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Wstęp 

Niniejszy Dokument Ofertowy został przygotowany w związku z Ofertą Publiczną do 4.000 
(słownie: cztery tysięcy) sztuk Obligacji na okaziciela Serii A o wartości nominalnej 
1.000,00(słownie: jeden tysiąc) zł każda spółki Domy Garwolin sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, 
których łączna wartość nominalna i łączna wartość liczona według ceny emisyjnej wyniesie do 
4.000.000,00 (słownie: cztery miliony) zł. 

Oferowanie Obligacji Serii A odbywa się wyłącznie na warunkach i zgodnie z zasadami 
określonymi w niniejszym Dokumencie Ofertowym. Niniejszy Dokument Ofertowy jest jedynym 
prawnie wiążącym dokumentem zawierającym informacje o Obligacjach Serii A, ich Ofercie 
i Emitencie. 

Niniejszy Dokument Ofertowy nie był zatwierdzany ani weryfikowany w żaden sposób przez 
Komisję Nadzoru Finansowego ani Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. Dokument 
został wyłącznie przyjęty i zatwierdzony przez Zarząd Spółki. 

INFORMACJE O EMITENCIE 

Firma pełna: Domy Garwolin spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 
Firma skrócona: Domy Garwolin sp. z o.o.  
Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 
Kraj siedziby: Polska 
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  
Numer KRS: 0000851234 
REGON: 386583212 
NIP: 5252829806 
Sąd Rejestrowy: Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego  
 

NAZWA (FIRMA) I SIEDZIBA LUB IMIĘ I NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA (MIEJSCE ZAMIESZKANIA) 

OFERUJĄCEGO 

Nie dotyczy - nie występuje oferujący w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporządzenia Prospektowego. 
W ramach Oferty Publicznej nie będą sprzedawane żadne wyemitowane wcześniej obligacje, 
oferowane są jedynie obligacje nowej emisji. 

INFORMACJA O TYM, CZY DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACJACH, WYSOKOŚCI 

ZOBOWIĄZAŃ EMITENTA Z TYTUŁU TYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH ORAZ STOPNIU ICH REALIZACJI 

ZOSTAŁY UDOSTĘPNIONE DO PUBLICZNEJ WIADOMOŚCI PRZEZ KRAJOWY DEPOZYT PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH S.A. 

Emitent dotychczas nie emitował obligacji, w związku z powyższym Emitenta nie dotyczył 
obowiązek zgłoszenia do Rejestru zobowiązań emitentów prowadzonego przez KDPW.  

LICZBA RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOŚĆ NOMINALNA I OZNACZENIE EMISJI PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH OFEROWANYCH W TRYBIE OFERTY PUBLICZNEJ 

Na podstawie niniejszego Dokumentu oferuje się do 4.000 (słownie: czterech tysięcy) sztuk 
Obligacji na okaziciela Serii A o wartości nominalnej 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) zł każda, 
emitowanych w serii. Obligacje nie będą posiadały formy dokumentu.  

mailto:kontakt@domygarwolin.pl
http://www.domygarwolin.pl/
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PODMIOT UDZIELAJĄCY ZABEZPIECZENIA (GWARANTUJĄCY), ZE WSKAZANIEM ZABEZPIECZENIA  

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwałą Emisyjną, Warunkami Emisji oraz Ustawą 

o obligacjach będą miały status obligacji zabezpieczonych, przy czym przydział Obligacji nastąpi 

przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczeń (z tym wyjątkiem, że na Emitencie ciąży 

obowiązek wystawienia Weksla i zawarcia Umowy Wekslowej najpóźniej do Dnia Przydziału).  

Obligacje będą zabezpieczone: Wekslem własnym i Umową Wekslową wraz z oświadczeniem 

o poddaniu się egzekucji Emitenta, Zastawem Rejestrowym na Udziałach Emitenta wraz 

z oświadczeniem o poddaniu się egzekucji Wspólników Emitenta, Zastawem Rejestrowym na 

Rachunku Bankowym , Hipoteką na Nieruchomościach Wydzielonych, poręczeniem za zapłatę (1) 

wierzytelności z tytułu Odsetek od Obligacji Serii A za wszystkie Okresy Odsetkowe w kwocie 

nominalnej oraz (2) kosztów ustanowienia, utrzymania realizacji i zniesienia Zabezpieczeń w tym 

wynagrodzenia Administratora Zabezpieczeń wraz z oświadczeniem o poddaniu się egzekucji 

Poręczyciela w ww. zakresie, na zasadach i w terminach wskazanych w Warunkach Emisji 

Obligacji Serii A. 

Zabezpieczenia będą zabezpieczać wszystkie Wierzytelności Zabezpieczone, z wyjątkiem 

Poręczenia, które będzie zabezpieczać wyłącznie zapłatę odsetek od Obligacji Serii A za wszystkie 

Okresy Odsetkowe w kwocie nominalnej oraz koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i 

wykreślenia Zabezpieczeń, w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczeń. 

Obligacje Serii A mogą być wydawane przed ustanowieniem zabezpieczeń, z wyjątkiem Weksla i 

Umowy Wekslowej 

Podmiotem pełniącym funkcję Administratora Zabezpieczeń jest PS Zabezpieczenia sp. z o.o. z 

siedzibą w Warszawie pod adresem: ul. Maltańska 6/44, 02-761 Warszawa, wpisana do rejestru 

przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. 

Warszawy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem 

KRS: 0000852745, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, o kapitale zakładowym 10.000 zł, 

opłaconym w całości, posługująca się adresem e – mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl, działająca jako 

administrator zabezpieczeń, administrator zastawu oraz administrator hipoteki w rozumieniu 

Ustawy o obligacjach, która będzie działała w imieniu własnym, lecz na rachunek Obligatariuszy 

Serii A. 

Szczegółowe informacje dotyczące zabezpieczeń Obligacji Serii A, warunków ich 

ustanowienia oraz zaspokojenia roszczeń Obligatariuszy z przedmiotu ustanowionych 

zabezpieczeń określa pkt 7 Warunków Emisji Obligacji Serii A 

CENA EMISYJNA (SPRZEDAŻY) OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH ALBO SPOSÓB JEJ 

USTALENIA ORAZ TRYB I TERMIN UDOSTĘPNIENIA CENY DO PUBLICZNEJ WIADOMOŚCI 

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) zł i jest równa wartości 
nominalnej jednej Obligacji. 

PRZEPIS USTAWY, ZGODNIE Z KTÓRYM OFERTA PUBLICZNA MOŻE BYĆ PROWADZONA NA PODSTAWIE 

DOKUMENTU 

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego są oferowane na 
podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d 
Rozporządzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej.  

Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, Emitent udostępnia do publicznej wiadomości 
Dokument Ofertowy. Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, udostępnienia do publicznej 
wiadomości prospektu emisyjnego nie wymaga oferta publiczna, w wyniku której zakładane 
wpływy brutto emitenta lub oferującego na terytorium Unii Europejskiej, liczone według ich ceny 
emisyjnej lub ceny sprzedaży z dnia jej ustalenia, stanowią nie mniej, niż 100.000,00 EUR i mniej 
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niż 1.000.000,00 EUR, i wraz z wpływami, które emitent lub oferujący zamierzał uzyskać z tytułu 
takich ofert publicznych takich papierów wartościowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 
(dwunastu) miesięcy nie będą mniejsze niż 100.000,00 EUR i będą mniejsze niż 1.000.000,00 EUR. 
W takim przypadku dokument ofertowy nie wymaga zatwierdzenia przez Komisję Nadzoru 
Finansowego.  

WSKAZANIE NAZWY (FIRMY) I SIEDZIBY PODMIOTU POŚREDNICZĄCEGO W OFERCIE PUBLICZNEJ ORAZ 

GWARANTÓW EMISJI 

Firma inwestycyjna pośrednicząca w Ofercie Publicznej:  

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski Spółka Akcyjna 

Siedziba: Warszawa, Polska  

Adres: ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa 

Telefon: (+48 22) 201 11 30 

Fax: (+48 22) 201 11 29 

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl   

Adres strony internetowej: www.pcdm.pl   

Na dzień publikacji niniejszego Dokumentu Ofertowego Emitent nie zawarł i nie planuje zawarcia 
umowy o gwarancję emisji.  

DATA WAŻNOŚCI DOKUMENTU ORAZ DATA, DO KTÓREJ INFORMACJE AKTUALIZUJĄCE DOKUMENT 

ZOSTAŁY UWZGLĘDNIONE W JEGO TREŚCI  

Niniejszy Dokument został opublikowany w dniu 21 lutego 2023 r. Termin ważności niniejszego 
Dokumentu rozpoczyna się z chwilą jego publikacji i kończy się: (i) z upływem dnia przydziału 
Obligacji, lub (ii) z podaniem do publicznej wiadomości przez Emitenta informacji o odwołaniu 
Oferty Publicznej Obligacji Serii A przeprowadzanej na podstawie niniejszego Dokumentu. 
Informacje aktualizujące zostały uwzględnione w jego treści do chwili publikacji niniejszego 
Dokumentu w dniu 21 lutego 2023 r.  

TRYB W JAKIM INFORMACJE O ZMIANIE DANYCH ZAWARTYCH W DOKUMENCIE, W OKRESIE JEGO 

WAŻNOŚCI BĘDĄ PODAWANE DO PUBLICZNEJ WIADOMOŚCI 

Każdy nowy znaczący czynnik, istotny błąd lub istotna niedokładność odnosząca się do informacji 
zawartej w Dokumencie Ofertowym, która może wpłynąć na ocenę papierów wartościowych 
i które wystąpiły lub zostały zauważone w okresie między udostępnieniem Dokumentu 
Ofertowego a zakończeniem okresu oferowania Obligacji, należy wskazać, bez zbędnej zwłoki, 
w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego. Emitent jest obowiązany niezwłocznie udostępnić 
Suplement do Dokumentu Ofertowego osobom, do których skierowana jest Oferta Publiczna, 
w taki sam sposób, w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy, a więc na stronach 
internetowych Emitenta: kontakt@domygarwolin.pl oraz PCDM: www.pcdm.pl .  

Inwestorom, którzy wyrazili zgodę na nabycie Obligacji przed udostępnieniem Suplementu, 
przysługuje prawo do wycofania tej zgody, z którego mogą skorzystać w terminie 2 (dwóch) Dni 
Roboczych po udostępnieniu Suplementu do Dokumentu Ofertowego, pod warunkiem że nowy 
znaczący czynnik, istotny błąd lub istotna niedokładność wystąpiły lub zostały zauważone przed 
zakończeniem okresu oferowania lub dostarczeniem papierów wartościowych, w zależności od 
tego, które z tych zdarzeń nastąpi wcześniej. Termin ten może zostać przedłużony przez Emitenta. 
Ostateczny termin wygaśnięcia zgody określa się w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego. 
Wycofanie zgody następuje poprzez oświadczenie na piśmie złożone w miejscu złożenia zapisu 
na Obligacje.  

Emitent może dokonać przydziału Obligacji nie wcześniej niż po upływie terminu do wycofania 
zgody na nabycie Obligacji. 

mailto:biuro@pcdm.pl
http://www.pcdm.pl/
mailto:kontakt@domygarwolin.pl
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Informację powodującą zmianę treści udostępnionego do publicznej wiadomości Dokumentu 
Ofertowego lub Suplementów, w zakresie organizacji lub prowadzenia subskrypcji Obligacji, 
niewymagającą udostępnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego, Emitent może udostępnić 
do publicznej wiadomości bez stosowania przywołanych powyżej rygorów związanych 
z publikacją Suplementu, w formie Komunikatu Aktualizującego, w sposób, w jaki został 
udostępniony Dokument, a więc na stronach internetowych Emitenta: kontakt@domygarwolin.pl   
oraz PCDM: www.pcdm.pl. 

W przypadku odwołania przez Emitenta Oferty Publicznej Obligacji ważność Dokumentu kończy 
się z dniem podania do publicznej wiadomości informacji o tym fakcie. 
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I. CZYNNIKI RYZYKA 

Czynniki ryzyka związane z sytuacją finansową, działalnością Emitenta oraz  

z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz finansowym emitenta 
 

Ryzyko związane z koniunkturą gospodarczą w Polsce  
Sytuacja gospodarcza panująca w kraju ma znaczący wpływ na wyniki finansowe osiągane przez 

Spółkę. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, nakładów na 

konsumpcję lub nakładów inwestycyjnych oraz innych wskaźników o analogicznym charakterze 

może niekorzystnie wpłynąć na sytuację finansową Spółki.  

Na podstawie przedstawionej w listopadzie 2022 r. prognozy tempa wzrostu produktu krajowego 

brutto, Narodowy Bank Polski zakłada znaczne spowolnienie dynamiki gospodarczej w Polsce do 

poziomu 0,7% w 2023 r., z późniejszym wzrostem o 2% (w 2024 r.). Ponadto zgodnie z raportem 

Narodowego Banku Polskiego, który przedstawiony został w styczniu 2023 r., tempo wzrostu 

produktu krajowego brutto powinno zawrzeć się w przedziale od -0,2% do 1,9% przy 

uwzględnieniu prognozy centralnej na poziomie 0,8%. Dodatkowo należy wskazać, że w 

odniesieniu do 2024 roku raport Narodowego Banku Polskiego zakłada, że tempo wzrostu nie 

powinno przekroczyć przedziału 1,4 % do 4,1 %, przy uwzględnieniu prognozy centralnej na 

poziomie 2,8 %.  

Wskazać jednak należy, że dokładne określenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto nie 

jest możliwe z uwagi na występowanie negatywnych czynników w postaci wysokiej inflacji, 

niestabilnej polityki podwyżek stóp procentowych oraz niepewnej sytuacji energetycznej 

w państwach Unii Europejskiej. Dodatkowo odnotować należy, że na podstawie danych 

największych światowych gospodarek za rok 2022 oraz 2021, ryzyko wystąpienia światowej 

recesji plasuje się obecnie na poziomie 50%. 

Wobec powyższego wystąpienia przedmiotowego ryzyka nie sposób wykluczyć. W celu 

ograniczenia wpływu wystąpienia tego ryzyka na działalność Emitenta Zarząd Spółki na bieżąco 

monitoruje sytuację gospodarczą w Polsce z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowując 

strategię Spółki do występujących zmian. 

Ryzyko związane z otoczeniem prawnym 
Polski system prawny, w tym prawo podatkowe, cechuje się wysoką częstotliwością zmian, co 

może mieć wpływ na prowadzoną przez Emitenta działalność. Zmiany obecnie obowiązujących 

przepisów lub wprowadzanie nowych regulacji może skutkować błędną ich interpretacją lub 

powodować problemy z odpowiednim stosowaniem przepisów krajowych jeżeli nie są spójne z 

regulacjami Unii Europejskiej. Istotne zmiany przepisów prawnych mogą zmusić Emitenta do 

modyfikacji swojej oferty w celu dopasowania jej do otoczenia prawnego, co może przełożyć się 

na zwiększenie wydatków Emitenta. 

Zmiany prawne mogą dotknąć bezpośrednio branży deweloperskiej. Nadmienienia wymaga, że 

w lipcu 2022 roku w życie weszła Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu 

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, która 

będzie miała wpływ na obowiązki deweloperów, w tym na prace prowadzone przez Emitenta, 

gdyż Spółka jest podmiotem świadczącym usługi zarządzania projektami deweloperskimi, 

zatrudnia wykwalifikowaną kadrę pracowników, którzy obsługują cały proces inwestycyjny 

wszystkich projektów realizowanych przez spółki powiązane. Powyższe wiąże się z koniecznością 
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poniesienia przez Emitenta dodatkowych kosztów obsługi prawnej, m. in. celem dostosowania 

treści umów deweloperskich zawieranych przez spółki powiązane do wymogów płynących z ww. 

ustawy oraz pozyskania analizy wpływu zmiany ustawy na działalność Emitenta.  

Należy również wskazać uwagę na planowaną w 2023 roku nowelizację Ustawy z dnia 7 lipca 

1994 r. Prawo Budowlane. Ustawodawca zamierza wprowadzić w ww. ustawie zmiany w zakresie 

między innymi wymogów prawnych dotyczących procesu budowlanego, jak również cyfryzacji 

procesu inwestycyjnego. Przedmiotowe zmiany będą miały wpływ na działalność Emitenta oraz 

realizowaną przez niego Inwestycję. Obecnie, z uwagi na brak ostatecznej wersji projektu ustawy, 

nie sposób dokładnie wskazać czy i w jakim stopniu zmiana prawa wpłynie na realizację 

Inwestycji oraz osiągane przez Spółkę wyniki finansowe.  

Jedną z najbardziej niestabilnych gałęzi prawa jest system podatkowy. Duży kłopot przy 
interpretacji przepisów stanowi brak ich spójnej wykładni. Mogą pojawić się regulacje 

zwiększające obciążenia podatkowe nałożone na Spółkę, a także kolizje między interpretacją 

przyjętą przez Emitenta, a interpretacją wskazaną przez organy administracji skarbowej.  

Ewentualne wystąpienie powyżej wskazanych sytuacji może spowodować zmniejszenie 

dochodów Spółki lub np. konieczność zapłaty kar nałożonych przez organy administracji 

skarbowej. W celu minimalizacji przedmiotowego ryzyka Emitent na bieżąco stara się 

monitorować zmiany przepisów prawnych, które dotyczą prowadzonej przez niego działalności. 

Dodatkowo w zakresie zmiany reżimu prawnego Spółka ściśle śledzi zmiany dotyczące tego 

obszaru. 

Ryzyko związane z polityką gospodarczą w Polsce i na świecie 
Realizacja przez Spółkę celów strategicznych, w tym zrealizowanie zakładanych wyników 

finansowych, będzie uwarunkowane do pewnego stopnia czynnikami makroekonomicznymi, 

niezależnymi od działań Spółki w tym m.in. polityką rządu i decyzjami podejmowanymi przez 

Narodowy Bank Polski oraz Radę Polityki Pieniężnej, które wpływają na poziom inflacji; wielkość 

deficytu budżetowego i zadłużenia zagranicznego, stopę bezrobocia, strukturę dochodów 

ludności, poziom oszczędności i wydatków gospodarstw domowych, zachowania konsumentów 

itd. Dodatkowo odnotować należy, że na podstawie danych największych światowych gospodarek 

za rok 2022 oraz za rok 2021 ryzyko wystąpienia światowej recesji plasuje się obecnie na 

poziomie 50%.  

Jednocześnie, zgodnie z aktualnym raportem Narodowego Banku Polskiego, gospodarka strefy 

euro po wzroście o 3,1% w 2022 roku, w roku 2023 osiągnie poziom wzrostu ok. 0,2%. Powyższe 
odnieść należy również do niestabilnej sytuacji na rynku walutowym, który w szczególny sposób 

narażony jest na oddziaływanie bodźców, na które Spółka nie ma wpływu. Prognozy wskazujące 

na możliwe scenariusze kształtowania się kursu euro w stosunku do złotego, zakładają 

utrzymanie się kursu euro na poziomie 4,70 zł w pierwszej połowie 2023 roku, przy 

jednoczesnym spadku wartości euro w stosunku do złotego w kolejnych kwartałach 2023 roku. 

Zastrzeżenia wymaga jednak, że powyższy scenariusz uzależniony jest wystąpienia braku zdarzeń 

ekstraordynaryjnych, których nie sposób uwzględnić w analizie.  

Ryzyko wzrostu stóp procentowych 

Spółka docelowo nie zamierza finansować swojej działalności przy pomocy długoterminowych 

kredytów i obligacji o zmiennej stopie procentowej. Niemniej w przypadku wystąpienia 

niniejszego scenariusza (wbrew estymacjom Emitenta) Spółka może zostać wyeksponowana na 

ryzyko wzrostu, jak i spadku stóp procentowych w zależności od specyfikacji instrumentów 

finansowych lub zawartych umów kredytowych.  
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Nie można również wykluczyć, że potencjalni inwestorzy zainteresowani nabyciem od Emitenta 

nieruchomości będą chcieli sfinansować powyższe przy pomocy długoterminowych kredytów i 

obligacji o zmiennej stopie procentowej, co może przyczynić się do opóźnienia transakcji.  

Należy wyjaśnić, że dotychczasowemu wzrostowi sprzedaży nieruchomości sprzyjał przede 

wszystkim najniższy w historii poziom stóp procentowych w Polsce, dotychczasowe 

oprocentowanie kredytu hipotecznego było jednym z najniższych w historii, a w takim otoczeniu 

środki pieniężne transferowane były z lokat na inwestycyjny zakup nieruchomości. Powyższe 

sytuacja w ostatnim okresie uległa diametralnej zmianie.  

Podkreślenia wymaga, że Rada Polityki Pieniężnej w ciągu ostatnich kilku miesięcy nie podjęła 

decyzji w przedmiocie podniesienia stóp procentowych. Ostatnia podwyżka została dokonana na 

mocy decyzji Rady Polityki Pieniężnej z dnia 7 września 2022 r. Wskutek niniejszej decyzji 
wszystkie stopy procentowe zostały podniesione o 0,25 pkt procentowych, a stopa referencyjna 

wzrosła do 6,75 pkt procentowych. Zaznaczenia wymaga również fakt, że Rada Polityki Pieniężnej 

oraz Narodowy Bank Polski nie potrafi określić w sposób jednoznaczny planowanej strategii w 

zakresie zmiany wysokości stóp procentowych, w związku z powyższym za zasadne uznać należy 

możliwość dalszego ich wzrostu.  

Obserwowany istotny wzrost stóp procentowych może – w wyżej opisanych okolicznościach - 

mieć negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz realizację strategii Spółki. 

Spółka celem zmniejszenia możliwości wystąpienia niniejszego ryzyka na bieżąco monitoruje 

dalsze zmiany stóp procentowych. 

Ryzyko związane z oddziaływaniem pandemii na gospodarkę  

Sytuacja związana z wystąpieniem pandemii COVID-19 wpływa pośrednio lub bezpośrednio na 

obraz sytuacji gospodarczej. Spadek zachorowań w 2022 roku nie wyklucza ponownego 

wystąpienia pandemii. Nadto, nie można wykluczyć wystąpienia nowego wariantu wirusa, a tym 

samym ponownego wprowadzenia obostrzeń, wzrostu zachorowań oraz śmiertelności.  

Powyższe może skutkować między innymi zwiększeniem poziomu bezrobocia, zmniejszeniem 

poziomu konsumpcji lub ograniczeniami w zakresie możliwości swobodnego prowadzenia 

działalności gospodarczej, zwiększając tym samym ryzyko utraty płynności przedsiębiorców. 

Istnieje ryzyko, że wprowadzenie obostrzeń oraz wystąpienie wyżej wymienionych ograniczeń i 

ich negatywnych skutków przełoży się na większe prawdopodobieństwo materializacji 

niektórych z wymienionych uprzednio czynników ryzyka.  

Powyższe, w konsekwencji, może mieć wpływ na zainteresowanie inwestorów nabywaniem 

nieruchomości, a tym samym na zdolność Emitenta do obsługi zadłużenia.  

W celu ograniczenia tego ryzyka Spółka na bieżąco monitoruje sytuację gospodarczą w Polsce 

z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowując harmonogram strategii Spółki do występujących 

zmian, jednak wystąpienie niniejszego ryzyka jest poza kontrolą Emitenta oraz jest niezależne od 

jego staranności.  

Ryzyko związane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy 

W związku z wybuchem wojny i nałożonymi sankcjami doszło do znaczących zmian w gospodarce 

światowej. Trwający aktualnie konflikt na terenie Ukrainy i związana z nim wysoka niepewność 

bez wątpienia może mieć negatywny wpływ na sytuację gospodarczą w Polsce. W związku z 

nałożonymi sankcjami na Rosję doszło do zmian na rynkach surowcowych, m. in. ceny ropy i gazu 

osiągają rekordowe notowania. Powyższe m. in. przełoży się na wzrost kosztów prowadzenia 

działalności gospodarczej, jak i kosztów życia. Napięta sytuacja geopolityczna i ryzyko co raz 
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wyższej inflacji mogą przełożyć się na spadek popytu m. in. na nieruchomości inwestycyjne oraz 

wywołać negatywne nastroje inwestycyjne.  

Aktualny konflikt na Ukrainie wpływa również na odpływu pracowników z Ukrainy, problemy w 

dostawach materiałów i surowców (nie tylko z uwagi na toczące się walki na Ukrainie sensu 

stricto, ale również znaczne opóźniania po stronie polskich dostawców).  

Ponadto, z uwagi na sąsiedztwo Ukrainy, Polska narażona jest na kryzys migracyjny w związku 

z opuszczaniem przez ludność ukraińską terenów objętych działaniami wojennymi.   

Wyżej wskazane okoliczności mogą przełożyć się na znaczący spadek popytu na rynku 

nieruchomości komercyjnych oraz zwiększyć obawy inwestorów co do zaciągania zobowiązań. 

Niemniej, z uwagi na trwający blisko rok konflikt , jak i niepewność co do jego rozwoju nie sposób 

jest oszacować pełnego wpływu ww. na sytuację gospodarczą w Polsce.  

Ryzyko związane ze źródłami finansowania 

Emitent, swoją dotychczasową działalność finansował wyłącznie z własnych środków. Na dzień 

publikacji Dokumentu Ofertowego, Emitent nie posiada zobowiązań z tytułu emisji obligacji, ani z 

tytułu finansowania udzielonego przez podmioty wykonujące czynności bankowe w rozumieniu 

art.  5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe. Należy wskazać, że nie jest możliwe 

całkowite wykluczenie, że Emitent nie pozyska wystarczającej sumy środków z emisji obligacji, 

jak również, że Emitent nie pozyska niezbędnych środków z innych źródeł na realizację projektu 

deweloperskiego Domy Garwolin, czy też pozyskane środki nie będą tak wysokie jak zakładał 

Emitent. Niewykluczone jest również, że wspólnicy Emitenta przestaną pokrywać dalsze 

finansowanie Emitenta ze środków własnych. Konsekwencję może stanowić niezrealizowanie 

planowanego przedsięwzięcia inwestycyjnego. Jednocześnie powyższe ryzyko mitygowane jest 

wysokim wkładem własnym Emitenta w realizację inwestycji oraz jej ukończenia na poziomie 

powyżej 50%. 

Ponadto wskazać należy, że Emitent w dniu 25 listopada 2022 roku zaciągnął pożyczkę w 

wysokości 200.000,00 (słownie: dwieście tysięcy 00/00) zł od spółki Lazurowa 1 sp. z o.o., która 

powiązana jest osobowo z Emitentem w postaci tej samej osoby prezesa zarządu Pani Wiesławy 

Tracz oraz która wchodzi w skład wspólników Emitenta. Zgodnie z umową zawarta pomiędzy 

stronami, pożyczka oprocentowana jest w wysokości 6 % per annum, a jej zwrot ma nastąpić w 

terminie 7 dni od końca okresu na jaki zawarta została niniejsza umowa pożyczki między 

stronami, tj. 26 listopada 2024 roku.  

Jednocześnie, w dniu 7 lipca 2022 roku Emitent zaciągnął pożyczkę w wysokości 3.200.000,00 zł  

(słownie: trzy miliony dwieście tysięcy 00/00) zł od spółki Ostinatio sp. z o.o. z siedzibą w 

Warszawie, która powiązana jest osobowa z Emitentem w postaci tej samej osoby prezesa zarządu 

Pani Wiesławy Tracz oraz która wchodzi w skład wspólników Emitenta. Zgodnie z umową 

zawartą pomiędzy stronami, pożyczka oprocentowana jest w wysokości 6 % per annum, a jej 

zwrot ma nastąpić w terminie 7 dni od końca okresu na jaki zawarta została niniejsza umowa 

pożyczki między stronami, tj. 9 lipca 2024 roku.  

Dodatkowo Emitent zobowiązał się do wprowadzenia zmiany do umowy pożyczki ze spółką 

Ostinatio sp. z o.o., polegającej na wydłużeniu okresu obowiązywania umowy i spłaty pożyczki do 

dnia 31 grudnia 2024 roku, która zgodnie z postanowieniami umowy pożyczki wprowadzona 

zostanie w formie pisemnego aneksu pod rygorem nieważności.  

Ryzyko związane ze strukturą Zarządu oraz strukturą udziałową Emitenta 
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W skład Zarządu wchodzi wyłącznie jeden ze wspólników Emitenta. Powoduje to silny związek 

między sferą właścicielską i działalnością operacyjną Emitenta. Naturalną konsekwencją takiego 

modelu biznesowego jest szeroka wiedza Zarządu o wszystkich aspektach działalności 

przedsiębiorstwa. Działalność Emitenta jest w dużym stopniu uzależniona od wiedzy, 

umiejętności oraz doświadczenia branżowego i biznesowego aktualnego Zarządu, tym samym 

Emitent nie jest w stanie zapewnić, że ewentualna rezygnacja aktualnego Prezesa Zarządu z 

pełnionej funkcji nie będzie miała negatywnego wpływu na bieżącą działalność, realizację 

strategii oraz wyniki finansowe Emitenta.  

Ponadto należy wskazać, że poza Panią Wiesławą Tracz będącą jednocześnie wspólnikiem 

Emitenta, pozostała trójka wspólników to spółki kapitałowe, powiązane ze sobą osobowo, w 

postaci tego samego prezesa - Pani Wiesława Tracz. Kolejno w skład wspólników Emitenta 

wchodzą: Ostinatio Bis sp. z o. o. z siedzibą w Warszawie (KRS: 0000843309), Ostinatio sp. z o.o. 

z siedzibą w Warszawie (KRS: 0000782154) oraz Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie 

(KRS: 0000792347). Zaznaczenia wymaga, że w przypadku zmiany w strukturze właścicielskiej 

wyżej wymienionych podmiotów może nastąpić również zmiana w strukturze Zarządu, a jego 

nowi członkowie, w tym nowy Prezes Zarząd, mogą nie dysponować rozległą wiedzą na temat 

działalności Emitenta, co wydłuży czas potrzebny do osiągnięcia podobnej efektywności pracy w 

porównaniu do obecnego składu Zarządu. W związku z powyższym należy również zwrócić 

uwagę, że sukces działalności Emitenta jest zależny od Prezesa Zarządu Pani Wiesławy Tracz. 

Jednoczesne ryzyko związane z rozdrobnieniem struktury udziałowej Emitenta jest mitygowane 

poprzez powiązanie osobowe dla wszystkich wspólników Emitenta w postaci tego samego 

prezesa Pani Wiesławy Tracz. 

Ryzyko ogłoszenia upadłości przez Emitenta 
Ryzyko upadłości dotyczy wszystkich podmiotów prowadzących działalność gospodarczą 

i podlegających przepisom ustawy prawo upadłościowe i naprawcze. Statystycznie, mniejsze lub 

młodsze spółki cechują się większym prawdopodobieństwem ogłoszenia upadłości niż większe 

lub dłużej działające na tym rynku podmioty gospodarcze. Dodatkowo, przy innych czynnikach 

stałych, spółki mające większy poziom zadłużenia są ryzykowniejsze pod względem możliwości 

upadłości.  

Zarząd Spółki w celu mitygacji tego ryzyka dokłada wszelkich starań, aby zobowiązania Spółki 

były regulowane na bieżąco i na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, w opinii 

Zarządu Spółki nie występuje przedmiotowe ryzyko. 

Ryzyko związane z konkurencją 
Emitent prowadzi swoją działalność w branży, która jest narażona na silną konkurencję, głównie 

ze strony podmiotów krajowych. Działania podmiotów konkurencyjnych mogą utrudniać 

możliwość pozyskania nabywców na oferowane nieruchomości, mogą także prowadzić do 

wzrostu cen nieruchomości gruntowych (na których realizowane są projekty deweloperskie), 

usług i materiałów budowlanych oraz ograniczać dostępność usług podwykonawców.  

Jednocześnie ewentualny wzrost podaży na nieruchomości lokalowe w budynkach 

wielorodzinnych niezrównoważony wzrostem popytu, może wpłynąć na obniżenie cen, a w 

konsekwencji oddziaływać na generowane przez Emitenta marże oraz osiągane przez niego 

wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, że pomimo przyjętej strategii rozwoju nie uda się osiągnąć 

spodziewanych wyników.  

Ponadto, Emitent celem odpowiedniego reagowania na opisane ryzyko na bieżąco monitoruje 

rynek nieruchomości i dąży do odpowiedniego dostosowania prowadzonej strategii do sytuacji 

na rynku. 
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Ryzyko naruszenia przepisów dotyczących ochrony konsumentów 

Przepisy Ustawy o Ochronie Konkurencji i Konsumentów zakazują stosowania praktyk 

naruszających zbiorowe interesy konsumentów, przykładowo takich jak stosowanie 

niedozwolonych postanowień i warunków umów, czy reklam wprowadzających w błąd. Katalog 

praktyk naruszających zbiorowe interesy konsumentów nie jest zamknięty, co oznacza, że UOKiK 

może uznać daną praktykę za naruszającą zbiorowe interesy konsumentów nawet wówczas, gdy 

nie jest ona wprost wskazana jako zakazana w ustawie. 

Za stosowanie praktyk naruszających zbiorowe interesy konsumentów Prezes UOKIK może 

nałożyć karę w wysokości 10% przychodów osiągniętych w roku rozliczeniowym 

poprzedzającym rok nałożenia kary, jeżeli przedsiębiorca ten, chociażby nieumyślnie, dopuścił się 

praktyki naruszającej zbiorowe interesy konsumentów. Na dzień sporządzenia Dokumentu 

Ofertowego Spółka nie była stroną postepowań przed UOKIK. Niekorzystne rozstrzygnięcia 

sądów mogą wpłynąć negatywnie na działalność, perspektywy rozwoju, sytuację finansową lub 

wyniki Emitenta. 

Ryzyko związane z lokalizacją nieruchomości  

W przypadku rynku nieruchomości lokalizacja jest jednym z podstawowych czynników 

warunkujących opłacalność inwestycji. Istnieje ryzyko, iż lokalizacja nieruchomości, na których 

realizowana jest inwestycja Domy Garwolin okaże się nieatrakcyjna dla potencjalnych nabywców. 

Ponadto może się zdarzyć taka sytuacja, że dana lokalizacja utraci swoją atrakcyjność przed 

czasem zakończenia realizacji poszczególnych etapów inwestycji. Niewykluczone, że wzrost 

zainteresowania nabywców domami jednorodzinnymi, spowodowany m. in. wystąpieniem 

epidemii Covid czy wojną w Ukrainie ulegnie w najbliższym okresie osłabieniu. Wystąpienie 

takich okoliczności może mieć negatywny wpływ na sytuację Emitenta, w związku z powyższym 

spółka na bieżąco monitorują sytuację na rynku nieruchomości, starając się kierować treści 

marketingowe do odpowiednich odbiorców. Jednocześnie należy wskazać, że Emitent realizuje 

inwestycje w centrum miasta Garwoli, a domki jednorodzinne znajdować się będą w sąsiedztwie 

zarówno licznych punktów usługowo-handlowych, placówek oświatowych, jak i wielu terenów 

zielonych, w tym niedaleko jeziora Mamut oraz rzeki Wilgi. Powyższe jednoznacznie uznać należy 

za pozytywny aspekt oceny lokalizacji nieruchomości dokonywanej przez potencjalnych 

nabywców. Niemniej, nie można wykluczyć, że wszelkie próby mitygacji niniejszego ryzyka okażą 

się nieskuteczne. 

Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich 
Na ryzyko realizacji inwestycji deweloperskiej składa się możliwość wystąpienia szeregu 

czynników stricte powiązanych z tym rodzajem aktywności biznesowej, które bezpośrednio 

wpływają na samą możliwość realizacji projektu deweloperskiego, jak i na jego rentowność oraz 

zainteresowanie wśród potencjalnych nabywców.  

Wśród ww. czynników należy wymienić: 

a) Cykliczność rynku nieruchomości, 

b) Konieczność posiadania odpowiednich zgód i decyzji administracyjnych, 

c) Dostępność, jakość i cenę materiałów wytwórczych, 

d) Odpowiedzialność dewelopera z tytułu rękojmi, 

e) Możliwość wystąpienia zjawisk atmosferycznych uniemożliwiających kontynuację prac zgodnie 

z przyjętym harmonogramem, 

f) Nieterminowość lub nierzetelność podwykonawców. 
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Wystąpienia wyżej wymienionych czynników, a tym samym materializacji opisanego ryzyka nie 

sposób wykluczyć. Co więcej ich wystąpienie jest tym bardziej dolegliwe, że realizacja projektów 

deweloperskich co do zasady wymaga poniesienia znacznych nakładów kapitałowych na 

początku jego realizacji, a z uwagi na termin realizacji budowy ich zwrot jest znacząco odroczony 

w czasie. Natomiast, ziszczenie się wyżej opisanych ryzyk może przyczynić się do konieczności 

zwiększenia nakładów na poczet realizowanego projektu, a także uniemożliwić jego ukończenie.  

W ostatnich kwartałach nastąpiły istotne zmiany na rynku deweloperskim. Popyt hamowały 

głównie rosnące stopy procentowe, skutkujące wzrostem oprocentowania kredytów 

hipotecznych oraz zaostrzenie zasad oceny zdolności kredytowej przez banki.  

Skutkiem powyższego, I kwartał 2022 roku w porównaniu do I kwartału 2021 roku przyniósł 

znaczny spadek rozpoczętych budów zarówno mieszkań jak i domów jednorodzinnych. 
Inwestorzy indywidualni rozpoczęli w tym czasie budowę 20 855 domów jednorodzinnych (-

5,8% r/r), z kolei deweloperzy ruszyli z budową 31 675 mieszkań, co oznaczało spadek względem 

I kw. 2021 r. o 21,1 proc. Jednocześnie należy wskazać, że I kwartale 2022 w ujęciu rocznym 

odnotowany został wzrost liczby domów oddanych do użytku, jednak jest to jedynie efekt 

wysokiej liczby budów rozpoczętych kilka lat wcześniej.  

Emitent celem minimalizacji niniejszego ryzyka dąży do zapewnienia płynności prac związanych 

z realizacją projektów, dba o dobór kontrahentów i podwykonawców oraz analizuje aktualną 

sytuację na rynku materiałów.  

Jednakże mając na względzie aktualne otoczenie gospodarcze nie sposób wykluczyć wystąpienia 

wskazanych czynników składających się na niniejsze ryzyko. Natomiast ich wystąpienie może 

przyczynić się do niemożności spłaty należności z Obligacji przez Emitenta.  

Ryzyko związane ze wzrostem kosztów działalności oraz realizacji 

projektów deweloperskich 
Istotnym ryzykiem, które występuje poza starannością Emitenta jest ryzyko związane ze 

wzrostem kosztów działalności. Spółka funkcjonuje w branży deweloperskiej, która dotychczas 

wykazywała stosunkową wrażliwość na zmiany cen na rynku materiałów oraz ich ograniczoną 

dostępność podczas epidemii COVID-19. Wystąpienie ryzyka wzrostu kosztów jest dodatkowo 

potęgowane przez stosunkowo długi okres realizacji inwestycji deweloperskich, co znacząco 

utrudnia możliwość sporządzenie dokładnej i realnej prognozy kosztów na wczesnym etapie 

projektowania inwestycji deweloperskiej. Nadmienienia wymaga, że w ostatnim okresie niniejsza 

branża narażona już była m.in. na inflacyjny wzrost cen materiałów budowlanych (w tym stali) 

oraz wzrost kosztów pracy. Dalszy wzrost kosztów realizacji działalności, zwłaszcza w zakresie 

kosztów surowców, wydaje się niemożliwy do wyeliminowania w związku z wystąpieniem 

konfliktu zbrojnego w Ukrainie i sankcjami nałożonymi na Rosję. Co więcej wystąpienie ww. 

konfliktu i zaangażowanie w działania wojenne ludności cywilnej może mieć wpływ na mniejszą 

dostępność pracowników, tj. z uwagi na dotychczasowy znaczny udział wśród pracowników na 

budowach ludności ukraińskiej.  

Ogólne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zależą przede wszystkim od materiałów, 

zastosowanej technologii budowlanej, przyjętych rozwiązań organizacyjno-logistycznych, 

procesu inwestycyjnego oraz kosztów pracy osób zaangażowanych w proces budowy. Obecnie na 
rynku dostępnych jest wiele różnorodnych materiałów oraz technologii o odmiennych 

parametrach, przy czym ciągle powstają nowe.  

Emitent dokłada wszelkich starań, aby zminimalizować niniejsze ryzyko do minimum poprzez 

dobór sprawdzonych wykonawców, uszczegółowienie technologii wykonania robót oraz wybór 

materiałów o odpowiedniej dostępności.  
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Dla dalszej minimalizacji opisanego ryzyka Emitent dąży do pełnienia szczegółowego nadzoru i 

kontroli w trakcie realizowania projektów przez poszczególne spółki powiązane.  

Ryzyko związane z zastosowaniem nieodpowiedniej technologii budowlanej 

lub materiałów 
Wybór niewłaściwej technologii może skutkować zwiększeniem kosztów realizacji inwestycji 

oraz niekorzystnie wpływać na tempo realizowanych prac. W szczególności wybór technologii 

bardziej pracochłonnej lub materiałochłonnej od przyjętej przez konkurentów negatywnie 

rzutuje na ofertę i konkurencyjność projektu deweloperskiego. 

Tym samym obrana technologia wpływać może negatywnie na działalność, sytuację finansową, 

wyniki oraz perspektywy rozwoju. Również nieodpowiedni wybór materiałów - wskutek 

aktualnych opóźnień na rynku dostaw oraz produkcji może znacząco przyczynić się nie tylko do 

wzrostu kosztów inwestycji, ale też opóźnień w jej realizacji.  

Celem minimalizacji opisanego ryzyka Spółka dąży do wykorzystywania optymalnych technologii 

budowlanych oraz materiałów.  

Pomimo powyższego wykluczenie wystąpienia niniejszego ryzyka jest niemożliwe. 

Ryzyko związane z wypadkami oraz zdarzeniami nieprzewidzianymi przy 

pracy 
W przypadku branży deweloperskiej inwestycje realizowane są przy użyciu specjalistycznych 

maszyn, na wysokościach oraz przy użyciu materiałów zaawansowanych technologicznie. 

Ponadto, prace prowadzone są na zewnątrz, a tym samym osoby pracujące przy realizacji 

inwestycji deweloperskich narażone są na czynniki atmosferyczne.  

Mając powyższe na uwadze należy stwierdzić, że wykonywanie prac związanych z budową wiąże 

się z ryzykiem wystąpienia wypadków oraz innych negatywnych, nieprzewidzianych zdarzeń 

podczas pracy. Spółka dąży do minimalizacji opisanego ryzyka dbając o to by prace – zwłaszcza 

związane z obsługą maszyn - wykonywane były przez podmioty posiadające adekwatną wiedzę 

oraz umiejętności.  

Ryzyko związane z błędami ludzkimi  
Charakter prowadzonej przez Emitenta działalności wiąże się z potrzebą zatrudnienia 

wyspecjalizowanych pracowników oraz ze ścisłą współpracą z innymi podmiotami. Błędy lub 

niedopatrzenia współpracowników mogą doprowadzić m. in. do wzrostu niezadowolenia 

klientów, opóźnień w realizacji projektów Emitenta, co może przekładać się na negatywny 

wizerunek Emitenta oraz niską renomę projektu deweloperskiego.   

Nakłady finansowe ponoszone przez Emitenta na odpowiednie szkolenie i motywowanie osób, z 

którymi współpracuje Emitent oraz dążenie do podejmowania współpracy z osobami 

odznaczającymi się odpowiednim poziomem wiedzy fachowej ograniczają do pewnego stopnia 

niniejsze ryzyko.  

Ryzyko związane ze współpracą z wykonawcami oraz podwykonawcami  
Charakter prowadzonej przez Spółkę działalności może wiązać się ze zlecaniem części prac w 

ramach realizowanych projektów deweloperskich wykonawcom oraz podwykonawcom. 

Powyższe zaś prowadzi do powstania określonych ryzyk po stronie Emitenta oraz spółek 

powiązanych. 

W ramach niniejszego ryzyka wymienić należy m. in.: 
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- solidarną odpowiedzialność dewelopera za zobowiązanie jego wykonawców wobec ich 

podwykonawców (art. 6471 Kodeksu cywilnego); 

- wystąpienie przez wykonawców z roszczeniem o udzielenie przez dewelopera odpowiednich 

gwarancji przewidzianych przepisami kodeksu cywilnego (art. 6491 i nast. Kodeksu cywilnego); 

- wystąpienie opóźnień prac budowlanych poszczególnych inwestycji z winy podwykonawców lub 

wykonawców; 

- wystąpienie wad i usterek wskutek nieprawidłowych prac wykonawców lub podwykonawców. 

Powyższe może mieć negatywny wpływ na wizerunek rynkowy Emitenta, ponoszone przez 

Spółkę oraz spółki powiązane koszty oraz na osiągane przez nie wyniki finansowe. Ponadto, może 

przyczynić się do opóźnień, a nawet wstrzymania, realizacji poszczególnych projektów 

deweloperskich.  

Ryzyko pogorszenia koniunktury gospodarczej w branży deweloperskiej  
Na osiągane przez Emitenta oraz spółki powiązane osobowo wyniki finansowe oraz możliwość 

realizacji założonych celów strategicznych wpływają bezpośrednio lub pośrednio czynniki 

makroekonomiczne, które są niezależne od działań Emitenta. Wśród czynników tych wyróżnić 

można przede wszystkim: poziom produktu krajowego brutto, wskaźnik inflacji, poziom stóp 

procentowych, ogólną kondycję gospodarki i branży, w której działa Spółka. Niekorzystne zmiany 

wskaźników makroekonomicznych mogą wpłynąć na zmniejszenie planowanych przychodów 

Spółki lub zwiększenie kosztów działalności.  

Koniunktura na rynku nieruchomości jest uzależniona od sytuacji makroekonomicznej, która 

wpływa  

m. in. na liczbę potencjalnych nabywców nieruchomości oraz koszty realizacji inwestycji, w tym 

ceny materiałów budowlanych i koszt pracy podwykonawców. Pogorszenie koniunktury 

gospodarczej może zmniejszyć grono potencjalnych klientów, przyczynić się do spadku cen na 

rynku nieruchomości oraz do wzrostu cen i ograniczonej dostępności materiałów budowlanych. 

Przy czym możliwe wahania koniunktury stanowią jeden z oczywistych elementów ryzyka, 

pozostający poza sferą staranności Spółki.  

Powyższe z kolei mogłoby wywrzeć negatywny wpływ na działalność, perspektywy rozwoju lub 

sytuację finansową Emitenta, a tym samym na możliwość spełnienia świadczeń z Obligacji Serii A 

Ryzyko związane z ustawą o ochronie praw nabywców mieszkań  
Ustawa z dnia 16 września 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 

jednorodzinnego (ustawa deweloperska) nakłada na deweloperów (w tym Emitenta) szereg 

wymogów oraz przewiduje znaczące uprawnienia po stronie nabywców lokali. Ustawa prowadzi 

do wzrostu kosztów po stronie deweloperów, co może negatywnie przełożyć się na wyniki 

finansowe Emitenta.  

Nadmienienia wymaga, że w lipcu 2022 roku w życie weszła ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o 

ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim 

Funduszu Gwarancyjnym. Ryzyko związane ze zmianą prawa minimalizowane jest przez 

Emitenta wskutek dbałości o zgodność zawieranych umów deweloperskich z obowiązującym 

stanem prawnym oraz korzystanie z profesjonalnej obsługi prawnej.   

Ryzyko związane z dostępem potencjalnych klientów do finansowania  
Popyt na rynku nieruchomości zależy w głównej mierze od dostępności kredytów hipotecznych, 

wysokości kosztów kredytowania oraz zdolności kredytowej nabywców lokali. 
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W ostatnich kwartałach spadła ilość zbywanych mieszkań na rynku pierwotnym. Popyt hamowały 

głównie rosnące stopy procentowe, skutkujące wzrostem oprocentowania kredytów 

hipotecznych oraz zaostrzenie zasad oceny zdolności kredytowej przez banki.  

Spadek dostępności atrakcyjnych kredytów, pogorszenie zdolności kredytowej konsumentów, 

inflacja oraz wzrost stóp procentowych może w sposób negatywny wpłynąć na rentowność 

projektów deweloperskich. Ponadto wskazane wyżej czynniki wpływają na możliwość 

pozyskania finansowania dłużnego w postaci kredytów hipotecznych przez potencjalnych 

klientów.  

Konsekwencję powyższego stanowić może nieuzyskanie przez Emitenta oraz spółki powiązane 

zakładanych przychodów z inwestycji. Opisane ryzyko minimalizowane jest przez to, że w 

przypadku projektów deweloperskich zarządzanych w ostatnich latach przez Emitenta stosunek 
klientów, którzy posiłkowali się kredytem bankowym był stosunkowo niski. Jednakże, nie sposób 

wykluczyć zmaterializowanie się niniejszego ryzyka, co może przyczynić się do niewykupienia 

Obligacji. 

Ryzyko spadku popytu na nieruchomości  
Emitent w ramach prowadzonej działalności zarządza projektami deweloperskimi, w ramach, 

których sprzedawane są domy jednorodzinne głównie na rzecz klientów indywidualnych. 

W związku z aktualną sytuacją gospodarczą, wzrostem stóp procentowych, zmniejszeniu uległa 

dostępność kredytów hipotecznych. Wskutek czego może mieć miejsce spadek popytu na 

nieruchomości w projektach deweloperskich zarządzanych przez Emitenta. Powyższe może mieć 

wpływ na powolne tempo sprzedaży, niski poziom zainteresowania potencjalnych nabywców, a 

tym samym na wyniki finansowe spółek powiązanych Emitenta, jak i samego Emitenta, co może 

przyczynić się w skrajnym przypadku do niemożności zaspokojenia przez Emitenta należności 

z Obligacji Serii A. 

Niniejsze ryzyko minimalizowane jest m. in. poprzez realizowanie projektów w atrakcyjnych 

lokalizacjach. Spółka dąży do zmniejszenia niniejszego ryzyka również poprzez dostosowywanie 

strategii marketingowej do aktualnych trendów oraz wymogów na rynku nieruchomości. 

Ponadto, Spółka zwraca uwagę, że w dotychczas zarządzanych przez nią projektach 

deweloperskich grono nabywców domów jednorodzinnych stanowiły głównie osoby 

nieposiłkujące się kredytami hipotecznymi. Jednakże wykluczenie niniejszego ryzyka jest w 

znacznej mierze poza starannością Spółki. 

Ryzyko dla zrównoważonego rozwoju 
Na mocy Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z 27 listopada 2019 

r. w sprawie ujawniania informacji związanych ze zrównoważonym rozwojem w sektorze usług 

finansowych („Sustainable Finance Disclosure Regulation”; „SFDR”) ustanowione zostały 

zharmonizowane przepisy dla uczestników rynku finansowego i doradców finansowych 

dotyczące przejrzystości w odniesieniu do wprowadzania do działalności ryzyk dla 

zrównoważonego rozwoju oraz brania pod uwagę niekorzystnych skutków dla zrównoważonego 

rozwoju w prowadzonych przez nich działaniach, a także w odniesieniu do przedstawiania przez 

nich informacji związanych ze zrównoważonym rozwojem na temat produktów finansowych. 

Ryzyko dla zrównoważonego rozwoju oznacza potencjalne zdarzenia lub warunki środowiskowe, 

społeczne lub związane z zarządzaniem, które mogą lub mogłyby mieć, rzeczywisty lub 

potencjalny negatywny wpływ na wartość inwestycji. Jako przykłady ryzyk ESG wymienić można: 

zmiany klimatu, kwestie społeczne, łamanie praw człowieka, korupcja, niewłaściwe traktowanie 

pracowników przez przedsiębiorstwa. 
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Spółka nie podejmuje istotnych działań w kierunku ochrony i promocji kwestii środowiskowych, 

społecznych oraz pracowniczych, kwestii dotyczących poszanowania praw człowieka oraz 

przeciwdziałania korupcji i przekupstwu. Przy tym wszelkie działania podejmowane przez 

Emitenta są zgodne z prawem i odbywają się z poszanowaniem powszechnie obowiązujących 

przepisów.  

Wobec tego Emitent w toku bieżącej działalności nie uwzględnia czynników ESG [Environmental 

Social Responsibility] stanowiących mierzalne czynniki w zakresie środowiska, społeczeństwa i 

ładu korporacyjnego, w oparciu, o które tworzone są ratingi i oceny pozafinansowe 

przedsiębiorstw, państw i innych organizacji.  

 

CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z RYNKIEM KAPITAŁOWYM 
 

Adekwatność inwestycji w Obligacje komercyjne do potrzeb i wiedzy 

Inwestora  
Każdy Inwestor rozważający inwestycję w Obligacje powinien oszacować, czy jest ona dla niego 

w danych okolicznościach odpowiednia. W szczególności, każdy Inwestor powinien: 

- posiadać wystarczającą wiedzę i doświadczenie do dokonania właściwej oceny Obligacji oraz korzyści 

i ryzyka związanego z inwestowaniem w Obligacje; 

- posiadać dostęp do, oraz znajomość odpowiednich narzędzi analitycznych umożliwiających dokonanie 

oceny, w kontekście jego szczególnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje oraz wpływu 

inwestycji w Obligacje na jego ogólny portfel inwestycyjny; 

- posiadać wystarczające zasoby finansowe oraz płynność dla poniesienia wszelkich rodzajów ryzyka 

związanego z inwestowaniem w Obligacje; 

- w pełni rozumieć Warunki Emisji Obligacji oraz posiadać znajomość rynków finansowych; oraz 

- posiadać umiejętność oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego) ewentualnych 

scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stóp procentowych i inflacji oraz innych czynników, 

które mogą wpłynąć na inwestycje oraz zdolność do ponoszenia różnego rodzaju ryzyk. 

Dodatkowo, działalność inwestycyjna realizowana przez osoby, które potencjalnie dokonają 

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

przyjętym przez określone organy. Każda osoba rozważająca inwestycję w Obligacje powinna 

skonsultować się ze swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie: 

- Obligacje stanowią dla niej inwestycję zgodną z prawem; 

- Obligacje mogą być wykorzystywane jako zabezpieczenie różnego rodzaju zadłużenia; oraz 

- obowiązują inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taką osobę. 

Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania 

depozytów. Każdy Obligatariusz jest narażony na ryzyko niewywiązania się Emitenta z 

zobowiązań wynikających z warunków Obligacji, w tym z zobowiązania do terminowej wypłaty 

Odsetek oraz do zwrotu wartości nominalnej Obligacji w dniu wykupu. 

W szczególności zwraca się uwagę nabywców obligacji na to, że obligacje nie są depozytami 

bankowymi i nie są objęte systemem gwarantowania depozytów. Ponadto, w przypadku 

niewypłacalności Emitenta spowodowanej pogorszeniem się jego sytuacji finansowej, w tym 

utraty płynności przez Emitenta, część lub całość zainwestowanego w obligacje kapitału może 

zostać utracona, jak również nabywcy obligacji mogą nie otrzymać świadczeń z obligacji 

przewidzianych w warunkach emisji obligacji. W związku z tymi ryzykami, przed inwestycją w 
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obligacje inwestorzy powinni rozważyć, czy inwestycja w obligacje jest dla nich odpowiednia oraz 

czy ich portfel inwestycyjny jest należycie zdywersyfikowany. Zwraca się również uwagę 

inwestorów, że wycofanie się z inwestycji w obligacje przed upływem okresu na jaki zostały 

wyemitowane, czyli przed dniem ich wykupu, może być utrudnione lub niemożliwe z uwagi na 

brak obrotu na rynku wtórnym lub jego niską płynność, a cena sprzedaży zbywanej obligacji może 

różnić się od jej wartości nominalnej lub ceny nabycia. 

Ryzyko naruszenia przepisów w związku z ofertą publiczną, skutkujące 

zastosowaniem przez KNF sankcji  
W przypadku naruszenia przepisów prawa w związku z ofertą publiczną, subskrypcją lub 

sprzedażą, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 

przez emitenta, oferującego lub inne podmioty uczestniczące w tej ofercie, subskrypcji lub 

sprzedaży w imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferującego lub uzasadnionego podejrzenia 

takiego naruszenia albo uzasadnionego podejrzenia, że takie naruszenie może nastąpić, albo w 

przypadku niewykonania zaleceń, o których mowa w art. 16 ust. 2 Ustawy o Ofercie, Komisja 

może:  

- nakazać wstrzymanie rozpoczęcia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedaży albo przerwanie jej 

przebiegu, na okres nie dłuższy niż 10 dni roboczych, lub  

- zakazać rozpoczęcia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedaży albo dalszego jej prowadzenia, lub  

- opublikować, na koszt emitenta lub oferującego informację o niezgodnym z prawem działaniu 

w związku z ofertą publiczną, subskrypcją lub sprzedażą.  

W przypadku gdy waga naruszenia przepisów prawa w związku z ofertą publiczną, subskrypcją 

lub sprzedażą, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej 

przez emitenta, oferującego lub inne podmioty uczestniczące w tej ofercie, subskrypcji lub 

sprzedaży w imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferującego jest niewielka, Komisja może 

wydać zalecenie zaprzestania naruszania tych przepisów. Po wydaniu zalecenia emitent lub 

oferujący powstrzymuje się od rozpoczęcia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedaży albo 

przerywa jej przebieg, do czasu usunięcia wskazanych w zaleceniu naruszeń, jeżeli jest to 

konieczne do usunięcia tych naruszeń. 

W związku z daną ofertą publiczną, subskrypcją lub sprzedażą, Komisja może wielokrotnie 

zastosować środki opisane powyżej.  

Komisja może zastosować środki, o których mowa wyżej w wyszczególnieniach powyżej, także 

w przypadku, gdy:  

- oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaż papierów wartościowych, dokonywane na podstawie tej 

oferty w znaczący sposób naruszałyby interesy Inwestorów, 

- istnieją przesłanki, które w świetle przepisów prawa mogą prowadzić do ustania bytu prawnego 

emitenta, 

- działalność emitenta była lub jest prowadzona z rażącym naruszeniem przepisów prawa, które to 

naruszenie może mieć istotny wpływ na ocenę papierów wartościowych emitenta lub też w świetle 

przepisów prawa może prowadzić do ustania bytu prawnego lub upadłości emitenta, lub  

- status prawny papierów wartościowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w świetle tych przepisów 

istnieje ryzyko uznania tych papierów wartościowych za nieistniejące lub obarczone wadą prawną 

mającą istotny wpływ na ich ocenę, 

Stosowanie powyżej wymienionych środków przez Komisję może być wielkokrotne. 

W Rozdziale 7 Ustawy o Ofercie przewidziany jest szereg sankcji stosowanych w przypadku 

naruszenia przepisów Ustawy regulujących zasady przeprowadzenia oferty publicznej. 
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Ryzyko związane z zawieszeniem lub odstąpieniem od przeprowadzania 

Oferty Publicznej  
Zarząd Emitenta może podjąć uchwałę o zawieszeniu Oferty Publicznej Obligacji albo 

odstąpieniu od przeprowadzania Oferty Publicznej Obligacji w każdym czasie, jeśli w ocenie 

Zarządu wystąpi taka potrzeba. 

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja 

zostanie podana do publicznej wiadomości poprzez udostępnienie Suplementu do Dokumentu 

Ofertowego w sposób, w jaki zostało opublikowany Dokument Ofertowy. Jeśli decyzja o 

zawieszeniu zostanie podjęta w trakcie trwania subskrypcji, złożone zapisy oraz dokonane 

wpłaty uważane są nadal za ważne, jednakże Inwestorowi będzie wówczas służyło uprawnienie 

do złożenia oświadczenia o wycofaniu zgody na nabycie Obligacji, w terminie 2 (dwóch) Dni 

Roboczych od dnia udostępnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego. Zawieszenie Oferty 

Publicznej Obligacji spowoduje przesunięcie terminów Oferty Publicznej Obligacji, w tym 

terminu przydziału Obligacji. 

W przypadku zawieszenia Oferty Publicznej, Inwestorom, którzy wyrazili zgodę i opłacili zapisy, 

a następnie złożyli oświadczenie o odstąpieniu od zapisu, zostanie dokonany zwrot wpłaconych 

przez nich środków na rachunki bankowe wskazane przez Inwestorów w Formularzach Zapisu, 

w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia decyzji Emitenta o zawieszeniu Oferty Obligacji. 

Zwrot powyższych kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowań.  

W przypadku ewentualnego odstąpienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o 

tym fakcie poprzez zamieszczenie informacji o odstąpieniu od Oferty Publicznej w sposób, w jaki 

został udostępniony do publicznej wiadomości Dokument Ofertowy. W przypadku odstąpienia od 

Oferty Publicznej Obligacji w trakcie jej trwania Inwestorom, którzy złożyli i opłacili zapisy, 

zostanie dokonany zwrot wpłaconych przez nich środków w sposób określony przez Inwestora 

w zapisie, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogłoszenia przez Emitenta decyzji 

o odstąpieniu od Oferty Publicznej Obligacji. Zwrot powyższych kwot na rzecz Inwestorów 

zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowań. 

Ryzyko związane z niewłaściwym wypełnieniem oraz nieopłaceniem zapisu 

na Obligacje  
Emitent pragnie podkreślić, że wszelkie konsekwencje wynikające z niewłaściwego wypełnienia 

Formularza Zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis pomijający jakikolwiek z wymaganych 
elementów może zostać uznany za nieważny. Brak wpłaty środków na Obligacje w terminie 

określonym w Dokumencie Ofertowym będzie powodować nieważność zapisu. Dokonanie 

w terminie wpłaty na mniejszą liczbę Obligacji niż wskazana w zapisie nie oznacza nieważności 

zapisu, a powoduje, że będzie on traktowany jak złożony na liczbę Obligacji mającą pokrycie we 

wpłaconej kwocie (z uwzględnieniem zasady nieprzydzielania ułamkowych części Obligacji).  

Ryzyko związane z przydzieleniem Obligacji w mniejszej liczbie 
Jeżeli łączna liczba Obligacji objętych złożonymi zapisami, opłaconymi i przyjętymi do przydziału 

zgodnie z przyjętymi zasadami wyniesie więcej niż liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii A 
zostaną przydzielone zgodnie z zasadami opisanymi w treści Dokumentu Ofertowego. Tym 

samym zapisy złożone i opłacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapisów (włącznie) do końca 

następnego dnia roboczego (ale nie później niż do końca okresu przyjmowania zapisów) zostaną 

proporcjonalnie zredukowane. Powyższe nie uprawnia Inwestora, któremu przydzielono mniej 

Obligacji, do wysuwania względem Emitenta jakichkolwiek roszczeń.  
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Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji 
Zgodnie z Ustawą o Obligacjach w razie likwidacji Emitenta Obligacje podlegają 

natychmiastowemu wykupowi z mocy ustawy z dniem otwarcia likwidacji. W przypadku 

połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, 

Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z mocy ustawy, o której mowa powyżej, jeżeli 

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

nie posiada uprawnień do ich emitowania. 

Wcześniejszy wykup, niezależnie od uprawnienia Inwestorów do żądania wcześniejszego wykupu 

w przypadkach określonych w Ustawie o Obligacjach oraz w Warunkach Emisji, ma miejsce 

w przypadku wydania przez sąd postanowienia o rozwiązaniu Emitenta albo podjęcia uchwały 

walnego zgromadzenia Emitenta o rozwiązaniu Emitenta – z dniem wydania postanowienia o 

rozwiązaniu Emitenta lub podjęcia uchwały walnego zgromadzenia o rozwiązaniu Emitenta. 

Ponadto, Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu całości lub części Obligacji w 

sposób szczegółowo opisane w Warunkach Emisji. W przypadku skorzystania przez Emitenta z 

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

samym Obligatariuszom nie będą przysługiwały prawa wynikające z tych Obligacji, które zostaną 

wcześniej wykupione (w tym prawo do wypłaty Odsetek od Obligacji) za cały okres, na który 

Obligacje zostały wyemitowane.  

Ryzyko związane ze zmianami w przepisach podatkowych związanych z 

obrotem obligacjami 
Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organów podatkowych odnoszące się 

do przepisów prawa podatkowego ulegają częstym zmianom. Z uwagi na powyższe, posiadacze 
Obligacji mogą zostać narażeni na niekorzystne zmiany, głównie w odniesieniu do stawek 

podatkowych. Może to negatywnie wpłynąć na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitału. 

Ryzyko braku spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji 
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowiązany jest do wykupu Obligacji w Dniu 

Wykupu poprzez wypłatę Obligatariuszom środków pieniężnych w wysokości równej iloczynowi 

wartości nominalnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, powiększonej o naliczone Odsetki za ostatni 

Okres Odsetkowy. Emitent zobowiązał się także do wypłaty kwoty Odsetek od Obligacji w 

ustalonych terminach i wysokości.  

Brak spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji stanowi zdarzenie, którego wystąpienie i trwanie będzie 

uprawniać Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji, a tym samym każdy 

z Obligatariuszy będzie mógł zażądać wcześniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku 

Obligacje będą podlegać wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent 

może być narażony na ryzyko utraty płynności.  

Brak spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji może stanowić także podstawę do ogłoszenia upadłości 

Emitenta. W takim przypadku wierzytelności Obligatariuszy z tytułu Obligacji mogą zostać 

zaspokojone jedynie w części bądź mogą zostać niezaspokojone w ogóle. W przypadku braku 

spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji, Obligatariusze będą musieli dochodzić swych roszczeń na 

drodze postępowania sądowego, co będzie generować po stronie Obligatariuszy związane z tym 

koszty.  

Ryzyko związane z modelem wyceny zabezpieczenia 
Podmiot dokonujący odpowiednich kalkulacji w związku z oszacowaniem wartości 

zabezpieczenia posiłkuje się modelem finansowym, który w mniemaniu osoby badającej będzie 

najlepiej odzwierciedlał wartość przedmiotu zabezpieczenia. Może się także okazać, że użyte w 
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modelu wartości wsadowe będą zniekształcać realną wartość przedmiotu zabezpieczenia. W 

związku z tym istnieje ryzyko, że wartość przedmiotu zabezpieczenia może się okazać inna niż 

oczekiwana. Zarząd Emitenta minimalizuje przedmiotowe ryzyko poprzez wybór podmiotu 

badającego, który posiada odpowiednie kompetencje oraz zachowuje niezależność w swoich 

osądach i kalkulacjach. 

Ryzyko związane ze zmianą wartości przedmiotów zabezpieczenia 
W dacie emisji Obligacji Serii A obligacje będą niezabezpieczone. Natomiast zgodnie z Warunkami 

Emisji Obligacji Emitent zobowiązuje się do ustanowienia szeregu zabezpieczeń w sposób i na 

zasadach opisanych w Warunkach Emisji. Powyższe ryzyko materializuje się w przypadku 

zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej łącznej, której suma hipoteki wynosić będzie 150 % 

(sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A, na 7 z 11 

lokali wchodzących w skład nieruchomości, na której realizowana jest Inwestycja Domy Garwolin, 

wraz z zastrzeżeniem uprawnienia dla Administratora Zabezpieczeń do rozszerzenia hipoteki o 

pozostałe 4 lokale w przypadku braku wydzielenia nieruchomości do osobnej Księgi Wieczystej 

w terminie wskazanym w Warunkach Emisji.  Należy mieć na uwadze, że w przypadku 

ewentualnej wymuszonej sprzedaży przedmiotu zabezpieczenia, w sytuacji braku realizacji przez 

Emitenta świadczeń z Obligacji, uzyskana stąd kwota może być niewystarczająca do zaspokojenia 

wszystkich wierzytelności z tyt. Obligacji. Istnieje jednocześnie ryzyko, że Obligatariusze nie 

otrzymają wierzytelności wynikających z Obligacji w pełnej wysokości, nawet w wyniku realizacji 

wszystkich przedmiotów zabezpieczenia Obligacji. Dodatkowo wskazać należy, iż wyceny 

przedmiotu zabezpieczenia dokonywane są na określoną datę i nie ma gwarancji, że dane w nich 

zawarte nie ulegną zmianie. W szczególności istnieje ryzyko, iż w wyniku zmian koniunktury i 

otoczenia rynkowego, wartość rynkowa nieruchomości stanowiącej przedmiot zabezpieczenia 

ulegnie obniżeniu. Emitent zobowiązuje się również do ustanowienia zabezpieczenia w postaci 

poręczenia osobistego Prezes Zarządu Pani Wiesławy Tracz za zapłatę wierzytelności z tytułu 

odsetek od Obligacji za wszystkie okresy odsetkowe w kwocie nominalnej oraz kosztów 

ustanowienia, utrzymania, realizacji i zniesienia zabezpieczeń w tym wynagrodzenia 

Administratora Zabezpieczeń, do kwoty 150.000,00 zł. Powyższe uzależnione jest od sytuacji 

osobistej Pani Wiesławy Tracz oraz jej możliwości finansowych. Nie sposób wykluczyć, że 

przedmiot zabezpieczenia nie będzie wystarczająca do zaspokojenia wierzytelności wynikających 

z Obligacji.  

Ryzyko związane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i 

podejmowanymi decyzjami 
Emitent w oparciu o przepisy Rozdziału 5 Ustawy o Obligacjach ustanowił dla Obligacji 

Zgromadzenie Obligatariuszy, które będzie funkcjonowało zgodnie z regulaminem Zgromadzenia 

Obligatariuszy, zawartym w treści Warunków Emisji Obligacji. Ponieważ Zgromadzenie 
Obligatariuszy stanowi reprezentację ogółu Obligatariuszy istnieje ryzyko, że poszczególny 

Obligatariusz nie będzie mógł samodzielnie – bez współdziałania z innymi Obligatariuszami – 

zmienić postanowień Warunków Emisji w porozumieniu z Emitentem, co może stać w 

sprzeczności z indywidualnym interesem Obligatariusza. Ponadto istnieje także ryzyko, że 

uchwały podjęte przez Zgromadzenie Obligatariuszy w zakresie zmiany Warunków Emisji będą 

sprzeczne z indywidualnym interesem Obligatariusza. 

Ryzyko nieustanowienia zabezpieczenia wierzytelności wynikających z Obligacji  
Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego nie zostały ustanowione 
zabezpieczenia wierzytelności wynikających z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent 

zobowiązany jest do ustanowienia zabezpieczeń w określonych terminach, jednak nie można 

kategorycznie wykluczyć, że terminy te nie zostaną dotrzymane, jak również, że w ogóle dojdzie 

do ustanowienia zabezpieczeń. W myśl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie 
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ustanowił zabezpieczeń w terminach wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegają, na 

żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Powyższego ryzyko jest szczególnie 

istotne w kontekście zobowiązania do ustanowienia hipoteki na  uprzednio wydzielonych 7 

lokalach wchodzących w skład nieruchomości na której realizowana jest Inwestycja Domy 

Garwolin. Emitent zgodnie z Warunkami Emisji, dokonać ma określonych czynności w celu 

ustanowienia hipoteki określonej w pkt 7 Warunków Emisji, w terminach wskazanych w 

Warunkach Emisji. Nie sposób wykluczyć jednak, że do przedmiotowego wyodrębnienia 7 z 11 

lokali określonych w Warunkach Emisji jaki Nieruchomości Wydzielone, może nie dojść w 

przewidzianych terminach z uwagi na czynniki niezależne od Emitenta. Ponadto, niewykluczone 

jest, że oświadczenie – stanowiące podstawę wniosku o wpis hipoteki – które złożone zostanie 

przez ww. podmiot obarczone będzie wadami stanowiącymi bezwzględną przeszkodę dla 

dokonania wpisu. 

Ryzyko związane z brakiem wprowadzenia Obligacji do obrotu 

zorganizowanego 
Emitent nie zamierza wprowadzić Obligacji do ASO na rynku Catalyst organizowanym przez GPW. 

W związku z powyższym, po objęciu Obligacji przez Inwestorów, Emitent nie będzie podejmował 

kroków w celu złożenia wniosku o wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst, co negatywnie 

wpływa na możliwość sprzedaży obligacji na rynku wtórnym. Obligatariusze powinni liczyć się z 

ryzykiem, że w takiej sytuacji sprzedaż Obligacji po satysfakcjonującej cenie, może być utrudniona 

lub wręcz niemożliwa. 

II. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE OFERTOWYM 

OŚWIADCZENIE EMITENTA  

Nazwa (firma): Domy Garwolin sp. z o.o. 

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   

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

Osoby działające w imieniu Spółki: 

Wiesława Tracz -  Prezes Zarządu 

Sposób reprezentacji Spółki Domy Garwolin sp. z o.o.: 

Spółkę reprezentować może każdy Członek Zarządu działający samodzielnie. 

mailto:kontakt@domygarwolin.pl
http://www.domygarwolin.pl/


         Dokument Ofertowy Domy Garwolin sp. z o.o.         

str. 25 
 

 

OŚWIADCZENIE PROSPER CAPITAL DOMU MAKLERSKIEGO S.A. 

 

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski S.A.  

Siedziba: Warszawa, Polska   

Adres: ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa 

Telefon: (+48 22) 201 11 30 

Fax: (+48 22) 201 11 29 

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl  

Adres strony internetowej: www.pcdm.pl   
 
 

Osobami działającymi w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. są osoby fizyczne: 

(i) Adam Narczewski     Wiceprezes Zarządu  
(ii) Andrzej Przewoźnik   Pełnomocnik działający w im.  

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. 
 

Sposób reprezentacji Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A.: 

Współdziałanie dwóch członków zarządu albo jednego członka zarządu łącznie 
z prokurentem lub jednego członka zarządu łącznie z pełnomocnikiem działającym 
w granicach umocowania, za wyjątkiem pełnomocnika procesowego, który może działać 
samodzielnie w granicach umocowania. 

 

mailto:biuro@pcdm.pl
http://www.pcdm.pl/
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III. DANE O EMISJI  

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego są oferowane na 
podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d 
Rozporządzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej. Zgodnie 
z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, Emitent udostępnia do publicznej wiadomości Dokument 
Ofertowy. Treść Dokumentu nie wymaga zatwierdzenia przez Komisję Nadzoru Finansowego. 

Firmą inwestycyjną pośredniczącą w Ofercie Publicznej jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A. 
z siedzibą w Warszawie. 

Obligacja jest papierem wartościowym emitowanym w serii, na okaziciela, zgodnie z art. 8 ust. 1 
Ustawy o obligacjach nie mającym formy dokumentu, na podstawie którego Emitent stwierdza, że 
jest dłużnikiem Obligatariusza i zobowiązuje się wobec niego do spełnienia świadczenia 
pieniężnego polegającego na zapłacie wartości nominalnej Obligacji i odsetek na zasadach 
i w terminach określonych w pkt. 3 Rozdziału IV niniejszego Dokumentu.  

Na podstawie art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania 
zapisu w Ewidencji osób uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przysługują 
osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. Po rejestracji Obligacji 
w Depozycie płatności kwot z tytułu posiadania Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem 
KDPW na rachunki pieniężne służące do obsługi rachunków papierów wartościowych 
Obligatariuszy, na których zostały zdeponowane posiadane Obligacje. W przypadku gdy Inwestor 
nie złożył dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym rachunku papierów 
wartościowych, wypłata świadczeń będzie dokonywana na jego rachunek bankowy wskazany w 
treści Formularza Zapisu. 

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Spółki w wykonaniu 
przepisów Ustawy o obligacjach będą 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 przydziału Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencję 
Obligacji.  

SZCZEGÓŁOWE OKREŚLENIE RODZAJÓW, LICZBY ORAZ ŁĄCZNEJ WARTOŚCI EMITOWANYCH PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH Z WYSZCZEGÓLNIENIEM RODZAJÓW UPRZYWILEJOWANIA, WSZELKICH OGRANICZEŃ 

CO DO PRZENOSZENIA PRAW Z PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH ORAZ ZABEZPIECZEŃ LUB ŚWIADCZEŃ 

DODATKOWYCH 

Przedmiotem Oferty Obligacji Serii A jest do 4.000 (słownie: cztery tysiące) sztuk Obligacji na 
okaziciela Serii A każda, o wartości nominalnej 1.000 zł (słownie: tysiąc złotych) każda. 

Wartość nominalna jednej Obligacji:          1.000,00 zł 

Łączna wartość nominalna Obligacji:          4.000.000,00 zł 

Cena emisyjna jednej Obligacji:           1.000,00 zł 

Łączna cena emisyjna Obligacji:    4.000.000,00 zł 

Oferta Obligacji nie jest podzielona na transze. 

Obligacje Serii A nie inkorporują żadnych uprzywilejowań.  

Obligacje Serii A zostaną zabezpieczone w przyszłości.  

Zbywalność Obligacji Serii A nie jest ograniczona. 
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Poza świadczeniami polegającymi na wypłacie Odsetek oraz wypłacie wartości nominalnej 
Obligacji przedstawionych do wykupu, z Obligacjami Serii A nie są związane żadne dodatkowe 
świadczenia. 

OKREŚLENIE PODSTAWY PRAWNEJ EMISJI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Podstawą prawną emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach oraz uchwała nr 1 Zarządu Spółki z 
dnia 21 lutego 2023 r. w sprawie emisji Obligacji Serii A i uchwała Nadzwyczajnego Zgromadzenia 
Wspólników nr 1/02/2023 z dnia 21 lutego 2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na emisję 
Obligacji Serii A. 

ORGAN LUB OSOBY UPRAWNIONE DO PODJĘCIA DECYZJI O EMISJI OBLIGACJI 

Organem uprawnionym do podjęcia decyzji o emisji Obligacji jest Zarząd Spółki oraz 
Zgromadzenie Wspólników. 

DATY I FORMY PODJĘCIA DECYZJI O EMISJI OBLIGACJI, Z PRZYTOCZENIEM JEJ TREŚCI 

Obligacje Serii A emitowane są na podstawie uchwały nr 1 Zarządu Spółki z dnia 21 lutego 2023 
r. w sprawie emisji Obligacji Serii A oraz uchwały Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników nr 
1/02/2023 z dnia 21 lutego 2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na emisję Obligacji Serii A. 

WSKAZANIE WSZELKICH PRAW I OBOWIĄZKÓW Z OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Obligacje uprawniają do następujących świadczeń: 

(i) świadczenia pieniężnego polegającego na zapłacie kwoty Odsetek na warunkach 
podanych poniżej, 

(ii) świadczenia pieniężnego polegającego na wykupie Obligacji – zapłacie kwoty 
odpowiadającej wartości nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach 
określonych poniżej, albo świadczenia pieniężnego polegającego na wcześniejszym 
wykupie Obligacji na warunkach i terminach określonych poniżej. 

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach Obligacje podlegają zarejestrowaniu w Depozycie papierów 
wartościowych prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Na podstawie art. 3 ust. 21 
Ustawy o Obrocie Depozyt papierów wartościowych prowadzony jest przez KDPW.  

W myśl art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania zapisu w 
Ewidencji osób uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przysługują osobom 
wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. 

Po dokonaniu przydziału Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencję 
Obligacji i będzie ją prowadził do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie.  

Po rejestracji Obligacji w Depozycie świadczenia pieniężne z tytułu wypłaty Odsetek i wykupu 
Obligacji będą realizowane przez Emitenta za pośrednictwem KDPW zgodnie z Regulaminem 
KDPW i Szczegółowymi Zasadami Działania KDPW. Wypłata świadczeń zostanie dokonana za 
pośrednictwem KDPW oraz podmiotów prowadzących rachunki inwestycyjne Obligatariuszy, 
poprzez uznanie rachunku pieniężnego służącego do obsługi rachunku papierów wartościowych 
Obligatariusza.  

W przypadku gdy Inwestor nie złożył dyspozycji deponowania Obligacji na swoim 
indywidulanym rachunku papierów wartościowych, wypłata świadczeń będzie dokonywana na 
jego rachunek bankowy wskazany w treści Formularza Zapisu. Wypłata świadczeń nastąpi przez 
dom maklerski prowadzący, na podstawie zawartej z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek 
papierów wartościowych (rejestr sponsora emisji), gdzie zapisane będą Obligacje Inwestorów, 
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którzy nie złożyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany rachunku bankowego 
Obligatariusza musi on poinformować o tej zmianie w sposób odpowiadający zasadom 
stosowanym przez dom maklerski prowadzący zbiorczy rachunek papierów wartościowych. 

Uprawnionymi do świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek za dany Okres Odsetkowy będą ci 
Obligatariusze, którzy będą posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ten Okres 
Odsetkowy, a uprawnionymi do świadczeń z tytułu wykupu Obligacji będą ci Obligatariusze, 
którzy będą posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ostatni Okres Odsetkowy. 
Dzień ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek 
albo wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta przypadać będzie na 6 (sześć) Dni 
Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.  

Dzień ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza świadczenia z tytułu wykupu Obligacji 
przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu 
Odsetkowego. 

Odsetki za dany Okres Odsetkowy będą płatne w dniu będącym co do zasady jednocześnie 
ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jeżeli jednak ostatni dzień danego Okresu 
Odsetkowego przypadnie w dniu niebędącym Dniem Roboczym, dniem wypłaty Odsetek będzie 
kolejny Dzień Roboczy przypadający po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym 
Obligatariuszom nie będzie przysługiwać prawo żądania dodatkowych odsetek, odszkodowań lub 
jakichkolwiek innych dodatkowych płatności.  

Po ustaleniu uprawnionych do świadczeń z tytułu wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie mogą 
być przenoszone. 

W przypadku opóźnienia w płatności z tytułu świadczeń z Obligacji z winy Emitenta, 
Obligatariusze będą uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za każdy dzień 
opóźnienia.  

W razie przekazania przez Emitenta środków pieniężnych w wysokości niewystarczającej na 
pełne pokrycie zobowiązań z Obligacji należności Obligatariuszy zostaną pokryte ze środków 
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w następującej kolejności: 

(i)  Odsetki z tytułu opóźnienia Emitenta w spełnieniu świadczeń z Obligacji; 

(ii) Odsetki; 

(iii)     wartość nominalna. 

W przypadkach niezalez nych od Emitenta, kto re uniemoz liwią spełnienie s wiadczen  pienięz nych 
z Obligacji zgodnie z okres lonymi zasadami i w terminach, w szczego lnos ci w przypadku zmian 
przepiso w stosownych ustaw lub w przypadku, w kto rym ustanowione zostaną dodatkowe dni 
wolne od pracy, Emitent ustali inne dni ustalenia praw do świadczeń z Obligacji w taki sposób, 
aby nowe terminy były w jak największym stopniu zbliżone do terminów, które ulegną zmianie. 

Wypłata świadczeń należnych Obligatariuszowi podlegać będzie wszelkim obowiązującym 
przepisom podatkowym i innym właściwym przepisom prawa polskiego. 

Wszelkie świadczenia pieniężne wynikające z Obligacji będą wypłacane przez Emitenta w złotych 
polskich.  

Z Obligacjami nie są związane żadne świadczenia niepieniężne. 

Zbywalność Obligacji jest nieograniczona.  

Za zobowiązania wynikające z Obligacji Spółka odpowiada całym swoim majątkiem.  

Termin przedawnienia roszczeń z tytułu Obligacji wynosi 10 (dziesięć) lat.  
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Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent jest w zwłoce z wykonaniem 
w terminie, w całości lub części, zobowiązań wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na 
żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz może żądać wykupu 
obligacji również w przypadku niezawinionego przez Emitenta opóźnienia nie krótszego niż 3 dni. 

Stosownie do art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie ustanowił zabezpieczeń 
w terminach wskazanych w pkt. 7 Warunków Emisji Obligacje podlegają, na żądanie 
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. 

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegają 
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociażby nie nastąpił jeszcze Dzień 
Wykupu. 

Obligatariusz ma prawo do żądania wcześniejszego wykupu wszystkich lub części posiadanych 
przez siebie Obligacji, a Emitent zobowiązany jest dokonać wcześniejszego wykupu tych Obligacji 
także w innych przypadkach wskazanych w pkt. 8 Rozdziału IV niniejszego Dokumentu.  

Spółka może nabywać Obligacje własne jedynie w celu ich umorzenia. Spółka nie może nabywać 
własnych Obligacji po upływie terminu do spełnienia wszystkich zobowiązań z Obligacji 
określonych w Dokumencie. Spółka będąca w zwłoce z realizacją zobowiązań z Obligacji nie może 
nabywać własnych Obligacji. 

Wysokość oprocentowania 

Obligacje Serii A oprocentowane są według stałej stopy procentowej „r” (w stosunku rocznym) 
wynoszącej 12,50%. 

Kupon odsetkowy „O” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynający się w dniu „dp”, a kończący się 
w dniu „dk” obliczany jest według wzoru: 

O = 1.000 zł * r * D / 365 [zł] 

gdzie: 

1.000 zł - wartość nominalna 1 (jednej) Obligacji, 

O - odsetki od Obligacji należne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy),  

r - stopa procentowa Obligacji, 

D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym. 

Wysokość odsetek będzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym 
i przy założeniu 365 dni w roku.  

Terminy, od którego należy się oprocentowanie 

Odsetki będą naliczane od wartości nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy. 

Emitent będzie świadczył Odsetki za okres od dnia utworzenia Ewidencji Obligacji Serii A do 
ostatniego dnia ostatniego Okresu Odsetkowego, przypadającego na dzień 28 sierpnia 2024 roku, 
które to świadczenia będą należne i wypłacane posiadaczom Obligacji za każdy z Okresów 
Odsetkowych. Wyjątkiem od powyższej zasady będzie sytuacja w której Emitent dokona 
wcześniejszego wykupu Obligacji, wówczas Odsetki będą świadczone i należne do Dnia 
Wcześniejszego Wykupu. 

Terminy ustalania praw do oprocentowania 

Dzień ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek 
i wykupu Obligacji przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem każdego 
Okresu Odsetkowego, Dniem Wykupu lub wcześniejszym wykupem Obligacji. 
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Terminy wypłaty oprocentowania  

Odsetki za dany Okres Odsetkowy będą płatne w „Dniu Wypłaty Odsetek” będącym co do zasady 
jednocześnie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jeżeli jednak ostatni dzień danego 
Okresu Odsetkowego przypadnie w dniu niebędącym Dniem Roboczym, Dniem Wypłaty Odsetek 
będzie kolejny Dzień Roboczy przypadający po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym 
Obligatariuszom nie będzie przysługiwać prawo żądania dodatkowych odsetek, odszkodowań lub 
jakichkolwiek innych dodatkowych płatności. 

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna się w dniu utworzenia Ewidencji osób uprawnionych 
z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji (łącznie z tym dniem) i kończy się 29 maja 2023 r. 
(łącznie z tym dniem). Każdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna się w następnym dniu po 
zakończeniu poprzedniego Okresu Odsetkowego (łącznie z tym dniem) i kończy w ostatnim dniu 
Okresu Odsetkowego (łącznie z tym dniem).  

Terminarz płatności Odsetek 

Nr Okresu 
Odsetkowego 

Pierwszy dzień Okresu 
Odsetkowego 

Ostatni dzień Okresu 
Odsetkowego oraz Dzień 

Wypłaty Odsetek 

Dzień Ustalenia Praw Do 
Odsetek/Wykupu 

I Dzień utworzenia 
Ewidencji 

29 maja 2023 r. 19 maja 2023 r. 

II 30 maja 2023 r. 28 sierpnia 2023 r. 18 sierpnia 2023 r. 

III 29 sierpnia 2023 r. 27 listopada 2023 r. 17 listopada 2023 r. 

IV 28 listopada 2023 r. 27 lutego 2024 r. 19 lutego 2024 r. 

V 28 lutego 2024 r. 27 maja  2024 r. 17 maja 2024 r. 

VI 28 maja 2024 r. 28 sierpnia 2024 r. 20 sierpnia 2024 r. 

 

Świadczenie dodatkowe 

Inwestorom, którzy złożyli zapisy i opłacili Obligacje w terminie do dnia 8 marca 2023 r. 

(przedostatni dzień subskrypcji Obligacji) lub do dnia bezpośrednio poprzedzającego Dzień 

Przydziału (w zależności, które z opisanych zdarzeń nastąpi wcześniej) Emitent wypłaci 

dodatkowe świadczenie pieniężne naliczane za każdą Obligację w stosunku do której został 
złożony i prawidłowo opłacony Zapis. Dodatkowe świadczenie pieniężne będzie liczone 

indywidualnie dla każdego Obligatariusza począwszy od dnia następującego po dniu skutecznego 

Zapisu (rozumianego jako dzień dostarczenia poprawnie wypełnionego Formularza Zapisu na 

Obligacje oraz uznania rachunku bankowego kwotą pokrywającą całość zapłaty za wszystkie 

Obligacje Serii A, na które opiewa Zapis na Obligacje) do dnia 8 marca 2023 roku lub do dnia 

bezpośrednio poprzedzającego Dzień Przydziału (w zależności, które z opisanych zdarzeń nastąpi 

wcześniej). Dodatkowe świadczenie będzie w wysokości analogicznej do Odsetek, które byłyby 

naliczane w tym terminie. Ekwiwalent będzie płatny bez pośrednictwa KDPW na Rachunki 

Inwestorów wskazane w Formularzu Zapisu na Obligacje, a w przypadku ich późniejszej zmiany 

na te inne rachunki bankowe, które zostaną wskazane przez Obligatariuszy. 

Dodatkowe świadczenie pieniężne „P” za okres rozpoczynający się w dniu następującym po 

złożeniu zapisu i opłaceniu Obligacji (dp1), a kończącym się w dniu 8 marca 2023 roku będącego 

przedostatnim dniem subskrypcji Obligacji lub w dniu bezpośrednio poprzedzającym Dzień 

Przydziału (w zależności, które z opisanych zdarzeń nastąpi wcześniej) (dk1) włącznie obliczane 

jest według wzoru: 
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P = 1.000 zł * r * D1 / 365 [zł] 

gdzie: 

P – dodatkowe świadczenie pieniężne 

r - Stopa Procentowa Obligacji Serii A  

D1 = dk1+1-dp1 – liczba dni objęta dodatkowym świadczeniem pieniężnym tj. od dnia 

następującego po dniu skutecznego zapisu do dnia 8 marca 2023 roku lub do dnia bezpośrednio 
poprzedzającego Dzień Przydziału (w zależności, które z opisanych zdarzeń nastąpi wcześniej) 

(włącznie). 

Obligacje Serii A oprocentowane są według stałej stopy procentowej „r” (w stosunku rocznym) 

wynoszącej 12,50 %. 

W przypadku skrócenia okresu subskrypcji Obligacji wyżej przyjęte terminy dotyczące obliczania 

wartości dodatkowego świadczenia zostaną odpowiednio zmienione. 

Dodatkowe świadczenie będzie płatne bez pośrednictwa KDPW, na rachunki bankowe 

Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu na Obligacje, a w przypadku ich późniejszej 

zmiany – na te inne rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy. 

Terminy i zasady wykupu Obligacji 

Każda Obligacja zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu – 28 sierpnia 2024 roku 
poprzez wypłatę Obligatariuszom kwoty w wysokości równej iloczynowi liczby Obligacji danego 
Obligatariusza oraz wartości nominalnej jednej Obligacji Serii A, tj. 1.000,00 zł (słownie: jeden 
tysiąc złotych) za każdą Obligację Serii A, powiększonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres 
Odsetkowy. 

Dzień ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza świadczenia z tytułu wykupu Obligacji 
przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu 
Odsetkowego.  

Wykupione Obligacje podlegają umorzeniu. 

Emitent dokona wykupu Obligacji za pośrednictwem KDPW oraz firm inwestycyjnych 
prowadzących rachunki inwestycyjne Obligatariuszy. Za chwilę spełnienia świadczenia 
pieniężnego z tytułu wykupu Obligacji przyjmuje się chwilę uznania rachunku pieniężnego 
służącego do obsługi rachunku papierów wartościowych Obligatariusza kwotą równą iloczynowi 
liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz wartości nominalnej jednej Obligacji powiększoną 
o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.  

W przypadku gdy Inwestor nie złożył dyspozycji deponowania Obligacji na swoim 
indywidulanym rachunku papierów wartościowych, wykup będzie dokonany na jego rachunek 
bankowy wskazany w treści Formularza Zapisu.  

Warunki oraz terminy wcześniejszego wykupu zostały określone w pkt. 8 Rozdziału IV 
niniejszego Dokumentu. 

Zasady i sposób realizacji praw z papierów wartościowych, w tym wypłaty świadczeń 

pieniężnych przez Emitenta 

Płatności będą dokonywane w Dniu Wypłaty Odsetek, w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego 
Wykupu. Jeżeli Dzień Wypłaty Odsetek lub Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego Wykupu 
przypadnie w dniu niebędącym Dniem Roboczym, datą wypłaty Odsetek, kwoty wykupu Obligacji 
lub kwoty Wcześniejszego Wykupu będzie kolejny Dzień Roboczy przypadający po Dniu Wypłaty 
Odsetek, po Dniu Wykupu lub po Dniu Wcześniejszego Wykupu, przy czym Obligatariuszom nie 
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będzie przysługiwać prawo żądania odsetek, odszkodowań lub jakichkolwiek innych 
dodatkowych płatności. 

Dzień ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek, 
wykupu Obligacji lub wcześniejszego wykupu Obligacji przypadać będzie na 6 (sześć) Dni 
Roboczych przed ostatnim dniem każdego Okresu Odsetkowego lub Dniem Wykupu. 

Wypłata świadczeń należnych Obligatariuszowi podlegać będzie wszelkim obowiązującym 
przepisom podatkowym i innym właściwym przepisom prawa polskiego. 

Świadczenia pieniężne z Obligacji spełniane będą w złotych. 

Wszelkie płatności związane z wypłatą Odsetek oraz wykupem Obligacji dokonywane są bez 
jakiejkolwiek dyspozycji i oświadczeń ze strony Obligatariusza. 

W przypadku zwłoki Emitenta w płatności z tytułu świadczeń z Obligacji, Obligatariusze będą 
uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za każdy dzień zwłoki. 

W razie przekazania przez Emitenta środków pieniężnych w wysokości niewystarczającej na 
pełne pokrycie zobowiązań z Obligacji należności Obligatariuszy zostaną pokryte ze środków 
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w następującej kolejności: 

(i) Odsetki z tytułu opóźnienia Emitenta w spełnieniu świadczeń z Obligacji; 

(ii) Świadczenie dodatkowe, o którym mowa w pkt 6.2. Warunków Emisji oraz 

ekwiwalent, o którym mowa w pkt 6.1. Warunków Emisji; 

(iii)    Odsetki; 

(iv)        wartość nominalna. 

 
Podmioty uczestniczące w realizacji praw z papierów wartościowych oraz zakres ich 

odpowiedzialności wobec nabywców i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej 

świadczenia te będą wypłacane 

Wszelkie świadczenia będą wypłacane w złotych (PLN). 

W realizacji praw z Obligacji będą uczestniczyć w szczególności następujące podmioty: 

Emitent – podmiot emitujący Obligacje oraz zobowiązany do spełnienia świadczeń wynikających 
z Obligacji; 

Agent Płatniczy – podmiot odpowiedzialny za ustalenie wysokości świadczeń z Obligacji oraz za 
obsługę świadczeń związanych z Obligacjami; 

Agent Emisji – podmiot odpowiedzialny za weryfikację poprawności emisji, utworzenie Ewidencji 
Obligacji i ich rejestrację Obligacji w KDPW;  

KDPW – podmiot prowadzący Depozyt Obligacji oraz dokonujący rozliczeń uprawnionych 
z Obligacji; 

Sponsor Emisji – podmiot prowadzący rejestr Obligatariuszy, którzy nie wskazali rachunku, na 
którym Obligacje mają zostać zapisane. 

OKREŚLENIE RODZAJU, ZAKRESU, FORMY I PRZEDMIOTU ZABEZPIECZEŃ  

Na Dzień Przydziału Obligacje Serii A nie będą zabezpieczone. Zabezpieczenia Obligacji zostaną 
ustanowione w przyszłości w terminach i na warunkach określonych poniżej. 

Przed rozpoczęciem Oferty Obligacji została zawarta pomiędzy Emitentem i Administratorem 
Zabezpieczeń umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy których Emitent ustanowił 
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administratora zabezpieczeń w rozumieniu przepisu art. 29 Ustawy o obligacjach, dla pozostałych 
zabezpieczeń i tym samym upoważnił Administratora Zabezpieczeń do wykonywania względem 
takich zabezpieczeń praw i obowiązków wierzyciela we własnym imieniu, lecz na rachunek 
Obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczeń zgodził się na ustanowienie go administratorem 
zabezpieczeń dla takich zabezpieczeń. 

1.1 Weksel i Umowa Wekslowa wraz z oświadczeniem o poddaniu się egzekucji Emitenta 

1.1.1 Zobowiązania Emitenta wynikające z Obligacji zostaną zabezpieczone poprzez 
wystawienie przez Emitenta Weksla własnego na rzecz Administratora Zabezpieczeń oraz 
zawarcie Umowy (porozumienia) Wekslowej, na mocy której Administrator Zabezpieczeń 
upoważniony będzie do wypełnienia Weksla, do łącznej kwoty odpowiadającej 150% (sto 
pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji, do dnia 31 grudnia 
2028 r. 

1.1.2 Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczeń oraz Umowa 
Wekslowa zostanie zawarta w terminie najpóźniej do Dnia Przydziału. 

1.1.3 Emitent złoży na rzecz Administratora Zabezpieczeń oświadczenie w formie aktu 
notarialnego o poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiązań 
wynikających z Weksla i Umowy Wekslowej. Oświadczenie o którym mowa w zdaniu 
poprzedzającym zostanie złożone w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia 
Przydziału. Emitent podda się egzekucji do kwoty odpowiadającej 150% (sto pięćdziesiąt 
procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A. 

1.1.4 Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z 
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 
dnia 31 grudnia 2028 r. 

1.1.5 Zaspokojenie z Weksla nastąpi z całego majątku Emitenta w drodze postępowania 
sądowego i egzekucyjnego. 

1.2  Zastaw Rejestrowy na Udziałach Emitenta wraz z oświadczeniem o poddaniu się 
egzekucji przez Wspólnika 

1.2.1 Wierzytelności z Obligacji zostaną zabezpieczone zastawem rejestrowym na 140 (stu 
czterdziestu) udziałach w spółce Emitenta, o wartości nominalnej 50,00 zł każdy z nich i 
łącznej wartości nominalnej 7.000,00 (pięć tysięcy 00/100) zł, należących do Wspólników 
Emitenta. . 

1.2.2 Umowa Zastawu na Udziałach Emitenta zostanie zawarta w terminie 7 (siedmiu) Dni 
Roboczych od Dnia Przydziału. Wniosek o wpis zastawu do rejestru zastawów zostanie 
złożony niezwłocznie po zawarciu umowy, nie później niż 3 (trzy) dni od dnia jej zawarcia. 
Zastaw zostanie ustanowiony (tj. zostanie wydane postanowienie w przedmiocie wpisu 
zastawu do rejestru zastawów) w terminie 3 (trzech) miesięcy  od Dnia Przydziału. 

1.2.3 Zastaw Rejestrowy na Udziałach Emitenta będzie zabezpieczał roszczenia pieniężne 
Obligatariuszy wynikające z Obligacji do najwyższej sumy zabezpieczenia wynoszącej 
150% (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A.  

1.2.4 Spółka zobowiązana jest do ujawnienia Zastawu Rejestrowego na Udziałach Emitenta w 
księdze udziałów w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od otrzymania zawiadomienia o 
wpisie zastawu do rejestru zastawów. 

1.2.5 Spółka nie może zbyć lub przenieść pod innym tytułem prawnym Przedmiotu Zastawu na 
Udziałach Emitenta przed wygaśnięciem wszystkich Wierzytelności Zabezpieczonych. 
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1.2.6 Umorzenie Udziałów w spółce Emitenta jest niedopuszczalne przed wygaśnięciem 
wszystkich Wierzytelności Zabezpieczonych.  

1.2.7 Wycena Przedmiotu Zastawu na Udziałach Emitenta została sporządzona przez Grzegorza 
Polaka działającego w imieniu Fair Value sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, wg stanu na 
dzień 20 lutego 2023 r. wartość godziwa. Wartość godziwa kapitału własnego ustalona 
została na kwotę 2.046.431,23 złotych (słownie: dwa miliony czterdzieści sześć tysięcy 
czterysta trzydzieści jeden, 23/100 złotych). 

1.2.8 Wybór Pana Grzegorza Polaka, działającego w imieniu Fair Value sp. z o. o. z siedzibą w 
Warszawie, jako podmiotu dokonującego wyceny przedmiotu zabezpieczenia został 
dokonany z uwagi na doświadczenie i kwalifikacje w wycenie instrumentów finansowych 
posiadane przez ww. osoby, co zapewnia rzetelność wyceny. zachowuje bezstronność i 
niezależność w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o biegłych rewidentach, firmach 
audytorskich oraz nadzorze publicznym.  

1.2.9 Wycena Przedmiotu Zastawu stanowi załącznik nr  do Warunków Emisji. 

1.2.10 Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu na Udziałach Emitenta odbywać się będzie, według 
wyboru Administratora Zastawu, w drodze sądowego postępowania egzekucyjnego lub 
poprzez przejęcie na własność Przedmiotu Zastawu lub w trybie licytacji. 

1.2.11 W przypadku wyboru zaspokojenia w trybie licytacji lub przejęcia na własność Przedmiot 
Zastawu zostanie oszacowany przez wskazanego przez Administratora Zastawu biegłego. 
W przypadku braku możliwości ustalenia wartości Przedmiotu Zastawu na Udziałach 
Emitenta ze względu na brak współdziałania zastawcy lub Emitenta, wartość szacunkowa 
zostanie określona jako 40% (czterdzieści procent) wartości Przedmiotu Zastawu na 
Udziałach Emitenta, która została określona w wycenie stanowiącej załącznik do 
Warunków Emisji Obligacji Serii A lub ostatniej wycenie sporządzonej zgodnie 
z Warunkami Emisji. Cena wywoławcza wynosić będzie 50% (pięćdziesiąt procent) 
wartości szacunkowej. 

1.2.12 Przedmiot Zastawu zostanie przez Emitenta poddany ponownej wycenie wg stanu na 
dzień 21 listopada 2023 roku. Wycena zostanie udostępniona Obligatariuszom i 
Administratorowi Zabezpieczeń najpóźniej do dnia 21 grudnia 2023 roku.  

1.2.13 Emitent zobowiązuje się do tego, że Wspólnicy Emitenta, po zawarciu Umowy Zastawu 
rejestrowego na Udziałach Emitenta, złożą na rzecz Administratora Zabezpieczeń 
oświadczenia o poddaniu się egzekucji co do obowiązku zapłaty jako zastawcy. 

1.2.14 Oświadczenie zostanie złożone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 6) 
KPC, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziału i będzie uprawniało 
Administratora Zabezpieczeń do prowadzenia egzekucji z Udziałów Emitenta, z 
ograniczeniem do kwoty równej 150% (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości 
nominalnej przydzielonych Obligacji. 

1.2.15 Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z 
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu, w terminie do 
dnia 31 grudnia 2028 r. 

1.3 Hipoteka na nieruchomości wraz z oświadczeniem o poddaniu się egzekucji przez 
Emitenta 

1.3.1 Emitent zobowiązuje się do złożenia oświadczenia (oświadczeń) w formie aktu 
notarialnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach oraz art. 65 i 76 ust. 3 
ustawy o księgach wieczystych i hipotece, o ustanowieniu hipoteki łącznej na rzecz 
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Administratora Hipoteki na Nieruchomościach Wydzielonych lokale 2, 3A, 3B, 4A, 4B, 5A, 
5B  

1.3.2 Wniosek o ustanowienie Hipoteki będzie złożony w terminie 14 dni, Hipoteka 
ustanawiana będzie w terminie 14 (czternastu) dni od uzyskania kompletu dokumentacji 
pozwalającej na wydzielenie Nieruchomości Wydzielonych z Nieruchomości, ale nie 
później niż 115 (stu piętnastu) dni od Dnia Przydziału. 

1.3.3 Suma Hipoteki wynosić będzie 150% (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości 
nominalnej przydzielonych Obligacji. 

1.3.4 Wniosek o wpis lub modyfikację Hipoteki zawierał będzie informacje wymagane treścią 
art. 31 ust. 2 Ustawy o obligacjach. 

1.3.5 W dacie sporządzenia Warunków Emisji w księdze wieczystej Nieruchomości w dziale III 
ujawniony jest wpis roszczenia o wybudowanie budynku numer 1 na działkach nr 1432/1 
i 1432/2, wyodrębnienie lokalu mieszkalnego numer 1a o pow. 125,41 mkw i 
przeniesienie prawa własności tego lokalu oraz praw niezbędnych do korzystania z lokalu 
na nabywcę. 

1.3.6 Hipoteka zostanie ustanowiona w terminie 12 (dwunastu) miesięcy od Dnia Przydziału. 

1.3.7 Emitent zobowiązuje się do tego, że Hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym) miejscu 
hipotecznym, z zastrzeżeniem dotyczącym wspólności równorzędności Hipoteki. Emitent 
zobowiązuje się do tego, że przed złożeniem oświadczenia (oświadczeń), o którym mowa 
w pkt 7.3.2., Emitent, ani żaden inny podmiot nie złoży oświadczenia o ustanowieniu innej 
hipoteki na  Nieruchomościach. 

1.3.8 Emitent zobowiązuje się do tego, że Nieruchomości nie zostaną obciążone jakimkolwiek 
prawem rzeczowym lub obligacyjnym mającym pierwszeństwo przed Hipoteką, lub 
utrudniającym lub uniemożliwiającym realizację Hipoteki. Wpisanie Hipoteki na dalszym 
miejscu hipotecznym lub uzyskanie przez prawo rzeczowe lub obligacyjne pierwszeństwa 
zaspokojenia przed Hipoteką lub wpisanie prawa rzeczowego lub obligacyjnego 
utrudniającego zaspokojenie z Hipoteki będzie równoznaczne z nieustanowieniem 
zabezpieczenia zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji. 

1.3.9 Operaty szacunkowe dla Nieruchomości (wycena nieruchomości) oraz Nieruchomości 
Wydzielonych (wycena poszczególnych lokali) zostały sporządzone przez rzeczoznawcę 
majątkowego Jerzego Tracza nr uprawnień: 2933, wg stanu na dzień 9 stycznia 2023 r. 
Wartość zastała określona dla Nieruchomości: 5 780 000,00 zł oraz dla Nieruchomości 
Wydzielonych: lokal 1A - 525 455,00 zł, lokal 1B - 525 455,00 zł, lokal 2 –525 455,00 zł, 
lokal 3A - 525 455,00 zł, lokal 3 B - 525 455,00 zł, lokal 4A -525 455,00 zł, lokal 4B - 
525 455,00 zł, lokal 5A - 525 455,00 zł, lokal 5B - 525 455,00 zł, lokal 6A - 525 455,00 zł, 
lokal 6B - 525 455,00 zł. 

1.3.10 Wybór rzeczoznawcy majątkowego, Jerzego Tracza Jerzego Tracza nr uprawnień: 2933 
jako podmiotu wykonującego operat szacunkowy zabezpieczenia został dokonany z 
uwagi na doświadczenie i kwalifikacje w wycenie nieruchomości posiadane przez ten 
podmiot, co zapewnia rzetelność wyceny. Rzeczoznawca majątkowy zachowuje 
bezstronność i niezależność w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o biegłych 
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym. 

1.3.11 Wyciągi z operatów szacunkowych dla poszczególnych Nieruchomości stanowią 
załączniki nr 2 do Warunków Emisji Obligacji. 

1.3.12 Nieruchomości zostaną przez Emitenta poddane ponownej wycenie wg stanu na dzień 21 
listopada 2023 roku. Wyceny zostaną udostępnione Obligatariuszom i Administratorowi 
Zabezpieczeń najpóźniej do dnia 21 grudnia 2023 r. 
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1.3.13 Zaspokojenie z Hipoteki odbywać się będzie w trybie sądowego postępowania 
egzekucyjnego. 

1.3.14 Emitent zobowiązuje się w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od uzyskania kompletu 
dokumentacji pozwalającej na wydzielenie Nieruchomości Wydzielonych z 
Nieruchomości do udzielenie pełnomocnictwa Administratorowi Hipoteki, na mocy 
którego Administrator Hipoteki będzie uprawniony do rozszerzenia Hipoteki na 
Nieruchomości Wydzielonej określonej jako lokale: 1A, 2B, 6A, 6B gdyby Emitent nie 
dokonał wykupu Obligacji Serii A w określonych terminach w Warunkach Emisji Obligacji 
Serii A. 

1.3.15 Administrator Hipoteki dysponował będzie uprawnieniami do (i) realizacji Hipoteki w 
przypadku braku zapłaty Wierzytelności Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych 
uprawnień wynikających z treści Hipoteki i przepisów prawa. 

1.3.16 Stosownie do treści art 31 ust. 6 Ustawy o Obligacjach tytułem do wykreślenia Hipoteki 
będzie oświadczenie podmiotu prowadzącego depozyt papierów wartościowych zgodnie 
z przepisami ustawy o obrocie instrumentami finansowymi potwierdzające, że za 
pośrednictwem składającego oświadczenie Emitent dokonał wykupu wszystkich 
Obligacji. 

1.3.17 Emitent zobowiązuje się do złożeniu oświadczenia o poddaniu się egzekucji co do 
obowiązku zapłaty jako dłużnika Wierzytelności Zabezpieczonych, na rzecz 
Administratora Hipoteki, w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z Nieruchomości Wydzielonych, 
oznaczonych jako 2, 3A, 3b, 4A, 4b, 5A, 5b, z ograniczeniem do kwoty równej 150% (sto 
pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A. 
Oświadczenie to zostanie złożone w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia 
wydzielenia (założenia Księgi Wieczystej danej Nieruchomości Wydzielonej) W wypadku 
rozszerzania Hipoteki na kolejne Nieruchomości, Emitent będzie składał stosowne 
oświadczenia mające na celu objęcie oświadczeniem o poddaniu się egzekucji kolejnych 
Nieruchomości. 

1.3.18 Administrator Hipoteki będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z wnioskiem o 
nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 
grudnia 2028 r. 

 
1.4 Poręczenie 

 
1.4.1 Emitent zobowiązuje się do tego, że Wiesława Tracz (Prezes Zarządu Emitenta) 

(„Poręczyciel”) poręczy za zapłatę (1) wierzytelności z tytułu odsetek od Obligacji za 
wszystkie Okresy Odsetkowe w kwocie nominalnej oraz (2) kosztów ustanowienia, 
utrzymania, realizacji i zniesienia Zabezpieczeń w tym wynagrodzenia Administratora 
Zabezpieczeń, do kwoty 150.000,00 (sto pięćdziesiąt tysięcy 00/100) zł. 

1.4.2 Poręczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poręczenia między 
Poręczycielem, a Administratorem Zabezpieczeń. Zawarcie umowy poręczenia nastąpi nie 
później niż w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziału.   

1.4.3 Poręczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2028 r.  

1.4.4 Zaspokojenie z poręczenia nastąpi z całego majątku Poręczyciela w drodze dobrowolnej 
zapłaty lub postępowania sądowego i egzekucyjnego.  

1.4.5 Poręczyciel w zakresie odpowiedzialności opisanej w pkt 7.4.1. powyżej w przypadku 
opóźnienia się przez Emitenta, odpowiadać będzie za dług Emitenta jako dłużnik 
solidarny. 
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1.4.6 Emitent zobowiązuje się do tego, że Poręczyciel, po zawarciu umowy poręczenia, złoży na 
rzecz Administratora Zabezpieczeń oświadczenie o poddaniu się egzekucji co do 
obowiązku zapłaty jako Poręczyciela. 

1.4.7 Oświadczenie zostanie złożone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5) 
KPC, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziału, i będzie uprawniało 
Administratora Zabezpieczeń do prowadzenia egzekucji z całego majątku Poręczyciela, z 
ograniczeniem do kwoty równej 150% (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości 
nominalnej odsetek od przydzielonych Obligacji Serii A obliczonej za wszystkie Okresy 
Odsetkowe. 

1.4.8 Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z 
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu, w terminie do 
dnia 31 grudnia 2028 r.  

1.5 Zastaw Rejestrowy na wierzytelnościach z Rachunku Bankowego wraz z 
oświadczeniem Emitenta o poddaniu się egzekucji 

 
1.5.1 Wierzytelności z Obligacji zostaną zabezpieczone na wierzytelnościach z Rachunku 

Bankowego. 
1.5.2 Umowa zastawu na wierzytelnościach z Rachunku Bankowego zostanie zawarta w 

terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziału. Zastaw zostanie ustanowiony (tj. 
zostanie wydane postanowienie w przedmiocie wpisu zastawu do rejestru zastawów) w 
terminie 3 (trzech) miesięcy  od Dnia Przydziału. 

1.5.3 Zastaw Rejestrowy na wierzytelnościach z Rachunku Bankowego będzie zabezpieczał 
roszczenia pieniężne Obligatariuszy wynikające z Obligacji do najwyższej sumy 
zabezpieczenia wynoszącej 150% (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej 
przydzielonych Obligacji Serii A. 

1.5.4 Emitent ujawni Zastaw Rejestrowy na wierzytelnościach z Rachunku Bankowego poprzez 
notyfikację, w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia otrzymania przez Emitenta lub 
Administratora Zastawu zawiadomienia o wpisie zastawu do rejestru zastawów, w banku 
prowadzącym rachunek i uzyskanie od banku oświadczenia o przyjęciu do wiadomości 
istnienia zastawu i zobowiązania do jego realizacji na żądanie Administratora Zastawu. 

1.5.5 Emitent zobowiązuje się, że wszelkie środki zwalniane z rachunku powierniczego o 
numerze 17 8015 0004 0072 9943 2070 0003 prowadzonego przez Warszawski Bank 
Spółdzielczy z siedzibą w Warszawie na rzecz Emitenta w celu realizacji przedsięwzięcia 
deweloperskiego na Nieruchomości będą kierowane na Rachunek Bankowy. 

1.5.6 Emitent  nie może wypowiedzieć lub rozwiązać umowy Rachunku Bankowego przed 
Dniem Wykupu Obligacji. 

1.5.7 Wycena wierzytelności z Rachunku Bankowego została sporządzona przez Adam Michał 
Kołaczyk (biegły rewident nr wpisu: 13216) wg stanu na dzień 31 stycznia 2023 roku. 
Wartość przedmiotu zastawu na ten dzień określona została na 135 zł (słownie: sto 
trzydzieści pięć złotych).  

1.5.8 Wybór Adam Michał Kołaczyk (biegły rewident nr wpisu: 13216), jako podmiotu 
dokonującego wyceny przedmiotu zabezpieczenia został dokonany z uwagi na 
doświadczenie i kwalifikacje w wycenie wierzytelności posiadane przez biegłego, co 
zapewnia rzetelność wyceny.  Adam Michał Kołaczyk (biegły rewident nr wpisu:13216), 
zachowuje bezstronność i niezależność w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o 
biegłych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym. 

1.5.9 Wycena przedmiotu zastawu stanowi załącznik nr 3 do Warunków Emisji Obligacji. 
1.5.10 Zaspokojenie z wierzytelności z Rachunku Bankowego odbywać się będzie, według 

wyboru Administratora Zastawu, w drodze sądowego postępowania egzekucyjnego lub 
poprzez przejęcie na własność przedmiotu zastawu. 

1.5.11 W przypadku wyboru zaspokojenia w trybie przejęcia na własność wartość 
wierzytelności z Rachunku Bankowego będzie określona w ich wartości nominalnej. 
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1.5.12 Przedmiot zastawu będzie wyceniany co 6 (sześć) miesięcy począwszy od Dnia Emisji. 
Okresowe wyceny zostaną sporządzone wg stanu na dzień: 17 sierpnia 2023 roku, 17 
lutego 2024 roku oraz 17 sierpnia 2024 roku. Wycena będzie udostępniana 
Obligatariuszom i Administratorowi Zabezpieczeń w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych 
od jej sporządzenia.  

1.5.13 Emitent udzieli, w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziału Obligacji 
Administratorowi Zastawu (jego przedstawicielowi) nieodwołalnego pełnomocnictwa do 
Rachunku Bankowego na okres do dnia wygaśnięcia wszystkich Wierzytelności 
Zabezpieczonych. Administrator Zastawu będzie uprawniony w ramach pełnomocnictwa 
do: 

1) dokonywania przelewu środków z Rachunku Bankowego na rachunek 
Agenta Płatności lub Administratora Zastawu w wypadku 
wymagalności Wierzytelności Zabezpieczonych, 

2) pobierania wyciągów z Rachunku Bankowego, w tym za 
pośrednictwem kanału elektronicznego, 

3) dostępu (wglądu) do Rachunku Bankowego przez kanał elektroniczny. 
1.5.14 Emitent złoży na rzecz Administratora Zabezpieczeń oświadczenie w formie aktu 

notarialnego o poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiązań 
wynikających z Wierzytelności Zabezpieczonych i z ograniczeniem do wierzytelności z 
Rachunku Bankowego. Oświadczenie o którym mowa w zdaniu poprzedzającym zostanie 
złożone w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od Dnia Przydziału. Emitent podda się 
egzekucji do kwoty odpowiadającej 150% (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej 
przydzielonych Obligacji Serii A. 

Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z 
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w 
terminie do dnia 31 grudnia 2028 r. 
 

1.6 Pozostałe postanowienia 

1.6.1 Wszelkie wypłaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczeń 
będzie realizował za pośrednictwem Agenta Płatniczego. 

1.6.2 Zabezpieczenia zostaną zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia 
wszystkich Wierzytelności Zabezpieczonych, z zastrzeżeniem odpowiedniego 
udokumentowania tej okoliczności, tj. otrzymania stosownego oświadczenia o 
wykreśleniu Obligacji z Depozytu. 

1.6.3 Obligacje Serii A mogą być wydawane przed ustanowieniem zabezpieczeń, z wyjątkiem 
Weksla i Umowy Wekslowej. 

1.6.4 Administrator Zabezpieczeń nie ponosi odpowiedzialności za skutki działań 
podejmowanych w wykonaniu postanowień Warunków Emisji. 

1.6.5 Emitent pokrywa koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i wykreślenia Zabezpieczeń, 
w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczeń. Administrator 
Zabezpieczeń nie jest zobowiązany do pokrywania tych kosztów i wydatków z własnych 
środków. W wypadku gdy Emitent nie pokryje tych kosztów, Administrator Zabezpieczeń 
nie ma obowiązku działania; Obligatariusz musi liczyć się w takim wypadku z 
koniecznością pokrycia kosztów działania Administratora Zabezpieczeń. 

1.6.6 Zastaw Rejestrowy na Udziałach Emitenta, Zastaw Rejestrowy na Rachunku Bankowym 
będzie miał status równorzędnego dla Obligacji Serii A oraz kolejnych serii, jeśli te zostaną 
wyemitowane za pośrednictwem PCDM. Określenie to oznacza, że zaspokojenie z Zastawu 
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Rejestrowego będzie rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie Obligacje serii A, i 
kolejnych serii, i w stosunku do egzekwowanych jednocześnie wierzytelności (z tym 
wyjątkiem, że z egzekucji poprzez sprzedaż przedmiotu zabezpieczenia uzyskane sumy 
będą rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie obligacje objęte wspólnym 
Zabezpieczeniem). Za równorzędne zabezpieczenia uznawane będzie wpisanie łącznie 
wierzytelności z Obligacji serii A i kolejnych serii w jednym zastawie. Łączna wartość 
nominalna Obligacji serii A, kolejnych serii objętych równorzędnością Zastawu 
Rejestrowego nie może przekraczać sumy 4.000.000,00 (cztery miliony  00/100) złotych. 
W celu osiągnięcia opisanego celu Administrator Zabezpieczeń ma prawo i obowiązek 
zmiany umów ustanawiających Zastaw Rejestrowy, oraz składania odpowiednich 
wniosków i oświadczeń. 

1.6.7 Hipoteka będzie miała status równorzędny dla Obligacji Serii A oraz obligacji kolejnych 
serii, jeśli te zostaną wyemitowane za pośrednictwem PCDM. Określenie to oznacza, że 
zaspokojenie z Hipoteki będzie rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie Obligacje Serii 
A i kolejnych serii, i w stosunku do egzekwowanych jednocześnie wierzytelności (z tym 
wyjątkiem, że z egzekucji poprzez sprzedaż przedmiotu zabezpieczenia uzyskane sumy 
będą rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie obligacje objęte wspólnym 
Zabezpieczeniem). Za równorzędne zabezpieczenia uznawane są zarówno wpisy i 
zastrzeżenia o równym prawie zaspokojenia, jak i wpisanie łącznie wierzytelności z 
Obligacji Serii A i obligacji kolejnych serii w jednej hipotece. Łączna wartość nominalna 
Obligacji Serii A i obligacji kolejnych serii objętych równorzędnością zabezpieczeń nie 
może przekraczać sumy 4.000.000,00 (czterech milionów 00/100) złotych. W celu 
osiągnięcia opisanego celu Administrator Zabezpieczeń ma prawo i obowiązek zmiany 
umów ustanawiających Hipotekę, składania odpowiednich wniosków i oświadczeń. 

 

 INFORMACJE O PODMIOTACH UDZIELAJĄCYCH ZABEZPIECZENIA 

W ramach Oferty Obligacji, Emitent będzie podmiotem udzielającym zabezpieczeń w postaci 
Weksla i Umowy Wekslowej oraz Oświadczenia Emitenta o poddaniu się egzekucji, o których 
mowa w niniejszym Dokumencie Ofertowym. W związku z tym, wszelkie niezbędne informacje o 
Emitencie, jako podmiocie udzielającym tych zabezpieczeń, zostały zamieszczone w Dokumencie, 
a także stanowią załączniki do Dokumentu Ofertowego.  

W ramach emisji Obligacji podmiotem udzielającym zabezpieczenia w postaci poręczeń będą: 

1. Poręczyciel, tj. Prezes Zarządu Emitenta Pani Wiesława Tracz, będąca jednocześnie 
jednym z 4 wspólników wchodzących w skład Spółki.  

Ponadto, Obligacje zabezpieczone zostaną poprzez ustanowienie ograniczonego prawa 
rzeczowego w postaci hipoteki na nabycia Nieruchomości. Wniosek w przedmiocie ustanowienia 
ograniczonego prawa rzeczowego w postaci hipoteki złożony zostanie w terminie i na zasadach 
określonych w Warunkach Emisji. 

OKREŚLENIE INNYCH PRAW WYNIKAJĄCYCH Z EMITOWANYCH LUB SPRZEDAWANYCH PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH  

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

INFORMACJE O ADMINISTRATORZE ZABEZPIECZEŃ, USTANOWIONYCH W ZWIĄZKU Z EMISJĄ OBLIGACJI  

Umowa Emitenta z podmiotem pełniącym funkcję Administratora Zabezpieczeń została zawarta 
przed rozpoczęciem Oferty.  
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Funkcję Administratora Zabezpieczeń pełni spółka PS Zabezpieczenia sp. z o. o. w Warszawie, 
adres: ul. Maltańska 6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowaną w Sądzie Rejonowym dla m. st. 
Warszawy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale 
zakładowym wynoszącym 10.000 zł, opłaconym w całości, NIP: 5213902798, REGON: 
386653310, działająca jako administrator zabezpieczeń w rozumieniu Ustawy o obligacjach, 
który będzie działał w imieniu własnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii A. 

Emitent nie może dokonać zmiany podmiotu pełniącego funkcję Administratora Zabezpieczeń bez 
uzyskiwania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy. 

SZCZEGÓŁOWE INFORMACJE O PIERWSZEŃSTWIE W SPŁACIE ZOBOWIĄZAŃ WYNIKAJĄCYCH Z PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH PRZED INNYMI ZOBOWIĄZANIAMI EMITENTA  

Z Obligacji nie wynikają uprawnienia do pierwszeństwa w spłacie przed innymi zobowiązaniami 
Emitenta. 

INFORMACJE O WARUNKACH I SYTUACJACH, W KTÓRYCH EMITENT MA PRAWO ALBO JEST ZOBOWIĄZANY 

DO WCZEŚNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH, JAK RÓWNIEŻ INFORMACJE O SYTUACJACH 

I WARUNKACH, PO SPEŁNIENIU KTÓRYCH POSIADACZ PAPIERU WARTOŚCIOWEGO UZYSKA PRAWO DO 

WCZEŚNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERU WARTOŚCIOWEGO PRZEZ EMITENTA  

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu Obligacji w terminach określonych  
Dokumencie Ofertowym (szerzej: Wcześniejszy wykup Obligacji na żądanie Emitenta)  

Emitent jest zobowiązany do wcześniejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo 
do wcześniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegają natychmiastowemu 
wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt 
Wcześniejszy wykup Obligacji z mocy ustawy poniżej, (ii) żądania wcześniejszego wykupu 
złożonego przez Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach określonych w pkt Wcześniejszy 
wykup Obligacji na żądanie Obligatariusza poniżej. 

 WCZEŚNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI Z MOCY USTAWY 

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegają 
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociażby nie nastąpił jeszcze Dzień 
Wykupu.  

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o obligacjach, w przypadku połączenia Emitenta z innym 
podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, Obligacje podlegają 
natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu 
Obligacji, zgodnie z Ustawą o obligacjach nie posiada uprawnień do ich emitowania.  

Kwota na jedną Obligację, w jakiej Obligacje podlegają wykupowi w powyższych przypadkach, 
równa będzie: 

(i) wartości nominalnej jednej Obligacji oraz 

(ii) wartości pozostałych do zapłaty Odsetek naliczonych do dnia, w którym kwota 
środków z tytułu wcześniejszego wykupu Obligacji stała się wymagalna z mocy 
prawa. 

 WCZEŚNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI NA ŻĄDANIE OBLIGATARIUSZA 

Obligatariusz ma prawo do żądania wcześniejszego wykupu wszystkich lub części posiadanych 

przez siebie Obligacji, a Emitent zobowiązany jest dokonać wcześniejszego wykupu tych Obligacji 

w przypadku i zasadach określonych w pkt 13 Warunków Emisji.   
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W myśl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie ustanowił zabezpieczeń w terminach 
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, 
natychmiastowemu wykupowi.  

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent jest w zwłoce z wykonaniem 
w terminie, w całości lub części, zobowiązań wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na 
żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz może żądać wykupu 
obligacji również w przypadku niezawinionego przez Emitenta opóźnienia nie krótszego niż 3 
(trzy) dni. 

Zaleca się Obligatariuszom uprzedni kontakt z podmiotem prowadzącym rachunek papierów 
wartościowych danego Obligatariusza, na którym zapisane będą Obligacje w celu ustalenia 
właściwej procedury i szczegółów postępowania w zakresie składania żądania wcześniejszego 
wykupu, zwłaszcza w kwestii zablokowania możliwości przenoszenia własności Obligacji oraz 
w celu wydania stosownego zaświadczenia potwierdzającego własność Obligacji. 

Realizując żądania wcześniejszego wykupu Emitent oprócz wartości nominalnej Obligacji wypłaci 

Odsetki naliczone do dnia wcześniejszego wykupu (łącznie z tym dniem). 

Warunki Emisji Obligacji zostały załączone do niniejszego Dokumentu. 

 WCZEŚNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI NA ŻĄDANIE EMITENTA 

Emitent ma prawo dokonać wcześniejszego wykupu całości lub części Obligacji Serii A na żądanie 
własne polegające na wykupie Obligacji Serii A w wyznaczonym przez Emitenta dniu („Dzień 
Wcześniejszego Wykupu”). Powyższe prawo Emitenta, dotyczy w szczególności (lecz nie 
wyłącznie) wcześniejszego wykupu Obligacji, w sytuacji pozyskania środków z tytułu sprzedaży 
nieruchomości wchodzących w skład realizowanej Inwestycji, a nie będących przedmiotem 
zabezpieczenia w postaci ustanowionej Hipoteki na rzecz Administratora Zabezpieczeń, o której 
mowa w pkt 7.3 Warunków Emisji. 

Emitent zobowiązuje się do podania informacji o zgłoszeniu żądania wcześniejszego wykupu 
Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wcześniejszego Wykupu w terminie nie krótszym niż 10 
(dziesięć) Dni Roboczych przed Dniem Wcześniejszego Wykupu. Informacja ta będzie przekazana 
na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu. 

Jeżeli Dzień Wcześniejszego Wykupu przypada na dzień niebędący Dniem Roboczym, Emitent ma 
prawo do realizacji wcześniejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadający po tym 
dniu Dzień Roboczy. Wcześniejszy Wykup może zostać zrealizowany w odniesieniu do wszystkich 
lub tylko co do części Obligacji. Emitent może wykonywać Wcześniejszy Wykup wielokrotnie, aż 
do całkowitego wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wcześniejszy Wykup będzie realizowany w 
odniesieniu do części Obligacji, wcześniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie 
do liczby Obligacji zapisanych w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup ułamkowej części 
Obligacji. Decyzję o wykonaniu uprawnienia Wcześniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji 
podlegających wcześniejszemu wykupowi, podejmuje Zarząd Emitenta określając jednocześnie 
zasady wcześniejszego wykupu Obligacji. Każdorazowo w przypadku skorzystania 
z Wcześniejszego Wykupu Emitent wskaże dzień wykonania uprawnienia Wcześniejszego 
Wykupu („Dzień Wcześniejszego Wykupu”). 

W przypadku realizacji przez Emitenta żądania Wcześniejszego Wykupu, oprócz wartości 
nominalnej posiadanych Obligacji Serii A, Obligatariuszom zostaną wypłacone odsetki do Dnia 
Wcześniejszego Wykupu Obligacji (włącznie). 

Powyższa procedura podlegać będzie obowiązującym przepisom podatkowym. 
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WSKAZANIE ŹRÓDEŁ POCHODZENIA ŚRODKÓW NA SPŁATĘ ZOBOWIĄZAŃ WYNIKAJĄCYCH 

Z EMITOWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Zobowiązania wynikające z emitowanych Obligacji będą spłacane ze środków pochodzących ze 
sprzedaży domów jednorodzinnych lub ze środków własnych Emitenta. 

PRÓG DOJŚCIA EMISJI DO SKUTKU  

Emitent  nie określił progu dojścia emisji do skutku, o którym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy 
o obligacjach. 

DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZĄCE OBLIGACJI PRZYCHODOWYCH  

Nie dotyczy. Obligacje nie są obligacjami przychodowymi. 

INFORMACJE DOTYCZĄCE OBLIGACJI, Z KTÓRYCH ZOBOWIĄZANIA MAJĄ ZOSTAĆ SPŁACONE ZE ŚRODKÓW 

UZYSKANYCH ZE SPŁATY OKREŚLONYCH WIERZYTELNOŚCI LUB Z INNYCH ŚRODKÓW UZYSKANYCH 

W CELU SPŁATY TYCH OBLIGACJI 

Nie dotyczy. Obligacje nie są Obligacjami, z których zobowiązania mają zostać spłacone ze 
środków uzyskanych ze spłaty określonych wierzytelności lub z innych środków uzyskanych 
w celu spłaty tych Obligacji. 

WSKAZANIE STRON UMÓW O GWARANCJĘ EMISJI ORAZ ISTOTNYCH POSTANOWIEŃ TYCH UMÓW  

Emitent nie przewiduje podpisania umów o gwarancję emisji. 

OKREŚLENIE ZASAD DYSTRYBUCJI OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 

Wskazanie osób, do których kierowana jest Oferta  

Oferta Publiczna kierowana jest do: 

1) osób fizycznych, 

2) osób prawnych, 

3) jednostek organizacyjnych nie będących osobami prawnymi, zarówno rezydentów jak 
i nierezydentów w rozumieniu przepisów Prawa Dewizowego. 

Oferta Publiczna prowadzona jest wyłącznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Każdy 
Inwestor, w szczególności zamieszkały bądź mający siedzibę poza granicami Rzeczypospolitej 
Polskiej, powinien zapoznać się z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczególności 
ograniczeniom obrotu dewizowego wynikającymi z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa 
jakiegokolwiek innego państwa, pod którego jurysdykcją może się znajdować, aby sprawdzić czy 
podejmując czynności związane z nabyciem Obligacji nie narusza przepisów prawa.  

Materiały nie podlegają ani nie są przeznaczone do rozpowszechniania, ogłaszania, dystrybucji 
poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczególności nie mogą być pośrednio ani 
bezpośrednio, w całości ani w części rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki, 
Kanadzie, Japonii, Australii, ani w żadnej jurysdykcji, w której stanowiłoby to naruszenie 
właściwych przepisów prawa lub wymagałoby rejestracji, zgłoszenia lub uzyskania zezwolenia. 

W świetle ograniczeń prawnych, osoby zdefiniowane jako „US Person”, zgodnie z definicją 
wskazaną w Regulacji S, wydanej na podstawie amerykańskiej ustawy o papierach wartościowych 
z 1933r. z późniejszymi zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby działające w imieniu lub na 
rzecz osób zdefiniowanych jako „US Person” nie są uprawnione do nabycia Obligacji. 

Poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie może być 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 której podjęcie takich działań byłoby 
niezgodne z obowiązującymi regulacjami. 

Terminy otwarcia i zamknięcia subskrypcji  

Oferta Publiczna rozpocznie się z chwilą rozpoczęcia udostepnienia do publicznej wiadomości 
Dokumentu Ofertowego. Poszczególne czynności związane z Ofertą Publiczną będą wykonywane 
we wskazanych poniżej terminach: 

CZYNNOŚĆ TERMIN 

Publikacja Dokumentu Ofertowego 17 lutego 2023 r. 

Przyjmowanie Zapisów na Obligacje 17 lutego 2023 – 9 marca 2023 r. 

Przydział Obligacji 10 marca 2023 r. 

 

Terminy Oferty Obligacji mogą ulec zmianie. Emitent może zarówno podjąć decyzję o wydłużeniu 
terminów oferty, jak i jej skróceniu. Skrócenie terminu Oferty Obligacji nastąpić może jedynie w 
przypadku wcześniejszego objęcia zapisami maksymalnej liczby oferowanych Obligacji. 

W przypadku przedłużenia któregoś z powyższych terminów, przekazanie informacji nastąpi nie 
później niż w dniu upływu pierwotnego terminu. W przypadku przesunięcia któregoś z tych 
terminów na późniejszy okres, przekazanie informacji nastąpi nie później niż w dniu rozpoczęcia 
biegu pierwotnego terminu. W przypadku skrócenia któregoś z tych terminów, stosowna 
informacja zostanie przekazana niezwłocznie po podjęciu takiej decyzji, nie później niż w dniu 
tego wcześniejszego terminu. Przedłużenie terminu przyjmowania zapisów może nastąpić 
wyłącznie w terminie ważności Dokumentu Ofertowego i termin ten nie może być dłuższy, niż 
trzy miesiące od dnia otwarcia Publicznej Oferty Obligacji.  

Informacja o zmianie terminów przekazana zostanie w formie Komunikatu Aktualizującego do 
Dokumentu Ofertowego podanego do publicznej wiadomości w sposób, w jaki został 
udostępniony niniejszy Dokument Ofertowy, czyli na stronie internetowej Spółki:  
https://domygarwolin.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl .  

Sprostowanie niedokładności, błędów pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych 
omyłek nie stanowi zmiany Warunków Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty 
treści Warunków Emisji w tym zakresie bez zgody Obligatariuszy. 

Zasady, miejsce i terminy składania zapisów oraz terminy związania zapisem 

Na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego oferuje się do 4.000 (słownie: cztery tysiące) 
Obligacji na okaziciela Serii A Emitenta o wartości nominalnej i cenie emisyjnej równej 1.000,00 
(słownie: jeden tysiąc) zł każda.  

Firmą inwestycyjną pośredniczącą w Ofercie Publicznej Obligacji jest Prosper Capital Dom 
Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie.  

Oferowanie odbywa się wyłącznie na warunkach i zgodnie z zasadami określonymi w niniejszym 
Dokumencie Ofertowym, który jest jedynym prawnie wiążącym dokumentem zawierającym 
informacje o Ofercie oraz Emitencie.  

Oferta Publiczna jest przeprowadzana wyłącznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Poza 
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie może być traktowany jako 
rekomendacja, propozycja lub oferta nabycia Obligacji. Ani niniejszy Dokument Ofertowy, ani 
papiery wartościowe nim objęte nie były przedmiotem zatwierdzenia, rejestracji lub notyfikacji 

https://domygarwolin.pl/
https://domygarwolin.pl/
http://www.pcdm.pl/
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w jakimkolwiek państwie poza Rzeczpospolitą Polską. Papiery wartościowe objęte niniejszym 
Dokumentem Ofertowym nie mogą być oferowane poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, 
chyba że w danym państwie taka oferta mogłaby zostać przeprowadzona zgodnie z prawem, bez 
konieczności spełnienia jakichkolwiek dodatkowych wymagań prawnych. Każdy Inwestor 
zamieszkały lub mający siedzibę poza Rzeczpospolitą Polską, który zamierza uczestniczyć 
w Ofercie, powinien zapoznać się z przepisami prawa polskiego oraz przepisami obowiązującymi 
w innych państwach, które mogą mieć do niego zastosowanie w tym zakresie. 

Koszty zapisu  

W związku ze złożeniem zapisu Inwestorzy nie będą ponosić dodatkowych kosztów, za wyjątkiem 
ewentualnych kosztów wynikających ze złożenia zapisu droga korespondencyjną.  

Inwestor musi liczyć się z możliwością poniesienia kosztu otwarcia rachunku papierów 
wartościowych, w przypadku gdy nie jest właścicielem takiego rachunku, a chciałby, aby Obligacje 
były na nim zapisane po ich rejestracji w Depozycie.  

Zasady składania zapisów  

Zapis na Obligacje może zostać złożony jedynie przez osobę, która zawarła z PCDM umowę 
świadczenia usług maklerskich polegających na przyjmowaniu i przekazywaniu zleceń nabycia 
instrumentów finansowych. W przypadku, gdy osoba zainteresowana nabyciem Obligacji nie ma 
zawartej takiej umowy, powinna ona skontaktować się z PCDM w celu uzyskania wyjaśnień, co do 
trybu i zasad jej podpisania.  

Zapisy na Obligacje mogą być składane w formie papierowej albo elektronicznej. 

Zapis na Obligacje Inwestorzy powinni składać na Formularzu Zapisu, który stanowi Załącznik 5 
do Dokumentu, bądź odpowiednio w postaci elektronicznej, za pośrednictwem odpowiedniego 
formularza elektronicznego udostępnionego w związku z Ofertą Publiczną w Systemie PCDM. 

Zapis na Obligacje może zostać złożony: 

• elektronicznie poprzez wypełnienie Formularza Zapisu dostępnego w systemie PCDM na 
stronie: https://portal.pcdm.pl/creator; 

• elektronicznie poprzez przesłanie skanu Formularza Zapisu na adres e-mail: 
obligacje@pcdm.pl zawierającego skan podpisanego dokumentu; 

• w Punkcie Obsługi Klientów PCDM przy ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa lub 
w każdym Punkcie Obsługi Klientów spośród wymienionych w Załączniku 4 Dokumentu 
Ofertowego, lub w innym miejscu uzgodnionym z PCDM;  

• poprzez przesłanie podpisanego Formularza Zapisu drogą korespondencyjną - pocztą lub 
kurierem – na adres PCDM przy ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa, przy czym 
Formularz Zapisu musi zostać dostarczony na adres PCDM najpóźniej do godz. 17:00 
ostatniego dnia przewidzianego na przyjmowanie zapisów na Obligacje. 

Zapisy składane elektronicznie powinny zostać złożone najpóźniej do godziny 23.59 w ostatnim 
dniu przyjmowania Zapisów. 

W każdym z Punktów Obsługi Klientów przyjmujących Zapisy na Obligacje można uzyskać 
informację o szczegółowych zasadach dokonywania zapisów i ich opłacania. 

W przypadku zapisów składanych korespondencyjnie albo kanałem elektronicznym, wymagane 
jest również dołączenie do nich kopii dowodu tożsamości i kopii dodatkowego dokumentu 
poświadczającego tożsamość (zawierającego PESEL lub/i zdjęcie). Ich brak spowoduje, że zapis 
taki nie zostanie uznany za złożony.  

https://portal.pcdm.pl/creator
mailto:obligacje@pcdm.pl
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Pojedynczy zapis na Obligacje złożony przez Inwestora nie może obejmować mniej niż 5 (pięć) 
Obligacji i więcej niż łączna liczba Obligacji przewidzianych w Ofercie Publicznej. Pojedynczy 
zapis na mniej niż 5 (pięć) Obligacji będzie uważany za nieważny. Zapis opiewający na większą 
liczbę Obligacji niż liczba Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej będzie traktowany jak zapis 
na łączną liczbę Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej. Inwestor może złożyć wielokrotne 
zapisy na Obligacje, przy czym łączna liczba Obligacji określona w zapisach złożonych przez 
jednego Inwestora, nie może być większa niż liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej 
zasady wielokrotne zapisy składane przez Inwestora będą przy przydziale Obligacji traktowane 
jak jeden zapis. 

Dopuszczalne jest składanie zapisów za pośrednictwem właściwie umocowanego pełnomocnika. 
Pełnomocnictwo wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem nieważności. W przypadku 
Inwestora, który nie zawarł wcześniej z PCDM umowy świadczenia usług maklerskich 
polegających na przyjmowaniu i przekazywaniu zleceń nabycia instrumentów finansowych, 
a umowa taka jest zawierana przez pełnomocnika, Inwestor musi osobiście wypełnić formularz 
identyfikacji klienta. Formularz ten musi zostać przedstawiony przez pełnomocnika wraz 
z dokumentem pełnomocnictwa. Oryginał pełnomocnictwa powinien zostać przekazany PCDM 
najpóźniej wraz ze złożeniem zapisu. Składając zapis na Obligacje pełnomocnik okazuje 
pracownikowi PCDM dokument tożsamości. W przypadku składania zapisu drogą 
korespondencyjną oryginał pełnomocnictwa powinien zostać dostarczony na adres PCDM 
najpóźniej do godz. 17:00 ostatniego dnia przewidzianego na składanie zapisów. Wymagane jest 
również dołączenie do niego kopii dowodu tożsamości i kopii dokumentu poświadczającego 
tożsamość zarówno mocodawcy, jak i pełnomocnika. Ich brak spowoduje, że zapis taki nie 
zostanie uznany za złożony.  

Zapisy składane przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych w imieniu własnym odrębnie na 
rzecz poszczególnych, zarządzanych przez towarzystwo funduszy, stanowią w rozumieniu 
niniejszego Dokumentu Ofertowego zapisy odrębnych Inwestorów.  

Zarządzający pakietem papierów wartościowych na zlecenie powinien złożyć jeden zapis zbiorczy 
na rzecz poszczególnych klientów, dołączając do zapisu listę Inwestorów zawierającą 
w odniesieniu do każdego z Inwestorów informacje określone odpowiednio w Formularzu Zapisu 
na Obligacje.  

Zapis, który nie zawiera wszystkich danych zawartych w Formularzu Zapisu jest nieważny. 
Dodatkowe postanowienia nieprzewidziane w Formularzu Zapisu nie wywołują skutków 
prawnych.  

Zapis na Obligacje dokonany pod warunkiem lub z zastrzeżeniem terminu jest nieważny.  

Zapis jest nieodwołalny za wyjątkiem przypadków opisanych w niniejszym Dokumencie. 

Składając zapis na Obligacje Inwestor lub jego pełnomocnik może złożyć nieodwołalną dyspozycję 
deponowania Obligacji, która umożliwi zapisanie Obligacji na rachunku papierów wartościowych 
Inwestora po ich rejestracji w Depozycie.  

Dyspozycja deponowania Obligacji stanowi część Formularza Zapisu na Obligacje. 

Inwestor zobowiązuje się do przekazania PCDM informacji o wszelkich zmianach dotyczących 
wskazanego w dyspozycji deponowania numeru rachunku papierów wartościowych lub 
podmiotu prowadzącego ten rachunek niezwłocznie po zajściu tej zmiany i przy zachowaniu 
formy pisemnej.  

W razie składania zapisu i dyspozycji deponowania przez pełnomocnika, w treści 
pełnomocnictwa powinno być zawarte wyraźne umocowanie do dokonania takiej czynności.  

W celu uzyskania informacji na temat szczegółowych zasad składania zapisów, w szczególności 
na temat dokumentów wymaganych przy składaniu zapisów przez przedstawicieli ustawowych, 
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pełnomocników lub inne osoby działające w imieniu inwestorów potencjalni inwestorzy powinni 
skontaktować się z PCDM.  

Wszelkie konsekwencje wynikające z niewłaściwego wypełnienia Formularza Zapisu na Obligacje 
ponosi Inwestor.  

Termin związania zapisem 

Subskrybent będzie związany złożonym zapisem do dnia przydziału Obligacji lub do czasu 
wycofania zgody na nabycie Obligacji, lub do dnia ogłoszenia informacji o niedojściu oferty 
publicznej Obligacji do skutku. 

Zasady, miejsce i terminy dokonywania wpłat oraz skutki prawne niedokonania wpłaty 

w oznaczonym terminie lub wniesienia wpłaty niepełnej 

Warunkiem skutecznego złożenia zapisu jest opłacenie Obligacji w kwocie równej iloczynowi 
liczby Obligacji wskazanej w zapisie i ceny emisyjnej Obligacji.  

Wpłata na Obligacje powinna zostać dokonana w złotych polskich na prowadzony przez bank PKO 
Bank Polski S.A. rachunek bankowy Prosper Capital Domu Maklerskiego o numerze: 

42 1020 1026 0000 1302 0473 7799 

Wpłata na Obligacje powinna zostać uiszczona w pełnej wysokości w taki sposób, aby środki na 
nabycie Obligacji zostały zaksięgowane na rachunku bankowym PCDM najpóźniej do końca 
ostatniego dnia przyjmowania zapisów na Obligacje (data uznania rachunku PCDM), pod rygorem 
uznania zapisu za nieważny i nie uwzględniania go przy przydziale Obligacji. 

Tytuł wpłaty powinien zawierać: 

1. numer PESEL (REGON lub inny numer identyfikacyjny), 

2. imię i nazwisko (nazwę firmy osoby prawnej) Inwestora, 

3. adnotację „Zapis na obligacje Serii A Domy Garwolin sp. z o.o.”  

Wpłata na Obligacje powinna być dokonana z rachunku bankowego prowadzonego na rzecz 

Inwestora.  

Zwraca się uwagę Inwestorów, iż ponoszą oni wyłączną odpowiedzialność z tytułu pełnego 
i terminowego wniesienia wpłat na Obligacje. W szczególności dotyczy to opłat i prowizji 
bankowych oraz terminów realizacji przez bank przelewów. 

Wpłata na mniejszą liczbę Obligacji niż wskazana w zapisie (lecz nie mniejszą niż na 5 (pięć) 
sztuk) nie oznacza nieważności zapisu, a powoduje, że będzie on traktowany jak złożony na liczbę 
Obligacji mającą pokrycie we wpłaconej kwocie (z uwzględnieniem zasady nieprzydzielania 
ułamkowych części Obligacji).  

Inwestorzy mogą opłacać Obligacje dokonując wielokrotnych przelewów, których wartość będzie 
podlegała sumowaniu.  

Wpłaty na Obligacje nie podlegają oprocentowaniu.  

Informacje o uprawnieniach zapisujących się osób do wycofania zgody na nabycie 

Obligacji, wraz z warunkami, jakie muszą być spełnione, aby takie wycofanie było 

skuteczne 

Zapis na Obligacje Oferowane jest nieodwołalny za wyjątkiem sytuacji opisanych poniżej.  

W przypadku, gdy po rozpoczęciu subskrypcji Obligacji udostępniony zostanie Suplement do 
Dokumentu Ofertowego zawierający informacje o istotnych błędach lub niedokładnościach w jego 
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treści lub znaczących czynnikach, mogących wpłynąć na ocenę Obligacji, zaistniałych w okresie 
od udostępnienia Dokumentu Ofertowego do publicznej wiadomości lub o których Emitent 
powziął wiadomość po udostępnieniu Dokumentu Ofertowego, osoba, która złożyła zapis przed 
udostępnieniem Suplementu, może wycofać zgodę na nabycie lub subskrypcję Obligacji. 
Wycofanie zgody następuje przez oświadczenie złożone na piśmie w PCDM, w terminie 2 (dwóch) 
Dni Roboczych od dnia udostępnienia Suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dłuższego terminu. 
Suplement będzie zawierać informację o dacie, do której przysługuje prawo wycofania zgody na 
nabycie Obligacji. 

Emitent nie może dokonać przydziału Obligacji wcześniej niż po upływie terminu do wycofania 
zgody przez Inwestora. W związku z tym w przypadku opublikowania Suplementu, którego data 
publikacji powodowałaby, że termin do którego przysługuje prawo wycofania zgody 
przypadałaby później, niż termin przydziału Obligacji określony w harmonogramie, termin 
przydziału Obligacji zostanie stosownie przesunięty a Suplement będzie zawierał informacje 
o zmianie daty przydziału oraz wskazywał datę, do której Inwestorom przysługuje prawo 
wycofania zgody.  

Osoby, które nie złożyły oświadczenia o wycofaniu zgody w związku z opublikowaniem 
Suplementem do Dokumentu Ofertowego, związane są złożonym zapisem na Obligacje zgodnie 
z warunkami zawartymi w zmienionym Suplemencie Dokumentu.  

W przypadku wycofania zgody na nabycie lub subskrypcję Obligacji, PCDM zwróci Inwestorowi 
wpłaconą kwotę, na rachunek bankowy wskazany na Formularzu Zapisu w terminie do 7 
(siedmiu) Dni Roboczych bez żadnych odsetek ani odszkodowań. 

Terminy i szczegółowe zasady przydziału papierów wartościowych  

Przydział Obligacji zostanie dokonany w Dniu Przydziału, określonym w Dokumencie Ofertowym 
oraz Warunkach Emisji. 

Przydział Obligacji nastąpi w oparciu o poprawnie złożone zapisy i poprawnie dokonane wpłaty 
na Obligacje, zgodnie z zasadami określonymi w Dokumencie Ofertowym.  

Jeżeli liczba Obligacji objętych zapisami, opłaconych i przyjętych do przydziału zgodnie 
z przyjętymi zasadami, wyniesie nie więcej niż liczba Obligacji oferowanych, każdemu 
Inwestorowi składającemu zapis na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaką 
złożył zapis. 

Jeżeli łączna liczba Obligacji objętych złożonymi zapisami, opłaconymi i przyjętymi do przydziału 

zgodnie z przyjętymi zasadami wyniesie więcej niż liczba Obligacji oferowanych, zapisy 

Inwestorów będą podlegać zasadom przedstawionym poniżej. 

Inwestorzy którzy złożyli i opłacili zapisy przed dniem, w którym łączna liczba Obligacji, na jakie 

Inwestorzy złożyli i opłacili zapisy od początku okresu przyjmowania zapisów przekroczyła 

łączną liczbę Obligacji („Dzień Przekroczenia Zapisów”), Obligacje zostaną przydzielone w liczbie 

wynikającej ze złożonych i opłaconych zapisów a subskrypcja zostanie zakończona wcześniej, niż 

wynika to z przyjętego pierwotnie harmonogramu - następnego dnia roboczego po dniu, w 

którym subskrybowano wszystkie oferowane Obligacje (chyba, że Dniem Przekroczenia Zapisów 

będzie przedostatni dzień subskrypcji, wówczas oferta zakończy się planowo).  

Zapisy złożone i opłacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapisów (włącznie) do końca 

następnego dnia roboczego (ale nie później niż do końca okresu przyjmowania zapisów) zostaną 

proporcjonalnie zredukowane.  

Łączna liczba Obligacji przydzielonych Inwestorom, którzy złożyli i opłacili zapisy na Obligacje w 

okresie od Dnia Przekroczenia Zapisów do końca następnego dnia roboczego (ale nie później niż 
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do końca okresu przyjmowania zapisów) będzie równa różnicy między łączną liczbą oferowanych 

Obligacji, a liczbą Obligacji przydzielonych Inwestorom, którzy złożyli i opłacili zapisy w dniach 

poprzedzających Dzień Przekroczenia Zapisów. Po dniu roboczym następującym po Dniu 

Przekroczenia Zapisów, zapisy i wpłaty na Obligacje nie będą przyjmowane.  

Informacja o Dniu Przekroczenia Zapisów (jeżeli nastąpi) oraz o wcześniejszym dniu przydziału 

zostanie podana do publicznej wiadomości w formie komunikatu aktualizującego w sposób, w jaki 

został udostępniony niniejszy Dokument Ofertowy, czyli na stronie internetowej Spółki: 

kontakt@domygarwolin.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.  

Stopa alokacji i stopa redukcji zapisów wyrażać się będą w procentach, z zaokrągleniem do dwóch 

miejsc po przecinku. Liczba Obligacji przydzielonych poszczególnym Inwestorom będzie wyrażać 

się liczbą całkowitą, a więc tzw. ułamkowe części Obligacji, powstałe w wyniku redukcji, nie będą 
przydzielane. Obligacje nie przyznane w wyniku zaokrągleń w dół zostaną przydzielone, po jednej 

Obligacji, kolejno tym Inwestorom, których zapisy zostały objęte redukcją i którzy złożyli i opłacili 

zapisy na największą liczbę Obligacji, aż do całkowitego wyczerpania puli Obligacji powstałej w 

wyniku zaokrągleń. W przypadku równej liczby Obligacji objętych zapisami o pierwszeństwie 

przydziału decyduje kolejność wpłat, a w przypadku braku możliwości jednoznacznego ustalenia 

tej kolejności (ta sama wartość wpłat zaksięgowana przez bank prowadzący rachunek oraz tego 

samego dnia) Emitent zastrzega sobie możliwość podjęcia decyzji zgodnie z zasadą 

dyskrecjonalną, tj. według własnego uznania Emitenta.  

Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niż określona w zapisie nie daje podstawy do 
odstąpienia od zapisu.  

Informacja o dokonaniu przydziału Obligacji zostanie podana do publicznej wiadomości w sposób, 
w jaki został opublikowany niniejszy Dokument Ofertowy. 

Zasady oraz terminy rozliczenia wpłat i zwrotu nadpłaconych kwot  

W przypadku, gdy zgodnie z opisanymi zasadami przydziału Inwestorowi składającemu zapis na 
Obligacje nie zostaną przydzielone Obligacje lub przydzielona zostanie mniejsza liczba Obligacji 
niż ta, na którą złożono zapis, nadpłacone kwoty zostaną zwrócone Inwestorowi w terminie do 7 
(siedmiu) Dni Roboczych od dnia dokonania przydziału Obligacji.  

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji w związku z udostępnieniem Suplementu do 
Dokumentu Ofertowego, dokonane wpłaty zostaną zwrócone takiemu Inwestorowi w terminie 7 
(siedmiu) Dni Roboczych od daty złożenia PCDM u oświadczenia na piśmie o wycofaniu zgody.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi bez jakichkolwiek odszkodowań lub odsetek.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora 
w Formularzu Zapisu.   

Przypadki, w których Oferta może nie dojść do skutku lub Emitent może odstąpić od jej 

przeprowadzenia 

Niedojście Oferty do skutku  

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

Odstąpienie od Oferty 

Emitent może w każdym czasie i bez podawania przyczyn podjąć decyzję o odstąpieniu od 
przeprowadzania Oferty.  

Zawieszenie Oferty  

mailto:kontakt@domygarwolin.pl
http://www.pcdm.pl/
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Emitent może w każdym czasie i bez podawania przyczyn podjąć decyzję o zawieszeniu Oferty. 
Podjęcie decyzji o zawieszeniu Oferty może zostać dokonane bez jednoczesnego wskazywania 
nowych terminów Oferty. Terminy te Spółka, może ustalić później, a informacja zostanie 
przekazana niezwłocznie po jej ustaleniu, w sposób, w jaki został udostępniony Dokument 
Ofertowy. 

Sposób i forma ogłoszenia o dojściu albo niedojściu Oferty do skutku, odstąpieniu od 

przeprowadzania Oferty lub jej odwołaniu, zawieszeniu Oferty oraz sposób i termin 

zwrotu wpłaconych kwot  

W przypadku dojścia albo niedojścia do skutku Oferty informacja o tym fakcie zostanie 

przekazana do publicznej wiadomości niezwłocznie, nie później niż w terminie 24 godzin po 

powzięciu tej informacji przez Emitenta, w sposób w jaki został udostępniony Dokument 

Ofertowy, tj. na stronie internetowej Spółki: https://domygarwolin.pl oraz na stronie 

internetowej PCDM: www.pcdm.pl. 

W przypadku odstąpienia od przeprowadzania Oferty lub jej odwołania informacja o tym fakcie 

zostanie przekazana do publicznej wiadomości niezwłocznie, nie później niż w terminie 24 godzin 

po powzięciu tej informacji przez Emitenta, w sposób w jaki został udostępniony Dokument 

Ofertowy, tj. na stronie internetowej Spółki: https://domygarwolin.pl oraz na stronie 

internetowej PCDM: www.pcdm.pl. 

Informację o zawieszeniu Oferty Emitent poda do publicznej wiadomości w formie Suplementu 

do Dokumentu Ofertowego w sposób w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy, tj. na 

stronie internetowej Spółki: https://domygarwolin.pl oraz na stronie internetowej PCDM: 

www.pcdm.pl. 

W przypadku zawieszenia Oferty w trakcie trwania subskrypcji złożone zapisy zostaną przez 

Emitenta uznane za wiążące, a wpłaty na Obligacje nie będą podlegać automatycznemu zwrotowi 

Inwestorom. Osoby, które wyraziły zgodę na nabycie Obligacje mają natomiast prawo do 

wycofania zgody w terminie 2 (dwóch) dni roboczych od dnia udostępnienia Suplementu do 

Dokumentu Ofertowego, na podstawie którego oferta jest zawieszana. Wycofanie zgody następuje 

przez oświadczenie na piśmie złożone PCDM.  

Zwrot wpłaconych przez Inwestorów kwot dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) dni 

roboczych od odpowiednio dnia ogłoszenia przez Emitenta informacji odpowiednio o niedojściu 

Oferty do skutku albo dnia ogłoszenia przez Emitenta o odstąpieniu od przeprowadzenia Oferty, 

albo w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od daty złożenia PCDM oświadczenia na piśmie 

o wycofaniu zgody w przypadku zawieszenia oferty.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi bez jakichkolwiek odszkodowań lub odsetek.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora 

w Formularzu Zapisu.  

WSKAZANIE CELÓW EMISJI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH, KTÓRE MAJĄ BYĆ REALIZOWANE 

Z UZYSKANYCH WPŁYWÓW Z EMISJI 

Celem emisji Obligacji Serii A jest pozyskanie środków pieniężnych, które zostaną przeznaczone 

na  

1. Współfinansowanie inwestycji Domy Garwolin, realizowanej przez Emitenta 
2. pokrycie kosztów bieżącej działalności operacyjnej Emitenta, w tym uregulowanie 

wynagrodzenia należnego PCDM oraz wszelkich innych kosztów związanych z emisją 
Obligacji.  

mailto:https://domygarwolin.pl
http://www.pcdm.pl/
mailto:https://domygarwolin.pl
http://www.pcdm.pl/
mailto:https://domygarwolin.pl
http://www.pcdm.pl/
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IV. DANE O EMITENCIE 

NAZWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA I ADRES EMITENTA WRAZ Z NUMERAMI 

TELEKOMUNIKACYJNYMI (TELEFON), ADRESEM GŁÓWNEJ STRONY INTERNETOWEJ I ADRESEM POCZTY 

ELEKTRONICZNEJ, IDENTYFIKATOREM WEDŁUG WŁAŚCIWEJ KLASYFIKACJI STATYSTYCZNEJ ORAZ 

NUMEREM WEDŁUG WŁAŚCIWEJ IDENTYFIKACJI PODATKOWEJ 

Firma pełna: Domy Garwolin spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 
Firma skrócona: Domy Garwolin sp. z o.o.  
Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 
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 

        Sąd Rejestrowy: Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,  
XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego  

WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEŻELI JEST OZNACZONY 

Emitent został utworzony na czas nieoznaczony. 

PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTÓRYCH ZOSTAŁ UTWORZONY EMITENT 

Emitent został utworzony na podstawie przepisów Kodeksu Spółek Handlowych i działa zgodnie 
z Umową Spółki i innymi właściwymi przepisami prawa.  

SĄD, KTÓRY WYDAŁ POSTANOWIENIE O WPISIE DO WŁAŚCIWEGO REJESTRU 

Emitent został zarejestrowany w dniu 21 lipca 2020 roku w Rejestrze Przedsiębiorców Krajowego 
Rejestru Sądowego, prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,  
XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000851234.  

Utworzenie Emitenta nie wymagało uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu. 

OKREŚLENIE RODZAJÓW I WARTOŚCI KAPITAŁÓW (FUNDUSZY) WŁASNYCH EMITENTA  

Na dzień udostępnienia Dokumentu Ofertowego kapitał podstawowy Emitenta wynosi 7.000,00 
zł i został pokryty w całości. Kapitał zakładowy jest podzielony na 140 udziałów o wartości 
nominalnej 50,00 zł każdy.  

Emitent do niniejszego Dokumentu Ofertowego załącza sprawozdanie finansowe wraz z opinią 
niezależnego biegłego rewidenta z badania sprawozdania finansowego, które stanowi Załącznik 
zamieszczony w Rozdziale V Dokumentu Ofertowego. 

Zgodnie z oświadczeniem Emitenta. Emitent do niniejszego Dokumentu Ofertowego załącza 
sprawozdanie finansowe. 

a. Emitent dokona spłaty pożyczki w kwocie 200.000,00 zł, w części lub w całości, udzielonej 
przez spółkę Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, zgodnie z umową pożyczki zawartą 
w dniu 25 listopada 2022 roku pomiędzy Emitentem a spółką Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą 

mailto:https://domygarwolin.pl
http://www.domygarwolin.pl/
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w Warszawie, przed Dniem Wykupu Obligacji, z zastrzeżeniem, że powyższe nie będzie 
stanowiło Przypadku Naruszenia, jeśli (i) Emitent dokona równoczesnego wykupu Obligacji 
Serii A albo (ii) spłata pożyczki nie będzie stanowiła łącznie ponad 45 % wartości 
przydzielonych Obligacji Serii A; 

b. Emitent dokona spłaty pożyczki w kwocie 2.322.602,95 zł, w części lub w całości, udzielonej 
przez spółkę Ostinato sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, zgodnie z umową pożyczki zawarta w 
dniu 7 lipca 2022 roku pomiędzy Emitentem a spółką Ostinato sp. z o.o. z siedzibą w 
Warszawie wraz z zawartym do niniejszej umowy aneksem nr 1 z dnia 12 grudnia 2022 roku, 
przed Dniem Wykupu Obligacji, z zastrzeżeniem, że powyższe nie będzie stanowiło Przypadku 
Naruszenia, jeśli (i) Emitent dokona równoczesnego wykupu Obligacji Serii A albo (ii) spłata 
pożyczki nie będzie stanowiła łącznie ponad 45 % wartości przydzielonych Obligacji Serii A; 

c. Emitent dokona spłaty pożyczki w kwocie 250.000,00 zł, w części lub w całości, udzielonej 
przez spółkę Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, zgodnie z umową pożyczki zawarta 
w dniu 7 lipca 2022 roku pomiędzy Emitentem a spółką Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą w 
warszawie, przed Dniem Wykupu Obligacji, z zastrzeżeniem, że powyższe nie będzie 
stanowiło Przypadku Naruszenia, jeśli (i) Emitent dokona równoczesnego wykupu Obligacji 
Serii A albo (ii) spłata pożyczki nie będzie stanowiła łącznie ponad 45 % wartości 
przydzielonych Obligacji Serii A; 

 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent na mocy umowy pożyczki 
zawartej w dniu 25 listopada 2022 roku, pomiędzy Emitentem a spółką Lazurowa 1 sp. z o.o. z 
siedzibą w Warszawie, zaciągnął pożyczkę w wysokości 200.000,00 zł, o oprocentowaniu 
wynoszącym 6 % per annum, której termin zwrotu określony został przez strony niniejszej 
umowy na 7 dni roboczych od dnia 26 listopada 2024 roku.  

Jednocześnie Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pożyczki pomiędzy Emitentem 
a spółką Ostinato sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie wraz z zawartym do niniejszej umowy aneksem 
nr 1 z dnia 12 grudnia 2022 roku, zaciągnął pożyczkę w wysokości 2.322.602,95 zł, o 
oprocentowaniu wynoszącym 6 % per annum, której termin zwrotu określony został przez strony 
niniejszej umowy na 7 dni roboczych od dnia 9 lipca 2025 roku. Termin spłaty pożyczki został 
przez strony wydłużony do dnia 31 grudnia 2025 roku, na podstawie aneksu do umowy 
zawartego w formie pisemnej pod rygorem nieważności.  

Dodatkowo Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pożyczki pomiędzy Emitentem a 
spółką Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, zaciągnął pożyczkę w wysokości 250.000,00 
zł, o oprocentowaniu 6 % per annum, której termin spłaty określony został przez strony niniejszej 
umowy na mocy aneksu do umowy zawartego w formie pisemnej pod rygorem nieważności, na 
dzień 31 grudnia 2024 roku.  

Powyżej opisane pożyczki udzielone zostały przed podmioty wchodzące w skład Wspólników 
Emitenta oraz są osobowo powiązane z Emitentem, w postaci tego samego prezesa zarządu – Pani 
Wiesławy Tracz.  

INFORMACJE O NIEOPŁACONEJ CZĘŚCI KAPITAŁU ZAKŁADOWEGO 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 

WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH SĄ LUB BYŁY NOTOWANE PAPIERY 

WARTOŚCIOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W ZWIĄZKU Z NIMI KWITY DEPOZYTOWE 

Nie dotyczy. Na dzień sporządzenia Dokumentu Ofertowego żadne papiery wartościowe 
Emitenta, nie były przedmiotem notowań na żadnym rynku zorganizowanym. 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent nie wystawiał żadnych 
kwitów depozytowych. 
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INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM PRZEZ NIEGO PAPIEROM 

WARTOŚCIOWYM 

Emitent nie zlecał wykonania oceny ratingowej dla siebie ani wyemitowanych przez siebie 
papierów wartościowych. Według wiedzy posiadanej przez Emitenta, Spółka lub wyemitowane 
przez Spółkę papiery wartościowe nie były objęte oceną ratingową.  

INFORMACJE O WSZCZĘTYCH WOBEC EMITENTA POSTĘPOWANIACH: UPADŁOŚCIOWYM, UKŁADOWYM, 

UGODOWYM, ARBITRAŻOWYM, EGZEKUCYJNYM LUB LIKWIDACYJNYM 

Zgodnie z wiedzą Emitenta, nie zostały wobec Spółki wszczęte postępowania upadłościowe, 
układowe, ugodowe, arbitrażowe, egzekucyjne ani likwidacyjne mogące mieć istotne znaczenie 
dla działalności Emitenta. 

INFORMACJE O WSZYSTKICH INNYCH POSTĘPOWANIACH PRZED ORGANAMI ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ, 

POSTĘPOWANIACH SĄDOWYCH LUB ARBITRAŻOWYCH, W TYM O POSTĘPOWANIACH W TOKU, ZA OKRES 

OBEJMUJĄCY CO NAJMNIEJ OSTATNIE 12 MIESIĘCY, LUB TAKIMI, KTÓRE MOGĄ WYSTĄPIĆ WEDŁUG 

WIEDZY EMITENTA, A KTÓRE TO POSTĘPOWANIA MOGŁY MIEĆ LUB MIAŁY W NIEDAWNEJ PRZESZŁOŚCI 

ALBO MOGĄ MIEĆ ISTOTNY WPŁYW NA SYTUACJĘ FINANSOWĄ EMITENTA 

Według wiedzy Zarządu Emitenta, w ciągu ostatnich 12 miesięcy Spółka nie była stroną żadnych 
postępowań przed organami rządowymi, postępowań sądowych lub arbitrażowych. 

ZOBOWIĄZANIA EMITENTA, W SZCZEGÓLNOŚCI KSZTAŁTUJĄCE JEGO SYTUACJĘ EKONOMICZNĄ 

I FINANSOWĄ, KTÓRE MOGĄ ISTOTNIE WPŁYNĄĆ NA MOŻLIWOŚĆ REALIZACJI PRZEZ NABYWCÓW 

PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH UPRAWNIEŃ W NICH INKORPOROWANYCH  

Emitent posiada zobowiązania finansowe w postaci pożyczek udzielonych na rzecz Emitenta, 
przez spółki powiązane osobowe z Emitentem oraz wchodzące w skład Wspólników Emitenta.  

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent na mocy umowy pożyczki 
zawartej w dniu 25 listopada 2022 roku, pomiędzy Emitentem a spółką Lazurowa 1 sp. z o.o. z 
siedzibą w Warszawie, zaciągnął pożyczkę w wysokości 200.000,00 zł, o oprocentowaniu 
wynoszącym 6 % per annum, której termin zwrotu określony został przez strony niniejszej 
umowy na 7 dni roboczych od dnia 26 listopada 2024 roku.  

Jednocześnie Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pożyczki pomiędzy Emitentem 
a spółką Ostinato sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, zaciągnął pożyczkę w wysokości 3.200.000,00 
zł, o oprocentowaniu wynoszącym 6 % per annum, której termin zwrotu określony został przez 
strony niniejszej umowy na 7 dni roboczych od dnia 9 lipca 2024 roku. Termin spłaty pożyczki 
został przez strony wydłużony do dnia 31 grudnia 2024 roku, na podstawie aneksu do umowy 
zawartego w formie pisemnej pod rygorem nieważności.  

Dodatkowo Emitent w dniu 7 lipca 2022 roku, na mocy umowy pożyczki pomiędzy Emitentem a 
spółką Lazurowa 1 sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, zaciągnął pożyczkę w wysokości 250.000,00 
zł, o oprocentowaniu 6 % per annum, której termin spłaty określony został przez strony niniejszej 
umowy na mocy aneksu do umowy zawartego w formie pisemnej pod rygorem nieważności, na 
dzień 31 grudnia 2024 roku.  

Powyżej opisane pożyczki udzielone zostały przed podmioty wchodzące w skład Wspólników 
Emitenta oraz są osobowo powiązane z Emitentem, w postaci tego samego prezesa zarządu – Pani 
Wiesławy Tracz.  

Termin spłaty powyżej wskazanych pożyczek określony został na dzień przypadający po 
wystąpieniu Dnia Wykupu.  
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Wartość zaciągniętych zobowiązań Emitenta, z wyszczególnieniem zobowiązań 

przeterminowanych, ustalona na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej 

niż 4 miesiące udostępnienie propozycji nabycia. 

Emitent posiada zobowiązania z tytułu pożyczek udzielonych na jego rzecz, przez podmioty 

wchodzące w skład Wspólników Emitenta (szerzej opisane powyżej) 

 PROGNOZY WYNIKÓW FINANSOWYCH EMITENTA 

Emitent nie opublikował prognoz wyników finansowych. 

OSOBY ZARZĄDZAJĄCE PRZEDSIĘBIORSTWEM EMITENTA 

Zarząd 

Zgodnie z § 17 Umowy Spółki, Zarząd składa się z jednego albo większej liczby członków.  

Kadencja członka Zarządu wynosi 3 lata.  

Siedziba Emitenta mieści się przy ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa 

Na dzień publikacji Dokumentu Ofertowego, Zarząd Emitenta jest jednoosobowy: 

Pani Wiesława Tracz – Prezes Zarządu 

 Wiesława Tracz – Prezes Zarządu 

Imię i nazwisko:   Wiesława Tracz 

Zajmowane stanowisko:  Prezes Zarządu 

Termin upływu kadencji: powołana na czas nieoznaczony 

Istotne informacje o wykształceniu, kwalifikacjach i zajmowanych wcześniej 

stanowiskach: 

Pani Wiesława Tracz posiada wykształcenie wyższe zdobyte na kierunku Finanse i Bankowość na 

Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie. 

Doświadczenie zawodowe rozpoczęła w 1996 roku w ING Banku Śląskim S.A., gdzie odpowiadała 

za tworzenie i rozwój segmentu Personal i Private Banking. Od 2004 roku pełniła funkcję Senior 

CitiGold Wealt Managera w Citibanku S.A., gdzie odpowiadała za zarządzanie portfelem 

najbardziej prestiżowych klientów banku. Kolejno związana była z BZ WBK S.A., gdzie jako 

Dyrektor Private Bankingu tworzyła nowopowstały segment Private Banking w zakresie budowy 

i rozwoju portfela klientów banku. Ponadto Pani Prezes Wiesława Tracz odbyła kurs maklerski 

organizowany przez ZMiD.  

Od 2012 roku reprezentowała w Polsce bank szwajcarski pracując w UBS AG Przedstawicielstwo 

w Polsce, gdzie do jej głównych zadań należało pozyskiwanie klientów UHNW dla UBS AG 

Switzerland oraz analizy rynkowe w branży produkcyjnej i budowlanej.  

Aktualnie Pani Wiesława Tracz od 8 lat odpowiada za przygotowanie i realizację projektów 

inwestycyjnych w obszarze nieruchomości. Zarządza spółkami celowymi, które z sukcesami 

realizują projekty nieruchomościowe. W tym czasie zrealizowała transakcje związane z zakupem, 

komercjalizacją i sprzedażą nieruchomości na rynku komercyjnym i prywatnym na łączną kwotę 

ponad 35 milionów złotych.  
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Pani Wiesława Tracz pełniła funkcje w następujących podmiotach: 

Data rozpoczęcia Data zakończenia Podmiot Stanowisko 

sierpień 2016  - HKN CAPITAL FUND 

SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Wiceprezes 

Zarządu 

maj 2018 - OSTINATO PARTNERS 

SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Członek Zarządu 

Maj 2019 - OSTINATO SPÓŁKA Z 

OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Prezes Zarządu 

Czerwiec 2019 - LAZUROWA 1 SPÓŁKA Z 

OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Prezes Zarządu 

Marzec 2020 Wrzesień 2022 INPROPERTY 2 SPÓŁKA Z 

OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ W 

LIKWIDACJ 

Prezes Zarządu 

Marzec 2020 - INPROPERTY 5 SPÓŁKA Z 
OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Prezes Zarządu 

Kwiecień 2020 - BROWARNA SPÓŁKA Z 

OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Członek Zarządu 

 Kwiecień 2020 Październik 2022 INPROPERTY 3 SPÓŁKA Z 

OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ W 

LIKWIDACJI 

Prezes Zarządu 

Maj 2020 - OSTINATO BIS SPÓŁKA Z 

OGRANICZONĄ 

ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Prezes Zarządu 

Sierpień 2020 Wrzesień 2020 INPROPERTY 4 SPÓŁKA Z 
OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ W 
LIKWIDACJI 

Prezes Zarządu  
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Maj 2021 Listopad 2020 INPROPERTY 1 SPÓŁKA Z 
OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Prezes Zarządu 

Wrzesień 2021 - WILLOWY URSUS SPÓŁKA Z 
OGRANICZONĄ 
ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

Prezes Zarządu 

 

Pani Wiesława Tracz posiada udziały w następujących podmiotach: 

 

Ilość 
udziałów  

% kapitału 
zakładowego 

Podmiot  Pełnione Funkcje  

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

74 74% HKN Capital Fund Sp. z o. o.  Wiceprezes Zarządu  

10 10% Ostinato Sp. z o. o.  Prezes Zarządu  

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

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

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

30 60% Ostinato Partners Sp. z o. o.  Członek Zarządu  

99 57% Browarna Sp. z o. o.  Członek Zarządu  

 

Informacje o wpisie dotyczącym osoby zarządzającej zamieszczonym w Rejestrze 

Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o KRS, lub o wpisie do 

równoważnego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisów prawa państwa innego 

niż Rzeczpospolita Polska: 

Pani Wiesława Tracz nie została wpisana do Rejestru Dłużników Niewypłacalnych prowadzonym 

na podstawie ustawy o KRS, ani nie doszło do wpisy Pani Wiesławy Tracz do innego 

równoważnego rejestru.  

Informacje o pozbawieniu osoby zarządzającej przez sąd upadłościowy prawa 

prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz pełnienia funkcji członka 

rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, przedsiębiorstwie 

państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz o skazaniu prawomocnym 

wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-XXXVII Kodeksu 

karnego oraz art. 587, 590 i 591 Kodeksu spółek handlowych lub o równoważnych 

zdarzeniach, które miały miejsce na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczpospolita Polska: 

Pani Wiesława Tracz nie została pozbawiona przez sąd upadłościowy prawa prowadzenia 

działalności gospodarczej na własny rachunek ani pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, 
reprezentanta ani pełnomocnika w spółce handlowej, przedsiębiorstwie państwowym, 

spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.  
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Pani Wiesława Tracz nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone 

w przepisach rozdziałów XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego ani w art. 587, 590 i 591 kodeksu spółek 

handlowych. Nie miały także miejsca żadne równoważne zdarzenia na podstawie przepisów 

prawa państwa innego niż Rzeczpospolita Polska. 

Informacje o toczących się lub zakończonych w okresie ostatnich 2 lat postępowaniach 

cywilnych, karnych, administracyjnych i karnych skarbowych dotyczących osoby 

zarządzającej, jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć znaczenie dla działalności 

Emitenta: 

W odniesieniu do Pani Wiesławy Tracz nie toczą się ani nie toczyły się w okresie ostatnich 2 lat 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno-skarbowe, których wynik mógłby 

mieć znaczenie dla działalności Emitenta. 

Informacje o potencjalnych konfliktach interesów, jakie mogą zachodzić w związku z 

pełnieniem przez osobę zarządzającą Emitenta innych obowiązków lub w związku z 

prywatnymi interesami osoby zarządzającej Emitenta: 

W ocenie Zarządu, w odniesieniu do Pani Wiesławy Tracz nie występują konflikty interesów jakie 

mogą zachodzić w związku z pełnieniem innych obowiązków lub w związku z prywatnymi 

interesami. 

Rada Nadzorcza 

Rada Nadzorcza nie została powołana. 

DANE O STRUKTURZE WSPÓLNIKÓW 

Kapitał podstawowy wynosi 7.000 PLN i dzieli się na 140 udziałów o wartości nominalnej 50 PLN 
każdy.  

Na dzień publikacji Dokumentu Ofertowego struktura udziałowców Emitenta jest następująca: 

 
Wspólnik Liczba 

udziałów 
Wartość nominalna w PLN   

Wiesława Tracz  
 75 3.750,00 zł 

Ostinato sp. z o.o. 
 20 1.000,00 zł 

Ostinato Bis sp. z o.o. 25 1.250,00 zł 

Lazurowa 1 sp. z o.o. 20 1.000,00 zł 

Suma 140 7.000,00 

Źródło: Emitent 
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PODSTAWOWE INFORMACJE O DZIAŁALNOŚCI EMITENTA ZE WSKAZANIEM W SZCZEGÓLNOŚCI 

PRODUKTÓW, RYNKÓW ZBYTU, POSIADANYCH ISTOTNYCH ZEZWOLEŃ I KONCESJI 

Przedmiot działalności zgodnie z KRS (PKD) 

Przedmiot 

przeważającej 

działalności 

KUPNO I SPRZEDAŻ NIERUCHOMOŚCI NA WŁASNY RACHUNEK 

Przedmiot 

pozostałej 

działalności 

• REALIZACJA PROJEKTÓW BUDOWLANYCH ZWIĄZANYCH ZE 

WZNOSZENIEM BUDYNKÓW 

• ROBOTY BUDOWLANE ZWIĄZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKÓW 

MIESZKALNYCH I NIEMIESZKALNYCH 

• ROZBIÓRKA I BURZENIE OBIEKTÓW BUDOWLANYCH 

• WYKONYWANIE ROBÓT BUDOWLANYCH WYKOŃCZENIOWYCH 

• POZOSTAŁE SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE 

• POZOSTAŁE POŚREDNICTWO PIENIĘŻNE 

• WYNAJEM I ZARZĄDZANIE NIERUCHOMOŚCIAMI WŁASNYMI LUB 

DZIERŻAWIONYMI 

• POŚREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŚCIAMI 

• ZARZĄDZANIE NIERUCHOMOŚCIAMI WYKONYWANENA ZLECENIE 

 

 

Emitent zarejestrowany zostały w Krajowym Rejestrze Sądowym w dniu 21 lipca 2020 i jego 
głównym celem jest realizacja inwestycji polegającej na budowie budynków mieszkalnych 
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Projekt deweloperski, który realizowany jest przez 
spółkę objęty będzie infrastrukturą techniczna oraz komunikacyjną.  Inwestycja mieszkaniowa 
Domy Garwolin, realizowana jest w Garwolinie przy ul. Stacyjnej 6 na działkach o numerze 
1432/1 i 1432/2. Dla nieruchomości prowadzona jest księga wieczysta SI1G/00073812/6. 
 
Przedmiot projektu to budowa łącznie 11 lokali mieszkalnych (5 budynków dwulokalowych oraz 
1 budynek jednolokalowy) każdy po ok. 125 m2. Aktualnie, oferta mieszkań w Garwolinie 
kształtuje się na średnim poziomie cenowym. Ceny za m2 mieszkań zarówno w segmencie domów 
szeregowych jak i wielorodzinnych wynoszą ok 7.000 PLN/m2.  
 
Domy jednorodzinne są dominującą formą zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w powiatach 
ziemskich; 60% ogółu mieszkań wybudowanych w latach 2017-2021 to budownictwo 
indywidualne. Jest to budowa systemem gospodarczym - od 2018 GUS kwalifikuje mieszkania 
wybudowane w zabudowie jednorodzinnej przez deweloperów jako mieszkania z segmentu na 
sprzedaż lub wynajem. Przeliczone dane historyczne wskazują, że w latach 2017-2021 
budownictwo indywidualne stanowiło 60% mieszkań wybudowanych w powiatach ziemskich, 
23% mieszkań wybudowanych w powiatach grodzkich (bez stolic województw) i 5% w stolicach 
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województw. Dla powiatów ziemskich i mniejszych grodzkich charakterystyczny jest wysoki 
udział zabudowy jednorodzinnej i jednocześnie wysoki udział budownictwa indywidualnego. 
 
Średnia cena za metr kwadratowy mieszkania w przedmiotowej inwestycji wynosi 6.200 PLN 
brutto/ m2.  Inwestycja jest w trakcie realizacji. Budowa rozpoczęła się 14 stycznia 2022 r., 
natomiast termin zakończenia prac planowany jest do 30 czerwca 2023 r.  W III kwartale 2023 r. 
planowane jest oddanie do użytkowania lokali i zakończenie inwestycji 
 
Ponadto do stycznia 2023 roku Emitent poniósł nakłady w wysokości ok. 4.500.000 zł, które 
stanowiły 100 % środków własnych Emitenta.  
 
Spółka nie prowadzi działalności regulowanej. 
 
Szacowana wartość sprzedaży: 
 
1 kwartał 2023 – ok. 800.000 zł 

2 kwartał 2023 – 2.400.000 zł 

3 kwartał 2023  – 1.600.000 zł 

4 kwartał 2023  – 2.400.000 zł 

1 kwartał 2024 - 1.600.000 zł 

 
 

INNE INFORMACJE DOTYCZĄCE PROWADZONEJ PRZEZ EMITENTA DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZEJ, 

ISTOTNE DLA OCENY MOŻLIWOŚCI REALIZOWANIA PRZEZ EMITENTA JEGO ZOBOWIĄZAŃ Z 

EMITOWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 

 

W opinii Emitenta nie istnieją inne informacje dotyczące prowadzonej przez niego działalności 
istotne dla oceny realizowania przez Spółkę zobowiązań z emitowanych obligacji.  
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V. SPRAWOZDANIE FINANSOWE  
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VI ZAŁĄCZNIKI  

ZAŁĄCZNIK 1 – ODPIS Z WŁAŚCIWEGO REJESTRU 
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ZAŁĄCZNIK 2 – UMOWA SPÓŁKI EMITENTA 
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ZAŁĄCZNIK 3 – UCHWAŁA NADZWYCZAJNEGO ZGROMADZENIA WSPÓLNIKÓW W SPRAWIE WYRAŻENIA 

ZGODY NA EMISJĘ OBLIGACJI SERII A  
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ZAŁĄCZNIK 4 – UCHWAŁA EMISYJNA ORAZ WARUNKI EMISJI OBLIGACJI  
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raport z wyceny przedmiotu Zastawu na Udziałach Emitenta (załącznik nr 1) 
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wyciągu z operatu szacunkowego Nieruchomości (załącznik nr 2) 
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raport z wyceny przedmiotu Zastawu na Rachunku Bankowym (załącznik nr 3) 
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ZAŁĄCZNIK 5 – WYKAZ PUNKTÓW PRZYJMUJĄCYCH ZAPISY NA OBLIGACJE  

Firma Inwestycyjna pośrednicząca w Ofercie Publicznej – Prosper Capital Dom Maklerski 

S.A. 

ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa  

 

Kontakt dla Inwestorów 

e-mail: obligacje@pcdm.pl  

tel. (+48 22) 201 11 41 

 

Lp.  Miejscowość  Adres 

1 Warszawa– Prosper Capital Dom Maklerski S.A. ul. Waryńskiego 3A 

2 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Jana Pawła II 11 

3 Wrocław - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Kurkowa 8 

4 Poznań – Agent Firmy Inwestycyjnej  ul. Dąbrowskiego 49/13 

5 Szczecin – Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Tkacka 69 

6 Lublin – Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Rynek 11 

7 Kraków – Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Dobrego Pasterza 13 

8 Olsztyn – Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Kościuszki 43 

9 Warszawa – Oak Capital sp. z o.o. ul. Migdałowa 4 

  

mailto:obligacje@pcdm.pl
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ZAŁĄCZNIK 6 – FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACJE 

Formularz Zapisu na Obligacje Serii A Domy Garwolin sp. z o.o. 
zwany dalej „Formularzem” 

 

Niniejszy dokument stanowi Zapis na Obligacje Serii A spółki Domy Garwolin sp. z o.o. z siedzibą w 
Warszawie, pod adresem: ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa, wpisana do Rejestru Przedsiębiorców 
Krajowego Rejestru Sądowego, prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, 
XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem KRS: 0000851234, posiadająca 
numer NIP: 5252829806, numer REGON: 386583212, o kapitale zakładowym 7.000,00 zł pokrytym w 
całości (dalej „Spółka”, „Emitent”), o wartości nominalnej 1.000,00 zł każda, oferowane w ramach Oferty 
Publicznej. Obligacje Serii A emitowane są na mocy Uchwały Zarządu Spółki w sprawie emisji Obligacji 
Serii A. Obligacje Serii A przeznaczone są do objęcia na warunkach określonych w opublikowanym 
Dokumencie Ofertowym Obligacji Serii A oraz niniejszym Formularzu Zapisu, w związku z ofertą 
prowadzoną przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie, ul. Waryńskiego 3A, 00-
645 Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. 
Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 
0000065126. 

 

DANE INWESTORA 

RODZAJ INWESTORA       Osoba fizyczna              Osoba prawna 

IMIĘ I NAZWISKO (osoba fizyczna)  

NAZWA wraz ze wskazaniem formy 

organizacyjno-prawnej 
 

ADRES ZAMIESZKANIA / 
SIEDZIBY 

 

ADRES KORESPONDENCYJNY 
(jeśli inny) 

 

STATUS DEWIZOWY       rezydent                        nierezydent 

  OSOBA FIZYCZNA 

PESEL  DATA URODZENIA (jeśli 
brak PESEL) 

 

RODZAJ DOKUMENTU 
TOŻSAMOŚCI 

 

SERIA I NUMER 
DOKUMENTU 
TOŻSAMOŚCI 

oraz DATA WAŻNOŚCI 

 

  OSOBA PRAWNA 

NIP  REGON  

KRS  

  DANE TELE KONTAKTOWE 

ADRES E-MAIL  

NR TELEFONU  

 

DANE IDENTYFIKACYJNE PEŁNOMOCNIKA OSOBY LUB PEŁNOMOCNIKA/ REPREZENTANTA PODMIOTU 
ZAPISUJĄCEGO SIĘ 

IMIĘ I NAZWISKO 
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PESEL  DATA URODZENIA (jeśli brak 
PESEL) 

 

RODZAJ DOKUMENTU 
TOŻSAMOŚCI 

 
SERIA I NUMER 
DOKUMENTU 
TOŻSAMOŚCI 

 

ADRES ZAMIESZKANIA/ SIEDZIBA  

 
 

DANE ZAPISU 

LICZBA OBLIGACJI OBJĘTYCH ZAPISEM  
CENA EMISYJNA JEDNEJ 

OBLIGACJI 
1 000,00 PLN 

LICZBA OBLIGACJI SŁOWNIE  

KWOTA WPŁATY NA OBLIGACJE 
(iloczyn liczby Obligacji i jednostkowej 

ceny emisyjnej wynoszącej 1 000,00 
PLN) 

 

SŁOWNIE KWOTA WPŁATY  

 

 

 

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO INWESTORA DO WYPŁATY ODSETEK, KWOTY WYKUPU LUB ZWROTU 
NADPŁACONYCH ŚRODKÓW 

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO  

 
 

DYSPOZYCJA DEPONOWANIA 

 

  proszę o zdeponowanie na rachunku papierów wartościowych nr: 
……………………………………………………………………………….. 

 

prowadzonym w biurze/domu maklerskim: 
…………………….……………………………………………..…………………………………………………… 

 

       brak wskazania rachunku papierów wartościowych (rachunek Sponsora emisji) 

 
 

 

OŚWIADCZENIA OSOBY ZAPISUJĄCEJ SIĘ NA OBIGACJE 

FORMA OPŁACENIA ZAPISU 
Warunkiem skutecznego złożenia zapisu na Obligacje jest jego opłacenie, w kwocie wynikającej z iloczynu liczby Obligacji 
objętych zapisem i ich ceny emisyjnej wynoszącej 1 000,00 PLN. Wpłat na Obligacje należy dokonywać w walucie PLN. 

Wpłata na Obligacje powinna zostać uiszczona w pełnej wysokości.  

ODBIORCA PRZELEWU Prosper Capital Dom Maklerski S.A. 

NR RACHUNKU BANKOWEGO 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799 (PKO Bank Polski S.A.) 

KWOTA WPŁATY iloczyn liczby Obligacji objętych zapisem oraz ceny emisyjnej Obligacji 

TYTUŁ WPŁATY 
Zapis na obligacje Serii A  Domy Garwolin sp. z o.o. - [imię i nazwisko / nazwa 

(firma) Inwestora] 

Uwaga: 

Konsekwencją niepełnego bądź nieprawidłowego określenia danych ewidencyjnych Inwestora lub sposobu zwrotu 

wpłaconej kwoty bądź jej części może być nieterminowy zwrot wpłaconych środków. Zwrot wpłaty następuje bez 

jakichkolwiek odsetek i odszkodowań. Wszelkie konsekwencje wynikające z nieprawidłowego wypełnienia Formularza 

Zapisu ponosi Inwestor. 
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Oświadczam, że zapoznałem się z treścią Dokumentu Ofertowego wraz z Suplementami i Komunikatami Aktualizującymi, 
Warunkami Emisji Obligacji emitowanych przez Domy Garwolin sp. z o.o. i akceptuję warunki Oferty Publicznej tam opisane. 

Oświadczam, że zostałem poinformowany i akceptuję fakt, iż niniejszy Zapis jest nieodwołalny i bezwarunkowy oraz nie został 
złożony z zastrzeżeniem terminu. 

Oświadczam, że jestem osobą, która zgodnie z przepisami prawa obowiązującego w kraju, którego jestem rezydentem, może 
wziąć udział w Ofercie Publicznej Obligacji. 

Oświadczam, że wyrażam zgodę na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Publicznej Ofercie niż objęta zapisem lub 
nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Dokumencie Ofertowym. 

Oświadczam, że nie jestem (lub podmiot, w imieniu, którego, lub na rachunek, którego składam zapis nie jest) podmiotem 
amerykańskim (US Person) w rozumieniu Regulacji S (Regulation S) będącej przepisem wykonawczym do amerykańskiej 
ustawy o papierach wartościowych z 1933 roku (US Securities Act 1933). 

Oświadczam, że zobowiązuję się do przekazania informacji o wszelkich zmianach dotyczących rachunku bankowego, adresu 
doręczeń oraz niezwłocznie po zajściu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej do właściwego podmiotu: domu 
maklerskiego, w którym złożyłem/am zapis na Obligacje albo podmiotu prowadzącego Ewidencję Obligacji. 

Oświadczam, że jestem świadomy ryzyka inwestycyjnego wiążącego się z inwestycją w instrumenty rynku kapitałowego, takie 
jak Obligacje, rozumiem i akceptuję fakt, że Obligacje stanowią zobowiązania Emitenta, nie są depozytami (lokatami) 
bankowymi i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów. Rozumiem też, iż: w przypadku niewypłacalności 
Emitenta spowodowanej pogorszeniem się ich sytuacji finansowej, w tym utratą płynności przez Emitenta lub zmieniającą się 
sytuacją na rynku kapitałowym, część lub całość zainwestowanego przeze mnie kapitału może zostać utracona, wycofanie się 
z inwestycji przed upływem okresu, na jaki Obligacja będzie wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu) może być utrudnione 
lub niemożliwe ze względu na ryzyko ograniczenia płynności lub ryzyko braku płynności Obligacji, (czyli możliwości 
odsprzedaży Obligacji), a cena za zbywane Obligacje może odbiegać od jej wartości nominalnej lub ceny nabycia. 

Oświadczam, że zostałem poinformowany i akceptuję fakt, iż niniejszy instrument finansowy nie uwzględnia „czynników 
zrównoważonego rozwoju” o których mowa w art. 2 pkt 24 rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 
z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie ujawniania informacji związanych ze zrównoważonym rozwojem w sektorze usług 
finansowych (Dz. Urz. UE L 317 z 09.12.2019, str. 1, z późn. zm.), tj. przyczyniających się do realizacji celu środowiskowego, 
społecznego i pracowniczego, kwestii dotyczących poszanowania praw człowieka oraz przeciwdziałania korupcji i 
przekupstwu – tym samym nie odpowiada celom i potrzebom inwestycyjnym związanym ze zrównoważonym rozwojem. 
Pomimo otrzymania powyższego ostrzeżenia, oświadczam że: chcę zainwestować w instrument finansowy będący 
przedmiotem niniejszego zapisu i zamierzam go nabyć wyłącznie z własnej inicjatywy oraz rozumiem i akceptuję fakt, iż 
inwestowanie w ten instrument finansowy wiąże się z ryzykiem dla zrównoważonego rozwoju tj. zdarzeń lub warunków 
środowiskowych, społecznych lub związanych z zarządzaniem (ład korporacyjny), które – jeżeli wystąpią - mogłyby mieć 
istotny negatywny wpływ na wartość inwestycji, jak określono w unijnych przepisach sektorowych. 

Klauzula informacyjna: Zgodnie z art. 13 ust. 1−2 rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 
27.04.2016 r. w sprawie ochrony osób fizycznych w związku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego 
przepływu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogólne rozporządzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119, 
s. 1) – dalej RODO − informujemy, że Domy Garwolin sp. z o.o. jest Administratorem Państwa danych osobowych. 
Administrator Danych Osobowych przetwarza Państwa dane osobowe, w zakresie niezbędnym do zawarcia i wykonania 
umowy, związanej z przeprowadzaną ofertą publiczną Obligacji Serii A (na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b) RODO) oraz w celu 
wypełnienia obowiązku prawnego ciążącego na Administratorze danych wynikającego z obowiązujących Administratora 
danych przepisów prawa, w tym w szczególności związanego z przeprowadzeniem oferty publicznej Obligacji Serii A 
(podstawa z art. 6 ust. 1 lit. c RODO). Zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa przysługują Państwu następujące prawa: 
1) prawo dostępu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii; 2) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych; 3) 
prawo do usunięcia danych, ograniczenia przetwarzania danych; 4) prawo do przenoszenia danych; 5) Prawo do wycofania 
udzielonej zgody w dowolnym momencie. Wycofanie to nie wpływa jednak na zgodność z prawem przetwarzania, którego 
dokonano na podstawie zgody przed jej wycofaniem; 6) prawo do wniesienia skargi do organu nadzorczego (Prezesa Urzędu 
Ochrony Danych Osobowych). Potwierdzam, że zostałem poinformowany, że moje dane osobowe mogą zostać przekazane i 
przetwarzane przez PCDM, Administratora Zabezpieczeń, Agenta Emisji, Agenta Płatniczego, Sponsora Emisji i inne 
podmioty i instytucje w zakresie niezbędnym do przeprowadzenia Oferty Publicznej Obligacji i ich rejestracji w Krajowym 
Depozycie Papierów Wartościowych S.A. oraz na rachunkach papierów wartościowych, w szczególności przez firmy 
inwestycyjne, na których rachunkach zostaną zapisane Obligacje Serii A oraz upoważniam te podmioty i instytucje do 
otrzymania i przetwarzania tych informacji. Administrator będzie przetwarzał dane osobowe przez okres niezbędny do 
realizacji celu, w jakim zostały zebrane, a po tym czasie przez okres wymagany przez przepisy prawa lub dla realizacji 
ewentualnych roszczeń, jakie może podnosić administrator i jakie mogą być podnoszone wobec administratora. 

 
 

  

data i podpis osoby zapisującej się na Obligacje lub jej pełnomocnika data i podpis Pracownika/Agenta Prosper Capital Dom Maklerski 
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ZAŁĄCZNIK 7 – UMOWA O SPRAWOWANIE FUNKCJI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEŃ 
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ZAŁĄCZNIK 7 – OBJAŚNIENIE DEFINICJI I SKRÓTÓW 
 

Administrator Zabezpieczeń, 

Administrator Hipoteki 

PS Zabezpieczenia spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie pod 
adresem: ul. Maltańska 6/44, 02-761 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiębiorców 
Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w 
Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem 
0000852745, NIP: 5213902798, REGON: 386653310o kapitale zakładowym 10.000 zł 
opłaconym w całości, działająca jako Administrator Zabezpieczeń w rozumieniu Ustawy 
o obligacjach, który będzie działał w imieniu własnym, lecz na rachunek Obligatariuszy 
Serii A. 

Agent Emisji, Sponsor Emisji, 
Agent Płatniczy 

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie pod adresem: 
ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisany do rejestru przedsiębiorców Krajowego 
Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, 
XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 0000065126,  
NIP: 5252199110, REGON: 016637802, o kapitale zakładowym 8.306.691,00 zł 
opłaconym w całości. 

Akt Poddania się Egzekucji 
Emitenta 

Oznacza oświadczenie o dobrowolnym poddaniu się egzekucji co do obowiązku zapłaty 
wierzytelności Wekslowych, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do sumy 
odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej 
przydzielonych Obligacji Serii A, złożone przez Emitenta z tytułu zawarcia umowy 
wekslowej i wydania weksla, na rzecz Administratora Zabezpieczeń. 

Akt Poddania się Egzekucji 
Poręczyciela 

Oznacza oświadczenia o dobrowolnym poddaniu się egzekucji co do obowiązku zapłaty 
Wierzytelności Zabezpieczonych, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do 
sumy odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej 
przydzielonych Obligacji Serii A, złożone przez każdego z Poręczycieli z tytułu zawarcia 
umowy poręczenia, na rzecz Administratora Zabezpieczeń. 

Cena Emisyjna  Cena emisyjna jednej (1) Obligacji Serii A równa wartości nominalnej Obligacji 
w wysokości 1.000,00 zł. (jeden tysiąc złotych) Obligacja. 

Depozyt Depozyt papierów wartościowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 3 ust. 21 
Ustawy o Obrocie. 

Dzień Przekroczenia Zapisów Oznacza dzień, w którym łączna liczba Obligacji, na jakie Inwestorzy złożyli i opłacili 
zapisy od początku okresu przyjmowania zapisów przekroczyła łączną liczbę Obligacji. 

Dzień Przydziału Dzień podjęcia przez Emitenta uchwały w sprawie przydziału Obligacji. 

Dzień Roboczy Każdy dzień, z wyłączeniem sobót i dni ustawowo wolnych od pracy, w którym KDPW 
prowadzi działalność operacyjną w sposób umożliwiający wykonanie czynności 
związanych z świadczeniami z Obligacji. 

Dzień Wykupu Przypadający na dzień 10 września 2024 roku dzień, w którym dokonany zostanie wykup 
Obligacji Serii A poprzez spełnienie świadczenia pieniężnego w postaci wypłaty za każdą 
Obligację kwoty równej jej wartości nominalnej. 

Dzień Wypłaty Odsetek Oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego.  

Emitent, 

Spółka 

Domy Garwolin sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, przy ul. Flory 3/4, 00-586 Warszawa, 
wpisanej do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. 
Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod 
numerem KRS: 0000851234, o numerze NIP: 5252829806, REGON: 386583212, o 
kapitale zakładowym wynoszącym 7.000,00 zł, opłaconym w całości. 

Ewidencja 
  

Ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie, 
prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. 

Firma inwestycyjna 
pośrednicząca w ofercie 
publicznej, PCDM 

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie pod adresem:  
ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisany do rejestru przedsiębiorców Krajowego 
Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, 
XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000065126,  
NIP: 5252199110, REGON: 016637802, o kapitale zakładowym 8.306.691,00 zł 
opłaconym w całości. 
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Hipoteka Łączna, 
Hipoteka 

Oznacza hipotekę umowną łączną w rozumieniu art. 31 Ustawy o obligacjach i art. 65 i art. 
76 ust. 3 ustawy o księgach wieczystych i hipotece ustanowioną, na Nieruchomościach na 
rzecz Administratora Hipoteki, na zabezpieczenie Wierzytelności Zabezpieczonych, do 
sumy hipoteki wynoszącej 150% (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej 
przydzielonych Obligacji Serii A ustanowioną na 1 (pierwszym) miejscu hipotecznym, z 
zastrzeżeniem obowiązku wykreślenia hipotek i praw obciążających poszczególne 
Nieruchomości, stosownie do postanowień pkt 13 Warunków Emisji Obligacji oraz 
postanowień opisanych w pkt 7.5.7. Warunków Emisji.      

Inwestor 
Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadająca osobowości 
prawnej zamierzająca nabyć Obligacje lub na rzecz której składany jest albo złożony 
został zapis lub dokonywana jest albo została dokonana wpłata na Obligacje. 

KDPW Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie. 

KPC Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postępowania cywilnego.  

KRS Krajowy Rejestr Sądowy. 

Obligacje Serii A, 
Obligacje  

Do 4.000 (czterech tysięcy) Obligacji Serii A Emitenta, emitowanych na podstawie 
Uchwały Emisyjnej. 

Obligatariusz Osoba uprawniona z Obligacji Serii A. 

Odsetki Świadczenie pieniężne należne osobom uprawnionym z Obligacji Serii A, obliczone 
zgodnie z Warunkami Emisji. 

Okres Odsetkowy Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane są Odsetki, wskazany w pkt 6 
Warunków Emisji. 

Nieruchomość Oznacza prawo własności działek gruntowych o numerach ewidencyjnych 1432/1, 
1432/2, obręb miasto Garwolin, o łącznej powierzchni   0,2110 ha, położonych w 
Garwolinie przy ul. Stacyjnej, dla których Sąd Rejonowy w Garwolinie, V Wydział Ksiąg 
Wieczystych prowadzi księgę wieczystą nr SIG1 / 00073812/ 6/ 

Nieruchomości Wydzielone Oznacza lokale wskazane w operacie szacunkowym z dnia 9 stycznia 2023 r. 
sporządzonym przez rzeczoznawcę majątkowego Jacka Zych na str. 13 określone 
numerami: 1A, 1B, 2, 3A, 3B, 4A, 4B, 5A, 5B, 6A, 6B, które zostaną wydzielone z 
Nieruchomości do odrębnych ksiąg wieczystych. 

Poręczenie Poręczenie cywilne Poręczyciela wobec Administratora Zabezpieczeń, za zapłatę (1) 
wierzytelności z tytułu odsetek od Obligacji Serii A za wszystkie Okresy Odsetkowe oraz 
(2) kosztów ustanowienia, utrzymania, realizacji i zniesienia Zabezpieczeń w tym 
wynagrodzenia Administratora Zabezpieczeń, do kwoty 150.00,00 (sto pięćdziesiąt 
tysięcy) zł, ustanowione na podstawie odrębnej umowy zawartej pomiędzy 
Administratorem Zabezpieczeń a Poręczycielem. 

Poręczyciel Wiesława Tracz – Prezes Zarządu, legitymująca się nr PESEL: 74092000589 

Przypadek Naruszenia Zdarzenie stanowiące przesłankę do składania przez Obligatariusza żądania 
wcześniejszego 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.  

Rozporządzenie Prospektowe Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 
2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, który ma być publikowany w związku z ofertą 
publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku 
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE. 

Uchwała Emisyjna Uchwała Nr 1 Zarządu Emitenta z dnia 17 lutego  2023 roku w sprawie emisji Obligacji 
Serii A. Załącznikiem nr 1 do Uchwały Emisyjnej są Warunki Emisji Obligacji Serii A. 

Umowa Spółki Umowa Spółki Emitenta. 

Umowa Wekslowa Oznacza umowę, na mocy której Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do 
wypełnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, 
z ograniczeniem do sumy odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) łącznej 
wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A. 
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Ustawa o księgach wieczystych 
i hipotece 

Oznacza ustawę z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece. 
 

Ustawa o obligacjach Oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach. 

Ustawa o Obrocie, Ustawa o 
Obrocie instrumentami 
finansowymi 

Oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi. 

Ustawa o Ofercie, 
Ustawa o Ofercie Publicznej 

Oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania 
instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach 
publicznych.  

Ustawa o Rachunkowości Oznacza ustawę z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości. 

Warunki Emisji, 
Warunki Oferty  

Niniejszy dokument określający - w myśl art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach - świadczenia 
wynikające z Obligacji, sposób ich realizacji oraz związane z nimi prawa i obowiązki 
Emitenta i Obligatariuszy. Warunki Emisji są załącznikiem do Uchwały Emisyjnej. 

Weksel Weksel własny wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora Zabezpieczeń.                 

Wierzytelności Zabezpieczone Wszelkie wierzytelności pieniężne Obligatariuszy Obligacji Serii A wynikające 
z Warunków Emisji Obligacji Serii A, w szczególności: 
a. koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczeń, a także koszty 

zaspokojenia tych wierzytelności, w tym koszty dochodzenia roszczeń, 
b. roszczenia o zapłatę odsetek za opóźnienie w zapłacie wierzytelności, 
c. roszczenie o zapłatę świadczenia dodatkowego, o którym mowa w pkt 6.2. 

Warunków Emisji,  
d. roszczenia o świadczenie z tytułu ekwiwalentu odsetkowego, 
e. roszczenia o zapłatę odsetek (kuponu) od Obligacji, 
roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligacji. 

Zabezpieczenia Oznacza łącznie Weksel Emitenta wraz z Umową Wekslową, oświadczenie Emitenta 
o poddaniu się egzekucji, Poręczenie Poręczyciela, oświadczenie o poddaniu się egzekucji 
Poręczyciela, Zastaw Rejestrowy na Udziałach Emitenta wraz z oświadczeniem 
Wspólników Emitenta o poddaniu się egzekucji, Zastaw Rejestrowy na Rachunku 
Bankowym wraz z oświadczeniem Emitenta o poddaniu się egzekucji, Hipoteki na 
Nieruchomościach, oświadczenia Emitenta o poddaniu się egzekucji z Nieruchomości. 

Zastaw na Udziałach Emitenta Oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie Rejestrowym na Udziałach 
Emitenta do najwyższej sumy zabezpieczenia wynoszącej 150% (sto pięćdziesiąt 
procent) łącznej wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A z zastrzeżeniem 
postanowień Warunków Emisji dotyczących równorzędności Zastawu na Udziałach 
Emitenta. 

Zastaw na Rachunku 
Bankowego  

Oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie Rejestrowym na 
wierzytelnościach z Rachunku Bankowego Emitenta do najwyższej sumy zabezpieczenia 
wynoszącej 150% (sto pięćdziesiąt procent) łącznej wartości nominalnej przydzielonych 
Obligacji Serii A z zastrzeżeniem postanowień Warunków Emisji dotyczących 
równorzędności Zastawu na Rachunku Bankowym.  

Zapis na Obligacje Zapis złożony przez Inwestora na Obligacje Serii A. 

Zarząd, Zarząd Emitenta Zarząd Spółki Domy Garwolin sp. z o.o. 

Zgromadzenie Obligatariuszy Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwoływane i przeprowadzane zgodnie z Ustawą 
o obligacjach. 

zł, złoty, PLN Złoty polski – jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej. 

 


