DOKUMENT INFORMACYINY
OBLIGACIJI SERII A WYEMITOWANYCH PRZEZ

NOVDOM SP. Z O. O.

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

Alternatywny System Obrotu przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Niniejszy Dokument Informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentéw finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie

obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub

réwnolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ Swiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone wtasciwg analiza, a takie jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradca

inwestycyjnym.
Tre$¢ niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gielde Papieréw

Wartos$ciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem

faktycznym lub przepisami prawa.

Data Dokumentu Informacyjnego: 25 kwietnia 2022 r.
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Wstep

Dokument Informacyjny

Niniejszy Dokument Informacyjny zostat przygotowany przez Emitenta w zwigzku z ubieganiem sie o
wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst, prowadzonego przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A., 20.000 (stownie: dwadziescia tysiecy) obligacji na okaziciela serii A
o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych i 00/100) kazda. Obligacje zostaty
zarejestrowane w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z

siedzibg w Warszawie.

1. Podstawowe dane o Emitencie

Firma: ,NOVDOM” SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Forma prawna: Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Siedziba: Przasnysz, Polska

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

Sad Rejonowy w Biatymstoku, XIl Wydziat Gospodarczy

Oznaczenie sadu: Krajowego Rejestru Sqdowego

KRS: 0000266103

REGON: 140735121

NIP: 7611502869

Kod LEI: 2594000EJXLDCOYV5W64
Telefon: 297564241

E-mail: novdom@novdom.pl
Strona www: www.novdom.pl
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2. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji Obligacji

wprowadzanych do Alternatywnego Systemu Obrotu objetych Dokumentem

Informacyjnym

Liczba:
Rodzaj:

Oznaczenie emisji:

Jednostkowa wartos¢ nominalna:

Termin wykupu:

Kod nadany w ramach depozytu
KDPW:

3. Autoryzowany Doradca

20.000

Zabezpieczone obligacje zwykte na
okaziciela, niemajgce formy dokumentu

Seria A
1.000,00 PLN

2 grudnia 2024 roku

NOD1224

Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO, Emitent nie zawart umowy z Autoryzowanym Doradca.

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

Informacyjnym os$wiadczenia Autoryzowanego Doradcy.
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Czynniki ryzyka

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta inwestorzy powinni
starannie przeanalizowac¢ czynniki ryzyka dotyczgce dziatalno$ci Emitenta, specyfiki rynku, na ktérym
funkcjonuje, a takie pozostate informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym. Ziszczenie sie
dowolnego z ryzyk, samodzielnie lub w potgczeniu z innymi okoliczno$ciami, moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalno$¢ prowadzong przez Emitenta, jego sytuacje finansowg oraz osiggane przez niego
wyniki z dziatalnosci. To z kolei moze wptyng¢ na mozliwos¢ wypetnienia przez Emitenta swoich
obowigzkéw z Obligacji, w tym na zdolnos¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich
terminowego wykupu, a takze na wartos¢ lub rentownos¢é Obligacji.

Emitent zawart w niniejszym Dokumencie Informacyjnym wszystkie znane mu na Date Dokumentu
Informacyjnego czynniki ryzyka. Nalezy mie¢ na uwadze, ze ze wzgledu na ztozonos¢ i zmiennosc
warunkéw rynkowych, ryzyka opisane ponizej nie sg jedynymi, na jakie narazony jest Emitent.

Emitent nie wyklucza, ze mogg istnie¢ rowniez inne czynniki dotychczas przez niego
nierozpoznane, ktére mogg mie¢ w przysztosci negatywny wptyw na jego dziatalno$é¢, sytuacje
finansowa i osigganie przez niego wyniki z dziatalnosci.

Terminy pisane wielka literg, nie zdefiniowane inaczej, maja znaczenie nadane im w Warunkach

Emisji Obligacji.

1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta

Ryzyko zwigzane z koniunktura na rynku nieruchomosci

Biznesowy sukces Emitenta w znacznym stopniu zalezny jest od koniunktury rynkowej. Rentownosé
segmentu mieszkaniowego uwarunkowana jest bezposrednio od poziomu cen mieszkan, na ktory
wplyw majg: popyt ksztattowany m.in. przez czynniki demograficzne, otoczenie gospodarcze, polityke
pieniezng jak réwniez podaz zwigzana z konkurencjg rynkowg. W przypadku spadku cen mieszkan
Emitent moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych lokali po cenach zapewniajgcych zatozong
wczesniej przez Emitenta rentownosé. Wszystkie powyzsze czynniki mogg miec¢ negatywny wptyw na
dziatalnos$é i sytuacje finansowg Emitenta. Ryzyko zmiany rynkowej koniunktury jest mitygowane przez
Emitenta m.in. poprzez staty monitoring rynku, staranng selekcje realizowanych projektow,
dostosowanie skali i profilu projektéw do oczekiwan rynku, sprawno$¢ organizacyjng pozwalajacg na
efektywne procedowanie inwestycji oraz konserwatywng polityke finansowania inwestycji

pozwalajgcy optymalizowac zwrot z kapitatu zaangazowanego w realizowane projekty.
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Ryzyko zwigzane ze zmiennos$cig cen nieruchomosci

Inwestycje realizowane przez Emitenta rozciggajg sie w stosunkowo dtugim horyzoncie czasowym.
Oznacza to, ze decyzje podejmowane przez Emitenta w tym okresie muszg uwzgledniaé potencjalne
wahania cen sprzedazy lokali oraz wzrost kosztdw ich realizacji. Zmiany cen sprzedawanych lokali oraz
kosztéw budowy mogg mieé istotny wptyw na rentownos¢ Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom
cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Zmniejszenie
rentownosci projektéw moze mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

W Polsce od kilku lat mamy do czynienia z ciggtym i bardzo wyraznym wzrostem cen mieszkan. Wynika
to przede wszystkim z faktu jednoczesnego wzrostu wynagrodzen oraz stosunkowej tatwosci w
dostepie do kredytéw hipotecznych, co pozwalato na fatwy zakup wtasnego mieszkania. Z drugiej
strony za znaczng czes¢ popytu odpowiadaty zakupy inwestycyjne, ktére stanowity alternatywe dla
niskooprocentowanych lokat bankowych. Pojawienie sie pandemii spowodowato, ze w ostatnich
dwaéch latach tendencje popytowe sie nasility z powodu obnizenia stép procentowych do rekordowo
niskich poziomdéw przy jednoczesnym duzym wzroscie inflacji. Jednakze, ze wzgledu na silng presje
inflacyjng w drugiej potowie roku 2021 Rada Polityki Pienieznej rozpoczeta cykl podnoszenia stép
procentowych. W roku 2022 przewidywane s3 kolejne podwyzki stép procentowych, co
prawdopodobnie przetozy sie na dostepnosé¢ kredytowa oraz efektywnosé regulowania zobowigzan juz
istniejgcych. To w konsekwencji moze skutkowac nizszym popytem na mieszkania. Ponadto, w zwigzku
z wybuchem wojny wywotanym najazdem zbrojnym Rosji na Ukraine, w krétkim okresie czasu zmianie
ulegta globalna sytuacja gospodarcza, ktéra na Date Dokumentu Informacyjnego dynamicznie sie
zmienia. Wraz z natozonymi na Rosje sankcjami oraz niepewnoscig na rynkach gospodarczych,
prognozowane sg negatywne konsekwencje dla globalnej gospodarki. Mimo to, na Date Dokumentu
Informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijajgcy sie sytuacje, nie da sie przewidzieé¢ skutkéw
konfliktu wywotanego przez panstwo rosyjskie.

Ryzyko zwigzane z niezrealizowaniem prac przez podwykonawcow

Emitent nie prowadzi dziatalnosci budowlanej, lecz wspétpracuje z generalnymi wykonawcami, ktérzy
sg odpowiedzialni za realizacje inwestycji wraz z finalizacjg projektu oraz uzyskaniem wszelkich
zezwolen niezbednych do bezpiecznego korzystania z nieruchomosci. Kluczowymi kryteriami wyboru
gtéwnego wykonawcy sg zaréwno doswiadczenie, profesjonalizm, czy kondycja finansowa
kontrahenta, jak réwniez polisa ubezpieczeniowa obejmujgca wszelkie ryzyka zwigzane z procesem
budowy. Kondycja finansowa generalnego wykonawcy ma wptyw na terminowos¢ przekazania lokali

klientom oraz posrednio na rentownos$¢ wypracowang przez Emitenta.
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Ryzyko zwigzane z trudno$ciami w pozyskiwaniu gruntéw pod nowe projekty budowlane
Rozwdj Emitenta w istotnym stopniu zalezy od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terenéw pod nowe
projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego wykorzystania. W przysztosci
pozyskanie gruntéw w celu realizacji projektéw deweloperskich moze byé trudniejsze lub bardziej
kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: silna konkurencja na rynku nieruchomosci,
czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ograniczona dostepnosé
terenéw z odpowiednig infrastrukturg. Powyzsze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢
i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na mozliwos¢ spetnienia swiadczen z Obligacji.
Ryzyko zwigzane z rosnacymi kosztami bezposrednio zwigzanymi z projektami budowlanymi
W toku prowadzenia przez Emitenta inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow
inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane
w ramach poszczegdlnych projektéw prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty i Emitent nie jest w
stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robét, (ii)
realizacja robdt budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktdrego moga ulec
zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikow, (iii)
realizacja robdét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw
atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajgce, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu
oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone,
(iv) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymaga¢ dodatkowych
naktadow inwestycyjnych, (v) wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami
prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (vi) wady projektowanych budynkéw wymagajg ich
usuniecia. Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowaé wzrost kosztéw inwestycyjnych
nalezg m.in.: inflacja, wzrost kosztéow pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych,
zmiany w przepisach prawa lub polityce rzgdowej oraz wzrost kosztdw finansowania.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Na wyniki osiggane przez Emitenta moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich
pozycja finansowa oraz zdolnos$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede
wszystkim zdolnosé do pozyskiwania gruntéw w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednig cene i w
odpowiednim stadium przygotowania pod proces inwestycyjny. Emitent moze napotkaé konkurencje
ze strony innych deweloperéow, w szczegdlnosci na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntow. Nie
mozna réwniez wykluczyé, ze grunty pozyskane przez Emitenta pomimo prawidtowe] oceny z
formalno-prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na

koniecznosé budowy kosztownej infrastruktury, ochrony srodowiska czy protesty spoteczne, a w koricu
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decyzje niezalezne od Emitenta podejmowane przez organy samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe. W wyniku
dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Emitenta i realizacji przez nie duzej liczby
projektéw deweloperskich na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalnos¢ Emitenta, moze
powstac zwiekszona podaz mieszkan i domdéw, co moze mie¢ wptyw na ich cene i dtugos¢ okresu
potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona konkurencja moze spowodowaé wzrost
zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcow i podwykonawcow, co z kolei moze
powodowac dla Emitenta wyzsze koszty oraz opdznienia realizacji projektéw deweloperskich.
Ryzyko zwigzane z wystepowaniem wypadkow na terenie budowy

Emitent jako deweloper wspétpracuje z generalnymi wykonawcami, ktdrzy sg odpowiedzialni za
realizacje inwestycji oraz bezpieczenstwo prac prowadzonych w ramach konkretnej inwestycji.
Generalni wykonawcy sg zobligowani do posiadania rowniez polisy ubezpieczeniowej obejmujgcej
wszelkie ryzyka zwigzane z procesem budowy. Istotnosé powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla
jako mate, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i
sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ nieznaczna.

Ryzyko zwigzane z utratg ptynnosci finansowej i niewyptacalnoscig Emitenta

Emitent cyklicznie dokonuje analizy pliku ptynnosciowego prognozujgcego doktadnie pozycje
przeptywdw pienieznych Emitenta w okresie co najmniej szescioletnim. Celem analizy jest zarzadzanie
ptynnoscig finansowg. W oparciu o wyniki analizy podejmowane sg decyzje dotyczgce akwizycji
nowych gruntéw oraz aranzacja odpowiednich Zrédet finansowania, zapewniajacych bezpieczne
funkcjonowanie Emitenta. Jednakze, w przypadku ewentualnej utraty ptynnosci finansowej
prowadzgcej w dtugim terminie do niewyptacalno$ci Emitenta moze zaistnie¢ sytuacja opdznienia badz

catkowitego braku wyptaty swiadczen wynikajgcych z Obligacji.

2. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem Emitenta

Ryzyko zwigzane z niekorzystng sytuacjg makroekonomiczng

Ogdlna sytuacja makroekonomiczna zwigzana miedzy innymi z sytuacjg pandemiczng na $wiecie ma
silny wptyw na obecng sytuacje na rynkach finansowych, co silnie skorelowane jest z koniunkturg
panujacg na rynku nieruchomosci, czyli docelowym sektorem, na ktérym funkcjonuje Emitent.
Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej oraz poziom przychoddéw z takiej dziatalnosci i osigganych zyskow
sg w duzym stopniu powigzane z ogdlng sytuacjg gospodarczg, zaréwno krajowg jak i miedzynarodowsa.
Ewentualna niestabilnos$¢ na rynkach swiatowych, w tym wahania cen surowcéw, zmiennosé kursow

walutowych oraz rosnaca inflacja mogg negatywnie odbic sie na poziomie osigganych przez Emitenta
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przychodéw, a takze na poziomie kosztéw realizacji projektéw Emitenta i jego kosztow finansowych.
Negatywna zmiana sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczegdlnosci niekorzystne zmiany stopy
wzrostu PKB, stopy inflacji i bezrobocia, oraz dochodu rozporzadzalnego mogg generowac ryzyko dla
prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej i realizacji jego celéw strategicznych, a takze
jego aktualnej sytuacji finansowej, co moze wptynac na zdolnos¢ Emitenta do regulowania ptatnosci z
tytutu odsetek od Obligacji. W zwigzku z wybuchem wojny wywotanym najazdem zbrojnym Rosji na
Ukraine, w krétkim okresie czasu zmianie ulegta globalna sytuacja gospodarcza, ktéra na Date
Dokumentu Informacyjnego dynamicznie sie zmienia. Wraz z natozonymi na Rosje sankcjami oraz
niepewnoscig na rynkach gospodarczych, prognozowane sg negatywne konsekwencje dla globalnej
gospodarki. Mimo to, na Date Dokumentu Informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijajaca sie
sytuacje, nie da sie przewidzieé skutkéw konfliktu wywotanego przez panstwo rosyjskie.

Ryzyko zwigzane ze zmianga stopy procentowej

Emitent prowadzac swojg dziatalno$¢ korzysta miedzy innymi z finansowania dtuznego, ktdrego
oprocentowanie jest wyliczane przy pomocy zmiennej stawki bazowej. Wysokos¢ stop procentowych
jest w szczegdlnosci uzalezniona od globalnych jak i lokalnych uwarunkowan gospodarczych i
politycznych. Ewentualny wzrost stép procentowych moze przetozy¢ sie na wzrost kosztow
finansowych Spotki zwigzanych ze spfatg rat zaciggnietych zobowigzan, co w konsekwencji moze sie
przetozy¢ na pogorszenie wynikéw finansowych Emitenta. Z kolei hipotetyczny spadek wysokosci stép
procentowych oznaczatby mniejszy koszt obstugi dtugu, co bytoby pozytywnym aspektem dla sytuacji
finansowej kredytobiorcy.

Ryzyko zwigzane ze zmiennos$cia przepisow prawnych i ich interpretacja

Biorac pod uwage trudng do przewidzenia zmiennos$¢ otoczenia prawnego, w ktérym Emitent prowadzi
swojg podstawowag dziatalnos¢, a takze ewentualng niskg jakosé prac legislacyjnych, istotnym ryzykiem
dla dynamiki i rozwoju dziatalnosci Emitenta mogg by¢ zmiany przepiséw lub ich interpretacji, w
szczegolnosci w zakresie prawa prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, prawa handlowego i prawa
podatkowego. Skutkiem wyzej wymienionych niekorzystnych zmian moze by¢ ograniczenie dynamiki
dziatan oraz pogorszenie sie kondycji finansowej Emitenta, a w efekcie zdolno$¢ Emitenta do
regulowania ptatnosci z tytutu odsetek od Obligacji.

Ryzyko zwigzane ze zmiennoscig polityki podatkowej

Potencjalna niestabilnosc¢ i nieprzejrzystosc polskiego systemu podatkowego spowodowana zmianami
przepiséw i niespdéjnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe przepisy regulujgce
zasady opodatkowania, wysoki stopient sformalizowania regulacji podatkowych oraz rygorystyczne
przepisy sankcyjne mogg powodowac niepewnosé¢ w zakresie ostatecznych efektéw podatkowych

podejmowanych przez Emitenta decyzji biznesowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepiséw
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podatkowych, ktére mogg spowodowac wzrost efektywnych obcigzen fiskalnych i w rezultacie wptyngé
na pogorszenie wynikéw finansowych Emitenta i jego sytuacji finansowe;j.

Ryzyko zwigzane z negatywnym wptywem skutkéw wojny Rosji przeciwko Ukrainie na
sSwiatowg sytuacje gospodarcza

Konsekwencje napasci zbrojnej Rosji na niepodlegty Ukraine, jaka rozpoczeta sie 24 lutego 2022 roku,
odczuwalne sg przez gospodarki catego swiata. Liczne sankcje natozone przez wiele panstw, bedgce
nastepstwem rozpoczecia przez Rosje wojny, przyczynity sie do pogorszenia rynku gospodarczego w
perspektywie makroekonomicznej. W efekcie podjetych dziatan oczekuje sie, ze gospodarka Rosji
dozna silnego zatamania co mogtoby udaremnic¢ dalsze dziatania zbrojne tego kraju wytoczone w
strone Ukrainy. Na chwile obecng widoczne sg juz negatywne skutki dla rosyjskiej gospodarki w postaci
znacznego ostabienia rosyjskiego rubla oraz gwattownie przyspieszajgcej inflacji. Niepewna sytuacja
zwigzana z trwajgcg wojng moze przyczynic sie do pogorszenia wynikdow osigganych przez Emitenta,
jednakze na Date Dokumentu Informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijajaca sie sytuacje, nie da

sie przewidzie¢ skutkow konfliktu wywotanego przez panstwo rosyjskie.

3. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

Ryzyko zwigzane ze zmiennym oprocentowaniem Obligacji

Obligacje serii A Emitenta bedgce przedmiotem wprowadzenia do Alternatywnego Systemu Obrotu
Catalyst sg oprocentowane na bazie zmiennej stopy procentowej opartej na stawce referencyjnej
WIBOR prowadzonej dla depozytéw 3-miesiecznych wyrazonych w polskich ztotych. Oznacza to, ze
kazdorazowa zmiana wspomnianej stawki referencyjnej ma wptyw na rentownos$¢ Obligacji jak i
sytuacje finansowg Emitenta. W przypadku obnizenia stawki referencyjnej rentownos¢ obligacji na
rynku wtérnym maleje, z kolei wyzsza wartos¢ stawki referencyjnej oznacza wzrost rentownosci
obligacji na rynku wtérnym. Ponadto, wyzsza wartos¢ stawki 3-miesiecznych depozytéw WIBOR
przektada sie na wzrost kosztéw obstugi dtugu, co moze miec bezposredni wptyw na zdolno$é Emitenta
do wyptaty Swiadczen z Obligacji oraz wptyw na prowadzenie swojej podstawowej dziatalnosci.
Ryzyko zwigzane z poreczycielem

Obligacje serii A zabezpieczone sg miedzy innymi poprzez poreczenie udzielone przez spotke Kross
Spotka Akcyjna do kwoty rownej 10.000.000,00 PLN (stownie: dziesie¢ milionéw ztotych i 00/100), z
okresem obowigzywania do 2 grudnia 2026 roku. Poreczenie zostato udzielone poprzez zawarcie
umowy poreczenia przez Kross Spétke Akcyjng z Administratorem Zabezpieczen. Zaspokojenie z
poreczenia nastgpi z catego majgtku poreczyciela, ktéry w przypadku opdznienia sie w spetnieniu

Swiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji Obligacji przez Emitenta, odpowiadaé bedzie
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za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny. Zgodnie z art. 881 w zw. z art. 366 Kodeksu Cywilnego,
odpowiedzialno$¢ Emitenta i Poreczyciela jest odpowiedzialnoscig solidarng, co oznacza to, ze
wierzyciel moze zgdad catosci lub czesci Swiadczenia od Emitenta i Poreczyciela tacznie lub od kazdego
z nich z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez jednego z dtuznikdéw solidarnych, zwalnia drugiego z
dtuznikow (solidarnos¢ dtuznikow).

Poreczyciel niezaleznie od swojej dobrej pozycji finansowej, jak kazda spotka dziatajgca na rynku ponosi
ryzyko gospodarcze, ktére moze zakonczyé sie problemami finansowymi i potencjalng
niewyptacalnoscig w przypadku konieczno$ci spetnienia swojej roli poreczyciela. Istnieje wiec ryzyko,
ze sytuacja finansowa poreczyciela ulegnie pogorszeniu, co bedzie miato negatywny wptyw na
mozliwos¢ zaspokojenia roszczen Obligatariuszy.

Na Date Dokumentu Informacyjnego w ocenie Emitenta nie zachodzg przestanki do ztozenia wniosku
lub otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego, ani ztozenia wniosku lub ogtoszenia upadtosci
Poreczyciela (tj. Kross Spdtka Akcyjna), ani otwarcia likwidacji Poreczyciela.

Ryzyko zwigzane z ustanowieniem i wartoscig zabezpieczen

Roszczenia wynikajgce z Obligacji bedg czesciowo zabezpieczone hipotekg na nieruchomosciach.
Docelowo hipoteka ma zosta¢ ustanowiona do najwyzszej sumy zabezpieczenia réwnej 15.000.000,00
PLN (stownie: pietnascie milionéw ztotych i 00/100), przy czym przed Datg Dokumentu Informacyjnego
zostato ztozone oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki na nieruchomosciach o tgcznej wartosci
10.117.419,00 PLN (stownie: dziesie¢ milionéw sto siedemnascie tysiecy czterysta dziewietnascie
ztotych i 00/100) oraz zostat ztozony wniosek o wpis hipoteki do ksigg wieczystych prowadzonych dla

nieruchomosci:

e Nieruchomos$é 1 obejmujaca trzy nieruchomosci o numerach ksigg wieczystych:

o 0L10/00156877/9, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest Emitent,
o O0L10/00058165/8, ktérej uzytkownikiem wieczystym oraz  wiascicielem
posadowionego na tej nieruchomosci budynku jest Emitent,

o 0L10/00058166/5, ktdrej uzytkownikiem wieczystym w udziale % jest Emitent.

e Nieruchomos¢ 2 obejmujgca dwie nieruchomosci (tj. dziatke 2609/10 oraz 2609/11), ktére na

Dzien Emisji (tj. 2 grudnia 2021 roku) miaty zatozone ksiegi wieczyste o nastepujgcych
numerach:

o PL1L/00028114/5,

o PL1L/00053720/0.
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Na Date Dokumentu Informacyjnego obydwie nieruchomosci zostaty potgczone w jedng ksiege

wieczystg o numerze PL1L/00028114/5.

WHtascicielem dziatek o numerze 2609/10 oraz 2609/11 jest spotka zalezna Emitenta pod firmg Novdom
9 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu, przy czym na Date Dokumentu

Informacyjnego w ksiedze wieczystej o numerze PL1L/00028114/5 nie zostato to ujawnione.

e Nieruchomos¢ 3 stanowigcg dziatke o numerze ksiegi wieczystej:

o PL1L/00065480/2, ktorej wtascicielem jest spotka zalezna Emitenta pod firmg Novdom

10 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu.

Na Date Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie zostata wpisana przez wtasciwy sad

wieczystoksiegowy.

Szczegdty zwigzane z zabezpieczeniami w postaci hipoteki znajdujg sie w pkt 7 i pkt 8 rozdziatu IV
niniejszego Dokumentu Informacyjnego, a takze w Warunkach Emisji Obligacji stanowigcych zatgcznik

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIl Dokumentu Informacyjnego).

Ze wzgledu na zmiennos¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze
ulec zmianie. Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia,
w zwigzku z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spoétke,
okaze sie nizsza od wyceny sporzgdzonej przez rzeczoznawcow.

Ryzyko zwigzane z Administratorem Zabezpieczen

Ewentualne otrzymanie przez Obligatariusza $rodkdéw z prowadzonej egzekucji na przedmiocie
zabezpieczenia Obligacji zalezne jest od dziatan podjetych przez Administratora Zabezpieczen. Istnieje
ryzyko, ze Administrator Zabezpieczen nie podejmie odpowiednich dziatarh celem wyegzekwowania i
zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji, bgdZ prowadzone przez niego dziatania bedg niewystarczajace,
co przyczyni sie do mniejszego stopnia zaspokojenia Obligatariuszy lub catkowitego braku ich
zaspokojenia. Istnieje takze ryzyko, ze w stosunku do Administratora Zabezpieczen zostanie wszczete
postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne, co wigzatoby sie z koniecznoscig wyznaczenia
nowego podmiotu petnigcego role administratora zabezpieczen. Taka sytuacja mogtaby doprowadzic¢
do utrudnienia lub opdZnienia w dziataniu zwigzanym z wyegzekwowaniem srodkéw, co moze wptyngc

na opdznienie w zaspokojeniu wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji.
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Ryzyko zwigzane z opdznieniem badz brakiem spetnienia zobowigzan wynikajacych z
Obligacji

Swiadczenia wynikajace z Obligacji polegaja na wykupie Obligacji poprzez zaptate przez Emitenta na
rzecz Obligatariusza wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek, zgodnie z
postanowieniami zawartymi w Warunkach Emisji Obligacji.

Istnieje ryzyko, ze Emitent na skutek pogorszenia sie jego sytuacji finansowej nie bedzie dysponowad
odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie wymagalnosci zobowigzan wynikajacych z Obligacji,
co moze bezposrednio przetozyc sie na niewykonanie swiadczen z tytutu Obligacji, albo ich wykonaniu
w opo6znionym terminie. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtosc
Spoétki, co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci Srodkéw
zainwestowanych w Obligacje. Ponadto, odsetki mogg takze nie zostaé wyptacone na skutek zajecia
srodkéw pienieznych Emitenta w egzekucji prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw
technicznych. Nalezy mieé réwniez na uwadze, iz Warunki Emisji Obligacji zawierajg w pkt 12 oraz pkt
13 szereg kowenantow, ktdrych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi do zgdania wczesniejszego
wykupu Obligacji przez Obligatariuszy po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu odpowiedniej
procedury, co w przypadku braku posiadania przez Emitenta wystarczajacych srodkéw na realizacje
takiego zagdania bedzie mie¢ negatywny skutek na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta.

W sytuacji, w ktérej Emitent nie spetni zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligatariusze bedg mie¢
prawo do dochodzenia swoich roszczen z Obligacji w drodze sagdowego postepowania egzekucyjnego
oraz poprzez egzekucje z zabezpieczen ustanowionych w zwigzku z emisjg Obligacji.

Nalezy pamietaé, ze Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem
gwarantowania depozytow.

Ryzyko zwigzane z wczesniejszym wykupem Obligacji na zadanie Emitenta

Warunki Emisji Obligacji zawierajg w pkt 14 postanowienia okreslajgce zasady, na bazie ktdrych
przeprowadzony moze zosta¢ wczesniejszy wykup Obligacji na zadanie Emitenta. W przypadku
skorzystania z ww. uprawnienia, Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a
tym samym Obligatariuszom bedzie przystugiwato prawo do wyptaty odsetek z tytutu Obligacji jedynie
za okres do dnia, w ktdrym nastgpi wczesniejszy wykup Obligacji na zgdanie Emitenta, z zastrzezeniem,
ze z tytutu wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta, Obligatariuszom na zasadach
opisanych w Warunkach Emisji Obligacji bedzie przystugiwaé premia.

Ryzyko zwigzane z wczesniejszym wykupem Obligacji na zadanie Obligatariusza

Warunki Emisji Obligacji zawierajg w pkt 12 oraz pkt 13 szereg kowenantéw, ktérych naruszenie daje
prawo Obligatariuszowi do Zzgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Obligatariuszy po

spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu odpowiedniej procedury, przy czym nalezy mie¢ na
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uwadze, ze przypadki naruszenia wymienione w pkt 12.2 Warunkdw Emisji Obligacji, wymagajg
dodatkowo podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty wyrazajgcej zgode na kierowanie
przez Obligatariuszy w stosunku do Emitenta zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, chyba ze
zadania wykupu zostang ztozone przez wiekszos¢ Obligatariuszy (tj. Obligatariuszy reprezentujacych co
najmniej 51% skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej obligacji w rozumieniu art. 50 ust. 1 pkt 2
Ustawy o Obligacjach). Z tego tytutu istnieje ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu
Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych srodkéw na realizacje takiego zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji, badz ewentualna realizacja przyczyni sie do utraty ptynnosci
finansowej Emitenta.

Ryzyko zwigzane z wczesniejszym wykupem Obligacji z przyczyn innych niz zgdanie Emitenta
czy Obligatariusza

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach oraz zgodnie z pkt 11.5 Warunkéw Emisji Obligacji, w
przypadku likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, chociazby
termin ich wykupu jeszcze nie nastapit.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach i zgodnie z pkt 11.6 Warunkdéw Emisji Obligacji,
w przypadku potgczenia z innym podmiotem, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta,
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wystgpit w obowigzki
Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.
Wykup powinien nastgpi¢ z dniem odpowiednio potgczenia, podziatu lub przeksztatcenia w rozumieniu

Kodeksu Spdotek Handlowych.

Ryzyko zwigzane z podjeciem przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty bedacej w
sprzecznosci z indywidualnymi interesami Obligatariusza
Zgodnie z zapisami znajdujgcymi sie w Ustawie o Obligacjach oraz Warunkach Emisji Obligacji,

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogétu Obligatariuszy.
W nawigzaniu do pkt 19 Warunkdéw Emisji Obligacji, uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie:

i Postanowien Kwalifikowanych:
a. Zapadaja wiekszoscig % gtosdw obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy — w
przypadku Obligacji niewprowadzonych na Rynek ASO Catalyst;
b. Wymagaja zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy
—w przypadku Obligacji wprowadzonych na Rynek ASO Catalyst;
ii. innej zmiany Warunkdw Emisji niz w zakresie Postanowien Kwalifikowanych — zapadaja

wiekszoscig % gtoséw obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;
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iii.  obnizenia wartosci nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na
Zgromadzeniu Obligatariuszy;

iv. innej niz wymienione w pkt (i) — (iii) powyzej, w tym w szczegdlnosci uchwaty ws. zgody na
wczesniejszy wykup —wymagajg bezwzgledniej wiekszosci gtosdw obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy, przy czym:

a. ,bezwzgledna wiekszos¢” oznacza wiecej niz potowa gtoséw oddanych;
b. do ogdlnej puli gloséw oddanych zalicza sie gtosy ,za”, ,przeciwko”, jak i gtosy
,wstrzymujace sie”;

c. do gtoséw oddanych nie wlicza sie gtoséw niewaznych.

W zwigzku z powyziszym istnieje ryzyko, iz uchwaty, ktére beda podejmowane odpowiednia
wiekszoscig gtosdw posiadanych Obligacji, mogg by¢ sprzeczne z interesem Obligatariuszy
posiadajgcych odpowiednio mniejszosciowy pakiet Obligacji badz nieuczestniczagcych w Zgromadzeniu
Obligatariuszy. Oznacza to, ze ewentualne decyzje podejmowane przez Zgromadzenie Obligatariuszy

mogga uniemozliwi¢ ww. Obligatariuszowi podjecie zamierzonych przez niego dziatan.

Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Potencjalni Inwestorzy dokonujgcy inwestycji w Obligacje powinni byé swiadomi, ze na Date
Dokumentu Informacyjnego nie wszystkie nieruchomosci majace zosta¢ przedmiotem hipoteki
stanowig wtasnos$¢ Emitenta. W zwigzku z powyzszym, w przypadku ogtoszenia upadtosci Emitenta,
obcigzone hipotekg nieruchomosci nie bedace jego wiasnoscia nie bedg wchodzi¢ do masy
upadtosciowej Emitenta zgodnie z art. 62 — 63 Prawo upadtosciowe. Do sktadnikéw majgtkowych

podmiotéw trzecich nie bedg tez miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

Na Date Dokumentu Informacyjnego zostato ztozone oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki na
nieruchomosciach o tgcznej wartosci 10.117.419,00 PLN (stownie: dziesie¢ milionéw sto siedemnascie
tysiecy czterysta dziewietnascie ztotych i 00/100) oraz zostat ztozony wniosek o wpis hipoteki do ksigg

wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci:

o Nieruchomos¢ 1 obejmujgca trzy nieruchomosci o numerach ksigg wieczystych:

o O0L10/00156877/9, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest Emitent,
o O0L10/00058165/8, ktérej uzytkownikiem wieczystym oraz  wiascicielem
posadowionego na tej nieruchomosci budynku jest Emitent,

o O0L10/00058166/5, ktdrej uzytkownikiem wieczystym w udziale % jest Emitent.
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e Nieruchomo$é 2 obejmujgca dwie nieruchomosci (tj. dziatke 2609/10 oraz 2609/11), ktére na

Dzien Emisji (tj. 2 grudnia 2021 roku) miaty zatozone ksiegi wieczyste o nastepujacych
numerach:

o PL1L/00028114/5,

o PL1L/00053720/0.

Na Date Dokumentu Informacyjnego obydwie nieruchomosci zostaty potaczone w jedng ksiege

wieczystg o numerze PL1L/00028114/5.

Whtascicielem dziatek o numerze 2609/10 oraz 2609/11 jest spdtka zalezna Emitenta pod firma Novdom
9 spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu, przy czym na Date Dokumentu

Informacyjnego w ksiedze wieczystej o numerze PL1L/00028114/5 nie zostato to ujawnione.

e Nieruchomos¢ 3 stanowigcy dziatke o numerze ksiegi wieczystej:

o PL1L/00065480/2, ktorej wtascicielem jest spotka zalezna Emitenta pod firmg Novdom

10 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu.

Na Date Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie zostata wpisana przez witasciwy sad

wieczystoksiegowy.

Szczegdty zwigzane z zabezpieczeniami w postaci hipoteki zostaty opisane w pkt 7 i pkt 8 rozdziatu IV
niniejszego Dokumentu Informacyjnego, a takze w Warunkach Emisji Obligacji stanowigcych zatacznik

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIl Dokumentu Informacyjnego).

Dodatkowo nalezy mie¢ na uwadze, iz w przypadku otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego
wobec Emitenta, wierzytelnosci obligatariuszy bedg wytgczone spod ukfadu w czesci znajdujacej
pokrycie w wartosci zabezpieczen w postaci hipoteki na nieruchomosciach, ktérych witascicielem jest
Emitent, zgodnie z art. 151 ust. 2 Prawo restrukturyzacyjne, chyba ze wierzyciel wyrazit zgode na
objecie jej uktadem. Z kolei wierzytelnosci obligatariuszy w czesci znajdujgcej pokrycie w wartosci
zabezpieczen w postaci hipoteki na nieruchomosciach, ktérych wtascicielem jest podmiot trzeci, nie
bedg wytgczone z tego uktadu. Tym samym w przypadku otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego

wobec Emitenta zastosowania bedg miaty przepisy art. 362 i nast.

Ponadto, w zwigzku z art. 127 Prawo upadtosciowe, Inwestorzy powinni by¢ swiadomi, iz istnieje ryzyko
zwigzane z mozliwoscig uznania za bezskuteczne ustanowienie zabezpieczenia (w tym ustanowienie
hipoteki), w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta przed uptywem 6 miesiecy

od dnia ustanowienia przez Emitenta tego zabezpieczenia.
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Na Date Dokumentu Informacyjnego w ocenie Emitenta nie zachodzg przestanki do ztozenia wniosku
lub otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego, ani ztozenia wniosku lub ogtoszenia upadtosci

Emitenta, ani otwarcia likwidacji Emitenta.

4. Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitalowym

Ryzyko zwigzane ze zmiennoscig kursu i ptynnosci Obligacji na rynku ASO Catalyst

Zaréwno kurs, jak i ptynno$é obligacji notowanych na rynku Catalyst prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. jako Alternatywny System Obrotu, zalezg od popytu i
podazy, ktére sg wypadkowq wielu czynnikdw rynkowych oraz zachowan inwestoréow. Na czynniki te
wptyw majg zréznicowane elementy, w tym takze te niezwigzane bezposrednio z wynikami z
dziatalno$ci Emitenta i jego sytuacjg finansowa, takie jak m.in. sytuacja na swiatowych rynkach
finansowych, czy inne czynniki makroekonomiczne i mikroekonomiczne. Z tego powodu, na Date
Dokumentu Informacyjnego, nie ma pewnosci co do przysztego ksztattowania sie ceny Obligacji
Emitenta oraz ich ptynnosci na rynku. Nie mozna wiec zapewni¢, iz podmiot bedgcy w posiadaniu
Obligacji Emitenta bedzie miat mozliwos¢ zbyé Obligacje Emitenta w dowolnym czasie po
satysfakcjonujacej cenie.

Ryzyko zwigzane z zawieszeniem obrotu Obligacjami

Zgodnie z artykutem 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujgcych na mozliwos$é zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania ASO lub OTF lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym ASO lub
na tym OTF, lub naruszenia interesdow inwestoréw, Komisja moze zgdac¢ od firmy inwestycyjnej
prowadzacej ASO lub OTF zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

Ponadto, firma inwestycyjna prowadzaca ASO lub OTF moze podjgé decyzje o zawieszeniu lub
wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami
wartosSciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na
tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestorow lub
zagrozenia prawidtowego funkcjonowania rynku. Firma inwestycyjna prowadzgca ASO lub OTF
informuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu lub wykluczeniu instrumentéw finansowych z
obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci. (artykut 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie)

W nawigzaniu do § 11 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, z zastrzezeniem innych
przepiséw wspomnianego regulaminu, organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢
obrét instrumentami finansowymi:

1) na wniosek emitenta,
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2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

Zawieszajgc obrdt instrumentami finansowymi organizator alternatywnego systemu moze okresli¢
termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio,
na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie organizatora alternatywnego systemu zachodzg uzasadnione
obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) lub
3) wymienione powyzej. (§ 11 ust. 1a Regulaminu ASO)
Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu ASO, w przypadkach okreslonych przepisami prawa organizator
alternatywnego systemu zawiesza obrét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych
przepisdw lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.
Organizator alternatywnego system zawiesza obrdt instrumentami finansowymi niezwtocznie po
uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku regulowanym lub
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jezeli takie zawieszenie jest
zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji
poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014,
chyba, ze takie zawieszenie mogtoby spowodowac¢ powazng szkode dla intereséw lub prawidtowego
funkcjonowania rynku. (§ 11 ust. 3 Regulaminu ASO)
Ponadto, przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu
takiego wykluczenia, organizator alternatywnego systemu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami
finansowymi. (§ 12 ust. 3 Regulaminu ASO)
Ryzyko zwigzane z wykluczeniem Obligacji z obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
Zgodnie z artykutem 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, na zagdanie Komisji firma inwestycyjna prowadzaca
ASO lub OTF wyklucza z obrotu wskazane przez Komisje instrumenty finansowe, w przypadku gdy obroét
nimi zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu ASO lub OTF lub bezpieczenstwu obrotu
dokonywanego w tym ASO lub na tym OTF lub powoduje naruszenie intereséw inwestorow.
Zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO, organizator
alternatywnego systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

1) na wniosek emitenta akcji —w przypadku, gdy wykluczenie danych akcji z obrotu nastepuje w

zwigzku z ich dopuszczeniem do obrotu na rynku regulowanym,;
2) na wniosek emitenta pozostatych instrumentéw finansowych — z zastrzezeniem mozliwosci
uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkéw;
3) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw;

4) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie;
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5) wskutek otwarcia likwidacji emitenta;

6) wskutek podjecia decyzji o potaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentdw finansowych z obrotu moze nastgpic
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem
przeksztatcenia.

W nawigzaniu do § 12 ust. 2 Regulaminu ASO, z zastrzezeniem innych przepisow Regulaminu ASO,
organizator alternatywnego systemu wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z
obrotu w alternatywnym systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa, w szczegdlnosci:

a. w przypadku udzielenia przez Komisje Nadzoru Finansowego zezwolenia na wycofanie
akcji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu,

b. w przypadku akcji — po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta tych akcji lub postanowienia o
oddaleniu przez sgd wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta akcji ze wzgledu na to,
ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw
postepowania;

2) jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona;

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw;

4) w przypadku dtuznych instrumentéw finansowych — po uprawomocnieniu sie postanowienia
o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw finansowych lub postanowienia o
oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadiosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na
zaspokojenie kosztéw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sgd postepowania
upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego
majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego
wykluczenia, organizator alternatywnego systemu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami
finansowymi. (§ 12 ust. 3 Regulaminu ASO)

Organizator alternatywnego systemu wyklucza z obrotu instrumenty finansowe niezwtocznie po
uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentdw na rynku regulowanym lub w
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., jezeli takie wykluczenie jest
zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji
poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej

o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014,
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chyba ze takie wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw
lub prawidtowego funkcjonowania rynku. (§ 12 ust. 4 Regulaminu ASO)
Ryzyko zwigzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW
Zgodnie z § 17c ust. 1 Regulaminu ASO, jezeli emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw
obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowigzki okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15ai 15b
lub w § 17 — 17b, organizator alternatywnego systemu moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu
powstatego naruszenia lub uchybienia:

1) upomniec emitenta,

2) natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50 000 ztotych.
Organizator alternatywnego system, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie
dziatan majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysziosci, w szczegdlnosci moze
zobowigza¢ emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie i na
warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu. (§ 17c ust. 2 Regulaminu ASO)
W przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie
przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu, badZz nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiazki okreslone w niniejszym rozdziale, lub tez nie wykonuje
obowigzkéw natozonych na niego na podstawie ust. 2, organizator alternatywnego systemu moze
natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta tgcznie z karg pieniezng natozong na podstawie
ust. 1 pkt 2) nie moze przekracza¢ 50 000 ztotych. (§ 17c ust. 3 Regulaminu ASO)
Organizator alternatywnego system moze opublikowaé na swojej stronie internetowe] informacje o
stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym
systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta obowigzkéw lub o
natozeniu kary na emitenta. W informacji tej organizator alternatywnego systemu moze wskazaé
nazwe podmiotu petnigcego w stosunku do tego emitenta obowigzki Autoryzowanego Doradcy.
Ryzyko zwigzane z karami administracyjnymi naktadanymi przez KNF
W okreslonych sytuacjach Komisja Nadzoru Finansowego moze natozy¢ na Emitenta poszczegdlne
sankcje administracyjne z uwagi na niewykonywanie obowigzkéw wynikajacych z odpowiednich
przepiséw prawnych. W szczegdlnosci dotyczy¢é moze to obowigzkéw zawartych w Ustawie o Obrocie,
Ustawie o Ofercie oraz Rozporzadzenia MAR.
Zgodnie z artykutem 175 ust. 1 oraz ust. 3 Ustawy o Obrocie, na kazdego, kto nie wykonat lub
nienalezycie wykonat obowigzek, o ktorym mowa w art. 19 ust. 1 - 7 Rozporzadzenia MAR, KNF moze

w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng:
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e w przypadku oséb fizycznych - do wysokosci 2.072.800,00 PLN,
e w przypadku innych podmiotéw - do wysokosci 4.145.600,00 PLN,

a w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktdrych mowa powyzej, zamiast powyzszej kary, KNF moze natozy¢ kare
pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

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

wykonuje nienalezycie obowigzki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, KNF moze:

e w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng do wysokosci 4.145.600,00 PLN lub do kwoty
stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim
zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600,00
PLN, albo

e natozy¢ na osobe, ktdra w tym okresie petnita funkcje cztonka zarzagdu emitenta, zewnetrznie
zarzgdzajgcego ASl lub zarzadzajgcego z UE w rozumieniu ustawy o funduszach inwestycyjnych
lub towarzystwa funduszy inwestycyjnych bedgcego organem funduszu inwestycyjnego

zamknietego, kare pieniezng do wysokosci 2.072.800,00 PLN.

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

W przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
Emitenta w wyniku naruszen, o ktérych mowa w art. 176 ust. 1, zamiast kary, o ktérej mowa we
wskazanym ustepie, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej
korzysci lub uniknietej straty.

Ponadto, KNF moze natozy¢ kary administracyjne na wskazane podmioty lub osoby na zasadach

wskazanych w innych przepisach prawa.
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lll. Oswiadczenia oséb odpowiedzialnych za informacje zawarte w dokumencie

informacyjnym

1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajagc w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy
dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewnic taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie
Informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym
Dokumencie Informacyjnym nie pominieto zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywacé na jego znaczenie
i wycene instrumentow finansowych wprowadzanych do obrotu, a takze, ze niniejszy Dokument
Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami

finansowymi.
Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO, Emitent nie zawart umowy z Autoryzowanym Doradca.
Ponadto, zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 2) Regulaminu ASO, nie jest wymagane zamieszczenie w Dokumencie

Informacyjnym oswiadczenia Autoryzowanego Doradcy.

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

systemu obrotu

1. Cel emis;ji

Zgodnie z pkt 5 Warunkow Emisji Obligacji oraz art. 6 ust. 2 pkt 4 Ustawy o Obligacjach, w zwigzku z
emisjg Obligacji ustanowiony zostat przez Emitenta cel emisji. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji
Obligacji zostang przeznaczone na: (i) rozwdj dziatalnosci operacyjnej Emitenta, (ii) dziatalnos¢
statutowg Emitenta, a takze (iii) zakup nieruchomosci przez Emitenta oraz pokrycie wszelkich kosztéw

z tym zwigzanych.

Na Date Dokumentu Informacyjnego Emitent wykorzystat srodki z emisji w kwocie 15.026.319,00 PLN,
ktdre zostaty przeznaczone na koszty biezgce zwigzane z dziatalnoscig statutowg Emitenta oraz rozwdj
dziatalnos$ci operacyjnej Emitenta, w tym na dofinansowanie spotki celowej w 100% zaleznej od

Emitenta w celu zakupu nieruchomosci.

Pozostata kwota w wysokosci 4.973.681,00 PLN na Date Dokumentu Informacyjnego pozostaje na
Rachunku Emisji. Szczegétowe informacje dotyczgce Cesji Wierzytelnosci z Rachunku Emisji znajdujg

sie w rozdziale IV pkt 7 niniejszego Dokumentu Informacyjnego.
2. Wielkos$¢ emisji

W ramach emisji obligacji serii A Emitent wyemitowat 20.000 (stownie: dwadziescia tysiecy) obligacji
serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc zfotych i 00/100) kazda. taczna
warto$¢ nominalna wszystkich obligacji serii A wynosi 20.000.000,00 PLN (stownie: dwadziescia

miliondw ztotych i 00/100).

3. Warto$¢ nominalna i cena emisyjna dtuznych instrumentéw finansowych
Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych i 00/100).
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych i 00/100).

4. Wynik subskrypcji lub sprzedazy dtuinych instrumentow finansowych bedacych
przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10

Zatacznika Nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu

Obligacje zostaty zaoferowane w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, w trybie oferty
publicznej papieréw wartosciowych skierowanej wytacznie do inwestoréw kwalifikowanych. W

zwigzku z tym, zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a) Rozporzadzenia Prospektowego, Emitent nie byt
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zobowigzany do opublikowania prospektu lub memorandum informacyjnego w zwigzku z

przeprowadzang oferta.

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazy

(a) Data rozpoczecia subskrypcji: 30 listopada 2021 roku

(b) Data zakonriczenia subskrypcji: 1 grudnia 2021 roku

Data przydziatu instrumentdéw finansowych

Przydziat Obligacji nastgpit w dniu 2 grudnia 2021 roku.

Liczba instrumentdéw finansowych objetych subskrypcja lub sprzedaia

W ramach przeprowadzonej oferty Emitent oferowat 20.000 (stownie: dwadziescia tysiecy) Obligacji.

Stopa redukcji w poszczegdlnych transzach, w przypadku gdy choé w jednej transzy liczba
przydzielonych instrumentéw finansowych byta mniejsza od liczby papieréw wartosciowych, na

ktore ztozono zapisy

W ramach przeprowadzonej oferty stopa redukcji wyniosta ok. 4,31%. Emisja Obligacji nie byta

podzielona na transze.

Liczba instrumentéw finansowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej

subskrypcji lub sprzedazy

W ramach przeprowadzonej oferty zostato przydzielonych 20.000 (stownie: dwadziescia tysiecy) sztuk

Obligacji.

Cena, po jakiej instrumenty finansowe byty nabywane (obejmowane)

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosita 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych i 00/100).
Warto$¢ nominalna instrumentéw finansowych

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (stownie: jeden tysigc ztotych i 00/100).

Liczba osdb, ktdre ztozyly zapisy na instrumenty finansowe objete subskrypcjg lub sprzedazg w

poszczegdlnych transzach
Zapisy na Obligacje ztozyto tacznie 18 podmiotéw (uwzgledniajgc subfundusze).

Oferta obligacji serii A zostata skierowana tgcznie do 9 inwestorow kwalifikowanych w rozumieniu

przepiséw Rozporzgdzenia 2017/1129.
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Informacja czy osoby, ktéorym przydzielono instrumenty finansowe w ramach przeprowadzonej
subskrypcji lub sprzedazy w poszczegélnych transzach, s3 podmiotami powigzanymi z emitentem w

rozumieniu przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu

Podmioty, ktérym przydzielono Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy w
poszczegoblnych transzach, nie sg podmiotami powigzanymi z Emitentem w rozumieniu przepisow § 4

ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.

Nazwy (firmy) subemitentéw, ktérzy objeli instrumenty finansowe w ramach wykonywania uméw o
subemisje, z okresleniem liczby papierow wartosciowych, ktére objeli, wraz z faktyczng ceng
jednostki instrumentu finansowego (cena emisyjna lub sprzedazy, po odliczeniu wynagrodzenia za
objecie jednostki instrumentu finansowego, w wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez

subemitenta)
Nie dotyczy. Emitent nie zawart uméw o subemisje.

taczne okreslenie wysokosci kosztéw, ktdre zostaly zaliczone do kosztéw emisji, ze wskazaniem

wysokosci kosztéw wedtug ich tytutéw, w podziale przynajmniej na koszty:

a) przygotowania i przeprowadzenia oferty: 588.000,00 PLN

b) wynagrodzenia subemitentéw, dla kazdego oddzielnie: nie dotyczy.

c) sporzadzenie dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw doradztwa: nie dotyczy.
d) promocji oferty: nie dotyczy.

Metoda rozliczenia powyzszych kosztéw w ksiegach rachunkowych i sposdb ich ujecia w sprawozdaniu
finansowym Emitenta: Powyzsze koszty zostaty rozliczone w ksiegach rachunkowych oraz zostang ujete

w sprawozdaniu finansowym jednorazowo.
5. Warunki wykupu

Emitent wykupi Obligacje w Dniu Wykupu, tj. 2 grudnia 2024 roku, z zastrzezeniem pkt 11.2 Warunkow
Emisji Obligacji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 11 — 14 Warunkéw Emisji Obligacji, w
ktérym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dziern Wczesniejszego Wykupu”) w

nastepujgcych przypadkach:

e na zadanie Obligatariusza, lub

e na 7adanie Emitenta w trybie okreslonym w pkt 14.1 Warunkdw Emisji Obligacji, lub
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ez mocy prawa, w szczegolnosci w przypadku, o ktérym mowa w pkt 11.5 oraz 11.6 Warunkdéw

Emisji Obligacji.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek Obligatariusza, na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami na koniec Dnia

Ustalenia Praw.

Szczegbétowe informacje dotyczace wykupu Obligacji i ptatnosci dotyczacych swiadczen z tytutu
Obligacji zostaty opisane w pkt 11 i pkt 16 Warunkéw Emisji Obligacji, stanowigcych zatacznik do

niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIl Dokumentu Informacyjnego).
Natychmiastowy wykup na mocy prawa

W sytuacji likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji. Ponadto, w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot,
ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach, nie posiada
uprawnien do ich emitowania. Wykup powinien nastgpi¢ z dniem odpowiednio potgczenia, podziatu

lub przeksztatcenia w rozumieniu Kodeksu Spétek Handlowych.
Woczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji zgodnie z

postanowieniami opisanymi w pkt 14 Warunkéw Emisji Obligacji tj.:

(i) w celu przeprowadzenia wczes$niejszego wykupu Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu

z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujac w takim zawiadomieniu:

e kwotowo jaka cze$¢ Naleznosci Gtownej bedzie podlegaé¢ wykupowi (musi to by¢ kwota
wyrazona w petnych ztotych) oraz

e dzien, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji (,Dzien Wczesniejszego
Wykupu”), przy czym Dzien Wczesniejszego Wykupu musi przypadaé na Dzien Pfatnosci

Odsetek;

(ii) zawiadomienie winno by¢ wystane do wszystkich Obligatariuszy nie pdzniej niz 12 (dwanascie) Dni

Roboczych przed Dniem Wczesniejszego Wykupu;

(iii) wykup Obligacji nastgpi poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza w Dniu
Wczesniejszego Wykupu w odniesieniu do kazdej Obligacji tej czesci Naleznosci Gtéwnej, ktdra podlega

wykupowi, wskazanej w zawiadomieniu opisanym powyzej oraz Odsetek naliczonych od wykupowanej
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czesci Naleznosci Gtownej wyliczonych zgodnie z pkt 15 Warunkéw Emisji Obligacji oraz premii

ustalonej zgodnie z ponizszg tabela:

Premia obliczana jako procent tej czesci Numer Okresu Odsetkowego, w ktérym

Naleznosci Gtéwnej, ktéra podlega wykupowi dokonywany jest wczesniejszy wykup

1,0% 1-4
0,5% 5-8
0,25% 9 — 12 (z wytaczeniem Dnia Wykupu)

Woczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze zgdaé natychmiastowego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych w
Ustawie o Obligacjach. Niezaleznie od tego wczes$niejszy wykup Obligacji na zgdanie Obligatariusza

bedzie mégt nastgpic zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji Obligacji.

Szczegbty procedury zgtoszenia zgdania wczesniejszego wykupu przez Obligatariusza oraz wszelkie
sytuacje bedgce Podstawg Wczesniejszego Wykupu — zaréwno w przypadku braku wymogu, jak i
koniecznosci uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy do ztozenia takiego zgdania — zostaty

opisane w pkt 12 i pkt 13 Warunkow Emisji Obligacji.

Na Date Dokumentu Informacyjnego nie wystgpity przestanki uprawniajgce Obligatariuszy do

wystgpienia z zgdaniem wczesniejszego wykupu Obligacji.
6. Warunki wyptaty oprocentowania

Obligacje sg oprocentowane. Szczegétowe informacje dotyczace oprocentowania Obligacji (w
szczegdlnosci dotyczace ptatnosci i naliczania Odsetek) zostaty opisane w pkt 15 i pkt 16 Warunkéw
Emisji Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIl

Dokumentu Informacyjnego).

Okresy Odsetkowe. Dni Ptatnosci Odsetek

Nr Okresu | Pierwszy Dzien Okresu Ostatni Dzien Okresu
Dzien Ustalenia Praw

Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego

1. Dzien 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

Wysoko$¢ Odsetek

Wysokos¢ Odsetek od Obligacji za dany Okres Odsetkowy bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego

wzoru:

O =NxSPx(LD/365)

gdzie:

O — oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;
SP — oznacza Stope Procentowg;

N — oznacza Naleznos¢ Gtéwna dla jednej Obligacji;

LD — oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu, o ktérym mowa w pkt 11.2 Warunkéw Emisji Obligacji liczba dni ulega odpowiedniemu

skroceniu);

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do petnego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda

zaokraglone w gore).
Ustalenie Stopy Procentowe;j

Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi stawka referencyjna Warsaw Interbank
Offer Rate prowadzona dla depozytéw 3-miesiecznych wyrazonych w PLN (,Stopa Bazowa”)

powiekszona o Marze.

Stopa Bazowa ustalana jest kazdorazowo na 3 (trzy) Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywa¢ dana Stopa Procentowa (,Dzienn Ustalenia Stopy
Procentowej”) i bedzie mie¢ warto$¢ opublikowang w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, o godz. 11:00

lub okoto tej godziny czasu warszawskiego (badz o innej godzinie, o ktdrej danego dnia dokonywany
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jest fixing zgodnie z regulacjami dotyczgcymi ustalania stawki WIBOR), przez spotke pod firmg GPW
Benchmark S.A. z siedzibg w Warszawie lub przez inny podmiot bedacy administratorem w odniesieniu

do tej stawki referencyjnej w rozumieniu Rozporzgdzenia BMR.

W przypadku, gdy Stopa Bazowa, opublikowana zgodnie z powyzszymi postanowieniami, na Dzien

Ustalenia Stopy Bazowej:

e wynosi¢ bedzie mniej niz 0 (zero) — dla kalkulacji Odsetek przyjmuje sie warto$¢ Stopy Bazowej
na poziomie 0 (zero);
e wynosi¢ bedzie 0 (zero) lub wiecej niz 0 (zero) — dla kalkulacji Odsetek przyjmuje sie te wartos¢

dla ustalenia Stopy Bazowe;.

W przypadku, gdy w danym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona w
sposob okreslony powyzej, wowczas Stopa Bazowa zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepne;j

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

7. Wysoko$¢ i forma zabezpieczenia oraz oznaczenie podmiotu udzielajgcego

zabezpieczenia

Na Date Dokumentu Informacyjnego obligacje serii A sg obligacjami zabezpieczonymi poreczeniem,
cesjg wierzytelnosci z rachunku emisji oraz wekslem. Ponadto, zostato przez Emitenta ztozone
oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki na nieruchomosciach o tgcznej wartosci 10.117.419,00 PLN
(stownie: dziesie¢ miliondw sto siedemnascie tysiecy czterysta dziewietnascie ztotych i 00/100) oraz
zostat ztozony wniosek o wpis hipoteki do ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci, przy
czym na Date Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie zostata wpisana przez witasciwy sad

wieczystoksiegowy.

Przed rozpoczeciem emisji obligacji serii A zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem
Zabezpieczen umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktérych Emitent ustanowit

Administratora odpowiednio:

o Administratorem hipoteki dla hipotek w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz
powierzyt wykonywanie wzgledem hipotek praw i obowigzkéw wierzyciela we wiasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczen wyrazit zgode na
ustanowienie go administratorem hipoteki dla hipotek, o ktérych mowa w pkt 9 Warunkéw

Emisji Obligacji;
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e Administratorem zabezpieczern w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach dla pozostatych
zabezpieczen (tj. innych niz hipoteka, o ktérej mowa w pkt 9 Warunkéw Emisji Obligacji) i tym
samym upowaznit Administratora Zabezpieczen do wykonywania wzgledem takich
zabezpieczen praw i obowigzkéw wierzyciela we witasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczen zgodzit sie na ustanowienie go administratorem

zabezpieczen dla takich zabezpieczen.

Wycigg z umowy administrowania zabezpieczeniami, o ktérej mowa powyzej, wraz z aneksem zostaty
zamieszczone w pkt 6 rozdziatu VI niniejszego Dokumentu Informacyjnego. Administrator
Zabezpieczen bedzie wykonywat swoje prawa i obowigzki zgodnie z zasadami okreslonymi w umowie

administrowania zabezpieczeniami, o ktérej mowa w zdaniu poprzednim.

Szczegdtowe informacje dotyczgce zabezpieczen Obligacji zostaty opisane w pkt 9 Warunkdw Emisji
Obligacji, stanowigcych zatacznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIl

Dokumentu Informacyjnego).

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

Nazwa (firma) Administratora BSWW Trust spdtka z ograniczong
Zabezpieczen odpowiedzialnoscig
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa
KRS 0000505020
NIP 147161309
REGON: 5252584345
Poreczenie

Obligacje serii A zabezpieczone sg poprzez poreczenie udzielone przez spétke Kross Spotka Akcyjna do
kwoty réwnej 10.000.000,00 PLN (stownie: dziesie¢ milionéw ztotych i 00/100), z okresem
obowigzywania do 2 grudnia 2026 roku. Poreczenie zostato udzielone poprzez zawarcie umowy
poreczenia przez Kross Spotke Akcyjng z Administratorem Zabezpieczen. Zaspokojenie z poreczenia
nastgpi z catego majatku poreczyciela tj. Kross Spétka Akcyjna, ktéry w przypadku opdznienia sie w
spetnieniu Swiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji Obligacji przez Emitenta,
odpowiadac bedzie za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny. Zgodnie z art. 881 w zw. z art. 366 Kodeksu

Cywilnego, odpowiedzialnos¢ Emitenta i Poreczyciela jest odpowiedzialnoscig solidarng, co oznacza to,
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ze wierzyciel moze zadac¢ catosci lub cze$ci Swiadczenia od Emitenta i Poreczyciela tacznie lub od
kazdego z nich z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez jednego z dtuznikéw solidarnych, zwalnia

drugiego z dtuznikéw (solidarnos¢ dtuznikéw).

Podstawowe informacje o Poreczycielu

Nazwa (firma) Poreczyciela: Kross Spétka Akcyjna

Forma prawna: spotka akcyjna

Siedziba: Przasnysz, Polska

Adres: ul. Leszno 46, 06-300 Przasnysz

KRS 0000223853

NIP 7611402748

REGON: 550749108

Akcjonariat Zbigniew Sosnowski — 100% akcji
45.000.000,00 PLN (stownie: czterdziesci pie¢

Kapitat zaktadowy: miliondw ztotych i 00/100), optacony w
catosci.

Przedmiot dziatalnosci: Produkcja sprzetu rowerowego

Hipoteka na nieruchomosciach

Obligacje serii A beda czesciowo zabezpieczone poprzez ustanowienie hipoteki umownej na
nieruchomosciach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji. Hipoteka ma zosta¢ ustanowiona do
najwyzszej sumy zabezpieczenia réwnej 15.000.000,00 PLN (stownie: pietnascie milionéw ztotych i
00/100), przy czym przed Datg Dokumentu Informacyjnego zostato ztozone os$wiadczenie o
ustanowieniu hipoteki na nieruchomosciach o tacznej wartosci 10.117.419,00 PLN (stownie: dziesie¢
miliondw sto siedemnascie tysiecy czterysta dziewietnascie ztotych i 00/100) oraz zostat ztozony
whniosek o wpis hipoteki do ksigg wieczystych prowadzonych dla odpowiednich nieruchomosci.
Wycena wspomnianych nieruchomosci, zostata opisana w pkt 8 rozdziale IV niniejszego Dokumentu
Informacyjnego, a skréty wycen stanowig zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 5
rozdziat VIII Dokumentu Informacyjnego). Szczegétowe warunki dotyczgce procedury ustanowienia
hipoteki zostaty opisane w pkt 9 Warunkdw Emisji Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszego
Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIIl Dokumentu Informacyjnego). Hipoteka stanowic¢ bedzie
prawo z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia, ktére nastepowac bedzie w drodze sadowego

postepowania egzekucyjnego.
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Warunki Emisji Obligacji przewidujg zmiane Warunkdéw Emisji Obligacji w zakresie hipoteki na takich
zasadach, ze Srodki emisji z Obligacji w zakresie Kwoty Zatrzymanej beda kazdorazowo wyptacane
Emitentowi z Rachunku Emisji po dokonaniu zmiany Warunkéw Emisji Obligacji polegajgcej na dodaniu
do katalogu zabezpieczen hipotek na Nieruchomosciach Dodatkowych oraz po ztozeniu sporzagdzonego
dla danej Nieruchomosci Dodatkowej odpowiedniego oswiadczenia (zdefiniowanego w Warunkach
Emisji Obligacji), w kwocie odpowiadajgcej kazdorazowo wartos¢ danej Nieruchomosci Dodatkowej
okreslonej w wycenie sporzgdzonej przez Rzeczoznawce. Szczegdtowe informacje dotyczgce zmiany
Warunkéw Emisji Obligacji w zakresie hipoteki oraz procedura wspomnianej zmiany zostaty opisane w
pkt 9.3.8. Warunkéw Emisji Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszego Dokumentu

Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIIl Dokumentu Informacyjnego).
Cesja wierzytelnosci z Rachunku Emisji

Obligacje serii A zabezpieczone sg poprzez cesje wierzytelnosci przystugujacych Emitentowi z

Rachunku Emisji, przy czym:

e Srodki w wysokosci 13.400.000,00 PLN (stownie: trzynascie milionéw czterysta tysiecy ztotych
i 00/100) zostaty przekazane przez Organizatora Emisji na rachunek bankowy Emitenta,

e Pozostate $Srodki w tgcznej wysokosci 6.600.000,00 PLN (stownie: szes¢ milionow szescset
tysiecy ztotych i 00/100) (,Kwota Zatrzymana”) beda przekazywane Emitentowi przez

Organizatora Emisji, na rachunek bankowy Emitenta w transzach.

Na Date Dokumentu Informacyjnego, w zwigzku z rozszerzeniem tacznej hipoteki do kwoty
10.117.419,00 PLN (stownie: dziesie¢ miliondow sto siedemnascie tysiecy czterysta dziewietnascie
ztotych i 00/100) z uwagi na dodanie do katalogu zabezpieczenn Nieruchomosci 3 (zgodnie z definicjg
Warunkéw Emisji Obligacji) z Rachunku Emisji zostata Emitentowi przekazana transza w wysokosci
1.626.319,00 PLN (stownie: jeden milion szes¢set dwadziescia szes¢ tysiecy trzysta dziewietnascie

ztotych), bedaca réwnowartoscig Nieruchomosci 3.

Tym samym na Date Dokumentu Informacyjnego, na Rachunku Emisji pozostaje kwota w wysokosci
4.973.681,00 PLN (stownie: cztery miliony dziewiecset siedemdziesigt trzy tysigce szescset

osiemdziesigt jeden ztotych).

Szczegdtowe informacje dotyczgce zabezpieczenia w postaci cesji wierzytelnosci z Rachunku Emisji
zostaty opisane w pkt 9.4. Warunkéw Emisji Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt 4 rozdziat VIIl Dokumentu Informacyjnego).
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Weksel

Obligacje serii A zabezpieczone sg poprzez wystawienie przez Emitenta weksla wtasnego in blanco oraz
porozumienia wekslowego. Porozumienie wekslowe upowaznia do uzupetnienia weksla wtasnego w
przypadku niewykonania w terminie przez Emitenta jego zobowigzania do zaptaty jakiejkolwiek kwoty
naleznej Obligatariuszom z tytutu Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od
Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich uzasadnionych, udokumentowanych i
racjonalnie poniesionych kosztéw i wydatkéw w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
zobowigzan pienieznych z Obligacji, tgcznie z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu
zobowigzan z Obligacji przez Emitenta. Porozumienie wekslowe wystawione przez Emitenta

przewiduje miedzy innymi, ze:

e maksymalna kwota, na jakg mogay zosta¢ wypetnione ww. weksle wtasne tgcznie nie moze
przekroczy¢ kwoty 10.000.000,00 PLN (stownie: dziesie¢ milionéw ztotych i 00/100)

e najpdzniejszg datg, w jakiej moze nastgpié¢ uzupetnienie ww. weksla wtasnego jest 2 grudnia
2026 roku,

o weksel wtasny zawiera klauzule , bez protestu” oraz ,nie na zlecenie”, oraz opatrzony jest
pieczecig firmy oraz poswiadczonymi przez notariusza podpisami oséb uprawnionych do

reprezentacji Emitenta.

Szczegbétowe informacje dotyczace zabezpieczenia w postaci weksla zostaty opisane w pkt 9.5.
Warunkéw Emisji Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 4

rozdziat VIl Dokumentu Informacyjnego).

8. W przypadku ustanowienia jakiejkolwiek formy zastawu lub hipoteki jako
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z dtuinych instrumentéw - wycena
podmiotu zastawu lub hipoteki dokonana przez uprawniony podmiot lub skrét tej

wyceny

Na Date Dokumentu Informacyjnego zostato przez Emitenta ztozone oSwiadczenie o ustanowieniu
hipoteki na Nieruchomosci 1, Nieruchomosci 2 oraz Nieruchomosci 3 oraz zostat ztozony wniosek o
wpis hipoteki do ksigg wieczystych prowadzonych dla wspomnianych nieruchomosci, przy czym na
Date Dokumentu Informacyjnego ww. hipoteka nie zostata wpisana przez witasciwy sad

wieczystoksiegowy.
a. Nieruchomosc¢ 1

Nieruchomosc¢ 1 oznacza tacznie nastepujgce nieruchomosci:
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e nieruchomo$¢ niezabudowana stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 638/1, potozona
przy ul. Wyszyniskiego w Olsztynie, o powierzchni 0,028 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Olsztynie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczyst3 o numerze
0OL10/00156877/9, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest Emitent,

e nieruchomos$¢ zabudowana stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 37/4, obreb nr 98,
potozona przy ul. Wyszynskiego w Olsztynie, o powierzchni 1775,00 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy w Olsztynie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
0OL10/00058165/8, ktorej uzytkownikiem wieczystym oraz wtascicielem posadowionego na tej
nieruchomosci budynku jest Emitent,

e nieruchomos$¢ niezabudowana stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 37/5, potozong
przy ul. Wyszyriskiego w Olsztynie, o powierzchni 154,00 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w
Olsztynie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
0OL10/00058166/5, ktdérej uzytkownikiem wieczystym w udziale % jest Emitent.

Nieruchomos¢ 1 zostata poddana wycenie przez Marcina Walczaka, rzeczoznawce majatkowego
(uprawnienia nr 5152). Wedtug operatu szacunkowego z dnia 8 listopada 2021 roku, wartosé

Nieruchomosci 1 wynosi 2.503.000,00 PLN (stownie: dwa miliony pieéset trzy tysigce ztotych i 00/100).
b. Nieruchomos¢ 2
Nieruchomosc¢ 2 oznacza tacznie nastepujgce nieruchomosci:

e nieruchomos$¢ stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 2609/11, potozona przy ul.
Klonowej w Ptorisku, o powierzchni 0,5991 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy w Ptonsku, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze PL1L/00028114/5,

e nieruchomos$¢ stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 2609/10, potozona przy ul.
Klonowej w Ptorisku, o powierzchni 0,6867 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy w Ptonsku, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych na Date Emisji (tj. 2 grudnia 2021 roku) prowadzit ksiege wieczystg o
numerze PL1L/00053720/0.

Na Date Dokumentu Informacyjnego obydwie nieruchomosci zostaty potgczone w jedng ksiege

wieczystg o numerze PL1L/00028114/5.

WHtascicielem dziatek o numerze 2609/10 oraz 2609/11 jest spotka zalezna Emitenta pod firmg Novdom
9 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu, przy czym na Date Dokumentu

Informacyjnego w ksiedze wieczystej o numerze PL1L/00028114/5 nie zostato to ujawnione.
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Nieruchomos¢ 2 zostata poddana wycenie przez Stefana Przybytek, rzeczoznawce majatkowego
(uprawnienia nr 57). Wedtug operatu szacunkowego z dnia 9 listopada 2021 roku, wartosc¢
Nieruchomosci 2 wynosi 5.988.100,00 PLN (stownie: pie¢ miliondw dziewiecset osiemdziesigt osiem

tysiecy sto ztotych i 00/100).
c. Nieruchomosé 3

Nieruchomos$é 3 oznacza nieruchomo$¢ stanowigcyg dziatke o numerze ewidencyjnym 2628/4,
potozong przy ul. Szkolnej w Ptonsku, o powierzchni 0,4329 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy w Ptorisku, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczyst3 o numerze PL1L/00065480/2, ktorej
wiascicielem jest spotka pod firmg Novdom 10 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w

Przasnyszu.

Nieruchomo$é 3 zostata poddana wycenie przez Stefana Przybytek, rzeczoznawce majatkowego
(uprawnienia nr 57). Wedtug operatu szacunkowego z dnia 9 listopada 2021 roku, wartosc
Nieruchomosci 3 wynosi 1.626.319,00 PLN (stownie: jeden milion szeséset dwadziescia szes¢ tysiecy

trzysta dziewietnascie ztotych).

Wskazani powyzej rzeczoznawcy majgtkowi zostali wybrani przez Emitenta jako podmioty dokonujace
wyceny przedmiotu hipoteki, poniewaz posiadaja wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnos¢ wyceny oraz zachowujg bezstronnosc i niezaleznosé przy jej sporzadzaniu, tj.

spetniajg wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

Skroty wycen powyiszych nieruchomosci stanowig zafacznik do niniejszego Dokumentu

Informacyjnego (pkt 5 rozdziat VIIl Dokumentu Informacyjnego).

9. Warto$¢ zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan
przeterminowanych, ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej
niz 4 miesigce udostepnienie propozycji nabycia instrumentéw objetych wnioskiem
oraz perspektyw ksztattowania sie zobowigzan emitenta do czasu catkowitego

wykupu dtuznych instrumentéw finansowych objetych wnioskiem

Wartos¢ zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych, na ostatni
dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie propozycja nabycia tj. na dzien
30 wrzesnia 2021 roku wynosi 108.735.322,44 PLN (stownie: sto osiem milionéw siedemset trzydziesci
piec¢ tysiecy trzysta dwadziescia dwa ztote i 44/100), w tym zobowigzan przeterminowanych
1.668.604,94 PLN (stownie: jeden milion szescset szescdziesigt osiem tysiecy szescset cztery zfote i

94/100).
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Perspektywy ksztattowania sie zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu dtuznych
instrumentéw finansowych objetych wnioskiem: Emitent ocenia, ze do czasu catkowitego wykupu
Obligacji, wartos¢ jego zobowigzan finansowych netto nie przekroczy 120% kapitatow wtasnych

Emitenta.

10. Ogdlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego
dtuznym instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujacej tej
oceny, oraz odestanie do szczegétowych warunkéw ratingu okreslonych w

informacjach dodatkowych

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego dtuznym instrumentom finansowym nie zostat

przyznany rating.

11. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania

dtuznych instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione

Poza prawem do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Odsetek oraz Naleznosci Gtdwnej w

rozumieniu Warunkéw Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:

e Prawo do zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji w okolicznosciach
okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji.

o W okre$lonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach — prawo do powiekszonej Naleznosci
Gtéwnej (w rozumieniu Warunkéw Emisji Obligacji) w przypadku wczesniejszego wykupu na

zadanie Emitenta.

12. Ogélne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem
i obrotem diuznymi instrumentami finansowymi objetymi dokumentem

informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje o zasadach opodatkowania
dochoddw zwigzanych z posiadaniem i obrotem Obligacjami majg charakter ogdlny i nie stanowig

kompletnego opisu tego zagadnienia.

Wobec powyzszego, w przypadku koniecznosci uzyskania bardziej szczegétowych informacji w zakresie
zasad opodatkowania dochoddéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem Obligacjami nalezy skorzystac z
ustug podmiotédw uprawnionych do udzielania porad podatkowych. Emitent nie bierze

odpowiedzialnosci za kalkulacje i ptatnos¢ 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 oséb prawnych, stawka podatku dla
przychodéw z zyskéw kapitatowych na Date Dokumentu Informacyjnego wynosi 19% podstawy

opodatkowania (dochodu).

Osoby fizyczne

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, od uzyskanych
dochoddw z tytutu odsetek (jak réwniez premii) od obligacji pobierany jest zryczattowany podatek

dochodowy w wysokosci 19% ptatny przez ptatnika.

Podatek dochodowy od dochodu uzyskanego ze zbycia Obligacji

Osoby prawne

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy obligacji podlegajg opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od osdéb prawnych. Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy rdznice
pomiedzy przychodem, tj. kwotg uzyskang ze sprzedazy obligacji, a kosztami uzyskania przychodu, czyli
wydatkami poniesionymi na nabycie lub objecie obligacji. Dochdd ze sprzedazy obligacji tgczy sie z

pozostatymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych, podatnicy sg obowigzani
wptacaé na rachunek urzedu skarbowego zaliczki miesieczne w wysokosci réznicy pomiedzy podatkiem
naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a suma zaliczek naleznych za
poprzednie miesigce. Podatnik moze réwniez wybra¢ uproszczony sposéb deklarowania dochodu

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

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych, zastosowanie stawki
podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie
podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla

celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydenciji.

Osoby fizyczne

Zgodnie z art. 30b ust. 1 i 2 Ustawy o podatku dochodowym od osdéb fizycznych, od dochoddéw
uzyskanych z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych lub pochodnych instrumentéw finansowych,
w tym z realizacji praw wynikajacych z tych instrumentdw, z odptatnego zbycia udziatéw (akcji), z

odptatnego zbycia udziatéw w spoétdzielni oraz z tytutu objecia udziatéw (akcji) albo wkfadéow w
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spotdzielni w zamian za wktad niepieniezny w postaci innej niz przedsiebiorstwo lub jego

zorganizowana cze$¢, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu.

Jako dochdd nalezy rozumiecd osiggnietg w roku podatkowym: (i) réznice miedzy sumg przychodow
uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami uzyskania przychodow,
okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzezeniem art. 24
ust. 13 14, (ii) r6znice miedzy sumg przychoddw uzyskanych z realizacji praw wynikajgcych z papieréw
wartosciowych, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 lit. b Ustawy o Obrocie, a kosztami uzyskania
przychoddéw, okreslonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a, (iii) réznice miedzy suma przychodéw
uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw finansowych oraz z realizacji praw z
nich wynikajgcych a kosztami uzyskania przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,
(iv) réznice miedzy suma przychodéw uzyskanych z odptatnego zbycia udziatoéw (akcji) albo udziatow
w spotdzielni a kosztami uzyskania przychodéw okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f oraz art. 23
ust. 1 pkt 38 i 38c, (v) rdznice pomiedzy przychodem okre$lonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a
kosztami uzyskania przychoddéw okreslonymi na podstawie art. 22 ust. le, (vi) réznice miedzy
przychodem uzyskanym z odptatnego zbycia udziatéw (akcji) spotki kapitatowej powstatej w wyniku
przeksztatcenia przedsiebiorcy bedacego osobay fizyczng w jednoosobowg spétke kapitatowy a

kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1t.

Powyzszych przepisdw nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie udziatow (akcji), udziatéw w spétdzielni,
papierow wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich

wynikajacych nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej.

Powyzsze przepisy stosuje sie z uwzglednieniem umdéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania,
ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska. Jednakze zastosowanie stawki podatku wynikajacej z
wiasciwej umowy o unikaniu podwéjnego opodatkowania albo niezaptacenie podatku zgodnie z taka
umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania dla celéw podatkowych miejsca zamieszkania
podatnika uzyskanym od niego certyfikatem rezydencji. (art. 30b ust. 3 Ustawy o podatku

dochodowym od oséb fizycznych)

Podatnicy sg obowigzani sktada¢ urzedom skarbowym zeznanie, wedtug ustalonego wzoru, o
wysokosci osiggnietego dochodu (poniesionej straty) w roku podatkowym, w terminie od dnia 15
lutego do dnia 30 kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym. Zeznania ztozone przed
poczatkiem terminu uznaje sie za ztozone w dniu 15 lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym.

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

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, podatek dochodowy
z tytutu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby prawne, niebedgce polskimi
rezydentami podatkowymi, dochodéw od odsetek obligacji wynosi 20% przychodéw. Zasady
dokonywania ptatnosci z tytutu podatku dochodowego dla ww. podmiotéw okreslone sg w art. 26

Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o podatku dochodowym od o0sdéb fizycznych, podatek
dochodowy z tytutu uzyskanych na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebedace
polskimi rezydentami podatkowymi, dochodéw z odsetek od obligacji wynosi 19% przychoddéw na Date
Dokumentu Informacyjnego, jednakze zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, ptatnicy pobierajgcy podatek z tytutu odsetek od obligacji mogg zastosowac stawke
podatku wynikajgcg z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo nie pobrac
podatku w wypadku gdy zgodnie z takg umowg jest to mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji

potwierdzajgcym, ze miejsce rezydencji podatnika lezy za granica.
Podatek od spadkéw i darowizn

Nabycie przez osoby fizyczne praw majgtkowych wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, tytutem: (i) dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, polecenia
testamentowego, (ii) darowizny, polecenia darczyncy, (iii) zasiedzenia, (iv) nieodptatnego zniesienia
wspotwiasnosci, (v) zachowku, jezeli uprawniony nie uzyskat go w postaci uczynionej przez
spadkodawce darowizny lub w drodze dziedziczenia albo w postaci zapisu, (vi) nieodptatnej renty,
uzytkowania oraz stuzebnosci, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn (art. 1 ust.
1 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn), chyba ze w dniu nabycia ani nabywca, ani spadkodawca
lub darczynca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca statego pobytu lub siedziby na

terytorium Polski.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, podstawg opodatkowania jest wartos$¢
nabytych rzeczy i praw majgtkowych po potrgceniu dtugdéw i ciezaréw (czysta wartosé¢), ustalona
wedtug stanu rzeczy i praw majgtkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku

podatkowego.

Stawki podatku od spadkéw i darowizn sg rdzne i zalezg od osobistego stosunku miedzy spadkobierca

i spadkodawca albo pomiedzy darczyricg i obdarowanym. Stawki podatku majg charakter progresywny

42



aovdom

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. 0. Wi NOWOCIESNT DO

i wynoszg od 3% do 20% podstawy opodatkowania, w zaleznosci od grupy podatkowej, do jakiej

zaliczony zostat nabywca.
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych opodatkowaniu podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych podlegajg umowy sprzedazy praw majgtkowych wykonywanych na
terytorium Polski, a takze umowy sprzedazy praw majatkowych wykonywanych za granicg, w
przypadku gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski i czynnosé

cywilnoprawna zostata dokonana na terytorium Polski.

Sprzedaz praw majatkowych, bedacych instrumentami finansowymi: (i) firmom inwestycyjnym oraz
zagranicznym firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywang za posrednictwem firm inwestycyjnych lub
zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii) dokonywang w ramach obrotu zorganizowanego, lub (iv)
dokonywang poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy
inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego — w
rozumieniu przepiséw Ustawy o obrocie— podlega zwolnieniu z podatku od czynnosci

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

W pozostatych przypadkach, zbycie papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych
(art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). Zgodnie z art. 4 pkt 1 Ustawy

o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, w takiej sytuacji obowigzek podatkowy cigzy na kupujacym.
Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z art. 30 § 1 i § 3 Ordynacji Podatkowej pfatnik, ktéry nie wykonat cigzacych na nim
obowigzkéw odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony catym swoim
majatkiem. Jednak zgodnie z § 5, powyzszych zasad odpowiedzialnosci nie stosuje sie, jezeli odrebne

przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

Z dniem 1 stycznia 2019 r., wraz ze zmianami zasad poboru podatku u Zrédta, wprowadzono zmiany
do Ordynacji Podatkowej. Zgodnie z § 5a, wprowadzonym do art. 30, odpowiedzialnos¢ ptatnika nie

moze by¢ wytgczona ani ograniczona na podstawie § 5, jezeli:

1) ptatnik i podatnik byli podmiotami powigzanymi w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych lub art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o podatku

dochodowym od 0séb prawnych;
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2) pfatnik lub podatnik byt podmiotem kontrolowanym lub kontrolujgcym w odniesieniu do
kontroli uregulowanej w art. 30f ust. 3 pkt 3 Ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych lub art. 24a ust. 3 pkt 3 Ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych;

3) ptatnik lub podatnik byt podmiotem z rezydencjg podatkowsg, miejscem rejestracji, siedzibg lub
majacym zarzad w kraju lub na terytorium stosujgcym szkodliwg konkurencje podatkowa w
zakresie podatku dochodowego od o0séb fizycznych oraz podatku dochodowego od osdb
prawnych;

4) ptatnik lub podatnik byt podmiotem z rezydencja podatkowg, miejscem rejestracji, siedzibg lub
majacym zarzad w kraju lub na terytorium, z ktérym Rzeczpospolita Polska nie zawarta
ratyfikowanej umowy miedzynarodowej, w szczegdlnosci umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, albo Unia Europejska nie ratyfikowata umowy miedzynarodowej, stanowigce;j
podstawe do uzyskania od organéw podatkowych tego panstwa informacji podatkowych;

5) niewykonanie przez ptatnika obowigzku nastgpito w odniesieniu do podmiotu, dla ktérego na
podstawie publicznie dostepnych informacji nie jest mozliwe ustalenie udziatowca,
akcjonariusza lub podmiotu o zblizonych uprawnieniach, ktéry posiada co najmniej 10%
udziatow w kapitale lub co najmniej 10% praw gtosu w organach kontrolnych, stanowigcych

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

Ponadto za ztozenie przez ptatnika niezgodnego z prawdg oswiadczenia o spetnieniu warunkéw do
zastosowania zwolnienia lub obnizonej 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 gtdwnej strony

internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer

wedtug wiasciwej identyfikacji podatkowej, lub inny numer, pod ktérym zostat

wpisany emitent zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w danej jurysdykcji

Firma:
Forma prawna:
Siedziba:

Adres:

Oznaczenie sadu:

KRS:
REGON:
NIP:
Kod LEI:
Telefon:
E-mail:

Strona www:

,NOVDOM” SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

Przasnysz, Polska

Ul. Zwirki i Wigury, nr 15 B, lok. 2, 06-300 Przasnysz

Sad Rejonowy w Biatymstoku, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego

0000266103

140735121

7611502869
2594000EJXLDCOYV5W64
297564241
novdom@novdom.pl

www.novdom.pl

2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

3. Wskazanie przepisoOw prawa, na podstawie ktérych zostat utworzony Emitent

Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujacych na terenie Rzeczypospolitej

Polskiej przepisdw prawa, w szczegdlnosci na podstawie Kodeksu Spétek Handlowych.
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4. Wskazanie sadu, ktéry wydat postanowienie o wpisie do wiasciwego rejestru, a w
przypadku gdy Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagato uzyskania

zezwolenia — przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktéry je wydat

Emitent zostat zarejestrowany w dniu 19.10.2006 roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad
Rejonowy w Biatymstoku, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego pod numerem KRS
0000266103.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia.

5. Informacje czy dziatalno$¢ 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, ktoéry je

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

6. Krotki opis historii Emitenta

Powstanie Novdom Sp. Z 0.0.

Rozpoczecie sprzedazy mieszkan

Sprzedaz pierwszych 100 mieszkar

Pierwsza inwestycja w miescie wojew6dzkim: Olsztyn

Spotka dziata w 5 miejscowosciach:
Przasnysz, Plonsk, Ciechanow, Olsztyn, Szezytno

Przekroczenie budowy 1000 mieszkan

Oddanie rekordowej ilosci mieszkan: 4u

Przyjecie Novdom do grona firm czlonkowskich Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich
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Emitent jest spotkg deweloperska, ktérej poczatek dziatalnosci miat miejsce w 2006 roku. Od 2008 roku
spotka aktywnie rozpoczeta sprzedaz mieszkan, co przyczynito sie w 2009 roku do przekroczenia
pierwszych 100 sprzedanych lokacji. W 2012 roku miata miejsce pierwsza inwestycja Emitenta w
miescie wojewddzkim — Olsztynie. W roku 2013 Emitent dziatat w 5 lokalizacjach: Przasnyszu, Ptorisku,
Ciechanowie, Olsztynie oraz Szczytnie. W 2016 roku Emitent przekroczyt liczbe 1000 wybudowanych
mieszkan, natomiast w samym 2019 roku Emitent oddat do uzytku 411 mieszkan. tacznie, w latach

2019 — 2021 do uzytku oddano 786 mieszkan.

7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wiasnych Emitenta oraz zasad

ich tworzenia

Na dzien 31 grudnia 2021 roku kapitaty wtasne Emitenta wynosity 43.835.932,66 PLN i dzielity sie na

nastepujgce pozycje bilansowe:

Kapitat (fundusz) podstawowy 150.000,00 PLN
Kapitat (fundusz) zapasowy 300.000,00 PLN
Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 39.780.416,01 PLN
Zysk (strata) z lat ubiegtych 0,00 PLN

Zysk (strata) netto 3.605.516,65 PLN

Powyzsze dane finansowe pochodzga z niezbadanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2021.
Kapitat podstawowy Emitenta dzieli sie na 300 udziatéw o wartosci nominalnej 500 ztotych kazdy.

Kapitat podstawowy zostat w petni optacony.

8. Oswiadczenie Emitenta stwierdzajace, czy wedtug niego jego aktywa obrotowe
wystarczaja do pokrycia jego biezgcych potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy
od dnia sporzadzenia dokumentu informacyjnego, czy tez nie, a jesli nie — wskazanie

w jaki sposob zamierza zapewni¢ potrzebne dodatkowo aktywa obrotowe

Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta jego aktywa obrotowe wystarczajg do pokrycia jego biezacych
potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego Dokumentu

Informacyjnego.
9. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.
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10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji
przez obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub z obligacji dajacych
pierwszenstwo do objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci
warunkowego podwyiszenia kapitatu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw

obligatariuszy do nabycia tych akc;ji
Nie dotyczy.

11. Wskazanie, na jakich rynkach instrumentéw finansowych s3 lub byly notowane
instrumenty finansowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity

depozytowe

Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie bylty i nie s3 notowane na jakimkolwiek rynku
instrumentéw finansowych. Emitent nie wystawiat kwitdw depozytowych zwigzanych z emitowanymi

przez siebie instrumentami finansowymi.

12. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych Emitenta majacych
istotny wptyw na jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy

kapitatowej

W 2020 roku Emitent tworzyt grupe kapitatowa wytacznie z jedng spdtka zalezng — Novdom Baltic Sp.
z 0. 0.. Przyczyny braku konsolidacji oraz wybrane dane finansowe wspomnianej spotki zaleznej zostaty
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 potowie 2021 roku Emitent tworzyt grupe kapitatowa z nastepujacymi spétkami zaleznymi:

e Novdom Baltic Sp. z 0. 0.,
e Novdom1Sp.zo.o.,

e Novdom 2 Sp.zo.o.,

e Novdom 7 Sp.zo.o,,

e Novdom 8 Sp.zo.o0.,

e Novdom9Sp.zo.o.,

e Novdom 10Sp.zo.o0,,

e Novdom 11 Sp.zo.o.
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Przyczyny braku konsolidacji ww. spdtek zaleinych oraz ich wybrane dane finansowe zostaty
zamieszczone w sprawozdaniu finansowym Emitenta za pierwsze potrocze 2021 roku (str. 149 i str. 158

Dokumentu Informacyjnego)

Pozostate spotki zaleine, z ktérymi Emitent tworzy grupe kapitatowg na Date Dokumentu
Informacyjnego (tj. Novdom 3 Sp. z 0. 0., Novdom 4 Sp. z 0. 0., Novdom 5 Sp. z 0. 0., Novdom 6 Sp. z

0. 0., Novdom 12 Sp. z 0. 0. i Novdom 14 Sp. z 0. 0.) powstaty po zakoriczeniu 1 pétrocza 2021 roku.

Na Date Dokumentu Informacyjnego Emitent tworzy grupe kapitatowa i posiada udziaty w

nastepujgcych podmiotach:

gfaz“v:’:a' forma Siedziba i adres Przedmiot dziatalnosci g;zilzir\ta Data rejestracji
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz _
Novdom 1 sp. z0.0. 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 1 kw'et:'a 2021
Przasnysz wtasny rachunek '
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz o
Novdom 2 sp. z0.0.  15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 122':)";'19‘tr”'a
Przasnysz wtasny rachunek '
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz
Novdom 3 sp.z0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 29 lipca 2021 r.
Przasnysz wiasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury | Kupno i sprzedaz
Novdom 4 sp. z 0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 27 lipca 2021 .
Przasnysz wtasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury | Kupno i sprzedaz
Novdom 5 sp. z 0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 14 Iutergo 2022
Przasnysz wtasny rachunek )
ul. Zwirki i Wigury | Kupno i sprzedaz
Novdom 6 sp. z 0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 9 lipca 2021 r.
Przasnysz wtasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz .
Novdom 7 sp. z 0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 122kOvZ|1etrn|a
Przasnysz wtasny rachunek '
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz L
Novdom 8 sp. z0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 132I:)\A2/|1etrn|a
Przasnysz wiasny rachunek '
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz
Novdom 9 sp. z 0.0. | 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 25 maja 2021 r.
Przasnysz wiasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz
Novdom 10 sp. z 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 29 czerwea
0.0. 2021r.
Przasnysz wiasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz
Novdom 11sp-2 ' 155/5 06-300 nieruchomosci na 100% 25 maja 2021 .

0.0.

Przasnysz

wiasny rachunek
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Novdom 12 sp. z ul. Zwirki i Wigury | Kupno i sprzedaz

0o 15B/2 06-300 nieruchomosci na 100% 12 lipca 2021 .
o Przasnysz wtasny rachunek
ul. Zwirki i Wigury = Kupno i sprzedaz
Novdom14sp.z 155/ 06-300 nieruchomosci na 100% 14 lutego 2022
0.0. r.
Przasnysz wtasny rachunek
. ul. Zwirki i Wigury | Kupno i sprzedaz .
Novdom Balticsp.z | <15 06300 nieruchomosci na 100% 8 listopada 2011
0.0. r.
Przasnysz wtasny rachunek

13. Wskazanie powigzan osobowych, majatkowych i organizacyjnych pomiedzy:

a. Emitentem, a osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych

Emitenta
Imie i nazwisko Funkcja Rodzaj powigzania
Pan Zbigniew Krzysztof Sosnowski, bedacy Prezesem
I Zarzadu Emitenta, posiada 147 udziatéw w kapitale
Zbigniew , . L .
Krzysztof Pre.zes Zarzadu zak’radowym Emlt.enta o facznej wysokoscll 7.3.500.,00.
. Emitenta PLN, oraz jest takze prezesem zarzadu spotki zaleznej
Sosnowski ) .
Emitenta - Novdom Baltic Sp. z 0. o.
Pan Andrzej Dgbrowski, bedacy Wiceprezesem Zarzgdu
Emitenta, jest takze prezesem zarzadu nastepujgcych
spotek zaleznych Emitenta:
e Novdom1Sp.zo.o0.,
e Novdom3Sp.zo.o,,
e Novdom4Sp.zo.o0.,
e Novdom5Sp.zo.o0,
e Novdom 6Sp.zo.o0,,
Andrzej Wiceprezes e Novdom7Sp.zo.o0.,
Dabrowski Zarzadu Emitenta e Novdom9Sp.zo.o0.,
e Novdom 10 Sp. zo. 0.,
e Novdom 11 Sp.zo.o0.,
e Novdom 12 Sp.zo. o0,
e Novdom 14 Sp.zo. o.
wiceprezesem zarzgdu spotki zaleznej - Novdom Baltic
Sp. z 0. 0., oraz cztonkiem zarzgdu spétek zaleznych
Emitenta: Novdom 2 Sp. z 0. 0. i Novdom 8 Sp. z 0. o.
Pan Maciej Sosnowski, bedgcy Cztonkiem Zarzadu
Emitenta, posiada 141 udziatéw w kapitale zaktadowym
Emitenta o tacznej wysokosci 70.500,00 PLN, oraz jest
Maciej Cztonek Zarzadu takze prezesem zarzadu spoétek zaleznych Emitenta:
Sosnowski Emitenta Novdom 2 Sp. z 0. 0. i Novdom 8 Sp. z 0. 0. oraz
wiceprezesem spotki zaleznej Emitenta Novdom Baltic
Sp.zo.o.
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Pan Maciej Sosnowski jest takze cztonkiem zarzadu
nastepujacy spotek zaleznych Emitenta:

e Novdom1Sp.zo.o,

e Novdom3Sp.zo.o,

e Novdom4Sp.zo.o,

e Novdom5Sp.zo.o0,,

e Novdom6Sp.zo.o0,

e Novdom 7Sp.zo.o0.,,

e Novdom9Sp.zo.o,

e Novdom 10 Sp.zo.o0.,

e Novdom 11 Sp.zo.o0,,

e Novdom 12 Sp.zo. o0,

e Novdom 14 Sp. zo. o.

Przewodniczacy Pan Kacper Sosnowski, bedgcy Przewodniczagcym Rady
Kacper . . . . . .
Sosnowski Rady Nadzorczej Nadzorczej Emitenta, posiada 12 udziatow w kapitale
Emitenta zaktadowym Emitenta o tgcznej wysokosci 6.000,00 PLN.
b. Emitentem lub osobami wchodzgcymi w sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych
Emitenta, a znaczacymi akcjonariuszami lub udziatowcami Emitenta,
Imie i nazwisko | Funkcja Rodzaj powigzania
Pan K ki P i R
Kacper Przewodniczacy an acper So§nows .| bedacy Przewodniczgcym Rady
Sosnowski Radv Nadzorczei Nadzorczej Emitenta jest synem Prezesa Zarzadu
4 ) Emitenta oraz bratem Cztonka Zarzgdu Emitenta.
Pani Elzbi k tonkiem R
Elsbieta Cztonek Rady ani zble'ta S9snow§ a pqdaca Cztonkiem Rady '
. Nadzorczej Emitenta jest Zzong Prezesa Zarzgdu Emitenta
Sosnowska Nadzorczej .
oraz matka Cztonka Zarzagdu Emitenta.
Monika Cztonek Rady Pani Mon|I'<a qunows'ka b.qdqca Cztonkiem Rady
. Nadzorczej Emitenta jest Zzong Cztonka Zarzadu
Sosnowska Nadzorczej

Emitenta.

c. Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad organéw zarzadzajgcych i nadzorczych
Emitenta oraz znaczacymi akcjonariuszami lub udziatowcami Emitenta, a
Autoryzowanym Doradcg (lub osobami wchodzacymi w sktad jego organow

zarzadzajgcych i nadzorczych)

Nie dotyczy. Zgodnie z § 18 ust. 3a Regulaminu ASO, Emitent nie zawart umowy z Autoryzowanym
Doradca. Ponadto, zgodnie z § 3 ust. 4 pkt 2) Regulaminu ASO, nie jest wymagane zamieszczenie w

Dokumencie Informacyjnym oswiadczenia Autoryzowanego Doradcy.
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14. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich
okresleniem wartosciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczegdlnych grup
produktéw, towardéw i ustug albo, jezeli jest to istotne, poszczegdinych produktéw,
towardéw i ustug w przychodach ze sprzedazy ogétem dla grupy kapitatowej i

Emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

Przedmiotem dziatalnosci Novdom Sp. z 0.0. jest realizacja inwestycji mieszkaniowych. Emitent
koncentruje sie na rynku zlokalizowanym w pétnocno wschodniej oraz centralnej Polsce. W swojej
dotychczasowej historii wg stanu na dziert 31 grudnia 2021 Novdom Sp. z 0.0. sprzedat ponad 2 500
mieszkan. W ramach ukonczonych dotychczas inwestycji Novdom Sp. z 0.0. zrealizowat 23 inwestycje
w 7 miastach o tgcznej powierzchni ponad 118 tys. PUM. Ponizej zaprezentowane zostaty dotychczas
zrealizowane inwestycje.

Ukonczone inwestycje

Miasto Nazwa inwestycji PUM (m2) Liczba lokali
Przasnysz Teczowa | 9947 91
Przasnysz Teczowa Il 6042 104
Przasnysz Teczowa lll 4 862 86
Przasnysz Magnolia etap | 4018 60
Ostroteka Villa Piano | 5 858 108
Ostroteka Villa Piano Il EFGH 6 441 109
Olsztyn Morena B 3083 50
Olsztyn Morena A 2504 48
Olsztyn Morena C 4076 79
Olsztyn Morena | 4920 105
Olsztyn Fregata 6 146 97
Olsztyn Villa Solaris 5649 95
Szczytno Villa Natura | 5474 92
Szczytno Villa Natura Il 2766 58
Makow Maz. Makowe Tarasy AB 3142 60
Ciechanéw Villa Art 4 869 86
Ciechandéw Witosa Apartments 6 077 109
Ciechanéw Osiedle Pertowe 11 060 184
Ptorisk Villa Nova | 6 954 114
Ptorisk Villa Novalll 3903 72
Ptorisk Bursztynowe Tarasy | 4638 95
Ptonisk Bursztynowe Tarasy |l 4373 77
Ptonisk Bursztynowe Tarasy |l 1922 32
Razem - 118 723 2011

Zrédto: Emitent
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Obecnie Novdom Sp. z 0.0. realizuje 11 inwestycji w 8miu miejscowosciach o tgcznej powierzchni okoto

52 tys. PUM:

Inwestycje w budowie

Miasto

Ptonsk
Przasnysz
Przasnysz
Ciechandéw
Ciechandéw
Mtawa
Szczytno
Makdéw Mazowiecki
Ostroteka
Ostrow Mazowiecki
Szczytno
Razem

Zrédto: Emitent

Nazwa inwestycji

Os. Nad Ptonka
Os. Poetow A i B
Os. Botanikéw

Os. Harcerska Ai B

Os. Klonove
Os. Naturalnie
Ap.Sonata AiB

Os. Makowe Tarasy CD

Villa Piano 1)
Ostrovia
Sonata ll (C)

PUM (m2) Liczba lokali

6 877
5247
5444
6 547
4 535
3333
4476
3247
4 860
5312
1929

51 807

118
99
100
110
78
65
84
64
88
92
38

936

Liczba lokali
sprzedanych na dzien
31 grudnia 2021

16
95
11
107
14
3
70
45
73
68
0

502

Jednoczesnie Novdom Sp. z 0.0. prowadzi aktywng dziatalno$¢ majaca na celu pozyskiwanie nowych

gruntéw pod nowe inwestycje. Obecnie Novdom Sp. z 0.0. ma w przygotowaniu inwestycje o facznej

powierzchni PUM ponad 83 tys.

Inwestycje w przygotowaniu

Miasto
Mtawa
Mikoftajki
Olsztyn
Ostroteka
Szczytno
Ptorisk
Ciechandéw
Przasnysz
Przasnysz
Ptonsk
Ciechanow
Mikoftajki
Ptonsk
Przasnysz
Przasnysz

Mtawa

Nazwa inwestycji

Naturalnie Il
Kowalska
Fregata Park Il
Villa Piano IV bud. K
Sonata Il

Nad Ptonkg
Klonowe
Botanikdw |
Botanikéw Il
Bursztynowa
TBS
Orzyszowa
Szkolna
Magnolia
Botanikow llI

Naturalnie Il

PUM (m2)

5809
3169
1756
2956
4179
6 564
4531
5250
5250
14 555
4254
6 833
7133

5444
5809

Liczba lokali

107
84
35
56
82

118
78

100

100

272
88

125

140

100
107
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Razem - 83493 1592 |
Zrédto: Emitent

Wybrane realizacje Emitenta

Ponizej przedstawione zostaty wybrane realizacje Emitenta:

Warszawa — City Corner Olsztyn — Fregata Park

AV 0

Ciechanow — Osiedle Pertowe

Otoczenie rynkowe

Pomimo wcigz panujgcej pandemii koronawirusa, jej wptyw na rynek deweloperski konsekwentnie

maleje. Zgodnie z raportem przygotowanym przez zespot Grupy Morizon — Gratka i redakcje Forbes, w
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3 kwartale 2021 roku popyt na nieruchomosci mieszkaniowe stanowit 53% tgcznego popytu na

nieruchomosci, co oznacza wzrost o 4,2 punkty procentowe wzgledem 3 kwartatu 2020 roku. Pozostatg

czes$¢ w strukturze popytu stanowity domy tj. 26,6% ogétu (spadek o 0,5 punktu procentowego wobec

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

Struktura popytu na rynku sprzedazy nieruchomosci - poréwnanie r/r

60%
53,0
50% 4838
40%
30%
20%
10%
0%

mieszkania

m 3 kwartat 2020

27,1 26,6

24,1
I I I

dziatki

domy

m 3 kwartat 2021

Zrédto: Morizon.pl / Raport z Rynku Nieruchomosci IV kwartat — Grupa Morizon-Gratka & Forbes

Pod katem budownictwa mieszkaniowego w 3 kwartale 2021 roku zauwazalny jest kwartalny spadek

ilosci mieszkan na budowe ktdrych wydano pozwolenie oraz mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W

opozycji stoi natomiast ilos¢ mieszkarn oddanych do uzytkowania, ktéra wzrosta w poréwnaniu do 2

kwartatu 2021 roku o0 12,34%.

Statystyki rynku mieszkaniowego

100 000

83748

80 000

70 097
67382
59200
56495

[=]
I 64 559

60 000

40 000

20 000

11 kw. IV kw.

I, C 4 608

63678

I 3 051

| kw.

I 56 850

1180 883

I kw.

I 52374

I, B2 957

71858

1 kw.

I 55 838

2020
Zrédto: Raport AMRON-SARFIN / GUS

2021

Il wydane pozwolenia
| budowy rozpoczete

B mieszkania oddane
do uzytkowania
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W 3 kwartale 2021 roku zauwazalny jest takze dalszy wzrost cen ofertowych na rynku mieszkaniowym,

ktory wystepuje na terenie catej Polski. Najwiekszy wzrost cen w poréwnaniu do 3Q20 odnotowano w

Gdyni (wzrost 0 17,4%), natomiast najmniejszy — w Poznaniu (wzrost o0 6,3%).

Srednie ceny ofertowe mieszkar na rynku wtérnym

MIASTO

Biatystok
Bydgoszcz
Gdarnisk
Gdynia
Gorzow Wikp.
Katowice
Kielce
Krakow
Lublin
Lodz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszow
Szczecin
Warszawa

Wroctaw

srednia cena zt/m?

3 kw.2020

6341
6058
9842
8511
4579
6055
5614
9936
6860
5836
6020
5889
7590
6957
6595
11498
8528

3kw. 2021

7089
6463
10864
9992
5197
6613
6407
10995
8010
6546
6820
6377
8066
7612
7620
12785
9258

zmianardr

%
118
6,7
104
17,4
13,5
92
141
10,7
16,8
12,2
133
83
6,3
2.4
15,5
112
86

zt

748
405
1022
1481
618
557
793
1059
1150
711
800
488
476
656
1025
1287
730

Zrédto: Morizon.pl / Raport z Rynku Nieruchomosci IV kwartat — Grupa Morizon-Gratka & Forbes

Z perspektywy rynku deweloperskiego duze znaczenie na ksztattowanie sie popytu i podazy majg

kredyty mieszkaniowe. Zgodnie z raportem Amron-Sarfin, zaréwno wartos¢, jak i ilos¢ udzielonych

kredytow mieszkaniowych wzrosta w 3 kwartale 2021 roku w poréwnaniu do 2 kwartatu 2021 roku. Co

wiecej, trend wzrostowy zauwazalny jest juz od dtuzszego czasu.

Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych

WARTOSC
CORRES W MLD PLN
Il kw. 2020 14,141

IV kw. 2020 16,435
I kw. 2021 17 942

Il kw. 2021 22,137
I kw. 2021 23,220

Zrédto: Raport AMRON-SARFIN

ZMIANA /

poprzedni kwartat

496%A
16,22% A
9.17% A
23,38%7
494%A

LICZBA

48782
53756
57172
67013
68 353

ZMIANA /

poprzedni kwartat

797%A
10,20% 2
6,35%7A
17.21%?

2,00%aA
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15. Opis gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji
kapitatowych, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym

sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w dokumencie informacyjnym

Zgodnie z zamieszczonymi w niniejszym Dokumencie Informacyjnym sprawozdaniami finansowymi, na
dzien 30 czerwca 2021 roku dtugoterminowe inwestycje Novdom Sp. z 0. 0. stanowity nieruchomosci
oraz dtugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach powigzanych (udziaty lub akcje oraz udzielone

pozyczki). Ich tgczna wartos¢ ksiegowa na koniec czerwca 2021 wyniosta 6.865.152,11 PLN.

16. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym,

restrukturyzacyjnym lub likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe, restrukturyzacyjne lub

likwidacyjne.

Na Date Dokumentu Informacyjnego w ocenie Emitenta nie zachodzg przestanki do ztozenia wniosku
lub otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego, ani ztozenia wniosku lub ogtoszenia upadtosci

Emitenta, ani otwarcia likwidacji Emitenta.

17.Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym,
arbitrazowym lub egzekucyjnym, jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie¢

istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe, ani egzekucyjne,

ktérego wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

18. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi,
postepowan sgdowych lub arbitrazowych, wigcznie z wszelkimi postepowaniami w
toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga
wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a ktdére to postepowania mogty mieé lub miaty w
niedawnej przesztosci, lub mogg mieé istotny wptyw na sytuacje finansowa Emitenta,

albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postepowan

W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne
postepowania przed organami rzgdowymi, ani tez postepowania sgdowe lub arbitrazowe, wtgcznie z

wszelkimi postepowaniami w toku. W stosunku do Emitenta nie wystepujg, wedtug jego najlepszej
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wiedzy, zadne takie postepowania, ktére mogty miec¢ lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec¢

istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

19. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec
posiadaczy instrumentéw finansowych, ktére zwigzane s3 w szczegdlnosci z

ksztattowaniem sie jego sytuacji ekonomicznej i finansowej

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spoétka posiada zadtuzenie w wysokosci 1.312.499,98 PLN w ramach

otrzymanej subwencji z PFR.

Poza wymienionym powyzej zobowigzaniem Emitent nie identyfikuje innych zobowigzan istotnych z
punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw finansowych, ktére zwigzane

sg w szczegolnosci z ksztattowaniem sie jego sytuacji ekonomicznej i finansowej.
Powyzsze dane finansowe pochodzg z niezbadanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2021.

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

rodzajowym

Na dzien 31 grudnia 2021 roku w zwigzku z emisjg obligacji serii A przez Spétke zostat wystawiony
weksel in blanco. Weksel ten nie stanowi samoistnego zobowigzania warunkowego, a jedynie

zabezpieczenie zobowigzan ujawnionych w sprawozdaniu finansowym Spétki za 2021 rok.
Powyzsze dane finansowe pochodzga z niezbadanego sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2021.

21. Informacja o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wptyw na
wyniki z dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w dokumencie

informacyjnym

Z perspektywy Emitenta istotnym zdarzeniem majacym wptyw na jego dziatalnos¢ oraz caty rynek
deweloperski w okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie
Informacyjnym jest wystgpienie epidemii koronawirusa COVID-19, ktéra wybuchta w Chinach pod
koniec 2019 roku. Niepewna sytuacja gospodarcza oraz ograniczenia i wprowadzane szczegdlne srodki
administracyjne negatywnie wptynety na dziatalnos¢ wielu przedsiebiorstw. Nowy stan rzeczy przetozyt
sie w duzej mierze na sytuacje konsumentéw oraz ich mozliwosci i sktonnosci do nabywania mieszkan.
Z jednej strony niepewna perspektywa ksztattowania sie przysztosci zmniejszyta obréot gotowki w
gospodarce i zniechecata do konsumpcji i inwestycji. Z drugiej strony niska wartosc stép procentowych,

bedaca zarazem odpowiedziag na tymczasowg stagnacje gospodarczg, oraz niski prég pozyskania
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kredytu zwiekszyty popyt w gospodarce, co mozna byto zauwazy¢ na rynku deweloperskim, ktéry w
trakcie luzowania obostrzen spowodowanych koronawirusem zachowywat sie stosunkowo stabilnie w

poréwnaniu z innymi sektorami gospodarki.

22. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej i
finansowej Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich
oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w
sprawozdaniach  finansowych zataczonych do niniejszego  dokumentu

informacyjnego

Z perspektywy Emitenta istotnym zdarzeniem majgcym wplyw na jego dziatalnos¢ w okresie po
sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych zatgczonych do
niniejszego Dokumentu Informacyjnego, jest cyklicznie przeprowadzana podwyzka podstawowych

stép procentowych, ktérych wartosc ustalana jest przez Rade Polityki Pieniezne;j.

Jedng ze stép procentowych ustalanych przez RPP jest stopa referencyjna, ktérej wartosé
odzwierciedla rentownos¢ 7 dniowych bondéw pienieznych emitowanych przez Narodowy Bank Polski
w ramach operacji otwartego rynku. Wartos¢ ta czesto jest zbiezna z wartoscig stopy WIBOR, bedaca
zarazem bazg do ustalania koricowej wartosci zmiennego oprocentowania dla depozytéw, kredytéw i

innych instrumentdow finansowych.

Zmiana wartosci stopy WIBOR wptywa zaréwno na koszt obstugi dtugu, jak i popyt rynkowy
wykazywany przez potencjalnych konsumentdéw i inwestoréw. Ryzyko zwigzane ze zmiennoscia stép

procentowych zostato opisane w pkt 2 rozdziatu Il niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

Drugg istotng kwestig w zakresie sytuacji gospodarczej, w perspektywie Emitenta, ktéra wydarzyta sie
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych zatgczonych do
niniejszego Dokumentu Informacyjnego, jest napas¢ zbrojna Rosji na Ukraine, jaka rozpoczeta sie 24
lutego 2022 roku. Na Date Dokumentu informacyjnego, z uwagi na dynamicznie rozwijajaca sie
sytuacje, nie da sie przewidzie¢ skutkéw konfliktu wywotanego przez panstwo rosyjskie, natomiast
negatywne konsekwencje sankcji gospodarczych natozonych przez panstwa catego swiata na Rosje s3

odczuwalne juz dzis.

Ryzyko zwigzane z negatywnym wptywem skutkéw wojny Rosji przeciwko Ukrainie na $wiatowa

sytuacje gospodarczg zostato opisane w pkt 2 rozdziatu Il niniejszego Dokumentu Informacyjnego
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23. Zyciorysy zawodowe os6b zarzadzajacych i oséb nadzorujgcych Emitenta

a. Zarzad Emitenta

Na Date Dokumentu Informacyjnego skfad Zarzgdu Emitenta ksztattuje sie w nastepujacy sposéb:

e Zbigniew Krzysztof Sosnowski — Prezes Zarzgdu Emitenta
o Andrzej Dabrowski — Wiceprezes Zarzgdu Emitenta
e  Maciej Sosnowski — Cztonek Zarzadu Emitenta

o Mikofaj Szymborski — Cztonek Zarzadu Emitenta

Zbigniew Krzysztof Sosnowski

a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana
Zbigniew Krzysztof Sosnowski — Prezes Zarzgdu Emitenta — Dyrektor Zarzadzajgcy - kadencja wygasa z
dniem odbycia zgromadzenia wspdlnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny
rok obrotowy trwajacy od dnia 1 stycznia 2024 roku do dnia 31 grudnia 2024 roku petnienia funkcji

cztonka zarzadu.

b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Zatozyciel i whasciciel firm Evertec Sp. z 0.0., Novdom Sp. z 0.0. oraz KROSS S.A., ktéra obecnie jest
jednym z najwiekszych producentéw roweréw w Europie. Zbigniew Sosnowski jako wtasciciel bierze
czynny udziat w zyciu swoich przedsiebiorstw petnigc funkcje Prezesa Zarzagdu w Novdom Sp. z 0.0.
oraz Cztonka Rady Nadzorczej w Kross SA. Rozwdj biznesu wtasciciel zapoczatkowat w 1990 r.
otwierajgc pierwszy maty sklep rowerowy w rodzinnym Przasnyszu, szybko stajac sie jednym
z najwiekszych hurtowych odbiorcéw rowerdw. W potowie lat 90. jego firma stata sie nie tylko
montownig, ale réwniez producentem, a od 2006 r. produkuje rowery pod wtasng marka. Wraz z
rozwojem Kross S.A. Zbigniew Sosnowski zatozyt w roku 2006 firme deweloperskg Novdom Sp. z 0.0.
Zasiadajac przez szereg lat w Zarzgdzie Spotki wprowadzit ,,Novdom” do grona uznanych deweloperéw
w regionie pétnocnego Mazowsza oraz Warmii i Mazur. Zbigniew Sosnowski zostat uhonorowany
tytutem ,,Przedsiebiorca Roku 2004” w konkursie organizowanym przez firme Ernst & Young, a w maju
2005 r. znalazt sie wsrdd 34 finalistdw miedzynarodowej edycji konkursu, wytonionych sposréod 10 000

najlepszych przedsiebiorcow swiata.

c) Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza Emitentem, gdy dziatalnos¢ ta

ma istotne znaczenie dla Emitenta
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e Produkcja rowerdw i akcesoriéw rowerowych

d) Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organdéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspdlnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal

wspolnikiem

e 0Od 31 grudnia 2020 roku — Prezes Zarzgdu Novdom sp. z 0.0.

e  Wspdlnik Novdom sp. z o.0.

o Wspdlnik Kross. S.A.

e (Od dnia 16 grudnia 2019 roku do 31 grudnia 2020 roku — Cztonek Rady Nadzorczej Novdom
sp.zo.o.

e (0Od 2009 roku do 30 czerwca 2021 roku — Prezes Zarzadu Kross S.A.

e 0Od 1 lipca 2021 roku — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Kross S.A.

e Od dnia 20 wrzesnia 2011 roku - Prezes Zarzgdu Novdom Baltic sp. z o.0.

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie
z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania jako cztonek organdéw zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Nie dotyczy.

f) Szczegoty wszystkich przypadkéw upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w
ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego

Nie dotyczy.

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spdtki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek
konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie dotyczy.
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h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym

Nie dotyczy.

Andrzej Dgbrowski

a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana

Andrzej Dgbrowski — Wiceprezes Zarzgdu Emitenta — Dyrektor Operacyjny - kadencja wygasa z dniem

odbycia zgromadzenia wspdlnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy

trwajacy od dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku.

b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Absolwent studiéw magisterskich Politechniki Biatostockiej na kierunku Mechatronika, robotyka i
automatyka. Kariere zawodowg rozpoczat w obszarach produkcyjnych w firmach Bel Polska i Carlsberg
petnigc funkcje Specjalisty ds. Inwestycji i Kierownika ds. Energetycznych. Z ,Novdom” zwigzany od
2007 r. poczatkowo w roli Dyrektora Operacyjnego a od 2010 r. w roli Wiceprezesa Zarzadu.
Odpowiada za procesy przygotowania projektu inwestycyjnego, poprzez jego realizacje az do
zapewnienia wysokich standardéw obstugi posprzedazowej. Absolwent kurséw z zakresu zarzgdzania

i managerskich w ICAN Institute i Francuskim Instytucie Gospodarki.

c¢) Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza Emitentem, gdy dziatalnos¢ ta
ma istotne znaczenie dla Emitenta
Nie dotyczy.
d) Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspolnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal

wspOlnikiem

e (Od dnia 8 lutego 2010 roku - Wiceprezes Zarzgdu Novdom sp. z o.0.

e (Od dnia 20 wrzesnia 2011 roku - Wiceprezes Zarzagdu Novdom Baltic sp. z o.o.
e (Od dnia 1 kwietnia 2021 roku — Prezes Zarzgdu Novdom 1 sp. z o0.0.

e (Od dnia 12 kwietnia 2021 roku — Cztonek Zarzgdu Novdom 2 sp. z o.0.

e (Oddnia 13 lipca 2021 roku - Prezes Zarzagdu Novdom 3 sp. z o.0.
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e (Oddnia 13 lipca 2021 roku - Prezes Zarzagdu Novdom 4 sp. z o.0.

e (Od dnia 14 lutego 2022 roku - Prezes Zarzagdu Novdom 5 sp. z 0.0.

e (Oddniallipca 2021 roku - Prezes Zarzagdu Novdom 6 sp. z 0.0.

e (Od dnia 12 kwietnia 2021 roku — Prezes Zarzgdu Novdom 7 sp. z o.0.
e (Od dnia 13 kwietnia 2021 roku — Cztonek Zarzgdu Novdom 8 sp. z 0.0.
e Od dnia 25 maja 2021 roku — Prezes Zarzgdu Novdom 9 sp. z o.0.

e (Oddnia 21 czerwca 2021 roku — Prezes Zarzagdu Novdom 10 sp. z 0.0.
e (Od dnia 25 maja 2021 roku — Prezes Zarzgdu Novdom 11 sp. z 0.0.

e (Oddnia 14 lutego 2022 roku - Prezes Zarzgdu Novdom 14 sp. z o.0.

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie
z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
osoba taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Nie dotyczy.

f) Szczegoty wszystkich przypadkéw upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotow, w
ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego

Nie dotyczy.

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek
konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie dotyczy.

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym

Nie dotyczy.

Maciej Sosnowski

a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin

uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana
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Maciej Sosnowski — Cztonek Zarzgdu Emitenta — Dyrektor Rozwoju - kadencja wygasa z dniem odbycia
zgromadzenia wspdlnikdw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwajacy od

dnia 1 stycznia 2022 roku do dnia 31 grudnia 2022 roku.

b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Kariere zawodowgq rozwija w ,Novdom” od 2009 r. rozpoczynajac od obszaru zakupu gruntéw pod
nowe inwestycje przez czynne prowadzenie proceséw sprzedazowych i marketingowych. Obecnie
Maciej Sosnowski petni role Cztonka Zarzadu — Dyrektora Rozwoju odpowiedzialnego za obszar
sprzedazy. Ukonczyt studia z zakresu zarzgdzania strategicznego na kierunku Zarzgdzanie i Marketing
oraz Deweloperskie Studia Podyplomowe na Akademii Leona Kozminskiego w Warszawie.
Systematycznie zdobywat kolejne kompetencje na podyplomowych studiach zarzadzania projektami z
GFKM oraz realizujgc program First-Time Manager na Kanadyjskim Instytucie Zarzadzania ICAN

Institute.

c¢) Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza Emitentem, gdy dziatalnosc ta

ma istotne znaczenie dla Emitenta

e Wynajem nieruchomosci

d) Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspolnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal
wspolnikiem

e (Oddnia 12 lutego 2013 roku - Cztonek Zarzagdu Novdom sp. z o.0.

o  Wspdlnik Novdom sp. z o.0.

e Wiceprezes Zarzgdu Novdom Baltic sp. z 0.0.

e Od dnia 11 stycznia 2008 roku do dnia 30 czerwca 2021 roku - Cztonek Rady Nadzorczej Kross
S.A.

e (Od dnia 1 kwietnia 2021 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 1 sp. z o.0.

e Oddnia 12 kwietnia 2021 roku — Prezes Zarzagdu Novdom 2 sp. z o.0.

e Oddnia 13 lipca 2021 roku - Cztonek Zarzagdu Novdom 3 sp. z 0.0.

e (Oddnia 13 lipca 2021 roku - Cztonek Zarzagdu Novdom 4 sp. z 0.0.

e 0Od dnia 14 lutego 2022 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 5 sp. z 0. 0.

e Oddniallipca 2021 roku - Cztonek Zarzagdu Novdom 6 sp. z o.0.
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e Od dnia 12 kwietnia 2021 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 7 sp. z o.0.
e (Od dnia 13 kwietnia 2021 roku — Prezes Zarzagdu Novdom 8 sp. z 0.0.

e Od dnia 25 maja 2021 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 9 sp. z o.0.

e (Oddnia 21 czerwca 2021 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 10 sp. z o.0.
e (Od dnia 25 maja 2021 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 11 sp. z o.0.

e (Od dnia 14 lutego 2022 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom 14 sp. z o.0.
e ELMAKS E.Sosnowska sp. j. — wspdlnik

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie
z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania jako cztonek organow zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Nie dotyczy.

f) Szczegoty wszystkich przypadkéw upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w
ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajgcego lub nadzorczego

Nie dotyczy.

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek
konkurencyjnej osoby prawnej,

Spdétka pod firmg ELMAKS E. Sosnowska sp. j., ktérej wspdlnikami sg Elzbieta Sosnowska oraz Maciej
Sosnowski wykonuje dziatalnos$¢ konkurencyjng w stosunku do Novdom sp. z 0.0. (PKD 68, 10, Z; PKD

68, 20, Z; PKD 41).

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym

Nie dotyczy.

Mikotaj Szymborski
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a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana

Mikotaj Szymborski — Cztonek Zarzgdu — Dyrektor Marketingu i Sprzedazy — kadencja wygasa z dniem

odbycia zgromadzenia wspdlnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok

obrotowy trwajgcy od dnia 1 stycznia 2026 roku do dnia 31 grudnia 2026 roku petnienia funkcji cztonka

zarzadu.

b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Mikotaj Szymborski zaczat prace w obszarze marketingu w 2000 roku w polskich agencjach
reklamowych. Do 2006 roku pracowat w miedzynarodowej agencji reklamowej Euro RSCG (dzi$ Havas).
Od 2006 przez 13 lat byt zwigzany z Grupg Pernod Ricard, w ktérej pod koniec kariery pracowat jako
Global Brand Director odpowiedzialny za rozwéj marketingu i sprzedazy w Polsce oraz na rynkach
eksportowych. Ostatnie dwa lata (2019 — 2021) Mikotaj Szymborski spedzit w Kross S.A. jako Dyrektor
Zarzadzajgcy Pionu Marketingu i Rozwoju Produktu. Obecnie petni funkcje Cztonka Zarzadu -
Dyrektora Sprzedazy i Marketingu firmy Novdom Sp. z 0. 0. Mikotaj Szymborski ukonczyt Szkote
Filmowa w todzi oraz studiowat w Akademii Sztuk Pieknych w Poznaniu na Wydziale Komunikacji
Multimedialnej. Jest rowniez absolwentem kurséw magisterskich Pernod Ricard szkoty biznesowej

Insead w Paryzu.

c¢) Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza Emitentem, gdy dziatalnos¢ ta
ma istotne znaczenie dla Emitenta

Nie dotyczy.

d) Wskazanie wszystkich spotek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspolnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal

wspOlnikiem

e (0Od 2016 roku do czerwca 2019 roku — cztonek zarzgdu Fundacji Muzeum Polskiej Wodki,

e (Od dnia 10 stycznia 2022 roku — Cztonek Zarzagdu Novdom Sp. z o. o.

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie

z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
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rozumieniu przepisdow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania jako cztonek organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Nie dotyczy.

f) Szczegdty wszystkich przypadkéw upadtosci, restrukturyzacji, zarzagdu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w
ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego

Nie dotyczy.

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek
konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie dotyczy.

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym

Nie dotyczy.

b. Rada Nadzorcza Emitenta
Na Date Dokumentu Informacyjnego sktad Rady Nadzorczej Emitenta ksztattuje sie w nastepujacy

sposob:

e Kacper Sosnowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej Emitenta
e Elzbieta Sosnowska — Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta

e Monika Sosnowska — Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta

Kacper Sosnowski

a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jaka dana osoba zostata powotana

Kacper Sosnowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Emitenta - kadencja wygasa z dniem odbycia

zgromadzenia wspdlnikow, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwajacy od

dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku.

b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego
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Zwigzany z firmg rodzinng Kross S.A. Juz w bardzo wczesnej mtodosci zdobywat doswiadczenie,

dogladajgc pracy wiekszosci dziatéw. Ukonczyt studia z zakresu zarzgdzania strategicznego oraz

finanséw i rachunkowosci na Akademii Leona Kozminskiego w Warszawie. Z sukcesem stworzyt marke

roweréw miejskich Le Grand. Brat udziat w pracach przy udanym przejeciu holenderskiej marki

Multicycle w 2017 r. Stworzyt dedykowany segment rowerdw elektrycznych, byt takze odpowiedzialny

za prace zespotu tworzgcego system napedu elektrycznego dla marek grupy KROSS S.A. Petni funkcje

Wiceprezesa Zarzadu ds. Rozwoju w Kross S.A.

c)

d)

Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza Emitentem, gdy dziatalnos¢ ta

ma istotne znaczenie dla Emitenta

Produkcja rowerdéw i akcesoriow rowerowych,
Wynajem rowerdw,

Dziatalnos¢ klubu sportowego

Wskazanie wszystkich spotek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspodlnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal
wspOlnikiem

Od 31 grudnia 2020 roku — Cztonek Rady Nadzorczej Novdom sp. z o.0.

Wspdlnik Novdom sp. z 0.0.

0Od 2015 roku do 30 czerwca 2021 — Cztonek Zarzadu Kross S.A.

Od 1 lipca 2021 — Wiceprezes Kross S.A.

0Od 1 listopada 2020 -Prezes Zarzadu Kross Logistyka sp. z o.0.

Od 27 sierpnia 2021 — Wiceprezes Zarzadu Maver sp. z 0.0.

Od 06 sierpnia 2018 do 11 wrzesnia 2020 — Cztonek Zarzgdu Urban Mobility sp. z o0.0.,

0Od 11 wrzes$nia 2020 do 17 grudnia 2020 - Prezes Zarzagdu Urban Mobility sp. z 0.0.,

Od 18 grudnia 020 — likwidator Urban Mobility sp. z o.0.

Od 08 kwietnia 2021 — Prezes Zarzadu Molimo sp. z 0.0.

Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie

z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
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rozumieniu przepisdow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania jako cztonek organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Nie dotyczy.

f) Szczegdty wszystkich przypadkéw upadtosci, restrukturyzacji, zarzagdu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w
ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego,

Na mocy uchwaty nr 8 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki pod firmg Urban Mobility
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 18 grudnia 2020 roku zaprotokotowanej przez tukasza
Kociszewskiego — zastepce notarialnego w Warszawie, rep. A nr 7089/2020 w spétce tej zostata otwarta

likwidacja. Funkcje likwidatora do dnia dzisiejszego petni Kacper Sosnowski.

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek
konkurencyjnej osoby prawnej,

Spétka pod firmg Molimo sp. z 0.0. z siedzibg w Przasnyszu, ktdrej Prezesem Zarzadu jest Kacper

Sosnowski wykonuje dziatalnos¢ konkurencyjng w stosunku do Novdom sp. z 0.0. (PKD 68, 20, Z).

Spotka pod firmg Kross Rental Sp. z o. 0. z siedzibg w Przasnyszu (dawniej Maver sp. z 0.0.), ktdrej
Wiceprezesem zarzadu jest Kacper Sosnowski wykonuje dziatalno$é konkurencyjng w stosunku do

Novdom sp. z 0.0. (PKD 73).

Spétka pod firmg Urban Mobility sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie, ktdrej likwidatorem
jest Kacper Sosnowski wykonuje dziatalno$¢ konkurencyjng w stosunku do Novdom sp. z 0.0. (PKD

73.11.Z, PKD 43).

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym

Nie dotyczy.

Elzbieta Sosnowska

a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana

Elzbieta Sosnowska — Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta - kadencja wygasa z dniem odbycia

zgromadzenia wspodlnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwajacy od

dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku.
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b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Elzbieta Sosnowska petni role Cztonka Rady nadzorczej Novdom Sp. z .0. 0. od 2020 r.

Jest absolwentka Akademii Leona KoZzminskiego na kierunku Zarzadzanie i Marketing. Przez szereg lat
wspottworzyta z wtascicielem Zbigniewem Sosnowskim sukces firmy Kross rozwijajgc obszar
controlingu finansowego. Od roku 2007 prowadzi wtasng dziatalno$é na rynku wynajmu nieruchomosci
(spotka Elmaks) . Jest zatozycielka i Prezesem Zarzadu Fundacji ,,Scalam”, ktérej celem jest integracja
lokalnych srodowisk, identyfikacja istniejgcych w regionie potrzeb w szczegdlnosci zwigzanych z
mtodym pokoleniem i szukanie sposobu ich zaspokajania oraz czynne wspdtuczestniczenie w ich

zaspokajaniu.

c) Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza Emitentem, gdy dziatalnos¢ ta

ma istotne znaczenie dla Emitenta

e Wynajem nieruchomosci,

e Dziatalno$¢ w ramach fundacji:
o Charytatywna,
o Wolontariat,

e Dziatalno$¢ kulturalna, edukacyjna, o$wiatowa

d) Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspodlnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal
wspOlnikiem

e (Od dnia 16 grudnia 2019 roku - Cztonek Rady Nadzorczej Novdom sp. z o.0.

e Od dnia 6 grudnia 2004 roku do dnia 30 czerwca 2021 roku — Cztonek Rady Nadzorczej Kross
S.A.

e ELMAKS E. Sosnowska sp. j. — wspolnik

e) Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie
z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w

rozumieniu przepisdow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
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osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania jako cztonek organéw zarzadzajacych lub
nadzorczych w spétkach prawa handlowego
Nie dotyczy.

f) Szczegoty wszystkich przypadkéw upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w
ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajacego lub nadzorczego,

Nie dotyczy.

g) Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek
konkurencyjnej osoby prawnej,

Spétka pod firmg ELMAKS E. Sosnowska sp. j., ktérej wspdlnikami sg Elzbieta Sosnowska oraz Maciej
Sosnowski wykonuje dziatalnosé konkurencyjng w stosunku do Novdom sp. z o.0. (PKD 68, 10, Z; PKD

68, 20, Z; PKD 41).

h) Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym

Nie dotyczy.

Monika Sosnowska

a) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach Emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana

Monika Sosnowska — Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta - kadencja wygasa z dniem odbycia

zgromadzenia wspdlnikow, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy trwajacy od

dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia 2021 roku.

b) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego

Monika Sosnowska ukonczyta w roku 2013 studia magisterskie z zakresu Finanséw i bankowosci na
Akademii Leona KoZzminskiego w Warszawie. Monika Sosnowska specjalizuje sie w zakresie finanséw
w obszarze analityki biznesowej. Kariere rozpoczeta w Nordea, nastepnie w PKO Bank Polski petnita
stanowisko Analityka Biznesowego. Od 2015 r. Swojg kariere zawodowa rozwija w Kross S.A. w
obszarze controllingu na stanowisku Specjalisty. Wspélnie z zatozycielkg Elzbietg Sosnowska prowadzi

fundacje ,,Scalam”.
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<)

d)

Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dana osobe poza Emitentem, gdy dziatalnos¢ ta

ma istotne znaczenie dla Emitenta

Produkcja rowerow i akcesoriow rowerowych (controlling finansowy),
Dziatalnos¢ w ramach fundacji:

o Charytatywna,

o Wolontariat,

Dziatalnos¢ kulturalna, edukacyjna, oswiatowa

Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktorych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organéw zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspodlnikiem, ze wskazaniem czy dana osoba petni funkcje w organach lub jest nadal
wspolnikiem

Od dnia 16 grudnia 2019 roku - Cztonek Rady Nadzorczej Novdom sp. z o.0.

Informacje na temat czy w okresie ostatnich pieciu lat dana osoba zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktéorych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie
z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisdow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat
osoba taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako cztonek organdéw zarzadzajacych lub

nadzorczych w spétkach prawa handlowego

Nie dotyczy.

f)

Szczegoty wszystkich przypadkow upadtosci, restrukturyzacji, zarzagdu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w

ktorych dana osoba petnita funkcje cztonka organu zarzadzajgcego lub nadzorczego,

Nie dotyczy.

g)

Informacje, czy dana osoba prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnosci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub
osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek

konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie dotyczy.

h)

Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym
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Nie dotyczy.

24. Dane o strukturze akcjonariatu badz udziatow Emitenta ze wskazaniem akcjonariuszy
lub wspdlnikéw posiadajgcych co najmniej 5% gtoséw na walnym zgromadzeniu lub

zgromadzeniu wspalnikow

Dane wspdlnikdw Emitenta posiadajacych co najmniej 5% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdéw na

Date Dokumentu Informacyjnego przedstawia sie nastepujgco:

o L. iy tgczna wartos¢ Procentowy udziat w

Wspdlnik llos¢ udziatow nominalna (w PLN) kapitale zaktadowym
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

"NOVDOM" SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCLA

ul. Zwirki i Wigury 158/2

06-300 Przasnysz

NIP: 7611502869

Sprawozdanie finansowe
za okres obrotowy 01.01.2020...31.12.2020

1/15
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I. NAGEOWEK SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Okres sprawozdania:  01.01.2020...31.12.2020
Data sporzgdzenia sprawozdania:  01.07.2021

Rodzaj sprawozdania:  Jednostka inna (2] - ZAKRES INFORMACH WYKAZYWANYCH W SPRAWOZDANIU FINANSOWYM, O KTORYM
MOWA W ART. 45 USTAWY, DLA JEDNOSTEK INNYCH NIZ BANKI, ZAKEADY UBEZPIECZEN | ZAKLADY
REASEKURACIH

Wybrany dla sprawozdania wariant prezentacji danych:
- w rakresie wprowadzenia do sprawozdania: Inna - Wprowadzenle do sprawozdania finansowego

- w zakresie informacji dotyczacej podatku dochodowego: Inna (z2t) - Dodatkowe informacje i objagnienia

Il. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

II.1. Dane identyfikujace jednostke

Mazwa firmy:  "NOVDOM" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba:  wojewddztwo mazowieckie, powiat przasnyski, gmina Przasnysz, miejscowost Przasnysz
Adres:  ul. Zwirki | Wigury 158,/2 06-300 Przasnysz

Podstawowy przedmiot dzialalnodci jednostki: 6810Z,

Identyfikator podatkowy NIP: 7611502869
Mumer KRS: 0000266103

11.2. Czas trwania dzialalnoci jednostki

Czas trwania jednostki nie zostat ograniczony.

I1.3. Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym
01.01.2020...31.12.2020

11.4. Wekazanie, 2e sprawozdanie finansowe zawiera dane f3czne, jekeli w skiad jednostki wehodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzadzajyce samodzielne sprawoezdania finansowe

Sprawozdanie nie zawiera danych fgcenych.

IL.5. Zatodenie kontynuacdji dziatalnodei

Sprawozdanie rostato sporzadzone przy zatateniu kontynuowania dziafalnodci.

Mie istniejg okoliczmodcl wskazujgce na 2agroZenie kontynuowania dzialalnodci.

I1.6. Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po polgczeniu spdlek
Sprawozdania finansowe zostato sporzadzone za okres, w ciggu ktdrego nie nastapito polaczenie spdlek.
I1.7. Wskazanie zastosowanych uproszczen przewidzianych dla jednostek mabych lub mikro

Dla jednostki typu Inna ustawa nie dopuszcza modiwoici stosowania uproszczen.

11.B. Zasady [polityka) rachunkowoéci. Omdwienie przyjetych zasad [polityki) rachunkowodci, w zakresie w jakim ustawa pozostawia
jednostee prawo wyboru, w tym:
11.8.1. Metod wyceny aktywdw i pasywdw (takie amortyzacii)

a. Wartodel niematerialne | prawne, Srodki trwale

Wartodci niematerialne i prawne, Srodki trwate oraz Srodki trwate w budowie wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia,
pomniejszonych o dotychezasowe umorzenie. Odpisy amortyzacyjne s3 dokonywane przy zastosowaniu metody liniowe|.

Wartodci niematerialne i prawne oraz $rodki trwale o wartodcl poczatkowej nie przekraczajgcej 10.000 zt obcigiajy koszty dziafalnodcl
jednorazowo w miesigeu oddania ich do utytkowania, o wartodci przekraczajgeej kwote 10,000 21 53 amortyzowane wg indywidualnie

ustalomyeh stawek amortyzacy|nych.

Ma sktadniki aktywdw, co do ktdrych istnieje podejrzenie, te w dajgcej sie przewidzied przysziodci nie beda przynosicé korzydcl
ekanomiczayeh dokonuje sie odpisu 2 tytutu trwalej utraty wartedei.

/15
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b. Inwestycje diugoterminowe

Mabyte lub powstate aktywa finansowe oraz inne inwestycje [nieruchomodci, udzialy) ujmuje sie w ksiggach rachunkowych na dzied ich
nabycia lub powstania wedbug ceny nabycia. Na dzier bilansowy wdzialy w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczane do aktywdw
trwalych sg wycenione wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy 2 tytutu trwatej utraty wartodci, udzielone podyczki wycenione sg w
kwocie wymagajgce] zaplaty.

Odpisy 2 tytulu trwalej utraty wartodci obeigzajg pozostate koszty operacyjne. W przypadku ustania przyezyny, dla ktdrej dokonane odpisu,
rdwnowartadt catesei lub czedal uprzednio dekonanyeh odpisdw 2z tytulu trwale] utraty wartodei swieksza wartosd danego skladnika
aktywdw | podlega zaliczeniu do pozostatych praychoddw operacyjmych.

e. Inwestycje krotkoterminowe

Mabyte udzialy, akcje oraz inne aktywa krdtkoterminowe ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzieri ich nabycia lub powstania wedbug
ceny nabycia. Na dzied bilansowy aktywa zaliczone do inwestycji krdtkoterminowych sa wycenione wedbug ceny nabycia lub ceny
rynkowe|, 2aleknie od tega, ktdra z nich jest nitsza, udzielone pokyezki wycenione 3 w kwocie wymagajacej zaplaty.

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych wycenia sie wedtug wartodei nominalnej.
d. Zapasy

Mabyte lub wytwarzone w ciggu roku obrotowego rreczowe skladniki zapasdw uimowane s3 wedlug ceny nabyeia lub kosztdw
wytworzenia nie wyksrych od ceny sprredady netto danego skladnika. Wartodd rozchodu zapastw jest ustalana pray zastosowaniu
szezegdlowej identyfikacji cen. Zapasy na dzied bilansowy wycenione 53 w cenie nabycia lub wg kosztu wytworzenia, nie wysaych od ceny
sprzedaty netto danego skladnika. Zapasy, ktdre utracily swoja wartodd handlowa i uzytkowa obejmuje sie odpisemn aktualizujgeym. Odpisy
aktualizujgee wartodd skladnikdw zapasdw zalicza sie edpowiednio do pozostalyeh kosztdw operacyjnych.

Produkcje w toku — wycenia sie wg nitszej 2 dwdch wartodei: kosztu wytwerzenia | motliwej do uzyskania ceny sprzedaky netto. W
preypadku rozbieinodei dokompwany jest adpis aktualizujgey.

De produkeji w toku zalicza sie:

a) Koszty przedsiewziecia deweloperskiega — gromadai sie dla kaddego przedsiewziecia cdrebnie do czasu jego zakorczenia. Do
kosztdw tych zalicza sie wszystkie skladniki kosztu wytworzenia w rozumieniu art. 28 ust. 3 Ustawy o rachunkowodci oraz wyjasnien
rawartych w stanowisku Komitetu Standarddw Rachunkowodci w sprawie ustalania kosztu wytworzenia dla celdw bilansowej wyceny
zapasdw (Dz. Urz. Ministra Finansdw 2 2007 r. nr 2 poz. 11)

b) Grunty - w momencie rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego wartodd gruntu zakwalifikowanego jako towary odnosi sie
w cietar produkeji w toku. Przeklasyfikowanie gruntu nastepuje przy wykorzystaniu konta ,obiekty w zabudowie”, ktdre wehodzi w sklad
kenta kosztdw wg rodzaju “Zubycie materialdw i energii”

c) Koszty finansowania zewnetrznego poniesione po dniu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego at do dnia jego
zakoriczenia. leleli koszty finansowania zewnetrznego dotyczg rdwnied innych sktadnikdw aktywdw <3 rozdzielane proporcjonalnie. Czest,
ktdra nie dotyezy realizowanega preedsiewriecia obeigza koszty finansowe | wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Wyroby gotowe - 53 to lokale mieszkalne/niemieszkalne, garaze, miejsca parkingowe naziemnie i podziemne. Wyceniane 53 wedug nizszej
2 dwdch wartodci: kosztu wytworzenia | motliwej do uzyskania ceny sprzedaty netto.
Modliwa do uzyskania cena sprzedady netto jest to szacowana przez Zarzad Spdiki na podstawie cen rynkowyeh.

Towary - 3 to grunty lub praw wieczystege ubytkowania gruntu zakupione do Scitle okredlonego przedsiewziecia deweloperskiego, ktdrego
nie razpoczeto w danym roku obrotewym. Towary wykazywane s3 w cenie nabyeia.

e Naleznodci | zobowigzania

Maleinodci | zobowigzania [w tym 2 tytutu kredytow | pobyczek) w walucie polskie] wykazywane 3 wediug wartodci podlegajgcej zaplacie.
Wartosd naletnosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien prawdopodabieristwa ich zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego.
Spdika nie spetnia warunkdw zobowigzujgcych jej do stosowania Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dn. 12-12-2001 roku w sprawie
srezegdlowyeh zasad dotyezacych instrumentdw finansowyeh 2 pdiniejszymi zmianami. Wycena w skorygowanej cenie nabycia nie ma
istotnego wplywu na sprawozdanie.

Zaliczki na poczet dostaw ujmowane w ksiegach rachunkowych jako rozliczenia miedzyokresowe prayechoddw prezentowane 53 w
sprawozdaniu finansowym jako pasywa bilansu, ktdre obejmuja kwoty zaliczek otrzymanych od nabyweodw, 2 ktdrymi zawarto odrebne
umowy deweloperskie o nabycie oznaczonych czedei nieruchomodci, 2 chwily, pdy beda one potowe do udytku.

53 to zaliczki na poczet zakupu lokali mieszkalnyeh/ubytkowych/garaky/miejse postojowyeh, ze spraedaly, ktdrych prayehody powstang w
preysetych okresach sprawoadawczych.
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f Kapitaly

Kapital zaktadowy wykazuje sie w wysokodci okreslonej w umowie | wpisanej w rejestrze sadowym.
Kapital rezerwowy powstaje z zysku zatrzymanego w Spdlee.

g Razliczenia migdzyokresowe koszbdw oraz rezerwy na zobowigzania

W praypadku ponoszenia wydatkdw dotyczacych przyszhych okresdw sprawozdawczych Spotka dokonuje crynnych rozliczen
miedzyokresowych. Do kosztdw rozliczanych w czasie zalicza sie przede wsrystkim: koszty ubezpieczen, dziertawy powierzehni, oplat
abonamentowych.

Rezerwy tworzy sie na 2obowigzania w przypadku gdy kwota lub termin zaplaty 53 niepewne, ich powstanie jest pewne lub o dudym
stopniu prawdopodobiedstwa oraz wynikajg one 2 preesziych zdarzed i ich wiarygadny szacunek jest modlivwy. W przypadhku Spélki
utworzono rezerwy na: przewidywane koszty inwestycyjne dot. przedsiewzied deweloperskich.

hi. Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochadowego

W zwigzku z przejiciowymi rdznicami miedzy wykazywana w ksiegach rachunkowych wartoécia aktywdw i pasywdw a ich wartoécia
podatkowsy oraz straty podatkows moiliwg do odliczenia w przysziosci, jednostka tworzy rezerwe i ustala aktywa 2 tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokadel kwoty prrewidzianej w przystodei do odliczenia od podatku
dochodowego, w zwigzku z ujemmymi rédnicami przejéciowymi, ktdre spowoduja w przysziedci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego.

Rezerwe 2 tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przyszlodei
zaplaty, w rwigzku 2 wystepowaniem dodatnich rdinic przejéciowych, to jest réznic, ktdre spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w praysziodci.

Wsakodd rezerwy i aktywidw z tytulu edroczonego podatku dochaodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku dochodowego
obowigzujacych w roku powstania obowigzku podatkowego.

i Instrumenty finansowe

Wykazane w bilansie zobowigzania diugoterminowe — kredyty i inne zobowigzania finansowe (leasing) wyceniane s3 w kwocie
wymagajacej zaplaty zgodnie 2 art. 28 Ustawy o Rachunkowodci a nie w skorygowane] cenie nabycia 2g. 2 par. 40 i 41 Rozparzgdzenia
Ministra Finansdw z dn. 12-12-2001 roku w sprawie szczegdowych zasad dotyczacych instrumentdw finansowych z pdEniejszymi
mianami, 2 uwagi na brak ryzyka istotryeh zakideed przeplywéw pieniebnych oraz utraty plynnodei finansowej wynikajacego z warunkdw
zawartych w umowach oraz ze wegledu na brak istotnych rdinic pomiedzy wyceng w skorygowane] cenie nabycia i wycena w kwocie
wymagajacej zaplaty.

11.8.2. Zasady dotyczace ustalenia wyniku finansowego

j- Wynik finansowy

Ma wynik finansowy sktada sie: wynik na sprzedaty produktdw i ustug, wynik na pozostalej dziatalnesci operacyjnej, wynik na dzialalnodei
finansowej oraz obowiazkowe obcigtenie wyniku. Spdtka stosuje wariant kalkulacyjny rachunku zyskdw i strat. Spdika oblicza podatek
dochodowy od osdb prawnych: bietacy | odroczony.

Przychodem ze sprzedaty produktdw, tji. wyrobdw potowyeh | ustug jest kwota naletna 2 tego tytulu od odbiorcy, pomniejszona o naletny
podatek od towardw i ustug. Momentem ujecia przychoddw ze sprzedaty wyrobdw gotowych jest data podpisania aktu notarialnego
prrenoszacego whasnodt nabyte] nieruchomadei oraz znaczace ryzyko, catkowity kontrole | korzyiei w whatciwe dla prawa wlasnodei. W
przypadku Spitki do przychoddw 2e sprredazy produktdw 2alicza sie prede werystkim: przychody 2e sprzedaty nieruchomaodcei (lokali
mieszkalnychfuiytkowych/garaty/miejsc postojowych)

Koszty spreedanyeh wyrobdw i uslug s3 to koszty wytworzenia tych produktdw i ustug, ktdre s3 wspdimierne do praychaddw ze spreedaty.
Koszty preedsiewziecia deweloperskiego gromadzone s3 dla kaddego przedsiewziecia oddzielnie do czasu jego zakorficzenia.

Pozostale proychody i koszty operacyjne 53 to koszty i praychody nie zwigzane bezpodrednio z normalng dzistalnodcia, wplywajace na wynik
finansowy.

Przychody finansowe £3 to naleine przychody 2 operacji finansowych, natomiast koszty finansowe £3 to poniesione koszty operacji
finansowych.
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11.8.3. Zasady dotyczace sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

k. Omdwienie pozostatych zagadnien zwigzanych ze sporzgdzeniem sprawozdania finansowego:

1. Sprawozdanie (w tym rachunek przeptywdw pienietnych) — sporzadzone zostato w 2t i gr, pelng szczegdlowodciy reeczowa okredlong w
zal. nr 1 de Uor i zawiera dane pordwnawcze wg art. 46, 47 | 48 Ustawy o Rachunkowodcei;

2. Rachunek zyskiw | strat sporzadzono w postaci kalkulacyjnej, zgodnie z zapisami w Polityce Rachunkowodci. Rachunek przephywiw
pienigtnyeh sporzadzono metody podrednia;

3. W zwigzku ze zmiang prezentacdji danych w pasywach bilansu, w zobowigzaniach (w zakresie dotyczacym zatrzymywanych kaucjii
pwarancyjry) szezegdlowe informacje dotyezace zmiany zawiera nota 36.

11.8.4. Pozostate

I1.9. Infarmacja uszczegdlawiajyca zasady rachunkowodci, wynikajgca z potrzeb lub specyfiki jednostki
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lIl. BILANS

Sprawozdanie finansowe

Bilans na podstawie zalaeznika nr 1 do Ustawy 2 dnia 29 wrzednia 1924 r. o rachunkewodei [Dz. U. 1994 Nr 121, poz. 591, z péén. 2m.) dia
jednostek innych nik banki, zaklady ubezpieczen i zaklady reazekuracji.

Numer

A
Al

ALl
ALz
e
AlLa

All

AllL
AlLLA
AlLLE
AlLC
AlLD
ANLE
ANz
e

Al
Al
AllLZ
AllLZ
Al
A1
A2
A3
AN3A
AN3IAL
ANIAZ
ANIAZ
AN3AL
AIV3E
AIN3B1
AIV3B2
AIV3E3
AIV3EA
AL
AN3C
AIN3C2
AN3C3
AIN3CA
Alva
av

AVl
Av2

B

Bl

Bl

B2

BL3

B4

BLS

Opis
Aktywa
+Akiywa trvate
-0Wa.|1:|s':ci niematerialne i prawne
+Koszty zakonczonych prac rozwojowych
+Wartosd firmy -
+Inne wartoici niematerialne i prawne
+Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne
+Rzeczowe aktywa trwale
+Srodki trwate
+grunty {w tym prawo ufytkowania wisczystego gruntu)
+budynki, lokale, prawa do lokali | obiskty indynierii lgdowe] | wodnej
+urzgdzenia techniczne | maszyny
#srodki transportu
+inne srodki trwale
+Srodki trwate w budowie
+Zaliczki na Srodki trwvate w budowie
vNalei:nus'.ci dhugoterminowe
+0d jednostek powigzanych
+0d pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
+0d pozostatych jednostek
omwesm:.je dﬁlguoerminnwe
oNieruchomaél:.i
+Wartosci niematerialne i prawne
o-Dtugmermincw. aktywa ﬁnamuwe
ow.je;l:lnns«tkath powigzanych
- udziah-l lub akcje
+ inne papiery wartosciowe
+ udzielone pom:zlcl

+ inne diugoterminowe aktywa finansowe

+w pozostafych jednostkach, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale .

+ udziaty lub akcje
+ inne pla.pierywarmél:inwe
+ udzielone podyczki
+ inne diugaterminowe aktywa finansowe
+w pozostabych jednostkach
+ udziaty lub akcje
+- inne papiery wartosciowe
+ udzielone podyczki
+ inne diugoterminowe aktywa finansowe
+inne inwestycje dfugoterminowe
+Mugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
+Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
+Inne rozliczenia migdzyokresowe
+Aktywa obrotowe
+Zapasy
+Materiaty
+Podprodukty | produlkty w toku
oPrn;'lulcqrguwwe
+Towary
+Zaliczki na dastawy i ustugi

Stan na 31.12.2020
128 140 389,01
7 794 266,47
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00/
2 760 246,36

2 760 246,36

39 264,04

1518 299,67
5985771

1095 999,82
46 825,12
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
482935211
48291352 11

0,00

0,00

0,00/
0,00

0,00
0,00

0,00|

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00/

0,00
0,00

204 668,00
204 68,00

0,00
120346 122,54
£9 892 55,88
) 0,00
45 956 027,57
34 830 936,84
8 161 879,47

942 952,00/

Stan na 31.12.2019
111 297 449,30
8512 894,53
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00|
2974 964,42
2974 964,42
36 252,91
1367 582,19
92 943,94
1404 913,08
7327230
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
4874352,11
4829 352,11
0,00
45 000,00
45 000,00
45 000,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00/
0,00/
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00/
0,00
0,00
663 578,00
663 578,00
0,00
102 784 554,77
&7 167 580,51
0,00
56 436 585,16
19 537 805,87
11174 615,40
18 574,08
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Numer Opis Stan na 31.12.2020 Stan na 31.12.2019

Bl +Maleinosci krotkoterminowe 1189 620,75 1937 996,37
Bil1 +haleinosc od jednostek powigzanych 295,20/ 295,20/
BILLA  +2tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty: 295 30/ 245,20/
BiL1A1 +- do 12 miesigcy 295,20 295,20
BIL1A2  + powyzej 12 miesigoy 0,00/ 0,00/
B.IL1B #inne 0,00 0,00
BIL2 k;:i:::nus'ci od pozostatych jedmostek, w ktdnych jednostka posiada zaangazowanie w 0,00 0.00
BILZA | +2 tytulu dostaw i ushug, o okresie spiaty: 0,00/ 0,00/
BIL2A1  + dol? miesiecy 0,00 0,00
BILZAZ  + powyiej 12 miesigcy 0,00 0,00
BIZB  sinne 0,00 0,00
B.IL3 +Maleznosci od pozostatych jednostek 1189 325,55| 1937 701,17
BIL3A  +2 tytutu dostaw i ushug, o okresie splaty: 129 367,03 1602 149,78
BllL3A1 +- do 12 miesiecy 129 35?,03. 1602 1&9,}'3.
BIL3AZ  + powyiej 12 miesiecy 0,00 0,00
BILIE tv:;.:u;g::;::;:ﬁ:]l cel, ubezpieczen spoteczmych i zdrowotnych oraz innych £47 225,00 140023.49
BAL3C #inne 212 733,52 195 éz?,m
B.I3D +dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00
BN +inwestycje lcrlfltkﬂlterminuwe 28 239 980,92 13 566 029,40
B.I.1 +Krotkoberminowe aktywa finansowe 28 239 980,92 13 566 029,40
BAILLA +w jednostkach powigzanych 0,00 12 780,39
BILLAL |+ udsaly lub akeje ' 0,00 000
BILLAZ | +inne papiery wartoiciowe 0,00 0,00
BUILLA3  + udzielone pc.".'ptﬂc.i 0,00 12 780,39
BliL1AA4 +- inne I:rﬁ:km:enninuwe aktywa finansowe ﬂ,i]j ﬂ,ﬂj
BIILLE  +w pozostatych jednostkach 0,00 153 390,41
BILLEL  + udziaty lub akeje 0,00 0,00
BALLE2 - inne papiery wartoiciows 0,00 0,00
BILLEZ  + udzielone poiyczki 0,00] 153 390,41
BILLEA  + inne kratkoterminowe aktywa finansowe 0,00/ 0,00/
B.lL1.C +5irodki pienigine i inne akbywa pienigine 28 239 980,92 13 399 358,60
B.lL1.C1 +- srodki pienigzne w kasie | na rachunkach 16324 -190.53. 5 805 12?,15.
B.AIL1.C.2 +- inne srodki pienigine 11915 -190,3-!. 7594 ?31,45.
B.UILL.C.3  + inne aktywa pienieine 0,00 0,00
B.IlL2 +inne imwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00
B.IV +Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1023 824,99 112 948 .49
C +Nalezne wptaty na kapital {fundusz) podstawowy 0,00 0,00
o +Udziaty [akcje) wiasne 0,00 0,00

Pasywa 128 140 389,01 111 297 449,30
A +Kapitat (fundusz) whasny 40 285 416,01 30533 284,14
Al tl(aﬁil‘.al [fundusz) podstawowy 150 000,00 150 000,00
Al ol(aﬁi:zl (fundusz) zapasowy, w tym: 300 000,00 300 000,00
Al +- !-ual.:l'fmka:uartne'ici sprzedady (wartosci emisyjnej} nad wartoscig nominakng 0,00 0,00

udziatdw |akcji)
Al +Kapital (fundusz) 2 ktualizac]i wyceny, w tym: 0,00/ 0,00/
ALl +- 7 tytulu sktualizacji wartoéci godziwej 0,00] 0,00/
AN +Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: 37113 284,14 29352 039,44
AV + tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki U.Dﬂ: 0.00:
A2 +- na udziaty (akcje) whasne 0,00/ 0,00/
ANV +Zysk {strata) z Iat ubiegtych 0,00/ -2 427 000,95
AN +Zysk [strata) netto 272213187 12 208 245,65
AN +0dpisy z zysku netto w ciggu mku obrotowego (wielkost ujemna) 0,00 0,00
B +Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania &7 B54 973,00 71714 165,16
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Numer Opis Stan na 31.12.2020 5tan na 31.12.2019
Bl +Rezerwy na zobowigzania 264 184,13 183347080
BALL  +Rezerwa ztytulu odroczonego podatku dochodowego 62 372,00 62 616,00/
B.12 | +Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne 132 547,00 n,m'
BLZA  + diugoterminowa 0,00 0,00
B.l2H [ «- krotkoterminowa 132 547,00 0,00
B13  +Pozostate rezerwy 63 265,13 1770 854,80/
BI3A + diugoterminowe 0,00 0,00
B.I3E # krotkoterminowe 63 265,13 1770 854,80
Bl +Zobowigzania dhugoterminowe 11 790 515,62 10651 952,27 |
Bl +Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
B2 “I\.'ﬂbﬁ pnmstah,néh jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w om nm
kapitale
Bil3  +Wohec pozostatych jednostek 11790 515,62 10 651 952,37
BIL3A  skredytyipozyczki 11300 385,31 9987 885,31
BAL3E ez tytutu emisji diuinych papierdw wartoéciowych 0,00/ 0,00
BI3C  +inne zobowigzania finansowe 490 130,31 664 066,95
BI3D | +zobowigzania wekslowe 0,00 u.nn'
BIZE | sinne 0,00 0,00
Bl ' +Zohowigzania krétkoterminaws 7405027325 59228 742,00
B.OH.1 +Zobowigzania wobec jednostek powigzanych 0,00 n,m'
B.HLA | #z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
Bill.1AL | + do 12 miesiecy 0,00 0,00
BALLA2  + powyie] 12 miesiacy 0,00 0,00
B.IL1E +inne 0,00 0,00
BUILZ tZoho.wia:al:lia -M:lhe_l: pozostafych jednostek, w ktorych jednoﬂa posiada 0,00 0.00
zaangaiowanie w kapitale
B.ill.2.A *2 tytutu dostaw i ushlg. o okresie wymagalnosci: o,m' 0,00
BillLZAL + do 12 miesiecy Om. 0,00
BAL2A2  + powyisj 12 miesigcy 0,00/ 0,00
BI2E | +imne 0,00/ 0,00
BIllZ | +Zobowigzania wobec pazostatych jednostek 74050 273,25, 59 228 742,09
BII3A  +kredytyi poiyezk 1583 165 20/ 7 708 839,99
B.IIL3.B +2 tytutu emisji dituinych papierdw wartosciowych 0,00 0,00
BAL3C  +inne zobowigzania finansowe 359 663,64 35828238
B.II1.3.D | #2 tytutu dostaw i ushsg, o okresie wymagalnosci: 10 604 894,58 5737 350,14
B.iH3D.1 +do 1.2 miesiecy 8176 375,63 3 B9 552,46
BII3D2  + powyie] 12 miesiecy 2428 518,95 1867 797,68
B.IH.3.E | +zaliczki otrzymane na dostawy i usiugi 61038 30?.19 44 069 960,37
B.AI3F -zohouiiazania wekslowe 0,00 0,00
BIIG p;;::iim:" ced, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow 169 877,29 1226 654,09
B.AIL3H #2 tytutu wynagrodzen 230 3?3,-5}'. 127 655,12
BHLII | sinne ' 13 086,68 0,00
B.iIL4 +Fundusze specjaine 0,00/ 0,00
B.IV | +Rozliczenia miedzyokresowe 1750 DGO,DD. 0,00
BIV.1 +Ljemna warto:é firmy 0,00 0,00
B.IV.2 +Inne rozliczenia miedzyokresowe 1750 mn,m' 0,00
BIV.ZA o+ diugoterminowe 0,00/ 0,00
B.IV.2B - kr\é;tlcnterminowe 1750 Dﬂﬂm_ 0,00
Bf15

81



Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. o.

aovdom

TWéJ NOWSCZESNY DOM

Novdom 5p. z 0.0.

IV. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Sprawozdanie finansowe

Rachunek zyskdw i strat w wariancie kalkulacyjnym na podstawie zatgcmika nr 1 do Ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowodci (Dz.
L. 1994 Nr 121, poz. 521, 2 pdin. zm.) dla jednostek innyeh ni banki, zaklady ubezpieczed i zaklady reasekuracji.

Numer

A

Al
Al

B
Bl

Gl
Gl
G

G.Iv

H.1
H.Il
H.l

4l

LLAa

1LB

dn

L

Liv
1V

K.l

Kl

K
v

oslzE|TIE

Opis

Przychody netto ze sprzeday produktow, towardw | materialdw, w tym:

- od jednostek powigzanych

+Przychody netto ze sprzedady produktow

+Praychody netto ze sprzedaly towarow i materiahdw
Koszty sprzedanych produktow, towardw | materialdw, w tym:
- jedmostkom powigzanym

+Koszt wytworzenia sprzedanych produktow

+Wartosc sprzedanych towardw | materiatow
ZTysk |strata) brutto ze sprzedaiy (A-B)

Koszty sprzedaiy

Koszty ogdlnego zarzadu
Zysk |strata) ze sprzedaiy (C-D-E)

Pozostate przychody operacyjne

+Zysk z tytuhu rozchodu niefinansowych aktywdw trwatych
+Dotacje

+Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

+Inne przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

+Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywdw trwabych
+Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych

+Inne koszty operacyjne
Zysk |strata) z dz'B‘falﬁns'ci operacyjnej (F+G-H)
Przychody finansowe -
+Dywidendy i udzialy w zyskach, wtym:

+od jednostek powigzanych, w tym:

- w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
+od jednostek pozostatych, w tym:
- w ktdrych jednostka posiada ..zaangaz'uwanie w kapitale

+Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych
+Zysk 7 tytuhu rozchodu aktywdw f.inanscm'.-dt. wi tym:

- w jednostkach powigzamych
+Aktualizacja wartosci akbywow finansowych
+Inne
Koszty finansowe
+Odsetki, wtym:

- dla jednostek powigzanych
+Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:

- w jednostkach powigzamych
+Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
+Inne .
Zysk [strata) brutto (1+1-K)
Podatek dochodowy
Pozostale obowigzkowe zmniejszenia zysku [zwiekszenia straty)
Zysk (strata) netto (L-M-N)

47 B35 968,61
240,00
47 835 968,61

0,00
38201 510,96

0,00

38 201 510,96
0,00

49634 457,65
1485 275,84
4524213,88
3 624 967,93
1327 873,08
813,01

0,00

43 093,02
1283 967,05

859 762,92

0,00

162 767,60

696 995,32
4093 078,08
16 068,16
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

16 069,16,

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

611 202,38
550 803,47
0,00

0,00

0,00

60 380,39
18,52

3 497 944,87

775 813,00
0,00

2722 131,87

01.01.2020...31.12.2020 01.01.2019...31.12.2019

103 046 938,03
240,00

103 046 938,03
0,00

80582 625,27
0,00

80582 625,27
0,00

22464 312,76
2602 794,05
1264 197,67
16597 321,04
5 378 289,68
59 402,40
0,00

86 186,04
5233 301,24
& 708 621,81
0,00

5 054 992,00
1653 629,81
15 267 588,51
22 709,65
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

22 709,65
580,53

0,00

0,00

0,00

0,00

597 482,91
597 482,91
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

14 692 B15,65
2 484 570,00
0,00

12 208 245,65

8/15

82



Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. o.

naovdom

TWé) NOWOCZESNY DOM

Nowdom Sp. z 0.0.

V. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Sprawozdanie finansowe

Zestawienie rmian w kapitale (funduszu) wiasnym na podstawie zalacenika nr 1 do Ustawy 2 dnia 29 wrzednia 1994 . o rachunkowodci (Dz.
U. 1924 Nr 121, poz. 591, 2 pdin. zm.) dla jednostek innych nik banki, zaklady ubezpieczer i zaklady reasekuracji.

I

La

L

Il

I.a
a1
lail
llalla
1a1.2
lla.l.2.a
Il.a.2

{IN:]

I.b.1
b1l
Ilb.1la
Ibiih
Ib1.1c
b1
I.b.12a
Il.b.2

ll.c

o1
el
Hel2
ll.c.l2a
2
id
1d1
l.d1.1
ldiia
Id.1.2
1.d.2
Il.e
Il.e.1
lell
led.2
el
He21
llelia
llel2
Ille22a
llel.2b
llellc
Ie3
I.ed
led.l
I.e.d.2
lles

Opis

Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)
+- zmiany przyjetych zasad (polityki) IEI:I‘IIJniOCIWCIECi
+- korekty bleddw
Kapi'tal-{h.lnduszj wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach
+Kapitat (fundusz) podstawowy na poczgtek okresu
+Zmiany kapitaiu [ﬁ.ln-:l uszu) podstawowego
+rwiekszenie [z tytuhu)

«- wydania udzialdw |emisji akcji]

-zmmigjszenie (2 tytutu)

+- umorzenia udziakow (akcji)

+¥apital [fundusz) podstawowy na koniec okresu
+Kapitat (fundusz) zapasowy na pn'czabeklnlcresu
+Zmiany kapitatu [funduszu) zapasov.l'\egu

+rwigkszenie [z 'llp.tutu] )

.- emisj-i akgi powyzq wartosci nominalnej

+- podziahe ysku (ustawowo)

+- podziahs rysku (pomad wymagang ustawowo minimalng wartosc)
-zmnigjszenie (2 tytubu)

+- pokrycia straty

+5tan kapitatu [I‘ulnl:l uszu) zapasowego na koniec okresu

+Kapitat [fundusz] z aktualizacji wyreny na poczatek okresu - zmiany przyjetych zasad
(polityki] mchunkowosci

+Zmiany kapitaiu [funduszu) z akiualizadji wyceny
+rwiekszenie [z tytuhu)
-zmmiejszenie [z tytutu)
«- zhycia srodkdw trwatych
+¥apital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
+Pozostate kapitaty {fun:ius:e] re:Ell'wowe. na p-ut:q‘telc r:lkre;u
oZmian';r p-loznstahrch kapi'léhiw 1f;.|ndugl'ﬂ.lezerwuwy:ch
vzwiqks:.enie [z tﬁutu] - .
spodzial zysku 2 lat ubieglych
-zmmniejszenie [z tytutu) -
+Pozostate kapi‘tallgr [fundusze) rezerwowe na koniec okresu
+Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
+Zysk 7 lat ubleghych na poczgtek okresu
+- zmiany prayjetych zasad (polityki] rachunkowosci
+- korekty bledow )
+Zysk 2 |at wbiegtych na poczatek okresw, po korektach
+zwigkszenie [z tytulu)
#- podziatu rysku 2 lat ubieghych
-zmmigjszenie (z tytubu)
+pokrycie straty z lat ubieghych
wwyplata dywidendy
+rwiskszenie kapitatu rezerwowego
+2ysk 7 |at ubieghych na koniec okresu
+5trata z lat ubiegtych na po-cqtelt akresu
+ zmiany preyjetych zasad (polityki) rachunkowosc
+ korekty bieddw
+5trata z lat uhiE.gfych na poczgtek okresu, po korektach

13 okres Za okres
01.01.2020...31.12.2020 | 01.01.2019...31.12.2019
| 39 583 284,14 27 375 038,49
0.00 0,00
0,00 0,00
39583 284,14 27 375 038,49
150 000,00 150 000,00
0,00| 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0.00 0,00
150 000,00 150 000,00
300 000,00 300 000,00
0,00| 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00/ 0,00/
0,00/ 0,00
0,00 0,00|
0,00 0,00
300 000,00 300 000,00
0.00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0.00 0,00
0.00 0,00
0,00 0,00
29352 039,44 29352 039,44
7761 244,70 0,00
7761 244,70 0,00
7761 244,70/ 0,00
0,00/ 0,00/
37113 284,14 29352 039,44
12 208 245,65 -2427 000,95
12 208 245,65 0,00
0,00/ 0,00
0,00 0,00/
12 208 345,65 0,00/
0.00| 0,00
0,00 0,00
12 208 245,65 0,00
2427 000,95 0,00/
2 020 000,00 0,00
7761 244,70 0,00
0,00| 0,00
2427 000,85 2427 000,95
0,00 0,00
0,00 0,00
2427 000,85 2427 000,85
10/15
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Numer

Il.e5.1
lleS5.1a
ll.e5.2
Ile5.2a
I.e.6
I.e?

ILf

1f1
nf2
1f3

n

v

Opis

+zwigkszenie (z tytutu)
+- przeniesienia straty z lat ubieglych do pokrycia
-zmniejszenie (z tytutu)
+pokrycie straty z zysku
+Strata z lat ubieglych na koniec okresu
+Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
+Wynik netto
+zysk netto
-strata netto
-odpisy z zysku
Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (B2)

Kapitat (fundusz) wi lodni

dziatu zysku (pokrycia |

Y, po uwzgle: iu prop

straty)

< e

Spr we
Za okres Za okres

01.01.2020...31.12.2020 01.01.2019...31.12.2019

0,00 0,00

0,00 0,00

242700095 0,00

2427 000,95 0,00

0,00 2427 000,95

0,00 -2 427 000,95

2722131,87 12 208 245,65

2722131,87 12 208 245,65

0,00/ 0,00

0,00 0,00

40285 416,01 39583 284,14

40 285 416,01 39583 284,14

11/15
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VI. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie finansowe

Rachunek przeplywow pienietnych (metoda pofrednia) na podstawie zatacenika nr 1 do Ustawy 2 dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowodci

(Dz. U. 1994 Nr 121, poz. 591, 2 pdén. 2m.) dla jednostek innych nid banki, zakfady ubezpieczen i zaklady reasekuracijl.

A
Al

Al
Al
ANz
E
Alla
ANS
ANE
AT
AllR
AlS
A0
Al
B

Bl

Bi1
B2
B13
BIZA
B13B
B13B1
BL3B.2
B13B3
BLIB4
BI3B5
Bl4

Bl
Bl
B2
E
BIL3A
BIIL3.B
BI3B1
BI3B2
Bl
Bl

c

cl

ci1
ci2
Ci3
Cld

cil
il
CiL2
aE
CiLd
CILS

Opis
Przeptywy srodkow pienieinych z dziatainosci operacyjnej
+Zysk [strata) netto
+Korekty razem
+Amortyzacja
+2yski [straty) z tytutu ndznic kursowych
+0dsetki | wdziahy w ryskach (dywidendy)
+2ysk (strata) z dziatalnodo inwestycyine]
+Imiana stanu rezerw
+Zmiana stanu zapasdw
+Zmiana stanu naleznosci
+Zmiana stanu zobowizzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem poiycrek i kredytdw
+Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
+inne korekty
+Przeptywy pienieine netto z dziafalnosci operacyjnej (i+/-1)
Przeptywy érodkéw pieniginych z dziatalnoédl inwestycyjnej
Wplywy '
+Zhycie wartosci niematerialmych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwahych
+Zbycie inwestydli w nieruchomosci oraz wartosd nliema'oerialnei prawne
+2 aktywdw finansowych, w tym:
+w jednostkach powigzanych
+w pozostatych jednastkach
+- zhyrie aktywdaw finansowych
.- d'f;wil:lendy i udziaty w zyskach
+ spiata udzielonych pogyczek dhugoterminowych
+- odsetki
+ inne wphywy z aktywow finansowych
+inne wphywy inwestycyjne
+Wydatki
vNab'ﬂ:i.e wartoici niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych
+inwestycje w nieruchomoic oraz wam:ls'ci. niematerialne i prawne
+hMa aktywa finansowe, w tym:
+w jednostkach pouiiqzan',ll:h
+w pozostatych jednostkach
+ nabycie aktywow finansowych
+ udzielone pozyczki ﬁfugmetminom
+inne wydatki inwestycyjne
o-Plzn‘__lﬁ\,rwnp" pienigine netto z dziaialnoé_l:i inwesgrtfjnej {1-11)
Przeplywy Srodkdw pienigznych z dziatalnoici finansowej
+Wplywy
+Wphywy netto z wydania udziatow(emisji akcjili inmych inst. kapitat.o.dopl.do.k.
+Kredyty i podyceki ' o
+Emisja d’ILI'zl"I",'I.:h papiertw wartosciowych
4|.I1I'IE w_p;hrwyrﬁnansowe
+Wydatki
+Mabyrie udziatdw [akeji) wiasnych
+Dywidendy i inne nn,'pfanl na rzecz wihascicieli
olnl'-IE, nii \ﬁphty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytuwhu podziatu zysku
+Splaty kredytow i pozyczek
+Wykup dlu'z-m,th palpieréwwarmﬁcinw'fch

Za okres 23 okres

01.01.2020...31.12.2020  01.01.2019...31.12.2019
22534 792,86 5777 336,11
272213187 12 208 245,65
19813 660,99 _6.430 909,54
566 708,47 466 992,30
0,00 0,00
548 933,76 527 119,74
813,01 25 319,40
-1 569 286,67 1622 479,30
272511537 22034 718,70
742 375,62 842 908,67
20945 824,69 -31 415 756,88
1298 033,50 544 051,97
0,00 0,00
22534 792,86 5777 336,11
-37 299,68 537 464,75
211 983,81 206 912 81
813,01 52 845,53
0,00/ 0,00
211 170,80| 131028
57 780,39 0,00
153 300,41 0,00
0,00| 0,00
0,00 0,00
153 300,41 0,00
0,00| 131028
57 780,39 0,00
0,00| 152 757,00
249283 49| 744 377,56
249 283,49 54357756
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 200 200,00
-37 299,68 -537 464,75

7 657 370,86 5431 928,06
0,00 4710 757,07

0,00 0,00

0,00 4710 757,07

0,00 0,00

0,00| 0,00

7657 370,86 10142 685,13
0,00| 0,00

2020 000,00/ 0,00
0,00 0,00

4813 174,79 8973 638,87
0,00| 0,00

12/15
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Numer

CILG
ciz
Cis
Cls
cin

Opis

+2 tytutu innych zobowigzan finansowych

+Platnosci zobowizgzan z tytutu umdw leasingu finansowego
+Odsetki

+inne wydatki finansowe

rPuepfyﬂ pienigzne netto z dzistalnosci finansowej (-1}
Przeplywy pienigine netto razem (A I+/-B.01+/-C.10)
Bilansowa zmiana stanu srodkdw pienieznych, w tym:

- zmiana stanu Srodkdw pieniginych z tytuhs rdZnic kursowych
4rodki pienieine na poczgtek okresu
4rodki pieniefne na koniec okresu (F+/-D), w tym:

- o ograniczonej moiliwosci dysponowania

Sprawozdanie finansowe
Za okres Za okres
01.01.2020...31.12.2020 01.01.2019...31.12 3019
[ 0,00 0,00
275 262,31 435 896,15
548 933 76 733 150,11
0,00 0,00
-7 657 370,86 -5 431 928,06
14 840 122,32 -192 056,70
14 840 122,32 -192 056,70
0,00 0,00
13 399 858,60 13 591 915,30
28 239 980,92 13 399 858,60
11915 490,34 7504 731,45
13/15
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Vil. DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

Vil.1. informacjadodatkowa2020

Informacja dodatkowa za 2020 rok.
Zalgczony plik: Informacja_dodatkowa_2020.pdf

14/15
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Viil. ROZLICZENIE ROZNICY POMIEDZY PODSTAWA OPODATKOWANIA PODATKIEM DOCHODOWYM A WYNIKIEM FINANSOWYM

Rok bieigcy Rok poprzedni
I oyskow I zyskow
Numer Opis kapitatowych kapitatowych
P Wartosc lgczna - = Wartosd tacana o s
L innych irgdet Zinnych Zradet
prrychodu | | prrychodu
0,00] 0,00
A 2ysk [ strata 3497 944,87 | 14 692 815,65
0,00 0,00
B Prrychody i odatkowani 0,00 o 0,00 o0
. rzychody rwolnione z opodatkowania | 1
S G 0,00 0,00
) ; - 0,00 0,00
c Pr.q_!rhnd',' niepodlegajace opodatkowaniu w roku 195 761,61 4519 060,33
biezgcym 195 Tel,61 4 519 060,33
. . 2 o )
B P!'zyrhnd',- |IIE||EE-E]E}CE opodatkowaniu w roku biezgoym, 105 793,00 00 9559.55 m_
ujgte w latach ubieghych 105 793,00 9 559,55
0,00 0,00
E. Koszty niestanowizce kosztdw uzyskania proychoddw 127214946 7043 062 06
1272149,46 7043 062,06
F Koszty ni kaszt kani hodd 0,00 il 0,00 o
i nieuznawane a u nia pr. W ;| :
¥ ¥ Uy Rrzyc 0.00 0,00
. T 0,00 0,00
G Koszty uznawane za koszty uzyskania przychoddw, ujete w 1988 914 61 414 785,70
Iatach ubieghych 1988914, 61 414 785,70
0,00] 0,00
H. Strata z lat ubieghych 953 596,12 953 596,12
953 596,12 953 596,12
| i dsta odathowani 100 000,00 nn 92 000,00 i
nne zmiany po wy opodatkowania ,
100 000,00 92 000,00
. _ 0,00 0,00
1 Podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym 1637 614,99 o 15 765 995,11 Goe
0,00 0,00
K. Podatek dochodowy 311 147,00 2995 539,00
0,00 0,00
Osoba, ktdrej powierzona Kierujacy jednostky
prowadzenie ksiag rachunkowych
Signatur
Dokument
Padzik~ P -
Data: 2021053 Pe4RS33 CEST Signatu
Dokument podpi

. o ) Macie) Sosnowsl
Signature NpE Werified  Data: 2021.07.02
Drokument podpis
ZRIGNIEW K] OF
SOSNOWSKI
Diata: 2021 0702 ¥451:15 CEST

© Soneta 2021, enovadfs 2104.1.3 sn: 57720004
15715
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2. Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego Emitenta za rok 2020

Sp. z 0.0. - za rok 2020

Dodath informacje i objadni
Nota 1: Zmiana wartodcl poczy ]l I yeh akty ¥
Zwigkszenis wartodol pocratiowe| Zmanlejszenie wartotcl poczatkown)
Opdem Ogtem
oo P e
Y pocetek raki aktualizaci iesaczenie ! i likwiclacj i e
alizacja proychody | praesmies: e hycie ikwidaca nne iy
betiie. o [3+4+5] [7+849)
1 i 3 4 5 3 7 ] 9 10
1wn‘mlﬂm Y TROWONVG WiET2yStego !mu.l 36 252,91 3011,13 3011,12
budyni, lokale, prawa do Jokoll | obiskty intynieri wodnej i
lgdiowe] 1518 965,77 187 500,37 187 500,37 -
|regozenia technicane | maszyoy 30942527 58 771,59 5877199 1382,11 1311
érnakt transparty 2 656 858,10 102 706,82 102 706,32 - -
imne s 210943,73 -
roii trwale w budowle -

zafacaki na Srodki trwate w budowie
Razem 4732 381.78 351 950,41 351 990,41 138211 13:2,11

Pwigkszenia w ciagu roku obrotowego ‘Wartasé netto érodicdw trwakych
- s Ogddem Umorzenie - stan
" - e pacr! stan
B i aktualizacia ':m| e inne umorzenia umorzenia N
[13414415) (1241647 1212] {11-28)
1 1z 13 14 15 [ 17 18 13 0
39 264,04 - - - 30 232,91 35 264,04
1706 496,14 151 413,58 36 782 89 36 782,89 188 196,47 1367 582,19 1518 299,67
365 815,15 216 481,33 91 858,22 91 858,22 138211 306 957,44 92 043,94 56 857,71
2 759 565,02 1325194502 411 620,18 411 620,18 1663 565,20 1404 913,08 1095 558,82
210348,73 137 677,43 26 447,18 6 847,18 164 124,51 73 272,30 468,12
5083 090,08 1757 517,36 - 566 708,17 - 565 708,47 1382,11 2322883,72 2 974 964,42 2 750 245,36
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia
Nota 2: Zmiana wartoéci poczatkowe] | umorzenia wartosci niematerialnych i prawnych
Wartosé wartosci poczg e Seétemn wartosci poczg j Opah
Nazwa wartodcl poczatkowa wigkszenia zmnieszenia
niematerialnychi | (brutto) - stan na _ wartosci wartosci
prawnych poczatek roku poczy j zhycie lkwidacja inne p
obrotowego [3+445) (7+8+9)
1 2 3 4 5 13 7 3 9 10
Koszty zokodczonych
prac rozwajowych - = =
Wartosc firmy - 5 =
Inne wartosci
; e ]
prawne 46 585,27 - - - -
Zaliczki no wartoscl
niemateriaine i
prawne = = <
Razem 46 585,27 - - - - - =
Wartost netto wartosci
w ciggu roku - 5 i i
L e - ¥ o ¥
Wartoéé poczatkowa - Ogdlem
stan na koniec roku SmCexning b wigkszenie | Zmniejszenie stan a8 kodiec
abe na poczatek roku = 5 roku stan na stan na koniec
= * obrotowego amortyzacja za g0 | poczgtek roku roku
(2+6-10) aktualizacja s inne (13+14+15) [12+16-17) |obrotowsgo (2{ obrotowsgo
12) (11-18)
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
46 585,27 46 585,27 46 585,27
46 585,27 46 585,27 - - - - 46 585,27 - -
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danie fi iom Sp. z 0.0. - za rok 2020

tath i je i obj

Nota 3: Zmiana

yeil cug: Y
T Wartadt natta inwastycE
5, ek dhsgotermincwych
Brutta) na poctatek roku nakomectoly | pociatekroku | makondes roku
(wartodt brutte] ki inna spreedat ne
PR abratowegs (voagy | obrotowegn (2-8) | obeotewega (1)
1 1 3 4 5 [ ¥ 8 9 10 1 1 13
507175672 | - - - 5071 756,72 242 404,61 - - 24240461 | 482035311 4829 352,11
Wartosel nlemoterialne |
prowne:
i i L 45 000,00 - - . 45 000,00 - 45 000,00 45 000,00 45 000,00
0} w fednosthoch powlgzoaych SECRO0 : g ] 4500000 a5 000,00 a5 006,00 5 000,00
driaty kb akgje 45 0000 - 45 000,00 45 00,00 45 000,00 45 000,00
|imne pagiery i - - - -
imne dhugoterminowe phiywa
b} w pozasiwyeh fednostkoch, w & i 2
ktdirych Jednostin posinda.
=Sy
aiziaty ful ke
(nne popiery wartadciowe
e diugotermingwe aktywa - -
o) w 3 : E - - = 5 E : " i
ueiziaty fub okgje - - - - - - - - -
e popiery wartosclowe - - - - - - - - -
e dhugotenminowes oktywa N . . . .
\firansowe
tane inwestyrie
Razem: 511675672 | - - - - 5 116 756,72 242 404,61 45 000,00 - 28740461 | 487435211 482035211
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 4: Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci

Grupa naleinosci

Stan na poczatek
roku

Zmiany stanu

pisow w ciggu roku obr

€go

ie za zbedne

Stan na koniec roku
obrotowego
(2+3-4-5)

1

6

1. od jednostek powiqzanych

1. dfugoterminowe

2. krotkoterminowe

a) z tytutu dostaw i ustug o okresie
spfaty

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

II. od pozostatych jednostek, w

ktérych jednostka posiada
zaangaiowanie w kapitale

1. diugoterminowe

2. krotkoterminowe

a) z tytutu dostaw i ustug o okresie
splaty

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

. od

4 426 394,00

162 767,60

869 186,00

3719 975,60

1. dfugoterminowe

2. krotkoterminowe

4 426 394,00

162 767,60

869 186,00

3719 975,60

a) z tytufu dostaw i usfug o okresie
splaty

10173,68

10 173,68

- do 12 miesiecy

10 173,68

10 173,68

- powyZej 12 miesiecy

b) z tytutu podatkdw, dotacji, cef,
ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych
Swiadczeri

c)inne

4 426 394,00

152 593,92

869 186,00

3 709 801,92

d) dochodzone na drodze sqdowej

Razem:

4426 394,00

162 767,60

869 186,00

3719 975,60
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 5: Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego w spdice z 0.0. - stan na koniec roku obrotowego

Wartosé nominalna Udziat procentowy
) udziat H::;:m:‘:::::: ‘p?s‘iadal:lvch pr:ez l:ulizi.atawwlapir.ale
Ow ym spatki w %
2 3 4

Zbigniew Sosnowski 147 73 500,00 49,00%
Maciej Sosnowski 141 70 500,00 47,00%
Kacper Sosnowski 12 6 000,00 4,00%
Razem 300 150 000,00 100%
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 6: Zmiany standw kapitatéw (funduszy) zapasowego i rezerwowego

Rodzaj kapitatu (funduszu) Razem
Wyszczegélnienie
zapasowy rezerwowy (2+3)
1 2 3 4
1. Stan na poczatek roku obrotowego 300 000,00 29 352 039,44 29652 039,44
2. Zwiekszenie w ciggu roku obrotowego, w tym: - 7761 244,70 7 761 244,70
- agio s
- podziat zysku 7761244,70 7761244,70
- doptaty -
- inne -
3. Zmniejszenie w ciggu roku obrotowego, w tym: = - #
4. Stan na koniec roku obrotowego 300 000,00 37 113 284,14 37413 284,14
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z o.0. - za rok 2020

Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 7 : Propozycja podziatu zysku za rok obrotowy

- 2wigkszenie kapitatu rezerwowego

WyszczegGlinienie Kwota
1 2
1. Nierozliczony wynik z lat ubiegtych (w tym skutki korekty btedu lub poniesienia straty na
sprzedaiy bad# umorzeniu udziatéw/akcji wtasnych) (+/-) ;
2. Zysk netto za rok obrotowy 2722131,87
3. Razem zysk do podziatu 2722 131,87
4. Proponowany podziat zysku 2722 131,87
- pokrycie straty z lat ubiegtych =
- wyptata dywidendy 55 000,00
2 667 131,87

5. Niepodzielony zysk
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Sprawozdanie finansowe Novdom 5p. 2 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 8: Rezerwy na koszty i zobowigzania

Zmniejszenia
tel Stan na koniec roku
Wyszczegdlnienie 2: el Zwighszenia obrotowego
t'mdm'":l. rozwigzanie (uznanie razem (2+3-6)
rezerwy za zhedng 5.
e zobowigzaniami) L 155}
1 2 3 a4 5 =] 7
- na swiadczenia emerytalne i podobne - - - -
- na udziel gwarancje | poreczenia - - - -
- na pewne lub prawdopodobne straty z operacjl w toku - - - -
- na pozostale koszty - - - - - -

2. ¥ i 1770 854,80 1325 178,35 2442 993,76 457 227,26 2900221,02 195 812,13
- na swiadczenia emerytalne | podobne - 132 547,00 - - 132 547,00
- na udziel gwarancje | poreczenia 146 561,26 - 146 561,26 146 561,26
- na premie, nagrody 1017 180,00 = 710 852,00 306 328,00 1017 180,00 -

- na pozostale koszty 607 113,54 1192 631,35 173214176 4 338,00 173647976 63 265,13
Razem 1770 854 80 132517835 244299376 457 227,26 2900221,02 195 812,13
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Sprawozdanie finansowe Novdom $p. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 9: Odroczony podatek dochodowy

Reze na odroc datek o
e Mgyl v
Wyszczegdinienie
odniesione na k:::::‘:::a:l odniesione nawynlk|  wtym:odpisy  |odniesione na kapital|  w tym: odpisy
wynik finansowy Sl fil Y ktualizujgce aktywa (fundusz wtasny) |aktualizujgce aktywa
1 2 3 4 5 6 &

1. Stan na poczatek roku obrotowego, w tym: B2 616,00 - 663 578,00

- 2 tytulu strat podatkowych - - - - - -
2. Zwigkszenia, w tym: 68 372,00 = 204 668,00 148 991,00 = =
- yeacja szyhsza od ] 200 327,00 -
- naliczone kary umowne 28 993,00 =
- zarachowane lecz niezaplacone odsetki 513,00 -
- leasing - 161 461,00 -
- pozostate - 43 478,00
- rezerwa na koszty - 12 199,00
- ndplsy aktualizujgce - 148 991,00 148 991,00

- tytwdu strat podatkowych - - -
3. Zmniejszenia, w tym: 62 616,00 - 663 578,00

- foewigzanie 62 616,00 663 578,00

- 2 tytutu strat podatkowych 3 = - Z
4. Stan na koniec roku obrotowego, w tym: 68 372,00 L 204 668,00 148 991,00 i z

- tytudu strat podatkowych - - -
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Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020

D i cje | obj
Nota 10: Zobowigzania wedlug okresdw wymagalnosc
_ - — - Hazem
do 1 raku povyie) 1 roku oo 3 lat puwyisi3 latdo 5 lat pawyiz] 5 lat
[ [ 6O [ B0 [ B0 [T} [ [
] 3 ) 5 & 1 ] [ (2+4+6+8) (3454749)
A iednastek 57 360948,01 TIEZTS430 | 1083662285 | 1220498773 - 1226 285,52 158312696 78T 761,32 6950 684,35 | 85 840 T8E.HT
- hredyty | patycrls 7 0H 83888 1 583 165,20 SEEEESI1 | 1130038531 17 696 725,30 12 83 550,51
<2 ytuty emis|l dhenych papieraw
wartoiciowych
- Inne obowlgzania finansowe 35E 282,38 358 663,64 64 066,96 450 130,31 1022 345,34 B45 793,95
- 7 tytulu dastaw | ushug, w ity 3 048 802,26 B 176 375,63 414 472,11 1226 285 52 787 761,32 3 048 BOZ 26 10 G0 594,58
13 SE7 362,65 414 472,11 1226 28552 787 76132 - 2 995 EE1,60
- zaliczkl na di s 44 059 960,37 61 DES 307,19 44 069 960,37 61 D88 307,19
- 2obawsarania wekslowe - -
2 tynulu podatkaw, oo, ubezpecren
i tytuliw 1236 654,09 168 877,28 1226 654,08 16887728
publicznoprawnych
<21y 127 655,12 230 378,67 127 655,12 230 378,67
~ incie, w tym: &3 750,10 13 986,68 T84 670,71 - - 1583 126,96 - 2688 547,88 13 686,68
houge 830 750,16 - 284 670,72 - - 1583 136,96 - 2 688 57,64 -
4. Fundusze specsaine - - - - - - - - - -
- makiadowy fundusz swiadczen socjainych
“inae
Razem| 57 360 944,41 71621 754,30 10936 622,99 12 204 987,73 - 1226 285,52 1583 126,96 TET 761,32 69 BE0 694,36 85 BAD 7EE.E7
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 11: Wykaz zobowigzan zabezpieczonych na majatk
Data podpisania ‘Wartosé
Lp. umowy Nr umowy P 2enie dziel Zabezpieczenia
kredytowej kredytu
hipoteka umowna faczna na rzecz Banku BGZ BNP Paribas SA (ustanowiona na
posiadanych gruntach oraz lokalach |
porecznie wg prawa cywilnego
1 06.07.2017 WAR/8328/17/205/CB | kredyt nieodnawialny | 10000 000,00 #t |oéwiadczenie o poddaniu sie egzekucii w trybie art.. 777 par. 1pkt.5
cesja praw z paolisy ubezpieczeniowej
depozyt zabezpieczajgey splate odsetek
Hipoteka umowna z pierwszenstwem do sumy 25 416 700,00zt na rzecz Banku Polskig]
Spotdzielczodei S.A.
Hipoteka umowna z pierwszenstwem do sumy 3 400 000,00zt na rzecz Mazurskiego
Banku Spitdzieczego w Gitycku [ustanowione na gruncie, na ktérym realizowana jest
inwestycja)
kredyt inwestycyjny z
przeznaczeniem na Cesja praw polis ubezpieczeniowyeh nieruchomaosci
realizcje
2 15.12.2017 | 4351548/233/K/0B/17 |  przedsiewziecia 16 951 000,00 2t [Weksel wiasny in blanco na rzecz Bankdw
deweloperskiego pod
nazwg Os. Fregata Poddanie sig egzekucii art. 777 na rzecz Bankdw
Park
Kaucja pienigzna do kwoty 1,5 min zf
Petnomocnictwo do wszytkich rachunkéw prowadzonych w Banku przez Kredytobioreg
Cesja wptat naleznoscl srodkdw zgromadzenych na rachunku stuzgcym do rozliczania
wplat
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 12: Wykaz zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek

Kredyty i poizyczki
Odsetki
Wysokosé
Okres Stan na Przyrost w ciagu naliczone za
Rodzaj kredytu it | gl | a Splata w ciagu roku 0101, | Stanna3ti22020r.
ey 31.12.2020

Kredyt - umowa nr od 06.07.2017 do
(WAR/B326/17/205/CB z dn. 06/07/2017 |16.01.2022 10.000.000.00 0907 885,31 7 3 5 9987 885,31
Kredyt obrotowy - dewsioparskd ne 0d 1512/2017 do
rep el el 16,951 000,00) 2281 330,40) . 1145 666.20) 1 1145 685,20

o6 28.06 2017 do
[PoZyczka z Kross SA 30.00.2020 3 000 000,00} 576 252,74 - 587 430,82 11 178,08
Po2yczka 2 Kross SA Rl 1000 000,00 1097 691,78 4 1125636,99 2794521

30.09.2020
Pozyczka z Kross SA o e 1 500 000,00 1648 140,41 - 1655 270,55, 1013014

o4 19.09.2018 do
[PoZyczka z Kross SA 30.00.2020 2000 000,00] 15 136,99} -] 15 136,99
[Po2ycrka z Kross SA 04.28,02 2030 0 1 000 000,00} 1042 054,79) B 1074794 51 3273972 o

30.00.2020
Pozyczka z Kross SA 08 204z 2000 da 1600 000,00) 1041 232,88| d 1074 100,50 3287671

30.09.2020
Subwencja z PFR do 06.2023 1 750 000,00 1 750 000,00) -| - 1 750 000,00

Razom: 17 696 725,30 1 750 000,00 667804465 114 869.8¢ 12 883 550,51
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Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 13: Wykaz gzan z tytutu otrz h zaliczek na dostawy, kaucji gwarancyjnych
Leasing
u|.=a':.';ﬂh;nr. Przyrost w ciagu Foky | Spiata w ciagu roku | Stan na 31.12.2020r.
L easing 1022 348,34 1ex2 706, 2] EEECE B a0 8 480 1301 359 663,64
Razem: 1022 4834 102 UG 82 278 26231 543 793,95 430 430,31 158 5164
|zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi
s Stan na Zmisny w 2020 r. Stan na
01.01.2020 Ewigkszenia zmniejszenia 31.12.2020
— Os. Harcerska 8, Ciechandw (270) - 1310 B0 B4 - 1310 80984
— Os. Villa Piano, Ostroleka (290} 12 BT0 735,84 5861 207,09 6 368 313,41 12383 720,42
— Os. Morena, Olsztyn {300) 2002312 553 72747 555 864,41 17 BBG, 18
= Os. Periowe, Ciechandw (320) 55 036,14 1144 360,80 1193 387,04
= Os. Magnalia, Przasnysz (350) 847 550,90 1000 175.85 1034 291,31 B17 44444
= Os. Bursztynowe Tarasy, Plorisk {370) 440 870,42 105 162,00 £35 861,42 .
— Os. Makowe Tarasy, Makdw Mazowiecki (380) 1 656 894,73 5022 471.21 6 400 246,71 27911923
~ Os. Morena, Dlsztyn (400) 3416 148,38 9414 281,52 - 12830 430,90
= Os. Villa Natura, Szczytno (420) 102084978 658 703,70 1670 553,48
—Os. Fregata Park, Olsztyn (440} 674 457,41 5171 046,89 5745 753,71 100 850,59
~ Os. Bursztynowe Tarasy, Plorisk (470) 434582231 3007 452.99 7 331 562,22 21 743,08
= Os. Periowe, Ciechandw (490) 8 832 936,74 8015 623,61 16 621 833,25 1 126 769,30
= 0. Villa Piano, Ostroteka (510) 3173753.22 2 607 08821 5 780 B51.43
— 0s. Morena, Dlsztyn [410) - 5330 803.48 - 5330 603,48
— Os. Poetdw, Przasnysz (460) - 6452 171,18 6452 171,18
— Os. Sonata, Szczytno (530) - 1 186 630,33 1186 63033
= Os. Harcerska 8, Ciechandw (620) - 955 702.79 955 702.79
[Zaliczhi otrzymane na dostawy | uslugi - mieszkaniowe rachunki pewiernicze
P — Stan na Zmiany w 2020 r. Stan na
01.01.2020 Zwigkszenia zmniejszenia 31.12.2020
= Ds. Villz Piano, Ostrolgka (290} 2 698 038,00 3 910 485,82 6 608 523,82
— Os. Ostrovia, Ostrdw Mazowiecka (520) - 732 450,00 10 000,00 722 450,00
~ 0s. Sonata, Szczytno (530) - 2 208 006,27 1460 015,31 747 990,95
— Os. Villa Piano, Ostroleka (540) - 165 009,00 5000,00 160 000,00
— Os. Harcerska 8, Ciechandw [620) 3 2978 765,00 1207 220,00 1771 545.00
— 0s. Makowe Tarasy, Makdw Mazowiecki (380) 73 200,00 5 338 575,00 5472 775,00
= 0s. Morena, Olsztyn (400) 32140158 10 104 076.05 10 370 47663 55 001.00
— Os. Morena, Disztyn [410) 15 000,00 7 260 370,00 6215 455,00 1 06E 015,00
= Os. Poetdw, Przasnysz (460) - 10 118 170,80 7 254 587,50 2 884 603,40
= Os. Fregata Park, Olsztyn (440} 15,00 5 607 000,00 5607 915,00
= 0s. Bursztynowe Tarasy, Plorisk (470) 790 477.80 2 618 BE9.08 3 409 347 8B
— Os. Pertowe, Ciechandw (490) 453 145,00 300 334,50 E 752 478,80 -
= Os. Poetdw, Przasnysz (640) - 20038 64 - 20 038,64
— Os. Harcerska 8, Ciechandw [270) - 4425 171,60 1 667 516,60 2757 655.00
— Os. Villa Piano, Ostroteka (510) 1 267 882,90 4253 083,65 3 203 531,56 2317 445,00
Razem |  44089960,37 126 045 B4T 88 408 027 501,06 1088 307,18
Kaucje - na uméw o roboty
1;';:]::” Prayrost w ciggu roku | Sphats w ciagu roku | Stan na 20201231 | powydej 12 miesigey |  do 12 miesiecy
Fauce gwarancyjne 21688 84T 84 1079 314,444 771 g0, 55 2 908 841 6 242651895 56T 362,85
Razem: 2688 54784 TOTE 348 771 880,58 2 995 881,60 2428 518,95 56T 36266
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Nota 14: Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Stan na poczatek roku A &G .

Stan na koniec roku

Wyszczegdlnienie e ciieng z lia z lia obrotowego
(2+43-4)
1 2 3 4 5
1. Czynne rozliczenia miedzyokresowe, w tym: 112 948,49 1132 385,07 221508,57 1023 824,99
- diugoterminowe <
- krétkoterminowe 112 948,49 1132 385,07 221 508,57 1023 824,99

2. Czynne rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, w tym: - - -

- diugoterminowe

- krétkoterminowe - u =
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 15: Struktura rzeczowa i terytorialna przychod6w netto ze sprzedazy produktow i towarow

Sprzedai netto za granice
) Sprzedaz netto na kraj , v . ol sksport
Przychody netto ze sprzedaiy
za poprzedni rok za biekgcy rok za poprzedni rok za bieigcy rok za poprzedni rok za bieigey rok
¥ Y ¥ Y Y Y
1 2 3 4 5 [ 7
1. Wyroby gotowe, w tym gléwne grupy: 102 637 630,33 47 761 761,87 - - - -
- 0s. Perfowe, Ciechandw (430} - 16 821 833,25
—0s, Morena, Olsztyn (190) 52 845,52 .
= 0s. Villa Natura, Szczytno (210) 157 407,42 18 518,52
=05, Bursztynowe Tarasy, Plorfisk (470) - 7282781,73
= 0s. Villa Piano, Ostroteka (250} % 6330975,56
— Os. Villa Piano, Ostrofeka (240} 31218,52 13 414,63
- 0s. Villa Piano, Ostroteka (280} 103 658,54 13 008,13
—Os. Villa Natura, Szczytno (330) 272 696,47 -
- 0s. Morena, Olsztyn (300) 18 B45 258,78 555 864,41
- 0s. Perfowe, Ciechandw [320) 21591 750,46 1199 337,04
= 0s. Villa Natura, Szczytno (420) 6 263 803,57 1661034,96
— Os. Makowe Tarasy, Makow Maz. (480) 3499 856,46 6 400 246,71
— Os. Fregata Park, Olsztyn (440) 23218 373,14 5 745 753,71
— Os. Bursztynowe Tarasy, Plorisk (370) 16 431 052,01 684 641,91
—0s. Magnolia, Przasnysz (350) 12 169 668,04 1034 291,31
2. Ustugi, w tym gldwne prupy: 409 307,70 74 206,74] - | b 7
= ustugi wynajmu, dzierzawy, opiaty za
przylacza, pozostate 409 307,70 74 206,74
3, Towary, materiaty: - - - - = -
= materialy 2 =
Razem 103 046 938,03 47 835 968,61 - - - 5
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 16: Koszty rodzajowe i koszty wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki
sporzadzajgcej rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym

Wyszczegblnienie

Poprzedni rok

Biezacy rok obrotowy

obrotowy
1 2 3
1. Amortyzacja 466 992,30 566 708,47
2. Zuzycie materiatow i energii 4775 585,81 6994 490,98
3. Ustugi obce 53 448 684,26 38384 186,98
4. Podatki i oplaty 334 967,79 239 217,44
5. Wynagrodzenia 2159 203,99 3219 086,63
6. Ubezpieczenia spofeczne i inne swiadczenia, w tym: 443 758,56 559 438,05
—emerytalne 177 530,80 226 195,23
7. Pozostate koszty rodzajowe 1177 150,91 832 025,25

8. Razem (wiersze 1+2+3+4+5+6+7)

62 806 343,62

50 795 153,80

9. Koszt wytworzenia produktdw na wiasne potrzeby
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 17: Odpisy aktualizujace wartos$¢ zapaséw

. . Pétprodukty
Przyczyna dokonania odpisu aktualizujgcego Materiaty I Brodukcia Produkty gotowe Towary Razem
wartosc zapasow i opakowania
w toku
1 2 3 4 2 b
Spadek cen rynkowych - . - 541 758,00 541 758,00
Razem - - - 541 758,00 541 758,00
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Nota 18: R rdinicy pomigdzy p 3 0p p dochodowym a wy fi ym (zy stratg) brutto
ok bietgcy
Podilawa prawra
5 Tabowiazkown podswng.
Wiszczegdinienie S
20.000,00 21}
= ayskdw 2 rysho 2innych rbdet
iqana \agitalowych “""‘"‘Eﬂ‘f::am"‘“" at |t | pie | m [r—— [—— prychadiw
1 2 3 4 s| &l r]s ] 10 1
1. Wynik finansowy brutte 3 497 944,87 3 457 934,87 14 692 815,65 14 692 B15,65
2. Kosity nieumawane o kosrty w {
bdeiacegel i 1272 149,46 1272149,36 7043 062,06 7043 062,06
[a) rénice truale 1000 614,57 1000814,57 5482 482,27 5492 482,27
|~ odsethl budietowe 771,00 371,00 3053,59 3053,5%
Srodkiw Liwalych 398 614,17 398 614,17 267,22 2457,22
— koszty reprezentacii 3280.91 5230,51 2398,68 2338.68
[~ darcwizny 100 000,00 100 000,00 52 000,00 92 000,00
— elpisy akualizujaoe wartosd naleknadl 50 380,39 50 380,39 5 054 392,00
— pozostaie 431 758,10 431 758,10 337 570,78 337 570,78
b) rainice proejsciowe 271 334,89 27133489 1550573,79 155057579
= nal lece dethi o ] - 206 604,20 206 604,20
- wynaprodzenia | shisdki zus 138 7E7.8% 138 787,89 1043 185,58 1043 186,56
— amortyzadja srodkdm trwatych 300 783,01 300 735,01
— rezerwa urlapawa 132 547,00 132 547,00 - -
3. Koszty uznane za koszty w roku biek i e -
Irdinice perejéciowe) (-) 1963 914,61 1388 918,61 414 785,70 414 785,70
- pozostale 1988 314,61 198291461 414 785,20 414 785,70
4. Praychody niebedqce proychodami roku biebycego [-) 195 761,61 195 761,61 4519 06033 4519 060,33
a) riinice prejiciowe 152 658,59 157 668,59 50 302,33 90302,33
Cral Tece ‘od naleznoio 74.67 74,67 4116,23 411629
— pazastale 152 593,92 152 583,82 B6 186,04 86 196,04
b} minice trwate 43 053,02 43 093,02 4478 758,00 4478 T5E,00
— rozwigzarie Tezerw i odgisdw h 43 093,02 43 093,02 - -
- pozustale - - 4428 758,00 4428 758,00
5. Proychady W rala W ksiggach Tat
i 105 793,00 105 793,00 955955 9559,55
|- raptacone odsetii od naleznosc - - 151,37 151,37
— pozastale 105 793,00 105 793,00 9408, 18 9 408,18
6. y podath i ace ujeiu w ksiggach rach h {ustal - - - i
7. Strata 1 lat uhieghych 953 596,12 953 596,12 953 596,12 553 596,12
8. iany podstary ia, w tym 100 000,00 100 000,00 52 000,00 92 000,00
darcwiiny 100 000,00 100 000,00 52 000,00 92 000,00
7. Pad i podatiu 1637 614,99 - 1637 614,99 15 765 995,11 - 15 765 995,11
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 19: Odsetki oraz réinice kursowe, ktore powigkszyty cene nabycia towaréw lub
koszt wytworzenia produktow w roku obrotowym

Wyszczegdlnienie Towary Produkty
1 2 3
Réinice kursowe, w tym z tytutu:
Odsetki, w tym z tytutu: = 76 282,83
— kredyt na realizacje przedsiewziecia pod nazwa Os. Fregata Park - -
— kredyt na zakup gruntu dla przedsiewziecia pod nazwga Os. Villa Piano Il - 76 282,83
Razem - 76 282,83
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 20: Naktady na niefinansowe aktywa trwate, w tym naktady na ochrone srodowiska

Wyszczegdlnienie

Naklady poniesione
w roku obrotowym

Naktady planowane na
rok nastepny

2. Srodki trwate przyjete do uzytkowania, w tym:

(biezgcym)
il 2 3
1. Wartosci niematerialne i prawne - 15 000,00
351 990,41 200 000,00

—na ochrone srodowiska

3. Srodki trwate w budowie, w tym:

—na ochrone srodowiska

4. Inwestycje w nieruchomodci | prawa przyjete do uzytkowania
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 21: Struktura érodkéw pienieznych przyjeta do rachunku przeptywoéw pienieinych

Srodki pienigzne na koniec

Rodzaj srodkdw pieniginych Rok poprzedni Rok biezgcy z"'ia"a_ ik Sr:diéw okresu o ograniczonej
piknicinyc motliwoéci dysponowania
1 2 3 4 5

Srodki pieni zine w kasie 4 730,89 3 966,97 763,92 =
Srodki pieni na rachunkach bankowych, w tym: 5 800 396,26 16320 523,61 10 520 127,35 =
- srodki zgromadzone na rachunkach VAT - - - -
Inne $rodki pienigine (érodki na OMRP) 7159221,48 11515 490,34 4756 268,86 11915 490,34
Inne aktywa pienigzne, w tym: 435 509,57 ) 435 509,97 %
depozyt 435 509,57 = 435 509,97 =
Razem {rodki pienieine i ich ekwiwalenty 13 399 858,60 2B 239 980,92 14 840 122,32 11915450,34
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 22: Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

Wyszczegdlnienie

Przecigtne zatrudnienie w

Przecietne zatrudnienie w

roku 2020 roku 2019
1 2 3

Pracownicy umystowi 27,42 26,25
Pracownicy na stanowiskach roboczych 4,75 -
Pracownicy zatrudnieni poza granicami kraju - -
Uczniowie - -
Osoby przebywajace na urlopach bezptatnych i wychowawczych = e

Razem 32,17 26,25
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 23: Wynagrodzenia, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptacone lub naleine
osobom wchodzacym w skiad organdéw jednostki

Wyszczegdlnienie

Wynagrodzenia brutto w biezgcym roku obrotowym

obcigzajgce koszty obcigzajgce zysk
1 2 3
Organ zarzgdzajacy 1183 072,17 2 020 000,00
Organ nadzorujacy 192 800,00 -

Organ administrujgcy
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 24: Wynagrodzenie firmy audytorskiej, wyptacone lub nalezne za rok obrotowy

Wyszczegdlnienie

Wynagrodzenie

W tym

biegtych rewidentach

ogétem (netto) wyptacone naleine
1 2 3 4
Badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy o
20 000,00 - 20 000,00

Inne ustugi atestacyjne

Ustugi doradztwa podatkowego

Pozostate ustugi
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Nota 25: Spatki, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale lub 20% udziatow
w ogdlnej liczbie gtosow w organie stanowigcym spotki

158 lok. 2, 06-300 Przasnysz

Procent Wynik finansowy netto
Nazwa i adres spotki handlowej posiadanych | Stopien udziatu w zarzadzaniu za ostatni
udziatow rok obrotowy
1 2 3 4
Novdom Baltic Sp. z 0.0., ul. Zwirki i Wigury
100% 100,00 |- 6116,17
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Nota 26: Podstawy prawne odstapienia od konsolidacji

Jednostka A

[Novdom Baltic Sp. 2 0.0., ul. Jednostka B Jednostka C Jednostka D
Zwirki | Wigury 158 lok. 2, 06- (nazwa, siedziba) {nazwa, siedziba) [nazwa, siedziba)
300 Przasnysz)

Wyszczegdlnienie

1 2 3 4 5
Procent i wartoé¢ nominalna udziatéw w jednostce
Mafa grupa kapitalows — art. 56 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy o
rach 5C1
lidacji dokonuje jednostka dominujgca wyiszego szczebla — art.
56 ust. 2 ustawy o rach i{nazwa i miejsce publikacji

Udziaty jednostki nabyto, zakupiono lub pozyskano w innej formie, z
wylgcznym przeznaczeniem ich do pdiniejszej odprzedazy, w terminie
{jednego roku od dnia ich nabycia, zakupu lub pozyskania w innej
formie = art. 57 pkt 1 ustawy o rachunkowosci

Wystepujg powaine diugoterminowe ograniczenia w sprawowaniu
kontroli nad jednostkg = art. 57 pkt 2 ustawy o rachunkowodci

Bezp ia niewspdtmiernie wysokich lub bez zhednej
zwioki nie moizna uzyskac i ji niezbednych do spor
skonsolidowanego sprawozdania finansowego = art. 57 pkt 3 ustawy
o rachunkowosci

Dane fi jednostki s3 niei —art. 58 ust. 1 ustawy o

rachunkowoscl X
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Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 27: Wielkosci uzyskane przez jednostki nieobjete konsolidacjg

Wyszczeg6Inienie

Jednostka A (Novdom Baltic Sp. z 0.0., ul. Zwirki i
Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz)

na poczatek roku

na koniec roku

1

2

3

1. Wartos¢ przychodéw netto ze sprzedazy
produktdw, towardw, materialow oraz
przychodow finansowych

2. Wynik finansowy netto (zysk/ strata)

. 1397,08

6116,17

3. Kapitat wiasny ogdtem, w tym:

- kapitat podstawowy

45 000,00

45 000,00

- kapitat zapasowy

- kapitat rezerwowy

- zysk (strata) z lat ubieglych

= 44 208,51

45 605,59

4. Wartos¢ aktywow trwatych

5. Przecietne roczne zatrudnienie

(KSR/MSR)

6. Rodzaj stosowanych standardéw rachunkowosci

KSR

KSR
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s inf | abj
Mota 28: Struktura naleinodel

T T

Maladmeie | @ aik
Treit | do 30dnt d 31 do 80 dni T od 81 do 180 dnl I powyle] 180 det | i
sean na
B0 [ [T [ [T 8O [ [T a2 a2 B0 Bz
1 ] 3 0 5 W T » 3 0 T 1z 13 (RearbiE [3e5eT
+19412) #5411413)

L My oleas oncink 265,20 238,20 000 0.00 000 000 000 00 000 0m 0.0 om 285,20 265,30
1yt dostaw | ushe 295,20 295, 1| 295,20} 295,20
N

(2 Mlalnvrici o parastatyeh

jennstuk, v kisryeh jo dnostka

[ posiada taangaiownnie. ] §

w kapitale
& tytutu dastaw | ushug g
inna g

2 Malainatcl od

: i 1msames2l  to0sewadf  zovengel  1essrs| 12e3sor|  ISo0sed| 1264817 MOARN|  SEOUSAS|  L1663I098| 50076453 4 tsarmorar|  1assamsss
3 tyhuhs castaw | usiug 1usee27] visassl|  20rars| jozmes] 1230101 699,36 510900  eserda|  aracoss| a7 lmmar|  ssasrisi) 1602 198,73 112 387,03
2 tytulu podatkow, cotacy, cel,
ubipinczon spelecire
i perewnenych nraz innych tytuliw 140 023,48 247 225,00 140023 29) 847 225,00
publiczrcarawmch
inne 4531635 84788 1] - 398681 1063636 30306.08) awmesa]  moissi]  mssrsa|  sos7anm) 4,00 195 527,30) 212 723,52
dochodzane na crodze
= ] ] e -

Razem| 1325 1008905 33 207%2.23| 11035.73) 2233807 35008.34) 1264417 2104221 5507548 11663038 500764,53) oo0|  1sa7esear| 113562075
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Nota 29: Naleinosci wediug okresow wymagalnosci

Okres 4
do 12 miesiecy | powyie] 12 &
Trese do 30 dni [  od3ido%0dni | od91do180cni |  powyiejiBldni | mieslgey £
Stan na
BO Bz BO Bz BO B2 BO B2z B0 Bz BO Bz
34547
1 2 3 a 5 3 7 B 9 10 1 (2+4+6+8+10) [+9'11l

1. Naletnodci od jednostek

i weh 295,20 295,20 -] 4] -] - -] - - b 295,20 295,20

2 tytulu dostaw i uslug 295,20/ 285,200 | =] 3| 3 H 3 5 ] 295,20 255,20

Tne : ’ ’ : o 3 : B . a . ]
= 3 3
w ktdrych jednostha | ] 4 | ] il i i . i ] |
posiada @mangaiowanie w kapitale

2 tytufu dostaw i uslug - - - - -] - - -]

inne a Lo -| = = - . - - -1 -| 4
8-thsleInadcl o posoetalet 1743834,03| 1170150,55| 91444,53|  4550,00) 2560000 2950,00| 2692500 1032500 4989761 135000 1937 701,17 1189 325,55

2 tytulu dostaw i uslug 1415 430,25 135 045,26) 91 444,53 4550,00f 25 600,00 2950,00( 2592500 1032500) 42 250,00 1 350,00 1 602 149,78 154 230,26|

2 tytuly podathéw, dotad, cel,

uberpieczen spoleczmych

| 2drawatnych oraz Innych 14p02349) 847 225,00 - E B & B R - - 140 023,49 B47 225,00

tytubtw publicznoprawnych

inne 1E7 £A0.29| 187 880,20| -] -] = E 7 647,61 B 155 527.90| 187 280,25

dochadzone na drodzs sytowe] - - - - - - - - - g ] |

Razem| 1744129.23) 117044575 9144453  4550.00] 25600.00] 2950.00) 26925.00) 10325.00) 49897.61)  1350.00 1937 596,37 1 189 620,75
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Nota 30: Charakterystyka instrumentdéw finansowych

Wyszczegélnienie

Charakterystyka (ilosc)

Wartos¢ bilansowa

Warunki i terminy wptywajgce na przyszte
przeptywy pieniezne

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, w tym:

- instrumenty pochodne

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym:

- instrumenty pochodne

Pozostate zobowigzania finansowe, w tym:

12 883 550,51

- kredyty

11133 550,51

termin splaty: 30-16-2021, 16-01-2022,
odsetki ptatne miesiecznie

- pozyczki

- zobowigzania wekslowe

- pozostate

1750 000,00

termin splaty: 30-06-2023
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Nota 31: Informacje na temat ryzyka finansowego

Gtowne instrumenty finansowe wystepujgce w Spolce to: kredyty bankowe. Po za tym w spotce wystepujg naleznosci
handlowe, érodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych.

Rodzaje ryzyka finansowego dotyczgce Spotki:

- ryzyko kredytowe

- ryzyko rynkowe (walutowe, stopy procentowej)
- ryzyko ptynnosci

Ryzyko kredytowe

Spotka posiada srodki na rachunkach bankowych, w gotdwce, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci.
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z mozliwymi do wystapienia zdarzeniami takimi jak: istotne opéznienia w sptacie
naleznosci, niewyplacalnosc kontrahentdw, czesciowe splaty.

W sprawozdaniu finansowym naleznosci prezentawane sg w pomniejszeniu o ewentualne odpisy aktualizujgce.

Maksymalna mozliwa ekspozycja na ryzyko kredytowe jest rowna wartosciom zaprezentowanym w sprawozdaniu.
Ryzyko kredytowe roztozone jest na duij ilos¢ kontrahentéw. Naleznosci spotki dot. glownego profilu dziatalnosci
(sprzedaiy mieszkan, garaiy) s3 zabezpieczone z uwagi na to, ze przekazanie przedmiotu umowy nastepuje po
zaptaceniu catosci kwoty wynikajcej z zawartej umowy.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe obejmuje ryzyko stopy procentowej i ryzyko walutowe.

Odzwierciedla moiliwy wplyw zmian kursow walut lub stopy procentowej na wynik finansowy Spotki.

W okresie od 01-01-2020 do 31-12-2020 Spotka nie posiadata pozycji walutowych wiec ryzyko walutowe nie
wystepuje.

Kredyty bankowe ze zmiennym oprocentowaniem powodujg ryzyko przeptywow pieniezych, kredyty ze statym
oprocentowaniem powoduja ryzyko zmiany wartosci godziwej kredytdw.

Aktualnie spotka posiada tylko kredytu ze zmienng stopg procentowa. Niezaleznie od nieznacznych wahan stép
procentowych w minionych okresach Spétka monitoruje stopien ryzka zmian stop procentowch.

Ryzyko ptynnosci

Spotka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez utrzywanie odpowiednich sald srodkow pienieznych i zapewnienia
niezbednego finansowania w postaci linii kredytowych.

Spotka monitoruje i okresowo planuje przeptywy pieniezne w zakresie dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i
finansowej z wykorzystaniem cyklicznie przygotowywanych prognoz przeptywdéw pienieznych.
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Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Nota 32: Sktadniki pasywéw wykazywane w wiecej niz jednej pozycji bilansu - powigzania

Numer konta
Wyszczegdlnienie Kwota Pozycja w bilansie Kwota
ksiegowego
i1 2 3 4 5
i ; 3 B.11.3 Iit. a) 11 300 385,31
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek z tytutu kredytu 133/134/249 12 883 550,51 -
B.111.3 lit. a) 1583 165,20
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek z tytufu 555 e B.1.3 it. ¢) 490 130,31
zobowigzan finansowych (leasing) 8113 Iit. ¢) 359 663,64
B . B.IIL3 lit. d) - do 12 m-cy 567 362,65
Zobowigzania wobec jednostek pozostatych z tytutu zatrzymanych 241 2905 881,60
kaucji gwarancyjnych : B.1l1.3 lit. d) - powyzej 12 m-cy 242851895
Razem 16 729 226,06
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Nota 33: Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi.

Sprawozdanie finansowe Novdom Sp. z 0.0. - za rok 2020
Dodatkowe informacje i objasnienia

Jednostka powigzang jest Novdom Baltic Sp. z 0.0. z siedzibg w Przasnyszu (KRS 0000400945), w ktérej Spétka posiada 45 udziatéw
w cenie nominalnej za kazdy udziat 1000 zt.

Transakcje z Novdom Baltic Sp. z 0.0. w 2020 r. dotycza:

Jednostka powigzana

Posiadane udziaty

Udzielone poiyczki
(wartos¢ bilansowa)

Przychody ze sprzedaiy
ustug

Przychody
finansowe

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug

Novdom Baltic Sp. z 0.0.

45 udziatéw w cenie
nominalnej 1000,00 z1 za
kazdy udziat

0,00 zt (utworzony odpis
aktualizujgcy wartosé
udzielonej pozyczki)

240,00

295,20
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Nota 34: Informacje dot. poréwnywalnosci danych

Zmiana prezentacji dotyczy zatrzymywanych kaucji gwarancyjnych.
Przeksztatcone dane wg stanu na dzieri 2019-12-31 zostaty wprowadzone do bilansu.

Dane przeksztatcone

Pozycja bilansu: 31.12.2020 31.12.2019 3';- oo
IB. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 87 854 973,00 71 714 165,16 71 714 165,16
I. Rezerwy na zobowiazania 264 184,13 1833 470,80 1833 470,80
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 68 372,00 62 616,00 62 616,00
2. Rezerwa na Swiadczenia emerytaine i podobne 132 547,00

- dlugoterminowa

- krétkoterminowa 132 547,00

3. Pozostate rezerwy 63 265,13 1770 854,80 1770 854,80
- diugoterminowe

- krétkoterminowe 63 265,13 1770 854,80 1 770 854,80
Il. Zobowigzania diugoterminowe 11 790 515,62 12 519 749,95 10 651 952,27
1. Wobec jednostek powigzanych

3. Wobec pozostalych jednostek 11 790 515,62 12 519 749,95 10 651 952,27
a) kredyty i polyczki 11 300 385,31 S 987 885,31 9 987 885,31
b) z tytutu emisji diuinych papierdw wartodciowych

c) inne zobowigzania finansowe 490 130,31 664 066,96 b64 066,56
d) zobowigzania wekslowe

€) inne 1867 797,68 =
Ill. Zobowigzania krétkoterminowe 74 050 273,25 57 360 944,41 59 228 742,09
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych - - -

2. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek, w ktdrych

jednostka posiada zaangaiowanie w kapitale ) ) i

3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 74 050 273,25 57 360 944,41 50 228 742,09
a) kredyty i poiyczki 1583 165,20 7 708 839,99 7 708 835,59
b) z tytutu emisji diuinych papierdw wartosciowych

¢) inne zobowigzania finansowe 359 663,64 358 282,38
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 10 604 894,58

- do 12 miesiecy 8176 375,63

- powyZej 12 miesiecy 2 428 518,95

e) zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 61 088 307,19 44 065 960,37

f) zobowigzania wekslowe

g) z tytutu podatkdw, L‘et_ubezpieczeﬁ spotecznych i zdrowotnych 169 877,29 1226 654,09 1226 654,09
oraz innych tytutdw publicznoprawnych

h) z tytutu wynagrodzer 230 378,67 127 655,12 127 655,12
i) inne 13 986,68 820 750,20
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Nota 35: Zdarzenia incydentalne w roku obrotowym

W zwiazku z COVID-12 w ramach tzw. Tarczy Antykryzysowej, w 2020 roku Spotka otrzymata wsparcie, ktdre ujela
w ksiegach rachunkowych zgodnie z ich trescig ekonomiczng.

Dofinansowanie ma charakter incydentalny. Rownowartosc otrzymanych srodkéw pieniginych ujeta zostata w
ksiegach rachunkowych i w rachunku zyskow i strat jako zwiekszenie pozostatych przychoddw operacyjnych, w
dacie wystgpienia operacji gospodarczej.

Otrzymana pomoc Rok 2020 Rok 2019
dofinansowanie czesci kosztow wynagrodzen pracownikow oraz naleinych
od tych wynagrodzen sktadek zus dofinansowanie na podstawie art. 15zzb 4992,94 .

ust. 1 ustawy o COVID-19
dofinansowanie ze érodkow Funduszu Gwarantowanych Swiadczen

Pracowniczych czesci wynagrodzen pracownikow oraz naleznych od tych 129 115,36 -

wynagrodzer skladek zus

umorzenie czesci zobowigzan z tytutu skfadek zus 102 958,14 -
Razem: 237 066,44 -

W ramach programu realizowanego przez PFR S.A., po spelnieniu okreslonych warunkéw, jednostka otrzymata
wsparcie w postaci czesciowo beziotnej subwencji finansowej. Celem subwencji bylo zapewnienie plynnosci i

stabilnosci finansowe] &okregie en w gospodarce wywotanych COVID-19.

W zwigzku z wydang przez PFR 5.A, przed datg sporzadzenia sprawozdania finansowego za 2020 rok, decyzjg w
sprawie zwolnienia z obowigzku zwrotu subwencji finansowej, w bilansie wartos¢ zobowigzan z tytutu subwencji
finansowej, w czesci nieumorzonej, zaprezentowana jest, w kwocie wymagajacej zaplaty, jako zobowigzanie 2
tytutu kredytdw i pozyczek (1.750.000,00zt). Umorzona czesé subwencji zaprezentowana jest w bilansie w
pasywach, w innych, krotkoterminowych rozliczeniach miedzyokresowych (1.750.000,00 zt). Umorzona czesc
subwencji rozliczona zostanie w roku 2021.

| Otrzymana pomoc Rok 2020 Rok 2019
subwencja finansowa PFR 3 500 000,00 -
| Razem: 3 500 000,00 -

Przasnysz, dnia 01-07-2021 roku

Kierownik jednostki:
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3. Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania sprawozdania
finansowego Emitenta za rok 2020

FK

EKSPERT

lamzie od 1950 molos

ZESPOL BIEGLYCH REWIDENTOW
»FE-EKSPERT” Spolka z 0.0,
00-336 WARSZAWA, ul. Kopernika 30

tel./ fax (0-22) 826-41-03,
centr. (0-22) 826-10-81 w. 472

Prredmiotem dziakalnosci

Spolki jest:

- badanic sprawozadarh

finansowych;

- pracglad sprawozdan

finansowywch;

- ushigowe prowadzenic
ksiag rachunkowych i

podatkowych;

- ekspertyzy chonoimicano-

finansowe;,

- derademwo podatkowe;

- doradziwe w zakresie
organizacyi | informatyzacji

rachunkowaodei:

- prowsdzenic postcpowania
likwidacyjnego i

upadlodciowego;

- dmalalnosé wydawnicza i
szkoleniowa w zakresic

rachunkowodei;

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA

z badania sprawozdania finansowego
NOVDOM Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscig
za 2020 rok

Warszawa, lipiec 2021 rok

Rejestr Preedsichiorcow : Sad Rejonowy dla m.st. Warseawy, X11 Wydzial Gospodarcey KRS nr 0000 150254
Wpis na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawoedan w KIBR pod nr 823
Prezes Zarmdu: Zdeistaw Kowalewski, Crlonek Zarzgdu: Kazimierz Paddriorek

Kapitaly wiasne 62,5 tys. 21, w tym kapital zakladowy 50 tys. zt

ALIOR BANEK 5. A, OVWarseawa, nr 39 2490 0005 4530 9086 9853, NIP 526-03-10-740, REGON: 01002019%
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Sprawozdanic  badania sprawozdania finansowego NOVDOM Spotka # o,
za rok obrotowy zakonczony 3 grudma 2020 roku

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

dla Zgromadzenia Wspolnikéw i Rady Nadzorczej
NOVDOM Spolka z ograniczong oedpowiedzialnoscig

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego NOVDOM Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia(,,Spotka”). ktore zawiera:

» wprowadzenie do sprawozdania finansowego

» bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2020 r., ktory po stronie aktywow i pasywow
zamyka sig sumag 128.140.389.01 zlotych,

s rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020
roku wykazujacy zysk netto w wysokosci 2.722.131,87 zlotych,

s zestawienie zmian w kapitale whasnym za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do
31 grudnia 2020 roku, wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwotg 702.131.87
zlotych,

s rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 roku do
31 grudnia 2020 roku, wykazujacy zwigkszenie stanu srodkdw pienigznych o kwotg
14.840.122,32 zlote,

» informacj¢ dodatkows zawierajacg wprowadzenie do sprawozdania finansowego i
dodatkowe informacje 1 objasnienia

(,,sprawozdanie finansowe™).
Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej ifinansowe] Spolki na dzien
31 grudnia 2020 r. oraz jej wyniku finansowego i przepltywow pienigznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci™ Dz, U. z 2021 r., poz.
217) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci:

- Jjest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi Spotke przepisami prawa oraz umows
Spotki;

- z:l:?staio sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie
z przepisami rozdzialu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardow badania
oraz innych dokumentow (,,KSB") a takze stosownie do ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach™
(Dz. U. z 2020 r., poz. 1415). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostala dalej
opisana w sekcjl naszego sprawozdania

Zespol Bieghych Rewidentdow FK - EKSPERT” Spétka z o.0. Warszawa Strona 2
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Sprawozdanie 2 badania sprawozdania finansowego NOVDOM Spotka z 0.0,
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 roku

Odpowiedzialnosc bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spolki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych
Standardow Etycznych dla Ksiggowych (., Kodeks IESBA”) przyjetym uchwata Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowe]j bieglych rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypehilismy nasze inne obowiazki etyczne
zgodnie z tymi wymogami | Kodeksem I[ESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy
biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.

Inna sprawa

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku zostalo
zbadane przez dzialajacego w imieniu innej firmy audytorskiej bieglego rewidenta, ktory wyrazil
opinig¢ bez zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 25 maja2020 roku.

W pasywach bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2019 roku w poz. lle ,Inne
zobowiazania dlugoterminowe” w kwocie 1.867.797.68 zt i w poz. lll i ,.Inne zobowiazania
krotkoterminowe w kwocie 820.750,20 zt zostaly wykazane kaucje zatrzymane, ktore winny byé
wykazane w poz. 111d jako krotkoterminowe zobowiazania z tytutu dostaw i ustug. Wymienione
kwoty stanowia kaucje zatrzymane z oplat za wykonane ustugi budowlane, zgodnie z zawartymi
umowami zostaly zatrzymane jako zabezpieczenie gwarantujace dobrze wykonane roboty.
Zobowigzania te stanowia zobowiazania z tytulu dostaw 1 uslug 1 zostaly przeniesione
odpowiednio do pozycji I11d jako ..Zobowiazania z tytutu dostaw 1 ustug do 12 miesigcy i
powyzej 12 miesigey™.

Dokonane przeksztalcenie danych bilansu z 31-12-2019 r. Spotka przedstawila w nocie nr 36
Informacji dodatkowe;.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Spotki zgodnie z przepisami Ustawy

o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujacymi Spotke
przepisami prawa i statutem, a takze za kontrolg wewnetrzna, ktora Zarzad uznaje za niezbedna
aby umozliwi¢ sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za oceng zdolnosci
Spotki do kontynuowania dzialalnosci, ujawnienie. jezeli ma to zastosowanie, spraw zwiazanych
z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji. kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji Spotki,
albo zaniechac¢ prowadzenia dzialalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji
lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz czlonkowie Rady Nadzorcze) sa zobowiazani do zapewnienia, aby
sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej Spotki.

Zespot Bieglych Rewidentdw FK - EKSPERT” Spotka z o.0. Warszawa Strona 3
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Sprawozdanie # badania sprawozdania finansowego NOVDOM Spotka z 0.0,
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020 roku

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calos¢ nie
zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinig. Racjonalna pewnosc jest wysokim
poziomem pewnoscl ale nie gwarantuje, Ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejace istotne znicksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa
lub bledu i sa uwazane za istotne, jezeli moZna racjonalnie oczekiwac, Ze pojedynczo lub lacznie
moglyby wplyna¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Spotki ani efektywnosci
lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spotki obecnie lub w przysziosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad 1 zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom 1 uzyskujemy dowody badania, ktore
sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowi¢ podstawg dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wicksze niz tego
wynikajgcego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych
pominig¢, wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli wewngtrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosownej dla badania w  celu
zaprojektowania procedur badania, ktore sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie
w celu wyraZenia opinii na temat skutecznoéci kontroli wewnetrznej Spotki;

- oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosc
szacunkow ksiggowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

- wyclagamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spolki zasady
kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczaca watpliwosc zdolnos¢ Spotki do kontynuacji
dzialalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnigje istotna niepewnos¢, wymagane jest
od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powiazane
ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne,
modyfikujemy nasza opinig. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do
dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszle zdarzenia
lub warunki moga spowodowac, ze Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogolna prezentacje, strukture 1 zawartos¢ sprawozdania finansowego., w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakeje i
zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, migdzy innymi. planowanym zakresie i czasie
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych
stabosciach kontroli wewngtrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci
Na inne informacje sklada sig¢ sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2020 r. (,,Sprawozdanie z dzialalnosci™)

Odpowiedzialnosc Zarzgdu Spolki

Zespol Bieglych Rewidentdw ,FK - EKSPERT” Spotka z 0.0. Warszawa Strona 4
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Sprawordanie # badania sprawozdania finansowego NOVDOM Spotka # oo
za rok obrotowy zakoncrony 31 grudnia 2020 roku

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad jest zobowiazany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki spelnialo
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpewiedzialnosc bieglego rewidenta

MNasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dzialalnosci.
W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie sie
ze Sprawozdaniem z dzialalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne

ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana podczas badania, lub w inny sposob
wydaje sig istotnie znieksztalcone. Jesli, na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziafalnosci. jestesmy zobowiazani poinformowac o tym

w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy

o bieglych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci zostalo
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi

w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dzialalnosci
Spotki:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spolki i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania,
oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dzialalnosci istotnych znieksztalcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie. ktorego rezultatem jest ninigjsze
sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta, jest Jan Oleksa dzialajacy w imieniu Zespolu
Biegltych Rewidentow ,FK — EKSPERT™ spotka  z o.0. z siedzibg w Warszawie przy ul.
Kopernika 30 lok. 336, wpisanej na listg firm audytorskich pod numerem 823 w imieniu ktorej
kluczowy biegly rewident zbadal sprawozdanie finansowe.

/dokument podpisany elektronicznie/
Jan Oleksa numer ewid.2858

Warszawa; data 5 lipca 2021 r

Zespot Bieglych Rewidentow ,FK - EKSPERT” Spotka z o.0. Warszawa Strona 5
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Sprawozdanie

Zarzgdu ,Novdom” Spotka z 0.0. w Przasnyszu z dziatalnosci przedsiebiorstwa

za okres od 01.01.2020 r. do 31.12.2020r.

l. Informacje ogdine
Novdom Sp. 2 .0.0. 2 siedzibg ul. Zwirki | Wigury 15B, 06-300 Przasnysz

Spdotka z ograniczong odpowiedzialnoicia ,MNovdom” rozpoczeta swojg dziatalnosc
pospodarczy w oparciu o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000266103 w dniu
19.10.2006 r. Wspdinicy wnieéli do spétki kapitat zakfadowy w wysokosci 150.000,00 zt.

Kapital spotki wynosi obecnie 150.000 zt i sktada sie z 300 udziatéw.
Udziatowcami na dzieri 31.12.2020 r. byli:

e Zhigniew Krzysztof Sosnowski - 147 udziatdw o fgcznej wysokosci 73.500 zt
s  Maciej Sosnowski— 141 udziatdéw o lgcznej wysokosci 70.500 zt
+ Kacper Sosnowski - 12 udziatow o facznej wartosdci 6.000 zt

Udziatowcami na dzierl sporzadzenia sprawozdania s3:

s Zhigniew Krzysztof Sosnowski - 147 udziatdéw o fgcznej wysokosci 73.500 zi
* Maciej Sosnowski — 141 udziatow o taczne] wysokosci 70.500 zt
s Kacper Sosnowski - 12 udziatéw o tgcznej wartosci 6.000 zt

Organami Spétki s3: Zgromadzenie Wspdlnikdw, Zarzad, Rada Nadzorcza
W sktad Zarzadu w okresie od 01.01.2020 do 31.12.2020 r. wchodzili:

s Prezes Zarzgdu — Bogdan Zasada
s  Wiceprezes Zarzgdu — Andrzej Dgbrowski
+ (zlonek Zarzgdu — Maciej Sosnowski

Sktad Zarzgdu na dzien sporzgdzenia sprawozdania:

* Prezes Zarzadu — Zbigniew Krzysztof Sosnowski
s Wiceprezes Zarzgdu — Andrzej Dgbrowski
s (Czlonek Zarzadu — Maciej Sosnowski

Mowdom Sp. 2 6. 0.

. Zwirk | Wigury 158 bok. 2

06-300 Preasrysr Spalica rareiestrowana w Sadse Rejonowym

fed, (029} 756 42 41 dia Miasta Stodscmege Waarsemey XIV Widzial Gospodancry Krajovesgo Rejestru Sgdowenn

e (029 752 35 23 pod numerem KRS: DO00266103 NIP: 761-15-02-883 Regon 140735121
v nowdom. pl
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W sktad Rady Nadzorczej w okresie od 01.01.2020 do 31.12.2020 r. wchodzili:

* Przewodniczacy Rady Nadzorczej - Zbigniew Sosnowski
e Cztonek Rady Nadzorczej - Elzbieta Sosnowska
e (Czlonek Rady Nadzorczej - Monika Sosnowska

Sktad Rady Nadzorczej na dzien sporzgdzenia sprawozdania:

* Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski
e (Czlonek Rady Nadzorczej - Elzbieta Sosnowska
e (Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

Reprezentacja Spotki

Os$wiadczenia woli w imieniu spétki przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze sktadac
kazdy z cztonkéw zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt tzcznie
dwdch cztonkéw zarzgdu.

Przedmiotem dziatalnosci spétki jest:
-68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek
- 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi
- 68.32.Z - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
-41. — Roboty budowlane zwigzane z wnoszeniem budynkéw

-43. ~ Roboty budowlane specjalistyczne

Dziatalnos¢ spdtki tak jak w latach poprzednich skupiata sie na realizacji inwestycji
polegajacych na wznoszeniu budynkéw wielorodzinnych oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i
ustugowych. Podstawowe procesy realizowane przez spdtke w ramach projektéw inwestycyjnych to:

- wybér lokalizacji i pozyskiwanie terendw inwestycyjnych,
- przygotowanie produktu i zarzgdzanie projektowaniem,
- wybdr sposobu realizacji | wybdér Wykonawcy/6w,

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktéw i ustug

- realizacja budowy,

Nowdom Sp. 2 0. 0.

ul. 2wirks i Wigury 158 lok. 2

06-300 Preasvyse Spolka zarejestr w Sadse R

e, (029) 756 42 41 dla Miasta St v XIV Wydziat j Sacawes
fax. (29) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121

www.novdom.,
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oraz procesy wspoltowarzyszace takie jak:

- pozyskiwanie finasowania zewnetrznego,

- obstuga posprzedaiowa w ramach rekojmi,

- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.
Dziatalnodé prowadzona jest na terenie dwodch wojewddztw:

1. Mazowieckiego

- Przasnysz, Clechandw, Plorisk, Ostroteka, Miawa, Makéw Mazowiecki, Ostrow Mazowiecka
2. Warmirsko-mazurskiego

- Dlsztyn, Szczytno, Mikotajki

Il. Charakterystyka prowadzone]j dziatalnosci

II.1. Budownictwo mieszkaniowe w 2020 roku

Ubiegty rok minat pod znakiem ogédlnoswiatowe] pandemii COVID-19, ktdra dotarta do Polski w 1
kwartale 2020 r.. Byl to niezwykle trudny czas dla calej gospodarki. Panujgca pandemia postawita
przed wszystkimi braniami liczne wyzwania,  ktore wymusity szereg zmian w sposobie
funkcjonowania zaréwno podmiotéw publicznych, przedsiebiorstw jak | pracownikdw. Wiele
sektordw do dnia dzisiejszego boryka sie z bezposrednimi | podrednimi reperkusjami COVID-19, co
sprawia, e liczne gatezie gospodarki do dzis nie powrdcity do efektywnoici dziatania sprzed
pandemii.

Kontynuacja trenddw 2z 2019 roku byta widoczna na rynku mieszkaniowym do potowy 1-go kwartalu
2020 roku. W lutym 2020 roku chetnych na zakup mieszkania bylo o ponad 10% wiecej r/fr.
lednoczesny niedobdr ofert na rynku pierwotnym i wtérnym skutkowaly kontynuacjg wzrostu cen
mieszkari, o ok. 11% r/r.

Bezposrednio po wybuchu epidemii w marcu ub. Roku oraz wprowadzeniu pierwszych obostrzen w
dziatalnosci gospodarcze] popyt na mieszkania spadt o ok. 40% r/r, w obliczu duze] niepewnosci oraz
wprowadzeniu dodatkowych ograniczen w udzielaniu kredytéw hipotecznych.

Jednak w IV kwartale 2020 r. obserwowano wysoka aktywnosé na rynku mieszkaniowym po
przejéciowym zatamaniu i oiywieniu w trzecim, pomimo obowigzywania réZnego stopnia restrykcji
wynikajacych z pandemii COVID-19. Lliczba sprzedanych kontraktdw na budowe mieszkan na
najwiekszych rynkach pierwotnych byla nieco wyisza od wielkodci z poprzedniego kwartatu, ale
roczna sprzedaz byta nizsza od notowanej w 2019 r.

Movdam Sp. z oo

. Teirkd | Wigury 158 lok. 2

06-300 Przasrys: Spalka zamepesirowans w Sadoe Rejonowym

el {09 756 42 41 i Miasta Stoderanego 'Wiarszawy MV Whadsial Gospodarcry Krajowego Rejestru Sadowego
Ea, (029 75235 3 pod rumerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-862 Regon 140735131
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Koszty budowy mieszkan (materiaty i robocizna) rosty w catym 2020 r., jednak wzrost wyhamowat na
korficdwce roku.

W 2020 roku ceny ziemi znaczgco wzrosty, co bylo zwigzane z uzupelnianiem ,bankéw ziemi” przez
deweloperdw.

Obserwowano wzrost r/r srednich, transakcyjnych cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym
analizowanych miast, jednakie w czwartym kwartale 2020 r. tempo tego wzrostu, zwlaszcza na rynku
wtdrnym, spadio.

W 2020 r. oddano do uiytkowania rekordowg liczbe mieszkari, co bylo efektem aktywnosci
deweloperdw z ubiegtych lat.

Ostatecznie wplyw pandemii na rynek mieszkaniowy, w tym na ceny, jest zloZony poniewai
poszczegolne segmenty lokalnych rynkow zachowujg sie roinie. W IV kwartale przewaiaty wzrosty
cen kw./kw. niemal na wszystkich grupach rynkéw, choé¢ dynamiki wzrostu wyhamowaty. Na rynku
pierwotnym ceny transakcyjne wzroslty we wszystkich grupach miast z uwagi na wiekszg skale
sprzedazy lepiej zlokalizowanych | drozszych mieszkan.

W IV kwartale 2020 r. wartosc wyplat nowych kredytdw mieszkaniowych, po zatamaniu w Il kwartale
2020 r., byta wyisza od wyptat kredytdw w tym samym okresie 2019 .

Nalezy dodaé, ie przejéciowe trudnosci ze splatg kredytu mieszkaniowego, bedace skutkiem
wyjgtkowo duzego szoku na poczatku pandemii, nie przelozyly sie na wzrost niesplacalnosc
kredytéw. Wpltyw na to mialy moratoria kredytowe i obnizki stép procentowych, oraz dzialania
fiskalne podjete w celu ograniczania wzrostu bezrobocia.

Szacowana stopa zwrotu z kapitalu wiasnego deweloperdw mieszkaniowych 2z projektow
inwestycyjnych utrzymata sie na poziomie z poprzedniego kwartatu | wyniosta ok. 21%. Nadal, na tle
innych branz, pozostaje ona na wysokim poziomie.

Wysokie szacowane stopy zwrotu z projektéw mieszkaniowych oraz utrzymujacy sie popyt
konsumpeyjny przyczynialy sie do wystepowania inwestordw o wydawanie kolejnych pozwolern na
budowe mieszkan. Do ok. 70% zwiekszyl sie udziat pozwolen na budowe mieszkan poza 7-mioma
najwiekszymi miastami w Polsce (wobec ok. 65% w 2019 r.).

Historycznie wysoka liczba pozwolert w ostatnim kwartale 2020 r. moze byé takie przejsciowym
efektem zmiany regulacji dotyczacych wymogdw efektywnosci energetycznej budynkdw.

Pomimo duie] niepewnosci i naglego chwilowego zatrzymania gospodarki, rok 2020 byt dla braniy
deweloperskie] ostatecznie rokiem bardzo udanym. Niskie stopy procentowe oraz dojrzatosé rynku
sprawiaja, Ze nieruchomosci mieszkaniowe stanowig bezpieczng lokate kapitatu.

MNovdom Sp. z 6. o,

ul. Pwirki | Wigury 158 lak. 2

05-300 Preasvyst Spofica rarsjesiromana w Sadse Refonowym

el (029 756 42 41 dia Miasta Stodecmegn Warseswy XTIV Widsial Gospodarery Krajoweqgo Rejestru Sadowepa
e (0] 752 35 23 pod numenem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-863 Regon 140735121
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Jednoczesnie w rynek mieszkaniowy zaczynajg inwestowac kapitatowe fundusze zagraniczne, ktdre
zaczynajg tworzyd bank mieszkadh na wynajem (tzw. Transakcje pakietowe) w duiych miastach
(Warszawa, Gdansk, Wroclaw).

Dodatkowo przyczynia sie to ograniczenia podaizy mieszkan sprzedawanych indywidualnie a co za
tym idzie poérednio przyczynia do wzrostu cen mieszkan w najwiekszych osradkach.

Spdtka zaobserwowata rosngce zainteresowanie lokalami w mniejszych odrodkach, w ktérych
rnajdujg sie duie zaktady pracy (np. Miawa, Ostroteka) lub dobrze skomunikowanych z wigkszymi
miastami (np. Plorisk, Clechandw).

11.2. Oméwienie sytuacji w 2020 roku na rynku budowlanym

Rok 2020 to rok niespodziewanej pandemii Covid-19, ktéra uderzyla w nasze zdrowie | naszg
pospodarke. Dlugi lockdown, czesciowe zamkniecie granic czy kwarantanny znacznie rmniejszyty
naplyw ludzi do pracy z zagranicy. Jednoczednie rodzimi specjalisci bardzo czesto korzystali z
przystugujgcych im opieki nad dzieémi i korzystnych zasitkéw. To wszystko znacznie ograniczylo podai
ludzi do pracy | spowodowalo ponowny spadek bezrobocia w branzy budowlanej oraz niewiarygodny
brak kadr w wielu firmach. Narzucone obostrzenia wplynety takie na zmiane dotychczasowych norm
w branzy budownictwa. Pojawily sie problemy logistyczne, odnotowano rdwniez trudnosé w
dostepnosci niektdrych materiatéw budowlanych czy wzrost kosztdw pracy zwigzany z koniecznoscig
przestrzegania nowych wytycznych.

Ceny ustug budowlanych wzrosty srednio (analiza wiosna, sezon, koniec roku) o +5,6% r/r, a wiec
roshy szybciej niz zaktadana inflacja 3,9% (na koniec grudnia szacowana nawet mniej niz 3,7%).

Ceny materiatdw w maju 2021, w stosunku do maja 2020, $rednio wzrosly o 6,5%. Srednie podwyiki
cen materiatdw budowlanych w 2020 bylty o potowe niisze nii inflacja, ktéra w grudniu wyniosta
2,4%. Zauwaialne od kilku lat oiywienie na rynku materiatéw budowlanych bylo jednym z gldwnych,
o ile nie najwainiejszym stymulatorem wzrostu cen nowych mieszkan w ostatnim czasie. Na
przestrzeni ostatnich lat obserwowalismy systematyczny wzrost kosztdw budowy inwestycji
budowlanych, czego potwierdzeniem sg notowania SEKOCENBUD, Systemu Komputerowej Informacji
o Cenach w Budownictwie. Przez pierwsze dwa miesigce, w pordwnaniu z analogicznym okresem
2020, ceny wzrosty srednio o 2,3%. Od marca dynamika wzrostu cen rosnie. Od stycznia do maja
ceny wzrosty srednio o 5%, czyli jui prawie trzykrotnie wiecej niz rok temu. Podwyiki cen materiatéw
budowlamych odnotowano w 19 grupach z dwudziestu (w nawiasie analiza z kwietnia):

s plyty OSB - +24,0% (+20,7%)

e suchazabudowa=- +12,9% (+12,1%)

* jzolacje termiczne — +12,5% (+10,0%)

* oswietlenie, elektryka = +6,9% (+5,8%)

s instalacje, ogrzewanie — +6,5% (+5,4%)

s dachy, rynny — +5,9% (+4,7%)

Spzo.oo

ul. Zwirki | Wigury 158 lok. 2
06-300 Preasmyss Spalka ramejestrovans w Sqdoe Rejonowym
el (120} 756 42 41 dia Miasta Stedecmego  XIV Wydsial G Krajowege Sadawego
Ea, (029) FSZ 3523 pod rumérem KRS 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
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ogréd, hobby — +5,5% (+5,3%)
cement, wapno - +5,3% (+5,4%)
narzedzia budowlane - +4,1% (+3,8%)
wyposazenie, AGD - +3,5% (+3,2%)
stolarka budowlana - +3,4% (+2,8%)
motoryzacja— +3,1% (+2,3%)
wykoniczenia ~ +2,9% (+2,7%)

plytki, fazienki, kuchnie - +2,8% (+2,1%)
chemia budowlana - +2,7% (+2,2%)
farby, lakiery = +2,4% (+2,0%)
izolacje wodochronne — #1,9% (+0,9%)
dekoracje — +1,6% (+1,4%)

otoczenie domu - +0,6% (-0,1%)

Lista firm wykonawczych, z ktérymi Spétka realizuje inwestycje:

PRZASNYSZ, 0S. POETOW BUD. A FASTERM

PRZASNYSZ, 0S. POETOW BUD. B FASTERM ‘
ICIECHANOW, OS. HARCERSKA BUD. A FASTERM (
ICIECHANOW, OS. HARCERSKA BUD. B FASTERM (
(6STROLEKA, VILLAPIANO BUD. I, J DK2018 :
OSTROW MAZOWIECKA, 0S. OSTROVIA MAR-BUD

ISZCZYTNO, OS. SONATA BUD_A GN-KNIT| :
ISZCZYTNO, OS. SONATA BUD. B GN-KNIT

OLSZTYN, OS. MORENA BUD. A GW NOVDOM | (
c;;i:’;(fs\/: MAZOWIECKI, OS. MAKOWE J GRZANKOWSKI| -

Novdom Sp. z 0. 0.

ul. 2wirki | Wigury 158 lok. 2

06-300 Przasrysz Spdlka zarepets w Sadoe Rej

tel, (029) 756 42 41 S Mhasta IV Wydzial

fax. (029) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
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11.3. Projekty deweloperskie spotki w realizacji

W 2020 roku Spotka koriczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujgce inwestycje:

Termin zakoriczenia e
Miasto Nazwa Inwestycji (Termin odbioru losé PUM
Mieszkan
koricowego)
Olsztyn Osjedle Morena Il etap A 31.10.2021 48 2 505
Ostrdw Mazowiecka | Osiedle Ostrovia bud. A, B 31.05.2022 92 5125
Przasnysz Osiedle Poetéw bud. A 30.09.2021 67 3 460
Przasnysz Osiedle Poetéw bud. B 30.06.2022 32 1704
Makdw Mazowiecki | Makowe Turﬂé}; "A,B"- | Zakoriczona B 60| 3144
Szczytno | Aportamenty Sonata bud. A | 30.04.2022 S e 36| 1834
Szczytno | Aportamentu Sonata bud. B |30.07.2022 | 48| 2442
Ostroleka | VillaPigno i "a"  |Zakofczona | 80| 4742
Ostrofeka Villa Piano I bud. ,EFG” Zakoriczona 78 4 597
Ostrofeka Villa Piano N bud. ,H" Zakorczona 31 1838
Ostrofeka Villa Piano N bud. 1, J 30.07.2022 88 4 869
Olsztyn Osiedle Morena Ii "B8" Zakoriczona 50 3085
Plorisk Bursztynowe Tarasy "c" Zakoriczona 32 1922
Ciechandw Horcerska & etap A 22.11.2021 38 2194
Clechandw Harcerska 8 etap B 22,11.2021 72 4 169
Makow Mazowiecki | Makowe Tarasy bud. C, D 30.09.2022 64 3146
Olsztyn Osiedle Morena A 31.10.2021 48 2 386
Ciechandw Osiedle Pertowe "B" Zakoriczona 79 4933
Razem: 1043 58095

Mowdom Sp. 20, 0.
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11.4. Planowane projekty deweloperskie

Planowany rok
Miasto Nazwa Inwestycji sakoficrenks llosé Mieszkari | llos¢ PUM

Miawa NATURALNIEetap 1i2 | 2024 172 9100
Ostrofeka Villa Piano Il bud. K 2023 57 2957
Szezytno Apartamenty Sonata 2023 38 2111

bud. C
""""""" Apartamenty Sonata (2024 | 82| 4185
Szczytno

bud. D,E
Plorisk Nad Plonkq Etap1i2 | 2025 ' 240 12 000
Ciechandw kionove  |2023 | 78| 4330
""""""""""""""""""""" Razem | 667 34683

Ill. Cele, strategia i czynniki ryzyka

Zarzad Spotki kontynuowat dziatania zmierzajgce do zbudowania spdjnej i jasnej strategii firmy.
Dziatania te jednak musiaty zosta¢ wstrzymane na poczatku pandemii i dostosowywane w miare
klarowania sie sytuacji ogéinoekonomicznej.

Spétka kontynuowata rozwdj z wykorzystaniem pozyskanego Kierownika Dziatu Przygotowania
Projektéw oraz z kontynuowata budowania zespotu wysokiej klasy specjalistéw i menedzerdw.

W drugim péitroczu 2020 roku sygnaty z rynku staly sie na tyle pozytywne, ze Spétka uruchomita
przygotowanie kilku kolejnych inwestycji na juz posiadanych dziatkach, m.in. w Mtawie, Mikotajkach,
Olsztynie, Ostrotece i Przasnyszu. Jednoczes$nie w lll kwartale zostaty pozyskane nowe tereny pod
inwestycje w Plorisku i Ciechanowie.

Jednoczes$nie spétka nawigzata wspéiprace z dwoma nowymi pracowniami architektonicznymi,
dywersyfikujac w ten sposéb dostawcéw | wprowadzajgc nowe rozwigzania architektoniczne i
funkcjonalne w projektowanych inwestycjach.

Jednoczes$nie trwaty prace nad stworzeniem nowej, rozbudowanej struktury i standaryzacji oraz
usprawnieniem proceséw pozyskiwania, przygotowania i realizacji inwestycji. Dzieki temu w grudniu
2020 roku zostato ztozonych 10 wnioskéw o pozwolenia na budowe, z czego 6 procedur zakoriczyto
sie wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe w 1-szym pétroczu 2021 roku.

Novdom Sp. z 0. 0.

ul. 2wirki | Wigury 158 lok. 2

05-300 Przasrvyse Spdika zarejest w Sadze
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Pandemia oraz podjete przez Zarzad érodki bezpieczenstwa wobec pracownikow (praca zdalna iflub
rotacyjna) wymusity rowniei wprowadzenie nowych narzedzi | zwyczajow pracy. Zostato wdroZone w
petni narzedzia wspomagajace prace zdalng | wspdtprace w chmurze.

Jednoczesnie zostato zakoriczone wdroienie czesc systemu CRM zwigzanego z obstuga sprzedaiy i
obstugg klienta. Trwajg dalsze prace nad wdroieniem modutu finansowego i ksiegowego CRM oraz
systemu raportowania.

Zarzad analizuje nowe rynki i segmenty produktowe (apartamenty na wynajem). Jednoczesnie Spdtka
stworzyla siatke regionalnych przedstawicieli odpowiedzialnych za wyszukiwanie | wstepna analize
potencjalnych terendw pod inwestycje. Dzieki temu wzrosta ilos¢ | zasieg analizowanych inwestycji
oraz perspektywy rozwaoju.

Zarzgd caly czas skupia sie na rozwoju na rynkach, na ktarych Spotka juz dziala i jest rozpoznawalna.
Dziatania doprowadzity do zabezpieczenia kolejnych terendw na poczatku 2021 roku w Mikolajkach i
Ciechanowie.

Spdtka zostata tei wzmocniona od strony administracyjnej, IT, HR i prawne] przez zasoby innych
spdiek z grupy kapitatowe] wiascicielskiej co pozwala na zoptymalizowanie zasobéw zwigzanych z
funkcjami wsparcia dzialalnosci operacyjne].

Na podstawie analiz finansowych | perspektywy koniecznoici finansowania czescl inwestyeji z
kredytéw deweloperskich Zarzad podjgt decyzje o prowadzeniu poszczegdlnych inwestycji za
poérednictwem Spdtek celowych. W znacznym stopniu zmniejsza to ryzyko banku kredytujacego, ale
rowniez jest bezpieczniejsze dla nabywcow lokali. W zwigzku z czym wszystkie inwestycje
realizowane w latach nastepnych bedg transferowane do spétek celowych.

Mocne strony:
- ugruntowana pozycja, rozpoznawalna marka na rynkach, na ktérych Spotka jest juz obecna

- dobra opinia wérdd klientdw, firma jest postrzegana jako deweloper realizujgcy inwestycje o
standardzie wyZszym niz konkurencja

- duie zaplecze sprzedazowe i marketingowe

- zdolnosé do pozyskiwania specjalistéw

- grupa kapitatowa wiascicielska dajgca moiliwosé pozyskania dodatkowych srodkdw finansowych
Stabe strony:

- trudnosé w zbudowaniu wizerunku na nowych rynkach

- ograniczona ilosé srodkdw wiasnych

Navdom Sp. z oo

ul. Tvwirki i Wigury 158 lok. 2
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- trudnosc w pozyskaniu menedzerdw spoza Przasnysza

Szanse:

- nawigzanie wspotpracy z duzymi wykonawcami o ugruntowanej pozycji

- poszukiwanie innowacyjnych sposobdw na ograniczenie kosztéw budowy

- wprowadzenie nowych wustug i funkcji towarzyszacych do zabudowy mieszkaniowe] (nowe
technologie, przestrzenie rekreacyjne)

- praca nad wizerunkiem firmy jako pracodawcy
Zagrozenia:
- zatamanie rynku spowodowane powtarzajgcymi sie falami pandemii | restrykcjami

- duza konkurencja lokalnych deweloperéw, pojawianie sie nowych, bardzie] agresywnych
konkurentdw

- ograniczony bank ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach
- wyczerpanie chtonnosci rynkéw, na ktorych Spétka jest obecna

IV. Zasoby
IV.1. Zasoby kadrowe

Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych w okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. wynosita 32,17
osob. Struktura zatrudnienia w poszczegdlnych dziatach ksztattowala sie nastepujaco:

Dziat llos¢ osdb
Zarzad | Administracja 8
Biuro Obstugi Klienta, serwis | 6

Dziat Sprzedazy i Marketingu T AT

Dziat Inwestycji, Przygotowania |

Projektow 12
Dziat Finansowo-Ksiegowy 3
Razem 37
Mawdom Sp. £ 6. 8.
. Bvirk i ry 15E bok. 2
06-300 Preasmysr Spalica rareiestrowana w Sadse Refonowym
Rl (029) 756 42 41 i Miasta Stodecrnego Waarsemwy XTIV Wydzial Gospodancry Krajovego Rejstnu Sqdowena
e (0129 752 35 23 pod numerem KRS: DO00266103 NIP: 761-15-02-853 Regon 140735121
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Ksztalcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikow w Spdtce odbywato sie w oparciu o potrzebe aktualizacji wiedzy
wynikajgca ghownie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych potrzeb rozwojowych
kadry firmy. Naklad na szkolenia w roku obrotowym 2020 wynidst netto 61.540,00 PLN

Swiadczenie socjalne

W okresie sprawozdaweczym spétka nie tworzyla ZFSS.

IV.2. Zasoby rzeczowe

Spdtka w swoje] dziatalnosci korzysta z wiasnego biura oraz srodkdéw transportu w leasingu.
Wartosc poszczegolnych skfadnikdw srodkdw trwatych zamieszczone zostaty w poniiszej tabeli:

Dane w tys. 2t Stan na 31.12.2020 Stan na 31.12.2019
| Rzeczowe aktywa trwate 2.760,2 2.975,0
11, Srodki trwate 2.760,2 2.975,0
al grunty 393 36,2
b)  budynki 15183 1.367,6
c) urzgdzenia i maszyny 59,9 93,0
d) srodki transportu 1.095,9 1.405,0
- e) inne Srodki trwate 46,8 73,2
2. Srodki trwate w budowie 0,00 0,00
3. Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,0 0,0
Mavdom Sp. z 0. 0.
il Pwirki | Wigury 158 lok. 2
06-300 Preasnysr Epdilka rarmiestrowana w Sadsie Rejonowym
kel J029) T56 42 41 cla ieasta Warsrawey X1V Widzial Gospodarcry Krajowego Rejestru Sgroowegn
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IV.3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe spotki Novdom stanowig $rodki wiasne oraz otrzymane kredyty i pozyczki.
Warto$¢ zewnetrznych Zrédet finansowania jest elastycznie dopasowywana do rzeczywistego
biezgcego zapotrzebowania. W 2020 roku nie zaciggnieto nowych kredytéw bankowych.

V. Posiadane instrumenty finansowe w zakresie zarzadzania ryzykiem
Spdtka Novdom nie korzystata z zadnych instrumentéw finansowych w tym zakresie.
VI. Relacje z interesariuszami

Budowanie pozytywnych relacji oraz bardzo dobra wspétpraca z interesariuszami stanowi dla
nas istotny element prowadzenia dziatalnosci jako odpowiedzialnej organizacji.

Zarzad Spotki kiadzie duzy nacisk na utrzymanie jak najlepszych relacji z partnerami zaréwno
dostarczajgcymi ustugi jak i realizujgcymi dostawy materiatéw. Wyznajemy zasade, ze wspétpraca
buduje. Przeciwdziatajgc rosngcemu trendowi kosztéow budowy jak i w obawie o monopolizm, ktéry
mogtby by¢ wynikiem wspétpracy tylko z jednym Generalnym Wykonawcy, Spétka nawigzata
wspotprace z kilkoma innymi Wykonawcami i Dostawcami w zakresie realizacji swoich projektow.

Do gtéwnych partneréw nalezy zaliczy¢ firmy: DK2018, MAR-BUD, GN-KNIT, Fasterm
Sp. z 0.0., J. Grzankowski

W roku 2021 Spétka zamierza kontynuowac wspotprace z wyzej wymienionymi firmami w
ramach podpisanych umoéw, jak tez w przysztosci przy nowo planowanych inwestycjach. Spétka wraz
z rozwojem zamierza tez pozyskiwa¢ nowych Wykonawcow i Dostawcow.

Misjg Spotki jest budowa nowoczesnych i przyjaznych osiedli mieszkaniowych. Stawiamy na
jakos¢, architekture, wygode i bezpieczeristwo. To co robimy - robimy z pasj3.

Navdom Sp. z0. 0.

ul. 2wirks | Wigury 158 lok. 2
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VIl. Wynik finansowy
VIIL

W okresie od 01.01.2020 do 31.12.2020 Spétka uzyskata przychody ogétem w wysokosci

49.179.910,85 zt oraz poniosta koszty ogétem w kwocie 45.681.965,98 zt.

Po uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 775.813,00 zt wygenerowala zysk

netto w kwocie 2.722.131.87 zt.

Struktura przychodow

Lp. | Rodzaj przychodéw

Kwota zt

I. | Przychody ze sprzedaiy i zréwnane z nimi

47.835.968,61

1. | Przychody netto ze sprzedazy produktéw

47.835.968,61

2. ; Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00
1. ‘ Pozostate przychody operacyjne 1.327.873,08
. | Przychody finansowe 16.069,16

Razem 49.179.910,85

Struktura kosztow

L.p. Rodzaj kosztow

Kwota zt

Koszty sprzedanych produktéw, towaréw

38.201.510,96

N = | =

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 38.201.510,96

Wartos¢ sprzedanych towaréw 0,00
Il. Koszty dziatalnosci operacyjnej 6.009.489,72
1. Koszty sprzedazy 1.485.275,84
2. Koszty ogélnego zarzgdu 4.524.213,88
1L Pozostate koszty operacyjne 859.762,92
IV. | Koszty finansowe 611.202,38

Razem 45.681.965,98
Navdom Sp. 2 0. 0.
wl. 2wirks | Wigury 158 lok. 2
06-300 Przasryse Spolka w Sadde
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IX. Sytuacja majgtkowa, finansowa i dochodowa
WIIL1. Sytuacja majgtkowa

Analiza bilansu — pionowa

Wskainik struktury Sposdb obliczania 31.12.2019 |31.12.2020
Aktywdw trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdtem 7,65% 6,08%
Aktywdw obrotowych Aktywa obrotowe [ Aktywa ogdtem 92,35% 93,92%
Zapasdw Zapasy [ Aktywa ogdtem 78,32% 70,15%
MNaleinosci Naleinoéci / Aktywa ogdtem 1,74% 0,9%
Kapitatu wiasnego Kapitaty wiasne / Pasywa ogdtem 35,57% 31,43%
Tl i resrw Zobowigzania i rezerwy / Pasywa 64,43% 68,57%

ogdtem

W ramach prowadzone] dziatalnosci deweloperskiej spotka korzysta w gtdéwnej mierze ze
srodkdw obrotowych ktdre stanowia ponad 93% aktywow ogdtem. Pozostate 6% to aktywa trwate w
postaci inwestycji diugoterminowych, pomieszczen biurowych oraz érodkéw transportowych.

VIIIL2. Sytuacja finansowa

Wskainiki plynnosci ksztattowaly sie nastepujaco:

Wskainik Sposdb obliczania 31.12.2019 |31.12.2020
Aktywa obrotowe/ Zobowigzania 1,79
Phynnosc finansowa | stopnia 4 . / . 3 1,62
krdtkoterminowe
Aktywa obrotowe - Zapasy - 0,27
Ptynnosé finansowa Il Krétkoterminowe rozliczenia Ly
stopnia miedzyokresowe/Zobowigzania :
krétkaterminowe
Ptynnose finansowa Il Srodki pienieine/Zobowigzania 0,23 —
stopnia krotkoterminowe :
Mevdom Sp.z o 0.
ul. Pwirki i Wigury 158 lok. 2
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Wiekszodt wskainikdw plynnodci odnotowaty wzrost rfr. W kolejnych latach Zarzad zakfada,
ie znaczna wiekszos¢ inwestycji zostanie sfinansowana ze srodkédw wiasnych pochodzicych ze
sprzeda?y wybudowanych oraz budowanych mieszkan, lokali ustugowych i garazy. Podstawowym
irddtem finansowania w dalszym ciggu bedg biezgce wptaty klientdw z nowo tworzonych inwestyc]i.
Spétka co miesigc dokonuje aktualizacji przeptywdw pienieznych | w razie stwierdzenia takiej
potrzeby bedzie wspomagata sie zewnetrznym finansowaniem.

VIIL3. Sytuacja dochodowa

Wikainik Sposdb obliczania 31.12.2019 |31.12.2020
Rentownosé majatku (ROA) Wynik netto / Aktywa ogotem 10,97% 2,12%
Rentownost kapitatu nik finansowy netto / Kapita
P Wy : Y FXapa 30,84% 6,75%
wiasnego (ROE) wtasne

Rentownosé netto sprzedaiy | Wynik finansowy netto [ Przychody ze

. 11,85% 5,69%
(ROS) sprzedazy

Wszystkie sktadniki rentownosci ulegty obnizeniu r/fr. Zwigzane jest to z faktem, ze Spétka
wygenerowala za 2020 rok zysk netto na poziomie 2.722.131,87 zf a roku 2019 zysk netto na
poziomie 12.208.245,65 zt

VilL4. Zadiuienie

Wikainik Sposdb obliczania 31.12.2019 |31.12.2020

Zadtuienie ogétem Zobowigzania ogdtem [ aktywa ogdtem 62,8% 68,56%

Wskainik pokrycia

zadtuienia kapitatami Kapitaty wtasne / zobowigzania ogétem 56,64% 45,85%
wilasnymi
Mervdom Sp. r oo,
il Pwwirki | Wigury 158 ok 2
O6-300 Preasoysr Spalka rasjestromana w Sadse Rejonowym
el {029) 756 42 41 ol Miasta Stodecmegn Warseawy XIV Wydsial Gospodarcry Krajowego Rejestru Sadowega
Fax. (029) 752 3523 pod rumenem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121

www.navdom. pl

143



aovdom

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. 0. TWE: NOWSCIESNT DOW

aovdom

TWOJ NOWDCZESNY DOM

X. Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki

Rok 2020 byt rokiem niespodziewanych i szybkich zmian zwigzanych z pandemia oraz falami
ograniczen spotecznych i gospodarczych. Zdarzenia, ktdre wplynety na wynik spétki byly zwigzane z
ogolnym spowolnieniem rynku a nastepnie duiym wzrostem popytu na lokale mieszkalne.

lednoczesnie w drugiej potowie roku zmienit sie szereg ustaw zwigzanych z dziatalnoscig
Spotki, co spowodowato koniecznosé mobilizacji do zakoriczenia pewnych proceséw przed wejsciem
w Zycie nowych regulacji.

Xl. Podsumowanie okresu sprawozdawczego

Rok 2020 byt rokiem w ktérym spdtka osiggneta niisze przychody i nizszy zysk netto
wynikajacy z charakterystyki proceséw deweloperskich ale jednoczeénie intensywnie pracowata nad
nowymi projektami, ktére s3 solidnym fundamentem pod rozwdj firmy w kolejnych latach. Pomimo
malejgcej marzy | utrzymujgcych sie trudnosci z pozyskaniem wykonawcow spdtka na wejsciu w rok
2021 miata znaczgcg plynnosé, ktdry zapewnit srodki na realizacje biezgcych prac budowlanych na
wszystkich prowadzonych inwestycjach oraz pozwalat planowac zakupy nowych gruntéw.

W analizowanym okresie nadal odczuwalny byl wzrost kosztéw ustug budowlanych co
przyczynito sie do spadku mariy (w Il polowie roku nastapit takie wzrost cen sprzedaiy ale nie
wystarczajgcy by zniwelowal efekt wzrostu kosztow). Spowodowato to koniecznodé szukania
poprawy produktywnosci i efektywnosci. W zwigzku 2 tym Zarzad zdecydowat o wprowadzeniu
nowych rozwigzan informatycznych, ktére majg stale wspierad analityke biezacej dzialalnoscl w tym
przygotowanie projektéw oraz na bieigco monitorowaé wyniki finansowe poszczegdlnych
inwestycji. Dzieki temu moiliwe bedzie dokladne zarzgdzanie | przeciwdziatanie spadkom
rentownosci.

Xil. Wnioski i perspektywy na rok nastepny

Zarzad Spdtki bedzie w dalszym ciggu aktywnie poszukiwat nowych rynkdw rozwoju oraz terendw
inwestycyjnych w jui dobrze rozpoznanych lokalizacjach. lednoczednie bedzie pracowal nad
doskonaleniem operacyjnym poprzez wspdtprace z zewnetrznymi konsultantami specjalizujgcymi sie
w kreowaniu marki, usprawnianiem procesdw.

Nevdam Sp. ra. &,

ul. Zwirkd | Wigury 158 lok. 2
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Zarzad bedzie sie koncentrowat réwniez na budowaniu marki Spétki jako pracodawcy, co pozwoli na
zatrzymanie juz nabytych specjalistow i menedzeréw oraz pozyskanie nowych, kompetentnych
pracownikéw i stworzenie petnej struktury operacyjnej $redniego szczebla.

Bedg kontynuowane prace nad wdrozeniem systemu CRM majgcego wspomadc kontrole budzetowg
projektéw oraz raportowanie finansowe.

Jednoczesénie zostang wprowadzone do sprzedazy i realizacji kolejne inwestycje, dla ktérych Spétka
uzyskata pozwolenia na budowe w pierwszym pétroczu 2021 roku.

Prognozy na rok 2021 dla rynku nieruchomosci sg pozytywne, ze wzgledu na ciggle niskie stopy
procentowe i niewielkie alternatywy dla alokacji kapitatu.

Przasnysz dn. 01.07.2021r.

Zarzad Novdom Sp. z 0.0.:

_ . Signatur Verified Signature Not
Signatur, Verified  poriment podpsdasy proez Dokument Mp@‘dﬁ ZBIGNIEW
: KRZYSZTOF SOSMOWSKI

Dokument 7z Andrzej Dabro 1 . NOWSKI
Macicj Sosn £ Data: 2021.07.01}18:29:55 CEST Data: 2021.07.02 L5033 CEST

Data: 2021.0 12:02:32

CEST
Navdom Sp. 2 0. 0.
ul. 2wirki | Wigury 158 lok. 2
06-300 Przasvysz Spotka rarejest w Sadse Rek
tel, (029) 756 42 41 o Missta o v XIV Wydzial G j S
fax. (029) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
www.novdomn.pl
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5. Sprawozdanie finansowe Emitenta za 1 potowe 2021 roku

Oswiadczenia Zarzagdu Novdom Sp. z 0. 0. dotyczace rzetelnosci i
zgodnosci z prawem sprawozdan finansowych

Zarzad Novdom Sp. z 0. 0. (,Spdtka”) oswiadcza wedle najlepszej wiedzy, ze:

s potroczne skrocone sprawozdanie finansowe Spotki za okres od dnia 1 stycznia 2021
roku do dnia 30 czerwca 2021 roku oraz dane porownywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposob
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowg Spotki oraz jej wynik

finansowy,

s potroczne sprawozdanie z dziatalnosci Spotki sporzadzone na dzien 30 czerwea 2021
roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Spotki, w tym opis

podstawowych zagrozen i ryzyka.

W imieniu Novdom Sp.z 0. 0.

Zbigniew Krzysztof Sosnowski — Prezes Zarzgdu
Andrzej Dabrowski — Wiceprezes Zarzadu
Maciej Sosnowski — Cztonek Zarzadu

Przasnysz, 11 marca 2022 roku

Dokument p Y precz
Andrze| Dyl skl

Data: 2022, 1 1(:35:02
CET

Signature ot Venfied
E |'_F:

Diloment sy prace
ZBIGNIEW (SETOF

SOSNOWSE

Data: 20020344 20:32:50 CET

Signature Not Verified
(L5 g

Dokument po my prees

Maciej SosnpwEki

Data: 20220373 20:53:30
CET P—Tt
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Komentarz Novdom Sp. z o.0.

Zarzgd Novdom Sp. z 0.0. w skiadzie:

Zbigniew Krzysztof Sosnowski - Prezes Zarzadu
Andrzej Dgbrowski = Wiceprezes Zarzgdu

Maciej Sosnowski - Cztonek Zarzadu

dziatajac w imieniu Novdom Sp. z. 0.0. z siedzibg w Przasnyszu (06-300) przy ulicy Zwirki i Wigury 158/2,
wpisanej do Rejestru Przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000266103, NIP
7611502868, REGOM 14073521, przekazuje raport pofroczny Novdom Sp. z 0.0. za pierwsze potrocze
2021 roku.

W I potroczu 2021 roku Zarzad Spotki kontynuowat dziatania zmierzajgce do zbudowania spojnej i jasnej
strategii firmy. Dziatania te jednak musiaty zostac wstrzymane na poczatku pandemii i dostosowywane w
miare klarowania sie sytuacji ogolnoekonomicznej.

Pomimo trudnego otoczenia przygotowane zostato kilka kolejnych inwestycji na jui posiadanych
dziatkach, m.in. w Miawie, Mikotajkach, Olsztynie, Ostrofece i Przasnyszu. Jednoczesnie zostaty
pozyskane nowe tereny pod inwestycje w Plonsku i Ciechanowie.

Spotka kontynuowata wspotprace z dwoma nowymi pracowniami architektonicznymi, dywersyfikujac w
ten sposob dostawcow i wprowadzajagc nowe rozwigzania architektoniczne i funkcjonalne w
projektowanych inwestycjach.

lednoczesnie trwaty prace nad stworzeniem nowej, rozbudowanej struktury i standaryzacji oraz
usprawnieniem procesow pozyskiwania, przygotowania i realizacji inwestycji. W grudniu 2020 roku
zostato zfozonych 10 wnioskéw o pozwolenia na budowe, z czego 6 procedur zakonczylo sie wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe w | potroczu 2021 roku.

Pandemia oraz podjete przez Zarzad Srodki bezpieczeristwa wobec pracownikow (praca zdalna iflub
rotacyjna) wymusity rowniez wprowadzenie nowych narzedzi i zwyczajow pracy. Zostaly wdrozone w
petni narzedzia wspomagajgce prace zdalng i wspotprace w chmurze.

lednoczesnie zostato zakoriczone wdrozenie czesci systemu CRM zwigzanego z obstugg sprzedazy i
obstugg klienta.

Zarzad analizowat i analizuje nowe rynki i segmenty produktowe (apartamenty na wynajem).
lednoczesnie Spotka stworzyla siatke regionalnych przedstawicieli odpowiedzialnych za wyszukiwanie i
wstepng analize potencjalnych terendw pod inwestycje. Dzieki temu wzrosta ilosc i zasieg analizowanych
inwestycji oraz perspektywy rozwoju.
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Zarzad caty czas skupia sie na rozwoju na rynkach, na ktaérych Spotka juz dziata i jest rozpoznawalna.
Dziatania doprowadzity do zabezpieczenia kolejnych terendow na poczatku 2021 roku w Mikotajkach i

Ciechanowie.

Spotka zostata tez wzmocniona od strony administracyjnej, IT, HR i prawnej przez zasoby innych spotek z
grupy kapitatowe] wiascicielskiej co pozwala na zoptymalizowanie zasobow zwigzanych z funkcjami
wsparcia dziatalnosci operacyjnej.

Spotka kontynuowata rozwoj oraz budowanie zespotu wysokiej klasy specjalistow i menedzerow.

Na podstawie analiz finansowych i perspektywy koniecznosci finansowania czesci inwestycji z kredytow
deweloperskich Zarzad podjat decyzje o prowadzeniu poszczegolnych inwestycji za posrednictwem
spotek celowych. W znacznym stopniu zmniejsza to ryzyko banku kredytujgcego, ale rowniez jest
bezpieczniejsze dla nabywcow lokali. W zwigzku z czym wiekszosc inwestycji realizowanych w latach
nastepnych bedzie transferowane do spotek celowych.

W | potroczu 2021 roku Spotka konczyla, prowadzita lub rozpoczeta nastepujace inwestycje:

Termin zakoriczenia .
3 = : 2 llosé z
Miasto Nazwa Inwestycji {Termin odbioru Mieszkars llos¢ PUM
koricowego)

Olsztyn Osiedle Morena Il etap A 31.10.2021 48 2505
P e B o N ———

) Osiedle Ostrovia bud. A, B 31.05.2022 92 5125
Mazowiecka
Przasnysz | Osiedle Poetéw bud. A (30.09.2021 - 67 3460
Przasnysz Osiedle Poetdw bud. B 30.06.2022 32 1704
Szczytno | Apartomenty Sonata bud. A 30042022 | 36| 1834
Szczytno | Apartomentu Sonata bud. 8 | 30.07.2022 | 48 2442
Ostroleka | Villa Pigno i bud. 1,J  |30.07.2022 | . g8 4869
Ciechanéw | Horcerska 8etap A 2211.2021 T 38| 2194
Ciechanéw | Horcerska8etap 8  |22.11.2021 | 2 - 4169
Makéw Mazowiecki | Makowe Tarasy bud. C, D |30.09.2022 | 64 3146
Olszstyn | Osiedle Morena A |31.10.2021 48 2386

Razem: 633 33834
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W | potroczu 2021 roku Spotka planowata nastepujgce inwestycje:

Miasto Nazwa Inwestycji PZZ::::: : %\ llose Mieszkari | tosé Pum
Miawa NATURALNIE etap 1i2 | 2025 172 9100
Ostrofeka  |villaPigno libud. K | 2024 | 57| 2957
szcz_wm i’;fij&fﬁ&éﬁr} Sonata  |2023 T 2111
Szmmo ___________________ iﬂ:ﬁ?éﬁ& e Ty R ST VETT
Plorisk Nad Pfonkq Etop 1i 2 2026 240 12 000
Ciechandw KLONOVE 2023 78 4330
Oechamw """""""" ﬁf.'lbdkéféﬁt_&ﬁ' - |2024 | 88| 4378

Wielkopolskich
Plorisk  |ul. Bursztynowa | 2026 273 15035
Mikotajki [ ul. Orzyszowa 2026 123 6663
Razem 1151 60 759

W okresie od 01.01.2021r. do 30.06.2021r. Spotka Novdom Sp. z o.0. uzyskata przychody ogdtem w
wysokosci 47.952.535,57 zf oraz poniosta koszty ogotem w kwocie 43.319.969,09 zt.

Po uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 561.892,00 zt wygenerowata zysk netto w kwocie

4.070.674,48 zt.

W celu zapoznania sie z pelnym obrazem sytuacji Movdom Sp. z o.0. zapraszamy do lektury
Sprawozdania Zarzgdu ,Novdom” Spdtka z 0.0. w Przasnyszu z dziotalnosci przedsiebiorstwa za okres od
01.01.2021 r. do 30.06.2021 r.

Z powazaniem

Signamrcﬁi erified . .
e 1 5 Signature Nat fied Signanire Not Ve

il um_Ln[ Je el Dokument podpizapy plrez ZBIGNIEW Dokume d Maciei
Andrzej Dabr i KRZYSZTOF SO WSEL Soum:-‘sll]cﬂ podpisigy preez Macicj

Data: 2022.03[10 10:34:51 CET Data: 2022.03.13 J0P2:18 CET

Data: 2022.03.1380:53:16 CET
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Potroczne dane finansowe, na 30.06.2021 r.

ka) rachunkowosci. Omoéwienie i ityki) rachunkowosci:

1. Metod wyceny aktywow i pasywdw (takie amortyzacji)

a. Wartosci niematerialne i prawne, srodki trwate

Wartosci niematerialne i prawne, srodki trwate oraz srodki trwate w budowie wycenia sie
wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o dotychczasowe umarzenie.
Odpisy amortyzacyjne s3 dokonywane przy zastosowaniu metody liniowej.

Wartosci niematerialne i prawne oraz srodki trwate o wartosc poczatkowej nie
przekraczajgcej 10.000 zt obcigzajg koszty dziatalnosci jednorazowo w miesigcu oddania ich do
uzytkowania, o wartosci przekraczajgcej kwote 10.000 zt s3 amortyzowane wg indywidualnie
ustalonych stawek amortyzacyjnych.

Ma skladniki aktywow, co do ktorych istnieje podejrzenie, ze w dajacej sie przewidziec
przysztosci nie bedg przynosi¢ korzysci ekonomicznych dokonuje sie odpisu z tytutu trwatej
utraty wartosci.

b. Inwestycje diugoterminowe

Mabyte lub powstate aktywa finansowe oraz inne inwestycje (nieruchomosci, udziaty) ujmuje
sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich nabycia lub powstania wedtug ceny nabycia. Na
dzien bilansowy udziaty w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczane do aktywow
trwatych s3 wycenione wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci, udzielone pozyczki wycenione s3 w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci obcigiajg pozostate koszty operacyjne. W przypadku
ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu, rownowartos¢ catosci lub czesci uprzednio
dokonanych odpisow z tytutu trwatej utraty wartosci zwieksza wartos¢ danego skiadnika
aktywow i podlega zaliczeniu do pozostatych przychodéw operacyjnych.

c. Inwestycje krotkoterminowe

Mabyte udzialy, akcje oraz inne aktywa krotkoterminowe ujmuje sie w ksiegach rachunkowych
na dzien ich nabycia lub powstania wedtug ceny nabycia. Na dzien bilansowy aktywa zaliczone
do inwestycji krotkoterminowych sg wycenione wedtug ceny nabycia lub ceny rynkowej,
zaleinie od tego, ktdra z nich jest niisza, udzielone pozyczki wycenione sg w kwocie
wymagajacej zaptaty.

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych wycenia sie wedtug wartoéci nominalnej.

d. Zapasy

Nabyte lub wytworzone w ciggu roku obrotowego rzeczowe sktadniki zapasdow ujmowane sg
wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych od ceny sprzedazy netto danego
skltadnika. Wartos¢ rozchodu zapasow jest ustalana przy zastosowaniu szczegotowej
identyfikacji cen. Zapasy na dzien bilansowy wycenione sg w cenie nabycia lub wg kosztu
wytworzenia, nie wyiszych od ceny sprzedazy netto danego sktadnika. Zapasy, ktore utracity
swoja wartos¢ handlowg i uzytkowg obejmuje sie odpisem aktualizujgcym. Odpisy
aktualizujace wartosc sktadnikow zapasow zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow

operacyjnych.

Mowdom Sp.z 0. 0.

wl. Dwsirki | Wigury 158 lok. 2

05-300 Przagyss Spofka zarejestrowana w Sadze Rejanovym

el (0 756 42 41 i Miasts Stodecrnego Warszawy XV Widzial Gospodarcry Krajowsgo Rejestru Sqdoweno
. (029) 752 35 23 pod numenem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-B69 Regon 140735121
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Prngu“(qe w toku — wycenia sie wg nizszej z dwach wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do

uzyskania ceny sprzedaizy netto. W przypadku rozbieznosci dokonywany jest odpis
aktualizujacy.

Do produkcji w toku zalicza sie:

a) Koszty przedsiewziecia deweloperskiego — gromadzi sie dla kaidego przedsiewziecia
odrebnie do czasu jego zakonczenia. Do kosztow tych zalicza sie wszystkie skfadniki kosztu
wytworzenia w rozumieniu art. 28 ust. 3 Ustawy o rachunkowosci oraz wyjasnien zawartych w
stanowisku Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie ustalania kosztu wytworzenia dla
celow bilansowej wyceny zapasow.

b) Grunty - w momencie rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego wartos¢ gruntu
zakwalifikowanego jako towary odnosi sie w ciezar produkcji w toku. Przeklasyfikowanie
gruntu nastepuje przy wykorzystaniu konta ,obiekty w zabudowie”, ktére wchodzi w skiad
konta kosztow wg rodzaju “Zuzycie materiatow i energii”

c) Koszty finansowania zewnetrznego poniesione po dniu rozpoczecia przedsiewziecia
deweloperskiego az do dnia jego zakoriczenia. Jezeli koszty finansowania zewnetrznego
dotycza rdwniez innych sktadnikow aktywow s3 rozdzielane proporcjonalnie. Czesc, ktéra nie
dotyczy realizowanego przedsiewziecia obciaza koszty finansowe i wynik finansowy okresu ich
poniesienia.

Wyroby gotowe — s3 to lokale mieszkalne/niemieszkalne, garaze, miejsca parkingowe
naziemnie i podziemne.

Wyceniane sg wedlug niiszej z dwoch wartosci: kosztu wytworzenia | mozliwej do uzyskania
ceny sprzedazy netto. Mozliwa do uzyskania cena sprzedaizy netto jest to szacowana przez
Zarzad Spotki na podstawie cen rynkowych.

Towary — 53 to grunty lub praw wieczystego uiytkowania gruntu zakupione do Scisle
okredlonego przedsiewziecia deweloperskiego, ktorego nie rozpoczeto w danym roku
obrotowym. Towary wykazywane s3 w cenie nabycia.

e. Naleznosci i zobowigzania

Naleznodci i zobowigzania (w tym z tytutu kredytow i pozyczek) w walucie polskiej
wykazywane s3 wedtug wartosci podlegajgcej zaptacie. Wartos¢ naleznosci aktualizuje sie
uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu
aktualizujacego.

Spotka nie spetnia warunkow zobowigzujacych jej do stosowania Rozporzadzenia Ministra
Finansdw z dn. 12-12-2001 roku w sprawie szczegdtowych zasad dotyczacych instrumentow
finansowych z poiniejszymi zmianami. Wycena w skorygowanej cenie nabycia nie ma
istotnego wpltywu na sprawozdanie.

Zaliczki na poczet dostaw ujmowane w ksiegach rachunkowych jako rozliczenia
miedzyokresowe przychoddw prezentowane s3 w sprawozdaniu finansowym jako pasywa
bilansu, ktore obejmujg kwoty zaliczek otrzymanych od nabywcow, z ktdrymi zawarto
odrebne umowy deweloperskie o nabycie oznaczonych czesci nieruchomosci, z chwila, gdy
beda one gotowe do uzytku.

Sq to zaliczki na poczet zakupu lokali mieszkalnych/uzytkowych/garazy/miejsc postojowych, ze
sprzedazy, ktorych przychody powstang w przysziych okresach sprawozdawczych.

f. Kapitaty
Kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie i wpisane] w rejestrze

Mavdom Sp_ z 0. 0.
ul. Dwirki i Wigury 158 lok. 2

06-300 Preasmps: Epolka raepstrowana w Sadzie Rejonowym
Rl {029 756 42 41 e Miasta Stodecnego Warssawy IV Wdsial Gospodarcry Krajovwego Rejestnu Sqdawega
Eax. (29 752 35 23 pod numersm KRS: 0000266803 NIP: 761-15-02-B69 Regon 140735121

e naedoem. pl

151



novdom

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. 0. TWES NOWSEZERNT DOW

novdom

rde;nwncznur DOM -
sgdowym. Kapitat rezerwowy powstaje z zysku zatrzymanego w Spétce.

g- Rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz rezerwy na zobowigzania

W przypadku ponoszenia wydatkdw dotyczacych przysztych okresow sprawozdawczych Spotka
dokonuje czynnych rozliczernn miedzyokresowych. Do kosztow rozliczanych w czasie zalicza sie
przede wszystkim: koszty ubezpieczen, dzierzawy powierzchni, optat abonamentowych.
Rezerwy tworzy sie na zobowigzania w przypadku gdy kwota lub termin zapfaty sa niepewne,
ich powstanie jest pewne lub o duizym stopniu prawdopodobienstwa oraz wynikajg one z
przesztych zdarzen i ich wiarygodny szacunek jest mozliwy. W przypadku Spotki utworzono
rezerwy na: przewidywane koszty inwestycyjne dot. przedsiewzie¢ deweloperskich.

h. Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

W zwigzku z przejSciowymi rdoznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych
wartoscia aktywow i pasywow a ich wartoscig podatkowsg oraz stratg podatkowa mozliwg do
odliczenia w przysztosci, jednostka tworzy rezerwe i ustala aktywa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty
przewidziane] w przysztosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi
roznicami przejsciowymi, ktére spowodujg w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajgcej w przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich
roznic przejsciowych, to jest roinic, ktdre spowodujg zwiekszenie podstawy obliczenia
podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy | aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy
uwzglednieniu stawek podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku
podatkowego.

i. Instrumenty finansowe

Whykazane w bilansie zobowigzania diugoterminowe — kredyty i inne zobowigzania finansowe
(leasing) wyceniane s3g w kwocie wymagajacej zaptaty zgodnie z art. 28 Ustawy o
Rachunkowosci a nie w skorygowanej cenie nabycia zg. z par. 40 i 41 Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dn. 12-12-2001 roku w sprawie szczegdtowych zasad dotyczacych instrumentow
finansowych z poiniejszymi zmianami, z uwagi na brak ryzyka istotnych zaktocen przeptywow
pienieznych oraz utraty plynnosci finansowe] wynikajacego z warunkdw zawartych w
umowach oraz ze wzgledu na brak istotnych roznic pomiedzy wyceng w skorygowanej cenie
nabycia i wyceng w kwocie wymagajacej zaptaty.

2. Zasady dotyczace ustalenia wyniku finansowego

j- Wynik finansowy

MNa wynik finansowy sktada sie: wynik na sprzedaizy produktow i ustug, wynik na pozostatej
dziatalnosci operacyjnej, wynik na dziatalnosci finansowej oraz obowigzkowe obcigienie
wyniku. Spotka stosuje wariant kalkulacyjny rachunku zyskow i strat. Spotka oblicza podatek
dochodowy od oséb prawnych: biezgcy i odroczony.

Przychodem ze sprzedazy produktow, tj. wyrobdw gotowych i ustug jest kwota nalezna z tego

Nowdom Sp. z 0. 0.

il Dwirki | Wigury 158 lok. 2

06-300 Pressryss Spotka rarejestrowans w Sadoe

el (029) 756 42 41 i Miasta Stinlecanego Warsemwy XTIV Widsial Gospodancry Krajowego Rejestru Sadawego
B, (029) 752 35 23 pod numerém KRS: DODN266103 MIP: 761-15-012-869 Regan 140735121

v navdoen. ol
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tytutu od iorcy, pomniejszona o naleiny podatek od towardw i ustug. Momentem ujecia

przychodow ze sprzedazy wyrobow gotowych jest data podpisania aktu notarialnego
przenoszgcego wiasnosc nabyte] nieruchomosci oraz znaczace ryzyko, catkowitg kontrole i
korzysci w wiasciwe dla prawa wiasnosci. W przypadku Spotki do przychoddow ze sprzedazy
produktow zalicza sie przede wszystkim: przychody ze sprzedazy nieruchomosci (lokali
mieszkalnych/uzytkowych/garazy/miejsc postojowych)

Koszty sprzedanych wyrobow i ustug sg to koszty wytworzenia tych produktow i ustug, ktore
sg wspotmierne do przychodow ze sprzedaiy. Koszty przedsiewziecia deweloperskiego
gromadzone sg dla kazdego przedsiewziecia oddzielnie do czasu jego zakonczenia.

Pozostate przychody i koszty operacyjne sg to koszty i przychody nie zwigzane bezposrednio z
normalna dziatalnoscia, wptywajace na wynik finansowy.

Przychody finansowe sg to nalezne przychody z operacji finansowych, natomiast koszty

finansowe s3 to poniesione koszty operacji finansowych.

1l Zmiany zasad (polityki rachunkowosci):

Sprawozdania pofroczne dla grupy sporzadzono stosujgc identyczne zasady (polityke)

rachunkowosci.

1l Kryteria konsolidacji

Jednostka dominujgca na dzieri 30.06.2021 r. nie sporzadza sprawozdania skonsolidowanego
z uwagi na wielkos¢ grupy kapitatowej (art. 56 ust. 1 pkt 1 2 ustawy o rachunkowosci) oraz z
uwagi na nieistotnos< danych jednostek zaleznych (art. 58 ust. 1 ustawy o rachunkowosci).

IV Grupa kapitatowa na 30.06.2021 r.

Mazwa i forma prawna i Siedziba i adres Przedmiot dziatalnosci | Udziat Emitenta
ul. 2wirki i Wigury 15B/2 | Kupno i sprzeda# nieruchomosci
e Wi 06-300 Przasr'r-,rsz na wlasny rachunek 1005
e N N ul. Ewwlr.n i Wigury 153,"2 Kupno i sprzedaz n|eru:hom0§c| o
06-300 Przasnysz na wiasny rachunek
oo T sp . ul. Zwirki i Wigury 15B/2 | Kupno i sprzedaz nieruchomosci 100%
06- 300 Przasrwsz | na wlasn',' rachunek
bicredon s om; ul. zwlrkl IWIgury 153,“2 I{upno i sprzedaz nlerurhomﬂim 100%
06- 300 Przasrwsz | na '.mlasr'ln,l rachunek
ul. walr.l |‘4u'l."|g|.|rt,I 1SBf2 [ I{upno i sprzedaz n|eru:homa§c| |
HOHom S 32 00, 06- 300 Przasrwsz | na wlasn',' rachunek 2000 |
ul. 2wirki IWIgury 158/2 | I{upno i sprzedaz nieruchomosdl | |
Nowdom: 105, 2.0 06- 300 Przasrwsz | na '.mlasr'ln,l rachunek 1000
ul. walr.l |W| ury 158/2 | Kupnois rzedaz nleru:hnmaécl. |
Novdom 11sp. z 0.0. it f i P 100%
06-300 Przasnysz na wlasny rachunek
Novdom Baltic sp.  0.0. ul. 2wirki i Wigury 153,“2 Kupno i sprzedaz n|eruchomosc| 100%
06-300 Przasnysz na wiasny rachunek
Movdom Sp.
. Dwwirki i 'l\'n;l.ll'r 158 Iok. 2
06-300 Preasreyse Spdlka rarejestrovana w Sadzie Rejonawym
ted, (029) 756 42 41 B Measa Gospadanzy Krajovego Rejetn Sadawea

fax. (09) 752 35 23
e naadcem. pl

Stolecega Warszawy MY Wisdsial
pod rumensm KRS: 0000266203 MIP: 761-15-02-B69 Regon 140735121
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V Wybrane dane finansowe Novdom Sp. z 0.0.
Wartodcl w euro 4,5208
Whyszczegdinienie 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
AL AETYWA TRWALE Q44708173 £342 14305 2 089 891,55 EUR 1845 280,27 EUR
I. Wartoscl niematerialne | prawne - EUR - EUR
Il. Rzacrowe aktywa trwate 1378 161,62 2804 212 94 526 048,85 EUR 620 291,31 EUR
Il. Maleinosd diugoterminowe - - EUR - EUR
V. Inwestycje diugoterminowe 6 865 152,11 4 874 35211 1518 570,19 EUR 1072 205,65 EUR
V. Dfugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 204 668,00 | 663 578,00 45 272 52 EUR 146 783 31 EUR

B. ARTYWA OBROTOWE

11835051272 | 118 30029577

26 179 108,28 EUR

26 168 000,30 EUR

|. Zapasy

85 149 547 83 93 875 989,05

18 &35 061,90 EUR

20 765 348, B4 EUR

Ii. Naleinodd krdtkoterminows

1949107,55 | 1700 248,94

431 142,18 EUR

378 085,50 EUR

1. Inwestycje krotkoterminowe

30 26357497 22 641 863,70

& 694 296,36 EUR

5008 375,44 EUR

IV. Erdtkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 988 282,37 7319408 218 607,85 EUR 16 190,51 EUR
Wartoscl w euro 45208
Wyszczegdlnienie 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
A KAPITAL [FUNDUSZ) WEASNY 44 356 090,49 36413 426,90 %811 557,80 EUR B 054 642 30 EUR
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
83 442 403 96 a0 229 011,92 18 457 442,04 EUR 19958 638,28 EUR
TOBOWIAZANLA i
|. Rezerwy na zobowigzania 20091900 615 626,85 44 443 X4 EUR 136 176,53 EUR
Il. Zobowigzania diugoterminowe 1741 159 87 | 12 495 167,78 325 144,19 EUR 2763028 46 EUR
Ill. Zobowigzania kratkoterminowe 81 500 325,09 77118217 29 18027 854,60 EUR 17058 533,29 EUR
IV. Rozliczenia migdzyokresowe - EUR - EUR
Wartodcl w euro 4,5208
Sinderde 01.01.3021 - 01.01.2020 - 01.01.2021 - 01.01.3020 -
S 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
PRIYCHODY METTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, x
TCANARGIW | MATERIALOW 44 173 959,31 11 107 78230 9771 270,42 EUR 2457 039,09 EUR
ZYSK [STRATA) Z DZIALALNOSC] OPERACYINEI 474393435 | - 93 399,31 1049 357,27 EUR 2065991 EUR
ZYEK [STRATA) BRUTTO 4 632 566,48 | - 377 600,24 1024 722,72 EUR 83527 08 EUR
IVSK [STRATA) NETTO 4070 674,48 |- 1120 857,24 400 432,33 EUR 254 348,18 EUR
Wartoscl w euro 4,5208
Bl od 2021-01-01 od 2020-01-01 do od 2021-01-01 do od 2020-01-01 do
i do 2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30
Przephywy srodkdw pienleznych z dziatalnodcl |
operacyjnej 7 837 901,16 7 732 600,19 1733 742 .07 EUR 1710 449,52 EUR
Przephywy Srodkdw pienieznych z dziatzlnodci |
inwestycyjne) 1 843 795,58 | 717 040,20 407 847 19 EUR 158 64,14 ELIR
Przephywy srodkdw pienleinych z driafalnodcl
finansowej 3970511,53 1508 674,31 878 276,31 EUR 333 718,44 EUR

Bevdom Sp.z o, 0

ul. Zwirkd § Wigury 158 lok. 2
06-300 Preasmys:

el (029} 756 42 41

fax. (029) 752 35 23

v navdom.pl

Spailka zarejestrowana w Sadsie Rejonowym
o Miastn Sindscmegn Warscawy X1V Wydsal Gospadarcsy Krajowego Rejestru Sadowego
pod rumerem KRS: D000266100 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
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VI Dane finansowe Novdom Sp. z 0.0. na 30.06.2021 r.

BILANS - AKTYWA Wartodd w euro 4,5208
Wyszczegdlniend 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020

A, AKTYWA TRWALE S447981,73 8342 143,05 2089 891,55 EUR 1 845 280,27 EUR

I. Wartoscl nlematerialne | prawne - - - EUR - EUR

Il. Rzeczowe aktywa trwate 2378 161,62 2 B4 212,94 526 048,85 EUR 620 291,31 EUR

1. Srodki trwate 233745599 2 804 212,94 517 044,77 EUR 620 291,31 EUR

a) grunty (w tym prawo uiytkowania 3305108 35252,91 7 310,89 EUR 801914 EUR

wieczystego gruntu) |

b) budynki, lokale | obiekty inzynierii 1262 814,62 1349 190,74 2B5 970,32 EUR 298 440,71 EUR

lgdowe) | waodne| |

¢ urzadzenia techniczne | maszyny 50 189,01 73217,43 11 101,80 EUR 16 195,68 EUR

d) $rodkl transpartu 922 949,26 1286 285,05 204 156,18 EUR 284 526,20 EUR

&) Inne Erodki rwate 3545202 | 59 265,81 £ 505,58 EUR 13 109,58 EUR

2. Srodki trwate w budowle 40 705,63 '9004,08 EUR - EUR

k. Naleinosci dfugoterminowe - - - EUR - EUR

V. Inwestycje diugoterminowe 6 865 152,11 487435211 1518 570,19 EUR 1078 205,65 EUR

1. Nieruchomosci 4 829 352,11 4 §29 352,11 1068 251,66 EUR 1068 251,66 EUR

3. Diugoterminowe aktywa finansowe 2 035 800,00 45 000,00 450 318,53 EUR 995399 EUR

a) w jednostkach powiazanych 2 035 800,00 45 000,00 450 318,53 EUR 9 953,99 EUR

- udziahy lub akcje 35 000,00 45 000,00 7 741,99 EUR 995399 EUR

- udzielone podyczki 2 000 800,00 442 576,54 EUR - EUR

::mw"“'"‘"'“ Fudiceenin 204 668,00 663 578,00 45272,52 EUR 146 783,31 EUR

;E::;"dtiz ;“”“ odrXzonegD podatiu 204 668,00 663 578,00 45 372,52 EUR 146 783,31 EUR

B. AKTYWA OBROTOWE 118 350 512,72 118 300 295,77 26179 108,28 EUR 26 168 000,30 EUR

I. Zapasy 85 149 547,83 93 875 989,05 18 835 061,90 EUR 20 765 348,84 EUR

2. Potprodukty | produkty w toku 53 213 626,87 66 502 387,92 11 770 842,96 EUR 14 710 314,09 EUR

3. Produkty gotowe 16 740948.71 16 763 760,86 3 703 094,30 EUR 3 708 140,34 EUR

4. Towary 12 698 445,47 10 609 840,27 2 BO® 893,44 EUR 2346 894 A1 EUR

5. 2aliczki na destawy 2496 526,78 552231 19 EUR - EUR

1. Naleinodcl krdtkoterminowes 1949 107,55 1709 248,94 431 142,18 EUR 378 085,50 EUR

1. Naleinoscl od jednostek powiazanych 295,20 65,30 EUR - EUR

a) 2 tytuhs dostaw | ustug, o okresie splaty: 295,20 65,30 EUR - EUR

- do 12 miasiecy 295,20 65,30 EUR - EUR

3. Naleinoscl od pozostatych jednostek 1948 812,35 1709 248,94 431 076,88 EUR 378 085,50 EUR

a) 2 tytuhs dostaw | usiug, o okresie spiaty: 1450 815,49 1147 150,36 320 920,08 EUR 253 749,42 EUR

- do 12 miaskecy 1 450 815,49 1147 150,36 320 920,08 EUR 253 749,42 EUR

m;;f:i:ﬁff:;ﬂ;ﬁa“" el 285 888,00 199 628,84 63 238,36 EUR 44 157,86 EUR

) inne 212 108,86 362 469,74 45918 43 EUR 80178,23 EUR

L. Imwestycje krdtkoterminowe 30263 574,37 22 641 BB3, 70 6694 296,36 EUR 5008 375,44 EUR

1. Krdtkoterminowe aktywa finansowe 30263 574,97 22 641 863,70 6694 296,36 EUR 5008 375,44 EUR

a) w jednostkach powilzzanych 14 380,39 - EUR 3 180,94 EUR

Navdom Sp. 20, 0.
ul. Ziwirki i Wigury 156 kok. 2

Spdika rarejestrovana w Sgdte Rejonawym
0 Warsrawy NIV Wydnal Gospodarcry Krajowego Rejpstru Sadawent

i Miasta S
pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-B69 Regon 140735121
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i - udzielone pozyczki 14 380,39 - EUR 3 180,94 EUR
b) w pozostatych jednostkach 703 390,41 - EUR 155 589,81 EUR
- udzielone poiyczki 703 390,41 - EUR 155 583 81 EUR
c) Srodki pienigine i inne aktywa pienigzne 30263 574,97 21924 092,90 B 694 296,36 EUR 4 849 604,68 EUR
- Srodki pienigine w kasie | na rachunkach 3 809 461,82 13 701 440,59 862 560,13 EUR 3030 755,75 EUR
-inne Srodki pieniezne (irodki na OMRP) 26364 11315 8222652 31 5 B31 738,23 EUR 1818 848 94 EUR
L‘:I;'::’:ET.':ZM ozhextala 988 282,37 73194,08 218 607,85 EUR 16 190,51 EUR
€. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL ) ) 5 Nhia
[FUNDUSZ) PODSTAWOWY
D. UDZIALY (AKCIE) WLASNE - - - EUR - EUR
AKTYWA OGOLEM 127 798 494,45 126 6d2 438,82 28 268 999,83 EUR 28013 280,57 EUR
BILANS - PASYWA Wartoécl w euro 4,5208
Wyszczegdlnienie 20.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020

A KAPITAL (FUNMDUSZ) WLASNY 44 356 090,49 36413 426,90 4 811 557,80 EUR & 054 642,30 EUR
I Kapitat (fundusz) podstawowy 1500000,00 150 000,00 33179,97 EUR 33179.97 EUR
Il. Kapitat [fundusz) zapasowy, w tym: 300 000,00 300 000,00 B& 359 94 EUR &6 359,94 EUR
Il:l:.r:Tanp:itai {fundusz) z aktualizacji wyceny, - EUR - EUR
:z'z:ii‘;;"::""‘“‘;:‘:’"‘ tundisse) 3711328414 3711328414 £209 450,57 EUR 8200 450,57 EUR
V. Bk [str=ta) 2 bt wbleghych 2722 131,87 502 134,99 EUR - EUR
V1. Zysk [strata) netto 4070 674,48 1149 857,24 900 432,33 EUR 254 348,18 EUR
:‘Om:n SRR 83 442 403,96 90 229 011,92 1B 457 442,04 EUR 19 958 638,28 EUR
L. Rezerary na zobowilgzania 200 919,00 615 626,85 A4 443,24 EUR 136 176,53 EUR
:EE:ET::E;“”'” SHlvoszonexo poddiky 68 372,00 62616,00 15 123,87 EUR 13850,65 EUR
iﬁﬁ:"a e swdczenta emerytatne 132 547,00 29319,37 EUR - EUR
- krdtkoterminowa 132 547,00 29 319,37 EUR - EUR
1. Pozostate rezerwy - 553 010,85 - EUR 122 32588 EUR
- krdtkoterminowe 553 010,85 - EUR 12232588 EUR
Il. Zobowigzania diugoterminowe 1741159,87 12 495 167,78 385 144,19 EUR 2763 928,46 EUR
3. Wobec pozostatych jednostek 1741 159 87 12 495 167,78 385 144,19 EUR 2763 928 46 EUR
a) kredyty | pozyczki 1312 499 98 9987 885,31 290324,72 EUR 2209 318,11 EUR
€} inne zobowigzania finansowe 478 659 29 700 179,17 94 819 48 EUR 154 B79 48 ELR
€} inne 1807 103,30 - EUR 399 730,87 EUR
1l Zobowigzania kritkoterminowe 81500 325,09 77118 217,29 1B 027 854,60 EUR 17 058 533,29 EUR
E:::::““"‘ MGer prIpstach £1 500 325,08 77 118 217,29 18 027 854,60 EUR 17 058 533,29 EUR
a) kredyty | pozyczki 742181631 9 706 394,87 1752 304,09 EUR 2147 052 ABEUR
) inne zobowizzania finansowe 237 982,30 260 271,19 52 641,63 EUR 5757193 EUR
‘3;:;:;::;?”' R alE e 4366 652,60 954358,15 965 902,65 EUR 21110382 EUR
- do 12 mieskecy 114288341 954 358,15 252 805,57 EUR 21110382 ELR
- powyie| 12 miesiecy 3123768,28 713 0497 0B EUR - EUR
€) zaliczkl otrzymane na dostawy | usiugi 68 581 992 65 62 649 897 64 15170 322,21 EUR 13 858 144,05 EUR

Mowdom Sp. 2 0. 4.

ul. Dirki i Wigury 158 lok. 2
O6-300 Praasnys:

kel {02 756 42 41

Eax. {029) 752 35 23
wnane_ncradoen_pl

Spolka zareptrovans w Sedoe Resanawyen
i Miasts Sindeconagn Warseswy
pod rumenem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-B69 Regan 140735121

MV Wipdsial Gospodarcry Krajowego Rejestru Sqdawena
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spofecznych | zdrowotnych oraz inmych 199 404,57 967 779,88 44 108,25 EUR 214 072,70 EUR
tytubdw publicznoprawnych
h) z tytuiu wynagrodzen 1490 186,09 126 040,15 42 069,12 EUR 27 BR0,05 EUR
i} inme 2 190,48 245347541 506,65 ELUA 542 708,24 EUR
IV. Rozliczenia miedryokresowe - - EUR - EUR
PASYWA OGOLEM 127 T9E 494,45 126 642 438,82 25 268 999,83 EUR 28 013 280,57 EUR
RZIS - KALKULACYINY Wbl w-airs 4,5208
01.01.2021 - 01.01.2020 - 01.01. 2021 - 01.01.2020 -
epiinkenis 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
A. PRIYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY
PRODUKTOW, TOWAROW | 44173 959,31 11 107 782,30 9771 270,42 EUR 2 457 039,09 EUR
MATERIALOW, w tym:
|. Przychody netto ze sprzedazy produktdw 44 173 955,31 11 107 782,30 9771 270,42 EUR 2 457 039,09 EUR
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW,
TOWARSW | MATERLALAW 37947 737,82 8 828 544,75 £ 394 031,55 EUR 1952 872,22 EUR
) M2t wrtwenrzenta spredamych 37047 737,82 882854475 £304 031,55 EUR 1952 872,23 EUR
produktdw
{Ci-ZB'I;SK{ Lk il 6 226 221,49 2 279 337,55 1377 238,87 EUR 504 166,86 EUR
0. KOSZTY SPRZEDAZY 1079 792,30 670 449,57 238 845,83 EUR 148 303,30 EUR
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU 242356568 1930 553,35 536 092,21 EUR a427 037,99 EUR
F. ZYSK/STRATA ZE SPRZEDAZY (C-D-E) 2722 863,51 - 321 765,37 602 296,83 EUR - 71 174,43 EUR
G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE 377E576,26 454 639,41 835 820,27 EUR 100 577,20 EUR
I. Zysk 2 tytufu rozchodu niefinansowych 162 276,43 35 884,45 EUR - EUR
aktywdw trwatych
IV. Inne przychody operacyjne 3 616 344,83 454 629,41 749935 81 EUR 100577, 20 ELR
H. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE 1757 505,42 226 323,35 3BB 755,83 EUR 50 062,68 EUR
111, Inne koszty operacyjne 175750542 226 323,35 3BE 750 BIEUR 50062,68 EUR
. Z¥SK (STRATA) Z DOIALALNOSCL
4743 934,35 - 93 399,31 1049 357,27 EUR - 20659,91EUR

OPERACYINE [F+G-H) e
L PRIVCHODY FINANSOWE - 3 764,59 - EUR 832,73 EUR
Il Odsetki, w tym: 3 764,59 - EUR 832, 731EUR
K. KOSZTY FINANSOWE 111 367,87 | 287 974,52 24 634,55 EUR 63 699,90 EUR
| Odsetki, w tym: 111 367,87 287 955,00 24 634,55 EUR 63 695,81 EUR
V. Inne 18,52 - EUR 410 EUR
L. Z¥SK [STRATA) BRUTTO (+1-K) 4632 566,48 | - 377 609,24 1024 722,72 EUR - B3527,08 EUR
M. PODATEX DOCHODOWY 561 892 772 248,00 124 290,39 EUR 170 821,09 EUR
N. POZOSTALE OBOWIAZKOWE
IMNIEISZENIA Z¥SKU ) = i
0. ZYSK (STRATA) NETTO [L-M-N) 407067448 - 114985724 900 432,33 EUR - 254 348,18 EUR

Movdom Sp. 2 0. o

il Zwirki | Wigury 158 lok. 2

O6-300 Preasirpss Spalka rarsjestrowana w Sadoe Rejonowym

tel. (9] 756 42 41
e, (009) 752 35 23
e navdoen. pl

i Miasts St

rdscregn arszawy XTIV Wiedziah Gospodancry Krajowego Rejestry Sgdowega

pod rumenem KRS: 0000266803 NIP: 761-15-02-862 Regon 140735121
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Rachunek przeptywow pieniginych Novdom Sp. z 0.0. ‘Wartoéci w euro 4,5208
o : 0d 2021-01-01do | 0d2020-01-01do | 0d2021-0101do | od 2020-01-01do
A 7837 901,16 7732 600,19 1733 742,07 EUR | 1710 448,52 EUR |
Al Tysk [Strata) netto 407067448 | - 1149 857,24 900432,33 EUR | - 254 348,18 EUR
Al Korekty razem 3 767 216,68 8 882 457,43 £33 309,74 EUR 1964 797,70 EUR
Al Amortyzacia 220 000,83 | 286191 68 48 664,14 EUR | 63 305,54 EUR
Al Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - EUR EUR
All3 Odsetki i vdziaky w zyskach (dywidendy) 111 367,87 | 285 569,16 24 634,55 EUR | 63 167,84 EUR
Al Zysk |strata) z dziatalnosci inwestyoyjnej 235 804,43 | 52 816,00 5240100 EUR 11 682,89 EUR
AlLS Zmiana stanu rezerw 63 265,13 | 1217 843,95 13 994,23 EUR | - 269 386,82 EUR
AL Imiana stanu zapasow 4 743 148,05 6 708 408,54 1049 183,34 EUR | - 1483 898,54 EUR
AT Zmiana stanu naleznosd 544 44437 | 228 747,43 120 430,98 EUR | 50 598 88 EUR
Imiana stanu zobowigzan
krdtkoterminowych, z wyjatkiem poiyczek
ANLE | kredytdw 1251 771,24 16021 263,24 276 891,53 EUR 3 543 900,03 EUR
AllLg Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 171445738 | 39 754,41 379 237,61 EUR 879367 EUR
ALLD Inne korekty - EUR EUR
Przephywy pienieine netto z dziatalnosci
Al operacyjnej (1+/-i} 7 837 901,16 7 732 600,19 1733 742,07 EUR 1 710 449,52 EUR
B _dziztalnodcl inwestycyjne) - 184373558 | - 717040,20 | - 407 847,19 EUR | - 158 609,14 EUR
B. Wphywy 184 078,43 - 40 718,11 EUR EUR
Thycie wartodcl niematerizlnych i
prawnych oraz reeczowych akbywdw -
Bil trwatych 162 236,43 35 384,45 EUR | EUR
Zhycie inwestycji w nieruchomodci oraz | -
B2 wartosci niematerialne | prawne 21 85200 4 833,66 EUR | EUR
B.L3 I aktywow finansowych, w tym: - EUR EUR
B.L3A - w jednostkach powigzanych - EUR EUR
B.LIB - w pozostabych jednostkach - EUR | EUR
BL3IBA - zbwycie aktywidw finansowych - EUR EUR
BA3B.2 - dywidendy | udziaty w zyskach - EUR | EUR
- sptata udzielonych poiyczek -
BL3IB3 diugoterminawych - EUR EUR
BLIB4 - pdsetki 1267,12 - EUR | 280,29 EUR
BLIBS - inne wphywy z akbywow finansowych - EUR | EUR
B4 Inne wphpwy Inwestycyine - EUR | EUR
Bl Wydatki 2027 874,01 717 040,20 448 565,30 EUR 158 609,14 EUR
MNabycie wartoscl nlematerialnych i |
prawnych oraz reeczowych aktbywdw
BiL1 trwahych 957952 115 440,20 2 118,99 EUR 25 535,35 EUR
Imwestycje w nieruchomosci oraz wartodc -
B.L2 niematerialne | prawne 2 114,10 | 467,64 EUR | EUR
B3 Na aktywa finansowe, w tym: 2016 180,38 601 600,00 445 978 67 EUR 133 073,79 EUR
BE.3A - w jednostkach powigzanych 2016 180,39 445 978,67 EUR EUR
Mawdom Sp 2 o a.
wil. Powirki i ry 156 lok. 2

06-300 Preasrypsre
Red, 029 756 42 41
Eax_ (029) 7523523
v _ndwdoen. pl

Spaitics rarefestrosvans w Sadsie Rejonowym
o Miasta Stode: ‘Warszawy XIN Wydzal Gospodarcry Krajowego Rejestru Sadowsgo
pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
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B.1.38 -w ych jednostkach - - - EUR EUR
B.1.3.8.1 | - nabycie aktywow fi ych - EUR EUR
B.11.3.8.2 | - udzielone pozyczki diugoterminowe - 601 600,00 - EUR 133 073,79 EUR
B.1.4 Inne wydatki inwestycyjne - - EUR EUR

Przeplywy pienieine netto z dziatalnoscl
BN Inwestycyjne] (1-41) 184379558 | - 717040,20 | - 407 847,19 EUR 158 609,14 EUR
o} Wplywy - 3 500 000,00 - EUR 774 199,26 EUR
Wpiywy netto z wydania udziatéw{emis|i -
C11 akcji)i innych inst. kapitat.o.dopt.do.k. - EUR EUR
C1.2 Kredyty | pozyczki 3 500 000,00 - EUR 774 199,26 EUR
C.13 Emisja diuznych papleréw wartosciowych - EUR EUR
ClLa Inne wplywy finansowe - EUR EUR
cu Wydatki 397051153 199132569 878 276,31 EUR 440 480,82 EUR
Cil.1 Nabycie udziatdw (akcji) wiasnych - EUR EUR
Dywidendy | inne wyplaty na rzecz -
Ci.2 wiadcicieli - EUR EUR
Inne, niz wyplaty na rzecz wiadciciell, -
CIL3 wydatki z tytutu podziatu zysku - EUR EUR
Cia Sptaty kredytow | pozyczek 3649 234,22 1502 445,12 807 209,83 EUR 332 340,54 EUR
CILS Wykup dluznych paplerdw wartosciowych - EUR EUR
ClL6 Z tytutu innych zobowiazar finansowych - EUR EUR
Platnosci zobowigzan z tytutu uméw
Ci.? leasingu finansowego 209 909,44 202 044,29 46 431,92 EUR 44 692,15 EUR
C1.8 Odsetkl 111 367,87 286 836,28 24 634,55 EUR 63 448,12 EUR
Cl.9 Inne wydatki finansowe - EUR EUR
Przeptywy pienigine netto z dziatalnosci
ca finansowej (I-11 3970511,53 150867431 | - 87827631 EUR 333 718,44 EUR
Przeptywy pienieine netto razem (A.lI+ /-
D Bl /-CN) 2023 594,05 8524 234,30 447 618,57 EUR 1885 558,82 EUR
Bil iana stanu $rodké
E pieniginych, w tym: 2023 594,05 8524 234,30 447 618,57 EUR 1885 558,82 EUR
- zmiana stanu $rodkow pienigznych z -
tytutu réznic kursowych - EUR EUR
F $rodki plenigine na poczatek okresu 28 239 980,92 13 399 858,60 6 246 677,78 EUR 2964 045,88 EUR
Srodki pienigine na koniec okresu (F+/-D),
G wtym: 30 263 574,97 21 924 092,90 6 694 296,36 EUR 4849 604,69 EUR
- 0 ograniczonej mozliwosc dysponowania 26 364 113,15 8222652,31 5831 736,23 EUR 1818 848,94 EUR
Novdom Sp. z 0. 0.
ul. 2wirki | Wigury 158 lok. 2
06-300 Przasryse Spolka e w Sadse

tel. (029) 756 42 41
fax. (029) 75235 23
www.novdom.pl

dia Miasta xav siak i ¥ S

¥ XAV Wydsi g
pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
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Zestawienie zmian w kapitale wiasnym Nl rtosel we o 4,5208
N od 2021-01-01 do | od 2020-01-01 do od 2021-01-01 do od 2020-01-01 do
Opls 2021-D6-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30

Kapitat (fundusz) wiasny na poczgtek

1 okresu [BO) 40 285 416,01 39 583 284,14 B 91112547 EUR B 755 B14,05 EUR
Zmiany przyjetych zasad (polityki) -

La rachunkowodd - EUR EUR

Lb Korekty bieddw - EUR EUR
Kapitat (fundusz)] wiasny na poczgtek

Lc okresu (B0, po korektach A0 28541601 | 39 583 284,14 891112547 EUR & 755 814,05 EUR
Kapitat {fundusz) podstawowy na poczatek

Lcl okresu 150 000,00 | 150 000,00 3317997 EUR | 33 179,97 EUR

Lcll Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego - EUR EUR

lclla zwiekszenle |z tytulu) | - EUR | EUR

Lcllal | -wydania wdziabdw (emisji akci) - EUR | EUR

Lcllb zmniejszenie (2 tytufu) - EUR| EUR

L.c.1.1.b.1 | - umorzenia udziatdw (akci) - EUR | EUR
Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec |

Lcl2 okresuy 150 000,00 | 150 000,00 33 179,97 EUR 33 179,97 EUR
Kapitat {fundusz) zapasowy na poczgtek

L2 okrasu 300 000,00 | 300 000,00 66 359,94 EUR 66 359,94 EUR

Lc.2l Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego - EUR | EUR

Lc2la zwiekszenle |z tytudu) | - EUR | EUR

Lc21al | -emisji akgi powyie] wartoscl nominalne] - EUR | EUR

Lc21.a2 |- podziahu zysku (ustawowo) | - EUR | EUR
- podziahu zysku (ponad wymagang -

Lc.2.1.a.3 | ustawowo minimalng wartosd) - EUR | EUR

Lc21b zmniejszenie {2 tytuiu] - EUR| EUR

Lc.2.1.b.1 | - pokryda straty - EUR | EUR
Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na

Le22 koniec okresu 300 000,00 | 300 000,00 66 359,94 EUR b6 359,94 EUR
Kapitat {fundusz) z aktualizac)l wyceny na
poczatek okresu - zmiany prryjetych zasad | -

Lc3 [polityki] rachunkowosici - EUR | EUR
Zmiany kapitatu (funduszu) 2 aktualizacji | | -

Lc3l WYCENY - EUR | EUR

Lc3la zwigkszenie |z tytulu) - EUR | EUR

Lc3lb zmniejszenie (2 tytufu) - EUR| EUR

Lc.31.b. | -zbycia srodkdw trwahych - EUR| EUR
Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na | | -

Lc32 koniec okresu - EUR | EUR
Pozostafe kapitaty (fundusze) rezerwowe |

Lcd na poczgtek okresu 37113 284,14 | 20 352 039,44 £ 209 450,57 EUR 6 492 664,80 EUR
Zmiany pozostatych kapitatdw (funduszy) | |

lLcdl rezerwowych -1 7 781 244,70 - EUR| 1716 785,68 EUR
zwigkszenie (z tytulu) - przekazanie zysku |

Lcdla nefto 7761 244,70 - EUR| 1716 785,68 EUR

Lcd.lb zmmniejszenie (2 tytufu) - EUR ' EUR
Pozostafe kapitaty (fundusze) rezerwowe

Lcd2 na koniec okresu 37113 284,14 37113 284,14 £ 200 450,57 EUR 8 209 450,57 EUR

Movdom Sp. 2 0. o

uil. Dwirki  Wigury 158 lok. 2
06-300 Preasrrys:

R, (029) 756 42 41

Eax, (029) 75235 23

v, novdom.pl

Spedika rarejestrowana w Sadse Relanowym
a Miasta Stolecrega Warss MV Whedziah Gospodanczy Krajowego Rejestnu Sqdawega
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I nowo r'zs'sifs#m.{a] E Igt"ubiegfyth na poczatek
Lc.5 okresu 2722 131,87 4 781 244,70 602 134,99 EUR 2 163 609,25 EUR
Lc51 Zysk z lat ubieghych na poczatek okresu 2722 131,87 12 208 245,65 B2 134,99 EUR 2 700 461,35 EUR
zmilany prryjetych zasad (politgkd) | | -
Lc5ia rachunkowosd | - EUR | EUR
| | +
Lc5lb korekty bledow ! - EUR | EUR
Zysk z lat ubieghych na poczgtek okresu, po
Lc5.2 korektach 2722 131,87 12 208 245,65 602 134,99 EUR 2 700 461,35 EUR
Lc5.2.a zwigkszenie (z tytuhu) - EUR EUR
l.c5.2.a.1 |- podziahu zysku z |at ubieghych 7761 244,70 - EUR| 1716 78568 EUR
1c5.2b mniejszenie {2 tytufu) 12 208 245,65 - EUR 2 T00 461,35 EUR
Le5.2.b.1 | pokrycie straty z lat ubleghych 2 427 000.95 - EUR | 536 852,00 EUR
LcS.2.b.2 | wyptata dywidendy 2 020 000,00 - EUR 446 823,57 EUR
Lc5.2.b3 | kapital rezerwowy 7761 244,70 - EUR | 1716 785,68 EUR
Le53 Zysk z lat ubieghych na konkec ckresu 2722 131,87 602 134,99 EUR EUR
Le.54 Strata z lat ubieghych na poczatek okresu | 2 427 000,95 - EUR | 536 852,09 EUR
zmiany prryjetych zasad (polityki) -
lLeSda rachunkowosd - EUR | EUR
Le5db korekiy bledow - EUR | EUR
Strata z lat ubieghych na poczatek okresu, |
1.C.55 po korektach 2 427 000,95 - EUR 536 852,08 EUR
Lc55a zwiekszenie |z bytulu) - EUR EUR
- przeniesienia straty z lat ubleghych do | -
Lc55.a1 | pokrycla - EUR | EUR
1.c55h zmniejszenie {2 tytuu) 2 427 000,95 - EUR | 536 852 09 EUR
Lc.56 Strata z lat ubieghych na koniec okresu - EUR | EUR
Zysk [strata) z lat ubleghych na koniec | -
Lc5.7 okresu 2722 131,87 | 602 134,99 EUR | EUR
L6 Wynik netto 4070 674,48 1149 857,24 900 432,33 EUR | - 254 348,18 EUR
Lchl zysk netto 4070 674,48 G900 432,33 EUR EUR
Lc.6.2 strata netto 1149 857,24 - EUR| - 254 34818 EUR
Le63 odpisy z ysku - EUR EUR
Kapitat {fundusz) whasny na konlec okresu
1] [BZ) A4 356 090,49 36 413 426,90 9 811 557,80 EUR 8 054 642,30 EUR
Kapitat [fundusz) whasay, po
uwzglednieniu proponowanego podziatu
1] zyshu [pokrycia straty) 44 356 090,49 36 413 426,90 9 811 557,80 EUR & 054 642,30 EUR
Novdom Sp. 2 4. 6.

ul. Pwirk | Wigury 158 lok. 2
Of-300 Pressryse

Eel. (029) 756 42 41

Eax. (029 752 35 13

. nawdioen.pl

Spolka rarejestrowana w Sqdzie Rejonowym
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VIl Dane finansowe, podmioty z grupy kapitatowej na 30.06.2021 r.

P Movdom 1 Nowdom 2 Novdom 7 MNovdom 8
5p. z 0.0. 5p. z 0.0. 5p. z0.0. 5p. z 0.0.
Wyszczegdinienie 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A AKTYWA TRWALE - - - -
|. Wartoscl nlematerialne | prawne - - -
Il. Rzeczowe aktywa traate - - -
1. Naleinodcl dlugotenminowe - - -
IV, Inwestycje diugoterminowe - - -
V. Mugoterminowe rozliczenia miedryokresowe - - -
B. AKTYWA OBROTOWE 5983,66 4 649,84 4 649 B4 2038 980,52
|. Zapasy 1120,00 - 1551 760,00
2. Pofprodukty | produkty w toku - 1551 760,00
L. Zaliczkl na dostawy 112000 -
Il. Maleinoéci krdtkoterminowe - - -
3. Naleinoscl od pozostatych jednostek - - -
bj z tytutu podatkdw, dotacyl, cef, ubezpieczen -
spofecznych
L Imwestycje krithoterminowe 4 596,34 4 649 84 4 649,84 130 331,82
1. Krdtkoterminowe aktywa finansowe 4 596,34 4 649 84 i 649 84 130 331,82
) Srodki pienieine | inne aktywa pieniazne 4 596,34 464984 4 549,84 130 331,82
- Srodki pieniezne w kasie | na rachunkach 4 596,34 4 649 84 4 649 B4 130 331 82
Iv. Krithoterminowe rozliczenia miedzyohkresowe 267,32 - 356 388,70
€. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) _ ) B )
PODSTAWOWY
D. UDZIALY [AKCIE) WLASNE - - - -
AKTYWA OGOLEM 5983,66 464984 4 649,84 2038 980,52
LA PAGYAAr Movdom 1 MNovdom 2 Novdom 7 MNovdom 8
5p. 2 0.0. Sp. 1 0.0. 5p. 7 0.0. 5p. 1 0.0.
Wyszczegdinienie 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A KAPITAL [FUNDUST] WELASNY 4 606,06 4 649,84 4 645, Bd 3980,52
|. Kapitat (fundusz) podstawowy 5 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00
Il. Kapitat [fundusz) zapasowy, w tym:
- nadwyika wartosci sprzedaiy (wartodcl emisyjnej) nad
wartoicig nominalna udziatdw [akogi)
lll. Kapitaf {fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: -
- 2 tytufu aktualizac)i wartoscl godziwej -
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: -
- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki -
- na udziaty {akcje) wiasne -
. Zysk {strata) z lat ubieghych - -
WI. Zysk (strata) netto 353,94 350,16 350,16 101948
Wil. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego - - -
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 1377,60 = = 2035 000,00
I. Rezerwy na robowlgzania - - -
Il. Zobowigzania diugoterminowe - - 2000 000,00
1. Wobec jednostek powigzanych - 21000 000,00
Il Zobowigzania krdtkoterminowe 137760 - 35 000,00

1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw | ustug, o okresie wymagalnosci:

- do 12 mieskecy

b} inne

Mavdam Sp. a0 6.

ul 2wirkd igury 158 lok. 2
05-300 Preasrys:

tel. {029 756 42 41

B (29) 752 35 13

v nawdeen. pl

Spolis zarejestrovans w Sadae Rejonawym
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3. gow&xm‘a‘ wo%e: pozostatych jednostek 1377,60 - - 35 000,00
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 1377,60 - - -
- do 12 miesigcy 1377,60 - - -
€) zaliczki otrzymane na dostawy | ustugi - - - 35 000,00
IV. Rozliczenia miedzyokresowe - - - -
PASYWA OGOLEM 5983,66 4649,84 4 649,84 2038 980,52
215 - KALKULACYINY Novdom 1 Novdom 2 Novdom 7 Novdom 8
Sp.z0.0. Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp.zo0.0.
31.03.2021 - 09.04.2021 - 09.04.2021 - 09.04.2021 -
e 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW,
TOWAROW | MATERIALOW, w tym: B B } }
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW | 5 z 3 :
MATERIALOW
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-8) - - - -
D. KOSZTY SPRZEDAZY - - - 130,00
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU 393,60 349,82 349,82 889,32
F. ZYSK/STRATA 2E SPRZEDAZY (C-D-E) - 393,60 |- 349,82 |- 349,82 |- 1019,32
G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE - - - -
H. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE - - - -
1. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINE] (F+G-
H) { A { - 39360 |- 34982 |- 349,82 |- 1019,32
J. PRZYCHODY FINANSOWE - - 2 -
K. KOSZTY FINANSOWE 0,34 0,34 0,34 0,16
|. Odsetki, w tym: 0,34 0,34 0,34 0,16
- dla jednostek powigzanych - - - -
L. ZYSK (STRATA) BRUTTO (14K) - 39394 | - 350,16 |- 350,16 |- 1019,48
M. PODATEK DOCHODOWY - - - -
N. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEISZENIA ZYSKU - - - -
0. ZYSK (STRATA) NETTO (L-M-N) - 39394 |- 350,16 |- 350,16 |- 1019,48
Dane fi podmioty z grupy k towej na
30.06.2021 r. - w euro
4,5208
ARTYWA Novdom 1 Novdom 2 Novdom 7 Novdom 8
Sp. 2z 0.0. Sp.z0.0. Sp.z0.0. Sp.z0.0.
Wyszczegbinienie 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A, AKTYWA TRW. - . - -
e EUR EUR EUR EUR
|. Wartosci niematerialne | prawne EUR EUR EUR EUR
II. Rzeczowe aktywa trwate EUR EUR EUR EUR
lIl. Naleinoéci dtugoterminowe EUR EUR EUR EUR
s g EUR EUR EUR EUR
V. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe EUR EUR EUR EUR
132358 102854 1028,54 451 022,06
it 2 EUR EUR EUR
\.2a 247,74 - - 343 248,98
s s EUR EUR EUR EUR
. - - - 34324898
2. Pétprodukty | produkty w toku EUR EUR EUR EUR
5. Zaliczki na dost 24774 : % S
e oY EUR EUR EUR EUR

Nawdom Sp. 2 0. 0.

ul. 2wirki | Wigury 158 lok. 2
06-300 Przasrysz

tel. (029) 756 42 41

fax, (029) 752 35 23
www.novdom.pl

Spolka zsejestrovana w Sadze Rejonowym

dia Miasta S|

pad numerem KRS: 0000266103 NIP: 74
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ydzet joweg
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Il. Naleinoéci krdtkoterminowe

Movdom Spez 0. 0.

il Zwirki § Wigury 158 lok: 2
06-300 Preasryss

fel. ({129) 7S5 42 41

Ea, (29 752 35 23
www.novdom.pl

Spcifich zarejeatrowana w Sadne Rejonawym

dia Miasta S

L e
o reumerem KRS: DO00266100 NIP: 761-15-02-B63 Regon 140735121

EUR EUR EUR EUR
3. Naleinoscl od pozostatych jednostek i o = i & Eoi
b} z tytutu podatkdw, dotacjl, cef, ubezpieczen
spofecznych EUR EUR EUR ELIR
i inwestycje krotkoterminowe o 1016,71 - 1028,54 i 102854 G 28 829,37
1 016,71 102854 102854 1B 829,37
1. Krdtkoterminowe aktywa finansowe EUR EUR EUR EUR
) Srodki pienigine | inne akbywa pienieine EUR el EUR L0E 4 EUR 1pamt ELR o e
- Srodki pienigine w kasie | na rachunkach EUR 101671 EUR 102854 EUR 106854 EUR 28.819,37
IV, Krétkoterminowe rozliczenia misdzyokresowe i 5513 e ° i - o HRT
€. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL [FUNDUSE) - - - -
PODSTAWOWY EUR EUR EUR EUR
D. UDZIALY [AKCIE) WEASNE EUR EUR EUR EUR
AKTYWA DGOLED 1323,58 102854 1028,54 451 022,06
2 EUR EUR EUR EUR
BHLANS.. BASYINA Novdom 1 Novdom 2 Novdom 7 MNovdom 8
5p. 2 0.0. Sp. 2 0.0. Sp.z0.0. Sp. z 0.0.
Wyszczegdinienle 30.06. 2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
i 102 i
A, KAPITAL [FUNDUSZ) WLASNY EUR ALE EUR Fias EUR i o EUR it
|. Kapitat (fundusz) podstawowy EUR 110600 U 110600 U 110600 el 1.105,00
Il Kapitat {fundusz] zapasowy, w tym: EUR EUR EUR EUR
- nadwyzka wartoso sprzedaly (wartodcl emisyjne]) nad
wartoscig nominalna udziatdw [akol) EUR EUR EUR EUR
lil. Kapitat {fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: EUR EUR LR ELR
- 2 tytufu akmualizac)l wartoscl godziwej EUR EUR EUR EUR
IV. Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe, w tym: EUR EUR EUR ELR
- tworzone zgodnie z umowg (statutem) spotki EUR EUR EUR ELR
- na udziaty {akcje) wiasne FUR EUR EUR LR
. Zysk (strata) z lat ubieghych EUR EUR EUR ELR
- 87,14 - 77,48 17,46 - 22551
V1. Byzk [strata) neito EUR EUR EUR EUR
Wil. Odplsy z zysku netto w ciggu roku obrotowego EUR EUR ELR ELR
304, 72 - - 450 141,57
B. ZO0BOWLAZANIA | REZERWY MA ZOBOWIAZANIA EUR o EUR EUR EUR 1,
I. Rezerwy na zobowizzania EUR EUR EUR EUR
- - 442 399,58
Il. Zobowlgzania diugoterminowe EUR EUR EUR EUR
442 399,58
1. Wobec jednostek powigzanych EUR EUR EUR EUR
304,72 - - 7 741,99
lli. Zobowigzania krotkoterminowe EUR EUR EUR EUR
1. Zobowigzanla wobec jednostek powigzanych EUR EUR EUR EUR
a) z tytuhu dostaw | ustug, o okresie wymagalnosci: EUR EUR EUR EUR
~do1Tmleslecy EUR EUR EUR EUR

‘Warszawy X1V Widoal Gospodarcry Krajowsgo Repestng Sadowegn
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b e EUR EUR EUR EUR
304,72 - - 7 741,99
3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek FUR . FUR Etin
d) 7 tytufu dostaw | ustug, o okresie wymagalnosci: 304,72 ) )
ot B e fuR EUR EUR EUR
304,72
-do 12 '
R EUR EUR EUR EUR
- - - 7 74199
€) zaliczki otrzymane na dostawy | ustug EUR EUR EUR EUR
V. Rozliczenia miedryokresowe FUR EUR EUR EUR
= OGOLEM 132358 1028,54 102854 45102206
it EUR EUR EUR. EUR
T Rl Nowdom 1 Novdom 2 Nowdom 7 Nowdom B
5p. z 0.0. S5p. 2 0.0. 5p.z20.0. 5p. 2 0.0.
31.03.2021 - 09, 04,2021 - 09.04.2021 - 09,04, 2021 -
Wanacstifenls 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, - - -
TOWAROW | MATERLALOW W tym: EUR EUR EUR EUR
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW | - - -
MATERIALOW EUR EUR EUR EUR
€. ZYSK [STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B) == e = s
D. KOSZTY SPRZEDAZY z i : 206
K EUR EUR EUR EUR
&7,08 77,38 7138 196,72
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU EUR EUR EUR EUR
- 87,06 = 77,38 = 77,38 = 22547
T e EUR EUR EUR EUR
G. POZOSTALE PRIYCHODY OPERACYINE EUR EUR EUR EUR
H. POZOSTALE KOSZITY OPERACYINE EUR EUR EUR EUR
1. ZYSK [STRATA] 2 DZIALALNOSCI OPERACYINE] [F4G- |- E7,06 = 77,38 - 77,38 - 225,47
H) EUR EUR EUR EUR
1. PRIYCHODY FINANSOWE EUR EUR EUR EUR
0,08 0,08 0,08 0,04
KK AN SDWE EUR EUR EUR EUR
= 0,08 0,08 0,08 0,04
b Oedsethd, wr tym: EUR EUR EUR EUR
=t jednastek poutpmmyrh EUR EUR EUR EUR
= 87,14 = 77,46 = 77,46 = 22551
L. Z¥5K [STRATA) BRUTTO [1+1-£) = e i S
M. PODATEK DOCHODOWY EUR EUR EUR EUR
M. POZOSTALE DBOWIAZKOWE ZMMNIEISZENIA ZYSKU EUR EUR EUR EUR
2vK (STH ails = 87,14 = 77,46 E 77,46 E 22551
e i b i } EUR EUR EUR EUR
Mavdom Sp 2 0. 0.
ul. Fwirki i Wigury 158 lok. 2
05-300 Preasmyss Spolia ramejestroveana w Sgqdsie Rejonoviym
Eel, (029 756 42 41 s Miasta Stedermeo Warstawy NIV Wydsiat Gospodarcry Krajoweno Rejestru Sadaweno
fax. (029) 752 35 23 podl rumerem KRS: DO00266103 NIP: 761-15-03-863 Regan 140735121

v navedom.pl
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R AT Novdom 95p. | Novdom 10 Novdom 11 | Novdom Baltic
I 0.0. Sp. 2 0.0. 5p. 2 0.0. Sp. T 0.0.
Wyszczegdinienie 30.06. 2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A AKTYWA TRWALE - - - -
I. Wartoécl niematerialne | prawne - - -
Il. Rzeczowe aktywa trwate - - -
Il Naleinoscl dugoterminowe - - -
V. Inwestycje diugotarminowe - - -
V. Dugoterminowe rozliczenia miedryokresowe - - -
B. AKTYWA DBROTOWE 493999 5 000,00 493999 9 554,75
|. Zapasy - - -
2. Potprodukty | produkty w toku - -
5. Zaliczki na dostawy - -
Il. Nalednodci kritkoterminowe - - 9 470,00
3. Naleinosci od pozostatych jednostek - - 9 470,00
I:;:F?:Iun!:ciudathdw. dotacjl, cef, ubezpleczed 2470,00
il Inwestycje kritkoterminowe 4939,99 5 000,00 4 939,99 84,75
1. Kratkoterminowe aktywa finansowe 4 939,99 5 000,00 4 939,99 84,75
) srodki pieniezne | inne aktywa plenigine 4939 99 & 000,00 493999 24,75
- srodki pienieine w kasie | na rachunkach 493999 5 000,00 493999 84,75
V. Krdtkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - -
€. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) ) ) ~ )
PODSTAWOWY
D. UDZIALY (AKCIE) WLASNE - - - -
AKTYWA OGOLEM 4939,99 5 000,00 4 939,99 49 554,75
S MNovdom 9 Novdom 10 Novdom 11 | Novdom Baltic
Sp. z 0.0. Sp. 2 0.0. Sp.zo0.0. 5p. z 0.0.
Wyszczegdinienle 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A, KAPITAL [FUNDUSZ) WLASNY 4 939,99 5 000,00 493999 |- 7 601,76
|. Kapital {fundusz) podstawowry 5 000,00 5 000,00 5 000,00 45 000,00
Il Kzpitat (fundusz) zapasowy, w tym: - -
- nadwyzka wartosci sprzedady {wartodch emisyjne)) nad ; )
wartoscig nominalna udziztiw (akdi)
. Kapitat {fundusz) z akbualizacji wyceny, w tym: - -
- 2 tytufu akiualizac)l wartoscl godziwej - -
V. Pozostate kapitaty (fundus2e) rezenwowe, w tym: - -
- tworzone zgodnie z umowg [statutem) spotk -
- na udziaty (akcje) wiasne -
. Zysk (strata) z lat wbieghych 5 = 51 721,76
V1. Zysk [strata) netto 60,01 a 6001 | - #80,00
Wil. Odpisy 2 zysku netto w ciggu roku obrotowego -
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA - - - 17 156,51
I. Rezerwy na zobowigzania - - -
Il. Zobowigzania diugoterminowe - - -
1. Wobec jednostek powigzanych -
Il Zobowigzania krdtkoterminowe - - 17 155,51
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych - - 17 156,51
a) z tytuhs dostaw | ustug, o okresie wymagalnosci: 295,20
- do 12 miasiecy - 285,20
b} inne 16 861,31

3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek

d) z tytufu dostaw | ustug, o okresie wymagalnosci:

v ncmedoen. pl

Spdika zarejestrowana w Sqdsie Rejonavym

dia iastn SI

pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-863 Regon 140735121
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TWo HF*DEIE!IT DoMm
- do 12 mieskecy
e} zaliczki otrzymane na dostawy | ustugi
V. Rozliczenla miedryokresowe - - -
PASYWA OGOLEM 4 939,99 5 000,00 4 939,99 955475
s e Novdom 9 Nowdom 10 Nowvdom 11 | Novdom Baltic
5p.z 0.0. Sp. 2 0.0. 5p.z0.0. Sp. 1z 0.0.
24.05.2021 - 24.06.2021 - 24.05.2021 - 01.01.2021 -
Wrcesiiet 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A, PRIYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW,
TOWARGW | MATERIALOW, w tym: g = 3
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW |
MATERIALOW B ) B
C. Z¥SK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-8) - - -
D. KOSZTY SPRZEDAZY - - -
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU 60,00 - 60,00 BE0,00
F. ZYSK/STRATA ZE SPRZEDAZY (C-D-E) - 60,00 - B0,00 |- 280,00
G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE - - -
H. POZOSTALE KOSITY OPERACYINE - - -
L}zm (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINED [F4G- | 60,00 | 60,00 |- 880,00
1. PRZYCHODY FINANSOWE - - -
K. KOSITY FINANSOWE 0,01 - 0,01 -
I. Ddsethi, w tym: 0,01 - 0,01 -
- dla jednostek powigzanych - - -
L Z¥SK [STRATA) BRUTTO (1+4-K) - 60,01 - 60,01 |- 280,00
M. PODATEK DOCHODOWY - - -
N. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZIMNIEISZENIA ZYSKU - - -
0. Z¥SK [STRATA) NETTO (L-M-N) - 60,01 - 60,01 |- 880,00
Dane finansowe, podmioty 2 grupy kapitatowej na
30.06.2021 r. - w euro
45208
3 Novdom 9 Novdom 10 Nowvdom 11 | Neowdom Baltic
Sp. 2 0.0. Sp. z 0.0. Sp.z0.0. Sp. 1 0.0.
Wyszczegdinienle 30.06.2021 30.06.20021 30.06.2021 30.06.2021
LA L3 o EUR EUR EUR EUR
I. Wartosci niematerialne | prawne EUR EUR EUR EUR
1. Rzeczowe aktywa trwate EUR EUR EUR EUR
Il Naleinoscl dlugotenminowe EUR EUR EUR EUR
V. Inwestycje diugoterminowe EUR EUR EUR EUR
V. Dfugoterminowe rozliczenia migdryokresowe EUR EUR EUR EUR
AKTYWA GEROTO 1062,72 1 106,00 1092,72 211351
B L " EUR EUR EUR EUR
l. Zapasy EUR EUR EUR EUR
2. Potprodukty | produkty w toku EUR EUR EUR EUR
5. Zaliczki na dostawy EUR EUR EUR EUR
" = % 2 094,76
Il. Maleinoéci krdtkoterminowe EUR EUR EUR EUR
Merwdom Sp. 2 a0
il Zvwirki i Wigury 158 lak. 2
06-30 Pressropse Spolia rareeatrowans w Sadse Rejonowym
Bl (02T FEE 42 41 ol Miaitn S o Wiarsziwey NIV Wydnal Gospodancry Krajowsgo Rejestru Sadowenn

Emi. (029) 723523
v ndwdoen.pl

pod numenem KRS: DODO266103 KIP: 761-15-02-8569 Regon 140735121
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3. Naleinoécl od pozostatych jednostek =i i TRE = S i o 114,36
b) z tytufu podatkdw, dotacyl, cef, ubezpiaczen - - - 2 004,76
spofecznych EUR EUR EUR EUR
L Inwestycje kratkoterminowe EUR 192,32 EUR 118680 EUR 082,71 ELR 18,75
109272 1 106,00 1 T2 18,75
1. Krithoterminowe aktywa finansowe EUR EUR o) EUR 082, EUR
) Srodki pienieine | inne aktywa pienigine EUR 109272 EUR 240600 EUR 1002,72 EUR 18.73
P ; : 109272 1 106,00 1092,72 18,75
- Srodki pieniezne w kasie | na rachunkach EUR EUR EUR EUR
IV. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe _ T ik =+ _— 7 _— 2
C. NALEZNE WPLATY NA KAPITAL [FUNDUSZ) - - - -
PODSTAWOWY EUR EUR EUR EUR
0. UDZIALY (AKCIE) WEASNE - . : -
EUR EUR EUR EUR
AKTYWA OGOEEM 108272 1 106,00 1082,72 211351
EUR EUR EUR EUR
LA S A AR MNovdom 9 Nowdom 10 Nowvdom 11 | Nowvdom Baltic
5p. 2 0.0. S5p. 1 0.0. 5p. 2 0.0. 5p. 2 0.0.
Wyszczegdinienie 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
APIT. NLASNY 109272 1 106,00 1082,72 - 168151
- A EUR EUR EUR EUR
I, Kapitat (Fundusz} podstawowy s 1 106,00 o 1 106,00 - 1 106,00 - 995399
Il Kapitat [fundusz) zapasowry, w tym: Hii ) Ei ) Eii ) B ;
- nadwyzka wartosci sprzedaiy (wartodci emisyjnej) nad - - - -
wartoscig nominalna udziabdw (aki) EUR EUR ELIR EUR
i Kapitat {fundusz) 2 aktualizacjl wyceny, w tym: — g EUR F EUR B EUR z
- 2 tytufu aktualizacji wartosci godziweaj EUR 2 EUR F EUR " EUR Z
IV. Pozostate kapitaty (fundusze] rezerwowe, w tym: EUR ) EUR . EUR ) EUR )
- tworzone zgodnie z umowg {statutem) spotki EUR EUR EUR EUR )
- na udziaty (akcje) wiasne i ) o ) o B i .
= = - - 11 440,84
. Zysh {strata) z lat ubieghych EUR EUR EUR EUR
- 1327 - - 13,27 - 194,66
Vi. Zysk (strata) netto EUR EUR EUR EUR
Wil Odpisy z zysku netto w clggu roku obrotowego EUR i EUR i EUR i EUR .
- - - 379502
Z0BOWIAZA REZERWY MA ZOBOWIAZANIA
& AL MA EUR EUR EUR EUR
I. Rezerwy na zobowigzania EUR i EUR . EUR : EUR .
II. Zobowigzania diugoterminowe EUR " EUR = EUR 5 EUR 5
1. Wobec jednostek powigzanych EUR EUR EUR E EUR 2
ill. Zobowigzania krétkoterminowe EUR d R * ELR T _ 473502
= - - - 3 795,02
1. Zobowigzania wobec jednostek powigzanych EUR EUR EUR EUR
a) z tytuhs destaw | ustug, o okresie wymagalnosci: EUR EUR EUR EUR 5,20
do 12 mi - - = 65,30
T £UR EUR EUR EUR
by inne - - - 372972
i EUR EUR EUR EUR
Movdom Sp. 1 0. 0.
wil. Zwirkd i Wigury 158 lok. 2
06-300 Preasiys: Spdfka zarsiestronana w Shdoe Rejonowym
el (020 756 42 41 cla Miasta Stodecrmiego Warszawy XIV Wydzial Gospodacsy Krajowego Rejestru Sadowego
fax. (029) 752 3523 pod numenem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-B63 Regon 140735121
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3. Zobowigzania wobec pozostatych jednostek EUR EUR EUR EUR
d) z tytufu dostaw | ustug, o okresle wymagalnosci: EUR ELR ELR EUR
-do.12 mieslecy EUR EUR EUR EUR
: =
€) zaliczki otrzymane na dostawy | ushugi EUR EUR EUR ELR
V. Rozliczenia miedryokresowe EUR EUR EUR EUR
1092,72 1106,00 1092,72 211351
PASYWA OGOLEM :
EUR_ : EUR_ EUR EUR
hach i Novdom 9 Novdom 10 Novdom 11 | Novdom Baltic
5p. z 0.0. Sp. 2 0.0. S5p-z0.0. Sp. 2 0.0.
24.05.2021 - 24.06.2021 - 24.05.2021 - 01.01.2021 -
W Inleni
remrgdinicnly 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021 30.06.2021
A PRIYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, - -
TOWAROW | MATERIAEOW, w tym: EUR EUR EUR EUR
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW | - -
MATERIALOW EUR EUR EUR EUR
C. ZYSK [STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B) N i N Hin
Sl EUR EUR EUR EUR
13,27 - 13,27 194,66
E. KOSITY OGOLNEGO ZARZADU EUR EUR EUR EUR
ekl 5 13,27 g 2 13,27 = 194,66
S, TChE EUR EUR EUR EUR
G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE EUR EUR EUR EUR
H. POZOSTALE KOSITY OPERACYINE EUR EUR EUR EUR
L Z¥YSK (STRATA) 2 DIALALNOSCI OPERACYINE! [F4G- |- 1327 - - 1327 - 194,66
H) EUR EUR EUR EUR
1. PRZYCHODY FINANSOWE EUR cia EUR etn
0,00 - 0,00
e EUR EUR EUR EUR
; 0,00 = 0,00
L Chlseti e tym: EUR EUR EUR EUR
- dia jednostek powigzanych EUR EUR EUR EUR
- 1327 - - 13,27 - 194,66
L. Z¥SK (STRATA) BRUTTO [1+J-K) N i e SR
M PODRTEY. DOCROOONY EUR EUR EUR EUR
M. POZOSTALE OBOWIAZKOWE IMNIEISZENIA ZYSKL EUR EUR EUR EUR
5 13,27 & z 13,27 = 194,66
S il o EUR EUR EUR EUR
Signature, [erified
Dobkument podpisglly preez
Andrzej Drabs #, i
Drata: FI22.03 [T 10:34:32 CET
Signatupe Verified
g ! Signature 1?"‘ erified
Diokument podpisaly p 1
ZBIGNIEW 'SZTOF Dokusment podpigy pezes
SOSNOWSK| Beata Padaik -
Data: 2022030 20:32:35 CET Biita: 2022 (311 05-20-04 CET
Nowdom Sp. zo. o

ul. Dwirkd i Wigury 158 lok. 2
06-300 Praasys:

Rl (029 756 42 41

fax. (029) 752 35 23

v nced oo pl
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Sprawozdanie

Zarzadu ,Novdom” Spétka z 0.0. w Przasnyszu z dziatalnosci przedsiebiorstwa
za okres od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r.

I. Informacje ogéine
Novdom Sp. z .0.0. 2 siedzibg ul. Zwirki i Wigury 15B, 06-300 Przasnysz

Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig ,Novdom” rozpoczeta swojg dziatalnosé
gospodarczg w oparciu o wpis do Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000266103 w dniu
19.10.2006 r. Wspdlnicy wniesli do spotki kapitat zaktadowy w wysokosci 150.000,00 zt.

Kapitat spotki wynosi obecnie 150.000 zt i skfada sie z 300 udziatow.
Udziatowcami na dzien 30.06.2021 r. byli:

e Zbigniew Krzysztof Sosnowski - 147 udziatéw o tgcznej wysokosci 73.500 zt
* Maciej Sosnowski — 141 udziatéw o t3cznej wysokosci 70.500 zt
e Kacper Sosnowski — 12 udziatéw o tacznej wartosci 6.000 zt

Udziatowcami na dzien sporzadzenia sprawozdania s3:

e Zbigniew Krzysztof Sosnowski - 147 udziatéw o tgcznej wysokosci 73.500 zt
e Maciej Sosnowski — 141 udziatéw o facznej wysokosci 70.500 z
e Kacper Sosnowski -~ 12 udziatéw o tgcznej wartosci 6.000 zt

Organami Spétki s3: Zgromadzenie Wspdlnikow, Zarzad, Rada Nadzorcza
W skiad Zarzadu w okresie od 01.01.2021 do 30.06.2021 r. wchodzili:

e Prezes Zarzadu - Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Wiceprezes Zarzgdu — Andrzej Dgbrowski
e (Cztonek Zarzgdu — Maciej Sosnowski

Sktad Zarzadu na dzien sporzgdzenia sprawozdania:

e Prezes Zarzadu - Zbigniew Krzysztof Sosnowski
e Wiceprezes Zarzgdu — Andrzej Dabrowski
e Czlonek Zarzadu — Maciej Sosnowski

Navdom Sp. z 0. .

ul. 2wirki i 15B lok. 2

06-300 Preasrvysz Spolka zarejests w Sqdzie Rej

tel, (029) 756 42 41 dia Miasta g y XIV Wydzial Krajowego Rejestru Sedowego
fax. (029) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121

www.novdom.pl
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W sktad Rady Nadzorczej w okresie od 01.01.2021 do 30.06.2021 r. wchodzili:

* Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski
e (Czlonek Rady Nadzorczej - Elzbieta Sosnowska
e (Cztonek Rady Nadzorczej - Monika Sosnowska

Sktad Rady Nadzorczej na dzien sporzadzenia sprawozdania:

* Przewodniczacy Rady Nadzorczej — Kacper Sosnowski
e (Czlonek Rady Nadzorczej — Elzbieta Sosnowska
e (Cztonek Rady Nadzorczej — Monika Sosnowska

Reprezentacja Spétki

Os$wiadczenia woli w imieniu spotki przy transakcjach do kwoty 200.000 zt moze skiadaé
kazdy z cztonkéw zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty 200.000 zt t3cznie
dwdch cztonkéw zarzadu.

Przedmiotem dziatalnosci spétki jest:
- 68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek
- 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi
- 68.32.Z - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
-41. — Roboty budowlane zwigzane z wnoszeniem budynkéw
-43. - Roboty budowlane specjalistyczne

Dziatalno$¢ spotki tak jak w latach poprzednich skupiata sie na realizacji inwestycji
polegajacych na wznoszeniu budynkéw wielorodzinnych oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i
ustugowych. Podstawowe procesy realizowane przez spotke w ramach projektéw inwestycyjnych to:

- wybér lokalizacji i pozyskiwanie terenéw inwestycyjnych,
- przygotowanie produktu i zarzgdzanie projektowaniem,
- wybdr sposobu realizacji i wybér Wykonawcy/6w,

- ofertowanie, marketing i sprzedaz produktéw i ustug

- realizacja budowy,

oraz procesy wspottowarzyszgce takie jak:

Novdom Sp. 2z 0. 0.

ul. 2wirki ¢ 158 lok. 2

06-300 Przasrysz Spolka zare w Sadze Res

ted. (029) 756 42 41 dla Miasta Stokecrngo y XAV Wydziasl G jowago Rejestry S
fax. (029) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121
www.novdoen. pl
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- pozyskiwanie finasowania zewnetrznego,

- obstuga posprzedazowa w ramach rekojmi,

- obstuga administracyjna, ksiegowa i prawna.
Dziatalnos$¢ prowadzona jest na terenie dwdch wojewddztw:

1. Mazowieckiego

- Przasnysz, Ciechandw, Plorisk, Ostroteka, Mtawa, Makéw Mazowiecki, Ostrow Mazowiecka
2. Warmirisko-mazurskiego

- Olsztyn, Szczytno, Mikofajki

Il. Charakterystyka prowadzonej dziatalnosci

11.1. Budownictwo mieszkaniowe

Pierwsze pétrocze 2021r. byto kontynuacjg ogdlnoswiatowej pandemii COVID-19, ktéra dotarta do
Polski w 1 kwartale 2020 r. Byt to niezwykle trudny czas dla calej gospodarki. Panujgca pandemia
postawita przed wszystkimi branzami liczne wyzwania, ktére wymusity szereg zmian w sposobie
funkcjonowania zaréwno podmiotéw publicznych, przedsiebiorstw jak i pracownikéw. Wiele
sektoréw do dnia dzisiejszego boryka sie z bezposrednimi i posrednimi reperkusjami COVID-19, co
sprawia, ze liczne gatezie gospodarki do dzi§ nie powrdcity do efektywnosci dziatania sprzed
pandemii.

Na rynku mieszkaniowym do potowy 2021 roku zaobserwowano ogromng dynamike wzrostu
sprzedazy mieszkari W 6 najwiekszych miastach deweloperzy nie byli w stanie wprowadzi¢ do
sprzedazy wystarczajgce] liczby mieszkan. taczna oferta mieszkan do kupienia spadfa tam o ponad
20%, do najnizszego poziomu od przeszto dekady. W czerwcu 2021 roku chetnych na zakup
mieszkania byto o ponad 20% wigcej r/r. Jednoczesny niedobér ofert na rynku pierwotnym i wtérnym
skutkowaty kontynuacjq wzrostu cen mieszkar powyzej 10% r/r.

Bezposrednio po wybuchu epidemii oraz wprowadzeniu pierwszych obostrzert w dziatalnosci
gospodarczej popyt na mieszkania spadt o ok. 40% r/r, w obliczu duzej niepewnosci oraz
wprowadzeniu dodatkowych ograniczert w udzielaniu kredytéw hipotecznych. Tymczasem juz od
marca 2021r. mieliémy do czynienia z rekordowymi wynikami sprzedazy hipotek. Wzrosta réwniez
przecietna warto$¢ udzielanego kredytu, nawet do 10% r/r. Koniecznoé¢ zadtuzania sie na coraz
wyzsze kwoty wynikata przede wszystkim z rosngcych cen mieszkan.

Koszty budowy mieszkar (materialy i robocizna) rést w pierwszym pétroczu 2021 r., niestety nie
wyhamowat w drugim pétroczu.

Pomimo korekty i wyhamowania wzrostéw, ktére naplynely na rynek dziatek budowlanych na
poczatku 2021 r., pod koniec pétrocza 2021 roku ceny ziemi wzrosty o 5%, ze wzgledu na popyt na
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budowe domdw jednorodzinnych zardwno po stronie deweloperéw, jak i inwestordw
indywidualnych.

W Il kw. 2021 r. do sprzedaiy wprowadzono, o 14% lokali wigcej niz przed kwartatem i o 50% wiecej
r-d-r. Wprawdzie poziom wprowadzen byl doié wysoki, ale utrzymujaca sie kolejny kwartal z rzedu
wyraina przewaga zakupdw nad nowa podaig sprawita, Ze pula mieszkan dostepnych w ofercie
deweloperdw ponownie zmalata i na koniec czerwea 2021 r. wyniosta zaledwie 37,8 tys.

W pierwszym potroczu 2021 r. wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego, wyrazony
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na tysigc mieszkancow wyniost
dla Polski 2.8, Mimo trwajgcej w dalszym ciggu pandemii, | kwartal 2021r. zgodnie z
przewidywaniami rynku przynidst dalsze zwiekszenie aktywnosci na rynku mieszkaniowym. Il kwartat
2021 roku przyniést kolejne wzrosty zaréwno na rynku mieszkaniowym, jak | kredytowym.
Zwiekszeniu ulegta kwota zadiuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych. Srednia wartosé¢ udzielanego
kredytu mieszkaniowego wzrosta o ok. 5%.

Nalezy dodaé, e przejéciowe trudnosci ze splatg kredytu mieszkaniowego, bedace skutkiem
wyjgtkowo duiego szoku na poczatku pandemii, nie przetoiyly sie na wazrost niesptacalnosci
kredytdw. Wptyw na to miaty moratoria kredytowe i obnizki stop procentowych, oraz dziatania
fiskalne podjete w celu ograniczania wzrostu bezrobocia.

Rok 2020 zwigzany byl z nizszg rentownoscig ze wzgledu na rosngce koszty budowy, pracy, energii
elektrycznej | opdinien administracyjnych zwigzanych z pandemig. Znaczng poprawe wskainika
rentownosci sprzedaiy odnotowano w IV kw. 2020 r. i w | kw. 2021 r. Tym samym udzial podmiotdw
z dodatnim wynikiem finansowym wynicst 60 %.

Szacowana stopa zwrotu z kapitatu wiasnego deweloperéw mieszkaniowych 2z projektow
inwestycyjnych utrzymata sie na poziomie z poprzednich kwartatéw | wyniosta ok. 22 proc. Bylo to
skutkiem wzrostu cen transakcyjnych, pokrywajgcych z nadwyiky wzrost kosztéw producentdw
mieszkar.

W | pétroczu 2021 roku wzrosta liczba wydanych pozwoler na budowe wynosi 17,8% w stosunku do |
potrocza 20201 10,1% w stosunku do | potrocza 2019.

Pomimo duiej niepewnosci | naglego chwilowego zatrzymania gospodarki ze wzgledu na pandemig, |
pdtrocze 2021 byto dla braniy deweloperskie] byto bardzo udane. Niskie stopy procentowe oraz
dojrzatosc rynku sprawity, 2e nieruchomodci mieszkaniowe stanowia bezpieczng lokate kapitatu.

Jednoczesnie w rynek mieszkaniowy zaczynajg inwestowac kapitatowe fundusze zagraniczne, ktdre
zaczynajg tworzyé bank mieszkani na wynajem (tzw. transakcje pakietowe) w duzych miastach
(Warszawa, Gdansk, Wroctaw).
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Spdtka zaobserwowala rosngce zainteresowanie lokalami w mniejszych ofrodkach, w ktérych
znajdujg sie duie zaklady pracy (np. Ciechandw, Ostroleka) lub dobrze skomunikowanych z wigkszymi
miastami (np. Ptorisk).

11.2. Omédwienie sytuacji w | pétroczu 2021 roku na rynku budowlanym

Pandemia COVID-19 tylko czesciowo zaszkodzita rynkowi budowlanemu. W pierwszym kwartale
2021r. dziatalnoéé budowlana zostata znaczaco wyhamowana, gldwnie z powodu tak zwanych
lockdowndw | obostrzed sanitarmych. BranZa jednak biyskawicznie sie dostosowata i juz w maju 2020
r. moina byto zaobserwowaé, ze dziata bez wiekszych problemdw. Na poczatku 2021 r. wskainik
produkecji budowlane] pozostawal ujemny, ale jui na przefomie pierwszego i drugiego kwartaftu
wazrost o 16,3 proc. by dobi¢ do rekordowego, 35,5-procentowego wzrostu w kwietniu. Nie tylko |
pétrocze 2021 zostato zamkniete z dodatnim wynikiem, to trend wzrostowy pozostal utrzymany w
kolejnych miesigcach.

lesli chodzi o ceny materiatow budowlanych, 2020 rok nie przynidst tak znaczacych podwyiek, jakie
53 zauwaialne obecnie. Ceny te wprawdzie tei rosty, jednak ich dynamika byla znaczaco nizsza. W
2021 r. wystgpit dokladnie odwrotny trend. Ceny, jakie oferuje kaidy sklep, sktad i hurtownia
budowlana, 53 znacznie wyisze niz w 2020 r. Dotyczy to wszystkich grup towarowych.

W paidzierniku 2021 r., w poréwnaniu do tego samego okresu poprzedniego roku, wzrosty ksztattujg
sie nastepujaco (w nawiasach pordwnanie pomiedzy pierwszymi trzema kwartatami 20201 2021 r.):

plyty 0SB — 101% (55%),

izolacje termiczne — 54% (28%),
sucha zabudowa — 41% (27%),
dachy, rynny — 19% (13%),
otoczenie domu — 18% (6%),
instalacje, ogrzewanie — 16% (11%),
izolacje wodochronne — 15% (7%),
éciany, kominy — 14% (1%),
stolarka budowlana — 13% (6%),
oéwietlenie, elektryka = 12% (9%),
ogrod, hobby — 12% (7%),

narzedzia budowlane — 12% (7%),
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phytki, tazienki, kuchnie — 12% (6%),
wykonczenia - 11% (6%),

chemia budowlana — 9% (5%),
farby, lakiery — 8% (4%),

cement, wapno — 6% (5%).

Najwieksza zwyika cen, w pordwnaniu do 2020 r., dotyczy ptyt OSB, izolacji termicznych oraz suchej
zabudowy. Stosunkowo najmniejsze wzrosty zanotowano w przypadku chemii budowlanej, farb i
lakierdw oraz cementu i wapna.

Lista firm wykonawczych, z ktdrymi Spotka realizuje inwestycje:

Nazwa inwestycji Wykonawca
| Przasnysz, Osiedle Poetéw A | Fasterm
Przasnysz, Osiedle Poetéw B | Fasterm
Ciechandw, Osiedle Harcerska A Fasterm
Ciechandw, Osiedle Harcerska B | Fasterm
Ostroteka, Villa Piano 1) DK2018
Szczytno, Osiedl Sonata A | GN-KNIT
Szczytno, Osiedle Sonata B | GN-KNIT

Makdw Mazowiecki, Osiedle Makowe Tarasy 1. Grzankowski

11.3. Projekty deweloperskie spotki w realizacji

W | pdtroczu 2021 roku Spétka koriczyta, prowadzita lub rozpoczeta nastepujace inwestycje:

Termin zakorczenia lloké
Miasto Nazwa Inwestycji {Termin odbioru llosé PUM
Mieszkar
koricowego)

Olsztyn Osiedle Morena Il etap A 31.10.2021 48 2 505

(e, Osiedle Ostrovia bud. A, B | 31.05.2022 92 5125

Mazowiecka

Przasnysz Osiedle Poetéw bud. A 30.09.2021 67| 3460
Przasnysz | Osiedle Poetéw bud. B | 30.06.2022 | 32| 1704
Szczytno | Apartamenty Sonata bud. A | 30.04.2022 | 36| 1834
Rovdom Sp. 20, 6
. Zowirk i Wihigury 158 lok. 2
06-300 Preasryse Spolka rarejesirowana w Sqdzie Refonowym
bel, {03 756 43 41 dia Hiasta Stolecmeqo Warszawy ¥V Wydsial Gospadarcry Krajowsgo Rejestn Sadowego
Eax. ((29) 75235 23 pod pumerem KRS: 000266103 NIP: 761-15-03-869 Regon 140735121

v nossdoen. p

175



novdom

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. 0. TWES NOWSEZERNT DOW

novdom

TWiJ NOWOCZIESKY DOM

Szczytno Apartamentu Sonata bud. B | 30.07.2022 48 2442

Ostrofeko | villa Piono 11 bud. 1, 4 30.07.2022 B D 88 4 869

Ciechanéw  |Horcerska8etopA  |22.11.2021 | 38| 2194

Ciechanéw  |Harcerska8etopB (22112021 | 72| 4169

Makéw Mazowiecki | Makowe Tarasy bud. C, O | 30.09.2022 | 64| 3146

Olsztyn | Osiedle MorenaA ~ |31102021 | 48| 2386
" Razem: 633 33834

1l.4. Planowane projekty deweloperskie

Planowany rok
Miasto Nozwa Inwestycji Nosé Mieszkan | llosé PUM
Z zakoriczenia
Miawa NATURALNIEetap 1i2 | 2025 172 9100
|Ostroteke | Villa Piono 1 bud. K | 2024 | 57| 2957
| |Aportamenty Sonata  |2023 | . 38| 2111
Szczytno
bud. C
"""""""""""" Apartamenty Sonata  |2024 | 82| 4185
Szczytno
bud. DE
Ptorisk Nod Plonkg Etap 172 2026 240 12 000
Ciechandw KLONOVE 2023 78 4 330
— | ul. Powstaricéw 2024 ' 88| 4378
iechondw
Wielkopolskich
plofsk | ul. Bursztynowa 2026 | 0 273| 15035
Mikotajki | ul. Orzyszowa  |. 2026 | 123 6663
Raozem 1151 60 759
Movdom Sp_ 20 0.
uil. Dweirki § Wigury 158 lok. 2
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IL.5. Cele, strategia i czynniki ryzyka

Zarzad Spotki kontynuowat dziatania zmierzajgce do zbudowania spdjnej i jasnej strategii firmy.
Dziatania te jednak musialy zostad wstrzymane na poczatku pandemii i dostosowywane w miare
klarowania sie sytuacji ogdlnoekonomicznej.

Spdtka kontynuowata rozwd] oraz budowanie zespotu wysokie] klasy specjalistow | menedierdw.

W | potroczu 2021 roku Spétka kontynuowata przygotowanie kilku kolejnych inwestycji na jui
posiadanych dziatkach, m.in. w Miawie, Mikotajkach, Olsztynie, Ostrotece i Przasnyszu. Jednoczesnie
zostaty pozyskane nowe tereny pod inwestycje w Plonsku i Ciechanowie.

lednoczesnie spdtka kontynuowata wspdlprace z dwoma nowymi pracowniami architektonicznymi,
dywersyfikujgc w ten sposdb dostawcédw | wprowadzajac nowe rozwigzania architektoniczne i
funkcjonalne w projektowanych inwestycjach.

lednoczesnie trwaly prace nad stworzeniem nowej, rozbudowanej struktury | standaryzacji oraz
usprawnieniem procesow pozyskiwania, przygotowania i realizacji inwestyci. Dzieki temu w grudniu
2020 roku zostato zfozonych 10 wnioskdw o pozwolenia na budowe, z czego 6 procedur zakoriczylo
sie wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe w | péiroczu 2021 roku.

Pandemia oraz podjete przez Zarzad rodki bezpieczenstwa wobec pracownikéw (praca zdalna iflub
rotacyjna) wymusity réwniez wprowadzenie nowych narzedzi | zwyczajéw pracy. Zostalo wdrozone w
petni narzedzia wspomagajace prace zdalng i wspdtprace w chmurze.

lednoczesnie zostalo zakoriczone wdroienie czedel systemu CRM zwigzanego z obstuga sprzedaiy i
obstugg klienta.

Zarzad analizuje nowe rynki i segmenty produktowe (apartamenty na wynajem). lednoczeinie Spdtka
stworzyla siatke regionalnych przedstawiciell odpowiedzialnych za wyszukiwanie | wstepng analize
potencjalnych terendw pod inwestycje. Dzieki temu wzrosta ilosé | zasieg analizowanych inwestycji
oraz perspektywy rozwoju.

Zarzad caly czas skupia sie na rozwoju na rynkach, na ktérych Spotka juz dziata i jest rozpoznawalna.
Dziatania doprowadzity do zabezpieczenia kolejnych terendw na poczatku 2021 roku w Mikotajkach i
Ciechanowie.

Spdtka zostata tei wzmocniona od strony administracyjnej, IT, HR | prawnej przez zasoby innych
spdtek z grupy kapitatowej wiascicielskie] co pozwala na zoptymalizowanie zasobdw zwigzanych z
funkcjami wsparcia dziatalnosci operacyjnej.

Na podstawie analiz finansowych | perspektywy koniecznosci finansowania czesci inwestyeji z
kredytéw deweloperskich Zarzad podjal decyzje o prowadzeniu poszczegbinych inwestycji za
posrednictwem Spétek celowych. W znacznym stopniu zmniejsza to ryzyko banku kredytujacego, ale
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rowniei jest bezpieczniejsze dla nabywcdw lokali. W zwigzku z czym wszystkie inwestycje
realizowane w latach nastepnych bedg transferowane do spétek celowych.

Mocne strony:
- ugruntowana pozycja, rozpoznawalna marka na rynkach, na ktorych Spétka jest jui obecna

- dobra opinia wérdd klientéw, firma Jest postrzegana jako deweloper realizujgey inwestycje o
standardzie wyiszym niz konkurencja

- duie zaplecze sprzedazowe | marketingowe

- 2dolnosé do pozyskiwania specjalistow

- grupa kapitatowa wtasdcicielska dajgca moiliwosc pozyskania dodatkowych érodkdw finansowych
Stabe strony:

- trudnosé w zbudowaniu wizerunku na nowych rynkach

- ograniczona ilosc srodkdw wiasnych

- trudnosé w pozyskaniu menedierdw spoza Przasnysza

Szanse:

- nawigzanie wspotpracy z duzymi wykonawcami o ugruntowanej pozycji

- poszukiwanie innowacyjnych sposobdw na ograniczenie kosztow budowy

- wprowadzenie nowych ustug i funkcji towarzyszacych do zabudowy mieszkaniowe] (nowe
technologie, przestrzenie rekreacyjne)

- praca nad wizerunkiem firmy jako pracodawcy
Zagrozenia:
- zatamanie rynku spowodowane powtarzajacymi sie falami pandemii i restrykcjami

- duza konkurencja lokalnych deweloperdw, pojawianie sie nowych, bardzie] agresywnych
konkurentdw

- ograniczony bank ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach

- wyczerpanie chtonnosci rynkdw, na ktorych Spdétka jest obecna

Howvdom Sp. z0. 0.
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I. Zasoby
IV.1. Zasoby kadrowe

Zatrudnienie

Przecietna liczba zatrudnionych w okresie od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r. wynosita 34,52
0s6b. Struktura zatrudnienia w poszczegélnych dziatach ksztattowata sie nastepujaco:

Dziat llo$¢ oséb
Zarzad i Administracja 8
Biuro Obstugi Klienta, serwis |6

Dziat Spriedaiy i Marﬂeiingd. s

Projektéw 10
Dziat Finansov@:i('s._iegow 3
Razem 35

Ksztatcenie i rozwdj personelu

Ksztatcenie pracownikéw w Spoétce odbywato sie w oparciu o potrzebe aktualizacji wiedzy
wynikajgcg gtéwnie ze zmian regulacji prawnych oraz na bazie faktycznych potrzeb rozwojowych
kadry firmy. Naktad na szkolenia w | pétroczu 2021 wynidst netto 1.290,00 PLN

Swiadczenie socjalne

W okresie sprawozdawczym spétka nie tworzyta ZFSS.

IV.2. Zasoby rzeczowe

Spétka w swojej dziatalnosci korzysta z wiasnego biura oraz srodkéw transportu w leasingu.
Wartos¢ poszczegdlnych skfadnikdw srodkow trwatych zamieszczone zostaty w ponizszej tabeli:

Dane w tys. zt Stan na 31.12.2020 Stan na 30.06.2021
Rzeczowe aktywa trwate 2.760,2 2.378,1
1. Srodki trwate 2.760,2 2.3374
Novdom Sp. z 0. 0.
ul. 2wirks | Wigury 158 lok. 2
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a) grunty 39,3 33,1
b)  budynki 15183 1.292,8
c) urzgdzenia | maszyny 59,9 50,1
d)  4rodki transportu 1.095,9 9229
e} inne srodki trwate 46,8 38,5
2. Srodki trwate w budowie 0,00 40,7
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie 0,0 0,0

IV.3. Zasoby finansowe

Zasoby finansowe spdtki Novdom stanowig srodki wiasne oraz otrzymane kredyty | poiyczki.
Wartos¢ zewnetrznych irddel finansowania jest elastycznie dopasowywana do rzeczywistego
biezacego zapotrzebowania. W | pétroczu 2021 roku nie zaciggnieto nowych kredytdw bankowych.

Il. Posiadane instrumenty finansowe w zakresie zarzgdzania ryzykiem

Spotka Novdom nie korzystala z zadnych instrumentow finansowych w tym zakresie.

lll. Relacje z interesariuszami

Budowanie pozytywnych relacji oraz bardzo dobra wspdtpraca z interesariuszami stanowi dla
nas istotny element prowadzenia dziatalnodc jako odpowiedzialnej organizacii.

Zarzad Spotki kladzie dufy nacisk na utrzymanie jak najlepszych relacji 2 partnerami zardwno
dostarczajgcymi ustugi jak | realizujgcymi dostawy materiatéw. Wyznajemy zasade, ie wspolpraca
buduje. Przeciwdzialajgc rosngcemu trendowi kosztdw budowy jak | w obawie o monopolizm, ktdry
mogiby byé wynikiem wspétpracy tylko z jednym Generalnym Wykonawcg, Spotka nawigzata
wspdtprace z kilkoma innymi Wykonawcami | Dostawcami w zakresie realizacji swoich projektow.

Do gléwnych partneréw naleizy zaliczy¢ firmy: DK2018, MAR-BUD, GN-KNIT, Fasterm
Sp. z 0.0., ). Grzankowski

W Il pétroczu 2021 Spétka zamierza kontynuowad wspolprace z wyiej wymienionymi firmami
w ramach podpisanych umow, jak tei w przysztosci przy nowo planowanych inwestycjach. Spétka
Wraz z rozwojem zamierza tei pozyskiwaé nowych Wykonawcdw i Dostawcdw.

Novdom Sp_z a0,
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Misjg Spotki jest budowa nowoczesnych i przyjaznych osiedli mieszkaniowych. Stawiamy na

jakos¢, architekture, wygode i bezpieczenstwo. To co robimy - robimy z pasj3.

IV. Wynik finansowy

W okresie od 01.01.2021 do 30.06.2021 Spdtka uzyskata przychody ogétem w wysokosci

47.952.535,57 zt oraz poniosta koszty ogétem w kwocie 43.319.969,09 zt.

Po uwzglednieniu podatku dochodowego w wysokosci 561.892,00 zt wygenerowata zysk

netto w kwocie 4.070.674,48 zi.

Struktura przychodoéw

L.p. Rodzaj przychodéw

Kwota zt

I Przychody ze sprzedaiy i zréwnane z nimi

44.173.959,31

1. Przychody netto ze sprzedazy produktow

44.173.959,31

2. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 0,00
1. Pozostate przychody operacyjne 3.778.576.26
1l | Przychody finansowe 0,00

Razem 47.952.535,57

Struktura kosztow

Rodzaj kosztéw Kwota zt
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw 37.947.737,82
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 37.947.737,82

Wartos¢ sprzedanych towaréw

0,00

Koszty dziatalnosci operacyjnej

3.503.357,98

S RS e
ki

Koszty sprzedazy 1.079.792,30
Koszty ogélnego zarzgdu 2.423.565,68
1. Pozostate koszty operacyjne 1.757.505,42
Iv. Koszty finansowe 111.367,87
Razem 43.319.969,09
Navdom Sp. z 0. ©.
ul. 2wirki | Wigury 15B jok. 2
06-300 Przasrysz Spolka zarejestrowana w Sydze Regonowym
ted. (029) 756 42 41 i Miasts St o y XIV Wydzial G y Krajowsgo Rejestru Sadowego
fax. (029) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121

www.novdom.pi
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V. Sytuacja majgtkowa, finansowa i dochodowa
VIII.1. Sytuacja majatkowa

Analiza bilansu — pionowa

Wskainik struktury Sposob obliczania 30.06.2021 30.06.2020
Aktywow trwatych Aktywa trwate / Aktywa ogdlem 7,39% 6,59%
Aktywdw obrotowych Aktywa obrotowe / Aktywa ogdtem 92,61% 93,41%
Zapasow Zapasy / Aktywa ogdlem 66,63% 74,13%
MNaleznosdci Naleznosci / Aktywa ogblem 1,53% 1,35%
Kapitatu wlasnego Kapitaty wtasne / Pasywa ogotem 34.71% 28,75%
Zobowigzan i rezerwy B e s 65,29% 71,25%

ogdtem

W ramach prowadzone] dziatalnosici deweloperskie] spétka korzysta w glowne] mierze ze
srodkdw obrotowych ktdre stanowig ponad 92,6% aktywow ogdlem. Pozostate 7,4% to aktywa
trwale w postaci inwestycji dlugoterminowych, pomieszczert biurowych oraz  sSrodkdw
transportowych.

VIIL.2. Sytuacja finansowa

Wiskainiki ptynnosci ksztattowaly sie nastepujgco:

Wskainik Sposob obliczania 30.06.2021 30.06.2020
Plynnosc finansowa | | Aktywa obrotowe/ Zobowigzania T jEq
stopnia krotkoterminowe ’ ’

Aktywa obrotowe - Zapasy —

Ptynnosé finansowa Il Krdtkoterminowe rozliczenia 0.40 032
stopnia miedzyokresowe/Zobowigzania ' !
krotkoterminowe
Plynnosé finansowa Ill | Srodki pienieine/Zobowigzania
) - ) 0,37 0,28
stopnia krotkoterminowe
Meavdom Sp. Fa.a
ul. Zwirki i Whgury 158 lok. 2
05-300 Przasrys: Spilica rarepesirowcana w Sadzie Rejanowym
rel, (29 756 42 41 s Miasta Stobscmegn Warseawy KTV Wydsial Gospodarcry Krajowego Rejestn Sedoweno
fa, ((129) 752 35 23 pod rumerem KRS: ODO0256103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121

. novdom. pi
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Wiekszos$¢ wskaznikéw ptynnosci odnotowaty wzrost r/r. W kolejnych latach Zarzad zaklada,
ze znaczna wiekszoé¢ inwestycji zostanie sfinansowana ze Srodkéw wiasnych pochodzgcych ze
sprzedazy wybudowanych oraz budowanych mieszkan, lokali ustugowych i garazy. Podstawowym
Zrédtem finansowania w dalszym ciggu bedg biezgce wpfaty klientéw z nowo tworzonych inwestycji.
Spétka co miesigc dokonuje aktualizacji przeptywéw pienieinych i w razie stwierdzenia takiej
potrzeby bedzie wspomagata sie zewnetrznym finansowaniem.

VIIL.3. Sytuacja dochodowa

Wskainik Sposéb obliczania 30.06.2021 30.06.2020
Rentownos¢ majatku a
Wynik netto / Aktywa ogétem 3,19% -0,91%
(ROA)
Rento itat ik fi
wnos¢ kapitatu Wynik u‘wnsowy netto / 9,18% 316%
wiasnego (ROE) Kapitaty wiasne
Rentownos¢ netto Wynik finansowy netto /
3 Z 9,22% -10,35%
sprzedazy (ROS) Przychody ze sprzedazy

Wszystkie sktadniki rentownos$ci wzrosty r/r. Zwigzane jest to z faktem, ze Spdtka
wygenerowata za pierwsze pétrocze 2020 rok strate netto na poziomie -1.149.857,24 zt a za pierwsze
poétrocze 2021 zysk netto na poziomie 4.070.674,48 zt.

VIIl.4. Zadiuzenie

Wskainik Sposéb obliczania 30.06.2021 30.06.2020
Zobowigzania ogétem / aktywa
Zadtuzenie ogétem eanialdghiem / akty 65,13% 70,76%
ogdtem
Wskaznik pokrycia , § i
o : _ | Kapitaty wiasne / zobowigzania
zadtuzenia kapitatami 53,29% 40,63%
: ogétem
wiasnymi

VI. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$¢ jednostki

Rok 2020 byt rokiem niespodziewanych i szybkich zmian zwigzanych z pandemig oraz falami
ograniczen spotecznych i gospodarczych. Zdarzenia, ktore wptynety na wynik spétki w | pétroczu 2021

Novdom Sp. z 0. 0.

ul. 2wirki | Wigury 158 lok. 2

056-300 Przasryse Spolka zarejestrowans w Sadzie Rejonowym

tel. (029) 756 42 41 dla Miasts Stolecmego y XIV Wydzial Gospodarcry Krajowego Rejestru Ssdowego
fax. (029) 75235 23 pod numerem KRS: 0000266103 NIP: 761-15-02-869 Regon 140735121

www.novdom.pl
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roku byly zwigzane z ogdlnym przyspieszeniem rynku a nastepnie duzym wzrostem popytu na lokale
mieszkalne.

VIl. Podsumowanie okresu sprawozdawczego

| pétrocze 2021 roku, w ktérym spdlka osiggneta nizsze przychody i nizszy zysk netto
wiynikajgcy z charakterystyki procesow deweloperskich ale jednoczesnie intensywnie pracowala nad
nowymi projektami, ktdre sg solidnym fundamentem pod rozwdj firmy w kolejnych latach. Pomimo
wielu trudnosci na rynku budowlanym zwigzanych z pozyskaniem wykonawcow spdtka na wejsciu w
Il pétrocze 2021 miafa znaczacy plynnoscé, ktory zapewni $rodki na realizacje bieigcych prac
budowlanych na wszystkich prowadzonych inwestycjach oraz pozwalat planowaé zakupy nowych
gruntow.

W analizowanym okresie nadal odczuwalny byl wzrost kosztéw ustug budowlanych co
przyczynito sie do spadku marzy (w | potowie roku nastgpit takie wzrost cen , ktory tylko w
niewielkim stopniu pozwolit zniwelowad wzrost kosztow). Spowodowato to konlecznosé szukania
poprawy produktywnosci i efektywnodcl. W zwigzku z tym Zarzad zdecydowal o wprowadzeniu
nowych rozwigzan informatycznych, ktdre majg stale wspierajg analityke bieigcej dzialalnoscl w
tym przygotowanie projektdw oraz porwalajg na bieigco monitorowad wyniki finansowe
poszczegdlnych inwestycji. Dzieki temu moiliwe bedzie doktadne zarzadzanie | przeciwdziatanie
spadkom rentownosci.

Vill.  Wnioski i perspektywy na nastepne pdtrocze

Zarzgd Spdtki bedzie w dalszym ciggu aktywnie poszukiwal nowych rynkdw rozwoju oraz terendw
inwestycyjnych w juz dobrze rozpoznanych lokalizacjach. Jednoczesnie bedzie pracowal nad
doskonaleniem operacyjnym poprzez wspdiprace z zewnetrznymi konsultantami specjalizujgcymi sie
w kreowaniu marki, usprawnianiem procesow, budowania strategii.

Zarzad bedzie sie koncentrowat réwniei na budowaniu marki Spétki jako pracodawcy, co pozwoli na
zatrzymanie jui nabytych specjalistdw | menedieréw oraz pozyskanie nowych, kompetentnych
pracownikdw i stworzenie petnej struktury operacyjnej éredniego szczebla.

Jednoczesnie zostang wprowadzone do sprzedazy i realizacji kolejne inwestycje, dla ktdrych Spotka
uzyskata pozwolenia na budowe w pierwszym pétroczu 2021 roku.

Prognozy na rok 2021 dla rynku nieruchomosci s3 pozytywne, ze wzgledu na ciggle niskie stopy
procentowe i niewielkie alternatywy dla alokacji kapitatu, a takie wzrost cen mieszkan

Przasnysz dn. ...
Zarzad Novdom 5p. z 0.0.:

Signatu oty erified Signalurc% enfied Signature erified
Dokument podp) preve 5 7
ZEIGNIEW KR ZFSZ TOF Dokument Y pricz Dokument y prece

SOSNOWSKL Andrze) Dy ik1 Maciej Sosno

]
- 127 o 3. 1
Data: 202203, 101839 CET Data: 202203 109 09-57-:37 CET Duata: 2022.03 79 10:02:16 CET
Kavdom Sp. 20, 0
ul. Zwirks & Wigury 158 kok. 2
06-300 Preasryse Spilka rarejesirowana w Sqdzie Refonowym
el {03 756 47 41 dia Hiasta Stolecmeqo Warszawy ¥V Wydsial Gospadarcry Krajowsgo Rejestnu Sadowego
Eax. (029) 752 35 23 pod rumerem KRS: D0I02E6103 NIP: 761-15-00-860 Regon 140735121
v nossdom. pi
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VII. Informacje dodatkowe

Emitentowi ani jego dtuznym instrumentom finansowym nie zostaty przyznane ratingi kredytowe.
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Zataczniki

1. Aktualny odpis z rejestru wiasciwego dla Emitenta

Stonalz7

Wydruk informac]l pobrane] w tryble art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centraing Informade, nie wymaga podpisu | pieczed.

CENTRALMA INFORMAC)A KRA)OWEGO REJESTRU SADOWEGOD

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 25.04.2022 godz. 10:54:58
Mumer KRS: 0000266103

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym | 19.10.2006
Ostatni wpis  |Numer wplsu 38 Data dokonania wpisu 25.03.2022
Sygnatura akt BILXII NS-RE]. KRS/3147/22/413
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY W BIALYMSTOKU, XII WYDZIAL GOSPODARCZY KRA)OWEGD REJESTRU
SADOWEGD
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
2 Numer REGON/NIP REGON: 140735121, NIP: 7611502869
3.Firma, pod ktdra spditka dziata “NOVDOM" SPOLKA 2 DGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCLA
4.Dane o wezesniejszej rejestracii 00 |-
5.Czy prredsieblorca prowadzi dzlatalnost  [NIE
gospodarcza 2 innymi podmiotami na
podstawie umowy spéiki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status organlzacli  [NIE
pozytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kra] POLSKA, wo|. MAZOWIECKIE, powiat PRZASNYSKI, gmina PRZASNYSZ, miejsc. PRZASNYSZ
2 Adres ul. ZWIRKI I WIGLRY, nr 15 B, Iok. 2, miejsc. PRZASNYSZ, kod 06-300, poczta PRZASNYSZ, kraj
POLSKA
3.Adres poczty elektronicznej 0 [
4 Adres strony internetowe) [
Rubryka 3 - Oddziaty
Brak wpisow
Rubryka 4 - Informacje o umowie
1.Informaca o zawarciu lub zmianach 1 27 WRZESNIA 2006R., NOTARIUSZ ARLETA KOLODZIE|SKA, KANCELARIA NOTARIALMA ARLETY
umawy spéhid KOEODZIE|SKIE| W PRZASNYSZI REPERTORIUM A NR 5757/2006
2 1 GRUDNLA 2006R. REPERTORIUM A NR 7346/ 2006 NOTARIUSZ ARLETA KOEODZIE|SKA
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KANCELARLA MOTARIALNA W PRZASNYSZU UL SWIERCZEWO MR 12, ZMIANA PAR.19.

3 AKT NOTARIALNY DNIA 26 LUTEGD 2007R. REPERTORIUM A NR 1653/2007 NOTARIUSZ
ARLETA KOt ODZIE|SKA, KANCELARIA NOTARIALMA ARLETY KOt ODZIE|SKIE) W PRZASNYSZU
UL.SWIERCZEWD 12

ZMIENIONO: PAR.6, PAR.7, PAR.12 UST.1, PAR.18 UST .5

4 3 LUTEGD 2010 R. REPERTORIUM A NR 477/2010, NOTARIUSZ LUBOMIR WALDEMAR
TRUSIEWICZ, KANCELARIA NOTARIALNA W PRZASNYSZU - ZMIANA §6, §18 UST.5

& 31.03.2016R., REPERTORIUM A NR 1290/2016, NOTARIUSZ LUBOMIR WALDEMAR
TRUSIEWICZ, KANMCELARIA NOTARIALNA W PRZASNYSZU, ZMIANA PAR. 6

6 |13.12.2019 R, REP. A NR 5634/2019, NOTARIUSZ WALDEMAR TRUSIEWICZ, KANCELARIA
NOTARIALNA W PRZASNYSZLJ,
ZMIANA OD § 14 DO § 28,

7 25.05.2021 R. W KN LUBOMIRA WALDEMARA TRUSIEWICZA W PRZASNYSZL, REP. A NR
205772021 ZMIENIOND § 6

Rubryka 5

1.Czas, na jakl zostala utworzona spdtka NIEDZNACZONY

2 Oznaczenie pisma innego niz Monitor |-
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do

ogtoszed spétid
3.Wepdinik moze mieé: WIEKSZA LICZBE UDZIALOW
4.Coy statut przyznaje uprawnienia osobiste | «+»»=
okreglonym akcjonariuszom lub tytuty
uzesinictwa w dechodach lub majatku
spdiki nie wynikajacych z akcji?
5.Czy obligatoriusze maja prawo do ks
udziatdw w zysku?
Rubryka 6 - Sposob powstania spotki
Brak wpisow
Rubryka 7 - Dane wspdlnikdw

1 1.Mazwisko / Nazwa lub firma SOSNOWSKI

2. Imiona ZBIGNIEW KRZYSZTOF

3. Numer PESEL/REGON 63051712713

4.Numer KRS ik

5.Posiadane przez wepdinika udzialy | 147 UDZIALOW O LACZNE] WYSOKOSCT 73500 24
6.Czy wspdinik posiada calosé udziabiw | NIE

spdiki?

i 1. Nazwisko [/ Nazwa lub firma SOSNOWSKI
2 Imiona MACIE|
3.Numer PESEL/REGON B6071411156
4.Numer KRS L

5 Posiadane przez wepbinika udzialy | 141 UDZIALOW O LACZNE] WYSOKOSCI 70500 2

6.Czy wspdinik posiada catosé udzlatéw |NIE
spokki?
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Rubryka 8 - Kapital spoiki

L. Wysokeotd kapitatu zaktadowego

150 000,00 Zt

Podrubryka 1
Informagja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentadji podmiotu

1.Mazwa organu uprawnlonego do
reprezentowania podmbotu

ZARZAD

2.5posth reprezentac)l podmiotu

OSWIADCZENIA WOLI W IMIENIU SPOLKE PRZY TRANSAKCJACH DO KWOTY 200 000 Zt MOZE
SKEADAC KAZDY Z CZEONKOW ZARZADU |EDNOOSOBOWD A PRZY TRANSAKC)ACH POWYZE|
KWOTY 200 000 Zt LACZNIE DWOCH CZLONKOW ZARZADU

Podrubryka 1
Dane os0b wchodzacych w skiad organu
1 1.Mazwisko |/ Mazwa lub Firma DABROWSKI
2.Imlona ANDRZE|
3.Numer PESEL/REGON 78112912054
4_Numer KRS Gk i
5.Funkdja w organie reprezentujacym  |WICEPREZES
6.Czy osoba wehodzaca w skiad MIE
zarzadu zostata zawieszona w
cynnoscach?
7.Data do jakiej zostata zawiesrona |-
2 1.Marwicko f Mazwa lub Firma SOSMOWSKI
2.Imlona MACIE)
3.Numer PESEL/REGON 86071411156
4_“_“-” ms o
5.Funkcja w organie reprezentujacym |CZEONEK ZARZADU
6.Czy oscha wehodzaca w skiad NIE
zarzadu zostata Zawleszona w
aynnotciach?
7.Data do jakiej zostata zawieszona |-
3 1.Mazwisko f Mazwa lub Firma SOSMOWSKI
2. Imiona ZBIGNIEW KRZYSZTOF
3 Numer PESEL/REGON 63051712713
4_Numer KRS IR
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5.Funkda w organie reprezentujacym | PREZES ZARZADU
6.C2y osoba wehodzaca w ckiad MIE
zarzadu zostala zawieszona w
crynnosdach?
7.Data do jakiej zostata zawleszona  |-—--
4 1.Mazwiske [ Mazwa lub Firma STYMBORSKL
2.Imiona MIKOEA] LUDWIK
3.Mumer PESEL/REGON 73080800572
4.M.||“ﬂ' KHS EE R
5.Funkcia w organbe reprezentujacym | CZEONEK ZARZADU
6.Czy osoba wehodzaca w skiad NIE
zarzadu zostata zawbeszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawdeszona  |-—--
Rubryka 2 - Organ nadzoru
1 1.Mazwa organu |RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w skiad organu
1 1.Nazwisko SOSHOWSKA
2.Imiona MONIKA
3.Numer PESEL 88110409566
2 1.Nazwicko SOSNOWSKS
2. Imiona ELZBIETA
3.Numer PESEL 60092312007
3 1.Mazwisko SOSNOWSKI
2 Imbona KACPER
3.Numer PESEL BBO70909274
Rubryka 3 - Prokurenci
1 1.Mazwisko SZCZECHOWICZ
2.Imiona JAROSEAW ADAM
3.Mumer PESEL 65122406258
4 Rodzaj prokury PROKURA SAMOISTNA

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosd

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosd 1 68, 10, Z. KUPND 1 SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT NA WEASNY RACHUNENK
preedsighiorey
2.Przedmiot pozostate] dziatalnedcl
praedeiehlarcy

=

68, 20, Z. WYNAJEM 1 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

68, 32, 7, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

41, , , ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW

S TR Y

43, , , ROBOTY BUDOWLANE SPECJALISTYCZNE
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5 73, 11, Z, DZIAL ALNOSC AGENC)I REKLAMOWYCH

6 71, 12, 2, DZIAEL ALNOSCE W ZAKRESIE INZYNIERIT I ZWIAZANE 2 NLA DORADZTWO
TECHNICZNE

7 74, 90, Z, POZOSTALA DZIAE ALNOSC PROFESJONALNA, NAUKOWA 1 TECHNICZNA, GDZIE
INDZIE] NIESKLASYFIKOWANA

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ziozenla 7a okres od do
polu
1. Wemlanka o ziozeniu 1 09.07.2007 19.10.2006R.-31.12.2007R.
SETRRCE. TBMEEdurie 2 12.08.2009 01.01.2008-31.12.2008
finansowego
3 28.06.2010 01.01.2003R, - 31.12.2009R.
4 08.07.2011 0D 01.01.2010 DO 31.12.2010
5 10.05.2012 0D 01.01.2011 DO 31.12.2011
& 11.06.2013 01.01.2012R. - 31.12.2012R.
7 03.06.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
8 02.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
9 06.04.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
10 30.03.2017 OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
11 06.06,2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
12 02.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
13 10.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
14 28.09.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
2.Wamianka o Ziozeniu opinil |1 0D 01.01.2010 DO 31.12.2010
1?2&”:::";;”& 2 when 0D 01.01.2011 DO 31.12.2011
roczneqo sprawozdantia 3 RS 01.01.2012R. - 31.12.2012R.
ik i 4 waeas 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
5 waens 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
& 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
7 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
8 . 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
) hens 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
10 A 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
1 shene 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
3.Wamianka o ziozeniu uchwaly |1 wrenn 19.10.2006R.-31,12.2007R.
i mm 2 - 01.01.2008-31.12.2008
sprawozdania finansowego |3 01.01.2003R, - 31.12.2009R.
4 0D 01.01.2010 DO 31.12.2010
5 whenn 0D 01.01.2011 DO 31.12.2011
6 wrrnn 01.01.2012R, - 31.12.2012R.
7 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
8 shenn 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
9 waens 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
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10 Pp— 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
11 *awre 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
12 wwwns 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
13 HENS: 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
14 AErE 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
4 Wzmianka o ziozeniu 1 ke 19.10.2006R -31.12.2007R.
:’;’:ﬁr‘a mabtalabelcl 15 01.01.2008-31.12.2008

3 b hi 01.01.2003R. - 31.12 2009R.

4 PRI 0D 01.01.2010 DO 31.12.2010
5 FawwE 0D 01.01.2011 DO 31.12.2011
3 wrwxw 01.01.2012R. - 31.12.2012R.

7 el 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
8 — 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
9 wwww 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
10 o g 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
11 PRI 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
12 *xwxw 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
13 kit 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
14 i 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosd statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy
1.Dvien koficzacy plerwszy rok obrotowy, za |31.12 2007
ktdiry nalesy zokyd sprawozdanie finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosd

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadiosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dhuznika w postepowaniu w przedmiodie ogloszenia upadtosd albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania resirukturyzacyjnego

Brak wpisow
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Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekudi nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztdw egzekucyjnych
Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidaga

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewa:znieniu spoiki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informada o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informaga o postepowaniu ukfadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzagi

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnosc gospodarcze

Brak wpisdw

data sporzadzenda wydruku 25.04.2022

adres strony internetowej, na ktdrej sq dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gowv.pl
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2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta lub umowy Spétki oraz tresé
podjetych uchwat walnego zgromadzenia lub zgromadzenia wspoélnikéw w sprawie
zmian statutu Spétki lub umowy nie zarejestrowanych przez sad

WPLYNELO
Nr: ..l 2210~ Q4661

Lubomir Waldemar Trusiewicz Data
Notariusz w Przasnyszu
Kancelaria Notarialna
06-300 Przasnysz, ulica Orlika 17
tel, fax. 29 752 41 02
e-mail: w.trusiewicz@notariat.bialystok.pl

¥

REREELE P TR L St

Repertorium A nr 2057/2021 WYPIS

AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego piatego maja dwa tysiace dwudziestego pierwszego roku
(25.05.2021 r.) ja Lubomir Waldemar Trusiewicz, notariusz w Przasnyszu, prowadzacy
Kancelari¢ Notarialng w Przasnyszu przy ul. Orlika 17, spisalem protokd! z odbytego w
siedzibic mojej Kancelarii Notarialnej Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow spotki
pod firmg: \NOVDOM?™ Spélka z ograniczony odpowiedzialno$cig z siedzibg w
Przasnyszu (adres spolki: Przasnysz, ul. Zwirki i Wigury nr 15 B lokal nr 2, gmina miejska
Przasnysz, powiat przasnyski, wojewodztwo mazowieckie; kod pocztowy: 06-300 Przasnysz),
wpisanej do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS

D D L. s S S P B 2

PROTOKOYL. NADZWYCZAJNEGO
ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW

§ 1. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spétki pod firma: ,NOVDOM”
Spolka » ograniczong odpowicdzialnosceiy z siedzibg w Przasnyszu otworzy! Zbigniew
Krzysztof Sosnowski oswiadczeniem, ze na dzien dzisiejszy, na godzing 09:00, w siedzibie
tutejszej Kancelarii Notarialnej, zwolane zostalo Nadzwyczajne Zgromadzenic Wspolnikow

spolki pod firma: NOVDOM"™ Spolka z ograniczona odpowiedzialnosciy z siedziba w

Przasnyszu 7 nastgpujgcym porzgdkiem obrad: ==ssseemem e e

1) otwarcie obrad Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow, «---------z-czo--- -
2) wybdr Przewodniczacego Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow. stwicrdzenie
prawidlowosci zwolania Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow i jego zdolnosci do

podejmowania UChwal, =semaueueo i o e e i et s e e e maan
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3) przyjecie porzadku obrad Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow, «-------ceemeeeeeeeee.
4) podjecie uchwaly nr 1 w sprawie zmiany aktu zalozycielskiego Spolki, -=--=---=-mmmemmmeacee-
5) podjgcie uchwaty nr 2 w sprawie przyjecia tekstu jednolitego aktu zalozycielskiego Spotki,
6) zamknigcie obrad Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspolnikOw, ==-----=--smmmmmmmueeceooooo.

Do punktu 1 porzadku obrad: T e

W zwigzku z otwarciem obrad Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow dokonanym

przez Zbigniewa Krzysztofa Sosnowskiego zrealizowany zostal punkt 1 porzadku obrad, -=----

Do punktu 2 porzadku obrad: - -

Na przewodniczgcego Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow w glosowaniu
tajnym wybrany zostal jednoglosnie Zbigniew Krzysztof Sosnowski, ktory wybor ten przyjal.

Przewodniczacy ~ Nadzwyczajnego  Zgromadzenia Wspdlnikow  zarzadzil ‘%y
sporzadzenic listy obecnosei, podpisal ja i o§wiadezyl, ze na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu
Wspolnikow reprezentowany jest caly kapital zakladowy Spotki, gdyz obeceni sa wszyscy

WSPOINICY SPOIKI, 1. : rmmmemmmmnmenanme o ti o mmman aasmemes s nc s s e me s e s A S A e

1) Zbigniew Krzysztof Sosnowski posiadajacy 147 (sto czterdzicsci siedem) udziatow w

kapitale zakladowym Spotki, =mmmeme oo

2) Maciej Sosnowski posiadajgey 141 (sto czterdziedci jeden) udzialow w kapitale

zaktadowym Spoiki, --- s e Ao AR S e i AR

3) Kacper Sosnowski posiadajgcy 12 (dwanascie) udzialow w kapitale zakladowym Spotki.
Przewodniczacy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow stwierdzil, 2ze
wszyscy wspblnicy wyrazili zgode na pismie na odbycie Nadzwyczajnego Zgromadzenie
Wsp6lnikoéw w siedzibie Kancelarii Notarialnej, Nadzwyczajne Zgromadzenic Wspolnikow
odbywa si¢ w trybie art. 240 Kodeksu spotek handlowych, na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu
Wspolnikow reprezentowany jest caly kapital zakladowy Spatki, nikt z obeenych nie wniost
sprzeciwu dotyczgcego odbycia Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw i wniesicnia
poszczegolnych spraw do porzadku obrad Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow, a

zatem Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow odbywa si¢ prawidlowo i jest zdolne do

podejmowania UChWal, —mmcmcecm e e e e m————

Do punktu 3 porzgdku obrad; «----------=--cresnesamancansasssscoscamensamnnansmnseaasaie

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow w glosowaniu jawnym jednoglosnie

zatwierdzilo zaproponowany porzadek obrad i przystapiono do realizacji jego poszczegdinych

punktow, ---- - memsep s ran e gt e e e e S

Do punktu 4 porzadku ODIAd: ---«=-sasacnresccnrnmmnmasedonsnsinnssasnosassooamsannman

3]

194



novdom

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. o. TWEI NOWSCZERNT DOM

Przewodniczacy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow  zaproponowal
podjecie uchwaly w sprawie zmiany aktu zalozycielskiego Spolki, o nastepujacej tresci: —------
UCHWAELA nr 1
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw spélki pod firmg:
»NOVDOM?™ Spélka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedziby w Przasnyszu
z dnia 25 maja 2021 r.

w sprawie zmiany aktu zalozyciclskiego Spolki

§ 1. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spotki pod firmg: ,NOVDOM”

Spolka z ograniczong odpowiedzialnosceig z siedzibg w Przasnyszu postanawia zmienié akt
B\ zalozycielski spotki pod firmg: ,NOVDOM" Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z

"\' ) siédziba w Przasnyszu, w ten sposob, ze § 6 aktu zalozycielskiego Spotki otrzymuje
3 ] J

./ nastepujyee brzmienie;

7/ FveRRe N

§ 6. Przedmiotem dziatalnosci Spolki jest:

e 68.10.Z — Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek — dzialalnoéé wiodaca, ---
e 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi, ------

e (8.32.7 - Zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie,

* 41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow,

¢ 43 - Roboty budowlane specjalistyczne,

e 71.12.7 — Dzialalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne, --------

e 73.11.7Z - Dziatalnos¢ agencji reklamowych,

e 7490.Z - Pozostala dzialalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej

niesklasy fikowana.

ek ek e

§ 2. Uchwala wehodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéow  stwierdzil, ze
powyzsza uchwale Nadzwyczajne Zgromadzenic Wspolnikéw przyjelo w  glosowaniu
Jawnym jednogtosnie,

Do punktu 5 porzadku obrad:

Przewodniczacy  Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw  zaproponowal

podjecic uchwaly w sprawie przyjecia tekstu jednolitego aktu zalozycielskiego Spotki o

nasigpujgcej tresci:

195



naovdom

TWé) NOWOCZESNY DOM

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. o.

UCHWALA nr2
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw spélki pod firma:
»NOVDOM?™ Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Przasnyszu
z dnia 25 maja 2021 r.

w sprawie przyjecia tekstu jednolitego aktu zalozycielskiego Spolki

§ 1. Nadzwyczajne Zgromadzenic Wspolnikow spolki pod firma: .NOVDOM”
Spétka z ograniczong odpowiedzialno$eig z siedzibg w Przasnyszu postanawia przyjaé tekst
jednolity aktu zatozycielskiego Spotki pod firma: [NOVDOM™ Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu, w nast¢pujacym brzmieniu: ==-=-sesec-ecemeeemmnes

RHRRRR
AKT ZAYLOZYCIELSKI SPOLKI] Z //%,
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Tekst jednolity z dnia 25 maja 2021 r.

L. POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1. Zbigniew Krzysztof Sosnowski oswiadcza, ze zawigzuje Spotke z

ograniczong odpowiedzialnoscig zwang dalej ,Spolka™, mmrmmsemmemcmm el

§ 2. 1. Spotka prowadzi¢ bedzie dziatalnosé gospodarcza pod firmg . NOVDOM”

Spotka z ograniczong odpowiedzialnoseig. ====--===snsn-- R A

2. Spotka moze uzywaé skrotu: NOVDOM” Sp. 2 0.0, ==e=sssnmssrmcmmnnecmmnmnnnee-

§ 3. Siedzibg Spotki jest miasto Przasnysz, —=-ssss=-sssssemsencmmcmaecom e

§ 4. Czas trwania Spotki jest nieograniczony. ~=-==--==ssesescceoeeeoooeeoeooe
§ 5. 1. Spotka dziala na terytorium Rzeczypospolitej Polskicj oraz za granica. ----
2. Spotka moze otwicraé filie, oddzialy, zaktady. ==-~-rmsecmmmmmmm e

1. PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI

§ 6. Przedmiotem dzialalnosci Spolki jest:
e 68.10.Z — Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek - dziatalnosé wiodaca, ---
* 68.20.Z - Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi, ------

o (8.32.Z - Zarzadzanie nicruchomosciami wykonywane na zlecenie, «==--se===socemmmmmaeee
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¢ 41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw,

e 43— Roboty budowlane specjalistyczne,

e 71.12.7 — Dzialalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne, ==-=----

e 73.11.Z - Dzialalnos¢ agencji reklamowych,

* 7490.Z - Pozostala dzialalnoé¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej

niesklasy likowana. ---------

I KAPITAL ZAKLADOWY

§ 7. 1. Kapital zakladowy Spotki wynosi 150,000,00 zt (sto pi¢édziesigt tysigcy

zlotych).

A 2. Kapital zakladowy dzieli si¢ 300 (trzysta) udzialéw, o wartoci nominalnej

500.00 71 (pigéset zlotych) kazdy.

§ 8. 1. Udziaty w Spélce sg rowne co do wartosci i niepodzielne. =---e==eammceuux

2. Kazdy ze Wsp6lnikéw moze mie¢ wigeej niz jeden udzial, ~----semseeemccmamameens
§ 9. Wszystkie udzialy w kapitale zakladowym Spélki objal Zbigniew Krzysztof

Sosnowski.

Udzialy te zostaly w calosdcei pokryte gotowka. -

§ 10. Kapital zakladowy Spolki moze zostaé podwyzszony uchwaty

zgromadzenia Wspolnikow do wysokoscei trzykrotnej wartodci kapitatu wedhug stanu na dzien

podjecia uchwaly, ==----

Nie stanowi to zmiany umowy Spolki w terminie 3 (trzech) lat, -=-—=---sssemescsemaaan

§ 11. 1. Udzialy w Spolce mogg by¢ umarzane.
2. Umorzenie udzialow nastepuje z czystego zysku za rok obrachunkowy, w

ktérym nastapito umorzenie albo z zachowaniem przepisébw o obnizeniu kapitalu

zakladowego.

3. Wspdlnikowi, kiérego udzial zostal umorzony wyplaca si¢ kwote

odpowiadajgcg wartosei nominalnej udzialu.
§ 12. 1. Wspolnicy moga zostaé zobowiazani do dokonania doplat, -----=-=---=-----

2. Wysoko$¢ i terminy wnoszenia doptat okresla uchwalg Zgromadzenie

Wspolnikow.
§ 13. Zbycie lub zastawienie udzialéw wymaga zgody Spotki. —---mmm-zesreeseeee
IV. WLADZE SPOLKI
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§ 14. Wladzami Spotki $g; =--n-resmeesancnmocccnomommeramnnmcmmameesseasass s anameiis

1) Zgromadzenie Wspdlnikow, SR
2) Rada Nadzorcza, P ———
3) Zarzad. ----- e e RN I TR APt S St ey

§ 15. 1. Zgromadzenia Wspolnikow Spotki moga byé zwyczajne  lub

nadzwyczajne. - et o R L S S L

2. Zwyczajne Zgromadzenia Wspolnikow zwoluje corocznie Zarzad, nic pdznicj

niz do dnia 30 czerwea kazdego roKu, =====ssmsmmmsm oo

3. Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw zwoluje Rada Nadzorcza jezeli Zarzad

nie zwolal Zgromadzenia Wspalnikow w terminie okreslonym w ust. 2, ===ssssssmmmmmmoceeeeees
4. Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspdlnikow zwoluje  Zarzad 7z wlasngj

inicjatywy lub na wniosek Wspolnikow reprezentujacych co najmniej 1/10 wartosci kapitalu

zakladowego. - e T

5. Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspolnikow zwoluje Rada Nadzorcza jezeli
Zarzad nie zwolal Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspalnikéw w terminie siedmiu dni od
zlozenia wniosku 0 zwolanic Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow przez.
Wspolnikéw reprezentujacych co najmniej 1/10 wartosci kapitatu zakladowego, -----<-----=---

§ 16. Uchwaly Zgromadzenia Wspolnikow zapadaja zwykla wigkszoscig glosow

chyba, ze ustawa stanowi inaczej.

§ 17. Do zakresu dzialania Zgromadzenia Wspolnikow naleza sprawy

wymienione w kodeksie spotek handlowyeh, =seesmmemoemm oo
§ 18. 1. Ustanawia si¢ Radg Nadzorcza Spotki, —----===smsmsmmsmsmcmmoooomacceee-

2. Rada Nadzorcza sklada si¢ z trzech czlonkow powolywanych i odwolywanych

uchwalg Wspolnikow. . -

3. Uchwaly Wspélnikéw cztonkowie Rady Nadzorczej moga byé odwolani w

kazdym czasie. - - e

§ 19. Rada Nadzorcza wybicra ze swego grona Przewodniczacego Rady

NaAAZOTCZE]. === e e e e
§ 20. 1. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje Przewodniczacy Rady Nadzorczej

z wlasnej inicjatywy lub na zadanie dwoch czlonkow Rady Nadzorcze|, ~-====mmme-mmmmmmzmeeceeee
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T

2. Czlonkowie Rady Nadzorczej uczestnicza w posiedzeniach Rady Nadzorczej
oraz wykonuja inne obowigzki czlonkow Rady Nadzorczej tylko 0sobigcie, «eeceeeeemeeeees -
3. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly, jezeli na Jej posiedzeniu jest obecna co
najmnicj polowa jej czlonkdéw, a wszyscy jej czlonkowie zostali zaproszeni na posiedzenie. --
4. 7 przebiegu posiedzenia Rady Nadzorczej sporzadza Sie ProtokGl, seemrreranrtes

5. Szczegdlowy sposob dziatania Rady Nadzorczej okresla regulamin Rady

Nadzorczej zatwierdzony uchwaly Zgromadzenia Wsp6lnikow.

§ 21. Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy:

1) sprawowanie stalej kontroli nad dzialalnoscia Spolki, -

2) badanie corocznego sprawozdania Zarzadu Spolki z dzialalnosci Spotki oraz sprawozdania

finansowego, R

3) opiniowanic wnioskow Zarzadu Spétki co do podziatu zysku lub pokrycia straty, --=--=--u---
4) skladanic wobec Zgromadzenia Wspélnikéw corocznego pisemnego sprawozdania z
wynikow badania sprawozdan Zarzadu Spolki z dziatalnodci Spolki 1 sprawozdania

finansowego. ssc-cscsssmsmaniiinioiocinaian -

§ 22. Rada Nadzorcza niec ma prawa wydawania Zarzadowi wigzgcych polecen

dotyczgeych prowadzenia spraw Spotki. ----- e

§ 23. Kazdy czlonek Rady Nadzorczej moze samodzielnie wykonywaé prawo

nadzoru. = ,

§ 24. 1. Zarzad Spolki moze by¢ jednoosobowy lub wicloosobowy, —--—----eeeev

2, Zarzad powolywany jest na okres 4 (czterech) lat, -

3. Pierwszy sklad Zarzadu jest jednoosobowy, w sklad ktorego wehodzi Zbigniew

Krzysztof Sosnowski - Prezes Zarzadu. -- -
4. Zarzad moze dokonywaé czynnodci prawnych i zaciggaé zobowigzania
przekraczajace dwukrotno$¢ kapitalu zakladowego bez zgody Zgromadzenia Wspdlnikow., ---
S. Oswiadezenia woli w imieniu Spolki przy transakcjach do kwoty 200.000,00 z

moze sklada¢ kazdy z czlonkéw Zarzadu jednoosobowo a przy transakcjach powyzej kwoty

200.000,00 z tacznie dwoch cztonkéw Zarzadu. - -
V. POSTANOWIENIA KONCOWE
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§ 25. Rokiem obrachunkowy jest rok kalendarzowy z tym, ze pierwszy rok

obrotowy zaczyna si¢ w dniu zarejestrowania Spolki w Krajowym Rejestrze Sadowym a

konczy sie¢ 31 grudnia 2007 r.
§ 26. W sprawach nicuregulowanych niniejszym aktem maja zastosowanie

przepisy kodeksu spolek handlowych. -

§ 27. Koszty sporzadzenia tego aktu ponosi Spotka w organizacji. ---------------==--

§ 28. Wypisy aktu mozna wydawaé Wspdlnikom i Spolce w dowolnej liczbie. -

Fede RN

§ 2. Uchwala wchodzi w Zycie z dniem podjecia.
Przewodniczacy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow  stwierdzil, 7c

powyzsza uchwale Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow przyjeto w glosowaniu "\'-.,,_lg

Jawnym JednoplOSNIe, ==srasencmmsma e e ma s emesanama s et S m e i

Do punktu 6 porzadku obrad: ---—-----—----rommmeeeen
Wobec  wyczerpania porzadku obrad Przewodniczacy Nadzwyczajnego

Zgromadzenia Wspolnikow zamknal Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow zalaczajac

do protokolu listg obecnosci. ~=-=--=mmmmrmme s
Tozsamos¢ Przewodniczgcego Nadzwyczajnego Zgromadzenia  Wspolnikow
Zbigniewa Krzysztofa Sosnowskiego, syna , PESEL
zamieszkalego w
notariusz stwierdzil na
podstawie okazanego dowodu osobistego serii e el

§ 2. Notariusz pouczyl ; s«ssisssaiisicrimmmsmrasssninntsmamsaiins

1) tresei art. 92a ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (Dz.U. 2 2017 r.. poz
2291), zgodnie z ktorym notariusz niezwlocznie po sporzgdzeniu aktu notarialnego
zawierajgcego w swej tresei dane stanowigee podstawe wpisu do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego albo podlegajacego ztozeniu do akt rejestrowych podmiotu
wpisancgo do rejestru przedsighiorcow  Krajowego Rejestru Sadowego umieszeza jego
clektroniczny wypis w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow  Aktow

Notarialnych, prowadzonym przez Krajowg Radg Notarialng,

2) zakresie i podstawie dzialan notariusza, w zwigzku z posiadaniem i przetwarzaniem danych
osobowych stron czynnosci notarialnych, podejmowanych na podstawie przepiséw prawa

nakladajacych na niego obowigzki zwigzane z wykonywana funkcja i zadaniami
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(spefniajgcych wymogi art. 6 ust. 1 lit. b i e oraz art. 9 ust. 2 lit. g, f oraz j Ogdlnego
Rozporzgdzenia o Ochronie Danych 2016/679 - RODO), a takze prawach stron czynnosci

notarialnych, zwigzanych z ochrong ich danych osobowych.
§ 3. Koszty ninicjszego aktu notarialnego ponosi spotka pod firma: ,NOVDOM™

spolka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu, uiszczajac je przelewem

na rachunck bankowy Kancelarii Notarialnej.

§ 4. Pobrano oplaty:

1. taksg notarialng na podstawie § 9 ust. 1 pkt. 1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z

(dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej

_'ff'f(l)z.l).?.()l 8.272) w kwocie 750.00 z (siedemset pigédziesigt ztotych),
2. :‘podalck od towaréw i ustug w wysokosci 23% od pobranej taksy notarialnej na podstawie
art. 41 ust. 1 w zw. z art. 146a ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i
ustug (Dz.U. Nr 54, poz. 535 ze zm.) w kwocie 172,50 zl (sto siedemdzicsigt dwa zlote

pigédziesiat groszy), s

3. taksg¢ notarialng na podstawie § 16 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
czerwea 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U.2018.272), za
umicszczenie elektronicznego wypisu aktu notarialnego w Centralnym Repozytorium
Elektronicznych Wypiséw Aktow Notarialnych, w kwocie 200,00 zt (dwiescie zlotych), --

4. podatek od towarow i uslug w wysokoscei 23% od pobranej taksy notarialnej na podstawie
art, 41 ust. 1 w zw, z artl. 146a ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i
usfug (Dz.U. Nr 54, poz. 535 ze zm.) w kwocie 46,00 zt (czterdziesci szes¢ zlotych), -=----

5. podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie pobrano, gdyz podjete przez Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikéw uchwaly nie powoduja podwyzszenia kapitalu zakladowego
Spolki i jako czynnosci nie wymicnione w art. 1 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o

podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U, Nr 86, poz. 959 ze zm.) nie podlegaja

temu podatkowi.

Lacznic pobrano kwotg 1.168,50 zl (jeden tysige sto szesédziesiat osiem zlotych piecdziesiat

Lroszy ), =====

Notariusz poinformowal Stawajgcego. ze wyszezegdlnione wyzej oplaty nie
obejmuja oplat zwigzanych ze sporzadzeniem wypiséw niniejszego aktu notarialnego

przeznaczonych dla Stron i ktore notariusz ma obowiazek przekaza¢ wilasciwym instytucjom,
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T— -
a wysokosé tych oplat, wraz z powolaniem podstawy ich pobrania, zostanie podana odr¢bnic |
na kazdym z tych wypisow. |

Akt ten zostal odezytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale aktu wladciwe podpisy Stawajgcego i notariusza,

Repertorium A nr 2058/2021
Wypis ten wydano spélce pod firmg: ,NOVDOM" spolka z ograniczona odpowicdzialnoscia # siedziby w

Przasnyszu, «=sss=«s==

PObIaAN0 OP ALY s e e e e e
1. taks¢ notarialng na podstawie § 12 rozporzadzenia Ministra Sprawicdliwosci z dnia 28 czerwea 2004 r. w

sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U. Nr 148, poz. 1564) w kwocie 60,00 zl

(szescdziesiat zlotych),
2. podatek od towaréw i ustug w wysokosci 23% od pobranej taksy notarialnej na podstawie art. 41 ust. | w
zw, z art, 146a ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 zc

zm.) w kwocie 13,80 zt (trzynascic zlotych osiemdziesiat groszy).

Lacznie pobrano kwote 73,80 z1 (siedemdziesiat trzy zlote osiemdziesiat groszy).

Przasnysz, dnia dwudziestego pigtego maja dwa tysigce dwudziestego pierwszego roku (25.05.2021 r,). =-==eenanux
Y | ysigce 80 p 8
NI T TN
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3. Peiny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji diuinych instrumentéw
finansowych objetych Dokumentem Informacyjnym

Uchwata nr 2/11/2021
zarzadu spotki pod firma
»NOVDOM” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Przasnyszu
z dnia 26 listopada 2021 r.
w sprawie emisji obligacji serii A

§1.

Zarzad ,NOVDOM" spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Przasnyszu, adres: ul. Zwirki
i Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisane] do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Bialymstoku, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000266103, REGON: 140735121, NIP: 7611502869, o kapitale zakladowym: 150.000.00 PLN (sto
pietdziesigt tysiecy ziotych i 00/100) (.Spdika”), dzialajgc na podstawie art. 2 pkt 1 lit. a) ustawy o obligacjach
z dnia 15 stycznia 2015 roku (tj. z dnia 18 czerwea 2020 r; Dz.U. z 2020 r. poz. 1208 - _Ustawa o
Obligacjach™) postanawia:

1. wyemitowaé zabezpieczone obligacje o nastepujgcych parametrach:
(a) seria obligacji: A
(b) rodzaj obligacji: obligacje na okaziciela
(c) wartosé nominalna jednej obligacji: 1.000,00 PLN (jeden tysigc zlotych)
(d) cenaemisyjna jednej obligacii: 1.000,00 PLN (jeden tysigc zlotych)
() wielkosé emisji (liczba emitowanych 20.000 (dwadziescia tysiecy) Obligacji
obligacji):
(f)y dzief wykupu: 30 listopada 2024 r.
(g) oprocentowanie: zmienne, WIBOR 3M + marZa 4,85 % w skali
roku
(. Obligacje™);
2. ustanowit prog dojscia emisji do skutku w ten sposob, iz dia dojscia emisji do skutku wymagane jest

objecie | oplacenie co najmniej 20.000 (dwudziestu tysiecy) Obligacii (prég emisji, o ktérym mowa w
art. 45 Ustawy o Obligacjach);

3. upowazni¢ spitke pod firmg NWAI Dom Maklerski Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie do
zaoferowania objecia emitowanych Qbligacji - po cenie emisyjnej jednej Obligacji rdwnej wartosci
nominainej jednej Obligacji w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, przy czym
przeprowadzenie oferty nie bedzie wymagac sporzadzenia prospekiu emisyjnego ani memorandum
informacyjnego, o ktérych mowa w Rozporzgdzeniu Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwea 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikowany w zwigzku z ofertg publiczng
papierow wartosciowych lub dopuszezeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
dyrektywy 2003/71/WE na podstawie art. 1 ust. 4 lit a) ww. rozporzadzenia.
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§2
Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

Signature Not Ve
Dokurnent podpisapy ghrzez ZBIGNIEW
EREZYEETOF SOSM0OWSK]

Data: 2021.11.26 [1113:33 CET

Zbigniew Sosnowski - Prezes Zarzgdu

And rzej Elektronicznie podpisany

przez Andrze| Dabrowski
Diata: 2021.11.26 10:31:21

Dabrowski o

Andrzej Dabrowski - Wiceprezes Zarzadu

Signature Not Vcr@cﬁ
Dokument pndpisanyggz Maciej
Sosnowski

Data: 2021.11.26 11:3454 CET

Maciej Sosnowski - Czionek Zarzadu
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Uchwata nr 3
zarzadu spolki pod firma
~NOVDOM"” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Przasnyszu
z dnia 29 listopada 2021 r.

w sprawie odstapienia od przeprowadzenia emisji obligacji serii A w pierwotnie ustalonych
terminach

§1

Zarzad spétki pod firma .NOVDOM” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Przasnyszu, adres: ul. Zwirki i Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy w Bialymstoku, XIl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000266103, REGON: 140735121, NIP:
7611502869, o kapitale zaktadowym: 150.000,00 PLN (sto piecdziesiagt tysiecy ziotych i 00/100)
(.Spoétka”),

w zwigzku z Uchwatg Zarzadu Spoétki nr 2 z dnia 26 listopada 2021 r. w sprawie emisji obligaciji serii A,
na podstawie ktérej postanowit wyemitowa¢ do 20.000 (dwudziestu tysiecy) obligacji serii A o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN (jeden tysigc ztotych) kazda obligacja (.Obligacje”),

niniejszym postanawia odstapi¢ od przeprowadzenia emisji Obligacji w_pierwotnie ustalonych
terminach.

§2
Uchwata wchodzi w 2ycie z chwilg jej podjecia.
Signatu Verified
PHIONIE REPUSFTOF
SOSNOWSKFy
a: 202 2NN CEL

Zbigniew Sosnowski - Prezes Zarzgdu

H Elektronicznie podpisany
Andrze} przez Andrzej Dabrowski
Data: 2021.11.29 16:48:229

Dabrowski 7.

Andrzej Dabrowski- Wiceprezes Zarzadu
Signature Not Venfied

Dekument podelsany z Macicj Sosnowski
Data: 2021.11.29 17:15{04 CET

Maciej Sosnowski - Czfonek Zarzadu
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Uchwata nr 4
zarzadu spotki pod firmg
»-NOVDOM" spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Przasnyszu
z dnia 30 listopada 2021 r.

w sprawie obligacji serii A

§1
Zarzad spolki pod firmg .NOVDOM" spdélka z ograniczon3 odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Przasnyszu, adres: ul. Zwirki i Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy w Bialymstoku, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000266103, REGON: 140735121, NIP:
7611502869, o kapitale zakfadowym: 150.000,00 PLN (sto pietdziesigt tysiecy zlotych i 00/100)
(.Spotka”), w zwigzku z:

(a) Uchwalg Zarzgdu Spolki nr 2 z dnia 26 listopada 2021 r. w sprawie emisji obligacji serii A, na
podstawie Kidre] Spotka postanowita wyemitowac do 20.000 (dwudziestu tysiecy) obligacji serii A
o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (jeden tysigc zhotych) kaZzda obligacja (.Obligacje”);

(b)  przyjeciem przez Zarzad Spotki w dniu 26 listopada 2021 r. dokumentu okreslajgcego prawa |
obowigzki Spotki (jako emitenta) | obligatariuszy, tj. dokumentu pt.:  Warunki emisji obligacji seri
A emitowanych przez Novdom spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
FPrzasnyszu™ [ Warunki Emisji”);

(c) Uchwatg Zarzadu Spdlki nr 3 z dnia 29 listopada 2021 r. w sprawie odstgpienia od
przeprowadzenia emisji obligaci seril A w pierwotnie ustalonych terminach,

postanawia:
1. przeprowadzi¢ emisje Obligacji zgodnie z ponizszym harmonogramem:
. 30.11.2021 r.: Organizator Emisji (tj. spotka pod firma NWAI Dom Maklerski Spotka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie) sklada inwestorom Propozycje Nabycia Obligacii;
. 01.12.2021 r.: termin na skiadanie Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia przez
inwestordw (adresatdw Propozycji Nabycia);
. 02.12.2021 r. — Dzien Przydzialu,
. 03.12.2021 r. — rejestracja Obligacji w KDPW;
2, zmienié Warunki Emisji przyjete w dniu 26 listopada 2021 r. w sZczegblnosci w zakresie:

2.1.  wynikajacym z przyjecia nowego harmonogramu emisjfi, o ktorym mowa w pkt 1, t. w
zakresie przesuniecia dnia wykupu Obligacji, terminu na przydziat Obligacji oraz w
zakresie zmiany tabeli odsetkowe];

2.2.  wykredlenia z katalogu przedmiotéw zabezpieczen hipotecznych nieruchomosci
stanowigce] dziatke o numerze ewidencyjnym 2628/4, polozone] w Plofisku przy ul.
Szkolngj, o powierzchni 4629 m?, dla ktorej Sad Rejonowy w Plonsku, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts o numerze PL1L/00012015/8

przy czym Zmiana Warunkow Emisji nastapi poprzez uchylenie dotychczasowej tresci Warunkow
Emisji i nadanie im nowego brzmienia jak w Zatgczniku nr 1 do niniejsze] uchwaty.
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Uchwata wehodzi w Zycie z chwilg jej podjecia.

Signatu Verilied
Diokument podj by e
ZRIGMIEW | (SETOF

SOSNOWSE
Dimta: 20211 U384 134745 CET

Zhigniew Sosnowski - Prezes Zarzadu
H Elektronicznie podpisany
Andrzej przez Andrzej Dabrowski
Data: 2021.11.30 13:38:53

Dabrowski e

Andrzej Dgbrowski- Wiceprezes Zarzadu

Sigmanure Nea Yerifled =
Dokument podpi san}fﬁ%)z Maciej Sosnowski

Data: 2021.11.30 13:29%39 CET

Maciej Sosnowski - Czfonek Zarzgdu

§2
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Uchwalanr 5

zarzadu spoétki pod firma
~NOVDOM" spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Przasnyszu
z dnia 2 grudnia 2021 r.
w sprawie przydziatu obligacji serii A

§1.

Zarzad ,NOVDOM" spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Przasnyszu, adres: ul. Zwirki
i Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Bialymstoku, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000266103, REGON: 140735121, NIP: 7611502869, o kapitale zaktadowym: 150.000,00 PLN (sto
piecdziesiat tysiecy ziotych i 00/100) (,Spétka”), dziatajac na podstawie art. 2 pkt 1 lit. a) ustawy z dnia 15
stycznia 2015 roku o obligacjach (tj. Dz. U. z 2020 r., poz.1208 ze zm.),

w zwigzku z dokonang na podstawie Uchwaly nr 4 Zarzadu Spéiki z dnia 30 listopada 2021 r. (.Uchwala ws.
emisji”) emisjg zabezpieczonych obligacji o nastepujgcych parametrach:

(a) seria obligacji: A

(b) rodzaj obligaciji: obligacje na okaziciela

(c) wartos¢ nominalna jednej obligacji: 1.000,00 PLN (jeden tysiac ziotych)
(d) cena emisyjna jednej obligaciji: 1.000,00 PLN (jeden tysiac ziotych)

(e) wielkos¢ emisji (liczba emitowanych 20.000 (dwadziescia tysigcy) Obligacji

obligacji):
()  dzier wykupu: 2 grudnia 2024 r.
(g) oprocentowanie: zmienne, WIBOR 3M + marza 4,85 % w skali
roku
(,Obligacje”);
stwierdza, iz:
1: w dniu 1 grudnia 2021 r. zostaly ztoZone w spos6b wazny i skuteczny Formularze Przyjecia Propozycji
Nabycia, na laczna liczbe 20.000 (dwadziescia tysiecy) Obligacji;
2. zostat osiggniety prég emisji Obligacji okreslony w Uchwale ws. emisji.
§2.

Majac na wzgledzie powyzsze, Zarzad Spétki postanawia przydzieli¢ Obligacje w zakresie wskazanym w
Liscie Przydziatowej, stanowigcej Zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

208



aovdom

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. 0. TWE: NOWSCIESNT DOW

§a.
Zarzad Spdiki postanawia:
1. zawiadomic¢ podmioty wymienione w Liscie Przydzialowe|] o przydziale Obligacji;

2. zobowigzat Agenta Emisji do niezwlocznego podjecia dziatan w celu rejestracji Obligacji najpierw w
Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji, a nastepnie w Depozycie prowadzonym przez KDPW.

§4.
Uchwata wchodzi w Zycie z chwilg jej podjecia.

Zbigniew Sosnowski - Prezes Zarzadu

Andrzej Dabrowski- Wiceprezes Zarzgdu

Maciej Sosnowski - Czionek Zarzgdu
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Zatgcznik nr 1 do Uchwaly Zarzadu ,,Novdom" sp. z 0.0. z siedziba w Przasnyszu z dnia 2 grudnia 2021
r. w sprawie przydziatu obligacji serii A

LISTA PRZYDZIALOWA
podmiotow, ktorym zostaly przydzielone obligacje serii A
Liczea Liczea EACEIR MANEDAE
PODMIOT, KTORY PREYJAL PROPOZYCJE NABYCIA OBLIGACJI NOMINALNA
LP. SUBSKRYBOWA | PRZYDZIELONYCH
[NABYWCA) PRZYDZIELONYCH
NYCH OBLIGACI OBLIGACI
OBLIGACI
« | I
- |
=
|
W
N 0 0 00000
;n
W
W
St 20,900 20,000 20.000.000 PLN
: Flektrinicanle Slunalu[ﬁ}lﬁ) Venfied Signature NQ_‘(,Y ified
AnerEJ podpisany przez = i B,
Duokument podpdsaly pezez Dokument PUdPT Y PrEcz
. Andrzej Dabrowski ZRIGNIEW KRZYSZTOF Mucier Siiacrallls
Dabrowski pata: 20211202 SOSNOWSKF s ";,,! . e
14:12:16 +01'00" Data: 20211253 14:06:32 CET Data: 2021.12.62 14:03:07 CET
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4. Dokument okreslajacy warunki emisji dtuznych instrumentéw finansowych

BSWW legal & tax Poland

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI
SERII A
emitowanych przez
NOVDOM SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA W PRZASNYSZU

- w brzmieniu z dnia 15 lutego 2022 r.

act legal offices

Amsterdam
Bratislava
Bucharest

Budapest
Frankfurt
Milan
Prague
Vienna
Warsaw

act Bleniak Smotuch Wielhorskl Wojnar | Partnerzy. Adwokacl, Radcowie Prawni | Doradcy Podatkowi sp.p.
Chmielna 73 » 00-801 Warszawa « KRS: 0000892054 « NIP: 701-048-75-56
T+48224205959 «F +4822 4205960

actlegal.com
actlegal-bsww.com
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WARUNKI EMISJI OBLIGACJI
SERII A
emitowanych przez
NOVDOM SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

z siedzibg w Przasnyszu

Niniejszy dokument (zwany dalej: ,\Warunkami Emisji”) okresla swiadczenia wynikajgce z obligacji (dalej
zwanych: ,,Obligacjami”), sposob ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa | obowiazki emitenta i
obligatariuszy, ktérych emitentem jest spdtka pod firma:

1.2,

1.3.

1.4,

1.5.

1.86.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

NOVDOM spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Przasnyszu, adres: ul. Zwirki i
Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowegoe Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Biatymstoku, X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego ped numerem KRS 0000266103, REGON: 140735121, NIP: 7611502869, o
kapitale zaktadowym: 150.000,00 PLN (sto piecdziesiagt tysiecy ziotych i1 00/100), dalejzwana
<Emitentem”

PODSTAWOWE PARAMETRY EMISJI

Nazwa Obligacji

.Obligacje seni A emitowane przez Novdom spotka z ograniczong ocdpowiedzialnoscig z siedziba w
Przasnyszu."

Seria Obligacji
A

Rodza] Obligacji

Obligacje na okaziciela

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji

1.000,00 PLN (tysigc ziotyeh i 00/100)

Cena emisyjna jednej Obligacji

1.000,00 PLN (tysigc ziotych i 00/100)

Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia
20.000 (dwadziescia tysigcy) Obligacji

Laczna kwota sSrodkow z emisji

20.000.000,00 PLN (dwadziescia miliondw ziotych i 00/100)
Dzien Przydziaiu

2 grudnia 2021 r.

Dzien Wykupu

2 grudnia 2024 r.

Strona Internetowa Emitenta

www.novdom.pl
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1.11. Oprocentowanie

Zmienne, réwne Stopie Bazowej powiekszonej o marze w wysokosci 4,85 (cztery i 85/100) punkidw

procentowych w skali roku ((Maria”).

1.12. Okresy Odsetkowe. Dni Platnosci Odsetek

Nr Okresu Pierwszy Dzien Okresu Dzien Ustalenia Praw Ostatni Dzien Okresu
Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego
1. Dzien Emisji 23.02.2022 02.03.2022
2. 02.03.2022 26.05.2022 02.06.2022
.. 02.06.2022 26.08.2022 02.09.2022
4. 02.09.2022 25.11.2022 02.12.2022
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
1. 02.06.2024 26.08.2024 02.09.2024
12, 02.09.2024 25.11.2024 02.12.2024

DEFINICJE | INTERPRETACJA

2.1, Definicje:
W Warunkach Emisji:

Administrator
Zabezpieczen

Agent Emisji, Agent
Platniczy, Agent
Dokumentacyjny lub
Organizator Emisji

oznacza spdtke pod firma BSWW Trust spdlka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul. Chmielna
73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS: 0000505020, REGON: 147161309, NIP: 5252584345, pelniaca
funkcje adminisiratora wszystkich zabezpieczen ustanowionych dla
Obligacii;

oznacza spolke pod firmg NWAI Dom Maklerski Spotka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie pod adresem: ul. Nowy Swiat 64, 00-357
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla mst. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS:
0000304374, REGON: 141338474, NIP: 5252423576, przy czym w

4/33

214



aovdom

TWEJ NOWRCZEENY DO

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. o.

Warunki emigji obligaci serii A emitewanych przez Novdom spofka 2 ograniczong odpowisdziainodciy z sledziba w Przasnyszu - w
brzmieniu z dnia 15 lutego 2022 r.

Cena Emisyjna

zakresie pelnienia funkcji Organizatora Emisji, spelnione sg wymogi
wynikajgce za art. 7a ust. 3 Ustawy o Obrocie;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 1.5 Warunkow
Emisji;

Data Zabezpieczenia oznacza 2 grudnia 2026 r.;

Depozyt oznacza depozyt papierdow wartosciowych prowadzony przez KDPW,

Dzien Emisji oznacza dziefi, w ktorym powstajg prawa z Obligacji zgodnie
z przepisami Ustawy o Obligacjach;

Dzien Platnosci oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego wskazany w tabeli

Qdsetek w pkt 1.12 lub Dzien Weczesnigjszego Wykupu,

Dzien Przydziatu

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Ustalenia Stopy
Procentowe]

Dzien Wczesniejszego
Wykupu
Dzien Weryfikacji

Dzieri Wykupu

oznacza dzien dokonania przez Emitenta przydziatu Obligacji, o ktérym
mowa w pkt 1.8,

oznacza kazdy dzien z wyjatkiem sobdt, niedziel | innych dni ustawowo
wolnych od pracy w Rzeczpospolitej Polskiej, w ktérym KDPW prowadzi
dziatalnosé w sposdb umozliwiajgey wykonanie czynnosci okreslonych
w Warunkach Emisji;

oznacza 5 (piaty) Dziefi Roboczy przed, odpowiednio, Dniem Platnosci

Odsetek, Dniem Wykupu, Dniem Woczesniejszego Wykupu, a w

przypadku zmiany Regulacji KDPW - inny najpdzniejszy dzien okreslony

zgednie z obowigzujgcymi w danym czasie Regulacjami KDPW,

w ktdrym najpdZniej moZe zostaé okreslony stan posiadania Obligacji, w

celu ustalenia osdb uprawnionych do otrzymania swiadczen z Obligacji,

jezeli zgodnie z obowigzujacymi w danym czasie Regulacjami KDPW
dniem takim bedzie moégt byé wytacznie dzief przypadajgcy wezesdniegj
niz pigty Dziefi Roboczy przed, odpowiednio, Dniem Platnosci Odsetek,

Dniem Wykupu, Dniem Wezesniejszego Wykupu, za wyjatkiem:

{a) =ztoZenia przez Obligatariusza Zgdania Wykupu, kiedy za Dziefi
Ustalenia Praw uznaje sie dzien zlozenia Zgdania Wykupu;

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dziei Ustalenia Praw
uznaje sie dzier otwarcia likwidacji Emitenta;

{c) polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot. Ktéry wstapit w
obowigzki Emitenta z tytulu obligacji. nie posiada uprawnien do
ich emitowania, kiedy za Dziefi Ustalenia Praw uznaje sie
odpowiednio dzieti potgczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej Emitenta;

ma znaczenie nadane w pkt 15.5.2;
oznacza dzief, o ktérym mowa w pkt 11.2;
oznacza ostatni dzien kazdego potrocza kalendarzowego, 1. 30 czerwea

i 31 grudnia;

oznacza dziefi wskazany w pkt 1.9;

5733

215



aovdom

TWEJ NOWRCZEENY DO

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. o.

Warunki emigii obligaci serli A emitowanych przez Novdom spdika z ograniczong odpowiedzialnodciy 2 siedzibg w Przasnyszu - w
brzmigniu 2 ana 15 lutego 2022 r.

Ewidencja

Formularz Przyjecia
Propozycji Nabycia

GPW

Grupa Emitenta

Hipoteka
Kapitaly Wiasne
KDPW

Kodeks cywilny, K.c.

Kodeks postepowania
cywilnego, K.p.c.

Kodeks Spatek
Handlowych, K.s.h.

Kwota Zatrzymana
Marza

Naleznosé Glowna

Nieruchomosci

Nieruchomosé 1

oznacza ewidencje obligacji prowadzong przez Agenta Emisji zgodnie z
art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o Obrocie;

oznacza oswiadczenie Subskrybenta o przyjeciu Propozycji Nabycia
zriozone w formie pisemnej lub réwnowaznej;

oznacza spotke pod firmg Gietda Papierdw Wartosciowych w \Warszawie
S.A. 7 siedzibg w Warszawie;

oznacza grupe Kapitalowsg Emitenta w rozumieniu art. 3 ust 1 pkt 44
Ustawy o Rachunkowosci;

ma znaczenie nadane w pkt 9.3;
oznacza kapitaly wtasne ujete w bilansie Emitenta;

oznacza spdlke pod firmg Krajowy Depozyt Papierdw WartoSciowych
S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t]. Dz.U. z
2020, poz. 1740 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1805);

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdlek handlowych
(tj. Dz.U.z 2020 r., poz. 1526.);

ma znaczenie nadane w pkt 9.4_1(ii);
ma znaczenie nadane w pkt 1.11;

oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji — obliczong na dang chwile —
kwote réwng wartoSci nominalnej jednej Obligacji okreslong w pkt 1.4,
pomniejszong o wszelkie $wiadczenia dokonane na poczet splaty
wartosci nominalnej pojedynczej Obligacii;

oznacza lgcznie Mieruchomosé 1 oraz MNieruchomosé 2 oraz

Nieruchomosé 3;

oznacza fgcznie nastepujgce nieruchomosci:

(i} nieruchomosé niezabudowana stanowigca dzialke o numerze
ewidencyjnym 638/1, poloZona przy ul. Wyszyriskiego w
Olsztynie, o powierzchni 0,028 ha, dla kidre] Sad Rejonowy w
Qlsztynie, V1 Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze OL10/00156877/9, kidre] uzytkownikiem
wieczystyrn jest Emitent;

(i) nieruchomost zabudowana stanowigca dziatke o numerze
ewidencyjnym 37/4, obreb nr 98, poloZzona przy ul. Wyszyniskiego
w Olsztynie, o powierzchni 1775,00 m?, dla kidrej Sad Rejonowy
w Olsztynie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze OL10/00058165/8, kidrej uzytkownikiem
wieczystym oraz  wiascicielem posadowionego na  te
nieruchomaosci budynku jest Emitent;

(iiiy nieruchomost niezabudowana stanowigca dziatke o numerze
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ewidencyjnym 37/5, poloZong przy ul. Wyszynskiego w Olsztynie,
o powierzchni 154,00 m?, dla ktdrej Sad Rejonowy w Olsztynie, VI
Widziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts o numerze
0OL10/00058166/5, kiore] uzytkownikiem wieczystym w udziale 2
jest Emitent;

Nieruchomosé 2 oznacza tgcznie nastepujace nieruchomosei:

(i) nieruchomo$é stanowigca dzialke o numerze ewidencyjnym
2609/11, poloZzona przy ul. Klonowej w Plonsku, o powierzchni
0,5991 ha, dia ktdre] Sad Rejonowy w Plorfisku, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts o numerze
PL1L/00028114/5;

(i)  nieruchomost stanowigca dzialke o numerze ewidencyjnym
2609/10, polozona przy ul. Klonowej w Plonsku, o powierzchni
0,6867 ha, dia ktére] Sad Rejonowy w Plofisku, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych  prowadzi ksiege wieczysla o numerze
PL1L/00053720/0;

ktérych wiascicielem jest spdltka pod firma Movdom 9 spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Przasnyszu;

Nieruchomosé 3 oznacza nieruchomosé stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym
2628/4, potozong przy ul. Szkelnej w Plofisku, o powierzchni 0.4329 ha,
dia ktore] Sad Rejonowy w Plonsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze PL1L/00065480/2;

ktorej whascicielem jest spotka pod firmg MNovdom 10 spolka =z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Przasnyszu;

Nieruchomosé oznacza kazdg nieruchomosé, Ktdra: (i) na skutek zmiany Warunkow

Dodatkowa Emisji opisane] w pkt 9.3.8 zostanie objeta Hipotekg oraz (ii) stanowi
wiasnosé podmiotu z Grupy Emitenta lub jest przedmiotem uzytkowania
wieczystego ustanowionego na rzecz podmiotu z Grupy Emitenta;

Obligatariusz oznacza:
(i) osobe, na ktdrej rzecz Obligacje s zapisane w Ewidencji;
(i) osobe, na ktdre] rzecz Obligacje zapisane sa w Rejestrze
Sponsora Emisji;
(iiiy posiadacza Rachunku Papierdw Wartosciowych, na ktorym
zapisane s3 Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi

prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza ftego
rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim

Rachunku Zbiorczym,
Oczekiwany Termin ma znaczenie nadane w definicji Pozyczki Podporzadkowane],
Splaty Pozyczki
Odsetki lub oznacza $wiadczenie, o kidrym mowa w pkt 1.11 i pkt 15 Warunkoéw
Oprocentowanie Emisji;
Okresy Odsetkowe oznacza okres od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do pierwszego

Dnia Platnosci Odsetek (lgcznie z tym dniem) i kazdy kolejny okres
rozpoczynajacy sie w Dniu Platnosci Odsetek (z wylaczeniem tego dnia)
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Oswiadczenie o Grupie

Emitenta

Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podstawa
Wezesniejszego

Wykupu
Podmiot Zobowigzany

Porgczenie

Pareczyciel

Postanowienia
Kwalifikowane

Poizyczka
Podporzadkowana

Prawo
Restrukturyzacyjne
Prawo Upadiosciowe

Propozycja Nabycia

Rachunek

do nastepnego Dnia Platnosci Odsetek (wliczajgc ten dzien); daty
Okreséw Odsetkewych zostaty okreslone w tabeli w pkt 1.12;

ma znaczenie nadane w pkt 19.3.3;

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzgcy
Rachunek Papierdw Wartodciowych, na kiérym zarejestrowans s3
Obligacje;

oznacza ktérekolwiek ze zdarzer okreslonych w pkt 13;

oznacza Emitenta, kaZzdoczesnego wlasciciela Ilub uzytkownika
wieczystego Nieruchomosci oraz kazdy inny podmiot, Ktory ustanowit
Zabezpieczenie Obligac]i;

ozZnacza poreczenie za zobowiazania Emitenta wynikajgce z Obligacii,
o ktdrym mowa w pkt 9.2;

oznacza spdtke pod fima Kross Spdlka Akcyjna z  siedzibg
w Przasnyszu przy ul. Leszno 46, 06-300 Przasnysz, wpisang do
rejestru  przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000223853, NIP:
7611402748, REGON: 550749108, kapitat zaktadowy: 45.000.000,00
PLN (czterdziesci piec miliondw ziotych i 00/100) optacony w catosci;

ma znaczenie nadane w art. 49 ust 1 Ustawy o Obligacjach;

oznacza pozyczke, kidra spelnia nastepujgce kryteria:

(i) zostata wyplacona na rachunek bankowy Emitenta w polskich
zhatych;

(i) termin splaty poZyczki przypada nie wczesnigj niz 3 (trzy)
migsigee po Dniu Wykupu (Oczekiwany Termin Splaty
PoZyczki’);

{iii) umowa poZyczki nie dopuszcza mozliwosci jej splaty przed
Oczekiwanym Terminem Splaty PoZyczki;

{iv) wierzytelnosc o zwrot po2yczki jest niezabezpieczona,

(v) laczne koszty poryczki nie przekraczajg 10% w stosunku
TOCZIyIT;

a tgczna wartosS¢ wszystkich Pozyczek Podporzadkowanych nie moze

przekraczac 30 % (trzydziesci procent) Kapitaldw Wiasnych;

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (t].
Z dnia 23 lipca 2021 r.; Dz.U. z 2021 r. poz. 1588 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadiosciowe (tj. z
dnia 18 czerwea 2020 r.; Dz.U. z 2020 r. poz. 1228 ze zm.);

oznacza skladang przez Emitenta propozycje nabycia Obligacji, o kidre]
mowa w art. 34 ust. 2 i art. 35 Ustawy o Obligacjach;

oznacza Rachunek Papierdw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;
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Rachunek Emisji

Rachunek Papierow
Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Rejestr Sponsora Emisji

Rozporzadzenie BMR

Rynek ASO Catalyst

Rzeczoznawca

Skorygowana Laczna
Warto$¢ Nominalna

Obligacji
Stopa Bazowa

Stopa Procentowa

Strona Internetowa
Emitenta

Subskrybent

Swiadectwo
Depozytowe

oznacza rachunek 17 1130 1017 0020 1483 9920 0003 prowadzony
przez: Bank Gospodarstwa Krajoweqo dla Organizatora Emisji, na ktory
ma by¢ wplacona Cena Emisyjna przez Subskrybentdw;

oznacza rachunek papierow wartosciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1
Ustawy o Obrocie;

oznacza rachunek papierdw wartosciowych w rozumieniu art. 8a Ustawy
o Obrocie;

oznacza akty prawne zatwierdzone przez KDPW regulujgce sposdb
wykonywania czynnosci operacyjnych przez KDPW, w tym w
szczegdlinosci: Regulamin KDPW oraz Szczegdlowe Zasady Dziatania
KDPW,

oznacza w rozumieniu Regulacji KDPW, prowadzony przez Agenta
Emisji rejestr pierwotnych nabywcow Obligacji, zawierajgcy zapisy, o
kidrych mowa w art. 4 ust. 2 w zw. z art. 7a ust. 9 Ustawy o Obrocie w
odniesieniu do Subskrybentdw, ktdrym zostaty przydzielone Obligacje:

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego | Rady (UE)
2016/1011 z dnia B czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych
jako wskaZniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych lub do pomiaru wynikdw funduszu inwestycyjnego i
Zmieniajgce dyrektywy 2008/48/\WE i 2014/17/UE oraz rozporzgdzenie
(UE) nr 596/2014) ze zm.;

oznacza altematywny system obrotu obligacjami prowadzony przez
GPW lub jej nastepcdw prawnych;

oznacza rzeczoznawce majgtkowego, o kidrym mowa w przepisach
rozdziatu 1 dzialu V Ustawy o gospodarce nieruchomaosciami Z dnia 21
sierpnia 1997 r. (fj. z dnia 17 wrzesnia 2021 r.; Dz.U. z 2021 r. poz. 1899
ze zm.);

ma znaczenie nadane w art. 50 ust 1 pkt 2 Ustawy o Obligacjach;

ma znaczenie nadane w pkt 15.5.1;

ozZnacza zmienng stope procentows ustalong zgodnie z pkt 155, w
oparciu o ktérg beda naliczane Odsetki;

oznacza strone internetowa Emitenta wskazang w pkt 1.10 lub inna,
ktdra jg zastapi;

oznacza podmiot, ktory przyjat Propozycje Nabycia;

oznacza:

(a) w odniesieniu do Obligacji zapisanych na Rachunku Papierdow
Wartosciowych -  dokument  wystawiony  na Zadanie
Obligatariusza zgodnie z art. 9 Ustawy o Obrocie,

{b)  w odniesieniu do Obligacji zapisanych na Rachunku Zbiorczym —

dokument wystawiony na zgdanie Obligatariusza przez podmiot
bedgcy posiadaczem Rachunku Zbiorczego, na kidrym zapisane
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sg Obligacje, wskazujgcy kto jest posiadaczem Obligacii;

{c) w odniesieniu do Obligacfi zapisanych w Ewidencji lubw
Rejestrze Sponsora Emisji - dokument wystawiony na Zzadanie
Obligatariusza przez podmiot prowadzgcy odpowiednio
Ewidencje lub Rejestr Sponsora Emisji, wskazujgcy kio jest
posiadaczem Obligacii;

Uprawnieni ma znacznie nadane w pkt 19.3.1;
Obligatariusze

Ustawa o Obligacjach oznacZa ustawe 7 dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz. U. z
2020 r., poz. 1208 ze zm.);

Ustawa o Obrocie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentarni
finansewymi (Dz.U. z 2021 r. poz. 328),

Ustawa o Ofercie oznacza ustawe Z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej | warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do Zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznyeh (Dz.U. z 2021 r. poz. 1983);

Ustawa o oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (. j. Dz.
Rachunkowosci U. z 2021 r. poz. 217},
Utrata Kontroli oznacza sytuacje, w ktore] osobami fizycznymi sprawujgcymi

bezposrednio lub posrednio kontrole nad Emitentem poprzez posiadane
uprawnienia, ktore wynikajg z okolicznosci prawnych lub faktycznych,
umozZliwiajgce wywieranie decydujgcego wphlywu na czynnosci lub
dzialania podejmowane przez Emitenta, beda osoby inne nik Pan
Zbigniew Sosnowski (PESEL: 63051712713), Pan Macie] Sosnowski
(PESEL: 86071411156) lub Pan Kacper Sosnowski (PESEL:

88070909274);
Wigkszosé oznacza Obligatariuszy reprezentujgcych co najmnie] 51 %
Obligatariuszy Skoerygowane] tacznej Wartosci Nominalnej Obligacii;

Wskaznik ZadluZzenia oznacza badany na dany Dziefi Weryfikacji stosunek ZadiuZzenia
Finansowego Netto Emitenta do Kapitatdw Whasnych powiekszonych o
biezgeg wartosé wypltaconych PoZzyezek Podporzadkowanych;

Zabezpieczenie oznacza hipoteke, zastaw zwykly, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy,
zastaw skarbowy, przelew, przewlaszczenie na zabezpieczenie,
blokade umowng lub inne zabezpieczenie zobowigzan jakiejkolwiek
osaby lub jakgkolwiek inng umowe lub porozumienie majgce podobny
skutek, w tym obcigZzenia prawami rzeczowymi lub zobowigzaniami
umownymi lub innymi prawami ograniczajgcymi prawo wiasciciela lub
posiadacza rzeczy lub prawa do korzystania, posiadania lub
rozporzgdzania dang rzecza lub prawermn;

Zadtuienie Finansowe  oznacza wszelkie zadiuZzenie z ktdregokelwiek z nastepujgcych tytuldw:
(i) pozyczonych kwot pienieZznych (w tym poZyczek, kredytdw, sald
debetowych w bankach lub innych instytucjach finansowych) wraz
Ze wszystkimi prowizjami i innymi ptatnosciami,
(i) akceptu na podstawie Kkredytu akceplacyjnego lub kredytu
wekslowego (bgdz jego zdematerializowanego odpowiednika);
(iiiy weksli (z wylaczeniem weksli wystawianych celem
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zabezpieczenia wierzytelnosci przystugujacych kontrahentowi z
tytutlu umowy dostawy towardw), obligacji, skryptow diuznych,
papierdw diuznych lub innych instrumentdw finansowych o
podobnym charakterze,

(iv) sprzedanych Jub zdyskontowanych wierzytelnoSci (poza
wierzytelnosciami, kidre sg sprzedawane bez prawa regresu);

{v) kwoty zobowigzania zaciggnietego na podstawie dowolnej innej
transakeji (w tym umowy sprzeda?y lub nabycia terminowego)
majgcych skutek finansowy pozyczki;

(vi) Jakiejkolwiek transakcji terminowe] (zawierane] w zwiazku z
zapewnieniem ochrony przed wahaniami stdp procentowych,
kursu walut lub cen, badZ w celu odniesienia korzysci z takich
wahat), przy czym przy obliczaniu warogci takie] transakcji
uwzgledniana bedzie tylko wartosé rynkowa (mark fo markef
value), albojeZeli konkretna kwota jest nalezna w wyniku
rozwigzania lub zamkniecia te] transakcji - ta kwota;

(vii) jakiegokolwiek =zobowigzania do wzajemne] rekompensaty
(roszczenia zwrotnego) z tytutu gwarancji, obligacji, akredytywy
rezerwowe] lub dokumentowe] badZ innege instrumentu
wystawionego przez bank lub instytucje finansowa w odniesieniu
do jakichkolwiek zobowigzan diuznika gidwnego wymienionych w
innych punktach tej definicji;

(viii) kwoty jakiegokolwiek zobowigzania na podstawie umowy
dotyczacej zaliczki lub odroczone] platnosei, jezeli: (i) jedng z
gidwnych przyczyn zawarcia tej umowy jest pozyskanie
finansowania lub sfinansowanie nabycia lub wytworzenia danego
aktywa lub ustugi lub (ii) umowa dotyczy dostawy aktywow lub
usiug i ptatnosé jest nalezna ponad 240 dni po dacie dostawy -z
wylaczeniem dostawy towarow wytworzonych przez Grupe
Emitenta w ramach dziatalnoSci deweloperskie] takich jak
mieszkania, garaze, migjsca postojowe, komorki lokatorskie etc.;

(ix) Jakigjkolwiek kwoty pozyskane] w ramach dowolne] innej
transakcji (w tym umowy terminowej sprzedazy lub Kupna, umowy
sprzedazy | sprzedaZy zwrotnej lub umowy sprzedazy i najmu lub
leasingu zwrotnego) o skutkach poZyezki lub klasyfikowanej jako
pozyczka,

(x) |akiejkolwiek umowy, Klore] przedmiotem jest poreczenie,
gwarancja lub inne zaciagnigcie zobowiazania dotyczacego
speinienia Swiadczeri osoby trzeciej lub przez osobe trzecig z
tytutu ktdrejkolwiek z umow lub innych tytuldw, o ktérych mowa w
punktach (i) do (ix) powyzej, z wylaczeniem zabezpieczen
ustanowionych na zabezpieczenie Obligacii;

ZadiuZenie Finansowe oznacza sume Zobowigzar Emitenta na dany Dzien Weryfikac]i z tytulu
Netto ZadiuZenia Finansowego Emitenta, powiekszona o:

(i) wartosé udzielonych gwarancji, poreczen oraz

{iiy zobowigzania przeterminowane o co najmniej 60 dni,

pomniejszong o wartosé Srodkéw pienieznych, zgromadzeonych na
rachunkach bankowych lub w kasie Emitenta w zakresie, w jakim
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Emitent ma nieograniczony dostep (na Zzadanie) do takich Srodkow
pienigznych, a rachunki, na Ktérych zdeponowane sg takie Srodki oraz
prawa Emitenta do takich Srodkdw sg wolne od Zabezpieczen |
obcigZefi, przy czym na potrzeby obliczenia WskaZnika ZadiuZenia,
Srodki zgromadzone na rachunkach powierniczych otwartych i

wyoadrebnionych wplywow oraz na rachunkach zastrzezonych uznaje sig
jako dostepne dla Emitenta:

iqdanle Zwolania ma znaczenie nadane w pkt 19.3.2.
Zgromadzenia
2.2.  Interpretacja

221, W Warunkach Emisji, jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, slowa wystepujace w liczbie
mnogiej obejmujg te same slowa w liczbie pojedyncze| | odwrotnie;

222, W Warunkach Emisji wszelkie odwotania do punktu lub zalgcznika oznaczajg odwotania do
punktu Warunkdw Emisji lub zalacznika do Warunkdw Emisji;

2.2.3.  Spis tresci | naglowki w Warunkach Emisji stuza wylacznie wygodzie i nie nalezy ich brac
pod uwage podczas interpretowania Warunkow Emisji.
3. STATUS PRAWNY OBLIGACJI (TREQ& | FORMA OBLIGACJI)

Kazda Obligacja jest diuznym papierem wartoSciowym na okaziciela emitowanym w serii, zgodnie z
art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, niemajacym postaci dokumentu stosownie do art. 8 ust. 1 Ustawy
o Obligacjach, na podstawie ktdrego Emitent stwierdza, Ze jest diuznikiem Obligatariusza i
zobowigzuje sie¢ wobec niego do spelnienia Swiadczen pienieznych szczegolowo okreslonych
w Warunkach Emisji w sposdb i terminach tam okreslonych.

4, DECYZJA EMITENTA O EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie uchwalty nr 2 Zarzgdu Emitenta z dnia 26 listopada 2021 r.
W sprawie emisji obligacji serii A, uchwaty nr 3 Zarzadu Emitenta z dnia 29 listopada 2021 r. w sprawie
odstapienia od przeprowadzenia emisji obligacji serii A w pierwotnie ustalonych terminach oraz
uchwaly nr 4 Zarzadu Emitenta z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie obligacji serii A.
CEL EMISJI
5.1. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji zostang przeznaczone na:
5.1.1.  rozwdj dziatalnosci operacyjnej Emitenta;
5.1.2.  dzialalnos¢ statutowg Emitenta oraz
5.1.3.  zakup nieruchomoéci przez Emitenta oraz pokrycie wszelkich koszidw z tym zwigzanych,
5.2, Wszystkie srodki z emisji Obligacji zostang wplacone na Rachunek Emisji, z ktdrego zostang
przekazane Emitentowi na zasadach okreslonych w pkt 9.4.1.
6. TRYB EMISJI
6.1.  Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach.

6.2. Przeprowadzenie oferty nie wymaga sporzadzenia prospektu emisyjnego ani memorandum
informacyjnego, o ktérych mowa w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2017/1129
2 dnia 14 czerwea 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikoewany w zwigzku z ofertg publiczng
papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
dyrektywy 2003/71/WE na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) ww. rozporzadzenia.
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7. DEPOZYT

7.1.  Obligacje zostang zarejestrowane w Depozycie.

7.2 Prawa z Obligac)i powstang z chwilg dokenania zapisu w Ewidencji | przystugujg osobom wskazanym
w tej ewidenc]i jako osobom uprawnionym z tych papierdw wartosciowych, zgodnie z art. 7a ust 7a
Ustawy o Obrocie. Obligacje zostang nastepnie zarejestrowane w Depozycie.

7.3.  Zapisanie Obligacji w Ewidencji nastapi:
7.3.1.  po ustanowieniu zabezpieczen przewidzianych w pkt 9.2 (Poreczenie) i 9.5 (Weksel);
7.3.2. przed ustanowieniem pozostatych zabezpieczen (fi. innych niz wskazane w pkt 7.3.1

powyZej), zgodnie z art. 28 ust. 2 in fine Ustawy o Obligacjach.

8. ZBYWALNOSC OBLIGACJI

8.1,  Obligacje sa zbywalne.

8.2, Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie,
Regulacjami KDPW oraz regulacjami Podmiotdw Prowadzacych Rachunki.
FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA

9.1, Postanowienia ogéine
Obligacje beda mialy status papierdw wartosciowych zabezpieczonych z zastrzeZeniem pkt 7.3.

Przed rozpoczeciem emisji Obligacji zostala zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem
Zabezpieczefi umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy kidrych Emitent ustanowit
Administratora odpowiednio:

9.1.1.  administratorem hipoteki dla hipotek w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz
powierzyt wykonywanie wzgledem hipotek praw i obowigzkéw wierzyciela we wlasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. a Administrator Zabezpieczefi wyrazit zgode na
ustanowienie go administratorem hipoteki dla hipotek, o ktérych mowa niniejszym pkt 9;

9.1.2, administratorem zabezpieczefh w rozumieniu przepisu art. 28 Ustawy o Obligacjach dla
pozostalych zabezpieczesi (tj. innych niz hipoteka, o ktdre] mowa w niniejszym pkt 9) i tym
samym upowaZnit Administratora Zabezpieczeri do wykonywania wzgledem takich
zabezpieczen praw i obowigzkéw wierzyciela we wiasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczenn 2zgedzit sie na ustanowienie go
administratorem zabezpieczen dla takich zabezpieczen.

Whycigg z umowy administrowania zabezpieczeniami, o kidre] mowa powyze], wraz z aneksem stanowi

Zatacznik Umowa AZ (wyciag z Umowy administrowania zabezpieczeniami wraz z aneksem).
Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat swoje prawa | obowigzki zgodnie z zasadami
okreslonymi w umowie administrowania zabezpieczeniami, o ktérej mowa w zdaniu poprzednirm.

Obligacje beds zabezpieczone w sposob okreslony w kolejnych punktach ponizej.
9.2, Porgczenie

Obligacje bedg zabezpieczone poprzez udzielenie poreczenia przez Poreczyciela na zasadach
okreslonych ponize].

9.21. NajwyZsza suma zabezpieczenia

Poreczenie zostanie udzielone do kwoty réwnej 10.000.000,00 PLN (dziesiet miliondw
zZlotych).
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922,  Okres poreczenia

Poreczenie bedzie udzielone z okresem obowigzywania do Daty Zabezpieczenia.

023, Ustanowienie zabezpieczenia. Termin

(i) Poreczenie bedzie udzielone poprzez zawarcie umowy poreczenia przez
Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen,

(ii) umowa poreczenia, o kidrej mowa w pkt 9.2 3(i) powyZe] zostanie zawarta najpéZnie]
w Dniu Przydziatu.
924, Zaspokojenie
Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z calego majgtku Poreczyciela, ktdry w przypadku
opdZnienia sie w spelnieniu Swiadczen pienigznych wynikajgcych z Warunkow Emisji przez
Emitenta, odpowiadad bedzie za diug Emitenta jak diuznik solidarmy.
925  Oéfwiadczenie o poddaniu sie egzekucii

Poreczyciel zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oSwiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 K.p.c., co do zobowigzan
wynikajgcych ze zlozonego przez siebie Poreczenia do kwoty réwnej 10.000.000,00 PLN
(dziesiet miliondw Ztotych) (.Oswiadczenie Porgczyciela™), przy czym:

(i)  Administrator Zabezpieczefi bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem o
nadanie klauzuli wykonalnoéci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do Daty
Zabezpieczenia;

{ii}  Oswiadczenie Poreczyciela zostanie zloZzone najpdZnie] w dniu nastepujgcym po Dniu
Przydziatu.

8.3, Hipoteka na Nieruchomosciach

Obligacje bedg zabezpieczone poprzez ustanowienie hipoteki umowne] na Nieruchomosciach
(Hipoteka").

931, ObciaZenia

MNa dzien podpisania Warunkdw Emisji Nieruchemosé 1 oraz Nieruchomosé 2 sg wolne od
obcigzen.

Na dzieri 15 lutego 2022 r. Nieruchomosc 3 jest wolna od obeigZef.

932,  Wycena przedmiotu Hipoteki

(i) Nieruchomos¢ 1 zostala poddana wycenie przez Marcina Walczaka, rzeczoznawce
majgtkowego (uprawnienia nr 5152), ktéry sporzadzit operat szacunkowy w dniu 8
listopada 2021 r.;

(ii)  Nieruchomosé 2 zostata poddana wycenie przez Stefana Przybylek, rzeczoznawce
majgtkowego (uprawnienia nr 57), ktéry sporzadzit operat szacunkowy w dniu 9
listopada 2021 r.;

(ili) Nieruchomost 3 zostata poddana wycenie przez Stefana Przybylek, reczoznawce
majgtkowego (uprawnienia nr 57), ktéry sporzadzit operat szacunkowy w dniu 9
listopada 2021 r.;

(iv) wskazany wyrej rzeczoznawca majatkowy zostal wybrany przez Emitenta jako
podmiot dokonujacy wyceny przedmiotu Hipoteki, poniewa? posiada wymagane
doswiadczenie | kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé wyceny oraz zachowuje
bezstronnoset | niezaleznosc przy jej sporzgdzaniu, tj. spetnia wymaogi okreslone w art.
30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;
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{v) skroty wycen Nieruchomosci 1 Nieruchomosci 2 oraz Nieruchomosci 3 stanowig
odpowiednio Zalacznik nr 1, Zalacznik nr 2 oraz Zatacznik nr 3;
9.33. Ustanowienie Hipoteki. Administrator Zabezpieczen

{i)  Hipoteka zostanie ustanowiona na podstawie oéwiadczen Podmiotéw Zobowigzanych
Zlozonych w formie akiu notarialnego, przy czym:

{a) tresé tych odwiadczer powinna byé zaakceptowana przez Administratora
Zabezpieczen przed ziozeniem tych oSwiadczen;

{b) ofwiadczenia zostang zioZone najpdznie] w terminie 30 (trzydziestu) dni od
Dnia Emisji, przy czym ofwiadczenie dla Nieruchomosci 3 zostanie zlozone
najpoZniej w terminie do dnia 17 marca 2022 r.;

{c) Emitent zobowigzany jest doreczyé Organizatorowi Emisji oraz
Administratorowi  Zabezpieczern wypisy akidéw notariainych obejmujacych
przedmiotowe oSwiadczenia, w terminie § (pigciu) Dni Roboczych od zioZzenia
tych oswiadczen przez Podmioty Zobowigzane;

(i) Hipoteka powstanie, t. zostanie wpisana do dziatéw IV-tych ksiag wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci najpdZniej w terminie 12 (dwanascie) miesigey od
Dnia Emisji;

934, Suma zabezpieczenia

Hipoteka zostanie ustanowiona do najwyZszej sumy zabezpieczenia réwnej 15.000.000,00
PLN (pietnascie miliondw ziotych i 00/100).

9.35. Piewszefisiwo
Hipoteka bedzie stanowita prawo z najwyZzszym pierwszenstwem zaspokojenia;

9.3.6. Zaspokojenie
Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowad w drodze sgdowego postepowania
egzekucyjnego.

9.37. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

Podmioty Zobowigzane zioZa na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenia w formie

aktu notarialnego o poddaniu sie egzekuc)i w trybie art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu

Postepowania Cywilnego z przedmiotu danej obcigzonej Nieruchomaosci, co do zobowigzar

pienieznych wynikajgcych z Obligacji, do tgcznej kwoty rdéwnej kwocie wskazanej w pkt 9.3.4,

przy czym:

(i)  Administrator Zabezpieczeri bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem o
nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do Daty
Zabezpieczenia;

(i) przedmiotowe oSwiadczenia zostang zlozone wraz 7 oswiadczeniami, o ktérych mowa
w pkt 9.3.3(1) powyze;

(iii) Emitent zobowigzany jest dorgczy¢é Administratorowi Zabezpieczen wypisy akiow
notarialnych obejmujgcych przedmiotowe oSwiadczenia, w terminie 5 (plgciu) Dni
Roboczych od zioZzenia tych oSwiadczen przez odpowiednie Podmioty Zobowigzane.

938, Zmiana Warunkdw Emisji w zakresie Hipoteki

(1) Srodki z emisji Obligacji w zakresie Kwoty Zatrzymanej (zdefiniowanej w pkt 9.4 1(ii)
ponizej) bedg kazdorazowo wyplacane Emitentowi z Rachunku Emisji po dokonaniu
Zmiany Warunkdw Emisji polegajace] na dodaniu do katalogu zabezpieczen hipotek
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na Nieruchomoséciach Dodatkowych oraz po zloZeniu sporzadzonego dla danegj
Nieruchomosci Dodatkowe] O$wiadczenia Dotyczacego Nieruchomosci Dodatkowej,
w kwocie odpowiadajgce] kazdorazowo wartosci danej Nieruchomosci Dodatkowej
okreslone) w wycenie sporzgdzonej przez Rzeczoznawce, przy czym:

(a) powyZzszy mechanizm dotyczy Nieruchomosci Dodatkowych, kidre zostaby
objete Hipotekg na zasadach okreslonych w pkt (i} - (ix) ponizej;

{b) wyptata $rodkdéw z Kwoty Zatrzymane] bedzie nastepowad do czasu, gdy
objecie Hipoteks danej Nieruchomosci Dodatkowe] na zasadach okreslonych w
pkt (i) - (vii) ponie]j spowoduje, iz lgczna suma wszystkich wartosci
MNieruchomoscl Dodatkowych okreslonych w wycenach sporzgdzonych dla
Nieruchomosci Dodatkowych, osiagnie lub przekroczy wartoScé Kwoty
Zatrzymanej;

(c) gdy tgczna suma wszystkich wartosci Mieruchomosci Dodatkowych
okreslonych w wycenach sporzgdzonych dia Nieruchomoscl Dodatkowych
przekroczy wartos¢ Kwoty Zatrzymanej, wowczas w zakresie roznicy pomiedzy
przedmiotows sumg a wartoscig Kwoty Zatrzymanej nie przystuguje Emitentowi
jakiekolwiek roszczenie o wyplate jakichkolwiek $Srodkéw ponad Kwote
Zatrzymana;

{iiy procedura zmiany Warunkéw Emisji w zakresie Hipoteki zostanie rozpoczeta w
momeancie, w ktérym Administrator Zabezpieczefi otrzyma od Emitenta:

(a) pisemny wniosek o podjeciu przez Emitenta decyzji o zmianie Warunkdw Emisji
w zakresie, o kKtérym mowa w pkt (i) powyZe] oraz

(b}  wycene danej Nieruchomosci Dodatkowe] sporzadzong przez Rzeczoznawce;

(i) najpdZnie] w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych po otrzymaniu dokumentéw, o
ktorych mowa w pkt (ii) powy2e] Administrator Zabezpieczen:

{a) dokona przegladu prawnego danej Nieruchomoséci Dodatkowej,

{b)  w przypadku braku istotnych zastrzezen prawnych, co do danej Nieruchomosci
Dodatkowej, Administrator Zabezpieczen bedzie upowazniony i zobowigzany
Ztozyé Emitentowi oSwiadczenie, i2 zostaly spelnione warunki z pkt 9.3.8(ii)
(.Oswiadczenie o Spetnieniu Warunkéw do Zmiany");

{iv) w przypadku wystapienia istotnych zastrzeZen prawnych, co do danej Nieruchomosci
Dodatkowej., Administrator Zabezpieczen wezwie Emitenta do usunigcia w
racjonalnym terminie wad dane] MNieruchomosci Dodatkowe] skutkujacych
wystgpieniem istotnych zastrzezeri prawnych (jezeli bedzie to moZliwe), jezeli
przedmiotowe wady nie Zzostang usuniete w terminie zakreSlonym przez
Administratora Zabezpieczen lub usuniecie tych wad nie bedzie moZliwe, wowczas
Emitent bedzie zobowigzany przedstawic inna nieruchomaosci | wowczas ponownie
stosuje sie procedure od pkt (ii) powyzej;

{v) zmiana Warunkdéw Emisji bedzie skuteczna z dniem wydania przez Emitenta
oSwiadczenia adresowanego do Obligatariuszy potwierdzajgcego otrzymanie od
Administratora Zabezpieczefi Oswiadczenia o Spefnieniu Warunkéw do Zmiany
(.Oswiadczenie Emitenta o Zmianie"), przy czym:

{a) Odwiadczenie o Speinieniu Warunkdw do Zmiany,

{b)  Oswiadczenie Emitenta o Zmianie;
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{c) tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajgcy przedmiotowg zmiane
Warunkdw Emisji;

{d) wycena Nieruchomosci Dodatkowe],

zostang opublikowane przez Emitenta na Stronie Intermetowe] Emitenta w terminie 10
(dziesieciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania przez Emitenta od Administratora
Zabezpieczei OSwiadczenia o Spelnieniu Warunkéw do Zmiany. PowyZsze
dokumenty zostang takze przekazane przez Emitenta na Rynek ASO Catalyst oraz
KDPW zgodnie z cdpowiednimi regulacjami;

{vi) zmiana Warunkéw Emisji w szczegdlnosci sprowadza sie do:

{a) wprowadzenia do definicii w pkt 2.1, nowej definicji dotyczgce] danej
Nieruchomosci Dodatkowej skladajgce] sie ze slowa  Nieruchomose™ oraz
kolejnego numeru (3, 4 itp.);

(b) modyfikacji definicji .Nieruchomos&” poprzez wskazanie, iz Nieruchomost”
oznacza lgcznie NMieruchomosé 1, Nieruchomeosé 2 oraz Mieruchomosc
Dodatkowa;

{c)  wprowadzenia skrétu wyceny danej Nieruchomosci Dodatkowe] jako kolejnego
Zalgcznika do Warunkow Emisji;

{vii) w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zmiany Warunkéw Emisji, o ktérej mowa
powyzej, odpowiedni Podmiot Zobowigzany bedzie zobowigzany ztozyt odwiadczenie
w formie aktu notarialnege o ustanowieniu hipoteki na danej Nieruchomosci
Dodatkowe] oraz o poddaniu sie egzekucji Podmiotu Zobowigzanego z dansj
Nieruchomosci Dodatkowe] na rzecz Administratora Zabezpieczen — w tym zakresie
stosuje sie odpowiednio postanowienia pkt 9.3.3 - 9.3.7 (,Oswiadczenia Dotyczace
Nieruchomosci Dodatkowej");

{viil) zmiana Warunkéw Emisji na zasadach okreslonych w niniejszym pkt 9.3.8 bedzie
nastepowac wielokrotnie do czasu, gdy objecie Hipoteka danej Nieruchomosci
Dodatkowe] na przedmictowych zasadach spowoduje, iZ tgczna suma wszystkich
wartosci Nieruchomosei Dodatkowych okreslonych w wycenach sporzadzonych dla
Nieruchomosci Dodatkowych, osiggnie lub przekroczy wartosé Kwoty Zatrzymanej;

{ix) nazmiang Warunkéw Emisji na zasadach okreslonych w niniejszym pkt 9.3.8 Emitent
i wszyscy Obligatariusze odgdmie wyrazajg zgode.

94. Cesja Wierzytelnosci z Rachunku Emisji

Obligacje bedg zabezpieczone cesjg wierzytelnosci przystugujacych Emitentowi z Rachunku Emisji
na ponizszych zasadach:

94.1.  Srodki na Rachunku Emisji

Wszystkie Srodki z emisji Obligacji zostana wplacone w plerwsze] Kolgjnosci przez

Subskrybentéw na Rachunek Emisji, a nastepnie:

(i) Srodki w wysokosci 13.400.000,00 PLN (trzynascie milionow czterysta tysiecy ziotych
i 00/100) zostang przekazane Emitentowi przez Organizatora Emisji, na rachunek
bankowy Emitenta, w terminie 2 {dwéch) Dni Roboczych od dnia zarejestrowania
Obligacji w Depozycie;

(ii) pozostate srodki w lgczne] wysokosci 6.600.000,00 PLN (szesé miliondw szestset
tysiecy ztotych i 00/100) (.Kwota Zatrzymana®) beds przekazywane Emitentowi przez
Organizatora Emisji, na rachunek bankowy Emitenta, w transzach, fj.:
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(a) ka?da transza bedzie réwna wartosci danej Nieruchomosci Dodatkowej
okreslone] w wycenie sporzgdzonej przez Rzeczoznawce, przy czym dotyczy
to Mieruchomosci Dedatkowych, kidre zostaly objete Hipoteka zgodnie z
procedurs okreslong w pkt 9.3.8;

(b) wyplata dane] transzy bedzie nastepowata w terminie 2 (dwdch) Dni
Roboczych od dostarczenia Organizatorowi Emisji wypisdw aktow
notarialnych obejmujacych sporzgdzene dla danej Mieruchomosci Dodatkowe]
Oswiadczenie Dotyczace Nieruchomosci Dodatkowej | po dokonaniu cesji
Zwrotne], o ktdrej mowa w pkt 9.4.4(1i), odpowiadajgce] danej transzy.

9.4.2. Ustanowienie Zabezpieczenia. Termin

(i) Cesja nastapi na podstawie umowy cesji zawarte] przez Emitenta jako cedenta i
Administratora Zabezpieczen jako cesjonariusza, przy udziale Organizatora Emisji;

(ii) Umowa, o ktére] mowa powyZej zostanie podpisana najpézniej w Dniu Przydziaiu
(data pewna);
943, Zaspokolenis

Zaspokojenie nastapi poprzez splate cedowanych wierzytelnosci na rzecz Administratora
Zabezpieczef;

944, Cesja zwrotna

Administrator Zabezpieczen bedzie zobowiazany do zwrotnego przelewu wierzylelnosci z
Rachunku Emisji do Emitenta:

(i} w zakresie kwoty, o kidre] mowa w pkt 9.4.1(i) — po otrzymaniu od Agenta Emisji
pisemnego potwierdzenia, iz Obligacje zostaly zarejestrowane w Depozycie;

(i) w zakresie danej transzy Kwoty Zatrzymanej - po otrzymaniu sporzgdzenej dia danej
Nieruchomosci Dodatkowe] O$wiadczenia Dotyczacego Nieruchomosci Dodatkowej |
polwierdzeniu zlozenia przez Emitenta wniosku o wpis Hipoteki na danej
Mieruchomosci Dodatkowe] we wiasciwym sadzie.

95  Weksel

Obligacje beda zabezpieczone poprzez wystawienie weksla wiasnego in blanco przez Emitenta
(\Weksel Whasny"), przy czym:

9.5.1. Weksel Wiasny wraz z porozumieniem wekslowym (,Porozumienie Wekslowe") zostanie
wystawiony w terminie do Dnia Przydziatu;

9.5.2. Porozumienie Wekslowe upowaZznia do uzupelnienia Weksla Wiasnego w przypadku
niewykenania w terminie przez Emitenta jego zobowigzania do zaplaty jakiejkolwiek kwoty
naleZznej Obligatariuszom z tytulu Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaplaty
odsetek od Obligacji i naleznosci z tytulu wykupu Obligacji oraz wszelkich uzasadnionych,
udokumentowanych i racjonalnie poniesionych kosztdw i wydatkdw w zwigzku z
dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacii, facznie z
odsetkami ustawowymi za opdZnienie w wykonaniu zobowigzar z Obligacji przez Emitenta.
Porozumienie Wekslowe przewiduje miedzy innymi, 2e:

{i) maksymalna kwota, na jakg moga zosta¢ wypeinione Weksle Wiasne tgcznie nie
moze przekroczyé kwoty 10.000.000,00 PLN (dziesie¢ miliondw ziotych i 00/100);

(i)  najpéZniejszg daty, w jakie] mo2e nastapi¢ uzupelnienie Weksla Wiasnego jest Data
Zabezpieczenia;
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(iii) Weksel Wiasny zawiera klauzule ,bez protestu” oraz ,nie na zlecenie”, oraz opatrzony
jest pieczecia firmy oraz poswiadczonymi przez notariusza podpisami osob
uprawnionych do reprezentacji Emitenta;

953. kazdorazowo po wypelnieniu Weksla Wiasnego, wystawionego na zabezpieczenie
zobowigzanh wynikajgcych z Obligacji, Emitent wystawi, na pisemne 2gdanie Administratora
Zabezpieczen, w terminie 21 dni od dorgczenia Emitentowi ofrzymania takiego Zadania,
dodatkowy weksel wiasny in blanco wraz z porozumieniem wekslowym (o tresci zbieznej z
pierwotnie wystawionym Wekslem Wtasnym wraz Porozumieniem Wekslowym) stanowiacy
zabezpieczenie Obligacji, przy czym Porozumienie Wekslowe bedzie przewidywato, Ze
suma kwot na wszystkich wystawionych wekslach wiasnych nie przekroczy Wysokosci
Zabezpieczenia;

954, zaspokojenie z Weksla Wiasnego wraz z Porozumieniem Wekslowym bedzie polegato na
jego wypelnieniu zgodnie z Porozumieniem Wekslowym, przedstawieniu Weksla Wiasnego
Emitentowi do zaplaty oraz dalszym dochodzeniu roszczen w przypadku braku zaplaty, w
tym w drodze postepowania egzekucyjnego w ramach postepowania cywilnego;

955, ponadito, w dniu wystawienia Weksla Wiasnego Emitent zloZzy na rzecz Administratora
Zabezpieczen oSwiadcZenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnege do wysokosci 10.000.000,00 PLN (dziesig¢ milionow zlotych i
00/100), co do obowigzku zaplaty przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczery wszelkich
kwot z tytulu Weksla Wiasnego oraz obowigzku zwrotu wszelkich kosztéw | wydatkow
poniesionych przez Administratora Zabezpieczen w zwiazku z dochodzeniem wykonania
przez Emitenta zobowigzaf pienienych z Weksla Wlasnego, przy czym Administrator
Zabezpieczenn bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem © nadanie klauzuli
wykonalnoéci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do Daty Zabezpieczenia oraz
wielokrotnego pobierania kolejnych wypisow aktu notarialnego.

10, SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
dwiadczen na rzecz Obligatariuszy polegajgcych na:

10,1,  wykupie Obligacji zgodnie z pkt 11-14, oraz
10.2. zaplacie Odsetek, zgodnie z pkt 15.

1% WYKUP OBLIGACJI
11.1. Z zastrzefeniem pkt 11.2, wykup Obligacji nastapi w Dniu Wykupu.

11.2.  Wykup Obligacji moZe nastapit w dniu ustalonym zgodnie z pkt 11 — 14 Warunkdw Emisji, w ktdrym
Obligacje stanag sie wymagalne przed Dniemn Wykupu (.Dziefi Wezesniejszego Wykupu™) w
nastepujgcych przypadkach:

11.2.1. na zadanie Obligatariusza, lub
11.2.2. na 2adanie Emitenta w trybie okredlonym w pkt 14.1 lub
11.2.3.  z mocy prawa, w szczegolnosci w przypadku, o ktdrym mowa w pkt 11.5 oraz 11.6.

11.3. Jezeli Dzien Wykupu lub Dziefi Wezeéniejszego Wykupu przypadnie na dzieri niebedacy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastapi w pierwszym Dniu Reboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu
Wykupu lub Dniu Wezesniejszego Wykupu.

11.4. Z zastrzeZeniem pkt 14 Warunkéw Emisji, wykup Obligacji nastapi poprzez zaplate przez Emitenta na
rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Maleznosci Gléwne] powiekszone] o Odsetki wyliczone
zgodnie z pkt 15 Warunkdw Emisji.
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11.5. Niezaleznie od postanowien powyZzszych, w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji.

11.6. W przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztaicenia formy
prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki
Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnieni do ich emitowania.
Wykup powinien nastapi¢ z dniem odpowiednio potgczenia, podzialu lub przeksztalcenia w rozumieniu
K.s.h.

11.7. Z chwila wykupu Obligacje ulegaja umorzeniu, przy czym poprzez wykupiong Obligacje nalezy
rozumie¢ Obligacje, za ktérg Emitent uicit na rzecz Obligatariusza kwote nalezng tytutem wykupu
Obligacji, Premie (zdefiniowane w pkt 14), wszelkie inne $wiadczenia oraz nalezno$ci uboczne z tytutu
wykupowanej Obligacji (w tym Odsetki nalezne od wykupowanej Obligacji oraz odsetki za opéznienie).

11.8. Emitent jest zobowigzany zawiadomi¢ KDPW oraz Agenta Platniczego o wszystkich zdarzeniach
zwigzanych z wykupem Obligacji, na zasadach okreslonych w odpowiednich Regulacjach KDPW, w
szczegoinosci o wszelkich zdarzeniach zwigzanych z wezeéniejszym wykupem Obligacji okreslonych
w pkt 12-14 Warunkéw Emisji.

12. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA W ZWIAZKU WYSTAPIENIEM
PODSTAWY WCZESNIEJSZEGO WYKUPU

12.1. Podstawy Wczesniejszego Wykupu - brak wymogu uzyskaniu zgody Zgromadzenia
Obligatariuszy

12.1.1. W przypadku wystapienia ktérejkolwiek z Podstaw Wczes$niejszego Wykupu innych niz
wskazane w pkt 12.2 ponizej, kazdy Obligatariusz uprawniony jest do ziozenia Emitentowi

Zadania wykupu catoséci lub czesci Obligacji przed Dniem Wykupu, na zasadach okreslonych

ponizej:

(i)  Obligatariusz sktada Emitentowi pisemne Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji
ze wskazaniem zdarzenia stanowigcego Podstawe Wczesniejszego Wykupu,
na podstawie ktérego wnosi o wezesniejszy wykup (,Zadanie Wykupu"); do Zadania
Wykupu powinno zosta¢ zatgczone Swiadectwo Depozytowe (w oryginale lub kopii
poswiadczonej za zgodno$¢ z oryginalem przez notariusza) potwierdzajgce, ze
sktadajacy Zadanie Wykupu jest Obligatariuszem;

(i) po otrzymaniu Zadania Wykupu Emitent bedzie zobowigzany dokonaé
wczesniejszego wykupu Obligacji niezwiocznie, nie pézniej jednak niz w terminie 5§
(pigciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania takiego zadania.

12.1.2. W przypadku wystgpienia ktérejkolwiek z Podstaw Wczesniejszego Wykupu wskazanych w
pkt 12.2 ponizej dopuszczalnym jest, aby Zadanie Wykupu zostalo ziozone bez podjecia
Uchwaly ws Zgody na Wczesniejszy Wykupu (zdefiniowanej w pkt 12.2 ponizej) pod
warunkiem, iz Zgdania Wykupu zostang ziozone przez Wiekszo$¢ Obligatariuszy — w takim
przypadku stosuje sie pkt 12.1.1(i) i 12.1.1(ii) powyzej.

12.2. Podstawy Weczesniejszego Wykupu -~ koniecznos¢ uzyskania zgody Zgromadzenia
Obligatariuszy

Z zastrzezeniem pkt 12.1.2 powyzej, w przypadku wystgpienia ktérejkolwiek z Podstaw
Wczesniejszego Wykupu opisanych w:

(i) pkt13.7.1 (Istotna zmiana dziatalnosci);
(i)  pkt 13.8 (Orzeczenia i decyzje),
(i)  pkt 13.12 (Zysk. Wiskaznik Zadfuzenia),
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(iv) pkt13.13 (Zajecie majgtku. Egzekucja);
(v) pkt13.15.1 (Rynek ASO Calalyst — termin);
(vi) pkt13.16 (Zadfuzenie Finansowe — klauzula cross-defauit),

Obligatariusze bedg uprawnieniu do zioZzenia Emitentowi 2gdanie wykupu catosci lub czesci Obligacji
przed Dniem Wykupu (“iqdanle Wykupu”), dopiero po podjeciu przez Zgromadzenie Obligatariuszy
uchwaly wyraZzajgce] zgode na Kierowanie przez Obligatariuszy w stosunku do Emitenta Zzgdania
wezesniejszego wykupu Obligacji (.Uchwata ws. Zgody na Wezesniejszy Wykup”), na zasadach
okreslonych poniZzej:

12.2.1. po wystgpieniu Podstawy Wezesniejszego Wykupu Emitent niezwlocznie powiadamiania o
tym Obligatariuszy:

12.2.2. niezaleznie od obowigzku Emitenta, o ktdrym mowa w pkt 12.2.1 powyZej, Uprawnieni
Obligatariusze moga Zzadaé zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z porzadkiem obrad
obejmujgcym podjecie Uchwaly ws. Zgody na Wezesniejszy Wykup;

12,23, W przypadku, gdy Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie Uchwalte ws. Zgody na
Wezesniejszy Wykupu, wéwczas Emitent zawiadomi Obligatariuszy o podjeciu takie]
uchwaty niezwlocznie, ale nie pdZniej niz w terminie 7 dni od daty zamkniecia Zgromadzenia
Obligatariuszy.

12.2.4. po publikacji Uchwaly ws. Zgody na Weczesnigjszy Wykup, zgodnie z pkt 12.2.3 powyzej,
Obligatariusze beda upowaznieni do ziozenia Zgdania Wykupu, ktdre powinno speiniad
nastepujace warunki:

{iy  Zadanie Wykupu ma byé¢ sporzgdzone w formie pisemnej oraz wskazywad zdarzenie
stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu, na podstawie Ktérego Obligatariusz
wnosi o wczesniejszy wykup Obligacji oraz Uchwate ws Zgody na Weczesniejszy
Wykup zawierajgca zgode na skorzystanie przez Obligatariusza z prawa Zgdania
wczesniejszego wykupu Obligaci;

{ii)  doZadania Wykupu powinno zostaé zalgczone Swiadectwo Depozytowe (w oryginale

lub kopii poSwiadczone] za zgodnoSe z oryginatem przez notariusza) poltwierdzajgce,
e skiadajgcy Zadanie Wykupu jest Obligatariuszem.

12.3. Okres Naprawczy

Zdarzenia okreslone w przywotanych ponizej punktach nie beda stanowily Podstawy Wezesniejszego
Wykupu, jezeli w terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych od wystapienia danego zdarzenia takie
zdarzenie zostanie usuniete lub przestanie trwac, w zaleznosci od okeolicznosci:

12.3.1.  pkt 13.9.2 (Nieskutecznosc zabezpieczen);

12.3.2.  pkt 13.11 (Cbowiazki informacyjne);

12.3.3. pkt 13.13 (Zajecie majatku. Egzekucja),

12.3.4. pkt 13.16 (Zadfuzenie Finansowe — klauzwa cross-default).

13. PODSTAWY WCZESNIEJSZEGO WYKUPU

Whystapienie ktoregokolwiek z opisanych nize] zdarzen w okresie do dnia spelnienia wszystkich
Swiadczen z Obligacii stanowi Podstawe Wezesniejszego Wykupu.

13.1. Zwioka Emitenta

Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w terminie, w calosci lub czeséci, zobowiazan wynikajacych z
Obligacji, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi (art. 74 ust. 2 zd. pierwsze Ustawy o
Obligacjach).
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13.2.

13.3.

134,

13.5.

13.6.

Opéinienie Emitenta

Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdZnieniu w wykonaniu, w calosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 (trzy) dni (arf. 74 ust. 2 zd. drugie Ustawy o
Obligacjach).

Regulowanie zobowigzan

13.3.1. Emitent oglosi, ze stal sie niezdolny do splaty swoich diugdw w terminach ich wymagalnosci,
Iuky

13.3.2. Emitent trwale zaprzestal wykonywania swoich wymagainych zobowigzan pienieznych,
ktorych taczna wartost przekracza 20% (dwadziescia procent) Kapitatow Wiasnych, przy
czym przez trwale zaprzestanie wykonywania zobowigzan pienigznych rozumie sie sytuacje,
W ktdrej opoZnienie w wykonaniu zobowigzan pienieznych przekracza 60 (szescdziesiat) dni;
lub

13.3.3, Jakiekolwiek z powyzszych zdarzen wystapi w stosunku do Poreczyciela.

Postgpowanie upadiosciowe, naprawcze lub restrukturyzacyjne

13.4.1. Zostanie zwolane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta w celu:

(i) podjecia uchwaly w przedmiocie zloZenia wniosku o stwierdzenie niewyptacalnosci
Emitenta, lub

(ii) podjecia uchwaly w przedmiocie zlozenia wniosku o ogloszenie upadiosci Emitenta,
Iuby

(lii) podjecia uchwaly w przedmiocie zloZenia wniosku o wszczecie postepowania
restrukituryzacyjnego Emitenta w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukiuryzacyjnego; lub

13.4.2. odbedzie sie bez zwolania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta obejmujgce swym
porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww. sprawach, o ktérych mowa w pkt.
13.4.1 powyzej; lub

13.4.3. zostanie podjeta przez organ Emitenta jakakolwiek z uchwat, o ktérych mowa w pkt. 13.4.1
powyzej; lub

1344, Emitent podejmie jakakolwiek czynnosé majacg na celu inicjacje postgpowania o
zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego, w
szczegdlnosci w przedmiocie przygotowania propozycji ukladowych, zawarcia umowy z
nadzorca ukiadu, o ktdrej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie
ustalenia dnia ukladowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

1345, zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sgdowy |ub  zarzadca przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta; lub

13.4.6. Emitent uzna na pismie swojg niewyplacalnoss; lub

13.4.7. jakiekolwiek ze zdarzefi opisanych w pkt 13.4.1 — 13.4.6 wystgpi w stosunku do
Porgczyciela.

Kontrola
Nastgpi Utrata Kontroli.
Rozwigzanie. Przeniesienie siedziby

13.6.1. Woydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata odpowiedniego organu Emitenta o rozwigzaniu Emitenta lub

13.6.2. wystapi jakakolwiek z przyczyn dotyczgcych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
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Spadtek Handlowych: lub

13.6.3. podjeta zostanie uchwala o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w kidérym
Emitent ma siedzibe w Dniu Przydziatu.

13.7. Istotna zmiana dzialalnosci. Zaprzestanie dziatalnosci
Emitent:
13.7.1. dokona istotne] zmiany przedmiotu prowadzone] przez siebie podstawowe] dzialalnosci, lub

13.7.2. zaprzestanie prowadzenia podstawowe] fakiycznej dziatalnoSci w calosci lub w istotne]
czescl lub oSwiadczy, ze zamierza to zrobit.

13.8. Orzeczenia i decyzje

Po Dniu Emisji zostanie wydane jedno lub wiele prawomocnych orzeczen sadu lub ostatecznych
decyzji administracyjnych skutkujgcych jednorazowo lub tgcznie obowigzkiem zaplaty przez Emitenta
Swiadczenia lub Swiadczen, kitdrego/ktérych kwota przewy’sza jednostkowo Ilub lacznie
15.000.000,00 PLN (pietnascie miliondw ztotych) lub je] rdwnowartosé w innej walucie wg Sradniego
kursu wymiany walut opublikowanego przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego w jakimkolwiek
dniu przed dokonaniem wykupu ostatnie] z Obligacji.

13.9. Zabezpieczenia i przedmiot zabezpieczenia

13.9.1. Zabezpieczenia Obligacji przewidziane w pkt 9 nie zostang ustanowione w terminach i na
zasadach szczegdlowo tam okreslonych (odnosi sie to takZze do termindw na zloZenie
oSwiadczen o ustanowieniu Hipoteki, oswiadczen o poddaniu sie egzekucji, kolejnosci
zaspokojenia z danego przedmiotu zabezpieczenia oraz niedopuszezalnosci istnienia innyech
obcigzen); lub

13.9.2. Ktorekolwiek z zabezpieczen, o ktdrych mowa w pkt 9 Warunkéw Emisji, stanie sie
niezgodne z prawem, nieegzekwowalne, niewazne lub wygasnie; lub

13.9.3. Emitent lub inny podmiot bedacy strong umowy ustanawiajgcej zabezpieczenie naruszy
postanowienia ktdrejkolwiek z uméw zabezpieczer, o ktérych mowa w pkt 9 Warunkéw
Emisji, lub kidrekolwiek z oswiadczen lub zapewnien ziozonych w takich umowach/aktach
okaZe sie nieprawdziwe w ktorymkolwiek dniu obowigzywania danego zabezpieczenia.

13.10. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywacd jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowe| dziatalnaosci.

13.11. Obowiazki informacyjne

Nie zostana przekazane Obligatariuszom sprawozdania i informacje, o ktorych mowa w pkt 17, na
zasadach | w terminach tam wskazanych.

13.12. Zysk. Wskaznik ZadtuZenia
MNa ktdrymkolwiek Dzieri Weryfikacii:

13.12.1. nie zostanie wykazany przez Emitenta zysk netto, przy czym wartosé przedmiotowego zysku
obliczana jest na dany Dziefi Weryfikacji za okres ostatnich 12 (dwunastu) miesiecy
koriczgey sie w danym Dniu Weryfikacji; lub

13,122, Wskaznik ZadiuZzenia bedzie wyZszy niz 1,2 (jeden i dwie dziesiate), przy czym
dopuszczalnym jest, aby jeden raz (. w jednym Dniu Weryfikacji) WskaZnik ZadiuZenia
przekroczyt wartosc 1,2 (jeden | dwie dziesigte) z tym zastrzeZeniem, iz w ramach tego
przekroczenia WskaZnik Zadiuzenia nie moZe jednak osiagnad wyzsze] wartosci niz 1,35
(jeden i trzydziesci piet setnych),
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przy czym:

13.12.3. pierwsza weryfikacja kowenantéw, o ktdrych mowa w pkt 13.12.1 i 13.12.2 powyze| nastapi
na Dziefi Weryfikacji przypadajgcy na 31 grudnia 2021 r.;

13.12.4. gdy Emitent bedzie zobowiazany sporzadza¢ skonsclidowane sprawozdania finansowe
zgodnie z art 55-63d Ustawy o Rachunkowosci, wéwezas weryfikacja kowenantéw, o
ktdrych mowa w pkt 13.12.1 1 13122 powyze| bedzie nastepowadé w oparciu o
skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta i wynikajgce z tych sprawozdan
wartodci zysku netto, Kapitatdw Wiasnych | ZadiuZzenia Finansowego Netto ustalonych dla
Grupy Emitenta.

13.13. Zajecie majatku. Egzekucja

Przeciwko Emitentowi zostanie wszczete postepowanie egzekucyjne lub zostanie udzielone przez sad
zabezpieczenie na majatku Emitenta, w tym hipoteka przymusowa lub zastaw skarbowy, co do
roszczen, ktérych wartosé przewyzsza jednostkowo lub fgcznie 10.000.000,00 PLN (dziesied miliondw
ziotych i 00/100).

13.14. Udzielanie finansowania diuznego
Emitent:
13.14.1. udzieli pozyczki lub jakiejkolwiek innej formy finansowania diuznego, lub
13.14.2. udzieli gwarancji lub poreczenia {w tym wekslowego), lub
13.14.3. ustanowi na swoim majatku zabezpieczenie zobowigzania;

odpowiednio na rzecz lub za zobowigzania pedmiotu spoza Grupy Emitenta, jesli taczna ich wartosé
przekroczy 10.000.000,00 PLN (dziesiec miliondw zlotych).

13.15. Rynek ASO Catalyst

13.15.1. W terminie 6 (szes¢) miesigcy od Dnia Emisji, Obligacje nie zostaly wprowadzone do
notowar na Rynku ASO Catalyst; lub.

13.15.2. W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst, zostang one
wykluczone z obrotu na tym rynku przed Dniem Wykupu na Zgdanie Emitenta bgdZ? na
podstawie decyzji GPW.

13.16. Zadluzenie Finansowe - klauzula cross-default

Zadhuzenie Finansowe Emitenta w lacznej kwocie przekraczajgcej 5.000.000,00 PLN (pie¢ miliondw
zZiotych) lub réwnowartosc tej kwolty w inne] walucie wg Sredniego kursu wymiany walut
opublikowanego przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego w jakimkolwiek dniu przed dokonaniem
wykupu ostatniej z Obligacii:

13.16.1. stanie sie ono wymagaine i platne przed jego pierwotnym terminem wymagalnosci wskutek
Zzdania ziozonego przez wierzyciela ZadiuZzenia Finansowego, lub
13.16.2. nie zostanie sptacone w terminie platnosci.
13.17. Oswiadczenia i zapewnienia

Tres¢ jakichkolwiek oSwiadczen Ilub zapewniefi skfadanych przez Emitenta lub podmioty
ustanawiajgce zabezpieczenia Obligacji, w Warunkach Emisji lub innych dokumentach zwiazanych z
emisjg Obligacji, w tym w ktorymkolwiek dokumencie dotyczacym ustanowienia zabezpieczenia
okreslonego w pkt 8 Warunkéw Emisji, lub powtdrzonych lub uznanych za powtdrzone zgodnie z
jakimkolwiek dokumentem sporzadzonym zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji, okaZze sie w
istotnym zakresie nieprawdziwa, niepetna lub nierzetelna, w jakimkolwiek czasie.
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13.18. Cel emisji
Emitent przeznaczy Srodki z Obligacji niezgodnie z celem emisji Obligac]i opisanym w pkt 5.
13.19. Zysk. Wyplaty na rzecz wspolnikow

Przed dniem speinienia wszystkich $wiadczef z Obligacji zostanie dokonana jakakolwiek wyplata z
tytulu uczesinictwa w Emitencie, w tym w szczegolnosci z tytutu obnizenia kapitalu zakladowego,
umorzenia udziatow/akeji lub nabycia udziatow/akcji. wyptaty zysku (dywidendy) lub zaliczki na poczet
Zysku (dywidendy) lub zwrotu poZyczek, za wyjatkiem wyptaty do 50% zysku netto osiagnietego w
poprzednim roku sprawozdawczym.

13.20. Zgromadzenia Obligatariuszy
Emitent:

13.20.1. w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zloZenia stosownego Zadania zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami nie zwotat Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia
Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni
po dniu Zwelania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimeo prawidiewo zlozonego 2gdania, lub
uniemozliwit w inny sposdb zwolanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z
zachowaniem powyzZszych termindw; lub

13.20.2. w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakorfczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie
opublikowsal na Stronie Internetowej Emitenta protokolu z przebiegu obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy.

13.21. Poiyczki Podporzadkowane

Mastapi splata jakiejkolwiek PoZyczki Podporzadkowane] przed Oczekiwanym Terminem Splaty
Pozyczki jezeli wskutek sptaty danej PoZyczki Podporzadkowane] WskaZznik Zadiuzenia bedzie miat
wartosc wy2szg niz 1,0 (jeden), co zostanie obliczone na podstawie ostatniego udostepnionego
sprawozdania finansowego lub raportu finansowego, o ktdrych mowa w pkt 17, z zastrzeZzeniem
zdania nastepnego. JeZeli po dniu na jaki ostatnie sprawozdanie lub raport zostaly sporzgdzone, o
ktérych mowa w zdaniu poprzednim, zostata wyptacona dywidenda, wowczas dane wynikajace z
przedmictowego sprawozdania lub raportu wykorzystywane do wyliczenia Wskaznika Zadiuzenia na
potrzeby niniejszego punkitu powinny uwzgledniac wartosé wyptacone] dywidendy.

14. WYKUP OBLIGACJI NA ZADANIE EMITENTA
14.1. Weczesniejszy wykup na zadanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu Obligacji na nastepujacych zasadach:
14.1.1. w celu przeprowadzenia wczeséniejszego wykupu Emitent zawiadamia Obligatariuszy o
skorzystaniu z prawa weczesniejszego wykupu, wskazujac w takim zawiadomieniu:
(i) kwotowo jaka czest Nalernosci Gléwne|] bedzie podlegad wykupowi (musi to byt
kwota wyrazona w peinych zlotych) oraz

(i) dzien, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji (,Dzien
Wczesniejszego Wykupu"), przy czym Dzien Wczesniejszego Wykupu musi
przypadat na Dzier Platnosci Odsetek:

14.1.2. zawiadomienie winno byé wyslane do wszystkich Obligatariuszy nie péZniej niz 12
(dwanascie) Dni Roboczych przed Dniem Wezesniejszego Wykupu;

14.1.3, wykup Obligacji nastapi poprzez zaplate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza w Dniu
Wezesniejszego Wykupu w odniesieniu do kazdej Obligacji tej czedcl Naleznosci Gidwnej,
ktéra podlega wykupowi, wskazanej w zawiadomieniu opisanym w pkt. 14.1.1 oraz Odsetek
naliczonych od wykupowane] czesci Naleznosci Gléwne] wyliczonych zgodnie z pkt 15
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15.
15.1.

165.2.

16.3.

Warunkdw Emisji oraz premii ustalonej zgodnie z ponizszg tabels (.Premia"):

Premia obliczana jako procent tej czesci = Numer Okresu Odsetkowego, w ktorym

Naleinosci Gléwnej, ktéra podlega dokonywany jest wezesniejszy wykup
wykupowi
1,0% 1-4
0,5% 5-8
0.25% 9 — 12 (z wylgczeniem Dnia Wykupu)

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

Platnos¢ Odsetek

15.1.1. Odsetki bedg platne z dotu, w Dniu Platnosci Odsetek.

15.1.2. Jezeli Obligacje wykupowane s3 w Dniu Wczedniejszego Wykupu, wowczas Odsetki za
Okres Odsetkowy, w trakcie ktdrego dokonywany jest wykup Obligac]i, platne s rowniez w
Diniu Wezesniejszego Wykupu.

15.1.3.  Jezeli w danym Dniu Wezesniejszego Wykupu wykupowi podlega jedynie czesé Naleznosci
Gldéwnej Obligacji, wowczas Odsetki nalezne od wykupywane] czesci Naleznosci Gidwnej
danej Obligacji platne sa rdwniez w Dniu Wczesniejszego Wykupu.

15.1.4. Jezeli Dziei Plainosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sig do zaptaty Odsetek w Pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po tym
Dniu Piatnogei Odsetek.

Naliczanie Odsetek

15.2.1. Odsetki bedg naliczane dla kaZde] Obligacji od Naleinosci Glownej, odrebnie za kazdy
Okres Odsetkowy.

15.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wylgczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (lacznie z tym dniem), albo
(i)  Dnia Weczesniejszego Wykupu (tacznie z tym dniem).

15.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylgczeniem tego dnia) i konczy

w ostatnim dniu pierwszego Okresu Odsetkowego (fgcznie z tym dniem). Okresy Odsetkowe
zostaly wskazane w tabeli w pkt 1.12.

Wysokosc¢ Odsetek

Wysokosc Odsetek od Obligacji za dany Okres Odsetkowy bedzie sie obliczat wediug nastepujgcego

WZoru:

0 = N x SP x (LD/365)
gdzie:

O - oznacza wysokosc Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
SP - oznacza Stope Procentows;

N - oznacza Naleznoéé Gldwng dla jednej Obligacii;
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LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku
wczesniejszego wykupu, o ktérym mowa w pkt 11.2 Warunkéw Emisji liczba dni ulega
odpowiedniemu skréceniu);

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do petnego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza
bedg zaokraglone w gore).

15.4. Odsetki za op6znienie

Odsetki za opéznienie naliczane bedg w wysoko$ci maksymalnych odsetek za opdzZnienie w
rozumieniu art. 481 K. c.

15.5. Ustalanie Stopy Procentowe]

15.5.1. Stope Procentows dla danego Okresu Odsetkowego stanowi stawka referencyjna Warsaw
Interbank Offer Rate prowadzona dla depozytéw 3-miesigcznych wyraZzonych w PLN
(.Stopa Bazowa") powiekszona o Marze.

15.5.2. Stopa Bazowa ustalana jest kazdorazowo na 3 (trzy) Dni Robocze przed pierwszym dniem
Okresu Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywa¢ dana Stopa Procentowa (.Dzien
Ustalenia Stopy Procentowej”) i bedzie mie¢ warto$¢ opublikowang w Dniu Ustalenia
Stopy Procentowej, o godz. 11:00 lub okoto tej godziny czasu warszawskiego (bgdz o innej
godzinie, o ktérej danego dnia dokonywany jest fixing zgodnie z regulacjami dotyczgcymi
ustalania stawki WIBOR), przez spétke pod firmg GPW Benchmark S.A. z siedzibg w
Warszawie lub przez inny podmiot bedacy administratorem w odniesieniu do tej stawki
referencyjnej w rozumieniu Rozporzadzenia BMR.

15.5.3. W przypadku, gdy Stopa Bazowa, opublikowana zgodnie z powyzszymi postanowieniami,
na Dzien Ustalenia Stopy Bazowej:
(i)  wynosi¢ bedzie mniej niz 0 (zero) — dla kalkulacji Odsetek przyjmuje sie warto$¢ Stopy
Bazowej na poziomie 0 (zero);
(i)  wynosi¢ bedzie 0 (zero) lub wigcej niz 0 (zero) — dla kalkulacji Odsetek przyjmuje sig
te wartos¢ dla ustalenia Stopy Bazowej.
15.5.4. W przypadku, gdy w danym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Stopa Bazowa nie moze by¢

ustalona w sposdb okreslony powyzej, wéwczas Stopa Bazowa zostanie ustalona na
podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej.

15.5.5. Stopa Procentowa zostanie ustalona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej przez Agenta
Platniczego.
16.  SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACJI
16.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji speiniane beda w ziotych.

16.2. Wszelkie platnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek Obligatariusza, na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami na koniec Dnia
Ustalenia Praw.

16.3. Jezeli dzien ptatnosci z tytutu Obligacji przypada na dzier niebedacy Dniem Roboczym, ptatnosé na
rzecz Obligatariuszy nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym dniu. W takim
przypadku Obligatariuszom nie beda przysiugiwaly odsetki za opéZnienie w dokonaniu platnosci.

16.4. W przypadku przekazania przez Emitenta $rodkéw pienigznych niewystarczajacych na peine pokrycie
ptatnosci z tytutu Obligacji, pfatno$¢ zostanie dokonana w nastepujacy sposéb:

16.4.1. w pierwszej kolejnosci na odsetki za opéznienie,
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16.4.2. nastepnie Odsetki od Obligacii,
16.4.3.  kwoty nalezne tytutlem wykupu Obligacji (w tym premie),

w kazdym przypadku platnosci na rzecz kazdego z Obligatariuszy zostang dokonane proporcjonalnie
do liczby posiadanych przez niego Obligacii.

16.5. Wszelkie platnosci z tytulu Obligacji beds dokonywane bez potrgeen z tytulu roszezen wzajemnych
(chyba, ze takie poftrgcenia bedg wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z
uwzglednieniem przepisdw prawa cbowigzujacego w dniu dokonania platnosci.

17. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent spowoduje, iz do czasu catkowitego wykupu wszystkich Obligacji beds udostepniane
Obligatariuszom sprawozdania finansowe, raporty finansowe, inne dokumenty i informacje na
zasadach okreslonych poniZej, przy czym jeZeli z obowigzujgcych w danym czasie przepisow dla
spdtek, ktérych instrumenty diurne notowane sa na Rynku ASO Catalyst wynikajg inne terminy
przekazywania sprawozdan finansowych, Emitent dostarczy Obligatariuszom sprawozdania
finansowe w terminach okreslonych zgodnie z tymi przepisami.

17.1. Roczne sprawozdania finansowe Emitenta

17.1.1. Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta beds sporzadzane i udostepniane
Obligatariuszom w terminie 120 (sto dwadziescia) dni od dnia zakoriczenia danego roku
obrotowego Emitenta, za kidry sporzgdzane s3 dane sprawozdania finansowe, przy czym
do sprawozdania finansowego, o ktdrym mowa powyz2e] zostanie zalgczone oSwiadczenie
Zarzadu Emitenta zawierajace informacje:

(i) o wariosciach Zadiuzenia Finansowego Netio, Kapitaldw Wiasnych, Pozyczek
Podporzadkowanych, WskaZznika Zadiuzenia oraz wartoSei zysku netto
wygenerowanego przez Emitenta za okres ostatnich 12 (dwunastu) miesiecy
koriczacy sie w danym Dniu Weryfikac]i;

(i) czy wyliczony WskazZnik ZadiuZzenia znajduje sie w zakresie dopuszczalnym przez
Warunki Emisji

(.Oswiadczenie Zarzadu”).

17.1.2. Opinia bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego, o ktdérym mowa w pkt
17.1.1 powyze|, bedzie udostepniania Obligatariuszom w terminie 30 (trzydziestu) dni od
dnia jej sporzadzenia, ale w kazdym przypadku nie pdZniej niz do 31 sierpnia danego roku.

17.2. Pdlroczne raporty finansowe

Pélroczne raporty finansowe Emitenta za pierwsze pdlrocze kalendarzowe bedg sporzgdzane i
udostepniane Obligatariuszom w formie tabel | oSwiadczen podpisanych przez Zarzad Emitenta, w
terminie 120 (sto dwadziescia) dni od zakonczenia danego potrocza kalendarzowego | beda zawieraty
©0 hajmniej:

17.2.1.  bilans, rachunek zyskéw i strat, dodatkowe informacje i objasnienia zawierajgce kompletne
dane o zobowigzaniach warunkowych | pozabilansowych:

17.2.2. Oswiadczenie Zarzadu.
17.3. Sposdb udostepniania dokumentow

Powy2sze dokumenty beds udostepniane Obligatariuszom poprzez ich publikacje na Stronie
Internetowe] Emitenta.
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17.4. Dokumenty, informacje | komunikaty publikowane na Stronie Internetowej Emitenta

Zgodnie z art. 16 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez
Emitenta na stronie internetowe] w wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach | Warunkow Emisji,
Emitent jest zobowiazany przekazywad w postaci wydrukowanej do Agenta Dokumentacyjnego — w
terminie nie diuzszym niz 7 (siedem) Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na Stronie Internetowej
Emitenta.

17.5. Przypadek naruszenia

W sytuaciji gdy wystapi przypadek naruszenia zobowigzar z Obligacji, Warunkédw Emisji lub innych
dokumentéw zwiazanych z emisjg Obligacji, skutkujgcy lub stanowigcy podstawe do postawienia
Obligacji w stan natychmiastowej wymagalnosci, wskazany w tresci Warunkdw Emisji lub wynikajgey
2z bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa, Emitent poinformuje o tym Obligatariuszy
niezwlocznie, najpdinie] w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia ustalenia lub wystapienia
takiego zdarzenia.

18. ZAWIADOMIENLA
18.1. Zawiadomienia do Obligatariuszy | Emitenta

18.1.1. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Emitenta do Obligatariuszy beds skiadane
Obligatariuszom poprzez:

(i)  ich publikacjg na Stronie Internetowej Emitenta; lub

(i)  zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (w tym regulacjami Rynku ASO Catalyst), w
formie raportdw biezacych (jezeli Emitent bedzie zobowigzany do publikowania
raportdw biezacych na podstawie odrebnych przepisow).

18.1.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne oile beds
miaty forme pisemna pod rygorem niewaznosci, zostang podpisane w imieniu Obligatariusza
oraz przekazane Emitentowi na jego adres wskazany na wstepie Warunkéw Emisji, z
zastrzeZeniem pkt 18.1.3 1 18.1.4 ponizej.

18.1.3. Dopuszcza sie zmiane adresu do doreczen Emitenta. O ka*dej zmianie adresu Emitent
zobowigzany jest poinformowac wszystkich Obligatariuszy, z co najmnie] 7-dniowym
wyprzedzeniem, przy czym adres do doreczen zawsze musi znajdowac sie na terytorium
Rzeczpospolitej Polskie].

18.1.4. Dopuszczalne jest przesylanie:

(i) do Emitenta przez Obligatariuszy zawiadomien za posrednictwem poczty
elektroniczne] na nastepujgce adresy: a.boroni@novdom.pl, m.glowala@novdom.pl

oraz novdomi@novdom.pl;

(i) do Obligatariuszy przez Emitenta zawiadomien za podrednictwem poczty
elektroniczne] na adresy wskazane Emitentowi przez danego Obligatariusza na
pismie,

jezeli w zakresie danego zawiadomienia Warunki Emisji tak stanowia.
18.2. Zawiadomienia do Agenta Platniczego i Agenta Emisji

18.2.1. Emitent bedzie dorecza¢ Agentowi Platniczemu wszelkie informacje niezbedne do
prawidlowego wykonywania przez Agenta Platniczemu swoich zadan, tj. w szczegdlnosci
informacji:

(i)  mogacych mieé wplyw na wysokosc lub termin wykonywania swiadczer z Obligacii:

(i) o zlozeniu przez Emitenta zgdania wezesniejszego wykupu Obligacii;
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19.
19.1.

19.2.

(i) o zloZeniu przez Obligatariusza Zadania Wykupu;

18.2.2. Emitent zobowigzuje sie przekazywac Agentowi Platniczemu wymienione powyZej
informacje niezwiocznie po ich powzieciu w pierwszej kolejnosci w formie skanu na adres
poczty elektronicznej, a nastepnie w formie pisemnej na adresy wskazane w pkt 18.2.4;

18.2.3. Wszelkie zawiadomienia do Agenta Emisji powinny byé dokonywane poprzez doreczenie
osobiste, listem poleconym, poczts kurierska lub poczts elektroniczng na nastepujgcy adres:

NWAI Dom Maklerski SA
ul. Nowy Swiat 64
03-287 Warszawa

e-mail: AE@nwai.pl

18.2.4, Wszelkie zawiadomienia do Agenta Platniczego powinny byé dokonywane poprzez
doreczenie osobiste, listem poleconym, pocztg kurierska lub poczty elektroniczng na
nastepujacy adres:

NWAI Dom Maklerski SA
ul. Nowy Swiat 64
03-287 Warszawa

e-mail: WE@nwai.pl.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY
Postanowienia ogdine
19.1.1. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogdétu Obligatariuszy.

19.1.2, Zgromadzenia Obligatariuszy odbywaja sie na warunkach okreslonych w ninigjszym pkt 19
oraz w Ustawie o Obligacjach (w szczegdlnosSci w przepisach Rozdziatu 5 Ustawy o
Obligacjach).

Uchwaly. Wigkszosci
18.2.1. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie:
(i) Postanowien Kwalifikowanych:

(8) zapadajg wiekszoscig % glosdw obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy —
w przypadku Obligac)i nie wprowadzonych na Rynek ASO Catalyst;

(b)  wymagaja zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy — w przypadku Obligacji wprowadzonych na Rynek ASO
Catalyst;

(i) innej zmiany Warunkéw Emisji niz w zakresie Postanowieri Kwalifikowanych —
Zapadajg wiekszoscig ¥ glosdw obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;

(iii) obnizenia wartosci nominainej Obligacji wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy
obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;

{iv) innej niz wymienione w pkt (i) = (i) powyze], w tym w szczegolnosci Uchwaly ws.
Zgody na Weczesniejszy Wykup — wymagaja bezwzglednie] wiekszosci glosdw
obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy, przy czym:

(a) .bezwzgledna wigkszost" oznacza wiecej niz polowa gloséw oddanych;
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{b) do ogdinej puli glosow oddanych zalicza sig glosy "za", “przeciwko”, jak i glosy
"wslrzymujace sig";

{c) do glostw oddanych nie wiicza sie glosdw niewaznych.
19.2.2, Kazda Obligacja daje prawo do jednego giosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.
19.3. Zwolanie Zgromadzenia Obligatariuszy. Termin zwotania

19.3.1. Obligatariusze reprezentujgacy co najmniej 1/10 Skorygowanej tLaczne] Wartosci Nominalnej
Obligacji (.Uprawnieni Obligatariusze”) moga Zzada¢ zwolania (wraz z podaniem
uzasadnienia) Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
przedstawienia Emitentowi stosownego zgdania.

19.3.2, Uprawnieni Obligatariusze skladajg Zadanie zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy do
Emitenta za poérednictwem poczty elektroniczne] zgodnie z pkt 18.1.4{i), zalgczajac
Swiadectwo Depozytowe (,Zadanie Zwolania Zgromadzenia”).

19.3.3. W terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia otrzymania Zadania Zwolania Zgromadzenia,
Emitent opublikuje na Stronie Internetowej Emitenta swoje oswiadczenie okreslajgce liczbe
oraz tgczng wartosé nominalng Obligac)i, ktérych posiadaczami sg podmioty z Grupy
Emitenta (,Oswiadczenie o Grupie Emitenta”).

19.3.4. Jezeli po uwzglednieniu informacji zawartych w OSwiadczeniu o Grupie Emitenta, okaze
sie, iz Zadanie Zwolania Zgromadzenia zostalo zloZone przez Obligatariuszy
reprezentujgcych co najmnigj 1/10 Skorygowane] taczne] Wartosci Neminalne] Obligaci,
wowczas Emitent niezwtocznie opublikuje te informacje na Stronie Internetowej Emitenta,
ale nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia otrzymania Zgdania Zwotania
Zgromadzenia.

19.3.5. Emitent w terminie 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania Fadania Zwolania od
Uprawnionych Obligatariuszy zwoluje Zgromadzenie Obligatariuszy z terminem odbycia
Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie pdzniej niz 21 (dwadziescia jeden) dni po
dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy.

19.3.6. Zgromadzenie Obligatariuszy zwoluje sie w trybie ogloszenia zawierajgcego informacje o
dacie, godzinie | miejscu Zgromadzenia Obligatariuszy, a tak?e o proponowanych porzadku
obrad | migjscu skiadania Swiadectw Depozytowych. Ogloszenie moze zawieraé réwniez
inne informacje konieczne do podjecia przez Obligatariuszy decyzji o sposobie
uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy (w tym informacje o sposobie uczestniczenia
w Zgromadzeniu Obligatariuszy i wykonywania glosu przy wykorzystaniu Srodkow
komunikacji elekironicznej). Data ogtoszenia o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy jest
jednoczegnie datg zwotania tego Zgromadzenia Obligatariuszy.

19.4. Brak formalnego zwolania
Zgromadzenie Obligatariuszy moze podjat uchwale pomimo braku formalnego zwolania
19.5. Miejsce Zgromadzenia Obligatariuszy. Udzial

19.5.1. Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywat sie w miejscowoséci siedziby Emitenta lub w
Warszawie.

19.5.2. Udzial w Zgromadzeniu Obligatariuszy moze odbywaé sie przy wykorzystaniu Srodkéw
komunikacji elektroniczne], przy czym powinny byé zapewnione co najmniej nastepujace
warunki:

()  dwustronna komunikacja w czasie rzeczywistym wszystkich oséb uczestniczacych w
Zgromadzeniu Obligatariuszy, w ramach ktore] moegg one wypowiadat sie w toku
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obrad Zgromadzenia Obligatariuszy, przebywajac w innym miejscu niz miejsce obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy;

(i) wykonywanie osobiScie lub przez peilnomocnika prawa glosu przed lub w toku
Zgromadzenia Obligatariuszy.

1953, W przypadku Obligatariusza lub Obligatariuszy zamierzajgcych uczestniczyé w
Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu $rodkow komunikac]i elektronicznej, udziat
takiego Obligatariusza w Zgromadzeniu Obligatariuszy bedzie mozliwy po weryfikacji
tozsamosci takiego Obligatariusza Ilub Obligatariuszy przez przewodniczgcego
Zgromadzenia Obligatariuszy.

19.6. Quorum

19.6.1. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jeZeli jest reprezentowana na nim co najmniej
polowa Skerygowane] Egczne] Wartodci Neminalnej Obligacii.

19.6.2. Zarzad zobowigzany jest zlozyé na Zgromadzeniu Obligatariuszy Oswiadczenie o Grupie
Emitenta.
20. POSTANOWIENIA KONCOWE

20.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Agent Emisji, Agent Platniczy oraz Agent Dokumentacyjny
dzialajg wylgcznie jako petnomocnicy Emitenta i nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci w stosunku
do Obligatariuszy w zakresie ptatnodci przez Emitenta jakichkolwiek Swiadczen z Obligacji, ani za
Zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji. Agenci nie peinia funkcji banku reprezentanta
w rozumieniu art 78 i n. Ustawy o Obligacjach, ani nie sg zobowigzani do reprezentowania
Obligatariuszy wobec Emitenta.

20.2. Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.
20.3. Roszczenia wynikajace z Obligacji przedawniajg sie po uphywie 10 lat.

20.4. Emitent nie jest uprawniony do jednostronnej zmiany Warunkéw Emisji w zakresie wskazanym w art.
6 ust. 2 pkt 6 Ustawy o Obligacjach.

20.5. W trybie art. 6 ust. 2 pkt 3 Ustawy o Obligacjach przewiduje sie mozliwosé zaliczenia wierzytelnosci z
tytulu wykupu Obligacji na poczet ceny nabycia nowych obligacji emitowanych przez Emitenta.

20.6. W przypadku jakichkolwiek rozbieznosci pomiedzy postanowieniami  Warunkéw  Emisji,
a obowigzujacymi Regulacjami KDPW, wigzgcy charakter beda miaty odpowiednie Regulacje KDPW.

21 ZALACZNIKI

21.1. Zatgcznik Umowa AZ — wycigg z umowy administrowania zabezpieczeniami wraz z aneksem;

21.2. Zatgcznik nr 1 - skrét wyceny Nieruchomosci 1;

21.3. Zatgcznik nr 2 - skrét wyceny Mieruchomoéci 2;

21.4. Zatgcznik nr 3 - skrét wyceny Nieruchomosgci 3.

Przasnysz, 15 lutego 2022 r.
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Warunki emisfi obligaci seri A emitowanych przez Nowvdom spdika z ograniczong odpowiedziainodciy 2 siedzibg w Przasnyszu - w
brzmisniu 2 dnfa 15 lutego 2022 r.

W imieniu Emitenta:
A n d rzej Elektronicznie podpisany

przez Andrzej Dabrowski
; «  Data:2022.02.15 16:33:00
Podpis: Dabrowski %%
Imie i nazwisko: Andrzej Dabrowski — Wiceprezes Zarzadu
Signature Not Veriﬁ&;:‘

Dokument podpisany przg# Maciej Sosnowski

Data: 2022.02.15 16:46=48 CET
Podpis:

Imie | nazwisko: Maciej Sosnowski = Czfonek Zarzgdu
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5. Kopia wyceny przedmiotu zastawu lub hipoteki dokonanej przez uprawniony
podmiot lub skrot tej wyceny
Nieruchomosé 1:

Data sporzgdzenia: 0811.2021 r
Nr opracowania 173-5/2021
Nr egzemplarza: 1

OPERAT SZACUNKOWY

Dane lokalizacyjne i oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo warminsko-mazurskie
Powiat Miasto Olsztyn
RrzeimicbEany Nieruchomosé Gmina Olsztyn
zabudowana Potozenie ul. Kard. S. Wyszyniskiego 7
Obreb 98 m. Olsztyn
Numer dziatki 37/4. 6381, 37/5 - udziat %
Powierzchnia gruntu 0,2132 ha

Ksiega wieczysta OL10/00058165/8, OL10/00156877/9, OLIO/00058166/5

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

Cel wyceny w celu zabezpieczenia emisji obligacji
Zastosowane . ;
podejécie Podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami,

2 503 000 z1

stownie: dwa miliony pigcset trzy tysigce ztotych

Wartosé rynkowa nieruchomosci

ZLECENIOBIORCA ZLECENIODAWCA:
SIGMA Firma Ustugowo-Handlowa NOVDOM Spétka z 0. o.
10-685 Olsztyn, ul. Barcza 9/4 06-300 Przasnysz, ul. Zwirki i Wigury 158/2
dr inz. Marcin Walczak
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
AUTOR: Uprawnienia nr 5152 ==
Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci L
cywilnej zawodowej nr 1030243174 /(TLO""J- =
/&

&%
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27

V.3. PREZENTACJA | UZASADNIENIE WYNIKU

Wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci ujawnionych w
ksiggach  wieczystych nr  OL1O/00058165/8, OL10O/00156877/9 i
OL10/00058166/5 - dziatek numer 37/4 i 638/1 oraz udziatu do V2 czesci w
dziafce gruntowej numer 37/5, potozonych w Olsztynie przy ulicy Kardynata Ste-
fana Wyszynskiego 7 (obreb 98 m. Olsztyn), gmina Olsztyn, powiat Miasto Olsz-
tyn, wojewédztwo warmifisko-mazurskie, wynosi:

2 503 000 zt

Stownie: dwa miliony pieéset trzy tysiqce ztotych \ e -

(V.8 A \ A
R i W4 J /
IENIA

Okreslona warto$é spetnia kryteria wartosci rynkowej i jest adekwatna do aktu-
alnego poziomu lokalnego rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng. Warto$é¢ jednostkowa okreslona na poziomie ok.
1175 zt/m? powierzchni gruntu ksztattuje sie na poziomie zblizonym éredniej jed-
nostkowej ceny transakcyjnej zanotowanej na rynku lokalnym.

Tabela V.3.1. Zestawienie wartosci nieruchomosci.

Numer ksiegi wieczystej Numer dzialkl Powierzchnia Wartoéé
OL10/00156877/9 638/1 0,0280 ha 329 000 z!
OL10/00058165/8 37/4 0,1775 ha 2084 000zt
37/5
OL10/00058166/5 udzlal do Vs czeécl 0,0077 ha 90 000 zt
RAZEM 0,2132 ha 2 503 000 zt

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Olsztyn, ul. Kardynala Stefana Wyszyhskiego 7
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Nieruchomosé¢ 2:

Wycigg z operatu szacunkowego
Opis Przedmiotem wyceny jest okredlenic wartodci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci | nieruchomosci gruntowej, skladajacej si¢ z:

— dziatki nr 2609/10 o pow. 0,6867 ha,

— dziatki nr 2609/11 0 pow. 0,5991 ha,
potoznej przy ul. Klonowej (obrgb nr 0217) w Plonsku, w powiecie
plonskim, w wojewodztwie mazowieckim.
Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej — dziatki nr 2609/10,
zostal ujawniony w ksigdze wieczystej KW Nr PL1L/00053720/0,
prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Plonsku. Zgodnie z w/w ksigga wieczystq wiascicielem przedmiotowej
nieruchomosci  jest Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek
migdzygminny) (Nazwa, siedziba, REGON) - Powiat Plonski, Plonsk,
13037 1/1200000 — udziat 1/1,
Stan prawny przedmiotowe]j nieruchomosci gruntowej — dziatki nr 2609/11,
zostal ujawniony w ksiedze wieczystej KW Nr PLI1L/00028114/5,
prowadzonej przez 1V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Kejonowego
w Plonsku. Zgodnie z w/w ksiega wieczysta wlascicielem przedmiotowej
nieruchomosci  jest Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek
migdzygminny) (Nazwa, siedziba, REGON) — Powiat Plonski, Plonsk,
13037771200000 — udziat 1/1.
Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, skladajacej si¢ z dziatek
nr 2609/10 1 nr 2609/11, zostata opracowana aktualnie obowigzujgca
Zmiana  Miejscowego  Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego
wybranych obszarow miasta Plonska, polozonych w strefach: polnocno —
centralnej, wschodniej i przemystowej”, zgodme z ktorg obszar ten zostat
oznaczony symbolem:

— 2IMWU - przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i zabudowa uslugowa 2z zakresu usfug handlu
detalicznego, dzialalno$ci biurowej i administracyjnej, oswiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki
spotecznej, sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy
tworczej, gastronomii, turystyki (w tym zbiorowego zamieszkania)
oraz ustug rzemieslniczych; przeznaczenie uzupelniajace: lokale
uslugowe 2z zakresu ustug okreslonych w przeznaczeniu
podstawowym.

(Uchwata Nr  LXXIV/548/2018 Rady Mzg}skrej wLlonsku  z dnia
11 pazdziernika 2018 r. (opubhkowamg W thprmlku Urzqdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego z 2018 r., ”,99 yBYLE

Cel wyceny Qkreélenie wartodei rynkowej przed ‘ ” nmnv'l grintowej
w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kr ;
\ 4‘4/‘
x;t:gzka Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny- sredmej
Okreslona _warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej, skladajacej sie z dzialek
nr 2609/10 i nr 2609/11, polozonej ul. Klonowej nr 0217) w_Plonsk
w _powiccic plonskim, w wojewodztwic mazowieckim nosi:

W =15988 100 zI

Stownie: pie¢ milionow dziewiecset osiemdziesiat osiem tysiecy sto zlotych

P Uos dsigblonpine-Produlcying-Handiows
L3EQ-PERFEKT sp. z 0.0,
06-400 Clachanéw, nl Mazawlecka 10

tel, (0-23) 673 24 76, 6722565 2
NiR 565-00-11-142. RZGON 130506434
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Daty

— sporzadzenie wyceny —09.11.2021 r.

— wartws rynkuwa niciuchomosci uswlona na dzien — 09.11.2021 1.
— okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzien -

08.11.2021 r.
— Wwizja terenowa — 08.11.2021 r.

Wykonawca

mgr inz. Stefan Przybylek REV
Rzeczoznawca Majatkowy Nr upr, 57
Uprawnienia do szacowania dla potrzeb
sektora bankowego - zasw. nr 253 1/XLII/03

d, L Produyine-
G!O-PERF!K‘T 8p, 2 0,0
06-400 Clechandw, ul, Mazowiecka 10
181, (u-22) 0T 2470, 672 25?5
NiP 565-00-11:142, RZGON 136508434

Elektronicznie

Andrzej  podpisany przez

. Andrzej Dabrowski
quI'OWSkI Data: 2021.11.26
15:52:55 +01°00'

Signat Verified
Dokument podpe przez
ZBIGNIEW SZTOF
SOSNOWSK
Data: 2021.11124 15:38:33 CET
N
3
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Nieruchomosé 3:

Wycigg z operatu szacunkowego
Opis 1Pmcdmnotcm wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawi whasnosci |
nieruchomosci | nieruchomosci gruntowe) — dziatki nr 2628/4 o pow. 0,4329 ha, polone] |
tprzy ul. Szkolnej (obreb nr 0217) w Plonsku, w powiecie plonskim,
| W WOjewndzIwie mazowieckim I
‘Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci — dziatki nr 2628/4, zostal|
ujawniony w ksigdze wieczystej KW Nr PL1L/00012015/6, prowadzonej |
(PrZez IV WyGzial KSIg WICCZYSTYCh 330U KEJonowego W rionsku, |
Zgodnie z wiw ksigga wieczysta  wladcicielem pwedmlotowej{
nieruchomaosci jest: ]
1) Osoba fizyczna (fmig prevwsse wmig drugie nazwisko, rmig ofjcd, mg |
matki) — Zofia Helena Rokitnicka, Jerzy, Jadwiga — udzial 1/1. '
‘ Zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A. Nr 3411,202]1 z dnia 05.08.2021 r.|
| Przeamiotowa NIErUCnOmMOSC Zostata Sprzedana na rzecz  NUVDUM (U
Sp. z 0. 0. z siedzibg w Przasnyszu. |
- Dia przedmiotowej nieruchomosei gruntowej — dzialki nr 2628/4, zostata |
opracowana aktualme obowigzujaca | Zmiana Aejscowego  Flanu
- Zugospodarowania Przestrzennego wybranych obszardw miasta Plodska,
polozonych w strefach: pifnocno — centrainej, wschadnief @ przemystowe; ",
| Zgodnie z K10ra obszar ten zostal oznaczony symbolem:
- = 3MW - przeznaczenic podstawowe:  zabudowa mieszkaniowa
wiclorodzinna, przeznaczenie wzupelniajace; lokale  ustugowe
z zakresu usiug handlu detalicznego, dzialainosci  biurowej
i administracyjnej, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biclogicznej
i ochrony zdrowia, opicki spolecznej, spotu i rekreacy, kultury,
projektowania i pracy tworczej, gastronomii, turystyki (w tym
zblorowego zamieszkania) oraz ustug rzemiesiniczych,
(Uchwala Nr LXXIV/5482018 Rady Migskiey w  Plonskn = -dnmia
1l paidziernika 2018 r  (opublikowana w Dcienniku  Urzgdowym
Wojewddziwa Mazowleckiego = 2018 r, poz, 9950)),
Cel wyceny | Okredlenie wartoéci rynkowei przedmiotowei nieruchomodci gruntowej
w celu zabezpieczenia wierzytelnosct kredytodawey (Banku).

Podgjscic porownaweze, metoda korygowania ceny sredniej

W=1626319zl
Slenonie - joden milinn szeiiéset dwadsieiein szeéé tusioey trovetn diewietnateis ~lotyeh

- sporzadzenie wyceny —09.11.2021 r.
Daty = wartoéé rynkown nierschamoées nstalona na dWﬁ%!"’ﬂ?l o
— okreslono i uwzgledniono stan pmedmlotu /muy m dzwn -
08.11.2021 r. | Q3
wirja terenowa 08, 11,2021 r,
mgr inz. Stefan Przybylek REV
Wykonawca Rzeczoznawca Majatkowy Nr upr. 57
1iprawmisnia dn cracawoenia dla poasronh

N
sektora bankowego ~ zadw, n:iwm
G PERFEKT p,:guw
EO oo un:ﬂﬁ ol
" AN TSI TE, Fosege
NPAEG w0011

(8%

248



n_ovdnm

Dokument Informacyjny Novdom Sp. z 0. 0. Wi NOWOCZESNT DOW

6. Kopia umowy 1z administratorem hipoteki, administratorem zastawu,
administratorem zabezpieczen lub bankiem — reprezentantem

BSWW legal & tax Poland

UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI
- dla obligacji serii A emitowanych przez ,NOVDOM" spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

zawarta dnia: 26 listopada 2021 r.

pomiedzy:
BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig act legal offices
(.Administrator Zabezpieczen") Amsterdam
Bratislava
Bucharest
Budapest
Frankfurt
i Madrid
Milan
Prague
= Vienna
»,NOVDOM?” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Warsaw

(,Emitent”)

act Bleniak Smotuch Wielhorskl Wolnar | Partnerzy. Adwokacl, Radcowie Prawni | Doradcy Podatkowl sp.p.

Chmielna 73 » 00-801 Warszawa « KRS: 0000892054 « NIP: 701-048-75-56 actlegal.com
T+48224205959 «F +4822 42059 60 actlegal-bsww.com
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Umowa adminisirowania zabezpieczeniami - dia obligacji serii A emitowanych przez NOVDOM" 5p. z 0.0.

Spis Tresci
1. DEFINICJE I INTERPRETACUA oo et e, 3
2, PRZEDMIOT UNMOWY oot ee e meeseese e e ceesemems s s st e ssesesaee e ss e e s sesesm s et et e e seme e smnm s 7
B OB PENBIBTIRIN . corv s cicamnseosousss v e e R A 7
4. ZOBOWIAZANIA EMITENTA ettt et oo e 8
5. UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN ..o ]
6.  UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN ..o.ooooooooeooeoeeeee et e 10
T WYNAGRODZENIE: KOGZTY. OPEATY i s soiss iiuiaiininnsss e S50 i 5 i i g "
B ODPOINIED ATALNCIENE . oo irorssioscmsii s irorsim minm st e s s e g 12
9. OBOWIAZYWARIE UMWY . cococcnsii o o it i s s b S S st 14
10 PAIADIOMIERIR i s s B e B A S e A 15
11, POSTANOWIENIA KORCOWE ..ot i iissiisastssasasiasinssas ssias s st st sssi s es s sade s 5 st i i esmitasan s 16
T2 A RN ot L B A e e e i 17
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NINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI (,Umowa") zostala zawarta w Warszawie
dnia 26 listopada 2021 r. przez i pomiedzy:

] spdtka pod firma BSWW Trust spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505020, NIP: 5252584345,
REGON: 147161309, kapitat zakladowy: 500000 PLN (pie¢ tysigcy ziotych i 00/100) (dalej:
JAdministrator Zabezpieczen” lub ,BSWW Trust’), reprezentowana przez:

Pana Stanistawa Bagiriskiego — Prezesa Zarzadu

(1n) spolky pod firmg spotkg pod firmg ,,NOVDOM” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Przasnyszu, adres: ul. Zwirki | Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisang do rejestru
przedsiebiorcow  Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000266103, REGON:
140735121, NIP: 7611502869, o kapitale zakfadowym: 150.000.00 PLN (sto pieédziesigt tysiecy
ziotych | 00/100) (dalej: .Emitent"), reprezentowang przez:

Pana Zbigniewa Sosnowskiego — Prezesa Zarzadu,
Pana Andrzeja Dabrowskiego — Wiceprezesa Zarzadu,

Administrator Zabezpieczen oraz Emitent zwani s w dalszej czesci Umowy jako ,Strony”, a ka2da z nich
indywidualnie jako .Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A) Emitent planuje wyemitowat do 20.000.000,00 PLN zabezpieczonych obligacji serii A o wartosci
noeminalngj 1.000,00 PLN (tysigc zlotych | 00/100) kazda i faczne] wartodci nominalnej 20.000.000,00
PLN (dwadziescia miliondw ziotych i 00/100) (,Obligacje”);

(B) Obligacje majg by¢ zabezpieczone poprzez ustanowienie Zabezpieczefi (jak zdefiniowano poniZzej);

(C) intencjg Stron jest petnienie przez BSWW Trust w stosunku do Zabezpieczen funkcji administratora
zabezpieczef.
STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1. DEFINICJE | INTERPRETACJA
1.1.  Definicje

W Umowie:

Agent Emisji, Agent oznacza NWAI Dom Maklerski Spétke Akcyjna z siedzibg w Warszawie,
Piatniczy, Agent adres: ul. Nowy Swiat 64, 00-357 Warszawa, wpisang do Rejestru
Dokumentacyjny lub Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez

Organizator Emisji Sad Rejonowy dla mst. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS:
0000304374, REGON: 141338474, NIP: 65252423576, kapitat
zaktadowy: 1.576.792,00 PLN (milion pieéset siedemdziesigt szest
tysiecy siedemsel dziewiecdziesiat dwa ziote i 00/100), oplacony w
calosci;

Cesja oznacza cesje wierzytelnosci przystugujacych Emitentowi z Rachunku
Emisji (w rozumieniu Warunkdw Emisji);

318
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Doradca Prawny oznacza Kancelarie prawng wskazang przez Emitenta i Agenta Emisji;

Grupa Emitenta oznacza podmioty wchodzgee w sklad grupy Kapitatowe] Emitenta w
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o Rachunkowosci;

Hipoteka oznacza hipoteke umowng tgczng, ktdra ma by ustanowiona na
Mieruchomosciach do sumy pienigzne] réwne] 15.000.000,00 PLN
(pietnascie miliondw ziotych | 00/100) PLN;

Instrukcje Egzekucyjne  oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujacych lub  instrukcje
Obligatariusza Instruujacego skierowane/skierowang do Adminisiratora
Zabezpieczen, sporzadzone wediug wzoru stanowigcego Zatgcznik 4
(Wzdr Instrukgji Egzekucyjnej) do Warunkdw Emisji, a .Instrukcja
Egzekucyjna” oznacza kidrgkolwiek z nich; do Instrukcji Egzekucyjnej
powinny by¢ kazdorazowo dolgczone, pod rygorem braku jej uznania
przez Administratora Zabezpieczen:

(i) dokumenty potwierdzajgce umocowanie osdb podpisujgcych do
reprezentowania Obligatariusza,

(i)  oryginat dokumentu wystawionego zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajacy, iz kazdy Obligatariusz Instruujgey jest
posiadaczem Obligacii,

(i) oswiadczenie, ze Obligatariusz nalezy albo nie nalezy do Grupy
Emitenta;

Instrukcja Szczegolowa oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujgcych lub  instrukcje
Obligatariusza Instruujgcego skierowane/skierowang do Administratora
Zabezpieczen kazdorazowo w odpowiedzi na dane Zawiadomienie,
sporzgdzone zasadniczo wediug wzoru zalgczonego do danego
Zawiadomienia (o ile taki wzor zostat zalgczony do Zawiadomienia),
wskazujgce/wskazujgcg, ktdre z  potencjalnych  czynnosci
zmierzajacych do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen
opisanych przez Administratora Zabezpieczefi w Zawiadomieniu,
powinny w ocenie danego Obligatariusza Instruujgcego zostac podjete,
oraz  zawierajgcelzawierajgcg  potwierdzenie  gotowosci do
zabezpieczenia koszidw podjecia takich czynnosci; "Instrukcja
Szczegdlowa" oznacza ktérakolwiek z nich;

Instrukcje Wigiace ma znaczenie nadane w pkt 5.4.6;

Kodeks Cywilny oznacza Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (lj. z dnia 16
wrzesnia 2020 r.; Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm);

Kodeks Postgpowania oznacza Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r.

Cywilnego (ti. z dnia 7 sierpnia 2020 r. - Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.);
Nieruchomosci oznacza ftgcznie nieruchomosci objete nastepujgocymi  ksiegami
wieczystymi:
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(i)  PL1L/00028114/5 i PL1L/00010907/2;
(i) OL10/00156877/9, OL10/00058165/8 i OL10/0058166/5;

(i) PL1L/00012015/6

oraz inne nieruchomosci, ktére zostang obciazone Hipotekg po Dacie
Emisji zgodnie z Warunkami Emisji;

Obligacje ma znaczenie nadane w lit. A preambuty Umowy;

Obligatariusz oznacza kazda osobe lub podmiot, ktérej prawa z Obligacji sa zapisane
na Rachunku Papieréw Wartosciowych, lub — w odniesieniu do
Rachunku Zbiorczego — kazdg osobe lub podmiot wskazang przez
posiadacza Rachunku Zbiorczego jako osobe lub podmiot uprawniong
z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym, dziatajacg w
odniesieniu do Warunkéw Emisji i Obligacji przez posiadacza
Rachunku  Zbiorczego, zwanalzwany dalej  indywidualnie
.Obligatariuszem”, przy czym przez:

(i) . Rachunek Papieréw WartoSciowych” rozumie sie rachunek
papieréw wartosciowych w rozumieniu Ustawy o Obrocie;

(i) .Rachunek Zbiorczy” rozumie sie rachunek zbiorczy w
rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie;

Obligatariusze oznacza Obligatariuszy, ktérzy przekazali Administratorowi
Instruujacy Zabezpieczen Instrukcje Egzekucyjne, a "Obligatariusz Instruujacy”
oznacza ktérgkolwiek z takich oséb;

Oswiadczenia o oznacza — W zwigzku z ustanawianiem Hipoteki - os$wiadczenia

Poddaniu sig¢ Egzekucji  odpowiednich Podmiotéw Zobowigzanych ustanawiajacych Hipoteke
na Nieruchomosci o poddaniu sie egzekucji z przedmiotu Hipoteki (w
zakresie w jakim odpowiednio dana Nieruchomos$¢ jest wiasnosciag
danego Podmiotu Zobowigzanego lub dany Podmiot Zobowigzany jest
uzytkownikiem wieczystym danej Nieruchomosci), co do zobowigzan
wynikajagcych z Obligacji, zlozone na rzecz Administratora
Zabezpieczen zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, do maksymalnej kwoty zabezpieczenia wyrazonej w PLN
réwnej 15.000.000,00 PLN (pietnascie milionéw ziotych i 00/100);

Podmioty Zobowigzane  oznacza Emitenta oraz kazdy inny podmiot, ktéry ustanowit jakiekolwiek
zabezpieczenie Obligacji;

Porgczenie oznacza poreczenie do kwoty 10.000.000,00 PLN (dziesie¢ milionéw
ziotych i 00/100) udzielone przez spétke pod firmg Kross Spétka
Akcyjna z siedzibg w Przasnyszu, a ponadto poreczyciel zlozy na rzecz
Administratora Zabezpieczerh o$wiadczenie do kwoty 10.000.000,00
PLN (dziesie¢ milionéw ziotych i 00/100) o poddaniu sie egzekucji co
do zobowigzan wynikajacych z poreczenia,
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Skorygowana Wartos¢ oznacza lgczng akiualng wartosé nominalng tych z nieumorzonych

Obligaciji Obligacji, ktérych posiadacze zioZyli Administratorowi Zabezpieczefi
Instrukcje Egzekucyjne, z wylgczeniem tgcznej] aktualne] wartosci
nominalne] Obligacji posiadanych przez podmioty z Grupy Emitenta;

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. z dnia 18
czerwca 2020 r; Dz.U. z 2020 r. poz. 1208 ze zm.);

Ustawa o Obrocie oznacZa ustawe o obrocie instrumentami finansowymi z dnia 29 lipea
2005 r. (. z dnia 22 stycznia 2021 r.; Dz.U. z 2021 r. poz. 328 ze zm.);

Ustawa o Rachunkowosci oznacza ustawe o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (1. z dnia
17 grudnia 2020 r. - Dz U. z 2021 r. poz. 217 ze zm.});

Warunki Emisji lub WEQ oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy o
Obligacjach;

Weksel oznacza weksel wiasny in blanco wystawiony przez Emitenta, ktéry
bedzie mogt byé uzupelniony przez Administratora Zabezpieczen
maksymainie do kwoty 10.000.000,00 PLN (dziesiet miliondw ziotych |
00/100), a ponadic Emitent ziloZy na rzecz Administratora
Zabezpieczen odwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777
§ 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnegoe do wysokosei
10.000.000,00 PLN (dziesie¢ miliondw zlotych i 00/100), co do
obowigzku zaptaty przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczen
wszelkich kwot z tytulu przedmictowego weksla oraz obowigzku zwrotu
wszelkich kosztow i wydatkéw poniesionych przez Administratora
Zabezpieczen w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
Zobowigzan pienigznych z weksla;

Wierzytelnosci oznacza istniejgce i przyszie wierzytelnosci pienigzne Obligatariuszy
wobec Emitenta, wynikajgce 2z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym =zakresie dozwolonym
prawem, W tym w szczegdlnodci roszczenia o wykup Obligacji oraz o
zaplate wszelkich odsetek (w tym rdwniez odsetek za opdZnienie),
roszczen oraz premii zwigzanych z wezesniejszym wykupem Obligacji,
facznie z  kesztami  egzekucji, wynagrodzeniem Administratora
Zabezpieczen, wplaconymi 2zaliczkami, kosztami dochodzenia
roszczen | wszelkimi innymi powigzanymi kosztami | roszczeniami
akcesoryjnymi — szczegdtowy zakres wierzytelnosci zostanie okreslony
w dokumencie, na podstawie kidrego zostanie ustanowione dane
Zabezpieczenie,

Zabezpleczenia oznaczajg lgcznie Cesje. Hipoteke oraz Oswiadczenia o Poddaniu sie
Egzekuciji, Poreczenie i Weksel, a Zabezpieczenie oznacza kazde z
nich Z osobna w zaleZnosci od kontekstu;

Zawiadomienie ma znaczenie nadane w pkt 5.4.2(i);
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Zawiadomienie o oznacza zawiadomienie sporzadzone zasadniczo wediug wzoru
Egzekucji stanowigcego Zatacznik nr 1 (Wzdr zawiadomienia o egzekucii).

1.2.  Interpretacja:

1.2.1. w Umowie, jezeli z kontekstu nie wynika inacze], stowa wystepujgce w liczbie mnogiej
obejmujg te same slowa w liczbie pojedynczej i odwrotnie;

1.2.2. w Umowie wszelkie odwolania do punktu lub zalgcznika oznaczajg odwolania do punktu
Umowy lub zatgcznika do Umowy,

1.2.3.  spis tresci i naghdwki w Umowie sluzg wytacznie wygodzie i nie nalezy ich bra¢ pod uwage
podczas interpretowania Umaowy.

PRZEDMIOT UMOWY

2.1, Emitent niniejszym ustanawia BSWW Trust administratorem zabezpieczen dla wszystkich
Zabezpieczen oraz powierza BSWW Trust wykenywanie wzgledem Hipoteki praw i obowigzkdw
wierzyciela z tytutu Zabezpieczert we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

2.2, Administrator Zabezpieczen wyraza zgode na ustanowienie go administratorem hipoteki dla Hipoteki,
na warunkach okreslonych w ninigjszej Umowie.

OSWIADCZENIA STRON
3.1. Oswiadczenia

Osoby reprezentujgce Strony Umowy oéwiadczajg, we wiasnym imieniu, Ze sg prawidiowo
umocowane | uprawnione do zawarcia Umowy oraz wykonania zobowigzan z niej wynikajgcych.

3.2. Oswiadczenia Emitenta
Emitent niniejszym oswiadcza Administratorowi | zapewnia go, Ze na dziefi zawarcia Umowy:

3.21. jest spdlka z ograniczong cdpowiedzialnogcig naletycie utworzong, dzialajaca zgodnie z
obowigzujgcym prawem polskim;

3.2.2.  wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidiowo podjete | pozostajg
w petni skuteczne | wazne;

3.23. zawarcie i wykonanie Umowy przez Emitenta nie stanowi naruszenia jakiegokolwiek
przepisu prawa majgcego zastosowanie do Emitenta, dokumentdw korporacyjnych Emitenta

ani tez Zzadnej umowy wigzace] Emitenta, ktdra wphywataby na waznosé lub skutecznosc
Zabezpieczer;

3.24. nie nastgpilo otwarcie likwidacji Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 wrzeénia
2000 r. Kodeks spotek handlowyceh;

3.2.5. Emitent, ani zgodnie z najlepsza wiedza Emitenta, Zadna osoba trzecia nie ztozyta wniosku
o ogloszenie upadtosci Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajgcych do
wszZczecia postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani teZ nie istnieja podstawy do ich podjecia.
3.3, Oswiadczenia Administratora Zabezpieczen

Administrator Zabezpieczen oSwiadcza, Ze:
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3.3.1. nie zachodzg w stosunku do niego okolicznosci wylgczajgce moZliwosd pelnienia funkgji
administratora zabezpieczer, o Ktérych mowa w art. 80 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 4 zd. 3
Ustawy o Obligacjach;

3.3.2. |est spitka z ograniczong odpowiedzialnoscig naleZycie utworzong, dziatajgeg zgodnie z
obowiazujgcym prawem polskim;

3.3.3.  wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajacych zostaly prawidiowo podjete | pozostajg
w petni skuteczne | wazne;

3.34. nie nastapito otwarcie likwidacji Administratora Zabezpieczeri zgodnie z przepisami Kodeksu
spotek handlowych;

335  przy zawarciu Umowy, dziata w imieniu wiasnym, ale na rachunek obligatariuszy
posiadajgcych Obligacje.

4. ZOBOWIAZANIA EMITENTA
Emitent zobowiazuje sie wobec Administratora Zabezpieczen, 2e:

4.1. zawiadomi Administratora Zabezpieczen niezwlocznie po powzieciu wiadomosdci o tym, Ze: (i)
jakakolwiek osoba podjeta jakiekolwiek czynnosci zmierzajgce do wszczecia postepowania
egzekucyjnego z dowolnego z przedmiotdw Zabezpieczenia; lub (i) w stosunku do jakiegokolwiek
przedmiotu Zabezpieczenia wszczele zostato postepowanie egzekucyjne,

4.2, na zadanie Adminisiratora Zabezpieczen podejmie wszelkie czynnosci oraz przekaze wszelkie
dokumenty niezbedne w 2zwigzku z realizacja Umowy Ilub zaspokojeniem 2z kidrekolwiek
Zabezpieczenia;

4.3, nie podZniej niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od ofrzymania pisemnego Zadania, przekaze
Administratorowi Zabezpieczen wszelkie posiadane informacje odnoénie wypelniania przez Podmioty
Zobowigzane zobowigzan z tytwlu Zabezpieczen, przy czym z Zgdaniem takim Administrator
Zabezpieczen nie bedzie zwracat sie do Emitenta bez uzasadnionych przyczyn:

4.4,  oile bedzie to niezbedne dla prawidiowego wykonania Umowy, udzieli Administratorowi Zabezpieczen
wszelkich niezbednych petnomocnictw, o tresci | zakresie wspdlnie uzgodnionym przez Strony,

4.5, niezwlocznie umozliwi Administratorowi Zabezpieczefi wglad w siedzibie Emitenta, do wszelkich
dokumentow zwigzanych ze stanem prawnym lub faktycznym dotyczacym kazdego z przedmiotow
Zabezpieczeri, po uprzednim ustaleniu terminu dokonania tych czynnosci z Administratorem
Zabezpieczen, lub przekaze Administratorowi Zabezpieczen na jego Zadanie poswiadczone kopie ww.
dokumentow;

4.6, nie poZniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od powziecia uchwaly w sprawie likwidaci
Emitenta lub uprawomocnienia sig orzeczenia sgdowego o przymusowej likwidacji Emitenta,
zawiadomi Administratora Zabezpieczeri o takim zdarzeniu;

4.7. nie pdzniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od zlorenia przez Emitenta wniosku o ogltoszenie
upadiosci lub o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego zawiadomi Administratora
ZabezpiecZen o treSci takiego wniosku i jego zasadnosci;

4.8, bedzie niezwlocznie powiadamial Administratora Zabezpieczeri o wszelkich zdarzeniach mogacych
miet istotny negatywny wplyw na zaspokojenie Wierzytelnosci;

4.9,  niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o
4,91, ziozeniu przez kidregokolwiek z Obligatariuszy zadania wezesniejszego wykupu Obligacii;

492 o katdorazowe] zmianie Warunkdw Emisji najpdZniej w pierwszym Dniu Roboczym
nastepujacym po dniu, w kidrym zmiana taka zostala dokonana, przekazujgc mu
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jednoczesnie w formie pisemnej takie zmiany potwierdzone przez notariusza za zgodnoSe z
oryginatem

— pod rygorem odpowiedzialno$ci za szkode wyrzadzong Obligatariuszom brakiem wykonania
powyzszych zobowigzan do zawiadomienia.

UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN
5.1.  Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do:
5.1.1.  zabezpieczenia Wierzytelnogci Zabezpieczeniami;

5.1.2.  wykonywania we wiasnym imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkdw
wierzyciela, wynikajgcych z przepisow prawa oraz Zabezpieczen, w tym w szczegodlnosci do
sktadania odpowiednich wnioskow do sadow, rejestrow,

5.1.3. dokonania innych dziataii i czynnosci w zakresie egzekwowania i zaspokajania
Wierzytelnosci, niezbednych do prawidiowego wykonania Umowy oraz dokumentow
ustanawiajacych lub zwigzanych z Zabezpieczeniami;

5.2. Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zabezpieczen wigzgcych polecen lub
instrukeji, co do wykonywania przez niego obowigzkéw wynikajgcych z Umowy lub z przepisdw prawa.

53 Administrator Zabezpieczeri ma jedynie takie obowigzki, ktore sg lub beda wyraZznie okresSlone w
Umowie oraz dokumentach ustanawiajacych Zabezpieczenia.

5.4. Administrator Zabezpieczen bedzie realizowal swoje uprawnienia wskazane powyz2e] | wynikajgce z
Umowy | dokumentow ustanawizjgcych Zabezpieczenia w wykonaniu pisemnych Instrukcji
Egzekucyjnych oraz pisemnych Instrukcji Szezegdtowych, na zasadach okreslonych poniZej:

54.1. Administrator Zabezpieczen podejmie czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia
Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczeri, jeZeli w terminach wynikajgeych z
Warunkéw Emisji nie zostana wykupione jakiekolwiek Obligacje i Obligatariusz lub
Obligatariusze zloza Administratorowi Zabezpieczef Instrukcje Egzekucyjne;

542  w przypadku wystapienia okolicznosci wskazane] w pkt 5.4.1 powyzej;

{i) Administrator Zabezpieczern poinformuje Obligatariuszy o czynnosciach,
zmierzajgcych do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczefi, ktdre w danych
okolicznosciach moZe podjgé oraz wynikajacych z nich kosztach, a tak¥e poinformuje
Obligatariuszy o mozliwosci zioZzenia Instrukcji Szczegdlowe] wskazujac jednoczesnie
termin w jakim takie Instrukcje Szczegdlowe powinny zostaé zioZzone
(-Zawiadomienie”);

() wraz 2z Zawiadomieniem Administrator Zabezpieczen moze udostepnic
formularz/wzér Instrukeji  Szczegdlowej, wskazujacy mozliwe do wykonania
czynnosci. Zawiadomienie moZe Zzostat¢ opublikowane na stronie internetowej
Administratora Zabezpieczen lub moZe zostaé przekazane Obligatariuszom w inny
sposdb, wedlug uznania Administratora Zabezpieczeni w szczegdlnosci: (a) za
posSrednictwem Krajowego Depozytu Papierdw WartoSciowych S.A. | podmiotow
prowadzacych rachunki papierdw wartoSciowych; (b) na adresy e-mail uprzednio
udostepnione przez Obligatariuszy w celu kontaktowania sie z nimi; (c) podmiotorn,
kidre zgloszg sie do Administratora Zabezpieczern | wykazg swoj status
Obligatariusza;

5.4.3. Instrukcja Szczegblowa powinna zostaé przekazana Administratorowi Zabezpieczef w
formie pisemnej w terminie wskazanym w Zawiadomieniu;
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544, Instrukcje Szczegdlowe przekazane po uplywie terminu wskazanego w Zawiadomieniu nie
beda brane pod uwage przez Adminisiratora Zabezpieczenf przy ustalaniu wiekszosci, o
ktdre] mowa w pkt 5.4.6 ponizej;

54.5.  Instrukcje Egzekucyjne lub Instrukcje Szezegélowe dotyczace poszczegdinych czynnosci
faktycznych i prawnych nie moga byé domniemane | dorozumiane, w szczegdlnosci z faktu
przekazania Administratorowi Zabezpieczen informacji lub dokumentu;

54.6. w przypadku, w kidrym podjecie dane] czynnosci rekomendujg Instrukcje Szczegdlowe
zZhozone przez Obligatariuszy reprezentujgcych wiekszosé co najmniej 50 % Skorygowane
Wartodci Obligac]i, Instrukeje takie wig?a Administratora Zabezpieczer i jest on zobowiazany
do ich wykonania (,Instrukcje Wigzace™).

5.5.  Wobec braku stosownych instrukeji od odpowiednich Obligatariuszy Instruujgcych zlezonych zgodnie
z pkt 5.4 powyZe| pozwalajgcych na ustalenie Instrukeji Wig2ace|, Administrator Zabezpieczef ma
prawo (lecz nie obowigzek) podejmowad dziatania lezgce w jego ocenie w najlepszym interesie
Obligatariuszy.

5.6.  Adminisirator Zabezpieczen zawiadomi Emitenta o podjeciu czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia
Wierzytelnoséci z ustanowionych Zabezpieczenn poprzez niezwloczne doreczenie Emitentowi
Zawiadomienia o Egzekuciji.

5.7. Niezalernie od ewentualnego odmiennego postanowienia Umowy, Administrator Zabezpieczen nie
jest zobowigzany do podjecia ani zaniechania zadnej czynnosci, jesli wedtug zasadnej, obiektywnej
oraz racjonalne) opinii, stanowitoby to Ilub mogloby stanowié naruszenie bezwzglednie
obowigzujgcego przepisu prawa, badZ teZ naruszenie zobowigzania do zachowania poufnosci. Na
zasadne Zgdanie danego Obligatariusza Administrator Zabezpieczeri wskaZe na pismie rodzaj
naruszenia, jakie wywolatoby jego dziatanie lub zaniechanie wskazane w poprzednim zdaniu.

5.8.  Administrator Zabezpieczen wezwie Obligatariuszy lub Emitenta do uiszczenia $rodkéw na pokrycie
wynagrodzenia, o kidrym mowa w pkt 7.1, kosztdw czynnesci podejmowanych w wykonaniu Instrukcji
Egzekucyjnych, w tym kosztdw | wydatkow, o ktdrych mowa w pkt 7.5 oraz 7.6, wskazujac wysokosSc
wptaty, rachunek bankowy, na ktéry powinna nastapié oraz termin do jej uiszczenia.

59. W przypadku, w ktérym Administrator Zabezpieczeni nie otrzyma od Obligatariuszy lub Emitenta
sSrodkdw zgodnie z pkt 5.8 powyzej, Administrator Zabezpieczeh moze wsirzymac sie od wykonania
Instrukcji Egzekucyjnych do czasu otrzymania od Emitenta lub danych Obligatariuszy zabezpieczenia
kosztéw, jakie moze poniest | w takim wypadku nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki faktyczne ani
prawne takiego zaniechania, w tym zwigzane z uchybieniem terminom procesowym lub utratg
mozliwosci wykonania takich czynnosci w pdZniejszym terminie.

5.10. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnosci lub
wszczynania jakichkolwiek postepowan w celu zachowania lub wykonania praw zwigzanych z
Zabezpieczeniami.

5.11. Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do powolywania doradedw (w tym doradedw prawnych),
petnomocnikéw (w tym pelnomocnikdéw procesowych), agentow, rzeczoznawcow lub innych osab
dziatajgcych w imieniu lub na rzecz Administratora Zabezpieczerh w Zwigzku z czynnosciami
wynikajgcymi z Umowy, dokumentdw Zabezpieczeri lub przepisow prawa.

UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

6.1, W przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczefi zaspokojenia z kidregokolwiek z
Zabezpieczefi, Administrator Zabezpieczeri dokona odpowiedniego rozliczenia kwot uzyskanych z
realizacji tege Zabezpieczenia Obligacji, przy czym kwoly te zostang przeznaczone przez
Administratora Zabezpieczen:
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6.1.1. w pierwszej kolejnodci — na zaptate lub na poczet zaplaty wynagrodzenia Administratora
Zabezpieczen okreslonego w pkt 7, jak réwniez niezaplaconych udokumentowanych optat,
kosztow i wydatkdw Adminisiratora Zabezpieczen;

6.1.2. w drugie] kolejnosci — na zapiate lub na poczet zaplaty koszidw i wydatkdw kaZdego
Obligatariusza Instruujacego poniesionych w zwigzku z zabezpieczeniem Administratorowi
Zabezpieczen kosztdw zgodnie z pkt 5.8;

6.1.3. w trzecie] kolejnodci — na poczet zaspokojenia Wierzytelnosci — na rzecz Obligatariuszy
proporcjonainie do wielkosci Wierzytelnosci, jaka posiadal kazdy z Obligatariuszy w
stosunku do Emitenta, przy czym:

(i)  zaspokojenie zostanie dokonane w nastepujace] kolejnosci:
{a) odsetkiza optZnienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacii;
{b) odsetki kapitatlowe z Obligacji oraz ewentualne premie za wozesniejszy wykup;
{c) naleznosé gidwna z Obligacii;

(i)  Administrator Zabezpieczen przekaze tak obliczone kwoty Obligatariuszom
Instruujgcym oraz Obligatariuszom, ktdrzy zglosili sie do rozliczenia kwot uzyskanych
Z realizacji Zabezpieczenia Obligacji i wykazali swdj status Swiadectwem

depozytowym w terminie do 3 miesiecy od dnia uzyskania kwoty z realizacji
Zabezpieczenia Obligac]i,

(i) kwoty nieprzekazane Obligatariuszom zgodnie z punkiem poprzedzajgcym
Administrator Zabezpieczen ztozy do depozytu sadowego;

6.14. w czwartej kolejnosci — na zwrot nadwyzki na rzecz odpowiednich Podmiotow
Zobowigzanych.

6.2.  Jezeli wzgledem Wierzytelnodci wystapig przestanki uprawniajagce Administratora Zabezpieczen do
Ziozenia do depozylu sgdowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpieczenia, Administrator
Zabezpieczen ztoZy odpowiednig czess tak uzyskanych kwot do depozytu sgdowego.

WYNAGRODZENIE. KOSZTY. OPLATY
7.1, Emitent zobowigzuje sig do zaplaty na rzecz Administratora Zabezpieczen:

7.1.1.  za pelnienie funkcji Administratora Zabezpieczen — wynagrodzenie ryczaliowe w wysokosci
27.000,00 PLN (dwadziescia siedem ziotych) za caly okres obowigzywania Umowy.

7.1.2. wynagrodzenia dodatkowego powiekszonege o ewentualne koszly, naleine za
dokonywanie wszelkich czynnoscl zwigzanych z administrowaniem Zabezpieczeniami
Obligacji, z zachowaniem praw Obligatariuszy i z dochodzeniem na rzecz Obligatariuszy
zaspokojenia — wwysokoscl stanowigce] iloczyn czasu pracy, poswieconego przez
pracownikéw, wspdlpracownikow lub zleceniobiorcow Administratora Zabezpieczer na ich
wykonanie i stawki godzinowe] w wysokosci 500 PLN (piecset ztotych 0/100).

7.2. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o kitdrym mowa w pkt 7.1.1 platne bedzie z gdry, w
terminie 14 (czternascie) dni od daty otrzymania przez Emitenta wystawionej faktury VAT — faktura
ta zostanie wystawiona w dniu zawarcia Umowy.

7.3.  Wynagrodzenie, o ktdrym mowa w pkt 7.1.2, bedzie ptatne miesigcznie z dolu w terminie 7 (siedmiu)
dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidlowo wystawionej fakiury. Pierwsza fakiura zostanie
wystawiona z tego tytulu w miesigcu kalendarzowym nastepujgcym bezposrednio po miesigou, w
ktdrym Administrator Zabezpieczen podjal czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia Wierzytelnosci z
Zabezpieczer.

7.4, Kwaoty wynagrodzen, o Ktérych mowa w pkt 7.1 powyZej, nie obejmujg naleznego podatku od towardw
i ushug (VAT), ktory bedzie doliczany w wysokosci obowigzujgce] w dniu wystawiania faktury.
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7.5. Niezaleznie od wynagrodzenia okreslonego w ninigjszym pkt 7, Emitent:

7.5.1. niezwlocznie na Zgdanie Administratora Zabezpieczen pokryje wszelkie udokumentowane
koszty | wydatki (w tym koszty prawne) poniesione przez Administratora Zabezpieczern,
czlondw jego organdw, doradcow, petnomocnikow, agentow lub innych osob dziatajacych w
imieniu lub na rzecz Administratora Zabezpieczen (,Osoba Chroniona”) zgodnie z Umowa,
w tym w szczegdlnosci koszty wpisdw i oplat sadowych, kosztdw komomiczych, kosztow
notarialnych, wynagrodzenia bieglych i tumaczy, podatkéw zwigzanych z wykonywaniem
Umowy lub czynnosci Administratora Zabezpieczen, podrdzy | noclegu poza siedzibg
Administratora Zabezpieczef, w zakresie niezbednym do:

(i) wykonania zobowigzan lub uprawnien wynikajgcych z Umowy; lub
(i) dochodzenia zaspokojenia z Zabezpieczer,

Z wylgczeniem kosztéw lub wydatkéw poniesionych na skutek razacego niedbalstwa lub
winy umysine] takiej Osoby Chronionej, lacznie w wysokosci nie wigkszej niz 10 % wartosci
nominalne] Obligacji;

7.5.2. naprawi szkody poniesione przez kaZdg Osobe Chroniong na skutek niedokonania lub
optfnienia w dokonaniu zaptaty takich kesztdw lub wydatkéw, z wylgczeniem szkdd
poniesionych na skutek razgcego niedbalstwa lub winy umysine) takiej Osoby Chronionej.

7.6. Optata skarbowa, oplaty rejestracyjne oraz podobne podatki i optaty, kidre moga by¢ naleZzne w
Zwigzku z zawarciem | wykonywaniem Umowy lub w zwigzku z decyzja administracyjng lub
orzeczeniem sadowym dotyczacym Umowy zostang poniesione przez Emitenta. Emitent zwolni
Administratora Zabezpieczen z odpowiedzialnosci, w tym z obowigzku zaptaty kar pienigznych
zwigzanych z opdZnieniem lub brakiem zaplaty takiej oplaty skarbowej, rejestracyjnej lub pedobnego
podatku lub optaty.

ODPOWIEDZIALNOSG
8.1.  Administrator Zabezpieczen:

8.1.1. nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczen, poza obowigzkami
Zwigzanymi z zawarciem umodw prowadzacych do ustanowienia Zabezpieczen
przygotowanych przez Doradce Prawnego lub wediug wiasnego wyboru udzieleniem
peinomocnictwal/petnomocnictw do ustanowienia Zabezpieczen Doradey Prawnemu;

8.1.2. nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za wady prawne, wady fizyczne, czy wiasciwosci
przedmiotdw Zabezpieczeri (w szczegdlnoSci wskazane w raportach z badania due
dilligence lub wycenach), a takre za ich ewentualny wphyw na skutecznost Zabezpieczen i
mozliwose zaspokojenia z nich Wierzytelnosci,

8.1.3.  nie ponosi odpowiedzialnosci za dziatania lub zaniechania zgodne z Umowa, w tym zgodne
Z Instrukcja Wigzaca, dokumentami ustanawiajgcymi Zabezpieczenia, Warunkami Emisji;

8.1.4. nie ponosi odpowiedzialnosci za wszczecie egzekucji z Zabezpieczen zgodnie z Umowa,
dokumentami ustanawiajgcymi Zabezpieczenia, Warunkami Emisji oraz przepisami prawa;

8.1.5. nie bedzie odpowiedzialny za jakiekolwiek platnosci z tytulu jakichkolwiek Zabezpieczen i
nie jest zobawigzany do dokonywania takich platnosei.

w kazdym wypadku z wylgczeniem winy umysinej lub razacego niedbalstwa.
8.2,  Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnoéci za:

82.1. adekwatnost, rzetelno$é lub kompletnosé informacji (ustnych lub  pisemnych)
przekazywanych Administratorowi Zabezpieczen w zwigzku z Umowa lub dokumentami
Zabezpieczenia;
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8.2.2. mozliwost odzyskania kwot naleznych z tytulu Wierzytelnosci;

8.2.3. rzetelnos¢ oswiadczen skladanych przez Emitenta lub jakikolwiek inny podmiot
ustanawiajgcy Zabezpieczenia;

8.2.4. Zadne opdinienie (ani jego konsekwencje) przy uznawaniu rachunku na kwote wymagana
na podstawie Umowy, platng przez Administratora Zabezpieczen, jesli Administrator
Zabezpieczen podjat z zachowaniem nalezyte] starannosci dziatania tak szybko, jak to byto
mozliwe z praktycznego punkiu widzenia, w celu zastosowania sie do regulacii lub procedur
operacyjnych uznanego systemu rozliczeniowego, z ktdrego Administrator Zabezpieczen
korzysta dla tego celu.

8.3 Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do badania przedmiotéw Zabezpieczef. a swojg
wiedze o tych przedmiotach bedzie opierac na o$wiadczeniach Emitenta i podmiotédw ustanawiajgcych
Zabezpieczenia oraz stosownych operatach szacunkowych lub wycenach sporzadzonych w jezyku
polskim lub angielskim lub tumaczonych przysiegle na jezyk polski lub angielski.

8.4, W przypadku, gdyby wykonywanie funkcji Administratora Zabezpieczef wymagato dostarczenia przez
Emitenta lub Obligatariusza w okreslonym terminie informacji lub dokumentow, to wobec ich
niedostarczenia na czas (mimo zawiadomienia Emitenta lub Obligatariusza o takiej potrzebie
dokonanego przez Administratora Zabezpieczen z odpowiednim wyprzedzeniem), Administrator
Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie funkcji
Administratora Zabezpieczen.

a.5. Odpowiedzialnosé  Administratora Zabezpieczenn wobec Emitenta | Obligatariuszy z  tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do 10-krotnosci otrzymanego
przez Administratora Zabezpieczeri wynagrodzenia netto (bez kwoty podatku od towardw i usiug), z
wyjatkiem odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzong wskutek razacego niedbalstwa lub winy
umysinej, w stosunku do ktdrej Administrator Zabezpieczefi ponosi odpowiedzialnoSé w petnym
zakresie.

8.6. Emitent zobowiazuje sie zwolnié Administratora Zabezpieczenn z jakichkolwiek obowigzkéw
$wiadczenia na rzecz podmiotdw innych niz Emitent z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania Umowy przez Emitenta, takze w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Adminisiratora
Zabezpieczen.

8.7, W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniona przez Administratora funkcja w
stosunku do Zabezpieczen zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w stosunku do
Administratora Zabezpieczeni roszczenia oparte o dziatania Administratora Zabezpieczen
(LRoszczenia"”), kidre to dziatania bedg podejmowane zgodnie z Umows | dokumentami usianowienia
Zabezpieczer, a na skutek Roszczen zostanie wydane prawomocne orZecZenie sgdowe lub
ostateczna decyzja administracyjna zasgdzajgce lub stwierdzajgce zobowigzanie Administratora
Zabezpieczen do zaptaty na rzecz tych osdb trzecich $wiadczenia pienieznego {,Swladczenie"],
Emitent bedzie zobowigzany do zaptacenia na rzecz Administratora Zabezpieczen odszkodowania
umownego w wysokosci zaplaconych przez Administratora Zabezpieczen Swiadczen oraz
zwigzanych z tym kosztdéw procesu, w tym kosztdw doradcédw prawnych oraz ekspertdw innych
dziedzin, jesli skorzystanie z ich uslug znajdowalo uzasadnienie — na nastepujacych warunkach
spetnionych lgcznie:

8.7.1. o kaitdym Roszczeniu Administrator Zabezpieczer powiadomi Emitenta niezwlocznie w
formie pisemnej oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelkg posiadang
dokumentacje dotyczaca Roszczenia;

8.7.2. Administrator Zabezpieczen umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszgcymi  Roszczenia, udziat w ewentualnych postgepowaniach sgdowych,
arbitrazowych lub innych zwigzanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za posrednictwem
osab wskazanych przez Emitenta;
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8.7.3. zawieranie przez Administratora Zabezpieczef jakichkolwiek ugdd w zakresie Roszozen lub
uznawanie Roszczen winno odbywac sie za zgodg Emitenta.

8.B. Streny wzajemnie ograniczajg odpowiedzialnoséé wynikajgca z Umowy do wysokosci szkody
rzeczywiste] (damnum emergens).

OBOWIAZYWANIE UMOWY

9.1. Umowa zostaje zawarta na czas okreslony, tj. do dnia, w ktdrym nastapi pdZniejsze ze zdarzen:
9.1.1.  zaspokojenie wszelkich Wierzytelnosci albo
9.1.2.  wygasniecie ostatniego z Zabezpieczen.

9.2,  Jezeli emisja Obligacji nie nastapi do dnia 31 stycznia 2022 roku, Administrator Zabezpieczen bedzie
uprawniony do rozwigzania Umowy z zachowaniem 30-=dniowego okresu wypowiedzenia. W takim
przypadku Administratorowi Zabezpieczen bedzie przyslugiwalo wynagrodzenie, o Ktérym mowa w
pkt 7.1.1 (za peiny pierwszy rok peinienia funkcji Administratora Zabezpieczen).

9.3.  Jezelijakiekolwiek Obligacje zostaly wyemitowane i pozostajg niewykupione, Umowa nie moze zostaé
wypowiedziana lub rozwigzana w inny sposdéb niz na zasadach opisanych w ponizszych punktach.

94, Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy z zachowaniem 60-
dniowego okresu wypowiedzenia w przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen
informacji o ryzykach prawnych polegajgcych na istnieniu wady prawnej skutkujgcej brakiem
waznosci, wykonalnodci lub skutecznosci wiekszosci Zabezpieczenn lub brakiem mozliwosci
prowadzenia egzekucji w stosunku do wigkszosci Zabezpieczef, co zostalo potwierdzone raportem z
badania prawnego lub opinig prawng sporzadzonym/sporzadzong przez renomowang kancelarie
prawna, przy czym:

941, przed wypowiedzeniem Umowy na podstawie niniejszego pkt 9.4 Administrator
Zabezpieczenn jest zobowiazany wystapié do Emitenta z wnioskiem o zwolanie
Zgromadzenia Obligatariuszy w celu zwolnienia go z obowigzkéw Administratora
Zabezpieczen,

9.4.2. Administrator Zabezpieczeri bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy na podstawie
niniejszego pkt 9.4:
(i) po powZigciu stosowne] uchwaly przez Zgromadzenie Obligatariuszy; lub
{ii) w przypadku braku zwotania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie

3 (trzech) tygodni od dnia przedstawienia stosownego zgdania przez Administratora
Zabezpieczef.

9.5, Strony zobowigzujg sie do rozwigzania Umowy za zgoednym porozumieniem, je2eli nastapi zmiana
Warunkéw Emisji w zakresie zmiany podmiotu pelnigcego funkcje Administratora Zabezpieczen, f).:

9.5.1. Zgromadzenia Obligatariuszy podejmie uchwale w przedmiocie zmiany podmictu pelnigcego
funkcje administratora zabezpieczen lub zwolnienia Administratora Zabezpieczeh z jego
obowiazkéw wynikajacych z Umowy lub dokumentdw ustanawiajgeych Zabezpieczenia oraz
Emitent wyrazi zgode na powy2sze; lub

952, zostang zaware jednobrzmigce porozumienia pomiedzy Emitentem | wszystkimi
Obligatariuszami dotyczgce zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego obowigzkdw
wynikajgcych z Umowy lub dokumentdw ustanawiajgcych Zabezpieczenie

w zakresie | na warunkach przewidzianych w ww. uchwale lub porozumieniach.

9.6. W przypadku wypowiedzenia Umowy zgodnie z pkt 9.5 Strony powiadomig o tym niezwiocznie Agenta
Emisji | Obligatariuszy, a nastepnie:
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96.1. Emitent zawrze umowe z nowym podmiotern, ktdry bedzie pelnit funkcje administratora
zabezpieczen (,Nowy Administrator Zabezpieczen™) w zakresie przewidzianym w
Umowie, chyba Ze Zgromadzenie Obligatariuszy lub Obligatariusze w jednobrzmiacych
porozumieniach z Emitentem postanowig inacze] (w takim przypadku Strony zastosuja sie
do ich instrukeji);

9.6.2. Nowy Administrator Zabezpieczen zawrze z Administratorem Zabezpieczeri umowe, na
mocy Kidrej zostang prZeniesione Zabezpieczenia na Nowego Administratora
Zabezpieczen;

w terminie 1 (jednego) miesigca od dnia podjecia odpowiednio: (a) uchwaly Zgromadzenia
Obligatariuszy, o ktdre] mowa w pkt 9.5.1 albo (b) zawarcia ostatniego z jednobrzmigcych porozumieri
w sprawie zmiany Warunkow Emisji, o ktorych mowa w pkt 9.5.2.

10. ZAWIADOMIENIA

10.1. Wszelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja (.Korespondencja”) przekazywane w
zwiazku z Umowa bedg wazne, o ile beda miaty forme pisemng pod rygorem niewaznoscl | powinny
by¢ doreczane odpowiedniej Stronie na jej adres wskazany ponizej:

10.1.1. dla Administratora Zabezpieczen:
BSWW Trust sp. z 0.0,
adres: ul. Chmielna 73,
00-801 Warszawa

e-mail: piotr.smoluchi@actlegal-bsww.com

sebastian. sury{@actiegal-bsww.com

sekretariat@actlegal-bsww.com
10.1.2. dia Emitenta:

“NOVDOM" sp. z 0.0.
adres: ul. Zwirki | Wigury 158 lok. 2
06-300 Przasnysz
e-mail: a.boron@novdom.pl
m.glowala@novdom.pl
Z zastrzeZeniem pkt 10.2. i 10.3. poniZej.

10.2. Dopuszcza sie zmiane adresdw do doreczen Korespondencii. O kaidej zmianie adresu Strona
zobowigzana jest poinformowac drugg Strone na pismie pod rygorem niewaznoscl, Z co najmniej 7-
(siedmio) dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres do doreczen Korespondencji zawsze musi
znajdowad sie na terytorium Rzeczpospolite] Polskie).

10.3. Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugie] Strony na pismie, o zmianie adresu do doreczef
zgodnie z pkt 10.2. Umowy, Korespondencja powinna by¢ doreczana na adres, o ktdrym mowa w pkt
10.1 lub inny, kidry zostal zmieniony zgodnie z pkt 10.2. Umowy.

10.4. Korespondencja powinna byé doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nize] wymienionych
sposobdw: (i) osobiscie, (i) pocziows przesytks listowa polecong lub (i) za posrednictwem kuriera
lub {iv) w inny sposob za potwierdzeniem odbioru.

10.5. Za dzieri otrzymania Korespondencji przez kazdg ze Stron bedzie uwaZany:

10.5.1. w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesylki albo (i) dzier
odmowy przyjecia przesyiki przez adresata albo (iii) dzief drugiej bezskuteczne] préby
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doreczenia przesyiki (przy czym pomiedzy jedng a drugg préba doreczenia muszg mingcé 3
Dni Robocze), jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu niecbecnosci adresata lub
Z innego powodu lezgcego po stronie adresata;

10.5.2. w przypadku przesylki listowe] polecone] — (i) dziefi faktycznego doreczenia przesytki, albo
(ii) dziet, w ktdrym uplynie 7 dni od pierwszego awizowania, a przesylka nie Zostanie podjeta
w tym terminie albo (jii) dzieri odmowy przyjecia przesytki albo (iv) dziefh dokonania przez
operatora pocztowego adnotacji .adresat nieznany” lub adnotacji ;adresat wyprowadzit sig”;

10.5.3. w przypadku przesytki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesylki, albo (i) dzien
odmowy przyjecia przesytki przez adresata, albo (iii) dziefi dokonania przez firme Kurierska
adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci doreczenia przesylki z powodu nieobecnosci
adresata lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata, przy czym kurier podejmie
prabe doreczenia dwukrotnie, a pomigdzy jedng a druga prébg doreczenia muszg mingé 3
Dni Robocze;

10.54. w przypadku doreczenia za podrednictwem poczty elektroniczne] — dziert wyslania
wiadomosci e-mail | je] przyjecia przez serwer odbiorcy;

10.5.5. w przypadku doreczenia w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien faktycznego
doreczenia przesytki albo (i) dziefi odmowy przyjecia przesytki przez adresata albo (jii) dzier
bezskuteczne| préby doreczenia przesyiki, jezeli doreczenie ckaze sie niemozliwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata, przy czym
wybrany podmiot podejmie prébe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a druga proba
doreczenia musza mingé 3 Dni Robocze.

11. POSTANOWIENIA KONCOWE

11.1.  Ujawnianie informacji

11.1.1. Strony i Agent Emisji mogg ujawnia¢ w kazdym czasie informacje | dokumenty dotyczace
Emitenta, Administratora Zabezpieczeri, Umowy, Zabezpieczenia oraz Wierzytelnosci
Obligatariuszom oraz potencjainym Obligatariuszom (w tym inwestorom zamierzajgcym
nabye Obligacje), innym wspolnikom lub udziatowcom Emitenta oraz wierzycielom Emitenta.
Agent Emisji moZe ujawniac wyZe| opisane informacje w takim samym zakresie jak Strony.

11.1.2. Strony wyraZaja zgode na ujawnianie informacji | dokumentéw, o ktdrych mowa w pkt 11.1.1
powyZzej, sgdom, doradcom, audytorom oraz podmiotom z grupy kapitalowe], do kiérej
nalezy Agent Emisji, a takze odpowiednim organom nadzoru tych podmiotdw.

11.1.3. Emitent zobowiazuje sie do zalgczenia kopii Umowy do Warunkéw Emisji.
11.2.  Zmiany umowy

Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej lub elekironicznej pod rygorem
niewaZznosci.

11.3.  Jurysdykcja

Sady wiasciwe miejscowo dla dzielnicy Sradmiescie m. st. Warszawy bedg wlasciwe dla rozstrzygania
wszelkich spordw wynikajgeyeh z ninigjszej Umowy lub z nig zwigzanych (w tym spordw dotyczgeych
istnienia, waznosci lub rozwigzania ninigjszej Umawy).

11.4. Prawo wiasciwe
Umowa jest rzadzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.
11.5. Klauzula salwatoryjna

11.5.1.  Jesli ktdrekolwiek postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zalgcznikach)
zostanie uznane za niewazne, niezgodne z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono,
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Ze inne postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach) stanie sie
bezskuteczne.

11.5.2. Strony dolozg wszelkich staran, aby bezzwlocznie wynegocjowad w dobrej wierze wszelkie
postanowienia alternatywne do postanowiefi niewaznych, niezgodnych z prawem lub
bezskutecznych, tak aby jak najpeiniej odzwierciedlic pierwotne intencje Stron.

11.6. Cesja
Cesja praw z Umowy moZe nastgpic tylko w zakresie okreslonym w pkt 9.
11.7. Forma zawarcia umowy. Egzemplarze

Umowa zostata zawarta elektronicznie. Umowa zostala sporzgdzona w 2 (dwdch) egzemplarzach, po
jednym dla kazdej ze Stron.

12. ZALACZNIKI
MNastepujgce zalgczniki stanowig integralng czesc Umowy:

12.1. Zatgcznik nr 1 — wzdr Zawiadomienia o Egzekucii;
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Zalacznik nr 1 do Umowy Administrowania - wzor Zawiadomienia

Zawiladomienie

Od: BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako ,Administratora Zabezpieczen”
Data: [=]

Da: NOVDOM" sp. Z 0.0. Z siedzibg w Przasnyszu jako "Emitent”

Datyczy: dochodzenia zaspokojenia z zabezpieczen obligacji serii A (.Obligacje”) wyemitowanych

przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzgdu Emitenta z dnia 26 listopada 2021 r. w
sprawie emis|i obligacji seri A ("Warunki Emisji") w zwigzku z zawarciem pomiedzy
Emitentern | BSWW Trust umowy w dniu 26 listopada 2021 r., na mocy ktdrej BSWW Trust
zostalo powolane do pelnienia funkcji administratora zabezpieczen dla Obligacji (Umowa
Administrowania”)

Szanowni Panstwo,

Zgodnie z pkt 5.6 Umowy Administrowania, zawiadamiamy Paristwa, iz otrzymaliSmy Instrukcje Egzekucyjng
oraz, e zamierzamy w terminie 7 dni od dostarczenia Paristwu niniejszego zawiadomienia wykonad prawa
przystugujgce na podstawie Umowy.

Zgodnie z Instrukcja Egzekucyjng zamierzamy dochodzi¢é zaspokojenia z Hipoteki w drodze sadowego
postepowania egzekucyjnego.

Wszelkie pojecia pisane wielkg literg w niniejszym dokumencie majg znaczenia przypisane im w Umowie
Administrowania, z zastrzeZeniem pojec zdefiniowanych w tresci niniejszego dokumentu.

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.

W imieniu BSWW Trust sp. z 0.0.:

Podpis:

Imie | nazwisko: [«]

Stanowisko: [«]
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Podpisy
Za Emitenta:
::.E:::J:-@m FHEGIEW A n d rZE} m.uz M':::ﬁ;'::ﬁ
Podpis: CRT Podpis: Dabrowski 550
Imie i Imig i
nazwisko: Zbigniew Sosnowski nazwisko: Andrzej Dabrowski
Stanowisko: Frezes Zarzgdu Stanowisko: Wicepreze Zarzgdu

Za Administratora Zabezpieczen:

Podpis:

Imie i

nazwisko: Stanisfaw Baginiski
Stanowisko: Frezes Zarzadu
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BSWW legal & tax Poland

ANEKS nr1

do UMOWY ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI
- dla obligacji serii A emitowanych przez ,NOVDOM” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z dnia 26 listopada 2021 r.

zawarty dnia: 30 listopada 2021 r.

actlegal offices

pomiedzy:
Amsterdam
Bratislava
BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Bucharest
Budapest
(,Administrator Zabezpieczen”) Frankpfurt
Madrid
Milan
Prague
Vienna
i Warsaw
»NOVDOM?” spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia
(,Emitent”)
act Bieniak Smofuch Wielhorski Wojnar | Partnerzy. Adwokacl, Radcowle Prawni | Doradcy Podatkowi sp.p.
Chmielna 73  00-801 Warszawa « KRS: 0000892054 « NIP: 701-048-75-56 actlegal.com
T+48224205959 «F +4822 42059 60 actlegal-bsww.com
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NINIEJSZY ANEKS NR 1 DO UMOWY ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI Z DNIA 26 LISTOPADA
2021 R. (.Aneks") zostal zawarty dnia 30 listopada 2021 r. przez | pomigdzy:

(1 spotkg pod firma BSWW Trust spotka z ograniczong odpowiedzialnogcis z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzenego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505020, NIP: 5252584345,
REGOMN: 147161309, kapital zakladowy: 5.000,00 PLN (pie¢ tysiecy ztotych i 00/100) (dalej:
~Administrator Zabezpieczen” lub .BSWW Trust’), reprezentowana przez:

Pana Stanistawa Bagiriskiego — Prezesa Zarzadu

(1) spotka pod firma spdtkg pod firmg ,,NOVDOM” spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Przasnyszu, adres: ul. Zwirki | Wigury 158 lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisang do rejestru
przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000266103, REGON:
140735121, NIP: 7611502869, o kapitale zaktadowym: 150.000,00 PLN (sto pigédziesiat tysiecy
ziotych i 00100} (dalej: ,Emitent"), reprezentowang przez:

Pana Zbigniewa Sosnowskiego — Prezesa Zarzgdu,
Pana Andrzeja Dabrowskiego — Wiceprezesa Zarzadu,

Administrator Zabezpieczeti oraz Emitent zwani sg w dalszej czesci Aneksu jako Strony”. a kazda z nich
indywidualnie jako .Strona”.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPU.E:

1. OSWIADCZENIA STRON
Strony oswiadczajg, i2:

1.1, w dniu 26 listopada 2021 r. zawarly umowe administrowania zabezpieczeniami dla obligacji serii A o
wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (tysigc zlotych i 00/100) kaZzda i tgczne] wartodci nominalnej
20.000.000,00 PLN ({dwadziescia miliondw ztotych i 00/100), ktére zamierza wyemitowaé Emitent
(\Umowa Administrowania”’);

1.2.  Zadna ze Stron Umowy nie wypowiedziata, Umowa obowigzuje.

2. ZMIANA UMOWY ADMINISTROWANIA

2.1 Niniejszym Strony zmieniajg Umowe Administrowania w ten sposob, 2 wykreslajg z definicji
<Mieruchomosci” pkt (iii), a w konsekwencji definicja Nieruchomosc” ofrzymuje nastepujgce
brzmienie:

~Nieruchomosci oznacza fgcznie nieruchomosci objete nastepujgcymi  ksiegami
wieczystymi:

{iy PLI1L/AO0028114/5 i PL1L/00010907/2;

(i)  OL1O/00156877/9, OL10/00058165/8 i OL10/0058166/5;

oraz inne nieruchomesci, kidre zostang obcigZzone Hipotekg po Dacie
Emisji zgodnie z Warunkami Emisji;”

2.2 Pozostate postanowienia Umowy Administrowania pozostaja niezmienione.

2.3.  Aneks zostal zawarty elektronicznie.
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Za Emitenta:
Signature N?@ﬁcd
. Dokument podpiss zez ZBIGNIEW
Podpis: KRZYSZTOF SORNOWSKI
Imie i
nazwisko: Zbigniew Sosnowski
Stanowisko: Prezes Zarzadu
Za Administratora Zabezpieczen:
Signature Not Verifie
Dokument podpisany prze,
Podpis: Data: 2021.11.30 13:09:3
Imie i
nazwisko: Stanistaw Baginski
Stanowisko: Prezes Zarzadu

Podpisy

Podpis:

Imie i
nazwisko:

Stanowisko:

nisfaw Marek Baginski

Elektronicznie

And rzej podpisany przez
Andrzej Dabrowski

Dabrowski oata:2021.11.30

13:42:51 +01'00

Andrzej Dabrowski

Wiceprezes Zarzadu
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7. Definicje i objasnienia skrétow

Administrator Zabezpieczen

Agent Ptatniczy, Organizator
Emisji

ASO, Alternatywny System
Obrotu

Autoryzowany Doradca

Catalyst, ASO Catalyst,
Rynek ASO Catalyst

Data Dokumentu
Informacyjnego

Dokument Informacyjny

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzienr Ustalenia Praw

Oznacza spotke pod firmg BSWW Trust spo6tka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul. Chmielna
73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem KRS:
0000505020, REGON: 147161309, NIP: 5252584345, petnigca funkcje
administratora wszystkich zabezpieczen ustanowionych dla Obligacji
Oznacza spotke pod firmg NWAI Dom Maklerski Spdétka Akcyjna z siedzibg
w Warszawie pod adresem: ul. Nowy Swiat 64, 00-357 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000304374, REGON: 141338474,
NIP: 5252423576,

Oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW

Oznacza autoryzowanego doradce w rozumieniu § 18 ust. 1 Regulaminu
ASO

Oznacza zorganizowany rynek dtuznych instrumentéw finansowych w
Polsce

Oznacza dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego tj. 25
kwietnia 2022 roku

Oznacza niniejszy dokument informacyjny sporzgdzony dnia 25 kwietnia
2022 roku

Oznacza ostatni dzierh danego Okresu Odsetkowego wskazany w tabeli w
pkt 1.12 Warunkdéw Emisji Obligacji lub Dzien Wczesniejszego Wykupu
Oznacza kazdy dzien z wyjatkiem sobét, niedziel i innych dni ustawowo
wolnych od pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, w ktérym KDPW prowadzi
dziatalnos$¢ w sposdb umozliwiajgcy wykonanie czynnosci okreslonych w
Warunkach Emisji

Oznacza 5 (pigty) Dzien Roboczy przed, odpowiednio, Dniem Ptatnosci
Odsetek, Dniem Wykupu, Dniem Wczes$niejszego Wykupu, a w przypadku
zmiany Regulacji KDPW — inny najpdzniejszy dzien okreslony zgodnie z
obowigzujgcymi w danym czasie Regulacjami KDPW, w ktérym najpdzniej
moze zostac okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia oséb
uprawnionych do otrzymania swiadczen z Obligacji, jezeli zgodnie z

obowigzujgcymi w danym czasie Regulacjami KDPW dniem takim bedzie
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Dzien Ustalenia Stopy
Procentowej

Dzien Wczesniejszego
Wykupu

Dzien Wykupu

Emitent, Spotka

GPW, Gietda Papierow
Wartosciowych

KDPW, Krajowy Depozyt
Papierow Wartosciowych

KNF, Komisja, Komisja
Nadzoru Finansowego

Kodeks Cywilny

mogt by¢ wytgcznie dzien przypadajgcy wczesniej niz pigty Dzien Roboczy
przed, odpowiednio, Dniem Ptatnosci Odsetek, Dniem Wykupu, Dniem
Woczesniejszego Wykupu, za wyjatkiem: a) ztozenia przez Obligatariusza
Zadania Wykupu (zgodnie z definicjg z Warunkéw Emisji), kiedy za DzierA
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia Zgdania Wykupu; b) otwarcia
likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta; c) potaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry
wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu obligacji, nie posiada uprawnien do
ich emitowania, kiedy za Dzienl Ustalenia Praw uznaje sie od odpowiednio
dzien potgczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta
Ma znaczenie nadane w pkt 15.5.2 Warunkdow Emisji Obligacji tj. 3 (trzy)
Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w ktérym ma
obowigzywac dana Stopa Procentowa

Oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 11.2 Warunkow Emisji Obligacji tj.
dzien ustalony zgodnie z pkt 11 — 14 Warunkdw Emisji, w ktérym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu

Oznacza dzien wskazany w pkt 1.9 Warunkéw Emisji Obligacji tj. 2 grudnia
2024 roku

Oznacza spotke pod firmg NOVDOM spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Przasnyszu, adres: ul. Zwirki i Wigury 15B
lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Biatymstoku,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000266103, REGON: 140735121, NIP: 7611502869, o kapitale
zaktadowym: 150.000,00 PLN (stownie: sto piecdziesigt tysiecy ztotych i
00/100)

Oznacza spotke pod firmg Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
0000082312

Oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

z siedzibg w Warszawie

Oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, z pézn. zm.
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KSH, Kodeks Spotek
Handlowych

Kwota Zatrzymana

Marza

Naleznos¢ Gtowna

Nieruchomos¢ Dodatkowa

Obligacje

Obligatariusz

Odsetki

Okres Odsetkowy

Oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych (z
pdzin. zm.)

Ma znaczenie nadane w pkt 9.4.1 (ii) Warunkéw Emisji Obligacji tj.
pozostate srodki na Rachunku Emisji (w rozumieniu Warunkéw Emisji
Obligacji) w tgcznej wysokosci 6.600.000,00 PLN (stownie: sze$¢ miliondw
czterysta tysiecy ztotych i 00/100), ktére bedg przekazywane Emitentowi
przez Organizatora Emisji, na rachunek bankowy Emitenta, w transzach.
Ma znaczenie nadane w pkt 1.11 Warunkdéw Emisji Obligacji tj. marza w
wysokosci 4,85 (stownie: cztery i 85/100) punktédw procentowych w skali
roku

Oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji — obliczong na dang chwile —
kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji okreslong w pkt 1.4
Warunkéw Emisji Obligacji, pomniejszong o wszelkie Swiadczenia
dokonane na poczet sptaty wartosci nominalnej pojedynczej Obligacji
Oznacza kazdg nieruchomos¢, ktora: (i) na skutek zmiany Warunkow
Emisji opisanej w pkt 9.3.8 Warunkow Emisji Obligacji zostanie objeta
Hipoteka (zgodnie z definicjg Warunkéw Emisji) oraz (ii) stanowi wtasnos¢
podmiotu z Grupy Emitenta (zgodnie z definicjg Warunkéw Emisji) lub
jest przedmiotem uzytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz
podmiotu z Grupy Emitenta

Oznacza obligacje serii A wyemitowane przez spotke pod nazwg Novdom
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, bedgce przedmiotem
wprowadzenia na rynek Catalyst ASO

Oznacza: (i) osobe, na ktdrej rzecz Obligacje sg zapisane w Ewidencji
(zgodnie z definicja Warunkéw Emisji), (ii) osobe, na ktdrej rzecz Obligacje
zapisane sg w Rejestrze Sponsora Emisji (zgodnie z definicjg Warunkéw
Emisji), (iii) posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych (zgodnie z
definicja Warunkéw Emisji), na ktorym zapisane sg Obligacje lub osobe
wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy (zgodnie z
definicja Warunkéw Emisji) przez posiadacza tego rachunku jako osobe
uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym
Oznacza $wiadczenie, o ktérym mowa w pkt 1.11 i pkt 15 Warunkéw
Emisji Obligacji

Oznacza okres od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia, w rozumieniu
definicji z Warunkéw Emisji Obligacji) do pierwszego Dnia Ptatnosci
Odsetek (tgcznie z tym dniem) i kazdy kolejny okres rozpoczynajgcy sie w
Dniu Ptatnosci Odsetek (z wytaczeniem tego dnia) do nastepnego Dnia

Ptatnosci Odsetek (wliczajgc ten dzien);
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Ordynacja Podatkowa

PLN

Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podstawa Wczesniejszego
Wykupu

Postanowienie
Kwalifikowane

Prawo restrukturyzacyjne

Prawo upadto$ciowe

Regulamin ASO, Regulamin
Alternatywnego Systemu
Obrotu

Regulacje KDPW

RPP

Rozporzadzenie BMR

Rozporzadzenie
Prospektowe,
Rozporzadzenie 2017/1129

Rozporzadzenie MAR,
Rozporzadzenie 596/2014

Rzeczoznawca

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja Podatkowa (z pdzn.
zm.)
Jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej

Oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego (w rozumieniu definicji z
Warunkdéw Emisji Obligacji) lub podmiot prowadzacy Rachunek Papieréw
Wartosciowych (w rozumieniu definicji z Warunkéw Emisji Obligacji), na
ktorym zarejestrowane sg Obligacje

Oznacza ktorekolwiek ze zdarzen okreslonych w pkt 13 Warunkdw Emisji

Obligacji
Ma znaczenie nadane w art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach

Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, z pézn. zm.
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, z pdzn. zm.

Oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego

przez GPW

Oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW

Oznacza Rade Polityki Pienieznej

Oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksdw stosowanych
jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszu inwestycyjnego i
zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie
(UE) nr 596/2014) (z pézn. zm)

Oznacza rozporzadzenie parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé
publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
Dyrektywy 2003/71/WE (z pdin. zm)

oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz
uchylajagce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i
dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (z pdin.
zm.)

Oznacza rzeczoznawce majgtkowego, o ktérym mowa w przepisach
rozdziatu 1 dziatu V Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21

sierpnia 1997 r. (z pdzn. zm.)
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Stopa Bazowa

Stopa Procentowa

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
fizycznych

Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
prawnych

Ustawa o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych

Ustawa o podatku od
spadkow i darowizn

Warunki Emisji, Warunki
Emisji Obligacji

Ma znaczenie nadane w pkt 15.5.1 tj. stawka referencyjna Warsaw
Interbank Offer Rate prowadzona dla depozytow 3-miesiecznych
wyrazonych w PLN

Oznacza zmienng stope procentowg ustalong zgodnie z pkt 15.5, w

oparciu o ktorg beda naliczane Odsetki
Oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (z p6zn. zm)

Oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (z pézn. zm.)

Oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu

obrotu oraz o spétkach publicznych (z pozn. zm.)

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb

fizycznych (z péin. zm.)

Ustawa z dnia 15 lipca 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych
(z péin. zm.)

Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdéw i darowizn ( z pdin.
zm.)

Oznacza warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Novdom
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu,

stanowigce zatgcznik nr 4 do niniejszego Dokumentu Informacyjnego
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