrumentów finansowych 

Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (słownie: jeden tysiąc złotych i 00/100). 

Liczba osób, które złożyły zapisy na instrumenty finansowe objęte subskrypcją lub sprzedażą w 

poszczególnych transzach 

Zapisy na Obligacje złożyło łącznie 18 podmiotów (uwzględniając subfundusze). 

Oferta obligacji serii A została skierowana łącznie do 9 inwestorów kwalifikowanych w rozumieniu 

przepisów Rozporządzenia 2017/1129. 
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Informacja czy osoby, którym przydzielono instrumenty finansowe w ramach przeprowadzonej 

subskrypcji lub sprzedaży w poszczególnych transzach, są podmiotami powiązanymi z emitentem w 

rozumieniu przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu 

Podmioty, którym przydzielono Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedaży w 

poszczególnych transzach, nie są podmiotami powiązanymi z Emitentem w rozumieniu przepisów § 4 

ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu. 

Nazwy (firmy) subemitentów, którzy objęli instrumenty finansowe w ramach wykonywania umów o 

subemisję, z określeniem liczby papierów wartościowych, które objęli, wraz z faktyczną ceną 

jednostki instrumentu finansowego (cena emisyjna lub sprzedaży, po odliczeniu wynagrodzenia za 

objęcie jednostki instrumentu finansowego, w wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez 

subemitenta) 

Nie dotyczy. Emitent nie zawarł umów o subemisję. 

Łączne określenie wysokości kosztów, które zostały zaliczone do kosztów emisji, ze wskazaniem 

wysokości kosztów według ich tytułów, w podziale przynajmniej na koszty: 

a) przygotowania i przeprowadzenia oferty: 588.000,00 PLN 

b) wynagrodzenia subemitentów, dla każdego oddzielnie: nie dotyczy. 

c) sporządzenie dokumentu informacyjnego, z uwzględnieniem kosztów doradztwa: nie dotyczy. 

d) promocji oferty: nie dotyczy. 

Metoda rozliczenia powyższych kosztów w księgach rachunkowych i sposób ich ujęcia w sprawozdaniu 

finansowym Emitenta: Powyższe koszty zostały rozliczone w księgach rachunkowych oraz zostaną ujęte 

w sprawozdaniu finansowym jednorazowo. 

5. Warunki wykupu 

Emitent wykupi Obligacje w Dniu Wykupu, tj. 2 grudnia 2024 roku, z zastrzeżeniem pkt 11.2 Warunków 

Emisji Obligacji. 

Wykup Obligacji może nastąpić w dniu ustalonym zgodnie z pkt 11 – 14 Warunków Emisji Obligacji, w 

którym Obligacje staną się wymagalne przed Dniem Wykupu („Dzień Wcześniejszego Wykupu”) w 

następujących przypadkach: 

• na żądanie Obligatariusza, lub 

• na żądanie Emitenta w trybie określonym w pkt 14.1 Warunków Emisji Obligacji, lub 
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• z mocy prawa, w szczególności w przypadku, o którym mowa w pkt 11.5 oraz 11.6 Warunków 

Emisji Obligacji. 

Wszelkie płatności z tytułu Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem KDPW i właściwego 

Podmiotu Prowadzącego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu 

Prowadzącego Rachunek Obligatariusza, na rzecz osób będących Obligatariuszami na koniec Dnia 

Ustalenia Praw. 

Szczegółowe informacje dotyczące wykupu Obligacji i płatności dotyczących świadczeń z tytułu 

Obligacji zostały opisane w pkt 11 i pkt 16 Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 

Natychmiastowy wykup na mocy prawa 

W sytuacji likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z dniem 

otwarcia likwidacji. Ponadto, w przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub 

przekształcenia formy prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, 

który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach, nie posiada 

uprawnień do ich emitowania. Wykup powinien nastąpić z dniem odpowiednio połączenia, podziału 

lub przekształcenia w rozumieniu Kodeksu Spółek Handlowych. 

Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta 

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji zgodnie z 

postanowieniami opisanymi w pkt 14 Warunków Emisji Obligacji tj.: 

(i) w celu przeprowadzenia wcześniejszego wykupu Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu 

z prawa wcześniejszego wykupu, wskazując w takim zawiadomieniu: 

• kwotowo jaka część Należności Głównej będzie podlegać wykupowi (musi to być kwota 

wyrażona w pełnych złotych) oraz 

• dzień, w którym Emitent dokona wcześniejszego wykupu Obligacji („Dzień Wcześniejszego 

Wykupu”), przy czym Dzień Wcześniejszego Wykupu musi przypadać na Dzień Płatności 

Odsetek; 

(ii) zawiadomienie winno być wysłane do wszystkich Obligatariuszy nie później niż 12 (dwanaście) Dni 

Roboczych przed Dniem Wcześniejszego Wykupu; 

(iii) wykup Obligacji nastąpi poprzez zapłatę przez Emitenta na rzecz Obligatariusza w Dniu 

Wcześniejszego Wykupu w odniesieniu do każdej Obligacji tej części Należności Głównej, która podlega 

wykupowi, wskazanej w zawiadomieniu opisanym powyżej oraz Odsetek naliczonych od wykupowanej 
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części Należności Głównej wyliczonych zgodnie z pkt 15 Warunków Emisji Obligacji oraz premii 

ustalonej zgodnie z poniższą tabelą: 

Premia obliczana jako procent tej części 

Należności Głównej, która podlega wykupowi 

Numer Okresu Odsetkowego, w którym 

dokonywany jest wcześniejszy wykup 

1,0% 1 – 4 

0,5% 5 – 8 

0,25% 9 – 12 (z wyłączeniem Dnia Wykupu) 

 

Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza 

Każdy Obligatariusz może żądać natychmiastowego wykupu Obligacji w przypadkach określonych w 

Ustawie o Obligacjach. Niezależnie od tego wcześniejszy wykup Obligacji na żądanie Obligatariusza 

będzie mógł nastąpić zgodnie z postanowieniami Warunków Emisji Obligacji.  

Szczegóły procedury zgłoszenia żądania wcześniejszego wykupu przez Obligatariusza oraz wszelkie 

sytuacje będące Podstawą Wcześniejszego Wykupu – zarówno w przypadku braku wymogu, jak i 

konieczności uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy do złożenia takiego żądania – zostały 

opisane w pkt 12 i pkt 13 Warunków Emisji Obligacji. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego nie wystąpiły przesłanki uprawniające Obligatariuszy do 

wystąpienia z żądaniem wcześniejszego wykupu Obligacji. 

6. Warunki wypłaty oprocentowania 

Obligacje są oprocentowane. Szczegółowe informacje dotyczące oprocentowania Obligacji (w 

szczególności dotyczące płatności i naliczania Odsetek) zostały opisane w pkt 15 i pkt 16 Warunków 

Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII 

Dokumentu Informacyjnego). 

Okresy Odsetkowe. Dni Płatności Odsetek 

Nr Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy Dzień Okresu 

Odsetkowego 
Dzień Ustalenia Praw 

Ostatni Dzień Okresu 

Odsetkowego 

1. Dzień Emisji 23.02.2022 02.03.2022 

2. 02.03.2022 26.05.2022 02.06.2022 

3. 02.06.2022 26.08.2022 02.09.2022 

4. 02.09.2022 25.11.2022 02.12.2022 
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5. 02.12.2022 23.02.2023 02.03.2023 

6. 02.03.2023 26.05.2023 02.06.2023 

7. 02.06.2023 28.08.2023 02.09.2023 

8. 02.09.2023 27.11.2023 02.12.2023 

9. 02.12.2023 26.02.2024 02.03.2024 

10. 02.03.2024 24.05.2024 02.06.2024 

11. 02.06.2024 26.08.2024 02.09.2024 

12. 02.09.2024 25.11.2024 02.12.2024 

 

Wysokość Odsetek 

Wysokość Odsetek od Obligacji za dany Okres Odsetkowy będzie się obliczać według następującego 

wzoru: 

O = N x SP x (LD/365) 

gdzie: 

O – oznacza wysokość Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy; 

SP – oznacza Stopę Procentową; 

N – oznacza Należność Główną dla jednej Obligacji; 

LD – oznacza liczbę dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wcześniejszego 

wykupu, o którym mowa w pkt 11.2 Warunków Emisji Obligacji liczba dni ulega odpowiedniemu 

skróceniu); 

po zaokrągleniu wyniku tego obliczenia do pełnego grosza (przy czym 5/10 i większe części grosza będą 

zaokrąglone w górę). 

Ustalenie Stopy Procentowej 

Stopę Procentową dla danego Okresu Odsetkowego stanowi stawka referencyjna Warsaw Interbank 

Offer Rate prowadzona dla depozytów 3-miesięcznych wyrażonych w PLN („Stopa Bazowa”) 

powiększona o Marżę.  

Stopa Bazowa ustalana jest każdorazowo na 3 (trzy) Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu 

Odsetkowego, w którym ma obowiązywać dana Stopa Procentowa („Dzień Ustalenia Stopy 

Procentowej”) i będzie mieć wartość opublikowaną w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, o godz. 11:00 

lub około tej godziny czasu warszawskiego (bądź o innej godzinie, o której danego dnia dokonywany 
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jest fixing zgodnie z regulacjami dotyczącymi ustalania stawki WIBOR), przez spółkę pod firmą GPW 

Benchmark S.A. z siedzibą w Warszawie lub przez inny podmiot będący administratorem w odniesieniu 

do tej stawki referencyjnej w rozumieniu Rozporządzenia BMR. 

W przypadku, gdy Stopa Bazowa, opublikowana zgodnie z powyższymi postanowieniami, na Dzień 

Ustalenia Stopy Bazowej: 

• wynosić będzie mniej niż 0 (zero) – dla kalkulacji Odsetek przyjmuje się wartość Stopy Bazowej 

na poziomie 0 (zero); 

• wynosić będzie 0 (zero) lub więcej niż 0 (zero) – dla kalkulacji Odsetek przyjmuje się tę wartość 

dla ustalenia Stopy Bazowej. 

W przypadku, gdy w danym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Stopa Bazowa nie może być ustalona w 

sposób określony powyżej, wówczas Stopa Bazowa zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostępnej 

Stopy Bazowej. 

Stopa Procentowa zostanie ustalona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej przez Agenta Płatniczego. 

7. Wysokość i forma zabezpieczenia oraz oznaczenie podmiotu udzielającego 

zabezpieczenia 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego obligacje serii A są obligacjami zabezpieczonymi poręczeniem, 

cesją wierzytelności z rachunku emisji oraz wekslem. Ponadto, zostało przez Emitenta złożone 

oświadczenie o ustanowieniu hipoteki na nieruchomościach o łącznej wartości 10.117.419,00 PLN 

(słownie: dziesięć milionów sto siedemnaście tysięcy czterysta dziewiętnaście złotych i 00/100) oraz 

został złożony wniosek o wpis hipoteki do ksiąg wieczystych prowadzonych dla nieruchomości, przy 

czym na Datę Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie została wpisana przez właściwy sąd 

wieczystoksięgowy. 

Przed rozpoczęciem emisji obligacji serii A została zawarta pomiędzy Emitentem i Administratorem 

Zabezpieczeń umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy których Emitent ustanowił 

Administratora odpowiednio: 

• Administratorem hipoteki dla hipotek w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz 

powierzył wykonywanie względem hipotek praw i obowiązków wierzyciela we własnym 

imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczeń wyraził zgodę na 

ustanowienie go administratorem hipoteki dla hipotek, o których mowa w pkt 9 Warunków 

Emisji Obligacji; 
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• Administratorem zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach dla pozostałych 

zabezpieczeń (tj. innych niż hipoteka, o której mowa w pkt 9 Warunków Emisji Obligacji) i tym 

samym upoważnił Administratora Zabezpieczeń do wykonywania względem takich 

zabezpieczeń praw i obowiązków wierzyciela we własnym imieniu, lecz na rachunek 

Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczeń zgodził się na ustanowienie go administratorem 

zabezpieczeń dla takich zabezpieczeń. 

Wyciąg z umowy administrowania zabezpieczeniami, o której mowa powyżej, wraz z aneksem zostały 

zamieszczone w pkt 6 rozdziału VIII niniejszego Dokumentu Informacyjnego. Administrator 

Zabezpieczeń będzie wykonywał swoje prawa i obowiązki zgodnie z zasadami określonymi w umowie 

administrowania zabezpieczeniami, o której mowa w zdaniu poprzednim. 

Szczegółowe informacje dotyczące zabezpieczeń Obligacji zostały opisane w pkt 9 Warunków Emisji 

Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII 

Dokumentu Informacyjnego). 

Nazwa (firma) Administratora Zabezpieczeń, siedziba, adres i numery telekomunikacyjne 

Nazwa (firma) Administratora 
Zabezpieczeń 

BSWW Trust spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa 

KRS 0000505020 

NIP 147161309 

REGON: 5252584345 

 

Poręczenie 

Obligacje serii A zabezpieczone są poprzez poręczenie udzielone przez spółkę Kross Spółka Akcyjna do 

kwoty równej 10.000.000,00 PLN (słownie: dziesięć milionów złotych i 00/100), z okresem 

obowiązywania do 2 grudnia 2026 roku. Poręczenie zostało udzielone poprzez zawarcie umowy 

poręczenia przez Kross Spółkę Akcyjną z Administratorem Zabezpieczeń. Zaspokojenie z poręczenia 

nastąpi z całego majątku poręczyciela tj. Kross Spółka Akcyjna, który w przypadku opóźnienia się w 

spełnieniu świadczeń pieniężnych wynikających z Warunków Emisji Obligacji przez Emitenta, 

odpowiadać będzie za dług Emitenta jak dłużnik solidarny. Zgodnie z art. 881 w zw. z art. 366 Kodeksu 

Cywilnego, odpowiedzialność Emitenta i Poręczyciela jest odpowiedzialnością solidarną, co oznacza to, 
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że wierzyciel może żądać całości lub części świadczenia od Emitenta i Poręczyciela łącznie lub od 

każdego z nich z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez jednego z dłużników solidarnych, zwalnia 

drugiego z dłużników (solidarność dłużników). 

Podstawowe informacje o Poręczycielu 

Nazwa (firma) Poręczyciela: Kross Spółka Akcyjna 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Siedziba: Przasnysz, Polska 

Adres: ul. Leszno 46, 06-300 Przasnysz 

KRS 0000223853 

NIP 7611402748 

REGON: 550749108 

Akcjonariat Zbigniew Sosnowski – 100% akcji 

Kapitał zakładowy: 
45.000.000,00 PLN (słownie: czterdzieści pięć 
milionów złotych i 00/100), opłacony w 
całości. 

Przedmiot działalności: Produkcja sprzętu rowerowego 

 

Hipoteka na nieruchomościach  

Obligacje serii A będą częściowo zabezpieczone poprzez ustanowienie hipoteki umownej na 

nieruchomościach określonych w Warunkach Emisji Obligacji. Hipoteka ma zostać ustanowiona do 

najwyższej sumy zabezpieczenia równej 15.000.000,00 PLN (słownie: piętnaście milionów złotych i 

00/100), przy czym przed Datą Dokumentu Informacyjnego zostało złożone oświadczenie o 

ustanowieniu hipoteki na nieruchomościach o łącznej wartości 10.117.419,00 PLN (słownie: dziesięć 

milionów sto siedemnaście tysięcy czterysta dziewiętnaście złotych i 00/100) oraz został złożony 

wniosek o wpis hipoteki do ksiąg wieczystych prowadzonych dla odpowiednich nieruchomości. 

Wycena wspomnianych nieruchomości, została opisana w pkt 8 rozdziale IV niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego, a skróty wycen stanowią załącznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 5 

rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). Szczegółowe warunki dotyczące procedury ustanowienia 

hipoteki zostały opisane w pkt 9 Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszego 

Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). Hipoteka stanowić będzie 

prawo z najwyższym pierwszeństwem zaspokojenia, które następować będzie w drodze sądowego 

postępowania egzekucyjnego. 
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Warunki Emisji Obligacji przewidują zmianę Warunków Emisji Obligacji w zakresie hipoteki na takich 

zasadach, że środki emisji z Obligacji w zakresie Kwoty Zatrzymanej będą każdorazowo wypłacane 

Emitentowi z Rachunku Emisji po dokonaniu zmiany Warunków Emisji Obligacji polegającej na dodaniu 

do katalogu zabezpieczeń hipotek na Nieruchomościach Dodatkowych oraz po złożeniu sporządzonego 

dla danej Nieruchomości Dodatkowej odpowiedniego oświadczenia (zdefiniowanego w Warunkach 

Emisji Obligacji), w kwocie odpowiadającej każdorazowo wartość danej Nieruchomości Dodatkowej 

określonej w wycenie sporządzonej przez Rzeczoznawcę. Szczegółowe informacje dotyczące zmiany 

Warunków Emisji Obligacji w zakresie hipoteki oraz procedura wspomnianej zmiany zostały opisane w 

pkt 9.3.8. Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 

Cesja wierzytelności z Rachunku Emisji 

Obligacje serii A zabezpieczone są poprzez cesję wierzytelności przysługujących Emitentowi z 

Rachunku Emisji, przy czym: 

• Środki w wysokości 13.400.000,00 PLN (słownie: trzynaście milionów czterysta tysięcy złotych 

i 00/100) zostały przekazane przez Organizatora Emisji na rachunek bankowy Emitenta, 

• Pozostałe środki w łącznej wysokości 6.600.000,00 PLN (słownie: sześć milionów sześćset 

tysięcy złotych i 00/100) („Kwota Zatrzymana”) będą przekazywane Emitentowi przez 

Organizatora Emisji, na rachunek bankowy Emitenta w transzach. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego, w związku z rozszerzeniem łącznej hipoteki do kwoty 

10.117.419,00 PLN (słownie: dziesięć milionów sto siedemnaście tysięcy czterysta dziewiętnaście 

złotych i 00/100) z uwagi na dodanie do katalogu zabezpieczeń Nieruchomości 3 (zgodnie z definicją 

Warunków Emisji Obligacji) z Rachunku Emisji została Emitentowi przekazana transza w wysokości 

1.626.319,00 PLN (słownie: jeden milion sześćset dwadzieścia sześć tysięcy trzysta dziewiętnaście 

złotych), będąca równowartością Nieruchomości 3. 

Tym samym na Datę Dokumentu Informacyjnego, na Rachunku Emisji pozostaje kwota w wysokości 

4.973.681,00 PLN (słownie: cztery miliony dziewięćset siedemdziesiąt trzy tysiące sześćset 

osiemdziesiąt jeden złotych). 

Szczegółowe informacje dotyczące zabezpieczenia w postaci cesji wierzytelności z Rachunku Emisji 

zostały opisane w pkt 9.4. Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszego 

Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 
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Weksel 

Obligacje serii A zabezpieczone są poprzez wystawienie przez Emitenta weksla własnego in blanco oraz 

porozumienia wekslowego. Porozumienie wekslowe upoważnia do uzupełnienia weksla własnego w 

przypadku niewykonania w terminie przez Emitenta jego zobowiązania do zapłaty jakiejkolwiek kwoty 

należnej Obligatariuszom z tytułu Obligacji, w szczególności zobowiązania do zapłaty odsetek od 

Obligacji i należności z tytułu wykupu Obligacji oraz wszelkich uzasadnionych, udokumentowanych i 

racjonalnie poniesionych kosztów i wydatków w związku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta 

zobowiązań pieniężnych z Obligacji, łącznie z odsetkami ustawowymi za opóźnienie w wykonaniu 

zobowiązań z Obligacji przez Emitenta. Porozumienie wekslowe wystawione przez Emitenta 

przewiduje między innymi, że: 

• maksymalna kwota, na jaką mogą zostać wypełnione ww. weksle własne łącznie nie może 

przekroczyć kwoty 10.000.000,00 PLN (słownie: dziesięć milionów złotych i 00/100) 

• najpóźniejszą datą, w jakiej może nastąpić uzupełnienie ww. weksla własnego jest 2 grudnia 

2026 roku, 

• weksel własny zawiera klauzulę „bez protestu” oraz „nie na zlecenie”, oraz opatrzony jest 

pieczęcią firmy oraz poświadczonymi przez notariusza podpisami osób uprawnionych do 

reprezentacji Emitenta. 

Szczegółowe informacje dotyczące zabezpieczenia w postaci weksla zostały opisane w pkt 9.5. 

Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 

rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 

8. W przypadku ustanowienia jakiejkolwiek formy zastawu lub hipoteki jako 

zabezpieczenia wierzytelności wynikających z dłużnych instrumentów – wycena 

podmiotu zastawu lub hipoteki dokonana przez uprawniony podmiot lub skrót tej 

wyceny 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego zostało przez Emitenta złożone oświadczenie o ustanowieniu 

hipoteki na Nieruchomości 1, Nieruchomości 2 oraz Nieruchomości 3 oraz został złożony wniosek o 

wpis hipoteki do ksiąg wieczystych prowadzonych dla wspomnianych nieruchomości, przy czym na 

Datę Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie została wpisana przez właściwy sąd 

wieczystoksięgowy. 

a. Nieruchomość 1 

Nieruchomość 1 oznacza łącznie następujące nieruchomości: 
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• nieruchomość niezabudowana stanowiąca działkę o numerze ewidencyjnym 638/1, położona 

przy ul. Wyszyńskiego w Olsztynie, o powierzchni 0,028 ha, dla której Sąd Rejonowy w 

Olsztynie, VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze 

OL1O/00156877/9, której użytkownikiem wieczystym jest Emitent, 

• nieruchomość zabudowana stanowiąca działkę o numerze ewidencyjnym 37/4, obręb nr 98, 

położona przy ul. Wyszyńskiego w Olsztynie, o powierzchni 1775,00 m2, dla której Sąd 

Rejonowy w Olsztynie, VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze 

OL1O/00058165/8, której użytkownikiem wieczystym oraz właścicielem posadowionego na tej 

nieruchomości budynku jest Emitent, 

• nieruchomość niezabudowana stanowiąca działkę o numerze ewidencyjnym 37/5, położoną 

przy ul. Wyszyńskiego w Olsztynie, o powierzchni 154,00 m2, dla której Sąd Rejonowy w 

Olsztynie, VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze 

OL1O/00058166/5, której użytkownikiem wieczystym w udziale ½ jest Emitent. 

Nieruchomość 1 została poddana wycenie przez Marcina Walczaka, rzeczoznawcę majątkowego 

(uprawnienia nr 5152). Według operatu szacunkowego z dnia 8 listopada 2021 roku, wartość 

Nieruchomości 1 wynosi 2.503.000,00 PLN (słownie: dwa miliony pięćset trzy tysiące złotych i 00/100). 

b. Nieruchomość 2 

Nieruchomość 2 oznacza łącznie następujące nieruchomości: 

• nieruchomość stanowiąca działkę o numerze ewidencyjnym 2609/11, położona przy ul. 

Klonowej w Płońsku, o powierzchni 0,5991 ha, dla której Sąd Rejonowy w Płońsku, IV Wydział 

Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze PL1L/00028114/5, 

• nieruchomość stanowiąca działkę o numerze ewidencyjnym 2609/10, położona przy ul. 

Klonowej w Płońsku, o powierzchni 0,6867 ha, dla której Sąd Rejonowy w Płońsku, IV Wydział 

Ksiąg Wieczystych na Datę Emisji (tj. 2 grudnia 2021 roku) prowadził księgę wieczystą o 

numerze PL1L/00053720/0.  

Na Datę Dokumentu Informacyjnego obydwie nieruchomości zostały połączone w jedną księgę 

wieczystą o numerze PL1L/00028114/5. 

Właścicielem działek o numerze 2609/10 oraz 2609/11 jest spółka zależna Emitenta pod firmą Novdom 

9 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu, przy czym na Datę Dokumentu 

Informacyjnego w księdze wieczystej o numerze PL1L/00028114/5 nie zostało to ujawnione.  
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Nieruchomość 2 została poddana wycenie przez Stefana Przybyłek, rzeczoznawcę majątkowego 

(uprawnienia nr 57). Według operatu szacunkowego z dnia 9 listopada 2021 roku, wartość 

Nieruchomości 2 wynosi 5.988.100,00 PLN (słownie: pięć milionów dziewięćset osiemdziesiąt osiem 

tysięcy sto złotych i 00/100). 

c. Nieruchomość 3 

Nieruchomość 3 oznacza nieruchomość stanowiącą działkę o numerze ewidencyjnym 2628/4, 

położoną przy ul. Szkolnej w Płońsku, o powierzchni 0,4329 ha, dla której Sąd Rejonowy w Płońsku, IV 

Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze PL1L/00065480/2, której 

właścicielem jest spółka pod firmą Novdom 10 spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 

Przasnyszu. 

Nieruchomość 3 została poddana wycenie przez Stefana Przybyłek, rzeczoznawcę majątkowego 

(uprawnienia nr 57). Według operatu szacunkowego z dnia 9 listopada 2021 roku, wartość 

Nieruchomości 3 wynosi 1.626.319,00 PLN (słownie: jeden milion sześćset dwadzieścia sześć tysięcy 

trzysta dziewiętnaście złotych). 

Wskazani powyżej rzeczoznawcy majątkowi zostali wybrani przez Emitenta jako podmioty dokonujące 

wyceny przedmiotu hipoteki, ponieważ posiadają wymagane doświadczenie i kwalifikacje 

zapewniające rzetelność wyceny oraz zachowują bezstronność i niezależność przy jej sporządzaniu, tj. 

spełniają wymogi określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. 

Skróty wycen powyższych nieruchomości stanowią załącznik do niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego (pkt 5 rozdział VIII Dokumentu Informacyjnego). 

9. Wartość zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań 

przeterminowanych, ustalonej na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej 

niż 4 miesiące udostępnienie propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem 

oraz perspektyw kształtowania się zobowiązań emitenta do czasu całkowitego 

wykupu dłużnych instrumentów finansowych objętych wnioskiem 

Wartość zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, na ostatni 

dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące udostępnienie propozycja nabycia tj. na dzień 

30 września 2021 roku wynosi 108.735.322,44 PLN (słownie: sto osiem milionów siedemset trzydzieści 

pięć tysięcy trzysta dwadzieścia dwa złote i 44/100), w tym zobowiązań przeterminowanych 

1.668.604,94 PLN (słownie: jeden milion sześćset sześćdziesiąt osiem tysięcy sześćset cztery złote i 

94/100). 
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Perspektywy kształtowania się zobowiązań Emitenta do czasu całkowitego wykupu dłużnych 

instrumentów finansowych objętych wnioskiem: Emitent ocenia, że do czasu całkowitego wykupu 

Obligacji, wartość jego zobowiązań finansowych netto nie przekroczy 120% kapitałów własnych 

Emitenta. 

10. Ogólne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego 

dłużnym instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej tej 

oceny, oraz odesłanie do szczegółowych warunków ratingu określonych w 

informacjach dodatkowych 

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego dłużnym instrumentom finansowym nie został 

przyznany rating. 

11. Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania 

dłużnych instrumentów finansowych, o ile takie zostały ustanowione 

Poza prawem do otrzymania świadczeń z tytułu Obligacji, tj. Odsetek oraz Należności Głównej w 

rozumieniu Warunków Emisji Obligacji, z Obligacjami związane są następujące prawa: 

• Prawo do żądania natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu Obligacji w okolicznościach 

określonych w Warunkach Emisji Obligacji. 

• W określonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach – prawo do powiększonej Należności 

Głównej (w rozumieniu Warunków Emisji Obligacji) w przypadku wcześniejszego wykupu na 

żądanie Emitenta. 

12. Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem 

i obrotem dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi dokumentem 

informacyjnym 

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje o zasadach opodatkowania 

dochodów związanych z posiadaniem i obrotem Obligacjami mają charakter ogólny i nie stanowią 

kompletnego opisu tego zagadnienia. 

Wobec powyższego, w przypadku konieczności uzyskania bardziej szczegółowych informacji w zakresie 

zasad opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i obrotem Obligacjami należy skorzystać z 

usług podmiotów uprawnionych do udzielania porad podatkowych. Emitent nie bierze 

odpowiedzialności za kalkulację i płatność podatku. 
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Podatek dochodowy od dochodu uzyskanego z odsetek (dyskonta) od Obligacji 

Osoby prawne 

Zgodnie z art. 19 ust. 1 pkt 1) Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, stawka podatku dla 

przychodów z zysków kapitałowych na Datę Dokumentu Informacyjnego wynosi 19% podstawy 

opodatkowania (dochodu). 

Osoby fizyczne 

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, od uzyskanych 

dochodów z tytułu odsetek (jak również premii) od obligacji pobierany jest zryczałtowany podatek 

dochodowy w wysokości 19% płatny przez płatnika. 

Podatek dochodowy od dochodu uzyskanego ze zbycia Obligacji 

Osoby prawne 

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży obligacji podlegają opodatkowaniu podatkiem 

dochodowym od osób prawnych. Przedmiotem opodatkowania jest dochód stanowiący różnicę 

pomiędzy przychodem, tj. kwotą uzyskaną ze sprzedaży obligacji, a kosztami uzyskania przychodu, czyli 

wydatkami poniesionymi na nabycie lub objęcie obligacji. Dochód ze sprzedaży obligacji łączy się z 

pozostałymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych.  

Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, podatnicy są obowiązani 

wpłacać na rachunek urzędu skarbowego zaliczki miesięczne w wysokości różnicy pomiędzy podatkiem 

należnym od dochodu osiągniętego od początku roku podatkowego a sumą zaliczek należnych za 

poprzednie miesiące. Podatnik może również wybrać uproszczony sposób deklarowania dochodu 

(straty), określony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych. 

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, zastosowanie stawki 

podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niepobranie 

podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla 

celów podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji. 

Osoby fizyczne 

Zgodnie z art. 30b ust. 1 i 2 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, od dochodów 

uzyskanych z odpłatnego zbycia papierów wartościowych lub pochodnych instrumentów finansowych, 

w tym z realizacji praw wynikających z tych instrumentów, z odpłatnego zbycia udziałów (akcji), z 

odpłatnego zbycia udziałów w spółdzielni oraz z tytułu objęcia udziałów (akcji) albo wkładów w 
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spółdzielni w zamian za wkład niepieniężny w postaci innej niż przedsiębiorstwo lub jego 

zorganizowana część, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu.  

Jako dochód należy rozumieć osiągniętą w roku podatkowym: (i) różnicę między sumą przychodów 

uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia papierów wartościowych a kosztami uzyskania przychodów, 

określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzeżeniem art. 24 

ust. 13 i 14, (ii) różnicę między sumą przychodów uzyskanych z realizacji praw wynikających z papierów 

wartościowych, o których mowa w art. 3 pkt 1 lit. b Ustawy o Obrocie, a kosztami uzyskania 

przychodów, określonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a, (iii) różnicę między sumą przychodów 

uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia pochodnych instrumentów finansowych oraz z realizacji praw z 

nich wynikających a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a, 

(iv) różnicę między sumą przychodów uzyskanych z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) albo udziałów 

w spółdzielni a kosztami uzyskania przychodów określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f oraz art. 23 

ust. 1 pkt 38 i 38c, (v) różnicę pomiędzy przychodem określonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a 

kosztami uzyskania przychodów określonymi na podstawie art. 22 ust. 1e, (vi) różnicę między 

przychodem uzyskanym z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) spółki kapitałowej powstałej w wyniku 

przekształcenia przedsiębiorcy będącego osobą fizyczną w jednoosobową spółkę kapitałową a 

kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1ł.  

Powyższych przepisów nie stosuje się, jeżeli odpłatne zbycie udziałów (akcji), udziałów w spółdzielni, 

papierów wartościowych i pochodnych instrumentów finansowych oraz realizacja praw z nich 

wynikających następuje w wykonywaniu działalności gospodarczej.  

Powyższe przepisy stosuje się z uwzględnieniem umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, 

których stroną jest Rzeczpospolita Polska. Jednakże zastosowanie stawki podatku wynikającej z 

właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niezapłacenie podatku zgodnie z taką 

umową jest możliwe pod warunkiem udokumentowania dla celów podatkowych miejsca zamieszkania 

podatnika uzyskanym od niego certyfikatem rezydencji. (art. 30b ust. 3 Ustawy o podatku 

dochodowym od osób fizycznych)  

Podatnicy są obowiązani składać urzędom skarbowym zeznanie, według ustalonego wzoru, o 

wysokości osiągniętego dochodu (poniesionej straty) w roku podatkowym, w terminie od dnia 15 

lutego do dnia 30 kwietnia roku następującego po roku podatkowym. Zeznania złożone przed 

początkiem terminu uznaje się za złożone w dniu 15 lutego roku następującego po roku podatkowym. 

(art. 45 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych) 
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Podatek dochodowy zagranicznych osób fizycznych i prawnych 

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, podatek dochodowy 

z tytułu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby prawne, niebędące polskimi 

rezydentami podatkowymi, dochodów od odsetek obligacji wynosi 20% przychodów. Zasady 

dokonywania płatności z tytułu podatku dochodowego dla ww. podmiotów określone są w art. 26 

Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych.  

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, podatek 

dochodowy z tytułu uzyskanych na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebędące 

polskimi rezydentami podatkowymi, dochodów z odsetek od obligacji wynosi 19% przychodów na Datę 

Dokumentu Informacyjnego, jednakże zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o podatku dochodowym od 

osób fizycznych, płatnicy pobierający podatek z tytułu odsetek od obligacji mogą zastosować stawkę 

podatku wynikającą z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo nie pobrać 

podatku w wypadku gdy zgodnie z taką umową jest to możliwe pod warunkiem udokumentowania 

miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji 

potwierdzającym, że miejsce rezydencji podatnika leży za granicą. 

Podatek od spadków i darowizn 

Nabycie przez osoby fizyczne praw majątkowych wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej, tytułem: (i) dziedziczenia, zapisu zwykłego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, polecenia 

testamentowego, (ii) darowizny, polecenia darczyńcy, (iii) zasiedzenia, (iv) nieodpłatnego zniesienia 

współwłasności, (v) zachowku, jeżeli uprawniony nie uzyskał go w postaci uczynionej przez 

spadkodawcę darowizny lub w drodze dziedziczenia albo w postaci zapisu, (vi) nieodpłatnej renty, 

użytkowania oraz służebności, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn (art. 1 ust. 

1 Ustawy o podatku od spadków i darowizn), chyba że w dniu nabycia ani nabywca, ani spadkodawca 

lub darczyńca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca stałego pobytu lub siedziby na 

terytorium Polski. 

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o podatku od spadków i darowizn, podstawą opodatkowania jest wartość 

nabytych rzeczy i praw majątkowych po potrąceniu długów i ciężarów (czysta wartość), ustalona 

według stanu rzeczy i praw majątkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania obowiązku 

podatkowego. 

Stawki podatku od spadków i darowizn są różne i zależą od osobistego stosunku między spadkobiercą 

i spadkodawcą albo pomiędzy darczyńcą i obdarowanym. Stawki podatku mają charakter progresywny 
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i wynoszą od 3% do 20% podstawy opodatkowania, w zależności od grupy podatkowej, do jakiej 

zaliczony został nabywca. 

Podatek od czynności cywilnoprawnych 

Zgodnie z art. 1 Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych opodatkowaniu podatkiem od 

czynności cywilnoprawnych podlegają umowy sprzedaży praw majątkowych wykonywanych na 

terytorium Polski, a także umowy sprzedaży praw majątkowych wykonywanych za granicą, w 

przypadku gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibę na terytorium Polski i czynność 

cywilnoprawna została dokonana na terytorium Polski. 

Sprzedaż praw majątkowych, będących instrumentami finansowymi: (i) firmom inwestycyjnym oraz 

zagranicznym firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywaną za pośrednictwem firm inwestycyjnych lub 

zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii) dokonywaną w ramach obrotu zorganizowanego, lub (iv) 

dokonywaną poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy 

inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego – w 

rozumieniu przepisów Ustawy o obrocie– podlega zwolnieniu z podatku od czynności 

cywilnoprawnych. (art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych) 

W pozostałych przypadkach, zbycie papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od 

czynności cywilnoprawnych w wysokości 1% wartości rynkowej zbywanych papierów wartościowych 

(art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych). Zgodnie z art. 4 pkt 1 Ustawy 

o podatku od czynności cywilnoprawnych, w takiej sytuacji obowiązek podatkowy ciąży na kupującym. 

Odpowiedzialność płatnika podatku 

Zgodnie z art. 30 § 1 i § 3 Ordynacji Podatkowej płatnik, który nie wykonał ciążących na nim 

obowiązków odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewpłacony całym swoim 

majątkiem. Jednak zgodnie z § 5, powyższych zasad odpowiedzialności nie stosuje się, jeżeli odrębne 

przepisy stanowią inaczej albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika.  

Z dniem 1 stycznia 2019 r., wraz ze zmianami zasad poboru podatku u źródła, wprowadzono zmiany 

do Ordynacji Podatkowej. Zgodnie z § 5a, wprowadzonym do art. 30, odpowiedzialność płatnika nie 

może być wyłączona ani ograniczona na podstawie § 5, jeżeli: 

1) płatnik i podatnik byli podmiotami powiązanymi w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o 

podatku dochodowym od osób fizycznych lub art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o podatku 

dochodowym od osób prawnych; 
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2) płatnik lub podatnik był podmiotem kontrolowanym lub kontrolującym w odniesieniu do 

kontroli uregulowanej w art. 30f ust. 3 pkt 3 Ustawy o podatku dochodowym od osób 

fizycznych lub art. 24a ust. 3 pkt 3 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych; 

3) płatnik lub podatnik był podmiotem z rezydencją podatkową, miejscem rejestracji, siedzibą lub 

mającym zarząd w kraju lub na terytorium stosującym szkodliwą konkurencję podatkową w 

zakresie podatku dochodowego od osób fizycznych oraz podatku dochodowego od osób 

prawnych; 

4) płatnik lub podatnik był podmiotem z rezydencją podatkową, miejscem rejestracji, siedzibą lub 

mającym zarząd w kraju lub na terytorium, z którym Rzeczpospolita Polska nie zawarła 

ratyfikowanej umowy międzynarodowej, w szczególności umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania, albo Unia Europejska nie ratyfikowała umowy międzynarodowej, stanowiącej 

podstawę do uzyskania od organów podatkowych tego państwa informacji podatkowych; 

5) niewykonanie przez płatnika obowiązku nastąpiło w odniesieniu do podmiotu, dla którego na 

podstawie publicznie dostępnych informacji nie jest możliwe ustalenie udziałowca, 

akcjonariusza lub podmiotu o zbliżonych uprawnieniach, który posiada co najmniej 10% 

udziałów w kapitale lub co najmniej 10% praw głosu w organach kontrolnych, stanowiących 

lub zarządzających, lub co najmniej 10% praw do uczestnictwa w zyskach. 

Ponadto za złożenie przez płatnika niezgodnego z prawdą oświadczenia o spełnieniu warunków do 

zastosowania zwolnienia lub obniżonej stawki w podatku dochodowym, wprowadzono dodatkowe 

podatki i sankcje karne. 
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V. Dane o emitencie 

1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi 

teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres głównej strony 

internetowej), identyfikator według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer 

według właściwej identyfikacji podatkowej, lub inny numer, pod którym został 

wpisany emitent zgodnie z przepisami prawa obowiązującymi w danej jurysdykcji 

 

Firma: „NOVDOM” SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Forma prawna: Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba: Przasnysz, Polska 

Adres: Ul. Żwirki i Wigury, nr 15 B, lok. 2, 06-300 Przasnysz 

Oznaczenie sądu: 
Sąd Rejonowy w Białymstoku, XII Wydział Gospodarczy 
Krajowego Rejestru Sądowego 

KRS: 0000266103 

REGON: 140735121 

NIP: 7611502869 

Kod LEI: 259400OEJXLDC0YV5W64 

Telefon: 29 756 42 41 

E-mail: novdom@novdom.pl 

Strona www: www.novdom.pl  

 

2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony 

Czas trwania Emitenta jest nieoznaczony. 

3. Wskazanie przepisów prawa, na podstawie których został utworzony Emitent 

Emitent został utworzony na podstawie powszechnie obowiązujących na terenie Rzeczypospolitej 

Polskiej przepisów prawa, w szczególności na podstawie Kodeksu Spółek Handlowych. 
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4. Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego rejestru, a w 

przypadku gdy Emitent jest podmiotem, którego utworzenie wymagało uzyskania 

zezwolenia – przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem organu, który je wydał 

Emitent został zarejestrowany w dniu 19.10.2006 roku w Krajowym Rejestrze Sądowym przez Sąd 

Rejonowy w Białymstoku, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 

0000266103. 

Utworzenie Emitenta nie wymagało uzyskania zezwolenia. 

5. Informacje czy działalność prowadzona przez Emitenta wymaga posiadania 

zezwolenia, licencji lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu – dodatkowo 

przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem organu, który je 

wydał 

Rodzaj działalności prowadzonej przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody. 

6. Krótki opis historii Emitenta 
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Emitent jest spółką deweloperską, której początek działalności miał miejsce w 2006 roku. Od 2008 roku 

spółka aktywnie rozpoczęła sprzedaż mieszkań, co przyczyniło się w 2009 roku do przekroczenia 

pierwszych 100 sprzedanych lokacji. W 2012 roku miała miejsce pierwsza inwestycja Emitenta w 

mieście wojewódzkim – Olsztynie. W roku 2013 Emitent działał w 5 lokalizacjach: Przasnyszu, Płońsku, 

Ciechanowie, Olsztynie oraz Szczytnie. W 2016 roku Emitent przekroczył liczbę 1000 wybudowanych 

mieszkań, natomiast w samym 2019 roku Emitent oddał do użytku 411 mieszkań. Łącznie, w latach 

2019 – 2021 do użytku oddano 786 mieszkań.  

7. Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych Emitenta oraz zasad 

ich tworzenia 

Na dzień 31 grudnia 2021 roku kapitały własne Emitenta wynosiły 43.835.932,66 PLN i dzieliły się na 

następujące pozycje bilansowe: 

Kapitał (fundusz) podstawowy 150.000,00 PLN 

Kapitał (fundusz) zapasowy 300.000,00 PLN 

Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe 39.780.416,01 PLN 

Zysk (strata) z lat ubiegłych 0,00 PLN 

Zysk (strata) netto 3.605.516,65 PLN 

 

Powyższe dane finansowe pochodzą z niezbadanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2021. 

Kapitał podstawowy Emitenta dzieli się na 300 udziałów o wartości nominalnej 500 złotych każdy. 

Kapitał podstawowy został w pełni opłacony. 

8. Oświadczenie Emitenta stwierdzające, czy według niego jego aktywa obrotowe 

wystarczają do pokrycia jego bieżących potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy 

od dnia sporządzenia dokumentu informacyjnego, czy też nie, a jeśli nie – wskazanie 

w jaki sposób zamierza zapewnić potrzebne dodatkowo aktywa obrotowe 

Według najlepszej wiedzy Emitenta jego aktywa obrotowe wystarczają do pokrycia jego bieżących 

potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego. 

9. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 
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10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w wyniku realizacji 

przez obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub z obligacji dających 

pierwszeństwo do objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartości 

warunkowego podwyższenia kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw 

obligatariuszy do nabycia tych akcji 

Nie dotyczy. 

11. Wskazanie, na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były notowane 

instrumenty finansowe Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity 

depozytowe 

Żadne instrumenty finansowe Emitenta nie były i nie są notowane na jakimkolwiek rynku 

instrumentów finansowych. Emitent nie wystawiał kwitów depozytowych związanych z emitowanymi 

przez siebie instrumentami finansowymi. 

12. Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych Emitenta mających 

istotny wpływ na jego działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy 

kapitałowej 

W 2020 roku Emitent tworzył grupę kapitałową wyłącznie z jedną spółką zależną – Novdom Baltic Sp. 

z o. o.. Przyczyny braku konsolidacji oraz wybrane dane finansowe wspomnianej spółki zależnej zostały 

zamieszczone w sprawozdaniu finansowym Emitenta za rok 2020 w formie not tj. nota nr 25 – nota nr 

27 (str. 109 – 111 Dokumentu Informacyjnego).  

W pierwszej połowie 2021 roku Emitent tworzył grupę kapitałową z następującymi spółkami zależnymi: 

• Novdom Baltic Sp. z o. o., 

• Novdom 1 Sp. z o. o., 

• Novdom 2 Sp. z o. o., 

• Novdom 7 Sp. z o. o., 

• Novdom 8 Sp. z o. o., 

• Novdom 9 Sp. z o. o., 

• Novdom 10 Sp. z o. o., 

• Novdom 11 Sp. z o. o. 
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Przyczyny braku konsolidacji ww. spółek zależnych oraz ich wybrane dane finansowe zostały 

zamieszczone w sprawozdaniu finansowym Emitenta za pierwsze półrocze 2021 roku (str. 149 i str. 158 

Dokumentu Informacyjnego) 

Pozostałe spółki zależne, z którymi Emitent tworzy grupę kapitałową na Datę Dokumentu 

Informacyjnego (tj. Novdom 3 Sp. z o. o., Novdom 4 Sp. z o. o., Novdom 5 Sp. z o. o., Novdom 6 Sp. z 

o. o., Novdom 12 Sp. z o. o. i Novdom 14 Sp. z o. o.) powstały po zakończeniu 1 półrocza 2021 roku. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego Emitent tworzy grupę kapitałową i posiada udziały w 

następujących podmiotach: 

Nazwa i forma 
prawna 

Siedziba i adres Przedmiot działalności 
Udział 
Emitenta 

Data rejestracji 

Novdom 1 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
1 kwietnia 2021 

r. 

Novdom 2 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
12 kwietnia 

2021 r. 

Novdom 3 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 29 lipca 2021 r. 

Novdom 4 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 27 lipca 2021 r. 

Novdom 5 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
14 lutego 2022 

r. 

Novdom 6 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 9 lipca 2021 r. 

Novdom 7 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
12 kwietnia 

2021 r. 

Novdom 8 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
13 kwietnia 

2021 r. 

Novdom 9 sp. z o.o. 
ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 25 maja 2021 r. 

Novdom 10 sp. z 
o.o. 

ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
29 czerwca 

2021 r. 

Novdom 11 sp. z 
o.o. 

ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 25 maja 2021 r. 
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Novdom 12 sp. z 
o.o. 

ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 12 lipca 2021 r. 

Novdom 14 sp. z 
o.o. 

ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
14 lutego 2022 

r. 

Novdom Baltic sp. z 
o.o. 

ul. Żwirki i Wigury 
15B/2 06-300 
Przasnysz 

Kupno i sprzedaż 
nieruchomości na 
własny rachunek 

100% 
8 listopada 2011 

r. 

 

13. Wskazanie powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy:  

a. Emitentem, a osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych 

Emitenta 

Imię i nazwisko Funkcja Rodzaj powiązania 

Zbigniew 
Krzysztof 
Sosnowski 

Prezes Zarządu 
Emitenta 

Pan Zbigniew Krzysztof Sosnowski, będący Prezesem 
Zarządu Emitenta, posiada 147 udziałów w kapitale 
zakładowym Emitenta o łącznej wysokości 73.500,00 
PLN, oraz jest także prezesem zarządu spółki zależnej 
Emitenta - Novdom Baltic Sp. z o. o. 
  

Andrzej 
Dąbrowski 

Wiceprezes 
Zarządu Emitenta 

Pan Andrzej Dąbrowski, będący Wiceprezesem Zarządu 
Emitenta, jest także prezesem zarządu następujących 
spółek zależnych Emitenta: 

• Novdom 1 Sp. z o. o., 

• Novdom 3 Sp. z o. o., 

• Novdom 4 Sp. z o. o., 

• Novdom 5 Sp. z o. o., 

• Novdom 6 Sp. z o. o., 

• Novdom 7 Sp. z o. o., 

• Novdom 9 Sp. z o. o., 

• Novdom 10 Sp. z o. o., 

• Novdom 11 Sp. z o. o., 

• Novdom 12 Sp. z o. o., 

• Novdom 14 Sp. z o. o. 
 
wiceprezesem zarządu spółki zależnej - Novdom Baltic 
Sp. z o. o., oraz członkiem zarządu spółek zależnych 
Emitenta: Novdom 2 Sp. z o. o. i Novdom 8 Sp. z o. o. 

Maciej 
Sosnowski 

Członek Zarządu 
Emitenta 

Pan Maciej Sosnowski, będący Członkiem Zarządu 
Emitenta, posiada 141 udziałów w kapitale zakładowym 
Emitenta o łącznej wysokości 70.500,00 PLN, oraz jest 
także prezesem zarządu spółek zależnych Emitenta: 
Novdom 2 Sp. z o. o. i Novdom 8 Sp. z o. o. oraz 
wiceprezesem spółki zależnej Emitenta Novdom Baltic 
Sp. z o. o. 
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Pan Maciej Sosnowski jest także członkiem zarządu 
następujący spółek zależnych Emitenta: 

• Novdom 1 Sp. z o. o., 

• Novdom 3 Sp. z o. o., 

• Novdom 4 Sp. z o. o., 

• Novdom 5 Sp. z o. o., 

• Novdom 6 Sp. z o. o., 

• Novdom 7 Sp. z o. o., 

• Novdom 9 Sp. z o. o., 

• Novdom 10 Sp. z o. o., 

• Novdom 11 Sp. z o. o., 

• Novdom 12 Sp. z o. o., 

• Novdom 14 Sp. z o. o. 

Kacper 
Sosnowski 

Przewodniczący 
Rady Nadzorczej 
Emitenta 

Pan Kacper Sosnowski, będący Przewodniczącym Rady 
Nadzorczej Emitenta, posiada 12 udziałów w kapitale 
zakładowym Emitenta o łącznej wysokości 6.000,00 PLN. 

 

b. Emitentem lub osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych 

Emitenta, a znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami Emitenta, 

Imię i nazwisko Funkcja Rodzaj powiązania 

Kacper 
Sosnowski 

Przewodniczący 
Rady Nadzorczej 

Pan Kacper Sosnowski będący Przewodniczącym Rady 
Nadzorczej Emitenta jest synem Prezesa Zarządu 
Emitenta oraz bratem Członka Zarządu Emitenta.  

Elżbieta 
Sosnowska 

Członek Rady 
Nadzorczej 

Pani Elżbieta Sosnowska będąca Członkiem Rady 
Nadzorczej Emitenta jest żoną Prezesa Zarządu Emitenta 
oraz matką Członka Zarządu Emitenta. 

Monika 
Sosnowska 

Członek Rady 
Nadzorczej 

Pani Monika Sosnowska będąca Członkiem Rady 
Nadzorczej Emitenta jest żoną Członka Zarządu 
Emitenta. 

  

c. Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych 

Emitenta oraz znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami Emitenta, a 

Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego organów 

zarządzających i nadzorczych) 

Nie dotyczy. Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO, Emitent nie zawarł umowy z Autoryzowanym 

Doradcą. Ponadto, zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 2) Regulaminu ASO, nie jest wymagane zamieszczenie w 

Dokumencie Informacyjnym oświadczenia Autoryzowanego Doradcy. 
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14. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich 

określeniem wartościowym i ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup 

produktów, towarów i usług albo, jeżeli jest to istotne, poszczególnych produktów, 

towarów i usług w przychodach ze sprzedaży ogółem dla grupy kapitałowej i 

Emitenta, w podziale na segmenty działalności 

Przedmiotem działalności Novdom Sp. z o.o. jest realizacja inwestycji mieszkaniowych. Emitent 

koncentruje się na rynku zlokalizowanym w północno wschodniej oraz centralnej Polsce. W swojej 

dotychczasowej historii wg stanu na dzień 31 grudnia 2021 Novdom Sp. z o.o. sprzedał ponad 2 500 

mieszkań. W ramach ukończonych dotychczas inwestycji Novdom Sp. z o.o. zrealizował 23 inwestycje 

w 7 miastach o łącznej powierzchni ponad 118 tys. PUM. Poniżej zaprezentowane zostały dotychczas 

zrealizowane inwestycje. 

Ukończone inwestycje 

Miasto Nazwa inwestycji PUM (m2) Liczba lokali 

Przasnysz  Tęczowa I 9 947 91 

Przasnysz  Tęczowa II 6 042 104 

Przasnysz  Tęczowa III 4 862 86 

Przasnysz  Magnolia etap I 4 018 60 

Ostrołęka Villa Piano I 5 858 108 

Ostrołęka Villa Piano II EFGH 6 441 109 

Olsztyn Morena B 3 083 50 

Olsztyn Morena A 2 504 48 

Olsztyn Morena C  4 076 79 

Olsztyn Morena I 4 920 105 

Olsztyn  Fregata 6 146 97 

Olsztyn  Villa Solaris 5 649 95 

Szczytno Villa Natura I 5 474 92 

Szczytno Villa Natura II 2 766 58 

Maków Maz.  Makowe Tarasy AB 3 142 60 

Ciechanów Villa Art  4 869 86 

Ciechanów Witosa Apartments 6 077 109 

Ciechanów Osiedle Perłowe 11 060 184 

Płońsk Villa Nova I 6 954 114 

Płońsk Villa Nova II 3 903 72 

Płońsk Bursztynowe Tarasy I 4 638 95 

Płońsk Bursztynowe Tarasy II 4 373 77 

Płońsk Bursztynowe Tarasy III 1 922 32 

Razem  - 118 723 2 011 
Źródło: Emitent 
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Obecnie Novdom Sp. z o.o. realizuje 11 inwestycji w 8miu miejscowościach o łącznej powierzchni około 

52 tys. PUM: 

Inwestycje w budowie 

Miasto Nazwa inwestycji PUM (m2) Liczba lokali 
Liczba lokali 

sprzedanych na dzień 
31 grudnia 2021 

Płońsk Os. Nad Płonką  6 877 118 16 

Przasnysz Os. Poetów A i B  5 247 99 95 

Przasnysz Os. Botaników  5 444 100 11 

Ciechanów Os. Harcerska A i B  6 547 110 107 

Ciechanów Os. Klonove  4 535 78 14 

Mława Os. Naturalnie  3 333 65 3 

Szczytno Ap. Sonata A i B  4 476 84 70 

Maków Mazowiecki Os. Makowe Tarasy CD 3 247 64 45 

Ostrołęka Villa Piano IJ  4 860 88 73 

Ostrów Mazowiecki Ostrovia  5 312 92 68 

Szczytno Sonata II ( C ) 1 929 38 0 

Razem  - 51 807 936 502 
Źródło: Emitent 

Jednocześnie Novdom Sp. z o.o. prowadzi aktywną działalność mającą na celu pozyskiwanie nowych 

gruntów pod nowe inwestycje. Obecnie Novdom Sp. z o.o. ma w przygotowaniu inwestycje o łącznej 

powierzchni PUM ponad 83 tys. 

Inwestycje w przygotowaniu 

Miasto Nazwa inwestycji PUM (m2) Liczba lokali 

Mława Naturalnie II 5 809 107 

Mikołajki Kowalska 3 169 84 

Olsztyn Fregata Park II 1 756 35 

Ostrołęka Villa Piano IV bud. K 2 956 56 

Szczytno Sonata III 4 179 82 

Płońsk Nad Płonką 6 564 118 

Ciechanów Klonowe 4 531 78 

Przasnysz  Botaników I 5 250 100 

Przasnysz  Botaników II 5 250 100 

Płońsk Bursztynowa 14 555 272 

Ciechanów TBS 4 254 88 

Mikołajki Orzyszowa 6 833 125 

Płońsk Szkolna 7 133 140 

Przasnysz  Magnolia     

Przasnysz  Botaników III 5 444 100 

Mława Naturalnie III 5 809 107 
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Razem  - 83 493 1 592 
Źródło: Emitent 

Wybrane realizacje Emitenta 

Poniżej przedstawione zostały wybrane realizacje Emitenta: 

Warszawa – City Corner    Olsztyn – Fregata Park 

 

 

 

 

 

 

Maków Mazowiecki – Makowe Tarasy   Płońsk – Bursztynowe Tarasy 

 

 

 

 

 

 

Ostrołęka – Villa Piano II                                                      Ciechanów – Osiedle Perłowe 

 

 

 

 

  

 

 

Otoczenie rynkowe 

Pomimo wciąż panującej pandemii koronawirusa, jej wpływ na rynek deweloperski konsekwentnie 

maleje. Zgodnie z raportem przygotowanym przez zespół Grupy Morizon – Gratka i redakcję Forbes, w 
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3 kwartale 2021 roku popyt na nieruchomości mieszkaniowe stanowił 53% łącznego popytu na 

nieruchomości, co oznacza wzrost o 4,2 punkty procentowe względem 3 kwartału 2020 roku. Pozostałą 

część w strukturze popytu stanowiły domy tj. 26,6% ogółu (spadek o 0,5 punktu procentowego wobec 

3Q20) oraz działki tj. 20,4% (spadek o 3,7 punktu procentowego wobec 3Q20). 

 

Źródło: Morizon.pl / Raport z Rynku Nieruchomości IV kwartał – Grupa Morizon-Gratka & Forbes 

Pod kątem budownictwa mieszkaniowego w 3 kwartale 2021 roku zauważalny jest kwartalny spadek 

ilości mieszkań na budowę których wydano pozwolenie oraz mieszkań, których budowę rozpoczęto. W 

opozycji stoi natomiast ilość mieszkań oddanych do użytkowania, która wzrosła w porównaniu do 2 

kwartału 2021 roku o 12,34%. 

Statystyki rynku mieszkaniowego 

  

 

 

 

 

 

 

Źródło: Raport AMRON-SARFiN / GUS 



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

56 

W 3 kwartale 2021 roku zauważalny jest także dalszy wzrost cen ofertowych na rynku mieszkaniowym, 

który występuje na terenie całej Polski. Największy wzrost cen w porównaniu do 3Q20 odnotowano w 

Gdyni (wzrost o 17,4%), natomiast najmniejszy – w Poznaniu (wzrost o 6,3%). 

 

Źródło: Morizon.pl / Raport z Rynku Nieruchomości IV kwartał – Grupa Morizon-Gratka & Forbes 

Z perspektywy rynku deweloperskiego duże znaczenie na kształtowanie się popytu i podaży mają 

kredyty mieszkaniowe. Zgodnie z raportem Amron-Sarfin, zarówno wartość, jak i ilość udzielonych 

kredytów mieszkaniowych wzrosła w 3 kwartale 2021 roku w porównaniu do 2 kwartału 2021 roku. Co 

więcej, trend wzrostowy zauważalny jest już od dłuższego czasu. 

Wartość i liczba nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych 

 

Źródło: Raport AMRON-SARFiN 
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15. Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji 

kapitałowych, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym 

sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w dokumencie informacyjnym 

Zgodnie z zamieszczonymi w niniejszym Dokumencie Informacyjnym sprawozdaniami finansowymi, na 

dzień 30 czerwca 2021 roku długoterminowe inwestycje Novdom Sp. z o. o. stanowiły nieruchomości 

oraz długoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powiązanych (udziały lub akcje oraz udzielone 

pożyczki). Ich łączna wartość księgowa na koniec czerwca 2021 wyniosła 6.865.152,11 PLN. 

16. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, 

restrukturyzacyjnym lub likwidacyjnym 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie upadłościowe, restrukturyzacyjne lub 

likwidacyjne. 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego w ocenie Emitenta nie zachodzą przesłanki do złożenia wniosku 

lub otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego, ani złożenia wniosku lub ogłoszenia upadłości 

Emitenta, ani otwarcia likwidacji Emitenta. 

17. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, 

arbitrażowym lub egzekucyjnym, jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć 

istotne znaczenie dla działalności Emitenta 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie ugodowe, arbitrażowe, ani egzekucyjne, 

którego wynik ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta. 

18. Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, 

postępowań sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami w 

toku, za okres obejmujący co najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które mogą 

wystąpić według wiedzy Emitenta, a które to postępowania mogły mieć lub miały w 

niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta, 

albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postępowań 

W stosunku do Emitenta nie toczą się, ani nie toczyły się w okresie ostatnich 12 miesięcy, żadne 

postępowania przed organami rządowymi, ani też postępowania sądowe lub arbitrażowe, włącznie z 

wszelkimi postępowaniami w toku. W stosunku do Emitenta nie występują, według jego najlepszej 
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wiedzy, żadne takie postępowania, które mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości lub mogą mieć 

istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

19. Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec 

posiadaczy instrumentów finansowych, które związane są w szczególności z 

kształtowaniem się jego sytuacji ekonomicznej i finansowej 

Na dzień 31 grudnia 2021 roku Spółka posiada zadłużenie w wysokości 1.312.499,98 PLN w ramach 

otrzymanej subwencji z PFR. 

Poza wymienionym powyżej zobowiązaniem Emitent nie identyfikuje innych zobowiązań istotnych z 

punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy instrumentów finansowych, które związane 

są w szczególności z kształtowaniem się jego sytuacji ekonomicznej i finansowej. 

Powyższe dane finansowe pochodzą z niezbadanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2021. 

20. Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i 

rodzajowym 

Na dzień 31 grudnia 2021 roku w związku z emisją obligacji serii A przez Spółkę został wystawiony 

weksel in blanco. Weksel ten nie stanowi samoistnego zobowiązania warunkowego, a jedynie 

zabezpieczenie zobowiązań ujawnionych w sprawozdaniu finansowym Spółki za 2021 rok. 

Powyższe dane finansowe pochodzą z niezbadanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2021. 

21. Informacja o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na 

wyniki z działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub 

skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w dokumencie 

informacyjnym 

Z perspektywy Emitenta istotnym zdarzeniem mającym wpływ na jego działalność oraz cały rynek 

deweloperski w okresie objętym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie 

Informacyjnym jest wystąpienie epidemii koronawirusa COVID-19, która wybuchła w Chinach pod 

koniec 2019 roku. Niepewna sytuacja gospodarcza oraz ograniczenia i wprowadzane szczególne środki 

administracyjne negatywnie wpłynęły na działalność wielu przedsiębiorstw. Nowy stan rzeczy przełożył 

się w dużej mierze na sytuację konsumentów oraz ich możliwości i skłonności do nabywania mieszkań. 

Z jednej strony niepewna perspektywa kształtowania się przyszłości zmniejszyła obrót gotówki w 

gospodarce i zniechęcała do konsumpcji i inwestycji. Z drugiej strony niska wartość stóp procentowych, 

będąca zarazem odpowiedzią na tymczasową stagnację gospodarczą, oraz niski próg pozyskania 
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kredytu zwiększyły popyt w gospodarce, co można było zauważyć na rynku deweloperskim, który w 

trakcie luzowania obostrzeń spowodowanych koronawirusem zachowywał się stosunkowo stabilnie w 

porównaniu z innymi sektorami gospodarki. 

22. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i 

finansowej Emitenta i jego grupy kapitałowej oraz innych informacji istotnych dla ich 

oceny, które powstały po sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w 

sprawozdaniach finansowych załączonych do niniejszego dokumentu 

informacyjnego 

Z perspektywy Emitenta istotnym zdarzeniem mającym wpływ na jego działalność w okresie po 

sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych załączonych do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego, jest cyklicznie przeprowadzana podwyżka podstawowych 

stóp procentowych, których wartość ustalana jest przez Radę Polityki Pieniężnej.  

Jedną ze stóp procentowych ustalanych przez RPP jest stopa referencyjna, której wartość 

odzwierciedla rentowność 7 dniowych bonów pieniężnych emitowanych przez  Narodowy Bank Polski 

w ramach operacji otwartego rynku. Wartość ta często jest zbieżna z wartością stopy WIBOR, będącą 

zarazem bazą do ustalania końcowej wartości zmiennego oprocentowania dla depozytów, kredytów i 

innych instrumentów finansowych.  

Zmiana wartości stopy WIBOR wpływa zarówno na koszt obsługi długu, jak i popyt rynkowy 

wykazywany przez potencjalnych konsumentów i inwestorów. Ryzyko związane ze zmiennością stóp 

procentowych zostało opisane w pkt 2 rozdziału II niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

Drugą istotną kwestią w zakresie sytuacji gospodarczej, w perspektywie Emitenta, która wydarzyła się 

po sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych załączonych do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego, jest napaść zbrojna Rosji na Ukrainę, jaka rozpoczęła się 24 

lutego 2022 roku. Na Datę Dokumentu informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijającą się 

sytuację, nie da się przewidzieć skutków konfliktu wywołanego przez państwo rosyjskie, natomiast 

negatywne konsekwencje sankcji gospodarczych nałożonych przez państwa całego świata na Rosję są 

odczuwalne już dziś.  

Ryzyko związane z negatywnym wpływem skutków wojny Rosji przeciwko Ukrainie na światową 

sytuację gospodarczą zostało opisane w pkt 2 rozdziału II niniejszego Dokumentu Informacyjnego 
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23. Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących Emitenta 

a. Zarząd Emitenta 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego skład Zarządu Emitenta kształtuje się w następujący sposób: 

• Zbigniew Krzysztof Sosnowski – Prezes Zarządu Emitenta 

• Andrzej Dąbrowski – Wiceprezes Zarządu Emitenta 

• Maciej Sosnowski – Członek Zarządu Emitenta 

• Mikołaj Szymborski – Członek Zarządu Emitenta 

Zbigniew Krzysztof Sosnowski 

a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Zbigniew Krzysztof Sosnowski – Prezes Zarządu Emitenta – Dyrektor Zarządzający - kadencja wygasa z 

dniem odbycia zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny 

rok obrotowy trwający od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku pełnienia funkcji 

członka zarządu. 

b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

Założyciel i właściciel firm Evertec Sp. z o.o., Novdom Sp. z o.o. oraz KROSS S.A., która obecnie jest 

jednym z największych producentów rowerów w Europie. Zbigniew Sosnowski jako właściciel bierze 

czynny udział w życiu swoich przedsiębiorstw pełniąc funkcję Prezesa Zarządu w Novdom Sp. z o.o. 

oraz Członka Rady Nadzorczej w Kross SA. Rozwój biznesu właściciel zapoczątkował  w 1990 r. 

otwierając pierwszy mały sklep rowerowy w rodzinnym Przasnyszu, szybko stając się jednym 

z największych hurtowych odbiorców rowerów. W połowie lat 90. jego firma stała się nie tylko 

montownią, ale również producentem, a od 2006 r. produkuje rowery pod własną marką. Wraz z 

rozwojem Kross S.A. Zbigniew Sosnowski założył w roku 2006 firmę deweloperską Novdom Sp. z o.o. 

Zasiadając przez szereg lat w Zarządzie Spółki wprowadził „Novdom” do grona uznanych deweloperów 

w regionie północnego Mazowsza oraz Warmii i Mazur. Zbigniew Sosnowski został uhonorowany 

tytułem „Przedsiębiorca Roku 2004” w konkursie organizowanym przez firmę Ernst & Young, a w maju 

2005 r. znalazł się wśród 34 finalistów międzynarodowej edycji konkursu, wyłonionych spośród 10 000 

najlepszych przedsiębiorców świata.  

c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Ernst_%26_Young
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• Produkcja rowerów i akcesoriów rowerowych 

 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

 

• Od 31 grudnia 2020 roku – Prezes Zarządu Novdom sp. z o.o. 

• Wspólnik Novdom sp. z o.o. 

• Wspólnik Kross. S.A. 

• Od dnia 16 grudnia 2019 roku do 31 grudnia 2020 roku – Członek Rady Nadzorczej Novdom 

sp. z o.o. 

• Od 2009 roku do 30 czerwca 2021 roku – Prezes Zarządu Kross S.A. 

• Od 1 lipca 2021 roku – Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej Kross S.A. 

• Od dnia 20 września 2011 roku - Prezes Zarządu Novdom Baltic sp. z o.o. 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 

osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego 

Nie dotyczy. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie dotyczy. 
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h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 

Nie dotyczy. 

 

 

Andrzej Dąbrowski 

a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Andrzej Dąbrowski – Wiceprezes Zarządu Emitenta – Dyrektor Operacyjny - kadencja wygasa z dniem 

odbycia zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 

trwający od dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku. 

b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

Absolwent studiów magisterskich Politechniki Białostockiej na kierunku Mechatronika, robotyka i 

automatyka. Karierę zawodową rozpoczął w obszarach produkcyjnych w firmach Bel Polska i Carlsberg 

pełniąc funkcje Specjalisty ds. Inwestycji i Kierownika ds. Energetycznych. Z „Novdom” związany od 

2007 r. początkowo w roli Dyrektora Operacyjnego a od 2010 r. w roli Wiceprezesa Zarządu. 

Odpowiada za procesy przygotowania projektu inwestycyjnego, poprzez jego realizację aż do 

zapewnienia wysokich standardów obsługi posprzedażowej. Absolwent kursów z zakresu zarządzania 

i managerskich w ICAN Institute i Francuskim Instytucie Gospodarki.  

c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

Nie dotyczy. 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

 

• Od dnia 8 lutego 2010 roku - Wiceprezes Zarządu Novdom sp. z o.o. 

• Od dnia 20 września 2011 roku - Wiceprezes Zarządu Novdom Baltic sp. z o.o. 

• Od dnia 1 kwietnia 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 1 sp. z o.o. 

• Od dnia 12 kwietnia 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 2 sp. z o.o. 

• Od dnia 13 lipca 2021 roku - Prezes Zarządu Novdom 3 sp. z o.o. 
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• Od dnia 13 lipca 2021 roku - Prezes Zarządu Novdom 4 sp. z o.o. 

• Od dnia 14 lutego 2022 roku - Prezes Zarządu Novdom 5 sp. z o.o. 

• Od dnia 1 lipca 2021 roku - Prezes Zarządu Novdom 6 sp. z o.o. 

• Od dnia 12 kwietnia 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 7 sp. z o.o. 

• Od dnia 13 kwietnia 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 8 sp. z o.o. 

• Od dnia 25 maja 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 9 sp. z o.o. 

• Od dnia 21 czerwca 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 10 sp. z o.o. 

• Od dnia 25 maja 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 11 sp. z o.o. 

• Od dnia 14 lutego 2022 roku - Prezes Zarządu Novdom 14 sp. z o.o. 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 

osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego 

Nie dotyczy. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie dotyczy. 

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 

Nie dotyczy. 

 

Maciej Sosnowski 

a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 
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Maciej Sosnowski – Członek Zarządu Emitenta – Dyrektor Rozwoju - kadencja wygasa z dniem odbycia 

zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwający od 

dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku. 

b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

Karierę zawodową rozwija w „Novdom” od 2009 r. rozpoczynając od obszaru zakupu gruntów pod 

nowe inwestycje przez czynne prowadzenie procesów sprzedażowych i marketingowych. Obecnie 

Maciej Sosnowski pełni rolę Członka  Zarządu – Dyrektora Rozwoju odpowiedzialnego za obszar 

sprzedaży.   Ukończył studia z zakresu zarządzania strategicznego na kierunku Zarządzanie i Marketing 

oraz Deweloperskie Studia Podyplomowe na  Akademii Leona Koźmińskiego w Warszawie. 

Systematycznie zdobywał kolejne kompetencje na podyplomowych studiach zarządzania projektami z 

GFKM oraz realizując program First-Time Manager na Kanadyjskim Instytucie Zarządzania ICAN 

Institute. 

 

c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

 

• Wynajem nieruchomości 

 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

• Od dnia 12 lutego 2013 roku - Członek Zarządu Novdom sp. z o.o. 

• Wspólnik Novdom sp. z o.o. 

• Wiceprezes Zarządu Novdom Baltic sp. z o.o. 

• Od dnia 11 stycznia 2008 roku do dnia 30 czerwca 2021 roku - Członek Rady Nadzorczej Kross 

S.A. 

• Od dnia 1 kwietnia 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 1 sp. z o.o. 

• Od dnia 12 kwietnia 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 2 sp. z o.o. 

• Od dnia 13 lipca 2021 roku - Członek Zarządu Novdom 3 sp. z o.o. 

• Od dnia 13 lipca 2021 roku - Członek Zarządu Novdom 4 sp. z o.o. 

• Od dnia 14 lutego 2022 roku – Członek Zarządu Novdom 5 sp. z o. o. 

• Od dnia 1 lipca 2021 roku - Członek Zarządu Novdom 6 sp. z o.o. 
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• Od dnia 12 kwietnia 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 7 sp. z o.o. 

• Od dnia 13 kwietnia 2021 roku – Prezes Zarządu Novdom 8 sp. z o.o. 

• Od dnia 25 maja 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 9 sp. z o.o. 

• Od dnia 21 czerwca 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 10 sp. z o.o. 

• Od dnia 25 maja 2021 roku – Członek Zarządu Novdom 11 sp. z o.o. 

• Od dnia 14 lutego 2022 roku – Członek Zarządu Novdom 14 sp. z o.o. 

• ELMAKS E.Sosnowska sp. j. – wspólnik 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 

osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego 

Nie dotyczy. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Spółka pod firmą ELMAKS E. Sosnowska sp. j., której wspólnikami są Elżbieta Sosnowska oraz Maciej 

Sosnowski wykonuje działalność konkurencyjną w stosunku do Novdom sp. z o.o. (PKD 68, 10, Z; PKD 

68, 20, Z; PKD 41). 

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 

Nie dotyczy. 

 

Mikołaj Szymborski 
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a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Mikołaj Szymborski – Członek Zarządu – Dyrektor Marketingu i Sprzedaży – kadencja wygasa z dniem 

odbycia zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny rok 

obrotowy trwający od dnia 1 stycznia 2026 roku do dnia 31 grudnia 2026 roku pełnienia funkcji członka 

zarządu. 

b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

Mikołaj Szymborski zaczął pracę w obszarze marketingu w 2000 roku w polskich agencjach 

reklamowych. Do 2006 roku pracował w międzynarodowej agencji reklamowej Euro RSCG (dziś Havas). 

Od 2006 przez 13 lat był związany z Grupą Pernod Ricard, w której pod koniec kariery pracował jako 

Global Brand Director odpowiedzialny za rozwój marketingu i sprzedaży w Polsce oraz na rynkach 

eksportowych. Ostatnie dwa lata (2019 – 2021) Mikołaj Szymborski spędził w Kross S.A. jako Dyrektor 

Zarządzający Pionu Marketingu i Rozwoju Produktu. Obecnie pełni funkcję Członka Zarządu – 

Dyrektora Sprzedaży i Marketingu firmy Novdom Sp. z o. o. Mikołaj Szymborski ukończył Szkołę 

Filmową w Łodzi oraz studiował w Akademii Sztuk Pięknych w Poznaniu na Wydziale Komunikacji 

Multimedialnej. Jest również absolwentem kursów magisterskich Pernod Ricard szkoły biznesowej 

Insead w Paryżu.  

c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

Nie dotyczy. 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

 

• Od 2016 roku do czerwca 2019 roku – członek zarządu Fundacji Muzeum Polskiej Wódki, 

• Od dnia 10 stycznia 2022 roku – Członek Zarządu Novdom Sp. z o. o. 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 
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rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 

osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego 

Nie dotyczy. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie dotyczy. 

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 

Nie dotyczy. 

 

b. Rada Nadzorcza Emitenta 

Na Datę Dokumentu Informacyjnego skład Rady Nadzorczej Emitenta kształtuje się w następujący 

sposób: 

• Kacper Sosnowski – Przewodniczący Rady Nadzorczej Emitenta 

• Elżbieta Sosnowska – Członek Rady Nadzorczej Emitenta 

• Monika Sosnowska – Członek Rady Nadzorczej Emitenta 

 

Kacper Sosnowski 

a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Kacper Sosnowski – Przewodniczący Rady Nadzorczej Emitenta - kadencja wygasa z dniem odbycia 

zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwający od 

dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku. 

b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 
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Związany z firmą rodzinną Kross S.A. Już w bardzo wczesnej młodości zdobywał doświadczenie, 

doglądając pracy większości działów. Ukończył studia z zakresu zarządzania strategicznego  oraz 

finansów i rachunkowości na Akademii Leona Koźmińskiego w Warszawie. Z sukcesem stworzył markę 

rowerów miejskich Le Grand. Brał udział w pracach przy udanym przejęciu holenderskiej marki 

Multicycle w 2017 r. Stworzył dedykowany segment rowerów elektrycznych, był także odpowiedzialny 

za prace zespołu tworzącego system napędu elektrycznego dla marek grupy KROSS S.A. Pełni funkcję 

Wiceprezesa Zarządu ds. Rozwoju w Kross S.A.  

 

c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

 

• Produkcja rowerów i akcesoriów rowerowych, 

• Wynajem rowerów, 

• Działalność klubu sportowego 

 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

• Od 31 grudnia 2020 roku – Członek Rady Nadzorczej Novdom sp. z o.o. 

• Wspólnik Novdom sp. z o.o. 

• Od 2015 roku do 30 czerwca 2021 – Członek Zarządu Kross S.A. 

• Od 1 lipca 2021 – Wiceprezes Kross S.A. 

• Od 1 listopada 2020 -Prezes Zarządu Kross Logistyka sp. z o.o. 

• Od 27 sierpnia 2021 – Wiceprezes Zarządu Maver sp. z o.o. 

• Od 06 sierpnia 2018 do 11 września 2020 – Członek Zarządu Urban Mobility sp. z o.o., 

• Od 11 września 2020 do 17 grudnia 2020 - Prezes Zarządu Urban Mobility sp. z o.o., 

• Od 18 grudnia 020 – likwidator Urban Mobility sp. z o.o. 

• Od 08 kwietnia 2021 – Prezes Zarządu Molimo sp. z o.o. 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 
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rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 

osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego, 

Na mocy uchwały nr 8 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników Spółki pod firmą Urban Mobility 

sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie z dnia 18 grudnia 2020 roku zaprotokołowanej przez Łukasza 

Kociszewskiego – zastępcę notarialnego w Warszawie, rep. A nr 7089/2020 w spółce tej została otwarta 

likwidacja. Funkcję likwidatora do dnia dzisiejszego pełni Kacper Sosnowski. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Spółka pod firmą Molimo sp. z o.o. z siedzibą w Przasnyszu, której Prezesem Zarządu jest Kacper 

Sosnowski wykonuje działalność konkurencyjną w stosunku do Novdom sp. z o.o. (PKD 68, 20, Z). 

Spółka pod firmą Kross Rental Sp. z o. o. z siedzibą w Przasnyszu (dawniej Maver sp. z o.o.), której 

Wiceprezesem zarządu jest Kacper Sosnowski wykonuje działalność konkurencyjną w stosunku do 

Novdom sp. z o.o. (PKD 73). 

Spółka pod firmą Urban Mobility sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Warszawie, której likwidatorem 

jest Kacper Sosnowski wykonuje działalność konkurencyjną w stosunku do Novdom sp. z o.o. (PKD 

73.11.Z, PKD 43). 

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 

Nie dotyczy. 

 

Elżbieta Sosnowska 

a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Elżbieta Sosnowska – Członek Rady Nadzorczej Emitenta - kadencja wygasa z dniem odbycia 

zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwający od 

dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku. 
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b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

Elżbieta Sosnowska pełni rolę Członka Rady nadzorczej Novdom Sp. z .o. o. od 2020 r.  

Jest absolwentką Akademii Leona Koźmińskiego  na kierunku Zarządzanie i Marketing. Przez szereg lat 

współtworzyła z właścicielem Zbigniewem Sosnowskim sukces firmy Kross rozwijając obszar 

controlingu finansowego. Od roku 2007 prowadzi własną działalność na rynku wynajmu nieruchomości 

(spółka Elmaks) . Jest założycielką i Prezesem Zarządu Fundacji „Scalam”, której  celem jest integracja 

lokalnych środowisk, identyfikacja istniejących w regionie potrzeb w szczególności związanych z 

młodym pokoleniem i szukanie sposobu ich zaspokajania oraz czynne współuczestniczenie w ich 

zaspokajaniu.  

 

c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

 

• Wynajem nieruchomości, 

• Działalność w ramach fundacji: 

o Charytatywna, 

o Wolontariat, 

• Działalność kulturalna, edukacyjna, oświatowa 

 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

• Od dnia 16 grudnia 2019 roku - Członek Rady Nadzorczej Novdom sp. z o.o. 

• Od dnia 6 grudnia 2004 roku do dnia 30 czerwca 2021 roku – Członek Rady Nadzorczej Kross 

S.A. 

• ELMAKS E. Sosnowska sp. j. – wspólnik 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 
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osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego, 

Nie dotyczy. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Spółka pod firmą ELMAKS E. Sosnowska sp. j., której wspólnikami są Elżbieta Sosnowska oraz Maciej 

Sosnowski wykonuje działalność konkurencyjną w stosunku do Novdom sp. z o.o. (PKD 68, 10, Z; PKD 

68, 20, Z; PKD 41). 

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 

Nie dotyczy. 

 

Monika Sosnowska 

a) Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach Emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Monika Sosnowska – Członek Rady Nadzorczej Emitenta - kadencja wygasa z dniem odbycia 

zgromadzenia wspólników, zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwający od 

dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku. 

b) Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

Monika Sosnowska ukończyła w roku 2013 studia magisterskie z zakresu Finansów i bankowości na 

Akademii Leona Koźmińskiego w Warszawie.  Monika Sosnowska specjalizuje się w zakresie finansów 

w obszarze analityki biznesowej. Karierę rozpoczęła w Nordea, następnie w PKO Bank Polski pełniła 

stanowisko  Analityka Biznesowego. Od 2015 r. Swoją karierę zawodową rozwija w Kross S.A. w 

obszarze controllingu na stanowisku Specjalisty. Wspólnie z założycielką Elżbietą Sosnowską prowadzi 

fundację „Scalam”.  
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c) Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta 

ma istotne znaczenie dla Emitenta 

 

• Produkcja rowerów i akcesoriów rowerowych (controlling finansowy), 

• Działalność w ramach fundacji: 

o Charytatywna, 

o Wolontariat, 

• Działalność kulturalna, edukacyjna, oświatowa 

 

d) Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem 

• Od dnia 16 grudnia 2019 roku - Członek Rady Nadzorczej Novdom sp. z o.o. 

 

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pięciu lat dana osoba została skazana 

prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie 

z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pięciu lat 

osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów zarządzających lub 

nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy. 

f) Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, restrukturyzacji, zarządu komisarycznego lub 

likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w 

których dana osoba pełniła funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego, 

Nie dotyczy. 

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub 

osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek 

konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie dotyczy. 

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym 
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Nie dotyczy. 

 

24. Dane o strukturze akcjonariatu bądź udziałów Emitenta ze wskazaniem akcjonariuszy 

lub wspólników posiadających co najmniej 5% głosów na walnym zgromadzeniu lub 

zgromadzeniu wspólników 

Dane wspólników Emitenta posiadających co najmniej 5% głosów na zgromadzeniu wspólników na 

Datę Dokumentu Informacyjnego przedstawia się następująco: 

Wspólnik Ilość udziałów 
Łączna wartość 

nominalna (w PLN) 
Procentowy udział w 
kapitale zakładowym 

Zbigniew Sosnowski 147 73.500,00 49% 

Maciej Sosnowski 141 70.500,00 47% 
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VI. Sprawozdania finansowe 

1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok 2020 
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2. Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2020 
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3. Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania sprawozdania 

finansowego Emitenta za rok 2020 
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4. Sprawozdanie z działalności Emitenta za rok 2020 
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5. Sprawozdanie finansowe Emitenta za 1 połowę 2021 roku 
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VII. Informacje dodatkowe 

Emitentowi ani jego dłużnym instrumentom finansowym nie zostały przyznane ratingi kredytowe. 
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VIII. Załączniki 

1. Aktualny odpis z rejestru właściwego dla Emitenta 
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2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta lub umowy Spółki oraz treść 

podjętych uchwał walnego zgromadzenia lub zgromadzenia wspólników w sprawie 

zmian statutu Spółki lub umowy nie zarejestrowanych przez sąd 

 



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

194 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

195 

 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

196 

 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

197 

 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

198 

 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

199 

 



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

200 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

201 

 



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

202 

  



   Dokument Informacyjny Novdom Sp. z o. o.  

203 

3. Pełny tekst uchwał stanowiących podstawę emisji dłużnych instrumentów 

finansowych objętych Dokumentem Informacyjnym 
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4. Dokument określający warunki emisji dłużnych instrumentów finansowych 
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5. Kopia wyceny przedmiotu zastawu lub hipoteki dokonanej przez uprawniony 

podmiot lub skrót tej wyceny 

Nieruchomość 1: 
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Nieruchomość 2: 
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Nieruchomość 3: 
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6. Kopia umowy z administratorem hipoteki, administratorem zastawu, 

administratorem zabezpieczeń lub bankiem – reprezentantem 
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7. Definicje i objaśnienia skrótów 

 

Administrator Zabezpieczeń 

Oznacza spółkę pod firmą BSWW Trust spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie pod adresem: ul. Chmielna 

73, 00-801 Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 

0000505020, REGON: 147161309, NIP: 5252584345, pełniącą funkcję 

administratora wszystkich zabezpieczeń ustanowionych dla Obligacji 

Agent Płatniczy, Organizator 
Emisji 

Oznacza spółkę pod firmą NWAI Dom Maklerski Spółka Akcyjna z siedzibą 

w Warszawie pod adresem: ul. Nowy Świat 64, 00-357 Warszawa, 

wpisaną do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy 

dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000304374, REGON: 141338474, 

NIP: 5252423576,  

ASO, Alternatywny System 
Obrotu 

Oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW 

Autoryzowany Doradca 
Oznacza autoryzowanego doradcę w rozumieniu § 18 ust. 1 Regulaminu 

ASO 

Catalyst, ASO Catalyst, 
Rynek ASO Catalyst 

Oznacza zorganizowany rynek dłużnych instrumentów finansowych w 

Polsce 

Data Dokumentu 
Informacyjnego 

Oznacza dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego tj. 25 

kwietnia 2022 roku 

Dokument Informacyjny 
Oznacza niniejszy dokument informacyjny sporządzony dnia 25 kwietnia 

2022 roku 

Dzień Płatności Odsetek 
Oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego wskazany w tabeli w 

pkt 1.12 Warunków Emisji Obligacji lub Dzień Wcześniejszego Wykupu 

Dzień Roboczy 

Oznacza każdy dzień z wyjątkiem sobót, niedziel i innych dni ustawowo 

wolnych od pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, w którym KDPW prowadzi 

działalność w sposób umożliwiający wykonanie czynności określonych w 

Warunkach Emisji 

Dzień Ustalenia Praw 

Oznacza 5 (piąty) Dzień Roboczy przed, odpowiednio, Dniem Płatności 

Odsetek, Dniem Wykupu, Dniem Wcześniejszego Wykupu, a w przypadku 

zmiany Regulacji KDPW – inny najpóźniejszy dzień określony zgodnie z 

obowiązującymi w danym czasie Regulacjami KDPW, w którym najpóźniej 

może zostać określony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia osób 

uprawnionych do otrzymania świadczeń z Obligacji, jeżeli zgodnie z 

obowiązującymi w danym czasie Regulacjami KDPW dniem takim będzie 
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mógł być wyłącznie dzień przypadający wcześniej niż piąty Dzień Roboczy 

przed, odpowiednio, Dniem Płatności Odsetek, Dniem Wykupu, Dniem 

Wcześniejszego Wykupu, za wyjątkiem: a) złożenia przez Obligatariusza 

Żądania Wykupu (zgodnie z definicją z Warunków Emisji), kiedy za Dzień 

Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia Żądania Wykupu; b) otwarcia 

likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień 

otwarcia likwidacji Emitenta; c) połączenia Emitenta z innym podmiotem, 

jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, jeżeli podmiot, który 

wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu obligacji, nie posiada uprawnień do 

ich emitowania, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się od odpowiednio 

dzień połączenia, podziału lub przekształcenia formy prawnej Emitenta 

Dzień Ustalenia Stopy 
Procentowej 

Ma znaczenie nadane w pkt 15.5.2 Warunków Emisji Obligacji tj. 3 (trzy) 

Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w którym ma 

obowiązywać dana Stopa Procentowa 

Dzień Wcześniejszego 
Wykupu 

Oznacza dzień, o którym mowa w pkt 11.2 Warunków Emisji Obligacji tj. 

dzień ustalony zgodnie z pkt 11 – 14 Warunków Emisji, w którym 

Obligacje staną się wymagalne przed Dniem Wykupu 

Dzień Wykupu 
Oznacza dzień wskazany w pkt 1.9 Warunków Emisji Obligacji tj. 2 grudnia 

2024 roku 

Emitent, Spółka 

Oznacza spółkę pod firmą NOVDOM spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu, adres: ul. Żwirki i Wigury 15B 

lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego 

Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Białymstoku, 

XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 

KRS 0000266103, REGON: 140735121, NIP: 7611502869, o kapitale 

zakładowym: 150.000,00 PLN (słownie: sto pięćdziesiąt tysięcy złotych i 

00/100) 

GPW, Giełda Papierów 
Wartościowych 

Oznacza spółkę pod firmą Giełda Papierów Wartościowych w Warszawie 

S.A. z siedzibą w Warszawie przy ul. Książęcej 4, 00-498 Warszawa, 

wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 

0000082312 

KDPW, Krajowy Depozyt 
Papierów Wartościowych 

Oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. 

z siedzibą w Warszawie 

KNF, Komisja, Komisja 
Nadzoru Finansowego 

Oznacza Komisję Nadzoru Finansowego w Warszawie 

Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny, z późn. zm. 
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KSH, Kodeks Spółek 
Handlowych 

Oznacza ustawę z dnia 15 września 2000 r. Kodeks Spółek Handlowych (z 

późn. zm.) 

Kwota Zatrzymana 

Ma znaczenie nadane w pkt 9.4.1 (ii) Warunków Emisji Obligacji tj. 

pozostałe środki na Rachunku Emisji (w rozumieniu Warunków Emisji 

Obligacji) w łącznej wysokości 6.600.000,00 PLN (słownie: sześć milionów 

czterysta tysięcy złotych i 00/100), które będą przekazywane Emitentowi 

przez Organizatora Emisji, na rachunek bankowy Emitenta, w transzach. 

Marża 

Ma znaczenie nadane w pkt 1.11 Warunków Emisji Obligacji tj. marża w 

wysokości 4,85 (słownie: cztery i 85/100) punktów procentowych w skali 

roku 

Należność Główna 

Oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji – obliczoną na daną chwilę – 

kwotę równą wartości nominalnej jednej Obligacji określoną w pkt 1.4 

Warunków Emisji Obligacji, pomniejszoną o wszelkie świadczenia 

dokonane na poczet spłaty wartości nominalnej pojedynczej Obligacji 

Nieruchomość Dodatkowa 

Oznacza każdą nieruchomość, która: (i) na skutek zmiany Warunków 

Emisji opisanej w pkt 9.3.8 Warunków Emisji Obligacji zostanie objęta 

Hipoteką (zgodnie z definicją Warunków Emisji) oraz (ii) stanowi własność 

podmiotu z Grupy Emitenta (zgodnie z definicją Warunków Emisji) lub 

jest przedmiotem użytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz 

podmiotu z Grupy Emitenta 

Obligacje 

Oznacza obligacje serii A wyemitowane przez spółkę pod nazwą Novdom 

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością, będące przedmiotem 

wprowadzenia na rynek Catalyst ASO 

Obligatariusz 

Oznacza: (i) osobę, na której rzecz Obligacje są zapisane w Ewidencji 

(zgodnie z definicją Warunków Emisji), (ii) osobę, na której rzecz Obligacje 

zapisane są w Rejestrze Sponsora Emisji (zgodnie z definicją Warunków 

Emisji), (iii) posiadacza Rachunku Papierów Wartościowych (zgodnie z 

definicją Warunków Emisji), na którym zapisane są Obligacje lub osobę 

wskazaną podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy (zgodnie z 

definicją Warunków Emisji) przez posiadacza tego rachunku jako osobę 

uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym 

Odsetki 
Oznacza świadczenie, o którym mowa w pkt 1.11 i pkt 15 Warunków 

Emisji Obligacji 

Okres Odsetkowy 

Oznacza okres od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia, w rozumieniu 

definicji z Warunków Emisji Obligacji) do pierwszego Dnia Płatności 

Odsetek (łącznie z tym dniem) i każdy kolejny okres rozpoczynający się w 

Dniu Płatności Odsetek (z wyłączeniem tego dnia) do następnego Dnia 

Płatności Odsetek (wliczając ten dzień);  
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Ordynacja Podatkowa 
Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja Podatkowa (z późn. 

zm.) 

PLN Jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej 

Podmiot Prowadzący 
Rachunek 

Oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego (w rozumieniu definicji z 

Warunków Emisji Obligacji) lub podmiot prowadzący Rachunek Papierów 

Wartościowych (w rozumieniu definicji z Warunków Emisji Obligacji), na 

którym zarejestrowane są Obligacje 

Podstawa Wcześniejszego 
Wykupu 

Oznacza którekolwiek ze zdarzeń określonych w pkt 13 Warunków Emisji 

Obligacji 

Postanowienie 
Kwalifikowane 

Ma znaczenie nadane w art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach 

Prawo restrukturyzacyjne Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, z późn. zm. 

Prawo upadłościowe Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe, z późn. zm. 

Regulamin ASO, Regulamin 
Alternatywnego Systemu 
Obrotu 

Oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego 

przez GPW 

Regulacje KDPW 
Oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje 

przyjęte przez KDPW 

RPP Oznacza Radę Polityki Pieniężnej 

Rozporządzenie BMR 

Oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 

2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksów stosowanych 

jako wskaźniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach 

finansowych lub do pomiaru wyników funduszu inwestycyjnego i 

zmieniające dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporządzenie 

(UE) nr 596/2014) (z późn. zm) 

Rozporządzenie 
Prospektowe, 
Rozporządzenie 2017/1129 

Oznacza rozporządzenie parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 

z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być 

publikowany w związku z ofertą publiczną papierów wartościowych lub 

dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia 

Dyrektywy 2003/71/WE (z późn. zm) 

Rozporządzenie MAR, 
Rozporządzenie 596/2014 

oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 

596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie nadużyć na rynku oraz 

uchylające dyrektywę 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i 

dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (z późn. 

zm.) 

Rzeczoznawca 

Oznacza rzeczoznawcę majątkowego, o którym mowa w przepisach 

rozdziału 1 działu V Ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 

sierpnia 1997 r. (z późn. zm.) 
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Stopa Bazowa 

Ma znaczenie nadane w pkt 15.5.1 tj. stawka referencyjna Warsaw 

Interbank Offer Rate prowadzona dla depozytów 3-miesięcznych 

wyrażonych w PLN 

Stopa Procentowa 
Oznacza zmienną stopę procentową ustaloną zgodnie z pkt 15.5, w 

oparciu o którą będą naliczane Odsetki 

Ustawa o Obligacjach Oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (z późn. zm) 

Ustawa o Obrocie 
Oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami 

finansowymi (z późn. zm.) 

Ustawa o Ofercie 

Oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach 

wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu 

obrotu oraz o spółkach publicznych (z późn. zm.) 

Ustawa o podatku 
dochodowym od osób 
fizycznych 

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 

fizycznych (z późn. zm.) 

Ustawa o podatku 
dochodowym od osób 
prawnych 

Ustawa z dnia 15 lipca 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych 

(z późn. zm.) 

Ustawa o podatku od 
czynności cywilnoprawnych 

Ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności 

cywilnoprawnych (z późn. zm.) 

Ustawa o podatku od 
spadków i darowizn 

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn ( z późn. 

zm.) 

Warunki Emisji, Warunki 
Emisji Obligacji 

Oznacza warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Novdom 

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Przasnyszu, 

stanowiące załącznik nr 4 do niniejszego Dokumentu Informacyjnego 

 


