DOKUMENT OFERTOWY

DOMY GARWOLIN SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA WE WARSZAWIE

sporzqdzony w zwiqzku z Ofertq Publicznq do 4.000 sztuk Obligacji na okaziciela Serii A
o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i cenie emisyjnej réwnej wartosci
nominalnej wynoszqcej 1.000,00 ztotych sporzqdzony na podstawie art. 37a Ustawy
o0 ofercie

Niniejszy Dokument Ofertowy stanowi zarazem propozycje nabycia obligacji,
o ktorej mowa w przepisach ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 .
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Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0.

Wstep

Niniejszy Dokument Ofertowy zostat przygotowany w zwigzku z Ofertg Publiczng do 4.000
(stownie: cztery tysiecy) sztuk Obligacji na okaziciela Serii A o warto$ci nominalnej
1.000,00(stownie: jeden tysiac) zt kazda spétki Domy Garwolin sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,
ktérych faczna warto$¢ nominalna i faczna wartos¢ liczona wedtug ceny emisyjnej wyniesie do
4.000.000,00 (stownie: cztery miliony) zt.

Oferowanie Obligacji Serii A odbywa sie wylacznie na warunkach i zgodnie zzasadami
okreslonymi w niniejszym Dokumencie Ofertowym. Niniejszy Dokument Ofertowy jest jedynym
prawnie wigzacym dokumentem zawierajgcym informacje o Obligacjach Serii A, ich Ofercie
i Emitencie.

Niniejszy Dokument Ofertowy nie byt zatwierdzany ani weryfikowany w zaden sposdb przez
Komisje Nadzoru Finansowego ani Gietde Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. Dokument

zostal wytacznie przyjety i zatwierdzony przez Zarzad Spoiki.

INFORMACJE 0 EMITENCIE

Firma petna:
Firma skrécona:
Forma prawna:
Kraj siedziby:
Siedziba:

Adres:

Telefon:

Poczta elektroniczna:

Strona internetowa:
Numer KRS:
REGON:

NIP:

Sad Rejestrowy:

Domy Garwolin sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Domy Garwolin sp. z o.0.

spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

Polska

Warszawa

ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa

+48 500 020 225

kontakt@domygarwolin.pl

www.domygarwolin.pl

0000851234

386583212

5252829806

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

NAZWA (FIRMA) I SIEDZIBA LUB IMIE I NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA (MIEJSCE ZAMIESZKANIA)
OFERUJACEGO

Nie dotyczy - nie wystepuje oferujagcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia Prospektowego.
W ramach Oferty Publicznej nie bedg sprzedawane Zadne wyemitowane wczes$niej obligacje,
oferowane s3 jedynie obligacje nowej emisji.

INFORMACJA O TYM, CZY DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACJACH, WYSOKOSCI
ZOBOWIAZAN EMITENTA Z TYTULU TYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ STOPNIU ICH REALIZAC]I
ZOSTALY UDOSTEPNIONE DO PUBLICZNE] WIADOMOSCI PRZEZ KRAJOWY DEPOZYT PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH S.A.

Emitent dotychczas nie emitowat obligacji, w zwigzku z powyzszym Emitenta nie dotyczyt
obowigzek zgltoszenia do Rejestru zobowigzan emitentéw prowadzonego przez KDPW.

LICZBA RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA 1 OZNACZENIE EMISJI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH OFEROWANYCH W TRYBIE OFERTY PUBLICZNE]

Na podstawie niniejszego Dokumentu oferuje sie do 4.000 (stownie: czterech tysiecy) sztuk
Obligacji na okaziciela Serii A o warto$ci nominalnej 1.000,00 (stownie: jeden tysiagc) zt kazda,
emitowanych w serii. Obligacje nie beda posiadaty formy dokumentu.
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PODMIOT UDZIELAJACY ZABEZPIECZENIA (GWARANTUJACY), ZE WSKAZANIEM ZABEZPIECZENIA

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwata Emisyjng, Warunkami Emisji oraz Ustawa
o obligacjach beda miaty status obligacji zabezpieczonych, przy czym przydziat Obligacji nastapi
przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen (z tym wyjatkiem, ze na Emitencie cigzy
obowigzek wystawienia Weksla i zawarcia Umowy Wekslowej najp6zniej do Dnia Przydziatu).

Obligacje beda zabezpieczone: Wekslem wlasnym i Umowa Wekslowa wraz z o§wiadczeniem
o poddaniu sie egzekucji Emitenta, Zastawem Rejestrowym na Udziatach Emitenta wraz
z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Wspélnikéw Emitenta, Zastawem Rejestrowym na
Rachunku Bankowym , Hipoteka na Nieruchomosciach Wydzielonych, poreczeniem za zaptate (1)
wierzytelnosci z tytutu Odsetek od Obligacji Serii A za wszystkie Okresy Odsetkowe w kwocie
nominalnej oraz (2) kosztéw ustanowienia, utrzymania realizacji i zniesienia Zabezpieczen w tym
wynagrodzenia Administratora Zabezpieczen wraz z o§wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji
Poreczyciela w ww. zakresie, na zasadach i w terminach wskazanych w Warunkach Emisji
Obligacji Serii A.

Zabezpieczenia beda zabezpiecza¢ wszystkie WierzytelnoSci Zabezpieczone, z wyjatkiem
Poreczenia, ktére bedzie zabezpiecza¢ wylgcznie zaptate odsetek od Obligacji Serii A za wszystkie
Okresy Odsetkowe w kwocie nominalnej oraz koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i
wykreslenia Zabezpieczeni, w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczen.
Obligacje Serii A moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, z wyjatkiem Weksla i
Umowy Wekslowej

Podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen jest PS Zabezpieczenia sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie pod adresem: ul. Maltanska 6/44, 02-761 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Saqdowego, pod numerem
KRS: 0000852745, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, o kapitale zakladowym 10.000 zt,
optaconym w catos$ci, postugujaca sie adresem e - mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl, dziatajgca jako
administrator zabezpieczen, administrator zastawu oraz administrator hipoteki w rozumieniu
Ustawy o obligacjach, ktéra bedzie dziatata w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy
Serii A.

Szczegolowe informacje dotyczace zabezpieczen Obligacji Serii A, warunkéw ich
ustanowienia oraz zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z przedmiotu ustanowionych
zabezpieczen okresla pkt 7 Warunkow Emisji Obligacji Serii A

CENA EMISYJNA (SPRZEDAZY) OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ALBO SPOSOB JEJ
USTALENIA ORAZ TRYB I TERMIN UDOSTEPNIENIA CENY DO PUBLICZNE] WIADOMOSCI

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysiac) zt i jest rowna wartosci
nominalnej jednej Obligacji.

PRZEPIS USTAWY, ZGODNIE Z KTORYM OFERTA PUBLICZNA MOZE BYC PROWADZONA NA PODSTAWIE
DOKUMENTU

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego sa oferowane na
podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d
Rozporzadzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publiczne;j.

Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, Emitent udostepnia do publicznej wiadomosci
Dokument Ofertowy. Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, udostepnienia do publiczne;j
wiadomosci prospektu emisyjnego nie wymaga oferta publiczna, w wyniku ktérej zaktadane
wplywy brutto emitenta lub oferujagcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny
emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej, niz 100.000,00 EUR i mniej
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niz 1.000.000,00 EUR, i wraz z wptywami, ktére emitent lub oferujacy zamierzat uzyskac z tytutu
takich ofert publicznych takich papieréw warto$ciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12
(dwunastu) miesiecy nie bedg mniejsze niz 100.000,00 EUR i beda mniejsze niz 1.000.000,00 EUR.
W takim przypadku dokument ofertowy nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru
Finansowego.

WSKAZANIE NAZWY (FIRMY) I SIEDZIBY PODMIOTU POSREDNICZACEGO W OFERCIE PUBLICZNE] ORAZ

GWARANTOW EMISJI
Firma inwestycyjna posredniczaca w Ofercie Publiczne;j:
Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski Spotka Akcyjna
Siedziba: Warszawa, Polska
Adres: ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa
Telefon: (+4822) 2011130
Fax: (+4822) 20111 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowej: ~www.pcdm.pl

Na dzien publikacji niniejszego Dokumentu Ofertowego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia
umowy o gwarancje emisji.

DATA WAZNOSCI DOKUMENTU ORAZ DATA, DO KTORE] INFORMACJE AKTUALIZUJACE DOKUMENT
ZOSTALY UWZGLEDNIONE W JEGO TRESCI

Niniejszy Dokument zostat opublikowany w dniu 21 lutego 2023 r. Termin wazno$ci niniejszego
Dokumentu rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i konczy sie: (i) z uptywem dnia przydziatu
Obligacji, lub (ii) z podaniem do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwotaniu
Oferty Publicznej Obligacji Serii A przeprowadzanej na podstawie niniejszego Dokumentu.
Informacje aktualizujgce zostaty uwzglednione w jego tresci do chwili publikacji niniejszego
Dokumentu w dniu 21 lutego 2023 .

TRYB W JAKIM INFORMACJE O ZMIANIE DANYCH ZAWARTYCH W DOKUMENCIE, W OKRESIE JEGO
WAZNOSCI BEDA PODAWANE DO PUBLICZNE] WIADOMOSCI

Kazdy nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos$¢ odnoszgca sie do informacji
zawartej w Dokumencie Ofertowym, ktéra moze wplynaé na ocene papieréw wartosciowych
i ktore wystgpity lub zostaly zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem Dokumentu
Ofertowego a zakonczeniem okresu oferowania Obligacji, nalezy wskaza¢, bez zbednej zwtoki,
w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego. Emitent jest obowigzany niezwtocznie udostepnic¢
Suplement do Dokumentu Ofertowego osobom, do ktérych skierowana jest Oferta Publiczna,
w taki sam sposéb, w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy, a wiec na stronach
internetowych Emitenta: kontakt@domygarwolin.pl oraz PCDM: www.pcdm.pl.

Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie Obligacji przed udostepnieniem Suplementu,
przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego moga skorzysta¢ w terminie 2 (dwéch) Dni
Roboczych po udostepnieniu Suplementu do Dokumentu Ofertowego, pod warunkiem ze nowy
znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos$¢ wystapity lub zostaty zauwazone przed
zakoniczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem papieré6w warto$ciowych, w zaleznosci od
tego, ktore z tych zdarzen nastapi wcze$niej. Termin ten moze zostac przedtuzony przez Emitenta.
Ostateczny termin wygas$niecia zgody okresla sie w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego.
Wycofanie zgody nastepuje poprzez o$wiadczenie na piSmie ztozone w miejscu ztozenia zapisu
na Obligacje.

Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wcze$niej niz po uptywie terminu do wycofania
zgody na nabycie Obligacji.
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Informacje powodujaca zmiane treSci udostepnionego do publicznej wiadomosci Dokumentu
Ofertowego lub Suplementéw, w zakresie organizacji lub prowadzenia subskrypcji Obligacji,
niewymagajaca udostepnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego, Emitent moze udostepnic¢
do publicznej wiadomos$ci bez stosowania przywotanych powyzej rygoréw zwigzanych
z publikacja Suplementu, w formie Komunikatu Aktualizujagcego, w sposéb, w jaki zostat
udostepniony Dokument, a wiec na stronach internetowych Emitenta: kontakt@domygarwolin.pl
oraz PCDM: www.pcdm.pl.

W przypadku odwotania przez Emitenta Oferty Publicznej Obligacji wazno$¢ Dokumentu koniczy
sie z dniem podania do publicznej wiadomosci informacji o tym fakcie.
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SPIS TRESCI
Informacje 0 Emitencie......ccomenmreseeeinens w2
Nazwa (firma) i siedziba lub imie i nazwisko oraz siedziba (miejsce zamieszkania) oferujacego............... 2

Informacja o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokosci zobowigzan
emitenta z tytutu tych papieréw wartosciowych oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione do

publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierdw WartoSCiowych S.A. .....oeenmeernneeesesesseeessesenns 2
Liczba rodzaj, jednostkowa warto$¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréow warto$ciowych
oferowanych w trybie Oferty Publicznej .2
Podmiot udzielajacy zabezpieczenia (gwarantujacy), ze wskazaniem zabezpieczenia .....reersereenneens 3
Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposéb jej ustalenia oraz tryb i
termin udostepnienia ceny do publicCZNej WiadOmMOSCl . ... weuureeeeeueeeseesmseessssessssesssseessssesssssssssssesssssssssssesssesssssesssns 3

Przepis ustawy, zgodnie z ktérym oferta publiczna moze by¢ prowadzona na podstawie Dokumentu.....3
Wskazanie nazwy (firmy) i siedziby podmiotu posredniczacego w ofercie publicznej oraz gwarantéow

123 40 ) ) PP 4
Data waznos$ci Dokumentu oraz data, do ktérej informacje aktualizujace Dokument zostaty uwzglednione
W J€EO treSCl cuumrrrrrrererseerrnnens 4
Tryb w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Dokumencie, w okresie jego waznosci beda
podawane do PUDlICZNE] WIAAOIMOSCT ...uuurvurererreeeeeesseesseerseessss s ssssss s ss s ssse s ss bbb bbb s bt 4
L. CZYNNIKI RYZYKA ...ocertreererestresesssesesssesessssesssssessssssessssssessssssessssessssssessssssessssssensssssesssnssessssssesssnesessssensasssenssnssensanes 9
Czynniki ryzyka zwigzane z sytuacja finansowa, dziatalno$cia Emitenta oraz z otoczeniem
gospodarczym, prawnym 0raz finanSoOWym eMITENTA. ......cerieneressnsessssssssssesssssssssssessssssssesssssssssssssssssssssassans 9
Ryzyko zwigzane z koniunktura gospodarcza w Polsce 9
RyzyKo Zwigzane z 0t0CZENIEM PIAWILYIIL c.cieeeereesssesssssesssssssssesssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssas 9
Ryzyko zwiazane z polityka gospodarcza w PolSce i Na SWIECIE ...veeereeerrmeeermeeesneesnsssesssssesssesesssesesssesessessssess 10
Ryzyko ogloszenia upadio$ci Przez EMItENTA ... eeeeesneesssseesseessseessssessssssssssssssssesssssssssssesssesssssssssssesssaness 13
RYZYKO ZWIgZane Z KONKUIEIIC]G cuureueemeereeseerreeseeeseesssessseessseesssessseesssssssssssesssessssessssesssesssssssssssssesssssssssssssesssessssessassssss 13
Ryzyko zwigzane z realizacjg projeKtow deweloperSKiCh ......eceneeesneeesessssessssesssesessesssssssssesssness 14
Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw dziatalnosci oraz realizacji projektow deweloperskich ......... 15
Ryzyko zwigzane z zastosowaniem nieodpowiedniej technologii budowlanej lub materiatéw............. 16
Ryzyko zwigzane z wypadkami oraz zdarzeniami nieprzewidzianymi przy pracy .....oeoeeeenns 16
Ryzyko zwigzane z btedami ludzkimi 16
Ryzyko zwigzane ze wspoélpraca z wykonawcami oraz podwyKoNawCami .......eeeeeeseesseesseeseesssesssseenns 16
Ryzyko pogorszenia koniunktury gospodarczej w branzy dewelopersKiej .......ceeeereernmeesseeesseessseenns 17
Ryzyko zwigzane z ustawg o ochronie praw nabywcOw MieSZKaN.....ccouwueeeeerreeesmeersessseesseesseessesssssssseessseenss 17
Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania 17
Ryzyko spadku popytu Na NIEIUCHOMOSCI c..uuurerurereeieeeseesssessssessssssssssssssssssssssssssssss s sssssssssssssssssssssssssssssssssssans 18
Ryzyko dla zréwnowazonego rozwoju 18
CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM .....cniirineseereesersesssessssssssssssesssesssessessssssssssssssssssees 19
Adekwatno$¢ inwestycji w Obligacje komercyjne do potrzeb i wiedzy InWestora........ovverererserereeennns 19
Ryzyko naruszenia przepisow w zwigzku z oferta publiczna, skutkujace zastosowaniem przez KNF
SANKCT cevurrrrseermerrssseersssesssessssessssssssssssssssesens 20
Ryzyko zwigzane z zawieszeniem lub odstgpieniem od przeprowadzania Oferty Publicznej .............. 21
Ryzyko zwigzane z niewtasciwym wypetieniem oraz nieoptaceniem zapisu na Obligacje .......ccc.eeee.n. 21
Ryzyko zwigzane z przydzieleniem Obligacji w mniejszej liCZDie .......coueenmrernmeerrnrernerersesersesersesessesesseeesans 21
Ryzyko wczesniejszego WYRUPU ODIIZACH cvuruurrrurereerreerseesssessssesssseessssesssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssesssssessssssssans 22
Ryzyko zwigzane ze zmianami w przepisach podatkowych zwigzanych z obrotem obligacjami.......... 22
Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji .22
Ryzyko zwigzane z modelem wyceny zabezpieczenia 22
Ryzyko zwigzane ze zmiang warto$ci przedmiotéw zabezpieczenia .23

Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i podejmowanymi decyzjami ...23
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Czynniki ryzyka zwiazane z sytuacja finansowa, dzialalnoscia Emitenta oraz
Z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz finansowym emitenta

Ryzyko zwiazane z koniunktura gospodarcza w Polsce
Sytuacja gospodarcza panujaca w kraju ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane przez
Spotke. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na
konsumpcje lub naktadéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikéw o analogicznym charakterze
moze niekorzystnie wplyna¢ na sytuacje finansowa Spétki.

Na podstawie przedstawionej w listopadzie 2022 r. prognozy tempa wzrostu produktu krajowego
brutto, Narodowy Bank Polski zaktada znaczne spowolnienie dynamiki gospodarczej w Polsce do
poziomu 0,7% w 2023 r., z p6Zniejszym wzrostem o 2% (w 2024 r.). Ponadto zgodnie z raportem
Narodowego Banku Polskiego, ktéry przedstawiony zostat w styczniu 2023 r., tempo wzrostu
produktu krajowego brutto powinno zawrzeé¢ sie w przedziale od -0,2% do 1,9% przy
uwzglednieniu prognozy centralnej na poziomie 0,8%. Dodatkowo nalezy wskazaé, ze w
odniesieniu do 2024 roku raport Narodowego Banku Polskiego zaktada, ze tempo wzrostu nie
powinno przekroczy¢ przedziatu 1,4 % do 4,1 %, przy uwzglednieniu prognozy centralnej na
poziomie 2,8 %.

Wskazac jednak nalezy, Ze doktadne okreslenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto nie
jest mozliwe z uwagi na wystepowanie negatywnych czynnikdw w postaci wysokiej inflacji,
niestabilnej polityki podwyzek stédp procentowych oraz niepewnej sytuacji energetycznej
w panstwach Unii Europejskiej. Dodatkowo odnotowa¢ nalezy, Ze na podstawie danych
najwiekszych $wiatowych gospodarek za rok 2022 oraz 2021, ryzyko wystgpienia Swiatowe;j
recesji plasuje sie obecnie na poziomie 50%.

Wobec powyzszego wystapienia przedmiotowego ryzyka nie sposéb wykluczyé. W celu
ograniczenia wptywu wystgpienia tego ryzyka na dziatalno$¢ Emitenta Zarzad Spétki na biezgco
monitoruje sytuacje gospodarcza w Polsce z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac
strategie Spétki do wystepujacych zmian.

Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym

Polski system prawny, w tym prawo podatkowe, cechuje sie wysoka czestotliwo$cig zmian, co
moze mie¢ wptyw na prowadzong przez Emitenta dzialalno$¢. Zmiany obecnie obowigzujacych
przepisow lub wprowadzanie nowych regulacji moze skutkowac btedng ich interpretacja lub
powodowac problemy z odpowiednim stosowaniem przepiséw krajowych jezeli nie sg spojne z
regulacjami Unii Europejskiej. Istotne zmiany przepiséw prawnych mogg zmusi¢ Emitenta do
modyfikacji swojej oferty w celu dopasowania jej do otoczenia prawnego, co moze przetozyc¢ sie
na zwiekszenie wydatkéw Emitenta.

Zmiany prawne mogg dotkng¢ bezposrednio branzy deweloperskiej. Nadmienienia wymaga, ze
w lipcu 2022 roku w zycie weszta Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, ktéra
bedzie miata wpltyw na obowiazki deweloperéw, w tym na prace prowadzone przez Emitenta,
gdyz Spétka jest podmiotem S$wiadczacym ustugi zarzadzania projektami deweloperskimi,
zatrudnia wykwalifikowang kadre pracownikéw, ktorzy obstuguja caty proces inwestycyjny
wszystkich projektéw realizowanych przez spétki powigzane. Powyzsze wigze sie z konieczno$cig
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poniesienia przez Emitenta dodatkowych kosztéw obstugi prawnej, m. in. celem dostosowania
treSci umow deweloperskich zawieranych przez sp6tki powigzane do wymogdéw ptynacych z ww.
ustawy oraz pozyskania analizy wplywu zmiany ustawy na dziatalno$¢ Emitenta.

Nalezy réwniez wskaza¢ uwage na planowang w 2023 roku nowelizacje Ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo Budowlane. Ustawodawca zamierza wprowadzi¢ w ww. ustawie zmiany w zakresie
miedzy innymi wymogoéw prawnych dotyczacych procesu budowlanego, jak rowniez cyfryzacji
procesu inwestycyjnego. Przedmiotowe zmiany beda miaty wptyw na dziatalno$¢ Emitenta oraz
realizowang przez niego Inwestycje. Obecnie, z uwagi na brak ostatecznej wersji projektu ustawy,
nie sposéb doktadnie wskaza¢ czy i w jakim stopniu zmiana prawa wptynie na realizacje
Inwestycji oraz osiggane przez Spétke wyniki finansowe.

Jedng z najbardziej niestabilnych gatezi prawa jest system podatkowy. Duzy klopot przy
interpretacji przepiséw stanowi brak ich spoéjnej wyktadni. Moga pojawi¢ sie regulacje
zwiekszajace obcigzenia podatkowe natozone na Spotke, a takze kolizje miedzy interpretacja
przyjeta przez Emitenta, a interpretacja wskazang przez organy administracji skarbowe;j.

Ewentualne wystgpienie powyzej wskazanych sytuacji moze spowodowa¢ zmniejszenie
dochodéw Spétki lub np. konieczno$¢ zaptaty kar natozonych przez organy administracji
skarbowej. W celu minimalizacji przedmiotowego ryzyka Emitent na biezaco stara sie
monitorowac zmiany przepiséw prawnych, ktore dotyczg prowadzonej przez niego dziatalnosci.
Dodatkowo w zakresie zmiany rezimu prawnego Spotka $ciSle $ledzi zmiany dotyczace tego
obszaru.

Ryzyko zwigzane z polityka gospodarcza w Polsce i na Swiecie

Realizacja przez Spotke celéw strategicznych, w tym zrealizowanie zaktadanych wynikéw
finansowych, bedzie uwarunkowane do pewnego stopnia czynnikami makroekonomicznymi,
niezaleznymi od dziatan Spétki w tym m.in. polityka rzadu i decyzjami podejmowanymi przez
Narodowy Bank Polski oraz Rade Polityki Pienieznej, ktére wptywaja na poziom inflacji; wielko$¢
deficytu budzetowego i zadluzenia zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochodéw
ludnosci, poziom oszczednosci i wydatkéow gospodarstw domowych, zachowania konsumentéw
itd. Dodatkowo odnotowac nalezy, ze na podstawie danych najwiekszych §wiatowych gospodarek
za rok 2022 oraz za rok 2021 ryzyko wystapienia Swiatowej recesji plasuje sie obecnie na
poziomie 50%.

Jednoczesnie, zgodnie z aktualnym raportem Narodowego Banku Polskiego, gospodarka strefy
euro po wzroScie o 3,1% w 2022 roku, w roku 2023 osiggnie poziom wzrostu ok. 0,2%. Powyzsze
odnies$¢ nalezy rowniez do niestabilnej sytuacji na rynku walutowym, ktéry w szczegdlny sposéb
narazony jest na oddziatywanie bodzcéw, na ktére Spoétka nie ma wptywu. Prognozy wskazujgce
na mozliwe scenariusze ksztaltowania sie kursu euro w stosunku do zlotego, zaktadaja
utrzymanie sie kursu euro na poziomie 4,70 zt w pierwszej potowie 2023 roku, przy
jednoczesnym spadku wartosci euro w stosunku do ztotego w kolejnych kwartatach 2023 roku.
Zastrzezenia wymaga jednak, ze powyzszy scenariusz uzalezniony jest wystapienia braku zdarzen
ekstraordynaryjnych, ktérych nie sposéb uwzgledni¢ w analizie.

Ryzyko wzrostu stop procentowych

Spotka docelowo nie zamierza finansowac swojej dziatalnosci przy pomocy dlugoterminowych
kredytéow i obligacji o zmiennej stopie procentowej. Niemniej w przypadku wystapienia
niniejszego scenariusza (wbrew estymacjom Emitenta) Sp6tka moze zosta¢ wyeksponowana na
ryzyko wzrostu, jak i spadku stép procentowych w zalezno$ci od specyfikacji instrumentéw
finansowych lub zawartych umoéw kredytowych.
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Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze potencjalni inwestorzy zainteresowani nabyciem od Emitenta
nieruchomosci beda chcieli sfinansowa¢ powyzsze przy pomocy dtugoterminowych kredytow i
obligacji o zmiennej stopie procentowej, co moze przyczynic sie do op6znienia transakc;ji.

Nalezy wyjasnié, ze dotychczasowemu wzrostowi sprzedazy nieruchomosci sprzyjat przede
wszystkim najnizszy w historii poziom stép procentowych w Polsce, dotychczasowe
oprocentowanie kredytu hipotecznego byto jednym z najnizszych w historii, a w takim otoczeniu
$rodki pieniezne transferowane byty z lokat na inwestycyjny zakup nieruchomosci. Powyzsze
sytuacja w ostatnim okresie ulegta diametralnej zmianie.

Podkreslenia wymaga, ze Rada Polityki Pienieznej w ciagu ostatnich kilku miesiecy nie podjeta
decyzji w przedmiocie podniesienia stép procentowych. Ostatnia podwyzka zostata dokonana na
mocy decyzji Rady Polityki Pienieznej z dnia 7 wrze$nia 2022 r. Wskutek niniejszej decyzji
wszystkie stopy procentowe zostaly podniesione o 0,25 pkt procentowych, a stopa referencyjna
wzrosta do 6,75 pkt procentowych. Zaznaczenia wymaga rowniez fakt, Ze Rada Polityki Pienieznej
oraz Narodowy Bank Polski nie potrafi okresli¢ w spos6b jednoznaczny planowanej strategii w
zakresie zmiany wysokosci stop procentowych, w zwigzku z powyzszym za zasadne uznac¢ nalezy
mozliwo$¢ dalszego ich wzrostu.

Obserwowany istotny wzrost stép procentowych moze - w wyzej opisanych okolicznos$ciach -
mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz realizacje strategii Spotki.

Spotka celem zmniejszenia mozliwos$ci wystgpienia niniejszego ryzyka na biezgco monitoruje
dalsze zmiany stép procentowych.

Ryzyko zwigzane z oddzialywaniem pandemii na gospodarke

Sytuacja zwigzana z wystgpieniem pandemii COVID-19 wptywa posrednio lub bezposrednio na
obraz sytuacji gospodarczej. Spadek zachorowan w 2022 roku nie wyklucza ponownego
wystgpienia pandemii. Nadto, nie mozna wykluczy¢ wystapienia nowego wariantu wirusa, a tym
samym ponownego wprowadzenia obostrzen, wzrostu zachorowan oraz $miertelnosci.

Powyzsze moze skutkowa¢ miedzy innymi zwiekszeniem poziomu bezrobocia, zmniejszeniem
poziomu konsumpcji lub ograniczeniami w zakresie mozliwo$ci swobodnego prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zwiekszajac tym samym ryzyko utraty ptynnos$ci przedsiebiorcow.
Istnieje ryzyko, Ze wprowadzenie obostrzen oraz wystgpienie wyzej wymienionych ograniczen i
ich negatywnych skutkéw przetozy sie na wieksze prawdopodobienstwo materializacji
niektérych z wymienionych uprzednio czynnikéw ryzyka.

Powyzsze, w konsekwencji, moze mie¢ wptyw na zainteresowanie inwestoré6w nabywaniem
nieruchomosci, a tym samym na zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia.

W celu ograniczenia tego ryzyka Spo6tka na biezaco monitoruje sytuacje gospodarcza w Polsce
z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac harmonogram strategii Spétki do wystepujacych
zmian, jednak wystgpienie niniejszego ryzyka jest poza kontrolg Emitenta oraz jest niezalezne od
jego starannosci.

Ryzyko zwiazane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

W zwiagzku z wybuchem wojny i naloZonymi sankcjami doszto do znaczacych zmian w gospodarce
Swiatowej. Trwajgcy aktualnie konflikt na terenie Ukrainy i zwigzana z nim wysoka niepewno$¢
bez watpienia moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje gospodarcza w Polsce. W zwigzku z
natozonymi sankcjami na Rosje doszto do zmian na rynkach surowcowych, m. in. ceny ropy i gazu
osiagajg rekordowe notowania. Powyzsze m. in. przetozy sie na wzrost kosztéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, jak i kosztow zycia. Napieta sytuacja geopolityczna i ryzyko co raz
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wyzszej inflacji moga przetozy¢ sie na spadek popytu m. in. na nieruchomosci inwestycyjne oraz
wywotaé negatywne nastroje inwestycyjne.

Aktualny konflikt na Ukrainie wptywa réwniez na odptywu pracownikéw z Ukrainy, problemy w
dostawach materiatéw i surowcéw (nie tylko z uwagi na toczace sie walki na Ukrainie sensu
stricto, ale rowniez znaczne opdzniania po stronie polskich dostawcow).

Ponadto, z uwagi na sasiedztwo Ukrainy, Polska narazona jest na kryzys migracyjny w zwigzku
z opuszczaniem przez ludno$¢ ukrainska terendéw objetych dziataniami wojennymi.

Wyzej wskazane okoliczno$ci mogg przetozy¢ sie na znaczacy spadek popytu na rynku
nieruchomosci komercyjnych oraz zwiekszy¢ obawy inwestoréw co do zaciagania zobowigzan.
Niemniej, z uwagi na trwajacy blisko rok konflikt, jak i niepewnos$¢ co do jego rozwoju nie spos6b
jest oszacowac petnego wplywu ww. na sytuacje gospodarcza w Polsce.

Ryzyko zwigzane ze zrédlami finansowania

Emitent, swoja dotychczasowg dziatalno$¢ finansowat wytgcznie z wtasnych srodkéw. Na dzien
publikacji Dokumentu Ofertowego, Emitent nie posiada zobowigzan z tytutu emisji obligacji, ani z
tytutu finansowania udzielonego przez podmioty wykonujgce czynnos$ci bankowe w rozumieniu
art. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe. Nalezy wskaza¢, Ze nie jest mozliwe
catkowite wykluczenie, ze Emitent nie pozyska wystarczajacej sumy $srodkéw z emisji obligacji,
jak réwniez, ze Emitent nie pozyska niezbednych srodkéw z innych Zrddet na realizacje projektu
deweloperskiego Domy Garwolin, czy tez pozyskane $rodki nie bedg tak wysokie jak zaktadat
Emitent. Niewykluczone jest rowniez, Ze wspolnicy Emitenta przestang pokrywac dalsze
finansowanie Emitenta ze $rodkéw witasnych. Konsekwencje moze stanowi¢ niezrealizowanie
planowanego przedsiewziecia inwestycyjnego. Jednocze$nie powyzsze ryzyko mitygowane jest
wysokim wktadem wiasnym Emitenta w realizacje inwestycji oraz jej ukonczenia na poziomie
powyzej 50%.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze Emitent w dniu 25 listopada 2022 roku zaciggnat pozyczke w
wysokosci 200.000,00 (stownie: dwiescie tysiecy 00/00) zt od sp6tki Lazurowa 1 sp. z o.0., ktéra
powigzana jest osobowo z Emitentem w postaci tej samej osoby prezesa zarzadu Pani Wiestawy
Tracz oraz ktéra wchodzi w sktad wspoélnikéw Emitenta. Zgodnie z umowa zawarta pomiedzy
stronami, pozyczka oprocentowana jest w wysokos$ci 6 % per annum, a jej zwrot ma nastgpi¢ w
terminie 7 dni od konca okresu na jaki zawarta zostata niniejsza umowa pozyczki miedzy
stronami, tj. 26 listopada 2024 roku.

Jednocze$nie, w dniu 7 lipca 2022 roku Emitent zaciagnat pozyczke w wysokosci 3.200.000,00 zt
(stownie: trzy miliony dwiescie tysiecy 00/00) zt od spotki Ostinatio sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie, ktéra powigzana jest osobowa z Emitentem w postaci tej samej osoby prezesa zarzadu
Pani Wiestawy Tracz oraz ktéra wchodzi w sktad wspdélnikow Emitenta. Zgodnie z umowa
zawarta pomiedzy stronami, pozyczka oprocentowana jest w wysokosci 6 % per annum, a jej
zwrot ma nastgpi¢ w terminie 7 dni od konca okresu na jaki zawarta zostata niniejsza umowa
pozyczki miedzy stronami, tj. 9 lipca 2024 roku.

Dodatkowo Emitent zobowigzat sie do wprowadzenia zmiany do umowy pozyczki ze spétka
Ostinatio sp. z 0.0., polegajacej na wydtuzeniu okresu obowigzywania umowy i sptaty pozyczki do
dnia 31 grudnia 2024 roku, ktéra zgodnie z postanowieniami umowy pozyczki wprowadzona
zostanie w formie pisemnego aneksu pod rygorem niewaznosci.

Ryzyko zwiazane ze strukturg Zarzadu oraz strukturg udzialowa Emitenta
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W skitad Zarzadu wchodzi wytacznie jeden ze wspdlnikow Emitenta. Powoduje to silny zwigzek
miedzy sferg wtascicielskg i dziatalno$cig operacyjng Emitenta. Naturalng konsekwencja takiego
modelu biznesowego jest szeroka wiedza Zarzadu o wszystkich aspektach dziatalnosci
przedsiebiorstwa. Dziatalno$¢ Emitenta jest w duzym stopniu uzalezniona od wiedzy,
umiejetnosci oraz doswiadczenia branzowego i biznesowego aktualnego Zarzadu, tym samym
Emitent nie jest w stanie zapewni¢, Ze ewentualna rezygnacja aktualnego Prezesa Zarzadu z
pelnionej funkcji nie bedzie miata negatywnego wplywu na biezaca dziatalnos¢, realizacje
strategii oraz wyniki finansowe Emitenta.

Ponadto nalezy wskazaé, Ze poza Panig Wiestawa Tracz bedaca jednocze$nie wspoélnikiem
Emitenta, pozostata tréjka wspolnikéw to spotki kapitatowe, powigzane ze sobg osobowo, w
postaci tego samego prezesa - Pani Wiestawa Tracz. Kolejno w sktad wspélnikéw Emitenta
wchodza: Ostinatio Bis sp. z o. 0. z siedzibg w Warszawie (KRS: 0000843309), Ostinatio sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie (KRS: 0000782154) oraz Lazurowa 1 sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie
(KRS: 0000792347). Zaznaczenia wymaga, ze w przypadku zmiany w strukturze wtascicielskiej
wyzej wymienionych podmiotéw moze nastapi¢ réwniez zmiana w strukturze Zarzadu, a jego
nowi cztonkowie, w tym nowy Prezes Zarzad, moga nie dysponowac¢ rozlegta wiedza na temat
dziatalno$ci Emitenta, co wydtuzy czas potrzebny do osiagniecia podobnej efektywnoSci pracy w
poréwnaniu do obecnego sktadu Zarzadu. W zwigzku z powyzszym nalezy réwniez zwrdcic
uwage, ze sukces dziatalno$ci Emitenta jest zalezny od Prezesa Zarzadu Pani Wiestawy Tracz.
Jednoczesne ryzyko zwigzane z rozdrobnieniem struktury udziatlowej Emitenta jest mitygowane
poprzez powigzanie osobowe dla wszystkich wspo6lnikow Emitenta w postaci tego samego
prezesa Pani Wiestawy Tracz.

Ryzyko ogloszenia upadlosci przez Emitenta
Ryzyko upadtosci dotyczy wszystkich podmiotéw prowadzacych dziatalnosé¢ gospodarcza
i podlegajacych przepisom ustawy prawo upadto$ciowe i naprawcze. Statystycznie, mniejsze lub
mtodsze spoéiki cechujg sie wiekszym prawdopodobienstwem ogloszenia upadtosci niz wieksze
lub dtuzej dziatajace na tym rynku podmioty gospodarcze. Dodatkowo, przy innych czynnikach
statych, sp6tki majgce wiekszy poziom zadtuzenia sg ryzykowniejsze pod wzgledem mozliwosci
upadtosci.

Zarzad Spétki w celu mitygacji tego ryzyka doktada wszelkich staran, aby zobowigzania Spotki
byty regulowane na biezaco i na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, w opinii
Zarzadu Spétki nie wystepuje przedmiotowe ryzyko.

Ryzyko zwiazane z konkurencja
Emitent prowadzi swoja dziatalno$¢ w branzy, ktora jest narazona na silng konkurencje, gtdwnie
ze strony podmiotéw krajowych. Dzialania podmiotéw konkurencyjnych mogg utrudnia¢
mozliwo$¢ pozyskania nabywcéw na oferowane nieruchomos$ci, moga takze prowadzi¢ do
wzrostu cen nieruchomos$ci gruntowych (na ktérych realizowane sa projekty deweloperskie),
ustug i materiatéw budowlanych oraz ograniczac dostepnos¢ ustug podwykonawcéw.

Jednocze$nie ewentualny wzrost podazy na nieruchomosci lokalowe w budynkach
wielorodzinnych niezréwnowazony wzrostem popytu, moze wptynaé¢ na obnizenie cen, a w
konsekwencji oddziatywaé na generowane przez Emitenta marze oraz osiagane przez niego
wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, Ze pomimo przyjetej strategii rozwoju nie uda sie osiggnac
spodziewanych wynikdéw.

Ponadto, Emitent celem odpowiedniego reagowania na opisane ryzyko na biezaco monitoruje
rynek nieruchomosci i dazy do odpowiedniego dostosowania prowadzonej strategii do sytuacji
na rynku.
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Ryzyko naruszenia przepiséw dotyczacych ochrony konsumentow

Przepisy Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentéw zakazujg stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, przykltadowo takich jak stosowanie
niedozwolonych postanowien i warunkéw umoéw, czy reklam wprowadzajgcych w biad. Katalog
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamkniety, co oznacza, ze UOKiK
moze uznac¢ dang praktyke za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw nawet wéwczas, gdy
nie jest ona wprost wskazana jako zakazana w ustawie.

Za stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw Prezes UOKIK moze
natozy¢ kare w wysokosci 10% przychodéw osiggnietych w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chociazby nieumyslnie, dopuscit sie
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Na dzien sporzadzenia Dokumentu
Ofertowego Spdtka nie byla strong postepowan przed UOKIK. Niekorzystne rozstrzygniecia
sadow moga wptyna¢ negatywnie na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub
wyniki Emitenta.

Ryzyko zwiazane z lokalizacja nieruchomosci

W przypadku rynku nieruchomosci lokalizacja jest jednym z podstawowych czynnikéw
warunkujgcych optacalno$¢ inwestycji. Istnieje ryzyko, iz lokalizacja nieruchomosci, na ktérych
realizowana jest inwestycja Domy Garwolin okaze sie nieatrakcyjna dla potencjalnych nabywcéw.
Ponadto moze sie zdarzy¢ taka sytuacja, ze dana lokalizacja utraci swojg atrakcyjnosé¢ przed
czasem zakonczenia realizacji poszczegdlnych etapéw inwestycji. Niewykluczone, Ze wzrost
zainteresowania nabywcéw domami jednorodzinnymi, spowodowany m. in. wystgpieniem
epidemii Covid czy wojna w Ukrainie ulegnie w najblizszym okresie ostabieniu. Wystgpienie
takich okoliczno$ci moze mie¢ negatywny wplyw na sytuacje Emitenta, w zwigzku z powyzszym
spotka na biezgco monitorujg sytuacje na rynku nieruchomosci, starajac sie kierowaé tresci
marketingowe do odpowiednich odbiorcow. Jednocze$nie nalezy wskaza¢, ze Emitent realizuje
inwestycje w centrum miasta Garwoli, a domki jednorodzinne znajdowac sie beda w sasiedztwie
zaréwno licznych punktéw ustugowo-handlowych, placowek oswiatowych, jak i wielu terenéw
zielonych, w tym niedaleko jeziora Mamut oraz rzeki Wilgi. Powyzsze jednoznacznie uznac nalezy
za pozytywny aspekt oceny lokalizacji nieruchomosci dokonywanej przez potencjalnych
nabywcow. Niemniej, nie mozna wykluczy¢, ze wszelkie proby mitygacji niniejszego ryzyka okaza
sie nieskuteczne.

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich
Na ryzyko realizacji inwestycji deweloperskiej sktada sie mozliwo$¢ wystgpienia szeregu
czynnikéw stricte powigzanych z tym rodzajem aktywno$ci biznesowej, ktére bezposrednio
wplywaja na samg mozliwos$¢ realizacji projektu deweloperskiego, jak i na jego rentownos$¢ oraz
zainteresowanie wsrod potencjalnych nabywcéow.
Wsréd ww. czynnikdéw nalezy wymienic:
a) Cykliczno$¢ rynku nieruchomosci,
b) Koniecznos$¢ posiadania odpowiednich zgéd i decyzji administracyjnych,
c¢) Dostepnos¢, jakos$¢ i cene materiatow wytworczych,
d) Odpowiedzialno$¢ dewelopera z tytutu rekojmi,

e) Mozliwos$¢ wystapienia zjawisk atmosferycznych uniemozliwiajacych kontynuacje prac zgodnie
z przyjetym harmonogramem,

f)  Nieterminowo$¢ lub nierzetelno$¢ podwykonawcow.
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Wystapienia wyzej wymienionych czynnikéw, a tym samym materializacji opisanego ryzyka nie
sposob wykluczy¢. Co wiecej ich wystapienie jest tym bardziej dolegliwe, ze realizacja projektéw
deweloperskich co do zasady wymaga poniesienia znacznych nakitadéw kapitalowych na
poczatku jego realizacji, a z uwagi na termin realizacji budowy ich zwrot jest znaczaco odroczony
w czasie. Natomiast, ziszczenie sie wyzej opisanych ryzyk moze przyczynic¢ sie do koniecznosci
zwiekszenia naktadow na poczet realizowanego projektu, a takze uniemozliwic jego ukoniczenie.

W ostatnich kwartatach nastgpity istotne zmiany na rynku deweloperskim. Popyt hamowaty
gtébwnie rosngce stopy procentowe, skutkujgce wzrostem oprocentowania kredytéw
hipotecznych oraz zaostrzenie zasad oceny zdolnosci kredytowej przez banki.

Skutkiem powyzszego, I kwartat 2022 roku w porédwnaniu do I kwartatu 2021 roku przyniost
znaczny spadek rozpoczetych budéw zaréwno mieszkan jak i domoéw jednorodzinnych.
Inwestorzy indywidualni rozpoczeli w tym czasie budowe 20 855 doméw jednorodzinnych (-
5,8% r/r), z kolei deweloperzy ruszyli z budowg 31 675 mieszkan, co oznaczato spadek wzgledem
[ kw. 2021 r. 0 21,1 proc. Jednocze$nie nalezy wskaza¢, ze I kwartale 2022 w ujeciu rocznym
odnotowany zostal wzrost liczby doméw oddanych do uzytku, jednak jest to jedynie efekt
wysokiej liczby budéw rozpoczetych kilka lat wcze$niej.

Emitent celem minimalizacji niniejszego ryzyka dazy do zapewnienia ptynnosci prac zwigzanych
z realizacjg projektow, dba o doboér kontrahentéw i podwykonawcéw oraz analizuje aktualng
sytuacje na rynku materiatéw.

Jednakze majac na wzgledzie aktualne otoczenie gospodarcze nie sposob wykluczy¢ wystapienia
wskazanych czynnikéw skladajgcych sie na niniejsze ryzyko. Natomiast ich wystgpienie moze
przyczynic sie do niemoznosci sptaty naleznosci z Obligacji przez Emitenta.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem Kkosztow dzialalnosci oraz realizacji
projektow deweloperskich
Istotnym ryzykiem, ktére wystepuje poza staranno$cig Emitenta jest ryzyko zwigzane ze
wzrostem kosztow dziatalno$ci. Spétka funkcjonuje w branzy deweloperskiej, ktéra dotychczas
wykazywata stosunkowg wrazliwo$¢ na zmiany cen na rynku materiatéw oraz ich ograniczong
dostepnos$¢ podczas epidemii COVID-19. Wystapienie ryzyka wzrostu kosztéow jest dodatkowo
potegowane przez stosunkowo diugi okres realizacji inwestycji deweloperskich, co znaczaco
utrudnia mozliwo$¢ sporzadzenie doktadnej i realnej prognozy kosztéw na wczesnym etapie
projektowania inwestycji deweloperskiej. Nadmienienia wymaga, Ze w ostatnim okresie niniejsza
branza narazona juz byta m.in. na inflacyjny wzrost cen materiatéw budowlanych (w tym stali)
oraz wzrost kosztow pracy. Dalszy wzrost kosztéw realizacji dziatalnosci, zwtaszcza w zakresie
kosztow surowcow, wydaje sie niemozliwy do wyeliminowania w zwigzku z wystgpieniem
konfliktu zbrojnego w Ukrainie i sankcjami natozonymi na Rosje. Co wiecej wystapienie ww.
konfliktu i zaangazowanie w dziatania wojenne ludnosci cywilnej moze mie¢ wptyw na mniejsza
dostepnos$¢ pracownikow, tj. z uwagi na dotychczasowy znaczny udziat wéréd pracownikéw na
budowach ludnosci ukrainiskie;.

Ogolne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zaleza przede wszystkim od materiatow,
zastosowanej technologii budowlanej, przyjetych rozwigzan organizacyjno-logistycznych,
procesu inwestycyjnego oraz kosztow pracy oséb zaangazowanych w proces budowy. Obecnie na
rynku dostepnych jest wiele réznorodnych materiatéow oraz technologii o odmiennych
parametrach, przy czym ciagle powstaja nowe.

Emitent doktada wszelkich staran, aby zminimalizowac niniejsze ryzyko do minimum poprzez
dobor sprawdzonych wykonawcow, uszczegétowienie technologii wykonania robét oraz wybér
materiatéw o odpowiedniej dostepnosci.
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Dla dalszej minimalizacji opisanego ryzyka Emitent dgzy do petnienia szczegdétowego nadzoru i
kontroli w trakcie realizowania projektéw przez poszczegélne sp6tki powigzane.

Ryzyko zwigzane z zastosowaniem nieodpowiedniej technologii budowlanej
lub materiatow
Wybér niewta$ciwej technologii moze skutkowaé zwiekszeniem kosztéw realizacji inwestycji
oraz niekorzystnie wptywac na tempo realizowanych prac. W szczegélnosci wybér technologii
bardziej pracochtonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw negatywnie
rzutuje na oferte i konkurencyjnos¢ projektu deweloperskiego.

Tym samym obrana technologia wptywaé moze negatywnie na dziatalnos$¢, sytuacje finansows,
wyniki oraz perspektywy rozwoju. Réwniez nieodpowiedni wybdr materiatéw - wskutek
aktualnych opéZnien na rynku dostaw oraz produkcji moze znaczaco przyczynic sie nie tylko do
wzrostu kosztow inwestycji, ale tez opdznien w jej realizacji.

Celem minimalizacji opisanego ryzyka Spo6tka dazy do wykorzystywania optymalnych technologii
budowlanych oraz materiatow.

Pomimo powyzszego wykluczenie wystgpienia niniejszego ryzyka jest niemozliwe.

Ryzyko zwigzane z wypadkami oraz zdarzeniami nieprzewidzianymi przy
pracy
W przypadku branzy deweloperskiej inwestycje realizowane sa przy uzyciu specjalistycznych
maszyn, na wysoko$ciach oraz przy uzyciu materiatdw zaawansowanych technologicznie.
Ponadto, prace prowadzone s3 na zewnatrz, a tym samym osoby pracujgce przy realizacji
inwestycji deweloperskich narazone sg na czynniki atmosferyczne.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié, ze wykonywanie prac zwigzanych z budowa wigze
sie z ryzykiem wystgpienia wypadkéw oraz innych negatywnych, nieprzewidzianych zdarzen
podczas pracy. Spétka dazy do minimalizacji opisanego ryzyka dbajac o to by prace - zwtaszcza
zwigzane z obstuga maszyn - wykonywane byty przez podmioty posiadajace adekwatna wiedze
oraz umiejetnosci.

Ryzyko zwiazane z bledami ludzkimi
Charakter prowadzonej przez Emitenta dziatalnos$ci wigZze sie z potrzeba zatrudnienia
wyspecjalizowanych pracownikéw oraz ze Scistg wspotpraca z innymi podmiotami. Btedy lub
niedopatrzenia wspétpracownikéw moga doprowadzi¢ m. in. do wzrostu niezadowolenia
klientéw, opdznien w realizacji projektéw Emitenta, co moze przektadac¢ sie na negatywny
wizerunek Emitenta oraz niska renome projektu deweloperskiego.

Naktady finansowe ponoszone przez Emitenta na odpowiednie szkolenie i motywowanie osob, z
ktérymi wspéipracuje Emitent oraz dazenie do podejmowania wspdtpracy z osobami
odznaczajacymi sie odpowiednim poziomem wiedzy fachowej ograniczajg do pewnego stopnia
niniejsze ryzyko.

Ryzyko zwigzane ze wspoélpraca z wykonawcami oraz podwykonawcami
Charakter prowadzonej przez Spétke dziatalno$ci moze wigzac sie ze zlecaniem cze$ci prac w
ramach realizowanych projektéw deweloperskich wykonawcom oraz podwykonawcom.
Powyzsze za$ prowadzi do powstania okre$lonych ryzyk po stronie Emitenta oraz spoétek
powigzanych.

W ramach niniejszego ryzyka wymienic¢ nalezy m. in.:
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- solidarng odpowiedzialnos¢ dewelopera za zobowigzanie jego wykonawcéw wobec ich
podwykonawcow (art. 647! Kodeksu cywilnego);

- wystapienie przez wykonawcéw z roszczeniem o udzielenie przez dewelopera odpowiednich
gwarancji przewidzianych przepisami kodeksu cywilnego (art. 6491 i nast. Kodeksu cywilnego);

- wystapienie opdznien prac budowlanych poszczegélnych inwestycji z winy podwykonawcéw lub
wykonawcow;

- wystapienie wad i usterek wskutek nieprawidtowych prac wykonawcéw lub podwykonawcow.
PowyzZsze moze mie¢ negatywny wplyw na wizerunek rynkowy Emitenta, ponoszone przez
Spétke oraz spéiki powigzane koszty oraz na osiggane przez nie wyniki finansowe. Ponadto, moze
przyczyni¢ sie do opéznieni, anawet wstrzymania, realizacji poszczegélnych projektéw
deweloperskich.

Ryzyko pogorszenia koniunktury gospodarczej w branzy deweloperskiej

Na osiggane przez Emitenta oraz spétki powigzane osobowo wyniki finansowe oraz mozliwos¢
realizacji zatozonych celéow strategicznych wptywajg bezposrednio lub posrednio czynniki
makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dziatan Emitenta. Wsréd czynnikéw tych wyréznic
mozna przede wszystkim: poziom produktu krajowego brutto, wskaznik inflacji, poziom stop
procentowych, ogdlng kondycje gospodarki i branzy, w ktorej dziata Spétka. Niekorzystne zmiany
wskaznikéw makroekonomicznych moga wptyna¢ na zmniejszenie planowanych przychodéw
Spéiki lub zwiekszenie kosztéw dziatalnosci.

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej, ktora
wptywa

m. in. na liczbe potencjalnych nabywcéw nieruchomosci oraz koszty realizacji inwestycji, w tym
ceny materiatbw budowlanych i koszt pracy podwykonawcoéw. Pogorszenie koniunktury
gospodarczej moze zmniejszy¢ grono potencjalnych klientéw, przyczyni¢ sie do spadku cen na
rynku nieruchomosci oraz do wzrostu cen i ograniczonej dostepnos$ci materiatéw budowlanych.
Przy czym mozliwe wahania koniunktury stanowig jeden z oczywistych elementéw ryzyka,
pozostajacy poza sfera starannos$ci Spotki.

Powyzsze z kolei mogtoby wywrze¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju lub
sytuacje finansowg Emitenta, a tym samym na mozliwo$¢ spetienia Swiadczen z Obligacji Serii A

Ryzyko zwigzane z ustawg o ochronie praw nabywcéw mieszkan
Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (ustawa deweloperska) naktada na deweloperéw (w tym Emitenta) szereg
wymogow oraz przewiduje znaczgce uprawnienia po stronie nabywcoéw lokali. Ustawa prowadzi
do wzrostu kosztéw po stronie deweloperéw, co moze negatywnie przetozy¢ sie na wyniki
finansowe Emitenta.

Nadmienienia wymaga, ze w lipcu 2022 roku w zZycie weszta ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym. Ryzyko zwigzane ze zmiang prawa minimalizowane jest przez
Emitenta wskutek dbatos$ci o zgodnos¢ zawieranych uméw deweloperskich z obowigzujagcym
stanem prawnym oraz korzystanie z profesjonalnej obstugi prawne;.

Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientow do finansowania
Popyt na rynku nieruchomosci zalezy w gléwnej mierze od dostepnosci kredytow hipotecznych,
wysokosci kosztow kredytowania oraz zdolnos$ci kredytowej nabywcéw lokali.
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W ostatnich kwartatach spadtailo$§¢ zbywanych mieszkan na rynku pierwotnym. Popyt hamowaty
gtownie rosnace stopy procentowe, skutkujgce wzrostem oprocentowania kredytow
hipotecznych oraz zaostrzenie zasad oceny zdolnosci kredytowej przez banki.

Spadek dostepnosci atrakcyjnych kredytéw, pogorszenie zdolnosci kredytowej konsumentow,
inflacja oraz wzrost stop procentowych moze w sposéb negatywny wptyna¢ na rentownos¢
projektéw deweloperskich. Ponadto wskazane wyzej czynniki wptywaja na mozliwos¢
pozyskania finansowania dtuznego w postaci kredytow hipotecznych przez potencjalnych
klientow.

Konsekwencje powyzszego stanowi¢ moze nieuzyskanie przez Emitenta oraz spétki powigzane
zakladanych przychodéw z inwestycji. Opisane ryzyko minimalizowane jest przez to, ze w
przypadku projektéw deweloperskich zarzgdzanych w ostatnich latach przez Emitenta stosunek
klientow, ktérzy positkowali sie kredytem bankowym byt stosunkowo niski. Jednakze, nie sposéb
wykluczy¢ zmaterializowanie sie niniejszego ryzyka, co moze przyczyni¢ sie do niewykupienia
Obligacji.

Ryzyko spadku popytu na nieruchomosci
Emitent w ramach prowadzonej dziatalno$ci zarzadza projektami deweloperskimi, w ramach,
ktérych sprzedawane sag domy jednorodzinne gtéwnie na rzecz klientéw indywidualnych.

W zwigzku z aktualng sytuacjg gospodarcza, wzrostem stop procentowych, zmniejszeniu ulegla
dostepnos¢ kredytéw hipotecznych. Wskutek czego moze mie¢ miejsce spadek popytu na
nieruchomosci w projektach deweloperskich zarzadzanych przez Emitenta. PowyZsze moze miec
wplyw na powolne tempo sprzedazy, niski poziom zainteresowania potencjalnych nabywcéw, a
tym samym na wyniki finansowe spétek powigzanych Emitenta, jak i samego Emitenta, co moze
przyczyni¢ sie w skrajnym przypadku do niemoznosci zaspokojenia przez Emitenta naleznosci
z Obligacji Serii A.

Niniejsze ryzyko minimalizowane jest m. in. poprzez realizowanie projektéw w atrakcyjnych
lokalizacjach. Spétka dazy do zmniejszenia niniejszego ryzyka rowniez poprzez dostosowywanie
strategii marketingowej do aktualnych trendéw oraz wymogéw na rynku nieruchomosci.
Ponadto, Spétka zwraca uwage, Ze w dotychczas zarzadzanych przez nig projektach
deweloperskich grono nabywcéw doméw jednorodzinnych stanowitly gléwnie osoby
niepositkujace sie kredytami hipotecznymi. Jednakze wykluczenie niniejszego ryzyka jest w
znacznej mierze poza starannoscig Spotki.

Ryzyko dla zr6wnowazonego rozwoju

Na mocy Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z 27 listopada 2019
r. w sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem w sektorze ustug
finansowych (,Sustainable Finance Disclosure Regulation”; ,SFDR”) ustanowione zostaty
zharmonizowane przepisy dla uczestnikéw rynku finansowego i doradcéw finansowych
dotyczace przejrzystoSci w odniesieniu do wprowadzania do dziatalnosci ryzyk dla
zréwnowazonego rozwoju oraz brania pod uwage niekorzystnych skutkdw dla zréwnowazonego
rozwoju w prowadzonych przez nich dziataniach, a takze w odniesieniu do przedstawiania przez
nich informacji zwigzanych ze zré6wnowazonym rozwojem na temat produktéw finansowych.

Ryzyko dla zréwnowazonego rozwoju oznacza potencjalne zdarzenia lub warunki Srodowiskowe,
spoteczne lub zwigzane z zarzadzaniem, ktére moga lub moglyby mie¢, rzeczywisty lub
potencjalny negatywny wptyw na warto$¢ inwestycji. Jako przyktady ryzyk ESG wymieni¢ mozna:
zmiany klimatu, kwestie spoteczne, tamanie praw cztowieka, korupcja, niewtasciwe traktowanie
pracownikéw przez przedsiebiorstwa.
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Spétka nie podejmuje istotnych dziatan w kierunku ochrony i promocji kwestii srodowiskowych,
spotecznych oraz pracowniczych, kwestii dotyczacych poszanowania praw czltowieka oraz
przeciwdziatania korupcji i przekupstwu. Przy tym wszelkie dzialania podejmowane przez
Emitenta sg zgodne z prawem i odbywajg sie z poszanowaniem powszechnie obowigzujgcych
przepisow.

Wobec tego Emitent w toku bieZzacej dziatalnosci nie uwzglednia czynnikéw ESG [Environmental
Social Responsibility] stanowigcych mierzalne czynniki w zakresie srodowiska, spoteczenstwa i
fadu korporacyjnego, w oparciu, o ktére tworzone sg ratingi i oceny pozafinansowe
przedsiebiorstw, panistw i innych organizacji.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM

Adekwatnos¢ inwestycji w Obligacje komercyjne do potrzeb i wiedzy
Inwestora
Kazdy Inwestor rozwazajacy inwestycje w Obligacje powinien oszacowa¢, czy jest ona dla niego
w danych okoliczno$ciach odpowiednia. W szczeg6lno$ci, kazdy Inwestor powinien:

- posiadac wystarczajacg wiedze i doSwiadczenie do dokonania wtasciwej oceny Obligacji oraz korzysci
i ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

- posiada¢ dostep do, oraz znajomos¢ odpowiednich narzedzi analitycznych umozliwiajgcych dokonanie
oceny, w kontekscie jego szczegélnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje oraz wptywu
inwestycji w Obligacje na jego og6lny portfel inwestycyjny;

- posiada¢ wystarczajace zasoby finansowe oraz ptynno$¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow ryzyka
zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

- wpelni rozumie¢ Warunki Emisji Obligacji oraz posiada¢ znajomos$¢ rynkéw finansowych; oraz

- posiada¢ umiejetnos¢ oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego) ewentualnych
scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz innych czynnikéw,
ktére moga wptynac na inwestycje oraz zdolno$¢ do ponoszenia ré6znego rodzaju ryzyk.

Dodatkowo, dziatalno$¢ inwestycyjna realizowana przez osoby, ktére potencjalnie dokonajg

inwestycji w Obligacje, podlega przepisom regulujgcym inwestycje lub ocenie albo regulacjom

przyjetym przez okreslone organy. Kazda osoba rozwazajgca inwestycje w Obligacje powinna
skonsultowac sie ze swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

- Obligacje stanowig dla niej inwestycje zgodng z prawem;
- Obligacje moga by¢ wykorzystywane jako zabezpieczenie r6znego rodzaju zadtuzenia; oraz

- obowigzujg inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taka osobe.
Obligacje nie stanowia lokaty bankowej i nie sa objete Zadnym systemem gwarantowania
depozytow. Kazdy Obligatariusz jest narazony na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z
zobowigzan wynikajacych z warunkéw Obligacji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty
Odsetek oraz do zwrotu warto$ci nominalnej Obligacji w dniu wykupu.

W szczegblnosSci zwraca sie uwage nabywcéw obligacji na to, Zze obligacje nie sg depozytami
bankowymi i nie sa objete systemem gwarantowania depozytéw. Ponadto, w przypadku
niewyptacalno$ci Emitenta spowodowanej pogorszeniem sie jego sytuacji finansowej, w tym
utraty ptynnos$ci przez Emitenta, cze$¢ lub calo$¢ zainwestowanego w obligacje kapitatu moze
zosta¢ utracona, jak réwniez nabywcy obligacji moga nie otrzymac $wiadczen z obligacji
przewidzianych w warunkach emisji obligacji. W zwigzku z tymi ryzykami, przed inwestycja w
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obligacje inwestorzy powinni rozwazy¢, czy inwestycja w obligacje jest dla nich odpowiednia oraz
czy ich portfel inwestycyjny jest nalezycie zdywersyfikowany. Zwraca sie roéwniez uwage
inwestorow, ze wycofanie sie z inwestycji w obligacje przed uptywem okresu na jaki zostaty
wyemitowane, czyli przed dniem ich wykupu, moze by¢ utrudnione lub niemozliwe z uwagi na
brak obrotu na rynku wtédrnym lub jego niskg ptynnos¢, a cena sprzedazy zbywanej obligacji moze
réznic sie od jej warto$ci nominalnej lub ceny nabycia.

Ryzyko naruszenia przepisow w zwiazku z oferta publiczna, skutkujace

zastosowaniem przez KNF sankcji
W przypadku naruszenia przepisow prawa w zwigzku z ofertg publiczna, subskrypcja lub
sprzedaza, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
przez emitenta, oferujgcego lub inne podmioty uczestniczace w tej ofercie, subskrypcji lub
sprzedazy w imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferujgcego lub uzasadnionego podejrzenia
takiego naruszenia albo uzasadnionego podejrzenia, Ze takie naruszenie moze nastgpi¢, albo w
przypadku niewykonania zalecen, o ktérych mowa w art. 16 ust. 2 Ustawy o Ofercie, Komisja
moze:

- nakaza¢ wstrzymanie rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerwanie jej
przebiegu, na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych, lub

- zakazac rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej prowadzenia, lub

- opublikowaé, na koszt emitenta lub oferujacego informacje o niezgodnym z prawem dzialaniu
w zwiazku z ofertg publiczng, subskrypcja lub sprzedaza.
W przypadku gdy waga naruszenia przepiséw prawa w zwigzku z ofertg publiczna, subskrypcja
lub sprzedaza, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
przez emitenta, oferujgcego lub inne podmioty uczestniczace w tej ofercie, subskrypcji lub
sprzedazy w imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferujacego jest niewielka, Komisja moze
wyda¢ zalecenie zaprzestania naruszania tych przepiséw. Po wydaniu zalecenia emitent lub
oferujacy powstrzymuje sie od rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo
przerywa jej przebieg, do czasu usuniecia wskazanych w zaleceniu naruszen, jezeli jest to
konieczne do usuniecia tych naruszen.

W zwiagzku z dana ofertg publiczna, subskrypcja lub sprzedaza, Komisja moze wielokrotnie
zastosowac $rodki opisane powyzej.

Komisja moze zastosowac $rodki, o ktérych mowa wyzej w wyszczegélnieniach powyzej, takze
w przypadku, gdy:

- oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw warto$ciowych, dokonywane na podstawie tej
oferty w znaczacy sposob naruszatyby interesy Inwestorow,

- istniejg przestanki, ktére w Swietle przepiséw prawa moga prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
emitenta,

- dziatalno$¢ emitenta byta lub jest prowadzona z razacym naruszeniem przepiséw prawa, ktdre to
naruszenie moze miec¢ istotny wptyw na ocene papieréw warto$sciowych emitenta lub tez w sSwietle
przepiséw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadto$ci emitenta, lub

- status prawny papieréw warto$ciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w $wietle tych przepiséw
istnieje ryzyko uznania tych papieré6w warto$ciowych za nieistniejgce lub obarczone wadg prawng
majacy istotny wptyw na ich ocene,

Stosowanie powyzej wymienionych Srodkéw przez Komisje moze by¢ wielkokrotne.
W Rozdziale 7 Ustawy o Ofercie przewidziany jest szereg sankcji stosowanych w przypadku
naruszenia przepiséw Ustawy regulujacych zasady przeprowadzenia oferty publiczne;j.




PROSPER CAPITAL

Ryzyko zwiazane z zawieszeniem lub odstapieniem od przeprowadzania
Oferty Publicznej
Zarzad Emitenta moze podja¢ uchwate o zawieszeniu Oferty Publicznej Obligacji albo
odstapieniu od przeprowadzania Oferty Publicznej Obligacji w kazdym czasie, jesli w ocenie
Zarzadu wystapi taka potrzeba.

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja
zostanie podana do publicznej wiadomosci poprzez udostepnienie Suplementu do Dokumentu
Ofertowego w sposob, w jaki zostato opublikowany Dokument Ofertowy. Jesli decyzja o
zawieszeniu zostanie podjeta w trakcie trwania subskrypcji, ztozone zapisy oraz dokonane
wptlaty uwazane sg nadal za wazne, jednakze Inwestorowi bedzie wowczas stuzyto uprawnienie
do ztozenia o$wiadczenia o wycofaniu zgody na nabycie Obligacji, w terminie 2 (dwdéch) Dni
Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego. Zawieszenie Oferty
Publicznej Obligacji spowoduje przesuniecie termindéw Oferty Publicznej Obligacji, w tym
terminu przydziatu Obligacji.

W przypadku zawieszenia Oferty Publicznej, Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode i optacili zapisy,
a nastepnie ztozyli oSwiadczenie o odstgpieniu od zapisu, zostanie dokonany zwrot wptaconych
przez nich srodkow na rachunki bankowe wskazane przez Inwestoré6w w Formularzach Zapisu,
w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia decyzji Emitenta o zawieszeniu Oferty Obligacji.
Zwrot powyzszych kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowan.

W przypadku ewentualnego odstapienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o
tym fakcie poprzez zamieszczenie informacji o odstgpieniu od Oferty Publicznej w sposoéb, w jaki
zostal udostepniony do publicznej wiadomos$ci Dokument Ofertowy. W przypadku odstgpienia od
Oferty Publicznej Obligacji w trakcie jej trwania Inwestorom, ktorzy ztozyli i oplacili zapisy,
zostanie dokonany zwrot wptaconych przez nich srodkéw w sposéb okreslony przez Inwestora
w zapisie, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogtoszenia przez Emitenta decyzji
o odstgpieniu od Oferty Publicznej Obligacji. Zwrot powyzszych kwot na rzecz Inwestoréw
zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowan.

Ryzyko zwigzane z niewlasciwym wypelnieniem oraz nieoptaceniem zapisu

na Obligacje
Emitent pragnie podkresli¢, ze wszelkie konsekwencje wynikajace z niewtasciwego wypetnienia
Formularza Zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis pomijajacy jakikolwiek z wymaganych
elementéw moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wptaty srodkéw na Obligacje w terminie
okreslonym w Dokumencie Ofertowym bedzie powodowa niewazno$¢ zapisu. Dokonanie
w terminie wptaty na mniejszg liczbe Obligacji niz wskazana w zapisie nie oznacza niewaznosci
zapisu, a powoduje, zZe bedzie on traktowany jak ztoZony na liczbe Obligacji majaca pokrycie we
wptaconej kwocie (z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych czes$ci Obligacji).

Ryzyko zwiazane z przydzieleniem Obligacji w mniejszej liczbie

Jezeli taczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi i przyjetymi do przydziatu
zgodnie z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii A
zostang przydzielone zgodnie z zasadami opisanymi w tre$ci Dokumentu Ofertowego. Tym
samym zapisy ztozone i optacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapiséw (wtacznie) do konca
nastepnego dnia roboczego (ale nie pdZniej niz do korica okresu przyjmowania zapiséw) zostang
proporcjonalnie zredukowane. Powyzsze nie uprawnia Inwestora, ktéremu przydzielono mniej
Obligacji, do wysuwania wzgledem Emitenta jakichkolwiek roszczen.
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Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji
Zgodnie z Ustawa o Obligacjach w razie likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z mocy ustawy z dniem otwarcia likwidacji. W przypadku
potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z mocy ustawy, o ktérej mowa powyzej, jezeli
podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawa o Obligacjach,
nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Wczesniejszy wykup, niezaleZnie od uprawnienia Inwestoréw do Zadania wcze$niejszego wykupu
w przypadkach okreslonych w Ustawie o Obligacjach oraz w Warunkach Emisji, ma miejsce
w przypadku wydania przez sad postanowienia o rozwigzaniu Emitenta albo podjecia uchwaty
walnego zgromadzenia Emitenta o rozwigzaniu Emitenta - z dniem wydania postanowienia o
rozwigzaniu Emitenta lub podjecia uchwaty walnego zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta.

Ponadto, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji w
sposob szczegdétowo opisane w Warunkach Emisji. W przypadku skorzystania przez Emitenta z
ww. uprawnienia Obligacje w zakresie, w jakim zostang wykupione, ulegng umorzeniu, a tym
samym Obligatariuszom nie beda przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktére zostana
wczes$niej wykupione (w tym prawo do wyptaty Odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktéry
Obligacje zostaly wyemitowane.

Ryzyko zwigzane ze zmianami w przepisach podatkowych zwigzanych z
obrotem obligacjami
Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organéw podatkowych odnoszace sie
do przepis6w prawa podatkowego ulegaja czestym zmianom. Z uwagi na powyzsze, posiadacze
Obligacji moga zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, gléwnie w odniesieniu do stawek
podatkowych. Moze to negatywnie wptynaé na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitatu.

Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowigzany jest do wykupu Obligacji w Dniu
Wykupu poprzez wyptate Obligatariuszom srodkéw pienieznych w wysokosci rownej iloczynowi
warto$ci nominalnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni
Okres Odsetkowy. Emitent zobowigzat sie takze do wyptaty kwoty Odsetek od Obligacji w
ustalonych terminach i wysokosci.

Brak splaty zobowigzan z tytutu Obligacji stanowi zdarzenie, ktérego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do zadania wcze$niejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie moégt zazada¢ wczes$niejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku
Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent
moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowi¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci
Emitenta. W takim przypadku wierzytelnos$ci Obligatariuszy z tytutu Obligacji moga zostaé
zaspokojone jedynie w cze$ci badZ moga zosta¢ niezaspokojone w ogole. W przypadku braku
sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg musieli dochodzi¢ swych roszczen na
drodze postepowania sagdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane z tym
koszty.

Ryzyko zwigzane z modelem wyceny zabezpieczenia
Podmiot dokonujacy odpowiednich kalkulacji w zwigzku 2z oszacowaniem wartoS$ci
zabezpieczenia positkuje sie modelem finansowym, ktéry w mniemaniu osoby badajacej bedzie
najlepiej odzwierciedlat warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia. Moze sie takze okaza¢, ze uzyte w
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modelu warto$ci wsadowe beda znieksztatca¢ realng wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia. W
zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia moze sie okazac inna niz
oczekiwana. Zarzad Emitenta minimalizuje przedmiotowe ryzyko poprzez wyboér podmiotu
badajacego, ktory posiada odpowiednie kompetencje oraz zachowuje niezalezno$¢ w swoich
osadach i kalkulacjach.

Ryzyko zwigzane ze zmiang wartosci przedmiotow zabezpieczenia

W dacie emisji Obligacji Serii A obligacje beda niezabezpieczone. Natomiast zgodnie z Warunkami
Emisji Obligacji Emitent zobowiazuje sie do ustanowienia szeregu zabezpieczefn w sposéb i na
zasadach opisanych w Warunkach Emisji. Powyzsze ryzyko materializuje sie w przypadku
zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej tacznej, ktérej suma hipoteki wynosi¢ bedzie 150 %
(sto piec¢dziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A,na 7z 11
lokali wchodzacych w sktad nieruchomosci, na ktérej realizowana jest Inwestycja Domy Garwolin,
wraz z zastrzezeniem uprawnienia dla Administratora Zabezpieczen do rozszerzenia hipoteki o
pozostate 4 lokale w przypadku braku wydzielenia nieruchomosci do osobnej Ksiegi Wieczystej
w terminie wskazanym w Warunkach Emisji. Nalezy mie¢ na uwadze, Ze w przypadku
ewentualnej wymuszonej sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia, w sytuacji braku realizacji przez
Emitenta swiadczen z Obligacji, uzyskana stad kwota moze by¢ niewystarczajaca do zaspokojenia
wszystkich wierzytelnos$ci z tyt. Obligacji. Istnieje jednocze$nie ryzyko, ze Obligatariusze nie
otrzymaja wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji w petnej wysokosci, nawet w wyniku realizacji
wszystkich przedmiotéw zabezpieczenia Obligacji. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz wyceny
przedmiotu zabezpieczenia dokonywane s3 na okreslong date i nie ma gwarancji, Zze dane w nich
zawarte nie ulegng zmianie. W szczegdlnosci istnieje ryzyko, iZ w wyniku zmian koniunktury i
otoczenia rynkowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia
ulegnie obnizeniu. Emitent zobowigzuje sie rowniez do ustanowienia zabezpieczenia w postaci
poreczenia osobistego Prezes Zarzadu Pani Wiestawy Tracz za zaptate wierzytelnosci z tytutu
odsetek od Obligacji za wszystkie okresy odsetkowe w kwocie nominalnej oraz kosztéw
ustanowienia, utrzymania, realizacji i zniesienia zabezpieczen w tym wynagrodzenia
Administratora Zabezpieczen, do kwoty 150.000,00 zt. Powyzsze uzaleznione jest od sytuacji
osobistej Pani Wiestawy Tracz oraz jej mozliwosci finansowych. Nie sposéb wykluczy¢, ze
przedmiot zabezpieczenia nie bedzie wystarczajaca do zaspokojenia wierzytelnosci wynikajacych
z Obligacji.

Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i

podejmowanymi decyzjami
Emitent w oparciu o przepisy Rozdziatlu 5 Ustawy o Obligacjach ustanowit dla Obligacji
Zgromadzenie Obligatariuszy, ktore bedzie funkcjonowato zgodnie z regulaminem Zgromadzenia
Obligatariuszy, zawartym w treSci Warunkéw Emisji Obligacji. Poniewaz Zgromadzenie
Obligatariuszy stanowi reprezentacje og6tu Obligatariuszy istnieje ryzyko, ze poszczegdlny
Obligatariusz nie bedzie mogt samodzielnie - bez wspoétdziatania z innymi Obligatariuszami -
zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji w porozumieniu z Emitentem, co moze sta¢ w
sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza. Ponadto istnieje takze ryzyko, zZe
uchwaly podjete przez Zgromadzenie Obligatariuszy w zakresie zmiany Warunkéw Emisji beda
sprzeczne z indywidualnym interesem Obligatariusza.

Ryzyko nieustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego nie zostaly ustanowione
zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent
zobowigzany jest do ustanowienia zabezpieczen w okres$lonych terminach, jednak nie mozna
kategorycznie wykluczy¢, ze terminy te nie zostang dotrzymane, jak réwniez, ze w ogdle dojdzie
do ustanowienia zabezpieczen. W my$l art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie
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ustanowit zabezpieczen w terminach wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Powyzszego ryzyko jest szczegélnie
istotne w kontekscie zobowigzania do ustanowienia hipoteki na uprzednio wydzielonych 7
lokalach wchodzacych w sktad nieruchomosci na ktorej realizowana jest Inwestycja Domy
Garwolin. Emitent zgodnie z Warunkami Emisji, dokona¢ ma okreslonych czynnosci w celu
ustanowienia hipoteki okreSlonej w pkt 7 Warunkéw Emisji, w terminach wskazanych w
Warunkach Emisji. Nie sposéb wykluczy¢ jednak, ze do przedmiotowego wyodrebnienia 7 z 11
lokali okreslonych w Warunkach Emisji jaki Nieruchomo$ci Wydzielone, moze nie dojs¢ w
przewidzianych terminach z uwagi na czynniki niezalezne od Emitenta. Ponadto, niewykluczone
jest, ze o$wiadczenie - stanowigce podstawe wniosku o wpis hipoteki - ktoére ztozone zostanie
przez ww. podmiot obarczone bedzie wadami stanowigcymi bezwzgledna przeszkode dla
dokonania wpisu.

Ryzyko zwigzane 2z brakiem wprowadzenia Obligacji do obrotu

zorganizowanego
Emitent nie zamierza wprowadzi¢ Obligacji do ASO na rynku Catalyst organizowanym przez GPW.
W zwigzku z powyzszym, po objeciu Obligacji przez Inwestoréw, Emitent nie bedzie podejmowat
krokéw w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst, co negatywnie
wptywa na mozliwos¢ sprzedazy obligacji na rynku wtérnym. Obligatariusze powinni liczy¢ sie z
ryzykiem, Ze w takiej sytuacji sprzedaz Obligacji po satysfakcjonujacej cenie, moze by¢ utrudniona
lub wrecz niemozliwa.

Il. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE OFERTOWYM

OSWIADCZENIE EMITENTA

Nazwa (firma): Domy Garwolin sp. Z o.0.
Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Flory 3/4, 00 - 586 Warszawa
Telefon: +48 500 020 225

Poczta elektroniczna: kontakt@domygarwolin.pl
Strona internetowa: www.domygarwolin.pl

Spotka jest podmiotem odpowiedzialnym za wszystkie informacje zamieszczone
w Dokumencie Ofertowym.

Osoby dziatajace w imieniu Spotki:
Wiestawa Tracz - Prezes Zarzadu
Sposéb reprezentacji Spétki Domy Garwolin sp. z 0.0.:

Spotke reprezentowaé moze kazdy Cztonek Zarzadu dziatajacy samodzielnie.
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Oswiadczenie os6b dziatajqcych w imieniu Spétki
Dzialajac w imieniu Domy Garwolin sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, jako podmiot
uprawniony do samodzielnej reprezentacji, niniejszym oéwiadczam, ze zgodnie z moja
najlepsza wiedza i przy dolozeniu nalezytej starannoéci by zapewni¢ taki stan, informacje
zawarte w Dokumencie Ofertowym sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym
ize w Dokumencie Ofertowym nie pominieto niczego, co mogloby wplywaé na jego znaczenie.

(W Nt

Wiestawa Tracz- Prezes Zarzadu

Warszawa, dnia 21 lutego 2023 roku

OSWIADCZENIE PROSPER CAPITAL DOMU MAKLERSKIEGO S.A.

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
Siedziba: Warszawa, Polska

Adres: ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa
Telefon: (+4822)201 1130

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowe;j: www.pcdm.pl

Osobami dziatajgcymi w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. sg osoby fizyczne:

(i) Adam Narczewski Wiceprezes Zarzadu
(ii) Andrzej Przewoznik Pelnomocnik dziatajacy w im.
Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Sposob reprezentacji Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A.:

Wspoétdziatanie dwdch czlonkéw zarzadu albo jednego czlonka zarzadu tacznie
z prokurentem lub jednego cztonka zarzadu tgcznie z pelnomocnikiem dziatajacym
w granicach umocowania, za wyjatkiem pelnomocnika procesowego, ktéry moze dziataé
samodzielnie w granicach umocowania.

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu firmy inwestycyjnej

Dziatajac w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. z siedziba w Warszawie,
oswiadczamy, ze zgodnie z najlepsza wiedza i przy dolozeniu nalezytej starannosci, by
zapewnic taki stan, informacje zawarte w Dokumencie Ofertowym, za ktore Prosper Capital
Dom Maklerski 5.A. ponosi odpowiedzialnos$é, sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem
faktycznym i Ze informacje zawarte w tych czesciach nie pomijaja niczego, co mogloby
wphywad na ich znaczenie.

Adam Narczewski - Wiceprezes Zarzadu Andrzej PrzewoZnik — Pelnomocnik dziatajacy
w im. Prosper Capital Dom Maklerski S.A

Warszawa, dnia 21 lutego 2023 roku
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lll. DANE 0 EMISJI

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego sa oferowane na
podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d
Rozporzadzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej. Zgodnie
z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, Emitent udostepnia do publicznej wiadomosci Dokument
Ofertowy. Tre$¢ Dokumentu nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.

Firma inwestycyjna posredniczaca w Ofercie Publicznej jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie.

Obligacja jest papierem warto$ciowym emitowanym w serii, na okaziciela, zgodnie z art. 8 ust. 1
Ustawy o obligacjach nie majacym formy dokumentu, na podstawie ktérego Emitent stwierdza, ze
jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego do speinienia $wiadczenia
pienieznego polegajacego na zaptacie warto$ci nominalnej Obligacji i odsetek na zasadach
i w terminach okreslonych w pkt. 3 Rozdziatu IV niniejszego Dokumentu.

Na podstawie art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstaja z chwilg dokonania
zapisu w Ewidencji os6b uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja
osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. Po rejestracji Obligacji
w Depozycie platnosci kwot z tytutu posiadania Obligacji dokonywane beda za posrednictwem
KDPW na rachunki pieniezne stuzace do obstugi rachunkéw papieréw wartosciowych
Obligatariuszy, na ktérych zostaly zdeponowane posiadane Obligacje. W przypadku gdy Inwestor
nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym rachunku papieréw
warto$ciowych, wyptata Swiadczen bedzie dokonywana na jego rachunek bankowy wskazany w
treSci Formularza Zapisu.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Spétki w wykonaniu
przepiso6w Ustawy o obligacjach beda przekazywane, zgodnie z art. 16 ust. 1 Ustawy o obligacjach,
w postaci drukowanej, do Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Emitent nie planuje wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO.

Po dokonaniu przydziatu Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencje
Obligacji.

SZCZEGOLOWE OKRESLENIE RODZAJOW, LICZBY ORAZ LACZNE] WARTOSCI EMITOWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH Z WYSZCZEGOLNIENIEM RODZAJOW UPRZYWILEJOWANIA, WSZELKICH OGRANICZEN
CO DO PRZENOSZENIA PRAW Z PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ ZABEZPIECZEN LUB SWIADCZEN
DODATKOWYCH

Przedmiotem Oferty Obligacji Serii A jest do 4.000 (stownie: cztery tysiace) sztuk Obligacji na
okaziciela Serii A kazda, o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: tysigc ztotych) kazda.

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji: 1.000,00 zt
Laczna warto$¢ nominalna Obligacji: 4.000.000,00 zt
Cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 zt
Laczna cena emisyjna Obligacji: 4.000.000,00 zt

Oferta Obligacji nie jest podzielona na transze.
Obligacje Serii A nie inkorporuja zadnych uprzywilejowan.
Obligacje Serii A zostang zabezpieczone w przysztosci.

Zbywalno$¢ Obligacji Serii A nie jest ograniczona.
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Poza $wiadczeniami polegajacymi na wyplacie Odsetek oraz wyptacie wartosci nominalnej
Obligacji przedstawionych do wykupu, z Obligacjami Serii A nie s3 zwigzane Zadne dodatkowe
$wiadczenia.

OKRESLENIE PODSTAWY PRAWNE] EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Podstawa prawng emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach oraz uchwata nr 1 Zarzadu Spéiki z
dnia 21 lutego 2023 r. w sprawie emisji Obligacji Serii A i uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw nr 1/02/2023 z dnia 21 lutego 2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje
Obligacji Serii A.

ORGAN LUB 0SOBY UPRAWNIONE DO PODJECIA DECYZJI O EMIS]I OBLIGAC]I

Organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji Obligacji jest Zarzad Spotki oraz
Zgromadzenie Wsp6lnikow.

DATY I FORMY PODJECIA DECYZJI O EMISJI OBLIGACJI, Z PRZYTOCZENIEM JEJ TRESCI

Obligacje Serii A emitowane sg na podstawie uchwaty nr 1 Zarzadu Sp6tki z dnia 21 lutego 2023
r. w sprawie emisji Obligacji Serii A oraz uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow nr
1/02/2023 z dnia 21 lutego 2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii A.

WSKAZANIE WSZELKICH PRAW 1 OBOWIAZKOW Z OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
Obligacje uprawniaja do nastepujacych $wiadczen:

(i)  Swiadczenia pienieznego polegajgcego na zaptacie kwoty Odsetek na warunkach
podanych ponizej,

(i)  Swiadczenia pienieznego polegajacego na wykupie Obligacji - zaptacie kwoty
odpowiadajacej wartosci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach
okreslonych ponizej, albo $wiadczenia pienieznego polegajacego na wcze$niejszym
wykupie Obligacji na warunkach i terminach okres$lonych ponizej.

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach Obligacje podlegaja zarejestrowaniu w Depozycie papieréw
warto$ciowych prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie Depozyt papieréw warto$ciowych prowadzony jest przez KDPW.

W mysl art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w
Ewidencji os6b uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja osobom
wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji.

Po dokonaniu przydziatu Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencje
Obligacji i bedzie jg prowadzit do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie.

Po rejestracji Obligacji w Depozycie Swiadczenia pieniezne z tytutu wyptaty Odsetek i wykupu
Obligacji bedg realizowane przez Emitenta za poSrednictwem KDPW zgodnie z Regulaminem
KDPW i Szczegétowymi Zasadami Dziatania KDPW. Wyptata §wiadczen zostanie dokonana za
posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych rachunki inwestycyjne Obligatariuszy,
poprzez uznanie rachunku pienieznego stuzacego do obstugi rachunku papieré6w wartosciowych
Obligatariusza.

W przypadku gdy Inwestor nie ztozyl dyspozycji deponowania Obligacji na swoim
indywidulanym rachunku papieréw warto$ciowych, wyptata §wiadczen bedzie dokonywana na
jego rachunek bankowy wskazany w tresci Formularza Zapisu. Wyptata Sswiadczen nastgpi przez
dom maklerski prowadzacy, na podstawie zawartej z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek
papieré6w wartos$ciowych (rejestr sponsora emisji), gdzie zapisane beda Obligacje Inwestoréw,
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ktérzy nie ztozyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany rachunku bankowego
Obligatariusza musi on poinformowaé o tej zmianie w sposéb odpowiadajacy zasadom
stosowanym przez dom maklerski prowadzacy zbiorczy rachunek papieréw wartos$ciowych.

Uprawnionymi do $wiadczen z tytulu wyptaty Odsetek za dany Okres Odsetkowy beda ci
Obligatariusze, ktorzy beda posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ten Okres
Odsetkowy, a uprawnionymi do $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji beda ci Obligatariusze,
ktérzy beda posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ostatni Okres Odsetkowy.
Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza Swiadczen z tytulu wyptaty Odsetek
albo wczesdniejszego wykupu Obligacji na Zadanie Emitenta przypadaé bedzie na 6 (sze$¢) Dni
Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji
przypadaé¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu
Odsetkowego.

Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w dniu bedacym co do zasady jednocze$nie
ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzien danego Okresu
Odsetkowego przypadnie w dniu niebedacym Dniem Roboczym, dniem wyptaty Odsetek bedzie
kolejny Dzien Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwa¢ prawo zgdania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Po ustaleniu uprawnionych do swiadczen z tytutu wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie moga
by¢ przenoszone.

W przypadku opéznienia w platnosci z tytutu $wiadczen z Obligacji z winy Emitenta,
Obligatariusze bedg uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za kazdy dzien
opOznienia.

W razie przekazania przez Emitenta sSrodkéw pienieznych w wysokoSci niewystarczajgcej na

pelne pokrycie zobowigzan z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostang pokryte ze Srodkéw
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:

()  Odsetki z tytutu opdznienia Emitenta w spetnieniu Swiadczen z Obligacji;
(ii) Odsetki;
(iii) warto$¢ nominalna.

W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie §wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z okre$lonymi zasadami i w terminach, w szczegélnosci w przypadku zmian
przepisOw stosownych ustaw lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni
wolne od pracy, Emitent ustali inne dni ustalenia praw do $wiadczen z Obligacji w taki sposéb,
aby nowe terminy byty w jak najwiekszym stopniu zblizone do terminéw, ktére ulegna zmianie.

Wyptata Swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowigzujagcym
przepisom podatkowym i innym wtasciwym przepisom prawa polskiego.

Wszelkie $wiadczenia pieniezne wynikajgce z Obligacji beda wyptacane przez Emitenta w ztotych
polskich.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne $wiadczenia niepieniezne.
Zbywalno$¢ Obligacji jest nieograniczona.
Za zobowigzania wynikajgce z Obligacji Spétka odpowiada calym swoim majatkiem.

Termin przedawnienia roszczen z tytutu Obligacji wynosi 10 (dziesie¢) lat.
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Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwtoce z wykonaniem
w terminie, w catosci lub czeSci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze Zada¢ wykupu
obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdZnienia nie krétszego niz 3 dni.

Stosownie do art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen
w terminach wskazanych w pkt. 7 Warunkéw Emisji Obligacje podlegaja, na Zzadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarecia likwidacji, chociazby nie nastapit jeszcze Dzien
Wykupu.

Obligatariusz ma prawo do zgdania wcze$niejszego wykupu wszystkich lub czesci posiadanych

przez siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wcze$niejszego wykupu tych Obligacji
takze w innych przypadkach wskazanych w pkt. 8 Rozdziatu IV niniejszego Dokumentu.

Spo6tka moze nabywac Obligacje wiasne jedynie w celu ich umorzenia. Spétka nie moze nabywa¢
wtlasnych Obligacji po uptywie terminu do speinienia wszystkich zobowiazan z Obligacji
okreslonych w Dokumencie. Spétka bedaca w zwtoce z realizacja zobowigzan z Obligacji nie moze
nabywac¢ wtasnych Obligacji.

Obligacje Serii A oprocentowane sa wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 12,50%.

Kupon odsetkowy ,0” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynajacy sie w dniu ,dp”, a konczacy sie
w dniu ,dk” obliczany jest wedtug wzoru:

0=1.000zt*r*D /365 [zl]
gdzie:
1.000 z1 - warto$¢ nominalna 1 (jednej) Obligacji,
O - odsetki od Obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy),
r - stopa procentowa Obligacji,
D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym.

Wysoko$¢ odsetek bedzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym
i przy zatozeniu 365 dni w roku.

Odsetki beda naliczane od warto$ci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy.

Emitent bedzie swiadczyt Odsetki za okres od dnia utworzenia Ewidencji Obligacji Serii A do
ostatniego dnia ostatniego Okresu Odsetkowego, przypadajacego na dzien 28 sierpnia 2024 roku,
ktére to $wiadczenia beda nalezne i wyptacane posiadaczom Obligacji za kazdy z Okresow
Odsetkowych. Wyjatkiem od powyzszej zasady bedzie sytuacja w ktérej Emitent dokona
wczesSniejszego wykupu Obligacji, wowczas Odsetki beda S$wiadczone i nalezne do Dnia
Wecze$niejszego Wykupu.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyptaty Odsetek
i wykupu Obligacji przypada¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem kazdego
Okresu Odsetkowego, Dniem Wykupu lub wcze$niejszym wykupem Obligacji.
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Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w ,Dniu Wyptaty Odsetek” bedacym co do zasady
jednocze$nie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. JeZeli jednak ostatni dzien danego
Okresu Odsetkowego przypadnie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym, Dniem Wyptaty Odsetek
bedzie kolejny Dzien Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwac¢ prawo zZadania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu utworzenia Ewidencji os6b uprawnionych
z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji (1acznie z tym dniem) i konczy sie 29 maja 2023 r.
(facznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w nastepnym dniu po
zakonczeniu poprzedniego Okresu Odsetkowego (Yacznie z tym dniem) i koniczy w ostatnim dniu
Okresu Odsetkowego (1acznie z tym dniem).

Ostatni dzien Okresu

Nr Okresu Pierwszy dzien Okresu L Dzien Ustalenia Praw Do
Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego oraz Dzieri Odsetek/Wykupu
9 9 Wyplaty Odsetek yiup
I Dzien utworzenia 29 maja 2023 r. 19 maja 2023 r.
Ewidencji
II 30 maja 2023 r. 28 sierpnia 2023 r. 18 sierpnia 2023 r.
111 29 sierpnia 2023 r. 27 listopada 2023 r. 17 listopada 2023 r.
v 28 listopada 2023 r. 27 lutego 2024 r. 19 lutego 2024 r.
\% 28 lutego 2024 r. 27 maja 2024r. 17 maja 2024 r.
VI 28 maja 2024 r. 28 sierpnia 2024 r. 20 sierpnia 2024 r.

Inwestorom, ktorzy ztozyli zapisy i oplacili Obligacje w terminie do dnia 8 marca 2023 r.
(przedostatni dzien subskrypcji Obligacji) lub do dnia bezposrednio poprzedzajacego Dzien
Przydziatu (w zaleznoSci, ktére z opisanych zdarzen nastapi wczes$niej) Emitent wyptaci
dodatkowe $wiadczenie pieniezne naliczane za kazda Obligacje w stosunku do ktérej zostat
ztozony i prawidlowo optacony Zapis. Dodatkowe $wiadczenie pieniezne bedzie liczone
indywidualnie dla kazdego Obligatariusza poczawszy od dnia nastepujacego po dniu skutecznego
Zapisu (rozumianego jako dzien dostarczenia poprawnie wypetnionego Formularza Zapisu na
Obligacje oraz uznania rachunku bankowego kwotg pokrywajacg cato$¢ zaptaty za wszystkie
Obligacje Serii A, na ktore opiewa Zapis na Obligacje) do dnia 8 marca 2023 roku lub do dnia
bezposrednio poprzedzajacego Dzien Przydziatu (w zalezno$ci, ktore z opisanych zdarzen nastapi
wczesniej). Dodatkowe swiadczenie bedzie w wysoko$ci analogicznej do Odsetek, ktore bytyby
naliczane w tym terminie. Ekwiwalent bedzie ptatny bez posrednictwa KDPW na Rachunki
Inwestoréw wskazane w Formularzu Zapisu na Obligacje, a w przypadku ich pézniejszej zmiany
na te inne rachunki bankowe, ktore zostang wskazane przez Obligatariuszy.

Dodatkowe $wiadczenie pieniezne ,P” za okres rozpoczynajacy sie w dniu nastepujacym po
ztozeniu zapisu i optaceniu Obligacji (dp?), a koficzacym sie w dniu 8 marca 2023 roku bedacego
przedostatnim dniem subskrypcji Obligacji lub w dniu bezposrednio poprzedzajacym Dzien
Przydziatu (w zaleznosci, ktore z opisanych zdarzen nastapi wczesniej) (dk!) wigcznie obliczane
jest wedtug wzoru:
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P =1.000 zt *r * D1/ 365 [zi]

gdzie:

P - dodatkowe $wiadczenie pieniezne

r - Stopa Procentowa Obligacji Serii A

D! = dki+1-dp! - liczba dni objeta dodatkowym $wiadczeniem pienieznym tj. od dnia
nastepujacego po dniu skutecznego zapisu do dnia 8 marca 2023 roku lub do dnia bezposrednio
poprzedzajacego Dzien Przydziatu (w zaleznosci, ktdre z opisanych zdarzen nastapi wczes$niej)
(wlacznie).

Obligacje Serii A oprocentowane sg wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 12,50 %.

W przypadku skrocenia okresu subskrypcji Obligacji wyzZej przyjete terminy dotyczace obliczania
warto$ci dodatkowego Swiadczenia zostang odpowiednio zmienione.

Dodatkowe $wiadczenie bedzie ptatne bez posrednictwa KDPW, na rachunki bankowe
Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu na Obligacje, a w przypadku ich pdZniejszej
zmiany - na te inne rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy.

Terminy i zasady wykupu Obligacji

Kazda Obligacja zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu - 28 sierpnia 2024 roku
poprzez wyptate Obligatariuszom kwoty w wysokosci rownej iloczynowi liczby Obligacji danego
Obligatariusza oraz warto$ci nominalnej jednej Obligacji Serii A, tj. 1.000,00 zt (stownie: jeden
tysiac ztotych) za kazda Obligacje Serii A, powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres
Odsetkowy.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji
przypada¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu
Odsetkowego.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW oraz firm inwestycyjnych
prowadzacych rachunki inwestycyjne Obligatariuszy. Za chwile spetnienia $wiadczenia
pienieznego z tytutu wykupu Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego
stuzacego do obstugi rachunku papieré6w wartosciowych Obligatariusza kwotg réwng iloczynowi
liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz warto$ci nominalnej jednej Obligacji powiekszona
o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

W przypadku gdy Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim
indywidulanym rachunku papieré6w wartos$ciowych, wykup bedzie dokonany na jego rachunek
bankowy wskazany w tresci Formularza Zapisu.

Warunki oraz terminy wczesniejszego wykupu zostaly okreSlone w pkt. 8 Rozdziatu IV
niniejszego Dokumentu.

Zasady i sposob realizacji praw z papierow wartosciowych, w tym wyptaty swiadczen
pienieznych przez Emitenta

Ptatnosci bedg dokonywane w Dniu Wyptaty Odsetek, w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcze$niejszego
Wykupu. Jezeli Dzien Wyptaty Odsetek lub Dzien Wykupu lub Dzierh Wcze$niejszego Wykupu
przypadnie w dniu niebedacym Dniem Roboczym, data wyptaty Odsetek, kwoty wykupu Obligacji
lub kwoty Wczeséniejszego Wykupu bedzie kolejny Dzien Roboczy przypadajacy po Dniu Wyptaty
Odsetek, po Dniu Wykupu lub po Dniu Wcze$niejszego Wykupu, przy czym Obligatariuszom nie
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bedzie przystugiwaé¢ prawo zadania odsetek, odszkodowan lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptatnosci.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza swiadczen z tytulu wyptaty Odsetek,
wykupu Obligacji lub wcze$niejszego wykupu Obligacji przypada¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni
Roboczych przed ostatnim dniem kazdego Okresu Odsetkowego lub Dniem Wykupu.

Wyptata Swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowigzujacym
przepisom podatkowym i innym witasciwym przepisom prawa polskiego.

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie platnosci zwigzane z wyptata Odsetek oraz wykupem Obligacji dokonywane sa bez
jakiejkolwiek dyspozycji i oS§wiadczen ze strony Obligatariusza.

W przypadku zwloki Emitenta w ptatnosci z tytutu $wiadczen z Obligacji, Obligatariusze beda
uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za kazdy dzien zwtoki.

W razie przekazania przez Emitenta Srodkéw pienieznych w wysoko$ci niewystarczajacej na
pelne pokrycie zobowigzan z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostang pokryte ze srodkéw
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:

i) Odsetki z tytutu opdznienia Emitenta w spetnieniu swiadczen z Obligacji;

(ii) Swiadczenie dodatkowe, o ktérym mowa w pkt 6.2. Warunkéw Emisji oraz
ekwiwalent, o ktéorym mowa w pkt 6.1. Warunké6w Emisji;

(iii)  Odsetki;

(iv)  warto$¢ nominalna.

Podmioty uczestniczqce w realizacji praw z papieréw wartosciowych oraz zakres ich
odpowiedzialnosci wobec nabywcow i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej
Swiadczenia te bedq wyptacane

Wszelkie §wiadczenia bedg wyptacane w ztotych (PLN).
W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnos$ci nastepujgce podmioty:

Emitent - podmiot emitujgcy Obligacje oraz zobowigzany do spetienia $wiadczen wynikajgcych
z Obligacji;

Agent Platniczy - podmiot odpowiedzialny za ustalenie wysokos$ci §wiadczen z Obligacji oraz za
obstuge Swiadczen zwigzanych z Obligacjami;

Agent Emisji - podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnosci emisji, utworzenie Ewidencji
Obligacji i ich rejestracje Obligacji w KDPW;

KDPW - podmiot prowadzacy Depozyt Obligacji oraz dokonujacy rozliczen uprawnionych
z Obligacji;
Sponsor Emisji - podmiot prowadzacy rejestr Obligatariuszy, ktorzy nie wskazali rachunku, na
ktorym Obligacje majg zosta¢ zapisane.

OKRESLENIE RODZAJU, ZAKRESU, FORMY I PRZEDMIOTU ZABEZPIECZEN

Na Dzien Przydziatu Obligacje Serii A nie beda zabezpieczone. Zabezpieczenia Obligacji zostang
ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach okres$lonych ponizej.

Przed rozpoczeciem Oferty Obligacji zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem
Zabezpieczen umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktérych Emitent ustanowit
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administratora zabezpieczen w rozumieniu przepisu art. 29 Ustawy o obligacjach, dla pozostatych
zabezpieczen i tym samym upowaznit Administratora Zabezpieczen do wykonywania wzgledem
takich zabezpieczen praw i obowigzkéw wierzyciela we wtasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczen zgodzit sie na ustanowienie go administratorem
zabezpieczen dla takich zabezpieczen.

1.1 Weksel i Umowa Wekslowa wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Emitenta

1.11

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.15

Zobowigzania Emitenta wynikajace z Obligacji zostang zabezpieczone poprzez
wystawienie przez Emitenta Weksla wlasnego na rzecz Administratora Zabezpieczen oraz
zawarcie Umowy (porozumienia) Wekslowej, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczen
upowazniony bedzie do wypetnienia Weksla, do tgcznej kwoty odpowiadajacej 150% (sto
pieédziesigt procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji, do dnia 31 grudnia
2028r.

Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczen oraz Umowa
Wekslowa zostanie zawarta w terminie najpéZniej do Dnia Przydziatu.

Emitent zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczen os$wiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan
wynikajacych z Weksla i Umowy Wekslowej. Oswiadczenie o ktéorym mowa w zdaniu
poprzedzajacym zostanie ztoZone w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia
Przydziatu. Emitent podda sie egzekucji do kwoty odpowiadajacej 150% (sto piec¢dziesiat
procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia z
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do
dnia 31 grudnia 2028 .

Zaspokojenie z Weksla nastapi z catego majatku Emitenta w drodze postepowania
sagdowego i egzekucyjnego.

1.2 Zastaw Rejestrowy na Udzialach Emitenta wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji przez Wspélnika

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

Wierzytelnos$ci z Obligacji zostang zabezpieczone zastawem rejestrowym na 140 (stu
czterdziestu) udziatach w spo6tce Emitenta, o warto$ci nominalnej 50,00 zt kazdy z nich i
1acznej warto$ci nominalnej 7.000,00 (pie¢ tysiecy 00/100) zt, nalezgcych do Wspdlnikéw
Emitenta. .

Umowa Zastawu na Udziatach Emitenta zostanie zawarta w terminie 7 (siedmiu) Dni
Roboczych od Dnia Przydziatu. Wniosek o wpis zastawu do rejestru zastawow zostanie
ztozony niezwlocznie po zawarciu umowy, nie p6zniej niz 3 (trzy) dni od dnia jej zawarcia.
Zastaw zostanie ustanowiony (tj. zostanie wydane postanowienie w przedmiocie wpisu
zastawu do rejestru zastawow) w terminie 3 (trzech) miesiecy od Dnia Przydziatu.

Zastaw Rejestrowy na Udziatach Emitenta bedzie zabezpieczat roszczenia pieniezne
Obligatariuszy wynikajace z Obligacji do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej
150% (sto piecdziesiat procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A.

Spétka zobowigzana jest do ujawnienia Zastawu Rejestrowego na Udziatach Emitenta w
ksiedze udzialéw w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od otrzymania zawiadomienia o
wpisie zastawu do rejestru zastawdow.

Spétka nie moze zby¢ lub przenies$¢ pod innym tytutem prawnym Przedmiotu Zastawu na
Udziatach Emitenta przed wygasnieciem wszystkich Wierzytelnos$ci Zabezpieczonych.
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1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

1.2.10

1.2.11

1.2.12

1.2.13

1.2.14

1.2.15

Umorzenie Udziatéw w spétce Emitenta jest niedopuszczalne przed wygasnieciem
wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

Wycena Przedmiotu Zastawu na Udziatach Emitenta zostata sporzadzona przez Grzegorza
Polaka dziatajgcego w imieniu Fair Value sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, wg stanu na
dzien 20 lutego 2023 r. warto$¢ godziwa. Wartos$¢ godziwa kapitatu wtasnego ustalona
zostata na kwote 2.046.431,23 ztotych (stownie: dwa miliony czterdziesSci sze$¢ tysiecy
czterysta trzydzieSci jeden, 23 /100 ztotych).

Wybér Pana Grzegorza Polaka, dziatajgcego w imieniu Fair Value sp. z o. 0. z siedzibg w
Warszawie, jako podmiotu dokonujacego wyceny przedmiotu zabezpieczenia zostat
dokonany z uwagi na do$wiadczenie i kwalifikacje w wycenie instrumentéw finansowych
posiadane przez ww. osoby, co zapewnia rzetelno$¢ wyceny. zachowuje bezstronno$¢ i
niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Wycena Przedmiotu Zastawu stanowi zalgcznik nr do Warunkéw Emisji.

Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu na Udziatach Emitenta odbywac sie bedzie, wedtug
wyboru Administratora Zastawu, w drodze sagdowego postepowania egzekucyjnego lub
poprzez przejecie na wtasno$¢ Przedmiotu Zastawu lub w trybie licytacji.

W przypadku wyboru zaspokojenia w trybie licytacji lub przejecia na wiasno$¢ Przedmiot
Zastawu zostanie oszacowany przez wskazanego przez Administratora Zastawu biegtego.
W przypadku braku mozliwosci ustalenia warto$ci Przedmiotu Zastawu na Udziatach
Emitenta ze wzgledu na brak wspotdziatania zastawcy lub Emitenta, warto$¢ szacunkowa
zostanie okre$lona jako 40% (czterdziesci procent) wartosci Przedmiotu Zastawu na
Udziatach Emitenta, ktéra zostata okre$lona w wycenie stanowigcej zatgcznik do
Warunkéw Emisji Obligacji Serii A lub ostatniej wycenie sporzadzonej zgodnie
z Warunkami Emisji. Cena wywotawcza wynosi¢ bedzie 50% (piecdziesiagt procent)
warto$ci szacunkowe;j.

Przedmiot Zastawu zostanie przez Emitenta poddany ponownej wycenie wg stanu na
dzien 21 listopada 2023 roku. Wycena zostanie udostepniona Obligatariuszom i
Administratorowi Zabezpieczen najpdZniej do dnia 21 grudnia 2023 roku.

Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Wspdlnicy Emitenta, po zawarciu Umowy Zastawu
rejestrowego na Udzialach Emitenta, zloza na rzecz Administratora Zabezpieczen
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji co do obowiazku zaptaty jako zastawcy.

Oswiadczenie zostanie ztozone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 6)
KPC, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu i bedzie uprawniato
Administratora Zabezpieczen do prowadzenia egzekucji z Udzialéw Emitenta, z
ograniczeniem do kwoty réwnej 150% (sto piecdziesigt procent) tacznej wartosci
nominalnej przydzielonych Obligaciji.

Administrator Zabezpieczenn bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia z
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu, w terminie do
dnia 31 grudnia 2028 r.

1.3 Hipoteka na nieruchomosci wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez

1.3.1

Emitenta

Emitent zobowigzuje sie do ztozenia oSwiadczenia (o$wiadczen) w formie aktu
notarialnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach oraz art. 65 i 76 ust. 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, o ustanowieniu hipoteki tacznej na rzecz
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.35

1.3.6
1.3.7

1.3.8

1.3.9

1.3.10

1.3.11

1.3.12

Administratora Hipoteki na Nieruchomos$ciach Wydzielonych lokale 2, 3A, 3B, 4A, 4B, 54,
5B

Whniosek o ustanowienie Hipoteki bedzie ztoZzony w terminie 14 dni, Hipoteka
ustanawiana bedzie w terminie 14 (czternastu) dni od uzyskania kompletu dokumentacji
pozwalajacej na wydzielenie Nieruchomosci Wydzielonych z Nieruchomosci, ale nie
poOzniej niz 115 (stu pietnastu) dni od Dnia Przydziatu.

Suma Hipoteki wynosi¢ bedzie 150% (sto pieédziesigt procent) tgcznej wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji.

Whniosek o wpis lub modyfikacje Hipoteki zawierat bedzie informacje wymagane trescia
art. 31 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

W dacie sporzadzenia Warunkéw Emisji w ksiedze wieczystej Nieruchomosci w dziale 11
ujawniony jest wpis roszczenia o wybudowanie budynku numer 1 na dziatkach nr 1432/1
i 1432/2, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego numer 1la o pow. 12541 mkw i
przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu
na nabywce.

Hipoteka zostanie ustanowiona w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia Przydziatu.

Emitent zobowigzuje sie do tego, Ze Hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym) miejscu
hipotecznym, z zastrzezeniem dotyczacym wspolnosci rownorzednosci Hipoteki. Emitent
zobowigzuje sie do tego, ze przed ztozeniem o$wiadczenia (o$wiadczen), o ktérym mowa
w pkt 7.3.2., Emitent, ani Zzaden inny podmiot nie ztozy o§wiadczenia o ustanowieniu inne;j
hipoteki na Nieruchomosciach.

Emitent zobowigzuje sie do tego, Ze Nieruchomosci nie zostang obcigzone jakimkolwiek
prawem rzeczowym lub obligacyjnym majacym pierwszenstwo przed Hipoteka, lub
utrudniajacym lub uniemozliwiajacym realizacje Hipoteki. Wpisanie Hipoteki na dalszym
miejscu hipotecznym lub uzyskanie przez prawo rzeczowe lub obligacyjne pierwszenstwa
zaspokojenia przed Hipoteka lub wpisanie prawa rzeczowego lub obligacyjnego
utrudniajgcego zaspokojenie z Hipoteki bedzie réwnoznaczne z nieustanowieniem
zabezpieczenia zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji.

Operaty szacunkowe dla Nieruchomosci (wycena nieruchomosci) oraz Nieruchomosci
Wydzielonych (wycena poszczegdlnych lokali) zostaty sporzadzone przez rzeczoznawce
majgtkowego Jerzego Tracza nr uprawnien: 2933, wg stanu na dzien 9 stycznia 2023 r.
Warto$¢ zastata okre$lona dla Nieruchomosci: 5 780 000,00 zt oraz dla Nieruchomosci
Wydzielonych: lokal 1A - 525 455,00 zt, lokal 1B - 525 455,00 zt, lokal 2 -525 455,00 zi,
lokal 3A - 525 455,00 zt, lokal 3 B - 525 455,00 z1, lokal 4A -525 455,00 zi, lokal 4B -
525 455,00 z1, lokal 5A - 525 455,00 zt, lokal 5B - 525 455,00 z1, lokal 6A - 525 455,00 zt,
lokal 6B - 525 455,00 zt.

Wybor rzeczoznawcy majatkowego, Jerzego Tracza Jerzego Tracza nr uprawnien: 2933
jako podmiotu wykonujgcego operat szacunkowy zabezpieczenia zostat dokonany z
uwagi na do$wiadczenie i kwalifikacje w wycenie nieruchomosci posiadane przez ten
podmiot, co zapewnia rzetelno$¢ wyceny. Rzeczoznawca majatkowy zachowuje
bezstronnos$¢ i niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 iart. 70 ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Wyciagi z operatow szacunkowych dla poszczegélnych Nieruchomosci stanowig
zatgczniki nr 2 do Warunkéw Emisji Obligacji.

Nieruchomosci zostang przez Emitenta poddane ponownej wycenie wg stanu na dzien 21
listopada 2023 roku. Wyceny zostang udostepnione Obligatariuszom i Administratorowi
Zabezpieczen najp6zniej do dnia 21 grudnia 2023 r.
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1.3.13

1.3.14

1.3.15

1.3.16

1.3.17

1.3.18

Zaspokojenie z Hipoteki odbywa¢ sie bedzie w trybie sagdowego postepowania
egzekucyjnego.

Emitent zobowiagzuje sie w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od uzyskania kompletu
dokumentacji pozwalajacej na wydzielenie Nieruchomos$ci Wydzielonych =z
Nieruchomos$ci do udzielenie pelnomocnictwa Administratorowi Hipoteki, na mocy
ktérego Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do rozszerzenia Hipoteki na
Nieruchomos$ci Wydzielonej okresSlonej jako lokale: 1A, 2B, 6A, 6B gdyby Emitent nie
dokonat wykupu Obligacji Serii A w okreslonych terminach w Warunkach Emisji Obligacji
Serii A.

Administrator Hipoteki dysponowat bedzie uprawnieniami do (i) realizacji Hipoteki w
przypadku braku zaptaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych
uprawnien wynikajacych z tre$ci Hipoteki i przepiséw prawa.

Stosownie do tresci art 31 ust. 6 Ustawy o Obligacjach tytutem do wykreslenia Hipoteki
bedzie o$wiadczenie podmiotu prowadzacego depozyt papieréw warto$ciowych zgodnie
Z przepisami ustawy o obrocie instrumentami finansowymi potwierdzajace, ze za
posrednictwem skladajacego oswiadczenie Emitent dokonal wykupu wszystkich
Obligacji.

Emitent zobowigzuje sie do ztoZeniu o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji co do
obowigzku zaptaty jako dtuznika Wierzytelno$ci Zabezpieczonych, na rzecz
Administratora Hipoteki, w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z Nieruchomosci Wydzielonych,
oznaczonych jako 2, 3A, 3b, 44, 4b, 54, 5b, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150% (sto
pieédziesigt procent) igcznej warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A.
Oswiadczenie to zostanie ztozone w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia
wydzielenia (zatozenia Ksiegi Wieczystej danej Nieruchomosci Wydzielonej) W wypadku
rozszerzania Hipoteki na Kkolejne Nieruchomos$ci, Emitent bedzie sktadat stosowne
o$wiadczenia majace na celu objecie o§wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji kolejnych
Nieruchomosci.

Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia z wnioskiem o
nadanie klauzuli wykonalno$ci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31
grudnia 2028 r.

1.4 Poreczenie

1.4.1

1.4.2

1.4.3
1.4.4

1.4.5

Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Wiestawa Tracz (Prezes Zarzadu Emitenta)
(,Poreczyciel”) poreczy za zaptate (1) wierzytelnosci z tytutu odsetek od Obligacji za
wszystkie Okresy Odsetkowe w kwocie nominalnej oraz (2) kosztéw ustanowienia,
utrzymania, realizacji i zniesienia Zabezpieczenn w tym wynagrodzenia Administratora
Zabezpieczen, do kwoty 150.000,00 (sto piecdziesiat tysiecy 00/100) zt.

Poreczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia miedzy
Poreczycielem, a Administratorem Zabezpieczen. Zawarcie umowy poreczenia nastapi nie
pOZniej niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2028 r.

Zaspokojenie z poreczenia nastgpi z catego majatku Poreczyciela w drodze dobrowolnej
zaptaty lub postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

Poreczyciel w zakresie odpowiedzialnosci opisanej w pkt 7.4.1. powyzej w przypadku
op6znienia sie przez Emitenta, odpowiada¢ bedzie za diug Emitenta jako diluznik
solidarny.
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1.4.6

1.4.7

1.4.8

Emitent zobowiazuje sie do tego, Ze Poreczyciel, po zawarciu umowy poreczenia, ztoZy na
rzecz Administratora Zabezpieczen o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do
obowigzku zaptaty jako Poreczyciela.

Oswiadczenie zostanie zlozone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5)
KPC, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu, i bedzie uprawniato
Administratora Zabezpieczen do prowadzenia egzekucji z catego majatku Poreczyciela, z
ograniczeniem do kwoty réwnej 150% (sto piecdziesiat procent) tgcznej wartosSci
nominalnej odsetek od przydzielonych Obligacji Serii A obliczonej za wszystkie Okresy
Odsetkowe.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia z
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu, w terminie do
dnia 31 grudnia 2028 r.

1.5 Zastaw Rejestrowy na wierzytelno$ciach z Rachunku Bankowego wraz z

1.51

1.5.2

1.5.3

1.54

1.5.5

1.5.6

1.5.7

1.5.8

1.59
1.5.10

1.5.11

oswiadczeniem Emitenta o poddaniu sie egzekucji

Wierzytelnosci z Obligacji zostang zabezpieczone na wierzytelno$ciach z Rachunku
Bankowego.

Umowa zastawu na wierzytelno$ciach z Rachunku Bankowego zostanie zawarta w
terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. Zastaw zostanie ustanowiony (tj.
zostanie wydane postanowienie w przedmiocie wpisu zastawu do rejestru zastawdéw) w
terminie 3 (trzech) miesiecy od Dnia Przydziatu.

Zastaw Rejestrowy na wierzytelnosciach z Rachunku Bankowego bedzie zabezpieczat
roszczenia pieniezne Obligatariuszy wynikajace z Obligacji do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii A.

Emitent ujawni Zastaw Rejestrowy na wierzytelno$ciach z Rachunku Bankowego poprzez
notyfikacje, w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia otrzymania przez Emitenta lub
Administratora Zastawu zawiadomienia o wpisie zastawu do rejestru zastawow, w banku
prowadzacym rachunek i uzyskanie od banku o$wiadczenia o przyjeciu do wiadomosci
istnienia zastawu i zobowigzania do jego realizacji na Zagdanie Administratora Zastawu.
Emitent zobowigzuje sie, Zze wszelkie Srodki zwalniane z rachunku powierniczego o
numerze 17 8015 0004 0072 9943 2070 0003 prowadzonego przez Warszawski Bank
Spotdzielczy z siedzibg w Warszawie na rzecz Emitenta w celu realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego na Nieruchomosci beda kierowane na Rachunek Bankowy.

Emitent nie moze wypowiedzie¢ lub rozwigza¢ umowy Rachunku Bankowego przed
Dniem Wykupu Obligacji.

Wycena wierzytelnos$ci z Rachunku Bankowego zostata sporzadzona przez Adam Michat
Kotaczyk (biegly rewident nr wpisu: 13216) wg stanu na dzien 31 stycznia 2023 roku.
Warto$¢ przedmiotu zastawu na ten dzien okre$lona zostata na 135 zt (stownie: sto
trzydziesci pie¢ ztotych).

Wybér Adam Michat Kotaczyk (biegly rewident nr wpisu: 13216), jako podmiotu
dokonujacego wyceny przedmiotu zabezpieczenia zostal dokonany z uwagi na
doswiadczenie i kwalifikacje w wycenie wierzytelno$ci posiadane przez biegtego, co
zapewnia rzetelno$¢ wyceny. Adam Michat Kotaczyk (biegly rewident nr wpisu:13216),
zachowuje bezstronno$¢ i niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Wycena przedmiotu zastawu stanowi zatgcznik nr 3 do Warunkéw Emisji Obligacji.
Zaspokojenie z wierzytelno$ci z Rachunku Bankowego odbywaé sie bedzie, wedtug
wyboru Administratora Zastawu, w drodze sadowego postepowania egzekucyjnego lub
poprzez przejecie na wlasno$¢ przedmiotu zastawu.

W  przypadku wyboru zaspokojenia w trybie przejecia na wtasno$¢ warto$c¢
wierzytelnosci z Rachunku Bankowego bedzie okreslona w ich warto$ci nominalne;j.
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1.5.12

1.5.13

1.5.14

Przedmiot zastawu bedzie wyceniany co 6 (sze$¢) miesiecy poczawszy od Dnia Emisji.
Okresowe wyceny zostang sporzadzone wg stanu na dzien: 17 sierpnia 2023 roku, 17
lutego 2024 roku oraz 17 sierpnia 2024 roku. Wycena bedzie udostepniana
Obligatariuszom i Administratorowi Zabezpieczenn w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych
od jej sporzadzenia.
Emitent udzieli, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji
Administratorowi Zastawu (jego przedstawicielowi) nieodwotalnego petnomocnictwa do
Rachunku Bankowego na okres do dnia wygasniecia wszystkich Wierzytelnosci
Zabezpieczonych. Administrator Zastawu bedzie uprawniony w ramach pelnomocnictwa
do:
1) dokonywania przelewu srodkéw z Rachunku Bankowego na rachunek
Agenta Platno$ci lub Administratora Zastawu w wypadku
wymagalnos$ci Wierzytelno$ci Zabezpieczonych,
2) pobierania wyciaggéw z Rachunku Bankowego, w tym za
posrednictwem kanatu elektronicznego,
3) dostepu (wgladu) do Rachunku Bankowego przez kanat elektroniczny.
Emitent ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan
wynikajacych z Wierzytelno$ci Zabezpieczonych i z ograniczeniem do wierzytelnosci z
Rachunku Bankowego. O$wiadczenie o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym zostanie
ztozone w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. Emitent podda sie
egzekucji do kwoty odpowiadajacej 150% (sto piec¢dziesigt procent) warto$ci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii A.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia z
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnos$ci takiemu aktowi notarialnemu w
terminie do dnia 31 grudnia 2028 r.

1.6 Pozostale postanowienia

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.6.5

1.6.6

Wszelkie wyptaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen
bedzie realizowat za posrednictwem Agenta Platniczego.

Zabezpieczenia zostang zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia
wszystkich ~ WierzytelnoSci ~ Zabezpieczonych, =z zastrzeZeniem odpowiedniego
udokumentowania tej okolicznosci, tj. otrzymania stosownego o$wiadczenia o
wykres$leniu Obligacji z Depozytu.

Obligacje Serii A moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, z wyjatkiem
Weksla i Umowy Wekslowe;j.

Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialno$ci za skutki dziatan
podejmowanych w wykonaniu postanowien Warunkéw Emisji.

Emitent pokrywa koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i wykreslenia Zabezpieczen,
w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczen. Administrator
Zabezpieczen nie jest zobowigzany do pokrywania tych kosztéw i wydatkéw z wtasnych
Srodkéw. W wypadku gdy Emitent nie pokryje tych kosztow, Administrator Zabezpieczen
nie ma obowigzku dziatania; Obligatariusz musi liczy¢ sie w takim wypadku z
koniecznos$cia pokrycia kosztéw dziatania Administratora Zabezpieczen.

Zastaw Rejestrowy na Udziatach Emitenta, Zastaw Rejestrowy na Rachunku Bankowym
bedzie miat status rownorzednego dla Obligacji Serii A oraz kolejnych serii, jesli te zostang
wyemitowane za po$rednictwem PCDM. Okres$lenie to oznacza, Ze zaspokojenie z Zastawu
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Rejestrowego bedzie rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie Obligacje serii A, i
kolejnych serii, i w stosunku do egzekwowanych jednocze$nie wierzytelnosci (z tym
wyjatkiem, Ze z egzekucji poprzez sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia uzyskane sumy
beda rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie obligacje objete wspdlnym
Zabezpieczeniem). Za rownorzedne zabezpieczenia uznawane bedzie wpisanie tacznie
wierzytelno$ci z Obligacji serii A i kolejnych serii w jednym zastawie. L.aczna warto$¢
nominalna Obligacji serii A, kolejnych serii objetych réwnorzedno$cia Zastawu
Rejestrowego nie moze przekracza¢ sumy 4.000.000,00 (cztery miliony 00/100) ztotych.
W celu osiggniecia opisanego celu Administrator Zabezpieczenn ma prawo i obowigzek
zmiany umoéw ustanawiajacych Zastaw Rejestrowy, oraz sktadania odpowiednich
wnioskéw i o§wiadczen.

1.6.7 Hipoteka bedzie miata status réwnorzedny dla Obligacji Serii A oraz obligacji kolejnych
serii, jesli te zostang wyemitowane za posSrednictwem PCDM. OkreSlenie to oznacza, Ze
zaspokojenie z Hipoteki bedzie rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie Obligacje Serii
A i kolejnych serii, i w stosunku do egzekwowanych jednocze$nie wierzytelnosci (z tym
wyjatkiem, Ze z egzekucji poprzez sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia uzyskane sumy
beda rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie obligacje objete wspdlnym
Zabezpieczeniem). Za réwnorzedne zabezpieczenia uznawane s zarO6wno wpisy i
zastrzeZenia o réwnym prawie zaspokojenia, jak i wpisanie tgcznie wierzytelnosci z
Obligacji Serii A i obligacji kolejnych serii w jednej hipotece. L.aczna warto$¢ nominalna
Obligacji Serii A i obligacji kolejnych serii objetych rownorzednosciag zabezpieczen nie
moze przekracza¢c sumy 4.000.000,00 (czterech milionéw 00/100) ztotych. W celu
osiggniecia opisanego celu Administrator Zabezpieczenn ma prawo i obowigzek zmiany
umoéw ustanawiajacych Hipoteke, sktadania odpowiednich wnioskéw i o§wiadczen.

INFORMACJE O PODMIOTACH UDZIELAJACYCH ZABEZPIECZENIA

W ramach Oferty Obligacji, Emitent bedzie podmiotem udzielajagcym zabezpieczen w postaci
Weksla i Umowy Wekslowej oraz O$wiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzekucji, o ktérych
mowa w niniejszym Dokumencie Ofertowym. W zwigzku z tym, wszelkie niezbedne informacje o
Emitencie, jako podmiocie udzielajacym tych zabezpieczen, zostaly zamieszczone w Dokumencie,
a takze stanowig zataczniki do Dokumentu Ofertowego.

W ramach emisji Obligacji podmiotem udzielajgcym zabezpieczenia w postaci poreczen beda:

1. Poreczyciel, tj. Prezes Zarzadu Emitenta Pani Wiestawa Tracz, bedaca jednocze$nie
jednym z 4 wspo6lnikéw wchodzacych w sktad Spétki.

Ponadto, Obligacje zabezpieczone zostana poprzez ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci hipoteki na nabycia Nieruchomosci. Wniosek w przedmiocie ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci hipoteki ztozony zostanie w terminie i na zasadach
okreslonych w Warunkach Emisji.

OKRESLENIE INNYCH PRAW WYNIKAJACYCH Z EMITOWANYCH LUB SPRZEDAWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Z Obligacji nie wynikajg inne prawa poza wskazanymi w niniejszym Dokumencie Ofertowym.

INFORMACJE O ADMINISTRATORZE ZABEZPIECZEN, USTANOWIONYCH W ZWIAZKU Z EMISJA OBLIGAC]I

Umowa Emitenta z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen zostata zawarta
przed rozpoczeciem Oferty.
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Funkcje Administratora Zabezpieczen peini spétka PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w Warszawie,
adres: ul. Maltaniska 6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale
zakladowym wynoszacym 10.000 zi, optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON:
386653310, dziatajgca jako administrator zabezpieczen w rozumieniu Ustawy o obligacjach,
ktory bedzie dziatat w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii A.

Emitent nie moze dokona¢ zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora Zabezpieczen bez
uzyskiwania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy.

SZCZEGOLOWE INFORMACJE O PIERWSZENSTWIE W SPLACIE ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH PRZED INNYMI ZOBOWIAZANIAMI EMITENTA
Z Obligacji nie wynikajg uprawnienia do pierwszenstwa w sptacie przed innymi zobowigzaniami
Emitenta.

INFORMACJE O WARUNKACH I SYTUACJACH, W KTORYCH EMITENT MA PRAWO ALBO JEST ZOBOWIAZANY
DO WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, JAK ROWNIEZ INFORMACJE O SYTUACJACH
I WARUNKACH, PO SPELNIENIU KTORYCH POSIADACZ PAPIERU WARTOSCIOWEGO UZYSKA PRAWO DO
WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERU WARTOSCIOWEGO PRZEZ EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wcze$niejszego wykupu Obligacji w terminach okreslonych
Dokumencie Ofertowym (szerzej: Wczesniejszy wykup Obligacji na zqgdanie Emitenta)

Emitent jest zobowigzany do wcze$niejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo
do wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegaja natychmiastowemu
wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt
Weczesniejszy wykup Obligacji z mocy ustawy ponizej, (ii) Zadania wczesniejszego wykupu
ztozonego przez Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach okres$lonych w pkt Wczesniejszy
wykup Obligacji na Zgdanie Obligatariusza ponizej.

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGAC]I Z MOCY USTAWY

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dzien
Wykupu.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o obligacjach, w przypadku potaczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podzialu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu
Obligacji, zgodnie z Ustawg o obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Kwota na jedng Obligacje, w jakiej Obligacje podlegaja wykupowi w powyzszych przypadkach,
réwna bedzie:

(i) warto$ci nominalnej jednej Obligacji oraz

(ii) wartosci pozostatych do zaptaty Odsetek naliczonych do dnia, w ktérym kwota
Srodkéw z tytutu wczes$niejszego wykupu Obligacji stata sie wymagalna z mocy
prawa.

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGAC]I NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Obligatariusz ma prawo do zgdania wcze$niejszego wykupu wszystkich lub czesSci posiadanych
przez siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wcze$niejszego wykupu tych Obligaciji
w przypadku i zasadach okreslonych w pkt 13 Warunkéw Emisji.
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W mys$l art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczenn w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem
w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdZnienia nie krétszego niz 3
(trzy) dni.

Zaleca sie Obligatariuszom uprzedni kontakt z podmiotem prowadzacym rachunek papieréw
warto$ciowych danego Obligatariusza, na ktérym zapisane beda Obligacje w celu ustalenia
wlasciwej procedury i szczegdétéw postepowania w zakresie sktadania Zgdania wcze$niejszego
wykupu, zwlaszcza w kwestii zablokowania mozliwo$ci przenoszenia wtasnosci Obligacji oraz
w celu wydania stosownego zaswiadczenia potwierdzajacego wtasnos¢ Obligacji.

Realizujac Zadania wcze$niejszego wykupu Emitent oprécz wartosci nominalnej Obligacji wyptaci
Odsetki naliczone do dnia wcze$niejszego wykupu (1acznie z tym dniem).

Warunki Emisji Obligacji zostaty zataczone do niniejszego Dokumentu.

Emitent ma prawo dokona¢ wczes$niejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji Serii A na Zgdanie
wlasne polegajace na wykupie Obligacji Serii A w wyznaczonym przez Emitenta dniu (,,Dzien
Wczesniejszego Wykupu”). Powyzsze prawo Emitenta, dotyczy w szczegdlnosci (lecz nie
wylacznie) wezesniejszego wykupu Obligacji, w sytuacji pozyskania §rodkéw z tytutu sprzedazy
nieruchomosci wchodzgcych w sktad realizowanej Inwestycji, a nie bedacych przedmiotem
zabezpieczenia w postaci ustanowionej Hipoteki na rzecz Administratora Zabezpieczen, o ktorej
mowa w pkt 7.3 Warunkéw Emisji.

Emitent zobowigzuje sie do podania informacji o zgtoszeniu zgdania wcze$niejszego wykupu
Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wcze$niejszego Wykupu w terminie nie krotszym niz 10
(dziesie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wczesniejszego Wykupu. Informacja ta bedzie przekazana
na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu.

Jezeli Dzien Wcze$niejszego Wykupu przypada na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, Emitent ma
prawo do realizacji wcze$niejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadajacy po tym
dniu Dzien Roboczy. Wcze$niejszy Wykup moze zostac zrealizowany w odniesieniu do wszystkich
lub tylko co do cze$ci Obligacji. Emitent moze wykonywaé¢ Wczesniejszy Wykup wielokrotnie, az
do catkowitego wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wcze$niejszy Wykup bedzie realizowany w
odniesieniu do czesci Obligacji, wczesniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie
do liczby Obligacji zapisanych w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup utamkowej czesci
Obligacji. Decyzje o wykonaniu uprawnienia Wczes$niejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji
podlegajacych wczes$niejszemu wykupowi, podejmuje Zarzad Emitenta okreslajac jednocze$nie
zasady wczeSniejszego wykupu Obligacji. Kazdorazowo w przypadku skorzystania
z Wcze$niejszego Wykupu Emitent wskaze dzien wykonania uprawnienia Wcze$niejszego
Wykupu (,,Dzien Wcze$niejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta zadania Wcze$niejszego Wykupu, oprdcz wartosci
nominalnej posiadanych Obligacji Serii A, Obligatariuszom zostang wyptacone odsetki do Dnia
Wecze$niejszego Wykupu Obligacji (wiacznie).

Powyzsza procedura podlega¢ bedzie obowigzujacym przepisom podatkowym.
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WSKAZANIE ZRODEL POCHODZENIA SRODKOW NA SPEATE ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH
Z EMITOWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Zobowigzania wynikajgce z emitowanych Obligacji bedg sptacane ze Srodkéw pochodzacych ze
sprzedazy domo6w jednorodzinnych lub ze sSrodkéw wtasnych Emitenta.

PROG DOJSCIA EMISJI DO SKUTKU

Emitent nie okreslit progu dojscia emisji do skutku, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy
o obligacjach.

DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGAC]I PRZYCHODOWYCH

Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.

INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGAC]JI, Z KTORYCH ZOBOWIAZANIA MAJA ZOSTAC SPEACONE ZE SRODKOW
UZYSKANYCH ZE SPEATY OKRESLONYCH WIERZYTELNOSCI LUB Z INNYCH SRODKOW UZYSKANYCH
W CELU SPLATY TYCH OBLIGAC]I

Nie dotyczy. Obligacje nie sg Obligacjami, z ktérych zobowigzania maja zosta¢ sptacone ze
$Srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych srodkéw uzyskanych
w celu sptaty tych Obligacji.

WSKAZANIE STRON UMOW O GWARANCJE EMIS]I ORAZ ISTOTNYCH POSTANOWIEN TYCH UMOW

Emitent nie przewiduje podpisania uméw o gwarancje emisji.
OKRESLENIE ZASAD DYSTRYBUCJI OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Wskazanie osob, do ktorych kierowana jest Oferta
Oferta Publiczna kierowana jest do:

1) os6b fizycznych,

2) os6b prawnych,

3) jednostek organizacyjnych nie bedacych osobami prawnymi, zaréwno rezydentéw jak
i nierezydentéw w rozumieniu przepiséw Prawa Dewizowego.

Oferta Publiczna prowadzona jest wyltgcznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Kazdy
Inwestor, w szczegdlnosci zamieszkaty badz majacy siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej
Polskiej, powinien zapozna¢ sie z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegdlnosci
ograniczeniom obrotu dewizowego wynikajgcymi z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa
jakiegokolwiek innego panistwa, pod ktérego jurysdykcja moze sie znajdowac, aby sprawdzié czy
podejmujac czynnosci zwigzane z nabyciem Obligacji nie narusza przepiséw prawa.

Materialy nie podlegaja ani nie sg przeznaczone do rozpowszechniania, oglaszania, dystrybucji
poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdlnoSci nie moga by¢ posrednio ani
bezposrednio, w cato$ci ani w czeSci rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki,
Kanadzie, Japonii, Australii, ani w zadnej jurysdykcji, w ktdérej stanowitoby to naruszenie
wtasciwych przepiséw prawa lub wymagatoby rejestracji, zgtoszenia lub uzyskania zezwolenia.

W $wietle ograniczen prawnych, osoby zdefiniowane jako ,US Person”, zgodnie z definicja
wskazang w Regulacji S, wydanej na podstawie amerykanskiej ustawy o papierach warto$ciowych
z 1933r. z p6zniejszymi zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby dziatajgce w imieniu lub na
rzecz 0s6b zdefiniowanych jako ,US Person” nie sg uprawnione do nabycia Obligacji.

Poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie moze by¢ traktowany
jako propozycja, oferta lub zaproszenie do nabycia obligacji ani jako zamiar pozyskania ofert
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kupna obligacji w jakiejkolwiek innej jurysdykcji, w ktorej podjecie takich dziatan bytoby
niezgodne z obowigzujgcymi regulacjami.

Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta Publiczna rozpocznie sie z chwilg rozpoczecia udostepnienia do publicznej wiadomosci
Dokumentu Ofertowego. Poszczeg6lne czynnoS$ci zwigzane z Ofertg Publiczng bedg wykonywane
we wskazanych ponizej terminach:

CZYNNOSC TERMIN

Publikacja Dokumentu Ofertowego 17 lutego 2023 r.
Przyjmowanie Zapiséw na Obligacje 17 lutego 2023 - 9 marca 2023 r.
Przydziat Obligacji 10 marca 2023 r.

Terminy Oferty Obligacji moga ulec zmianie. Emitent moze zaréwno podja¢ decyzje o wydtuzeniu
termindw oferty, jak i jej skroceniu. Skréocenie terminu Oferty Obligacji nastagpi¢ moze jedynie w
przypadku wcze$niejszego objecia zapisami maksymalnej liczby oferowanych Obligacji.

W przypadku przedtuzenia ktorego$ z powyzszych termindéw, przekazanie informacji nastapi nie
poZniej niz w dniu uptywu pierwotnego terminu. W przypadku przesuniecia ktérego$ z tych
termindéw na p6Zniejszy okres, przekazanie informacji nastapi nie p6Zniej niz w dniu rozpoczecia
biegu pierwotnego terminu. W przypadku skrécenia ktérego$ z tych termindéw, stosowna
informacja zostanie przekazana niezwtocznie po podjeciu takiej decyzji, nie p6Zniej niz w dniu
tego wczeSniejszego terminu. PrzedtuZenie terminu przyjmowania zapisOw moZe nastgpic
wylacznie w terminie waznos$ci Dokumentu Ofertowego i termin ten nie moze by¢ dtuzszy, niz
trzy miesigce od dnia otwarcia Publicznej Oferty Obligacji.

Informacja o zmianie terminéw przekazana zostanie w formie Komunikatu Aktualizujacego do
Dokumentu Ofertowego podanego do publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki zostat
udostepniony niniejszy Dokument Ofertowy, czyli na stronie internetowej Spoétki:
https://domygarwolin.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl .

Sprostowanie niedoktadnosci, btedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych
omytek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty
treSci Warunkéw Emisji w tym zakresie bez zgody Obligatariuszy.

Zasady, miejsce i terminy sktadania zapiséw oraz terminy zwiqzania zapisem

Na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego oferuje sie do 4.000 (stownie: cztery tysigce)
Obligacji na okaziciela Serii A Emitenta o warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej rownej 1.000,00
(stownie: jeden tysiac) zt kazda.

Firmg inwestycyjng posredniczaca w Ofercie Publicznej Obligacji jest Prosper Capital Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

Oferowanie odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okre$lonymi w niniejszym
Dokumencie Ofertowym, ktéry jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajacym
informacje o Ofercie oraz Emitencie.

Oferta Publiczna jest przeprowadzana wylgcznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Poza
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie moze by¢ traktowany jako
rekomendacja, propozycja lub oferta nabycia Obligacji. Ani niniejszy Dokument Ofertowy, ani
papiery warto$ciowe nim objete nie byly przedmiotem zatwierdzenia, rejestracji lub notyfikacji
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w jakimkolwiek panstwie poza Rzeczpospolita Polska. Papiery wartoSciowe objete niniejszym
Dokumentem Ofertowym nie moga by¢ oferowane poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej,
chyba Ze w danym panstwie taka oferta mogtaby zostaé przeprowadzona zgodnie z prawem, bez
koniecznos$ci spetnienia jakichkolwiek dodatkowych wymagan prawnych. Kazdy Inwestor
zamieszkaty lub majacy siedzibe poza Rzeczpospolita Polska, ktéry zamierza uczestniczy¢
w Ofercie, powinien zapoznac sie z przepisami prawa polskiego oraz przepisami obowigzujgcymi
w innych panstwach, ktére moga mie¢ do niego zastosowanie w tym zakresie.

W zwiazku ze ztozeniem zapisu Inwestorzy nie bedg ponosi¢ dodatkowych kosztéw, za wyjatkiem
ewentualnych kosztéw wynikajacych ze ztozenia zapisu droga korespondencyjna.

Inwestor musi liczy¢ sie z mozliwo$cia poniesienia kosztu otwarcia rachunku papierow
warto$ciowych, w przypadku gdy nie jest wtascicielem takiego rachunku, a chciatby, aby Obligacje
byty na nim zapisane po ich rejestracji w Depozycie.

Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony jedynie przez osobe, ktéra zawarta z PCDM umowe
$wiadczenia ustug maklerskich polegajacych na przyjmowaniu i przekazywaniu zlecenn nabycia
instrumentéw finansowych. W przypadku, gdy osoba zainteresowana nabyciem Obligacji nie ma
zawartej takiej umowy, powinna ona skontaktowac sie z PCDM w celu uzyskania wyjasnien, co do
trybu i zasad jej podpisania.

Zapisy na Obligacje moga by¢ sktadane w formie papierowej albo elektroniczne;j.

Zapis na Obligacje Inwestorzy powinni sktada¢ na Formularzu Zapisu, ktory stanowi Zatgcznik 5
do Dokumentu, badZ odpowiednio w postaci elektronicznej, za posrednictwem odpowiedniego
formularza elektronicznego udostepnionego w zwigzku z Oferta Publiczng w Systemie PCDM.

Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony:

¢ elektronicznie poprzez wypetnienie Formularza Zapisu dostepnego w systemie PCDM na
stronie: https://portal.pcdm.pl/creator;

o elektronicznie poprzez przestanie skanu Formularza Zapisu na adres e-mail:
obligacje@pcdm.pl zawierajacego skan podpisanego dokumentu;

e w Punkcie Obstugi Klientéw PCDM przy ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa lub
w kazdym Punkcie Obstugi Klientéw spo$réd wymienionych w Zatgczniku 4 Dokumentu
Ofertowego, lub w innym miejscu uzgodnionym z PCDM;

e poprzez przestanie podpisanego Formularza Zapisu droga korespondencyjng - poczta lub
kurierem - na adres PCDM przy ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa, przy czym
Formularz Zapisu musi zosta¢ dostarczony na adres PCDM najpdzniej do godz. 17:00
ostatniego dnia przewidzianego na przyjmowanie zapiséw na Obligacje.

Zapisy sktadane elektronicznie powinny zosta¢ ztozone najpézniej do godziny 23.59 w ostatnim
dniu przyjmowania Zapisow.

W kazdym z Punktoéw Obstugi Klientdw przyjmujgcych Zapisy na Obligacje mozna uzyskac
informacje o szczeg6towych zasadach dokonywania zapiséw i ich optacania.

W przypadku zapiséw sktadanych korespondencyjnie albo kanatem elektronicznym, wymagane
jest réwniez dotaczenie do nich kopii dowodu tozsamosci i kopii dodatkowego dokumentu
poswiadczajacego tozsamos¢ (zawierajacego PESEL lub/i zdjecie). Ich brak spowoduje, Ze zapis
taki nie zostanie uznany za ztozony.
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Pojedynczy zapis na Obligacje zloZony przez Inwestora nie moze obejmowac mniej niz 5 (pie¢)
Obligacji i wiecej niz taczna liczba Obligacji przewidzianych w Ofercie Publicznej. Pojedynczy
zapis na mniej niz 5 (pie¢) Obligacji bedzie uwazany za niewazny. Zapis opiewajacy na wieksza
liczbe Obligacji niz liczba Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej bedzie traktowany jak zapis
na taczng liczbe Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej. Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne
zapisy na Obligacje, przy czym taczna liczba Obligacji okreslona w zapisach ztozonych przez
jednego Inwestora, nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej
zasady wielokrotne zapisy sktadane przez Inwestora beda przy przydziale Obligacji traktowane
jak jeden zapis.

Dopuszczalne jest sktadanie zapiséw za posrednictwem witasciwie umocowanego pelnomocnika.
Pelnomocnictwo wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. W przypadku
Inwestora, ktory nie zawart wcze$niej z PCDM umowy S$wiadczenia ustug maklerskich
polegajacych na przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia instrumentéw finansowych,
a umowa taka jest zawierana przez petnomocnika, Inwestor musi osobiscie wypelni¢ formularz
identyfikacji klienta. Formularz ten musi zosta¢ przedstawiony przez pelnomocnika wraz
z dokumentem petnomocnictwa. Oryginat pelnomocnictwa powinien zosta¢ przekazany PCDM
najpézniej wraz ze zlozeniem zapisu. Sktadajac zapis na Obligacje pelnomocnik okazuje
pracownikowi PCDM dokument tozsamosci. W przypadku sktadania zapisu droga
korespondencyjng oryginat petnomocnictwa powinien zosta¢ dostarczony na adres PCDM
najpo6zniej do godz. 17:00 ostatniego dnia przewidzianego na sktadanie zapiséw. Wymagane jest
réwniez dotgczenie do niego kopii dowodu tozsamosci i kopii dokumentu poswiadczajgcego
tozsamo$¢ zaré6wno mocodawcy, jak i pelnomocnika. Ich brak spowoduje, Ze zapis taki nie
zostanie uznany za zlozony.

Zapisy sktadane przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych w imieniu wiasnym odrebnie na
rzecz poszczegOlnych, zarzadzanych przez towarzystwo funduszy, stanowia w rozumieniu
niniejszego Dokumentu Ofertowego zapisy odrebnych Inwestoréw.

Zarzadzajacy pakietem papieréw warto$ciowych na zlecenie powinien ztozy¢ jeden zapis zbiorczy
na rzecz poszczegbélnych klientdw, dotaczajac do zapisu liste Inwestoréw zawierajaca
w odniesieniu do kazdego z Inwestoréw informacje okreslone odpowiednio w Formularzu Zapisu
na Obligacje.

Zapis, ktory nie zawiera wszystkich danych zawartych w Formularzu Zapisu jest niewazny.
Dodatkowe postanowienia nieprzewidziane w Formularzu Zapisu nie wywotujg skutkéw
prawnych.

Zapis na Obligacje dokonany pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu jest niewazny.
Zapis jest nieodwotalny za wyjatkiem przypadkdéw opisanych w niniejszym Dokumencie.

Sktadajac zapis na Obligacje Inwestor lub jego petnomocnik moze ztozy¢ nieodwotalng dyspozycje
deponowania Obligacji, ktéra umozliwi zapisanie Obligacji na rachunku papieréw warto$ciowych
Inwestora po ich rejestracji w Depozycie.

Dyspozycja deponowania Obligacji stanowi cze$¢ Formularza Zapisu na Obligacje.

Inwestor zobowiazuje sie do przekazania PCDM informacji o wszelkich zmianach dotyczgcych
wskazanego w dyspozycji deponowania numeru rachunku papieréw warto$ciowych lub
podmiotu prowadzacego ten rachunek niezwtocznie po zajsciu tej zmiany i przy zachowaniu
formy pisemnej.

W razie sktadania zapisu i dyspozycji deponowania przez pelnomocnika, w tresci
pelnomocnictwa powinno by¢ zawarte wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegétowych zasad sktadania zapiséw, w szczegblnosci
na temat dokumentéw wymaganych przy sktadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych,
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pelnomocnikéw lub inne osoby dziatajace w imieniu inwestoréw potencjalni inwestorzy powinni
skontaktowac sie z PCDM.

Wszelkie konsekwencje wynikajace z niewtasciwego wypetienia Formularza Zapisu na Obligacje
ponosi Inwestor.

Termin zwigzania zapisem

Subskrybent bedzie zwigzany ztoZonym zapisem do dnia przydziatu Obligacji lub do czasu
wycofania zgody na nabycie Obligacji, lub do dnia ogtoszenia informacji o niedojsciu oferty
publicznej Obligacji do skutku.

Zasady, miejsce i terminy dokonywania wplat oraz skutki prawne niedokonania wptaty
w oznaczonym terminie lub wniesienia wplaty niepeinej

Warunkiem skutecznego zlozenia zapisu jest optacenie Obligacji w kwocie réwnej iloczynowi

liczby Obligacji wskazanej w zapisie i ceny emisyjnej Obligacji.

Whptata na Obligacje powinna zosta¢ dokonana w ztotych polskich na prowadzony przez bank PKO

Bank Polski S.A. rachunek bankowy Prosper Capital Domu Maklerskiego o numerze:
4210201026 00001302 0473 7799

Whptata na Obligacje powinna zosta¢ uiszczona w petnej wysokosci w taki sposéb, aby srodki na

nabycie Obligacji zostaty zaksiegowane na rachunku bankowym PCDM najp6Zniej do konca

ostatniego dnia przyjmowania zapis6w na Obligacje (data uznania rachunku PCDM), pod rygorem
uznania zapisu za niewazny i nie uwzgledniania go przy przydziale Obligacji.

Tytul wptaty powinien zawiera¢:
1. numer PESEL (REGON lub inny numer identyfikacyjny),
2. imie i nazwisko (nazwe firmy osoby prawnej) Inwestora,
3. adnotacje ,Zapis na obligacje Serii A Domy Garwolin sp. z 0.0.”

Wptlata na Obligacje powinna by¢ dokonana z rachunku bankowego prowadzonego na rzecz
Inwestora.

Zwraca sie uwage Inwestoréw, iz ponosza oni wytgczng odpowiedzialnos$¢ z tytutu pelnego
i terminowego wniesienia wptat na Obligacje. W szczeg6lnosSci dotyczy to optat i prowizji
bankowych oraz terminéw realizacji przez bank przelewéw.

Wplata na mniejsza liczbe Obligacji nizZ wskazana w zapisie (lecz nie mniejszg niz na 5 (piec)
sztuk) nie oznacza niewaznoS$ci zapisu, a powoduje, Ze bedzie on traktowany jak ztoZony na liczbe
Obligacji majaca pokrycie we wptaconej kwocie (z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania
utamkowych czesci Obligacji).

Inwestorzy moga optacac¢ Obligacje dokonujac wielokrotnych przelewow, ktérych wartos$¢ bedzie
podlegata sumowaniu.

Whptaty na Obligacje nie podlegaja oprocentowaniu.
Informacje o uprawnieniach zapisujqcych sie oséb do wycofania zgody na nabycie

Obligacji, wraz z warunkami, jakie muszq by¢ spetnione, aby takie wycofanie byto
skuteczne

Zapis na Obligacje Oferowane jest nieodwotalny za wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie Suplement do
Dokumentu Ofertowego zawierajacy informacje o istotnych btedach lub niedoktadnos$ciach w jego
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tresci lub znaczacych czynnikach, mogacych wptyna¢ na ocene Obligacji, zaistniatych w okresie
od udostepnienia Dokumentu Ofertowego do publicznej wiadomosci lub o ktérych Emitent
powziagt wiadomo$¢ po udostepnieniu Dokumentu Ofertowego, osoba, ktora ztozyta zapis przed
udostepnieniem Suplementu, moze wycofa¢ zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji.
Wycofanie zgody nastepuje przez oSwiadczenie ztoZone na piSmie w PCDM, w terminie 2 (dwoch)
Dni Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu.
Suplement bedzie zawiera¢ informacje o dacie, do ktérej przystuguje prawo wycofania zgody na
nabycie Obligacji.

Emitent nie moze dokonaé przydziatu Obligacji wcze$niej niz po uptywie terminu do wycofania
zgody przez Inwestora. W zwigzku z tym w przypadku opublikowania Suplementu, ktérego data
publikacji powodowataby, Ze termin do ktérego przystuguje prawo wycofania zgody
przypadataby pdZniej, niz termin przydziatu Obligacji okreS§lony w harmonogramie, termin
przydziatu Obligacji zostanie stosownie przesuniety a Suplement bedzie zawierat informacje
o zmianie daty przydziatu oraz wskazywatl date, do ktérej Inwestorom przystuguje prawo
wycofania zgody.

Osoby, ktore nie ztozyly o$wiadczenia o wycofaniu zgody w zwigzku z opublikowaniem
Suplementem do Dokumentu Ofertowego, zwigzane sg zloZzonym zapisem na Obligacje zgodnie
z warunkami zawartymi w zmienionym Suplemencie Dokumentu.

W przypadku wycofania zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji, PCDM zwr6ci Inwestorowi
wptacong kwote, na rachunek bankowy wskazany na Formularzu Zapisu w terminie do 7
(siedmiu) Dni Roboczych bez zadnych odsetek ani odszkodowan.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany w Dniu Przydziatu, okreslonym w Dokumencie Ofertowym
oraz Warunkach Emisji.

Przydziat Obligacji nastapi w oparciu o poprawnie ztozone zapisy i poprawnie dokonane wptaty
na Obligacje, zgodnie z zasadami okreslonymi w Dokumencie Ofertowym.

Jezeli liczba Obligacji objetych zapisami, optaconych i przyjetych do przydziatu zgodnie
z przyjetymi zasadami, wyniesie nie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, kazdemu
Inwestorowi sktadajacemu zapis na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaka
ztozyt zapis.

Jezeli taczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi i przyjetymi do przydziatu
zgodnie z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, zapisy
Inwestoréw beda podlega¢ zasadom przedstawionym ponize;j.

Inwestorzy ktérzy ztozyli i optacili zapisy przed dniem, w ktérym taczna liczba Obligacji, na jakie
Inwestorzy ztozyli i optacili zapisy od poczatku okresu przyjmowania zapiséw przekroczyta
1aczna liczbe Obligacji (,Dzien Przekroczenia Zapisow”), Obligacje zostang przydzielone w liczbie
wynikajacej ze ztozonych i optaconych zapiséw a subskrypcja zostanie zakoniczona wczes$niej, niz
wynika to z przyjetego pierwotnie harmonogramu - nastepnego dnia roboczego po dniu, w
ktérym subskrybowano wszystkie oferowane Obligacje (chyba, Ze Dniem Przekroczenia Zapiséw
bedzie przedostatni dzien subskrypcji, wéwczas oferta zakonczy sie planowo).

Zapisy zlozone i optacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapiséw (wtacznie) do korica
nastepnego dnia roboczego (ale nie pdZniej niz do konica okresu przyjmowania zapiséw) zostana
proporcjonalnie zredukowane.

Laczna liczba Obligacji przydzielonych Inwestorom, ktérzy ztozyli i optacili zapisy na Obligacje w
okresie od Dnia Przekroczenia Zapiséw do kornca nastepnego dnia roboczego (ale nie pdzniej niz
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do konca okresu przyjmowania zapis6w) bedzie rowna réznicy miedzy taczna liczbg oferowanych
Obligacji, a liczba Obligacji przydzielonych Inwestorom, ktérzy ztozyli i optacili zapisy w dniach
poprzedzajacych Dzien Przekroczenia Zapiséw. Po dniu roboczym nastepujgcym po Dniu
Przekroczenia Zapiséw, zapisy i wptaty na Obligacje nie beda przyjmowane.

Informacja o Dniu Przekroczenia Zapis6w (jezeli nastapi) oraz o wcze$niejszym dniu przydziatu
zostanie podana do publicznej wiadomos$ci w formie komunikatu aktualizujgcego w sposéb, w jaki
zostat udostepniony niniejszy Dokument Ofertowy, czyli na stronie internetowej Spoéiki:
kontakt@domygarwolin.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

Stopa alokacji i stopa redukcji zapiséw wyrazac sie beda w procentach, z zaokragleniem do dwdéch
miejsc po przecinku. Liczba Obligacji przydzielonych poszczegélnym Inwestorom bedzie wyrazac
sie liczbg catkowitg, a wiec tzw. utamkowe czesci Obligacji, powstate w wyniku redukcji, nie beda
przydzielane. Obligacje nie przyznane w wyniku zaokraglen w d6t zostang przydzielone, po jednej
Obligacji, kolejno tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcja i ktorzy ztozyli i optacili
zapisy na najwiekszg liczbe Obligacji, az do catkowitego wyczerpania puli Obligacji powstatej w
wyniku zaokraglen. W przypadku réwnej liczby Obligacji objetych zapisami o pierwszenstwie
przydziatu decyduje kolejno$¢ wptat, a w przypadku braku mozliwosci jednoznacznego ustalenia
tej kolejnosci (ta sama wartos¢ wptat zaksiegowana przez bank prowadzacy rachunek oraz tego
samego dnia) Emitent zastrzega sobie mozliwos¢ podjecia decyzji zgodnie z zasadg
dyskrecjonalng, tj. wedtug wtasnego uznania Emitenta.

Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz okre$lona w zapisie nie daje podstawy do
odstapienia od zapisu.

Informacja o dokonaniu przydziatu Obligacji zostanie podana do publicznej wiadomos$ci w sposéb,
w jaki zostal opublikowany niniejszy Dokument Ofertowy.

Zasady oraz terminy rozliczenia wptat i zwrotu nadptaconych kwot

W przypadku, gdy zgodnie z opisanymi zasadami przydziatu Inwestorowi sktadajgcemu zapis na
Obligacje nie zostang przydzielone Obligacje lub przydzielona zostanie mniejsza liczba Obligacji
niz ta, na ktora ztozono zapis, nadptacone kwoty zostang zwrédcone Inwestorowi w terminie do 7
(siedmiu) Dni Roboczych od dnia dokonania przydziatu Obligaciji.

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji w zwigzku z udostepnieniem Suplementu do
Dokumentu Ofertowego, dokonane wptaty zostang zwrocone takiemu Inwestorowi w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od daty ztozenia PCDM u oswiadczenia na pi$mie o wycofaniu zgody.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.
Zwrot nadptaconych kwot nastagpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora
w Formularzu Zapisu.
Przypadki, w ktorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku Iub Emitent moze odstqpi¢ od jej
przeprowadzenia
Niedojscie Oferty do skutku

Oferta nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie ztozony ani jeden poprawny i
optacony zapis.

Odstapienie od Oferty

Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podja¢ decyzje o odstapieniu od
przeprowadzania Oferty.

Zawieszenie Oferty
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Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podjac¢ decyzje o zawieszeniu Oferty.
Podjecie decyzji o zawieszeniu Oferty moze zosta¢ dokonane bez jednoczesnego wskazywania
nowych terminéw Oferty. Terminy te Spétka, moze ustali¢ pdzZniej, a informacja zostanie
przekazana niezwlocznie po jej ustaleniu, w sposéb, w jaki zostat udostepniony Dokument
Ofertowy.

Sposob i forma ogloszenia o dojsciu albo niedojsciu Oferty do skutku, odstgpieniu od
przeprowadzania Oferty lub jej odwotaniu, zawieszeniu Oferty oraz sposéb i termin
zwrotu wptaconych kwot

W przypadku dojscia albo niedoj$cia do skutku Oferty informacja o tym fakcie zostanie
przekazana do publicznej wiadomosci niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 24 godzin po
powzieciu tej informacji przez Emitenta, w sposéb w jaki zostal udostepniony Dokument
Ofertowy, tj. na stronie internetowej Spoétki: https://domygarwolin.pl oraz na stronie
internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

W przypadku odstapienia od przeprowadzania Oferty lub jej odwotania informacja o tym fakcie
zostanie przekazana do publicznej wiadomosci niezwlocznie, nie pdZniej niz w terminie 24 godzin
po powzieciu tej informacji przez Emitenta, w sposéb w jaki zostat udostepniony Dokument
Ofertowy, tj. na stronie internetowej Spotki: https://domygarwolin.pl oraz na stronie
internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

Informacje o zawieszeniu Oferty Emitent poda do publicznej wiadomos$ci w formie Suplementu
do Dokumentu Ofertowego w sposoéb w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy, tj. na
stronie internetowej Spéiki: https://domygarwolin.pl oraz na stronie internetowej PCDM:

www.pcdm.pl.

W przypadku zawieszenia Oferty w trakcie trwania subskrypcji ztozone zapisy zostang przez
Emitenta uznane za wigzace, a wptaty na Obligacje nie bedg podlega¢ automatycznemu zwrotowi
Inwestorom. Osoby, ktére wyrazity zgode na nabycie Obligacje majg natomiast prawo do
wycofania zgody w terminie 2 (dwoch) dni roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do
Dokumentu Ofertowego, na podstawie ktérego oferta jest zawieszana. Wycofanie zgody nastepuje
przez o$wiadczenie na piSmie ztozone PCDM.

Zwrot wptaconych przez Inwestoréw kwot dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) dni
roboczych od odpowiednio dnia ogtoszenia przez Emitenta informacji odpowiednio o niedojsciu
Oferty do skutku albo dnia ogtoszenia przez Emitenta o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty,
albo w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od daty zloZzenia PCDM o$wiadczenia na pismie
o wycofaniu zgody w przypadku zawieszenia oferty.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadplaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora
w Formularzu Zapisu.

WSKAZANIE CELOW EMIS]I PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE MAJA BYC REALIZOWANE
Z UZYSKANYCH WPLYWOW Z EMISJI

Celem emisji Obligacji Serii A jest pozyskanie sSrodkéw pienieznych, ktére zostang przeznaczone
na

1. Wspoétfinansowanie inwestycji Domy Garwolin, realizowanej przez Emitenta

2. pokrycie kosztéw biezacej dziatalnoSci operacyjnej Emitenta, w tym uregulowanie
wynagrodzenia naleznego PCDM oraz wszelkich innych kosztéw zwigzanych z emisjg
Obligacji.
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IV. DANE 0 EMITENCIE

NAZWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA I ADRES EMITENTA WRAZ Z NUMERAMI
TELEKOMUNIKACYJNYMI (TELEFON), ADRESEM GLOWNE] STRONY INTERNETOWE]J I ADRESEM POCZTY
ELEKTRONICZNE], IDENTYFIKATOREM WEDLUG WEASCIWE] KLASYFIKACJI STATYSTYCZNE] ORAZ
NUMEREM WEDLUG WELASCIWE] IDENTYFIKACJI PODATKOWE]

Firma petna: Domy Garwolin sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Firma skrécona: Domy Garwolin sp. z o.0.

Forma prawna: spo6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Flory 3/4, 00 - 586 Warszawa

Telefon: +48 500 020 225

Poczta elektroniczna: https://domygarwolin.pl

Strona internetowa: www.domygarwolin.pl

Numer KRS: 0000851234

REGON: 386583212

NIP: 5252829806

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,

XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEZELI JEST OZNACZONY

Emitent zostal utworzony na czas nieoznaczony.

PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH ZOSTAL UTWORZONY EMITENT

Emitent zostal utworzony na podstawie przepiséw Kodeksu Spotek Handlowych i dziata zgodnie
z Umowg Spétki i innymi wtasciwymi przepisami prawa.

SAD, KTORY WYDAL POSTANOWIENIE O WPISIE DO WEASCIWEGO REJESTRU

Emitent zostat zarejestrowany w dniu 21 lipca 2020 roku w Rejestrze Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000851234.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.

OKRESLENIE RODZAJOW I WARTOSCI KAPITALOW (FUNDUSZY) WEASNYCH EMITENTA

Na dzien udostepnienia Dokumentu Ofertowego kapitat podstawowy Emitenta wynosi 7.000,00
zt i1 zostatl pokryty w catosci. Kapitat zaktadowy jest podzielony na 140 udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 zt kazdy.

Emitent do niniejszego Dokumentu Ofertowego zalacza sprawozdanie finansowe wraz z opinig
niezaleznego bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego, ktére stanowi Zatgcznik
zamieszczony w Rozdziale V Dokumentu Ofertowego.

Zgodnie z oSwiadczeniem Emitenta. Emitent do niniejszego Dokumentu Ofertowego zatacza
sprawozdanie finansowe.

a. Emitent dokona sptaty pozyczki w kwocie 200.000,00 zt, w cze$ci lub w catosci, udzielonej
przez spotke Lazurowa 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zgodnie z umowa pozyczki zawarta
w dniu 25 listopada 2022 roku pomiedzy Emitentem a sp6tkg Lazurowa 1 sp. z o.0. z siedzibg
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w Warszawie, przed Dniem Wykupu Obligacji, z zastrzezeniem, Ze powyzsze nie bedzie
stanowito Przypadku Naruszenia, jesli (i) Emitent dokona réwnoczesnego wykupu Obligacji
Serii A albo (ii) sptata pozyczki nie bedzie stanowila tgcznie ponad 45 % wartoSci
przydzielonych Obligacji Serii A;

b. Emitent dokona splaty pozyczki w kwocie 2.322.602,95 zt, w czeSci lub w catosci, udzielonej
przez spoétke Ostinato sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zgodnie z umowa pozyczki zawarta w
dniu 7 lipca 2022 roku pomiedzy Emitentem a spétkag Ostinato sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie wraz z zawartym do niniejszej umowy aneksem nr 1 z dnia 12 grudnia 2022 roku,
przed Dniem Wykupu Obligacji, z zastrzezeniem, Ze powyzsze nie bedzie stanowito Przypadku
Naruszenia, je$li (i) Emitent dokona réwnoczesnego wykupu Obligacji Serii A albo (ii) sptata
pozyczki nie bedzie stanowita tgcznie ponad 45 % wartosci przydzielonych Obligacji Serii A;

c. Emitent dokona sptaty pozyczki w kwocie 250.000,00 zt, w czeSci lub w catosci, udzielonej
przez spotke Lazurowa 1 sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, zgodnie z umow3a pozyczki zawarta
w dniu 7 lipca 2022 roku pomiedzy Emitentem a spétka Lazurowa 1 sp. z o.0. z siedzibg w
warszawie, przed Dniem Wykupu Obligacji, z zastrzezeniem, Ze powyZsze nie bedzie
stanowito Przypadku Naruszenia, jesli (i) Emitent dokona réwnoczesnego wykupu Obligacji
Serii A albo (ii) sptata pozyczki nie bedzie stanowita tgcznie ponad 45 % wartoSci
przydzielonych Obligacji Serii A;

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent na mocy umowy pozyczki
zawartej w dniu 25 listopada 2022 roku, pomiedzy Emitentem a spétka Lazurowa 1 sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie, zaciggnat pozyczke w wysokosci 200.000,00 zt, o oprocentowaniu
wynoszacym 6 % per annum, ktdrej termin zwrotu okre$lony zostal przez strony niniejszej
umowy na 7 dni roboczych od dnia 26 listopada 2024 roku.

Jednoczes$nie Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pozyczki pomiedzy Emitentem
a sp6tka Ostinato sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wraz z zawartym do niniejszej umowy aneksem
nr 1 z dnia 12 grudnia 2022 roku, zaciggnat pozyczke w wysokosci 2.322.602,95 zi, o
oprocentowaniu wynoszacym 6 % per annum, ktérej termin zwrotu okreslony zostat przez strony
niniejszej umowy na 7 dni roboczych od dnia 9 lipca 2025 roku. Termin sptaty pozyczki zostat
przez strony wydtuzony do dnia 31 grudnia 2025 roku, na podstawie aneksu do umowy
zawartego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Dodatkowo Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pozyczki pomiedzy Emitentem a
sp6tka Lazurowa 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zaciggnat pozyczke w wysokosci 250.000,00
zt, 0 oprocentowaniu 6 % per annum, ktérej termin sptaty okreslony zostat przez strony niniejszej
umowy na mocy aneksu do umowy zawartego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, na
dzien 31 grudnia 2024 roku.

PowyzZej opisane pozyczki udzielone zostaly przed podmioty wchodzace w sktad Wspdlnikéw
Emitenta oraz sg osobowo powigzane z Emitentem, w postaci tego samego prezesa zarzadu - Pani
Wiestawy Tracz.

INFORMACJE O NIEOPLACONE]J CZESCI KAPITALU ZAKLADOWEGO

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SA LUB BYLY NOTOWANE PAPIERY
WARTOSCIOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W ZWIAZKU Z NIMI KWITY DEPOZYTOWE

Nie dotyczy. Na dzien sporzadzenia Dokumentu Ofertowego zadne papiery wartoSciowe
Emitenta, nie byly przedmiotem notowan na zadnym rynku zorganizowanym.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent nie wystawiat zadnych
kwitow depozytowych.
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INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM PRZEZ NIEGO PAPIEROM
WARTOSCIOWYM

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani wyemitowanych przez siebie
papieréw warto$ciowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, Spo6tka lub wyemitowane
przez Spotke papiery warto$ciowe nie byty objete ocena ratingowa.

INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIACH: UPADLOSCIOWYM, UKLADOWYM,
UGODOWYM, ARBITRAZOWYM, EGZEKUCYJNYM LUB LIKWIDACYJNYM

Zgodnie z wiedza Emitenta, nie zostaly wobec Spo6tki wszczete postepowania upadtosSciowe,
uktadowe, ugodowe, arbitrazowe, egzekucyjne ani likwidacyjne mogace mie¢ istotne znaczenie
dla dziatalno$ci Emitenta.

INFORMACJE O WSZYSTKICH INNYCH POSTEPOWANIACH PRZED ORGANAMI ADMINISTRAC]I PUBLICZNE],
POSTEPOWANIACH SADOWYCH LUB ARBITRAZOWYCH, W TYM O POSTEPOWANIACH W TOKU, ZA OKRES
OBEJMUJACY CO NAJMNIE] OSTATNIE 12 MIESIECY, LUB TAKIMI, KTORE MOGA WYSTAPIC WEDLUG
WIEDZY EMITENTA, A KTORE TO POSTEPOWANIA MOGLY MIEC LUB MIALY W NIEDAWNE] PRZESZLEOSCI
ALBO MOGA MIEC ISTOTNY WPLYW NA SYTUACJE FINANSOWA EMITENTA

Wedtug wiedzy Zarzadu Emitenta, w ciggu ostatnich 12 miesiecy Spoétka nie byta strong zadnych
postepowan przed organami rzagdowymi, postepowan sgdowych lub arbitrazowych.

ZOBOWIAZANIA EMITENTA, W SZCZEGOLNOSCI KSZTALTUJACE JEGO SYTUACJE EKONOMICZNA
I FINANSOWA, KTORE MOGA ISTOTNIE WPLYNAC NA MOZLIWOSC REALIZACJI PRZEZ NABYWCOW
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH UPRAWNIEN W NICH INKORPOROWANYCH

Emitent posiada zobowigzania finansowe w postaci pozyczek udzielonych na rzecz Emitenta,
przez sp6tki powigzane osobowe z Emitentem oraz wchodzace w sklad Wspélnikow Emitenta.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent na mocy umowy pozyczki
zawartej w dniu 25 listopada 2022 roku, pomiedzy Emitentem a spétkg Lazurowa 1 sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie, zaciagnat pozyczke w wysokosci 200.000,00 zt, o oprocentowaniu
wynoszacym 6 % per annum, ktérej termin zwrotu okreslony zostat przez strony niniejszej
umowy na 7 dni roboczych od dnia 26 listopada 2024 roku.

Jednoczes$nie Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pozyczki pomiedzy Emitentem
a spo6tka Ostinato sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zaciagnat pozyczke w wysokosci 3.200.000,00
zt, 0 oprocentowaniu wynoszacym 6 % per annum, ktorej termin zwrotu okres$lony zostat przez
strony niniejszej umowy na 7 dni roboczych od dnia 9 lipca 2024 roku. Termin sptaty pozyczki
zostat przez strony wydtuzony do dnia 31 grudnia 2024 roku, na podstawie aneksu do umowy
zawartego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Dodatkowo Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pozyczki pomiedzy Emitentem a
sp6tka Lazurowa 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, zaciagnat pozyczke w wysokosci 250.000,00
zt, 0 oprocentowaniu 6 % per annum, ktdrej termin sptaty okreslony zostat przez strony niniejszej
umowy na mocy aneksu do umowy zawartego w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, na
dzien 31 grudnia 2024 roku.

Powyzej opisane pozyczki udzielone zostaly przed podmioty wchodzace w sktad Wspolnikow
Emitenta oraz s3 osobowo powigzane z Emitentem, w postaci tego samego prezesa zarzadu - Pani
Wiestawy Tracz.

Termin splaty powyzej wskazanych pozyczek okreslony zostal na dzien przypadajacy po
wystgpieniu Dnia Wykupu.
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Wartos¢ zaciagnietych zobowiazan Emitenta, z wyszczego6lnieniem zobowigzan
przeterminowanych, ustalona na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej
niz 4 miesigce udostepnienie propozycji nabycia.

Emitent posiada zobowigzania z tytutu pozyczek udzielonych na jego rzecz, przez podmioty
wchodzace w sktad Wspdlnikéw Emitenta (szerzej opisane powyzej)

PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH EMITENTA

Emitent nie opublikowat prognoz wynikéw finansowych.

OSOBY ZARZADZAJACE PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA

Zarzad

Zgodnie z § 17 Umowy Spéiki, Zarzad sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw.
Kadencja czlonka Zarzadu wynosi 3 lata.
Siedziba Emitenta mie$ci sie przy ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa
Na dzien publikacji Dokumentu Ofertowego, Zarzad Emitenta jest jednoosobowy:
Pani Wiestawa Tracz - Prezes Zarzadu

Wiestawa Tracz - Prezes Zarzadu

Imie i nazwisko: Wiestawa Tracz
Zajmowane stanowisko: Prezes Zarzadu
Termin uptywu kadencji: powotana na czas nieoznaczony

Istotne informacje o wyksztalceniu, kwalifikacjach i zajmowanych wczes$niej
stanowiskach:

Pani Wiestawa Tracz posiada wyksztatcenie wyzsze zdobyte na kierunku Finanse i Bankowos¢ na
Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie.

Doswiadczenie zawodowe rozpoczeta w 1996 roku w ING Banku Slaskim S.A., gdzie odpowiadata
za tworzenie i rozwoj segmentu Personal i Private Banking. Od 2004 roku petnita funkcje Senior
CitiGold Wealt Managera w Citibanku S.A., gdzie odpowiadata za zarzadzanie portfelem
najbardziej prestizowych klientow banku. Kolejno zwigzana byta z BZ WBK S.A., gdzie jako
Dyrektor Private Bankingu tworzyta nowopowstaty segment Private Banking w zakresie budowy
i rozwoju portfela klientéw banku. Ponadto Pani Prezes Wiestawa Tracz odbyta kurs maklerski
organizowany przez ZMiD.

0d 2012 roku reprezentowata w Polsce bank szwajcarski pracujac w UBS AG Przedstawicielstwo
w Polsce, gdzie do jej gtownych zadan nalezalo pozyskiwanie klientow UHNW dla UBS AG
Switzerland oraz analizy rynkowe w branzy produkcyjnej i budowlane;j.

Aktualnie Pani Wiestawa Tracz od 8 lat odpowiada za przygotowanie i realizacje projektow
inwestycyjnych w obszarze nieruchomos$ci. Zarzadza spétkami celowymi, ktére z sukcesami
realizujg projekty nieruchomosciowe. W tym czasie zrealizowata transakcje zwigzane z zakupem,
komerecjalizacja i sprzedaza nieruchomosci na rynku komercyjnym i prywatnym na tagczng kwote
ponad 35 miliondw ztotych.
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Pani Wiestawa Tracz petita funkcje w nastepujacych podmiotach:

Data rozpoczecia

Data zakonczenia

Podmiot

Stanowisko

sierpien 2016

HKN CAPITAL FUND
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Wiceprezes
Zarzadu

maj 2018

OSTINATO PARTNERS
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Czlonek Zarzadu

Maj 2019

OSTINATO SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Prezes Zarzadu

Czerwiec 2019

LAZUROWA 1 SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Prezes Zarzadu

Marzec 2020

Wrzesien 2022

INPROPERTY 2 SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W
LIKWIDAC]

Prezes Zarzadu

Marzec 2020

INPROPERTY 5 SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Prezes Zarzadu

Kwiecien 2020

BROWARNA SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Cztonek Zarzadu

Kwiecien 2020

Pazdziernik 2022

INPROPERTY 3 SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W
LIKWIDAC]I

Prezes Zarzadu

Maj 2020

OSTINATO BIS SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Prezes Zarzadu

Sierpien 2020

Wrzesien 2020

INPROPERTY 4 SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA W
LIKWIDAC]I

Prezes Zarzadu
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Maj 2021 Listopad 2020 INPROPERTY 1 SPOLKA Z | Prezes Zarzadu
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Wrzesien 2021 - WILLOWY URSUS SPOLKA Z | Prezes Zarzadu
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Pani Wiestawa Tracz posiada udziaty w nastepujacych podmiotach:

u dIzliO;C;’)w Z:/f(}l; ?112\536}3;0 Podmiot Petnione Funkcje

75 54% Domy Garwolin Sp. z o. o. Prezes Zarzadu

74 74% HKN Capital Fund Sp. z o. o. Wiceprezes Zarzadu
10 10% Ostinato Sp. z o. 0. Prezes Zarzadu

5 5% Lazurowa 1 Sp. z o. o. Prezes Zarzadu

10 0,20% Ostinato BIS Sp. z o. o. Prezes Zarzadu

30 30% Willowy Ursus Sp. z o. o. Prezes Zarzadu

30 60% Ostinato Partners Sp. z o. o. Cztonek Zarzadu

99 57% Browarna Sp. z o. o. Cztonek Zarzadu

Informacje o wpisie dotyczacym osoby zarzadzajacej zamieszczonym w Rejestrze
Dtuznikéw Niewyplacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o KRS, lub o wpisie do
roéwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepiséw prawa panstwa innego
niz Rzeczpospolita Polska:

Pani Wiestawa Tracz nie zostata wpisana do Rejestru Dtuznikéw Niewyptacalnych prowadzonym
na podstawie ustawy o KRS, ani nie doszto do wpisy Pani Wiestawy Tracz do innego
réwnowaznego rejestru.

Informacje o pozbawieniu osoby zarzadzajacej przez sad upadlosciowy prawa
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na wlasny rachunek oraz pelienia funkcji cztonka
rady nadzorczej, reprezentanta lub pelnomocnika w sp6tce handlowej, przedsiebiorstwie
panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz o skazaniu prawomocnym
wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdzialéw XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, 590 i 591 Kodeksu spoétek handlowych lub o réwnowaznych
zdarzeniach, ktére mialy miejsce na podstawie przepisOw prawa panstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska:

Pani Wiestawa Tracz nie zostata pozbawiona przez sad upadto$ciowy prawa prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej na wiasny rachunek ani petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej,
reprezentanta ani petlnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym,
spoétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.
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Pani Wiestawa Tracz nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego ani w art. 587,590 i 591 kodeksu spotek
handlowych. Nie miaty takze miejsca Zadne réwnowazne zdarzenia na podstawie przepiséow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Informacje o toczacych sie lub zakonczonych w okresie ostatnich 2 lat postepowaniach
cywilnych, karnych, administracyjnych i karnych skarbowych dotyczacych osoby
zarzadzajacej, jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci
Emitenta:

W odniesieniu do Pani Wiestawy Tracz nie tocza sie ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 2 lat
zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno-skarbowe, ktérych wynik mogtby
mie¢ znaczenie dla dziatalno$ci Emitenta.

Informacje o potencjalnych konfliktach intereséw, jakie moga zachodzi¢ w zwiazku z
pelnieniem przez osobe zarzadzajaca Emitenta innych obowigzkéw lub w zwiazku z
prywatnymi interesami osoby zarzadzajacej Emitenta:

W ocenie Zarzadu, w odniesieniu do Pani Wiestawy Tracz nie wystepuja konflikty intereséw jakie
moga zachodzi¢ w zwiazku z pelnieniem innych obowigzkéw lub w zwigzku z prywatnymi
interesami.

Rada Nadzorcza
Rada Nadzorcza nie zostala powotana.

DANE O STRUKTURZE WSPOLNIKOW

Kapitat podstawowy wynosi 7.000 PLN i dzieli sie na 140 udziatéw o warto$ci nominalnej 50 PLN
kazdy.

Na dzien publikacji Dokumentu Ofertowego struktura udziatlowcéw Emitenta jest nastepujgca:

Wsp6lnik Jczha Warto$é nominalna w PLN
Wiestawa Tracz 75 3.750.00 zt
Ostinato sp. z o.0. 20 1.000.00 zt
Ostinato Bis sp. z o.0. 25 1.250,00 zt
Lazurowa 1 sp. z o.0. 20 1.000,00 zt
Suma 140 7.000,00

Zrédto: Emitent
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PODSTAWOWE INFORMACJE O DZIALALNOSCI EMITENTA ZE WSKAZANIEM W SZCZEGOLNOSCI
PRODUKTOW, RYNKOW ZBYTU, POSIADANYCH ISTOTNYCH ZEZWOLEN I KONCES]JI

Przedmiot dziatalnosci zgodnie z KRS (PKD)

Przedmiot

o KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK
przewazajacej

dziatalnosci

Flizgeliifels e REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE
pozostate] WZNOSZENIEM BUDYNKOW

dziatalnosci

e ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW
MIESZKALNYCH I NIEMIESZKALNYCH

e ROZBIORKA I BURZENIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH

e  WYKONYWANIE ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH

e POZOSTALE SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE

e POZOSTALE POSREDNICTWO PIENIEZNE

e WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WELASNYMI LUB
DZIERZAWIONYMI

e POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

e ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANENA ZLECENIE

Emitent zarejestrowany zostaty w Krajowym Rejestrze Sagdowym w dniu 21 lipca 2020 i jego
gtownym celem jest realizacja inwestycji polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Projekt deweloperski, ktéry realizowany jest przez
spotke objety bedzie infrastrukturg techniczna oraz komunikacyjng. Inwestycja mieszkaniowa
Domy Garwolin, realizowana jest w Garwolinie przy ul. Stacyjnej 6 na dziatkach o numerze
1432/111432/2. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta SI1G/00073812/6.

Przedmiot projektu to budowa tacznie 11 lokali mieszkalnych (5 budynkéw dwulokalowych oraz
1 budynek jednolokalowy) kazdy po ok. 125 m2. Aktualnie, oferta mieszkan w Garwolinie
ksztattuje sie na $Srednim poziomie cenowym. Ceny za m2 mieszkan zar6wno w segmencie domow
szeregowych jak i wielorodzinnych wynosza ok 7.000 PLN/m2.

Domy jednorodzinne s3 dominujaca forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w powiatach
ziemskich; 60% ogétu mieszkan wybudowanych w latach 2017-2021 to budownictwo
indywidualne. Jest to budowa systemem gospodarczym - od 2018 GUS kwalifikuje mieszkania
wybudowane w zabudowie jednorodzinnej przez deweloperéw jako mieszkania z segmentu na
sprzedaz lub wynajem. Przeliczone dane historyczne wskazujg, ze w latach 2017-2021
budownictwo indywidualne stanowito 60% mieszkan wybudowanych w powiatach ziemskich,
23% mieszkan wybudowanych w powiatach grodzkich (bez stolic wojewddztw) i 5% w stolicach
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wojewo6dztw. Dla powiatow ziemskich i mniejszych grodzkich charakterystyczny jest wysoki
udziat zabudowy jednorodzinnej i jednocze$nie wysoki udziat budownictwa indywidualnego.

Srednia cena za metr kwadratowy mieszkania w przedmiotowej inwestycji wynosi 6.200 PLN
brutto/ m2. Inwestycja jest w trakcie realizacji. Budowa rozpoczeta sie 14 stycznia 2022 r.,
natomiast termin zakonczenia prac planowany jest do 30 czerwca 2023 r. W Il kwartale 2023 r.
planowane jest oddanie do uzytkowania lokali i zakoniczenie inwestycji

Ponadto do stycznia 2023 roku Emitent ponidst naktady w wysokosci ok. 4.500.000 zi, ktére
stanowity 100 % $rodkéw wiasnych Emitenta.

Spotka nie prowadzi dziatalnosci regulowane;j.
Szacowana warto$¢ sprzedazy:

1 kwartat 2023 - ok. 800.000 zt
2 kwartat 2023 - 2.400.000 zt
3 kwartat 2023 -1.600.000 zt
4 kwartatl 2023 - 2.400.000 zt

1 kwartat 2024 - 1.600.000 zt

INNE INFORMACJE DOTYCZACE PROWADZONE] PRZEZ EMITENTA DZIALALNOSCI GOSPODARCZE],
ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZOWANIA PRZEZ EMITENTA JEGO ZOBOWIAZAN Z
EMITOWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W opinii Emitenta nie istniejg inne informacje dotyczgce prowadzonej przez niego dziatalnosci
istotne dla oceny realizowania przez Spétke zobowigzan z emitowanych obligacji.
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Przegladarka sprawozdan finansowych

Plik XML: Nie wybrano pliku
| Pokaz e-sprawozdanie |

Naglowek sprawozdania finansowego:

Data poczatkowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie: 2022-01-01
Data koncowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie: 2022-12-31
Data sporzadzenia sprawozdania finansowego: 2023-02-10

KodSprawozdania:
kodSystemowy: SFIMIZ (1)
wersjaSchemy: 1-2
valueOf : SprFinJednostkaMikroWZlotych

WariantSprawozdania: 1
Informacje ogolne zgodnie z Zalacznikiem Nr 4 do ustawy o rachunkowosci:

Dane identyfikujace jednostke:

Nazwa 1 sicdziba:
Nazwalirmy: DOMY GARWOLIN SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Siedziba:
Wojewodztwo: Mazowieckic
Powiat: Warszawa
Gmina: Warszawa
Migjscowosc: Warszawa
Adres:
Adres:
Kraj: PL
Wojewodztwo: Mazowieckic
Powiat: Warszawa

Gmina: Warszawa
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MNazwa ulicy: Flory
Mumer budynku: 3

Mumer lokalu: 4
Mazwa miejscowoscl: Warszawa
Kod pocztowy: (0-586
Marwa urzgdu pocrtowego: Warszawa
Identyfikator podatkowy NIP: 5252829806
Mumer KRS, Pole obowigzkowe dla jednostek wpisanych do Krajowego Rejestru Sadowego.: 0000851234

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym:

DrataCd: 2022-01-01
DataDio: 2022-12-31

Wskazanie zastosowanych zasad rachunkowosel przewidzianych dla jednostek mikro z
wyszezegolnieniem wybranych uproszezen: a) sprawozdanie finansowe obejmuje skrocony
bilans oraz skrocony rachunek zyskow 1 strat sporzadzone zgodnie z zalacznikiem nr 4 do
ustawy o rachunkowoscl, b) na podst. art. 48 ust. 3 w/w ustawy odstepuje si¢ od obowiazku
sporzadzania informac)i dodatkowe) — przy zaloZzeniu ujawnienia informacji wskazanych w
zalgezniku nr 4 do ustawy o rachunkowoscl w informacjach uzupelniajacych do bilansu, c)
Jednostka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wlasnym, d) Jednostka nie
sporzadza rachunku przepbywow pieniginych, €) Jednostka rezygnuje ze sporzadzama
sprawozdania z dziatalnodci podajac informacje o nabyciu udziatow (akeji) whasnych w
informacji uzupekiajacej do bilansu. f) Jednostka nie wycenia aktywow 1 pasywow wedtug
wartoscl godziwe) 1 skorygowane] cenie nabycia. g) Jednostka dokonuje odpisow
amortyzacyjnych lub umorzenowych od srodkow trwalych, wedhug zasad okreslonych w
przepisach podatkowych. h) Jednostka nie tworzy biernych rozliczen migdzyokresowych
kosztow dotyczacych preyszlych swiadczen na rzecz pracownikow, w tym Swiadczen

emerytalnych.
Zalozenie kontynuacji dziatalnnosei:

Wikazanie, czy sprawozdanic finansowe zostale sporzgdeone prey zatozeniu kontynuowania deaialalnosc
gospodarcee] precz jednostks w dajace] sic przewidzied preysziosci: true - sprawozdanic sporzadzone prey
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci, false - sprawordanie zostalo sporzadzone prey zalofeni, Ze
drialalnose nie bedsie kontynuowana: True

Wiskazanie, czy nie istnigja okoliczmosc wskarujgee na zagrodenie kontynuowania preez ma dnalalnosern:
true - Brak ckolicanoscl wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci; false - Wstapaby
okolicenosci wskazujace na zagrozenic kontynuowania dziafalnoscr: True

Zasady (polityka) rachunkowosci. Omdwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w
zakresie w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru, w tym::

metod wyceny aktywow I pasywow (takde amortyzacji),:

Onmowienie preyjetych zasad (polityki) rachunkowoscl, w tym metod wyceny aktywow 1 pasywow
{takize amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania
finansowego w zakresie, w jakim ustawa porostawia Jednostoe prawo wyboru: » Wartosci
niematerialne 1 prawne — wycenia sig w cenach nabycia pomnigjszonyeh o odpisy umorzeniowe 1
odpisy z tytubn utraty wartosci. Amortyzacja dokonywana jest w zaleinosct od ich wartosci: poniig
10000 zt zalicza sig w kossty materialowe w momencie zakupu w 100 %, powyaz) 10 (00 2 -
licencje na programy komputerowe, prawa autorskic 1 inne wartosci niematerialne 1 prawne —

Fillps-Ve-aprawtzdania biz plishoe w6
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amortyzuje sig metoda lintowa w riwmych ratach co miesiac poczgwszy od miesiaca nastgpujacego
po miesigen, w ktorym wartosci te zostaty prevjete do uiytkowania, do konca miesigea, w ktorym
nastapilo zrownanie odpisow amortyzacyjnych = ich wartoscia poczathows, postawlono jo w stan
likwidacji, zbyto lub stwierdzono niedobar. » $rodki trwale — wycenia si¢ w cenach nabycia
pomnicjszonych o dokonywane odpisy umorzeniowe i odpisy = tytubs utraty wartosci. dki trwale,
tew. o wysokocenne”, o wartosct powyie) 10 000 zt amortyzuje sig metoda liniowa pocrawszry od
pierwszego micsigca nastgpujacego po miesigeu, w ktorvm nastapibo preyjgoie srodka do
uiytkowania, do kofca miesiaca, w ktorym nastgpito zrdwnanie odpisow umorzemowych z wartoscia
poczatkowa srodka trwvatego lub micsiaca preeznaczenia go do spreedady, likowidacii lub stwierdzenia
jego niedoboru. + Srodki trwale otrzymane nieodplatnie — wycenia si¢ wedlug wartoéei rynkowej w
dniu otrzymania. » Srodki trwale otreymane aportem — wycenia sig w cenie rownej wartosci objetych
w ramian udziabow. * Finansowy majatek trwvaly (udriaty, akcje, papiery wartoéciowe) — wycenia sig
w cemie nabycia z uwzglednieniem aktualizacy wartoser = tytubu trwale) utraty wartodet lub jeg
preywrocenia. * Naledmosc — wycenia sig w kwocie wymagajacej zaplaty z zachowaniem zasady
ostroénodel. MaleZnoscl aktualizuje sig uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaplaty. «
Srodki pienigine — wycenia si¢ w wartosci nominalnej. » Krotkoterminowe rozliczenia
migdzyokresowe czynne - obejmuja koszty, ktore dotyeza preyszhych okresow spraswozdawezych, =
wwrglednieniem zasady ostrofnoscl. Zalicza sig bezposrednio do kosztow ueyskania preychodu
wydatki rozliczane w czasie nie przekraczajgoe wartosci 500,00 zt netto. » £obowiazania — wycenia
sig w kwocie wymagane| zaptaty. » Malednosci i zobowiazania wyrazone w walutach choych —
wycenia sig w kwocie wymagalne) zaplaty. Na dzien bilansowy inwentaryzowane sg wedhag
sredniego kursu NBP. » Kapitaly wlasne oraz pozostale aktywa i pasywa — wycenia sig w wartosci
nominalne). = Materialy — wyceniane sa wedlug recczywiste) ceny nabyeia. » Towary — ewidencjomuje
sIg W ujeciu wartnéciowym oraz prowadzi sig ewidencie ilosciowo-wartosciowa, w ktdre) ujmuwje sig
dla kazdego towaru stany i obroty w jednostkach naturalnych i w jednostkach pienigimych (ewidencja
ilogciowo-wartodciowa) oraz prowadzi sig ewidencje w jednostkach naturalnych (ewidencja
ilosciowa) — w migjscu skiadowania towardw. * Produkty gotowe 1 produkeja w toku - Jednostka
stosuje metody wedhug cen nabyeia lub kosztow wybworzenia nie wyiszych od cen ich spreedaiy
netto na dzien bilansowy.

ustalenia wyniku finansowego:

Metoda pomiaru wyniku finansowego: wariant porownawezy. Wynik finansowy Jednostk: za dany
rok obrotowy obejmuje wszystkie osiggnigte i preypadajace na je) reecz preychody oraz zwigzane
tymi preychodami koszty zgodnie z zasadami memoriah, wspatmiernosc: preyehodow 1 kosztow oraz
ostrogne) wyceny. Jednostka ustala wynik finansowy w wariancie porownawczym rachunku zyskow 1
strat w wersji okreslong) w zatycamiku nr 4 do ustawy o rachunkowosci.

ustalenia sposcbu sporzadzenia sprawozdania finansowego:

Sprawozdanie finansowe obgjmuje skrocony bilans orazr skrocony rachunek zyskow i Strat
sporzgdzone zgodnic = zalacenikiem nr 4 do ustawy o rachunkowoscl, a) na podst. art. 48 wst. 3 wi'w
ustawy odstepuje sig od obowigzku sporzadzania informacyi dodatkowej — przy zaloZeniu wjawnienia
informacji wskazanych w zataczniko nr 4 do ustawy o rachunkowosc w informacjach
uzupekniajgeych do bilansu, b) Jednostka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale {funduszu)
wiasnym, ¢} Jednostka nie sporzadea rachunku preephywow pieniginych, d) Jednostka rezygmuje ze
sporzgdzania sprawoedania = dxalalnosci

Informacja uszczegotawiajaca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki:

Mazwa pozyeji: Dodatkowe informacje usaczegolawiajace
Informacja uszczegolawiajaca, wynikajaca = potrzeb lub specyfiki jednostki:

Sprawozdanie finansowe Jednostki zostato sporzgdzone prey zatozeniu kontynuacji dziatalnosc: w
dajacej sig przewidzied preyszloscl. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
Zarzad, na podstawie analizy ryeyk w tym zwlaszcza wynikajgeveh = panujace) w Polsce 1 na swiecie
pandemii wirnsa COVID-19 oraz wogny w Ukrainie doszed! do whicsku, #e kontynuacja deiatalnosc
Jednostki w okresie nie krotszym nix 12 miesigey od dnia 31 grudnia 2022 roku nie jest zagrozona.
Ma drien sporzadzenia ninlejszego sprawozdania finansowego sytuacja gospodarcza, w ktorej
funkcjonuje Jednostka weigi sig zmienia. Wielkos¢ stop procentowych stabilizuje sig na obecnym
poziomie 6,75%, inflacja utrzymuje sig na stabym poziomic w przedriale 15-17% wraz = prognozami
preewidujgcymi jej obnifenie, a kurs zlotego wobec innych walut nie ma wphowu na driatalnose
Jednostkr. Sytuacja na rynku polskim oraz na rynkach swiatowych weiaz sig rozwija, kierownictwo
Jednostki uwara e nie jest moiliwe preedstawienie szacunkéw ilosciowych potencjalnezo wphywu

Filtps:e-sprawsedania biz plishow VE
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stop procentowych 1 inflagji na Jednostke. Jednoczesnie Jednostka identy fikuje nastcpujace rveyka
Fwigzane ¥ moczeniem rynkowym i prowadzong dristalnoscig: = ryzyko stopy procentowe] Jednostka
identyfikuje jako rnaczace w prowadzone)j drialalnoici operacying. Dalsze podnoszenie stop
procentowych preez Bade Polityki Pienicine) w roku 2023 mo#ze mied znaczacy wphyw na
drialalnosé operacyjna Jednostki, poprzer smniejsrenie potencijaby kredyvtowego potencjalnych
odhioredw produktu kofcowego. * ryevko walutowe Jednostka identyfikuje jako malo mnaczrace, gdyz
‘I:rs.nﬁnlu:;¢ 53 prezeprowadzane w polskich zhotych a materialy miezbgdne do dokonczenia procesu
inwestycyjnego kupowane sg w wigkszoici u polskich producentow lub producentéw
zlokalizowanych na terytorium Polski. » rvzvko inflacji jednostka identyfikuje na srednim poziomie.
Ceny materiatow budowlanych ustabilizowaly sig 1 me bedy istotnie wphywac na koszty operacyjne
Jednostki. Megatywny wphyw mflacy Jednostka identyfikuje jako zmnigjszajaca sig sibg nabywezy
potencialnych nabywedw. » ryzyko spreedady produktéw Jednostka identyfikuje na srednim
poziomic. Zaawansowanic pac budowlanych wraz = dobrg lokalizacjs nicruchomoscl (centrum
Garwolina) doprowads do sprecdaiy koncowego produktu w postact jedenastu domow w zabudowic
szeregowe). Potencjalny wplhyw na zabureenia w zalodonym przez Jednostke harmonogramie
sprecdady mogg miet czynmki rveyka wskazane powyic) to jest rosngce stopy procentowe wWrar
rosngea inflacja. = rveyko pozyskania kapitatu Jednostka identyfikuje na srednim poriomie. W
prypadku nie pozyskania preez Jednostke dodatkowego finansowania prowadzona inwestycja
zostanie spreedana w obecnym stanie raswansowania  odpowiednim dyskontem rynkowym, ktore
pozwali na ohshige biezacych robowiaran Jednostki. W roku ohrotowym 2022 Jednostka poniosta
strate netto w wysokosci minus 17 500,69 =t (jest to specyfika Spobki prowadzacej dziatalnose
deweloperska na etapie budowy domow) ale wykazuje na drien bilansowy dodatni kapital {w
porownaniu z ujemnym kapitalern na koniec poprzedniego roku obrotowego). Jednostka dokonata w
roku obrotowym 2022 podwyiszenia kapitahu zakladowego orax uzyskala od udzialowcow poivezki
w eelu zapewnienia finansowania realizac)i prowadzonege projekiu deweloperskiego w Garwoline
pray ulicy Stacyjne). W rwizzku z wysokimi stopami procentowymi a tym samym cgramczeniami w
dostgpic do kredytow hipotecemyeh Jednostka postanowila uzysk

a¢ dodatkowe finansowanie w celu zakonczenia projekitu deweloperskiego w postact emisji obligacji.
Jest ona zaplanowana na przetomie lutego 1 marca 2023 roku. W tym celu Jednostka dokonala
szeregu crynnosci zwigzanych z planowana emisjg w tym badania sprawozdania finansowego. Srodki

pozyskanc w ten sposob preez Jednostke zapewnia realizac projektu 1 d.upr\ctwa.dzq do jego finalne)
sprecdazy. Zarzad precprowadzit stosowne analizy ryzvka i na podstawic jej wynikow preyjat prey
sporzgdzaniu spravwozdania finansowego zatoienic kontynuacji dzialalnoscl w dajacej sic precwidzicd
preysetoscl. W ocenie Zarradu podjete dralania zaberpieczaja utreymanic plynnosc: finansowe) na
poziomic zapewniajacym terminowe regulowanie robowigzan wraz z zakonczeniem projelkn
deweloperskiego w dajacej sig preewidriet preyszriodci. a wystepujace rvzyka ocenit jako nie
wakarujgoe na wystepowanie rnaczgoych niepewnosci, co do zdolnosgci Jednostki do kontynuowania
przez nig driatalnoéci. Sprawordanie finansowe nie zawiera korekt rwigzanych = powyisrymi
okolicrnosciami.

Bilans zgodnie z Zalgcznikiem Nr 4 do ustawy o rachunkowosei:

Kwota na dzien koficzacy Kwota na dzien kohczacy

biczacy rok obrotowy poprzedm rok obrotowy
Aktywa razem 4250 794,41 1 347 401,16
A Aktywa trwale, w tym srodki 000 .00
trovalbe : ’
B_ Aktywa obrotowe, w tym: 4 250 794 .41 1347 401,16
Erotkoterminowe rozliczenia
micdzyokresowe T 226,24 291 599,11
Inwestycje krothoterminowe 13 183,53 5 341,05
1. - zapasy 3965 214,38 1 000 000,00
2. - naleznoscy
erstkerberminorwe 265 170,26 S0 46100
C. Malene wplaty na kapatal
(fundusz) podstawowy 0.00 0.00
D. Udriaky (akcje) whasne 000 0,00
Pasywa razem 4 250 794,41 1 347 401,16
hitps: Fe-sprawordania. biz plishow 4
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A Kapital {fundusz) whasny, w
by
Wiymik finansowy = lat
ubieghvch
Wiynik finansowy netto 7a rok
obrotowy

1. - kapital { fundusz)
podstawowy
B. Zobowiarania | rezerwy na
zobowigrania, w tvm:
1. - rezerary na zobowiazania
2. - zobowigrania z tytubu
kredytow 1 poiycack

394 976,61
-192 522,70
-17 500,69
7 000,00

3 855 §17.80
0,00
2 856 457,87

Preegladarka e-sprawczdaf nansavwych w farmacie XML

-187 52270

01,00

-192 522 T

5 000,00

| 534 923 86
{1,
I 530 000,00

Rachunek zyskow 1 strat zgodnie z Zalacznikiem Nr 4 do ustawy o

rachunkowosci;

A, Przychody podstawowej dziatalnosci
operacyjne] 1 Zrownane z nimi, w tym:
1. - 7amiana stanu produktow (zwickszenie -
wartost dodatnia, zmniejseenie - wartnsg
ujemmni)
B. Koszty podstawowe) dziatalnosci
Operacyjne)
I. Amortyzacja
I1. Zuiycie matenalow 1 cnergil
M. Wynagrodzenia, ubezpicczema spoteczne 1
imne swizdczenia
IV. Porostale koszty
C. Pozostale przychody 1 zyski, w tym:
1. - aktualizacya wartoscs aktywow
D. Pozostale koszty 1 straty, w tym:
1. - aktualizacya wartosc: aktywiow
E. Podatek dochodowry
F. Zysk/strata netto (A-B+C-D-E) (dla
Jednostek mikro, o ktoryeh mowa w art. 3
ust. la pkt 1, 314 oraz ust. 1b ustawy)

EKwota na dzien
konczacy

rok obrotowy

234 360,00

000

252 998,26

0,00
152 53

0 000,00

163 845,73
1571273
0,00
14 575,16
0,00
0,00

=17 500,69

Kwota na dzien

biczacy konczacy poprzedni

rok obrotowy
0,00

0,00

189 345.18

0,00
B 248,93

110 433,50

70 665,75
1.94
0.00
117646
0.00
0,00

-192 522.70

Informacje uzupelmajace do bilansu zgodnie z Zalgczmkiem Nr 4 do ustawy o

rachunkowosci:

Informacje uzupelniajace do bilansu:
Opis: Informacje wrupetniajace do bilansu.
Zalaczony phk:

Mazwa plikn wraz  rozszerzemem.: Informacje wwmupelniajace 2022 pdf

Fillgss Ne-spraveczdania bz plishow!
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Zawartose binama pliku kodowana w standardsie Basefd: Informacie_orupelmiajace 2022 pdf
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

DMa Fgromadeenia Wspdlnikiw spilki Domy Garwolin Spilka z  ograniczong
odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocenego sprawozdania finansowego spdlki Domy Garwolin
Spolka z ograniczona odpowiedzialnodciy 7 siedzibg w Warszawie ul. Flory 3 lok. 4 ; D0-586
Warszawa (., Spddka 7), ktore sklada sie z informaci ogdlaych, bilansu sporzadzonego na dzien
31 grudnia 2022 roku oraz rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od 1 styeenia do 31 grudnia
2022 roku oraz informacji uzupelniajacych do bilansu (,, sprawosdanie finansowe ™).

Maszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe:

- preedstawia rzetelny i1 jasny obraz sytuac)i majatkowe) i finansowe) Spotki na drien 31
grudnia 2022 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakoficzony w tym dniu
zgodnie 7 majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 roku
o rachunkowodci (,, Ustawa o rachunkowodei ™ — Dz. U. z 2021 roku poz. 217 2 pdén. zm.)
oraz preyjetymi zasadami (polityka) rachunkowodei;

— jest zgodne co do formy i tredei 2 obowiazujgcymi Spolke preepisami prawa oraz umows
Spolki:

- zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie
7 przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowodci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Migdzynarodowych Standardéw Badania preyjetymi uchwala Krajowe] Rady Bieglych
Rewidentow nr 3430/522/2019 z dma 21 marca 2019 roku w sprawie krajowych standarddow
badama oraz innych dokumentow, z poén. zm. (, K858 ") oraz stosowme do ustawy 2 dma 11
maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(. Ustawa o bieghch rewidentach™ — Dz U, z 2022 r. poz. 1302 z pdin. zm.). Nasza
odpowiedzialnodé zgodnie z tymi standardami zostala dale) opisana w sekgi naszego
sprawozdania Odpowiedzialnod bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spolkn zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezalednodel) Rady Miedzynarodowych
Standardéw Etyki dla Ksiegowvch (, Kodebs JIESEA") przyjetym uchwaly Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej bieglych rewidentow, 2z phén. zm. oraz z innymi wyrmogami etycznymi, kidre maja
zastosowanie do badania sprawozdati finansowych w Polsce. Wypelnilidmy nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie 2 tymi wymogami 1 Kodeksem IESBA. W trakeie preeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezaledni od Spdlki zgodnie
2 wymogami niezalenodei okredlonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

—
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Uwakamy., #e dowody badanmia, ktdre uzyskaliSmy sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby
stanowid podstawe dla nasze) opinii.

Objasnienie ze zwrdceniem uwagi

Zwracamy uwage na tresd | Jnformacii ussczegddawiajgeef, wyntkajgeel = potrseb lub specyfiki
Jedrostki™ prezentowane] w czelcl opisowe) sprawozdania finansowege, w ktdre) Zarzgd
Spolki pomnformowal o ryzyku pozyskania kapitaly na kontynuacje projekiu deweloperskiego
prowadzonego w Garwolinie oraz planowanym pozyskaniu finansowania dalsze) realizacyi
projektu deweloperskiego w postaci emisji obligacji. Biegly rewident nie otrzymal informacji
i danyech potwierdzajacyeh, #e emisja obligacji dojdzie do skutku i pryniesie planowang kwoteg
Sroudkdw finansowych.

Odpowiedzialnosd Farzgdo za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, kibre przedstawia rzetelny 1 jasny obraz
sytuac)i majatkowe) 1 finansowej i wyniku finansowegoe Spdtki zgodnie 2 przepisami Ustawy
o rachunkowodcl, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowodci oraz z obowiazujacymi
Spolke przepisami prawa 1 umows, a takde za kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad uznaje za
miezbedng, aby umozliwid sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istolnego
enieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za oceng zdolnofci
Spolki do kontynuowania dzialalnoscs, wjawnienie, jedell ma to zastosowanie, spraw
rwigzanych z kontynuacja dzialalnode oraz za przyjecie zasady kontynuacji dzialalnodei jako
podstawy rachunkowoscl, z wyjatkiem sytuacyi, kiedy Zarzad albo zamierza dokonaé likwidacji
Spolki. albo zaniechad prowadzenia dzialalnodci, albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dzialalnodei.

Zarzad Spilki jest zobowiazany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelniato
wymagania preewidziane w Ustawie o rachunkowosc.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania linansowego

Maszymi celami sa uzyskanie ragjonalne) pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calodd
mie zawiera istotnego znicksztaleema spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego nasza opinie. Racjonalna pewnodd jest wysokim
pozicmem pewnodcl, ale nie gwarantuje, 2¢ badanie preeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istniejpce istotne znieksrtatcenie. Znieksztalcenia moga powstawad na skutek
oszustwa lub bledu i sa uwadane za istotne, jedeli moZna racjonalnie oczekiwad, fe pojedynezo
lub lacznie moglyby wplynad na decyzje gospodareze uytkownikdw podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszle] rentownodel Spilki ani efektywnodel
lub skutecznogc: prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spdtki obecnie lub w przysziodci.

Podezas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad 1 zachowujemy zawodowy

sceptyveyzm, a takre:

— identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znicksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i preeprowadzamy  procedury

-
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badania odpowiadajace tym ryzykom 1 uzyskujemy dowody badania, ktdre sa wystarczajace
i oddpowiednie, aby stanowié podstawe dla naszej opimii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wicksze ni2 tego wynikajacego z bledu,
poniewad osFustwo mode dotyezyd zmowy, falszerstwa, celowych pominied, wprowadzenia
w blad lub obejicia kontroli wewnetrzne;

— uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosowne) dla badania w o celu
zaprojektowania procedur badania, ktore sg odpowiednie w danych okolicznodciach, ale mie
w celu wyradenia opinii na temat skutecznodei kontroli wewnetrzne) Spolki;

- oceniamy odpowiedniodé zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosc oraz zasadnodé
szacunkow ksiggowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spolki:

— wyciggamy wniosek na temat odpowiedniodcl zastosowania przez Zarzad Spolka zasady
kontynuacyi dzialalnodei jako podstawy rachunkowodei oraz, na podstawie uzyskanych
dowoddw badania, czy 1stnigje istotna niepewnost zwiazana ze zdarzeniami lub warinkami,
ktora moze poddawad w znaczaca watpliwodd zdolnodd Spdlki do kontynuacji dziatalnodei.
Jezeli dochodzimy do wmiosku, e istnigje istotna mepewnosd, wymagane jest od nas
zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powiazane ujawnienia w
sprawozdanin finansowym lub, jereli takie wjawnienia sa nicadebwatne, modyfikujemy
naszy opinig. MNasze wmoskil sy oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego rewidenta, jednakie przyszle zdarzenia lub
warunki moga spowodowad, 2e Spilka zaprzestanie kontynuac)i dziatalnosc;

- oceniamy ogpdlng prezentacje, strukture i zawartodt sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakeje
i zdarzenia w sposob zapewmajacy rzetelng prezentacje.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym 2a badanie, ktbrego rezultatem jest
ninigjsze sprawozdanie niezalednego bieglego rewidenta, jest Ireneusz Biernat.

Dzialajgey w imieniu BDI Audyt Sp. z 0.0, z siedzibg w Krakowie wpisane] na lhiste firm
audytorskich pod numerem 3036, w imieniu ktdre) Kluczowy biegly rewident zbadal
sprawozdame finansowe.

Signed by §
PEdp'ubn,; preesz:

Irenausr Biernat
Diate ¢ Data:

2023-402-10
15:31

Ireneusz Biernat

Kluczowy biegly rewident
nr W rejestrze 10322

Krakdw, dmia 10 lutego 2023 roku

—

BDI AUDYT 3|Strona

str. 67



*

—~d

. PROSPER CAPITAL’
Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0. DOM MAKLERSKI

VI ZALACZNIKI

ZAEXACZNIK 1 - ODPIS Z WELASCIWEGO REJESTRU

Strona 1z 6
Wiydruik informacil pobrane w trybee aet. 4 wst. 4aa wstawy 2 dnia 20 sierpria 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dolumentu wydawanego przer Centralng Informacie, nie wymaga podpisy | peecred.
CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGD REIESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 21.02.2023 godz. 11:52:50
Numer KRS: 0000851234
Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PItIEDSIEBIDm‘:ﬂ'ﬂ

Daita rejestracil w Krajowym Rejestrze Sadowym | 21.07.2020
(Ostatni wpis Imrw;tu 10 Data dokonania wpisu 15.11.2022

Sygnatura skt WiAXIT NS-RE] KRS/61312/22/547

Czraczenie sadu SAD REJIONOWY DLA MST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XII WYDZIAL GOSPODARCTY

| KRAJIWEGD REIESTRL SADOWEGD

Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.Opnaczenie formy prawne) SPORKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNCSCIA
2 Numer REGON/NIP REGON: 385583212, NIP: 5252829606
3.Firma, pod kifrg spitka dziaka DOMY GARWOLIN SPOLEA 7 OGRANICZONS ODPOWIEDZIALNOSCIA
4 Dane 0 wozedniejsze] refestracl = [----- -
5.Cry preedsiebionca prowadz deislainosE  |NIE
‘gospodances 2 inmymi podmiotami na
podstawie umowy spoll cywilnel?
£.Czy podmiot posiada status organizacli | MIE
padytion publicznega?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Sedriba kra) POLSKA, wol. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, migjsc. WARSZAWA
2 Adres Wl FLORY, nr 3, lok_ 4, miejsc. WARSZAWA, kod DO-586, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA
3.Adves poczhy elekironiczne] -enee
4 Adves strony internetows) 00 |- -
Rubryka 3 - Oddziaty
Brak wplsow
Rubryka 4 - Informacie o umowie
Linformacia o zawarch lub smianach 1 14.07.2020
oy okt 2 01-10-2020 R., ZMIANA: §2, 515
3 20.05.2021 R., REP.A NR 3003/2021, UCHYLENIE W CALDSCT DOTYCHCZASOWEGD TEKSTU
UMOWY SPOLKD [ PREYIECIE NOWEGD TEKSTU UMOWY SPOLKI.

str. 68



Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0.

*

—~d

PROSPER CAPITAL

DOM MAKLERSKI]

Strona 22 6

WYKRESLEMIE PAR. 6 LIST. 4

£.07.2022 . REP. A NR 77092022, NOTARIUSZ BARTLOMIE] CHOCHOR, KANCELARIA
ROTARIALNA, AL MODREZEWIOWA 13 W KRAKOWIE, ZMLIANA PAR. B UST. 1 ORAZ

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostala utworzona spatka

LOznaczenie pisma innego nid Monitor

Sadowy | Gospodarczy, prrernaczonega do
bz spédki

3. Wspdind moze misé:

WIEKSZA LICTRE UDZIALOW

4.Cry statut przyznaje uprawnienta asobiste [+ <=

okredionym akcjonariuszom bub bytuly
uczestnictwa w dochodach lub majgtio
spéiki nie wynikajaeych 2 akeji?

5 Cry obligatoriusze majg prawo do rer

etz w Zyshu?

Rubryka 6 - Sposdb powstania spotkd

Brak wpisow

Rubryka 7 - Dane wspolnikdw

i 1 Mazwisko / Mazwa lub firma TRACZ
2. Imigna WIESLAKA MARLA
3 Numer PESEL/REGON 74052000589
4 Numer KRS rezes
5 Posiadane preez wspdinika odzialy |75 UDZIALOW O EACTZNE] WARTOSCT 3.750,00 7k
5.Cry wapding: posiada cabost udziaki [NIE
spiiki?

b4 1 Mamwisko |/ Mazwa lub firma

OSTINATO BIS SPOLKA 7 DGRANICZONA ODPOWIEDZLALNOSCIA

5 Imiona pR—
3 Numer PESEL/REGON 386152156
4 Numer KRS DONDE43300
S.Posiadane preez wsplinika udzialy |25 UDZIALOW O LACZNE] WARTOSCT 1.250,00 7t
6.C2y wapdind posiada cabodé udziakiv | NIE
spiiki?
3 1.Naowisko [ Mazwa lub firma OSTINATO SPOLKA 7 DGRANICZONA, ODPOWIEDZIALNOSCLA
Hm EAEEE
3 Numer PESEL/REGON 383297173
4 Numer KRS D0007E2154
S.Posiadane praez wapdinika udzialy |20 UDZIALOW O LACINE] WARTOSCT 1000 26
.07y wapding: posiata catos udziakiw |MNIE
spiiki?

4 1. Neowisko [ Mazwa lub firma

LAZLIROWS 1 SPOLKA 7 OGERANICZONS ODPOWIEDZIALNOSCIA

2. Imiona

EAEEE
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3Numer PESEL/REGON IR3TZESEL
4. Humer KRS 0000752347

5 Pociadane preez wepinika udzialy |20 UDZLALOW O LACENE] WARTOSCT 1000 7t

6.Cry wspdin: posiada cabisé Ldelabive | NIE

spidki?
1
Rubryka 8 - Kapiat spotki
1.Wysokodt kapitalu zakladoweagn |3 000,00 Zk
Podrubryka 1
Informacia o wniesieniu aportu
Brak wpisow
Rubryka 9 - Nie dobyczy
Brak wpisow
Rubryka 10 - Nie dotyczy
Brak wpisow
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacii podmiotu
1_Narwa ofgany uprwnonega do ZARZAD
reprazentowania podmictu
2 Sposdib reprezentach podmiatu D0 SKEADANIA DSWIADCZEN W IMIENIU SPOLKI JEST UPCWAZNIONY KAZDY 7 CZLOMNKOW
ZARZADU SAMODZIELNIE.
Podrubeyika 1
Dane osth wchodzacych w skiad organu
i 1. Mamwiskn [ Nazwa lub Firma TRALCZ
21Imiona WIESEAWA MARIA
3 Numer PESEL/REGON 74052000589
4Numer KRS i
§ Funkcia w organie reprezentujacym | PREZES ZARZADU
6.2y osoba wohodzaca woskiad MIE
Iangil msEs Tawieszona w
coynnoscach?
7.Deta do jakie] zostata Tewieszora |-

Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow
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Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosc

1.Przedmiot prrewazajaoe] deislainodol 1 &4, 10, Z, KLPNO [ SPRZEDAT NIERUCHOMOSCE NA WEASNY RACHUNEX
preedsistioncy
2 Przedmiot pozostake] dzistalmosc 1 41, 10, 2, REALIZACTA PROJEKTOW BLIDOWLANYCH IWIAZANYCH ZE WZNDSZENIEM
przedsisbiorcy BUDYHEDW
2 41, 20, I, ROBOTY BUDKWYLANE IWEIAZANE £E WEINOSFENIEM BUDYHKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESTKAL Ny CH
3 43, 11, 7, ROZBIORKA 1 BURZENIE OEIEKTOW BUDOWLANYTH
4 43, 3, , WYKDNYWANIE ROBAT BUDCWLANYCH WYKDNCZENIDWYCH
3 43, 9, , POZOSTALE SPECTALISTYCINE ROBOTY BUDDWLANE
6 £4, 19, Z, POZOSTALE POSREDNICTWO PIENIEZNE
7 68, 20, Z, WYNAIEM 1 ZARFADTANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONTMI
B &4, 31, 7, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
o E8, 32, I, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WY KDNYWANENA ZLECENIE
Rubryka 2 - Wzmianki o Zlozonych dokumentach
Rodzaj dokumentu Hr kodejrry w Tuala Zhotenia Za okres od do
palu
Lwezmianka o zhakeniu 1 09.08.2022 0D 21.07.2020 DO 31.12. 2021
roCInegd sprawazdania
finansowego
Wzmianka o zhodeniu uchwaky |1 XY 0D 21.07.2020 DO 31122021
lub postancwienia o
ratwierdzeniu rocmega
sprawozdania finansowego

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowe]

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnodcl statutowej organizacii podytku publicznego

Brak wpistw

Rubryka 5 - Informacja o dniu kofczacym rok obrotowy

1_Diedi koficzacy pierwszy rok obrotowy, 28
ktdry nalety lozyt sprawnzdanie finansowe

31.12.2021

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglodci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdw
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Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadhosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadioéciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadiosci albo
W postepowaniu restrukturyzacyijnym albo po prawomoCnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przechwko podmiotowi egzekucji 2 uwagl na fakt, ze z egzekudji nie uzryska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisdw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator
Brak wpisiw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacia

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwiazaniu lub uniewaznieniu spdkki

Brak wpistw

Rubryka 3 - Nie dobyczy

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub preeksztalceniu

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadbosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukiadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyinych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowe]j
restrukturyzadi

Brak wpisiw

Rubryka & - Informacja o zawieszeniu dziatalnosSci gospodarcee]j

Brak wpisdw

Strona 6z 6

data sporzadeenia wydiuky 21.02.2023

adres strony inkemetowe], na kidre] s3 dostepne informacie 2 rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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ZALACZNIK 2 - UMOWA SPOLKI EMITENTA

TEXST JEDNOLITY

umowy spotki DOMY GARWOLIN spétka 2 ograniczong odpowiedzialnodciy 2 siedziby w Warszawie
na dzien 06 lipca 2022 r.

1. Postanowienia ogdine
§1

1. Spdtka dziala pod firmg: Domy Garwolin Spétia z ograniczong odpowiedzialno$ciq. « <+« =« v -evrenvnacennas
2. Spotka moze takze uzywac skrotu firmy: Domy Garwolin Sp. 2 0.0, jak rowniez wyrdiniajgcego j§ znaku

§3.
1. Spolka dziala na obszarze Rzeczpospolitej Polskie) i poza jej Branicami.« =+« s« ssessssrsanonraroncaciaaas
2. Spdfka moze tworzy¢ na obszarze swego dziatania oddzialy, zaklady, przedsiebiorstwa | przedstawicielstwa.« <=« «

%

¢
o

WS

Nia SPOtii JESt NIEOINACIONY.« c s e evssenscnascssrssvssseseesssssnssssasnssssansansnsnans

7 Przedmiotem d2iatalnosci SPotii jest:e « = <« =+« = s s arreeraararasairateira e e tataaaiataaanas
1) (PKD 41.10.2) Realizacja projektéw budowianych zwigzanych ze wanoszeniem budynkdw- « « =« -~ -+
2) (PXD 41.20.2) Roboty budowlane zwigzane ze wanoszeniem budynkdw mieszkalnych | niemieszkalnych
3) (PKD42.11.2) Roboty zwigzane 2 budowg drog 1 aUtoStrad. « « v v v vvvnnnnnnrrnrrertiiinnannns
4) (PKD 42.12.2) Roboty zwigzane 2 budowg drog szynowych | kolei podziemnej- « « <« v v vvvunnnans
S| (PKD42.21.2) Roboty zwigzane 2 budowg rurociaggow przesylowych i sieci rozdzielczychs ==« - -« - v«
6) (PKD 42.22.2) Roboty awigzane 2 budowg linii telekomunikacyjnych | elektroenergetyczaych. <« « . - -
7) (PKD 42.99.2) Roboty zwigzane 2 budowg pozostalych obiektow inzynierii Igdowej | wodnej, gdzie
INOZie] NIESKIASYFIKOWANE: <+ ++ ++ ==+ sesessssssssssssssessssassasosssssasassnsssnanns
8) (PKD 43.11.2) Rozbidrka | burzenie oblektow budowlanyche « c« v cvvrvnnirnaiaiienniiianens
9) (PKD43.12.2) Przygotowanie tereny POd BUBOWR: « = <<= s e s srsenens crnemrienannonoonnaas
10) (PKD 43.13.2) Wykonywanie wykopow | wierced geologiczno-inzynierskiche « = <« s sensvacaannaas
11) (PKD 43.21.2) Wykonywanie instalacji elektryCanyth =+« ceseenessuaiaceecnsssmcasncannsnes
12) (PKD43.22.2) Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i Kimatyzacyjnych
13) (PKD 43.29.2) Wykonywanie pozostalych instalacji budowlanyche =« ==+ = -« vvviuennmansnanannns
14) (PKD 43.3) wykonywanie robdt budowlanych wykoACzeniowych. « « <« s cvuueevmniiaieenaaa .,
15) (PKD 43.9) Pozostale specjalistyczne robOtY budOwlane - = = -« =+ v euvseasssnesasnnanannns
16) (PXD 64.19.2) Pozostale posredniCtwO PIenIGZNe: « <« « e v s s s st ruuuuee s taraaanrroerrannas
17) (PKD 68.10.2) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachuneks -« «vsevvsvnnvenrnasnnann
18) (PKXD 68.20.2) Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymis « =« s s e vvves
19) (PKD 68.31.2) Posrednictwo w obrocie nieruchomogCiamib « « vz o e v vrecveinnrasasnesnnnnsnn.
20) (PKD 68.32.Z) Zarzgdzanie nieruchomosciami wykony Na 2lecenie: s v vee neseamanetssan
21) (PKD 70.2) DOradztwo Iwidzane 2 2arzqdZanieme « « « «evesomsenesmesmusmosssssanesssancans
22) (PKD 82.11.2) Dzialalnos¢ ustugowa xwigzana 2 administracyjng obstugg biura- - < s« s evevcnnacnnnn
23) (PKD 89.99.2) Pozostala dzialalnod¢ wspomagajjca prowadzenie dialalnoici gospodarcze) gdzie
lﬂdl'!j nesklasyfkOWanNd. « v s cevirrrrrr s rrrrrraar s st a s s s
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2. leteli podjecie lub prowadzenie przex Spétke okreslonej dzialalnoéc wymagad bedzie uzyskania koncesji,
zezwolenia lub innych niezbednych uprawnien, Spotka podejmie tak dziatalnods po uzyskaniu stosownej koncesji,
2e2WOolenia Iub UPrawnie.- - = = = - = == = e e e iiicii it s

11l Kapital zakladowy Spotki
§6.
1. Kapital zaktadowy Spoiki wynosi 7.000,00 {siedem tysigcy) zlotych | dziell sig na 140 (sto czterdzlesci) réwnych i
niepodzielnych udzialéw o wartoéci nominalne] 50 (pietdziesiat) zlotych kakdy.- - - - <<« e seemmmnnacannnnas
2. Xatdy wspdlnik mote posiadad wigee) nit jeden udzlat- - ===~ - s s e s e e e
3. Udzialy mogq byé pokrywane witadami pienigznymi, niepienigznymi lub w Sposéb mieszany. - ===+ == ==-=---

§7.
1. Xapital zakladowy Sp&iki moze zostaé podwyiszony uchwaly Zgromadzenia Wspdinikéw poprzez rwigkszenie
wartoscl nominalne) udzlatdw lub ustanowlente nowyCh, - = === - - m e e e m e
2. W praypadku podwyiszenia kapitalu zakladowego dotychczasowi wspdinicy majg pierwszedstwo w objeciv
wszystkich udziatéw w podwyiszonym kapitale zakladowym, proporcjonalnie do posiadanych udziatéw.------ -
3. Xapital 2akladowy Spélki moze ulec obnizeniu na mocy uchwaly Zgromadzenia Wspdinikow. Kapital zakladowy
obniza sie drogg pomniejszenia wartosci udzialéw badi ich umorzenia i przekazania uzyskanych kwot z kapitalu

2akladOWEEO:- - - - = === == m s e ceeeeeccceccsssecsesceeeeeae ol
) WEDEIIRAIS « == s e m e nae o n it s A e e e o e a3 /el o
b)  na kapital 2apasowy SPOIKL -« - === = = = s = m < e ( e |
¢)  na pokrycie strat bilansowych w przypadku, gdy na ich pokrycie nie wystarcza kapital zapasowy Spoiki.- - -1 | <

§8. \ J
1. Wspolnicy mogg zostaé zobowigzani do wniesienia doplat nie przekraczajacych stukrotnej wartodci nominahe; <~
posiadanych przez nich udzialdw, zgodnie z ich procentowym udzialem w kapitale zakiadowym Spdtki, na mocy
uchwaly Zgromadzenia Wspéinlkdw, w ktdre| zostang okredlone wysokodd oraz terminy wniesienia doptat,- - - - -
2. Doplaty mogq zostaé 2wrécone Wspéinikom, niezaleznie od tego, czy s3 wymagane na pokrycie straty wykazanej
w sprawozdaniu finansowym Spdlki, stosownie do postanowlen art. 179 Kodeksu spélek handlowych oraz bez
oglaszania 0 zamierzonym rwrocie w pidmie przeznaczonym do ogloszen Spétki- - « =« <o oo ie i ins

§9,
1. Udzialy mogq byt tbywane 2 tym, 2e pozostali wspélinicy majg pierwszeristwo nabycia udzialéw przeznaczonych
do 2bycia, a zbycie udzialdéw wymaga zgody Zgromadzenia WspOInikgw.- - = === ==« === s e mmccm i s
2. O zamlarze zbycia udziatéw {udzialu) wspdinik zobowigzany jest poinformowaé Zarzad w formie pisemnej

3. O przeznaczeniu udzialdw do zbycia Zarzad powladamia pozostalych wspdinikébw w formie pisemnej za
potwierdzeniem odbioru w terminie czternastu (14) dni od dnia powzigcia 0 tym wiadomosci.- -« <<~ ---------
4. Kaidy wspdlnik ma prawo nabycla zbywanych udzialéw proporcjonalnie do Hosci posiadanych udziaidw. Prawo
pierwszefistwa nalezy wykonaé w ciggu miesigca od dnia otrzymania 2awiadomienia.- - - -« ==« s vurecanann.
5. W razie nie skorzystania przez wspdinikdw (wspélnika) z prawa plerwszeristwa nabycla udzialéw, moga one zostaé
2byte osobom trzecim za ceng nle nizszq od wskazane| w zawiadomienlu o zamiarze zbycia pod rygorem
bezskuteczNOSCi SPrzedaly, -« = = v = s o e e e iidiciiiiiiccdisicccasiinaaaaas
6. Udzlaly mogq byé umorzone. Umorzenie udzialéw nastgpuje albo z czystego zysku, albo poprzez obnizenie
kapitatu zakladoWeRD. - - = == === = s e s
7. Udzialy mogq by¢ umorzone na mocy uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikéw, za zgodg wspdinika, ktdrego udzialy
majg byt umorzone, w drodze ich nabycia przez Spétke, za lub bez wynagrodzenia, na warunkach okreslonych w
uchwale Zgromadzenia Wspdinikdw (umorzenie doDrowoINe).- = =« =« = v e rmmmm i nmiiniianniaaanaan.
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V. Organy Spdki
§10.
Organami SpalK 58 - = =« = oo e e e e
a] - Z2gromadzenie Weptdnlkdw: - - - - -« - - o mm e e e e
l:.:| 4 i 1 R e g i i o, e A g
Zgromadzenie Wipdinikdw
§11,
Taromadrente Wspdinikdw mode byé 2wyczajne lub nadIwyiZajie, - - s s s sr s mr s s s s
§12.

Zgramadzenia Wepdinikdw odbywajy sie w siedzibie Spiki. Zgromadzenie Wapdinikdw mate odbye sk rdwniei w
innym miejscu na terytorium Rzecrypospolite] Polskie), jezell wszyscy Wspdlnicy wyraig na to 2gode na pdmle.- - - - -

§13.
Kardy udziat daje prawo do jednego giosu na Zgromadzeniu Wapdinikdw, - - - === - s e rrmr i mi e

14,
waty Wipdlnikdw podejmowane 33 na Zgromadzeniv wWipainikdw, Uchwaly mogy byl podejmawane bez
a Zgromadzenia, jezeli wszyscy Wspdlnicy wyrazg na piEmie 2gode na postanowsenie, ktdre ma bye
pets, albo na pisemne giosowanie. Nie dotyczy to tych uchwal, ktdre na podstawle przepisdw Kodekswe spdlek
loweych nie mogs bed podejmowane w drodze pisemnega glosowania. llekrod w ninigjsze) Umowie Spoiki jest
a ¢ uchwale Fgromadzenia Wspdlnikdw oznacza to takie uchwale Wspdlnikéw podiety bez odbycia

Mmj'le Zgromadzenie Wspdlnikdw powinno sie odbyd w terminie & {sresciu) miesigoy po upbywie kakdego
POk OO B RO w o e e e e e i e e e
3, Zpromadzenia Wapdbnikdw swoluje Zarzgd, Madowyczajne Zgromadzenie 2woluje Zarzgd @ wilasne] inicjatywy lub
na zgdanie Wspdlnika (Wspdlnikdw) posiadajgcego co nafmniej 1 udzial w kapitabe zakladowym Spolki. Zarzgd
robowdgzamy pest pwolad MNadiwycrajne fgromadzene w terminie 2 |dwdch] tygodni od zghoszenia takego
2gdania. Nadzwyczajne Zgromadienie odbgdzie sig nie painiej nik 3 {troy) tygodnie od dnia 2wolania--- - - - - -

4, Tgromadzenie 'Wepdlnikdw reotule sie za pomocg lstdw poleconych lub przesyiek nadanych pocztg kurierska,
wyslanych co najmmniej na 2 (dwa) tygodnie preed tesminem Zgromadzenia. Zamiast listu poleconego lub preesylki
nadane| poczg kurersky, zawiadomienie moie by wyslane Wepdinikowi pocity elektronicang, jeteli uprzednio
wyrazii na to pisemng 2gode, podajac adres, na ktory 2awladomiente powinmg byl wyshang.--------- oo oo oo

§15.
Do podjecia uchwaly prre: Zgromadzenie Wipdinikdw wymagana jest jednomyslnosc, - - - - - - - oo mmom oo oo oo e

1. Do kompetenc Zgromadienia Wepdinikdw naledy:- - - o= - - o s oo s oo e
al rozpatrywanie | zatwlerdzenie sprawoedania Zarzgdw z drialalnodon Spdbke araz sprawezdania finansowego

28 UERERlY POk OO, = == = == = = o o o o e s

b] wdzielanie absolutorium crlonkom Zarigdu Spalki 2 wykonania przez nich obowlgzkdw,- - - - - - - - - - - - -

C] postanowienla, dotyczace roszcied o naprawienie szkody wyrrgdione) priy awigianiu Spofkl lub

SPrawowaniv 2areadu 2lbo Nadaor,- - - -« - s memecsisiiiaiianns R e e e e
d) zbycie | wydzieriawianie priedsiebioestwa Spétki lub jego mrganiml.ilanej czescl oraz ustanowienia na nich
CRIANICIONEE0 Prawa rIeC2oWegD,- - - - - ------- <= i, e e = i o e e
&) nabytie i zbytie MIEFUERBMOEE] -« - <=« - - oo aassacaaaae s
Fl  pOdzial SpoHKl- e =« emecsmsmnm s s mmrm s e eeisaaosiiassssbaasiaanas
E] polatenig SEtIke - - m - - o mm e e e e e T

;

e
‘-a;.
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N)  ZMIANE UMOWY SPORKT,« « « « ¢ o v o m v um e mn e e e
o) tworzenle kapitatu zapasowego oraz innych kapitatéw rezerwowych oraz okreslanie [ch przeznaczenia,- - - -
p) podejmowanie uchwal W Sprawke doplat, « =« <<« ceceemsmermenmr oo e
q) podejmowanie uchwal w sprawie wyboru czlonkéw Zarzadu z zastrzezeniem §17 Umowy Spotkl,- - <« - -
r) rozporzadzenie prawem lub zaciggnigcie 2obowigzania o wartodcl przekraczajqee] 100,000,00 totych,- - - -
s} Inne sprawy zastrzetone do kompetencil Zgromadzenia Wspdinikéw stosownie do postanowlen niniejsze)

2. Nie wymaga rgody Zgromadzenia Wspoinikow nabywanie i zbywanie ruchomofcl w wigzku 2 prowadiong
dziatalnosclg gospodarczy, 0 ktore) mowa w §5 Umowy Spotki- - - - < -« cvrmrrrrrmrrcnarananaaniiiaa

Zarzd
§17.

2. Kadencia catonka Zarzadu wynosi 3 Mot « =« v s e nn e m e \ 3
3 Madatabnhhndam:MMwhduti.MuMMWdobonmh\: e
§18. -
1, Zarzad prowadzi sprawy Spotk) | reprezentuje Spotkg.- - - « < - - < ceciiiii i
2. Wszelkie sprawy zwigzane & kierowaniem dzlatainodclq Spétki, niezastrzeione przepisami prawa lub ninlejszg
Umowq Spétkl dla Zgromadzenia Wspdinlkéw, nalezq do kompetencil Zarzagdu, « =« - - seevrmcaanniiiianos
3. W przypadku Zarzgdu jednoosobowego odwladczenla w imieniu Spolki sklada czlonek Zarzadu, W prazypadku
Zarzgdu skladajgcego sig 2 dwéch lub wigksze] liczby oséb do skiadania oswiadczed w imieniu Spotki jest
wymagane wspdidziatanie dwoch crionkéw Zarzadu albo jednego crlonka Zarzqdu lycznle 2 prokurentem, -« - - -
&, Posledzenia Zarzgdu odbywalq sig w siedzibie Spotki, chyba te wszyscy czionkowie Zarzgdu postanowiy Inacze).

b) dodatkowe kapitaly re2erwOWE UIWOrZONE Przez SPOTKE;- - - - - == == ==« v mmsmreseemmmmnsmmmononas
) do podziaty pomigdzy wspSinikdw SpOlki (dywidenda); - - -« = - === === =seeeaeanatiniaiaeiaaan

d) inne cele okredlone uchwaly Zgromadzenia WspOInikOw, « < =« « == v vvvmmrmmrmmmrnnrnnaniaiiaaiann
2. Przeznaczony uchwalg Zgromadzenia Wspdinikdw do podziatu zysk dzieli sig pomigdzy Wspdinikdw w stosunku

3. Termin wyplaty dywidendy ustala Zgromadzenie WspdInkéw, « <« <<« wovrorrmmrmmmmmmaanaaniiiii o
4, Zarzad jest upowainiony do wyplaty Wspdinikom zaliczki na poczet przewidywane] dywidendy, stosownie do
postanowier art, 195 Kodeksu spolek handlowyeh, « « <=« c e vsmmmme e ccc e

§20.
1. Rokiem obrotowym Jest rok kalendarzowy 2 2a5tr2edeniem Ut 2~ - - - === - cceratiaiiniiniiiiaaaaan
2. Pierwszy rok obrotowy kodczy sie w dnlu 31 grudnia 202 FOKU.- == ==+ =- ===  msercraainiiainanaians
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. Aachunkowose Spotk bedzee prowadrona sgodnie ¢ polskimi prrepisami o rachunkowoscl - - ceeee coveanns
Vi. Postancwlenla kedcowe
§ 21,

. W pravpadku rajicia priyozyny rozwigzania Spolk, Spdlics ostanie rozwigzana po prreprowadzeniu je likwidac),

tgodnie 1 obowigZujFoymi PrIepisanmi W, « = =« « = =5+ 50 6 bt s e e e
Majqrek porostaly po raspokojeniv lub :a-he:p-tcunnu wluu-,-:uell dziell sig pomigday Wepdinikdw w stosunku do
posisdanych udzialiw, - - - - - - - cccccc s s s s RS s ccecaaaa
Pamem prrernaczonym dia oglostert Spdfi jest Manitor Sqdowy | Gospodany™. - - -« =caaeaes

4. W sprawach mwep.lhwawr_h L mnleprej Umgwie 'Sp-drh:ll rtoaowRnie mag postanowena Kodekiy sp-dlrt
randiwyh. - - - -~ - ------ b R G et S A

(e #iTohe T
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ZALACZNIK 3 - UCHWALA NADZWYCZAJNEGO ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW W SPRAWIE WYRAZENIA

ZGODY NA EMISJE OBLIGACJI SERII A

Uchwala Nr 1/02/2023
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspbinikow Spétki Domy Garwolin sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie
zdnia 21 lutego 2023 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisjg Obligacji Serii A

§1

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spétki Domy Garwolin sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy
w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000851234,
© numerze NIP: 5252829806, REGON: 386583212, o kapitale zaktadowym wynoszacym 7.000,00 =,
oplaconym w catosci (dalej: .Spétka” lub , Emitent”), dziatajac w oparciu 0 § 16 umowy Spétki, niniejszym

wyraza zgode na zaciagnigcie przez Spotke zobowigzania poprzez wyemitowanie przez Spétke obligadii:
1. serii A w liczbie do 4.000 (czterech tysigcy) sztuk Obligacil na okaziciela o warto$ci nominalne
1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda | o }acznej warto$ci nominalnej do 4.000.000,00 zt {czterech

i milionéw zlotych) (dalej: ,Obligacje” lub .Obligacje Serii A");

oprocentowanych wediug statej stopy procentowej rownej 12,509 w skall roku;

na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit.
d) Rozporzadzenia Prospektowego, w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie.

4. oferowanych za posrednictwem spétki Prosper Capital Dom Maklerski S.A. (podmiot §wiadczacy
ushuge oferowania);

5. nieposiadajacych formy dokumentu, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych SA;

6. niebedgeych przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym ani
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu;

dla ktérych termin przyjmowania zapiséw moze zosta¢ skrécony lub przedivzony;

8. dla ktdrych obowigzki administratora zabezpieczen, administratora zastawu oraz administratora
hipoteki w rozumieniu Ustawy o obligacjach bedzie petnita spotka PS Zabezpleczenia Sp.Z 0. 0.
z siedziby w Warszawie, pod adresem: ul. Maltariska 6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowana
w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy KRS, pod
numerem 852745, o kapitale zakladowym wynoszacym 10.000,00 z}, optaconym w calosci, NIP;
5213902798, REGON: 386653310 (dalej: +Administrator Zabezpieczen");

9. o terminie wykupu Obligacji przypadajacym dnia 10 wrzeénia 2024 roku.

§2

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikow spétki Domy Garwolin sp. z o0.0. wyraza tym samym zgod¢ na
zaciagnigcie przez Spotle wszelkich innych zobowigzan, ktére beds zwiazane z emisja Obligacii Serii A oraz
ustanowieniem zabezpleczet dla zobowigzan Spéiki z tyt. Obligacji Serii A, w tym:

1. wystawienie przez Spotke weksla whasnego na rzecz Administratora Zabezpieczefi oraz zawarcie
umowy (porozumienia) wekslowej, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczen upowazniony
bedzie do wypeinienia weksla, do fycznej kwoty odpowladajacej 150 % (sto pig€dziesiat procent)
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacyi, do dnia 31 grudnia 2028 r;

2. zloZenie przez Spbtke na rzecz Administratora Zabezpieczeni o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekuci do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pigcdziesigt procent)
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serilt A w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do
zobowiazan wynikajgcych z Weksla | Umowy Wekslowej;

3. zloZenie przez Spétke oswiadczenia o poddaniu sie egzekudji w trybie art. 777 § 1 pkt5) KPC - co
do obowijzku zaplaty jako diuznik hipoteczny - na rzecz Administratora Zabezpieczes,
z jednoczesnym ograniczeniem do kwoty réwne) 150 % (sto pigédziesiat procent) lacznej wartosci

g
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nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A Emitenta oraz z ograniczeniem do Nieruchomoéci
Wydzielonych, wskazanych w niniejszej uchwale:

- ustanowienie na rzecz Administratora Hipoteki zabezpleczenia hipotecznego w postaci hipoteki

umownej facznej do sumy hipoteki wynoszacej 150 % (sto pleddziesiat procent) tacznej wartoéci
nominalne] przydzielonych Obligacji Serii A Emitenta, na Nieruchomosdach Wydzielonych
wskazanych w operacic szacunkowym, zatzczonym do Warunkéw Emisji Obligacji Serli A
| okreslonych numerami: 2, 34, 3B, 4A, 4B, 5A, 5B (Nieruchomosc Wydzielone"), ktore wchodza
w sklad Nieruchomoscl stanowigcej prawo wlasnoéd dzalek gruntowych o numerach
ewidencyjnych 1432/1, 1432/2, obr¢b miasto Garwolin, o tacznej powierzchni 02110 ha,
polozonych w Garwolinie przy ul. Stacyjnei, dla ktorych Sqd Rejonowy w Garwolinie, V Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty nr SIG1 / 00073812/ 6; (.Nieruchomo$é”),
% zastrzezeniem, ze hipoteka zostanie ustanowiona w przesziodci pod warunkiem skutecznego
wydziclenia Nieruchomosci Wydzielonych do odrebnych ksigg wieczystych oraz réwnorzednego
zabezpicczenia kolejnych wyemitowanych serii obligacii.

- wprzypadku braku skutecznego wydzielenia Nieruchomoéci Wydzielonych w terminie okreslonym

w Warunkach Emisji Obligacji Serii A, Addministrator Zabezpieczer uzyskuje prawo do rozszerzenia
przedmiotu hipoteki 1acznej na cato§é Nieruchomodci.

+ ustanowienie zastawu rejestrowego na wierzytelnodciach z rachunku bankowego Spotki

0 numerze: 71 8015 0004 0072 9943 2070 0001 ktéry bedzie zabezpieczal roszczenia pienigzne
obligatariuszy wynikajace z Obligacji Serti A do najwyzszej sumy zabezpicczenia wynoszgcej 150
% (sto piecdziesiat procent) wartodci nominalnej przydziclonych Obligaci Serii A;

§3

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

W \mats

Wspolnik Spotki

W.\mok

Ostinato Bis sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie
Wspdlnik Spotki

Ostinato sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie

Wspélnik Spotki

W .\t

Lazurowa 1 sp. z 0.0. Z siedzibg w Warszawie
Wspdlnik Spatki
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ZALACZNIK 4 - UCHWALA EMISYJNA ORAZ WARUNKI EMIS]JI OBLIGAC)I

Uchwata Nr 1
Zarzadu Domy Garwolin sp. z 0.0.
z siedziba w Warszawie
z dnia 21 lutego 2023 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii A

§1

Zarzad spétki Domy Garwolin sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, przy ul Flory 3/4,
00-586 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000851234, o numerze NIP: 5252829806, REGON: 386583212, o kapitale
zakiadowym wynoszacym 7.000,00 z}, optaconym w catosci (dalej: ,Spétka™ lub ,Emitent”),
dziatajac na podstawie art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach niniejszym
postanawia o emisji do 4.000 (czterech tysiecy) sztuk Obligacji Serii A na okaziciela o wartosci
nominalnej 1.000,00 z (jeden tysiac zotych) kazda i o facznej wartosci nominalnej do
4.000.000,00 zt (czterech milionéw ztotych) (.Obligacje Serii A").

§2

Wykup Obligacji Serii A nastapi w dniu 10 wrze$nia 2024 roku. W tym dniu Spétka wyptaci
kazdemu posiadaczowi Obligacji Serii A zwanemu dalej ,Obligatariuszem’, kwote rowna
iloczynowi liczby Obligacji Serii A i ich wartosci nominalnej.

§3

1. Obligacje Serii A beda oprocentowane wedlug stalej stopy procentowej réwniej 12,50%
w skali roku.

2. Cena nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji bedzie réwna 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych.

3. Obligacje Serii A nie beda miaty formy dokumentu i bedy zarejestrowane w Krajowym
Depozycie Papieréw Warto$ciowych S.A.

4. Prig emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o obligacjach, nie zostat okreslony.

§4

1. Proponowanie nabycia Obligacji Serii A zostanie dokonane na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy
o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia
Prospektowego, w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej.

Podmiotem $wiadczacym ustuge oferowania Obligacji Serii A bedzie Prosper Capital Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

N

§5

1. Obligacje zostang zabezpieczone w sposéb okreslony w Warunkach Emisji Obligacji Serii A,
stanowigcych Zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaly.

2. Obligacje Serii A moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, o ktérych mowa

Nl
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§6

L. Obligacje Serii A nie bedg przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu.

2. Emitent moze skricic lub przediuzyé termin prayjmowania Zapiséw na Obligacje Serii A.

3 Wanm]-fi Emisji Obligacji Serii A regulujace prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy
stanowig Zalgcznik nr 1 do niniejszej Uchwaty,

§7
Uchwata wchodzi w zycie w chwili jej podjecia.

Wiestawsa Tracz
Prezes Zarzadu
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EAEACINIK nr 1
da Uchwady nr 1 Zarzgdu Bamy Garwedin spez oo, 2 shedziha w Warszawie 1 dnia 21 hubego 2023 r.ow sprawie

emisjt (Fligacl Serid A

WARUNKI EMISJT
OBLIGAC] SERIT A
DOMY GARWOLIN 5P, Z 0.0,
Z SIEDZIBA W WARSTZAWIE

Domy Garwolin sp. 2 o.o. 2 sledzibag w Warszawie, przy ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa, wpisane|
do rejestru  preedsiebiorodw  prowadzonego przez S5gd RBejonowy dla m. st Warszawy
w Warszawle, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sdowego pod numerem ERS:
0000851234, o numerze NIP- 5252829806, REGON: 386583212, o kapitale zakiadowym
wynoszgeym 7.000,00 zl, oplaconym w caloid [[Emitent™) emituje do 4000 [czterech tysiecy)
sziuk obligacji na okazicbela Seril A o warto$cl nominalnej 1.000,00 [jeden tysigc] 2t kadda, ze staly
stopg procentowg wiyneszacy 12,50% w skali roku [Obligacje”, .0bligacje Seril A”).

Wykup Obligacyl Seril A nastapl doia 10 wrzesnla 2024 roku | zostanle dokonany poprzez
speiniente Swiadczenia pienletnego w postaci zaplaty za kazdg Obligacje Serll A kwoty rdwne| je|
wartoscl nominalnej.

Obligacje Seril A oferowane beda na podstawile art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, w trybie oferty

publiczne| wrozumleniu art.. 2 lit. d) Rozporzgdzenia Prospekiowego, w oparciu o art. 37a Ustawy
o Ofercle.

DEFINICIE | DBJASNIENIA SKROTOW

F% Zabezpleczenia sp. 2o 2 shedzing w Warszawie pod adresem: al. Maltaisia 644,

02761 Warszamws, wpisana do rejestru pracdsighiorodw Kragowego Rejestma Sjdowegs

Admislsirator prewadeonego preez Zad Rejonowy dla mo st Warssawy w Warszawie, XN Wydaial
mi Gospodarcey Krajowego Rejesina Sydowego, pod numsrem KRS: DDOOESZITES, NIF
b b ; 5213902798, RECOK: 386653210, o kapiade zaldadewym 10000 2, optaconym

w calobc, pashaguigea iy adresean & - mall: plotrsbryn edeifesirp o, daiala)za jaks
Admimisiravor Tastawis alminisirator mbezpiccoed, admindsiratr asiawu oraz admisdstraber  hipooeki

w riunskenis Uaawy o obllgacisch, bibra bdele daalata w imlenio wiszsnym, 2o na
rachamek Ohlig stariosey Serik A

Progper Capital Dom Maklershl SA 2 shedziba w Warszawic pod adreseme ul
Wanmishiegs 24, 00645 Warszawa, wplsna do rejesru przedshghioros Krafomwe go
Apcnt Emisil, Spomsor Refestru Sadowedo prowadzonege proez Sad Rejonowy dla me st Warszawy
Emisji, Agent Plaimicey w Warszanie, XI1 Wydzial Gospodarcey Krajowegoe Rejesiru Spdowego pod samenens
KRS DO0D0G5 126, HIF: 5252199110, REGIN: 01663 TBOZ, o kapitale makldowym
BLADGED L0 2, aqdaconym w calodel.

Cema Emdsyjma Cena emisyiga jedne| (1) Obligaci Serll A nlwma wartokol rominalng Dbligaci
wynnszqoe| 1.000,00 = (jeden tysige zionwch).
Depoxyt Depioeyt paplordw wanosckeych provwedzony preez KDPW na podstansie are 3 ust 20

Uistawy o Obrock.

Dzl Emis Dhrieh rzez Ensiteniia nohwady ws dxiabu .

Oenacra dysed, w kborym lyeena liczha Obligaci, na jaite Inwestorey zhodyli § oplacis
el Pirsdrmpnin rapisy od poczstka okresu preyjmessania mpiow preelroceyla bceng lcbe Dhligacil
Deied Praydeaiu Dwieh podjga praez Emiienta nchwaldy w sprasie praydeiabe ObligaciL

Kady duled, 2 wikiczeniem sobit | dnk ustswewn walnpch od pracy, w kzorm KDEwW
[h.l-lill:ﬂ:nﬂ:r promadsl dzisdadeedd operecying W sposth umodimiajaoy wykonanke crynnoedcl

ewigranych e Swisdcneniami 2 Obiligaci

Warun ki Ermigli Odilgacii Serd A eoinnwaagc preer Domy Gorwelin sp. £ oo sir 1
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Dziea Wykupu

Przypadajgcy na 10 wrzednia 2024 roku dzien, w ksdrym dokonany zostanie wykup
Obligadi Serti A popraez spetnienie Swiadcxenla pieaieinego w postad wyplaty 2a
kadg Obdigacy kwoty rowne) o} wartedcd nominalnej.

Emitent,

Domy Garwolin sp. 2 0.  sledziby w Warszawse, pod adresem: ul. Flory 3/4,
00.586 Warszawa, wpisana do rejestru przedsighiorcéw prowadzonego przex S3d
Rejonowy dla must Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial Gospodarcey Krajowego
Rejestru Sydowego pod numerem KRS: 0000851234, o numerze NIP: 5252829806,
REGON: 385583212, o kapitale zakladowym 7.000,00 zt, oplacomym w calodd.

Ewidencia 0s6b uprawnsonych 2 Obligacil, o krédrej mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie,
prowadzona preex Prosper Capital Dom Makderski SA

Prosper Capital Dom Maklersid SA 2 skedriby w Warszawie pod adresens ul
Waryhskiego 34, 00-645 Warszawa, wpisana do rejestru przedsighiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m st Warszawy
w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarcxy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerens
KRS: 0000065126, NIP. 5252199110, RECON: 016637802, o kipitale zakiadowym
B8.306.691,00 2! oplaconym w calodcl.

Oznacza hipoteke umowns 130 w rozumiendo art. 31 Ustawy o obligaciach i art. 65
lan?ﬁmSmnwoWhmﬁlemmm
Nieruchomosciach na rzecz Administratora Hipotekd, na zabezps Wierzytelnodc
Zabezpieczonych, do swmy hipoteki wynoszioe] 150% (sto pieddziesiat procent] bicxne)
wartedel nominaing] praydzieloaych mlmsm: A ustanowsona na 1 {plerwsxym)

T zastreed ik wykredienia hipotek § praw
obciatajacych posxczegbine Nieruchomedd, stesownie do postanowied phkt 13
Warunkdw Emisji Obdigacil oraz postanowsed opisanych w pkt 7.57. Warunkdw F.nlql

Inwestor

Osoba fixyczna, osoba prawna lub jednostia organizacyna ladaiaca
mwn]maanhﬁ%qahﬁmmakﬂqsummwﬁm’
zostal zapis lub dokonywana jest albo 206tala dokonana wplata na Obligacie.

Inwestycja

Oxnacza projein dewelopersid polegalycy na budowie budynkdw micszialnych
jednorodzinnych  w  zabudowie szeregowe| 2 dafmastrulurg techniczng
lMqululmﬂmmnlemwmmm

jewddztwi kim, w Garwalinie pray ul. Stacyjnej &, stanowigoe] dulaiic
1432/1 oraz 1432/2 o lcznej powierzchni 0,2110 ha, dla ktére| Sad Rejonowy w
Garwolinie, V Wydzial Kslag Wieczystych, prowadzi kslege wieczysta o numerze
SI1G/00073812/6.

Krajowy Depozyt Papierdw Wanodciowych S A x siedziba w Warsawie.

Ustawa 2 dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego.

Ustawa 2 dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postgpowania cywilnego.

KDPW

KPA

KPC

KRS

Obligacie,
Serli A

Obligatariusz

Do 4.000 [czterech m«vl Obligaci Sersi A Emitenta, wyemitowanych na podstawie
Ui ne

Osoba uprawnsona x Obligacil Serii A

Odsethd

Swiadczenie pienig2ne naletne csobom uprawnionym z Obligadi Serdt A obliczone
e 2 Warunkami Emis(i.

Okcres Odsetkowy

Liczoay w daiach kalendarzowych okres, xa jaki naliczane 53 Odsetsd, wskaxany w pkt
6 Warunkow Emisil.

Nieruchomodd

Oznacta prawo wisneid dzialek grantowych o numerach ewidencyjuych 1432/1,
1432/2, obeeh miasto Garwelin, o Mcznej powserzchnl 02110 ha, podoioaych
w Garwolinie przy «l Stacyioe], dia kideych Sad Rejonowy w Garwollnie, ¥ Wydxial
Kslag Wieczystych prowadzi ksigae wieczysta ar SIG1 / 00073812/ 6/

mwyiuo- Oznacza lokale wskazane w opevacie sxacunkowym z dnia 9 styana 2023 r

sporzadaonym preex rzecxoznawee majtkowego jacka Zych na str. 13 | nastgpnych,
okreslone numerams: 1A, 1B, 2, 34, 38, 4A 4B, 5A, 58, 6/, 6B, krbre zostana wydziclone
x Nieruchomatd do odrebmych kosizg wieczystych

Pareczenie cywilne Porgczydela wober Administratora Zabexpieczen, xa zaplate {1)
wierzytelnedei 2 tytulu odsetek od Obligack Serdl A 2a wsxystide Dkresy Odsetkowe orax
(2) kosatow ustanowienia, utrzymania, realizacil | zniesienia Zabexpieczen w tym

wynagrodzenia Axhhlsmn Zabexpieczed, do kwoty 150.00,00 (st pieddziesiat
tysigey) zh ustanowd ¢ odrebae] umowy zawarte| pomigdzy
Administratorens Zabuphmn a Porgcxycielem.

Poreczyciel Wiestawa Trace - Prezes Zareada legitymujaca sie ar PESEL: 74092000589

Udzialy Emitenta

Oznacza uddaty Emitenta, cxyll 140 (sto cxterdxiescl) udxiaddw w spdice Emitenta
© wartodci nominainej 50,00 (pigddziesiat) 2t kaddy oraz o Lacznej wartedd nominalnej
7.000,00 (siedem tysigcy 00/100) 2 | malezjcych w dade zawarcla Umowy
Administratora Zabexpieczed do Wspdinikow Emitenta.

Przypadek Naruszenia

Zdarzente stanowiace praeslanke do skfadania przez Obligatariusz  2adania
wezesnicrsego wylapu Obigac)l

Warunki Emisii Oblgachi Serii A essitowenych preez Domy Garwedin sp. 2 0o

str. 83



Domy
rwolin

b 4

~

PROSPER CAPITAL®

Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0.

DOM MAKLERSKI

Rachumchk Eankowy Rachunek bankmwy o numserze: 71 BO15 0004 0072 95943 2070 0001 prowadzony preez
Warszawshkl Bank Spdzielczy z siedziby w Warsawie na recz. Emitenta, bedacy
poditnyowym rachunkiem obrotowym Emitenta, na sierrvtedneddach @ ladeego
e lanke ustanowiony Zastaw Rejestnowy.

Rachumehk Inwestora Otwarty | prowadzony na raece brwestora rachunek handowy wslazany w Formularm
Lapisu nd Didigacje.

Rachumek FCOM Rachunek bankowy prewadzony na r2ecz FUDM proez PO Bank Polski 5.0 o nomerss
42 1020 1026 DODD 1302 473 7799,

Rozporzadeenic Roporzadzenic Parlaments Europejskicge | Rady [UE) 200771129 2 dnia 14 cenwes

Prospelchonee 2017 r. w sprarie prospelo emisyjnegn, kitry ma byt pulblibowsny w owigz z oferty
pobliceny papiertw wartchoowych lub dopuszcreniem ich da obrota na rymku
regulowanym oraz uchylenla Dyrekmywy 2000,T1WE.

Uchwata Emisy|sa Uckvwala Nr 1 Zarzydu EmIenta z dna 21 LAgo 2023 rohL w Sprawse emisjl DBlgach
Seril A Ikhizm nr 1 di Lich i Warunki (bligaci Seril A

Udhwala Tgromadaenia Uthrala ne 1/02/2073 Nadowyrza nege Tgromar renia Wepdingodw Spotid 2 dnla 71

Wapalnikiw lutgn 2073 roln wsprawk wiyralenia rgody na  mcignipde  zobowijzad
wynibagacych 2 smsich Obligac]i Serii A

Umnowa Spatkl Umeviwa Spdiiicl Emitenta.

Umowa Wekslowa Umerwm, mna mocy kidee] Adminisrstor Zabezpleceed bedoe oprawmicoy da
wiypelnienia Weksla, @ ograniceniem do sumy odpowizdajace] 150% [ sto pigddzesial
prosoeent ] dgcame &ci nominalnej przpduielonych Dhligacil

Umowa Porgrzenia Umswa miwarta pomigdzy Administratorem Zabeapieczed & Porprzpoilem, na mecy
HEhrE Vi iz Po nia.

Umniwa Tastawii na Umewa  ma mocy lotre] Wipdinkcy sestmnowls Tasiaw Refesirowy sa Udziafach

Udziatach Emitenta Emitenta na zabespleceenie Dhligacyi Serll A Emitenia, ¥ msirzedeniem postanowied
Warunkiw Emisii dotwezgoych rdwnoragdnnsd Tastawu Bejestrowegno na Udziadack
Emilenta

Umowa Tastawis na Umsrea nd mocy kidee] Emitent i Lagtaw Reje 'y 1 Rachinics Bam kowyny

Rachumbs Baskowym na zabemieczenis Ohligacy Seril A Er 2 ZaSITIED [ vl ‘Wanankiw
25 TH] hi ninkck Fostawi Re na Fachunku Han Koy

Ustawa o bieghy o Ustaa x dnla 11 maja 2007 r. o highych rewddentach, Nroach audytorskich oraz

rewidentach madpera: pablicemym

Ustawa o ksicgach Ustarwa 2 dnla & lipea 1982 r. o ksiggach wieczystych | hipacece.

_wiwraystych § hipetece

Ustawa o ohligacach st 2 dnla 15 stycenda 2015 r o ohligaciach.

Ustawa o Olercee Ustawa = dnda 29 lipca 2005 raku o ofercie pablicenej | warunkach wprowsdzmia
Irstramintdw finansowveh do zorgankzowancgn systemu obrone oz o spdiiach
paiblicomych.

Ustawa o Obrodie, Ustawa o Ustawa 2 dnla 29 lipca 2005 r. o obrocle instramentam| inansowyml

(Tl IBs trame s tamb

Finamsowymi

Ustawa o Rachunkowodd Lsiawia 2 dnla 29 wraslnid 1994 . o rachun ks

Ustawa o Lastawle Ustawa 2 dnia & grudnia 1996 r. o EasEwie reestrowym | nejearoe tastawiw.

Ri|estrowym

Waruski Emis]i, Niniegzy dobument, skredlajscy « w myél art 5 ust 1 [ktwy o ohligacjach -

Waruskl Oferty dwiadczenia wynilajace 2 Obltgac]l, sposth bch reallzaci orax pwlaane 2 sdml prava
| obowigzd Emitenta | Obligatariusey. Warenki Emisii = miacenikiem do Uchwaby
Emisyjnii

Wizksel Wirksel wiasny wystawiony preez Emitenta na rzecz Administratora Zabizpieczeit

Wherzytelnosci Wizellie wierrpiedeodcl pienigine Obligatariusey Obligacil Serll A wynilajace

Taberpiccemne £ Warunkibw Emisji Obligacii Serli A, w seezegdinedei:

A hoszty ustanowienia, obrzymania | ozniesienia mbezplecoe, 3 mhie losry
raspakoiena tych wierzvielnodd, w tym koszy dochodzenta reszooedd,

b roszczenia o zaplaie odsetel 1 opddnienie w zaplace wherzpelnedd,

. roszreende o mplabg Swiadoenia dodatkbowege, o kidrym mowa w pla 62
Warunhin Emisjl,

d  roszceend o Saiadoeene 7 bt cloviwalent odsethoeecsgon,

e rosecrenia o maplaty odsetek [loaponu | ed Obligac]l,

1. roseceenda o wykup bub preedusmminesy wykup Ohligacil

Wipdlnicy, A Wieslawa Trace, nr PESEL: 74052000509, prdnsczeinie Prepes Largdu Emitioia,

Wixpdlnicy Emdtenta b Ostinatio Bis sporoo. ®ssndobew Warszwie, KRS DO00H43309
. Ostinatiosp. ¢ o, I siedaibg w Warszawie, KRS DDDOTHIIS4
A Lagurows 1sp 2o 2 sedziba w Warszawie, KBS DINTHIE7

Warunki Ennigii Ddgocii Serdl A eoninvwanyel prees Domy Gorwelin sp. £ oa st 3
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Taberpieceenia Oznacea Geenle Weksel Emitenta wraz = Umowg Webslows, otwisdozenie Emitents

opoddaniv sl egpeboc]l, Poreczenle Porpeeyceela, eSwisdczenie o poddaniu sie
exmehac]l  Porpoeyciela, Zastaw  Rejestrowy na  Dddalach  Emitenta wraz
¢ abwiadeeenion Wapdinlkine Emitenta o poddandu sig egeekucy, Zastaw Rejesirowy
i Rachunku Bankowym wraz z obwiadczeniom Emitenta o poddaniu sig egaekucl,
Hipoteki na Mieruchemidclach, cdwiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzebudi

® Nesiruohnimiaol
Zastaw na Udziatach Ornacea facEaw rejestriowy W roeumicniu Ustaiwy o Zastawle Rejestrowym na
Emitenta Udzixdaech Emilentia do najwylsoe| sumy mbezpiecoenls wynoesaoe 150 [soo

pegtdzioiat procent) loene] wartedol nominaing] przydsiclonych (tligac Sers A
¥ ZaorTeteniem posanowic i Warninldw Emasi doryeecych riwnormgdnadol Tastaen
na lidzialach Emisenia.
Fastaw na Rachsnko Ornaza Taktaw rejestrowy W roeumieniu Dsmawy o Zastawie Rejesamosvm ma
Bankiwego wigrzytelnedriach 2 Rachunku Bankowegs Emikents d0 majwyiszed  samy
raheTpicenia wynomaor 150% [sto pipdddesigt procent) Romnej wanndcd
naminaine provdaisonych Iddigacl Serli & ¢ zasrzetmiem posanowion Wanankdw

Emisii do h v nascl Lastawu na Bachunku Ban ko
Tgromadzenis Oxnacza apromadzenic obdgatarussy secdywane | praeprowadzane sgodnic 2 Ustawa
(Haligatariu sy o bl gassjach.
Zarmd, Zarmd Embtents iarzqd Spdtki Doy Gareolin spo2 oo
Tapis s (bhlkgaecie, Tapis Zapis Hloiooy praes Inwestora na Obligecie Seril A
=, 2l FLKN nkski = NSt moneTarna R nlite] Polsk

1. Rodzaj Obligacji

Korporacyine Obligacje na okaziclela, kuponowe, z kuponem kwartalmym o stale] stople
procentowe| wynoszgee| 12,509 w skall rolu.

2. Oznaczenie Emitenta

Domy Garwolin =p. 2 0.0. 2 siedziba w Warszawile, przy ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa, wplsana
do rejestra  przedsieblorcdw  prowadzonegoe przez Sad Rejonowy dla mst Warszawy
w Warszawle, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem HRS:
DOM0A51234, o numerze NIP: 5252829806, REGON: 386583212, o kapitale zakiadowym w calodcl

oplaconym | wynoszacymm 7.000,00 zi.
3. Wskazanie adresu strony internetowej Emitenta
hitps: / fdomygareolinpl /

Dokumenty, informacje | komunikaty puhblikowane na stronle Internetowe| Emitenta,
wowykonaniu przepledw ustawy z dnia 15 stycznla 2015 r. o obligacjach beds przechowyrwane
w formie drukowane| przez Prosper Capital Dom Maklerskd 5.4. do czasu uphpwu przedawnlenta
roszczef wynikajgoych z Obligacl Seril A

4. Wskaranie decyzji Emitenta o emisji

Uchwata Mr 1 Zarzadu Emiventa z dnia 21 lutego 2023 roku w sprawie emis|l Obligac)i Seril A oraz
uchwata nr 1 /02 /2023 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wapdlnikdw Spdiki z dnla 21 lutego 2023
roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii A. Zalgcznibdem nr 1 do Uchwaly
Emisyjne| 53 Warunki Emisji Ohligac)i Serdi A

5. Wartos nominalna | maksymalna liczha Obligadi proponowanych do nabycla
Wartedf nominalna pednef Obligacil wynosi 1.000,00 (jeden bysigc]) =i kadda.

W ramach emisji Obligaci Serli A wyemitowanych moze zostad lgcznie do 4.000 [czterech tysiecy)
sziuk Obligacji.
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Prig emis)i, o kubrym mowa w art. 45 ust 1 Ustawy o obligacjach nie zestal akreslony.

B pis Swiadczen Emitenta wynikajacych = Obligacji, wysokoic bych swiadczen,
sposib ustalania oraz termin, miejsce | sposib wyplaty swiadczen

Obllgacje uprawnlaja do nastepujgeych Swiadczei:

a) Swiadczenia plenietnego polegajgoego na zaplacie kwoty Odsetek na wamnkach
psdany ch pondzej | innych Swiadczeh oplsanych w pkt & Warunkdw Emisjl,

b] Swiadczeh dodathowych szezeghlowo oplsamych w pkt & Warunkiw Emisjl, kvbre
stanowia [i} fwiadczenle dodathowe wyplacane na reecz Inwestordw wiylacznie
w przypadku spelmleniu warunkéw, o ktdrych mowa w pkt 6.2, oraz [il) ekwiwalent
odsethowy wyplacany na rzecz Inwestordw wylacznle w praypadku speinieniv
warunkdw, o ktdrych mowa w pkt 6.1,

c] Swiadczenia pientetnege polegajgoego na wykuple Obligac - zaplacie kbwoty rdwne
wartodcl nominalne] Obligacii na warunkach | w terminach okreflonych ponize), albo
Swiadczenia plenietnego polegalgoego na wezednlbejszym wiykuple Obligac)i nawammnkach
I w terminach okreslonych poni2ej | w ninlefszych Warunkach Emisjl.

Migjscem spednienia Swiadczenia plenieinego z Obligacit bedzie siedziba podmiotu prowadzacego
rachunek, na ktdry zostang preekazane srodkl plentezne stanowigee przedmiot Swiadczenia.

Drzien ustalenia praw do otrzymanta preez Obligatariusza Swiadezed 2 tytulu wyplaty Ddsetek lub
wizeinlejszego wykupu Obligac)l na :3danie Emitenta przypadaé bedmie na & (sze$é) Dni
Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsethowego lub dolem wezednie|szego
wykupu ogloszonym przez Emitenta

W przypadku praymusowepo Wezedniejszego Wykupu na 2adanie Obligatariusza dndern ustalenia
praw do Odsetel | wykupu bedzle dzied zbozenia zadania.

Dizieh ustalenda praw do otrzymanta przez Obligatarivsza fwiadczenda z tytubu wykupu Obligacyl
przyvpadad bedzie na 6 (szeid) Dmd Roboczych przed ostatnim dnlem ostambego Okresu
Ddsetkowego.

Uprawmionych do Swiadezeh plenleinych = tytubo widupu Obligacli, ktdre spelntane sa po
terminie ich wiybupo, ustala sie kazdorazown wedlug stanu na drugi dzlef roboczy po dndu,
w ktdrym kwota Swiadezenka zostala przekazana podmiotowl prowadzacemu depozyt papierdw
wartosclowych,

Fhywalnosd Obligacl jest nieograniczona. Po wstaleniu uprawnionych do Swiadczed z tytulu
wykupu Obligacii prawa z Obligacli nie moga byl przenoszone. |eiell Emitent nie spelnd
w terminie przesidzianym w Warunkach Emisjl fwiadczed 2 tytulu wykupu Obligacii alba speindd
e tylko w czedcl, modliwosd preenoszenia praw z Obligacil zostaje preywricona po uphwle tego
terminu. Prawa z Obligacjl nle moga zostad przenlesione na klienta detalicenego w rozumieniu
praepisdw Ustawy o Obrocle.

W przypadku opdénlenia w platnoscl 2 tytulu Swiadezeth = Obligac)l, Obligatariusze bedg
uprawnienl do otrzymaniz od Emitenta odsstek w wysokodcl oprocentowania Obligacil =za
ophinlenie za kazdy dzieh opdinlenia.

W razie przekazania przez Emitenta frodkdw plenieinpch w wysokodcl niewystarczajace] na
pelne pokrycle zobowlazad z Obligac)i naleineécl Obligatariuszy zostang pokryte ze Srodldw
przekazanych proporcionalnie do Hezby posiadanych Obligac)i w nastepujace] kolejnodd:

a) Odsetki z by opdindenia Emitenta w spetnteniu Swdadezedd 2 Obligac)l;
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b) Swisdrzenie dodatkows, o ktdrym mowa w pkt 6.2 Warunkéw Emisji oraz ekwiwalent,
o ktdrym mowa w pht 6.1, Warunbdw Emisjl;

c]  Odsethl:
d] wartndf nominalna Swiadczenia wykupu.

Wiyplata Swiadczed naleznych Obligatariuszowl podlegad bedzie wszelkim obowigzufgomm
preeplsom podatkowym | innym wlaschwym preeplsom prava polskiego

Wazelkie Swiadczenia pleniezne wiymikajace z Obligacil beda wyplacane przez Emitenta w zlotych
palskich.

L Oblkgacjami nie 53 zwigzane adne Swiadczenla nieplenietne.

A1 Swiadezenle tyintem (dsetek

Zgodnle z art. 8 Ustawy o obligadgjach | art. Ta. Ustawy o Obrocle prawa z Obligacjl powstaja
z chwilg dokonanla zapisu w Ewildenc)i csdb uprawnionych z Obligac|i prowadzone) przez Agenta
Emisji | preysiuguja csobom wskazanym w te) Ewldencil jako osoby uprawnbone @ Obligacil.

Emitent bedzie wyplacal Odzetkl od dnia unworzenia Ewldencil ostb uprawndonych = Ohligacyl
prowadzone] preez Agenta Emisll do ostatnlego dnla ostatniego Okresu Odsethowego,
pravpadajgeego na dzled 10 wrzednia 2024 roku, kidre to Swladczenia beds naledne | wyplacane
posiadaczom Obligacy| za kazdy z Okresdw Odsethowych zaprezentowanych w tabell pondize).

Pierwszy Okres Odsethowy rozpoczyma sie w dnio utworzenla Ewidencyl osdb uprawnlonych
z Obligac)i prowadzone| preez Agenta Emisjl (lacznie z tym dnlem] § kodiczy sie 12 czerwca
2023 r. (lacznie z tym dnlem). Kazdy kolejny Okres Odsethowy rozpoczyna she w nastepnym dniu
po zakodficzenio poprzednbego Okresu Odsetkowego [lacznbe = tym dniem) § koficzy w ostatnim
dniu Okresu (dsetkowego (Igcinie z tym dnlem L

NriNoess | Plerwszy deies Glresy n""“‘“"“ i "J""“'D £ Driesi Ustatenia Prow o
il e tho
] dsethowego Wyplaty Odsetek Oufsrtek,/ Wyknpo
1 Dzieh utworzenia 12 cxerwea 2023 ? czerwea 2029 1.
Ewidendi
n 13 zerwca 2003 . 11 wrzeimia 2023 r. 1 wreefmis 7023 r.
it} 12 wrrefnia 2023 r. 11 grudmiz 20F3 r. 1 grsdnia 023 r.
w 12 grudnia 2023 r. 11 marca 2024 r. 1 marca 2024 r.
v 12 marca 2024 - 10 coerwea 2024 r. 31 miaja Mi24 T
vi 11 czerwoa 2024 r. 10 wrzedmia 2024 r. 2 wreefmiz 2024 1.

Oidsetk za dany Okres Od=ethowy beda platme w . Dniu Wyplaty Odsetek” bedacym co do zasady
jednoczeinie ostatnim dnlem danego Okregu Odsethowego. jezell jednak ostatni dzieh danego
Okresu Cdsethowego preypadnie w dniu niebedacym Dndem Roboczym, Dniem Wyplaty Odsetek
bedzie kolejny Dziet Roboczy praypadajazcy po ostatnim dniu Okreso Odsetkowego, prey czym
Obligatariuszam nle bedzle preystugiwad prawo zadania dodatkowyech odzetek, odszkodowarh hub
jakichkolwiek innych dodatkowych platmogcl.

Dinjem ustalenia prawa do obrzymanda przez Obligatarinsza Swiadczen = pytobu wyplaty Odsetek
luh Wybupu bedzie dzieh praypadajacy na & (szesc) Dnl Roboczych przed ostatnim dniem kazdego
Okresu Gdsetkowego lub Dndem Wiykupa.

W przypadku przediuiendia lub skricenia termminn subskrypcji (w przypadlu wystapienia Dmia
Przebroczenia Zaplstéw], a co za tym |dzie przesuniecia Dnda Przydzialu Obligadl, zostang
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zachowane daty zakofczenia poszezegdlnych Okresdw Odsethowych, a zmiande ulegnie jedymie
data rozpoczecia plerwszego Okresu Odsethowego. Zmiana okresdw preyjmowanla zaplsiw
w zadmym wypadku nie stanowd Zmlany Warunkdw Emisji.

Inweestorom, ktdrzy zhoiyll zapisy § oplacli Ohligacje do plerwotnle ustalone| daty zakodczenia
prvimowania zapisdw, czyll do 9 marca 2023 roku, Emitent - w preypadiu preediugentia terming
subskrypejl - wyplacl ekwiwalent za okres od dnla 10 marca 2023 r. {lacznie 2 tym dniem) do dnia
utworzenia Ewidenc)i (2 wylaczenlem tego dnia) o wartodcl analogiczne| do Ddsetel, ktdre byiyhy
naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek bedzie plamy na konlec plerwszego Okresu
Odseikowego. Elwiwalent bedzie platny bez pofrednictwa KDPW na Rachunkd Inwestordw
wikazane w Formularzu Zapisu na Obligacje, a2 w przypadka ich pdéniejsze] zmiany na te inne
rachunkl hankowe, ktdre zostang wskazane przez Obllgatarinszy.

Kupan odsethowy 0" za dany Okres Odsethowy rozpoczynalacy sbe w dniu dp®, a koficzacy sie
wdniu (dk” obliczany |est wedlug wzor:

| O=1000z"r*D /365 [d] |

gdzle:

1000 2t - wartodé nominalna 1 (jedney) Obligacik,

0 - Ddsetkd od Obligac)i nalezne za dany Okres Odsethowy (kupon cdsetkowy],

r- Stopa Procentowa Obligaci,

D = dhk+1-dp - liczha dni w danym Okresie Odsethowym,

Obligacje Serll A oprocentowane sq wedbug stalej stopy procentowe| r° (w stosunku roczym)
wynoszace| 12,500

0d dnia rejestracil Obligacil w Depozycle realizacja fwiadczed = Obligac)i bedzie sie odbywat
stosownie do regulac)i KDPW.

Od dnla rejestracil Obligacil w Depozycle platnosé Odsetek, dokonywana w Dniach Wyplaty
Odsetelk, bedzie mogla byt realizowana na dwa sposoby:

a) w przypadiu Obligatariuszy, ktdrzy nle zdeponowall Obligacil na indywidualnych rachunkach
paplerdw wartegéciowych prowadzomych przez dana firme inwestycyjna albo bank: za
podrednictwermn firmy nwestycyjne| prowadzace| zhiorczy rachunek papierdw wartofcbowych, na
ktérym beds zapisane Obligacje w ramach Depozym (na dzief preyjecia nindejszych 'Warunkdw
Emisji jest to Prosper Capital Dom Maklersld 5.4.) na rachunkl bankowe Obligatariuszy wskazane
w Formularzu Zapisu na Obligadge, a w preypadku ich pdiniejsze| zmlany - na rachunki bankowe
wikazane przez Obligatariusza w sposth odpowladajgey zasadom stosowanym przez firme
Inwestycvina prowadzaca ten zhiorczy rachunek papleriw wartodclowych,

b) w preypadku Obligatariuszy, ktdrzy zdeponowall Obligacje na indywidwalnych rachunkach
paplerdw wartodclowych prowadzonych przez dana flrme {nwestycyjng albo bank: na te rachunki
paplerdw wartefchowych Obligatarinszy.

W przypadbu gdy termin subskrypojl Obligacil wegnie skroceniu | praydzial Obligac)l Serii A
nastapi preed dnlem 10 marca 2023 r, plerwszym dnlem Okresu Odsetkowego bedzie dzled
utworzenia Ewldencyl.

6.2. Swiadczenie dodatkowe

Inwestorom, ktdrzy zhodyll zapisy | oplacili Obligacje w terminie do dnia & marca 2023 .
[preedostatnl dzied subskrypeji Obligaci) lub do dnia bezpoirednio poprzedzajacego Dzied
Przydziaty [w zaleinodcl, ktdre z oplsanych zdarzef nastapl wezedniej) Emitent wyplaci
dodatkowe Swiadczenbe plenleine naliczane za kaddg Obligacie w stosunku do ktdre| zostal
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zhozony | prawldlowo oplacony Zapis. Dodatkowe fwdadczenie plenieine bedzie liczone
Indywidualnie dia kazdego Obligatariusza poczawszy od dnla nastepujacego po dniu skutecznego
Zapisu [rozumianego jako dzier dostarczenia poprawnbe wiypelnionegoe Formularza Zapisu na
Obligacje oraz uznania rachunku bankowego kwota pokrywajacy calo@f zaplaty za wszysthkie
Obligacje Seril A na kudre oplewa Zapis na Obligacje) do dnia & marca 2023 roku lub do dnia
bezpodrednio poprzedzajacego Dzied Prepdziaku (wzaleinobcd, ktdre z oplsanych zdarzedi nastapl
wezednbe]). Dodatkowe Swiadczenle bedzle w wrsokodcd analoglcane] do Odsetek, kvdre bylvby
naliczane w tym terminie. Ekwiwalent bedzie plainy bez podrednictwa KDPW na Rachunkl
Imwrestordw wslazane w Formularze Zapiso na Obligacie, a w przypadin ich pdéniejszej zmlany
na te lnne rachunki bankowe, kidre zostang wakazane przez Obligatariuszy.

Dodathowe Swiadczenle plenigine P za okres rozpoczynajacy sie w dniu nastepujacym po
zhodenlu zapisu | oplacenin Obligacil [dp?], a koiczgoym sie w dnlu 8 marca 2023 roku bedgcego
preedostatnim dniem subskrypcjl Obligacil lub w dnio bezpotrednio poprzedzajgoym Dzied
Przydziatu (w zaleinodcl, ktdre z opizamych zdarzed nastapd wezesnie|] (dk?) wlacznie obliczane
Jest wedbug weoru:

P=1.000zI* r* D' / 365 [z1]

gdzie:

P - dodatkowe Swiadczenie plenigine

r- Svopa Procentowa Obligac|l Seril A

D = dkt+l-dp* - liczha dni objera dodatkowym Swizdczeniem pienletnym of. od dnia
nastepujacego po dniu skutecznegn zapisu do dnka 8 marca 2023 roku lub do dnda bezpofrednio
poprzedzajgrego Dzied Praydziah [w zalefnoscl, ktbre z opisanych zdarzet nastapl wezednief)
[wlacznie].

Obligacje Seril A oprocentowane 53 wedlug state) stopy procentows| r° (w stosunbu rocznym)
wynoszgee] 12,50 %.

W przypadiu skricenia okresu subskrypcit Obligacil wyej prayjete terminy dotyczace obliczania
wartodcl dodatkowego fwisdezenia zostana odpowiednio zmiendone.

Dodatkowe fwiadczenie bedzle platne bez pofrednicowa KDPW, na rachunki bankoswe
Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu na Obligacie, a w przypadbu ich pdEnbejsze) zmiany
—na te Inne rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy.

6.3, Swiadczenie tytulem wikupu

W Dnin Wykupu preypadajacym na dziefi 10 wrzednia 2024 r. Emitent zaplacl kwote 1.000,00 21
tytulermn wykupu kazdej Obligacyl Seril A

Emitent dopuszceza mozliwosd zaliczenia wierzytelnodel Obligarariusza = rytutu wylupa Obligacyl

na poczet ceny nabycla obligagi nowej emisjl Emitenta, o ile warunki nowe| emisji edg
praewidywad takie rozwigzanie.

Miejscem speinienia Swiadczenia pleniginego z Obligacjl bedzie siedziba podmiom prowadzacego
rachunek, na ktdry zostang przekazane Srodki pienkezne stanowigce przedmiot Swiadczenia.

7. Informacja o ustanowionych lub planowanych do ustanowienia zabezpieczeniach
wilerzytelnosici wynikajacych z Obligacji albo braku zabezpieczenia

Obligacje wyemitowane zgodnle z Uchwaly Emisyjna, Warunkami Emisjli oraz stawsg
o obligacjach beda miaty stamus obligac)l zabezpleczonych, pray ceym przydzal Obligacil nastgpd
przed ustanowienlem wszystkich zabezpieczed [z ovm wijatkiem, 2e na Emitencle claiy
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obowlazek wystawienta Webksla | zawarda Umowy Wekslowe| najpidnie] do Dnla Preydzialu).
Obligacje beds zabezpleczone: Wekslem wiasnym | Umows Wekslows wraz 2 odwiladczeniem
o poddaniu sl egzekucil Emitenta, Zastawem Rejestrowym na Udzialach Emitenta wraz
z ofwladczeniem o poddanie ske egzekucil Wapdlntkdw Emitenta, Zastawem Hejestrowym na
Rachunku Bankowym , Hipoteka na Nieruchomosciach Wydzielonych, poreczenderm za zaplate [1)
wierzytelnodcd 2 tytulu Odsetek od Obligac)i Seril A za wezystkie Okresy (dsetkowe w kwocle
nominalne] oraz (2] kosztdw ustanowienta, utraymania realizaci i znieslenia Zabezpleczed w tym
wynagrodzenia Administratora Zabezpleczedi wraz z odwiadczeniem o poddaniu sle egzeluc)l
Poreczyclela www. zakresie, na zasadach 1w terminach wskazanych poni2e). Zabezpieczenia beda
zabezpleczal wezystkie Wierzytelnodcl Zabezpleczone, z wyjatlkdem Poreczenia, ktdre hedzie
zabezpleczal wylgcende zaplate odsetek od Obligacl Serll A za wazystkle Okresy Ddsethowe
w kwocle nominalne] oraz koszty ustanowlenia, utrzymanda, realizacgl | wykreslenla
Zabezpleczefn, w bym wynagrodzenie | wydatd Administratora Zabezplecze.

Ti1W

711,  Zobowlzzania Emitenta wymikajgee z Obligac)l zostang zabezpleczone
poprzez wystawlenie przez Emitenta Weksla wlasnego na rzecz
Adminlstratora Zabezpleczeri oraz zawarce Umowy (porozumienia)
Wekslowe], na mocy ktdre] Administrator Zabezpleczed upowadniony
hedzie do wypelnienia Weksla, do lacznej bwoby odpowiadajaoe] 150%

(sto pleddziesigt procent] wartodcl nominglnej prepdzielonych Obligacil,
do dnia 31 grudnia 2028 r.

712 Weksel zostanie wystawiony | wydany Administratorowi Zabezpleczei
oraz Umowa Wekslowa zostanie zawarta w terminie najpiinief do Dnia
Preydzialu

7.1.3. Emitent zlody na rzecz Administratora Zaberpleczesi ofwiadczenle
w formbe aktu notartalnege o poddaniu sie egzekudl w trybie art. 777 § 1
pkt 5) KPC co do zobowigzah wynikajgeych = Weksla | Unowy Wekslowe|
Hwiadczenie o kudrym mowa w 2danio poprzedzajacym zostanie zhozone
w terminbe 7 (sledmiu) Dnt Roboczych od Dnta Preydziahe Emitent podda
sle egzekucil do kwoty odpowiadajace] 150% (sto pleédziesiat procent)
wartoscl neminalne| przydzielonych Obligacil Serii A

714, Administrator Zabezpleczefi bedzie uwprawniony do  wielokrotnege
wystgplenta z wnlosklem o nadanie klauzull wykonalnodcl takdemu aktowd
notarialnemy w terminke do dnka 31 grudnia 2028 r.

715  Zaspokojenie z Weksla nastapl 2 calego majatku Emitenta w drodze
postepowania sadowego | egzelucy|nego.

721 Wierzytelnoici z Obligac)l zostang zabezpleczone zastawem rejestrowym
na 140 [stu czterdziestu) uwdziatach wspdlce Emitenta, o wartodcl
nominalne) 50,00 zt kaddy z nich | laczne| wartodol nominalne] ¥.000,00
{pled tysiecy 00,/100] =i, nalezgeych do Wepdlnikdw Emitenta. .

722  Umiowa Zastawu na Udzlalach Emitenta zostante zawarta w terminte 7
[sledmiu) Dnl Roboczych od Dnla Preydziahe Whoiosek o wpls zastawu do
rejestru zastawdw zostanbe zhotony nlezwlocznie po 2awarciu umowy, nbe
piiinde) nik 3 [trzy] dni od dnia jej zawarcia Zastaw zostanie ustanowiony
(ti. zostanie wydane postanowlenie w przedmiocie wplsu zastawu do
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1207

128
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T 211

1212

T213

rejestru zastawdw) w terminle 3 (trzech) miesiecy od Dnia Preydzialuw

Zastaw Rejestrowy na Udzialach Emitenta bedzie zabezpleczal roszczenta
plenlgine Obligatarinazy wynikajgee z Obligagl do napwyzsze| sumy
zabezpleczenia wiynoszace] 150% (sto pleddziesiat procent) wartodcl
nominalne) preydzielonych Obligac)l Seril A

Spitha zobowiazana jest do uwjawmienla Zastawu HRejestrowego na
Udziatach Emitenta w ksledze wdziabiw w terminie 3 [trzech) Dni
Roboczych od otrzymania zawladomienla o wpisie zastawu do rejestru
Zastawdw.

Spitka nle moze zhyd lub przeniesd pod innym oymulem prawnym
Przedmiom Zastawu na Udzialach Emdtenta przed wygainieciem
wazysthich Wierzytelnodel Zabezpleczonych.

Umaorzenie Udziabdw w spdice Emitenta jest nledopuszczalne przed
wygainieciem wszystkich Wierzytelnoid Zabezpleczonych.

Wycena Przedmiotu Zastawu na Udzialach Emitenta zostala sporzgdzona
przez Grzegorza Polaka dzislajgoego w imieniu Falr Value spo 2 0w
z sledzibg w Warszawie, wg stanu na dzied 20 lutego 2023 r. Wartosd
godziwa kapitalo wiasnego ustalona wostala na kwote 204643123
zhotych [slownie: dwa miliony czterdzieicl sze$f tysiecy czierysta
treydzlescd jeden, 23 /100 zlotych).

Wybdr Pana Grzegorza Polaka, dzialajacego w imieniu Falr Value sp.zo.o.
z sledziba w Warszawie, jako podmiot dokonujgoego wyceny preedmiot
zabezpleczenia zostal dokonany z uwagl na dofwiadczenie | kwallfikacje
w wycenle instrumentdw finansowych posiadane przez we. osoby, co
zapewnia rzetelnodf wyceny, zachowuje bezstronnodc | nlezalernosé
w rozumiendu art. &9 ust 9 | art 70 ustawy o bieghych rewldentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze pablicznym.

Wycena Przedmiotu Zastawu stanowl zalgeznik nr 1 do Warunbodw EmisjL

Zaspokojenle z Przedmiomn Lastawu na Udziatach Emitenta odbywad sie
bedzie, wedlug wyboru Administratora Zastawu, w drodze sadowego

postepowania egzekucyjnego lub  poprzez prrejecie na  whasnosc
Przedmiom Lastawm lub w trybie licytac)l

W przypadku wyboru zaspokojenia w tryble licytacil lub przejecia na
wihasnodd Przedmiot Zastawu zostanbe oszacowany przez wiskazanego
przez Administratora Zastawu bieglego. W przypadbu braku mozliwodcl
ustalenia wartodcl Preedmiom Zastawn na Udziatach Emitenta ze wegledu
na brak wspdldzialania zastawcy lub Emitenta, wartofé szacunkowa
zostanie okreslona jako #04% [czterdziedcl procent) wartodcl Przedmbom
Zastawu na Udzizlach Emitenta, ktdra zostala obreflona w wycenbe
stanowigee| zalgeznik do Warunkdw Emisgl Obligacii Serll A lub ostatnie]
wiycenle sporzadzone] zgodnle = Warunkami Emisjk Cena wywolawcza
wynosic bedzie 50% [(pleddziesiat procent] wartosSd szacunkowe).

Przedmiot Zastawue zostanie przez Emitents poddany ponowne| wycenbe
wi stanu na dzien 21 lstopada 2023 roda. Wycena zostande udostepniona
Obligatariuszom | Administratorowl Zabezpleczed najpidnie] do dnla
21 grudnia 2023 roku.

Emitent zobowigzuje sie do tego, 2e Waphlnicy Emitenta, po awardu
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Umowy Zastawu rejestrowegn na Udziatach Emitenta, ziozg na rzecz
Administratora Zabezpleczeh ofwladczenia o poddaniu sie egzebuc)i co do
obowigzku zaplaty [ako zastawcy.

7214  (Mwiadczenie zostanie ziokone w formie aktu notarfalnego w tryhie art.
T77 § 1 pkt 6) KPC, w terminie T [siedmiu) Dni Roboczych od Dnia
Preydziata | bedzie wprawniabe Adminkstratora  Zabezpleczen do
prowadzenia egzekuc)i = Udzlaldw Emitenta, z ograniczeniem do kwoty
rdwne] 150% (sto plefdziesiat procent) ljczne] wartofcli nominalne
preydzielonych ObligacjiL

7215 Administrator Zabezpleczef bedzie wprawniony do  wielokrotnego
wystgpienia z wnloskiem o nadanie klauzull wykonalnedod takiemu aktowd
notarialnemu, w terminie do dnia 31 grudnla 2028 r.

731 Emitent zobowlazuje sbe do zlozenia odwiadezenia [odwladozed) w formie
aktu notartalnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach oraz
art. 65 1 Th ust. 3 ustawy o kslegach wieczystych | hipotece, 0 ustanowleniu
hipoteki laczne] na reecz Adminlstratora Hipotekl na Mieruchomoscliach
Whydzielonych lokale 2, 3A, 3B, 44, 4B, 54, 58

732 Wniosek o ustanowienbe Hipotekl hedzie zhodony w terminie 14 dnid,
Hipoteka ustanawiana bedzle w terminie 14 (czternastu] dni od uzyskanta
kompletu dokumentacdi pozwalajgce] na wydzielenie Mieruchomodcl
Wydzielonych z Nleruchomodcl, ale nie pédnie|) niz 115 (sm plemastu) dni
ad Dnda Przydziaku.

733,  Suma Hipotekl womoskt bedzie 150% [sto pleddziesiat procent) laczne|
wartoicl nominalnef preydzielonych Ohligacji.

734 Wnlosek o wpis lub modyfikace Hipoteki zawleral bedzie informacje
wymagane trefcla art. 31 ust 2 Ustawy o obligacjach.

T35 W dace sporzadzenia Warunkdw Emis|l w  ksiedze wieczysie|
Hileruchomodcl w dziale 111 ujawniony jestwpls roszezenia o wybud owanie
budynku numer 1 na dziatkach nr 1432111432 /2 wyodrebnlenie lokalu
mieszkalnego numer la o pow. 12541 mlow 1 przeniesiente prawa
wlasnodcl tego lokalu oraz praw niezbednych do korzvstanda z lokalu na
nahywee.

736, Hipoteka zostanie ustanowbona w terminie 12 [(dwunastu] mieslecy od
Dinia Preydzialu.

737, Emitent zobowigzuje sie do tego, 2e Hipoteka zostanie wplsana na 1
[plerwszym] migjscu  hipotecznym, 2z zasirzeZenlem dotyczacym
wapdlnogcl rdwnorzednodct Hipotekl. Emitent zobowlazuje sie do tego, ze
przed ziozeniem odwiadczenda (oSwiadczen), o kidrym mowa w phkt 7.3.2_
Emitent, ani 2aden Inny podmiot nie ziozy ofwiadczenia o ustanowleniu
innej hipotekl na Nieruchomosciach.

738  Emitent zobowlazuje sie do tego, e Nieruchomodcd nie zostang obdatone
jakimkolwiek prawem rzeczowym  lub  obligacyinym  majgoym
plerwszenstwo przed Hipoteks, lub utrudniajagcym lub uniemazliviajgoym
realizacje Hipotelkl. Wpizanie Hipoteld na dalszym milejscu hipotecznym
lub uzyskanie przez prawo rzeczowe lub obligacyine plerwszefistwa
zaspokojenta przed Hipoteka lub wplsanle prawa rzeczowego lub
obligacyjnegn  uwoudniajacegn zaspokojenie z  Hipoteki bedzie
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réwnoznaczne 2 neustanowleniem zabezpleczenia zgodnle 2 Warunkami
Ernis|i (hligacji.

739 Operat szacunkowy dla Nieruchomodcd (wycena nleruchomoicl) oraz
Nieruchomoscl Wydzielonych [wycena poszczegdinych lokall) zostad
sporzadzony preez reczoznawoe majatkowego Jerzego Tracza nr
uprawnied: 2933, wg stanu na dzbed 9 stycanla 2023 r. Wartodé zastala
akreslona dla Mieruchomoscl: 5 780 000,00 zi oraz dla Nierachomodcl
Wydzielonych: lokal 1A - 525 455,00 zi, lokal 1B - 525 455,00 =, lokal 2 -
525 455,00 2l lokal 34 - 525 455,00 zI, lokal 3 B - 525 455,00 =1, lokal 44 -
525 455,00 2k lokal 48 - 525 45500 =i, lodal 5A - 525 455,00 21, lokal 5B -
525 455,00 i, lokal 64 - 525 455,00 zI, lokal 6B - 525 455,00 2L

7310, Wybdr rzeczoznawcy majatkowego, Jacka Zycha nr uprawnled: 2933 jako
podmiotu  wykonujgcego operat szacunkowy zabezpleczenia zostal
dokonany z uwagl na doswiadczenie | kwalifilkacje w  wycenle
nleruchomoscl postadane przez ten podmiot, co zapewnla reetelnogé
wyceny. Rzeczomawca  majatkowy  zachowuje  bezstronnogt
i nlezaleznosé w rozumieniu art 69 ust 9 lart. 70 ustawy o bleghych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicenym.

T311.  Wyciagl 2 operatiw szacunkowych dla poszezegiingch Nieruchomaodcl
stanowig zalzcenild nr 2 do Warunkdw Emisjl Obligacjl.

7312 HMieruchomodcl zostang przez Emitenta poddane ponowne] wycenie wg
stanu na dzled 21 lstopada 2023 rokae Wyceny zostana udostepnione
Ohlgatariuszom §| Administratorowl Zabezpieczed najpdénie| do dnia 21
grudnia 2023 r.

7.313. Zaspokojenle = Hipoteki odbywaé sie bedzie w tryhle sadowego
postgpowania egzekucyjnego.

7314  Emitent zobowigzuje sle w terminie 7 (sledmiu) Dnd Boboczych od
uzyskania kompletu  dokumentacl  pozwalajace] na  wydzielenle
Nieruchomosct  Wydzlelonpch = Mieruchomodcl do  udzielenle
pelnomocnictwa Administratorowl  Hipoteld, na mocy kbdrego
Administrator Hipotekl bedzie uprawniony do rezszerzenla Hipoteki na
Nieruchomoscl Wiydzlelons| akredlone] jako lokale: 14, 2B, 64, &8 gdyly
Ernitent nle dokonal wykupa Obigaci Seril A w okreflonych terminach w
Warunkach Emisjl Obligacji Serii A.

7315 Administrator Hipotell dysponowal bedzie wprawnlentaml do (i)
realizacil Hipotekl w przypadkn braku zaplaty Wierzytelnoicl
Zabezpleczonych, (U} realizaci innych uprawmied wynikajacych 2 tresc
Hipotekd | preeplsdw prawa.

7316 Stosownle do trefcl art 31 wst 6 Ustawy o Obligacjach tytulem do
wykreslenia Hipoteld bedzle ofwladczenie podmiotu prowadzgcego
depozyt papierdw wartodclowych zgodnde 2 preepieami ustawy o abrocle
instrumentami finansowyml pobtwlerdzajace, #e za podrednicbwem
skladajgrezo odwiadczenie Emitent dokonal wykupu wazysthich Obligacil.

7317.  Emitent zobowigzuje sie do zlofenly ofwladczenia o poddaniu sle
egzekuc)i oo do obowlgzku zaplaty jako dhudnika Wierzytelnosicl
Zabezpleczonych, na rzecz Administratora Hipotekl, w trybde art. 777 § 1
pkt 5) KPC, z Mieruchomodel Wydzielonych, oznaczonych jako 2, 34, 3hb,
44 4h, 54 Sh, z ograniczentem do kbwoty riwne| 150% (sto pleddziesiat
procent] laczne] wartodol nominalne| preydzielonych Obligac)i Serll A
Owisdczente to zostanle zlozone w terminle 7 (sledmin) Dol Robaczych
od dnia wydzielenka [zalozenla Esiegl Wieczyste] dane| Mieruchomoscl
Wydzielone]) W wypadku rozszerzanta Hipoteki na  kolejne
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Hieruchomodcl, Emitent bedzie skladal stosowne odwiadezenla majgoe na
celu objecle ofwiadczenlem o poddaniu sle  egmekucli  kolejnypch
Nieruchomodcl

7318 Administrator Hipotekl bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia
2 wmiosklern o nadanke klauzuli wykonalnodcl rakiemu  aktowd
notarialnemu w terminte do dnia 31 grudnla 2028 r.

74 Poreczenie

741 Emitent zobowtazuje sie do tego, 2e Wiestawa Tracz (Prezes Zarzgdu
Emitenta) [.Poreczyclel”) poreczy za zaplate {1) wierzytelnoscl z fymulu
odsetek od Obligacil za wszysthle Dkresy Odsethowe w kwocle nominalne|
oraz [2] koszrtdw ustanowlenda, utrzymanla, realizacjl | znlesienia
Zabezpleczed w oym womagrodzenia Administratora Zabezpleczedf, do
kwoty 150.000,00 (sta plecdziesiat tyslecy (0, 100] zi

742 Poreczenle zostanle udzielone przez zawarcie bezwarunkowe| wmowy
poreczenia miedzy Poreczycielem, a Administratorem Zabezpleczef.
Zawarcle wmowy poreczenia nastgpi nie pdénie] niz w terminle 7
{siedmiu} Dni Roboczych od Dnia Preydziatu.

743 Poreczenie zostanke wdzielone na okres do dnia 31 grudnia 2028 r.

T44 Zaspokojenie z poreczenta nastapl z calego majathu Poreczyclela w drodze
dobrowolne| zaplaty lub postepowania sadowego | egzekucyjnego.

T45 Poreczydel w zakresie odpowledzialnodch opisane) w pkt 7.4.1. powyie|
w przypadku opdinienia sie przex Emitenta, odpowladad bedzie za dug
Emitenta jako diuinik solidarny.

T446  Emitent zobowigzuje zie do tego, 2o Poreczyciel, po zawarclu umowy
poreczenia, zhody na reecz Adminlstratora Zabezpleczed ofwiadczenie
o poddaniu sie egrebuc)i oo do obowigzku zaplaty jake Poreczyeiela

747 (Mwiadczenle zostanie zlozone w formie akiu notarialnego w tryble art
717 § 1 pkt 5) KPC, w terminte 7 [siedmiu) Dnl Roboczych od Dnla
Przydzialu, | bedme wprawniato Administratora Zabezpleczerfi do
prowadzenia egzekuc]i z calego majathku Poreczyclela, 2 ograniczendem do
kwoty rdwne| 150% ([sto pleddziesigt procent) laczne] wartoscl
nominalnej odsetek od prepdeielomych Ohligacii Seri A obliczonse| za
wazysthie Okresy Odsethowe.

T48 Administrator Zabezpleczed bedzle uprawndony do wielokrotnego

wystjplenia @ wnloskiem o nadanie klauzull wiykonalneé ol taklemn akrowd
notarialnemu, w terminbe do dnia 31 grodnia 2028 r.

?.5 LS LA H g tromwn |

z ofwiadczeniem Emitenta o poddanin g Mgﬂ .

751 Wierzytelnodcl = Obligacl zostang zabezpleczone na wierzytelnodclach
2 Rachunku Bankowego.

752 Umowa zastawu na wierzytelnodciach z Rachunku Bankowego zostanie
zawarta w terminie 7 [siedmiu) Dni Roboczych od Dnla Preydziabu. Zastaw
ostanie ustanowlony (H. zostanie wirdane postanowlenle w przedmiocie
wplsu zastawu do rejestru zastawdw] w terminie 3 (rzech] mieslecy od
Dmia Preydeiahu.

753 Zastaw Rejestrowy na wierzytelnofcach = Rachunku Bankowego bedzie
zabezpleczal roszezenla plenleine Obligatariuszy wymikajgee 2 Obligacil
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do najwyzsze) sumy zabezpleczenia wynoszacej 150% [sto pleddziesiat
procent] wartodcl nominalne| praydzielonych Obligaci Serif A
7.5.4 Emitent ujawnl Zastaw Rejestrowy na wierzytelnoiclach z Rachunku
Bankowega poprzez notyfikacje, w terminke 3 (trzech) Dni Robaczych od
dnia ofrzymania przez Emitenta lub  Administratora Zastawu
zawladomienia o wplsie zastawu do rejestru zastawdw, w banku
prowadzgeym rachunek | uzyskanie od banku ofwiadczenla o preyjeciu do
wiadomaedcd stnienta zastawu | zobowizzania do jego realizacii na zadanie
Administratora Zastaw
755 Emitent zobowiazuje =zie, #e wszelkle froddd zwalniane z rachunku
powierniczego o numerze 17 B015 0004 0072 9943 2070 0003
prowadzonego przez Warszawski Bank Spdldzielezy =z sledzibg
w Warszawle na rzece Emitenta w celu realizacjl preedsiewsziecta
dewelopersklege na Mieruchomofcl beds kerowane na Rachunek
Bankowy.
756 Emitent nie moze wypowledzied lub rozwigzaé umowy Rachunku
Bankowego przed Dniem Wylupu ObligagiL
757 Wyrcenawierzytelnodcd 2 Rachunku Bankowego zostala sporzgdzona praez
Adam Michal Kolaczyk (blegly rewident nr wpisu: 13216) wg stanu na
dziedi 31 spycznia 2023 roku. Wartndd przedmiotu zastawu na ten dzied
okreslona zostala na 135 2t [slownie: sto treydziedo pied zlotych].
758 Wybdr Adam Michal Kolaczyk (biegly rewident nr wplsu: 13216), jako
podmioty  dokonujacege wyceny przedmiotu zabezpleczenda zostal
dokonany 2 uwagi na dodwiladczenie | kwalifikadge w wycente
wierzytelnodel posiadane przer bleglegn, co zapewnla rzetelnosé
wyceny. Adam Michal Holaczyk (hlegly rewident nr wpisw:13216),
zachowuje bezstronnode | nlezaletnogt w rozumbendu art. &9 ust. 94 art. 70
ustawy o bieghych rewidentach, firmach avdytorskich oraz nadzorze
publiczmym.
759 Wycena prredmiom zastawn stanowi zalgeznik nr 3 do Warunkdsw Emisjl
Ohligacil.
7.5.10 Zaspokojenle z wierzytelnofci z Rachunku Bankowego odbywad sie
bhedzie, wedlug wyboru Administratora Zastawu, w drodze sgdowego
postepowania  egrekucyjnego lub  poprzez prrejecie na  wlasnodé
preedmiotuy zastawi
7511 W przypadku wyboru zaspokojenia w trybie przejecia na whasnodé
wartniE wierzytelnoscl z Rachunku Bankowego bedzie okredlona w ich
wartodci nominalne|.
7.5.12 Przedmiot zastawu bedzie wycenlany co 6 [szedf) miesiecy poczawszy od
Dinka Emigji. Okresowe wyceny zostana sporzadzone wg stanu na dzled: 17
slerpnia 2023 roku, 17 lutego 2024 roku oraz 17 sierpnia 2024 roku
Whycena bedzie wdostepniana Obligatariuszom | Adminlstratorowd
Zabezpleczef w terminle 7 [sledmiu) Dni Roboczych od |ef sporzadzenia.
7.5.13 Emitent ndziell, w terminie 7 [gledmin] Dnl Roboczych od Dnta Preydziabu
Obligacil  Administratorowt  Zastawu  [jege  preedstawdclelowd]
niendwolalnego pefnomocnicowa do Rachunbu Bankowego na okres do
dnia  wygainlecla wezystkich  Wierzytelnoda  Zabezpleczonych
Administrator Zastawu bedzie uprawniony w ramach pelnomocnictwa do:
1] dokeonywania preelews Srodkdw 2 Rachunku Bankowego na rachunek
Agenta Platnofcl lub  Administratora Zastawu w o wypadhko
wymagalnodcd Wierzytelnodcl Zabezpieczonych,

2] poblerania wyclagiw =z Rachunkw Bankowego, w tym za
podrednictwem kanalu elektronbcznegn,

3] dostepu [wgladu) do Rachunku Bankowego przez kanal elekironbczny.

7.5.14 Emitent zlody na rzecz Administratora Zabezpleczed ofwiadozenle w
formie akmu notarialnego o poddaniu sle egzekucil w trybde art. 777 § 1 pkr
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7515

5) KPC co do zobowigzah wynikafgoych 2 Wierzytelnodol Zabezpieczonych
I z ograntczeniem do wierzytelnoici @ Rachunkun Bankowego.
(wiadczende o kvdrym mewa w zdanio popreedzajacym zostanie ziozone
w terminie 7 (zledmiu) Dni Roboczych od Dnia Preydziale. Emitent podda
sl epzekudl do kwoty odpowidadajace] 150% (sto pleddziesiat procent)
wartosci nominalne| preydzielonych Ohligac)i Serid A

Administrator Fabezpleczed bedzle uwprawniony do wislokrotnego
wystgplenia z wnloskiem o nadanie klauzull wykonalnodod takiermu aktowi
notartalnemu w terminke do dnka 31 grudnia 2028 r.

7.6 Pozostale postanowienia

F-8

762

763

o4

765

T.a6

Wizelkie wyplaty dokonywane na rzecz Obhligatariuszy Administrator
Labezpleczef bedzie realizowal za podrednictwem Agenta Platmiczego.

Labezpleczenia zostang rwolnione w terminke 14 (czternastu) dnt od dnla
zaspokojenta wazystkich Wierzytelnoscl Zahezpleczonych,
z zastrzegeniem odpowlednlego udokumentowania tej okolicenodcl, 4.
otrzymania stosownegn cdwiadezenia o wykredleniu Ohligac)i z Depozybo

Obligacje Serli A moga byf wydawane przed ustanowleniem zabezpleczen,
z wyjatkiem Weksla | Umowy Weksbowe|.

Adminstrator Zabezpleczed nie ponesl odpowledzialnodcl za skutki
dzlatan podejmowanych w wykonanlu postanowier Warunbdw Emisji.

Emitent pokrywa koszty  ustanowienia, utrzymania, realizacil
iwykredienia Zabezpieczed, w om wynagrodzenie | wydatk
Administratora Zabezpleczed. Administrator Zabezpleczesi nle |est
zobowigzany do pobrywanla tych koszoiw | wydatkdw z whasnpch
Srodikdw. W wypadku gdy Emitent nie pokryje tych kosztdw,
Administrator Zabezpieczed nle ma chowizzku dzizlania; Obligatariusz
musl liczyd sbe w takim wypadku z koniecznoéciy poborycia kosztiw
dziatania Administratora Zabezplecze.

Zastaw Hejestrowy na Udziatach Emiventa, Zastaw Rejestrowy na
Rachunku Bankowym bedzie mial status réwnorzednego dla Obligacil
Seril A oraz kolejnych seril, jeSli te =zoskany wyemitowane za
pofrednictwem PCDM. Okreslenie to oznacza, 2o zaspokojenie £ Zastawu
Rejestrowegn bedzie rozdzielane proporcjonalnie na wezystkde Obligacje
seril A, | kolejmpch serdd, | w stosunku do egzelwowanych jednoczeinie
wiermytelnodel [z tym wyjatklem, #e 2z egmehbucil poprzez sprzedai
przedmioty  zabezpieczenia uzyskane sumy  bedy rozdzielane
proporcjonalnie na  wszysikie  obligacje  objete  wapdlnym
Labezpleczentem]). Za rdwnorzedne zabezpleczenta uznawane hbedzie
wplsanke lgcznle wierzytelnodct z Obligadi seril A | kolejnych seril w
jednym zastawie Laczna wartadl nominalna Obligacyl seril A, kolejnych
seril objetych rdwnorzednofcly Zastawu  Rejestrowego nle mode
przekraczad sumy 4.000.000,00 (cztery millony 00,/100) zhotych. W celu
oslagniecla opisanegoe celu Adminlstrator Zabezpleczeh ma prawo
| obowigzek zmiany umiw ustanawlajacych Zasaw Rejestrowy, oraz
skladania odpowlednich wnieski | efwiadozed
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767 Hipoteka bedzie miala stams rdwnorzedny dla Obligac)i Seril A oraz
abligac)l kolejmych seril, jegll te zostang wyemitowane za pojrednictwem
PCDM. Okreflenie to ommacza, 2e zaspokojenie z Hipoteld hedzie
rozdzielane proporcjonalnie na wezysthle Obligacje Seril A | kolejmych
seril, | wstosunbu do egzelwawanych jednoczedinie wierzytelnodcd [z ym
wyjatkdem, ze z egzebucil poprzez sprzedaz przedmioiu zabezpieczenla
uzyskane sumy beda rozdzielane proporcjonalnie na wszystkde obligacje
objete wspolnym Zabezpieczenlem). Za réwnorzedne zabezpleczenla
uznawane 53 zanfwno wplsy | zastrzeenla o rdwnym prawie
zaspokojenta, jak | wplsanle lacznle wierzytelnofcl z Obligacjl Seril A
I obligacl kolejmych seril w jednej hipotece. Ljcena wartoid nominalna
Ohbligacjl Serii A | obligacil kolejnych seril ohjerych réwnorzednodciy
zabezpleczell nie mo2e przekraczal sumy 400000000 [czterech
millondw 00/100) =zlotwch. Woeelu oslagnlecla opisanego  celu
Adminmlstrator Zabezpieczert ma prawo | obowlzzek mmiany umdw
ustanawiajacych  Hipoweke, skladania odpowiednich  wnloskdw
I ofwiadezef.

8. Wshkazanie podmiotu pelnigeego obowiazhi Administratora Zabezpieczen

PS5 Zabezpleczenia sp. 2 o.o. T sledzibg w Warszawie, pod adresem: ul. Maltafiska 644, (02-T61
Warszawa, zare|esirowana w Sadzie Rejonowym dla m. st Warszawy w Warszawie, X111 Wydzial

Gospadarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zakladowym wynoszgcym 10000000 =1,
oplaconym w cabodd, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e-mall: plotrskrzyneckié@pskrp.pl
dzialajgcy jako administrator zabezpieczed, administrator zastawu oraz administrator hipotek
w rozumieniu Ustawy o obligaciach, kbdry bedzle dzialal w imienin wiasmym, lecz na rachunek
Obligatariuszy Seril A

9. Wshkazanie celu emisji

Celem emisjl Obligacjl jest pozyskande Srodhkéw pleniegnych, ktire zostana przez Emitenta
przeznaczane na poczer (i) koszudw zwiazanych z realizaciy Inwestycjl (W) refinansowania
koszriw wiasnych Emitenta ponlestonych w zwigzku z realizacia Inwestycjl (i) pokrycia
hiezgoych kosztdw operacyjnych Emitenta, w tym uregulowania wynagrodzenia naleinego PCOM
oraz wszelkich innych koszidw zwigzanych z emisjs Obligac)i Serli A

10. Wskazanie formy oraz miejsca preechowywania Dbligacji

Obligacje Serli A nie beda mialy formy dokumenie Po dokonaniu przydzialu Obligagi, Agent
Emisjl utworzy Ewidencie Ohligac)i. Prawa winikajace z Obligacjl powstang z chwila dokonania
zapisu w Ewidenc)l prowadzone| przez Agenta Emisjl. Obligacje zostana zarejestrowane

w Depozycie.
11. Forma sktadania zapisiw na Obligacje Serii A

Forma pisemna lub elekirenicana.

12. Wplaty na Obligacje

Warunkiem skutecznegno zlozenia zapisu na Ohligacje jest jego oplacenie, w kwocie wynikajace|
Z llinczynu liczhy Obligacil objetych zapisem | ich ceny emdsyjne] wynoszace] 100000 [stownle:
jeden tyslac) zb

Whpiat na Obligacie dokonuje sie w polskich zlotych, do ostatniego dnla preyjmowania zaplsiw
[decydule data uznania rachunku bankowego PCODM], w formie przeleswu na rachunelk PCDM:
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Posiadacz rachunhn: Prosper Capital Dom Maklerskd 5.4, 2 sledziba w Warszawie

Numer rachmnb: 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799
Prowadzony preez: PEO Bank Polski 5.4
Tytul wplaty: Zapiz na Obligacje Seril A Domy Garwolin sp. 2 ouo. - [imie | nazwisbo

S nazwa (firma) Inwestora]

Wpiata na Obligacje powinna byé dokonana z rachunku bankowego prowadzonego na rzecz
[mwestora

Za date wplaty przyjmuje sie dzief vznania rachunku PCOM. Przez pelng wplate nalety rozumied
lloczyn Hezby Ohligac)i objetych Zapizem | ich Ceny Emilzyijnej.

Minimalna kwota Zapisu na Obligac)e wynosi 5.000 zk

Zapis bedzle nznany za wainy, rdwnliet w sytuac)l, gdy lnwestor dokona niepelne| wplaty na
Obligacje &. w kwocle niiszej nkt wynikajace ze ziotonego Lapisu, jednoczednle w wiysokodd co
najmnie| rdwnowartoscl minimalnego Zapisu.

13. Przypadki Naruszenia

W przypadku wystaplenia kubregokolwiek zdarzenia opisanego ponize| (kazde z rych zdarzed
zwane |est z csobna Przypadkiem Maruszenia®) Emitent bedzie zobowigzany - jednakze
dopiero na Zadanie danego Obligatarinsza | po bezskuteczmym wyczerpaniu procedury
naprawcze| opisanej ponize| - dokonaé przymusowegn Wezedniejszego Wykupu Ohligac)l
posiadanych przez Obligatariusza sadajgrego proyvmuseowego Wezeinie|jszego Wylupu:

a. wazczecie lub ogloszenle w stosunku do Emitenta postgpowania restrukiuryzacyjnego,
upadlodciowego - w szczegilnosci: (i) Emitent stanbe sie nlewyplacalny w roznmieniu ustawy
z dnia 3 sierpnia 2003 r. Prawo upadiodciowe lub [il) Emitent uzna na piEmie swaoja
mewyplacalnedt lub [1if) Emitent 2oty wnlosek o ogloszenie upadioéel lub (iv) Emitent zhozy
wnlosek restrubturyzacyjny, o kidrym mowa w art. 7 ust. 1 ustawy 2 dnda 15 maja 2015 r.
Prawo restrukturyzacyjne lub (v) wierzyclel Emitenta zhody w sadzie wniosek o ogloszenie
upadlodcl Emitenta, chyba 2e wnlosek tald bedzle oczywidcie bezzasadny, zhocony w zlej
wierze lub jako gzykana lub zostanle oddalony w terminle 90 [dziewiefdziesieciu) dnl lub [vi)
w adniesleniu do majatku Emitenta wyznaczony zostanle syndyk, zarzgdea lub administrator;

b. Emitent oglosi, e stal sie nlezdolny do splaty swoich diugdw w terminach ich wymagalnosci,
przy czym przez nlezdolno$t do splaty dlugdw, rozumbe sie sytuacje, w kbdre] opddnienie
w wykonaniu zobwowl gzadh plenieinych preebracza 3 (trzy) mbesiace;

. Emitent trwale zaprzestanie wykonywania swolch bezspornych wymagalnych zobowigzai
plendeinych lub oglosi taki zamlar, prey czym preez trwale zaprzestanle wykonmywania
mobowlazan plendeinych, rorumie sie sytuacje, w kttre] opdinlende w wykonanin zebowlazah
plendeinych przekracza 3 (rzy] miesigoe;

d. podjecie przez Emitenta uchwaly o likwidac)l lub rozwigzaniu Spdtld lub wydanie przez sad

prawomocnego orzeczenta o likwidac)i lub rozwigzaniu Spdild:

& Emitent zawlesl prowadzenie dzlatalnedcl gospodarcze|;

£ podjecie przez whasclwy organ Emitenta wchwaly w preedmiocie (i) dokonania zmiany formy

prawne| prowadzenla dzialalnodcl gospodarczef lub (H) przekszralcenda hub [ili) preejecta
innego podmictu lub (iv] preejecia przez inny podmiot bez vpreednie] zgody Obligatariuszy
wiyrazone| w formibe Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy;

g okaie sie, 2o kvdrekolwiek z zabexpleczed, o kudrych mowa w pkt 7 (sibdmym) ninlejszych

Warunkdw Emis|i stanie sk niezgodne z prawem, nieegzekwowalne, niewaine lub wygasnie,
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a Emitent lub podmbot ustanawiajacy dane zabezpieczenie na wezwanle Administratora
Labezpleczedi nie usunbe naruszeah w berminie 5 (pleciu) Dni Roboczych od daty wezwanla;

h. okate she, 2e Emitent lub Poreczyciel namuszy postanowienia ktdrejbolwiek = umdw
dotyczacych uwstanowlenla zabezpleczed lub kdrekolwlek z ofwiadczest lub zapewnlef
gloonych przez kidrykobadek 2 wwe. podmiotds w takich umowach okate sie nleprawdziwe
w ktdrymbolwlek dndu istnienia taklego zabezpieczenia a Emitent lub Poreczyclel na wezwanbe
Administratora Zabezpleczed nle usunle naruszed w terminle 5 [pleciu) Dnl Roboczych od daty
WeTWania;

. okaiesie, e Emitent lub Poreczycliel nie wykona w calodd lub czefel zobowl azah wynikajacych
z umdw zawartych = Adminkstratorem Zabezpbeczed | pomimo wezwanda sklerowanego do
Emitenta przez Administratora Zabezpleczed, Emitent lub Poreczyciel nle naprawl tych
naruszefi w terminle 5 [pleciu) Dnl Roboczych od dnla wystanla przez Administratora
Zaberpleczedi takiego wezwania na adres rejestronwy Emitenta;

|- w odniesieniu do jakiegokolwiek skladnika majathue Emitenta lub Poreczyclela zostanbe
wzzczeta egzekucia, wtryble postepowania egzekucyinego lub w jakikolwiek inny sposdb,
ktdra nle zestanie umorzona, uchylona lub w jakikolwiek inny sposdh wstrzymana w clagu 60
[szestdziesiecin]) dni od dnia jej rozpoczecia, a warntodd egzekwowane] wierzytelnodcl bedzie
preekraczata kwote 500.000,00 (pledset tysiecy 00,/ 100) z1.;

k. zostanke wydane prawomocne orzeczenle sgdu lub wykonalna decyzja admindstracyjna
nakazujaca Emdtentowi zaplate przed Dndem Wylkupu Obligac)l kwoty rdwne| 5000000,00
(pleteet tysiecy 00/ 100) zlotrch lub wirksze|;

l. w okresie nastepujacych po soble 12 [dwunastu] miesiecy zostanie wydane jedno lub wiele
prawomocnych orzeczel saddw lub wykonalnych decyzjl administracyjnych nakazujgeych
Emdtentonrd Iub Poreczyclelowd zaphate przed Dntem Wykuspu Obligacjl lowoty 5000000,00
(pleciuset tysiecy 00,100) zlatych lub witsze|;

m. okaze sle, ze zobowigzania Emitenta z Obligacjt Serli A s3 nlezgodne z prawem lub zostaly
zacizgniete nlezgodnie = pravwem;

n. Emitent przeznaczy frodki z emis|l Obligac)l Seril A nlezgodnie 2 Warunkami Emisji Obligaci;

o niewywigzanie sle preez Emitents = obowlazku udostepnienia Obligatariuszom: (1) rocznych
sprawozdan finansowyrch wraz ze sprawoezdaniem niezaleinego bieglego rewidenta z badanla
sprawozdanda, w terminie 150 [stu plefdziesieciu] dnl od zakodficzenia danego roku
obratowego (I} sprawoedad kwartalnych {czyli co najmnig] bilans, rachunek zyshiw | strat,
zastawlenie zmian w kapitale wiasnym) wraz z wykazem stanu prrekroczenia preypadiode
naruszenia warunkdw emisjl lub ich braku wodnlesienin do wszystkich kryteridw
okredlonych w ninlejszych Warunkach Emidsjl w terminie 60 [szesfdziesieciu) dml od
zakoficzonege kwartalu, przy czym plerwsze sprawozdanie, ktdre zobowlazany jest zhodyd
Emitent dotyczyd bedzie | kwartalu 2023 r. Sprawozdania zestang udostepnione droga
elektraniczng, tl. zostang zamleszczons na stronde Internetowej Emitenta oraz beda dostepne
w sledzible Emitenta;

p. wygainiecie ktdregokolwiek z zabezpleczef, o kidrych mowa w tredel Warunkdw Emisjl
Obligac)l, chyba e taklie wygadniecke nastapl na warunkach preewldziampch w medel
Warunkéw Emisji Obligacil a podmioty ustanawiajace zabezpieczenia ponownie ich nle
ustanowly w terminke 30 {treypdziestu) dnl od dnka wezwania;

q. niezaspokojenie (i) jaklegokolwiek wymagalnego zobowigzania lub (i) wielu zobowigzah
w okrasie nastepujacych po sobie 12 [dwunastu) miesiecy przez Emitenta lub Poreczyciela

przez diude] niz 14 (czrernaide) dol od daty plerwotne| platnoscl, w wysokodcl powyie|
SO0000,00 (pleciuset tysiecy 00,1007 ztobych;

r-  postawienie przez  |akiegololwiek wierzycela zobowigzania fAnansowego - ltdrego
plerwoetny termin plamoedcl preypadal po Dnio Wykupu - w stan wiymagalnodgcl przed
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umowmym terminem patnodc, ktdrego wartodé przekracza S000000,00 (plefset tysbecy
0 1040 zhorych;

5 nlesporzadzenie przez Emitenta zaktualizowane] wyceny Mieruchomodcl na dzied 21
lstopada 2023 r. oraz je] nlepreekazanie na reecz Administratora Zaberpieczed oraz
Obligatarivszy w terminde do dnfa 21 grodnda 2023 r, przy czym preedmiotows wyoena mus
zostal sporzgdzona przez podmiot profesjonalny, nlezalezny | do tego wprawnlony (zgodnte
z art. 30 Ustawy o obligacjach oraz w rozumlbeniu art 69 st 9 | art. 70 Ustawy o bleghych
rewildentach]);

t.  niesporzadzenie przez Emitenta zakiualizowane) wyceny przedmiot Zastawu Rejestrowegn
na Udzialach Emitenta seg stanu na dziefi 21 listopada 2023 roku oraz |e| niepreekazanie na
rzecz Administratora Zabezpleczeh oraz Obligatariuszy w terminde do dnia 21 grodnia 2023
r., prey czym przedmiotows wycena musl zostad sporzadzone przez podmiot profesjonalny,
niezaletny | do tego uprawnbony (zgoednie z art. 30 Ustawy o obligacjach oraz w rozumienio
art. 69 ust. 9 { art. 70 Ustawy o bleghrch rewldentach);

u. jaklekolwiek rozporzadzenie aktywem przez Emitenta na rzecz jaldegokobsdek innego
podmiote nke hedzle dokonane na warinkach rynkowych, a zhywane skladnild majgtiu nike
zostana niepwlocznbe zastaplone skladnikami o takie] same| lub zhlizone] wartodcl;

v. Emitent dokona splaty pogyceld w lowocle 2000000,00 =, w czedcl lub w calodcl, udzielone
przez spdthe Lazurowa 1 =p. z 0.0, 2 sledzihg w Warszawle, 2godnie 2 umowg podyczkl zawarts
w dndue 25 listopada 2022 roku pomiedzy Emitentem a spdika Lazurowa 1 sp. 2 ouo. 2 sledziba
w Warszawle, przed Dnlem Wykupu Ohligac)l, = zastreedentem, e powyisze nie bhedzie
stanowilo Preypadku Mamszenia, jesli (1] Emitent dokona rdwnoczesnego wykupu Obligacil
Seril A albo (1) splata poiyczkl fgcznie z pozyezka, o ktdre) mowa w pkt 13 w) oraz 13 x) nie
hedzie tgcznie preebraczala ponad 2.0000000,00 2§ wartadcl przydzielonych Obligac)i Seril A;

w. Emitent dokona splaty poiyczkl w losrocke 2.322.602,95 21, w czedc] lub w calodcl, ndzielone|
przez spdihe Ostinato sp. 2 0. 2 siedziba w Warszawle, zgodnle 2 umows poiyczkl zawarta
w dnia 7 lpca 2022 roku pomiedzy Emitentem a spdlky Ostinato =p = oune = siedzibg
w Warszawie wraz z zawartym do niniejsze] umowy aneksem nr 1 z dnla 12 grudnla 2022
roku, przed Dnlem Wykupu Ohligacil, = zastrzezeniem, e powyisze nle bedzie stanowilo
Przypadiu Naruszenia, je£li (i) Emitent dokona ridwnoczesnego wykupu Obligacjl Seril A albo
(U] splata pozyczki bgcznle 2 pogyczka, o ktdre] mowa w pkt 13 v] oraz 13 x) nie bedzie lacznie
preekraczala ponad 2000000, 2l wartofd preydzielonych Obligacyl Sertl A;

% Emitent dokona splaty podyczld s lowocle 250,000,000 28, w czedel lub w calodol, wdrielons]
przez spdthe Lazurowa 1 sp. 2 0.0, 2 shedzibg w Warszawle, zgodnle 2 umowa podyczkl zawarta
w dniu T lipca 2022 roku pomiedzy Emitentem a spdbka Lazurowa 1 sp. z oo, z siedzibg
w owarszawie, przed Dnlem Wykupu Ohligac)l, = zastrzezeniem, ie poayisze nie bedzie
stanowilo Preypadiku Mamszenia, jesli ([} Emitent dobona rdwnoczesnego wykupu Ohligacl
Seril A albo (i) splata podyczkl lgeznie & po2yezka, o ktbre] mowa w pkt 13 v] oraz 13 w] nbke
hedzie lgcznie przebraczala ponad 2.0000000,00 2zt wartodcl praydzielonych Obligaci Seril A;

v. Emitent lub Poreczyciel prystapl lub preejmie diug innego podmiobo;

z.  Emitent przed Dndem Wykupu Obligaci wdzieli poreczenia za zobowiazania innego podmbotu,
z zastrzezenlem, e powyisze nle bedzle stanowibe Preypadku Naruszenla, el Zgromadzente
Obligatariuszy uwchwaly wyrazi zgode na dokonanie czynnosci;

aa. Miesporzadzente przez Emitenta raportu z przeznaczenta frodkdw pozyskanych z emisl
Obligac)] Seril A w terminde 3 [trzech] miesiecy od Dnia Praydziaty, raport udostepniony
mostanie droga eleltronicezng, 4. na stronde Intemetowe] Emitenta oraz dostepny bedzie
w sledzibie Emitenta;

bh. Podjecie przez Zgromadzende Wepdinikiw Emitenta uchwaly w sprawise podziaty zysku
wiakazujgee] na wyplate dywidendy bez uprzednie] zgody Zgromadzenia Obligatariuszy;

cc. Dokonanie zajecia na kwote wynoszaed oo najmnie) 1.000.000,00 (jeden milion]) =totpch
w stosunku do ktbregokolwiek z przedmictdw zabezpleczed, o ktdrych mowa w tredcl
Warunlkdw Emis|i Obligacjl, chyba #e zostanie uchylone w terminke %0 [(dziewieddziesieciu)
dnl od dnia, w ktdrym Emitent lub Poreczyciel powzlal informacle o takim zajeciu;
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dd. Wybkuplenie lub podjecie przez Emitenta decyzjl o przedterminowyrm wykupie [akichkolwiek
ohligacji o terminke zapadalnodcl preypadajacym po terminie Dnla Wykupu Obligaci, chyba
e Emitent dokona rdwnoczesnego wykupa Obligacil Seril A

ee, ktbrekolwiek paplery wartodclowe wyemitowane przez Emitenta Zostang postawione w stan
wymagalnoda przed umownym terminem zaplaty (cross-defanlt];

ff. Emitent nle zwola Zgromadzenia Obligatarinszy, w clagn 14 [cztermasmu) dnl od dnla
otrzymania od Obligatariusza #gdania lub uniemodlivi zwolanie lub preeprowadzenie
Zgromadzenta Obligatariuszy rwolanego zgodnle 2 redcla Warunkdw Emisji;

gg. sprzedad dzialdw Emitenta - bez plsemne| zgody Administratora Zabezpleczef - przez
akiualnych na dzledi 21 lutego 2023 r. Wapdlnikiw Emitenta przed Dndem Wykupu Obligacii;

hh. Emitent nle ustanowi Hipoteki z pkt 7.3 Warunkdw Emisjl w terminie do 14 dnl od uzyskania
kompletu dolumentacji porwalajgeej na wydzielenle MNieruchomosd Wydzielonych
£ Mieruchomoscl.

ii. Emitent nle oty odwizdczenia w formie akiu notarialnego, w rozumbenis art 31 wsc 1
Ustawy o Obligacjach, o ustanowieniu Hipoteki na rzecz Administratora Hipotekl na
Nieruchomodciach Wydzielonych w terminie 115 dni od Dnda Przydzialu

I Emitent nie ustanowl Hipoteki z pkt 7.3 Warunkdw Emisji wterminte 12 {dwunastu miesiecy)
od Dmia Praydziatu.

kk Zostanie ziozony wniosek o ustanowiende Hipoteki na Mieruchomodclach na rzecz
jaklegokobwdek Innego podmibotu niz Administrator Zabezpieczed

1. zostanie wydane jedno lub wiele prawomocnych orzeczedi sadu lub estatecznych
i prawomocnych decyzjl administracyjnych skutkujacych jednorazown obowigzhiem zaplaty
przez Emitenta kwoty przewyizszajacef 2.000.000,00 (dwa miliony) zlotych, z zastrzezeniem,
e powytsze nle dotyezy postepowalh administracyjnych toczacych sie 2 wnlosku Emitenta w
toku hietace| dziatalnodcl operacyjne)

mn  wystaplenie salda ujemnego (debet w rachunku) na Rachunku Bankowym oraz
przekazanie frodkiw zwalnlanych z rachunku powierniczego o kbdrym mowa w pkt 7.5.6
Warunkdw Emizsji, kierowane beda na rachunek inny niz Rachunek Bankowy.

W sytuac)l zalstnienda lub trwania ktdregokobwicek 2 wyszezegilnbonych w pkt a. - 1) Preypadhdw
Maruszenta kaddy Obligatariusz mode wezwal na piémie Emitenta, wyznaczajac termin nie
krétszy niz 15 (pletnascia) dni, do wsunigcia Preypadku Naruszenia | wszystkich jego skuthkiw.

W przypadku vsunlecia przez Emitenta Przypadiu Maruszenla | wszysthich jego skuthiw we
wskazanym terminie, przypadek taki nle stanowi Przypadku Namszenka wober wszystidch
Obligatariuszy. W preypadhku, gdy mimo wezwania preez [akiegokolwiek Obligatariusza, Emitent
nbe usunie Preypadhu Naruszenia | wszystkich jego shutkdw, kaidy Obligatariusz nabywa prawo
do zadania zaplaty kwoty réwne] wartedol nominalne| Obligacjl Serdl A wraz z odsethaml do dnla
pravmuscwegn Wezedniejszege Wykupu Obligacji [wigcznie) - w terminde 2 [dwidch] dni od
zlozenda Emitentowl akiego tadania na pldmis. W przypadku proymusowego Wezesnie|szego
Wykupu na zadanie Obligatariusza dniem ustalenia praw do Odsetek | wykupu bedzie deziedh
zlozenda tadania.

Tgodnie z art. 74 ust 2 Ustawy o obligadach, jeiell Emitent jest w zwiloce T wykonanlem
w terminie, w caloda lub czedcl, zebowlazad wynikajgoych = Obligac)i, Obligacje podlegajg, na
tadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wybupowl. Obligatariusz mode 2adaé wykupu
obligac)l riwnie: w preypadku niezawinionego przez Emitenta opddnienia nbe krdtszego niz 3
(trzy) dnd.

Womysl art. T4 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeteli Emitent nle ustanowil zabezplieczen w terminach
wskazanych w Warunkach Emisjl, Obligacje podlegaja, na Zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wikupowl.
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14. Warnnki wezedniejszego wykupu Obligacji Seril A na tgdanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonad wezednlejszego wykupu calosel lub czebci Obligacii Seril A na 2adanie
whasne polegajace na wykuple Obligacil Seril A w wyznaczonym przez Emitenta dniu [ Deiet
Wozeiniejszego Wykupu”). Minlejsze prawo Emitenta, dotyczy w szczegblnoicl (lecz nle
wylgrznie) wezednlefszego wybupu Obdigacl, w sytuac)i pozyskania Srodkiw 2 tytulu spraedady
Mieruchomodct, ktdre zgodnie z postanowlenlami Warunkdw Emisjl nle stanowily przedmiotu
zabezpleczenla w postact ustanowlone| Hipotekd na rzecz Administratora Zabezploczed, o ktire|
mowa w pkt 7.3 Warunkdéw Emisgji. Powyze| opisana mozliwosd wezedniejszego wykupy nie
znajduje zastosowania w preypadku wystaplenia sytuacil opisane) w pkt 7.3.14 Warunkdw Emisji.

Emitant mobowlgzuje sie do podania informacl o zgheszenio fadanla wezednlejszego wykupu
Obligacjl wraz ze wskazanlem Dmia Wezeinlegszego Wykupu w terminie nle kritszym niz 10
[dzbesiad) Dnd Roboczych przed Dnlem Wezednlejszego Wykupa Informacia ta bedzle preekazana
na adres mallowy wskazany w Formularzo Zaplsu na Ohligac)e.

[ezell Dzieh Wezednlejszego Wykupu przypada na dzieh niebedacy Dnlem Roboczym, Emitent ma
prawa do realizac)l presderminowego wybkupu (wybkup Obligacil) w plerwszy preypadajacy po
tym dnlu Dzied Roboczy. Wezeinlejszy Wykup moze zostad zrealizowany w odniesleniu do
wazysthdch lub tylko co do czedcl Obligac)i. Emitent mode wiydonywad Wezedniejszy Wykup
wielokrotnle, ak do catkowitego wykupu Obligacil. W preyvpadiou, gdy Wezesnleiszy Wykup bedzie
realizowany w odniesleniu do czedci Ohligacil, preedterminowy wirkup zostanie przeprowadzony
proporcjonalnle do lezby Obligac)i zaplsanych w Ewldendl Mie jest dopusmczalny wykup
ubambowe| credcl Obligacl. Decyzje o wykonaniu uprawnienta Wezedniejszego Wykupu oraz

liczhle Obligacll podlegajgoych przedrerminowemu wykupowi, podejmuje Zarzad Emitenta
okretlajge jednoczeinle zasady preedterminewego wykupu Obligac)l. Kazdorazowo w preypadbu

skorzystania 2 Wezesnisjszego Wiydupu Emitent wskaze Dziest Wezedniejszego Wkupw

W przypadku realizacjl przez Emitenta iadania Wezedniejszegn Wykupu, oprécz wartodcl
nominalng postadanych Ohbligac)l Seril A Obligatariuszom zostang wyplacone odsetkl do Dnla
wezednlejszego Wykupu Obligac)i (wlacznie].

Powyisza procedura podlegad bedzie obowiazujacym przeplsom podathowym.
15. Zmiana Warunkdw Emisji

Emitent nie moze bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy zmienié Warunkdw Emisjl,
wszczegilnoic w zakresie wshkazanym w art 6 ust. 2 pkt & Ustawy o ohligacjach [zmlana
podmioty  pelnbgcego  obowigzkli  Administratora  Zabezpleczed). |Jednoczeénie Emltent
zobowtazuje sie do zmlany lub zawarcla umowy = nowym Administratorem Zabezpleczen na
wniosek Igromadzenda Obligatariuszy gdy Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie stosowng
uchwate. Warunkl Emisfi moga zostal amienione rdwnlez w nastepstwie jednobrzmigoych
porozumbedi zawartych preez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy.

Sprostowanie nledokladnoscl, bleddw plsarskich albo rachunkowych lub innych oczmwistych
omylek nie stanowl zmiany Warunkdw Emisjl. Tym samym Emitent jest uprawnlony do korekty
tredel Warnnkdw Emisji w zabresie, o ktdrym mowa w ninbejszym akapicie, bez zgody
Obligatariuszy.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy

L Postanowienia oghlne

i. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacge ogdlu Obligatariuszy uwprawnionych
z Obligac)l.
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2. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowad uchwaly w przedmiocle zmiany wszystkich
pastanowiel Warunkdw Emis|l.

3. Imiana Warunkdw Emisjl w sposibh okredflony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy
dochodzl do skuthu, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent za wyjatkiem uchwaly w sprawie
mmiany podmiot petnigrego obowigzld Administrabora Zabezpleczed.

4. Ofwiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkdw Emisji Emnitent jest obowigzany
umiefcié na swojej stronbe iInternetowe] w terminie 7 dni od dnla zakoficzenia Zgromadzenda
Obligatarinszy. Brak publikac)i oSwiadczenla oznacza brak zgody Emitenta na zmiane
Warunkdw EmisjL

1. Zgromadzenie ohligatariuszy zwoluje Emitent:

1) na zadanbe Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujgcych przynajmnbej 1,10 lgczne|
wartnfci mominalne] Obligacji, = wylaczeniem obligac)i posiadanych przez podmioty
wehodzace w skiad Grupy Kapitalowej Emitenta w rozumieniv art. 3 ust 1 pkt 44 Ustawy
o rachunkowodci oraz ebligacjl umarzonych, swanej daley "Skoryvgowang lgczng wartodclia
nominalng Obligaci”,

2} z wilasnej Inkcfatywy.
2. Zadanie zwolanta Zgromadzenta Ohligatarivery skiada ske Emitentow] na pémie lub w postac
elekironicane], wraz z uzasadnibenbem.

3. Jekell w terminie 14 [czternasm] dni od dnia przedstawienia Emitentowi tadania, o ktdrym
mowa w ust. 1 pkt 1, Zgromadzenie Obligatariuszy nie zostanie mwolane, to:

1) sqd rejestrowy wiadciwy dia Emitenta - na podstawde art. 50 ust. 4 Ustawy o ohligacjach -
mode upowaknié do jego zwolania Obligatariuszy wystepujacych z tadaniem,

2} prawo do zwolania Zgromadzenie Obligatariuszy uzyskuje Administrator Zabezplecze.

4. Zgromadzenie Obligatarinszy zwohuje sig przez ogloszende dokonane oo najmndej na 21
[dwadziedcia jeden) dnd przed terminem xgromadzenia.

5. W oploszeniu zamieszeza sle date, podzine, miejsce oraz porzadek obrad zgromadzenta
obligatariuszy, a takke informacje o miejscu zhodenia Swiadectwa depozytowego. Ogloszenie
moze zawberad takze inne informacje - zgodnie z art. 51 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

6. Ogloszenle Emitent publikuje na swoje| stronie internetowej. W przypadku zwolania
Zgromadzenia Obligatariuszy na podstawie upowagnienia sadu ogloszenle mole zostad
opublikowane w dzienniku ogélnopolskim.

7. W przypadku zgromadzenla zwohsvanege preez Administratora Zaberpleczed ogloszenle
publibuje Administrator Zahezpleczed na swole] stronbe internetosve). Zgromadzenie
obligatariuszy wolywane przez Administratora Zabezpleczerd mote odbyé sie w sledzibie
Administratora Zabezpieczel.

111, Fasad nizacil Tgromadzenia Obligatarivse

1. Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w sledzible Emitenta lub w siedzibie Ad ministratora
Zabezplecze.

Z. Do uczestniczenia w Zgromadzenio Obligatariuszy nke uprawniaja obligace posiadane przez
podmioty wehodzgoe w sklad Grupy Kapitalowe Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44
Dstawy o rachunkowodcl.

Wiariinki Erin | i Soril A casitowaiye proes Doy Gorwsdin s £ da str. 22

str. 103



%" Domy
Garwolin Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0.

b 4

~

PROSPER CAPITAL®

DOM MAKLERSKI

3. Obligacje zarejestrowane w depozycle paplerdw wartofclowych prowadzonym zgodnie

z przepisami Ustawy o Obrocle dajs prawo uczestniczenla w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jedell zostanie rhotone u Emitenta Swiadectwo depozyvtowe, o kbdrym mowa w art. 9 Ustawy
o Jhrocie. Natomiast Ohligace zapisane w Bwldencli osth wprawnlonych z papierdw
wartnéclowych prowadzone| przez Agenta Emis)i, dajg prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu
Obligatariuszy, jeell zostalo zlodone u Emitenta zafwiadczenie wystawione przez Agenta
Emisjl, pobwlerdzajace, 2e obligacje nie beda przedmiotem obrotu do chwili utraty waznoscl
preez to zafwiadczenie albo jego pwrotu preed uplywem termine wagnoSd. Do za$wladczenla
stosuje sle odpowlednlo preepisy art. 9, art. 10, art. 110 art. 12 Ustawy o Obrocie

. Swindectwo depozytowe powinno zostaé ziogone co najmnie] na 7 [siedem) dnd przed

terminem Zgromadzenia Obligatariuszy | nke mode zostad odebrane przed jego zakoficzenbem.

. Liste Obligatarinszy uprawnlonych do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy Emitent

udestepnia w swoje| siedzible przez co najmnie) 3 (rzy) dni robocze przed rozpoczeclem tego
Zgromadzenia. Lista zawiera:

1) imie i nazwisho oraz miejsce zamieszkanla albo nazwe [firme) oraz sledzibe Obligatariusza;

2) liczhe Obligacil Serll A posiadanych preez Obligatariusza oraz liczhe preyshgujgoych mu
glosdw.

(Obligarariusz ma prawo przegladaé liste oraz tadal odpisu listy za swrotem kosztdw jego
sporzgdzenia lub przestania listy nieodplatnie pocziy elekironlczng na wskazany przez nlego
adres.

. Dhbligatariusz ma prawo zadad odpisn dokumentdw dotyczacych spraw objetych poregdkiem

obrad. Odpisy edpowlednich dobumentdw powinny zostal wydane najpdiniej na 7 (siedem)
dni przed terminem rgromadzenia obligatar uszy.

. Obligatariusz moge uczesinlczyd w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywal prawo

ghosu ceohifcie lub przez pelnomocnika, prey czym:

1} zardwno udzlelenle [ak | odwolanie pelnomocnictwa wymaga formy pisemne] pod rygorem
nlewaznoicl,

2) pelnomocnildem Ohligatariusza nie moze byé czionek organdw Emitents, pracownik
Emitenta, celonek organdw podm o sprawufgeego kontrale nad Emitentem anl pracownik

taklego podmiotu.

Przeplsy o wykonywaniu prawa glosu przez pelnomocnika stosuje sie odpowiednlo do
wiykonywanla prawa glosu przez Innego preedstawiciela.

. Udzial w zgromadzeniu obligatariuszy moze odbywad sie przy wykorzystaniu Srodkiw

komunikac)i elektronicznej, stosownie do art. 53 ust. 3 Ustawy o obligacjach.

9. W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinlen wczestniczyt czlonek Zarzadu Emitenta.
10. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera czionek Zarzadu Emitenta lub wyznaczony przez niego

preedstawidciel, pray ceym:

1) w przypadku Fgromadzenta Obligatariuszy zwolanego przez Obligatariuszy wyznaczonych
przez sad rejestrowy - Zgromadzenie Obligatariuszy obwlera obligatariusz wyznaczony
preez sad,

2} w przypadiu fgromadzenia Ohligatariuszy swolanego preez Admindstratora Zabezpieczei
Zpromadzente Obligatariuszy otwiera Adminlstrator Zabezpleczed lub wyinaczony przez
nlego przedstawiclal.
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11. Po otwarcis Zgromadzenia Obligatarinszy spofrid wezestnikdw tego Zgromadzenda wyblera
sie Przewodniczgoego Fgromadzenla Ohligatarivezy. Preewodniczacy prowads obrady | bez
rgody Zgromadzenia nie ma prawa zmienlad kolejnodcl spraw objetych porzadkiem obrad.

12. Miezwlocznie po wyborze Przewodniczacego sporzadza sie liste obecnofcl zawleralgcs
nastepujace Informacje:

1} imie | nazwisko oraz miejece zamieszkania albo nazwe (frme] | stedzibe Obligatarinsza,

2] liczbe Obligac)l Sertl A posiadanych przez Obligatariusza oraz liczhe preystugujgoych mo
glosdw,

3) w przypadku dzialanla przez pelnomocniba - imbe | nazwisko oraz miefsce zamleszhanka
albo nazwe (firme) | siedzibe pelnomocnika oraz imbe | nazwisko oraz mbejsce zambeszkanka
reprezentujacych go osdb fzyczmych.

Liste obecnofd podpisuje Preewodnlczgey Zgromadzenda Ohligatariuszy.

13. Lista ohecnodcl zostaje wybpiona do wgladu podezas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

14. Na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy pesiadajgeych praynajmnie] 1/10 nominalne|
wartodcl Obligadl Serit A reprezentowanych na Zgromadzendu lista obecnoscl powinna zostad
sprawdzona przez wybrang w tym celu komisje, zhofong co najmnde) = trzech osdh.
Whiloskodawey majg prawo wyboru co najmnle) jednego czlonka komisjl W owyniku
sprawdzenia przeprowadzonego przez komisje lista obecnedcl moke zostad uzupekniona lub
sprostowana w irakole obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

15. Zgromadzenle Obligatariuszy mode obradowal 2 przerwami. Zarzadzenie preerwy wymaga
zgody wszysthich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu. Eaczna diugosé przerw nle moze
preekroczyd 30 dnl

16. Zgromadzenie Obligatariuszy jest waine, |ezell jest reprezentowana na mim co najmnie
polowwa Skorygowane| tgczne) wartofcl nominalne) Obligacil Sertl A Zarzad Emitenta jest
obowlgzany zloxyd na Zgromadzeniu Obligatariuszy ofwiadczenie o Shorygowane) lacene
wartodel nominalne] Obligacil Serll A

16. Zgromadzenle Obligatariuszy mo2e podjsd uchwale pomimo braku formalnego owolanka,

jezell shorygowana laczna wartodd nominalna Obligacil Seril A jest reprezentowana na tym
Zgromadzeniu, a nikt 2 obeonych nle zglosil spreeciwu dotyczacego odbycka Zgromadzenta luky
wibesienla poszczegilnych spraw do porzgdku obrad

IW. Zaza o owania uchwal preez madzenie Ohligatariusz

1. Zgromadzenle Obligatariuszy podejmuje uchwaly tdko w sprawach objetych porzadkiem
obrad

2. Kaidda Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzenio Obligatariuszy.

3. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawle zmilany postanowied kwalifikowanych
Warunkdw Emisji zapadajg wickszoécla 3 /4 glosdw. Postanowienta kwalifikowane Warunkdw
Emdsji to:

1} wysokosd lub sposdb ustalanka wysokodol Swiadozed wynikajgoych = Obligacjl, w ym warunki
wiyplaty oprocentowania,

2] termin, miejsce lub sposdb speiniania Swiadceeh wiymikajgopch = Ohligac)i, w tym dnd, wedlug
ktdrych ustala she uprawnlonych do tych Swiadczed.

3) zasady preeliczania wartodcl fwiadczenla nleplenietnego na Swiadezenie plenieine,
4) wysokodf, forma lub warnunki zaberpleczenta wierzsytelnodel windkajgoych = Obligacyl,
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5) zasady zwolywania, funkcjonowania lub podejmowanla uwchwal przez Zgromadzenlbe
Obligatariuszy.

4. Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obnitenia wartodcl nominalne| Obligac)i
wiymaga zgody wszysikich Obligatariuszy obecnych na zgromadzenio.

&. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymlenione w pkt 3 | 4 powyie|
zapadajy bezvezgledns wiekszodcly ghosdw.

¥. Protokétowanie Egromadzei Obligataring

1. £ przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatarinszy sporzadza sle proookdl, kobry zawiera
w szczegiinodck:
1) stwierdzenle prawldboweodcl zwolania Zgromadzenda Obligatariuszy:

2) stwierdzenle zdolnosicl Zgromadzenia Obhligatariuszy do podejmowania uchwal;

3) wskazanie rozpatrywanych preez  Zgromadzende Obligatariuszy  wchwal wraz
z preytoczeniem ich tredcl, przy czym prey kazdej z uchwal naledy podad:

a) laczng liczhe glosdw wainych,

b procentowy udzial wartadel obligac)i, = ktdrych oddano waine glosy, w shorygowane|
Iaczne) wartodo nominalne| obligacjl,

c] Hezbe glosdw _za®, .preeciw” | owstrzymujgcych sie” oraz sformulowande decyzjl
Zpromadzenia;

4] zploszone sprzeciwy.

2. Protokdd podpisuja Przewodniczacy Zgromadzenia Ohligatarieszy | osoha sporzgdzajgca
protokol. Do protokolu dolacza sie liste obemoscl 2 podpisaml wezesinikiw Zgromadzenia.

3. Protobdl, w ktirym bedj zamdeszezone uchwaly Zgromadzenia Ohligatariuszy w sprawie
mmiany postanowlen kwallfikowanych Warunkdw Emisjl, sporzadza notariusz

4 W terminie 7 (sledmiu) dni od dnia zakotficzenia Zgromadzenia Obligatariuszy Emicent
publibuje na swoje| stronle internetowe] protokét 2z przeblegu obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy | udostepnia go co najmnie] do dnka uplywu terminu na zaskarzenbe wehwal.

5. Oryginaty protokoldw lub lch wyplsy sa gromadzone w ksledze protokoldw prowadzonej preez
emitenta. Do ksiegl protokobéw dolgeza sle dowody prawidiowegn swolania rgromadzenta
obfigatariuszy oraz pelnomocnictwa wdzielone przez obligatariuszy. Kelega protokobiw jest
Jawna dia obligatariuszy oraz mote zostal wdostepniona sgdowi. Obligatariusz ma prawo
igdat wydanla odplsdéw uchwal pofiwiadczomych przez organ zarzgdzajacy emitenta za
mwrotem koszodw ich sporzadzenia.

17. Eawiadomienia

Wezelkie zawladomienia kierowane do Obligatariuezy Obligac)i Seril A bedg waine, jerell zostaty
przez Emitenta opublikowane na jego stronle internetowe| lub preekazane drogs elekroniczng
na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu na Obligacje, co rozumiane jest jabo
udostepniente drogg elekironiczna.

18. Prawo wlagciwe

Obligacje Serli A zostaly wiyemitowane zgodnie z prawem polskim, w szczegdlnoscl 2 Ustawg
o obligacjach.

Wezelkie stosunki prawne wynikajgee z Obligacl Seril A podlegaja prawu polskiemu.

Warunki Envigli Wgocil Sordl A cosinvwany ol preer Domy Gorwalin S e @ #r. 25
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19. Wiasciwose sadu

Wezelkie spory swizzane z Ohligacjaml Serli A bedg rozstrzygane w postepowaniu przed sadem
powszechnym wiladciwym dla siedziby Emitenta.

Z20. Miejsce i data sporzadzenia Warunlkdw Emisji
Warszawa, dnia 21 lutego 2023 rolow

Z1. Podpisy os6h upowaknionych do zaciagania zobowigzan w imienio Emitenta.

Elele risrwr enme prosfip iy

Wiestawa il
TRl
Mﬂﬂa Tracz ;;;muh 1300

Wieslawa Tracz - Prezes Zarzadu

Wyceny przed miotdw zahezpieczenia w postaci:

1] raport 2 wyceny przedmiotu Zastawn na Udrziatach Emitenta {zatacenik nr 1)
2) wyciagu z operatu szacunkowego Nieruchomodscl (zalacenik nr 2)

1) raport ¥ wyceny przedmiotu Zastawu na Rachonka Bankowym (zalacenik nr %)
- stanowigce integralng ceedé Warunkiow Emisji Ohligacji Serii A.

Warunki Envigi bNaaci Serii A cosinowanyoh prees Doy Gorial sp. £ na ¥, 26
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raport z wyceny przedmiotu Zastawu na Udziatach Emitenta (zatacznik nr 1)

FAIR
VALUE

Raport z wyceny Domy Garwolin Sp. z 0.0.

1|STRONA

7% Domy
/ Garwolin

RAPORT Z WYCENY

Opracowane przez Fair Value Sp. z 0.0.
Warszawa, dnia 20.02.2023 roku

DoMy GARWOLIN SP. Z 0.0.
na dzien 31 grudnia 2022 roku
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FAIR
VALUE Raport z wyreny Domy Ganwaln 5o, 7 oo
Spis tresci
B o I . Y 3
2 Streszczenie wyceny Domy Garwolin Sp. z 0.0.
3 CRl i KB FBPOML et ciitihceis e meas s s e s s s i s 0 R0 R S R SRR SRR SRR b R b R
L 0 i T 5
5 MetDOOIDOEE WCBIY .o i s i im s b s 08 b b0 £ b RS b SRR d b RS b R bR 7
6 Wyrena Domy Ganwolin SP. Z 0u0. e simmsss s s simmsss simmsss simmsss semmsss semmss sasmmss sasmmss s smmss s smnss 13
6.1 Uzasadnienie wybranej MEtomy ..o i s s s s s s s s 13
6.2 Dane historyczne Domy Garwolin SP. Z 0.0, ccuiecnieinieim e e e smsss s imsss s smsss s smans 14
6.3 Korekty i bilans Domy Garwolin Sp. z o.0. wedtug danych skorygowanych .16
6.4 Podsumaowanie wyceny Domy Ganwolin Sp. Z 0.0l . e s i s s s s 19
7 OOFANICZENIA | ZASEFZETEMI 0. uemeessirmsassinmssssimsassimssssimms s semmsss sommsss sbmmss sabmmss babmmss abmmss abmmss s smmss nsmass 19
LT o P 21
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VALUE Raport 2 wyesny Domy Ganwolin Sp. 2 0.0,

1 WPROWADZENIE

Domy Garwolin Sp. z 0.0. dnia 20 lutego 2023 r.
ul. Flory nr 3 lokal 4
00-586 Warszawa

Sranowni Paristwo

Zgodnie z prredmiotem umowy z dnia 15 lutego 2023 r., przekazuje Panstwu Raport z wyceny Domy
Garwolin Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig™ (dalej okreslane] rowniez jako ,.Spotka™ na dzien
31 grudnia 2022 roku”.

Raport zostal przygotowany w celu oszacowania wartodci spilki w zwiazku z planowanym zastawem
na jej udziatach.

Wyceniajacy oszacowat wartost godziwg kapitalow wiasnych Domy Garwolin Sp. z o.0. (KRS nr 0000851234)
metoda skorygowanych aktywdw netto.

Raport stanowi catoéé | 2adna jego czeét lub strona nie powinna byE czytana | interpretowana bez zapoznania
sie z calosciag dokumentu, poniewai cytowanie fragmentdw moze prowadzic do mylnych whioskow.

W trakcie prac zwiazanych z oszacowaniem wartosci spoliki Wyceniajaoy opieral sie na zatozeniu,
e przekazane przez Kierownictwo Spotki informacje reprezentuja stan rzeczywisty. Wykonawca wyceny,
nig ponosi odpowiedzialnosc za kompletnosE | rzetelnodé informacii uzyskanych od Spotki, ktdre postuiyly
bezpasrednio lub poérednio do podejmowania decyzji zardwno przez Zarzad Spatki jak inne podmioty.
Ocena danych finansowych, wykorzystanych do wyceny metodg majatkowa, przeprowadzona zostata
w Zzakresie niezbednym do przeprowadzenia wyceny zgodnie z wiedza zawodowa Wyceniajacego,
na podstawie informacii uzyskanych od Spolki. Nalery pamietat, rozwaiajac wyniki wyceny, i@ nie
dokomywano zadnych prac o naturze audytu, w odniesieniu do wszelkich informacii, ktdre byly udostepniong
| uwzglednione w procesie analizy | wyceny.

W trakcie prac nad oszacowaniem wartosd Spolkd wykorzystano takze publicznie dostepne dane
makroekonomiczne.

Wycene sporzadzono z nalefyta rzetelnoscia, jednak nalery zwrocié uwage na fakt, e wszelkie opracowania
dotyczace wyceny podmiotdw gospodarczych niosg za soba ryzyko popelnienia bledu wynikajaceqo
z subiektywizmu ocen wyprowadzonych przez Wyceniajgcego badZ tez ocen zawartych w cytowanych
materiatach Zrodlowych, czy te: braku wiedzy o zjawiskach | zdarzeniach dobyczacych wycenianego
podmictu, a nieprzekazanych Wyceniajacemu w trakcie pozyskiwania materiatdw informacyjnych o Spobce.
W przypadku jakichkolwiek pytan lub watpliwosc zwigzanych z niniejszym Raportem, uprzejmie prosze
o kontakt.

Z powazamiem
Grzegovz Polak
GRZEGORZ ~ eirmcmepecner
POLAK T
Fair Walve 5p. z 0.0,
Wi ainaie o
Rondo Organizagh Nardow Ziednoczonydh ar 1, 00-124 Warszawa
(KRS: DODDBFEFOL, NIP. 1133026045, REGON: 387965888)
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2 STRESZCZENIE WYCENY DOMY GARWOLIN SP. Z 0.0.

W wyniku dokonania wyceny spolki - Domy Garwolin Sp. z 0.0. - wartos¢ godziwa kapitatu wiasnego
zostata ustalona na kwote 2.046.431,23 zlotych (stownie: dwa miliony czterdziesci szesé
tysiecy czterysta trzydzieéci jeden, 23/100 ztotych).

Podsumowanie wyceny na dzieh 31.12.2022 r. (dane w zf)
‘Wyrena metoda skorygowanych aktywdw netto 2.046.431,23
1o udziaddw 140
Wartpdf nominalna 1 wdzizh 50,00
Wartnde: 1 udziahs z wyoeny 14.617,37

W kolejnych rozdzialach przedstawiono zakres materiakow, podstawowe informacje oraz metodologie wyceny
| saczegdlowo zaprezentowano wyniki wyceny.

3  CELI UKEAD RAPORTU

Raport zostal przygotowany w celu okreglenia wartodd godziwej spotki Domy Garwolin Sp. z 0.0. w 2wigzku
planowarym zastawem na jej udziatach.
WartnéE Spotki w niniejszym Rapordie okreglono, jako wartosc godziwg kapitatdw wiasnych tejre jednostki.
Przy przygotowywaniu wyceny zatozono, #e nie ma konfliktu pomiedzy wspdlnikiem oraz wiadzami
WyCeniane] spotki.
Podczas prac nad wyceng Spolki oparto sie na nastepujgcych udostepnionych danych i dokumentach:
1) Dokumenty prawne Spotki m.in. tekst jednolity umowy spotki | aktualny odpis z KRS ze strony
Ministerstwa Sprawiedliwoéci.
2) Sprawozdanie finansowe wycenianej Spolki za okres od 01.07.2020 r. do 31.12.2021 r. | za okres
od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r.
3) Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za 2022 r.
wydane dnia 10.02.2023 r.
4) Dodatkowe dane finansowe z ksiegowosci Spolid m.in. zestawienie obrotdw | sald kont ksiegowych
na dzien 31 grudnia 2022 r.
5) Operat nieruchomosci polozonej w  Garwolinie przy ol Stacyjne] (ksiega wieczysta
numer SI1G1/00073812/6) z dnia 9 stycznia 2023 r.
6) Oéwiadczenie Zarzgdu Spotki.
7) Dodatkowe ustne i pisemne informacje udzielone przez przedstawicieli Spotki.

4|STRONA
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Zakres przeprowadzonych prac nad wyceng Spotki obejmowak:

1) Analize otrzymanych informacji, w tym danych finansowych od Zarzadu Spotki i ksiegowosd,

2) Wymiang korespondencl elektroniczne] z Zarzadem Spotki | jej przedstawicielami

3) Dobdr metody wyceny Spatkl.

4) Sporzadzenie wyceny Spotki.

5) Przygotowanie Raportu z wyceny Spotki.
W trakcie prac zwigzanych z oszacowaniem wartosd spOtki Wyceniajacy opieral sie na zaloreniu,
e przekazane przer Kierownictwo Spotki informacie reprezentuja stan rzeczywisty oraz przewidywania
wedlug najlepszej wiedry Zarzadu Spotkd w zwiazku z tym, nie dokonywano niezaleinej weryfikacji tych
informacii. Wykonawca wyceny, nie ponosi odpowiedzialnoéci za kompletnosé i rzeteinosé informacji
uzyskane] od Spotki lub jej przedstawicieli uczestniczacych w procesie wyceny, kbdre postuzyly bezposrednio
lub poérednio do podeimowania decyzji zardwno przez Zarzad Spokki jak i inne podmioty.

4  DANE SPOLKI

Domy Garwolin Sp. z 0.0,

Siedrziba Spokki: ul. Flory nr 3, lokal 4, 00-586 Warszawa

Forma prawna Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Umowe spotki Domy Garwolin Sp. z o.0. zgodnie z informacia w KRS
zawarto dnia 14.07.2020 roku. Czas trwania Spotki jest nieoznaczomny.
Dnia 06.07.2022 r. podjeto uchwate w sprawie podwy2zszenia kapitatu

Nr KRS | data rejestracji w KRS: zakiadowego Spotki (akt notarialny repertorivm A nr 77092022
notariusz Pana Bartbomiej Chochol, Kancelaria Notariaina aleja
Modrzewiowa 13 w Krakowie) = zmiana par.6 ust. 1 oraz wykreslono
par. 6 ust. 4 umowy spdki.

NIP: 5252825806
REGON: 386583212
7.000,00 zhotych dzieli sie na 140 udziatow o wartosci nominalne]
Kapitat zakkad !
P oy 50,00 zlotych kazdy

Prezes Zarzadu - Pani Wiestawa Maria Tracz

Zarzad sklada sie z jednego lub wiecej czlonkow powolywanych
i odwolywanych uchwala wspdlnikdw.

W przypadku Zarzadu jednoosobowego oéwiadczenia w imieniu spokki

Wiadze jednostii
sktada czbonek Zarzadu.
Zgodnie z umowg spotki do skiadania ofwiadczen w imieniu Spotki jest
wymagane wspohdziatanie dwich czlonkdw Zarzadu albo jednego
czionka Zarzadu tacznie z prokurentem.
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Przedmict podstawowej i o e
dzialalnod 46, 16, Z, Kupno i sprzedaz nieruchomosd na wiasny rachunek
41, 10, Z, Realizacja projektow budowlamych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow
41, 20, Z, Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw
mieszkalnych i niemieszkalnych
43, 11, Z, Rozbidrka i burzenie obiekiow budowlanych
43, 3, , Wykonywanie robdt budowlanych wykoficzeniowych

L po fej 43, 9, , Pozostate spedjalistyczne roboty budowlane

dziatainosci

64, 159, 7, Pozostale posrednictwio pienieine

68, 20, Z, Wynajem | zarzgdzanie nieruchomosciami whasmymi

lub dzierzawionymi

68, 31, Z, Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

68, 32, Z, Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
e e Liczba Wartost Strukitura

udziahiv nominaing udzislowciw

Viiesiawa Maria Tracz 75 3 750,00 54%
Dstinato Bis Sp. 2 0.0, (KRS nr DO00S43309) 25 1 250,00 18%
Ostinato Sp. 2 o.0. (KRS nr D0007E2154) 20 1 000,00 14%
Lagurowa 1 Sp. z 0.0. (KRS nr 0000792347) 20 1 000,00 14%
Razem 140 7 000,00 100%

Podstawowa dzialalnost Spotki dotyczy realizacji obecnie prowadzonego projekiu  deweloperskiego
w zabudowie szeregowej Garwolinie przy ulicy Stacyinej (domygarwolin.pl).

Spolka w ramach inwestycji w Garwolinie korzysta muin. z doSwiadczenia i wiedzy firmy budowlanej
REB Construction Sp. z 0.0. | z ushug biura projektowego Mk Architekd z blisko 20 letnia praktyks.

Domy Garwolin to inwestycja w samym centrum miasta, otoczona licznymi punktami handlowo-ustugowymi,
oéwiatowymi | rekreacyjnymi, ktdra od niedalekn potoonych jeziora Mamut oraz rzeki Wilgi dziell kilka minut
drogi samochodem.

Inwestycie cechuja funkcjonalne, ustawne kokale mieszkalne ponad 125 mkw, duze okna, rapewniajace
dobre doswietlenie wnetrza oraz rdZne] wielkosci balkony | ogrodki zaprojektowane tak, aby zapewnid
optymalny komfort fycia przyszhych mieszkancow. Z mysly o oszczednosci w domach bedzie zastosowany
energooszezedny system ogrzewania. System ten, w polaczeniu z ogrzewaniem podhogowym oraz instalacia
fotowoltaiczng instalowang na zyczenie, pozwali na generowanie znacznych oszczednosc w domowych
budzetach. Ponadto do ka*dego z domdw przypisane =3 dwa miejsca postojowe. Ma terenie osiedla
zaprojektowany jest rowniez plac postojowy dla rowerdw
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5 METODOLOGIA WYCENY

Niniejszy raport stanowi oszacowanie wyceny spotki - Domy Garwolin Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2022 r.
przy zastosowaniu metody skorygowanych aktywow netto.

W metodzie skorygowanych aktywéw netto wartoéc przedsiebiorstwa odpowiada rynkowe] wartosc
jego aktywdw netto. Podstawg do okreslenia wartosd przedsiebiorstwa w tej metodzie jest rdwniez bilans
sporzadzony na dzief wyceny lub na drzier mozliwie najbardziej zblizony do daty wyceny. Nastepnie wartosé
kazdej pozycji bilansowe) aktywdw | pasywiw poddaje sie ocenie | korekcie w celu sprowadzenia ich wartoscl
do odpowiadajace] im wartoécl rynkowel. W metodzie tej uwzglednia sie réwniez aktywa oraz pasywa
pozabilansowe | warunkowe oraz skutkl podatkowe odnoszace sie do zdarzer ujetych juz w bilansie,
a stanowigcych elementy dochodu podatkowego w przyszhosd. Ponadto stosujac ta technike wyceny ujmuje
sie efekty podatkowe wynikajace ze wprowadzonych w procedurze wyceny korekt akbywdw | pasywdw,

7ISTRONA
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Procedura wyceny wediug tej metody, stosowana w niniejszym raporcie jest nastepujacej postaci:

i Przygotowanie bilansu na dziefi wyceny lub najblizszy dacie wyceny | 32 danych b
na dzief wyceny.

5 Korekty uwzgledniajgce pominiete w bilansie aktywa (aktywa nieujawnione) oraz pasywa (2obowigzania
pozabilansowe).

3 dz ow i p <k chw 2 do

4 Analiza O | pas ch przedsichiorstwa, — oszacowanie

ih

5 Worowadzenie korekt dotyczacych aktywdw | pasywd w kosd lloczynu ich wartodd oraz
prawdopodobierfistwa ich wystapienia.

6 Korekta aktywdw | pasywdw przedsiebiorstwa o przyszée skutkl podatkowe wynikajace z uwaglednionych
w bilansie 2darzeri oraz wprowadzonych wezednie) korekt pazyc)i bilansowych.

7 Ocena wiarygodnosci szacunku.

8 Ustalenie wartoddl przedsiebiorstwa metods skorygowanych aktywow netto.

Ostatecznie wartoé¢ godziwa przedsiebiorstwa wedlug metody skorygowanych aktywow netto odpowiada:

By (47 +AKA,)+£A,’"—Z(L: +KL,)—‘ZIL:", -

I=l =1
E - wartost godowa praedsichiorstws,
A - wartosé ksiegows T -tego aktyws pasisdanego preez praedsiebiorstwo,
AKA, - wartosc koreity I -tago aktyws sprowadzafaea je do wartasal rynkows,
L - wartodc ksicgowa 1 -tego 20bowiazania zaCignictago pr2ez proedsighiorstw,

AKBI. - wartos¢ korekty | tego jew i r

A,"-mm&‘m i -tego aktywa pozabiansowego b warunkowego,

L':"-nm kowa J -tego )

P - bczba wszystiich sktywd ch yeh i h),
N - Mz wezystiich skiachikow mafatku,
M - bczba wsazystidch zaciagnistych 2
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Korekty 4" dla =12, poraz L)"dla k=1,2, .., gdoprowadzajace poszczegdine pozycie bilansowe
aktywow | pasywow do wartoscl godziwe] mogg w procesie wyceny przyjmowac zardwno wartosd ujemne,
jak i dodatnie. W szczegdlnym przypadku, jedeli wartosé ksiesgowa wycenianej pozydi odpowiada jej wartoscl
godziwej, to korekta przyjmuje wartosC zero. Ze wzgledu na rding specyfike poszczegdinych skiadnikdw
aktywow 1 pasywdow, oszacowanie ich wartoséci, dla kazdej pozycii powinno byé przeprowadzane
indywidualnie.
Stosujac metode skorygowanych aktywow netto wyceny przedsiebiorstwa nalezy pamietal jednak,
e wartoée godziwa przedsiebiorstwa | jest tu wyznaczana, jako rdZnica szacunkowych wartosci godziwe
aktywow | pasywow. W metodzie tej nie uwzglednia sie dodatkowych wartoscl powstajacych w wyniku
synergil poszczeqdlnych skladnikéw majatku. Przewaga tego sposobu wyceny przedsiehiorstwa nad
pozostalymi metodami wyceny jest jej sformalizowany charakter oraz w wiekszosci przypadkow precyzyjny,
o duzej dozie obiektywizmu sposch ustalania wartosci korekt dia poszezeadinych pozycii bilansowych.
Metoda zdyskontowanych przysziych przeplywdw pienieznych jest najbardziej odpowiednia metoda
wyceny wartoéd przedsiebiorstwa ze wegledu na to, iz opiera sie na potencjale generowania przez dang
spotke przysziych przeplywdw pienieznych. Jest to rdwnoczeénie podstawowa metoda wyceny wigkszosc
przedsiebiorstw, przy ktdrej inne metody maje charakiter pomocniczy; DCF porwala na oszacowania,
tzw. wartosci wewnetrznej przedsiebiorstwa (ang. intrinsic value).
Zaleta metody DCF jest to, i jest ona uniezalezniona od biezace] rynkowej wyceny spidek o zblizonym
madelu biznesu do wycenianego podmiotu.
Wada metody DCF jest jej duza wrazlwost na przyjete zabozenia, zwlaszza te odnoszace sie
do wyznaczenia wartoéci rezydualng], tj. wartodci po okresie dokladnej prognozy.
Wycena metoda dochodowa polega na sprowadzeniu przyszlych przephywdw pienieinych generowanych
przez przedsiebiorstwo do wartosd na dzien wyceny za pomoca stopy dyskontowe] odewierciedlajgcej koszt
kapitatu, przy nastepuigcych zabozeniach:
¢ wartos¢ opiera sie na zdolnodci firmy - jako kombinacii posiadanych aktywdw materialnych
i niemateriainych — do generowania nadwyiki gotdwkowej dla whascicieli;
® opszacowanie wartosd polega na sprowadzeniu  prognozowanych przysztych  przephywdw
gotdwkowych do wartosd bieface] za pomoca stopy dyskontowei;
» opdewierciedlona jest w sposob dynamiczny przyszhosc oraz wszelkie zmiany w dzizkainosc
wyceniane]j firmy oraz w jej otoczeniu.
Schemat wyceny metodsa FCFF (Free Cash Flow to Firm) - metoda przeptywdw pienieinych do wszystkich
stron finansujgcych — opisany jest ponizej.
E=EV-D
A = HON 3 RVF,
S(1+WACCY  (1+WACC)”

EV +NOA
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gdzie:

E - wartodt kapitatdiw wiasnych (wartos¢ dla wiascicieli) — Equity Value,

EV - wartod¢ firmy (wartosé dla wszystkich stron finansujacych) — Enterprise Value,

D - warto€é rynkowa kapitatdw obcych oprocentowanych (wartosE dla wierzycieli),
MOA - aktywa nie operacyjne — niezwiazane z dziatalnoscig firmy,

FCFt - przeplyw gotdwki z dziatalnoécl operacyine] generowany przez firme w okresie t,
WACC - redni wazony koszt kapitaty,

RFM - wartos¢ rezyduaina oparta na przephywie gotdwki z dziatalnoéc operacyined,

W metodzie FCFF przephyw gotdwkowy dyskontowany jest srednim wazonym kosztem kapitatu:
wacc =ixi£ + L:{km =(1-T)
E+D E+D
gdzie:
WACC - éredni wazony koszt kapitaty,
kE - koszt kapitaiu wiasnego,
kD - koszt kapitalu obcego,
E - warto&¢ rynkowa kapitatdw wiasnych,
D - wartoé¢ rynkowa kapitatow ohoych,
T - stawka podatku dochodowego.

Podstawowym ograniczeniem metody DCF jest niepewnodé zwigzana z prognozowaniem przyszhych strumiend
pieniezrych. Rzeczywiste wyniki drziatalnosci Spotki mogg w sposob istotny odbiegal od wynikow
prognozowanych. Wezelkie odchylenia wielkosci rzeczywistych od wielkoécl prognozowanych moga w sposdb
znaczacy wphywad na wyniki Wyceny analizowane retrospektywnie. Interpretujac wyniki Wyceny nalezy wzigd
pod uwage, ze wycena dokonana metody DCF odzwierciedla tzw. wartost fundamentalna przedsiebiorstwa
| nie bierze pod uwage aktualnej sytuacii na rynku Kapitalowym, na ktdrym ceny przedsiebiorstw
pordwnywalnych moga znaczaco odbiegad od ich wartosc fundamentalnych. Nieodlacznym elementem
kazdej tego typu wyceny jest zato@enie, i w dtugim horyzoncie czasowym wartos rynkowa przedsiebiorstwa
jest zbieina z jego wartoécig fundamentalng.

Do metody pordwnan rynkowych zaliza sie przede wszystkim metody mnoénikow rynkowych
oraz transakci pordwmywalnych. Pierwsza 2 metod stosowana jest w przypadku, ady informacie pochodza
przede wszystkim z rynku gietdowego, ktdry charakteryzuje sie przynajmniej Srednig piynnosda. Z drugie]
strony, transakcje pordwnywalne wykorzystywane sy w odniesieniu do danych pochodzacych spoza
regulowanego rynku papierow wartosciowych. Istotnym jest fakt, ze w obu metodach moina stosowad tak
samo skonstruowane wskaZniki. Istota stosowania metody transakcji pordwnywalnych sprowadza sie
do ustalenia mnoznikow na podstawie dokonywanych w przesztoéd transakcji odnoszacych sie
do przedsieblorstw podobnych do wycenianego.
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Znacznym  ograniczeniem  tej metody jest trudnodt  w znalezieniu  transakcil  rynkowych,
kidre w rzeczywistosc mozna uznad za podobne oraz ograniczona dostepnosc do informadi o ich cenach.
Metoda pordwnawcza (mnoznikow rynkowych) polega na okresleniu wartoéc  przedsiebiorstwa,
na podstawie informacii © mnoznikach, ktdrych znana jest wartoét rynkowa. Mnozniki 53 tak konstruowane,
e pokazujg stosunek wartoécl rynkowej przedsiebiorstwa do okreglonej zmiennej ekonomicznej. Schemat
metody pordwnawcze]:

E=mxB  gdze

E - wartost godmwa wyoeniane) firmy,

m - mnoZmk, wyrazaigcy relacie rynkowey ceny pordwnywalnych firm lub aktywdw do ich wybranych

ol ek . ;

B - wartosc kategonil bazowe] w wWycemianym prredsiebiorstwie.
Parametrami ekonomicznymi wykorzystywanymi jako baza moga byé, miedzy innymi: zysk netto, EBIT,
EBITDA, wartos{ ksiegowa spotki, wartoé¢ sprzedazy, czy wielkosd przephywow  plenieznych
dla wspdinikdw. Wykorzystanie w celu wyceny wskainiki mozna sklasyfikowad wedtug liczmych kryteridw.
Podstawowy podzial bazuje na irodle pochodzenia wycenianego kapitatu,
Pierwsza grupa wskaznikow (Equity Value) stuzy oszacowaniu wartosci przynaleine] dawcom kapitatu
wiasnego.
Druga grupa pozwala ocenit przedsiebiorstwo dla wszystkich inwestordw.
Podstawowymi wskainikami shizacymi do wyceny przedsiebiorstwa =3:
Mnozniki E Value
cena do zysku netto - P/E
Jest to najpowszechniej stosowany mnoZnik w wycenie pordwnawczej, jedna z podstawowych metod szybkiej
wyceny spolek notowamych — wainy element analizy fundamentalne] akgji. Zysk netto jest najbardziej
syntetycznym  ksiegowym  szacunkiem efektywnosc dziakania firmy. Znajduje zastosowanie gitownie
w przypadku badania potencjatu spotki do generowania dochodu.

cena do wartoéci ksiegowe] netto - P/BV

Wartnée akbywiow netto jest zdefiniowana jako rddnica pomiedzy wartnécia ksiegowa aktywdaw | wartoscia
ksiegowg zobowigzan. Mnognik ten jest bardziej stabilny w pordwnaniu z mnoinikami zyskow, moze byé
stosowany, gdy zyski s3 ujemne. Gidwng zaleta tego wskaznika pozostaje acena pod wzgledem efektywnosc
wykorzystania posiadanych akbywow.

Mngzniki E i

wartos¢ firmy do EBIT (zysku operacyinego) - EV/EBIT

EBIT pokazuje zysk jaki generuje spotka na driatalnoéci operacyjnej oraz pokazuje wartosc biznesu
w oderwaniu od struktury kapitatu.
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Zasadnicza zalet tej metody jest mozliwosc wyceny spdlki z punktu widzenia efekbywnosci w obszarze
operacyjnym. Mie pozwala jednak uwzglednic w peini zdolnoscd spolki do generowania przephywow
e wazystkich obszardw dziatalnodci.

wartosé firmy do EBITDA (zysk operacyjny plus amortyzacia) - EV/EBITDA

EBITDA pokazuje nadwyzke, jaka generuje spotka z drialalnosci operacyjne]. Jest to bardzo dobry wekaZnik,
kidrego zastosowanie w prakityoe jest coraz populamiejsze. EBITDA jest nadwyika, kiora zostaje
rozdysponowana pomiedzy wierzycieli, wiascicieli, potrzeby reinwestycyjne firmy. W pordwnaniu
do mnoznika EV/EBLT pozwala na ocene spolek posiadajacych znaczacy majatek trwaly, a przez to wysoki
poziom amortyzaci.

wartos€ firmy do preychoddw sprzedazy - EV/S

EV / Sales jest niezalesny od struktury kapitalu, moina go stosowad nawet, gdy P/E oraz PfBV nie mogg by
uzyte. Mnoznik ten jest czytelna miarg niezalezng od przyjetych zasad rachunkowosd, chociaz nie uwzglednia
poziomodw rentownosci.

Do budowy wskaznikow uzytych do wyceny sporzadzanej metoda pordwnawcza nalery dokonaé annualizacji
danych miedzy spofkami referencyjmymi | spdfica wyceniana oraz uzyd aktuslnej ceny akgji spolek
pordwnywalnych.
Przygotowujac wycene Spolki metodg pordwnan rynkowych w niniejszym raporcie  pezyimuje  sie,
e za spolki referencyjne podmioty publiczne, kidre speiniajg wszystkie z kryteridw:
»  dziataja w te] samej bgd: zbiizonej branzy;
s wykazujg zblizony poziom efektywnosc operacyjnej mierzonej za pomoca marZy na dziatalnosci
operacyjnej (w zakresie od 30% do 300%);
s 0siagajg przychody ze sprzedaZy w rozsadnym zakresie skali (miedzy 1/10 a 10-krotnodcia wartosci
spotki referencyjnej);
s uryskujg pordwnywalng rentownosé kapitatdw wiasnych spitki (na poziomie od 30% do 300%).

Jezeli po przeprowadzeniu  analizy podmiotow publicznych  prowadzacych  dristainosc  zblizong
do wycenianego przedsiebiorstwa nie udato znalefd sie spotek referencyjmych wycena metodg pordwnar
rynkowych nie bedzie stosowana.

Wycena przeprowadzona metoda pordwnawcza odnasi sie do publicznie notowamych pojedynczych walordw,
kidre nie zapewniaja kontroli | posiadajg atrybut phynnodc. W przypadku Wyceny, wyceniany pakiet akcji
Spdtki zapewnia petng kontrole, ale nie posiada atrybutu phynnosci. W zwigzku z tym zachodzi koniecznosé
zastosowania do wynikow uzyskanych tg metoda premil z tytutu kontroli oraz dyskonta z tytutu braku
phynnosc w celu oszacowania wartosd godziwe] kapitatow wiasnych Spotki. W praktyce rynkowe] przyjmuje
sie jednak, 2e wielkosd te wzajemnie sie niweluja.
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6 WYCENA DOMY GARWOLIN SP. Z 0.0.

6.1 UZASADNIENIE WYBRANE) METODY

Do przeprowadzenia wyceny spétki - Domy Garwolin Sp. z 0.0. - wybrano metode skorygowanych aktywow
netto, kierujac sie przede wszystkim nastepujacymi przestankami:

» Wszystkie aktywa materiaine zostaly uwzglednione w bilansie Spotki.

» Ponad 93% sumy bilansowej stanowlg zapasy — produkcja w toku zwigzana z realizacjg projektu
deweloperskiego w Garwolinie.

» Spotka przedstawila aktuainy operat dla powyzszej nieruchomosci w Garwolinie przy ul. Stacyjnej.

Odrzucono wycene Spotki metodami dochodowymi ze wzgledu na fakt, ze Spdtka nie przekazywata prognoz
finansowych biorac przy tym pod uwage trudnos¢ w okresleniu kolejnych projektéw po zakoriczeniu obecnie
realizowanej inwestycji w Garwolinie.

Po analizie sprawozdan finansowych spotek publicznych z branzy deweloperskiej, w tym notowanych na Gieldzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie, Wyceniajacy ze wzgledu na ich szerszy zakres dzialalnoscl w obszarze
realizowanych projektéw deweloperskich, czesto duze Grupy Kapitalowe, osiggane wyniki odstapit
od oszacowania wartoéd godziwej kapitaldw wiasnych Domy Garwolin Sp. z 0.0. metoda mnoznikdw
rynkowych.

Uwzgledniajac powyzsze argumenty, w celu okreslenia rzeczywistej wartosc rynkowej kapitaiow wiasnych
spotki, zastosowano metode skorygowanych aktywow netto.
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6.2 Dane HIsTORYCZNE DOMY GARWOLIN SP. Z 0.0.

Ponizej przedstawiono hilans spotki Domy Garwolin Sp. z 0.0. sporzadzony na dzien 31 grudnia 2022 roku
Informacja ta stanowi podstawowy material Zrodiowy do oszacowania wartosci spokki metodg

skorygowanych akbywdw netto.
Stan na dzied (zf) Strubtura w %o
AKTYWA
31.12.2022 3122021 31.12.2022 31322021

AKTYWA TRWALE 0,00 0,00 0,00% 0,00%

L | Wartoécl niemateriaing | prawne a,00 0,00 4,00% D,00%
Il. | Rzeceowe aktywa trwake 0,00 0,00 0,00%: 0,00%
11 | Nafemnedcl dlugotermincwe 0,00 0,00 0,00%: 0,00%
Iv. | Inwestycje dlugoterminawe a,00 0,00 0,00% D,00%
. | Dlugaterminowe rozliczenia misdzyokresowe 0,00 0,00 0,00% 0,00%
B. | AKTYWA OBROTOWE 4 250 794,41 1347 401,16 100,00% 100,00%
L | Zapasy 396521438 1000 003,00 53,28% 74,22%
I | Maletnodcl krftkaterminowe 265 170,26 50 461,00 6,24% 3,75%
1. | Inwestycle kritkatermincwe 13 183,53 534,08 0,31% 0,40%
Iv. | Krithoterminowe realiczenia miedzyokresowe 722624 251 599,11 0,17% 21 4%
C. | NALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,00 0,00 0,00% 0,00%:
D. | UDZIALY WLASNE 0,00 0,00 0,00% 0,00%
SUMA AKTYWOW 4250 794,41 | 1347 401,16 100,00% 100,00%

Stan na dzied (z) Strubtura w %o
PASYWA
31.12.2022 3122021 31.12.2022 31322021

KAPITAL (fundusz) WELASNY 394 976,61| -1B7 522,70 9,29% -13,92%

L | Kapitat (fundusz) podstawowy 7 000,00 5 000,00 a,16% 0,37%
IL. | Kapitaé (fundusz) zapascwy 596 000,00 a,00 14.07% 0,00%
111. | Kapitat (fundusz) z akhualizac)i wycery a,00 a,00 0,00% D,00%
V. | Porostzle kapitady (fundusze) rezerwaowe a,00 0,00 0,00% 0,00%
V. | Zysk (strata) z &t ubieghych -192 522,70 0,00 -4,55% 0,00%
VL. | Zysk (strata) natte -17 500,68 -152 522,70 -0,41% -14,29%
WIL | Odpisy 2 zysku netto w clagu roku obrotowego a,00 0,00 0,00% 0,00%
B. | ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA | 3 BS5817,80| 153492386 90,71% 113,92%
L | Rezerwy na zobowigzania @,00 8,00 @,00% D,00%
11. | Zobowigzania dhgaterminowe 2 BSE 457,87 1 530 000,00 £7,20% 113,55%
11 | Zobowiazania krithatermindee 31102933 492386 7,32% 0,37
Iv. | Rozlizenia misdzyokresowe EB38 330,50 0,00 15,19% D,00%
SUMA PASYWOW 4250 794,41 | 1347 401,16 100,00% 100,00%
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Rachunek zyskow | strat 21 v Sitaz0m
A) Preychody ze spreedaty 234 360,00 0,00
1. Sprzedat ushsg drialalineécl podstawowe] 175 9E0,00 0,00
11. Sprzeda? towarndw | materizkiv 5B 380,00 0,00
I11. Zrniana stanu produkide 0,00 D,00
B) Koszty driatalnoscl operacyjne 252 998,26 189 348,18
I. Aimortyzacia 0,00 0,00
11 Zuzyce materiztte | energil 915253 8 248,93
I11. Ushugi obce 7113231 65 019,71
IV. Podatki | oplaty 11 083,87 2 756,60
V. Wynagrodzenia B0 000,00 110 433,50
VL Ubszpieczenia spatecmne 0,00 0,00
VI Pozostale kosaty 23 351,55 2 BHY, 44
VL ‘Wartosé sprzedanych towant | matesaite 5B 278,00 0,00
Zysk ze sprreday -1B 638,26 <189 348,18
Pozostade praychody operacyine 1571273 1,94
Pozostade koszty operacyjne 14 451,61 304241
Zysk na drialainoic operacyjnel -17 387,14 -192 388,65
Praychody finarsowe 0,00 0,00
Koszty finansowe 113,55 134,05
Zysh brutto -17 500,69 -192 522,70
Podatek dochodowy 0,00 0,00
Zysk netto -17 500,69 -192 522,70

Ponizej prezentacja poszczegdlmych pozyci blansowych Domy Garwolin Sp. z 0.0. na dziefi 31 grudnia 2022

roku.
A) Aktywa Spolki stanowia:

# Zapasy w kwocie 3.965.214 38 ziotych dotyczg produkcji w toku zwigzane] z realizacja 11 domow

w zabudowie szeregowej w Garwalinie przy ulicy Stacyjnej.
# Nalefnoéci krdtkoterminowe w kwocie 265.170,26 ziotych dotyczg:
- naleznogci z tytuhu dostaw | ushsg w kwode 207.534,06 zlotych,

- naleznosc publicznoprawnych z tytulu podatku od towardw i uskueg (VAT) w kwode 48.814,00 zhotych,

- pozostalych nalernoscl w kwocie 8.822,20 zlotych.
= Inwestycje krotkoterminowe w kwocie 13.183,53 zhotych to:
- érodki pienieine w kasie w kwocie 4.895,16 zlotych,

- érodki pienieine na rachunkach bankowych w kwocie 8.288,37 ziotych.
»  Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie 7.226,24 zlotych to polisy ubezpieczeniowe.
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B) Pasywa Spotki na dzien 31 grudnia 2022 r., to:
# Kapitat wiasny w kwocie 354.976,61 ziotych, w tym:

- kapital podstawowy 7.000,00 zlotych, wykazany jest w bilansie w kwocie wynikajacej z umowy
Spotki | zgodnej z aktualmym odpisem z KRS,

- kapitat zapasowy w kwocie 598.000,00 ziotych (wiilad pieniezny) wynika z podwyzszenia kapitatow
Spotki - uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikdw Spatki z dnia 6 lipca 2022 r.

- strata netto z lat ubieghych w kwode 192.522,70 ztotych,

- strata netto za 2022 r. w kwode 17.500,69 zbotych.

# Zobowiazania diugoterminowe w kwocie 2.856.457,87 zlotych skiadajg sie poyczki wraz z naliczonymi
odsetkami otrzymane od udzialowcdw spotki, tzn.

- poiyczka od Ostinato Sp. z 0.0. w lacznej kwocie 2.398.033,21 zlotych, w tym wartosE nominalna
2.322.602,95 zhotych,

- pofyczka od Lazurowa 1 Sp. Z 0.0. w tacznej kwocie 458.424,66 ztotych, w tym wartoéE nominalna
450.000,00 zlotych.

» Zobowiazania krotkoterminowe w kwocie 311.029,33 ziotych skiadajg sie z:

- zobowigzania z tytulu dostaw | uslug w kwocie 306.553,33 ziotych, glownie z tytulu prac
budowalnych wobec REB Construction Sp. z o.0.

- zobowigzania publicznoprawne w kwode 4.476,00 ziotych, w tym podatek dochodowy od osob
fizyczmych w kwocie 1.860,00 ziotych, podatek od towardw | uslug w kwode 2.390,00 ztotych | wobec
Urzedu Miasta w Garwolinie w kwode 226,00 ziobych,

* Rozlizenia miedzyokresowe - przychodow przyszlych okresdw w kwoce 688.330,60 ztobtych
dotycza otrzymanych zaliczek z tytutu sprredady domdw.

6.3 KOREKTY I BILANS DOMY GARWOLIN SP. 7 0.0. WEDLUG DANYCH SKORYGOWANYCH

Dla sporzadzenia wyceny spotki - Domy Garwalin Sp. 7 0.0. (KRS nr 0000851234) - metoda skorygowanych
aktywow netto, korekcie poddaje sie nastepujace pozycje:

= Zapasy (produkcia w toku)

Produkcje w toku w postaci nieruchomoéd zlokalizowane] w Garwolinie przy ul. Stacyjnej (ksiega
wieczysta numer SI1G1/00073812/6, dziatki o numerach ewidencyjrych 1432/1, 1432/2 o lgcznej
powierzchni uzytkowe]j 0,2110 ha) okreéla sie w wartosd godziwe] na podstawie operatu szacunkowego
nieruchomosci w trakcde zabudowy sporzadzonego na dzien 9 stycznia 2023 r., kiory zgodnie
7 oéwiadczeniem Zarzadu odzwierciedia stan faktyczny nieruchomosd na dzien wyceny Spotki.

Wedteg rzeczoznawcy majgtkowego Pana Jacka Zycha (uprawnienia nr 2933) akiualna wartosd tej
nieruchomaosci w stanie obecnym wynosi 5.780.000,00 zlotych.
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Malezy dodaé, Ze dziat II1 ksiegi wieczystej nr SI1G1/00073812/6 zawiera zgodnie Z umowa
deweloperska z dnia 29 czerwca 2022 r. roszczenie o wybudowanie budynku numer 1 na dziatkach
nr 1432/1 1 1432/2, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego numer 1A | przeniesienie prawa wiasnosd tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywee.

Dziat TV ksieqgi wieczyste) nr S11G1/00073812/6 nie zawiera wpisdw hipotecznych

Po pordwnaniu ww. wartosci 7 operatu do wartosc ksiegowej zapasow w kwocie 3.965.214,38 zhotych
{11 budowanych domow w zabudowie szeregowej) ustalona zostala kwota korekty zapasow o wartost
in plus 1.814.785,62 ztotych, ktdra takze ujeto w kapitatach whasnych w skorygowanym bilansie.

¢ Rezerwa z tytulu odroczoneqo podatku dochodoweao
Utworzono rezerwe na odroczony podatek dochodowy od ww. korekty zapasow, uwzgledniajgc przy tym
zgodnie 2 informacia od Spokki 9% stawke podatku dochodowego od osdb prawnych.
Korekia z tego tytutu wynosi in plus 163.331,00 ziotych (tzn. 5% x 1.814.785,62 ziotych).
Powy?sza korekte ujeto ze znakiem minus w kapitalach wiasnych

v Kapitat wiasmy
taczng wartosd powyzszych przeprowadzonych korekt odniesiono na kapitat z aktualizaci wyceny
w kapitatach wiasnych - korekta in plus 1.814.785,62 ziotych | wynik netto - korekta in minus w kwocie
163.331,00 ztotych.
taczna korekta kapitatu whasnego wyniosta in plus 1.651.454,62 zhotych.

Mie zidentyfikowano i nie dokonano korekt inmych wartoéd bilansowych.
Pozostabe aktywa i pasywa zostaly przyjete w skorygowanym bilansie Spitki w wartoéciach ksiegowych.

Ponizej przedstawiono skorygowany bilans stanowiacy podstawe do ustalenia wartoéci spdtki - Domy
Garwolin Sp. z 0.0. na dzien wyceny 31 grudnia 2022 rokuw.
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Dane w 2k
AKTYWA Wartnit T Wartost
ksiegowa skorygowana
A | AKTYWA TRWALE 0,00 0,00 0,00
I. | Wartcéci niemateriaine | prawne 0,80 0,00 0,00
1L | Rzecowe aktywa trwale 0,00 0,00 0,00
I | Makernodd dhsgoterminowe 0,00 0,00 0,00
. | Inwestycle dlugoterminawe 0,00 0,00 0,00
V. | Dlugoterminowe roaliczenia migdzyokresowe 0,00 0,00 0,00
B. | AKTYWA OBROTOWE 4 250 794,41 1814 785,62 6 065 580,03
1. |Zapasy 3 955 214,38 1814 785,62 5 750 000,00
1L | Naketnedd ketkoterminowe 285 170,26 0,00 265 170,26
I | Inwestycle kidtkoterminowe 13 183,53 0,00 13 183,53
Iv. | Krdtkoterminowe rozliczenia misdzyokresowe 72624 0,00 7 226,24
C. | NALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,00 0,00 0,00
D. |uDZIALY WEASNE 0,00 0,00 0,00
SUMA AKTYWOW 4 250 794,41 1814 785,62 6 065 580,03
Dane w zk
PASYWA : o 7y
ksiegowa SkOrygowana
A. | waPITAL (fundusz) WEASNY 394 976,61 1 651 454,62 2 045 431,23
L. | Kapitat (fundusz) podstawowy 7 000,00 0,00 7 000,00
Iv. | Kapitat (fundusz) zapascwy 588 000,00 0,00 566 000,00
V. | Kapitat (fundusz) 2 aktualizacji wyceny 0,00 1514 785,62 1 814 785,62
VL | Pozostzle kapitaly {fundusze) rezerwowe 0,00 0,00 0,00
WIL | Zysk (strata) z lat ubieghych -192 522,70 0,00 -192 522,70
WIIL | Zysk (strata) netto -17 500,69 -163 331,00 -180 831,69
IX. | Odpisy 2 zysku netto w ciggu roku obotoweg 0,00 0,00 0,00
B ﬂmgamm 3855 B17,80 163331,00| 4019 148,80
I. |Rezerwy na aobowigzania 0,80 163 331,00 163 331,00
1L | Zobowigzania diugaterminowe 2 856 457,87 0,00 2 856 457,67
. | Zobowigzania krituoterminawe 31102933 0,00 311 029,33
. | Rozliczenia miedzyokresowe 688 330,50 0,00 688 330,60
SUMA PASYWOW 4 250 794,41 1814 785,62 6 065 580,03
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6.4 PobsumMowaNIE wWYCENY DoMy GARWOLIN Sp. 7 D.O.

W wyniku dokonania wyceny spotki - Domy Garwalin Sp. 7 0.0. - wartoét godziwa kapitatu wiasnego
rostata ustalona na kwote 2.046.431,23 zlotych (stownie: dwa miliony czterdziesci szesé
tysiecy czterysta trzydziesci jeden, 23/100 zlotych).

Wartné¢ nominalna 1 udziatu wynosi 50,00 zt.

Wartos 1 udziatu wyznaczona metods skorygowanych akbywdw netto wynosi 14.617,37 ztotych.

D m skorygowana
1. | aktywa (243) 4 250 794,41 & 065 580,03
2. | meywa trwale 0,00 0,00
3. | Aktywa obrotowe 4250 794,41 & 085 580,03
4. | Kapitaty obce (5+6+7+8) 3 855 617,80 4 019 148,80
5. | Rezerwy na bowizzania 0,00 163 331,00
6. | zobowigzania dhugoterminowe 2 §S4 457,87 1 656 457,87
7. | zobowiazania krétkoterminowe 311 020,33 311 029,33
8 | Rozkczenia miedzyokresowe 688 330,60 688 330,60
9. | szacunkowa wartodé spéiid (1-4) 394 976,61 2 046 431,23
10, | Kapitat podstawawy 7 000,00 7 000,00
11 | Liczha udziakive w szt 140 140
12. | Wartoés nominalna 1 udziahs 50,00 50,00
13. 1 (9/11) 282126 14 617,37

7 OGRANICZENIA 1 ZASTRZEZENMIA

Ninigjsze opracowanie stanowi caloéé | zadna z jego czeéc lub stron nie moze byc interpretowana
bez przeczytania catosci, a zwlaszcza jego zastrzezen | ograniczen.

Ninigjszy dokument, a takze wszystkie sformulowane w nim opinie | zaprezentowane wnioski podlegaja i s3
zalezne od wymienionych ponizej ogdinych zastrzezen i ograniczen, a takze wszelkich innych warunkaw,
zastrze?en | ograniczen, ktdre moga zostad wymienione w niniejszym dokumencie.

Charakter raportyy

Przygotowany Raport stanowl oszacowanie wartodci godziwej Spolki w oparciu o posiadang wiedze,
informacje przekazane przez Spofke w trakcie realizagji raportu oraz dostepne publiczne dane. Wykonawca
raportu nie przeprowadzat analizy prawdziwoéd | poprawnoéci informadii otrzymanych od Spotki, przyjmujac,
2e oddajg one w sposob realny aktualng sytuacje Spotki.
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Z tego powodu Wykonawca Raportu nie ponosi odpowiedzialnosci za prawidbowosc | rzetelnoéé danych
finansowych oraz informacji otrzymanych ze Spotki, zardwno wobec Zarzadu tej Spotki, jak | wobec innych
podmiotiw. W przypadku, adyby informacje te bylty niepetne lub odbiegaly w jakimkolwiek stopniu
od rzeczywistodci, mozliwe jest, ze wartost Spotki oszacowana w niniejszym Raporcie bedzie odmienna.
W zwigzku z powyzszym ostateczna odpowiedzialnosé za decyzje podjete w oparciu o Raport spoczywa
na Zieceniodawcy.

Wpkyw raportu na samodzielnoéé podeimowania decyzii inwestyoyinych

Ani niniejszy dokument, ani opinie w nim wyrazone nie stanowia opinil o stanie majatkowym lub finansowym
Spotki, ani rekomendacji podejmowania jakichkolwiek decyzji imwestycyjnych. WartosC Spotki okreslona
w konkretnych transakcjach rynkowych - z wielu wezgleddw niezaleznych od podmiotu sporzadzajgceno
dokument - moze roenic sie od wartosc ujetej w niniejszym dokumencie.
Miniejsza wycena jest przeznaczona jedynie do wykorzystania na potrzeby okreslone w raporce | nie moze
by wykorzystana do innych celéw bez uprzedniej 2zgody Wyceniajgcego.

Weryfikacia informacii

Zadaniemn Wyceniajacego nie byta weryfikacja prewdziwosci | zasadnoiC informacji  zawartych
w przekazanych przez Spotke lub publicznie dostepnych dokumentach | w zwiazku z tym nie dokonano takiej
weryfikacji. Wykonawca nie wydaje, zatem opinii na temat otrzymanych od Spdtki informacji. Istnieje
prawdopodobienstwo, 22 w prrypadku szczegdtowe] weryfikacii ww. danych spostrzefenia | wnioski
przedstawione w Raporcie moghyby ulec zmianie, a zmiany te moglyby wplynad na oszacowang w Raporcie
wartos¢ godziwg kapitatu wiasnego Spotki.

Wyceniajgoy stwierdza, fe pozostaje niezalezny od Spokki i nie pozostaje ze Spotka w jakichkolwiek statych
lub czasowych relacjach prawnych, poza przygotowaniem niniejszej wyceny | raportu.

Wycene sporzadzono 2 nalefyta rzetelnoéca, nalefy jednak zwrdcé uwage na fakt, e wszelkie opracowania
dotyczgce wyceny podmiotow gospodarczych niosg za soba ryzyko popemmienia bledu wynikajacego
z subiektywizmu ocen wyprowadzonych przez Wyceniajacegn, badZ tef ocen zawartych w cytowanych
materiatach zrodiowych, czy te: braku wiedzy o zjawiskach | zdarzeniach dotyczacych podmiotu,
a nie przekazamych Wyceniajacemu w trakcie zbierania materiatow informacyjnych o wycenianym podmiocie.
Wyceniajgcy nie przejmuje na  siebie odpowiedzislnosci za szkody (z  jekiegokolwiek tytulu,
tj. edpowiedzialnosci kontraktowe], deliktowej wobec jakieikolwiek osoby trzeciej niebedace] strong umaowy.
Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosc wynikajacej z oczywistych omylek pisarskich, rachunkowych
I innych.
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Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialinoéci za 7adne wydarzenia lub zmiany w zalodeniach | warunkach

ekonomicznych, ani tez nie przyjmuje cbowigzku aktualizac)i Raportu w przypadku wystgpienia nowych
zdarzen lub okolicznoéci zaistniakych po dacie Raportu.

Dystrybucia dokumentu
Niniejszy dokument zostal sporzadzony wytacznie na potrzeby w nim wymienione | nie jest przeznaczony
do uzytku ogdinego lub publikacji bez uprzedniej pisemnej zgody Wyceniajacego

8 SFis ILUSTRACIL

Tabela 1 Podsumowanie wynikdw wyceny Domy Garwolin Sp. 7 0.0..
Tabela 2 Dane identyfikujgce Spotke ....
Tabela 3 Struktura udzialowcow Domy Garwolin Sp. z 0.0. .
Tabela 4 Metody wyceny przedsiebiorstw. ..

Tabela 5 Procedura wyceny wediug metody skorygowanych aktywdw netto .. i R AR A D
Tabela 6 Bilans Domy Garwolin Sp. z 0.0.. SR ST e S R R G P R e R A S D R H R i e |
Tabela 7 Rachunek zyskow i strat Domy Garwolin Sp. z 0.0.. bt 5 ms g o i s A s S nms o g

Tabela 8 Skorygowany bilans Domy Garwolin Sp. Z 0.0. .. e e wens ssssas sosssas sosssas sesss s sussses L8
Tabela 9 Podsumowanie wyceny Domy Garwolin Sp. 2 0.0. na dziefl 31122022 1. .covviconiieesesiccnnsieness 19

9 LISTA ZALACZNIKOW

Déwiadczenie Zarzadu Domy Garwolin Sp. 2 0.0.

‘Wytiag z operatu nieruchomosci

Sprawozdanie finansowe Domy Garwolin Sp. z 0.0, za 2022 r.

Sprawozdanie bieghego rewidenta z badania sprawozdania finansowego za 2022 r.
Odpis z KRS dia Domy Garwolin Sp. z o.o.

ol S o S
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Warszawa, dvia 02,205 1.

Oswiadczenie Zarzadu Domy Garwolin Sp. z 0.0.

W awigzku z przygotowywaniem wyceny spotki - Domy Garwolin Sp, z 0.0, (KRS nr 0000851234) na dzien
31.12.2022 r, 2godnie 2 najlepszy wiedza oswiedczam, 2e:

1

Ujawnione dane finansowe ne dzied 31.12.2022 r. (m.in. bilans, rachunek zyskdw | srat) oraz inne
dane historyczne Spolii 5q kompletne | rzetelne,

Przedstawiony operat nieruchomosci poladone] w Garwolinie przy ul. Stacyinej (ksiegs wieczysta
nr SI1GL/00073812/6) z dnie 09.01.2023 r. odzwierciedla stan faktyzny nieruchomosci na dzen
wyceny Spold,

Przekazane informacie | wyjasnienia dotyczqce sytuach Spolic sq prewidiowe | rzeteine.

Nie wystapily istotne 2darzenia gospodarcze | finansowe w okresie poprzedzajacym sporzqdzanie
Nie istniefs naleinodc | 20bowigzania pozabilansows,

Nie toczq 5 Zadne postgpowania sqdowe, ktorych stong jest Spolka, dla kdrych kwota spoma
dla podmiotu bedacego strong w opini Zarzadu jest istotna wartosciowo.

. Nie wystapily Zadne narusdenia Twiqzanych 2 dzialalnoiciq Spolii praw, przepisow Wb zobowigzan

o, jak rowniez p e umowy Spolki, kedrych efekt powinien zosta rozpatrywany przy
wycenie Spoki.
Ne ovzymano Zadnych informacji od orgendw i wzgddw regulacyjnych, nadzorujzcych
«abrnﬁmdtuhydudwmmmm“wmmm“mb«
umow ub p %, lub postepowanie niszgodne z obowigzujacym prawem, co mogloby istotnie
wplynac na wycens Spoli,

Dektronicanie
Wiestawa  pedpisany peaez
Weeshwa My Tna

Maria Traczoss 2230220
112213 +:01%0'
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Przedmolem wyteny jesi meruchomosc polozore =
Okredlenie o i e przy ol jotj, din kiSew) Sad Rejorcmy w
i 5 ksmgi wi SIG1 /000738121 6

Rodzaj nieruchomosai [ w vakoe

NieZ2ABUGoRdNe AZiNKi Gruntu © AUMErach
Opis nier sci ¥ yeh 183271, 143272, 0 lacane] powserzcni
2 e 2

Icﬁm-mpﬂommw-ﬁ
Cel wyceny - Twinzios T vy i
- s - -

Todpor mesmare, MoGs pEctmosooRs |
Menda wyceny: Fodepor porownencae weinds rygomena ceny pwdem

- aats p 2 wyceny, 9 stycania 2023 1

Daty okresienia wanosa rynkows) & 4313, N3 KIGr3 UWZGECEOND Stan przedmion
r

Vizrmewe, S stycrnie 2003 »
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. DYG - 1_]@5_ R( Ancu‘es

P y

I X0 e oo st

Naglowek sprawozdania finansowego:

Data poczatkowa okresu. za ktory sporzadzono sprawozdanie: 2022-01-01
Data koncowa okresu. za ktary sporzadzono sprawozdame: 2022-12.31
Data sporzadzenia sp dania fi go: 2023-02-10
KodSprawozdama:
RodSysemowy. SFIMIZ (1)
wersjaSchenny 1.2
valueOf_ SprFmlednostalEkroW Ziotych
WanantSprawozdania: 1
Informacje ogolne zgodnie z Zalacznikiem Nr 4 do ustawy o rachunkowosci:
Dane identyfikujace jednostke:

Nazwa 1 nedsba
NazwaFinzy: DOMY GARWOLIN SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Siedzba:
Wogewodzmwo: Mazowmeckse
Powiat Warszawa
Geuina. Warszaws
Miejscomoil Warszawa
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1002360, ey w -
Nazwa ulicy: Flory
Nemer budyzis: 3
Nuzar lokals: 4
Nazwa mxsjscowosc: Wanzawa
Rod pocstowy: 00-386
Nazwa urmadu pocrtowese Warizzsn
deatrEkater podsthowy NIP- 5252829906
Nzmer KES Pols obowiazkows dls wpisazych do K. 20 Rejestrn Sadowsge - 000081234
W okresu objetego sp d b ym:
DansOd:- 2022-01-01
DanaDo: 2022-12-31
W ych zasad rachusk mmmmmmx
wysaczesoinieniem wybranych uproszczen- 3) spi
bilans omz skrocony rachunek zyskow 1 surst sporzadzone zgoduie m.au

-wyomtb)nm ant 48t vamwyodnwowdm

E A "-FIY I 5 3 b w

“--ldnsuwyo-- k Jjach uzupelnizjacych do bilansu. )
nie 5p 1 —'WMMOMN

mmmm»mnw.m

i iajacej do bilansu f) Jednostka me wycenia ow i pasywow wedlug
mmammc—m ommm
_mymhhbm mlych.wdhgnndm'
Mnm-mmmm
kosztow dotyczacych przyselych swiad D3 ITRCT Pr , W tym dczen
emerynalaych,
Zalozenie } i dzialalnnoici
- e & R——— . e
sepoducas; prees jeduostks w dajace; o prmwadnac prrysloic: s - 3 i speyby gy
k drahls fakis - o damie zostalo ey =k =
Imoss me bedzie Tree
Wikaxame, cxy nie lsmisjy 22 mag koarysuowamia preas 2 deialainosci
=% - Brak o : = ng E i deialalnoscs Salse - Wynngsly

Zasady (polt b $ci. Omé pezyjetych zasad (polityki) rachembkowosici, w
m'mmmmlzmmw!ym_

metod wyseay aktywow | pasywow (takss amernymacil).

O 56 prryjetych zasad i, w tym metod wyseny aknywow i pasywow
(ﬂtm}m'ﬁ“—p:?m'-‘

w zakresie, w jakim sataws poscsmwia Jeduowtce prawo wybors + Warsaci
mim--’e—q-umw. wmorzaciowe |
odpisy 2 rytuls utraty wanosci. A 3 estw 3ch wamosci: poaizs)

10 000 zi zalicza 13y w koszty materialows w memencie zakupn w 100 4, powyae; 1000021 -
Beemcre 23 pro@amy komputerows Ry 3t5rakia | 00 WAT06C) TETRMETISS | FITEDE —
R R L

25|STRONA

str. 132



. Domy
Garwolin

Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0.

~

PROSPER CAPITAL®

DOM MAKLERSKI

FAIR
VALUE

Raport z wyceny Domy Garwolin Sp. 2 0.0.

oo, 1oy

s1e metods limowy w 0 b ratach s od

PO EEASIACH, W KIONNIS WRITOAC! 18 205y PrIY G GO @0 koo wkioeys
wmwmxnmmm;ﬂ-
likwidaciz, zbyto b stwierdoooo medobor. - Srodki Swale - wycenia si¢ w cenach nabycis

lmwm Stods twale,

| edpisy
ow.  wysekocsons”, ommlomﬂ da Lziows p v od

PO muesIaCU, W m-@mw

mmumm-mmm_mm Wiy
mwmhmmpbm kwndacy: b stwierdzacea

-Wq‘ﬁmm'

hm &'&Mmm mmtcmmmm

M-wmm—m mp—:m-m - Jednostka
qunﬁ:nm XL s
a0 38

wmmm—ut—nmmmm

ur 4 do wmawy )23 podst 2 48 ast. 3 wow
-ﬂwmﬂvﬂ = -m
WbmmMummm'mM
whasaym. <) Tednostia b =

Nazwa pezycs.
Ixformacia usaczegolawisjaca, wynikagaca  poszeb lub specytiis jednostis:

3} golawiajaca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki

o Tedzord zomalo pry zaloa ciw
N’nhl.

z-m-m-u-uym W W Polsce § as fwec
Mmmmmnmtmu&“amm
TJednostki w okresie sie krdeszym ni 12 mbesiecy od duin 31 groduis 2022 robu nie jest zagrodons
Na dzes faas Symacia w kniew)
fmkcyomume Jeduosdka weisz Wiakosc s10p pe : sigm obecmym
poziomie §,75%, inflacjs stalym pozmomse 15- 1M wraz e
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P WAz
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10022023, 1607 formace MM
op yeb i mflac za X we Jod sdennviiwe nsswpujace Tyzvks

“ ryzyko stopy
i operacyioej. Dalize podnoszenie
Mmmmmvmzﬁsummw:’

z ymip

mﬁyﬁm mommmmqm

b ez -pnu_i doméw w

szaregowe) Potencjalzy wplyw a8 Jaduosts
Mmummwmnmmummmx
rosmacy infiaciy. * rysyko posyskan: kapitala Ji m-mmw

nie przez Jednostke & oy - e

w ob - dpowieds kire

pozwoli a3 obsluge 3 Jednostk. W roku obrotowys 2022 Jednostka powsosia
mm-mmnmnmnmw €

prowadzace] dzialalacic
m-mwmﬁmu MM kwl('
ﬂlw&.mkﬂlMdewm

wcela mmm m
mduysl-:m‘m ¥ stopan p o 3 tym samym W
dostepee do uzysk

ac dodad wceln > projekm W postaci amusjt obligaci

kﬁmMuMh@aimlﬂJnﬁWmuﬁM“
m:m-nannhhlmm Srodla

mwmwmm > Jego fmalng)
az o -ﬂnymahl—m-nmrxmlm ;
> "”‘-—v
MW«mh‘mm ey as
P 3P 4cym < t '-.nzﬁmmtw
perskiezo w dajace) sie el, Ay € ryzvka ocend jako e
A wWystep TRICTITY =]
przez iy Sci. S e zawiers kovekt 2z powySszymi
kol s

Bilans zgodmie z Zalacznikiem Nr 4 do ustawy o rachunkowosct:

Kwota na dzien kodczacy Kwota na dzied kofczacy
beezacy rok cbrotowy poprzedni rok obrotowy

Aktywa razem 425079441 1 347 401,16
2 P g 000 0,00

B. Aktyws cbrotowe. w fym- 4250 790441 134740116
m Touciraia 722624 201 599.11
Towestycje kritkoterminowe BB 534105

1. - zapasy 396521438 1000 000,00

2. - saleimotcs 26517026 5046100
wmm 000 0.00

D. Udialy (akcje) whasne 000 000
Pasywa razem 425079441 134740116

4%
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0020 Wor o
STt Gty viony 394 9768 -187322%0
m""""‘ -192 52270 0,00
T e——y S 17 %0068 -192 32270
Pl o 700000 3900.00
'lz‘*'““"::,:"""' 383551780 1534923.86
1. - reswrwy =2 sobowsszania 0.0 0,00
i e i 2836 43787 1530009,00
Rachunek zyskow 1 strat zgodme z Zataczmkiem Nr 4 do ustawy o
Ewota =2 doed Kwots a3 dzed
komczacy — biezacy komczacy poprzedni
ok obrosowy Tok obrotowy
A Przychody podstawowej dzialalnoéci
inei § 215 = mimi_ w tym: 234 360.00 0.00
1 - eiasa stans produktow (swigkisenis
wartos: dodatnia smuniejssemie - wartest 0.00 0.00
Sjeams >
B, Eossty prdstemowes) desdxinodcl 252 99826 189 348,18
I Amarnymaci 0.00 .00
T Zutycie materialow i snergii e152.33 524593
el winee . wekcane} 000,00 11043330
TV Peecctale keesry 163 943,73 70 663.73
C. Pozostale prrychody { zy<ki w tym. 1571273 194
1 - aknabisacia wanoicl akrywow 0.00 0.00
D. Pozostale koszty 1 straty, w tymx 1457516 317646
1. - akmalizacis wartosci aktywow 0.00 0.00
E_Podatek dochodowy 0.00 0.00
F. Zysk/strata netto (A-B-C-D-E) (dla
jednostek mikro, o ktorych mowa w art. 3 -17 500 60 -1923522.70

ust lapkt 1, 314 omzust 1b usawy)

Informacje unpelniajace do bilansu zzodnie z Zalacznikiem Nr 4 do ustawy o

rachumkowosci:
Informacje uzupelnixiace do bilamsu
Opsa: Informacie ssupelniaace 3o bilaman
Zalazzea plik
Nazwa plikos wenz = 3 _=zupsln _2022 paf

T . e A

w0 Xn, wr

Zywansic bz pliks bodowans w stssdardnie Basetd Lafossacis usnalaiace 2000 ol

Wiestawa  seosey srree
M e

Maria Traczmn:
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Sprawozdamie miezaleinego bieglego rewidenta z badania

Dla Zgromadzemia Wspolnikéw spolki Domy Garwolin Spélka 2z ogramiczom)
- spolky Spelka

Sprawozdamie z badania rocznego sprawozdamia finansowego

Opiai
Sm:MWMzm'“-!nLMJK4 00-586

Warszawa (. Spoiia ). ktore skiada sie 2 informacji ogolnych. bilansu sporzadzonego na dzen
31 zrudnia 2022 roku oraz rachunky zyskow | strat 2a rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudmia
2022 roku oraz informac)i wzupeiniajacych do bdansu (. prawozdanie finanzowe ).

%

Miedzynarodowych
Rewidenwow or 3430/322/2019 z dnia 21 marca 2019 roku w sprawie kny
badania oraz innych dokumentow, z pozn zm. (K53 ) onaz stosown:e lsmyzuull
maa 2017 r o bieglych rewidentach firmach audysorskich oraz madrerze publczmym
(. Ustawa o Biegiych rewidentach” - Dz. U. z 2021 1. poz. 1302 z pezn. zm). Nasa
odpowiedzialnoic zzodnie z tymi standawrdami zostala dalej opisama w sekcji maszezo
WWWMummm
Jestedmy niszalezni od Spoki zzodnie z Miedzynarodowym Kodsksem etvki zawodowych
twummmm)mw
tandardow Etyki dla Ksiezowych ( Kodek: JESEL") prayjetym wchwaly Krajows) Rady
Rewidentow nr 34313202019 z duia 25 marca 20191 w sprawie zasad etvki
Mwm.zmmmzmwmhu!nq
zastosowanie do badamia sprawozdan fimansowych w Polsce. Wypehilismy nasze imne
obowiyzki efyczne zgodnie 2 tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakicie przeprowadzania
‘badania kluczowy biegy rewident oraz firma audytorska pozostali niezalesni od Spolki zzodmie
z wymogami miezalezmosci okreslonymi w ustawie o bieglych rewadentach

—

S0 AUDYT 1liStroma

str. 136



&ﬁ k4

4

%" Domy , PROSPER CAPITAL®
Garwolin Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0. DOM MAKLERSKI
FAIR
VALUE Raport z wyceny Domy Garwalin Sp. z 0.0.

Uwazamy, ze dowody badania ktore wzyskaliSmy s3 wystarczajace i odpowisdnie, aby
stanowic podstawe dla nasze) opinsi

Objainienie ze TWroceniem uwagi

Z'nnu\’wnmsc Informag): uszczegolawiggeq. wimke)gcgy 2 pwublxbm
)M prezentowane; w C2esci opisows) sprawozdansa ﬁnnsoﬁp. ktorej Zarzad

onz
mm»:p'pmmmobw Buglym ie carzymal mnformac):
: srodkow finansowych - ~ " ?

L) (poliryka) rachumkowosci z

Spolke prawa i umowa. a takze za kontrole wewnetrzna, ktora Zarzad uznaje za
mezbedna aby umoziiwic sprawozdania finansowezo

zmeksztalcenia oszustwem lub bledem

smmmmzmsmpnm-mm
Syoh do kontymuwowania dzialalnosci wawnsenss jeZeli ma to zastosowanie spraw
wmmmmammmmmm

Zarzad albo zamierza dokonac
ma
mmMmm Zadnej raalne) alternatywy

ZmdSpdhmm zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo
wymagania prrewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnoic biegh e i iamia 6

hbhmmﬁm'ﬂmcummmﬂpr)Qum-p
sprawozdania finansowe|

Z&uhﬁmﬂmmwcodﬂm 1 Spolki ani efekrywnosci
mmm”mmmwmm'm

Podczas badania zgodnego z KSB stoswjemy zawodowy o0s3d 1 zachowuwjemy zawodowy

sceptycyzm, 2 takze
m:mmwmﬁmmm
spowodowanego oszustwem b blgdem, projekrujemy i przeprowadzamy procedury

—

BOI AUDYY 2iStroxa
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mwmmnmmumkmnm-
1 odpowiednie. aby stanowic podstawe dla maszej opinii Ryzyko niewykryca istomego

mﬁﬂm@m@:mmwﬂmnmvﬁqw zhiedn,
pnmm-duymw falszerstwa, celowych pominiec. wprowadzenia

Kixczowym bieglym rewadentem odpowiedralnym za badanie, ktorepo rezultatem jest
nimejsze sprawozdame mezaleznero bieglezo reandenta jest Irsnesz Biernat

Dzahjacy w imieniu BDI Audyt Sp. z 0.0 z siedziby w Krakowse wpisingj 2 listg firm
sudytorskich pod numerem 3036, w imsenin ktore) kiuczowy biegly rewidemt zbadal
sprawozdanie fizansows.

L e
wneusz Barnat
Date | Dwtw
343s-0332
i
Ireseusz Biernat
nrw rejeswze 10322

Knkow, dnia 10 utego 2023 roku

B0V AUDYT 3|Stroza
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Syoe 126

WO VR ptvare w vt at, 4 U e iy 1 e 20 e 3950 1 o Keajosepne Rty e Sy,
. DR g T (o g ST e g e | e

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGD BEIESTRU SADOWEGD
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Ran na doied 20.02,202) godz, 07:36:17
Numer KRS: 0000851234

1 Sonlit bt PCLSA, Wt - e b
. RORY, 0 ), bk &, e ol 00 586, pocata o POLSEA
Adnyia 3 - Odelaly
Brak wiksow
Rubryks 4 - Informace © umowe
| P T
ey 0110 2000 & DOANA B, §15
0.08.2005 . DA NR MENO021, UCHYLENEE W CALOSC DOTYCHC ™
UMOWY SACRKL | IMUYIRCIE SOWSGO THISTU UMOWY SIasl.
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Srona 226
4 O IEET . A, & T 030, WOTARDUT AT O] OO, AMCFLARIA
WO, e MO P Ovens 11w KRl Pl i, o ST 0 Ol
WKRESLFNIE BaR, § UST. 4
Rubryka §
RO ALY
WIENSZA LICTRE VDT (W
Ry & - Soouth powitania spdikd
Bk wipl s
Rubryha 7 - Dare wpdirshiom
P T —— maCH
WSS ANA, PR
Tl
oy ranes

|5 Pesimtare jives wagiihs wiealy | 7% UDZUA OV O LACTHED AR TOSCE 17000 2
gwﬁ_m NE

*] L Marwiski | Warw b S | CETIRATD Al Bl J OCHAMIIm, ComaikOr e HOSI,
o o

ESER)
E- R 3 N
ey wagiie alvialy | 1= COSALOW O LATINED wkRCTDSCT 3L B000 B

. Cry s, prossnta v sl | n2E
e

il [ Wawws bl s | CEETINATE S b OXRAMICID A OiOw T FL DAL ORI
FIT—— seny
|2 Mo PESELREGON WIANTIT

% I
gl vialy | 10 LU v O LACINED kR TTESEE 000 B

.oy s Dosaca ek il sk | noE
——

] |fl--- LA | G (i T e, CO L LA WA
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JEATIESEL
L BOOETI 47
vl g wlsialy [ 10 LTI 0w 0 LACINED Wk TR 00

bﬂi_ﬂﬂ WIE

Fubryks - Kapibal spod
o s nasfah ptlab |mu.un
Podrubryks 1
irformaci o i s
Brak wipluiw
Fuitwyha 9 - b Aoty
Brak wpliw
Fubrykin 10 - Nee datyesy
ek wiptiw
Daial 2
[Rutiryi 1 - Crgan uprswniony do mepressntac) podmioty
W, s sd LG O TARZRS
oo b
2 Spndt el kst O SELADANA OSNTADCZEN W INIEAIL SO0 DEST UPOWSINIONTY MAZTY 2 CROMC
| TARZACN) SAMOCTEL .
Padrubryia 1
Dane oty wohodzgcych w sdad ogany
1 e s s s o TRAZ
E RS A
| & M A0S ELEY
|8 S arga PHEEES BRadu
sl vl = it HIE
ridila v
J s o e o
Fudrvka ) - Organ nadeon
Bk wkidew
Rubrykas 3 - Prolasenc
frak wiplaw
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Srora 4z
Dzial 3

Rubryka 1 - Sramtict doislsinoto
3. sl (o ety deialabuks i &8, 50, L, L0 | SPIIEDATY WIERLICHORACECT BA WILASHY IACHUNER

3. i ol i i1 i, 0, 7, REALIZACNA PR EOTOW SLDOWLANTOH PRATANYCH B WINDSTENIFM
W

H w1, 2, E, RCROTY BUOCWLARS TWLALANE [F wthOAAIEN RN i MOELRALNYCR |
NEMEERLNS

3 a3, ra, 7, Roosateea | SURTEREE DEIEXTOW BUDOWLANTS

o a3 L, WYRDIWTRRNIE SOR0T BUDOWLANFCH @i KO RO

A G POAORTALE LT e OEOTY LA

s, o, J, ORDETALF POSKEDMICT' PIENIESNE

T | 207, weemaEN | ZRATADTANIE NIERICHOMOSCLAM] WRASHNI LUE DZIER AR
B & 3n 7 POEREDAICTWO W DSROCIE MIERUCHOMOSCIAME

9 |68 20, 7, DAUADIANE NIESUCHOOSCLAM WYRCNANARENA JLECENE

Fuiyha 2 - Wardarki o thotomych dokumentach

[Rrer— [ — | Fpr—
oo
P S—— A ) o0 20,87, 2830 00 1. 2,363
e g wrea
[YS——— == 60 22,6 2830 00 1.t 321
e g o
[ p——
| sommecestonis Svewmage
Futryka 3- 5 Fupy kapksiowe)
Breh wpsiw

Hustirysa 4 - Prosdinict dosiainotd statutows) oganizacy pidvth publanegs
Hrmi Wik

Fabryka § - Informacia o driu kofczcye ok obroswy
1. D iy Thersry Fo ooty 38 | 3112 201
L

Daziat 4

Rubryia 1 - Zuleghold
Brish wiprsin

Byl 2 - Wierrytsinodes
Brsh wprsw
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oaSz6

Rubryka J - Informce 0 oddaieriu wiiksha 0 oglosienie UpSdiodc! ne podstawee art. 1) utewy 2 28 lutego 2003 r.
Frowo u st dhnika -

S aavlE e WA L
e strony bteretowed, ca WS W Sougre sannace § ety eksns goval
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wyciagu z operatu szacunkowego Nieruchomosci (zalacznik nr 2)

Garwoln. ul. Stacyna

wewrw akzcs.com E-Mhail: jrychifiatecs.com

OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Potozonej w Garwolinie przy ulicy Stacyjnej
DZ. Nr 14321, 1432/2

Opracowal:

e M) DM
cd /

Warszawa 9 stycznia 2023 r.

‘Warszawa, 9 shycznia 2023 r.
- Shroma 1 -

str. 144



b 4

o 4

) PROSPER CAPITAL”
Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0. DOM MAKLERSKI

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ polozona w

lenie ni . Garwolinie przy ul. Stacyjnej. dla kidrej Sad Rejonowy w
Okreslenie nieruchomosal: | - ol prowadziksieg wieczysie SHG1 | 0007381216,

Rodzaj nieruchomosci: | Nieruchomos$¢ niezabudowana/ w trakcie zabudowy
Niezabudowane dziatki gruntu o numerach
Opis nieruchomosci: ewidencyjnych 1432/1, 143272, o facznej powierzchni.
taczna powierzchnia uzytkowa 2110 m2
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
Cel wyceny nieruchomosci, w zwiazku z moziwym finansowaniem i
zabezpieczeniem emisji obligadji
Wiasciciel nieruchomosci | Domy Garwolin Spéika Z Ogr T
Podeice mi meloda p
Metoda wyceny: Podsjécie porth metoda korygowania ceny éredniej

e data sporzadzenia wyceny, 9 stycznia 2023 r.

e data, na kidrg okreslono warto$¢ przedmiotu

: - : wyceny, 9 stycznia 2023 r.

Daty okreslenia wartosci rynkowej | data, na kibra uwzgledniono stan przedmiotu
wyceny, 5 stycznia 2023 r

e  datadokonania ogledzin nieruchomosci, 5
stycznia 2023 r.

8 462 000.00 2! (siownie: csiem miscoew caterysta
szeétdzesial dws tysiace Ziotych)

Warto$¢ rynkowa po zakoriczeniu -

: pady g0 lokaks wyg stany Yol w

budowy/wykorczenia bariinrd e i zlo');? g

769 272 21 (slownle: siedemsat szedidziesiat dziewlet tysiecy dwisscie
siedemdziesi dwa i)
Warlo$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci (w stanie
obecnym) okresla sig na:
5 780 000 2} (siownie: piet miliondw siedsmsst osiemeziesiat
tysigcy Zlotych)

Wartoé¢ pojedynczego lokaks wy stanu na dzien wyceny w zaokragleniy
do peinych zlotych wynosi:

525 455 21 (stownie: piecset dwadziescia plet tysigcy czterysta
lesiat plec Zotych)

Aktualna wartos¢ rynkowa

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
-Strona2-
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Garwoln, ul. Stacyna
‘www.atzcs.com E-Mail: W

Autor opracowania

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Garwolin, ul. Stacyina
‘wiew AtECs.com | E-Mail: jrychigate: s.com
SPIS TRESCI
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGD .. icuieiiiiniai i sassissiasss st sas sans s siansssnsiasasasnsas 2
1 Preedmiol zaikves | uwarunkowania wyceny (i
11 PrZBOTIIE WYGBIY 1. e insmiiasensiisamssassssmssanssssassnsiassssssmsssesssissssssssisnssansionnssnsiasnsssnsss [
12 ZAKTES | UMANIMKDWANE WYY ©. 00 mstannisms o mttas s an sba s sa s s b 4 aa o0 42 ke s ms b mb b4 8 S e n bhaam s g s mbi s L]
2 Cal wycany ]
3 Podstawy sporzadrenia oparatu szac ] &
kR Podstawa formaina ...
32
i3
34
4 Daty istotne dia okraglenia wartosci nieruchomascl T
5 Opis stanu przedmictu wyceny B
51 SN QrEWTTY IEIUCIOMEIE L. et au i ms s nsinm s o mttas s e e s 4o s a8 ba 4o 50 84 e o b S b4 S e m kb g m e a s mbi s 8
52 Lokalizaca i otoczenie MErUChOMIEC .. ..o i i s i s s s s e s e ni g9
53 Stan zagosp odarowania MEMUICROMOBCH . ¢ .. ixe e e r e s reiams s mb i s san sbar e s e ar s aa anan 10
54 OIS TWEEIYE]i <. vce e euieseeassasiases iamsseseiamms e s iams e aeias s baseiashbbans sanssmmsban s smmsbassansnt 12
[ Okreélanie przeznaczenia wycenians nisnichomasc 18
T Analiza i charakbarystyka rynku nisnichamosci 19
71 Wekazanie 2naizowanegn Seamentu rYMRL MEUZROMEBE ... .evueeierssisses senssensassesesssanmsansasin 19
72 101N ChArERIENYSYKE IS . c. seesseisiees sans sessseseas s sasmsassaseasses sams samsasehbe s sanmsasnnasiss
73 Arializ ryrkL irWE Sty SEWEKIBETEEIEN L. oee. e sessaeseaesseasmieassssiss e san snsae s ebe s sanninnnaains

74 Analiza statystyczna cen fransakcyjnych domew
8 Przedstawiarie metodalogi wyearny
8.1 Wybtr podepécia, metody i techniki wyceny oraz rodzails okreSane) WarOEL .......veieeesessieeseessiseeeanas 25
82 Charakierystyka zastosowanych mefod wyoeny oraz rodzajy OSZECoWaNE] WAMDEC ... ..ewee e ranmianceanans 28
821 Definicia wertoSci rynkoWS] MEMICHOMOEL ... ...e.eeeeessiesseesssessssns ceesseesiassseesiessasesesssnnsss
822 Uwarunkowania podajica misszanaga, metody pazostalosciowe .
823 Lbwarur i3 padajica par ga. matody karygowania cany SredniB] ... .o s siea 30
9 Okretlenie wartoéei nisruchomasc k]
9.1 Zalozaria Dpding dotyCZa0e DATAMEHTIN IMWESEIGE. ..e.vvevesseeeeressessesaseesssenssesasnseesmsaneaennas
92 Oszacowanie wartosci projeldy SewelonarsiiBgm ... .ouien i i s s ss e e s e r
921  Oszacowanie wartodd jedr i pawierzchni lokali mieszkakych .
922  Dane na femal ZrealZowans] SIZEAARY . ... ...vieeeessuieseeeaiiiieiasisienssenssnsseesinsbaesissresnin
923 Podsumawanie oBBEREN . ... it i ra s i nsaanin

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
- Stronad -
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Garwolin, ul. Stacyjna

| E-Mail: jzychaties.com

974  Chamkianpstyka ryniu nierechomoéa niezabudowanych na badanym oBSZAZE ......cveieemiaraiacinsin 36

925 Charakterystyka nisruchomasci cenia minimaing] | maksymalng ..

23 Zalotena dotyczace koszidw imwastyci obBCzania kONDOWE ... .. iiiiis s s e s b s

10 Wiynik wyceny oraz oo uzasadreane
1 Klauzuls | ograniczenia ... e... 3

‘Warszawa, 8 stycznia 2023 r.

- Sfrona §-
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Garwolin, ul. Stacyjna
‘www atzcs.com | E-Mait: jizych@atzcs.com

1 Przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ polozona w Garwolinie przy ul. Stacyjnej, dia kidrej Sad Rejonowy w Garwolinie
prowadzi ksiegi wieczyste SI1G1/ 00073812/ 6.

1.2  Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres niniejszego opracowania obeimuje okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci, przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego | dochodowego.

2 Celwyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, w zwiazku z mozliwym finansowaniem i
zabezpieczeniem emisy obligacyl.

3 Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego

31 Podstawa formalna

Podstawe formaing sporzadzenia wyceny stanowi Ziecenie Autorowi Opracowania (ATZ nieruchomosci Sp. 2 0.0.).

32 Podstawy prawne

Operat szacunkowy zostal sporzadzony przy uwzglednieniu nastgpuiacych podstaw prawnych:

=« Ustawaz dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 . poz. 2147, z pzn. zm),

* + Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pdn. zm.),),

=« Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (tekst jednolity Dz. U. z 2002 Nr 72, poz. 665 z péan. zm.),

=« Ustawaz dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. 22001 Nr 124 poz. 1361
z pdin.zm.),

* +  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pozn. zm.),

=+ Ustawazdnia?7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. 2003 r. Nr 207 poz. 2016 z p6zn. zm.),),

+ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - uchwalone przez Polska Federacje Stowarzyszed Rzeczoznawcow
Majatkowych. Warszawa 2008.

3.3 Podstawy merytoryczne

W wycenie wykorzystano nastepujaca podstawy meryloryczne:

= oficjalna strona intemetowa Urzedu Miasta Garwolin (ogbine informacje o miescie);

=> informacie i dokumenty dotyczace wycenianej nieruchomo$d otrzymane od Zlecenicdawcy,

= raporty rynkowe publikowane przez C.H. Beck, PriceWaterhouseCoopers, Khnigt Frank, Jones Lang LaSalle, CEE
Property Group, Emmerson, Home Consulting itp.;

= dane o cenach fransakcyjnych nieruchomosci lokalowych pozyskane z Urzedu Miasta Warszawy, Wydzial Geodezji.
= informacje i dodwiadczenia dotyczace realizacji projektow podobnych:
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= uwarunkowania prawne i metodologiczne wynikajace z obowiazujacych przepiséw prawnych, w tym Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny.
= wskazéwii metodologiczne zawarte w specjalistycznych publikaciach, m.in.:
— Wycena mienia” M. Prystupa; Centrum Informacy Menedzera, Warszawa 2000r.,
- ﬁm\w wyceny nieruchomosci” A Hopfer, H. Jedrzejewski, R. Zrobek, S. Zrobek; TWIGGER, Warszawa
&

— MWyceny nieruchomosci. System, zasady i procedury”; R. Cymerman, A. Hopfer, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawciw Majatkowych, Warszawa 2008 r_;

— Zasady i metody analizy elementdw skfadowych rynku nieruchomosci’ R. Celimer; Wydawnictwo Educeterra
Sp.z0.0. Olsztyn 1999 1.

— Biuletyny .Wycena” wydawane przez Wydawnictwo Educaterra Sp. z 0.0. w Olsztynie;

— Biuletyny [Rzeczoznawca Majatkowy™ wydawane przez Poiska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych;

— Migdzynarodowe Standardy Wyceny”, Infernational Valuation Standard Committee (7 wydanie), PFSRM,
Warszawa 2005 .

— Szacowanie wartoSci mieruchomosci dia potrzeb seklora bankowego™ - materialy szkoleniowe Poiskiej
Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2005 r.

34 Zrodta danych o nieruchomosci
W wycenie wykorzystano nastepujace dane o wycenianej czesci nieruchomosci:
= informacje o nieruchomosci i jej sasiedztwie pozyskane podczas ogledzin przeprowadzonych w dniu 05.01.2023r.;
= badanie ksiegi wieczystej SI1G1/ 00073812/ 6 dokonane w dniu 08.01.2023r.;
= dokumenty i informacje uzyskane od Zleceniodawcy m.in.:
*  kopia wypisow Z rejestru gruntow z dnia 03.11.2020r.;
o opis inwestycji - czest projekfu architektoniczno-budowianego.

4  Konflikt interesow, niezalezno$¢ rzeczoznawcy

Potwierdzamy, i nie zidentyfikowaliSmy okolicznosci powodujacych konflikt intereséw zwiazany z przygotowaniem dia
Pafistwa operatu szacunkowego wyceny przedmiotowej nieruchomosal.

Rzeczoznawca spelnia kryteria niezaleznosci w rozuméeniu obowiazujacych przepistw prawnych w szczegoinosci Par
§ 34 pit 2 Wt. f zatacznika 17 uchwaly nr 76/2010 Komisji Nadzoru Finansowego.
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5 Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci
« data sporzadzenia wyceny = 9 stycznia 2023 r.
* data, na ktdrg okreslono wartoS¢ przedmiotu wyceny = 9 stycznia 2023 r.
* data, na ktdrg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny = 5 stycznia 2023 r
* data dokonania ogledzin nieruchomosci = 5 stycznia 2023 r.

6 Opis stanu przedmiotu wyceny
6.1  Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny wycenianej nieruchomosci ustalono na podstawie badania zapisow ksiag wieczystych SHG1/
00073812/ 6 dokonanego w dniu 08.01.2023 r. Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych danych
dotyczacych tej nieruchomosci:

Typ ksiegi—Nieruchomos¢ Gruntowa.

=

L i ) je, powiat gar ki, gmina M Garwolin, dz. nr 1432/1,
14322 o powierzchni 0,2110 HA.
B - tereny mieszkaniowe
=  DZIAL ISP - Sposth korzystania: brak wpisow.
Dziat II: wiascicielem nieruchomosci jest Domy lin Spétka Z Ograniczong Odpowiedzi
=>  Dzial W: Brak wpisow.
=> Dzial IV: - Brak wpisow.

Oznaczenie meruchomosci opisane w dziale | ksiegi wieczystej jest zgodne z danymi uwidocznionymi w ewidenci
gruntdw. Ponizej przedstawiono oznaczenia geodezyjne, zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw z dnia 03.11.2020 r.

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Oznaczenia geodezyjne wycenianej nieruchomosci
Wojewbdztwo mazowieckie
Jednostka Ewidencyjna Garwolin Miasto.
Obreb ewidencyjny 0001 Garwolin.
Wiasciciel - 1/1 Skarb Pafistwa.
Nrazatd | Ak, | Polstenie driai Opis utytk oo D | |
Kontusrtw
privesyel (ha) ha) wiasnodel
W 7 GARWOLIN. STACYUNA | arery mimezicanowe B | 0.1100 0.1100 | SIHG00073E128
Gdrehl 0301100003821 Weroké g =
“2e ‘!7 | GARWOLIN: STACYINA | Sarwrry minszkarowe B 00004 0.1010 | SHGO0OTISI2E
Sady SRM 00346
MG f40301 1000134327 Wanoht grumow.
Razem powerzchnia deiskek

22110

Wydruki z ksiag wieczystych, kopia wypisu z rejestru gruntéw oraz kopia fragmentu mapy ewidencyjnej stanowia
zalaczniki do operatu.

6.2 Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Lokalizacia og6ina
Nieruchomo$¢ polozona jest w zachodniej czesci miasta w bezposrednim sasiedziwie znajduje sie zabudowa
uslugowa, sklep Lidla | magazynowa. W dalszym sasiedztwie zabudowa ustugowa oraz mieszkaniowa wielorodzinna
i jednorodzinna. Wjazd bezposrednio z ulicy Stacyjnej.

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Przedmiotowa nieruchomost zlokalizowana jest przy ul. Stacyjnej. Nieruchomos¢ posiada dobry dojazd do centrum
miasta jest do$¢ dobrze skomunikowana z centrum miasta.

Otoczenie | sasiedziwo
Okolica ta jest zajeta przez niskie budownictwo wielorodzinne ora zabudowe uslugowa.
Nieruchomos¢ polozona jest w bezposrednim sasiedziwie zabudowy uslugowej, mieszkaniowej wielorodzinnej i
jednorodzinnej.
6.3 Stan zagospodarowania nieruchomosci

Obecnie na nieruchomosci prowadzone sq prace budowiane.

Ksztatt dzialki | uksziattowanie terenuy
Dziaki nr 1432/1, 1432/2 o tacznej powierzchni 2110 m?, maja regulamy ksztalt, zblizony do prostokata. Czes¢
poludniowej granicy, przylega do ulicy Stacyjnej (dz. Nr 1415).

Dostepnos¢ urzadzes infrastruktury technicznef

Nieruchomos¢ posiada dostep do wszystkich urzadzen infrastruktury technicznej, siedi wodociagowej, energetycznej.
kanalizacyjnej, gazowej i teletechnicznej.

Zagospodarowane tereny

Wyceniana nieruchomost jest obecnie w trakcie zabudowy. Wejscie na nieruchomos¢ znajduje sie od strony ulicy
Stacyjnej. Teren posesji nie utwardzony i nie ogrodzony.
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Infrastruktura ushug publicznych
Dostep do najpotrzebniejszych osrodkow handlu i zaplecza bytowego okolo 300-500 m od nieruchomosci. inne ushugi,
odrodki administraci, kultury i religil dostepne w centrum miasta.

Zanieczyszczenia Srodowiskowe w ofoczeniu nienuchomosci:

- poziom halasu: niski (miejski);

- poziom zanseczyszczen: niski (miejski);

- zagrozenia Srodowiskowe: brak danych.
Brak jest informacy o istnieniu jakichkolwiek zanieczyszczen gruntu.
Analiza i ocena ewentualnych zanieczyszczeri gruntu nie jest przedmiotem ninsejszego opracowania. Przy ocenie
zarbwno wartosci gruntu, jak i wartosci rynkowej nieruchomosci przyjeto. i2 nieruchomost jest wolna od jakichkolwiek
zanieczyszczef.
Emmmwmmmuhwﬂmmmgmmlmlubwmmm

Zgodm;mwmimmmnmw pfqeldowmqlmstyqq nalezy "zaliczy¢ do
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64  Opis inwestycji

Realizowana inwestycja obejmuje zesp6l budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z
infrastruktura techniczna i komunikacyjna. Projektuje sie zespdl szesciu budynkdw mieszkalnych wraz z ciagiem pieszo
jezdnym. Jeden budynek jednolokalowy i szes¢ budynkéw dwulokalowych. Kazdy z budynkéw bedze posiadal 3
kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe. Budynki beda obslugiwane ciagiem pieszo jezdnym wzdiuz
wschodniej granicy dzialki. Dia kazdego z budynkdw przewidziano dwa méejsca postojowe dia samochodéw osobowych.
Kazdy z budynkdw na parterze posiada wiatrotap, tazienke, salon kuchenne/jadainie, komunikacje, dodatkowo budynki
dwulokalowe posiadaja pomieszczenia gospedarcze pod schodami. Na pietrze znajduje sig komunikacja, dwa pokoje i
tazienka. Na uzytkowym poddaszu znajduja sie, komunikacja, pokdj i lazienka.

Warszawa, 9 stycznia 2023 r.
- Strona 12 -

str. 155



* ax *

ha Domy —

PROSPER CAPITAL®

Garwolin Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0. DOM MAKLERSKI
Garwoln. ul. Stacyjna
‘www.atzcs.com | E-Maik: firych@atzes.com
Stan zawansowania budowy

Wykonano Sciany noéne dla czterech segmentéw. Przygotowano szalowanie schodow na pierwsze pigtra we wszystkich
budynkach. Stamm zawansowania budowy na dzief wyceny wynosi 65%.

Instaiacie zewnetrzne
Budynki beda wyposazone w instalacje sanitama (kanalizacje sanitarng i deszczowa), instalacje elekiryczna, gazowa.
Powierzchnie oraz program uZytkowy
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POMIESZCZEN
LOKAL 18
LOKAL 1A 18.0.1Wiatrolap 294
1A0.1|Wiatrotap 4,15 18.0.2 [tazienka 3,74
1A0.2|WC 2,31 18.0.2 |Salon+An. Kuchenny+ladainia 32,80
1A.0.3 [Salon+An. Kuchenny+ladainia 35,13 18.0.4[P iegospodarcae 1,04
1A.0.4[Komunikacja 3,56 18.0.5 kacj 2,06
PARTER| 45,15 PARTER| 44,58
1A.1.1[K ikacj 12,11 1811 kacj 10,58
1812 Poks) 12,71 18.1.2[Poks) 8,66
1A13[Poksj 14,71 18.1.3 |Pokd) 10,18)
1A 1.4 |tazienka ) ::':': ::"J - ‘2 ::
1 1. len| »
— PIETRO| 45,52 RO 4557
1A.2.1 [K; K 65,43
Pokd r 18.2.1|Komunikacja 4.86
1422 pokf) ] 18.2.2|Pokd) 19,58
1A.2 3 [tazienka 13,45 X | [P 10.88
PODDASZE| 34,74 PODDASZE| 35,32
POWIERZCHNIA| 125,41 POWIERZCHNIA|
B
1a8] BALKON| 2,59/ 18.8] BALKON| 374
OGRODEK| 148,31 OGRODEK| 25,59
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LOKAL 2 LOKAL 34
2.0.1] wistratap 4,94 240.1[Wistrokap 4,94
7.0.7 | tavienka 1,74 3A0.2 |bazienka 3,74
2.0.3 | Salon+An. Kuchenny+ladalnia 33,80 34.0.3 [Salon+An. Kuchenny+ladainia 32,80
2.0.4] Pamisste renie poipodarce 1,04 3404 | Pamieszcrenie gospodarcae 1,08
2.0.5 | Komunikaeja 206 3A.0.5 | Komunikacja 2,06
EARTH 28 241.1|Kamunikacja e :;‘::
2.1.4komunikacjs 10,38 e ! e
212 Pokd] 8.66 3413 |Paksj 10,18
211 ]Pokd} 20,35 181.4|Paksj 10,81
Z.14) Pokd] 1081 3A.1.5 [tazienka 4,54
2.0.5] tazsienka 4,34 PiETRO| 45,57
PETRD) AT 34.2.1 [Kamunikacja 4,86
2.2.1| kemunikacja 4,86 140 7 |Pakej 19,58
2.2.2| Pokedj 18,58 342 3 [easienka 10,88
2.2 3| tasienka 10,88 PODDASTE| 35,32
PODDASZE| 3532 POWIERZCHNIA| 125,47
POWIERZCHNIA| 12547 n.8 BALKON 505
2B BALKON 5,95 OGRODEK| 25,19
OGRODEK 2553
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LOKAL 36 [ LOKAL 48 |
3B.0.1 | Wistrotap 4,94 | 4B.0.1|Wiatrolap 4.94|
3B.0.2 |tazienka 374 48.0.2 | tazienka 3,74/
38.0.3 | Salon+An. Kuchenny+ladalnia 32,80 | 48.0.3|Salon+An. Kuchenny+ladalnia 32.80|
3B.0.4 | Pomieszcoenie odarcae 1,04 48.0.4|Pomisszzenie gospodarcze 1,04 |
3B.0.5| Komunikacja 2,06 | 48.0.5| KEomunikacja 2,06 |
PARTER| 44,58 PARTER| 44,58
38.1.1 | Komunikacja 10,98 { 48.1.1|Komunikacja 10,98
35.1.2 | Poksj B.66 48.1.2|Paks) 8,66/
3813 |Poksj 10,18 | 48.1.3|Paksj 10,18 |
3814 |Poksj 10,81 48.1.4|Paks) 10,81 |
3515 |tazienka 4,94 | 4B.1.5|tagienka 4,94|
PIETRO| 45,57 PIETRO| 45,57
38.2.1 [Komunikacja 4,86 48.2.1|Kamunikacja 4,86/
30,2 2| Poksj 18,58 48.2.2| Paks) 18,58 |
3823 |tazienka 10,88 48.2.3 | tazienka 10,88 |
PODDASZE| 35,32 PODDASZE| 35,32
POWIERZCHMIA| 12547 POWIERZCHNIA| 12547
T BALKON 535 aB.8] BALKON 432
OGRODEK| 25,13 OGRODEK| 25,02
LOKAL 44 LOKAL 54 |
4401 | Wiatrolap 4,94 SA0.1|Wistralap 4,94
4A.0.2 |tazienka 3,74 SA.0.2 Lazienka 3,74
4A4.0.3 | Salon+An. Kuchenny+ladalnia 11,80 Sa.0.3|Salon+An. Kuchenmy+ladalnia 380
4A.0.4 | Pomiesrcoenie| odarcae 1,04 S4.0.4|Pomieszrrenie gospodacre 1,04
44.0.5 | Komunikacja 2,06 SA0S5|Komunikacja 206
PARTER| 44,58 PARTER| 4458
44.1.1 | Komunikacja 10,98 SA1.1|Kamunikacja 10,98
44.1.2 | Pokaj 8,66 SA12|Paks) 8,66
4413 | Pokdbj 10,18 S41.3|Paksj 10,18
4414 | Pokdj in,81 S41.4|Paksj 10,81
44.1.5 | barienka 4,04 5415 karienka 4594
PIETRO| 4557 PIETRO)| 4557
44 2.1 [Komunikacja 4,86 542 1[Komunikacja 486
A4 2 7| Pokd) 19,58 542 2 [Paksj 1058
4423 |karienka 10,88 54 2 3|earienka 10,85
PODDASIE 3532 PODDASTE] 35,32
POWIERZCHNIA| 12547 POWIERZCHNIA| 125,47
A5 B EALKOM 5,95 SR BALKON 6,19/
OGRODEK| 2508 OGRODEK| 24,97
Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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LOKAL 58 LOKAL 68
58.0.1 | Wistratap 4,94 EE0.1 |Wiatrotap 4,34
8.0 2 |tanenka 3,74 SE0.2 [tanenia 3,74
58.0.3 | Salon+an. Kuchenny+ adalnia 32,80 KRS Falomcie Ducmmoriniinie 2200
56.00.4 | Pomieser enie gospodarcee 1.04 G5E.0.4 |Poméeacaen e gospodancs 1,04
58.0.5| Komunikacjs .06 &ED.5 |Komunikacja 1,06
PARTER| 44,58 PARTER) 2558
6E.1.1|Komunikacja 10,58
58.1.1 | KEomunikacja 10,98 56.1.2] ok 265
SE.1.2 | Poki) 155 5E.1.3 Foka| 10,18
58.1.3| Pokdj .18 &B.1.8|Pakdj 10,51
58.1.4 | Poks] 1081 5E.1.5 [Lazienia 434
58.1.8 | bazenka 4,54 PiEmD| 35,57
PIETRO) 45,57 5E.2.1 |[Komunikacja 4,56
58.2.1 | Komunikacja 4 8% GE.2.2 |Fokaj 19,58
5822 | Pokaj 19,58 5B.2.3 [Lasenia 10,28
58.2.3|Lanienka 10,68 PODDASZE[ 35,32
PODDASZE| 35,32 POWIERZCHMIA 125 47]
POWIERZCHNIA| 125,47 688 BakoN| 432
SB.B BALKON 2,32 OGRODEK] 227,74

OGRODEK| 24,91

| RATEM POWIERZCHNIA] 138011

LOKAL BA

BAD.1 | Wiatrotap 4,84
BA0. 2| kazienka 3,74
BA0.3 | Salon+An. Kuchenny+ladalnia 32,80
E40.4 | Pomiesrr renie gospodarc e 1,04
B4.0.5 | Komunilacia 2 06

PARTER| 44,58
B 1.1 | Komunikacja 10,98
BAL1.2 | Podaj B.E&
BA1.3 | Pokaj 10,18
BA.1.4 | Pokaj 10,81
BA 1.5 | kazienka 4,94

PIETRO)| 45,567
B2 1| komunikacia 4,85
BA2.2 | Pokadj 18,58
EA2.3 | kazienka 10,88

FODDASTE 35,32

GAH BALKON 4,32
OGRODEK| 24,85

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
- Strona 16 -

str. 159



ar k4

’g)}" Domy PROSPER CAPITAL®

Garwolin Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z 0.0. DOM MAKLERSKI
Garwolin, ul. Stacyjna
www atzcs.com E-Mail: jzych@atzcs.com
Zagospodarowanie terenu

Ponizej mapa z naniesionym projekiem zagospodarowania, projekt stanowi zalacznik do opracowania.

Inwestycja realizowana jest na podstawie:

< Decyzj pozwolenia na budowe nr 452/2021 dnia 21.05.2021 r., - jako pozwolenie na budowe dla firmy domy

L mm&mmmmwimnuz.mm,mmm
Zjazdu 2 drogi krajowej nr 76 do dziaki o nr ewidencyjnym 1432/2 pofozonej w miescie Garwolin.

« Kopie stanowia zalacznik do opracowania.

Warszawa, 9 stycznia 2023 .
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7 Okreélenie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci

Ma podstawie wypisu zamiscowengo planu zagospodarowania praestrzesnnego oraz infrmcji dotyczace] rewitaizaci dia
dzialek 14321 | 1432/2 z dnia 24 maja 2018 roku. Przedmiotowa nisruchomosSe polodona jest na ferenie
przezraczonym w Miegscowym Planie Zagospodarowania Przesizennego na terenie zabudowuy ushugowe] i
mieszkniowaj pednorodzinne] cznaczome] narysunku planu  TUMN.

Jadnoczesnie informuje, 2e 2godnia 7 uchwia Nr XXIX185/2018 Rady Miasta Garwolina z 2610 2016 roku
przedmiotowe dziafii nie sa objete obszarem rewitalizac.

Warszawa, 9 stycznia 2023 r.
- Sirona 18-
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8 Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
8.1  Wskazanie analizowanego segmentu rynku nieruchomosci

Okrestanie wartosci meruchomodcl poprzedza sig analiza rynku nieruchomosci, w szczegdinosci w zakresie
uzyskiwanych can, stawek czynsziw oraz warunkdw zawarcia transakji. Rodzaj rynku, jego obszar | okras badania
okrasla rreczoznawca majafkowy, rweghedniaias w szczeqdinodci przadmiot, zakres, cal | sposdb wyceny oraz
dostepnoét danych. Przy okneslaniu wartoécl nieruchomosci, kitre ze wzgledu na ich szczegding cachy | rodzaj nie sg
przedmiotem obrotu na kokalnym rynku nieruchomoscl, mozna przyjmowad ceny fransakcyjne uzyskiwane za
nigruchomodc podobna na regionakmym alba krajowym rynku nisruchomosci.

Reeczoznawca majatkowy okrasla na potrzaby wyceny wiasciwy rynek nisruchomosci podabnych, biorac pod uwage
przedmiot. zakres i cal wyceny oraz dostepnodc danych, predstawsajac w szczegtinoéci: rodzaj rynku, obszar rynku,
okres badania cen, informacje o popycie | podazy (w tym oferty), potencial rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne,
kidire uzna za istobne. Analize i charakierystyke rynku sporzadza sie w zakresie dotyczacym cel | sposobu wycany.

Dla caldw niniejszego oparaty szacunkowego prryjsto nastepujace zalozenia dotyczace rynku nisrichomasci
stanowigoego preedmiot analizy:
= rodzaj rynku: rynek pienwotny nienschomosci lokalowych mieszkalnychidomdw w zabudowie s7areqowe;;
= obszar rynku: rynak lokalny | powiat ganwolifiski | powialy sasiednie,
= okres badania rynku: rok 2019, 2020, 2021.

8.2 Ogdlna charakterystyka miasta

Garwolin jest malym miastam z liczba misszkafciw wynoszaca 17 566, z czego 51.8% stanowia kobiaty, a 48 7%
metczyni, W latach 2002-2021 liczba mieszkarictw wzrosta o 11,1%. Sredni wiek mieszkanctw wynosi 33,5 lat i jest
nieznacznie mmegszy od Sredniego wieku mieszkancow wojewddziwa mazowieckiego oraz mniejszy od Sredniego wiaku
migszkaficdw calej Polski.

W 2021 roku w Garwolinie oddano do uzytku 219 méeszkan. Na kazdych 1000 mieszkariciw oddano wisc do udytku
1247 nowych lokall. Jest lo warto$€ znacznie wigksza od warlcdal dla wolewddziwa mazowieckiego oraz znacznie
wigksza od Sredniej dla catej Polski. Calkowite zasoby mieszkaniowe w Garwolinie to & 330 nseruchomeodci. Na kabdych
1000 mieszkariobw przypada zatem 339 mieszkat. Jast to warodd znacznia mnisjsza od wartnécl dla wojewddztwa
mazywisckiago oraz pordwivywalna o Sredniej da calej Polski. B6 8% misszkan zostalo przeznaczonych na spreedak
hub wynajem, 13.2% na cele indywidualne. Przecigina liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w Garwolinie to 3,18
i jest znacznie mniejsza od przecigtine) Bczby izb dia wojewodziwa mazowieckiego oraz znacznie mniejsza od przecigine]
liczyy pokoi w calej Polsce. Przeciging powierzchnia uytkowa nisruchomoécl oddane] do udytkowania w 2021 roku w
Garwolinie to 72,10 m? i jest znacznie mnisjsza od preecigina] powisrzchni wrytkowej dia wojswodztwa mazowserkisgo
OraZ Znacznia mniejsza od przecigine] powierzchni nieruchomoéci w cate] Polsce.

W Garwolinie na 1000 mieszkafctw pracuje 413 ostb. Jest to znacznie wigce] od wartosci dia wojewddziwa
mazowieckiago oraz znacznie wigcej od waripici dia Polski. 62,2% wazysikich pracujacych opblem stanowia kobiety,
a 37, 8% medczyini. Bazrobocia rejastrowana w Garwolinis wynosio w 2021 roku 10,2% (10,3% wéndd kobiet i 10, 0%
wiirtd medezyzn). Jest to znacznia wigoej od stopy bezrobocia rejestrowanago dia wojewddztwa mazowisckiago oraz
zZnacznie wigce] od stopy bezrobotia rejestrowanego dia calej Poiskl. W 2021 roku przecigine missieczne
wynagrodzenie brutio w Garwolinie wynosilo 5 145,34 PLN, co odpowiada 85.70% przeciginego miesiecznego

ia brutto w Polsce. Wardd aktywrych zawodown mieszkanioiw Garwolina 1 399 osdb wijedra do pracy
da inmych miast, a 3 5597 pracujacych przyjedrra do pracy spoza gminy - tak wiec saldo przyjazddw i wyjazddw do
pracy wynosi 2 158. 40,5% akbywnych zawodowo mieszkariciw Garwolina pracuje w sekiorze rolniczym (rolnictwo,
lednictwo, lowiectwo i rybactwe), 26,5% w przemy$le i budownictwie, a 13,0% w sekiorze uslugowym (handel,
naprawa i, transport, zakwaterowania | gastronomia, informacga | komunikacga) oraz 0,6% pracuje w sakiorze
finansowym (dziakalnost finansowa i ubezpiaczaniowa, obshuga rynku nienschomadcl).

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
- Sfrona 19 -
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8.3 Analiza rynku inwestycji deweloperskich

* Liczba sprzedanych kontrakiow na budowe mieszkar na najwigkszych rynkach pierwotnych | kwartale 2022 r.
bylamnmzawolwmosummgeécmkwamlﬁw Taki poziom sprzedazy mieszkan byt wynikiem, zarbwno
ograniczenia popytu spowodowanego wzrostem niepewnosci zwiazanej z inwazja Rosji w Ukrainie, jak i spadku
podazy mieszkari ze strony deweloperéw. Kontynuowane bylo przesuniecie popylu na tafisze mieszkania w
mniejszych osrodkach stanowiacych aglomeracie duzych miast Notowano takZe spadek popytu na kredyt
mieszkaniowy wobec wzrostu poziomu jego oprocentowania i zacieSnienia polityki kredytowej bankdw.
Jednoczesnie w pierwszym kwartale br. oddano do uZytkowania w Polsce 54,7 tys. mieszkaf, co bylo
rekordowym wyniléem dla tego okresu od 2005 r. Bylo to jednak efektem aktywnosci deweloperéw z ublegiych
lat_ Istotnie wzrosly koszty budowy mieszkan, §. materialow, robocizny, najmu sprzetu i terendw budowlanych.
Obserwowano wzrost Srednich cen transakcyjnych mkw. mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jaki wtémym
oraz wzrost stawek transakcyjnych najmu.

*  Wikwartale br. notowano dalsze wzrosty cen mieszkar w wigkszosci analizowanych miast, rosly tez dynamiki
cen (por. tabefa 1). Na rynku pierwotnym wzrosly ceny ofertowe (RPO) i ceny transakcyjne (RPT), zwiaszcza
w Gdyni, Warszawie i Wroclawiu. Wzrost cen wynikal m.in. ze zmiany struktury mieszkan sprzedanych
(wyzszego udzialu transakeji w lepszych lokalizacjach niz na obrzezach miasta). Na rynku widmym tak’e
obserwowano warost cen ofertowych (RWO) i transakcyjnych (RWT) we wszystkich grupach miast. Ceny
transakcyjne na rynku wtdrnym wzrosly zwtaszcza we Wroclawiu, Poznaniu i Krakowie. Zwigkszyl sig popyt na
mieszkania starsze | mmiejsze. Ceny mieszkan korygowane indeksem hedonicznym rosly we wszystkich
grupach miast, co oznacza, 2e podobne méeszkania sprzedawane byly drozej, niz mialo to miejsce kwartal

Dynamika cen mkw. mieszkania w analizowanych miastach w I kw. 2022 r.

RPO RPT RWO RWT | RPO RPT RWO RWT

Gdansk 15% 25% 49% -09% [ 128% 147% 141% 99%
Gdynia 37% 78% 65% 26% | 98% 253% 200% 153%
Krakéw 19%  19% 38% 22% | 135% 180% 197% 195%
Lodz 03% 25% 53% 009% | 188% 187% 189% 144%
Poznan 68% 23% 50% 27% | 231% 104% 184% 52%
Wroctaw 16% 55% 80% 28% | 142% 191% 156% 142%
Warszawa 59% 68% 05% 15% | 141% 164% 94%  51%
6 miast 22% 32% 46% 1,5% | 155% 17,2% 184% 12,6%
10 miast 33% 35% 47%  51% | 188% 190% 159% 16,6%

Zradio: NBP

o Wazrost poziomu stawek czynsziw w najmie diugoterminowym {$redni w 7. duZych miastach) spowodowal nieco
wyz2szy poziom wskaznika opfacalnosci najmu méeszkan (por. wykres 25). Nadal inwestycja mieszkaniowa (nie
uwzgledniajac kosztdw transakcyjnych) byla konkurencyjna na Se oprocentowania lokat bankowych.
Oplacalno$t inwestycji w mieszkanie na wynajem wzgledem inwestycji w 10-letnie obligacie skarbowe
zmniejszyta sie ze wzgledu na wzrost oprocentowania SPW.

* Wskaznik szacowanej dostepnosci mieszkar w 7. duzych miastach (bazujacy na przeciginym mlesagcznym
wynagrodzeniu w sekiorze przedsigbiorstw) wzrdsl nieznacznie kw./kw. w efekce
wynagrodzen niz cen mieszkan. Wskaznik szacowanego maksymainego dosiepnegokmdytu

mieszkaniowego5 zmniejszy! si¢ nieznacznie, podobnie jak wskaZnik szacowanej kredytowej dostepnosci

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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mieszkania. Czynnikami powodujacymi spadki ostatnich dwoch wskaznikéw dostepnosci byly zaréwno rosnace
ceny mieszkan jak i wzrost stop procentowych

* Kwartaina sprzedaz kontraktdw na budowe mieszkar na 6. najwigkszych rynkach pierwotnych w Polsce7 (por.
wykres 57) byla nizsza o ok. 21,7% wzgledem poprzedniego kwartalu i na koniec marca 2022 r. wyniosta ok.
10,4 tys. mieszkan. Jednoczesnie wprowadzono do sprzedazy ok. 135 tys. kontrakiow na budowe mieszkan
1j- mniej o ok. 8,1% kw./kw. Podaz niesprzedanych kontrakiow na budowe mieszkar na 7. najwiekszych rynkach
2zwigkszyfa sig wzgledem poprzedniego kwartalu o ok. 2,9 tys. lokali i wyniosla na koniec okresu ok. 40,3 tys.
2Zwigkszona dostepnos¢ ofert wynikata z mniejszej sprzedazy oraz wprowadzenia nowych ofert. Jednoczesnie
oferta byta mniejsza niz rok temu, gdy2 nie wiaczano do niej czesci inwestycii realizowanych, bedacych na
wezesnym etapie budowy. Wzrost kosztéw budowy skiania deweloperéw do wprowadzania lokali do oferty przy
wigkszym zaawansowaniu budowy, tym samym zaawansowaniu kosztow badz rezygnacji z inwestycy. Liczba
kontrakiow z mieszkaniami umownie nazywanymi .gofowymi do zamieszkania® w ofercie sprzedaZy na 6.
tynkachzmn;szyfa sig o ok. 0,5 tys. wzgledem poprzedniego kwartalu i wyniosia ok. 2,8 tys. Wskaznik czasu
sprzedazy konfrakiow na budowg mieszkan na rynku pierwotnym na 6. Najwigkszych rynkach wazrdsi
nieznacznie do poziomu 2,7 kwartalu.

o Wikw. 2022 r. warto$¢ wypiat nowych kredytow mieszkaniowych w Polsce byta wy2sza od wypiat kredytow w
tym samym okresie 2021 r. Wartos¢ nowych uméw gospodarstw domowych na ziotowe kredyty mieszkaniowe
8, 9 (bez umbw renegocjowanych) wediug danych NBP10 wyniosta w | kwartale br. 17,6 mid 21, fj. byta nizsza
ook 5.5 mid 2 {-23,8%) wobec wielkosci z poprzedniego kwartalu oraz wy2sza ok 0,2 mid 2} (1,1%) wzgledem
1kw. 2021 r. Wyniki ankiety NBP nt. sytuacji na rynku kredytowym w Il kwartale br.11 wskazuja, 28 wigkszo$¢
bankéw po raz kolejny zaostrzylo kryteria udzielania kredytdw méeszkaniowych, uzasadniajac to pogorszeniem
sig prognoz sytuacy gospodarczej | wzrostem oficjalnych stop procentowych. Na Il kw. 2022 r. ankietowane
banki prognozuia daisze zaostrzenie kryteridw udzielania kredytow mieszkaniowych oraz oczekua duzego
spadku popytu na te kredyty.

* Szacowana stopa zwrotu z kapitalu wiasnego deweloperdw mieszkaniowych z projektow inwestycyjnych
wyniosta ok. 21%, fj. nieznacznie spadia wzgledem poprzedniego kwartalu. Bylo to skutkiem wzrostu cen
fransakcyjnych, pokrywajacych wzrost kosztdw producentéw mieszkar. Zgodnie z raportem Coface12
szacowana liczba niewyplacainosci w budownictwie wzrosia do 66 w | kw. 2022 r. 253 w 1 kw. 2021 r, aw
dzialalnosci zwiazanej z obsiuga nieruchomosci zmalala z 25 do 12 (por. wykres 36). Autorzy raportu wskazuja
jednak, 2e wobec licznych zméan legislacyjnych w 2021 r. liczba niewypiacalnoSci w budownictwie jest trudna
do kwantyfikacji. Wskazniki gieidowe firm budowlanych i deweloperskich utrzymywaly sie bez zmian (por.
wykres 36).

*  Wikw. 2022 r. oddano do uZytkowania13 w Polsce rekordowa jak na pierwsze kwartaly roku liczbe ponad 54,7
tys. mieszkan, fj. 3.2% wyzsza wzgledem | kw. 2021 r. {por. wykres 52). Oddawano gidwnie mieszkania na
spmsdaztwyna;«n(ﬁs%)orazmdymdualnc(uﬂ) przy czym liczba oddanych mieszkan indywidualnych
wzrosta rir, a deweloperskich spadia. Zmniejszyt sie udzial kczby oddawanych mieszkan w 17. najwigkszych
miastach w Polsce wérdd ogdlu mieszkan oddawanych (z ok 33% w | kw. 2021 r. do ok. 27% w | kw. 20221.),
a zwigkszyl w pozostalej Polsce. Liczba ok. 53,3 tys. mieszkan, kidrych budowg rozpoczeto14 byta nizsza o
16,3% od notowanej w | kw. 2021 r_ (por. wykres 53). Tu takze dominowaly mieszkania na sprzedaz i wynajem
(59,4%) craz indywiduaine (38,2%). Nalezy doda¢, 2e rozpoczeta budowa mieszkar wzrosia w j
Poisce (udzial 71.1% wobec 65,1% w | kw. 2021 r.) i w Warszawie (udzial 7,7% wobec ponad 4,3% w ub.r.).
Liczby te dotycza granic adminisiracyjnych osrodkow, zatem zamieszkanie na terenie aglomeracji miasta jest
zaliczane do tzw. pozostalej Polski.

. wmgammmmmzmmmmym«umuquqwmlmmwl
konsumpcyjny przyczynialy sie do wzrostu liczby wnioskdw o wydawanie kolejnych pozwoled na budowe
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mieszkan. Udzielono pozwolenia ghdwnie na budowe mieszkan na sprzeda? i wynajem (ok. 67% udzial w
calodci pazwolen) oraz indywidualmych (ponad 31%udzial w calofci pozwolar). Udzial udzielonych pozwobed
na budowe misszkan spdidzislczych | czynszowych byl nismal zarowy w omawianym okresis. Udzial pozwoled
na budowe mieszkan zwigkszyl sig nieznacznie w Warszawie (do 6% z 3% w | kw. 2021 r.), oraz w pozostalej
Polsce (do 71% wobec 65%), natomiast zmniejszyl sie 6. 1 10. miastach. Wysoka liczba pozwolen na budowe
w dutym stopniu byta tel efektem zariwno nadrabiania ich niedobordw, bedacych skutkiem ograniczer
zwiazanych z COVID-18, opfimione] realizacji wnioskiw o wydanie pazwolenia Zatonych przed kofosm 2020
r..w tym przed zmiana regulacji dotyczacych wymogow efekiywnosc energetycznej budynkdw jak i nadal
zglaszanago wysokiego popytu

Prognoza/podsumowanie

Obecny popyt na rynku mieszkaniowym ksztafiuje sig pod wplywem wielu szybko zmieniajacych sie czynnikiw: zmian
stdp procantowych, ziawisk na rynke najma, informacy o zmianach koszitw | zmisnnych czynnikiw wphwwajacych na
nastrope nabywodw.

Bardzo sinym czynnikiem sa zmiany zachodzace na rynku keedyifw hipotacznych. Kobejne podwyki stop procentowych
przekiadas sie na szybki wzrost oprocantowania oferowanych nowym kredyiobioreom kredytow. Dodatkown czynnikism
silnis zmniajszajacym zdoinodd kredyiows jast wynikajaca 7 nowelizacji Rekomendacji 5 koniecznost doliczania do
oproceniowania pigciu punkiow procentowych przy wyliczaniu maksymalne] kwoty kredytu. Ten wymig przetaky sig na
dalszy znaczny spadek popylu poczawszy od Il kw. 2022 1.

Na tym fle spadek sprzedazy o ok. 30% k-d-k wydaje sig umiarkowany. Natomiast komentujac bardzo wysoki spadek w
pordwnaniu z | kwariahemn 2021 roku frzeba pamigtac, 2e wowczas osiagniety zostal rekordowy poziom sprzedazy,
uzyskany dzigki skumulowaniu sig bardzo wysokie) akeji kredylowej | zakupow gotdwkowych, w tym tak2e realizacji
zakupdw odroczonych w poczatkowym okresie pandamii.

Na tle spadkdw sprzedady | bardzo wysokiej niepawnosci w otoczeniu nowa podaz zmakata nieznacznie. Trzeba jednak
pamigtat, 2e w wiekszoscl przypadkdw decyzje o rozpoczeciu sprzedaty zapadly jeszcze przed wybuchem wogny w
Ukrainie.

Oferta nieznacznie wzrosta. Jedli sprzedaZ i oferla pozosiang na poziomie z pierwszego kwartalu, wowczas relacja
popytu i podazy zblizy sig do rdwnowagi. Nie bedzie takze zadnej presji na spadek cen, pomimo istoinych zméan na
ryniku kredytdw hipotecznyeh.

Pomimo wigocznego spadky liczby zawieramych umdw, ceny mieszkan nadal rosly. Decydujace znaczense dla wzrosiu
cen zaczynaj mied koszly realizacy inwestyc | tworzenie rezerw w cenach na ich nieprzewidywalne zachowanie w
preyszindci.

W ostainich dniach maa zacznie funkcjonowaé program gwarancji whiadu wiasnego, okredlany potocznie jako Jkredyly
bez whiadu wiasnegoe”. Ze wagledu na rdzne relacie Emitdw cenowych w programie do cen lokali w ofercie nadal
widoczne 53 ri2nice w liczbie mieszhah, przy zakupie kidrych modna skorzystad 7 gwarancji. Najwierej jest takich
misszkal w ofarcke w Poznaniu | Gdarisku, najmniej w Krakowie i w Lodzi. W tym ostatnim mieécie mode sie okazad, e
gganizarriasl wspierac popyt na nowe mieszkania odciggnie nabywedw z rynku pierwotnego na rynek widmy.

L

jakly realizowane i wane do realizachl w poblizu
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Tabela. Rynek pierwolny (stan dewsloparski) — przykladowe inwastycge

Nazwa obiektu Podstawowe informacje
Ganwolin, ul. Ksiecia Powierzchnia uytkowa: 125 m2
Janusza | Cena jednastioowa: od 3992 2/ / m2 brutto (8 % VAT)

Garwolin, lokalizacia w bardzo cichej | spokojnaj okolicy.
Projekt io prywatne osisdle 20 domdw - segmentiw.
Kaidy sagment to powierzchnia wiytkowa 125m?:
- Duy salon 2 kuchnia i kaminkiern
- 2 lazienki (jedna na dale, druga na pigtrze)
- 4 sypialnie na gamym piatrza

Footiownia

- (Garat + miajsce poshojows przed domem

- Taras z malym ogrodkiem

- Diwa duse balkony, ba chytwe stronach domu
- Parking dia godci przad osiadlem

Inwestor: Yaniec Invest 5.C.

Masz projekt to polaczenie nowoczesnosa, elegancy oraz funkoonalnoso mieszkan. W jego
shlad wehodzs salon, 4 pokoje, kuchnia, hall, 2 lazienki, koliownia, garaz

Zrédio informacji: hitp fabadar.pl

B4  Analiza statystyczna cen transakcyjnych doméw

Domy misszkalng

Analizia poddano ceny transakoyjne lokal mieszkalnych na analzowanym rynku nisruchomosci powiak
ganwolinskiego i powiatdw sasiednich.

Ponitej przedstawiono tabelaryczne zestawienie fych can (28 szi). Analizowano ceny netto (bez uwaglednienia
podatku VAT).

Warszawa, 9 stycznia 2023 r.
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Powyzsze zestawienie wykazuje. 2e najwyzsze ceny domow w zabudowie wolnostojacej i szeregowej przekraczaja
granice 5000 zi.

Lp Miary tend. centralnej i zmiennogei Wartodé
E Srednia () 378380
2. Poziom istotnosci dia sredniej [a] 5%
3. Przedzial ufnodci sredniej [ula)] £ 44773
. nay 336607
4. Przedziat éredriej 1315
iy ¢ 2506.81
5. Typowy przedzial zmiennosci 497079
6. Mediana (Me) 370370
7. Dominanta (D) 364659
8. Odchyleni () 118699
9. Wsp. zmiennoéd (o/)% 31.4%
10. Kurtoza 0259
1. Warto$¢ minimalna 201660
12. Wartoé¢ maksymaina 658824

Graficzna prezentacja rozidadu cen nieruchomosci podobnych.
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Wigkszod¢ transakcji miesci sig w przedziale can od 2 596,81 zUim? do 4 970,79 zim? Srednia arytmetyczna wynosi
3 7B3,80 zim?i jest nieco wy2sza niz mediana (wartosE $rodkowa) | wartosé modaina (najczescie] zauwakony cena).

9 Przedstawienie metodologii wyceny

9.1  Wybér podejscia, metody i techniki wyceny oraz rodzaju okreslanej wartosci

Uwannkowania prawne ogding

Okkreslanie wariosci nieruchomoscl polega na okreélaniu wartosci prawa wiasnosci oraz innych praw do

mieruchomescl. (par. 3 wsf. 1 rwn). W wyniku wyceny dokonuje sie: okreslenia wartosci rynkowej, okreslenia wariosc

odtworzaniowsj, ustalenia warlosci katastralne), okreslania inmych rodzajdw wartosci przawidzianych w odrabnych

przepisach. Okredlania tych wartnéci dokonuja rzeczoznawcy magatkowi. (ad. 150 ust 175 ugn)

Sposoby okreélania wartoéa nieruchomosc, stanowigee podejscia do ich wyceny, s3 uzaleznione od przyjgiych

rodzajiw czynnikdw wphywajacych na warto$t nieruchomosc. Wyceny nieruchomosci dokonuje sig przy zasiosowaniu

podeic: pordwnawczeqo, dochodowsgo lub kesziowego, albo misszanago, Zawisrajaceno alemanty podejst

poprzednich. Przy zastosowaniu podeficia pordwnawczeqo lub dochodowego okredla sis wartnsé rynkows

mienuchomedcl. Je2eli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podepicia pordwnawczego lub

dochodowego, wariost rynkowa nieruchomoscl okresla sig w podejéciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia

knsztoweqo okresla sie wartost odtworzeniows nieruchomodci. (an. 152 ugn)

Wyharu wiatciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nisruchomosci dokonuje rzaczoenawea majatkowy
iajac w saczegiinedci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie misjscowym,

stopeed wyposaZenia w wizadzenia infrastrukiury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o

canach, dochadach i cachach nisruchomodci podobych. fart. 154 st 1 ugn)

Uwannkowanis prawne srezeqdlows (dla celu zabezpeczenis wiszytelnodol
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Podstawe wyceny do celiw zabezpieczenia wierzytelnogci stanowi wartost rynkowa. W przypadku, gdy akiualny sposdb
nia nieruchomoda jest rdiny od najkorzysiniajszeno sposobu whytkowania nalazy dodatkown okrasht warlosé
mieruchomodci dia aktualnego sposobu uzytkowania. Na zamdwisnie wierzyciala lub zamawiajzoego, opricz wartodci
rynkowej przedmiotu wyceny | warlpéci dla akbualnego sposobu utytkowania, modna okreshit inne rodzaje wartosci. (pid
22 KEWS3)
Misruchomodci, stanowiace zabazpisczania wierzyteinosci, moga wymagad ridneqo potrakiowania z punkty widzenia
procasu i procedur wycany. Wyceng modna przeprowadzic 2 uwzglednisniem wewnatrznych uragulowar stosowanych
przez wierzycieli, o e uregulowania 18 nie s3 sprzeczne w przepisami prawa | PKZW. (pif 5.1 KSWS 3)
Ze wzgledu na odmienne cele wyceny operaly szacunkowe, sporzadzane na potrzeby sprawozdad finansowych, nie
mona byt wykorzystywane dla zabezpisczenia wisrzytelnodci. (pkt 3 KSWS 3)
Migruchomodéci inwastycyjne, zdefiniowane jako nisruchomodci, kifre wiabciciel trakiuje jako #rodio przychoddw z
czynsziw iflub kidre ulrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartodci (definicia ta nie obejmuje
mieruchomodcl zajmowanych przez wiasciciela), szacuje sig odrebnie. W przypadku portiela takich nieruchomosc
przedmiotam wycany mo2e byé dodatkowo nisnuchomosE trakiowana tak, jakivy miata byé sprzedana, jako czesé portala
inwastycyjnego. W takim przypadku nalezy wyjadnic réinics pomigdzy uzyskana wariodcia nisnschomodci, wyoeniona)
jako odrebny przedmiot wyceny, a wartodcia nieruchomosc potrakiowanei jako czesé porifala inwestycyjnego. (okf 5.3,
KSWS 3)
Misruchomoéci zajmowane przez wiasciciela wyoenia sk przy Zalodeniu, 2e nisruchomos jest wystawiona na sprzada2
lub ofarowana do wynagecia, jako wolna (niezajeta przez wiasciciala) Wszelkia korzyéci niszwiazana 2 nisruchomodcia,
awynikajace 7 fakiu zajmowania nienuchomodcl przez wiasciciela, powinny byé oddzislons od wartasci nisruchomaodai.
(ki 5.4. KSWS 3)
Migruchomodci w trakcie budowy lub rozwoge (w tym grunt, na kidrym ma byé lub na kidrym jest realizowana inwestycja
lub nisruchomaéé podiegajaca rozhudowie, wepszeniu itp) podisgajg wycania z uwzgladnisniem istnieacych i
potencialvych zerwoleri dotyczacych modiwoéci zagospodarowania. Falorenia dotyczace modiiwosc okredlonego
zagospodarowania muszs byé fizycznie modliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
opiacalne i przytoczone w calodc w operacie szacunkowym, a ich przyjecie odbywa sig po uzgadnieniu z wierzycielem.
Malady ustalié, czy finansowany przez wierzyciala bedzie zakup gruntu niezabudowanago oy poZnisjszy rozwdj
mieruchomedci. Sprawdzenia, Zidentyfikowania i opisania wymaga etap, na jakim znajduje sie rozpoc2eta lub planowana
inwestycja na mieruchomodci, w szczegdinodcl, czy sa posiadane odpowiednie pozwolenia | uzgodnienia przewidziane
prawem (np. migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy, decyzje dofyczace
pozwolenia na budowe). Rzeczornawca majatkowy okredla wartoSt rynkowa nieruchomosct wadlug stanu i can na
driaf wyceny i | lub odpowiadnio wedlug stanu techniczno-whytkowego | zagospodarowania po zakofczeniu jaj
zakiadanego rzwoju | cen na dzed wyceny (przy zalozeniu rozwoju w propanowanym ksztaicie w okreslonym czasie).
Réinica pomigdzy wyz2ej wymienionymi warlesciami nie moie by ulozsamiana z kosziami nezbadnymi do poniesienia
w calu zakoficzania procasu rozwoju. Na 2adanie wisrzyciela lub gdy wymaga tego przyjety sposth wycany nalady
oszacowat koszty niezhedna do poniesienia, aby zakoriczyd procas rozwoju, kidramu ma podlegad nismuchomosc. (pkt
5.5 KSWS 3

Nieruchomosci zwykle wycaniane na podstawie ich potencialu gospodarczego, takie jak: hotele, stacje paliw, szpitale /
przychodnia, nisruchomosci wykorzystywane do celdw wypoczynkowych | rekreacyinych, moga byé wycaniana na
podstawia oceny modiwosci utrzymania dochoddw na pazomia wynikajacym 2 danych o dochodach uzyskiwanych 2
dziatalnoéci prowadzone) na nieruchomoéei bedaoe) przedmictam wyceny | 2 nieruchomosci podobnych. Mie uwzglednia
sig elementu okrestanego, jako goodwill, kidry zwiazany jest z operatorem posiadajacym wigksze, niz przecigine,
umigjgtnodc zarzadeze. (pkt 5.6. KSWS 3)

Okkreslanie wariosci nalezy odréénic od szacowania ryzyka kredyiowego. Ostateczna ocena ryzyka, zwiazanego z
zaharpieczeniem wierZyleinodci na nisruchomabci, nalazy w kazdym przypadku do wierzycisla. (pif 4.3 KSWS 3)

Liwarunkowania zwigzane 2 u X W nig obu w2 nig migrrchomosel
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W celu okreslenia wariosei rynkowe) rzeczoznawca majatkowy powinien ustalié spesdb najkorzysiniefszego
nia nieruchomodal. Lzytkowanie to moke stanowit kontynuacje aktualnego sposobu urytkowania lub moke
polead na innym sposobie jaj wrytkowania. Wybone sposobu uZytkowania nisruchomoéci dokonuge sk uwzgladniajac
przepisy prawa, cel wyceny, sfan | przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynkuw. (pif 1.6. 1 1.7. KSWP 1)
Spostb najkorzysiniejszego ulytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosc, kidre jest fizycznie mozliwe,
odpowiadnio uzasadnione, prawnie dopuszezalne, akonomicznie opfacaine | zapawnisiate najwieksza wartost
WyOBnianaj nieruchomoda. (pkt 3.6. KSWP 1)
Pojecie uzytkowanie fizycznie moziiwe oznacza, 2e cachy techniczno-uzytkowe nieruchomosci pozwalaja na
osiggniecie optymainego sposobu uzytkowania. Ograniczenia fizyczne, wynikajace w szczegdinoa z takich
cxyninikdvw, jak: ksztalt, powierzchnia, uksrtattowania teranu, dostepnosc medidw, nosnosc grunttw, stan techniczny i
funkcjonalny zabudowy, moga powodowat, i wyceniana nisruchomost bedzie nieprzydatna dia roewazanago dia niej
uzytkowania. (pki 3.6.1. KSWP 1)
Pojecie prawnie dopuszczalne oznacza, 2e rozwazany sposib uzytkowania jest 2godny z prawem. Prawa
ustandwions na nisruchomasci, a takche ograniczenia wynikajace 2 preepisiw dotyczacych w szczeqbinoéoi:
plancwania i zagospodarowania przastrzennego, ochrony Srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytidw, ochrony
gruniow rolnych i leSmych, prawa budowianego, moga wykluczaé niekitre sposoby uzyfkowania nieruchomesci. (pht
16.2 KSWP 1)
Pojpecie oplacainoscl ekonomiczne) oznacza w szczegiinosci, 2e nisruchomost, przy przyjetym do wycany sposobie
tytkowania, mada przynosic dochod rdwny lub wy2szy od sumy potrzabnej do pakrycia wydatkdw operacyjnych i
zwrotu zaangazowaneqo kapitalu. (pkf 3.7.5. KSWP 1)
Spostb wrytkowania, kidry nie jest modiwy fizycznie lub, kidry nie jest dopuszcezalmy prawnie, nie moze byt
rozwazany, jako spostb najkorzysiniejszego wytkowania. (pkf 3.7.4. KSWP 1)
Sposib najkorzystniejszego wytkowania nisruchomosci inmy nik akiualny w dniu wyceny mode byt przyjaty do
wyceny tylko wiedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie nieruchomeda dia tego sposobu jej uzytkowania. Pod
uwage nalezy wziad takze konkurencig ze strony invych nieruchomedcl tak samo lub podobnie wiytkowanych. Sposob
najkorzysiniejszago uzytkowania nieruchomoéci moie byc rozpairywany oddzelnie dla gruntu, analizowanego jako
miezabudowany | modliwy do przystosowania do danego sposobu ufyfkowania oraz oddzislnia dia nisruchomosci,
analizowang] jako nienuchomost zabudowana. (pkt 3.7.6 1 3.7.7. KSWP 1)
Przyjmujac do wyceny najkerzysiniejszy sposob uzytkowania inny niz akiualny, naledy przedsiawic zalozenia, w
szezegdinedcl dotyczace czasu, po kibrym nieruchomosc moze uzyskaé nowy sposob ulytkowania oraz wymienié
pocdstawowe wanmki, od kidrych zaledy wprowadzenie teqo sposobu whytkowania. (pkf 3.7.8. KSWF 1)
Za wrghedu na cal wycany rzeczoznawca majatkowy moke okradlic wartosé nmkows, przy przyjeciu akiuainego bad?
altermatywnego sposobu ukylkowania (pkt 5.1. KSWP 1), przy czym:
= Warloé¢ przy przyjeciu aklualnego sposobu uzytkowania nieruchomoédei oznacza wartodé rynkowg okreslong
przy zatazeniach, 2e nieruchomost jest i bedzie nadal uzytkowana zgodnie z akiualnym sposobem jej
uzytkowania, nie jest zajeta przez wiasciciela i jest moZliwa do sprzedazy. (pkf 5.2. KSWP 1)
= Warto4¢ przy przyjeciu altiernatywnego sposobu uzytkowania oznacza wartos¢ rynkowa, przy zalozeniu,
Ze nieruchomosé jest | bedzie w przysziosel uzytkowana przy wskazanym innym, niz aktuainy,
sposobie. (pkt 5.3. KSWP 1)
W przypadku okreslania wartosd przy przyjeciu alternatywnego sposobu uiytkowania nieruchomosc
rZeczoznawca opiera sig na informacjach wskazujgeych na mozliwose lub koniecznost zmiany sposobu jej
uzytkowania. (pkt 5.4. KSWP 1)

w wypenie rodzaj wartosel j$iia i tectniki
Biorac pod uwage czynniki okreslone w art. 154 ust. 1 ugn oraz inne uwarunkawania prawne i faktyczne, a
takze ustalenia z Zamawiajacym, w niniejszym operacie szacunkowym wyceny nisruchomosa dokonano
uwzgledniajac nastepujaca metodologie:
= rodzaj wartosci: wartose rynkowa wediug stanu nisruchomosei na dzien zakorfczenia inwestyeji oraz
stanu i cen na dzien wyceny;
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= podejscia i metody zastosowane w wycenie nieruchomosci w stanie po zakorfczeniu inwestygji:
podejscie pordwnawcze, metoda karygowania ceny Sredniej (w odniesieniu do wyceny lokali
mieszkalnych oraz miejsc parkingowych), podejscie dochodowe, mefoda inwestycyjna, technika
kapitalizacji prostej (w odniesieniu do wyceny lokali handlowo-uslugowych, w zwigzku z brakiem
wystarczajacej liczby transakeji nieruchomasciami lokalowymi o funkeji handlowo-ushugowe);

= podejicia i metody zastosowane w wycenie nieruchomoscl w stanie akiualnym: podejécie mieszane,
metoda pozostalosciowa (w przedmiotows] wycenie spelnione sg warunki zastosowania metody
pozostalosciows] okreskone w par. 16 ust. 3 rwn);

= wyceng sporzadzono, zatem dla optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci, zgadnego z
projektem budowlanym zatwierdzonym prawomocna decyzjg pozwolenia na budowe.

9.2 Charakterystyka zastosowanych metod wyceny oraz rodzaju oszacowanej wartosci
8.21  Definicfa wartosci rynkowe) nieruchomosci

Warto¢ rynkowa okresla sie dia nierechomosci, ktore 53 lub moga byt przedmiotem obrotu. Wartosc
rynkows nieruchomosc stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena (kwota pieniezna), mazliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen:
1. strony umawy byty od siebia niezaledne, nie dziataly w syluacji przymusowej oraz miaky stanowczy zamiar zawarcia umowy;
2 uphnal czas niazbedny da wyakspanowansa nieruchomasa na ryniu i do wynegacowania wanunkéw umowy. (ar. 150 ust 2
wgn, ad 157 ust. Tugnoraz pkd 1.2 133 KSWP 1)
Pojecie jef najbardziej prawdopodabna cena oznatza wyrazong w pienigdzu (zazwyczaj w migjscowe)
walucie) kwote, ktdra, rozsadnie biorae, mozna uzyskat w transakeji rynkowej w dniu, na ktory wartosc
rynkowa 2ostala okreslona. Jest to najlepsza cena, kidra, rozsadnie rzecz biorge, maze uzyskat sprzedawca
oraz najbardziej korzystna cena, ktora, rozsgdnie rzecz biorge, zgodzi sie zaplacic kupujgey. Kwota ta nie
dotyczy ceny, kidra zostala podwyzszona lub cbnizona ze wzgledu na szczegdine wanunki lub ckolicznosc,
takie jak np. sprzedaz z bonifikata. (pkt 3.4.1. KSWP 1)
Pojecie modliwa do uzyskania na rynku oznacza, i wartose nieruchomosei jest wielkodcig szacowans, a nie
kwatg z gary Scisle okreslong lub faktycznie zaplacona cena. Jest to hipotetyczna cena, za kitrg w dniu
wyceny mozna zawrzec transakcje odpowiadajaca wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowej. (pkt
342 KSWP1)
Pojecie okredlona z uwzglednieniem cen fransakcyjnych oznacza, ze wartosé rynkowa maze byé okreslana
poprzez analizg cen rynkowych dofyczacych sprzeday podobnych nigruchomosci, rynkowych dochodéw i
stop zwrotu 2 podobnych nieruchomosci oraz rynkowych koszitw. (pkt 3.4.3 KSWP 1)
Pojecie strony umowy byly od siebie niezalezne - czyli strony, ktdrych zawarly transakeje dotyczace
nieruchemesci przyjmowanych do wyceny jak i strony, kidre beda zawieraly fransakcje dotyczaca
szacowanej nieruchomadei nie laczy konkretny lub szczegdiny stosunek, mogacy sprawic, iz poziom ceny
nie byt i nie bedzie typowy dia rynku. Zakdada sie, ze ransakcje zawierajg niezwigzane ze sobg strony,
drialajgee niezaleinie od siebie. (pkt 3.4.4. KSWP 1)
Pojecie nie dziafaly w syluacil przymusowe) - oznacza, 2e zandwno kazda ze stron zawartych transakeji
miala, jak | kazda ze stron, kidra bedzie zawierat fransakgje ma maotywacje do jej zawarcia oraz,
odpawiednio, nie byla i nie jest do niej zmuszona przez szczegdine okolicznosel. Zawarcie transakeji bez
przymusu wymaga takze przyjecia zalozenia, Ze zardwno kupujacy, jak | sprzedajacy nieruchomost dziatajg
Z rozeznaniem i 2e postepuja rozwaznie. Przyjmuje sig, 2e 54 oni wystarczajaco poinformawani o
charakierze i cechach przedmiotu transakeji, jego aktuainym i potencialnym wykorzystaniu oraz o stanie
rynku w dniu wyceny. Ponadto zaklada sig, 2e karda strona wykorzystuje te informacie, dzialajac we
wiasnym interesie oraz w sposob roewazny dazy do uzyskania najlepszej dla siebie ceny. Rozwags ocenia
sig, uwzgledniajac stan rynku w dniu wyceny, nie biorac pod uwage informacii uzyskanych pozniej. (pkt
3.4.5 KSWP1)
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Pojecie mialy slanowczy zamiar zawarcia umowy — 0znacza zardwno osobe, ktdra cheiala dokonad zakupu
nieruchemesci | nie byla zmuszena do jej kupna, jak i osobe, kidra chee dokonad zakupu i nie jest do tego
zmuszona. Okreslenie to odnosi sig do kupujacego, kitry nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokonad
zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywea, kidry kupuje w realiach aktualnego rynku i ktéry nie zaplaci
ceny wyzszej od aktualngj ceny na rynku. Rzeczoznawea majatkowy nie moze przyjmowac nierealnych
zatozen dotyczacych warunkow panujgcych na rynku ani le2 zakladac, ze wartosé rynkowa jest wigksza
anizeli cena, ktdeg, rozsadnie rzecz biorge, mozna uzyskat na rynku. Pojecie to oznacza takze osobe, ktdra
nie jest ani nazbyt gordiwa, ani zmuszona do sprzedaty, ani gotowa czekad na uzyskanie ceny, kidra nie jest
mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajacy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umawy ma
motywacie, by sprzedat nieruchomost na warunkach rynkowych, za najlepsza ceng mozliwg do uzyskania
na wolnym rynku, jakakolwiek bylaby fo cena. Istniejace po stronie konkretnego wiasciciela, bedacego
zhywea, uwarunkowania nie sg brane pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majacy stanowezy zamiar zawarcia
umowy oznacza typowego wiasciciela. okt 3.4.6. KSWP 1)

Pojecie uplyng! czas niezbedny do wysksponowania nieruchomosel na rynku - cznacza, 2& nieruchomost
jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposdb, jezeli chodzi o mozliwosci zbycia jg po
najlepszej cenie, kira, rozsgdnie rzecz biorac, mozna uzyskad na warunkach zawartych w definici wartosci
rynkowej. Czas eksponowania moze sig zmieniac w zalenosci od warunkdw rynkowych, lecz musi byt
wystarczajacy do tego, by stosowna informacia dotarta do odpowiedniej liczby potencjalinych nabywedw.
Zakiada sig, 2e eksponowanie nigruchomosci na rynku odbywa sig przed data, na kidrg ckreslono wartodé
rynkowa, (pkf 3.4.7. KSWP 1)

Wartos¢ rynkowa nieruchomodci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna - sprzedady oraz
zwigzanych z ta transakejg podatkdw i oplat. (pkt 3.5 KSWP 1)

Wartos¢ rynkowa moze byé okreslona przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego, podejscia
dochodowega | podejscia mieszanego z wykarzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowangj
metody wyceny, w szczeqalnosci dotyczaeych cen, dochoddw, stop zwrotu | kosztaw. (pkt 1.10. KSWP 1)

8.22  Uwarunkowania podejécia mieszanego, matody pozostalos ciowej

W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostaiodciows, metode koszbow likwidacji albo metode
wskaznikdw szacunkowych gruntw. (par. 15 rwn)

Metode pozostalodciows stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomosci majg byé
prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudawie,
moentazu lub remoncie obiektu budowlanego. Wartose nieruchomosci okresla sie, jako roznice wartosci
nieruchemesci po wykonaniu robdt oraz wartosci przecietnych kosziow tych rabot, z uwzglednieniem zyskow
inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych. (par. 16 ust. 112 rwn).

Metode pozostalodciows mozna zastosowac, jezeli lacznie zostang spelnione warunki: istniejace
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscie pordwnawczego lub dochodowego, znany jest
rodzaj i zakres przewidywanych robit, w przyjetych do tej metody elementach ndpawiednich padejsé
uwzglednia sig dane odwzorowujgce stan rynku. (par. 16 ust 3 rwn)

Melodg pazostalosciows moina stosowad do okreslenia wartodc rynkowe| nisruchomosci, jezell nieruchamost ta podiegad ma
rozwojowi polegajacym w szczegbinoécd na budowie, odbudowie, razbudowie, nadbudowie, przsbudowie. modemizaci, adapiacy,
mantazu lub remance ohiekty budowlanega. Metoda pozostalnsciows najzescs) siosuje sig do dreslania warosd rynkowej
nigrechomosci, w przypadkach brake odpowiedniej czhy transakeji sproadady nierschomosa podobnych do nienuchomoda
sracowang| pozwalajace) na zastosowane podepsca pordwnawczego do wycany lub jesi zgromadzone dane nie pozwalajg na
ckreslenia wartad rynkowsj w podejiciu dochodowym. (pk! 317 3.1 NI 4)

Zastosowanie melody pozostalosciows] do okreSlena waroda nymkowsy nisnuchamodei wymaga okreslenia najorzyshniegnags
sposobu uiytkowania nisruchomosc. [pkd 1.3 NY 2)

Stosujac matode pozostalodcowa do okredlana wartnsc rynkaws nieruchomosa przyjele zalobenia i dane, uwzgledniona w
wyoania, musza miaé charakber nynkowy | powinny wynikat z przeprowadzone) analizy ryniku. (pkf 3.4 N 4)
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Przy stosowaniv metody pozostalodciows) wartost nmkowa nsruchomosc okresla s @ko ridnice warboscl nisnichamosa po
mealizowaniu zakladanego rozwoju i koszbdw rynkowych zwigzanych z tym rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora
uzyskiwanago na rynku podabnych inwestycy (pdd 4.7, MY 4):
WR = WK - [KR + Z])

gdzie:

WR - wartast rynkowa niaruchomasci,

WK - wartost nisruchomaoséci po zrealizowaniu rozwoju,

KR - koszty rynkowe zwiazana 2 razwajm nierschomosc,

21 - zysk imwestora uzyskiwany na ryriu podobaych inwestyg.

Metoda pazostalosciowa wymaga zastosowania nastepujgce] procadury (phf 4.1, NI 4)

1. Okredlenia wartodc nieruchomoda po zrealizowaniu rezwaju (W)

2. Okredlenis rynkowych koszitw zwigzanych z rozwojem nisruchomosci (KR), na kidre skiadajg sie m.in. fokf 5.2.1. do 526
NI 4): koszty uzyskania pozwalen | uzgodned, koszly zakupu nieruchomosa, kaszty wsiepne, koszty budowy, oplaty i inne
koszty, w tym rezarwy na koszty reprzewid Zana, kossty finansowarsa.

1 Owredlenia rynkawago paziomu zysku imwesiona [Z1) uzyskiwanego na rynku nieruchamodel podabnych.

4. Owredlenis warlobci rynkowsj nisruchomoséd (WR) jako rinicy wartoéci nisnuchomosci po zrealizowaniu razwoju | sumy
kosziow rynkowych mwigzanych z tym roowajem araz zysku inwastora uzyskawanaga na nmku nisruchomaosci podobnych.

5. Przeprowadzans analizy ofrrymanago wyniku ng. poprzez pordwnanie 2 transakejami, ofartami | odpowiadnimi wskamikami

Przy stosowaniu melody pozostaloScowsy mogs byt wykorzystywane elementy podejsc: porfwnawczego, dochodowego i

koszbowego (pid 4.3 NI 4).

W przypadiu etapowania razwoju naledy w obliczeniach vwzgladnic iczbe etapdw, czas ich realizadji, oraz poom dochodiw |

kaszhiw w poszczeqbinych etapach (phf 4.4, NI 4).

W przypadku koniecznosci poniesienia nakiaddw na przywrocenie nieruchomosci do stanu umaziiwiajgcego

karzystanie zgodne z jgj przeznaczeniem, przekraczajacych wartost, jaka nieruchomost mialaby, gdyby te

naklady nie byly konieczne, wartos¢ tej nieruchomodci moze by wyrazona liczba ulemna. okt 1.14. KSWP

1

8.23  Uwarunkowania podejécia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej

Podejseie pordwnaweze

Podejscie porownawcze polega na okresleniu warlosci nisruchomosc przy zalozeniu, 2e wartost ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoéci podobne, kidre byly przedmiotemn obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomodci wyceniang
oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uphywu czasu. Podejécie pordwnawcze stosuje sie, jezeli
54 znane ceny i cechy nieruchomosei podobnych do nieruchomosd wyceniane] wplywajgee na poziom cen,
zwlaszeza na ich zragnicowanie, a takze warunki dokonania fransakgi. (arl. 153 ust. Tugn, par. 4 ust. 1 rwn
oraz pkt 3.1. W 1)

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pachadzacych z umdw zawartych w formie
aktu notariainega. (pkt 3.7. NI 1). Zradlem informacji o cenach transakeyjnych nie moga byé informacie o
transakecjach, w kidrych wystapily szczegoine warunki zawarcia transakeji powodujgce ustalenie zaptaty w
sposdb razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nigruchomosci lub sprzedat w
drodze przetargu, z tym zastrzezeniem, 2e ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu moga byt
zZrodiem informacji o cenach transakeyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomaéci podobne. (par. Sust. 172 rwn). Za szezegdine warunki transakcji
uwaza sig w szezegoinosel sprzeda? dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedak z bonifikata,
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sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaZ z odroczonym terminem wydania nieruchomasci
nabywey. (par. 5 ust. 113 rwn)

Do pordwnan nalezy wykorzystywat nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktdrg okresla sie
wartos€ nieruchomoscl. Wykorzystanie cen z innych okresdw wymaga szczegdlowego uzasadnienia. (pwt
13 M1)

Nieruchomost podobna stanowi nigruchomosc, kitra jest pordwnywalna z nieruchomoscia stanowiacy
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, spostb korzystania oraz inne
cechy wplywajgce na wartost. (art. 4 pkt 16 ugn oraz pkt 3.2 NI 1)

Rzeczoznawca majgtkowy okresla jednosthe porownaweza, do kbdrej odnosi sie cena fransakeyjna, a takze
stosuje identyczne jednostki dia nieruchomosa wyceniane i nieruchomasci pardwnawezych (np. m2
powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m? kubatury). W szczegalnie uzasadnionych wypadkach
jednostka pordwnawczg moze byé nieruchomosc. okl 3.9. NI 1)

Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacii, gdy nieruchomosé o cenie
minimalnej ma cceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomaosé o cenie maksymalnej ma cceny
najlepsze, i gdy ocena cech szacowane] nieruchomosc zawiera sig w przyjetym przedziale ocen. (pkf 6.3. MY
1). W przypadku, gdy szacowana nieruchomosc ma oceny cech lepsze od nisruchomosci o cenie najwyzsze)
lub gorsze od nieruchomasci o cenie najnizszej, mozna wykorzystat zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek. (pkt 6.4. NI 1). W przypadku, gdy nieruchomosc o cenie minimalnej ma niektore oceny cech
lepsze od innych nieruchomodei ze zbioru cen fransakcyjnych lub gdy nierechomaodé o cenie maksymalng
oceny gorsze z tego zhioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowat: dia potrzeb okreslania hipotetycznego
przedzial cenowego. Mozliwost taka dotyczy wyjatkowych przypadkdw okreslania wag cech rynkowych.
pkt 6.5. NI 1

W podejsciu ]Loréumawnzym stosuje sig metode pordwnywania parami, metodg korygowania ceny Srednigj
albo metode analizy statystycznej rynku. (par. 4 ust. 2 rwn)

Meiods korygowania ceny Sredmnie]

Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnan przyjmuje sie z rynku wiasciwego 2e wzgledu na
polozenie wyceniangj nieruchomosci co najmnie] kilkanascie nieruchomasci podobrych, kitre byly
przedmiotem obratu rynkowego i dla ktdrych znane sq ceny transakeyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomedcei. Wartosé nieruchomosci bedgcej przedmiotemn wyceny okredla sie w drodze

korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdlczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi rdznicg w
poszezegbinych cechach fych nigruchomosci. (par. 4 ust 4 rwn oraz pkt 5.1. NI 1)

Prm:edura postepawania przy zaslosowaniu metody korygowania ceny Sredniej:
UMtworzenie zhoru nieruchomeosci podobnych o manynh cenach transakcyjnych i cechach, sianowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacia cen ransakeyjmych na date wyceny.

Ustalenia cach nmkowych wptywaiacych w sposoh zasadniczy na ardinicowanie cen na rynku nisrpchomoso.

Ocana wislkosc wphywu cech rynkawych na zriricowanie cen bransakeyjych.

Ustalienia zakrazu skali ooan dia kaide| z przyjefych cach rymkowych.

Charakterystyka wycanianaj reruchomoéd z przadstawieniem jaj ocen w odniesieniu do przyjete) skali cach rynkawych.

Obliczerma cany Sadnie) (C4r) 2e zbom cen fransakoyjnych, stanowiaceqo pocstawa wycany, oraz wstalans cany minimalnej

(Crmin} i ceny maksymalnaj ( Cmac).

8 Podania charaiderystyki nisuchomosel o cenie minimalng (Cmin) i nieruchomodc o cene maksymalngj (Cmax), z
wyeksponowaniam ich ocan w odnigsianiu do przyjetej skali cach ymkowych.

9. Obliczenia doinej granicy [Cmin/Cér] | gdme; granicy [CmaxCér] sumy wspdiczynnikiw korygujacych oraz obliczenie zakrestw

wapdlczynnikiw koryguigcych dla posrcregidnych cech rymkowyche

= o e L RS
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10.  Okredlenie wi spdiczynnikow korygujacych, wynikajacych z acen wyceniang) nieruch i, z uwzglednien)
weh granici ia cany $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sig innych sp staiania wielkosci
wspolczynnikow korygujacych cene rednia.
1. O e wartoda | wyoaniane ni wedhug formuly:

n
W=C Zu,-

=1

gdzie:

ui - warto$¢ -tego wspolczynnika korygujacego,

n - liczba wspdlczynnikéw korygujacych.
12. warlosci 1 na podstawie loczynu 0 | j i liczby jednostek p ych

(np m pomezmr-grmm bwynkuczyiduu) (pkt 5.2 NI 1)
Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac dodatkowo wspolczynnik korekcyjny

K" z przedzialu [0,90, 1,10). Wspdiczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegolnych,

uzasadnionych, przypadkach, na pmk!ad gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. (pkt 6.1. NI 1)

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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10 Okreslenie wartosci nieruchomosci
10.1 Zalozenia ogéine dotyczace parametrow inwestycji
Zgodnie z otrzymanymi danymi, w ramach budowy zespolu mieszkainego ma zostaé zrealizowana zabudowa o danych

wskaznikowych podanych ponizej.
Pow. uzytkowa (m?)
Mieszkalna (PUM) 1380.11
Liczba mieszkan/doméw 11
Zalozono, 2 przedmiotem sprzedazy beda;:

= lokale mieszkalne/domy- wycena w podejSciu porownawczym:
Okresiajac warto$¢ nieruchomosd w stanie na dzief inspekcji inwestycii nie istnieja jeszcze 2adne umowy
przedwstepne kupna sprzedazy lokali mieszkalnych/doméw.

10.2 Oszacowanie wartoéci projektu deweloperskiego
10.2.1 Oszacowanie warto$ci jednostkowef powierzchni lokali mieszkalnych

Wyceny lokali mieszkalnych dokonano przy wykorzystaniu posiadanych danych dotyczacych transakci, do jakich
doszio na rynku lokalnym w okresie roku 2020 do 2022. W zwiazku z wykorzystaniem w wycenie cen fransakcyjnych
wytacznie Z okresu poprzedzajacego wyceng nie dokonano ich korekty o czynnik zwigzany z uplywem czasu.
QOdrzucono transakcje o cenach skrajnych.

Zestawienie cen transakcyjnych wykorzystanych w wycenie 28 szt. Znajduje sig na stronie 21,221 23.

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Ustalenie cech j na zréznicowanie cen. ich oraz zakresu skali ocen

Analiza rynku ma na celu m.in. ustalenie cech nieruchomosci (atrybutow), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wplywu cech rynkowych na zroznicowanie
cen transakcyjnych, ktdre moga stanowic wagi cech rynkowych. (pkt 3.5. NI 1). Cechy rynkowe, na
podstawie, ktorych poréwnuje sig nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich
wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wplywajace w sposob zasadniczy na
zrbznicowanie cen. (pkt 3.6. NI 1)

Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna
okreslic w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac: wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomoéci podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci, analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych, badanie
iflub obserwacjg preferencji patencjalnych nabywcdw nieruchomosci, inny wiarygodny sposdb. (pkt 3.10. NI
1)

Waga cechy moze by¢ jej udzial procentowy w réznicy pomigdzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny
Nie wyklucza sig takze innych sposobdw wyrazania wplywu cech rynkowych na ceny. (pkt 3.8. NI 1)

1 Lokalizacja 30%
2 Stan tachniczny W%
3 Standard 10%
4 Stan zagospodarowania
5 Powlerzchnia dziaki 5%
Ustalenie Sredniej oraz | i dolnej granicy ws ikow ki I
Przy twzglednent pr ionego powyze] ienia cen ransakcyjrych nieruchomosa podobnych wy
miary i ia tych cen, niezbedne do ia wartosci ni 3 przy wykorzystaniu metody korygowania ceny
&rednigj.
Analiza statystyczna cen nieruchomosci podobnych
Wskazniki Wartosé
Cena $rednia (zlfm?) 378380
Cena maksymalna (zlim?) 6588.24
Cena minimaina (z¥m?) 201660
Goéma granica sumy wspolczynnikow korygujacych | 05330
Dolna granica sumy wspolczynnikow koryguigcych | 1.7412
Cena $rednia zostala ustalona jako &rednia arytmety zcen tkowych 3 784 zim2.
Goma granica sumy wspo ikow korygugcych, iaca iloraz ceny maksy | oraz ceny Sredniej, zostala obliczona na
17412
Dolna granica sumy wspdiczynnikdw korygujacych, iaca iloraz ceny mini j oraz ceny rednief, zostala obliczona na
0,5330.
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Zakresy wepdbcrynnikow koryguiacych zosiafy wyliczone 2 razdzialam na poszczegding cechy rymkows jako boczyn wagi cachy orar
odpowiednio dolnej lub pdme| grancy sumy wepalczymmikiw konpguacych.

Zakresy wspolczynnikow korygujacych

Wspticzynniki korygujgce

Cechy rynkowe Waga cechy Zakres doiny | zakres gomy
Lokalizacia ) 0,159 0,524
Stan techniczny El) 10,1588 0,524
Standard 10% 10,0533 01741
Stan zagospodarowania o] 01332 04353
Powiarzchnia dzissd 5% 00266 n.oar
Razem 100% 05330 11412

Wspdlczynniki kerygujgce zostaly obliczone przy uwzglednieniu zasady interpolaci — przy zaloZeniu, 2e
wartost 1 m? wycenianego lokalu missel si¢ migdzy ceng maksymalng a ceng minimalng analizowanego
zhioru danych.

W zakresie wycenianych lokali mieszkalnych lokalizacje i sasiedztwo oceniono w wycenie, jako dobre, a
standard i funkcjonalnosé, jako bardzo dobre | dobre. Przyjgto jedng ocene dla wszystkich lokali -
oszacowang wartost nalezy traktowad jako Sredniowazong.

Obliczenie wspotczynnikow korygujacych

. Wartnsc
Zakres ws| nnikdw | Warlosc F
Cechy rynkowe k p:.lczy cachy wsq:bh:zl'ynnaka
TS koryguiacego
Lokalizacia 0,159 05224 Korysra 0,524
Stan techniczny 0,159 0520 korzysng 0,584
Standard 00533 01741 00533
sian zegospodarowania 0,133 0.4353 Komysine 04353
Powierzchnia dziai 0,066 00871 Komysra 00871
Razem 05530 17412 ATRAED 1,6203

Wartost iednus‘l}olsma Iokali miegzkalnych zostala obSiczona przy zastosowaniu wzon.:
W=

gdzie:

Cér = cana $rednia za zhioru meruchomosa podobnych,

i - warlosé i-lego wspdlczynnika km-gup_mgo
n = bczba wspdiczynnddw korygujacych

Obliczenie wartosci jednostkowe] powierzchni domdw mieszkalnych

‘Warszawa, 9 stycznia 2023 r
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Cena srednia Wartos¢ | Wartosé (ziim?)

@m) | WKV | i | sackr doat
378380  16203] 613107 6131

Wartos¢ jednostkowa powierzchni okreslono na 6 131 ziim?.

10.2.2 Dane na temat zrealizowanej sprzeday
Sprzedaz nie zostala jeszcze rozpoczeta.

10.2.3 Podsumowanie obliczer
Warto$¢ powierzchni lokali mieszkalnych obliczono przy uwzglednieniu Sredniowa2onej wartosci jednostkowej

obliczonej w rozdziale 9.2.1.
Obficzona warto$¢ uwzglednia warto$¢ miejsc postojowych.
Wartos¢ lokali mieszkalnych, wraz z komérkami lokatorskimi i m. postojowymi
Warto$¢
Wyszczegoinienie | Pow.(m?) | (zim?) | Wartosé (z) W’“ﬁ.%g”;;" -do
(z¥m-ce) ;
Powierzchnie sprzedane 0 0 0 0
Powierzchnie do
sprzedaty 1380,11 6 131 8461553 8462 000
Razem 8 462 000
Wartod¢ projektu Inwestycy|nego /
wartos¢ nieruchomodci w stanie
Wyszczegdinienie Wartos¢ (21)
Lokale mieszkalne/domy
mieszkalne wraz zm.
postojowymi 8462 000
Razem 8 462 000

W zwiazku z powy2szym, warto$¢ projektu deweloperskiego oszacowano na 8 462 000 zi.
Wartoé¢ pojedynczego lokalu wg stanu po zakoriczeniu inwestycji w zaokragleniu do peinych zlotych wynosi

769 27221,
10.2.4 Charakterystyka rynku nieruchomosci niezabud ych na badanym ob
Dia potrzeb wyceny badaniem objeto:
~  rynek cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych (badano transakcje sprzeda2y prawa
wiasno$ci),

~  obszar powiat garwolifiski | powiaty sasiednie.
~ tereny o dominujacej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j,
~  okres: 2019 do 2022r.,

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Na przedmiotowym terenie notuje sig od diuzszego czasu niezmiennie niewielka oS¢ transakgji. zarwno
nieruchomosciami niezabudowanymi (w ramach istniejacych jeszcze woinych terenow), jak i zabudowanych domami
jednorodzinnymi.

Charakier zabudowy jest w zdecydowanie mieszkaniowy jednorodzinny z nielicznymi wielorodzinnymi.

Ponizej zestawiono transakcje zawarte w najblizszym sasiedztwie wycenianej nieruchomosci w latach 2019 do 2021
fransakcyi nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi. Dane dotyczace zrealizowanych transakcji kupna
sprzedazy dzialek. Poni2sza tabela zawiera transakcje kupna sprzedaZy nieruchomosci gruntowych bedacych
przedmiotem prawa wiasnosci. W tabeli umieszczono tylko transakcie dotyczace gruntbd przeznaczonych na cele
mieszkaine. Tabelg 1@ opracowano na podstawie danych z Biura Geodezji i Katastru

Tablica 5
Lp Data Lokslizacia  cenatmsskcyjna  pow. Dzialki Przernsczene cera | 2

Tereny zabudowy

1 2020-08-27 ul. Westerpli 230000,00 660 mieszkanowe jednondrins  348,484848
Tereny zabudowy

2 2020-09-18 ul. Mazowie: 240000,00 694,00 mieszkanions) jednondzig | 345,821326
Tereny zabudowy

3 2020-01-14 Stacyjna 380000,00 960,00 mieszkanione) jednondzig | 395,833333
Tereny zabudowy

4 2019-05-13 ul. DEUGA 35000,00 340 ] dnes | 102,941176
Tereny zabudowy

5 2020-01-22 600000,00 3282 mieszkaniows) jednondrig | 182,815356
Tereny zabudowy

6 2020-02-10 ul. Rubinowz 200000,00 2 370,00 mieszkaniows) jednondzis | 84,3881857
Tereny 2abudowy

7 2020-06-10 ul. Wolna  100000,00 270 mieszkaniows) [ednondzines 370,37037
Tereny zabudowy

8 2020-08-21 ul. Stacyjna 1230000,00 2110 mieszkaniowe jednondzins | 582,938389
Tereny zabudowy

9 2021-03-25 ul. Dtuzniew: 270000,00 926 Towe) dnes | 291,576674
Tereny zabudowy

10 2020-12-09 ul. Budzert 230000,00 1 724,00 mieszkaniows) jednondzinns  133,410673
Tereny zabudowy

11 2019-02-13 Garwolin 326000 694 mieszkaniows) jednondzinns | 469,740634

Ceny gruntéw na badanym obszarze ksztaltuia sig Srednio na poziomie od okolo 80 2i/m? do okolo 600 zifnv.
Dane zestawione w tabeli dotycza nieruchomosci, posiadajacych peine uzbrojenie, polozonych na terenach
przeznaczonych w planie miejscowym na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wystepujacymi usiugami.

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Zaobserwowano, 2e najwigkszym zainteresowaniem wirod kupujacych ciesza si¢ grunty o kazdej powierzchni
i atrakcyjnej lokalizacji.

Wyodrgbniono nastepujgce atrybuty rynkowe nieruchomosci | okresiono ich procentowy wplyw na warto$¢ rynkowg:

| Wags cecty. | Desea B —
Rentzn Jyee wnwgwm;mwm@mmwm
Lokalizaga €% Korzysna Poérecnia ccena lokalizagy wzgledem centrum.
Przecietna Nieruch w peryferyjnych
! oy el A T, bk bl
Bardzo korzysne o ‘mwml' feren,
Uwarunkowania 2% Y Ocena
nwestycyjnalcechy indywiduzine " Walo Wrzysany Kzt Konfiguradja terent, wysiepuiace
Srednio drienia wstane {za
| | . kolizje sieci przeslowych itp)
Bardzo korzysina Powlerzchnia ponizey 600 m?
Powierzchnia terenu A% Kozysna Powlerzchnia od 600 do 1500 m*
Srednio korzystna | Powderzchnia powy2ef 1500 m*
! T e Ao alas
h roL ¥ JA h
Banbzohozyoie " | (szeroliob faodh, terenu
Uwarunkowania dojazdu 20% drog dojazdowe)
Y Typows i dojazdy
Srednlo kozysne | Mnle) korzystne cechach dojazdy
kin
10.25 Charakterystyka nieruchomosci cenie minimalnej i maksymalnej
cena
Lp. Data Lokshzacia ranssheving pow. Dziglki Przeznaczenie cena 1w’
Teseny zabudowy
6 2000-02-10 ul. Ry 200000.00 237000 mieszkaniowe] jednorodzinnel £4,2851857
Terany zabudowy
8 20000821 ul. Stacying 123000000 2110 mieseniows| pdnorodzinng) 580 GG8380

\Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych:

1 lokalizags 04 Qi1gai604d 0821450613 dobve 0821450613
cachy
2 nchyvdus 02 005458002 0410725307 aobre 0410725307
3 povieszchria a2 0055458007 0410725307 srednia 0410725307
dostep 0o v
4 " 02 0055458002 0410725307 dobry 0410725307
1 0297200100 2053626531 2838580332 2053506513
Jednastowa
wartndé srednia 582 GAEIRBE
[@im2)=

Dszacowana warost prawa wiasnosci do nisruchomoda grontowsj niezabudowanes polorone) w Ganwolinie przy ul

Stacyjnej wynosi:

Wartosé 1 m2 powierzchniz

Aktualna warto&é rynkaowa nieruchomadcl wynosi:

2110 1 230 000,00

582,94 z1

1 230 000 2
w zackragleniu 1 230 000 .

‘Warszawa, 8 stycznia 2023 r.
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10.3  Zalodenia dotyczace kosrtéw inwestycji obliczenia koficows
W zwiazku z niskim slopniam zaawansowania inwestycy w wycanie uwzgiedniono dane na temat planowanych
koszidw dokorczenia imwestycji podanych oszacowanych nap odstawse katalogdw cen oraz danych od dewelopara.
Oszacowand koszt budowy uwzgledniajac wyburzenia abecych budynkiw kitry szacuje koszt budowy na poziomie 3

800 zifm2 PUM.

Stad w datszych obliczeniach wartos€ dla stanu akitualnego: WR = WK - (KR + ZI)

gdzie:

WR - warto$t nypnkowa nieruchomosd,
WH - warip&¢ neeruchomoda po zrealizowaniu rozwoju,

KR - koszty rynkowe Zwigzans z rozwojam niaruchomose,

Z| - zysk imwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji

Prace budowlane wraz z
Infrastrukturg PLN m PLN/m?
Kioazty budowy 5244 418 1380.11 3 800,00
Razem 5244 418
Rezerwa na nkeprzewidziane
wydatkl
Rezenva 157 333 3% hosztow budowy
Razem 157 333
obiuga proj

Profesjonaina obshuga projekiu 104 BB 2% koszttw budowy
Razem 104 BEE
Prace architektoniczne
Prace architaktonicane 262 21 5% _hostiw budowy
Razem 26221
Inni specjalisci
Obsluga prawna i ksiegowa 12 000 2000.0 PLN missiecznie
Razem 12 000
Hoszty finansowania

lowoty
Prowizia bankows 1% udzielonego

23 748 kradytu

oty

Odsetil 3% udzielonego
118 747 kradyty

Ubezpisczenis 5 24 hosztin budowy
Razem 147 741 0.1%
Inne koszty

2000 zi
Koszty sdministracyine. podathi 24 000 migsigcznie
Razem 24 000
‘Warszawa, B stycznia 2023 r.
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Budiet budowy 5952 600

budzetu
Zysk dewelopera 595 260 10% budowy
Koazty realizac)l inwestycjl 6 547 860

budZetu
HKoazty ponlesions 3 869 180 B5% budowy
HKosazty do poniesienia 2 678 6TOD
OBLICZENIE WARTOSCI
RYNKOWE.)
Wartoat inwestycyl po ukonczeniu B 462 000
Koszty do poniesienia 2 GTAET0
Wartodt nmkowa 5 T83 330
Wartodt rynkowa w zaokragleniu 5 T80 000

Wartos€ nieruchomadéci, wg stanu na dzien wyceny jako réznice migdzy wartoscia nieruchomosci w stanie po
zakoficzeniu inwestycy oraz preewidywanych kosziow dokoficzenia inwestycji. w zaokragleniu do pedmych tysiecy

Zlotych oszacowano na 5 T80 000 zt.

Wartoé¢ pojedynczego lokalu wy stanu na dzien wyceny w zaokragleniu do pelnych dlotych wynosi 525 455 21,

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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11 Wynik wyceny oraz jego uzasadnienie
Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci (w stanie obecnym) okresla sie na:
5780 000 2t (siowrie: et milonow siedemset cslemdzissiat tysiscy Ziotych)

Wartod¢ pojedynczego lokafu wg stanu na dzied wyoeny w zackraglen do peinych zlotych wynosi:
525 455 21 (slownie: pigtset dwadziedcia piet tysiecy czterysta piecdziesiat plgé Zotych)

WartoSé projektu deweloperskiego (warto$¢ rynkowa mieruchomosci w stanie po zakoriczeniu inwestycji) okresla sie,

8 462 000 2} (sownie: osiem millondw szesécziesiat dwa tysiace Zatych).

Tokalu wg stanu po do peinych Ziotych wynosi;
m(nhmu mmmmqmmmmmy

Wyliczona warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ustalona na podstawie metodologil przedstawionej w rozdziale 8, stanowi
Jej najbardziej prawdopodobna ceng moZima do uzyskania na rynku. Warunkem uzyskania na rynku takiej ceny za
przedmiotowa nieruchomosé jest uplyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i, w
odniesieniu do negogacii warunkow sprzedazy, nie dzialanie w sytuacji przymusowej oraz peina niezaleznos¢ i
racjonalno$¢ podejmowanych decyzji.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci obliczono przy zastosowaniu podejécia mieszanego, metody pozostalosciowej. W
wycenie przyjeto sprzedaZ lokali mieszkalnych/domdéw mieszkalnych na poziomie 5 902 zim?, Wartos¢ ta posiada
uzasadnienie w rynkowych cenach na rynku lokainym (sa réwniez poréwnywalne do cen w kilku innych realizowanych
aktuainie projektach deweloperskich), a przede wszystkim w indywidualnych cechach nieruchomosci wycenianej.
Wszystkie oszacowane wartosci zostaly obliczone w kwotach netio (bez uwzglednienia podatku VAT).

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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12 Klauzule i ograniczenia

=> Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW)
uchwalonymi przez Rade Krajowa Polskiej Federacy Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

=> Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedziaino$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu
niz cel, dia ktérego zostal sporzadzony.

=> Oszacowana warto$¢ nie zawiera kosziow transakcji sprzeday oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw i oplat
{w tym réwniez podatku VAT). Zgodnie z obowiazujacymi zasadami wyceny, przy obliczaniu warto$ci nieruchomodci
nie uwzglednia sie réwniez hipotek obciazajacych nieruchomosé.

= Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w calodci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

= Rzeczoznawca née bierze odpowiedziainosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosc, kidrych wystepowania nie
magt stwierdzic przy dokonywaniu wizji lokainej, ani na podstawie dostgpnych dokumentéw. Zaklada sie, i2

Zleceniodawca przekazal aulorowi opracowania wszystkie informacje mogace mieé wplyw na wartodé

I“’ IﬂlO' m‘.

=> Operat mo2e by¢ wykorzystywany do celu, dla kidrego zostal sporzadzony, przez okres 12 mies. od daty jego
sporzadzenia, chyba 2e wystapily zmiany uwarunkowar prawnych lub istotne zmiany czynnikow takich jak: rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopied wyposazenia w urzadzenia infr. techn., stan
J8j zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Operat
szacunkowy moze by¢ aktualizowany w szczegdinosci w zwiazku ze zmianami cen na rynku, zmianami dokonanymi
na nieruchomodci lub w otoczeniu nieruchomosci. Nie aktualizuje sig operatu szacunkowego, jezeli uplynal okres
ponad 2 lat od jego sporzadzenia badz zaistnialy okolicznosci, kidre w ocenie rzeczoznawcy powoduja koniecznodé
sporzadzenia nowego operatu szacunkowego.

13 Zalaczniki
= Dokumentacja fotograficzna;

= Kopie nastepujacych dokumentow:
— wypis Z rejestru gruntiw,
— Wyrys z mapy ewidencyjnej;
— fragmenty projektu.

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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Widok na strop nad pietr
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_Widok na szacowanq dzialke

Ulica dojazdowalsasiedztwo

Ulica dojazdowa

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
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INFORMACJA O OBSZARACH RYZYKA

W zwigzku z okresleniem wartosci rynkowey nieruchomosci polozone] w woj. mazowieckim w Garwolinie, przy
ulicy Stacyjnej rzeczoznawca majatkowy na podstawie posiadanej wiedzy, doswiadezenia zawodowego
okreslif obszary ryzyka zwiazanego z szacowang nienuchomoscia.

Obszar | - Sytuacja na danym rynku nieruchomosci
Na terenie Warszawy odnotowuje si¢ znaczng liczbe obiektow o podobnym charakierze do nigruchomosc
wyceniangj, Duza czest podobnych obiekidw zlokalizowana jest w poblizu szacowans] nieruchomosci, na
rynku przewazaja starsze budynkii mieszkalne.

W zwigzku z tym lokale polozone w nowym budownictwie powinny cieszy sie stabilnym popytem.
Obszar ryzyka oceniono jako przecigtny.

Obszar Il - Ryzyko zwiazane z dang nieruchomoscia

Mieruchomoéci przeznaczona jest na cele mieszkalne z garazem w czesci podziemne). Z uwagi na wysokg
jakost budynku, dobre polokenie z punkty widzenia dostgpnosci gitwnych drog komunikacyjnych.
Przedmiotowa nieruchomosc jest polozona blisko centrum miasta, w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowsj.
W bezposrednie] okolicy planowane jest zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna lub usbugowa.

Przedmiotowa nieruchoemosc po zakorczeniu budowy bedzie atrakcyjna ze wzgledu na jej wiek tzn. stan
techniczny i standard wykonczenia oraz lokalizacie, oraz dostosowanie wielkosei | funkcjonalnosci do
oczekiwan rynku.

Nieruchomose posiada korzystne polazenie z punktu widzenia dostepnost gldwnych drog komunikacyjnych
miasta. Co umozliwia dalszy jej rozwd).

Lokalizacja dobra. Nie przewiduje sie pogorszenia lokalizacji nieruchomosci 2z uwagi na uwarunkowania
podozenie z dogodnym dojazdem.

Mieruchomosé posiada bezposredni dostep do drogi publiczneg) ulicy Stacyjne;.

Obszar ryzyka oceniono jaka znikomy

Obszar Ill - Przyszty poziom cenowy
Prognozy dotyczace rynku nieruchomosei 4 frudne do przewidzenia. Ogdinodostepne publikacje dotyczace
prognoz rynku nieruchomosd 54 czesto ze sobg sprzeczne | ewentualne wzrosty lub spadki cen uzaleznione
54 od sytuacji gospodarczef na rynku migdzynarodowym, krajowym oraz sytuacii na rynku lokalnym dla tego
segmentu nieruchomodd. Obszar ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomaoscig nie odbiega od ryzyka w
pordwnaniu z innymi nieruchomosciami dla tego segmentu na badanym rynku.

Warszawa, 8 stycznia 2023 .
- Strona 46 -
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Analizujgc sytuacje gospodarcza kraju, kiory charakteryzuje si¢ stabilizacja gospodarcza, mozna
domniemywac, @ ceny transakcyjne nieruchomosci lokali mieszkalnych, jak réwniez stawi czynszéw za
powierzchne handlowo uslugowe beda sie utrzymywaly na stalym poziomie

Okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku w aktualnym stanie uzytkowania, przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czasu potrzebnego do wynegocjowania warunkéw umowy, biorac
pod uwage stan rynku oraz cechy i atrybuty przedmiotowej nieruchomoéci realna jest przy ich ekspozycji na
rynku w okresie do 12 miesiecy, liczac od daty sporzadzenia wyceny. Okredlona warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci moze ulec zmianie wraz ze zmiang relacji popytu-podazy na rynku lokalnym.

Z uwagi na powyzsze obszary ryzyka oceniono jako przecigtne.

Reasumujac: Wskazane obszary ryzyka dla wycenianej nieruchomosci oceniono jako przecigtne.

Sporzadzono 9 stycznia 2023 r.
Jacek Zych

Warszawa, 9 stycznia 2023 1.
- Strona 47 -
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Warszawa, 20 lutego 2023 roku

RAPORT Z USTALENIA WARTOSCI GODZIWEJ
RACHUNKU BANKOWEGO SPOLKI

Domy Garwolin Sp. z 0.0,
na dzien 31 stycenia 2023 roku

1. Okreélenie przedmiotu zlecenia

Zgodnie z umowa z Domy Garwolin Sp. z c.o. (Klient”) sporzadziliémy raport 2 ustalenia
wartoéci godziwej biezacego rachunku bankowego na dzien 31 styezmia 2023 roku. Spolka
fintank (dawniej: Robert Pabich)sp. z c.o. (Podmiot Wyceniajacy™) jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdaft  finansowych, zarejestrowanym W rejestize
prowadzonym przez Polska Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem 4081, ktora
specjalizuje sig w wycenie aktywiw finansowych, Celem raportu jest wycena bietgeego
rachunku bankowego dla potrzeb ustanowienia na mim  zastawu  rejestrowego
zabezpieczajacego emisje obligacji (,Wwycena™). Wycena zostala sporzadzona zgodnie
Z przepisami ustawy o rachunkowosc oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie
szezegolowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentaciji
instrumentdw finansowych 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie szczegdlnych

zasad rachunkowosci funduszy inwestycyjaych.

Pomigdzy Podmiotern Wyceniajacym a Klientem nie wystepuja bezposrednie powigzania
osobowe am  kapitalowe. Powylsze odwiadezenie dotyczy rowniez  podmiotow
kontrolowanych przez Podmiot Wyceniajacy, pracownikow Podmiotu Wyceniajacego oraz
osoby blisko zwigzane z pracownikami Podmiotu Wyceniajacego, Nie jestesmy bieglym

fintank sp. z o.o.
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rewidentem Zadnego z tych podmiotow. Nie identyfikujemy rdwnie 2adnego konflikiu
interesdw w zwiazku z realizacja Wyceny | sporzadzeniem niniejszego Raporiu z Wyceny
i..Raport”). Spelniamy zatem wymagania okredlone w art. 30 ust. 1 ustawy o obligacjach

w zakresie berstronnosct 1 niezale#nosc.

Zawarte w Raporcie dane, zalozenia oraz wnioski sa profesjonalnymi, bezstronnymi
i obiektywnymi analizami i zostaly przedstawione zgodnie z naszy najlepsza wiedzg.
Zlecemie Wvyceny i sporzadzenia mniniejszege Raportu nie  bylo uwarunkowane
pezygotowaniem lub przedstawieniem w Raporcie wnioskéw | konkluzji ze 2 gory
zakladanymi rezultatami. Nasze wynagrodzenie nie jest uzalednione od przedstawienia
w Raporcie wynikow ze z gory zakladanymi wartodeiami przedmiotu wyeeny, uzyskania
z ghry zalodonego rezultatu, przyszlvch wydarzefi bezpodrednio zwiazanych z celem
wyceny ani konkluzji Raportu korzystne) dla Klienta. Nasze analizy, opinie 1 konkluzje
przedstawione w Raporcie s3 ograniczone jedynie przez przyjete zalofenia oraz warunki

ograniczajace.
2. Okredlenie aktywa podlegajacego wycenie

Przedmiotem wyceny jest biezacy rachunek bankowy o numerze 71 8015 0004 0072 9943
2070 0001 prowadzony przez Warszawski Bank Spoldzielezy na rzecz spolki Domy
Garwolin Sp. z o.o. (Rachunek™).

3. Okreslenie #ridla danych do wyeeny

Raport zostal przygotowany na podstawie informacji przedstawionych przez Klienta,
w szczegolnosci do ustalenia wartofel godziwe] wykorzystano umowe ramows pakietu
Twdj Biznes (okreslajaca miedzy innymi warunki prowadzenia rachunku biezacego Klienta)
zawarta z Warszawskim Bankiem Spoldzielezym 27 czerwea 2022 roku, potwierdzenie
otwarcia rachunku biezgcego Twéj Biznes o numerze 71 8013 0004 0072 9943 2070 0001
z dnia 27 czerwca 2022 roku, wycige z rachunku (lista operacji za okres od 1 czerwea 2022
do 31 stycznia 2023), warunki emisji obligacji, sprawozdanie finansowe za rok zakofczony
31 grudnia 2022 wraz ze sprawozdaniem niezalednego bieglego rewidenta z badania tego
sprawozdania oraz dane rejestrowe z Krajowego Rejestru Sadowego.
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4. Autor wyceny
Autorami niniejszej wyceny s Robert Pabich oraz Adam Kolaczyk

Robert Pabich od ponad 20 lat pracuje w audyeie i finansach, w latach 2001-2014 w Arthur
Andersen, Erst&Young i Deloitte ostatnio na stanowisku dyrektora audytu. W roku 2007
roku wzyskal uprawnienia bieglego rewidenta. W tym cezasie zrealizowal muin. audyty
sprawozdan finansowych oraz ushugi bieglego rewidenta przy Prospekeie Emisyjnym m.in.
grupy kapitalowe) Tarczynski oraz prupy Kapitalowe) lmpel na potrzeby IPO (pierwsza
emisja akcji na GPW). W latach 2014-2016 dyrektor finansowy oraz czlonek komitetu
inwestyeyjnego w Lindorff (dawniej Casus Finanse) pdzie odpowiadal m.in. za wyceny oraz
akwizycje portfeli jako czlonek komitetu mwestycyjnego. W roku 2016 pelniac funkcje
dyrektora finansowego w grupie Dijo odpowiadal za finanse (kontroling finansowy
i produkeyjoy, deiat ksiegowy, kadry i place IT). Od 2014 niezaleiny czlonek rady
nadzorcze] oraz przewodniczacy komitetu awdytu gieldowej grupy PCC Rokita S.A. od
2018 roku niezaledny crlonek rady nadzorczej oraz przewodniczacy komitetu audyiu
gieldowej grupy PCC EXOL 5. A. Od 2016 w zarzadzie fintank (dawniej: Robert Pabich) sp.
z 0.0. specjalizujgee) si¢ w wycenach.

Adam Kolaczyk ma ponad 25 lat dodwiadezenia zawodowego w finansach. audycie,
rachunkowodci | wycenie instrumentow finansowych wg MSSF i ustawy o rachunkowaodei,
sprawozdawezodel instytucii finansowych i zarzadzaniu ryzykiem kredytowym i rynkowym.
W latach 1996-2002 pracowal w dziale Audym i Doradziwa Biznesowego Arthur Andersen.
W latach 2002-2020 w Deloitte (od 2008 roku w roli Partnera), gdzie wspdlpracowal
gldwnie z instytucjami finansowymi i spdlkami gietdowymi doradzajac im w rachunkowode
i wycenie instrumentéw finansowych wedlug MSSF 1 Ustawy o Rachunkowodc,
zarzgdzaniu ryzykiem, wdrozeniach wymogdw regulacyjnych, a takie rozwijal | wdrazal
systemy informatyczne stuzgcych do wyceny instrumentdw finansowych., Bral rowniez
udzial w projekiach due diligence bankiw, przedsicbiorstw 1 portfeli wierzytelnodei oraz
przegladach jakodel aktywdw w bankach (asset quality reviews).

fintank sp. z 0.0
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5. Okredlenie metodologii wyeeny

Warunki Emisji Obligaciji, ktdrych emisja ma by zabezpieczona na Rachunku, nie okredlily
w jakiej wartosci ma byé sporzadzona Wyeena. Uwazamy, 2e wlasciwym podejiciem jest
sporzadzenie Wyceny do wartosel godziwe).

Zgodnie z Ustawa o rachunkowosci art. 28 ust. &

28 wartosé podziwg przyjmuje sie kwote, za jaka dany skladnik aktywow moglby zostad
wymieniony, a zobowigzanie uregnlowane na warinkach transakeji rynkowej, pomiedzy
zainteresowanymi 1 dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami. Wartosd
godziwa instrumentdw finansowych znajdujgeych sig w obrocie na aktywnym rynku stanowi
cena rynkowa pomniejszona o koszty zwiazane z przeprowadzeniem transakeji, gdyby ich
wysokost byla znaczgca. Cene rynkows aktywdw finansowych posiadanych przez jednosthe
oraz zobowigzan finansowych, kiore jednostka zamierza zaciagnad, stanowi zgloszona na
rynku biezgea oferta kupna, natomiast ceng rynkowa aktywdw finansowych, ktdre jednostka
zamierza nabyé, oraz raciggnietych zobowiazan finansowych stanowi zgloszona na rynek
biezaca oferta spreedaiy.”

Podobnie  wartosé  godaziwg  defimujs  zapisy  Migdzynarodowege  Standardu
Sprawozdawczodcl Finansowej (,,M35F") 13 Wycena wartodel godziwej (par. 2):

+Wartodé podziwa nie jest wycena specyficzng dla danej jednostki, lecz wyceng oparta na
danych rynkowych. W przypadbou niektorych aktywow i zobowiazah moze istnied dostep do
obserwowalnych transakeji rynkowych lub informacji rynkowych. W pezypadku innvech
aktywiw i zobowiazan obserwowalne transakcje rynkowe lub informacje rynkowe moga nie
byé dostepne. W obydwu przypadkach cel wyceny godziwe) wartodci jest jednak taki sam —
chodzi o oseacowanie, jaka bylaby cena w transakeji przeprowadzone] na zwyklych
warunkach zbyeia skladnika akogywow lub przeniesienia zobowigzania miedzy uezestmikami
rynku w dnin wyceny 1 w aktualnych warunkach rynkowych (1). cena wyjdcia na dziefi
wyceny z perspektywy uczestnika rynku, ktory posiada skladnik aktywdéw lub ma
zobowigzanie).”

fintank sp. z 0.0
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Lpodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie
szezegdlowveh zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacii

instrumentow finansowych:

»5 14, 1. Aktywa finansowe, w tym zaliczone do aktywow instrumenty pochodne, wycenia
sig nie poznie) mi na koniec okresu sprawozdawczego, w wiarygodnie ustalonej wartode
godziwej bez jej pomniejszania o kosziy transakcji, jakie jednostka poniostaby, zbywajac te
aktywa lub wylaczajac je z ksigg rachunkowych z innych przyczyn, chyba e wysokodé tych
kosztow bylaby znaczgca.

4 15. Za wiarygodng uznaje sig wartosé godziwg ustalona w szezegdlnosci droga:

1) wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalone) w aktywaym obrocie regulowanym,
zaf informacje o te) cenie sa ogdlnie dostepne;

2) oszacowania dhuznych instrumentdw finansowych przez wyspecjalizowana, niezaleing
jednostke swiadczacy tego rodzaju ushugi, przy czym moliwe jest rzetelne oszacowanie
przephywow pienieznych zwiazanych z tymi instrumentami;,

3) zastosowania wlasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do
tego modelu dane wejiciowe pochodza z aktywnego obrotu regulowanego;

4) oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla kidrego nie istnigje aktywny obrot
regulowany. na podstawie publicenie ogloszone], notowane) w aktywnym obrocie
regulowanym ceny nierdinigeego sig istotnie, podobnego nstrumentu finansowepo, albo
cen skladnikdw zlozonego instrumentu finansowego;

5) oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomoca metod estymacji powszechnie

uznanych za poprawne.”

Lawarte w par. 15 rozporzgdzenia metody wyceny sg wymienione w tzw. hierarchii
waknodel zasad wyceny (hierarchii wartodei godeiwej) okreflong) przez MSSF 13, a takie
w rozporzadzeniu Ministra Finansdw, Funduszy 1 Polityki Regionalnej z dnia 28 grudnia
2020 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie szezegdlnych zasad rachunkowodci
funduszy inwestycyjnvch. Zgodnie z tymi dokumentami wycena powinna byé
preeprowadzona wedlug najwy#sze] mozliwej hierarchii. Zgodnie z art. 24 rozporzadzenia

fintank sp. z .o
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Ministra Finansdw, Funduszy i Polityki Regionalne) z dnia 28 grudnia 2020 . 2mieniajace
rozporzadzenie w sprawie szezegdlnych zasad rachunkowosc funduszy inwestyeyjnych:

1. Za wiarygodnie oszacowang wartoSc godziwg skladnika lokat uznaje sie:

1) cene z aktywnego rynku (poziom 1 hierarchii wartodei podziwe]);

23 w przypadku braku ceny, o ktbrej mowa w pkt 1, ceng otrzymana przy zastosowaniu
modelu wyceny, gdzie wszystkie znaczace dane wejdciowe s3 obserwowalne w sposob
bezpoiredni lub podredni (poziom 2 hierarchii wartosci godziwe));

3) w przypadiou braku ceny, o ktorej mowa w pkt 112, wartodé godzivg ustalong za pomocs
modelu wyceny opartego o dane nieobserwowalne (poziom 3 hierarchii wartodc
godziwe)).”

Analogiczne przepisy znajduja sie w  zapisach Miedzynarodowego  Standardu
Sprawozdawczodci Finansowej 13 Wycena wartode: godziwej:

12, W ocelu zwickszenia spdjnodci 1 porownywalnosci wycen wartodci podziwe) i
powigzanych ujawnianych informac)i w niniejszym standardzie ustanowiono hierarchie
klasyfikacji na treech poziomach (zob. paragrafy 76-90) danych wejSciowych na potrzeby
technik wyceny stosowanych do wyceny wartoéci godziwe]. W hierarchii warntodci godziwej
najwyiszy priorytet nadano cenom notowanym (miepodlegajacym korekeie) na rynkach
aktywnych za identyczne aktywa lub zobowiazania (dane wejiciowe na poziomie 1), zas
najnizszy priotytet — nieobserwowalnym danym wejSciowym (dane wejiciowe na

poziomie 3.7

W analizowanym przypadku dostepne sa wylacznie dane nicobserwowalne tj. informacje
o transakcjach 1 saldzie na Rachunku na dzieht Wyeeny. W konsekwencji Wycena musi by
preeprowadzona hierarchia 3 wartosci godziwe), poniewar nie ma mozliwosci wyceny na

poziomie | ani 2.

Uwazamy, e wartoscia godziwa Rachunku jest saldo srodkdw pienigimych zgormadzonych
na Rachunku na dzien Wyceny, pomnigjszone o ewentualne korekty dotyezace ryzyka
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kredytowego banku prowadzacego Rachunek, oraz pomniejszone o prawa osob trzecich
(intiych ni2 obligatariusze zabezpieczeni na Rachunku) do srodkdw na Rachunku.

Dostepre dane finansowe oraz dane w zakresie wymogbw adekwatnosci kapitalowe)
Warszawskiego Banku Spoldzielezego wskazuja na dobra rentownodé banku oraz spelnienie
(przekroczenie) mimmalnyeh wspdlezynnikiw kapitalowych okreedlonyeh dla banku przez
ENF. W efekeie dane te nie wskazujg na wystepowanie na dziefi Wyceny ryzyvka upadiodel
banku i keniecznodel korygowania salda Rachunku z tytubu ryzyka kredytowego.

Ma podstawie preekazanych informaci nie zidentyfikowalidmy rowniek praw osdb trzecich
do srodkdw na Rachunku.

W rezultacie wartoscia godziwa Rachunku jest saldo Srodkow pienigznych na dzien
Wyceny.
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6. Ustalenie wartodei godziwej

Na podstawie przedstawionej dobumentacii na dzieft 31 styeenia 2023 roku szacujemy

wartodd godziwa biezacego rachunku bankowego . Twidj Biznes™” o numerze:

71 8015 0004 0072 9943 2070 0001

prowadzonego przez Warszawski Bank Spéldzielezy na reecz Domy Garwolin Sp. z o.0.

na kwotg:

135,00 PLN (slownie: sto trzydzieéci pigt zlotych)

Celem Raportu jest wycena bie2acego rachunku bankowego dla potrzeb ustanowienia na

nim zastawu rejestrowego zabezpieczajacego emisje obligacyi. Raport nie mode byé

wykorzystywany winnych celach ani przez inne podmioty anizeli Klient.

W imieniu fintank sp. z 0.0.:

Robert Pabich

Sy Moi Y enlk

Dokumcal podpiany prigl Robert Grocgars
Pabich

Dhata: 203300 30 13- poda CET

Czlonek Zarzadu
Biegly rewident nr ewid. 11179

Fintank

consulting

Adam Kolaczyk
Adam Michal s e ek
Kﬂlacz}fk Dt 312330220

13:14:00 +01'00"
Czlonek Zarzgdu
Biegly rewident nr ewid. 13216

fintank sp. z 0.0

ul Dorrarsra bk &6 ok S04

UL-&TL W arnsasns

D BN

Faru jute trove i v SlvclE Bajorgwerr dia i sl Waritawy ve Woanineaie
W Wiyeleml Cagrod sty KHS pod murnmern OO0 RS

Mgt Habbadawy SO0 BLN
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ZALACZNIK 5 - WYKAZ PUNKTOW PRZYJMUJACYCH ZAPISY NA OBLIGACJE

Firma Inwestycyjna posredniczqca w Ofercie Publicznej - Prosper Capital Dom Maklerski

S.A.

ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa

Kontakt dla Inwestorow

e-mail: obligacje@pcdm.pl
tel. (+48 22) 201 11 41

Lp. Miejscowos¢ Adres

1 Warszawa- Prosper Capital Dom Maklerski S.A. ul. Warynskiego 3A

2 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Jana Pawta II 11

3 Wroctaw - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Kurkowa 8

4 Poznan - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Dgbrowskiego 49/13
5 Szczecin - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Tkacka 69

6 Lublin - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Rynek 11

7 Krakéw - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Dobrego Pasterza 13
8 Olsztyn - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Ko$ciuszki 43

9 Warszawa - Oak Capital sp. z 0.0. ul. Migdatowa 4
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ZALACZNIK 6 — FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACJE

zwany dalej ,Formularzem”

Niniejszy dokument stanowi Zapis na Obligacje Serii A sp6tki Domy Garwolin sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie, pod adresem: ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS: 0000851234, posiadajaca
numer NIP: 5252829806, numer REGON: 386583212, o kapitale zakltadowym 7.000,00 zt pokrytym w
catosci (dalej ,Spétka”, ,Emitent”), o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda, oferowane w ramach Oferty
Publicznej. Obligacje Serii A emitowane sg na mocy Uchwaty Zarzadu Spo6tki w sprawie emisji Obligacji
Serii A. Obligacje Serii A przeznaczone s3 do objecia na warunkach okreslonych w opublikowanym
Dokumencie Ofertowym Obligacji Serii A oraz niniejszym Formularzu Zapisu, wzwigzku z ofertg
prowadzong przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Warynskiego 34, 00-
645 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS
0000065126.

DANE INWESTORA

RODZAJ INWESTORA [] Osoba fizyczna [J Osobaprawna
IMIE I NAZWISKO (osoba fizyczna)
NAZWA wraz ze wskazaniem formy
organizacyjno-prawnej
ADRES ZAMIESZKANIA /
SIEDZIBY
ADRES KORESPONDENCYJNY
(jesli inny)
STATUS DEWIZOWY [] rezydent [] nierezydent
OSOBA FIZYCZNA

DATA URODZENIA (jesli
PESEL brak PESEL)

SERIA I NUMER
RODZA] DOKUMENTU DOKUMEN}TU
TOZSAMOSCI TOZSAMOSCI

oraz DATA WAZNOSCI
0OSOBA PRAWNA
NIP REGON
KRS
DANE TELE KONTAKTOWE
ADRES E-MAIL
NR TELEFONU

DANE IDENTYFIKACYJNE PEENOMOCNIKA OSOBY LUB PEENOMOCNIKA/ REPREZENTANTA PODMIOTU
ZAPISUJACEGO SIE

IMIE I NAZWISKO
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DATA URODZENIA (jesli brak
PESEL D
RODZA] DOKUMENTU SERIA INUMER
TOZSAMOSCI DOKUMENTU
TOZSAMOSCI
ADRES ZAMIESZKANIA/ SIEDZIBA

DANE ZAPISU

CENA EMISYJNA JEDNE]
LICZBA OBLIGAC]I OBJETYCH ZAPISEM OBLIGAC]I 1000,00 PLN

LICZBA OBLIGAC]I SLOWNIE

KWOTA WPLATY NA OBLIGACJE
(iloczyn liczby Obligacji i jednostkowej
ceny emisyjnej wynoszacej 1 000,00
PLN)

SLOWNIE KWOTA WPLATY

FORMA OPLACENIA ZAPISU
Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu na Obligacje jest jego optacenie, w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji
objetych zapisem i ich ceny emisyjnej wynoszacej 1 000,00 PLN. Wptat na Obligacje nalezy dokonywaé¢ w walucie PLN.
Wohptata na Obligacje powinna zosta¢ uiszczona w pelnej wysokosci.

ODBIORCA PRZELEWU Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
NR RACHUNKU BANKOWEGO 4210201026 0000 1302 0473 7799 (PKO Bank Polski S.A.)
KWOTA WPLATY iloczyn liczby Obligacji objetych zapisem oraz ceny emisyjnej Obligacji

Zapis na obligacje Serii A Domy Garwolin sp. z 0.0. - [imie i nazwisko / nazwa

DN S RE NG (firma) Inwestora]

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO INWESTORA DO WYPEATY ODSETEK, KWOTY WYKUPU LUB ZWROTU
NADPLACONYCH SRODKOW

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO

DYSPOZYCJA DEPONOWANIA

[ prosze o zdeponowanie na rachunku papieréw warto$ciowych nr:

[ brak wskazania rachunku papieréw wartosciowych (rachunek Sponsora emisji)

Uwaga:

Konsekwencja niepetnego badZ nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych Inwestora lub sposobu zwrotu
wptaconej kwoty badz jej czesci moze by¢ nieterminowy zwrot wptaconych srodkéw. Zwrot wptaty nastepuje bez
jakichkolwiek odsetek i odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajace z nieprawidtowego wypetnienia Formularza

OSWIADCZENIA 0SOBY ZAPISUJACE] SIE NA OBIGACJE
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Os$wiadczam, Ze zapoznatem sie z treScia Dokumentu Ofertowego wraz z Suplementami i Komunikatami Aktualizujgcymi,
Warunkami Emisji Obligacji emitowanych przez Domy Garwolin sp. z o0.0. i akceptuje warunki Oferty Publicznej tam opisane.

Os$wiadczam, Ze zostatem poinformowany i akceptuje fakt, iz niniejszy Zapis jest nieodwotalny i bezwarunkowy oraz nie zostat
ztozony z zastrzezeniem terminu.

Oswiadczam, Ze jestem osobg, ktéra zgodnie z przepisami prawa obowigzujacego w kraju, ktérego jestem rezydentem, moze
wzig¢ udziat w Ofercie Publicznej Obligacji.

Os$wiadczam, ze wyrazam zgode na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem lub
nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Dokumencie Ofertowym.

Os$wiadczam, Ze nie jestem (lub podmiot, w imieniu, ktérego, lub na rachunek, ktérego sktadam zapis nie jest) podmiotem
amerykanskim (US Person) w rozumieniu Regulacji S (Regulation S) bedacej przepisem wykonawczym do amerykanskiej
ustawy o papierach warto$ciowych z 1933 roku (US Securities Act 1933).

Oswiadczam, ze zobowiazuje sie do przekazania informacji o wszelkich zmianach dotyczacych rachunku bankowego, adresu
doreczen oraz niezwlocznie po zajéciu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej do wtasciwego podmiotu: domu
maklerskiego, w ktérym ztozytem/am zapis na Obligacje albo podmiotu prowadzacego Ewidencje Obligacji.

Oswiadczam, ze jestem $wiadomy ryzyka inwestycyjnego wiazacego sie z inwestycja w instrumenty rynku kapitatowego, takie
jak Obligacje, rozumiem i akceptuje fakt, ze Obligacje stanowia zobowigzania Emitenta, nie s3 depozytami (lokatami)
bankowymi i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw. Rozumiem tez, iz: w przypadku niewyptacalnos$ci
Emitenta spowodowanej pogorszeniem sie ich sytuacji finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub zmieniajaca sie
sytuacjg na rynku kapitalowym, czes¢ lub catos$¢ zainwestowanego przeze mnie kapitatu moze zosta¢ utracona, wycofanie sie
z inwestycji przed uptywem okresu, na jaki Obligacja bedzie wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu) moze by¢ utrudnione
lub niemozliwe ze wzgledu na ryzyko ograniczenia ptynnosci lub ryzyko braku plynnosci Obligacji, (czyli mozliwosci
odsprzedazy Obligacji), a cena za zbywane Obligacje moze odbiega¢ od jej wartoSci nominalnej lub ceny nabycia.

Oswiadczam, ze zostatem poinformowany i akceptuje fakt, iz niniejszy instrument finansowy nie uwzglednia ,czynnikéw
zrownowazonego rozwoju” o ktérych mowa w art. 2 pkt 24 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088
z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zré6wnowazonym rozwojem w sektorze ustug
finansowych (Dz. Urz. UE L 317 z 09.12.2019, str. 1, z pézn. zm.), tj. przyczyniajacych sie do realizacji celu srodowiskowego,
spotecznego i pracowniczego, kwestii dotyczacych poszanowania praw cztowieka oraz przeciwdziatania korupcji i
przekupstwu - tym samym nie odpowiada celom i potrzebom inwestycyjnym zwigzanym ze zréwnowazonym rozwojem.
Pomimo otrzymania powyzszego ostrzezenia, o$wiadczam ze: chce zainwestowa¢ w instrument finansowy bedacy
przedmiotem niniejszego zapisu i zamierzam go naby¢ wylacznie z wlasnej inicjatywy oraz rozumiem i akceptuje fakt, iz
inwestowanie w ten instrument finansowy wiaze sie z ryzykiem dla zréwnowazonego rozwoju tj. zdarzen lub warunkéw
$Srodowiskowych, spotecznych lub zwigzanych z zarzadzaniem (tad korporacyjny), ktére - jezeli wystapia - mogtyby mieé
istotny negatywny wplyw na warto$¢ inwestycji, jak okre$§lono w unijnych przepisach sektorowych.

Klauzula informacyjna: Zgodnie z art. 13 ust. 1-2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z
27.04.2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46 /WE (ogélne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UEL 119,
s. 1) - dalej RODO - informujemy, Ze Domy Garwolin sp.z o0.0. jest Administratorem Panstwa danych osobowych.
Administrator Danych Osobowych przetwarza Panstwa dane osobowe, w zakresie niezbednym do zawarcia i wykonania
umowy, zwigzanej z przeprowadzang ofertg publiczng Obligacji Serii A (na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b) RODO) oraz w celu
wypelnienia obowigzku prawnego cigzacego na Administratorze danych wynikajacego z obowiazujacych Administratora
danych przepiséw prawa, w tym w szczeg6lnosci zwigzanego z przeprowadzeniem oferty publicznej Obligacji Serii A
(podstawa z art. 6 ust. 1 lit. c RODO). Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa przystuguja Panstwu nastepujace prawa:
1) prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii; 2) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych; 3)
prawo do usuniecia danych, ograniczenia przetwarzania danych; 4) prawo do przenoszenia danych; 5) Prawo do wycofania
udzielonej zgody w dowolnym momencie. Wycofanie to nie wptywa jednak na zgodno$¢ z prawem przetwarzania, ktérego
dokonano na podstawie zgody przed jej wycofaniem; 6) prawo do wniesienia skargi do organu nadzorczego (Prezesa Urzedu
Ochrony Danych Osobowych). Potwierdzam, ze zostatem poinformowany, Ze moje dane osobowe moga zosta¢ przekazane i
przetwarzane przez PCDM, Administratora Zabezpieczen, Agenta Emisji, Agenta Platniczego, Sponsora Emisji iinne
podmioty i instytucje w zakresie niezbednym do przeprowadzenia Oferty Publicznej Obligacji i ich rejestracji w Krajowym
Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. oraz na rachunkach papieréw warto$ciowych, w szczegélnosSci przez firmy
inwestycyjne, na ktérych rachunkach zostang zapisane Obligacje Serii A oraz upowazniam te podmioty i instytucje do
otrzymania i przetwarzania tych informacji. Administrator bedzie przetwarzat dane osobowe przez okres niezbedny do
realizacji celu, w jakim zostaly zebrane, a po tym czasie przez okres wymagany przez przepisy prawa lub dla realizacji
ewentualnych roszczen, jakie moze podnosi¢ administrator i jakie moga by¢ podnoszone wobec administratora.

data i podpis osoby zapisujacej sie na Obligacje lub jej pelnomocnika data i podpis Pracownika/Agenta Prosper Capital Dom Maklerski
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ZALACZNIK 7 - UMOWA 0 SPRAWOWANIE FUNKCJI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

MO
o sprawowanie funkeji Administratora Zaberpleczer

zawaria dnia 21 lutego 2023 r. w Warszawie

pomisdzy:

Domy Garwolin sp. T oo w Warszawie, adres ul Flory 3 lok & D0 - 586 Warszawsa,
zarejestroveans w Sadzie Rejonowsyrn dia m. st Warszeawsy w Warszawie, X Wiyedziad
Gospodarczy KRS, pod numerem: 851234, o kapitale zaktadowym wynoszacym 7000,00 zf
winiesiomym |wplaconymm o caloscl, REGOM: SBESE32T2, MIP: 5252823806,

reprezeniowansg prer
Wieslawe Tracz — Prezesa farzgdu, e-maik wieslawa traczfmdormyygareolinogd,
uprawnione) do samodzielne] reprezentacy zgodnie z Informacia odpowiadajaca cdplsoed

aktualnemu z Rejestru Przedsiebloncdw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust. 488 ustawy
o KRS, okredlang dalej jako Emitent,

PS5 Zaberpleczenia sp. 2 o. 0. W Warszawie, adres: ul. Maltanska 664, 02-T6) Warszawa,
zarejestrowang w Sadzie Rejonowytn dia m. st Warszewy w Warszawie X Wydziad
Gospodarczy KRS, pod numerenn 852745 o kapitale makladowymn wynoszgoym 10,000 z#,
cpaconym w calosc], NIP: 5213902798, REGOMN: 356653510,

reprezentowans praez

Plotra Skrzyneckiego — Prezesa Zarzadu, e — mail: protrekrzynecki@pskrp ol
uwprawnionego do samodzielne] reprezentac)l zgodnie z Informacia odpowtadajzcg

odpisowi aktualnermu z Rejestru Przedsiebicrcdw KRS pobrang na podstawie art. 4 wst.
433 ustawy o KRS,

uprawnionego do samodzielne) reprezentac)l zgodnle z zalaczonym petnomoconicheen,
ohkreslanym dalke] jako Administrater Zabezpieczen,
Dwarnymni iacenbke dalej Stronamil.

DeaEerszy, Dec

- Emitent ma zamiar postanosssic o emisji do 4.000 (czterech tysiecy) Obligac)i Serii A
na okaziciela o wartosch nominalne 1.000,00 (tysiac 00100) 2t kazda;

- Emitent przewiduje ustanowienie Zaberpieczed wiermytelnotci wynikajgoych =
Oiotigach Seril & e in. poprzez [1) ustanowsenie zastawu, (3] ustancaienie hipoteki,
[J) wrystansienie weksla;

- Zaberpiecrenia wierzytelnosol wynikajgoych z Obligacii Serll A ustanowione beds
na rzecz Administratora Zaberpleczen;

Strony postanowily zawrzed Umowe Adrministratora Zabezpieczen.

Artykut 1. Definicje.

1. Uaytyrm e Umnosale okredlenicm nadaje sie nastepujacs znaczenia:
o  Administrator Zaberpiecren, Administrator Hipotekd, Administrator
Zastawu - PS Zobespieczenia sp. 2 O 0 W Warszawie, adres: ul. Maltarfsks
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BlGd O2-7B1 Warszawa, zarejestrowang w sgdzie Rejonowym dla m. st
Warszawy w o Warszawie, Xl Wydzial CSospodarczy KRS, pod numerem
D00853745, o kapitale zakladowymn wynoszacym 100000 21, oplaconymm w
cahzéol, MIP: 58213902798, RECON: 385653310, dzialajacy na podstawie art. 29
oraz art. 31 ust & Ustawy o Obligacjach, art. 4 ust 4 Ustawy o Zastawie
Rejestrowyrn, ocraz Umowy administratora Zabezpieczen, jako zastepca
posredni Obligatariuszy, celerm  wykomywania praw | obowiazkow
wierzyciela z tytuby Zabezpleczen, w imieniu whasmym, lecz na rmachunek
Obligatariuszy. W zakresie okreslonym trescia ari 31 ust. 4 Ustawy o
Obligacjach PS5 Zabezpieczenia sp. z o o w Warszawie dzisa jako
Administrator Hipotekl W zakresie okreslomym tredcia art 4 ust. 4 Ustaay
o Zastawie Rejestrowym PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w Warszawie dziala
Jako audministrator Zastawu,

b Akt Poddania sie Egrekuc]i Emitenta - cdwiadczenia Emitenta zho2one na
rzecz Administratora Zabezpieczer: (1) o dobrowolnymn poddaniu sie
egrekuc)i co do obowigzku zapiaty wierzytelnoscl wekslowych, Zlozony =
Tl wystawienia weksla | zawancia Umowy Wekslowe|, zgodnie z art. 777 §
1 pkt 5 KPC, z ograniczeniern do sumy odpowiadajgce) 150 % (sto
pietdziesigt procent] taczne| wartosci nominalne) praydzielonych Obligacji
Seril A, (2] co do obowigzku zaplaty Wierzytelnotcl Zabezpieczonych,
Zhozomy z tytubu  ustanowienia zastawu rejestrowege na  Rachunku
Bankowyrn, zgodnie z art. 777 § 1 pkt §5) KPC, z ograniczenien do surmy
odpowiadajace] 150 % [sto pieddziesiat procent] lgczme) wartoscl nominalne)
preydzielonych Obligacji Serii & oraz z ograniczeniern do Rachunku
Bankowyrn, (3] co do obowigzku zaplaty Wierzytelnosc Zabezpieczonych,
Zhozony z  tytulu  ustanowienia Hipoteki na  Mieruchomosciach
Whydzielonych, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5] KPC. z aegraniczeniem do summy
odpowiadajace] 150 % [sto pieddziesiat procent] lgczme) wartosc nominalne)
preydzielomnych Obligac)i Serii & oraz z ograniczeniem do Mieruchomaoscl;

c. Akt Poddania sie Egrekuc]i Poreczyeiela - cawiadczenia o dobrowolmm
poddaniu  sie egeekuc)i oo do obowigzku zapiaty  Wierzytelnosc
Zabezpieczonych, zgodnie z art 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do
kweaty: (1) sumy wierzytelnoscl z tytuhu odsetek od Obligac)i Seril A za
wsTystkie Ohresy Odsetkowe w lwocike nominalne), (2) kosztdw
ustanowienia, utrzymania, realizacji | aniesienia Zabezpleczen w Lym
wynagrodzenia Administratora Zabezpieczed, do kwoty 150000000 [sto
pieddziesigt tyskecy 00100 ¢, zkozone przez Poreczyciela, z tytubu zawarcia
UMMy poreczenia, na rzecz Administratora Zabezpieczer,

d. Akty Poddania sie Egzekucji Wspdlnikéw Emitenta - cowiadczenia
kazdego ze Wespdlnikdw Emitenta o dobrowolnym poddaniu sie egzekuci
oo do abowiazku zaplaty Wierzytelnosci Zabezpieczomych, zgodnie z art.
TIT 51 pkt &) KPC. z agraniczeniemn do sumy odpowiadajace) 150 % [sto
pietdziesigt procent] taczne| wartosci nominainej] praydzielonych Obligacji
Seril A, ograniczone wytacznie do Udrishye Emnitenta, ziorone z tytudu
ustanowienia zastawu rejestrowego na Udziatach, na raecz administratora
Zabezpieczer;

e Emitent - Domy Garwalin sp. 2 oo, w Warszawie, adres ul. Flory 3 lok. 4 00 -
SHE Warszawa, zarejestrvwang w Sadzie Rejonowyrn dla m. st Warszawy w
Warszawie, Xl Wydzial Gospodarczy KRS, pod numernsrn B51234, o kapitale
zakladowyrn wynoszacym 700000 zt wniesionym | wplacomyrn w cabosc,
REGOMN: 286583212 MIP: 5252829306,

f Hipateka - cznacza hipoteke laczng w rozumieniu arc 31 Ustawy o
Obligacjach oraz art 65 | art. 76 ust 3 ustawy o ksiegach wieczystych |
hipotece, ustanowiong na Mienuchomosciach Wydzielonyeh, na rzecz
Administratora Hipoteki, na zabezpieczenis Wierzytelnosci
Zabezpieczomych, do surmy hipoteki stanowigoe] 150 % wartosc nominalnej
preydzielomnych Obligacii Serii &, na 1 (pieravszymmigjscu hipoteczrygnm;
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4. MNieruchomoss - aznacza prawo wiasnodcl dzialek gruntossch o numerach
ewidencynych W32, 143272 abreb miasto Garwoling o lacene] powierzchini
02N0 ha, polozonych w Garswolinie przy ul Stacyjnej, dla ktdrych Sad
Rejonowey w Garsolinie, W Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege
wisczysty nr SIG1 S 00073B1 &

h. MNieruchomosci Wydzielone - oznacza lokale wskazane w Operacie
Szacunkowym z dnia 9 stycznia 2023 r. sporzgdzonyTn QrIez rZecToznavweos
majatkosego Jacka Zych na str. 13 0 nastepmych, okretlone numerami: 1,
1B, 2, 34, 3B, 44 4B, 54, 5B, &4, 6B, ktdre zostang wydzielone z
Mizruchormosc do odrebnych ksigg wieczystych:

i. Obligacje Serli & - emitcwane w seri papiery wartodciowe, w ktdrych
Emitent stwierdza, 2e jest dbuinikiemn wihasciciela obligacji | zcbowiazuje sie
wiobes nego do spebnienia okreslonych Swiadczes, przy coyim emisja
adbywat sie bedzie na podstawie uchwaky zarzadu Emitenta w sprawie
pravjecia ‘Warunkdw Emisji Obligacji, zas obligacje posiadad beda
nastepujgos cechy:

i. brak forrmy dokurmentu,
. ilogd do 4000 (cxterech tysiecy) stuk,
iii. warosd nominalna kazde) obligacji: 100000 [tysiac 0ONOO) 24,
. oprocentowanie obligacii o stade] stopie procentows] wynoszacej
12,50 % [dwanadcie SOM100 procent] rocznie, platne kaartalnie,
w.  termin ssykupu po cenke nominalne) w dniu wykupu preypadajgoym
dnia ¥ wrzetnia 2024 1,
j.  Obligatariusz - cscba bedaca whascicielern jedneg] lub wiece] Obligac)i Serii

o,

k. Poreczyciel - zam. ul. Kierbedzia B lok 124, 00-T28 Warszawa, PESEL:
T&O9RD005ES,;

. Prajekt Warunldéw Emisji Obligacji Seril & - projekt z dnia 21 lutego 2023
r. ‘Warunkdw Emisji Obligacji Serii &, aktualny na dzien zawarcia Umowy
Administratora Zabez pieczed;

m. Rachunek Bankowy - oznacza rachunek bankowy o numerze: 71 BO1S D004
Q072 9943 2070 0001 prowadzony przez Warszawski Bank Spdbddzielczy z
siedzibg w ‘Warszawie na rfZecz Emitenta, bedacy podstawoeymn
rachunkiem cbrotowymn Emitenta, na wierzytelnosciach z kbdrego zostanie
ustamowiony Zastaw Rejestrows;

n. Udzisky Emitenta - 140 (sto czierdziescl) udziatdw w spddce Emiventa o
wartosci nominalne) 50,00 [sto 000 =t kazdy oraz o lgczmej wartosci
naminalne] 700000 [siedemn tysiecy 00100) =zt | nalezzoych w dacie
zawarcia Urnowy Administratora 2abez pieczen do Wepdinikdw Emitenta;

o Umowa Administratora Zaberplecrer - ta umowa wiaz z owszystkiml
aneksami | zatacznikami;

e Umnowa Wekslowa - umnowa, na mocy kbdre] administrator Zabezpleczen
bedzie upEwniony do wwpelnienia Weksla oraz wystawiania wimienia
Ernitenta dalsmych Weksli, z ograniczeniem do surmy odpowiadajaos] 150 %
[sto  pieddziesigt procent) laczne)] wartcdci nominalne] preydzielonych
Obligac)i Serii &;

g. ‘Warunki Emisji Obligac]i Seril A - dokument ckreslajgcy w mysl art 5 ust.
Ustawy o Ooligacjach swiadezenia wynikajaoe z Obligac)i Serii A, sposéb ich
realizacjl oraz mwiazane z nimi prawa | obowiazki Emitenta | Obligatariuszy,
htdry zostanie proyjety przez Emitenta w dacie rozpoczecia emis)i Obligacji
Serii A

r. ‘Weksel - weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Ernitenta na
rzecz Administratora Fabezpieczen, a takze dalszy Weksel wystawiony praez
Administratora Zabez pieczed wimieniu | na rzecz Emitenta;

. ‘Wierzytelnodci Zabezpleczone - wezelkie wierzytelnoscl plenigzne
Obligatariuszy Obligacji Serii A wynikajaoe z Warunkdw Emisji Obligac)i
Serii A w szczeqdlnodc
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i koszty ustanowienia, utrzymania | zniesienia Zabezpleczen, a takze
koszty zaspokojenia tych wierzytelnoscl, w tym wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczer,

ii.  roszczemia o zaplate odsetek za opdinienie w  zaplacie
wierzytelnosci,

iil. roszczenie o zapkate Swiadozenia dodatkowego, o Kidnym mowa w
pht 6.2, Projektu Warunkdw Emnisji,

iv.  roszczenia o swiadczenie z tytuhy ekwivwalentu odsetkowego,

W, roszczenia o zaplate odsetek (kuponu) od Obligacji,

vi.  roszezenia o wykup lub przedterminowy wylkup Ooligacii;

t Wspﬁhi:rﬂ'riuntn oznacza tacznie lub osobno

i Wiestawe Tracz zam. ul. Kierbedzia B lok 124, 00-T28 Warszawa,
PESEL: 7092000589,

il Ostinato Bis sp. 2 ou w Warszawie, adres ul Kierbedzia 8 lok. 124,
O0-T2B Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowymn dla m. st
Warszawy w Warszawie, Whydzial Gospodarczy KRS, pod nurmeren
843308, o kapitale zakladowymn wynoszacymm 54350000 =
whkesionym | wplaconymn w calodcl, REGOM: 38B152156, MIP:
S8 TR0E,

iil.  Ostinato spoz ooow Warszawie, adres ul. Kierbedzia 8 lok. 124, 00-728
Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
W OWarszawie, Wydziat Cospodarczy KRS, pod numerem 782154, o
kapitale zakladowymn wynoszgoymn 1000000 Z  wniesiomym |
wiHaconym w cabosc, REGON: 383297173, NIP: 52138654594,

v, Lazurowa 1 sp. 2 oo w Warszawie, adres ul Kierbedzia B lok 124,
O0-T26 Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st
Warszawy woOWarszawie, Wydzial Gospodarczy KRS, pod nurmerem
T92347, o kapitale zakladowswrn  wynoszacyrm 1000000z
whkesionym | wptaconymn w caboscl, RECGDN: 383728581, MIP:
SZ3BE90YE;

u. Zaberplecrenia - cznacza facznie Weksel wraz z Urmowa Wekslowa, Akt
Poddania sie Egzekucji Emitenta, zastaw rejestrowsy na  Rachumbku
Bankowyrn, zastaw rejestrowy na Udziatach, poreczenie Poreczyciela,
Hipoteks, Akt Poddania sie Egzekuc)i Poreczyciela, Akt Poddania sie
Egzekuc) Wspdlnikdw Emitenta.

2. Whkazane w ust. 1 okreslenia uzywane sa rdwniez odpowiednio wo liczbie
pojedyncze) | liczbie mnogie). W przypadhu, gdy Urnowa cdwolupe sie do danego
chkreslenia w liczbie mncgiel. rozumied przez to nalezy rdwnie? odwolanie do liczby
pojedyncze).

3. Termniny pisane wielky litera a niezdefiniowane w Umowie, oznaczajg terminy
zdefiniowane w Projekcie Warunkdw Emisji Obligacji Serii a

4, Odwolania w Umowie do Prajektu Warunkdw Emisji Obligacji Seril A odnosza sie
réwniez do Warunkdw Emnisii Obligac)i Senii A, po ich praypeciu.

5 W przypadku, gdy Warunki Emnisji Obligacji Serii & zawierad beds dale] idgce
waninki  dotyczace Zabezpieczern, niz zawarte w Umowie  Administratorz
Zabezpieczen, Strony wiazane beds trescly Warunkdw Emisji Obligac)i Serii A W
razie sprzecznoscl umowy 2 Warunkami Emisji Obligacji Serli A w szczegdlnoscl co
do termindw ustanowienia Zabezpieczen lub kwot poszezegdlngch Zabezpieczer,
Etromy 2wiazane beda trescia Warunkdw Emisji Obligac)i Serii

B W przypadku, gdyby Warunki Emisji Obligacji Serl & przewidywalky inne niz
przewidziane Umows Administratora Zabezpieczest Zabezpieczenia - Strony
zrniodyfikujg cdpowiednio Umowe Administratora Zabezpieczer.

Artyloul 2. Déwiadezenia | zobowigzania Emitenta.

1. Emitent oSwiadcza, 2e:
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a. do dokonania emisji Obligacii Serl A oraz zawarcia | wykonania
przedmictowe] Umnowy jest potrzebna uchwata zgromadzenia wspdinikdw
Emitenta; Emitent przekaze Administratorowi Zabezpieczer egzemplarz
takie] uchwaky w terminie 5 (pieciu) dni od dnia zawarcia Unnowy
Administratora Zabezpieczed,

b urmowa spdtki Emmitenta nie przewiduje uzyskania zgody zgromadzenia
wipdlnikéw: na ustanowienie zastawu rejestrowego na  Przedmiccie
Zastanaiu,

c. oo do Poreczyciela, Emitenta, Wspdinika Emitenta nie tocza sie Zadne
postepowania restrukturyzacyjne, upadicsciows lub inne, kidre moghobny
skutkowad  uniewamieniern lub brakiemn skutecznoscl ustanowicnych
Zabezpieczen,

d. Poreczyciel, Emitent, Wspdlnik Emitenta nie posiadajy zobowigzar
podatkowsch  lub inngch niz podatkowse oo do kbdnych stosupe sie
postanowienia ordynac)] podathows),

& nie toczs cie zadne spory o do tytubdw prawnych przystugujgcych
Wepdlnikowi Emitenta do Udzishdw Emitenta, ani nie jest Emitentowi
wiadomo o jakichkolwiek roszezeniach osdb trzecich, skiercwanych do
Udziahvw Emitenta, anl tez wobec Wspdinika Emitenta nie toczy sie zadne
postepowanie restrukturyzacyjne, upadicsciowes lub inne, ktdre moghoby
shutkowad  unewainieniern  lub brakiern skutecznosci  Zastawu
Rejestrowegi,

£ HMieruchomoscl nie sa zanieczyszozona substancjarni niebezpieczrymi w
rozumieniu ustawy Z 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w
Srodowisku i ich naprawie (tj. Dz. U, 2 2020 . poz. 2187 2e Zm.),

4. Nieruchomodcl, poza prawarni | roszczeniami ujawnionymi w ich ksiegach
wieczystych, nie s3 obcigzone jakimikobsiek prawami  rzeczowsym,
osobistymni lub roszczeniami ma rzecz osdb trzecich, w szczegdlnosci
stuzebnoscig drogi konleczne) oz sluzebnodcia ustanowions w owiazku z
przekroczeniem granicy przy wnoszeniu budynku  lub  stuzebnoscia
przesytu, ani tez nie zostaly zawarte umowy U dokonane inne czynnosc
prawme  kitdee moghiby skutkowad obcigzeniern  Mieruchomosci  lub
Mieruchomodc) whdzielonych takimi prawsarmi lub roszezeniami,

h. nie tocza cie zadme spory oo do Tytubdw prawnych przystugujacych
abecnym whztcicielomn do poszezegdimych Mieruchomodcl, spory oo do
przebiegu ich granic | posiadania, ani nie jest Emitentowi wiadomo o
Jakichkolwiek roszczeniach osdb trzecich, w szczegdinodcl roszoczeniach
reprywatyzacyjnych skierowanych do Mieruchomosel lub ich czesci,

i.  na poszcregdlmych Nieruchomosciach nie znajduja ske jakiekobwiek obiskiy
archealogiczne, paleontologiczne lub pomniki preyrody.

2. Emitent zobowigzuje sie naprawié Administratorowi Zabezpleczern wszelkie szhody

1.

oraz zwolnié go z kazdej cdpowiedzialmnodci zwigzane] z tym, 2e Adrministrator
Zabezpieczer dziatat w przeswiadczeniu o prawdziwoscl zapewnien skiadamych
przez Emitenta.

W celu zabezpieczenia Wierzytelnodcl Zabezpieczonych, Emitent zobowigzuje sie
do ustanowienia, w terminach przewidzianych w Projekcie Warunkdw Emisji
Opligac)i Seni A oraz Umowie Administratora  Zabezpleczen, na  rzecz
Adrninistratora Zabezpleczen, Zabezpleczern.

Artykul 3. Przedmiot Umowy. Ustanowienle Administratora Zabezpieczer,
Administratora Zastawu, Administratora Hipotekd.

Umnowa okresla zasady ustanawiania, utrzyrmswania, realizowania | wygaszania
Zabezpieczer.

2. Ma podstawie art. 29, art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz art. 4 ust, 4 Ustawy o
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Zastawie Rejestrowymn, Emitent ustanawia PS Zaberpleczenia sp 2 0 o w
WWarszawie:

a. w zakresie Hipoteki - Administratoremn Hipoteki,

b w zakresie Zastawu Rejestrowego - Administratoremn Zastawu,

o, w zakresie pozostafych Zabezpieczen - Administratorem Zabezpieczed,

zai Administrator Zabezpieczer ofwiadcza, e przyjmuje ustanowienie go
Administratorern  Hipoteki, Administratoremn Zastawu oz Administratorem
Zabezpieczen na warunkach ckreslomnych w Umowie | Projekcie Warunkdwe Ermisji
Oligaci Seril A, celem wykonywania praw | obowiazkdw wierzyciela z tyiubu
Zabezpieczer w imieniu wiasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy.

3. Zastaw rejestrowy na Udziatach Emnitenta, zastaw rejestrowsy na Rachunku
Bankowym, Hipoteka, =3 wapdlne | rdwnorzedne dla wierzytelnodcl z obligac)i serii
A oraz ooligac)l kolejmych seril ernitowanych przez Emitenta celem sfinansocwania
tego samego projekiu imwestycyjnego (celu emisjil) w przypadhu spelnienia przez
Emitenta lacznie nastepujgcych warunkdw:

a. zawarcia przez Emitenta z Administratoremn Zabezpieczer umowy o
sprawowanie  funkcii  Administratora Zabezpleczen  wierzytelnodc
wiynikajacych z obligacji kolejnych seril przed planocwana przez Emitenta
emisja lub emisjamic

b odpowiednie) modyfikac)i Umowy  Administratora  Zabezpleczen  lub
ustanowionych na je) podstawie zabezpieczen, w celu wwezglednienia
prayszhych wierzytelnosch wynikajgoych z obligac) kolejmych serii,

c. spelnienie wymagan wynikajacych z Wanunkdw Emisji Serii & oz
wiarumkidny emisji obligac)i kolejne) seril

4. bgczna wartosd nominalna obligac) wszystkich emis)i, o kbdrych mowa w ust. 3,
tgcznie 2 emisja Obligac)i Serii A, nie przekroczy kwobty 400000000 (cztersch
miliondw 00100) 2t Rdwnorzednost oznacza, 2e kwoly uzyskane z zaspokojenia z
Udzighiw Ernitenta beds rozdzielans proporcjonalnie na wszystkie obligacje
whyemitowane w ramach powyZszego planu | w stosunku do egeekeowanych
jednoczeinie wierzytelnoscl (2 wyiatkiern sprzedazy przedmictu zabezpieczenia, z
ktarego uzyskame kwoly beds rozdzielanse proporcjonalnie na wszystkie obligacje
Zabezpieczone Zastawem Rejestrowym na Udzistach Emitental. Za rdwnorzedne |
wespdine uznawane bedzie wpisanie facznie wierzytelnodcl z obligac)i opisywanych
seril wojpadniyrn zastawie rejestrowym lub jedne] wiece] hipotek 7 zastrzereniem
prawa PGwWnego Zasnokojenia

E W celu realizacji powyzszych zalozedt Administrator Zastawu zobowigzany |
uprawniony jest do skladania cdpowiednich ofwiadczer majgoych na celu
csiggniecie cech wepdlnoscl oraz réwnorzednoscl dla Zastawu Rejestrowego na
Udzistach Emitenta, w tym w szczegdlnosci zawierania aneksdw do umowy
zastawnicze) oraz skladania wnioskdw do rejestru zastawdw,

Artykul 4. Organizacja Wspdipracy.

1. Strony komunikowaly sie beda z adresdw e-mail wekazamych w petiburn Ummowey.

2. Strony ustalaja, ze dokumenty | informacje otrzymane z adresdw  e-mall
weskazamych w ust. 3 uwaiane beda za ofwiadczenie woli badi wiedzy
Adrministratora Zabezpieczen | odpowiednio Emitenta | beda wiazgce dla Stron
[dokurmmentowa forma ofwiadozen woli | wiedzyl. Zasada ta nie odnosi sie do
chwiadozen, dia ktérych Umowa administratora Zabezpleczen | dokumenty
ustanawiajace poszczegdine zaberpieczenia lub przepisy prawa wyrnagajs formmy
plsemne] lub formmy seozegilne).

3. Dodatkows, coelern  biezace) komunikac)i oraz  przesyfania  dokumentdw
rozliczenicesch Stromy wyZnaczajg nastepu)ace osoby

a. Administratoe Zaberpieczerc purcdipskrpgl (czynnosc administracyjne),
Piotr Skrzynecki e-mail plotrskerynecki@oskippl, Pawel Kruk email:
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pawel kruk@pskrp.pl,
b Emitent wieslawa traczi@domyganwalinpl.

4. Strony wyraZaja wzapemnie agode na przesylanie inforrmac)i, w tyrm dokummentoe i
skandw dokurnentdw, na wakazane w ust. 11 3 adresy e-mail. Strony we wiasnym
zakresie podejmuja  dziatania  zmierzajgoe  do zachowania  poufnosci
korespondenc)i elektroniczne).

Artykut 5. Obowiazki Emitenta.

1. Emitent zobowigzuje sie, az do chwili zaspokojenia wszystkich Wiernytelnosci
Zabezpieczonych, do

a. podejmowania wszelkich  preewidzianych  prawemn dziatad,  aby
Wierzytelnodcl Umowne oraz Rachunek Bankowy znajdowaby sie w stanie
umiozliwiajgcym zaspokojenie Wierzytelnosd Zabezpleczonych,

b sporzadzania na wiasny koszt dokumentdw |owykonywania czynnosc,
kitdrych z3da Administrator Zabezpieczen w zwigzhu z ustanowieniern,
utrzymaniern w maocy oraz wiykresleniem Zabezpieczer,

C. zapewni, | nie bedzie przeszhadzal, w  dziabanlach Administratora
Zabezpieczen oraz jego preedstawiciell | podwyhkonawodw, 2mierzajgoych
da zbadania (kontreli) Zabezpieczen | ich przedmiobu.

2. Emitent zobowigzuje sie do niezwlocznego preekanywania szczegdéowych
informac)i oraz dokurmentdw dotyczacych Umowy Administratora Zabezpieczer
oraz do niezwhocznego, nie pdiniejszego niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych,
informowania Administratora Zaberpleczen o wezelkich zdarzeniach majacych
Znaczenie dia prawidiowego wykonywania Umnowy Administratora Zabezpieczer.

3. Ooowigzek informacyjny, o Ktdnymn mowa wust. 2 obejmuje w szczegdlnosc:

a. zawiadornienie Administratora Zabezpieczen o zaistniahych przypadkach
wiczesniejszego wykupu na fgdanie Emitenta, stosownie do postanowier
punktu 13 Projekiu Warunkdw Emisji Obligaci Serii A

b zawiadormienie Administratora Zabezpieczen o zaistnialych przypadkach
naruszenia,

c. zawiadormienie Administratora Zabezpieczen o braku zaplaty wierzytelnosc
winikajgcych z Obligaci Serii a,

d. zawiadormienie Administratora Zabezpieczert o zodonych  przez
Obligatariuszy zgdaniach | oswiadczeniach skutkujgcych postawieniem
wierzytelnodol wynikajgoych z Obligaci Serii A w stan wymagalnosci, oraz o
stamowisku Emitenta w przedmiocie tych 2gdan | oswiadczen,

g informowanie, na kaide gdanie Administratora Zabezpleczed, o stanie |
skiadzie majatku Emitenta.

4, Emitent ponosi wydatkl  zwiazane 7 ustanowieniemn  Zabezpleczen, ich
utrzyrnaniern, egzekucia | wygaseniern, w by wynagrodzenie | owedatki
Administratora Zabezpieczen.

5 Miezwtocznie, nie poZnie) jednak niz w terminie 3 (trzech] Oni Roboczych po
sporzgdzeniu aktdww notanalnych, o ktarych mowa w art. 10, 12, 14, 16 - 16 Emnitent
przekaie sdministratorowi Zabezpieczen 1 [jeden) wypis kazdego aktu.

Artyboud 6. Obowiazki Administratora Zabezpleczed. Zaspokojenie Wierzytelnodei
Zabezpieczonych. Zwolnienie Zabezpleczer.

1. sdministrator  Zabezpleczen wykonuje W immieniu wiasmymn, lecz na rzecz
Opligatariuszy Obligacji Serii A uprawnienia przystugujgce Administratoroei
Zabezpieczen jako wisrzycielowi 2 tytuthu Zabezpleczen.

2. Administrator Zabezpieczer zobowiazuje sie do doradzowa w proygotowaniu
dokurmentac)i niezbedne) do ustanowienia Zabezpieczen, W ym 00 WspatDracy 2
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Emitentem i wybranym przez Emitenta notariuszemn celem ustalenia szcregidowe)
tresci aktdw notarialnych, o ktdnpch mowa w 10,12,14,76 - 18

3. Administrator Zabezpieczen zobowigzany jest do biezace] kontroli Zabezpieczen, w
oparciu o inforrmacie uzyskivane od Emitenta.

4. W przypadku zaistnienia konbecznoScl zaspokojenia roszozen Obligatariuszy
Adrninistrator Zabezpeczen wedhug swojego wyboru realizuje Zabezpieczenia.

5 W przypadku zaspokojenia  Wierzytelnoscl  Zabezpieczonych  zaspokojeniu
podiegaja w kobejnosci:

a. hoszty ustanowienia, utrzymania i wykreslenia Zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia Wierzytelnodci Zabezpieczomich, w Ty wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczen - w czescl w jakie) nie zostalo uregulowane
przez Emitenta,
odsetki za opdinienie w zaplacike Wierzytelnosc Zabezpleczonych,
Swiadczenie dodatkowe,

Swiadczenie z tytulu ekwiwalentu odsetkowego,

odsetki (kupon) praewidziane Warunkami Emisji Obligac)i Serii A,
wierzytelnodcl z tytuhy wykupu (przedierminowego wykupu] Obligac)i Serii
A,

- Z tyrn zastrzezeniemn, 2e nalezmosci dalszych kategoril zaspokaja ske dopiero po
catkowityrn zaspokojeniu naleznoscl poprzedzajgcej kategoril; w praypadku gy
suma przeznaczona do podziaby nie wystarcza na zaspokojenie w calodci
weszystkich naleznodd te) same] kategoril, to naleznosci danej kategorii zaspokaja
cie stosunbown do wysokoscl kazde| z nich,

- oFaz z zastrzezeniern, 2& w przypadku prowadzenia egzekuc)i 2 Rachunku
Banmkowego, Udziabdw, Mieruchomoscl  ‘Whydzielomych, zaspokoeniu  lub
zabezpieczeniu  [w wypadku braku wymnagalnoscl]  podlegajg  wszystkie
zaberpieczone  zastawenn  rejestrowymn lub Hipoteka | Wierzytelnodei
Zabezpieczone, stosunkowo do kazde) z nich; zabezpieczenie bedzie polegad na
. 28 Administrator Zabezpleczen zatrzyma przypadajace na dang wierzytelnose
uzyskane kwoty [jako elwiwalent zastawu lub Hipoteki] do dnia jej wyrnagalnosci,
po kbdryrm wiyda uprawnionym te Srodki, stosownie do tresci ust. &,

- Ofaz Z zastrzezemiern rédwnorzednoscl zastawdew rejestrowych oraz Hipoteki, o
ktdrych mowa w art. 3 ust 3 - 5 Umowy Adrinistratora Zabezpieczen oraz w
Projekcie Warunkdw Emisji Obligacji Serii A

B Uzyskane kwaby, 2 zastrzezeniemn ust. 5 lit a, Administrator Zabezpieczen wydaje
Agentowi Platnoscl, ktdry dokonuje wypdat na rzecz Obligatariuszy stosownie do
postanowien Warunkdw Emisji Obligacji Seril A, W przypadkach przewidzianych
prawermn Administrator Zabezpleczest sklada cdpowiednie hwoty do depozytu
sgdowego W przypadku, gdy po zaspokojeniu wszystkich roszezen z uzyskane)
sury pozostang niewydatkowane kwoty, zostang one sewrdcone niezwtocznie, nie
poEnie) niz wterminie 14 dni, Eritentowi.

7. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do ponoszenia wydatkdw |
koszidwy, w Tyrmm w szezegdlnosc oplat sgdowsych, egezekucyinych, wynagrodzenh
bieghych | innych wydatkdw niezbednych do wykonania Umowy, ani tez?
organizowania finansowania tych wydathduw | kosztdaw.

B aAdministrator Zabezpleczer zobowiazuje ske przy  owykonaanio  Unmowy
Adrministratora  Zabezpleczen do  starannego  dzisdfaniz z  uwzglednieniern
zawodowego charakternu dzialalnosci

9. administrator Zabezpieczer ofwiadoza, 22 wszelkie otrzymane dane w owiazku z
Umowg Administratora  Zabezpieczert sa poufme | nie beds udostepniane
podmiotarn trzecinn, za wyjatkiem danych, ktdnach wjawnienie jest niezbedne w
celu realizac)i Urnowy Administratora Zabezpieczen.

10. Administrator Zabezpieczen oéwiadoza, 2e nie zachodzg wobec niego przestanki
waymnilenicne w art. B0 ust. 2-5 ustawy o obligacjach.

1. administrator Zabezpieczen nie cdpowiada za istnienie, stan | wartosé majatku

ol W
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Emitenta i przedrmiotéw zabezpieczenia.

12, Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody wynikajace ze
zdarzerh zaistnialych przed data zawarcia Urmowy Administratora 2abezpieczer.

13, Administrator  Zabezpieczern nie  ponosi  odpowiedzialnosci  za szkody
spowodowane niewykonaniem  Umowy  Administratora Zabezpleczen  w
przypadkach, w ktdnech do wykonania Urmowy Administratora Zabezpleczer
niezbedna jest czynnost faktyezna lub prawna Emitenta lub podmiotu trzeciego,
kudry czynmosci takie) nie dokonal.

14, Adrinistrator Zabezpieczen nie ponosi ocdpowiedzialnoscd za czas trwania
procesdw sgdowych, egzekucyinych | administracynych.

Artybut 7. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczer.

1. Emitent zaplaci Administratorow Zabezpleczen nastepujgoe wynagrodzenie:

a. wynagredzenie za czynnoscl poprzedzajgoe emisje [kontrola wanonkdw
emisji w zakresie zabezpieczed, projekty umdw | porozurmien w zakresie
zabezpieczen) oraz ustanowiene Zabezrpieczes: 1500000 [pietmatcie
tysiecy O0/100] ¢,

b petnienie funkc)i Administratora Zabezpieczer:

i 50000 [piedset 0000} z¢ miesiecznie, w wymiarze do 2 [dwidch]
godzin;

. 300,00 (trzysta 00N00) zt za godzine, w wypadku przekroczenia w
daryrm miesigou wskazanego wyze limitu, rozliczane z dokladnoicia
da 15 minut,

c. waynagrodzene z fytubu podjecia czynnoscl zrnierzajgoych do wykonania
zabezpieczenia (zaspokojenia Wierzytelnoscl Zabezpieczomych]: 12.500,00
[dwanascie tysiecy piedset 0Q100) z# za kazds rozpoczeta procedure
zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczomych |jednokrotna dodatkows
platnosd wowypadku karde| koniecznosci uruchomienia Zabezpleczen,
niezalemnie od ilosci uruchamianych Zabezpieczer).

d. wynagrodzenke z tytubu zwolamia | przeprowadzenia Sgromadzenia
Obligatariuszy: w kwocie rowne) wydatkom Administratora Zabezpieczerh
poniesionych na zorganizowanie | przeprowadzenie  Igromadzenia
Obligatariuszy, powiskszone] o kwote 150000 |jeden tysige piedset OO100)
zk z tytudu wynagrodzenia za organizacje Zgromadzenia Obligatariuszy oraz
wiynagroedzenia godzinowego za prowadzenie Zgromadzenia Obligatariuszy
wi kweocie 300,00 (trzysta 00100] 24 za godzineg, rozliczane z dokdadnotcia do
15 rrvimut,

e do wynagrodzenia zostang doliczone wydatki administratora Zabezpieczen
zwigzane  wiykonaniem Umowy Administratora Zabezpleczen

2. Vwnagrodzenie jest platne z zachowaniern nastepujacych zasad:

a. podane kwoty wynagrodzen stanowig kwoty netto | zostang powiekszone o
stawhe podatku od towardw | ustug obowigzujaca w chwili wystawienia
fakrury; zmiana stawki podathu nie stanowi zrmiany Urmoawy,

b Strony zgadzajg sie na przesytanie faktur | inmech rozliczen na adresy e-rmail
wiskazame w art. 4,

c. termin platnosc wynosi 7 dni od daty wystawienia fakiuny VAT dotyczgoe]
konkretnego wynagrodzenia, a w razie watpliveosci rozstrzyga data wystania
faktury nawskazany w art. 4 e-mail, pray czym:

i fakoura z tytudu wynagrodzenia przewidzianego w ust 1 lit a. Zostanie
wystawiona z chiwilg zawarcia Unmiowwsys

il. faktura z tytutu wynagrodzenia przewidzianego w ust 1 lit b bedzie
whysiawiana oo mibesigec z dofu, poczawszy od dnia ubworzenia
ewidenc) Obligacji Serii a,

iii. fakiura z gytubu wynagrodzenia preewidzianego w ust. 1 lit. c. bedzie
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wistawiana z datg wyegzekwonwania nalezne| kwoty z Zabezpieczen,
przy coym Administrator Zabezpieczefi ma prawo dochodzenia
naleznej kwaty 2 Zabezpisczern,

iv. faktura z tybubu wynagrodzenia przewidzianego w ust. 1 it d. bedzie
wistawiana w terrninie 10 (dziesieciu) dni po odibyciu Zgromadzenia
Obligatariuszy Obligacji Serii & zwolamego lub przeprowasdzonego
przez Administratora Zabezpleczed.

3. Rodiczenia miedzy Stronami nastepuja wylacznie przelewern bgdE przekazem
pocztownn na wskazany przez droge Strone echunek bankowy, z tym
zZastrzedeniem, 2& w proypadku zaspokojenia  nabeznosci  Administratora
Zabezpieczen z kwot uzyskanych z egzekuc)i platmosd nastepowad bedzie przez
potrgcenie z przekazywang Emitentowi odzyskang kwota.

4. Wynagrodzenie okreslone w ust. 1 it b - d. nie bedzie nalezne w przypadku
niedajEcia do skuthu emisji Obligac)i Seni A

5 W prnypadku poniesienia przez Administratora Zabezpieczer wydatkde, do
poniesienia ktdnych zobowiazany jest Emitent zgodnie z niniejsza Umows lub
Warunkarni Emisji Obligacji Sernii A, Ernitent awrbol te wydatki w terminie 7 dni od
ich poniesienia przez administrators Zabezpisczen.

Artykul B. Pozostate postanowienia.

1. Umowa 2ostaje zawarta na ©zas oznaczony do dnia zaplaty cabej kwoby
Wierzytelnoicl Zabezpieczonmych

2. Kazde] ze Stron praysiuguje prawo wypowiedzenia Umowy Za  pisemnym
jednormiesiscziyn  wypowiedzeniem, I zastrzereniern punkiu 15 Projektu
Warunkdw Emisji Obligacji Seril &, przy czym kazda ze Stron moze wypowiedzied
Umone jedynibe z waznych powodde, ktdre kKazda ze Stron powinna podad w
whypowiedzeniu Strony UZNaja, 2e

a. brak zaptaty chocazby czesci naleznege Administratorowi Zabezpieczen
wynagrodzenia, pomimo bezskutecznego uphswu dodathowego terminu 14
dni na zaplate wyznaczonego wo pisemnym  werwaniu do zaplaty
dareczonyrn Emitentowl, jest waznym powodemn do razwiazania Umdwy 22
wypowiedzeniemn przez Administratora Zabezpieczen,

b niewykonanie lub  nienaleiyte  wykonanie przez Administratora
Zabezpieczen jakiegokolwisk obowigzku wynikajgoego 2 niniejsze) Unmowsy,
pornimo uprzedniego pisemnego werwania Administratora Zabezpleczen
do wykonania tego obowizzhu | bezskutecznego uphswu dodathowego
terminu 14 dni na ich wykonanie wyznaczonego w tym wezwaniu
obowigzhw jest  wazmym  powodern do  rogwigzenia  Umowy 23
wWypowiedzenienn praez Emitenta.

3 W przypadku niedojécia emisji Obligac)i Seril & do skutku, Urnowa wygasa bez
koniecznosci skiadania jakichkolwiek dodatkowych oSwiadezen przez ktdakolwiek
e Siron, z tyrn zastrzezeniemn, 2o Emitent zobowiazany jest do zaplaty
wiynagrodzenia, o kKtdrym mowa w art. 7 ust 1lit. a.

4. Zrmiany Umowy, a takde czynnoscl zmierzajgce do jef wypowiedzenia lub
rozwigzania powinny byé dokonywane na pidmie pod npgoren niewaznosc.

5  Umowa zostata sporzadzona w trzech jednobrzmigoych eqzemplarzach.

B, Umowa podiega prawu polskiemiu.

Artykut 9. Weksel Emitenta | Umowa Wekslowa.

1. Emitent celem zabezpieczenia Wierzytelnoscl Zabezpieczonych zobowigzuje sie do
zawarcia z Administratorern Zaberpieczen Umowy Wekslowe| [porozurmnienia
weksloweqo], na mocy  ktdre] upowazni Administratora  Zabezpieczen do
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wypelnienia weksla | wyda mu 1 (jednal sztuke Weksla in blance z wiasnego
whystawienia, w terminie do Dnia Praydzizlu Obligacji Seril A,

2. Umowa Wekslowa oraz Weksel zawierad beds postanowienia:

a. datawystawienia Weksla bedzie data zawarcia Umowey Wekslowe),

b jako remitent zostanie wskazany administrator Zabezpleczen,

c. dodatkowa klauzula na wekslu: bez protestu,

d. termin, do ktdrego Administrator Zabezpleczen moze wypstnic weksel
bedzie okreslony na dziedi 31 grudnia 2028 r.

e Weksel zawierad bedzie klauzule nie na zlecenie® lub réwnoznaczna,
shkuthkiem kidre| niemozlive bedzie przenoszenie weksla przez indos,

f jako date platnosci administrator Zabezpleczen moze wskazad date wg
wiasnego  wyboru, nie pdfniejsza jednak niz data przedawnienia
2obowigzan 2 Obligacji Serii & Emitenta,

g. jako miejsce ptatnoscl administrator Zabezpleczen mo2e wskazad dowolne
mikejsce znajdujace sie na terenie Rzeczpospalite) Polskie),

h. jako surne wekslows Administrator Zabezpleczen wplsad moze sume rawna
pditorakrotnoscl wymagalnych Wierzytelnoscl Zabezpleczonych, pray caym
tgczma kwota, na kidea zostang wypelnione | wystawione weksle nie moze
przekraczad 190 % [sto pietdziesiat procent] lgczne] wartoscl nominalmej
abjetych Obligacji Serii & Emitenta,

. zobowigzujgce Administratora Zabezpieczed do zwrotu niewykorzystanych
weksll w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zapiaty wszystkich zobowigzar
z Obligacji Serii & Emitenta.

3. Dodatkowso Umowa Wekslowa zawierad bedzie niecdwotalne petnomochichao
udzielone przez Emitenta Administratoroed Zabezpieczer, na mocy kbdrego
Administrator Zabezpieczert bedzie uprawniony do wystawienia w imieniu | na
rzecz Emitenta dalszych Weksl, przy czym ich tresé musi zachowad warunki
ohredlone w ust. 2 lit a - h, 2 tym zastrzezeniern ze Administrator Zabezpieczer
bedzie uprawniony do wskazania Administratora Zabezpleczen jako remitenta
stosownie do tresei art. 108 KC; po tacznym spetnieniu nastepujacych przeskanek:

a. e w2gkedu na brak uregulowania  wymmagalmch  Wierzytelnosc
Zabezpiecromych  Administrator Zabezpieczed bedzie zobowigzany do
zrealizowania praw wynikajaoych z Zabezpieczen,

b Administrator Zabezpieczed nie bedzie dysponowat Wekslam,

4. Obowigzek owrotu przewidziamy w ust. 1 pkt | dotyczy réwniez dalszych Weksli
wystawionych zgodnie z warunkami ust. 2 | nie wykorzystanych przez
Administrators Zabezpieczer.

5 Administrator Zabezpieczern zawiadomi Emitenta o kadym wypebnicnym |
wystawionym weksly, wskazujac w wiadomoscl summy, na ktdre zostaly wypetnione
lub  wystawione poszczegélne weksle oraz lgozng sume  wypelniocnych
whystawiomych weksli.

Artykul 10. Akt Poddania sie Egzekucji Emitenta

1. Emitent zobowigzuje sie do tego ze po zawarciu Umowy Wehshowe), zhody w
terminie 7 (siedmiu] Dni Roboczych od Dnia Przydziabu Obligac)i Seril A
océdwiadczenie o poddaniu sie egzekuc) co do obowigzku zapkaty jako diuznika
wekslowego, na rzecz Administratora Zabezpleczen, w tryble art. 777 51 pkt 5) KPC
z calego majatku Emitenta, z ograniczeniemn do kwobly rdane) 150 % (sto
pieddziesiat procent) laczne) wartosc nominalne) prydzielonych Obligaci Serii A,

2. Déwiadcozenie to zawierad bedzie postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktdrgch uzaleinione jest wykonanie cbowiazku bedzie
nadanie przez Administratora  Zabezpleczen wezwania do  zaplaty
wierzytelnoscl wynikajgoych 2z uzupelnionego lub wystawionego Wehsla,
przesythy rejestrowang w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r.
praws pocztowe [tekst jedn. Dz U, z 2022 r. poz. B9G z pddn. 2m.] na adres
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Ernitenta ujawnicny w Kiajowyrn Rejestrze Sadowym,

b okreslajace termin, do ktdrego Administrator Zabezpieczen moze wystapid
o madanie ternu aktowi klauzuli wykonalnoscl, ktdry zostanie okreslony na
dzier 31 grudnia 2026,

C. uprawniajace Administratora Zabezpieczen do wislokrotnego wystapienia
do wiasciwego sadu o nadanie aktowd notarialnemu klawzull wykonalmosc
o cahotd lub czesd roszozenia,

d. ummozliwiajace pobieranie wypisdw aktu administratorowi Zabezpieczen
bez ograniczer.

Artykud 1. Zastaw rejestrowy na Rachunku Bankowyrm.

Emitent zobowiazuje sie do zawarcia, w terminia 7 [sisdmiu) Dni Roboczych od
Dnia Przydzialu Obligacji Serl A, umowe zZastawu repestrowego na Rachunku
B m ey .

Emitent zapewnia, 2& Rachunek Bankowy nie zostanie cbcigzony jakimkobwiek
prawern rzeczowymm lub obligacyjnymn majacym plersszefstwo przed zastawem
rejestrowvyrn,  lub utrudniajgoym  lub  uniernozliwiajgoymn  realizacje zastawu
rejestroweg o

Zasadnicza tresdé  umowy Zastawu  rejestrowego  przewidywad  bedzie
pOStanowienia:

a. najwyisza suma zabezpieczenia wynosid bedzie 120 % (sto pieddziesiat
procent) igczne) warteécl nominalne] preydzielonych Obligac)i Serii A,

b zakazujace wypowiedzenia lub rozwiazania umowy Rachunku Bankowego
przed terrninern wykupu Obligaci Serii a,

c. zakazujgce dalszeqo obcigzania Rachunku Bankowego;

d. nakazujgoe notyfikace Zastawu Rejestrowego w banku prowadzacym
Rachunek Bankowy,

g preewidujace zaspokojenie zastawnika w drodze sadowego postepowania
egzekucyinego lub poprzez przejecie na whasnodsd  wierzytelnosd 2
Rachunku Bankowego, przy czym decyzja o sposobie zaspokojenia
Wierzytelnodcl Zabezpleczomych nalefy do Administratora Zabezpieczed,

f w przypadku wyboru zaspokojenia w trybie przejecia na wiasnodd wartodd
wierzytelnoiol z Rachunku Bankowego 2ostanie oszacowana w ich wartascd
narninalne;,

. Emitent zobowizzuje sie do udzielenia Administratorowl Zastawu  |jego

przedstawickelowi) nisodwotalnego pelnomocnictaa do Rachunku Bankowego na
ohres do dnia wygasnieca wszystkich Wierzytelnoscl Zabezpleczonych, o Zakresie
opisanym w o 7513 Projektu Warunkdw Emisji Obligac)i Seril & w szczegdinosc
dao: (ijdokonywania przelewy Srodkdw 2 Rachunku Bankowego na rachunek
Agenta Piatnosc lub  Administratora  Zastawu w owypadku  wymagalnosc
Wierzytelnoscl Zabezpieczomych,(ii] poblerania wyclagdw 2 Rachunku Bankowego,
w tym Zza podrednictwemn kanatu elektronicznego, (i) dostepu |wgladu) do
Rachunku Bankowego przez kanat elektroniczmny

Wniosek o wpls Zastawu Rejestrowego zostanmie zhozony do wiascheego sadu
miezwhocznie po zawarciu Urnowy Zastawu Rejestrowego. Kazda ze Stron ma
obowigzek podejmowad wszystkie wymagane stanem sprawy czynnosci faktyczne
| prawene majgoe na celu wpis Zastawu Rejestrowego do rejestry zastawda.

W owypadku zmian Umowy Zastawu Rejestrowego, Strony ujawnia zriany, w tym
poprzez zmiane wpisy lub Hofenie dokumentdw do akt rejestrowsgch, nienstocznie
po dokonaniu tych zrmian.

Artykout 12. Akt Poddania sie Egzekuc]i Emitenta z Rachunku Bankowego.

Emitent zobowigzuje sie do zkozenia, po Zawarciu UMowsy Zastawul rejestrowego na
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Rachunku Bankowym, w terminie 7 [siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Praydziaktu
Oligacji Serii A, oswisdczenie o poddaniu sie egrekuc)i co do obowiazku zaplaty
Wierzytelnofcl Zabezpieczonych, na rzecz Administratora Zastawy, w trybie art. 777
E 1 pkt &) KPC, z wierzytelnosci z Rachunku Bankowego obcigzonych zastawem
rejestrowiymm, Z cgraniczeniem do kwoty rdwnej 150 % [sto pieddziesiat prooenit)]
tgczne) wartosci nominalne) przydzielonych Obligac)i Serii A przy  czym
odwiadozenie to zawierad bedzie postanowienia
a. zdarzeniem, od kwrych uzalefnione jest wykonanie ocbowiazku bedzie
podjecie  przez  Administratora Zfastawu  decyzji o skierowaniu
Wierzytelnosci Zabezpieczonych do egzekucji z Rachunku Bankowegao, pray
czym wola ta zostanie odzwierciedlona w dokurnencie 2 podpisem
notarialnie pofwiadczonym wskazujgcym sume rdwna pottorakrotnosc
wymnagalnych Wierzytelnoso Zabezpieczomych,
b okreslajaoe termin, do ktdrego administrator Zabezpleczen moze wystapid
o nadanie ternu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktdry zostanie okreslony na
dziert 31 grudnia 2028 1,
C. uprawniajgace Administratora Zabezpieczer do wislokrotnego wystapienia
do wilasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnennu klauzuli wykonalnodci
o cahosd lub czesd roszczenia,
d. umodliwiajaee pobieranie wypisdw aktu Administratorowi Zabezpieczen
bz cgraniczer.

Artykul 13, Poreczenie Poreczyciela.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Poreczyciel zawrze z Administratorem
Zaberpieczer Urnowee Poreczenia, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia
Przydzialy Obligac) Serl A, na mocy ktdre] Poreczyciel zobowigze sie wobec
Adrinistratora Zabezpieczen do zaplaty, w wypadku gdyby Emitent zobowiazan

tych mibe wykonat:
a. wierzytelnosci z tytuhu odsetek od Obligac)i Seni A za wszystkie okresy
odsethowe, oraz

b wierzytelnosci z tytubu kosztdww ustanowvienia, utrzymania realizachi i
Znbesienia  Zabezpieczern w  tym wynagrodzenia Administratora
Zabezpieczer do kwoty 120.000,00 (sto pleddziesiat tysiecy 00100} =4

2. Poreczenie zostanie udzielone do sumy odpowisdajgos) 100 % (sto procent] laczne)
wartoscl nominalne) odsetek za wszysthkie okresy odsetkowe od przydzislonych
Oligacji Senii & powiskszone) o kwote 150.000,00 (sto pieddziesigt tysiecy 00,100)
zt, na akres do dnia 31 grudnia 2028 .

3 W przypadku okreslonymn s ust 1 it b Poreczyciel zobowiazany bedzie zaptacic
zaliczkowo pelng  kwote wskazana przez Aadministratora  Zabezpieczen w
pisemnymn werwaniu, a Administrator Zabezpieczer bedzie obowigzany do
rozliczenia sie, po calkowitym zamknieciu dochodzenia | realizac)l wszystkich
Zabezpieczen, z Poreczycielern | zwrotu nadwyzki wplacorech Srodkew, w
przypadku gdy suma fakiycznie poniesionych wydathkdw 2 tytuhy  kosztdw
ustanowienia, utrzymania realizacji | zZniesienia Zabezpieczern w  tym
wynagrodzenia Administratora Zabezpieczed, okaze sie nizsza niz maksymalny
prag odpowiedzialnosci Poreczyciela.

4. Poreczenie wygasa z chwila zaplaty wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

Artykul 14. Akt Poddania sie Egzekuc]i Poreczyciela.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, 2e Poreczyciel, po zewarciu Umowy Poreczenia,
Zory w terminie T [siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Preydziadu Obligac)i Serii A,
odwiadezenie o poddaniu sie egzekuc) oo do obowigzhu zaptaty jako Poreczyciela,
na rzecz Administratora Zabezpieczern, w trybie art 777 § 1 pkt 5) KPC z catego
majatku Poreczyciela, 2 cgraniczeniem do kwoby rdwne| sumie 100 % (sto procent)
tgczne) wartotci nominalne)] odsetek za wezystkie okresy odsethowe od
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preydzielonych Obligac)i Serii & powiekszone| o kwote 15000000 |sto pieddziesiat
tysiecy 00/100) 2k
2. Déwiadczenie to zawierad beda postanowienia:

a. zdarzeniemn, od kidrych uzalegnione jest wykonanie obowiazku bedzie:
nadanike przez Adminstrators Zabezpleczen wezwania do  zaplaty
Wierzytaelnodcl Zabezpieczonych przesylka rejestrowang w rozumisniu
ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. prawe pocziowe [tekst jedn. Dz, U, 2 2020
r. poz ¥4l z pdin zm] na adres Poreczyciela wekazamy wo Umowie
Poreczenia;

b okreslajgoe termin, do kidrego administrator Zabezpleczen moze wystapid
o madanie ternu aktowd klauzuli wykonalnodcl, kbdry zostanie okreslony na
dzier 31 grudnia 2028 r,

C. uprawniajgce Administratora Zabezpieczen do wislokrotnego wystapienia
do wihasciwego sadu o nadanie aktowd notarialnemu Mauzull wykonalnosci
o catosd lub czesd roszozenia,

d. umozliwiajaoe pobleranie wypisdw aktu Administratorowi Zabezpleczen
bz pgraniczer.

Artyku 15 Zastaw rejestrowy na Udzislach Emitenta.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, 2e Wspdinik Emitenta zawrze z Administratorem
Zastawyu, w terminie 7 [siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligac)i Serii
A urnowe Zastawd rejestrowego na Udziatach Emitenta.

2. Emitent zapewnia, 22 Udziaby Emnitenta nie zostang obciazone jakimkolwicek
prawem rzeczowym lub obligacyjnym majacym plerwszedstwo przed zastawem
rejestrowyrn na Udzialach Emitenta, lub utrudniajgoym lub uniermoliviajacymm
realizacye zastawu rejestrowego na Udzistach Ernitenta.

3 Zasadnicza tresd  umowy Zastawy Rejestrowego  przewidywad  bedzie
postanowisnia:

a. najwyisza suma zabezpieczenia waynosié bedzie 150 % (sto pieddziesigt
procent] fgcznej wartesci nominalnej przydzielomych Obligac)i Serii A,

b zakazujace zbycia Preedmiotu Zastawi,

C. nakazujgce ujawnisnie Zastawu Rejestrowego na Udziatach Emitenta w

hsiedze udziakdw Emitenta,

brak prawa ghosu dla zastawnika (Administratora 2astawu),

zakazujaca dalszego obcigzania Udziahiw Emitenta;

zakazujgoe umorzenia Udziskbw Emitenta przed terminem zaspokojenia

wiszystkich Wierzytelnodci Zabezpieczonych,

0. preewidujace zaspokojenie zastawnika (Administratora Zastawu) w drodze
sgdoneego postepowania egekucyjnego lub poprzez preejecie na wiasnosd
Udziahiw Ernitenta lub w trybie licytacjl przy czym decyzja o sposobie
Zaspokojenia Wierzytelnodcl Zabezpieczomych nalefry do Administratora
Zastanu,

h. w przypadku wylboru zaspokojenia w trybie licytacji lub przejecia na
wiasnosd  wartodd  Udzishdw Emitenta  zostanie oszacowana priez
wiskazanego przez Administrators Zabezpieczen bieghego rewidenta,

i. W przypadku braku mozliwoscl ustalenia wartosci Przedmictu Zastawu ze
wzgledu na brak wspdhdzialania zastawcy lub Emitenta, wartosSd
szacunkowa zostanke okreslona jako 40% (czterdziedcl procent) wartosci
Przedmictu ZFastawy, kidra zostala okreslona w wycenie stanowigce)
zalgcznik do Warunkdw Emisji Obligacii Serii A lulb ostatmie) wycenie
sporzadzone] zgodmie z Warunkami Emisji. Cena wywolawcza wynosic
bedzie 50 % [peddziesigt procent] wartodcl szacunkowe],

4. Wnicsek o wpls zastawu rejestrowego na Udziatach Emitenta zostanie zozony do
wiasciwego sadu niezwbocznie po Zawarciu umowy Zastawy Aejestrowego, w
terminie nie pdEniejszymn niz 3 (trzy) dni od dnia zawarcia umowy ZEstaeU
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rejestrowego.  Kazda ze Stron ofaz Wspdlnicy Emitenta majg obowigzek
podejmowad wsZystkie wymagane stanem sprawy czynnosci faktyczne | prawne
majgce na celu wpis Zastawu rejestrowego na Udzstach Emitenta do rejestru
zastawde oraz wiplsy podniejszych micdyfikac) zastawu.

5 W wypadku zmian urnowy Zastawu rejestrowego, Strony upswnia zrmiany, w tym
poprzez zmnlane wpisu zastawu lub zmiane trescl wpisu w ksiedze udziakdw,
niezwhcznie po dokonaniu tych zmian.

Artykul 16. Akt Poddania sie Egzekuc]i Wspdinikdw Emitenta.

1. Emitent zobowiazuje sie do tego, 2& po ZEwarciu umMmow)y Zastawu rejestrowego,
kazdy Wepdlnik Emitenta zlozy, w terminie 7 (siedmiu) Oni Roboczych od Dnia
Przydzizby Obligac)i Seril A, océwiadczenie o poddaniu sie egzebucji co do
ocbowiazku zaplaty jako zastawcy na reecz Administratora Zastawu, w trybie art 777
£ 1 pkt 5] KPC, z Udziatdw Ernitenta, 2 ograniczeniem do kawoty rdane] 120 % (sto
pietdziesiat procent) laczne| wartosc nominalnej preydzielonych Obligacii Serii A,

2. Dewiadczenia te zawierad beda postanowienia:

a. zdarzeniern, od krorych uzalefnione jest wykonanie obowigzku bedzie
podjecie preez Administratora Zastawu decyzji o skierowaniu wymagalmych
Wierzytelnodcl  Zabezpieczonych powiekszomych o waynagrodzenie
Administratora Zabezpieczen wskazane w art. 7 ust. 1 it ¢ do egzekucji z
Udziahiw Emnitenta, przy czym do udowodnienia tego zdarzenia wystarczy
Zhozenie przez Administratora Zastaeu oSwiadczenia [ujawnienie woli
podjecia  decyzjil w  formbe  dokumentu 2 podpisemn  notarialmie
poswiadczonymm; Administrator Zastawu moze zadad nadania klauzuli
wiykonalnosci  do wysokosci  pdHomkrotnosc sumy  wymagalmyech
Wierzytelnodcl Zabezpieczonych kierowamych do egzehkuc)i z Udzishiw
Emitenta, chyba 2e podejmie decyzje, o ktdre) mowa wust. 3

b okreslajgce termin, do ktdrego Administrator Zastawu mo2e wystapid o
nadanie ternu aktowl klauzuli wykonalnodcl, kbdry zostanie ckreslony na
dzier 31 grudnia 2028,

C. uprawniajgce Administratora Zastawu do wislokrotnego wystapienia do
wiasciwegoe sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzull wykonalnosc o
cahaid lub czesd roszczenia,

d. umoczliwiajace pobieranie wypisde aktu Administratorowd Zastawu bez
ograniczen.

3 Administrator Zastewu ma pravwo wystapid o nadanie klauzuli wykonalnodc akbowi
poddania sie egrekuc), do wysokodcl odpowiedzialnoscl Wspdlnika Emitenta,
niezabeznie od wysokoscl wymagalnych Wierzytelnodcl Zabezpieczonych w dacie
zdarzenia wekazanego w ust. 2 4 Postancwienie to ma na celu ograniczenis
wielokrotnego  wystepowania do sgdu o nadanie klauzuli wykonalmosci 0
prowadzenia wielokrotnych egzekuc)i z Udzialdw Emitenta w przypadkach w
ktdnych wymagalnosd Wierzytelnoscl Zabezpieczonych nie powstaje jednoczeinie.

Artykul 17. Hipeteka na Nieruchomesciach Wydzielonyeh.
1. Emitent zobowigzuje sie do ziorenia stosownie do procedury |0termindee

ckreslonych w p 7.3.2. Projekiu Warnunkdéw Emisji Obligac)i Serii A, oSwisdczenia w
formie aktu notarialnego, w rozumieniu art. 31 Ustawy o Obligacjach oraz art. 62 i
art. 76 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych | hipotece, o ustanowieniu hipoteki
tacznej okreslone] na rzecz Administratora Hipoteki na  Mieruchomodciach
wydzislonych okreslomych jako lokale: 2 38, 3B, 44, 4B, 54, 58. Suma hipoteki
wiynoskd bedzie 150% (sto pieddziesiat procent] laczne] wartoscl nominalne)
preydzielonych Obligac)i Serii A.

2. W tym sarmyrn terminie zostanie zho2ony wniosek wieczystoksiegowy o wpls
Hipoteki do ksiegi wieczyste], kidra zostanie zakozona dia kazde| z Mieruchomosc
Wydzielonych, Strony postepowania wieczystoksiegowego nie beds uprawnicnes
do cofniecia wnicsku o wpls Hipoteki.
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3. Emitent zobowigzuje sie do tego, 2e Hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym)|
miejscu  hipotecznym. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze przed zbozeniem
odwiadczenia, o ktdryrm mowa w ust. 1, Emitent ani zaden inny podmict nie Ziozy
odwiadczenia o ustanowieniu inne) hipoteki dia Mieruchomoscl wydzielonych
chkreslonych jako lokale: 2, 34, 3B, 44, 4B, S8, 5B

4. Hipoteka zostanke ustanowiona w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia
Praydziah.

5 Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Mieruchomosc wWydzielone okreslome jako
jako lokake: 2, 36, 3B, 44, 48, 54 5B, nie zostana obcigzone jakimkolwiek prawem
rzeczowymn  lub obligacynym majgoym plersszenstwo przed Hipoteksa, lub
utrudniajacym lub uniemozliwiajacym realizacje Hipoteki.

& Whnicsek o wpis Hipoteki zawieral bedzie informacje wyrmagane trescig art. 31 ust. 2
Ustawy o Obligacjach.

7. Emitent zobowiazuje sie w termimie 7 (skedmiu) Dni Roboczych od dnia
whydzielenia [zhozenia whicsku o zatorenie ksiegl wieczyste)) Nieruchomosci
Wydzielonych, do udzielenie petnomaocnictwa Administratorowi Hipoteki, na rmiocy
ktdrego Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do rozszerzenia Hipoteki na
Mieruchormosc Wydzielons] okredlone) jako lokale: 14, 28, 68 6B gdyby Emitent
mie dokonat wykupu Obligacji Seril A w okreslonych terminach w Warunkach
Emisji Obligac)i Serii A

B Administrator dysponowat bedzie uprawnieniami do i} realizacji Hipoteki w
przypadiku braku zaplaty wWierzytelnoscl Zaberpieczonych, (il realizac)l inmych
uprawnieh wynikaaoych 2 tresci hipoteki | przepisdw prawa.

9. Zaspokojenie z Hipoteki cdoywad sie bedzie w trybie sadowego postepowania
egzekucyjnega.

10. Stosownie do tresci art 31 ust & Ustawy o Obligacjach tytulern do wykreslenia
Hipoteki bedzie ofwiadozenie podmiotu  prowadzaceqo depozyt  papierdaw
wartcsciowych zgodnie z przepisam i ustawy o cbrocke instrumentami finansowymi
potwisrdzajace, 26 za podrednicbwem skiadajacego odwisdozenie emitent dokonal
wykupu ciligacyi.

ArquuhB.Akt poddania sie Egrekucji Emitenta z Nieruchomoscl wydzielonyeh.

Emitent zobowigzuje sie do tego, Ze po Hofeniu oSwiadozenia o ustanowieniu
Hipoteki ma Nieruchomosciach Wydzielonych oznaczonych jako lokale: 2, 38 3B,
4, 4B, 54, 38 w terminie 7 |siedmiu) Dni Roboczych od dnia wydzielenia (zhozenia
whniocsku o zabozenie ksiegi wieczyste]) dane] Wieruchomosci Wydzielone) do
odrebne] ksiegi  wieczyste), odwiadczenia o poddaniu sie egrekucii co do
obowiazku zaplaty jako diuinika Wierzytelnodcl Zabezpieczonych, na rzecz
Adrninistratora Hipotekd, w tryble art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z Nieruchomasel, 2
ograniczenien do keoty idene) 150 % (sto pleddziesiat procent) laczne) wartosci
morinalne] preydzielonych Obligacji Serii A.
2. Dewiadczenie to zawierad bedzie postanowienia:

a. zdarzeniemn, od kidrych uzabeinione jest wykonanie cbowigzku bedzie
podjecie przez administratora Hipoteki decyzji o skiercwaniu wymagalnych
Wierzytelnoscl  Zabezpieczonych powiekszomych o wynagrodzenis
Administratora Zabezpleczed wekazane w art. 7 ust. 1 lit ¢ do egzekucji z
Mieruchomoscl Wydzielomych, przy czym do udowodnienia tego zdarzenia
wiystarczy zhofenie przez Administratora Hipoteki oswiadczenia w formie z
podpisemn notarialnie podwiadczonym, Administrator Hipoteki moze zadad
nadania klauzuli wykonalnosci do  wysokosci pétorakrotmoscl  surmy
wornagalnych  Wierzytelnosci  Zabezpleczonych, chyba Ze podejmis
decyzpe, o kidre) mioea w ust 3,

b aokreslajgoe termnin, do kidrego Administrator Hipoteki mo2e wystapié o
nadanie ternu aktowi klauzuli wykonalnosch, kidry zostanie okredlony na
dzieri 31 grudnia 2026 r,

C. uprawniajace Administratora Hipoteki do wielokrotnego wystapienia do
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wiasciwego sadu o nadanie aktowi notaralnemu klauzull wykonainosd o
cahosd ub czetd roszezenia,
d. umozliwiajgoe pobieranle wypisdw akiu Administratorowd Hipotekl bez
ograniczen
3 Administrator Hipoteki ma prawo wystapid o nadanie klauzuli wykonalnoscl akbowei
poddania ske egzekucji. do wysokoscl cdpowiedzialnoscl Emitenta, niezaleznie od
wisokosol wymagalmych  Wierzytelnodel Zabezpleczomych w dacke zdarzenia
wikazanego woust. 2 a. Postanowienie to ma na celu ograniczenis wiehokiotnego
wiystepowania do s3du o nadanie klauzull wykonalnoscl | prowadzenia
wiglokrotrych egzekuc 2 Mieruchomosc Wiydzielomych w przypadkach w ktdeych
wyrnagalnost Wierzytelnoscl Zabezpleczonych nie powstaje jednoczednie.

Elsirtrarecznie

Wiestawa  possisany prae
s ‘Wieslywa Maris Tracz
Maria Tracz bata 2030220
16:35:49 +01°00
Za Emitenta; Za Administratora Zabezpleczen:
Wiestawa Tracz - Prezes Zarzadu Piatr Skrzyneckl - Prezes Zarzadu
Dokument podpsany
Piotr Si.rz{n:ckl
D 223,022
Mg el 15:23:20 CET
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ZALACZNIK 7 - OBJASNIENIE DEFINICJI I SKROTOW

Administrator Zabezpieczen,
Administrator Hipoteki

PS Zabezpieczenia spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Warszawie pod
adresem: ul. Maltanska 6/44, 02-761 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem
0000852745, NIP: 5213902798, REGON: 3866533100 kapitale zakladowym 10.000 zt
optaconym w catosci, dziatajaca jako Administrator Zabezpieczenn w rozumieniu Ustawy
o obligacjach, ktéry bedzie dziatal w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy
Serii A.

Agent Emisji, Sponsor Emisji,
Agent Platniczy

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem:
ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa, wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000065126,
NIP: 5252199110, REGON: 016637802, o kapitale zakladowym 8.306.691,00 zt
optaconym w catosci.

Akt Poddania sie Egzekucji
Emitenta

Oznacza o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty
wierzytelno$ci Wekslowych, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do sumy
odpowiadajacej 150 % (sto pieédziesigt procent) tacznej wartoSci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii A, ztozone przez Emitenta z tytutu zawarcia umowy
wekslowej i wydania weksla, na rzecz Administratora Zabezpieczen.

Akt Poddania sie Egzekucji
Poreczyciela

Oznacza o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji co do obowiazku zaptaty
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do
sumy odpowiadajacej 150 % (sto piecdziesigt procent) tgcznej warto$ci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii A, ztozone przez kazdego z Poreczycieli z tytutu zawarcia
umowy poreczenia, na rzecz Administratora Zabezpieczen.

Cena Emisyjna

Cena emisyjna jednej (1) Obligacji Serii A réwna warto$ci nominalnej Obligacji
w wysokosci 1.000,00 zt. (jeden tysiagc ztotych) Obligacja.

Depozyt

Depozyt papieréw warto$ciowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie.

Dzien PrzeKkroczenia Zapiséow

Oznacza dzien, w ktéorym taczna liczba Obligacji, na jakie Inwestorzy ztozyli i optacili
zapisy od poczatku okresu przyjmowania zapiséw przekroczyta faczna liczbe Obligacji.

Dzien Przydziatu

Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacji.

Dzien Roboczy

Kazdy dzien, z wytaczeniem sobét i dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW
prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w sposdb umozliwiajgcy wykonanie czynnosci
zwiazanych z $wiadczeniami z Obligacji.

Dzien Wykupu

Przypadajacy na dzien 10 wrzesnia 2024 roku dzien, w ktérym dokonany zostanie wykup
Obligacji Serii A poprzez spetnienie Swiadczenia pienieznego w postaci wyptaty za kazda
Obligacje kwoty réwne;j jej warto$ci nominalnej.

Dzien Wyptaty Odsetek

Oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego.

Emitent,
Spoétka

Domy Garwolin sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa,
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000851234, o numerze NIP: 5252829806, REGON: 386583212, o
kapitale zakltadowym wynoszacym 7.000,00 zt, optaconym w catosci.

Ewidencja

Ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie,
prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Firma inwestycyjna
posredniczaca w ofercie
publicznej, PCDM

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibag w Warszawie pod adresem:
ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa, wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000065126,
NIP: 5252199110, REGON: 016637802, o Kkapitale zakladowym 8.306.691,00 zi
optaconym w catosci.
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Hipoteka Laczna, Oznacza hipoteke umowna tgczng w rozumieniu art. 31 Ustawy o obligacjachiart. 651 art.

Hipoteka 76 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ustanowiong, na Nieruchomosciach na
rzecz Administratora Hipoteki, na zabezpieczenie Wierzytelnosci Zabezpieczonych, do
sumy hipoteki wynoszacej 150% (sto pie¢dziesiat procent) tacznej warto$ci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii A ustanowiong na 1 (pierwszym) miejscu hipotecznym, z
zastrzezeniem obowigzku wykres$lenia hipotek i praw obcigzajacych poszczegélne
Nieruchomosci, stosownie do postanowienn pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji oraz
postanowien opisanych w pkt 7.5.7. Warunkéw Emisji.
Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci

Inwestor prawnej zamierzajgca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktérej sktadany jest albo ztozony
zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata dokonana wptata na Obligacje.

KDPW Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedziba w Warszawie.

KPC Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego.

KRS Krajowy Rejestr Sadowy.

Obligacje Serii A, Do 4.000 (czterech tysiecy) Obligacji Serii A Emitenta, emitowanych na podstawie

Obligacje Uchwaty Emisyjnej.

Obligatariusz Osoba uprawniona z Obligacji Serii A.

Odsetki Swiadczenie pieniezne nalezne osobom uprawnionym z Obligacji Serii A, obliczone
zgodnie z Warunkami Emisji.

Okres Odsetkowy Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane sg Odsetki, wskazany w pkt 6
Warunkéw Emisji.

Nieruchomos¢ Oznacza prawo wilasnosci dziatek gruntowych o numerach ewidencyjnych 1432/1,

1432/2, obreb miasto Garwolin, o acznej powierzchni  0,2110 ha, potozonych w
Garwolinie przy ul. Stacyjnej, dla ktérych Sad Rejonowy w Garwolinie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr SIG1 / 00073812/ 6/

Nieruchomosci Wydzielone

Oznacza lokale wskazane w operacie szacunkowym z dnia 9 stycznia 2023 r.
sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego Jacka Zych na str. 13 okreslone
numerami: 1A, 1B, 2, 3A, 3B, 4A, 4B, 5A, 5B, 6A, 6B, ktore zostang wydzielone z
Nieruchomosci do odrebnych ksigg wieczystych.

Poreczenie

Poreczenie cywilne Poreczyciela wobec Administratora Zabezpieczen, za zaptate (1)
wierzytelno$ci z tytutu odsetek od Obligacji Serii A za wszystkie Okresy Odsetkowe oraz
(2) kosztow ustanowienia, utrzymania, realizacji i zniesienia Zabezpieczen w tym
wynagrodzenia Administratora Zabezpieczen, do kwoty 150.00,00 (sto piecdziesigt
tysiecy) zl, ustanowione na podstawie odrebnej umowy zawartej pomiedzy
Administratorem Zabezpieczen a Poreczycielem.

Poreczyciel

Wiestawa Tracz - Prezes Zarzadu, legitymujaca sie nr PESEL: 74092000589

Przypadek Naruszenia

Zdarzenie stanowigce przestanke do skladania przez Obligatariusza 2zadania
wcze$niejszego wykupu Obligacji.

Rachunek Inwestora

Otwarty i prowadzony na rzecz Inwestora rachunek bankowy wskazany w Formularzu
Zapisu.

Rachunek PCDM

Rachunek bankowy prowadzony na rzecz PCDM przez PKO Bank Polski S.A. -
numer 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799.

Rozporzadzenie Prospektowe

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta
publiczng papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.

Uchwata Emisyjna

Uchwata Nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 17 lutego 2023 roku w sprawie emisji Obligacji
Serii A. Zatgcznikiem nr 1 do Uchwaty Emisyjnej sa Warunki Emisji Obligacji Serii A.

Umowa Spoéiki

Umowa Spotki Emitenta.

Umowa Wekslowa

Oznacza umowe, na mocy ktdérej Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do
wypelnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli,
z ograniczeniem do sumy odpowiadajacej 150 % (sto piecdziesigt procent) iacznej
warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A.
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Ustawa o ksiegach wieczystych Oznacza ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

i hipotece

Ustawa o obligacjach

Oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

Ustawa o Obrocie, Ustawa o
Obrocie instrumentami
finansowymi

Oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.

Ustawa o Ofercie,
Ustawa o Ofercie Publicznej

Oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych.

Ustawa o Rachunkowosci

Oznacza ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.

Warunki Emisji,

Niniejszy dokument okreslajacy - w mysl art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach - $wiadczenia

Warunki Oferty wynikajace z Obligacji, sposdb ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowiazki
Emitenta i Obligatariuszy. Warunki Emisji sa zatacznikiem do Uchwaty Emisyjne;.
Weksel Weksel wtasny wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora Zabezpieczen.

Wierzytelnos$ci Zabezpieczone

Wszelkie wierzytelno$ci pieniezne Obligatariuszy Obligacji Serii A wynikajace

z Warunkéw Emisji Obligacji Serii A, w szczegd6lnoSci:

a. koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym koszty dochodzenia roszczen,
roszczenia o zaptate odsetek za opdznienie w zaptacie wierzytelnosci,

c. roszczenie o zaptate $wiadczenia dodatkowego, o ktérym mowa w pkt 6.2.
Warunkéw Emisji,

d. roszczenia o $wiadczenie z tytutu ekwiwalentu odsetkowego,

e. roszczenia o zaptate odsetek (kuponu) od Obligacji,

roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligacji.

Zabezpieczenia

Oznacza tgcznie Weksel Emitenta wraz z Umowa Wekslowa, o$wiadczenie Emitenta
o poddaniu sie egzekucji, Poreczenie Poreczyciela, o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji
Poreczyciela, Zastaw Rejestrowy na Udzialach Emitenta wraz z oswiadczeniem
Wsp6lnikéw Emitenta o poddaniu sie egzekucji, Zastaw Rejestrowy na Rachunku
Bankowym wraz z o$wiadczeniem Emitenta o poddaniu sie egzekucji, Hipoteki na
Nieruchomosciach, o§wiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzekucji z Nieruchomosci.

Zastaw na Udzialach Emitenta

Oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie Rejestrowym na Udziatach
Emitenta do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150% (sto piecdziesiat
procent) tacznej warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A z zastrzeZeniem
postanowien Warunkéw Emisji dotyczacych réwnorzednosci Zastawu na Udziatach
Emitenta.

Zastaw na Rachunku
Bankowego

Oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie Rejestrowym na
wierzytelno$ciach z Rachunku Bankowego Emitenta do najwyzszej sumy zabezpieczenia
wynoszacej 150% (sto pieédziesiat procent) tacznej warto$ci nominalnej przydzielonych
Obligacji Serii A z zastrzezeniem postanowien Warunkéw Emisji dotyczacych
réwnorzednosci Zastawu na Rachunku Bankowym.

Zapis na Obligacje

Zapis ztozony przez Inwestora na Obligacje Serii A.

Zarzad, Zarzad Emitenta

Zarzad Spétki Domy Garwolin sp. z o.0.

Zgromadzenie Obligatariuszy

Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane i przeprowadzane zgodnie z Ustawa
o obligacjach.

zl, ztoty, PLN

Ztoty polski - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej.
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