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PROPOZYCJA NABYCIA
OBLIGACJI NA OKAZICIELA SERII E
SPOLKI

ROBYG S.A.

www.robyaq.pl

W TRYBIE OFERTY PUBLICZNEJ

Minimalna kwota inwestycji: 220.000 ziotych

OFERUJACY:

NOBILLE
SECURITIES

DOM MAK

Data zatwierdzenia Propozycji Nabycia: 12 czerwca 2012 r.



Oferta obligacji na okaziciela serii E spétki ROBYG S.A. z siedziba w Warszawie kierowana jest do nieoznaczonego adresata
poprzez opublikowanie Propozycji Nabycia na stronie internetowej Noble Securities, tym samym stanowi publiczne
proponowanie nabycia obligacji, speiniajace kryteria oferty publicznej obligacji w rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie,
dokonywane w trybie art. 9 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach.

Oferta obligacji kierowana jest wylacznie do Inwestorow, z ktorych kazdy nabedzie Obligacje o wartosci, liczonej wedlug ich
ceny emisyjnej, co najmniej 220.000 zt, tj. wynoszacej wiecej niz 50.000 euro w dniu ustalenia tej ceny (w dniu 11 czerwca 2012 .,
tj. w dniu podjecia przez zarzad Emitenta uchwafy nr 1/2012 Sredni kurs euro ogtoszony w tym dniu przez Narodowy Bank Polski
wynosit 4,2922 zt). Wobec powyzszego i stosownie do tresci art. 7 ust. 3 pkt. 2 oraz 38 ust. 3 Ustawy o Ofercie w zwiazku z oferta
publiczng Obligacji nie jest wymagane sporzadzenie, zatwierdzenie oraz udostepnienie do publicznej wiadomosci prospektu
emisyjnego ani memorandum informacyjnego w rozumieniu Ustawy o Ofercie, a Propozycja Nabycia nie stanowi zadnego z tych
dokumentéw.

Emitent zlecit Noble Securities pelnienie funkcji oferujacego Obligacje a takze upowaznit Noble Securities do rozpowszechniania
Propozycji Nabycia w szczegéInosci za posrednictwem strony internetowej w zwiazku z przeprowadzang emisja Obligacji.

Obligacje nie beda miaty formy dokumentu w rozumieniu art. 5a Ustawy o Obligacjach a ich ewidencje bedzie prowadzi¢ Noble
Securities. Nastepnie, o ile Obligacje beda wprowadzane do ASO CATALYST, zostang zarejestrowane w Krajowym Depozycie
Papierow Wartosciowych S.A.,, tj. nastapi dematerializacja Obligacji na podstawie Ustawy o Obrocie.

Emitent oSwiadczyt, ze dane zawarte w Propozycji Nabycia Obligacji, zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu Emitenta i przy
dofozeniu nalezytej starannosci sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz ze nie pominieto niczego, co
mogtoby wptywa¢ na znaczenie informacji zawartej w niniejszym materiale.

Noble Securities nie przeprowadzit niezaleznej weryfikacji informacji dotyczacych Emitenta i przez niego przekazanych
zawartych w niniejszej Propozycji Nabycia Obligacji. W zwiazku z powyzszym Noble Securities nie daje zadnej rekojmi, nie
sktada zadnego o$wiadczenia (wyraznie ztozonego lub dorozumianego), co do rzetelnosci lub zupetnosci Propozycji Nabycia
Obligacji w zakresie informacji dotyczacych Emitenta i nie bedzie z tego tytutu ponosi¢ zadnej odpowiedzialnosci.

Osoby i podmioty zainteresowane udziatem w ofercie Obligacji powinny przed podjeciem decyzji inwestycyjnej zapoznaé sie
szczego6towo z Propozycja Nabycia.

Propozycja Nabycia nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66 Kodeksu Cywilnego.

Propozycja Nabycia nie stanowi jakiejkolwiek rekomendacji czy porady inwestycyjnej, a jedynie zawiera opis warunkéw
przeprowadzenia emisji Obligacji. Zaden z zapisow Propozycji Nabycia nie stanowi jakiejkolwiek rekomendacji czy porady
inwestycyjnej, ani prawnej czy podatkowej, ani tez nie jest wskazaniem, iz jakakolwiek inwestycja lub strategia jest odpowiednia
w indywidualnej sytuacji Inwestora.

Emitent ani Noble Securities nie ponosza odpowiedzialnosci za efekty i skutki decyzji podjetych na podstawie Propozyciji
Nabycia lub jakiejkolwiek informacji zawartej w tym materiale. Odpowiedzialno$¢ za decyzje podjete na podstawie Propozycji
Nabycia ponosza wytacznie osoby lub podmioty korzystajace z tego materiatu, w szczegélnosci dokonujace, na jego podstawie
lub na podstawie jakiejkolwiek informacji w nim zawartej, inwestycji zwiazanej z dowolnym instrumentem finansowym lub
rezygnujace z takiej inwestycji albo wstrzymujace sie od dokonania takiej inwestyciji.

Potencjalni nabywcy Obligacji powinni we wlasnym zakresie przeanalizowa¢ i oceni¢ informacje zawarte w Propozycji Nabycia, a
ich decyzja odnosnie zakupu Obligacji powinna by¢ oparta na takiej analizie, jaka sami uznaja za stosowna.

Ponadto Emitent ani Noble Securities nie skfadaja zadnych oswiadczen odnoszacych sie do kwestii podatkowych, ktére moglyby
byé zwiazane z pflatnosciami lub otrzymywaniem $rodkéw finansowych zwiazanych z Obligacjami lub jakimkolwiek
$wiadczeniem Emitenta. Jest wskazane, aby kazdy Inwestor rozwazajacy nabycie Obligacji, zasiegnat porady profesjonalnego
konsultanta w tym zakresie i we wszelkich aspektach podatkowych zwiazanych z Obligacjami.

Oferta Obligacji obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej. Propozycja Nabycia nie moze by¢ traktowana jako
proponowanie lub oferowanie nabycia Obligacji poza granicami Rzeczpospolitej Polskie;.

Ani Propozycja Nabycia, ani objete nia Obligacje nie byly przedmiotem rejestracji, zatwierdzenia lub notyfikacji w jakimkolwiek
panstwie. W zwiazku z powyzszym kazdy Inwestor zamieszkujacy albo majacy siedzibe poza granicami Rzeczpospolitej Polskiej
powinien zapoznaé¢ si¢ z obowiazujacymi przepisami prawa polskiego oraz przepisami prawa innego panstwa badz panstw,
ktérym moze podlega¢ badz ktére to przepisy znajduja zastosowanie w jego sytuacji w zwiagzku z udziatem w ofercie Obligacji.

Propozycja Nabycia zostata zatwierdzona w dniu 12 czerwca 2012 r. wedle wiedzy na ten dzien. Propozycja Nabycia, w tym w
szczegolnosci Warunki Emisji moze by¢ zmieniana przez Emitenta w porozumieniu z Noble Securities az do dnia emisji Obligacji.
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DEFINICJE | SKROTY ZASTOSOWANE W PROPOZYCJI NABYCIA:

,Administrator Hipoteki”

Akcje”

,ASO CATALYST”

,Banki Referencyjne”

,Buforowa”
,BondSpot”

,Data (Dzien) Emisji”

,Dzien (Termin) Ptatno$ci Odsetek”

,Data (Dzien) Wykupu”

,Dzien Roboczy”

,Emitent”, ,Spétka”, ,ROBYG”
;Ewidencja”

,-ormularz Przyjecia Propozyciji
Nabycia”

,FORT Property”

,GPW”

,Grupa”, ,Grupa ROBYG”
,Hipoteka”

Jnwestor”

w~Jagodno Estates”
,KDPW”

JKNF”

,Oferujacy”

LKSH”

GWW Wozny i Wspdlnicy sp. k. z siedzibg w Warszawie, podmiot petnigcy role administratora
Hipoteki zgodnie z pkt. 16 Warunkéw Emisji.

Akcje Emitenta

alternatywny system obrotu obligacjami komunalnymi i korporacyjnymi prowadzony i zarzadzany
przez GPW oraz BondSpot pod nazwg ASO CATALYST

Bank Zachodni WBK S.A., Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski S.A., Polska Kasa Opieki
S.A., ING Bank Slaski S.A., Kredyt Bank S.A. lub odpowiednio ich nastepcy prawni

Buforowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

BondSpot S.A. z siedzibq w Warszawie

dzien zdefiniowany w pkt. 22 Warunkow Emis;ji

dzien zdefiniowany w pkt. 29 Warunkow Emis;ji

dzien zdefiniowany w pkt. 32 Warunkow Emis;ji

przed wprowadzeniem Obligacji do ASO CATALYST jest to kazdy dzien, nie bedacy sobotg lub
niedzielg, ktéry jest dniem roboczym w Noble Securities, a po wprowadzeniu Obligacji do ASO
CATALYST jest to kazdy dzien, ktéry jest dniem obrotu w ASO CATALYST.

ROBYG S.A. z siedziba w Warszawie

ewidencja prowadzona zgodnie z art. 5a Ustawy o Obligacjach

formularz, ktérego wzor znajduje sie w Rozdziale 5 Propozycji Nabycia

FORT Property sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Emitent oraz jego podmioty zalezne ujete w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym za 2011
hipoteka na zabezpieczenie Obligacii, o ktdrej mowa w pkt. 16 Warunkéw Emisji

osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nie bedaca osobg prawna, ktérym
przepisy prawa przyznajg zdolno$¢ do czynnosci prawnych

Jagodno Estates sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
Komisja Nadzoru Finansowego

Noble Securities S.A. z siedzibg w Krakowie

ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych (Dz. U. z 2000 r. Nr 94, poz. 1037,
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,Kwota Wykupu”

LBPOL-NET

,LBPOL William”

,LBREP”

,Nanette Real Estate Group”
,MZM Properties”
,Nieruchomo$¢”

,Noble Securities”

,Obligacje”

,Obligatariusz”

,Oferta”

,Okres Odsetkowy”
,P-Administracja”
,Prawo Bankowe”

,Prawo Dewizowe”

,Propozycja Nabycia”

z pbzn. zm.)

$wiadczenie pienigzne Emitenta polegajace na zaptacie kwoty odpowiadajgcej wartosci nominainej
Obligacji, zgodnie z postanowieniami Warunkow Emisji

LBPOL-NET (LUX) S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, do dnia 4 sierpnia 2010 r. akcjonariusz
Emitenta powigzany z LBPOL William

LBPOL WILLIAM Il S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu

Lehman Brothers Real Estates Partners — globalne fundusze nieruchomos$ciowe, ktére powigzane
sg z LBPOL William oraz LBPOL-NET poprzez posiadanie w tych spotkach udziatéw

Nanette Real Estate Group N.V., z siedzibg w Holandii
MZM Properties sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
nieruchomos$¢, o ktérej mowa w pkt. 16 Warunkéw Emisji
Noble Securities S.A. z siedzibg w Krakowie

obligacje na okaziciela serii E ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie wyemitowane na podstawie:
» Ustawy o Obligacjach oraz
» Ustawy o Ofercie oraz

» Uchwaty nr 1/2012 Rady Nadzorczej spotki ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie w sprawie
wyrazenia zgody na emisje obligacji na okaziciela w trybie oferty publicznej, oraz

» Uchwaty nr 1/2012 Zarzadu ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia 11 czerwca 2012 r. w
sprawie emisji przez Spétke ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie obligacji na okaziciela w
trybie oferty publicznej

osoba uprawniona z Obligacji

publiczna oferta Obligaciji, prowadzona na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, w sposéb okreslony w
art. 9 pkt 1 Ustawy o Obligacjach skierowana wytacznie do inwestoréw, z ktérych kazdy nabywa
Obligacje o wartosci co najmniej 220.000,00 zt.

w zwigzku z powyzszym stosownie do tresci art. 7 ust. 3 pkt. 2 oraz art. 38 ust. 3 Ustawy o Ofercie
w zwigzku z Ofertg Obligacji nie jest wymagane sporzadzenie, zatwierdzenie oraz udostepnienie do
publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego ani memorandum informacyjnego w rozumieniu
Ustawy o Ofercie

okres zdefiniowany w pkt. 26 Warunkéw Emisji

,P-Administracja sp. z 0.0. z siedzibgq w Warszawie

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. Nr 140, poz.939 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. - Prawo dewizowe (tekst jednolity: Dz.U. Nr 141, poz. 1178, z p6zn.
zm.)

niniejszy dokument zawierajacy m. in. Warunki Emisji Obligacji, na podstawie ktorego Inwestorom
sktadana jest propozycja nabycia Obligacji
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,ROBYGB.V."

,ROBYG City Apartments”
,ROBYG City Apartments 2"
,ROBYG Construction”
,ROBYG Development”

,ROBYG Development 1”

,ROBYG Development 2
,ROBYG Jabtoniowa”
,ROBYG Jabtoniowa 2"
,ROBYG Kameralna”
,ROBYG Ogréd Jelonki”
,ROBYG Osiedle Kameralne”
,ROBYG Osiedle Zdrowa 2"
,ROBYG Marina Tower”
,ROBYG Morena”

,ROBYG Park”

,ROBYG Marketing i Sprzedaz”

,ROBYG Wilanow II”
,ROBYG Zarzadzanie”

,Spotki Celowe”

,Spotki z Grupy”

Skonsolidowane Sprawozdanie

Propozycja Nabycia moze by¢ zmieniana przez Emitenta w porozumieniu z Noble Securities az do
dnia emisji Obligacji. Zmiany Propozycji Nabycia dokonywane beda w drodze aneksow
publikowanych na stronie internetowej Oferujacego

ROBYG B.V. z siedzibg w Amsterdamie

ROBYG City Apartments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG City Apartments 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Construction sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Development 1 sp. z 0.0. z siedzibgq w Warszawie

poprzednia hazwa ROBYG sp. z 0.0.

ROBYG Development 2 sp. z 0.0. z siedzibgq w Warszawie

ROBYG Jabtoniowa sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Jabtoniowa 2 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Kameralna sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Ogrod Jelonki sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Osiedle Kameralne sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Osiedle Zdrowa 2 sp. z 0.0. z siedzibgq w Warszawie

ROBYG Marina Tower sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Morena sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Park sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Marketing i Sprzedaz sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Wilandw Il sp. z 0.0. z siedzibgq w Warszawie

ROBYG Zarzadzanie sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

ROBYG Development, ROBYG Development 1; ROBYG Development 2, ROBYG Wilanéw II;
ROBYG Osiedle Zdrowa 2 ROBYG City Apartments; ROBYG City Apartments 2, Wilanéw Office
Center, FORT Property, ROBYG Park; ROBYG Kameralna, ROBYG Ogrod Jelonki, ROBYG
Osiedle Kameralne, ROBYG Morena; ROBYG Marina Tower, ROBYG Jabtoniowa; ROBYG

Jabfoniowa 2, Jagodno Estates, Buforowa

Spotki Celowe, MZM Properties, ROBYG Zarzadzanie, ROBYG P-Administracja, ROBYG
Construction, ROBYG Marketing i Sprzedaz

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoficzony dnia 31 grudnia 2011 roku wraz z
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Finansowe za 2011
Statut”

"Umowa Administratora Hipoteki”

,Ustawa o Obligacjach”

,Ustawa o Obrocie”

,Ustawa o Ofercie”

,2Ustawa o Przeciwdziataniu Praniu
Pieniedzy”

Walne Zgromadzenie”
,Warunki Emisji”
,Wilanéw Office Center”
,LZarzad”

,Znaczni Akcjonariusze”

opinig niezaleznego biegtego rewidenta
statut Emitenta

umowa o ustanowienie administratora Hipoteki zawarta w dniu 11 czerwca 2012 r. pomiedzy
Emitentem a GWW Wozny i Wspdlnicy sp. k. z siedzibgq w Warszawie

ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jednolity z dnia 18 wrze$nia 2001 r., Dz.U. Nr
120, poz. 1300 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst jednolity z dnia 8
pazdziernika 2010 r., Dz.U. Nr 211, poz. 1384 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (tekst jednolity z
dnia 9 pazdziernika 2009 r., Dz.U. Nr 185, poz. 1439 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz finansowaniu
terroryzmu (tekst jednolity z dnia 16 marca 2010 r., Dz.U. Nr 46, poz. 276 z p6zn. zm.)

walne zgromadzenie akcjonariuszy Emitenta

warunki emisji Obligaciji w rozumieniu art. 5b Ustawy o Obligacjach opisane w Propozycji Nabycia
Wilanéw Office Center sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

zarzad Emitenta

Nanette Real Estate Group N.V., LBPOL William Il S.a r.l., ROBYG B.V.
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1. WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

1. Emitent

ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie;
Adres: Ul. Rydygiera 15, 01-793 Warszawa

Spotka w dniu 11 maja 2007 r. wpisana zostata do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000280398 (akta rejestrowe znajdujg sie w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego); kapitat zaktadowy w wysokoéci 25.793.550,00 zt,
optacony w cato$ci;

REGON 140900353;
NIP 525-23-92-367.

2. Prawo wlasciwe

Obligacje sg emitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.

3. Podstawa prawna
emisji

« Ustawa o Obligacjach;
« Ustawa o Ofercie;

« Uchwata nr 1/2012 Rady Nadzorczej spétki ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie w sprawie wyrazenia
zgody na emisje obligacji na okaziciela w trybie oferty publicznej, oraz

« Uchwata nr 1/2012 Zarzadu ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie z dnia 11 czerwca 2012 r. w sprawie
emisji przez Spotke ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie obligacji na okaziciela w trybie oferty publicznej

Prawa z Obligaciji, zgodnie z art. 5a Ustawy o Obligacjach powstajg z chwilg zapisania Obligacji w Ewidencji i
przystuguja osobie wskazanej w Ewidencji, jako posiadacz tych Obligacii.

Do emisji Obligacji maja réwniez zastosowanie wtasciwe przepisy Ustawy o Obrocie, Ustawy o Ofercie, inne
przepisy dotyczace obrotu instrumentami finansowymi oraz odpowiednie regulacje KDPW i ASO CATALYST, o
ile Obligacje zostang wprowadzone do tego systemu obrotu.

4. Instrument finansowy

Obligacje na okaziciela serii E w Dniu Emisji nie beda miaty formy dokumentu w rozumieniu art. 5a Ustawy o
Obligacjach, ich Ewidencije bedzie prowadzi¢ Noble Securities, a nastepnie, o ile Obligacje beda wprowadzane
do ASO CATALYST, zostang zarejestrowane w KDPW, tj. nastapi dematerializacja Obligacji w rozumieniu
przepisow Ustawy o Obrocie.

5. Zobowiazania z
Obligacji

Zobowigzania z Obligacji stanowi¢ bedg nieodwotalne, niepodporzadkowane, bezwarunkowe zobowigzanie
Emitenta, sg réwne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem wyjatkéw
wynikajacych z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa polskiego) sg réwne wzgledem wszystkich
pozostatych, obecnych lub przysztych, niezabezpieczonych i niepodporzadkowanych zobowigzan Emitenta,
oraz podlegajg zaspokojeniu w takich samych proporcjach, jak te zobowigzania.

6. Zorganizowany
system obrotu
obligacjami ASO
CATALYST

Emitent zamierza ubiega¢ si¢ o wprowadzenie Obligacji do ASO CATALYST i w tym celu Emitent po Dacie
Emisji zamierza podja¢ wszelkie niezbedne czynnosci majace na celu wprowadzenie Obligacji do tego systemu
obrotu.

7. Tryb Oferty

Oferta bedzie przeprowadzona w trybie art. 9 pkt 1 Ustawy o Obligacjach poprzez udostepnienie Propozycji
Nabycia nieoznaczonej liczbie adresatéw w sposob, ktdry stanowi publiczne proponowanie nabycia w drodze
oferty publicznej w rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie.

Oferta przeprowadzana na podstawie niniejszej Propozycji Nabycia kierowana jest wytacznie do Inwestoréw, z
ktorych kazdy nabywa Obligacje o wartosci, liczonej wedtug ich ceny emisyjnej, co najmniej 50.000
(pie¢dziesiat tysiecy 00/100) euro w dniu ustalenia tej ceny (tj. w dniu 11 czerwca 2012 r., $redni kurs euro
ogtoszony w tym dniu przez Narodowy Bank Polski wynosi 4,2922 zf). W zwigzku z powyzszym, stosownie do
tredci art. 7 ust. 3 pkt. 2 oraz art. 38 ust. 3 Ustawy o Ofercie w zwigzku z Ofertg Obligacii nie jest wymagane
sporzadzenie, zatwierdzenie oraz udostepnienie do publicznej wiadomo$ci prospektu emisyjnego ani
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memorandum informacyjnego w rozumieniu Ustawy o Ofercie.

Propozycja Nabycia nie stanowi prospektu emisyjnego ani memorandum informacyjnego w rozumieniu Ustawy
o Ofercie.

8. Oferujacy

Noble Securities S.A. z siedzibg w Krakowie; ul. Krolewska 57, 30-081 Krakéw

9. Propozycja Nabycia
Obligacji

Niniejszy dokument zatwierdzony przez Emitenta, ktdry w szczegdlnosci zawiera Warunki Emisji Obligacji oraz
okre$la szczeg6towe zasady przeprowadzenia emisji Obligacji.

10. Waluta Obligacji

Zioty i (PLN).

11. Warto$¢ nominalna
jednej Obligacji

100,00 (sto 00/100) ztotych.

12. Cena emisyjna
jednej Obligacji

100,00 (sto 00/100) ztotych (cena emisyjna jest rowna wartosci nominalnej Obligacji).

13. Wielko$¢ emisji

200.000 (dwiescie tysiecy) sztuk Obligacii.

14. Laczna wartosé
emisji

20.000.000,00 (dwadziescia milionéw 00/100) ztotych.

15. Cel emisji

Emitent nie okreslit celu, na jaki zostang przeznaczone $rodki pozyskane z emisji Obligacji.

16. Zabezpieczenie
Obligacji

Na Dzien Emisji Obligacje nie sg zabezpieczone.

Zgodnie z Warunkami Emisji, warunkiem przydziatu Obligacji jest ztozenie o$wiadczenia woli w formie aktu
notarialnego przez ustanawiajgcego zabezpieczenie o ustanowieniu Hipoteki stanowiacej zabezpieczenie
Obligacji oraz ztozenie odpowiedniego wniosku o wpis Hipoteki do sadu wieczystoksiegowego. Obligacje nie
zostang zarejestrowane w KDPW (tj. zdematerializowane w rozumieniu przepisow Ustawy o Obrocie) przed
wpisem Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej przez wtasciwy sad dla Nieruchomosci. Z dniem wpisu
Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej przez wiasciwy sad dla Nieruchomosci Obligacje stang sie
obligacjami zabezpieczonymi.

Emitent, zgodnie z przepisem art. 7 ust. 1a Ustawy o Obligacjach zawart umowe o ustanowienie administratora
hipoteki i powotat GWW Wozny i Wspdlnicy sp. k. z siedzibg w Warszawie na Administratora Hipoteki, a GWW
Wozny i Wspélnicy sp. k. powotanie to zaakceptowat.

Administrator Hipoteki bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz
na rachunek Obligatariuszy, zgodnie z art. 7 ust. 1a i nastepnymi Ustawy o Obligacjach.

Przedmiotem hipoteki bedzie prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul.
Klasztornej, stanowiacej dziatki ewidencyjne nr: 1/1, 1/2, 2 AM - 17, 3 AM - 17, 5, 15/1, z obrebu 0026, dla
ktorego Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr
WR1K/00212656/2, o0 powierzchni 54.910,00 m2.

Hipoteka ustanowiona zostanie do kwoty 27.000.000,00 zt, stanowigcej 135% tacznej warto$ci emisji.

Zgodnie z opinig o wartosci Nieruchomosci zamieszczong na stronie internetowej Oferujgcego. Wartosé
Nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2011 r. wyniosta 30.245.000,00 zt.

Ustanawiajacym zabezpieczenie (wiascicielem nieruchomosci) jest spotka Jagodno Estates sp. z o0.0. z
siedzibg w Warszawie, w ktérej Emitent posiada 100 % udziatow.

Administrator Hipoteki na pisemne, pod rygorem niewaznosci, zadanie Emitenta, wyrazi zgode na odigczenie
czesci Nieruchomos$ci w postaci geodezyjnie wyodrebnionej dziatki lub dziatek i zwolnienie ich z obcigzenia
hipotecznego, o ktérym mowa powyzej, po spetnieniu nastepujacego warunku:
stosunek aktualnej na dzien wyrazenia zgody na odtaczenie sumy zobowigzan Emitenta z tytutu
Obligacij tj. naleznosci gtéwnej i odsetek do warto$ci pozostatej po odtgczeniu czesci Nieruchomosci

Propozycja Nabycia Obligacji serii E ROBYG S.A. 12/68




ROBYG

the At of /}m'({;}'/;r,/

NOBLE
SECURITIES

DOM MAKLF

nadal stanowigcej przedmiot zabezpieczenia hipotecznego, zgodnie z wyceng uprawnionego
biegtego sporzadzong na dzien nie przypadajacy wczesniej niz na 60 dni przed dniem wyrazenia
zgody i zaakceptowang przez Noble Securities nie bedzie wyzszy niz 0,75.

Diuznik Hipoteczny moze ustanawia¢ na Nieruchomosci prawa obligacyjne lub ograniczone prawa rzeczowe,
za wyjatkiem hipotek, na rzecz: wiascicieli, wieczystych uzytkownikdw innych nieruchomosci, lub najemcéw,
dzierzawcow, uzytkownikoéw innych nieruchomosci, lub budowli wzniesionych na innych nieruchomosciach, lub
podmiotéw ktorych statutowym zadaniem jest dziatalno$¢, w szczegdlnosci, w zakresie energetycznym,
gazowym, wodnokanalizacyjnym, telekomunikacyjnym, lub jednostek administracji rzadowej lub samorzadowej
- w szczegolnosci w zakresie dostawy tych medidw, budowy infrastruktury technicznej w tym drég i innych
ciagdw komunikacyjnych, korzystania czy tez konserwacji drog, innych ciagéw komunikacyjnych lub urzadzen
uzbrojenia terenu usytuowanych na Nieruchomosci.

17. Termin publikacji
Propozycji Nabycia

12 czerwca 2012,

18. Termin zakonczenia
przyjmowania wptat na
Obligacje

Whptata na Obligacje w odniesieniu do Inwestorow nie bedacych klientami profesjonalnymi w rozumieniu Ustawy
o0 Obrocie musi wptyng¢ na rachunek wskazany w punkcie 21 Warunkéw Emisji najpdzniej w dniu 19 czerwca
2012r.

Whptata na Obligacje w odniesieniu do Inwestoréw bedacych klientami profesjonalnymi w rozumieniu Ustawy o
Obrocie musi wptyna¢ na rachunek wskazany w punkcie 21 Warunkéw Emisji najpozniej w dniu 20 czerwca
2012 . do godziny 12.00.

19. Termin na ztozenie
zapisu na Obligacje

19 czerwca 2012,

20. llo$¢ Obligaciji objeta
Formularzem Przyjecia
Propozycji Nabycia

Minimalna ilo$¢ Obligacji objetych jednym Formularzem Przyjecia Propozycji Nabycia wynosi 2.200 (dwa
tysigce dwiescie sztuk. Maksymalna ilo$¢ Obligacji objetych jednym Formularzem Przyjecia Propozycji Nabycia
wynosi 200.000 (dwiecie tysiecy) sztuk.

W przypadku, gdy Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia danego Inwestora bedzie opiewa¢ na liczbe
Obligacji mniejszg niz 2.200 (dwa tysigce dwiescie) sztuk, wowczas ten Formularz Przyjecia Propozycii
Nabycia bedzie uznany za niewazny.

W przypadku, gdy Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia danego inwestora bedzie opiewa¢ na liczbe
Obligacji wiekszg niz 200.000 (dwiescie tysiecy) sztuk, wéwczas ten Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia
bedzie traktowany jako opiewajacy na 200.000 (dwiescie tysiecy) sztuk.

21. Sposob
dokonywania wptat na
Obligacje

Przelew na rachunek bankowy Noble Securities - numer rachunku: 38 1460 1181 2002 1006 1024 0003,
prowadzony przez Getin Noble Bank S.A.

Zwraca si¢ uwage na fakt, ze prawa z Obligacji zgodnie z art. 5a Ustawy o Obligacjach powstajg z chwilg
zapisania Obligacji w Ewidencji. W zwigzku z powyzszym nalezne oprocentowanie z Obligacji bedzie naliczane
od Daty Emisji z wylaczeniem tego dnia. W okresie pomiedzy wptatq na Obligacje a Datg Emisji (takze w
przypadku decyzji Emitenta o przesunigciu Daty Emisji) lub dniem zwrotu dokonanych wptat srodki wptacone
przez Inwestoréw nie bedg oprocentowane.

22. Dzien przydziatu
(Data Emisiji)

20 czerwca 2012 r.— dzien przydziatu, ktdry jest jednocze$nie Datg Emisji Obligacii.

Obligacje zostang przydzielone przez Zarzad w porozumieniu z Noble Securities.

23. Dojscie emisji do
skutku (Prég Emisji)

Emisja Obligacji dojdzie do skutku, jezeli w okresie przyjmowania Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia
zostanie prawidtowo subskrybowane i optacone, co najmniej 200.000 (dwieScie tysiecy) sztuk Obligacji.

24. Zasady przydziatu
Obligacji

Przydziat Obligacji dokonany zostanie pod warunkiem:
a) osiagniecia Progu Emisji, o ktorym mowa w pkt. 23 Warunkow Emisji,

b) zZlozenia o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego przez ustanawiajacego zabezpieczenie o
ustanowieniu Hipoteki oraz zlozenia odpowiedniego wniosku o wpis Hipoteki do sadu
wieczystoksiegowego.

Whniosek o wpis Hipoteki, zawarty w oswiadczeniu woli o ustanowieniu Hipoteki sktadanym przez
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ustanawiajacego zabezpieczenie w formie aktu notarialnego, zostanie, zgodnie z art. 94 § 4 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. Prawo o notariacie, przestany z urzedu - w ciagu 3 dni od jego ztozenia - sgdowi wiasciwemu do
prowadzenia ksigg wieczystych, przez notariusza przed ktdrym zostanie ztozone o$wiadczenie o ustanowieniu
Hipoteki.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany uznaniowo przez Emitenta w porozumieniu z Noble Securities. W
ramach przydziatu uznaniowego Emitent, w uzgodnieniu z Noble Securities, moze lecz nie musi bra¢ pod
uwage kolejnosci sktadania przez Inwestoréw Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia oraz kolejno$¢
dokonywania przez Inwestorow wptat na Obligacije.

Podstawa lecz nie gwarancjg dokonania przydziatu Obligacji przez Emitenta bedzie prawidtowo wypetniony i
ztozony przez Inwestora Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia i dokonanie przez Inwestora petnej wptaty na
Obligacje, stanowigcej iloczyn liczby Obligacji wskazanej w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia oraz ceny
emisyjnej jednej Obligacji wskazanej w pkt. 12 Warunkéw Emisji.

Emitent zastrzega sobie mozliwo$¢ nie przydzielenia Obligacji konkretnemu Inwestorowi (w tym przydzielenia w
mniejszej liczbie niz objeta Formularzem Przyjecia Propozycji Nabycia) mimo prawidiowo wypetnionego i
ztozonego Formularza Przyjecia Propozyciji Nabycia i dokonania odpowiedniej wptaty na Obligacje.

25. Oprocentowanie
(odsetki)

Wysokos¢ oprocentowania Obligacji bedzie zmienna.

Obligacje beda oprocentowane (Stopa Procentowa) w wysokosci stopy bazowej réwnej stawce WIBOREM
(Stopa Bazowa) z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 lub okoto tej godziny czasu warszawskiego,
publikowanej na 3 Dni Robocze przed rozpoczeciem kazdego Okresu Odsetkowego (Dzien Ustalenia Stopy
Bazowej), powigkszonej o marze dla Obligatariuszy (Marza).

Wysoko$¢ marzy zostata ustalona przez Emitenta na poziomie 3,80 pp [380 pb] (trzy i 80/100 punktu
procentowego) od warto$ci nominalnej Obligacji w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365
dni).

Stopa Bazowa ustalana bedzie z dokfadnoscig do 0,01 pp (1/100 punktu procentowego) na podstawie
informaciji publikowanej na stronie serwisu Reuters Polska.

Jezeli stawka WIBOR6M bedzie niedostepna, Emitent zwrdci sie, bez zbednej zwioki, do Bankdéw
Referencyjnych o podanie stopy procentowej dla 6-miesiecznych depozytéw ztotowych oferowanej przez kazdy
z tych Bankow Referencyjnych gtdwnym bankom dziatajacym na warszawskim rynku migdzybankowym i ustali
Stope Bazowg jako $rednig arytmetyczng stop podanych przez Banki Referencyjne, pod warunkiem, ze co
najmniej 3 Banki Referencyjne podadza stopy procentowe, przy czym — jesli bedzie to konieczne - bedzie ona
zaokraglona do drugiego miejsca po przecinku (a 0,005 bedzie zaokraglone w gore).

W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze byé okreslona zgodnie z powyzszymi zasadami, zostanie ona
ustalona na poziomie ostatniej obowigzujacej Stopy Bazowej w Okresie Odsetkowym bezposrednio
poprzedzajacym Dzieri Ustalenia Stopy Bazowe;.

Odsetki bedg naliczane poczawszy od Daty Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do Dnia Wykupu (wigcznie z tym
dniem) i bedg wyptacane co 6 (sze$¢) miesiecy. Okres Odsetkowy wynosic bedzie 6 (sze$¢) miesiecy.

Odsetki bedg naliczane od kazdej Obligacji z doktadnoscig do jednego grosza (przy czym pét grosza bedzie
zaokraglone w gére).

Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przystugujg odsetki obliczone zgodnie z ponizszym wzorem:
0=NxRxn/ 365, gdzie:

0 - kwota odsetek za dany Okres Odsetkowy od jednej Obligacji (kupon),

N — warto$¢ nominalna jednej Obligacii,

R - oprocentowanie Obligacj,

n — liczba dni w Okresie Odsetkowym.

Podstawg naliczenia i spetnienia $wiadczenia pienieznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji zapisana z
uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu wyptaty odsetek w Ewidencji lub, w
przypadku dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie, na rachunku papierow warto$ciowych
Obligatariusza lub rachunku sponsora emisji.
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26. Okresy odsetkowe

Ustala sie nastepujace Okresy Odsetkowe:
Okres Odsetkowy Poczatek Okresu Odsetkowego Koniec Okresu Odsetkowego

| 20 czerwca 2012 . 20 grudnia 2012,
I 20 grudnia 2012. 20 czerwca 2013 .
1l 20 czerwca 2013 r. 20 grudnia 2013 .
1% 20 grudnia 2013 r. 20 czerwca 2014 r.
\% 20 czerwca 2014 r. 20 grudnia 2014 r.
Vi 20 grudnia 2014 . 20 czerwca 2015 .

Dni wskazane jako poczatek Okresu Odsetkowego nie bedg uwzgledniane w obliczeniach diugo$ci trwania
danego Okresu Odsetkowego.

27. Dzien Roboczy

Przed wprowadzeniem Obligacji do ASO CATALYST jest to kazdy dzien, nie bedacy sobotg lub niedzielg, ktory
jest dniem roboczym w Noble Securities. Po wprowadzeniu Obligacji do ASO CATALYST jest to kazdy dzien,
ktory jest dniem obrotu w ASO CATALYST.

28. Data ustalenia prawa
do odsetek oraz do
Kwoty Wykupu

Dniem ustalenia prawa do odsetek z Obligacji oraz do Kwoty Wykupu jest 6 (szdsty) Dzien Roboczy
poprzedzajacy odpowiednio Dzier Patno$ci Odsetek i Dzieri Wykupu.

29. Dni Platnosci
Odsetek

Za | Okres Odsetkowy odsetki zostang wyptacone Obligatariuszom w dniu 20 grudnia 2012 .
Za |l Okres Odsetkowy odsetki zostang wyptacone Obligatariuszom w dniu 20 czerwca 2013 r.
Za lll Okres Odsetkowy odsetki zostang wyptacone Obligatariuszom w dniu 20 grudnia 2013 r.
Za |V Okres Odsetkowy odsetki zostang wyptacone Obligatariuszom w dniu 20 czerwca 2014 r.
Za V Okres Odsetkowy odsetki zostang wyptacone Obligatariuszom w dniu 20 grudnia 2014 r.

Za VI Okres Odsetkowy odsetki zostang wyptacone Obligatariuszom w dniu 20 czerwca 2015 r. (facznie z
Kwotg Wykupu Obligacii).

Jezeli jednak Dzien Ptatno$ci Odsetek przypadnie na dzier nie bedacy Dniem Roboczym, wyptata odsetek
nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Platnosci Odsetek, bez prawa zadania odsetek
za op6znienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Wyplata odsetek bedzie dokonywana za po$rednictwem Noble Securities, a w przypadku wprowadzenia
Obligacji do ASO CATALYST wypfata odsetek bedzie dokonywana za posrednictwem KDPW.

30. Uprawnienia
Obligatariuszy

Obligatariuszom przystuguje prawo do oprocentowania (odsetek) zgodnie z zasadami opisanymi w pkt. 25 — 29
Warunkéw Emisji oraz prawo do przedstawienia Obligacji do wykupu po wartosci nominalnej w Dniu Wykupu
Obligacji.

31. Okres zapadalnosci

3 (trzy) lata [36 miesiecy]

32. Data (Dzier\) Wykupu

Obligacje zostang wykupione w Dniu Wykupu Obligacji, to jest w dniu przypadajacym 3 (trzy) lata [36 miesigcy]
od Daty Emisji. Kwota Wykupu zostanie wyptacona tacznie z odsetkami za VI Okres Odsetkowy.

Jezeli jednak Dzien Wykupu przypadnie na dzier nie bedacy Dniem Roboczym, Obligacje zostang wykupione
w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Wykupu, bez prawa zgdania odsetek za op6znienie lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatno$ci.

Wykup bedzie dokonywany za po$rednictwem Noble Securities, a w przypadku wprowadzenia Obligacji do
ASO CATALYST wykup bedzie dokonywany za posrednictwem KDPW.
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33. Kwota Wykupu

Obligacje zostang wykupione po ich warto$ci nominalne;.

34, Platnosci kwot z
tytutu Obligac;ji

Przed dematerializacjq Obligacji na podstawie Ustawy o Obrocie wszelkie ptatnosci beda dokonywane za
posrednictwem Noble Securities.

Po dematerializacji Obligacji na podstawie Ustawy o Obrocie wszelkie pfatnosci bedq dokonywane za
posrednictwem KDPW oraz podmiotow prowadzacych rachunki papieréw wartosciowych, na ktorych bedq
zapisane Obligacje.

35. Odsetki za
opoznienie

Niezaleznie od pozostatych uprawnieri Obligatariuszy w przypadku opdznienia w zaptacie kwot z tytutu
Obligacji, przy uwzglednieniu Warunkéw Emisji Obligacji, kazdy Obligatariusz bedzie uprawniony do zadania
odsetek ustawowych od Emitenta za kazdy dzief op6znienia az do dnia faktycznej zaptaty (ale bez tego dnia).

36. Umorzenie Obligacji

Wykupione Obligacje podlegaja umorzeniu.

37. Wykup Obligacji
przed Dniem Wykupu
(Przedterminowy
Wykup)

Przed dematerializacjq Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie obstuga Przedterminowego Wykupu bedzie
dokonywana za posrednictwem Noble Securities. W takim przypadku podstawa naliczenia i spetnienia
$wiadczenia pienieznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji zapisana w Ewidencji prowadzonej przez
Noble Securities.

Po dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie obstuga Przedterminowego Wykupu bedzie
dokonywana za posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych rachunki papieréw warto$ciowych, na
ktorych bedg zapisane Obligacie. W takim przypadku podstawg naliczenia i spetienia $wiadczenia
pienieznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji zapisana na rachunku papieréw warto$ciowych
Obligatariusza lub w rejestrze sponsora emisji, jesli taki rejestr bedzie prowadzony.

Z chwilg dokonania Przedterminowego Wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu.

A. PRZEDTERMINOWY WYKUP OBLIGACJI W PRZYPADKU LIKWIDACJI EMITENTA ZGODNIE
Z ART. 24 UST. 3 USTAWY O OBLIGACJACH:

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji.

B. OPCJA PRZEDTERMINOWEGO WYKUPU NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Przed dematerializacjg Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie zawiadomienie z Zadaniem
Przedterminowego Wykupu Obligacji powinno zosta¢ przestane przez Obligatariusza w formie pisemnej na
adres Emitenta oraz Noble Securities jako prowadzacego Ewidencie.

Po dematerializacji Obligacji w rozumieniu Ustawy o Obrocie zawiadomienie z zgdaniem Przedterminowego
Wykupu Obligacji powinno zostaé przestane przez Obligatariusza w formie pisemnej na adres podmiotu
prowadzacego rachunek papierow wartoSciowych Obligatariusza, na ktérym bedg zapisane Obligacje. W
przypadku, gdy Obligacje danego Obligatariusza beda zapisane w rejestrze sponsora emisji, pisemne zgdanie
powinno zosta¢ przekazane na adres sponsora emisji.

Emitent w przypadku otrzymania uprawnionego zadania Przedterminowego Wykupu, dokona wykupu Obligacji
poprzez zaptate kwoty rownej wartoSci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu powiekszonej
0 nalezne, a nie wyptacone odsetki.

Emitent w przypadku otrzymania uprawnionego zadania Przedterminowego Wykupu, dokona wykupu Obligacji
w terminie do 60 dni od daty otrzymania takiego zadania.

1. Przedterminowy wykup Obligaciji zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o Obligacjach:

Kazdy Obligatariusz moze, poprzez pisemne zawiadomienie, zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji a Emitent zobowigzany bedzie Obligacje wskazane w zgdaniu natychmiast wykupi¢, jezeli Emitent nie
wypetni w terminie, w catosci lub w cze$ci zobowigzan wynikajacych z Obligacii.

2. Inne przypadki przedterminowego wykupu przed Dniem Wykupu na Zadanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze, poprzez pisemne zawiadomienie dostarczone w terminie 30 dni od dnia, w ktdrym
uzyskat lub przy dotozeniu nalezytej staranno$ci mogt uzyskac informacje o zajsciu zdarzenia, o ktérym mowa
ponizej, i pod warunkiem, Ze takie zdarzenie nadal trwa, zazgda¢ wykupu posiadanych przez takiego
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Obligatariusza Obligacji, a Emitent zobowigzany bedzie Obligacje wskazane w zadaniu w terminie 30 dni
wykupi¢, na skutek wystapienia ktéregokolwiek z ponizszych zdarzen:

1. jezeli Emitent ztozy do sadu wniosek o ogtoszenie upadtosci lub wszczecie postepowania naprawczego
albo jezeli sad ogtosi upadto$¢ Emitenta;

2. jezeli wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta albo podjeta zostanie uchwata
walnego zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie decyzja o przeniesieniu siedziby
Emitenta za granice;

3. jezeli Emitent dokona transakcji, w ramach pojedynczej transakcji lub kilku transakcji, zbycia lub
rozporzadzenia jakakolwiek czescia swojego majatku o wartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych
(jednostkowych) Emitenta, na warunkach razaco odbiegajacych, na niekorzy$¢ Emitenta, od powszechnie
obowigzujacych w obrocie gospodarczym, a zbywane aktywo (zbywane aktywa) wedtug swojej warto$ci
rynkowej nie zostanie (zostang) zastgpione innym aktywem (innymi aktywami) o takiej samej lub zblizonej
warto$ci rynkowej;

4. jezeli w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktorym Umowa Administratora Hipoteki z jakiejkolwiek przyczyny
przestata obowigzywa¢ Emitent nie zawrze umowy o ustanowienie administratora Hipoteki z innym
podmiotem;

5. jezeli Hipoteka stanowigca zabezpieczenie emisji Obligacji, o ktérej mowa w pkt. 16 Warunkédw Emisji nie
zostanie wpisana na pierwszym miejscu do odpowiedniej ksiegi wieczystej do dnia 15 grudnia 2012 r. lub
zostanie z niej wykre$lona;

6. jezeli uprawomocni sig orzeczenie wiasciwego sadu odmawiajace wpisu Hipoteki i w ciggu 14 dni od
uprawomocnienia si¢ takiego orzeczenia nie zostanie ztozony ponownie wniosek o wpis Hipoteki;

7. jezeli wniosek o wpis Hipoteki zostanie cofniety i w ciggu 14 dni nie zostanie ztozony ponownie wniosek o
wpis Hipoteki;

8. jezeli wskaznik zadtuzenia ogdtem Grupy - rozumiany jako stosunek tacznej wartosci dtugu netto do
kapitatow wtasnych — przekroczy poziom 1,3 na dzien bilansowy odpowiednio kwartalnych, pétrocznych
lub rocznych skonsolidowanych sprawozdan finansowych, gdzie:

diug netto — to tgczna warto$¢ bilansowa skonsolidowanych oprocentowanych zobowigzan Grupy —
pomniejszona 0 wykazane w sprawozdaniu zobowigzania Spdtek Celowych wobec ich udziatowcéw,
komandytariuszy, komplementariuszy, akcjonariuszy, i podmiotéw z nimi powigzanych nienalezacych do
Grupy - w tym, w szczegolnosci: wartos¢ kredytdw, pozyczek oprocentowanych, wyemitowanych
obligacii, weksli oraz innych papieréw diuznych, pomniejszona o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty;

kapitaty wlasne - to warto$¢ bilansowa skonsolidowanego kapitatu wtasnego ogotem;

9.  jezeli Emitent dokona w roku 2012 jakiejkolwiek sptaty z tytuly pozyczek, zawartych pomiedzy Emitentem
a Znacznymi Akcjonariuszami lub podmiotami z nimi powigzanymi, a w roku 2013 przedmiotowa spfata
przekroczy tacznie kwote w wysokosci 50.000.000,00 (piecdziesiagt milionéw) ztotych. W przypadku sptat
ww. pozyczek w walucie obcej, wysokos¢ tych sptat wyrazona w ztotych polskich (PLN) obliczana bedzie
zgodnie ze Srednim kurem ogtoszonym przez Narodowy Bank Polski w dniu takiej sptaty

C. OPCJA PRZEDTERMINOWEGO WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

Emitent ma prawo, ale nie obowigzek, do wykupu wszystkich lub czesci Obligacji przed Dniem Wykupu w |, II,
[1, IV, lub V Terminie Ptatnosci Odsetek.

W przypadku wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu w I, II, Il Terminie Ptatno$ci Odsetek Emitent
zobowigzany bedzie uisci¢ na rzecz oséb lub podmiotow, ktérych Obligacje bedg wykupywane, premie w
wysokosci 0,5% wartosci nominalnej wykupywanych Obligacii.

Przedterminowy wykup Obligacji bedzie odbywat si¢ na warunkach ogtoszonych przez Emitenta, w drodze
raportu biezacego, najpdzniej na miesiac przed dniem przedterminowego wykupu Obligacji, przy czym prawo
takiego wykupu moze by¢ wykonywane przez Emitenta wobec wszystkich Obligacji albo wobec procentowo
okreslonej czesci Obligacji kazdego z obligatariuszy (utamkowe czesci wykupywanych Obligacji beda
zaokraglane w gore do petnej liczby).

Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji poprzez wyptate $rodkéw pienieznych w wysokosci réwnej
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warto$ci nominalnej Obligacji wraz z naleznymi, a niewyptaconymi odsetkami od Obligacji. W przypadku
wykupu czesci Obligacji przed Dniem Wykupu, wykup ten bedzie dokonywany w sposdb proporcjonalny
(utamkowe czesSci wykupowanych Obligacji bedg zaokraglane w gére do petnej liczby).

W przypadku wykupu czesci Obligacji przed Dniem Wykupu, Administrator Hipoteki na pi$mie, pod rygorem
niewaznosci, na zadanie Emitenta, udzieli zgody na obnizenie wysokosci Hipoteki proporcjonalnie do liczby
wykupionych Obligacji.

38. Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Inwestoréw lub Obligatariuszy beda dokonywane przed wprowadzeniem
Obligacji do ASO CATALYST za pomocg faksu lub poczty e-mail lub listéw poleconych na numer/adres
wskazany w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia z wylaczeniem sytuacji odrebnie uregulowanych w
Propozycji Nabycia, a po wprowadzeniu do tego systemu obrotu — za pomoca raportéw biezacych Emitenta.

Wszelkie zawiadomienia skierowane przez Inwestoréw lub Obligatariuszy do Emitenta lub Noble Securities
beda wazne o ile zostang podpisane w imieniu Inwestora lub Obligatariusza przez osoby uprawnione do
reprezentacji Inwestora lub Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta lub Noble Securities.

Do kazdego zawiadomienia Inwestor lub Obligatariusz zobowigzany jest dotaczy¢ oryginaty lub potwierdzone
notarialnie kopie dokumentéw potwierdzajacych, ze takie zawiadomienie zostato podpisane przez Inwestora lub
Obligatariusza lub osoby upowaznione do wystepowania w imieniu Inwestora lub Obligatariusza, z
zastrzezeniem braku takiego obowigzku przy korespondencji przesytanej przez osoby fizyczne podpisane w
tejze korespondenciji odrecznie i we wtasnym imieniu.

39. Opodatkowanie

Emitent oraz Noble Securities nie sktadajg zadnych oswiadczen odnoszacych sie do kwestii podatkowych
zwigzanych z ptatno$ciami lub otrzymywaniem $rodkéw finansowych zwigzanych z Obligacjami. Jest
wskazane, aby kazdy Inwestor rozwazajacy nabycie Obligacji zasiegnat porady profesjonalnego konsultanta
w zakresie spraw podatkowych.

40. Zmiana tresci
Warunkéw Emisji

Do dnia przydziatu Obligacji Emitent w porozumieniu z Noble Securities jest uprawniony do zmiany tresci
Propozycji Nabycia, w tym Warunkoéw Emisji. Inwestorzy bedg informowani o ewentualnych zmianach tresci
Propozycji Nabycia, w tym Warunkow Emisji, poprzez opublikowanie na stronie internetowej Noble Securities
aneksu (aneksow) do Propozycji Nabycia. Inwestorom, ktérzy przyjeli Propozycje Nabycia przystugiwac bedzie
prawo uchylenia sie od skutkéw ztozonego o$wiadczenia woli w terminie nie krétszym niz 1 Dzieri Roboczy od
dnia zawiadomienia i nie dtuzszym niz termin wskazany w opublikowanym aneksie (aneksach).

W zakresie sprostowania niedoktadnosci, btedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych omytek
Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkéw Emisji. Inwestorzy o takich zmianach bedg
zawiadamiani i w zwigzku z nimi nie bedzie im przystugiwac prawo uchylenia sie od skutkéw prawnych
ztozonego uprzednio o$wiadczenia woli.

41. Sprawozdania
finansowe i dokumenty
korporacyjne Emitenta

Sprawozdania finansowe oraz dokumenty korporacyjne Emitenta publikowane sg na oficjalnej stronie
internetowej Emitenta — www.robyg.pl
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2. WARUNKI OFERTY

2.1  Osoby uprawnione do objecia Obligacji

Oferta Obligacji jest przeprowadzana wytacznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Oferta skierowana jest do
nieoznaczonego adresata. Osobami uprawnionymi do obejmowania Obligacji s osoby prawne, jednostki organizacyjne nie
bedace osobami prawnymi, jak rowniez osoby fizyczne, ktérym przepisy prawa przyznajg zdolnos¢ do czynnosci prawnych, z
zastrzezeniem ze nabywanie i posiadanie Obligacji przez rezydentéw z krajéw innych niz Rzeczpospolita Polska moze
podlega¢ ograniczeniom okreslonym przez prawo polskie, w szczegolnosci ograniczeniom obrotu dewizowego wynikajacym
z Prawa Dewizowego, oraz przepisy obowigzujace w tych krajach.

2.2 Harmonogram

Publikacja Propozycji Nabycia oraz rozpoczecie przyjmowania

12 2012r.
Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia i wpfat na Obligacje czerwea 2012

Wpfata na Obligacje w odniesieniu do
Inwestorow  nie  bedacych  klientami
profesjonalnymi w rozumieniu Ustawy o
Obrocie musi wptynaé na rachunek wskazany
w punkcie 21 Warunkéw Emisji najpdzniej w
dniu 19 czerwca 2012r.

Zakonczenie przyjmowania wpfat na Obligacje

Wptata na Obligacje w odniesieniu do
Inwestorow bedacych klientami
profesjonalnymi w rozumieniu Ustawy o
Obrocie musi wptynaé na rachunek wskazany
w punkcie 21 Warunkéw Emisji najpdzniej w
dniu 20 czerwca 2012 r. do godziny 12.00.

Zakonczenie przyjmowania Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia 19 czerwca 2012 r.

Przydziat Obligacji, zamknigcie Oferty 20 czerwca 2012 .

Inwestorzy moga sktada¢ Formularze Przyjecia Propozycji Nabycia w catym okresie przyjmowania tych formularzy.

Emitent w porozumieniu z Noble Securities moze podjaé decyzje o zmianie terminéw dotyczacych subskrypcji Obligacji. W
przypadku przedtuzenia subskrypcji, zamkniecie subskrypcji nastapi w terminie zgodnym z art. 12 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach. O ewentualnych zmianach powyzszych terminéw Inwestorzy bedg informowani poprzez opublikowanie na
stronie internetowej Noble Securities aneksu (aneksdw) do Propozycji Nabycia.

2.3 Minimalny zapis i zasady skfadania Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia

Minimalna liczba Obligacji objetych jednym Formularzem Przyjecia Propozycji Nabycia wynosi 2.200 (dwa tysigce dwiescie)
sztuk.

Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia, wypetniony i ztozony zgodnie z warunkami okreslonymi w Propozycji Nabycia,
stanowi oferte nabycia Obligacji przez Inwestora.

Skiadanie ofert nabycia Obligacji przez Inwestoréw bedzie miato miejsce w siedzibie Noble Securities oraz w jego
jednostkach organizacyjnych. Noble Securities dopuszcza mozliwo$¢ ztozenia Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia
przez Inwestora poza miejscem sktadania Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia po uprzednim uzgodnieniu z Noble
Securities wszystkich szczegotéw ztozenia oferty nabycia Obligacii.

Inwestor podpisuje trzy egzemplarze Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia — jeden egzemplarz przeznaczony jest dla
Emitenta, drugi dla Noble Securities, trzeci dla Inwestora.
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Inwestor sktadajac Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia jednocze$nie o$wiadcza, ze zapoznat sie z trescig Propozycji
Nabycia oraz akceptuje jej tre$¢ oraz warunki emisji Obligacii.

Inwestor bedacy osobg fizyczng, skfadajac oferte nabycia Obligacii, winien okaza¢ wazny dokument tozsamosci (dowdd
osobisty wydany w Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), a pozostali inwestorzy winni okaza¢ wazne dokumenty, z ktérych
wynikajg status prawny oraz zasady reprezentacji Inwestora.

2.4 Wplaty na Obligacje

Inwestor, ktory zamierza naby¢ Obligacje zobowigzany jest dokona¢ wptaty w kwocie stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej
jednej Obligaciji oraz liczby Obligacji, wskazanej w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia w taki sposdb, aby $rodki w
petnej wysokosci wptynety na rachunek Noble Securities najpozniej w dniu wskazanym w pkt. 18 Warunkéw Emisji.

Whptata na Obligacje serii E musi by¢ dokonana przelewem bankowym na rachunek Oferujacego — Noble Securities S.A. -
numer rachunku: 38 1460 1181 2002 1006 1024 0003 prowadzony przez Getin Noble Bank S.A..

Dokonujac przelewu kazdorazowo nalezy podac:

a) tytut ptatnosci: ,Obligacje serii E ROBYG S.A.,

b) dane inwestora na rzecz, ktérego dokonywana jest wptata;
«  imie i nazwisko/nazwe,
«  adres zamieszkania/siedzibe,
+  PESEL lub REGON;

c) liczbe subskrybowanych i optacanych Obligacii.

Dopuszcza sie dokonanie wptaty poprzez przeksiegowanie Srodkéw z rachunku pienigznego przy rachunku papieréw
wartosciowych Klienta prowadzonego przez Noble Securities. W tym celu nalezy wskaza¢ w Formularzu Przyjecia Propozycii
Nabycia numer rachunku pienieznego Klienta.

Whptate na Obligacje uwaza sie za dokonang w momencie wptywu $rodkéw pienieznych na rachunek bankowy Noble
Securities.

2.5  Termin zwigzania oferta nabycia Obligacji

Inwestor przestaje by¢ zwigzany ofertg nabycia Obligacii:

a) w przypadku niedojScia emisji do skutku — w momencie otrzymania przekazanej mu za posrednictwem Noble
Securities informacji o niedoj$ciu emisji do skutku,

b) w przypadku doj$cia emisji do skutku:

» w przypadku Inwestoréw, ktérym przydzielono Obligacje w ilosci mniejszej od ilosci Obligacji, na ktérg
sktadali oferte nabycia — w momencie otrzymania przekazanej za posrednictwem Noble Securities
informaciji o liczbie przydzielonych mu Obligacji i w zakresie Obligacji, na ktére Inwestor ztozyt oferte
nabycia, ale ich nie nabyt,

» w przypadku Inwestordw, ktorym nie przydzielono Obligacji — w momencie otrzymania przekazanej za
po$rednictwem Noble Securities informacji o nieprzydzieleniu Obligaci.

2.6  Przydziat Obligacji

Przydziat Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem:

a) osiggniecia Progu Emisji, o ktorym mowa w pkt. 23 Warunkow Emisji,
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b) zloZzenia o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego przez ustanawiajacego zabezpieczenie o ustanowieniu
Hipoteki oraz ztozenia odpowiedniego wniosku o wpis Hipoteki do sadu wieczystoksiegowego.

Podstawg dokonania przydziatu Obligacji przez Emitenta bedzie skutecznie ztozony Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia
przez Inwestora.

Przez skutecznie ztozony Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia rozumie sie prawidtowo wypetniony i zloZzony przez
Inwestora Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia i dokonanie przez niego wptaty na Obligacje, stanowigcej iloczyn liczby
Obligacji wskazanej w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia oraz ceny emisyjnej jednej Obligacii.

W przypadku dokonania niepetnej wptaty na Obligacje, tj. wptaty kwoty mniejszej niz iloczyn liczby Obligacji wskazanej w
Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia oraz ceny emisyjnej jednej Obligacji, Noble Securities moze uznaé, iz Formularz
Przyjecia Propozycji Nabycia zostat skutecznie ztozony, z zastrzezeniem, ze podstawg dokonania przydziatu bedzie liczba
Obligacii, za ktére zostata dokonana wptata.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany uznaniowo przez Emitenta w uzgodnieniu z Noble Securities. W ramach przydziatu
uznaniowego Emitent, w uzgodnieniu z Noble Securities, moze lecz nie musi bra¢ pod uwage kolejnosci sktadania przez
Inwestoréw Formularzy Przyjecia Propozycji Nabycia oraz kolejno$¢ dokonywania przez Inwestoréw wptat na Obligacje.

Emitent zastrzega sobie mozliwo$¢ nie przydzielenia Obligacji konkretnemu Inwestorowi (w tym przydzielenia w mniejszej
liczbie niz objeta Formularzem Przyjecia Propozycji Nabycia) mimo prawidtowo wypetnionego i ztozonego Formularza
Przyjecia Propozycji Nabycia i dokonania odpowiedniej wpfaty na Obligacje.

2.7  Informacja o przydziale Obligacji

W ciggu 14 dni od Dnia Przydziatu kazdemu Inwestorowi, ktdremu przydzielono Obligacie Oferujacy w zwigzku z
prowadzeniem Ewidencji do czasu dematerializacji Obligacji przesle na adres korespondencyjny wskazany w Formularzu
Przyjecia Propozycji Nabycia zaswiadczenie depozytowe potwierdzajace posiadanie Obligacji na dzien jego wystawienia.

2.8  Rozliczenie wptat na Obligacje

W przypadku niedojscia emisji do skutku wptaty dokonywane przez Inwestoréw zostang zwrécone na rachunek bankowy
wskazany w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia. Zwrot Srodkéw nastapi w termie do 7 dni od dnia podjecia przez
Emitenta decyzji o niedoj$ciu emisji do skutku. Zwrot Srodkéw nastapi bez jakichkolwiek odsetek lub odszkodowan.

W przypadku przydzielenia mniejszej liczby Obligacji niz wskazana w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia lub
nieprzydzielenia Obligacji w ogéle zwrot $rodkoéw pienieznych wptaconych tytutem optacenia Obligacji nastapi na rachunek
bankowy wskazany w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia w terminie do 7 dni od Dnia Emisji. Zwrot Srodkow nastapi
bez jakichkolwiek odsetek lub odszkodowan.

2.9  Niedojscie emisji do skutku

Emisja Obligaciji nie dojdzie do skutku jezeli:
a) nie zostanie osiggniety prog emisji, o ktorym mowa w pkt. 23 Warunkéw Emisji;
b) Emitent odwota lub odstapi od przeprowadzenia emisji Obligacii z istotnych powodéw, okre$lonych w pkt 2.10.

W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku Emitent niezwlocznie przekaze Inwestorom stosowng informacje w
sposob w jaki otrzymali oni Propozycje Nabycia lub w inny sposéb ustalony pomiedzy Noble Securities i Inwestorem.

2.10 Odwotanie lub odstapienie od przeprowadzenia oferty

Emitent moze odwotaé lub odstapi¢ od przeprowadzenia oferty z istotnych powodéw, do ktérych naleza;
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* nagfa zmiana w sytuacji gospodarczej lub politycznej kraju, regionu lub $wiata, ktérej nie mozna byto przewidzie¢
przed rozpoczeciem Oferty, a ktora miataby lub mogtaby mie¢ istotny wptyw na przebieg Oferty lub dziatalno$¢
Emitenta;

* nagta zmiana w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktérej nie mozna bylo przewidzie¢ przed
rozpoczeciem Oferty, a ktéra miataby lub mogtaby mie¢ istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta;

* nagfa zmiana sytuacji finansowej, ekonomicznej lub prawnej Emitenta, ktdrej nie mozna byto przewidzie¢ przed
rozpoczeciem Oferty, a ktéra miataby lub mogtaby mie¢ istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta;

» wystgpienie innych nieprzewidywalnych okolicznosci powodujacych, ze przeprowadzenie Oferty i przydzielenie
Obligacji bytoby niemozliwe lub szkodliwe dla interesu Emitenta.

W przypadku odwotania lub odstgpienia od Oferty Emitent niezwlocznie przekaze Inwestorom stosowng informacje
w sposdb w jaki otrzymali oni Propozycje Nabycia.

2.11  Dziatanie przez pelnomocnika

Wszystkie dziatania Inwestor moze wykonywa¢ za posrednictwem petnomocnika, w zakresie okre$lonym w tresci
udzielonego petnomocnictwa.

Osoba dziatajagca w charakterze peinomocnika jest zobowigzana do przedstawienia w miejscu skfadania Formularza
Przyjecia Propozycji Nabycia petnomocnictwa sporzadzonego w formie notarialnej lub udzielonego przez Inwestora w
obecnosci osoby upowaznionej przez Noble Securities, ktére musi zawierac:

a) zakres udzielonego petnomocnictwa;
b) dane mocodawcy (Inwestora):

» dla osdb fizycznych: imie, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub data urodzenia w
przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamosci (dowod osobisty wydany w Rzeczpospolitej
Polskiej lub paszport),

> dla osdb prawnych oraz jednostek organizacyjnych o ktdrych mowa w art. 33" Kodeksu Cywilnego:
nazwa, siedziba, numer REGON, numer wiasciwego rejestru, w ktorym jest wpisana dana osoba prawna;

c) dane petnomocnika:

» dla osdb fizycznych: imie, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub data urodzenia w
przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamosci (dowod osobisty wydany w Rzeczpospolitej
Polskiej lub paszport),

> dla os6b prawnych oraz jednostek organizacyjnych o ktérych mowa w art. 33" Kodeksu Cywilnego :
nazwa, siedziba, numer REGON, numer wiasciwego rejestru, w ktorym jest wpisana dana osoba prawna;

d) podpisy 0séb uprawnionych do reprezentowania mocodawcy.
Jezeli petnomocnictwo zostato sporzadzone:

a) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono zosta¢ uwierzytelnione
przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny, a nastepnie przettumaczone na jezyk polski
przez thumacza przysiegtego;

b) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku polskim, to musi ono zosta¢ uwierzytelnione przez polskie
przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny;

c) na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono zosta¢ przettumaczone na jezyk
polski przez ttumacza przysiegtego.

Jezeli petnomocnikiem jest osoba prawna badZ jednostka organizacyjna o ktérej mowa w art. 33! Kodeksu Cywilnego, w
imieniu ktdrej dziata osoba fizyczna nie wymieniona w tresci wypisu z wiasciwego rejestru jako uprawniona do dziatania w jej
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imieniu, dodatkowo winna ona przedstawi¢ wiasciwe petnomocnictwo oraz dowdd osobisty wydany w Rzeczypospolitej
Polskiej badz paszport.

Petnomocnictwo bedzie respektowane jezeli:
a) zostato sporzadzone we wskazanej powyzej formie,

b) nie zostato odwotane lub jest nieodwotalne, jezeli wynika to z treci stosunku prawnego bedacego podstawg jego
udzielenia,

€) nie wygasto na skutek uptywu czasu lub $mierci mocodawcy,
Petnomocnik moze udzieli¢ dalszych petnomocnictw, jezeli takie uprawnienie wynika z tresci udzielonego petnomocnictwa.

Jedna osoba moze by¢ pethomocnikiem wielu mocodawcow.

2.12  Dziatanie w imieniu osoby prawnej lub innej jednostki organizacyjnej

W przypadku gdy Inwestorem dokonujgcym przyjecia Propozycji Nabycia jest osoba prawna lub inna jednostka
organizacyjna osoby fizyczne sktadajace w Imieniu inwestora zapis na Obligacje zobowigzane sg udokumentowa¢ swoje
umocowanie, w tym w szczegolno$ci przediozy¢ odpis z wtasciwego rejestru (KRS, RFI itp.), a takze w razie potrzeby
odpowiednig umowe cywilnoprawna,

2.13  Szczegélne zasady rejestrowania wpfat

Zgodnie z Ustawg o Przeciwdziataniu Praniu Pienigdzy dom maklerski i bank majg obowigzek rejestracji transakcji, ktore;
rownowarto$¢ przekracza 15.000 euro (réwniez gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej operacii, ktorych
okoliczno$ci wskazuja, ze sg one ze sobg powigzane) oraz transakcji, ktérych okolicznoci wskazuja, ze $Srodki moga
pochodzi¢ z nielegalnych lub nieujawnionych zrédet, bez wzgledu na warto$¢ transakciji i jej charakter. Ponadto dom
maklerski i bank sg zobowigzani, na podstawie Ustawy o Przeciwdziataniu Praniu Pieniedzy, do identyfikacji swoich klientow
zgodnie z zasadami okreslonymi w w/w ustawie, a takze sg zobowigzani niezwtocznie zawiadomi¢ na pismie Generalnego
Inspektora Informacji Finansowej o transakcji, co do ktdrych zachodzi uzasadnione podejrzenie, ze ma ona zwigzek z
popetnieniem przestepstwa, o ktérym mowa w art. 299 Kodeksu Karnego.

W zwigzku z koniecznoscig dokonywania wptat na Obligacje z wykorzystaniem rachunkéw bankowych wskazuje sie, ze
bank, zgodnie z art. 106 ust. 1 Prawa Bankowego, jest obowigzany przeciwdziata¢ wykorzystywaniu swojej dziatalno$ci dla
celéw majacych zwigzek z przestepstwem, o ktérym mowa w art. 299 Kodeksu Karnego lub aktéw terrorystycznych.

Zgodnie z art. 108 Prawa Bankowego bank nie ponosi odpowiedzialnosci za szkode, ktéra moze wynikngé z wykonania w
dobrej wierze obowigzkéw okreslonych w art. 106 ust. 1 Prawa Bankowego.
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3. INFORMACJE O EMITENCIE

3.1 Podstawowy przedmiot dziatalno$ci

Emitent jest spotka holdingowa w stosunku do pozostatych spétek nalezacych do Grupy Deweloperskiej ROBYG
(dalej: ,Grupa”), w tym Spétek Celowych. Pierwsza spotka celowa ROBYG Development powstata w 2000 roku. Przedmiot
dziatalno$ci Emitenta obejmuje m. in. dziatalno$¢ holdingowa, zarzadzanie i kierowanie w zakresie prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, obstuge nieruchomosci oraz dziatalno$¢ w zakresie budownictwa. Szczegdétowy przedmiot dziatalno$ci zostat
okreslony w § 6 Statutu Emitenta.

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy polega na realizacji projektéw deweloperskich w zakresie budownictwa mieszkaniowego,
wtym mieszkan popularnych, mieszkan o podwyzszonym standardzie, apartamentéw, a takze doméw jedno
i wielorodzinnych.

Na przetomie 2011 i 2012 r. Grupa rozszerzyta oferte produktowa o lokale biurowe i komercyjne ze wzgledu na atrakcyjnosé
tego segmentu. Pierwszg inwestycja w ramach nowej strategii ma by¢ kompleks budynkéw biurowo-handlowych
Zlokalizowanych w warszawskim Wilanowie o tacznej powierzchni uzytkowej okoto 35.000 metréw kwadratowych. W |
kwartale 2012 r. Emitent rozpoczat budowe pierwszego etapu projektu. W realizacje projektéw deweloperskich Grupy
zaangazowane sa: Emitent, Spotki Celowe, ROBYG Zarzadzanie, ROBYG Marketing i Sprzedaz oraz ROBYG Construction.

Pozostate informacje dotyczace Emitenta, w tym szczegoinosci sprawozdania finansowe oraz dokumenty korporacyjne
zamieszczone zostaty na oficjalnej stronie internetowej Emitenta - www.robyg.pl

3.2 Struktura Grupy

Emitent jest jednostka dominujaca Grupy, na ktdrg, sktadaja sie ROBYG S.A. oraz bezpo$rednio lub posrednio zalezne od
niej Spétki Celowe, a takze MZM Properties, ROBYG Zarzadzanie, ROBYG P-Administracja, ROBYG Construction, ROBYG
Marketing i Sprzedaz, ROBYG Development 1. Spétki Celowe majq charakter spétek specjalnego przeznaczenia (special
purposes vehicles) zaangazowanych w bezposrednig realizacje poszczegdlnych projektow, ROBYG Zarzadzanie prowadzi
dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania i nadzoru inwestorskiego oraz innych ustug pomocniczych na rzecz Spétek Celowych,
ROBYG Construction wykonuje ustugi generalnego wykonawstwa dla Spdtek Celowych, ROBYG Marketing i Sprzedaz
wykonuje ustugi sprzedazy mieszkan oraz marketingu na rzecz spétek celowych oraz P-Administracja zostata utworzona w
celu zarzadzania, wybudowanymi przez Grupe, nieruchomos$ciami.
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ROBYG SA

ROBYG Construction

Sp.zo0.0. Sp.zo0.0.

MZM Properties
Sp.zo0.0.
" . 104" 1807

P-Administracja ROBYG Marketing i
Sp.zo.0. * Sprzedaz Sp. z 0.0.

Warszawa Gdansk Wroctaw

ROBYG Zarzgdzanie

*bezposredni udziat ROBYG S.A. — 17% oraz posredni przez ROBYG Marina Tower — 83%
**bezposredni udziat ROBYG S.A. — 99,9% oraz po$redni przez ROBYG Development 1 - 0,1%.
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3.3 Kapitaf zaktadowy, akcjonariusze

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 25.793.550,00 zt i dzieli sie¢ na 257.935.500 akcji o jednostkowej wartosci nominalnej
0,10 zt.

W tabeli ponizej zaprezentowane zostato aktualne zestawienie akcjonariuszy Emitenta.

Struktura akcjonariatu Liczba gtosow Akcjonariat wedtug Liczba akcji Akcjonariat
liczby gtosow wedtug liczby akcji
LBPOL William Il S.AR.L. 100 992 331 39,16 100 992 331 39,16
Nanette Real Estate Group N.V. 83777 837 32,48 83777 837 32,48
ROBYG B.V. 31037 396 12,03 31037 396 12,03
Pozostali 42127 936 16,33 42127 936 16,33
Razem 257 935 500 100 % 257 935 500 100 %

Zr6afo: Emitent

Akcjonariat wg Liczby gloséw i akcji:

m

LBFOL RCB

Zr6ato: Emitent

Znaczni Akcjonariusze sg strong pisemnego porozumienia dotyczacego sposobu wykonywania kontroli nad Emitentem oraz
ich praw gtosu na Walnym Zgromadzeniu, i w zwigzku z tym traktowani sg jako podmioty dziatajagce w porozumieniu,
w rozumieniu Ustawy o Ofercie. Znaczni Akcjonariusze jako posiadajacy pakiety wiekszosciowe w Spdice wykonujg
wszystkie uprawnienia akcjonariusza wigkszosciowego okre$lone w KSH oraz w statucie Emitenta. Dzieki posiadaniu
wiekszosci gtosow na Walnym Zgromadzeniu oraz zwigzaniu wskazanym porozumieniem, Znaczni Akcjonariusze bedg
wywiera¢ decydujacy wptyw na rozstrzygniecia Walnego Zgromadzenia w zakresie najwazniejszych spraw korporacyjnych,
takich jak zmiana Statutu Spétki, emisja nowych akcji Spétki, obnizenie kapitatu Spétki czy wyptata dywidendy, a takze inne
decyzje, ktore zgodnie z KSH lub Statutem Spotki wymagajg zwyktej albo kwalifikowanej wiekszo$ci gtosow.

3.4  Osoby zarzadzajace i nadzorujace

341  Zarzad

Na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia w sktad Zarzadu Emitenta wchodzg trzy osoby:

*  Zbigniew Okoriski — Prezes Zarzadu
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Jest absolwentem ekonomii na Uniwersytecie Gdariskim i Akademii Rolniczej w Szczecinie. Dodatkowo w 1996 roku
ukonczyt program szkoleniowy Global Leadership Program na Wydziale Business Administration na Uniwersytecie Michigan.
Wszechstronng praktyke menadzerska zdobywat w holdingach inwestycyjnych, firmach handlowych, instytucjach
finansowych, a takze angazujac sie w dziatalno$¢ spoteczng i polityczna. Piastowat funkcje dyrektora ds. koordynacji
handlowej i cztonka zarzadu w Elektrim S.A., przewodniczacego Rady Nadzorczej BRE Bank S.A. oraz Panstwowej Agencii
Inwestycji Zagranicznych. W latach 1998-2007 peit funkcje Wiceprezesa Zarzadu Prokom Investments. Jako wiceprezes
Prokom Investments S.A. stworzyt od podstaw segment deweloperski grupy. Wérdd znaczacych osiggnie¢ nalezy wymienié
rozw6j koncepcji, pozyskanie partneréw oraz nadzér/zarzadzanie realizacjg najnowoczesniejszego w Europie Srodkowo-
Wschodniej projektu urbanistycznego — Miasteczko Wilandw. W latach 1990-1995 byt zaangazowany w dziatalno$¢
polityczng. Piastowat funkcje Ministra Obrony Narodowej, a wcze$niej Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Wspétpracy
Gospodarczej z Zagranica. Od 2007 roku Zbigniew Okoriski jest prezesem zarzadu ROBYG S.A., spotki specjalizujgcej sie w
realizacji projektow mieszkaniowych, notowanej na Gietdzie Papierow Warto$ciowych od listopada 2010 r.W czerwcu 2011 .
zostat tez wybrany na stanowisko Prezesa Zarzadu Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

»  Eyal Nahum Keltsh — Wiceprezes Zarzadu

Jest absolwentem Wydzialu Ekonomii Uniwersytetu w Hajfie. W latach 1994 - 2008 petnit funkcje dyrektora
niewykonawczego w spdtkach nalezacych do grupy Kardan Investment. Od 2001 roku jest zwigzany z Nanette Real Estate
Group oraz ROBYG B.V. W maju 2009 roku obja} stanowisko dyrektora w Nanette Real Estate Group, stajac sie rowniez
cztonkiem zarzadu ROBYG S.A. W tym samym czasie rozpoczat petnienie funkcji dyrektorskich w spétkach: CIE Holding
B.V., RHA Holding B.V., oraz w Quantum Telecom B.V. Od 1999 roku Eyal Keltsh jest takze wspdlnikiem spétki RHA Holding
B.V.

*  Artur Ceglarz - Wiceprezes Zarzadu

Jest absolwentem Wydziatu Zarzadzania i Ekonomii Politechniki Gdanskiej oraz Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu
Gdanskiego. Posiada kwalifikacje zawodowe CFA (Chartered Financial Analyst), FRM (Financial Risk Manager) oraz dyplom
ACCA Diploma in Financial Management. W roku 1998 zwigzat sie z firmg Prokom Investments. Petit w niej wiele
znaczacych funkcji, odpowiadajagc m.in. za kontrole finansowg podmiotéw zaleznych od Prokom Software S.A., analize
finansowg wybranych zakreséw dziatania spétki, przygotowywanie biznes plandw, ocene projektow inwestycyjnych, a takze
prowadzenie negocjacji dotyczacych sprzedazy nieruchomosci. W latach 2001-2006 byt cztonkiem zarzadu ROBYG
Development S.A. 14 marca 2007 objat stanowisko wiceprezesa Zarzadu ROBYG S.A. d.s. finansowych. W ramach swoich
obowigzkéw zarzadza dziatami raportowania i kontrolingu oraz ksiegowosci, jak réwniez jest odpowiedzialny za organizacje
finansowania dla spdtek nalezacych do Grupy ROBYG.

3.4.2 RadaNadzorcza

Na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia w sktad Rady Nadzorczej Emitenta wchodzi siedem oséb:
e Oscar Kazanelson — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Jest absolwentem Engineering School Givaataim w Izraelu. Od ponad 30 lat zwigzany z rynkiem deweloperskim w Izraelu
oraz w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej. W 2001 roku zatozyt grupe Nanette, w ktorej petni funkcje Prezesa Zarzadu.
Od poczatku istnienia grupa wybudowata i sprzedata ponad 3500 mieszkan. Od 17 pazdziernika 2007 jest cztonkiem Rady
Nadzorczej ROBYG S.A., a takze jej Przewodniczacym.

e Alex Goor — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest absolwentem Engineering School Givaataim w Izraelu. Prace w branzy nieruchomosci rozpoczat ponad 25 lat temu.
Obecnie jako glowny menedzer Nanette Real Estate Group odpowiada za rejon Europy Srodkowo-Wschodniej. Jest réwniez
wspdlnikiem w S.N.K.R. Real Estate & Investments Ltd., Sapir Adi Investments, D.a.m.a. Investments Ltd., Nanette Real
Estate Group oraz ROBYG B.V. W latach 2006-2007 pefnit funkcje zarzadcze w wielu spétkach z siedzibami w Rumunii oraz
na Wegrzech. Od 13 kwietnia 2007 jest cztonkiem Rady Nadzorczej ROBYG S.A.

e Dariusz Okolski — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest absolwentem Wydziatlu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Dodatkowo, ukofczyt kurs prawa
poréwnawczego na Uniwersytecie we Francji, studium prawa niemieckiego na Uniwersytecie w Tubingen, a takze kurs
prawa amerykanskiego w Salzburgu. Peini funkcje arbitra w Sadzie Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej w
Warszawie. W latach 1992-1996 byt czionkiem stotecznej Okregowej Rady Adwokackiej. Od 1999 roku jest czionkiem
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Okregowej Izby Radcow Prawnych, réwniez z siedzibg w Warszawie. Wspdtpracowat z kancelariami prawniczymi
Altheimer&Gray i Haarmann Hemmelrath, pracowat w kancelarii Clifford Chance. Byt takze dyrektorem departamentu
prawnego w Blue City sp. z 0.0. oraz Reform Company sp. z 0.0. Od 13 kwietnia 2007 jest cztonkiem Rady Nadzorczej
ROBYG S.A. Obecnie prowadzi réwniez kancelarie radcowska,

o Jozef Stanistaw Buczynski — Czlonek Rady Nadzorczej

Jest absolwentem Wydziatu Cybernetyki Wojskowej Akademii Technicznej w Warszawie. Ukoriczyt kurs zarzadzania
zasobami w Monterey oraz kurs na czlonkéw rad nadzorczych. Posiada tytut naukowy doktora habilitowanego oraz stopienh
generata broni. Przez wiele lat byt zwigzany z Wojskiem Polskim. Pracowat m.in. w sztabie generalnym Wojska Polskiego —
Centralnym OS$rodku Obliczeniowym Ministerstwa Obrony Narodowej, Zarzadzie Informatyki oraz departamencie kadr
Ministerstwa Obrony Narodowej. Petnit takze funkcje Attache Obrony w Ambasadzie RP w Pekinie, doradcy Ministra Obrony
Narodowej, a takze Rektora Akademii Obrony Narodowej. Od 1 listopada 2007 jest czlonkiem Rady Nadzorczej ROBYG
S.A.

»  Zbigniew Markowski — Cztonek Rady Nadzorcze;

Jest absolwentem Uniwersytetu Gdanskiego, w 1983 roku zdobyt tytut doktora nauk ekonomicznych. Dodatkowo ukoriczyt
wiele kurséw dla kadr kierowniczych, m.in. 3Global Leadership Program, University of Michigan, Business School of
Administration, a takze kursy w Sheffield Business School oraz Leceister University. W roku 1993 byt petnomocnikiem
Ministra Prywatyzacji i Przeksztatcen Wiasno$ciowych oraz Ministra Wspotpracy Gospodarczej z Zagranica. Rok pdzniej
zostat mianowany radcg handlowym Ambasady Rzeczpospolitej Polskiej w Sztokholmie. Obecnie petni funkcje m.in. prezesa
zarzadu O.M. Investments Sp. z 0.0. oraz funkcje w radach nadzorczych Battyckiej Agencji Rozwoju Regionalnego oraz
Miedzynarodowych Targdw Gdanskich S.A. Od 13 kwietnia 2010 jest czlonkiem Rady Nadzorczej ROBYG S.A.

»  Klaus Schmid - Czlonek Rady Nadzorcze;

Klaus Schmid jest wspétzatozycielem spétki Broadcliff Capital Partners LLP. Zanim dofaczyt do Broadcliff, byt dyrektorem
oraz kierownikiem w spétce Lehman Brothers Real Estate Private Equity, w ktdrej sfinalizowat transakcje warte tacznie 5
miliardow euro w czterech parstwach europejskich. Dotaczyt do LBREP po zdobyciu réznorodnego doswiadczenia w
dziedzinie doradztwa w zarzadzaniu oraz w przedsiebiorstwach przemystowych.

»  Anne Sophie Van Oosterom - Cztonek Rady Nadzorczej

Anne-Sophie van Oosterom uzyskata dyplom BSc z wyrdznieniem w zakresie ekonomii na Uniwersytecie Amsterdamskim.
Rozpoczeta swojg kariere w dziedzinie bankowos$ci inwestycyjnej w spétce ING Barings, a nastepnie objeta stanowisko w
spétce JP Morgan w ktérej od 1998 roku pracowata w dziale bankowo$ci inwestycyjnej zwigzanej z nieruchomosciami. Anne-
Sophie van Oosterom byta jednym z zatozycieli spotki M2Match, w ktorej obejmowata stanowisko Dyrektora Finansowego.
0d 2002 r., pracuje w spdfce Lehman Brothers Real Estate Partners (obecnie: Silverpeak Real Estate Partners), ostatnio na
stanowisku Dyrektora Generalnego, kierownika dziatu Zarzadzania Aktywami Europejskimi niepublicznych funduszy
nieruchomosci.

3.5  Opis dziatalnosci Grupy

Emitent jest deweloperem mieszkaniowym dziatajgcym na rynku warszawskim oraz trojmiejskim. Grupa, wramach
dywersyfikacji dziatalnosci, przygotowuje takze projekt o charakterze komercyjnym oraz posiada grunty we Wroctawiu, na
ktdrych w przysziosci mogtaby prowadzi¢ inwestycje mieszkaniowa. Grupa powstata w kwietniu 2008 r. w wyniku
reorganizacji obejmujacej wniesienie aportem kilku podmiotéw do spétki ROBYG S.A. oraz nabycia lub utworzenia
niektorych podmiotéw przez ROBYG S.A. Znaczni Akcjonariusze Spétki, przed utworzeniem Grupy, realizowali inwestycje
deweloperskie w ramach spdtek celowych w Polsce juz od 2000 r. Spétka dziata w segmentach: apartamentdw, mieszkan o
podwyzszonym standardzie, mieszkan popularnych, lokali ustugowych oraz domoéw jedno- i wielorodzinnych. Grupa
wybudowata do 31.03.2012 r. okoto 2 670 lokali, w ramach 7 projektéw (21 etapdw). Wg danych na 31.03.2012 r. w budowie
znajdowato sie okoto 1 100 mieszkan oraz pierwszy etap projektu komercyjnego o powierzchni 8 400 m2, a w ofercie okoto
1030 mieszkan. Jednoczesnie Spdtka szacuje, ze posiadany bank ziemi (grunty, na ktdrych nie rozpoczeto jeszcze budowy)
umozliwia wybudowanie ponad 6000 lokali (oraz ewentualne 2 500 mieszkan na dziatce klasyfikowanej jako nieruchomo$¢
inwestycyjna) oraz okoto 27 000 powierzchni o charakterze komercyjnym w ramach projektu ROBYG Business Center.
Grupa obecnie jest w trakcie realizacji lub w najblizszej przysztosci planuje rozpocza¢ realizacje nastepujacych projektow:
Nowa Rezydencja Krolowej Marysienki oraz Osiedle Zdrowa na warszawskim Wilanowie, City Apartments na warszawskim
Zoliborzu, Osiedle Kameralne, Osiedle Kameralne 2 oraz Young City w warszawskiej dzielnicy Bemowo, Lawendowe
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Wzgérza, Stoneczna Morena oraz Albatross Towers w Gdarsku. Spdtka jest takze w trakcie budowy pierwszego etapu
projektu biurowego ROBYG Business Center.

Nowa Rezydencja Krélowej Marysienki (NRKM)

Projekt NRKM, realizowany przez Grupe od 2002 r., zlokalizowany jest w Warszawie w dzielnicy Wilanéw, w tzw. Miasteczku
Wilandw. Inwestycja realizowana jest przez ROBYG Development Sp. z 0.0. oraz ROBYG Development 2 Sp. z 0.0. Projekt
Zlokalizowany jest w sasiedztwie Patacu Wilanowskiego. Grupa klasyfikuie NRKM do grupy apartamentéw. Caty projekt
zaktada wybudowanie w dziewieciu etapach okoto 1.400 lokali .

Grupa, na dzien 31.03.2012 r., zakoriczyta budowe nastepujacych etapdw inwestycji: I, I1, Il IV, VI, IX oraz potaczony VIII i
X. W efekcie wybudowano ponad 1 000 lokali. Na dziert 31.03.2012 r. Grupa sprzedata (w catym dokumencie za sprzedaz
lokalu uwaza sie zawarcie co najmniej przedwstepnej umowy sprzedazy) okoto 1000 lokali. Obecnie realizowany jest etap
VII, w ramach ktérego powstanie 173 lokali o tacznej powierzchni okoto 10 300 m2, na dzier 31.03.2012 r. sprzedano
dodatkowo 44 lokale.

Osiedle Zdrowa (0Z)

Osiedle Zdrowa takze zlokalizowane jest w warszawskim Miasteczku Wilanow. Projekt znajduje sie przy ul. Branickiego i Sw.
Urszuli Ledochowskiej. Inwestycja realizowana jest przez ROBYG Wilandw Il Sp. z 0.0. oraz ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp.
z 0.0. Grupa posiada 85% udzialow w niniejszej inwestycji, pozostate 15% nalezy do Polnord S.A. Grupa klasyfikuje
inwestycje do kategorii mieszkan o podwyzszonym standardzie. Caty projekt zaktada wybudowanie w pieciu etapach okoto
860 lokali.

Na dzien 31.03.2012 r. ukoficzono budowe |, IV i V etapu inwestycji, oddajac 490 lokali, z czego 476 zostaly sprzedane.
Obecnie realizowane sg Il i lll etap inwestycji. W ramach obu etapéw wybudowanych zostanie 368 lokali, na dzieh
31.03.2012 r. sprzedano dodatkowo 273 lokali.

City Apartments (CA)

Projekt City Apartments realizowany jest od 2007 r. na warszawskim Zoliborzu. Inwestycja zlokalizowana jest w rejonie ulic
Rydygiera, Przasnyskiej i Duchnickiej. Projekt realizowany jest przez ROBYG City Apartments Sp. z 0.0. oraz ROBYG City
Apartments 2 Sp. z 0.0. Grupa posiada w niniejszej inwestycji 75% udziatéw, pozostate 25% nalezy do Edmond de Rotschild
Real Estate (Eastern Europe) Participations S.a rl. — nieruchomo$ciowego funduszu private equity. Inwestycja
klasyfikowana jest do segmentu apartamentow. Caty projekt zaklada wybudowanie w szeSciu etapach kompleksu
apartamentowcdw oraz kilkunastu lokali ustugowych. Laczna liczba lokali ma wynie$¢ okoto 1 300.

Na dzier 31.03.2012 r. zostaty zrealizowane | i Il etap inwestycji, w ramach ktorych wybudowano 462 lokale, z czego 432
zostaly sprzedane. Obecnie Grupa jest w trakcie realizacii Ill etapu inwestycji, w ramach ktérego planuje wybudowa¢ 217
lokali, z czego na dzien 31.03.2012 r. sprzedano juz 122 lokale. Grupa planuje takze rozpoczecie realizacji IV etapu
inwestycji w 2012 r., w ramach ktérego planuje wybudowac 232 lokal. Na dzier 31.03.2012 r. przedsprzedaz wynosita 19
lokali.

Osiedle Kameralne (OK)

31.03.2011 r. Grupa nabyta 50% udziatbw w spétce ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0., kiora byta wtascicielem gruntu
potozonego w dzielnicy Bemowo-Jelonki w Warszawie o tacznej powierzchni okoto 36 000 m2 , na ktdrym przewiduje sie
wybudowanie okoto 600 lokali. Inwestycja klasyfikowana jest jako mieszkania o podwyzszonym standardzie. Wiascicielem
pozostatych 50% udziatéw spotki jest Wildetio Limited. W ramach przeprowadzonej w 2011 roku reorganizacji dziatalnosci
utworzona zostata nowa spdtka o nazwie ROBYG Osiedle Kameralne, do ktorej zostato wniesione cate przedsiebiorstwo i
ktéra bedzie prowadzita kolejne etapy inwestyciji.

Grupa ukonczyta | etap inwestycji, na ktdry sktada sie 135 lokali. Na dzien 31.03.2012 r. sprzedano 133 mieszkania. W 2012
r. Grupa planuje rozpoczecie |l etapu z liczbg 98 mieszkan.
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Osiedle Kameralne 2 (OK2)

W dniu 05.06.2012 Grupa za po$rednictwem swojej jednostki zaleznej ROBYG Kameralna sp. z 0.0. podpisata umowe
nabycia nieruchomosci o powierzchni 2,35 ha potozonych w Warszawie w dzielnicy Bemowo w sasiedztwie projektu Osiedle
Kameralne, na ktorej przewiduje sie wybudowanie okoto 300 lokali. Inwestycja klasyfikowana jest jako mieszkania o
podwyzszonym standardzie.

Grupa zamierza rozpoczaé realizacje | etapu inwestycji do korica 2012 roku.

Young City (YC)

Inwestycja Young City ma powsta¢ na gruntach o fgcznej powierzchni okofo 6,6 ha zlokalizowanych przy ul. Bataliondw
Chiopskich na warszawskim Bemowie, zakupionych przez spdtke Fort Property Sp. z 0.0., ktérej jedynym udziatowcem jest
Emitent. Grupa planuje rozpoczecie dwdch pierwszych etapow w 2012 r. Bedq sie one sklada¢ z okoto 280 lokali.
Szacowany potencjat zakupionych gruntéw pozwala na wybudowanie okoto 1 200 lokali.

Lawendowe Wzgdrza (LW)

Jest to inwestycja deweloperska potozona na potudniu Gdanska. Spdtkami przeznaczonymi do realizacji projektu sa ROBYG
Jabtoniowa oraz ROBYG Jabtoniowa 2. Inwestycja realizowana jest na nieruchomosci przy ul. Jabtoniowej w Gdarisku o
tacznej powierzchni ponad 13ha. Ponadato Grupa posiada w tej lokalizacji grunty o powierzchni ponad 27ha, ktére stanowig
nieruchomo$¢ inwestycyjng. Projekt zaktada wybudowanie w kilkunastu etapach okoto 1400 lokali sktadajacych sie z
mieszkan popularnych oraz jednostek mieszkalnych w ramach doméw jedno- i wielorodzinnych oraz kilku lokali ustugowych.
Nalezy takze zaznaczy¢, ze Grupa nie wyklucza kontynuowania inwestycji na dziatce dzi$ klasyfikowanej jako nieruchomo$é¢
inwestycyjna. Grupa szacuje, ze dziatka ta umozliwia wybudowanie ponad 2 500 lokali. Dodatkowo w dniu 24 lutego 2011 .
uprawomocnit sie nowy plan miejscowy, ktory w ocenie Grupy pozwoli na lepsze wykorzystanie terenu poprzez bardziej
zroznicowang, i intensywna zabudowe.

Na dziert 31.03.2012 r. Grupa zrealizowata | oraz Il etap inwestycji, w ramach ktdrych wybudowata 161 lokali, z czego 156
lokali zostato sprzedanych. Obecnie realizowany jest Ill, IV oraz V etap inwestycji, ktére sktadajg sie z 207 lokali. Na dzien
31.03.2012 r. sprzedane zostaty 124 lokale.

Stoneczna Morena (SM)

Inwestycja zlokalizowana jest w Gdansku, w dzielnicy Piecki-Migowo, na nieruchomosciach o tacznej powierzchni okoto 14
ha. Do realizacji inwestycji przewidziana jest spotka celowa ROBYG Morena Sp. z 0.0. W ramach projektu Grupa ma zamiar
wybudowac zréznicowane architektonicznie osiedla sktadajace si¢ z: domdéw w zabudowie blizniaczej, apartamentowych willi
miejskich, domoéw wielorodzinnych oraz dwoéch apartamentowych budynkéw wysoko$ciowych. Caly projekt zakiada
wybudowanie okoto 1 600 lokali.

Na dzier 31.12.2012 r. Grupa zrealizowata etap la, sktadajacy sie z 8 doméw, , w ramach ktdrych sprzedane zostaty 5
Grupa zrealizowata takze etap Ib, sktadajacy sie z 13 apartamentdw, z czego sprzedano 11 lokali oraz etap Il sktadajacy sie
z 59 lokali, z czego 49 zostato sprzedanych. Obecnie w budowie sg Ill, IV oraz V etap, w ramach ktérych Grupa planuje
wybudowac 157 lokali, na dzieh 31.03.2012 r. sprzedano 74 mieszkania.

Albatross Towers (AT)

Inwestycja zlokalizowana jest w Gdansku w dzielnicy Przymorze. Spdtkg celowq przeznaczong do realizacji projektu jest
ROBYG Marina Tower Sp. z 0.0. Grupa, w ramach Albatross Towers, zamierza wybudowa¢ pie¢ nowoczesnych budynkdw
19 pietrowych. Projekt bedzie realizowany w ramach pigciu etapdw, tacznie ma zosta¢ wybudowanych 720 lokali (mieszkan
0 podwyzszonym standardzie oraz lokali uzytkowych) W ramach | i Il etapu Grupa planuje wybudowac lokale komercyjne o
powierzchni okoto 5000 m2 w dolnych partiach budynkéw. Grupa rozpoczeta realizacje | etapu w Il kwartale 2011 r. W
ramach | etapu inwestycji powstang 154 lokale. Na dzier 31.03.2012 r. podpisano 27 umdw przedwstepnych. Zakorczenie |
etapu planowane jest na pierwszy kwartat 2013 r.
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ROBYG Business Center

24.03.2011 r. Grupa nabyta 51% udziatéw w kapitale zaktadowym Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. Nabyty podmiot posiada
prawo wieczystego uzytkowania gruntu pofozonego w warszawskim Wilanowie o powierzchni okoto 31 000 m2. Wedtug
szacunkéw Grupy dziatka daje mozliwo$¢ wybudowania okoto 35 000 m2 powierzchni uzytkowej. Zakup udziatéw spétki jest

zwigzany

z poszerzeniem dziatalno$ci Grupy o powierzchnie komercyjne i biurowe. Pozostate 49% udziatéw spétki nalezy do

Wildetio Limited. Budowa pierwszego etapu o tacznej powierzchni najmu wynoszacej okoto 8 400 m2 rozpoczefa sig w lutym

2012r, a

jej zakoriczenie planowane jest na potowe 2013 r. Zostata juz podpisana umowa najmu ze spdtkq Aima S.A. na

powierzchnie ponad 2 000 m2.

3.6

3.7

Produkty

W ramach swojej podstawowej dziatalnosci Grupa oferuje swoim klientom nastepujace rodzaje lokali:
Apartamenty

Apartamenty to lokale budowane w budynkach wielorodzinnych o $miatej i wyrafinowanej koncepcii
architektonicznej, realizowanych w ramach strzezonych osiedli mieszkaniowych, z garazami podziemnymi,
Zlokalizowanych w atrakcyjnych lokalizacjach aglomeracji miejskich, w tym w poblizu terenéw rekreacyjnych.
Apartamenty obejmujg lokale z przestronnymi okiennicami, balkonami i tarasami, o wysokosci okoto 2,9 m.
Apartamenty wybudowane sg w budynkach, ktérych czes$ci wspéine wykonczone sa w wysokim standardzie.

Mieszkania o podwyzszonym standardzie

Mieszkania o podwyzszonym standardzie obejmujq lokale znajdujace sie w budynkach usytuowanych
w atrakcyjnych lokalizacjach miejskich. Podobnie jak apartamenty, mieszkania o podwyzszonym standardzie
wybudowane sg ramach strzezonychosiedli mieszkaniowych i wyposazone sg w garaze podziemne. Jednakze, w
odréznieniu od apartamentéw, czesci wspolne budynkéw, w ktorych zlokalizowane sg mieszkania
o podwyzszonym standardzie, charakteryzujgq si¢ nieco nizszg jakoScig wykorczenia niz whasciwa dla
apartamentow, mniejsza powierzchnig uzytkowa mieszkania, wieksza liczbg mieszkan dostepnych z danego ciagu
komunikacyjnego oraz wysokoscig mieszkania wynoszaca okoto 2,70 m i wiecej.

Mieszkania popularne

Mieszkania popularne w zamierzeniu Grupy beda obejmowaly funkcjonalne lokale budowane w budynkach
wielorodzinnych o standardowych rozwigzaniach architektonicznych, cechujace sie optymalnym wykorzystaniem
powierzchni lokalu i standardowym wykonczeniem czesci wspdlnych.

Lokale ustugowe

Lokale ustugowe to lokale dodatkowo oferowane przez Grupe w ramach budowanych budynkéw mieszkalnych,
ktére majg przeznaczenie komercyjne, gtéwnie pod sklepy, restauracje i dziatalno$¢ ustugowa. Przychody ze
sprzedazy tych lokali stanowig, niewielki udziat w cato$ci przychodéw z dziatalno$ci operacyjnej Grupy, niemniej
zwigkszajg one atrakeyjno$¢ projektéw deweloperskich Grupy poprzez zaoferowanie klientom Grupy udogodnien
i infrastruktury mieszkaniowej.

Domy jedno- i wielorodzinne

Historia Grupy

Przed konsolidacjg w ramach Grupy, spétki celowe realizowaty lub byty zatoZzone dla realizacji na poziomie operacyjnym
projektéw deweloperskich w Polsce w oparciu o nastepujace aktywa portfeli nieruchomosci:

e nabyte w 2002 roku przez ROBYG Development dla celéw realizacji projektu deweloperskiego Nowa
Rezydencja Krélowej Marysiefki nieruchomosci o tacznej powierzchni 83.691 m2. w warszawskiej dzielnicy
Wilandw, a nastepnie dokupione w 2007 roku grunty o powierzchni 590 m2,;

e nabyte w 2003 roku przez ROBYG Park nieruchomosci o facznej powierzchni 13.596 m2. w warszawskie;
dzielnicy Ochota, przy ul. Wiodarzewskiej, pod realizacje projektu Szcze$liwy Dom;
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e nabyte przez ROBYG Morena oraz Piekarnicza w 2006 i 2007 roku nieruchomosci o tacznej powierzchni
126.441 m2. w Gdansku, w dzielnicy Piecki-Migowo, pod realizacje projektu Stoneczna Morena;

e nabyte w 2006 roku przez ROBYG Wilandw Il nieruchomo$ci o tacznej powierzchni 51.800 mz2,
W Warszawie, w dzielnicy Wilandw, dla celow realizacji projektu deweloperskiego Osiedle Zdrowa;

e nabyte w 2007 roku przez ROBYG Jabtoniowa nieruchomosci o fgcznej powierzchni 410.355 m2.,, z czego
okoto 136.785 m2. Grupa zamierza przeznaczy¢ pod realizacje projektu Lawendowe Wzgérza, natomiast
pozostata cze$¢ tej nieruchomosci stanowi nieruchomo$¢ inwestycyjng Grupy;

e nabyte przez Jagodno Estates w 2007 roku w kilku transakcjach od osob prywatnych nieruchomosci
potozone we Wroctawiu w obrebie Wroctaw-Wojszyce oraz Wroctaw-Krzyki, o facznej powierzchni 54.910 m2.
w celu ewentualnej realizacji projektu Jagodno;

e nabyte przez ROBYG City Apartments w 2007 nieruchomo$ci, o tacznej powierzchni 57.815 m2., potozone w
Warszawie na Zoliborzu, dla celow realizacji projektu City Apartments.

Po skonsolidowaniu spotek celowych w Grupie, na potrzeby realizacji projektéw deweloperskich przez spétki celowe, Grupa
nabyta kolejne nieruchomosci lub udziaty w spétkach posiadajgcych prawa do nieruchomosci, z ktérych najistotniejsze to:

» nabyta w 2008 roku przez ROBYG Marina Tower nieruchomos$¢ potozona w Gdansku o catkowitej powierzchni
21.140 m2. w celu realizacji projektu Marina Tower,

* nabyta przez ROBYG Morena w 2008 i 2009 roku w kilku transakcjach od osob prywatnych nieruchomo$é
potozona w Gdansku o tacznej powierzchni 12.130 m2. dla celéw realizacji projektu Stoneczna Morena,

* nabycie w 2011 roku 51% udziatébw w Wilanéw Office Center Sp. z 0.0. bedacej uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci potozonej w dzielnicy Wilanéw w Warszawie o tacznej powierzchni okoto 30 000 m?2 od Wildetio
Ltd. Wg szacunkow Spotki nieruchomos¢ daje mozliwo$¢ wybudowania okoto 35 000 m2 powierzchni uzytkowe;.

» nabycie w 2011 r. od Nanette Real Estate Group N.V. 50% udziatow w ROBYG Ogrdd Jelonki Sp. z 0.0., spotki
bedacej wiascicielem nieruchomosci zlokalizowanej w dzielnicy Bemowo-Jelonki w Warszawie o faczne;
powierzchni okoto 37 000 m?, ,

* nabycie w dwdch transakcjach w 2011 oraz 2012 r. 100% udziatéw Fort Property Sp. z 0.0., kidra nabyta
nieruchomos$¢ potozong w Warszawie w dzielnicy Bemowo o tgcznej powierzchni 66 000 m?;

* nabycie przez ROBYG Kameralna w 2012 r. nieruchomosci potozonych na warszawskim Bemowie o powierzchni
2,35 ha dla celéw realizacji projektu Osiedle Kameralne 2.

Emitent zostat zawigzany jako gtdwna jednostka holdingowa na potrzeby utworzenia Grupy. Utworzenie Grupy, ze Spotkg
jako podmiotem dominujacym, nastapito poprzez konsolidacje w ramach Grupy z dniem 22 kwietnia 2008 roku spotek
celowych, MZM Properties i ROBYG Zarzadzanie.

W 2007 roku Emitent utworzyt ROBYG Marketing i Sprzedaz (poprzednio ROBYG Wroctaw 1), ktére nastepnie weszty w
sktad Grupy, oraz w wyniku utworzenia Jagodno Estates i ROBYG Marina Tower uzyskat pakiet, odpowiednio, 49% i 99%
udziatdw w tych dwdch spotkach celowych, w ktérych pozostate udziaty, tj. odpowiednio 51% oraz 1% nabyta jeszcze w tym
samym roku. Ponadto w 2007 roku Emitent nabyt 10% w MZM Properties.

W 2008 roku, w wyniku decyzji reorganizacyjnych Znacznych Akcjonariuszy, do Spotki zostaty wniesione aportem w zamian
za Akcje w jej podwyzszonym kapitale zaktadowym nastepujace udziaty Znacznych Akcjonariuszy w spétkach selowych:
(i) 100% udziatbw w ROBYG Development; (i) 90% udziatbow w MZM Properties; (iii) 75% udziatbw w ROBYG City
Apartments; (iv) 100% udziatéw w ROBYG Jabtoniowa; oraz (v) 85% udziatbw w ROBYG Wilanéw |I

Jednoczesnie, w 2008 roku, Emitent nabyt udzialy w nastepujacych spotkach celowych: (i) porednio, w wyniku uzyskania w
sumie cato$ci udziatdw w MZM Properties, 99% udziatbw w ROBYG Park, w ktdrej pozostaty 1% udziatéw Emitent nabyt w
2009 roku, (iii) 100% udziatbw w ROBYG Morena, w tym 80% udziatéw od dwdch Znacznych Akcjonariuszy, tj. Nanette Real
Estate Group oraz LBPOL William, za$ pozostate 20% od Delfy Zarzadzanie i Doradztwo oraz (iv) posrednio, w wyniku
nabycia cato$ci udziatbw w ROBYG Morena, 100% udziatow w Piekarnicza.
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Ponadto, w 2008 roku, dwaj Znaczni Akcjonariusze, tj. LBPOL William oraz Nanette Real Estate Group nabyli w kilku
transakcjach dodatkowe Akcje od dwdch dwczesnych akcjonariuszy Emitenta, tj. od OFCYN Management and Financing
GmbH oraz od Leona Gurwicza, ktdry zbyt wszystkie swoje Akcje.

W 2009 roku Emitent utworzyt w ramach Grupy ROBYG Construction, jako spétke zajmujacq sie generalnym
wykonawstwem na rzecz spotek celowych.

Poczawszy od 30 czerwca 2010 roku, Grupa rozpoczeta ponadto konsolidacje Buforowa z uwagi na przejecie nad nig
kontroli poprzez spétke celowg Jagodno Estates.

W dniu 1 pazdziernika 2010 roku Emitent przeprowadzit emisje i dokonat przydziatu 600.000 sztuk obligacji serii A w wyniku
ktérego pozyskat finansowanie w wysokosci 60.000.000,00 (sze$¢dziesiat miliondw) ztotych.

Od 3 listopada 2010 r. ROBYG SA jest spdtka publiczng, notowang na warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych.
Emitujac w ten sposéb 39 min akgji po 2 zt firma pozyskata 78 min zt. Srodki z emisji zostaly przeznaczone na powigkszenie
banku ziemi w Warszawie.

W dniu 16 listopada 2010 roku Emitent przeprowadzit emisje i dokonat przydziatu 200.000 sztuk obligaciji serii B w wyniku
ktérego pozyskat finansowanie w wysokosci 20.000.000,00 (dwadzieScia milionéw) ziotych.

W dniu 2 grudnia 2010 roku Emitent przeprowadzit emisj¢ i przydzielit 227.507 sztuk obligacji i pozyskat finansowanie w
wysokosci 22.750.700 (dwadzieScia dwa miliony siedemset piecdziesiat tysiecy siedemset) ztotych.

W dniu 3 marca 2011 r. Spdtka nabyta 5 nowych spétek: ROBYG Jabtoniowa 2 Sp. z 0.0., ROBYG City Apartments 2 Sp. z
0.0., ROBYG Development 2 Sp. z 0.0., ROBYG Osiedle Zdrowa 2 Sp. z 0.0. i ROBYG Osiedle Kameralne Sp. z 0.0. Ich
nabycie stanowito cze$¢ planowanego procesu reorganizacji Grupy, ktéry ma na celu optymalizacje dziatalnosci
prowadzonej przez Grupe.

W dniu 16 marca 2011 r. oraz 23 marca 2011 r. ROBYG S.A. zatozyta dwie spétki — ROBYG Kameralna Sp. z 0.0. oraz P-
Administracja Sp. z 0.0. P-Administracja Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu zarzadzanie nieruchomosciami wybudowanymi
przez spétki Grupy.

W dniu 17 marca 2011 roku w wyniku rozliczenia poza rynkiem regulowanym umowy transferu akcji z dnia 28 lutego 2011
roku pomiedzy, miedzy innymi, Nanette Real Estate Group oraz LBPOL William, Nanette Real Estate Group nabyta tytut
prawny do 6.497.419 akcji Spotki stanowigcych 2,52% kapitatu zaktadowego Spétki i reprezentujacych 6.497.419 glosow
oraz 2,52% gtoséw w ogélinej liczbie gloséw w Spoice.

W dniu 24 marca 2011 r. Spétka nabyta 51% udziatow w Wilandw Office Center Sp. z 0.0.. Wilanéw Office Center Sp. z 0.0.
jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci potozonej w dzielnicy Wilanéw w Warszawie o tacznej powierzchni 3 ha.
Dzieki tej transakcji Grupa ROBYG poszerzyta dziatalno$¢ o inwestycje w sektorze nieruchomosci komercyjnych.

W dniu 31 marca 2011 r. Spétka nabyta 50% udziatéw w ROBYG Ogrod Jelonki Sp. z 0.0., przejmujac petng kontrole nad
tym podmiotem. ROBYG Ogréd Jelonki Sp. z o.0. jest odpowiedzialna za prowadzenie inwestycji pod nazwa ,Osiedle
Kameralne” na warszawskim Bemowie. Projekt przewiduje zbudowanie okoto 600 lokali.

W dniu 12 kwietnia 2011 roku Emitent przeprowadzit emisje 400.000 sztuk obligacji seri D w wyniku ktérej przydzielit
400.000 sztuk obligacji i pozyskat finansowanie w wysokosci 40.000.000,00 ( czterdzie$ci milionow) ztotych.

W dniu 12 pazdziernika 2011 r. Emitent nabyt 49% udziatéw w FORT Property Sp. z 0.0. W dniu 6 lutego 2012 roku Spétka
nabyta pozostate 51 % udziatdbw w kapitale zaktadowym FORT Property Sp. z 0.0. FORT Property Sp. z 0.0. nabyta
nieruchomo$¢ potozong w Warszawie w dzielnicy Bemowo o tgcznej powierzchni 66 000 m2.

W dniu 5 czerwca 2012 roku spdtka zalezna od emitenta — ROBYG Kameralna sp. z 0.0. nabyta nieruchomos¢ o
powierzchni 2,35 ha przeznaczong pod realizacje projektu "Osiedle Kameralne 2" na warszawskim Bemowie. Projekt
przewiduje zbudowanie okoto 300 lokali.

3.8  Przewagi konkurencyjne

W ocenie Spotki nastepujace przewagi konkurencyjne decydujg o pozycji konkurencyjnej Grupy oraz pozwolg Grupie na
rozwoj jej dziatalnosci w przysztosci:

3.8.1  Wyjatkowo atrakcyjny charakter projektow deweloperskich Grupy

Realizacja projektéw deweloperskich w oparciu o zasade maksymalnego wykorzystania elementéw otoczenia
lokalizacyjnego i szczegdlna dbatos¢ o to, aby projekty byty dostosowane do otoczenia, w ocenie Emitenta, czyni projekty
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deweloperskie Grupy bardziej atrakcyjnymi, a przez to wptywa na wzmocnienie wizerunku Grupy oraz jej pozyciji
konkurencyjnej.

Wyjatkowy charakter projektow deweloperskich Grupy przejawia si¢ w doborze atrakcyjnych lokalizacji dla inwestycji Grupy
w poszczegblnych aglomeracjach miejskich i dostosowaniu do tych lokalizacji przeznaczenia oraz koncepcii
architektonicznej projektéw deweloperskich.

3.8.2  Dywersyfikacja projektow deweloperskich

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z koncentracjg dziatalnosci Grupy na jednym rynku produktowym i geograficznym,
Grupa utrzymuje portfel nieruchomosciowy zdywersyfikowany pod wzgledem produktowym, geograficznym oraz
architektonicznym.

Dywersyfikacja produktowa przejawia sie w uwzglednianiu potrzeb i charakterystyk klientow jako przysztych mieszkafncow
okreslonych inwestycji mieszkaniowych juz na etapie pozyskiwania gruntu oraz wypracowywania koncepcji architektonicznej
projektu deweloperskiego i dostosowaniu do spodziewanego popytu. W szczegéinosci, Grupa oferuje zaréwno mieszkania
popularne dla 0séb mniej zamoznych, jak rowniez mieszkania o podwyzszonym standardzie, oraz apartamenty dla klientow
z klasy Sredniej i wyzszej, a takze domy jedno- i wielorodzinne.

Jednoczesnie, Grupa taczy dywersyfikacie produktowg z dywersyfikacjg geograficzna, koncentrujac swojg dziatalnosé
w gtownych aglomeracjach miejskich, w ktérych ceny mieszkan oraz popyt na mieszkania ksztattujq sie na wyzszym
poziomie anizeli w przypadku mniejszych osrodkéw miejskich. W opinii Emitenta, taka forma dywersyfikacji geograficznej
wzmacnia pozycje konkurencyjng Grupy, w szczegolnosci w odniesieniu do deweloperow, ktorzy nie sg obecni jednoczesnie
w kilku duzych aglomeracjach miejskich.

3.8.3  Realizowanie projektow deweloperskich na duzq skale

Prowadzenie projektow deweloperskich na duzg skale, czyli realizowanie ich w kilku etapach i na duzych powierzchniach
nieruchomosci oraz znaczacej tacznej powierzchni uzytkowej stanowi istotng przewage konkurencyjna Grupy.

Duza skala projektéw Grupy przektada sie na jakos¢ ich wykonania, konkurencyjng cene lokali, wysoki standard obstugi
klientow, a ponadto, co do zasady, skutkuje brakiem ograniczen w zakresie przyjmowanych rozwigzan architektonicznych.
To z kolei decyduje o wyjatkowej atrakcyjnosci projektéw deweloperskich Grupy. Duza skala projektéw deweloperskich
pozwala ponadio na optymalizacie kosztowg dziatalnosci operacyjnej Grupy oraz dtugoterminowe planowanie stopnia
zaawansowania jej projektéw deweloperskich, a ponadto ma wptyw na optymalizacje proceséw decyzyjnych i utatwia
zarzadzanie wewnatrz Grupy, poniewaz daje mozliwos¢ zarzadzania kilkoma duzymi projektami deweloperskimi zamiast
wiekszg ilo$cig mniejszych projektow.

3.84 Wieloletnie doswiadczenie, znajomosc¢ i obecnos$¢ na rynkach lokalnych oraz rozpoznawalna
marka

Wieloletnia dziatalno$¢ spdtek celowych oraz Znacznych Akcjonariuszy na polskim rynku nieruchomosci oznacza, iz Grupa
posiada niezbedne zasoby ludzkie, organizacyjne i techniczne oraz do$wiadczenie w realizacji projektéw deweloperskich,
a takze utrwalone relacje biznesowe z potencjalnymi kontrahentami i instytucjami finansowymi, dzieki ktérym Grupa ma
zapewniony dostep do nieruchomosci, lepszg pozycje negocjacyjng w transakcjach oraz w trakcie negocjowania uméw
kredytowych, a takze dzieki ktrym Grupa moze uzyska¢ wsparcie w prowadzeniu projektow deweloperskich i zarzadzaniu
nieruchomos$ciami. Ponadto pracownicy Grupy posiadajg wieloletnie doSwiadczenie w prowadzeniu projektéw na rynku
nieruchomos$ci w Polsce, w tym w ramach przedsiewzie¢ podejmowanych przez spétki celowe lub tez w ramach
przedsiewzie¢ Znacznych Akcjonariuszy.

3.8.5 Wysoka jako$¢ projektow deweloperskich i oferowanych lokali

Staranno$¢ w doborze odpowiednich materiatéw oraz podwykonawcéw, a takze wtasny nadzér nad robotami budowlanymi,
powoduja, ze mieszkania przekazywane klientom Grupy charakteryzujq sie wysokim standardem i jakoscig wykonania,
a Grupa osiggneta wysokg renome wsrdd klientow.

Wysoka jako$¢ oferowanych lokali przejawia sie w ergonomii i formie architektonicznej projektéw. Przyktadowo, w ramach
projektu Nowa Rezydencja Krélowej Marysienki, czeSci wspoine zostaly wykoriczone w marmurze oraz wyposazone
w powierzchnie lustrzane. Ponadto przy realizacji projektow deweloperskich Grupa sprawuje staly nadzor nad realizacjq
kazdego etapu inwestycji, a przy wyborze podwykonawcow podstawowe znaczenie ma jako$¢ oferowanych ustug,
terminowo$¢ oraz do$wiadczenie podwykonawcow.

Propozycja Nabycia Obligacji serii E ROBYG S.A. 34/68



ROBYG NOBLE

the At of /)’ff”{-fj’;’:" SECWTIFS

DOM MAKLF

3.8.6  Wysoki standard obstugi klientow

Grupa przywigzuje szczeg6lng uwage do wysokiego standardu obstugi klientdw, w tym w zakresie prezentacji dostepnych
lokali, przyjaznych klientom parametréw uméw nabycia lokalu, systeméw ptatno$ci dostosowanych do potrzeb i mozliwosci
klientéw. Jednoczesnie Grupa oferuje pomoc w organizacji finansowania, poprzez informowanie o mozliwosciach
kredytowania i statg wspotprace z posrednikami finansowymi oraz uznanymi bankami.

Dodatkowo klienci Grupy majg mozliwos¢ skorzystania z architektéw w zakresie aranzacji lokali, a takze ustug projektantow
wnetrz. Grupa wspotpracuje z podmiotami zajmujacymi sie wykariczaniem wnetrz, z ktérymi klienci mogg nawigzac
wspdtprace w zakresie wykoriczenia nabytych lokali. Grupa prowadzi ponadto obstuge posprzedazowg klientéw w ramach
realizacji ich uprawnieri wynikajacych z rekojmi lub gwarancji za nabyte lokale.

3.8.7 Dywersyfikacja zrodef finansowania projektow deweloperskich

Grupa finansuje cze$¢ swoich projektow deweloperskich pozyczkami — kwalifikowanymi jako kapitat wtasny Grupy ROBYG
od Znacznych Akcjonariuszy oraz podmiotéw powigzanych z nimi oraz z Grupa, a takze, dzieki utrwalonym relacjom Grupy z
instytucjami finansowymi, kredytami bankowymi, co pozwala jej na dywersyfikacie zrodet i optymalizacje kosztéw
finansowania projektow deweloperskich oraz realizacje duzych projektéw deweloperskich. Czesciowo Grupa finansuje
realizacje projektdw deweloperskich takze wptatami od klientdw. W rozliczeniach z klientami Grupa preferuje system
ptatnosci za nabywane mieszkania stosownie do postepu prac. Wptaty od klientéw przeznaczane sg na finansowanie robét
budowlanych w ramach tych projektow deweloperskich, w ktérych klienci dokonujacy wpfat zamierzajg naby¢ lokale, co
utatwia dywersyfikacje zrédet finansowania projektow deweloperskich i wzmacnia przewage konkurencyjng Grupy w tym
zakresie. Dodatkowym zrodtem finansowania dla Grupy sa emisje obligacii i akcji.

3.9  Strategia

Gtownym celem strategicznym Grupy jest zapewnienie systematycznego wzrostu wartosci dla Akcjonariuszy oraz
umacnianie pozycji wérod deweloperéw mieszkaniowych w Polsce. Realizacja przyjetego celu bedzie nastepowata przede
wszystkim poprzez realizacje kolejnych projektéw deweloperskich na terenach Warszawy, gdzie Grupa posiada tradycyjnie
silng pozycje oraz Gdansku, gdzie Grupa realizuje kolejne projekty, umacniajgc swojg pozycje.

Na dziei sporzadzenia Propozycji Nabycia Emitent prowadzi wstepne rozmowy w sprawie nabycia nieruchomosci
potozonych w Warszawie w dzielnicach Praga Potudnie, oraz Wilandw.

Kluczowe elementy strategii Grupy obejmuja;

3.9.1  Koncentracja na projektach o wysokiej rentownosci

Grupa bedzie koncentrowac sie na realizacji projektow o znacznej rentownosci i bedzie dazy¢ do realizacji inwestycji
0 wysokiej konkurencyjno$ci w branzy deweloperskiej wynikajacej m.in. z odpowiednio wczesnego rozpoznania atrakcyjnych
terendw lub trendéw rynkowych, z odpowiednio wysokiego i atrakcyjnego standardu lokali oraz z wtasciwej infrastruktury
projektu i otoczenia. W celu realizaciji tego zatozenia, Grupa stale monitoruje realizowane projekty deweloperskie oraz rynek
nieruchomosci w poszukiwaniu mozliwosci zrealizowania nowych projektéw o oczekiwanej, wysokiej stopie zwrotu.

3.9.2  Wezesna identyfikacja atrakcyjnych lokalizacji

Celem Grupy jest wczesne identyfikowanie atrakcyjnych lokalizacji o relatywnie niskich cenach gruntu, potozonych
w najwiekszych miastach, co umozliwia realizowanie projektéw o wysokiej rentownosci. Grupa planuje réwniez dziatania
polegajace na nabywaniu terendw pod projekty deweloperskie, w odniesieniu do ktérych nie istniejg jeszcze plany
zagospodarowania przestrzennego, niemniej majq one powstac. Ponadto, Grupa nabywa tereny, dla ktérych zamierza
modyfikowaé istniejace plany zagospodarowania przestrzennego w celu zwiekszenia atrakcyjnosci planowanych inwestycii.

3.9.3  Prowadzenie dziatalno$ci w najbardziej atrakcyjnych, duzych miastach w Polsce

Strategia rozwoju Grupy zakiada systematyczny rozwoj na rynku polskim, w duzych miastach, w ktdrych istnieje znaczacy
popyt na mieszkania, znaczace mozliwosci rozbudowy na niezagospodarowanych terenach oraz mozliwosci uzyskiwania
stosunkowo wysokich marz. Obecnie, jako spetniajace te warunki, Grupa identyfikuje tereny w Warszawie, Gdansku W
zaleznosci od rozwoju sytuacji rynkowej, Grupa rozwazy rozpoczecie dziatalnosci w innych duzych aglomeracjach miejskich
lub w ich bezposredniej okolicy. Realizacja strategii Grupy pozwoli na dywersyfikacje przychodéw, wykorzystanie korzysci
skali oraz uzyskanie ponadregionalnej renomy marki ROBYG.
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3.9.4  Dywersyfikacja projektow deweloperskich

W celu minimalizacji ryzyka, Grupa bedzie kontynuowaC strategie dywersyfikacji realizowanych projektdow, poprzez
oferowanie mieszkan w rdznych segmentach rynkowych, tj. mieszkan popularnych, mieszkan o podwyzszonym standardzie,
apartamentow i doméw jedno- i wielorodzinnych. Charakterystyka kazdego projektu deweloperskiego bedzie uzalezniona od
mozliwego do osiggniecia poziomu zyskowno$ci, przy czym preferowane bedg projekty o mozliwych do uzyskania wyzszych
poziomach rentowno$ci przy poziomie ryzyka akceptowanym przez Grupe. Grupa bedzie dazy¢é do realizacji projektdw
deweloperskich obejmujacych wytacznie lokale mieszkalne, przy czym przy realizacji tego typu inwestycji Grupa bedzie
oferowac takze niewielkie cze$ci powierzchni ustugowej, stuzace potrzebom przysztych mieszkancow.

3.9.5 Ograniczenie ryzyka poprzez tworzenie spofek celowych dla kazdego projektu deweloperskiego
Grupa tworzy spotki celowe do realizacji kazdego projektu deweloperskiego. Takie podejscie umozliwia biezaca kontrole
rentowno$ci kazdego projektu i pozwala na ograniczenie ryzyka prowadzonej dziatalno$ci.

3.10 Opis rynku

Rok 2011 nalezy uzna¢ za bardzo udany dla branzy deweloperskiej. Wg danych REAS liczba sprzedanych lokali dla szesciu
najwigkszych aglomeracji (Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dZ) wyniosta ok. 29,7 tys., czyli o 7% wiece;
niz w 2010 r. Wiecej mieszkan sprzedano tylko w 2007r. ale po pierwsze wowczas popyt wspomagany byt tatwym dostepem
do taniego finansowania we frankach szwajcarskich, a po drugie znaczng jego cze$¢ stanowit popyt spekulacyjny, ktérego
zasadno$¢ zostata zweryfikowana po spadku cen mieszkan w 2009 r. W 2011 r. podmiotom z branzy deweloperskie]
znacznie trudniej byto znalez¢ klientow niz w 2007, ale dzieki dopasowaniu projektéw pod wzgledem ceny oraz $redniej
wielkosci lokalu poziom sprzedazy liczony liczbg lokali byt wysoki. Skutkiem zmniejszenia $redniej wielkoSci oraz ceny
sprzedanego lokalu w 2011 r. byta taczna warto$¢ transakji ksztattujaca sie ponizej poziomu z 2008 r.

Intensywnos$¢ sprzedazy dla szesciu wspomnianych rynkéw, liczona jako relacja liczby sprzedanych lokali w kwartale do
wielkosci oferty na poczatku kwartatu wyniosta na poczatku | kwartatu 2012 r. 14%. Dane zostaly przygotowane przez
REAS, a intensywno$¢ sprzedazy w podziale na poszczegdlne rynki obrazuje ponizszy wykres.

Relacja wielkosci oferty na koniec kwartalu do sprzedazy w okresie
ostatnich 4 kwartalow oraz czas wyprzedazy obecnej oferty
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Zrédto: REAS ,Rynek mieszkaniowy w Polsce | kwartat 2012 r.”

Jak wida¢, intensywnos¢ sprzedazy znacznie rézni sie na najwiekszych rynkach. Najkorzystniej sytuacja wyglada w
Trojmiescie, gdzie wielkos¢ oferty stanowi 138% liczby jednostek sprzedanych w ciggu ostatnich czterech kwartatow.
Najwolniej sprzedawaly sie mieszkania we Wroctawiu i w Krakowie — wskaznik osiagnat wartos¢ 205%, co oznacza, ze
wszystkie lokale znajdujace sie w ofercie przy obecnym tempie sprzedazy znajda nabywcéw w okresie ponad 2 lat.
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Zrédto: REAS ,Rynek mieszkaniowy w Polsce | kwartat 2012 r.”

Przy opisanym powyzej poziomie cen transakcyjnych, dostepnos¢ mieszkan w odniesieniu do $rednich zarobkéw brutto w
szesciu najwiekszych aglomeracjach odnotowuje trend wzrostowy. Najnizszy wskaznik dostepno$ci wystepuje w Krakowie,
gdzie za $rednig miesieczng pensje mozna kupi¢ tylko 0,5 m? powierzchni mieszkalnej, a najwyzszy w Gdansku i Lodzi - ok.
0,7 m2

Dostepnos¢ mieszkania za przecietne wynagrodzenie brutto
w najwiekszych miastach Polski
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Rynek mieszkaniowy w Warszawie:

Rynek warszawski jest zdecydowanie najwigkszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce. Wg danych REAS, sprzedaz
mieszkan w 2011 r. na warszawskim rynku pierwotnym wyniosta 11,6 tys. lokali, co jest zblizone do $redniej uksztattowane;
w okresie 10-letnim. W wyniku rozbudowy infrastruktury drogowej, handlowej i edukacyjnej pewne obszary stajg sie bardzie]
niz dotychczas atrakcyjne dla deweloperdw, zwlaszcza jezeli w parze z powyzszymi zmianami idzie zwigkszona dostepnos¢
gruntéw pod budownictwo wielorodzinne.

Wg danych redNet Consulting, od diuzszego czasu liderem rynku pod wzgledem podazy mieszkan w Warszawie jest
Biatoteka. Uruchomienie w ostatnim czasie wielu inwestycji na Biatotece wigze sie przede wszystkim ze stopniowg poprawg
infrastruktury drogowej (m.in. budowa i otwarcie Mostu Pdtnocnego). Kolejnym czynnikiem jest wcigz relatywnie niski poziom
cenowy w tej lokalizacji i zainteresowanie klientéw mieszkaniem z segmentu popularnego. Zdecydowana wigkszos¢
mieszkan oferowanych na Biatotece charakteryzowata si¢ ceng i wielkoScig pozwalajgcymi na skorzystanie z doptat do
kredytéw w ramach rzadowego programu. W 2011 r. udziat tej dzielnicy w tacznej warszawskiej podazy wyniost 16,5%, a
drugiej w kolejnosci Woli — 14%. 50% podazy warszawskiego rynku znalazto si¢ na obszarze czterech dzielnic — Biatotece,
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Woli, Mokotowie i Wilanowie. Najnizsze ceny transakcyjne odnotowano na terenie wspomnianej Biatoteki oraz Rembertowa -
ok. 6,3 tys. ztim? przy $redniej cenie dla catej Warszawy wynoszacej 7,7 tys. zt/im2 Ok. 3% spadek $redniej ceny r/r jest
wynikiem wchodzenia do oferty nowych inwestycji, rozpoczynanych w dzielnicach peryferyjnych.

Emitent prowadzi swoje warszawskie inwestycje na terenie takich dzielnic jak: Wilanow, Zoliborz, Bemowo. W jego ofercie
nie ma mieszkan ze $rednig ceng m? przekraczajaca 9 000 zt, a Srednia cena wiekszoSci nie przekracza poziomu 7 500 zt -
8000 zt. Wprowadzone wiasnie do oferty osiedle Young City zlokalizowane na Bemowie jest dobrze dopasowane do
tendencji widocznych obecnie na rynku mieszkaniowym - $redni metraz mieszkan oscyluje w granicy 55m? - 60 m?, a
$rednia cena m? nie przekracza 6 500 zt. W ofercie Emitenta w dalszym ciggu udziat mieszkar gotowych byt niewielki i w
2011 wahat si¢ w przedziale 4,43% - 15,5%.

Konkurentow ROBYG S.A. w Wilanowie mozna podzieli¢ na dwie grupy — pierwsza z nich to podmioty, ktérych cato$¢ oferty
stanowig lokale gotowe o bardzo duzej $redniej powierzchni (90 m? - 100 m?), a drugg stanowig deweloperzy, na biezaco
powiekszajacy swq oferte o lokale z mniejszg $rednig powierzchnia, na ktére obecnie popyt jest najwiekszy. Druga grupa
stanowi najsilniejsza konkurencje Emitenta i nalezg do niej: Polnord S.A., Fadesa Polnord Polska, Qualia Development oraz
Sawa Apartments. W zwigzku z faktem, ze oferta ROBYG S.A. w tej dzielnicy zmniejsza sie (dwa ostatnie etapy Osiedla
Zdrowa sg juz w sprzedazy, a w przypadku NRKM do wprowadzania do sprzedazy pozostat jeden etap), Spotka poszukuje
gruntéw m.in. w Wilanowie.

Warszawskie Bemowo to dzielnica, w ktérej ROBYG spotyka sie z najwigkszg konkurencjg ze strony innych spétek
deweloperskich. Obecne sg tu juz takie podmioty jak: Dom Development, JW Construction, Ronson Development, Bouygues
Immobilier Polska. Inwestycja Osiedle Kameralne, nalezaca do Grupy ROBYG znajduje sie w pdtnocnym sasiedztwie ulicy
Potczynskiej, niedaleko skrzyzowania z ulica Powstancow Slaskich, natomiast Young City ma byé zlokalizowane przy ul.
Batalinbw Chtopskich, po zachodniej stronie ul. Lazurowej. Do tej pory Spotka wybudowata tylko jeden etap Osiedla
Kameralnego, ale fakt sprzedazy ponad 98% lokali do momentu zakorczenia budowy wskazuje na dopasowanie produktu,
zaréwno cenowo jak i jakoSciowo, do wymagan rynku. Podobnego poziomu sprzedazy w tej lokalizacji nie odnotowat zaden
z wymienionych konkurentéw.

Zoliborz jest jedng z najdrozszych dzielnic w Warszawie, z wysoka $rednig cena mieszkan na rynku wtornym. Rynek
mieszkan deweloperskich w tej dzielnicy koncentruje sie w czesci potudniowej (tzw. Zoliborz Przemystowy), pomiedzy
ulicami: Powazkowska, Krasinskiego i Broniewskiego. Brak rozwinigtej infrastruktury oraz odpowiedniej ilosci budynkéw
uzytecznosci publicznej, w poréwnaniu z duzym potencjatem budowy jednostek mieszkalnych, pozwala poréwnac te okolice
do wspomnianego wcze$niej Miasteczka Wilandw. Zwiekszajaca sie atrakcyjnosS¢ tej lokalizacji przyciggneta w ciagu
ostatnich dwach lat wiele podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Emitenta i prowadzonej przez niego inwestycji City
Apartments. Swoje inwestycje w okolicy CA rozpoczely takie podmioty jak: Marvipol, Hochtief, CEE Developments, Layetana
Developments, a Turret Development zamierza zakorczy¢ jeszcze w 2012 drugi etap swojej inwestycji Zielony Zoliborz,
prowadzonej w bezposrednim sasiedztwie CA. O atrakcyjno$ci lokalizacji $wiadczy wysoka efektywno$¢ sprzedazy Emitenta
przy utrzymujacej sie duzej ofercie lokali w ramach CA (okoto 150 -200 mieszkan na poczatku kazdego z ostatnich czterech
kwartatow). Obecnie w sprzedazy s etapy Il oraz Il i rozpoczeta sie przedsprzedaz etapu IV.

Rynek mieszkaniowy w Tréjmiescie:

Po Krakowie i Wroctawiu, Tréjmiasto jest trzecim pod wzgledem wielkosci oferty regionalnym rynkiem mieszkaniowym
w Polsce. W roku 2011 r. deweloperzy sprzedali w Tréjmiescie okoto 4,8 tys. mieszkan, czyli o okoto 30% wiecej niz rok
wczesniej. W ubieglym roku rynek tréjmiejski byt najbardziej stabilny wsrdd najwiekszych miast w Polsce, oferta w
poréwnaniu z ostatnim kwartatem 2010 r. wzrosta o okofo 6% - z 5,8 tys. do 6,2 tys. mieszkan. Okoto 80% oferty trojmiejskiej
Zlokalizowane jest w Gdansku, 18% w Gdyni, a 2% w Sopocie. Na koniec 2011 r. odsetek mieszkan gotowych w ofercie
wynosit w Tréjmiescie 25%, co oznacza spadek w poréwnaniu z sytuacjg z kofica 2010 r. o 10 p.p. Rynek trojmiejski
charakteryzuje sie dominacjq dziesieciu najwiekszych deweloperéw w regionie, ktérych oferta stanowi tacznie 63% podazy
tréjmiejskiej.
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Zdecydowanie najwigksza czes¢ podazy mieszkan w Gdarnsku przypada na tereny Chetma wraz z Gdarnskiem Potudnie
(dzielnice: Chetm, Jasien, tostowice), gdzie w sprzedazy w Il kw. znajdowato si¢ ponad 2 tys. jednostek (prawie potowa
gdanskiej oferty). W tej lokalizacji z jednej strony mozna zaobserwowa¢ silng konkurencjg, a z drugiej jednak bardzo duzy
popyt. Poziom cenowy oraz wielko$¢ dostarczanych lokali w tym miejscu sg dos¢ dobrze dopasowane do obecnych
wymagan rynku.

Lawendowe Wzgédrza - z banku ziemi Grupy ROBYG to wiasnie grunty zlokalizowane przy ul. Jabtoniowej w gdanskiej
dzielnicy Jasien dajg mozliwo$¢ wybudowania najwigkszej liczby mieszkar. Charakterystyczng cechg inwestycji Lawendowe
Wzgdrza jest relatywnie krotki cykl budowlany, wynoszacy okoto 12 miesiecy. Wysoki popyt pozwolit Spdtce na podniesienie
cen ofertowych w poréwnaniu z poziomem proponowanym przy rozpoczynaniu inwestycji. Podobnie jak w przypadku oferty
Zlokalizowanej na Bemowie w Warszawie, koncentracja sprzedazy w tej cze$ci Gdariska w kontekscie trendéw panujacych
aktualnie na rynku — najbardziej poszukiwane mieszkania dwupokojowe mozna tam naby¢ za ceng ponizej 200 000 zt. -
przynosi wysoka efektywno$¢ sprzedazy.

Stoneczna Morena - inwestycja zlokalizowana jest w dzielnicy Piecki-Migowo, u zbiegu ulic Piekarniczej i Stanistawa Lema.
Lokale oferowane w ramach inwestycji, ze wzgledu na korzystniejszg lokalizacje oraz standard wykonczenia proponowane
sq W wyzszym przedziale cenowym niz Lawendowe Wzgdrza. Podobnie jak w przypadku dzielnic potudniowych, ta
lokalizacja jest bardzo popularna wéréd deweloperdw budujacych na terenie Gdanska. Stoneczna Morena konkuruje
bezposrednio z inwestycjami takich deweloperdw jak Hossa, Polnord oraz Gant Development. Wyniki sprzedazy poprawito
wprowadzenie w ubiegtym roku do oferty etapu lll, co zwiekszyto liczbe mieszkan w standardzie popularnym.

Albatross Towers - jest to inwestycja zlokalizowana w dzielnicy Przymorze, niedaleko gtéwnej arterii Gdanska — Al.
Grunwaldzkiej. Historyczna liczba transakcji na terenie tej dzielnicy na rynku pierwotnym nie jest tak duza jak w dzielnicach
potudniowych. Budowa pierwszego etapu rozpoczeta sig¢ w drugim kwartale 2011 r, a ma zakoriczy¢ sie¢ w pierwszym
kwartale 2013 r. Konkurentami ROBYG S.A. na terenie Przymorza sg Immomax oraz Inpro, réwniez stawiajgce budynki z
kilkunastoma pigtrami.

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Wilanowie

Najwiekszg inwestycjg biurowgq w Wilanowie jest nalezacy do Polnordu Wilanéw Office Park, ktérego budowa juz sie
rozpoczeta. WOP jest zlokalizowany w potudniowej cze$ci Miasteczka Wilandw, przy Al. Rzeczypospolitej oraz planowanej
trasie S-2. tgczna powierzchnia do wynajecia wyniesie 136 000 m2. Obecnie stan zaawansowania budowy przedstawia sie
nastepujaco:

» | budynek — siedziba Spétki Asseco Poland, budynek oddano w pierwszym kwartale 2012 r., powierzchnia biurowa

okoto 20 000 m2;

»  Budynek B1 - w catosci wynajety przez Spdtke Pol-Aqua, oddany do uzytkowania, 7 277 m2,;

*  Budynek B3 - realizowany przez Polnord, planowany termin oddania — Il kw. 2012, 9 105 m2,;

*  Budynek B2 - realizowany przez Polnord, Il kw. 2013, 6 431 m2,

Realizowany przez Grupe ROBYG kompleks ROBYG Business Center znajdzie sie w bliskim sasiedztwie inwestycji
Polnordu. O atrakcyjnosci inwestycyjnej parkdw biurowych w Warszawie mogq $wiadczyé dwie transakcje sprzedazy
podobnych koncepciji - w czwartym kwartale 2011 r. GTC sprzedato w catosci Platinium Business Park o tacznej powierzchni
wynajmu okoto 55 tys. m? niemieckiemu Allianz Real Estate za 140 min euro przy stopie kapitalizacji 6,7%, a Eko Park w
kwietniu br. zbyt na rzecz funduszu Azora Europe kompleks Harmony Office Center o tacznej powierzchni najmu 18,1 tys. m?
za 54 min euro.

Kolejnym podmiotem, zamierzajacym realizowaé inwestycje biurowg na terenie Miasteczka Wilandw jest Capital Park S.A.,
dysponujaca gruntem potozonym u zbiegu ulic Przyczétkowej i Klimczaka. Inwestycje o nazwie Royal Wilandéw majg tworzy¢
powierzchnia biurowa oraz handlowa o powierzchni odpowiednio 28 000 oraz 7 000 m2. Spétka uzyskata juz pozwolenie na
budowe przedmiotowej nieruchomosci. Poki co nie jest znany planowany termin rozpoczecia i zakoficzenia prac
budowlanych.
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Najwiekszg inwestycjq bedzie jednak budowa centrum handlowego-rozrywkowego o powierzchni do wynajecia 60 000 m?2.
realizowana jako wspoine przedsiewzigcie Polnordu oraz GTC. Ze wzgledu na zupetnie odmienny charakter inwestycji, nie
moze ona by¢ traktowana jako konkurencja handlowej cze$ci kompleksu planowanego przez Grupe ROBYG. Nalezy sie
jednak spodziewaé, ze obecno$¢ galerii handlowej pozytywnie wptynie na rozwoj Miasteczka Wilanéw zardwno w czesci
mieszkaniowej jak i komercyjnej.

Oceniajac , plan budowy ROBYG Business Center nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujace czynniki:
- korzystny trend na rynku najmu nieruchomosci komercyjnych i przewidywana jego kontynuacije;

- wzrost zainteresowania zakupem budynkéw komercyjnych wséréd zagranicznych funduszy inwestycyjnych, gtéwnie
niemieckich i austriackich;

- rosnace zainteresowanie firm powierzchnig biurowg poza Centralnym Obszarem Biznesu w Warszawie;

- rozw6j segmentu biurowego oraz planowany rozwdj segmentu handlowego na terenie Miasteczka Wilanow, przy czym
podstawowe znaczenie ma tu bliskie sgsiedztwo Wilanéw Office Park, w ramach ktérego oddano juz dwa budynki biurowe, a
dwa kolejne maja by¢ oddane do czasu zakonczenia inwestycji ROBYG S.A.

USTAWA O OCHRONIE PRAW NABYWCY

Z dniem 29 kwietnia 2012 roku weszla w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r. (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), tzw. ,ustawa deweloperska”. Ustawa ta reguluje
prawa i obowigzki deweloperdw i nabywcdw mieszkan i dotyczy projektow wprowadzonych do sprzedazy po wejsciu w zycie
ustawy. Konieczno$¢ dostosowania dziatalnosci deweloperéw do zapiséw ustawy bedzie miata znaczacy wplyw przede
wszystkim na spos6b finansowania nowych inwestycii.

Nowe rozwigzania wprowadzone ustawa wskazuja m. in.,iz:

+ Srodki wpfacane deweloperowi przez nabywce gromadzone sg na zamknietych lub otwartych mieszkaniowych rachunkach
powierniczych prowadzonych przez bank

+ deweloper ma obowigzek zatoZenia, i ponosi optate za prowadzenie, dla kazdego nabywcy otwartego lub zamknigtego
rachunku powierniczego

* kazda umowa deweloperska musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a jej koszty ponoszg po potowie deweloper i
nabywca

* deweloper zobowigzany jest do przedstawienia prospektéw informacyjnych realizowanych projektdw, zawierajgcych m.in.:
przedstawienie sytuacji finansowej dewelopera, plan finansowania przedsiewziecia, opis inwestycji oraz jej okolicy,
harmonogram prac

+ w przypadku otwartych rachunkéw powierniczych przedsiewziecie deweloperskie dzieli sie na przynajmniej cztery fazy (nie
wiecej niz dziesie€)

* nabywca ma prawo odstapienia od umowy w okreslonych ustawg przypadkach

Rola banku jako waznego uczestnika procesu obejmuje m.in.:
* prowadzenie i rozliczanie mieszkaniowych rachunkéw powierniczych

- rachunkow otwartych — deweloper otrzymuje dostep do zgromadzonych srodkéw po zakonczeniu kazdej fazy budowy

- rachunkéw zamknigtych — deweloper otrzymuje dostep do zgromadzonych $Srodkéw dopiero po zakonczeniu budowy
catego budynku i wydaniu mieszkan

+ kontrole stwierdzenia zakoriczenia $cisle okreslonego, zdefiniowanego etapu przedsiewziecia deweloperskiego.

Sytuacja po wejsciu ustawy w zycie:

+ deweloperzy i banki narzekaja na nieprecyzyjne zapisy ustawy

« trudno$ci z praktycznym wprowadzaniem postanowien ustawy w zycie

* brak jest rynkowej oferty bankéw, w szczegdlnoSci dotyczacej prowadzenia rachunkdw otwartych
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+ Polski Zwigzek Firm Deweloperskich oraz Zwigzek Bankow Polskich zgtosity postulat pilnej nowelizacji Ustawy (poprzez
doprecyzowanie zapisdw)
+ trwa stan oczekiwania i zawieszenia

Na chwile obecng trudno jest oszacowaé wptyw wejscia w zycie ww. ustawy na Emitenta i caty rynek mieszkaniowy w
Polsce. Wydaje sie, ze najwigksze problemy z dostosowaniem sie do wymogdw ustawy beda mieli najmniejsi deweloperzy,
nie posiadajacy dotychczas do$wiadczenia w pozyskiwaniu kredytéw bankowych.

3.11  Opis konkurencji

Ze wzgledu na profil oraz skale prowadzonej dziatalnosSci deweloperskiej (sprzedaz mieszkan), a takze jej zasieg
geograficzny (duze aglomeracje miejskie), Grupa do grona swoich konkurentéw zalicza wiekszo$¢ firm deweloperskich
o $redniej lub znaczacej skali dziatalno$ci, dziatajgcych w Warszawie lub Gdansku. W szczegdlnosci, Grupa uznaje, ze jej
najwazniejszymi konkurentami sa: Dom Development S.A., J.W.Construction S.A. oraz Polnord S.A. Ponadto, w mnigjszym
stopniu, Grupa konkuruje z duzg liczbg innych podmiotdw, ktore jednakze posiadajg mniejsze mozliwosci rozwojowe w
zakresie potencjatu finansowego, banku ziemi, czy tez doswiadczenia oraz zasobéw organizacyjnych, technicznych i
ludzkich.

e Dom Development S.A. funkcjonuje na rynku sprzedazy mieszkan od 1996 roku, bedac jednym z najwiekszych
deweloperow na polskim rynku. Akcje Dom Development S.A. sg notowane na GPW od pazdziernika 2006 roku.
Dom Development S.A. dziata gtdwnie na rynku warszawskim. Na podstawie publicznie dostepnych informacii
Grupa ocenia, ze Dom Development S.A. w 2010 roku sprzedat 1386 mieszkan netto (tzn. z uwzglednieniem
rezygnacji klientdw), zas w catym 2011 roku 1735 mieszkan netto.

e J.W. Construction S.A. funkcjonuje na rynku sprzedazy mieszkan od 1994 roku. Akcje J.W. Construction S.A. sg
notowane na GPW od czerwca 2007 roku. J.W. Construction S.A. to wiodacy polski deweloper mieszkaniowy,
dziatajacy gtownie w Warszawie i okolicach (np. Ozaréw), a poza nig m.in. w: todzi, Gdyni, Katowicach,
Szczecinie i mniejszych miastach, takich jak: Leba i Sopot; jak réwniez za granica (Butgaria). Spotka ta, oprécz
realizowania projektow deweloperskich, zajmuje sie takze dziatalno$cig budowlang jako generalny wykonawca
wiekszos$ci inwestycii, jest wtascicielem i operatorem sieci Hoteli 500 oraz planuje inwestycje w budynki biurowe.
Na podstawie publicznie dostepnych informacji Grupa ocenia, ze J.W. Construction S.A. w 2010 roku sprzedat
1262 mieszkania brutto (tzn. bez uwzglednienia wycofan klientéw), zas w catym 2011 roku 1032 mieszkania brutto.

» Polnord S.A. powstata w 1977 roku, a pod swojg nazwa funkcjonuje od 1988 roku. Akcje Polnord S.A. sg notowane
na GPW od 1999 roku, Polnord S.A. jest jedng z najbardziej doswiadczonych firm na rynku budowlanym
i deweloperskim w Polsce. Na podstawie publicznie dostepnych informacji Grupa ocenia, ze Polnord S.A. w 2010
roku sprzedat 766 mieszkan netto (tzn. z uwzglednieniem wycofan klientéw) zas w catym 2011 roku 1025
mieszkania netto .

e GANT S.A. powstata w 1996 roku (poprzednik prawny — GANT Sp. z 0.0. powstat w 1991 roku). Akcje Gant S.A. sg
notowane na GPW od 1998 roku, Poczatkowo spotka koncentrowata sie na dziatalnosci kantorowej, na przetomie
1998 i 1999 r. rozpoczeta dziatalnos¢ w ustugach deweloperskich. Obecnie Gant S.A. jest jednym z najwigkszych
deweloperéw na polskim rynku. Na podstawie publicznie dostepnych informacji Grupa ocenia, ze Gant S.A. w
2010 roku sprzedat 979 mieszkan brutto (tzn. bez uwzglednienia wycofan klientéw) zas w catym 2010 roku 925
mieszkania brutto.

3.12 Istotne umowy akcjonariuszy Emitenta

»  Porozumienie akcjonariuszy z dnia 26 stycznia 2010 .

W dniu 26 stycznia 2010 roku LBREP Il Europe S.ar.l. (poprzednio LBREP Il EUROPE Holdings S.ar.l.), LBREP
Il Europe S.ar.l. (poprzednio LBREP Ill EUROPE Holdings S.ar.l.), LBPOL William, LBPOL-NET, Nanette Real
Estate Group, ROBYG B.V., OFCYN Management and Financing GmbH, Pan Artur Ceglarz oraz Emitent zawarli
porozumienie (,Porozumienie”), ktore zostato nastepnie zmienione zawartym w dniu 4 sierpnia 2010 roku aneksem
nr 3 do opisanej ponizej Umowy Ramowe;j (,Aneks nr 3”), zmienionej uprzednio Aneksem nr 1 oraz Aneksem nr 2
(zgodnie z definicjami ponizej). Zgodnie z Porozumieniem oraz Aneksem nr 3, opisana ponizej Umowa Ramowa
wraz z Aneksem nr 1, Aneksem nr 2 oraz Aneksem nr 3 wygasng pod warunkiem, ze (i) LBPOL William sprzeda
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43.678.000 Akcji lub udziat LBPOL William w kapitale zaktadowym Spétki zostanie rozwodniony do co najmnie;
25%, oraz (ii) Spotka spfaci na rzecz podmiotéw z grupy LBREP pozyczki w tacznej kwocie 63.500.000 zt
powiekszone o odsetki. Zgodnie z Porozumieniem, zmienionym Aneksem nr 3, do daty spetienia powyzszych
warunkdw Znaczni Akcjonariusze nie bedg gtosowali za emisjg nowych Akcji, chyba ze uprzednio porozumiejg sie
na pi$mie co do takie emisji..

Na podstawie Porozumienia, zmienionego Aneksem nr 3, Strony zobowigzaly sie, po spetnieniu warunkéw
wskazanych powyzej, gtosowa¢ na Walnym Zgromadzeniu za przyjeciem zmian do Statutu zgodnie, z ktorymi:
(i) LBPOL William oraz Nanette Real Estate Group bedzie przystugiwato uprawnienie osobiste do powotywania
i odwotywania po jednym cztonku Rady Nadzorczej, natomiast pozostatych cztonkéw Rady Nadzorczej wybiera¢
bedzie Walne Zgromadzenie bezwzgledng wiekszoscig gtosow, (i) uchwaty Walnego Zgromadzenia dla swej
wazno$ci wymagac beda bezwzglednej wiekszo$ci gloséw (z zastrzezeniem wyjatkdw przewidzianych w Kodeksie
Spotek Handlowych oraz Statucie).

»  Umowa dotyczaca wykonywania wspoinej kontroli nad Spétka i glosowania na Walnym Zgromadzeniu

W dniu 26 pazdziernika 2006 roku LBREP Il Europe Holdings S.a r.l. i Nanette Real Estate Group zawarty ramowg
umowe o wspotpracy (,Umowa Ramowa”), nastepnie zmieniong aneksem nr 1 z dnia 31 pazdziernika 2007 roku
(»Aneks Nr 1), aneksem nr 2 z dnia 25 wrzesnia 2009 roku (,Aneks Nr 2") oraz aneksem nr 3 z dnia 4 sierpnia
2010 roku (,Aneks nr 3”).

Umowa Ramowa reguluje zasady wspotpracy pomiedzy LBREP Il Europe Holdings S.ar.l. oraz Nanette Real
Estate Group w odniesieniu do ich przysztych inwestycji w sektorze nieruchomos$ciowym m.in. na terenie Polski na
zasadzie przedsiewziec typu joint venture.

Na podstawie Aneksu Nr 1 Spétka oraz Znaczni Akcjonariusze i ROBYG B.V. (poprzez ktorg Nanette Real Estate
Group posiada posrednio cze$¢ Akcji w Spétce), a takze kolejny fundusz z grupy LBREP, tj. LBEP Il Europe
Holdings S.a r.l. przystapity do Umowy Ramowej. Zawarcie Aneksu Nr 1 zwigzane byto z tworzeniem Grupy
w oparciu o struktury Spétki. W szczegdlnosci, Aneks Nr 1 okre$la zakres zastosowania Umowy Ramowej do
wspotpracy Znacznych Akcjonariuszy w odniesieniu do ich inwestycji w ramach Grupy, zasady wspdtpracy przy
wnoszeniu aportem udziatéw Znacznych Akcjonariuszy w Spotkach Celowych oraz zasady tadu korporacyjnego
w Spotce, a takze zasady podziatu zysku wypracowanego przez Spdtki Celowe. Ponadto Aneksem Nr 1
potwierdzone zostaty reguty dotyczace zasad sprzedazy Akcji przez Znacznych Akcjonariuszy.

Na podstawie Aneksu Nr 2 strony, w tym Znaczni Akcjonariusze, ustality zasady postepowania w odniesieniu do
gtosowania na Walnym Zgromadzeniu we wszelkich sprawach dotyczacych przysztych inwestycji Emitenta w nowe
projekty deweloperskie (podejmowanych bezposrednio lub posrednio przez Emitenta). Celem Aneksu Nr 2 jest
zapewnienie Znacznym Akcjonariuszom wspdlnej kontroli w zakresie przysztych projektow deweloperskich Grupy.
W szczegdlno$ci, zgodnie z Aneksem Nr 2, Strony postanowity m.in: wspdlnie omawia¢ wszelkie sprawy, ktdre
bedg przedmiotem Walnego Zgromadzenia i ustala¢ wspoiny sposéb gtosowania nad tymi sprawami, w oparciu
o nastepujgce ogblne zasady: (i) w przypadku gdy Znaczni Akcjonariusze zgodza sie na zaakceptowanie
okreslonych spraw, wowczas ich pelnomocnicy beda gtosowali za przyjeciem uchwat w tych sprawach,
(ii) w przypadku gdy Znaczni Akcjonariusze beda za odrzuceniem okre$lonych spraw, wowczas ich petnomocnicy
beda gtosowali przeciwko uchwatom dotyczacym tych spraw, (iii) w przypadku gdy Znaczni Akcjonariusze nie
dojda do porozumienia co do sposobu gtosowania na Walnym Zgromadzeniu, wéwczas ich petnomocnicy bedq
glosowali przeciwko przyjeciu uchwat dotyczacych tych spraw. Aneks Nr 2 stanowi pisemne porozumienie
Znacznych Akcjonariuszy, ktérzy zgodnie z Ustawg o Ofercie sg traktowani jako podmioty dziatajace
W porozumieniu.

Na podstawie Aneksu nr 3, strony (w tym Znaczni Akcjonariusze), a takze pozostali akcjonariusze Emitenta,
ti. OFCYN Management and Financing GmbH oraz Artur Ceglarz, ustanowity dodatkowe zasady wspétdziatania
w odniesieniu do projektdw deweloperskich realizowanych przez Grupe. Ponadto strony okreslity na nowo zasady
sprzedazy Akcji przez Znacznych Akcjonariuszy, a dotyczace w szczegélno$ci prawa pierwokupu oraz prawa
przytaczenia na wypadek ewentualnej sprzedazy Akcji przez Znacznych Akcjonariuszy. Dodatkowo, Nanette Real
Estate Group zobowigzata sie do nie zmniejszania swojego zaangazowania w Spdtce ponizej 25% Akcji w kapitale
zaktadowym Spétki bez uzyskania wczesniejszej zgody funduszy z grupy LBREP bedacych strong Aneksu nr 3.
Strony zobowigzaly sie takze, iz sprzedaz Akcji na rzecz osob trzecich z zachowaniem prawa pierwokupu
ustanowionego na rzecz drugiej strony oraz prawa przytaczenia, moze nastgpi¢ jedynie pod warunkiem
przystapienia nabywcy do Aneksu nr 3. Powyzsze uzgodnienia obowigzujg Znacznych Akcjonariuszy na czas
obowigzywania Aneksu nr 3, tj. do czasu spetnienia si¢ nastepujacych warunkow: (i) LBPOL William sprzeda
43.678.000 Akcji (przy czym liczba te bedzie pomniejszona o liczbe Akcji, ktérg LBPOL William sprzeda do dnia
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Oferty) lub udziat LBPOL William w kapitale zaktadowym Spétki zostanie rozwodniony do co najmniej 25%, oraz
(ii) Spétka sptaci na rzecz podmiotéw z grupy LBREP pozyczki w tacznej kwocie 63.500.000 zt powiekszone
0 odsetki. Zgodnie z Aneksem nr 3, w przypadku spetnienia si¢ powyzszych warunkéw zasady sprzedazy Akcji
przez Znacznych Akcjonariuszy, a w szczegélnosci zasady prawa pierwokupu oraz prawa przylaczenia na
wypadek ewentualnej sprzedazy Akcji przez Znacznych Akcjonariuszy, beda podlegaty postanowieniom Umowy
Ramowej.
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4. CZYNNIKIRYZYKA

Obligacje sa zobowigzaniem tylko i wytacznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajacy w jakimkolwiek charakterze, nie
bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji, a w szczeg6Inosci nie bedzie ich gwarantowat. Przed podjeciem
decyzji inwestycyjnej, Inwestorzy powinni szczegdtowo rozwazy¢é opisane ponizej czynniki ryzyka. Wystapienie
ktéregokolwiek z ponizej opisanych zdarzert mogtoby negatywnie wptyng¢ na dziatalnos¢ Emitenta. Dodatkowe ryzyka, ktére
obecnie nie sg znane Emitentowi, badz ktére uwaza sie za nieistotne, mogq takze niekorzystnie wplyngé na kondycje
Emitenta, Inwestorzy powinni wigc uwzgledni¢ réwniez ewentualne inne ryzyka nie wskazane ponizej. Dziatalno$¢ Grupy, jej
sytuacja finansowa oraz wyniki dziatalnosci moga podlega¢ negatywnym zmianom w wyniku zaistnienia czynnikéw ryzyka
nie przedstawionych ponizej, a wigzacych sie z dziatalnoscig Grupy oraz otoczeniem, w ktdrym Grupa prowadzi dziatalno$¢,
w zwigzku z czym Inwestorzy powinni wigc uwzgledni¢ mozliwo$¢ wystapienia takze takich ryzyk. Kolejnos¢, w jakie
przedstawione zostaly ponizsze czynniki ryzyka, nie jest wskazéwka co do ich istotnosci, prawdopodobienstwa ich
wystapienia lub ich potencjalnego wptywu na sytuacje finansowg Emitenta.

41 Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw

Koszty operacyjne i inne koszty Emitenta moga wzrosna¢ przy jednoczesnym braku odpowiedniego wzrostu przychodéw.
Do czynnikéw, ktore mogg spowodowaé wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, naleza;

» inflacja;

e wzrost podatkdw i innych zobowigzan publicznoprawnych;

*  zmiany w przepisach prawa, innych istotnych regulacjach lub polityce rzadowej;

»  wzrost kosztéw finansowania.
Czynniki te moga mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacije finansowa lub wyniki Emitenta.

4.2  Ryzyko zwigzane z niewypfacalno$cia Emitenta

W razie niewyptacalnosci Emitenta jego wierzyciele bedg uprawnieni do zaspokojenia swoich wierzytelnoci z majatku
Emitenta. W razie upadto$ci Emitenta istnieje duze prawdopodobienstwo, ze jego caly lub prawie caty majatek zostanie
przeznaczony na zaspokojenie roszczen wierzycieli Emitenta.

4.3  Ryzyka zwigzane z dzialalno$cig Grupy

4.3.1  Ryzyko nieosiagniecia zakladanych celéw strategicznych

Na osiggniecie zamierzonych przez Grupe celow strategicznych wplyw ma wiele czynnikéw zewnetrznych, ktérych
wystapienie jest niezalezne od decyzji organéw zarzadzajacych Emitenta, Spdtek Celowych i Spdlek z Grupy, i ktérych,
pomimo zachowania nalezytej staranno$ci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci cztonkow tych
organow, nie bedg one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez Grupe jej celdéw strategicznych
nie jest mozliwe wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne btedéw w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej
podstawie nietrafnych decyzji, ktdre beda skutkowac znacznym pogorszeniem sie wynikow finansowych Grupy.

4.3.2  Ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektéw deweloperskich

W toku prowadzenia przez spétki celowe inwestycji deweloperskich moZliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych, wynikajacy
ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane w ramach poszczegéinych projektow prowadzone
sg przez zewnetrzne podmioty $wiadczace ustugi podwykonawstwa i Grupa nie jest w stanie skutecznie zapewni¢
terminowos$ci i prawidtowo$ci wykonania zamdwionych robdt, (i) realizacja robét budowlanych przebiega w stosunkowo
dtugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materiatbw budowlanych oraz koszty zatrudnienia
wykwalifikowanych pracownikéw, (iii) realizacja robét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych
warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sa niesprzyjajace, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz
konieczno$ci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iv) warunki gruntowe
nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymaga¢ dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (v) wadliwe materiaty
budowlane muszg by¢ zastgpowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakoSci, oraz (vi) wady projektowanych
budynkéw wymagajg ich usuniecia.
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Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowaé wzrost kosztéw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja, koszty pracy,
wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce rzadowej oraz wzrost
kosztow finansowania.

4.3.3  Ryzyko niepozyskania finansowania zewnetrznego na korzystnych warunkach, w odpowiednim
czasie lub w ogéle.

Dziatalno$¢ deweloperska jest kapitatochtonna - Grupa ponosi znaczace wydatki wstepne na zakup gruntéw oraz pokrycie
kosztow infrastrukturalnych, budowlanych i projektowych. Tym samym Grupa potrzebuje znaczacych kwot pienieznych oraz
finansowania przez banki, aby kontynuowa¢ i rozwija¢ swojg dziatalnos¢. Potrzeby kapitatowe Grupy zaleza od wielu
czynnikéw, w szczegdlnosci od warunkdw rynkowych, ktére sg poza kontrola Grupy. Jezeli parametry pozyskania
niezbednego Grupie kapitatu bedg znaczaco odbiegaly od obecnie zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez
Grupe dodatkowego finansowania. W przypadku wystgpienia trudno$ci z pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania,
skala rozwoju Grupy oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celéw strategicznych moze rézni¢ sie od pierwotnie
zaktadanej. Nie jest pewne, czy Grupa bedzie zdolna do pozyskania wymaganego finansowania, jezeli zajdzie taka
konieczno$¢, ani czy $rodki finansowe zostang uzyskane na warunkach korzystnych dla Grupy.

Ponadto umowy kredytéw deweloperskich generalnie umozliwiajg wykorzystanie Srodkéw z kredytow po osiggnieciu z gory
ustalonych etapow realizacji budowy, wynajeciu okreslonych powierzchni lub sprzedazy okreslonej liczby mieszkan. Jezeli
Grupa nie osiggnie zaktadanych celéw, dostepno$¢ srodkéw z kredytu moze by¢ opdzniona i spowodowaé dalsze
opdznienia harmonogramu realizacji budowy. Ograniczenia dostepu do zrodet finansowania zewnetrznego, jego opéznienia,
jak rowniez warunki finansowania odbiegajace od zaktadanych moga mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy.

4.3.4  Ryzyko zwigzane z finansowaniem projektéw deweloperskich Grupy z pozyczek klasyfikowanych
jako kapitat wlasny Grupy ROBYG od Znacznych Akcjonariuszy oraz podmiotow z nimi
powigzanych lub powigzanych z Grupq

Znaczni Akcjonariusze, podmioty z nimi powigzane oraz podmioty powigzane z Grupg finansujg i finansowaty w przesztoSci
dziatalno$¢ Grupy poprzez udzielanie Spétce oraz Spotkom Celowym pozyczek klasyfikowanych jako kapitat wtasny Grupy
ROBYG (w tym pozyczek podporzadkowanych finansowaniu udzielonemu przez banki), gtéwnie w celu sfinansowania
zakupu gruntu pod realizowane projekty deweloperskie oraz pokrycia kosztéw wykonania prac budowlanych danego
projektu. Powyzsze pozyczki nie majg okreslonych terminéw wymagalno$ci, a pozyczkodawcy nie majg prawa wymagac
sptaty pozyczek, za$ decyzja co terminu spfaty pozyczek nalezy do zarzadu pozyczkobiorcy. Niemniej jednak przed
terminem zapadalno$ci Obligacji moze doj$¢ do spfaty opisanych pozyczek.

4.3.5 Ryzyko odpowiedzialno$ci z tytufu sprzedazy mieszkan

Grupa prowadzi dziatalnos$¢ polegajaca na sprzedazy mieszkan, a takze lokali uzytkowych oraz doméw. Spdtki Celowe
ponoszg odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkéw oraz gruntu na
ktorym wybudowane sg budynki, a takze za wady poszczegolnych lokali. Podmioty nalezace do Grupy muszq liczy¢ sie z
ryzykiem zglaszania takich roszczen przez nabywcow poszczegdinych lokali badZ przez wspdinoty mieszkaniowe.

4.3.6  Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotéw

Na wyniki osiagane przez Grupe moze mie¢ wplyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich pozycja finansowa oraz
zdolnos¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach. Grupa moze napotka¢ konkurencje ze strony innych
deweloperow, w szczegolnosci na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntéw. W wyniku dziatalnosci podmiotow
konkurencyjnych w stosunku do Grupy i realizacji przez nie duzej liczby projektéw deweloperskich na obszarach, gdzie
skoncentrowana jest dziatalnos¢ Spétek z Grupy, moze powsta¢ zwiekszona podaz mieszkan i doméw, co moze mie¢ wptyw
na ich cene i dtugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona konkurencja moze spowodowaé wzrost
zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcéw i podwykonawcow, co z kolei moze powodowac dla
Grupy wyzsze koszty realizacji projektéw deweloperskich.

4.3.7  Ryzyko spadku cen

Wyniki finansowe Grupy sg uzaleznione w szczeg6lnosci od poziomu cen mieszkan i doméw w Polsce. Wplyw na ceny
nieruchomo$ci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce, dostepnos$é
zrodet finansowania dla klientow w tym w szczegdlnosci kredytéw hipotecznych, podaz lokali na okre$lonym obszarze oraz
zmiany w oczekiwaniach nabywcdw co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia danego lokalu. W przypadku spadku cen
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Grupa moze nie byé w stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkar i doméw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.
Moze to mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.
4.3.8  Ryzyko cyklicznosci rynku nieruchomosci w Polsce

Rynek nieruchomosci jest rynkiem cyklicznym. Ze wzgledu na znaczny czas pomigdzy podjeciem decyzji 0 rozpoczeciu
budowy projektu a terminem jego faktycznej realizacji, czesciowo wynikajacym z diugotrwatej procedury pozyskiwania
wymaganych zezwolen administracji publicznej oraz czasu budowy, istnieje ryzyko, ze z chwilg zakoriczenia projektu rynek
bedzie nasycony, a inwestor nie bedzie mogt sprzedaé projektu bez weryfikacji oczekiwanych pozioméw zysku. Po okresie
poprawy koniunktury na rynku przewaznie nastepuje pogorszenie koniunktury, a inwestorzy sg zniechecani do
rozpoczynania nowych projektéw z powodu spadku potencjalnych zyskéw. Wspomniane pogorszenie koniunktury moze
wywrzec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy.

4.4 Czynniki ryzyka zwiazane z oferta Obligacji

441  Ryzyko niedojscia emisji Obligacji do skutku i odstapienia od przeprowadzenia emisji

W przypadku okre$lonych w Propozycji Nabycia emisja Obligacji nie dojdzie do skutku. W takiej sytuacji wptaty dokonane
przez Inwestoréw zostang zwrdcone na rachunki pieniezne wskazane w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia bez
Zadnych odsetek lub odszkodowan.

4.4.2  Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji

Warunkiem koniecznym, ale nie gwarantujacym przydzielenia Inwestorowi Obligacji jest prawidtowe zlozenie przez Inwestora
Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia i optacenie Obligacji. Za peing wptate uznaje sie wptate w wysokosci réwnej
iloczynowi liczby zamawianych Obligacji i warto$ci nominalnej Obligacii.

Skutkiem zlozenia przez Inwestora nieprawidtowego Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia lub nieoptacenia go zgodnie
z zasadami opisanymi w niniejszej Propozycji Nabycia jest niewaznos¢ Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia.

Ponadto zgodnie z Warunkami Emisji, przydziat Obligacji zostanie dokonany w przypadku tacznego spetienia dwéch
ponizszych przestanek, jakimi sa;

»  osiggniecia Progu Emisji, o ktérym mowa w pkt. 23 Warunkéw Emisji,
e Zlozenie o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego przez ustanawiajacego zabezpieczenie o ustanowieniu
Hipoteki oraz ztozenie odpowiedniego wniosku o wpis Hipoteki do sadu wieczystoksiegowego.
4.4.3  Ryzyko zwigzane z wplatami na Obligacje

W przypadku, gdy emisja Obligacji nie dojdzie do skutku lub Emitent odstapi od emisji Obligacji lub odwota emisje Obligacii
wptaty dokonane przez Inwestoréw zostang zwrdcone na rachunki pieniezne wskazane w Formularzu Przyjecia Propozycii
Nabycia bez Zzadnych odszkodowan lub odsetek.

Ponadto zwraca sie¢ uwage, na fakt, ze prawa z Obligacji zgodnie z art. 5a Ustawy o Obligacjach powstajg z chwilg zapisania
Obligacji w Ewidencji. W zwigzku z powyzszym nalezne oprocentowanie z Obligacji bedzie naliczane od Daty Emisji
z wylaczeniem tego dnia. W okresie pomiedzy wptatg na Obligacje a Datg Emisji (takze w przypadku decyzji Emitenta
0 przesunieciu Daty Emisji) lub dniem zwrotu dokonanych wptat $rodki wptacone przez Inwestoréw nie bedg oprocentowane.

4.5  Czynniki ryzyka zwigzane z oferowanymi instrumentami finansowymi

451  Ryzyko zwigzane z charakterem obligacji

Obligacja jest instrumentem finansowym, ktéry umozliwia uzyskanie okreslonej stopy zwrotu przy okreslonym poziomie
ryzyka.
Wyrdznia sie dwa podstawowe ryzyka inwestycji w obligacje:

1. Ryzyko kredytowe

2. Ryzyko stopy procentowej
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Ryzyko kredytowe jest zwigzane z emitentem. Podstawowy element ryzyka kredytowego stanowi ryzyko niedotrzymania
warunkow. Wynika ono z mozliwo$ci niewypetnienia przez emitenta $wiadczen z tytutu obligacji, tj. niezaptacenia odsetek w
terminie iflub warto$ci nominalnej w terminie wykupu. Ryzyko kredytowe jest jednak szersze niz jedynie ryzyko
niedotrzymania warunkéw. Mozliwe jest zaistnienie sytuacji, ze pomimo, iz emitent prawidlowo obstuguje ptatnosci
wynikajace z obligaciji, w wyniku np. pogorszenia si¢ jego sytuaciji finansowej rynek ocenia, iz premia za ryzyko zawarta
w oprocentowania obligacji jest zbyt niska, co powoduje spadek ich ceny rynkowej. Oczywiscie istnieje takze mozliwo$¢
odwrotna, w wyniku ktérej ocena wiarygodnosci kredytowej emitenta wzro$nie, a wraz z nig cena obligacji.

W przypadku obligacji 0 zmiennym oprocentowaniu ryzyko stopy procentowej polega na tym, iz istnieje mozliwo$¢
zrealizowania nizszej od oczekiwanej stopy dochodu w terminie do wykupu (YTM - yield to maturity). Wyréznia sie dwa
podstawowe elementy ryzyka stopy procentowe;:

1. Ryzyko dochodu
2. Ryzyko reinwestycji

Ryzyko dochodu zwigzane jest z faktem iz obligacja o zmiennym oprocentowaniu okresowo dostosowuije sie do rynkowych
stdp procentowych, w efekcie inwestor otrzymuje odsetki na rynkowym poziomie przez caty okres inwestycji. Z drugiej jednak
strony na chwile emisji nie sq mozliwe do przewidzenia bezwzgledne wartosci zrealizowanych przeptywéw kuponowych
z obligacii (struktury przeptywow pienieznych). Ich wysoko$¢ uzalezniona jest od przysztych pozioméw stopy WIBOR 3M. Jej
ewentualny spadekiwzrost w przysziosci wptynie na odpowiednio nizsza/wyzszga nominalng stope zwrotu z inwestycii
w obligacje dla Inwestora.

Ryzyko reinwestycji wynika z faktu, iz nie ma pewnosci co do stopy dochodu po jakiej bedzie istniata mozliwosé

reinwestowania ptatnosci odsetkowych z obligacji. Aby inwestor zrealizowat doktadnie oczekiwany poziom YTM konieczne
jest reinwestowania odsetek z obligacji po tej samej stopie.

4.5.2  Ryzyko braku sptaty zobowiazan z tytutu Obligacji
Emitent wywigzuje si¢ nalezycie ze swoich zobowigzan, w tym zobowigzan finansowych i nie przewiduje zadnych probleméw ze
splatg zobowigzan, w szczegdinosci zwigzanych z Obligacjami. Nie mozna jednak wykluczy¢ wystapienia w przysziosci sytuacii,
w ktdrej Emitent nie bedzie zdolny dokona¢ wykupu Obligacji czy tez wyptaci¢ odsetek od Obligacii.

4.5.3  Ryzyko nie wprowadzenia Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 2 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy wymaga tego bezpieczenistwo obrotu w alternatywnym
systemie obrotu lub jest zagrozony interes inwestorow, GPW lub BondSpot, jako Organizator Alternatywnego Systemu
Obrotu, na zadania KNF, ma obowigzek wstrzymaé wprowadzenie okreslonych instrumentéw finansowych do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu lub wstrzymac rozpoczecie obrotu instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy ni¢ 10
dni.

454  Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi jest dokonywany
w okoliczno$ciach wskazujacych na mozliwo$¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub
bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestoréw, GPW lub
BondSpot, jako Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, nazadanie KNF, ma obowigzek zawiesi¢ obrét tymi
instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac.

Zgodnie z § 11 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, GPW lub BondSpot, jako Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce:

e nawniosek Emitenta;
¢ jeSliuzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikow obrotu;

»  jesli Emitent narusza przepisy obowigzujgce w Alternatywnym Systemie Obrotu.

4.5.5  Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu
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Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrét okrelonymi instrumentami finansowymi zagraza w sposéb
istotny  prawidlowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego
w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie interesow inwestorow GPW lub BondSpot, jako Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu, na Zadanie KNF, ma obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe zobrotu w
alternatywnym systemie obrotu.

GPW lub BondSpot, jako Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 Regulaminu Alternatywnego Systemu
Obrotu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

* nawniosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia przez Emitenta
dodatkowych warunkow;

* jezeliuzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikéw obrotu;

» wskutek ogtoszenia upadiosci emitenta lub w przypadku oddalenia przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci
z powodu braku $rodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania;

»  wskutek otwarcia likwidacji emitenta.

Ponadto organizator Alternatywnego Systemu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu:

»  wprzypadkach okre$lonych przepisami prawa;
»  jezeli zbywalno$¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona;
»  wprzypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow;

* po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogloszeniu upadtosci emitenta, obejmujacej
likwidacje jego majatku, lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie tej upadtosci z powodu braku
$rodkéw w majatku emitenta na zaspokojenie kosztow postepowania.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi. Dodatkowo, zgodnie z postanowieniami § 16 ust. 1 pkt 3) Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu, jezeli Emitent nie wykonuje obowiazkéw wskazanych w rozdziale V powotanego Regulaminu,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w ASO.

4.5.6  Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Z wprowadzeniem do obrotu Obligacji w alternatywnym systemie obrotu, wigze sie ryzyko zmienno$ci kursu Obligacji. Kurs w
alternatywnym systemie obrotu ksztattuje sie pod wptywem relacji podazy i popytu, ktéra jest wypadkowa wielu czynnikdw i
skutkiem trudno przewidywalnych reakcji inwestoréw. W przypadku znacznego wahania kurséw, posiadacze Obligacji moga by¢
narazeni na ryzyko niezrealizowania zaplanowanego zysku, notowania Obligacji Emitenta mogq znacznie odbiega¢ od ceny
emisyjnej Obligacji. Zmienno$¢ kursu rynkowego Obligacji moze wynika¢ m.in. z okresowych zmian w wynikach dziatalno$ci
Emitenta, rozmiaru i ptynno$ci rynku obligacji, sytuacji na GPW, sytuacji na gietdach Swiatowych oraz zmian czynnikéw
makroekonomicznych i politycznych. Dodatkowo, istnieje ryzyko niskiej ptynnosci Obligacji w alternatywnym systemie obrotu co
moze utrudni¢ lub wrecz uniemozliwi¢ sprzedaz Obligacji po zadanej przez posiadacza Obligacji cenie.

4.6  Ryzyko zmiany przepiséw prawa oraz ich interpretacji i stosowania

W Polsce relatywnie czesto dokonywane sg zmiany przepiséw prawa co podnosi ryzyko wprowadzenia rozwigzan mniej
korzystnych dla Emitenta. Dodatkowo w zwigzku z niejednolitymi praktykami organow administracji panstwowe;
i orzecznictwa sadowego pojawia sie czynnik ryzyka obcigzenia Emitenta dodatkowymi kosztami w przypadku przyjecia
przez Emitenta w ramach prowadzonych procesow inwestycyjnych odmiennej interpretacji prawa niz stanowisko organéw
administracji panstwowej. Co istotne, wejscie w zycie tzw. ,ustawy deweloperskiej”, spowodowato natozenie na deweloperow
nowych obowigzkéw, o ktorych mowa szerzej w pkt. 3.10 in fine. Nalezy wskaza¢, iz brak jest na obecng chwile praktyki
rynkowej dotyczacej stosowania nowego prawa, jednakze mozna sadzi€, iz wptynie ono znaczaco na rozpoczete po 29
kwietnia br. procesy inwestycyjne.
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5. ZALACZNIKI
5.1 Wzér formularza przyjecia propozycji nabycia
FORMULARZ PRZYJECIA PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGAC)I SERII E SPOLKI ROBYG S.A.
W 2wiazku z oferta publiczng Obligacji serii E spotki ROBYG S.A. przyjmuje Propozycje Nabycia Obligacji

i sktadam zapis na Obligacje na zasadach okreslonych w Propozycji Nabycia Obligacji, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

INWESTOR

L. 1M T NGZWISKO / FIFMA™: <ottt ettt ettt sttt st e ettt e s e se et e s e e et e st ebesesbese s s et e e e b e ae ke s e b es e s e s e s eneese st eses et ek eneebe st e besesbes e s ebe et eneaneesenansesans
2. Adres zameldOWaNTA / SIEAZIDA™: ......ccviiieeiieeeeee ettt ettt et e et e et e e eaeeeaeeseeaeeaeeebeeebeeebeebeeaeeeaseeaseeas e naeenaeeaseebaeebeebeenbeeabeereeeaeeabeeabe e be e nreeaeens
Yo [ oE e [o T Te f o Yo To [T 1ol OO TSSOSO PP OP PP UORROPRRON
4, PESEL/REGON Iub inny NUMEr identyfiKACYJNY™: ..oueoiieieieieieeeeste sttt ettt e st e teebeebestestestestestesbe st e se s e eseeseesaeseeseeseesenseeseesesbessessessensensn
5. Nr dowodu osobistego wydanego w Rzeczypospolitej POISKI€] / PASZPOITU: ......cccceirieiriiieieieieieteiee ettt sttt sttt et et sesessesesseseneesenessesesnas

[ Y [ =S R 4 o - | T TSSOSO T PP PP PP RSOSSN

7. Status dewizowy: ..

*niepotrzebne skresli¢

ZAPIS NA OBLIGACIE

9. Liczba Obligacji Serii E objetych Formularzem Przyjecia Propozycji Nabycia (min 2200 sztuk):

..., stownie: .....

10. Cena emisyjna (réwna wartosci nominalnej) Obligacji: 100,00 zt ( stownie: sto ztotych 00/100)

11. Kwota wptaty na Obligacie: ......ccevvveveerieeieniririenreeeevenens S STOWNIE ettt sttt st et e e s b e be et e aennneene
12. Forma wptaty na Obligacje:

Dprzelew na rachunek bankowy Oferujgcego Obligacje - Noble Securities S.A. prowadzony przez Getin Noble Bank S.A.,

numer rachunku 38 1460 1181 2002 1006 1024 0003

D przeksiegowanie Srodkéw z mojego rachunku papieréw wartosciowych i rachunku pienieznego prowadzonego przez Noble Securities S.A. numer

na rachunek bankowy Noble Securities S.A. prowadzony przez Getin Noble Bank S.A., numer rachunku 38 1460 1181 2002 1006 1024 0003.
* opfata za realizacje niniejszego przelewu wynosi 3,00 (trzy 00/100) zt. Optata zostanie pobrana z rachunku papieréw wartosciowych i pienieznego Klienta.

13. W przypadku wystgpienia nadptaty prosze o zwrot nadptaconych Srodkdw pienieznych przelewem na rachunek*:

W przypadku przydzielenia Obligacji zaswiadczenie o ich nabyciu zostanie przestane przez Noble Securities S.A. listem poleconym na adres wskazany powyzej w pkt 3 jako adres do korespondencji,

a w przypadku gdy taki adres nie zostanie podany zaswiadczenie zostanie przestane na wskazany powyzej w pkt 2 adres zameldowania/siedziby, w terminie 14 dni od dnia przydziatu Obligacji.
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DYSPOZYCJA DEPONOWANIA

W zwigzku ze ztozeniem zapisu na Obligacje serii E spotki ROBYG S.A.: wskazuje rachunek papieréw wartosciowych:

O nr..

...prowadzony przez...

[0 ktéry zostanie dla mnie zatozony w zwigzku z zawarciem przeze mnie z Noble Securities S.A. umowy o $wiadczenie ustug maklerskich
i brokerskich,
jako rachunek papieréow wartosciowych, na ktérym Obligacje powinny zosta¢ deponowane po ich zdematerializowaniu w rozumieniu art. 5 ust 1

ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o obrocie instrumentami finansowymi. Jednocze$nie zgadzam sie na zapisanie na koncie sponsora emisji
przydzielonych mi Obligacji serii E spétki ROBYG S.A. w przypadku, gdyby ww. rachunek papieréw wartosciowych okazat sie nieprawidtowy.

PELNOMOCNICY/REPREZENTANCI INWESTORA

1.1Mi€ I NQZWISKO: w.veieie ettt sttt e 2.1MiI€ I NAZWISKO! «..uveeiriireeiaceeiie sttt sttt et s
Adres zamieszKania: ... s Adres zamieszKania: .......cc.cciniicii s
PESEL/ Nr dowodu 0sobistego / paszportu*..........c.eeeveereerneseeesseresnsennnnns PESEL/ Nr dowodu 0s0obistego / paszportu*...........ccceeeeenesersessesssssssenanns

*niepotrzebne skresli¢

OSWIADCZENIA INWESTORA

Ja, nizej podpisany, o$wiadczam, ze:

1. zapoznatem sie z trescig Propozycji Nabycia i akceptuje Warunki Emisji oraz Warunki Oferty tam opisane,

2. wyrazam zgode na przyjecie przez Zarzad wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych, ktére okaza sie niezbedne w zwigzku z:

. dematerializacja Obligacji, w rozumieniu Ustawy o obrocie,

. zawarciem przez Emitenta umowy z KDPW o rejestracje Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW,
. wprowadzeniem Obligacji do ASO CATALYST.

Ja nizej podpisany oswiadczam, ze zostatem poinformowany o tym, ze administratorem danych w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. o
ochronie danych osobowych (tekst jednolity: Dz.U. z 2002r. Nr 101, poz. 926, z pézn. zm.) jest Emitent i Noble Securities S.A.

Oswiadczam, ze moje dane osobowe przekazuje Emitentowi i Noble Securities S.A. dobrowolnie oraz przyjmuje do wiadomosci, ze mam prawo
wgladu do moich danych i prawo ich poprawiania zgodnie z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity: Dz.U. z
2002r. Nr 101, poz. 926, z pdzn. zm.).

Wyrazam zgode na przetwarzanie przez Emitenta i Noble Securities S.A. moich danych osobowych w zwigzku z ofertg nabycia Obligacji, w tym w
zakresie niezbednym do przeprowadzenia oferty Obligacji oraz niezbednym do dokonywania ptatnosci wynikajacych z Obligacji.

Dodatkowo:

U wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych w celu przekazywanie mi przez Noble Securities S.A. informacji marketingowych
dotyczacych ustug i produktéw oferowanych przez Noble Securities S.A., jak réwniez produktéw i ustug oferowanych przez Getin Noble Bank
S.A., ktéry jest podmiotem dominujacym nad Noble Securities S.A.,

O wyrazam zgode na przekazywanie przez Noble Securities S.A. moich danych osobowych do Getin Noble Bank S.A., jako podmiotu
dominujacego nad Noble Securities S.A., oraz na ich przetwarzanie przez Getin Noble Bank S.A. w zwigzku z dziatalnoscia prowadzong przez
ten bank, jak réowniez w celu przekazywania mi przez Getin Noble Bank S.A. informacji marketingowych dotyczacych ustug i produktéow
oferowanych przez ten bank,

U wyrazam zgode na otrzymywanie od Noble Securities S.A. i Getin Noble Bank S.A. informacji handlowych droga elektroniczng w rozumieniu
ustawy z dnia 18 lipca 2002r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng (tekst jednolity: Dz.U. z 2002r., Nr 144, poz. 1204, z p6zn. zm).

UWAGA: Wszelkie konsekwencje niewtasciwego wypetnienia Formularza Przyjecia Propozycji Nabycia ponosi wytgcznie Inwestor
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5.21

Uchwaly organéw emitenta stanowigce podstawe emisji obligacji

Uchwafta nr 1/2012 Rady Nadzorczej spotki ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie w sprawie
wyrazenia zgody na emisje obligacji na okaziciela w trybie oferty publicznej

Rada Nadzorcza ROBYG Spdika Akcyjna. z sledzibg w  The Supervisory Board of ROBYG Spélka Akeyjna with Its
Warszawle podjgia w (ryble obiegowym uchwale o registored office In Warsaw adopted the following resolution
naslepujacej tresel: by circulatlon:

Uchwala Nr 1/2012 Resolutfon No 172012

Rady Nadzorczej

spolki ROBYG 5.A. z sledziba w Warszawie

w $prawie wyrazenta zgody na emisig

obligacil na okaziciela w tryble oferty pubficznej

§1

of the Supervisory Board of

ROBYG S.A. with Its reglstered offica in Warsaw

granting the consent for an issue of
bearer bonds by way of public offering

§i

Rada Nadzorcza ROBYG S.A. z siedziby w Warszawie The Supervisory Board of ROBYG S.A. with lis registered
{date] .Spéika’), dzialajac w szczeglinosel na podstawie §  ofice In Warsaw (hereinafer the ‘Company”), acting
17 1 d | v Stalut Spdlki wyraza zgode na emisle przez  pursuant to §17 letter d and v of the Company's Articles of
Spéike obligacii na okaziciela seril F. Associafion, hereby gives their consent for the Issvance of
the bearer bonds, E series, by the Company.
§2 §2
1. Spolka moze wyemiowas nle wigesj ni2 200000 1. The Company may Issue 200,000 (two  hundred
(dwiescle tysigey) szituk obfigac)l na okaziciela, serfi €, thousand) bearer bonds, E series, with a nominal value
o wartoscl nominalnej 100,00 {sto 00/100) zfotych of PLN 100.00 {ome hundred and 00M100) each
kazda (daie] .Obligacje’) o laczne] wartogci nominaingj {hereinafier "Bonds’} with a total nominai valye not
nie wigksze| niz 20.000:000,00 (dwadzlescla mllionéw higher than PLN 20,000,000.00 (twenty milion and
00/190} ziotych. 00A100).
2. Podstawowe warunkl emlsjl Obligac]i: 2. Key terms and condlfions of ite Bonds issue:
d) Obligacje emitowane bgdg po cenie emisyjnej d) The Bonds shall be Issued at thelr Issue price
réwnej Ich wartoéct nominalngj, equal to thelr nominal valus,
b) Obligacip beda zbywalne bez fadnych ograniczer, b} The Bonds shali be fransferable without any

¢) oprocentowane - wysoko$é oprocentowania restrictions,
Obligac]l bedzle zmlenna | zostaje ustalona w ¢} Inlerest rate —the Bonds inferest rale wil be
wysokoci  WIBOR dla  sze$ciomiesigeznych volatile and its rate is seffied as Warsaw Intarbank
depozytéw  miedzybankowych  (WIBOREM) Ofiered Rate for slx months deposits (WIBORSM)

increased by margin of 3.80% (thres and 80/100
percepl) of the Bonds nominal value per annum

powigkszony o marze w wysokosc 3,80% (bzy
80/100 punkly procentowe} od  warlosci

nominainej Obligacii w skali roku [, WIBORGM +
380%] odsetii bedg naliczane poczawszy od
daty emis]t Obllgacjf (z wylaczenlem tego dnka) do

[ie. WIBOREM + 3.80%); the interest shall accrue
starling from the Bonds Issue date {excluding (hat
day) through fo the Bonds redempiion date

SironalPage 1

Propozycja Nabycia Obligacji serii E ROBYG S.A.

51/68



ROBYG

- ] 2~
the At (//)’f(((/(//;/

NOBLE
SECURITIES

DOM MAKLERSKI

d)

e)

dnia wykupu Obligacli (wlacznle z tym dnlem) |
bedq wyplacane co 6 {sze$) missiscy,

termin wykupu Obligacji wyniesie 3 fata (36
missiecy) od dnia emisji Obligagji z mozliwodcia
wezesnigjszego wykupu po 24 miesigcach, lub
przed tym lerminem pod warunkiem zawarcia
przedwsigpnej umowy sprzeday nferuchomosci
(wskazanef w pki. e)) stanowiage} przedmiot
zabezpieczenia Obiigacf,

Obligacle betdy docelowo zabezpieczone w
nastepujacs] formie | w nastepujacym zakresie ~
hipoteka  do  maksymalnej  wysokodel
zabezpiaczenia slegajace] sumy maksymalnej
wartosci emisii Obligac)i oraz odselek za caly
okres zapadalnedcl, {. PLN 27.000.000,00
{dwadzetcla siedom miliondw), na prawle
wiasnodcl  neruchomosel  grumtowe), -
przystugujacym spdlce Jagodno Estates Sp. z 0.0,
z sfeczibg w Warszawie - poloZonej we Wroctawiu
pzy ul. Klaszlome), stanowiges] dzialki
ewldancyjne ar: 141, 1/2, 2 AM-17, 3 AM-17, 5,
16/, z obrgbu 0026, dla kidrego Sad Rejonowy
dia  Wroclawia-Krzykow IV Wydzidl  Ksiag
Wieczystych prowadzl kslege wieczysta KW nr
WR1K/00212656/2, o powierzchni 54.910,00 m2.
Grynhoff, Woiny | Wspélnley sp. k. z sledzibq w
Warszawie zostanfa powolany jako administratora
hipoteki

§3

e)

{including that day) and shal! be paid every § (sx)
morniths,

The Bonds radempfion period shall be 3 years (36
months) from the Bonds issus dafe with an oplion
for earfler redemption after 24 monihs, or before
that time under the condition of entering into a
prellminary real property conlract regarding a real
property {described in ledter e) below) subjsct to
secure the Bonds,

The Bonds shall be designated to be secured in
the following form and scope - by a capped
morigage up to the madmum amount of the
security amounting bo the maximum amount of the
Bonds Issue with inierest for the ertira perlod of
malurity of the Bonds, le. PLN 27,000,000.00
(twenty ssven milllon) on the full ownership right to
the real property - vested In Jagodno Estates Sp. z
0.0, with its registerad office In Warsaw - located
In Wroclaw, at Klasztorna Sir., which consists of
separated plots of land No. 14, 172, 2 AM-17, 3
AM-17, 5, 151, in registered area No, 0028, for
which the Distriet Court for Wroclaw-Krzykéw IV
Divlsion of Land and Morigage Reglster malntains
g2 land and morigage register No,
WR1KI00212656/2, with an area of 54.910,00 m2.
Grynhoff, Woiny i Wspbinicy sp. k. 2 siedzibg w
Warszawie shall be appointed as the morigage
agent.

§3

Other terms and condltions of the Bonds issue shell be

Pozostale warunkl emig]i Obfigacji ustalone zostang, praez  delermined by the Management Board of tha Company.
Zarzad Spalki.

§4.

§4

This resolution shalt come into force as of ils adoption.

Strona/Page 2
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5.2.2  Uchwata nr 1/2012 Zarzadu ROBYG S.A. z siedziba w Warszawie z dnia 11 czerwca 2012 r. w
sprawie emisji przez Spétke ROBYG S.A. z siedzibq w Warszawie obligacji na okaziciela w trybie

oferty publicznej

UCHWALA NR 1/2012
ZARZADU ROBYG S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
ZDNIA 11 CZERWCA 2012 R.
W SPRAWIE
EMISJI PRZEZ SPOLKE ROBYG S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

OBLIGACJI NA OKAZICIELA W TRYBIE OFERTY PUBLICZNEJ

Zarzad spotki dziatajacej pod firmg ROBYG S.A. z siedzibg w Warszawie (dalej: ,Spétka’, ,Emitent’) na
podstawie § 11 ust. 2 Statutu Spolki, w zwigzku z art, 2 pkt 1 i art. 9 pkt 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 1. 0
obligacjach (,Ustawa o Obligacjach’) oraz zgodnie z Uchwatg Rady Nadzorczej ROBYG S.A. z siedzibg w
Warszawie z dnia 6 czerwea 2012 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacii na okaziciela w trybie
oferty publicznej, podejmuje uchwalg o nastepujacej treéci:

1. Spotka postanawia wyemitowa¢ nie wigcej niz 200.000 (stownie: dwiescie tysigcy) obligacji zwykiych, na
okaziciela, nie posiadajacych formy dokumentu, serii E, o warto$ci nominalnej 100,00 (sto 00/100) ziotych
kazda, o facznej wartosci nominalne] nie wyzszej niz 20.000.000,00 (dwadziescia milionéw 00/100) zlotych, z
terminem wykupu przypadajacym na 3 (trzy) lata [36 miesiecy] liczac od dnia ich przydziatu (,Obligacie”).

2. Obligacje oferowane beda po cenie emisyjnej rownej ich wartoéci nominalnej.

3. Obligacje beda oprocentowane. Oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne i zostaje ustalone w wysokosci
WIBOR dla szesciomiesigeznych depozytow miedzybankowych (WIBOREM) powiekszony o marze, kiorej
wysokos¢ bedzie wynosic 3,80% [380 pb] (stownie: trzy i 80/100 punktu procentowego) od wartosci
nominalnej Obligacji w skali roku (1j. WIBOR M + 3,80%).

4. Odsetki bedg wyplacane w okresach co 6 (szet) miesiecy.

9. Na zabezpieczenie roszczer z Obligacji ustanowiona zostanie hipoteka. Przedmiotem hipoteki bedzie prawo
wiasnosci nieruchomosci gruntowej polozonej we Wroctawiu przy ul. Klasztomej, stanowiacej dzialki
ewidencyjne nr: 111, 112, 2, 3, 5, 15/1, z obrgbu 0026, dla ktdrego Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow [V
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr WR1K/00212656/2, o powierzchni 54.190,00
m2, Podmiotem ustanawiajacym zabezpieczenie (wiascicielem nieruchomoéci) jest spatka Jagodno Estates
Sp. z 0.0. Z siedzibg w Warszawie,

6. W dniu emisji Obligacje nie bedg zabezpieczone. Warunkiem przydziatu Obligacji bedzie m.in. zlozenie
oswiadczenia woli w formie aktu notarialnego przez ustanawiajacego hipoteke stanowiaca zabezpieczenie
Obligacji.

7. Obligacje nie sg ani nie bgda przedmiotem ubiegania sig o dopuszczenie ich do obrotu na rynku
regulowanym. Spétka bedzie ubiegata sie o wprowadzenie Obligacji do alternatywnego systemu obrotu
obligacjami komunalnymi i korporacyjnymi prowadzonego i zarzadzanego przez Gielde Papierow
Wartodciowych w Warszawie SA. (,GPW') oraz BondSpot S.A. pod nazwa ASO CATALYST (,ASO
CATALYST").
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8. Obligacie nie beda mialy formy dokumentu w rozumieniu art. 5a Ustawy o Obligacjach. Obiigacje zostang
zapisane w ewidencji, o ktérej mowa w art. 5a ust. 2 Ustawy o Cbligacjach, w chwili przydziatu Obligacj.
Czynnosci zwigzane z zalozeniem i prowadzeniem ewidencji wykonywane beda przez Dom Makierski
NOBLE Securities Spotka Akeyjna z siedzibg w Krakowie, na podstawie umowy zawartej z Emitentem.

9. W przypadku rejestracii Obligacji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. (,KDPW") - tj. gdy
nastapi dematerializacja Obligacji na podstawie Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (,Ustawa o Obrocie") — czynnosci zwiazane z prowadzeniem ewidencji wykonywane beda
przez KDPW,

10. Obligacje uprawniajg wylgcznie do $wiadczer pienigznych.
11. Prawa z Obligacji moga byé przenoszone bez ograniczen.
12, Qbligacje zostana wykupione za zaptatg kwoty pienieznej rownej ich wartosci nominalnej.

13. Inwestor skiadajacy zapis na Obligacje wyrazi zgodg na podjecie przez Spélke po dacie emisji Obligacii
nastepujacych dziatafi:

a) dematerializacjg Obligacji, w rozumieniu Ustawy o Obrocie,

b} zawarcie przez Spélke umowy z KDPW o rejestracje Obligacji w depozycie papierow wartosciowych
prowadzonym przez KDPW,

¢) wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO CATALYST, oraz

d) podjgeie wszelkich innych czynnosci faktycznych | prawnych, kidre okaza sig niezbedne w zwigzku
z realizacjg dziatan, o kiérych mowa w pkt a)-c) powyzej.

Ninigjsza uchwala wchodzi w 2ycie z dniem jej podjesia.

/

Zbignjew Wojciech Okoniski

Podpisy,

Prezes Zarzadu

Ly
Artur Ceglarz V

Wiceprezes Zarzadu

Strona2z3
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5.3  Umowa administratora hipoteki (wyciag)

UMOWA

0 USTANCWIENIE ADMINISTRATCRA HIPOTEKI

ZAWARTA POMIEDZY

ROBYG s.A.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

(jako Emitentem)
ORAZ

JAGODNO ESTATES SP. 2 0. O.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

(jako Dtuznikiem Hipotecznym)
ORAZ

GWW WOZINY | WSPOLNICY SP. K.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

{jako Administratorem Hipoteki)

WARSZAWA, DNIA 11 ¢ZERWCA 2012 ROKU
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Umowa o ustanowienie administratora hipoteki

Niniejsza UMOWA O USTANOWIENIE ADMINISTRATORA HIPOTEKI, dalej zwana Umowag, zostala zawarta w
dniu 11 czerwca 2012 roku, pomigdzy:

(1)  ROBYG s.A, z siedzibg w Warszawie, ulica Rydygiera numer 15 (01-793 Warszawa), wpisang do
rejestru przedsigbiorcow, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIl Wydziat
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000280398 (odpis z rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego wydany w dniu 15 maja 2012 roku stanowi
Zafgeznik Nr 1 do Umowy), posiadajaca NIP 5252392367, REGON 140900353, kapitat
zaktadowy 25,793.550,00 zfotych, opfacony w catosci, reprezentowang przez:

Artura Ceglarza — Wiceprezesa Zarzadu,
Eyal Keltsh — Wiceprezesa Zarzadu,

zwang dalej Emitentem,

(2) JacoDNO ESTATES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedziby w Warszawie, ulica
Rydygiera numer 15 (01-793 Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw, prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIl Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000287667 (odpis z rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
wydany w dniu 15 marca 2012 roku stanowi Zafacznik Nr 2 do Umowy), posiadajgcg NIP
5252406655, REGON 141064901, kapitat zaktadowy 50.000,00 ztote, reprezentowang przez:

Mire Klimentowska — Petnomocnika,

zwang dalej Diuinikiem Hipotecznym,

oraz

(3} GWW WoZny | WSPOLNICY SPOLKA KOMANDYTOWA Z siedziba w Warszawie, ulica Piekna numer 18
(00-549 Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw, prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem
KRS 0000135252 (odpis z rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego wydany w
dniu 14 maja 2012 roku stanowi Zafacznik Nr 3 do Umowy), posiadajacg NIP 7792022623,
REGON 631226810, reprezentowang przez:

Andrzeja Ladzinskiego — Petnomocnika,

zwang dalej Administratorem Hipoteki lub Administratorem.

Zwatywszy, ze:

(i)  Emitent zamierza wyemitowa¢ w drodze oferty publicznej w trybie art. 9 pkt 1) Ustawy o
obligacjach do 200.000 (stownie: dwiescie tysiecy) obligacji zwyklych na okaziciela, serii E,
nieposiadajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 100,00 (stownie: sto 00/100)
zlotych kaida, o facznej wartoéci nominalnej do 20.000.000,00 (stownie: dwadzieécia
milionéwy) ztotych, o okresie zapadalnosci wynoszacym 3 (stownie: trzy) lata, o oprocentowaniu
W wysokosci WIBOREM + 3,80 pp (trzy i 80/100 punktu procentowego) w skali roku
{.Obligacje”}, bez obowigzku sperzadzenia i zatwierdzenia prospektu emisyjnego tych Obligacji
w zwigzku z art. 7 ust. 3 pkt 2) ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spdtkach publicznych {tekst jednolity: Dz. U. z 2009 roku, Nr 185, poz. 1439 z péin. zm.) i
zamierza zaoferowac ich nabycie inwestorom (,Obligatariusze” lub ,Posiadacze Obligacji”);

(i) roszczenia Obligatariuszy majg zostac zabezpieczone hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona w
trybie art. 7 ust. 1 Ustawy o obligacjach, poprzez zozenie przez Diuinika Hipotecznego,
bgdgcego wiadcicielem Nieruchomosdci, ofwiadczenia o ustanowieniu hipoteki na
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Nieruchomoéci na pierwszym miejscu hipotecznym do kwoty réwnej 27.000.000,00
(dwadzieécia siedem milionéw 00/100) zlotych, tj. sumie wartoéci nominalnej Obligacji
Hipotecznych oraz odsetek, ktére maja zostac wyplacone Obligatariuszom od dnia emisji do
dnia catkowitego wykupu Obligacji przez Emitenta; odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci stanowi Zatacznik Nr 4 do Umowy;

Strony postanawiajg, co nastepuje:

§1, DEFINICIE

1.1, Oile z kontekstu nie wynika inaczej, w niniejszej Umowie poniisze stowa i wyrazenia pisane
wielkg litery, maja nastepujace znaczenie:

a)

b)

d)

e)

f)

g)

h)

Hipoteka — oznacza hipoteke do kwoty réwnej 27.000.000,00 (dwadziescia siedem
miliondw 00/100) ztotych, zabezpieczajgca roszczenia pienigine Obligatariuszy z tytutu
kwoty gtéwnej Obligacji oraz wszystkich naleznych od Obligacji odsetek, ktéra zostanie
ustanowiona na Nieruchomosci przez Diuznika Hipotecznego na rzecz Posiadaczy
Obligaciji (na rachunek ktérych prawa wykonuje Administrator Hipoteki), na podstawie
Umowy o ustanowieniu Hipoteki badz o$wiadczenia o ustanowienie Hipoteki;

Nieruchomos¢ - oznacza przystugujace Diuznikowi Hipotecznemu prawo wiasnosci
niezabudowanej nieruchomosci potoionej we Wroctawiu, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykéw we Wroclawiu IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysty o numerze WR1K/00212656/2, ktéry stanowiy wydzielone geodezyjnie
dziatki oznaczone numerami ewidencyjnymi: 5, 1/1, 1/2, 15/1, 3 AM - 17, 2 AM - 17,
nalezace do obrebu ewidencyjnego Wojszyce, o tacznej powierzchni 54.910,00 metréw
kwadratowych;

Okres Zabezpieczenia — oznacza okres rozpoczynajacy sie w dniu emisji Obligacji i
koriczacy sig w dniu, w ktérym wszystkie Zabezpieczone Wierzytelnosci zostang
bezwarunkowo i w catosci sptacone przez Emitenta;

Propozycja Nabycia ~ oznacza sporzadzony przez NS w uzgodnieniu z Emitentem,
dokument ofertowy Obligacji, zawierajgcy przynajmniej elementy wymagane zgodnie z
art. 10 Ustawy o obligacjach;

Umowa - oznacza niniejsza umowe wraz ze zmianami wprowadzanymi zgodnie z
postanowieniami tef umowy i wszystkimi zataczonymi do niej dokumentami;

Umowa o ustancwienie Hipoteki — oznacza zawartq w formie aktu notarialnego
umowe pomigdzy Diuinikiem Hipotecznym i Administratorem, badi ziozone w tej
formie o$wiadczenie Dluinika Hipotecznego, ktdre zostanie zlozone w formie aktu
notarialnego w trybie art. 7 ust. 1 Ustawy o obligacjach, w szczeg6lnosci obejmujace
zgode Diuinika Hipotecznego na ustanowienie na Nieruchomosci Hipoteki na rzecz
Obligatariuszy (na rachunek ktérych prawa wykonuje Administrator Hipoteki);

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece — oznacza ustawe z dnia 6 lipca 1982 roku o
ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 roku, Nr 124, poz. 1361 ze zm.}, lub inny
akt prawny, ktéry te ustawe zmieni lub zastapi;

Ustawa o obligacjach — oznacza ustawe z dnia 29 czerwca 1995 roku o obligacjach (Dz.
U. z 2001 roku, Nr 120, poz. 1300 ze zm.), lub inny akt prawny, ktdry te ustawe zmieni
lub zastapi;

Zabezpieczone Wierzytelnosci — oznacza wierzytelnosci pienieine przystugujace

Posiadaczom Obligacji w stosunku do Emitenta z tytutu Obligacji, obejmujace wartosé
nominalng Obligacji oraz odsetki, ktére majg zosta¢ wyptacone Obligatariuszom od
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1.2,

1.3.

§2,

2.1.

2.2

2.3,

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

§3.

3.1

3.2,

dnia emisji od dnia catkowitego wykupu Obligacji przez Emitenta, ktére beda
zabezpieczone Hipoteka.

Jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, wyrazenia uiyte w Umowie w liczbie pojedynczej
odnoszg sig réwniez do liczby mnogie]j i odwrotnie, natomiast zwroty odnoszace sie do oséb
fizycznych, dotycza takze oséb prawnych i innych jednostek organizacyjnych.

Emitent, Diuznik Hipoteczny i Administrator zwani s3 w treéci niniejszej Umowy réwniez
Stronami, a kazdy z nich osobno zwany jest réwniez Strona.

USTANOWIENIE ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Emitent, na podstawie przepiséw art. 7 ust. 1a Ustawy o obligacjach oraz niniejszej Umowy,
powotuje niniejszym GWW WoZny i Wsp6lnicy spétka komandytowa z siedzibg w Warszawie
na Administratora Hipoteki.

GWW Woiny i Wspdinicy spétka komandytowa z siedzibg w Warszawie o$wiadcza, ze
akeeptuje powotanie na Administratora Hipoteki, na warunkach okreslonych w niniejszej
Umowie.

Administrator Hipoteki bedzie wykonywat prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we
wtasnym imieniu, lecz na rachunek Posiadaczy Obligacii, zgodnie z art. 7 ust. 1a | nastepnymi
Ustawy o obligacjach.

Administrator  Hipoteki nie moze rozporzadzat Hipoteky ani  Zabezpieczonymi
Wierzytelnosciami. Zmiana treéci Hipoteki moze nastapié jedynie w sytuacji, gdy bedzie
dokonana w celu obnizenia wysokosci tejze Hipoteki - proporcjonalnie do dokonanej spiaty
Zabezpieczonych Wierzytelnosci, zgodnie z warunkami emisji Obligacji zawartymi w
Propozycji Nabycia.

Administrator o$wiadcza, ze nie zachodza wobec niego przestanki wymienione w art. 31 ust.
2 ~ 5 Ustawy o obligacjach.

Administrator odwiadcza, 7e przystugujace mu uprawnienia bedzie realizowat w sposéb
kompetentny i z nalezyta starannoicia, z poszanowaniem ogélnie przyjetych zasad,
uwzgledniajac interesy Emitenta — w takim jednakze zakresie, w jakim nie bedzie to sprzeczne
z interesami Posiadaczy Obligacji.

Administrator zawiera niniejsza Umowe w zwigzku z prowadzong przez siebie dziatalnoscig
gospodarcza.

WYGASNIECIE HIPOTEKI

Hipoteka ustanowiona na podstawie Umowy o ustanowienie Hipoteki wygasnie
automatycznie, gdy wszystkie Zabezpieczone Wierzytelnosci przystugujace Obligatariuszom
zostang bezwarunkowo i w catoéci sptacone lub gdy Obligatariusze wyraza zgode na
zwolnienie Hipoteki,

Po catkowitej splacie Zabezpieczonych Wierzytelnoéci Administrator, nie pdiniej niz w
terminie 5 Dni Roboczych od otrzymania sporzadzonego przez notariusza protokotu
umorzenia wykupionych Obligacfi, stanowigcego tytut do wykreslenia Hipoteki z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomodci, ztozy we wtasciwym sadzie wieczystoksiegowym
kompletny wniosek © wykreSlenie Hipoteki z ksiegi wieczyste] prowadzonej dia
Nieruchomosci.
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4.1,
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4.3.

O wygasnigciu Hipoteki Administrator zawiadomi Emitenta, Diuinika Hipotecznego oraz
Noble Securities Spétka Akcyjna z siedzibg w Krakowie (lub ewentualnego nastepce
prawnego tego podmiotu) jako oferujacego Obligacje.

OSWIADCZENIA | ZAPEWNIENIA EMITENTA | DEUZNIKA HIPOTECZNEGO

Emitent i Diuznik Hipoteczny niniejszym o$wiadczaja i zapewniajg Administratora Hipoteki,

ze:

a) 53 spétkami nalezycie utworzonymi zgodnie z prawem polskim oraz majg prawo do
zawarcia niniejszej Umowy i wykonania zobowigzan z niej wynikajacych,

b}  wszelkie formalnosci, w tym wszelkie zgody korporacyjne, wymagane w celu zawarcia
przez Emitenta oraz Diuznika Hipotecznego niniejszej Umowy i wykonania zobowigzarh
z niej wynikajgcych, zostaly uzyskane lub dopetnione i pozostajg w mocy,

c) podpisanie i wykonanie przez Emitenta oraz Dluznika Hipotecznego niniejszej Umowy
nie bedzie stanowi¢ naruszenia statutu / umowy spétki Emitenta ani Diuinika
Hipotecznego, ani tez jakichkolwiek przepiséw prawa, wyrokéw i orzeczen sgdowych,
arbitrazowych lub administracyjnych, bgdZz umdw jakiegokolwiek rodzaju, wiazacych
Emitenta lub Diuznika Hipotecznego,

d)  niniejsza Umowa lub odpowiedni z niej wycigg, o tresci ustalonej z Administratorem
Hipoteki, stanowit bedzie zalgcznik do Propozycji Nabycia Obligacji.

Emitent zobowigzuje sig wobec Administratora Hipoteki, ze przedtozy mu Propozycje Nabycia
Obligacji w formie pisemnej, najpéiniej w Dniu Emisji.

Nadto, Emitent i Dluznik Hipoteczny wediug swojej najlepszej wiedzy odwiadczajg i
zapewniajg Administratora Hipoteki, Ze na date zawarcia niniejszej umowy:

a)  wszelkie wpisy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci s3 zgodne z
rzeczywistym stanem prawnym i stanem faktycznym,

b)  Nieruchomos$¢ nie jest obciazona jakimikolwiek prawami rzeczowymi, prawami
osohistymi badZ ograniczeniami na rzecz oséb trzecich, w szczegélnoéci stuiebnoscia
drogi koniecznej, stuzebnoscia ustanowiong w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu  budynku lub stuiebnoscia przesylu oraz, e nie zostaly zawarte
jakiekalwiek umowy ani tez nie zostaty dokonane jakiekolwiek czynnoéci prawne, ktére
moglyby skutkowac obcigieniem praw do Nieruchomoéci prawami rzeczowymi,
prawami osobistymi lub ograniczeniami na rzecz os6b trzecich,

c) Nieruchomos¢ poddana zostata wycenie przez uprawnionego bieglego, stosownie do
postanowien art. 10 ust. 2 Ustawy o obligacjach, wedlug ktérej to wyceny wartosc
rynkowa Nieruchomosci na dziert 10 Jutego 2012 roku wyniosta 30.245.000 (stownie:
trzydziesci miliondw dwiedcie czterdzieéci pieé tysiecy) ztotych,

d)  nie tocza sie zadne spory co do tytulu prawnego przystugujgcego Diuznikowi
Hipotecznemu do Nieruchomosci, spory co do przebiegu jej granic i posiadania i nie
wiadomo mu o jakichkolwiek roszczeniach osdb trzecich, w szczegdlnoécei roszczeniach
reprywatyzacyjnych skierowanych w stosunku do Nieruchomoséci lub jej czeéci,

e)  Nieruchomo$é nie jest zanieczyszczona substancjami niebezpiecznymi w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 13.04.2007 roku o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich
naprawie (Dz. U. Nr 75, poz. 493),

f} Nieruchomo$¢ znajduje sie w spokojnym posiadaniu Diuinika Hipotecznego i nie
zostata oddana ani nie znajduje sie w jakiejkolwiek dyspozycji os6b trzecich,
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4.4

4.5.

§5.

5.1

5.2,

§6.

g) nie toczy sig ani wobec Emitenta ani wobec Diuinika Hipotecznego zadne
postgpowanie restrukturyzacyjne lub inne postgpowanie, ktdre mogloby skutkowaé
ograniczeniem lub pozbawieniem praw do catoéci lub czesci Nieruchomosci, lub ktére
mogtoby skutkowa ustanowieniem obcigzenia na catosci lub czedci Nieruchomodci
albo ograniczeniem w rozporzadzaniu Nieruchomoscia,

h}  nie posiadajg wymagalnych zalegfosci podatkowych, ani innych niz podatkowe,
regulowanych postanowieniami Ordynacji podatkowej,

i) nie posiadajg wymagalnych zalegtosci w zaptacie skiadek na ubezpieczenie spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz Pracy oraz Fundusz Gwarantowanych $wiadczer
Pracowniczych,

j) Dtuznik Hipoteczny nie posiada wymagalnych zalegioséci w zaplacie podatku od
hieruchomosci,

k) najpéiniej w dniu emisji Obligacji, jednakze przed ich przydziatem, zostanie ztozone
oswiadczenie o ustanowieniu Hipoteki w formie przewidzianej przepisami prawa.

Emitent | Diuznik Hipoteczny zobowiazuja sie naprawié Administratorowi Hipoteki szkody
oraz zwolni¢ go z odpowiedzialnoéci spowodowanej lub zwigzanej z tym, ze Administrator
dzialat w przedwiadczeniu o prawdziwosci i kompletnosci oéwiadczen i zapewnien ztozonych
przez Emitenta i Dtuznika Hipotecznego.

Postanowienia niniejszego paragrafu nie moga byé rozumiane jako potwierdzenie istnienia,
chocby tylko potencjanej, odpowiedzialnosci Administratora Hipoteki za skutecznoéé
zabezpieczenia wierzytelnosci Posiadaczy Obligacji .

OSWIADCZENIA | ZAPEWNIENIA ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Administrator Hipoteczny niniejszym oéwiadcza i zapewnia Emitenta i Dtuznika Hipotecznego,

ie:

a)  jest spotk nalezycie utworzong zgodnie z prawem polskim oraz ma prawo do zawarcia
niniejszej Umowy i wykonania zobowigzar 2 niej wynikajacych,

b) posiada niezbedne doswiadczenie, wiedze i wszelkie kompetencje niezbedne do
prawidtowego wykonywania czynnosci Administratora Hipoteki okreélonych w
niniejszej Umowie i wlasciwych przepisach prawa.

c) podpisanie i wykonanie przez Administratora niniejszej Umowy nie bedzie stanowic
naruszenia umowy spotki albo innych dokumentéw zatozycielskich lub jakiegokolwiek
regulaminu Administratora, ani tez jakichkolwiek przepiséw prawa lub regulacji
prawnych, wyrokéw i orzeczeri sadowych, arbitrazowych lub administracyjnych, badz
uméw jakiegokolwiek rodzaju, wigzgcych Administratora.

Administrator Hipoteki zobowigzuje sie naprawi¢ Emitentowi oraz Diuznikowi Hipotecznemu
szkody oraz zwolnic ich z odpowiedzialnoéci spowodowanej lub zwigzanej z tym, ie Emitent
lub Dtuznik Hipoteczny dziatali w przeswiadczeniu o prawdziwosci | kempletnoéci oéwiadczert
i zapewnieri ztoZonych przez Administratora Hipoteki, o ktérych mowa w postanowieniach lit.
a} - c) powyzej.

ZOBOWIAZANIA EMITENTA | DLUZNIKA HIPOTECZNEGO

Emitent i Diuinik Hipoteczny zobowigzuja sig wobec Administratora Hipoteki, se do czasu
wykupu wszystkich Obligacji :
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a)

b)

¢}

d)

e)

f)

g)

h)

podejma wszelkie prawem przewidziane dziatania, aby Nieruchomosé znajdowata sie w
stanie umozliwiajacym zaspokojenie Zabezpieczonych Wierzytelnoéci,

na wiasny koszt sporzadza wszelkie niezbedne dokumenty i wykonaja wszelkie
niezbgdne czynnodci, ktérych Administrator Hipoteki zazgda w zwigzku z
ustanowieniem lub utrzymaniem w mocy Hipoteki, w szczegélnoéci Dtuznik Hipoteczny
zlozy w prawem przewidzianej formie o$wiadczenie o ustanowieniu Hipoteki na
Nieruchomosci,

niezwtocznie, nie péiniej jednakze niz w ciggu 7 {siedmiu) Dni Roboczych, udzielg
Administratorowi Hipoteki wszelkich informacji dotyczacych Nieruchomosci, jakich
Administrator zazada, a w wypadku, gdyby takie zadanie wigzato sie z koniecznoscia
uzyskania przez Emitenta lub Diuinika Hipotecznego urzedowych zaswiadczer lub
innych podobnych dokumentdw —w ciagu 14 {czternastu) Dni Roboczych,

zapewnig Administratorowi Hipoteki oraz jego przedstawicielom i wykonawcom w
dowolnym czasie prawo do zbadania Nieruchomoici, prowadzone] dia niej ksiegi
wieczystej, w tym akt tej ksiegi, zapisow, rejestréw i innej dokumentacji dotyczace]
Nieruchomosci,

najpdzniej do godz. 15.00 dnia niebedacego sobota, niedziely lub dniem ustawowo
wolnym od pracy w rozumieniu ustawy z dnia 18 stycznia 1951 roku o dniach wolnych
od pracy (Dz. U. Nr 4, poz. 28) (Dzieri Roboczy), nastepujacego po dniu, w ktdrym
Emitent zostat powiadomiony przez ktéregokolwiek z Posiadaczy Obligacji o zgdaniu
weze$niejszego wykupu Obligacji, zawiadomia (ktérykolwiek z nich) Administratora
Hipoteki o takim zdarzeniu;

najpdiniej nastepnego Dnia Roboczege po powzieciu uchwaty w sprawie rozwiazania
Emitenta lub wydania prawomocnego orzeczenia sadowego o przymusowe] likwidacji
Emitenta, zawiadomig (ktérykolwiek z nich) Administratora Hipoteki o takim zdarzeniu,

niezwfocznie po zlozeniu wobec Emitenta lub przez Emitenta wniosku o ogloszenie
upadioéci Emitenta, zawiadomia (kt6rykolwiek z nich) Administratora Hipoteki o tresci
whiosku o ogloszenie upadtosci i jego zasadnosci,

niezwtocznie poinformujg Administratora Hipoteki o rejestracji Obligacji w depozycie
papieréw wartosciowych na podstawie umowy zawartej z Krajowym Depozytem
Papieréw Wartosciowych (,KDPW") i wprowadzeniu ich do ASO Catalyst oraz
zawiadomig Administratora Hipoteki o fakcie zmiany podmiotu prowadzacego
ewidencjg Obligacji zgodnie z art. 5a Ustawy o Obligacjach (,Ewidencja”) z Noble
Securities Spotka Akcyjna z siedzibg w Krakowie, na inny podmiot (w przypadku, gdyby
takie zdarzenie mialo miejsce) oraz bedy przekazywaé Administratorowi Hipoteki
wszelkie informacje (w zakresie przez siebie posiadanym) umozliwiajace ustalenie
kregu Obligatariuszy w przypadku dochodzenia przez Administratora Hipoteki
zaspokojenia z przedmiotu Hipoteki, po wystapieniu zdarzenia, o ktérym mowa w § 8
pkt 8.1 Umowy,

§7. ZOBOWIAZANIA ADMINISTRATORA HIPOTEK!

Administrator zobowigzuje sie wobec Emitenta, ze:

a)

b)

czynnosci wynikajace z petnionej przez niego funkeji Administratora Hipoteki okreélone
w ninigjszej Umowie oraz we wiasciwych przepisach prawa bedzie wykonywat z
nalezyta starannoscia;

zlozy lub zapewni ztozenie w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia ztozenia przez
Dtuznika Hipotecznego oéwiadczenia o ustanowieniu Hipoteki, wniosku do wiasciwego
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sadu wieczystoksiggowego o wpisanie Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci i bedzie monitorowat, w tym podejmie sie ewentualne; korespondencji
z wihadciwym sgdem wieczystoksiegowym, procedure wpisania Hipoteki do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomoéci;

¢} poinformuje Emitenta niezwlocznie (co moze nastapi¢ poczta elektroniczng email,
faksem lub telefonicznie), jednakie nie péiniej niz w terminie 2 (dwéch) Dni
Roboczych, o otrzymaniu zawiadomienia wtasciwego sadu wieczystoksiegowego o
wpisaniu Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci;

d)  w okresie obowigzywania niniejszej Umowy bedzie wystepowat o wydanie odpisu
ksiggi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci co najmniej jeden raz w miesigcu;

e)  poinformuje Emitenta niezwlocznie, jednakze nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni
Roboczych od daty uzyskania odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci,
0 ujawnionych w niej wpisach;

f) niezwtocznie po catkowitym wygasnieciu Zabezpieczonych Wierzytelnodci lub
wyrazeniu przez wszystkich Obligatariuszy zgody na zwolnienie Hipotek zlozy we
whasciwym sgdzie wieczystoksiegowym wniosek o wykreélenie Hipoteki;

g}  zlozy niezwlocznie po rozwigzaniu Umowy — jednakze ze szczegblnym uwzglednieniem
intereséw Obligatariuszy stosowne oéwiadczenia woli, wyrazajace zgode na ujawnienie
w ksigdze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci obcigzonej Hipoteka, wpisow
dotyczacych zmiany administratora hipoteki, w tym wykreélenia z ksiag wieczystych
Administratora Hipoteki w przypadku rozwigzania Umowy.

ZASPOKOIENIE Z HIPOTEKI

Zabezpieczone Wierzytelnosci moga byé zaspokajane z Hipoteki od chwili zazgdania przez
Posiadacza Obligacji od Emitenta natychmiastowego wykupu Obligaciji , zgodnie z zasadami
okreslonymi w Ustawie o obligacjach i warunkami emisji zawartych w Propozycji Nabycia.

Administrator moze przystapi¢ do zaspokojenia Posiadaczy Obligacji z Hipoteki, wytacznie na
warunkach prawem przewidzianych i okreslonych w Propozycjt Nabycia, po uprzednim
pisemnym powiadomieniu Emitenta i wyznaczeniu mu 14 (czternacie) Dni Roboczych na
podjgcie stosownych czynnosci, przy czym niepodijecie takich czynnosci przez Emitenta lub
podjgcie czynnodci niesatysfakcjonujgcych, upowaini Administratora Hipoteki do dalszych
dziatad.

Zaspokojenie Posiadaczy Obligacji przez Administratora nastgpi w kwocie uzyskanej zgodnie
z zasadami okre$lonymi powyiej.
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§10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

§11.

11.1,

ZBYCIE NIERUCHOMOSCI

W razie powzigcia przez Dluinika Hipotecznego zamiaru zbycia Nieruchomosci,
potwierdzonego zawarciem przedwstepnej umowy sprzedaizy tejie Nieruchomosdci,
Administrator Hipoteki, w terminie 7 Dni Roboczych od otrzymania wezwania, udzieli
przysztemu nabywcy, bedacemu strong takiej umowy przedwstepnej, promesy, obejmujace]
zobowigzanie Administratora Hipoteki do wydania protokotu umorzenia wykupionych
Obligacji, stanowigcego podstawe do wykreélenia Hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla Nieruchomosci, przy czym skuteczno$¢ tege zobowigzania bedzie uzaleiniona od
uprzedniego wystapienia nastepujacych zdarzen:

(i) na rachunek bankowy wskazany w promesie zostanie wpfacona kwota w caloéci
zaspokajajaca roszczenia pienigzne przystugujgce Posiadaczom Obligacji w stosunku do
Emitenta z tytutu Obligacji, oraz

(i) Administratorowi zostana przekazane wszystkie dokumenty, niezbedne w celu
sporzadzenia przez notariusza protokotu umorzenia wykupionych Obligacji.

Protokét umorzenia wykupionych Obligacii, o jakim mowa w pkt 10.1., zostanie sporzadzony
w odpowiedniej formie i przekazany przysztemu nabywcy Nieruchomosci w terminie 7
{siedmiu) Dni Roboczych od zaistnienia ostatniego z powotanych tam zdarzen.

Czynnosci Administratora, o ktérych mowa w pkt 10.1. i 10.2. tego paragrafu, w zakresie
dotyczacym dwdch promes udzielonych w toku obowigzywania Umowy (niezaleznie od liczby
przysztych nabywcéw Nieruchomosci), zostang zrealizowane w ramach wynagrodzenia
powotanego w § 9 pkt 9.1. lit. b) niniejszej Umowy, z zachowaniem jednakze postanowieri pkt
9.4. Wynagrodzenie Administratora z tytutu udzielenia dalszych promes zostanie ustalone w
oparciu o stawke godzinowg powotana w pkt 9.1. lit. a).

W celu uniknigcia watpliwosci, Diuznik Hipoteczny bez Zzadnych ograniczen, z zachowaniem
jednakze bezwzglednie obowiazujgcych przepiséw prawa, moie zby¢ calosé lub czeéé
Nieruchomosci.

ROZWIAZANIE UMOwY

W wypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Emitenta ktéregokolwiek z
istotnych zobowigzan wynikajacych z niniejszej Umowy, a to pomimo pisemnego wezwania i
wyznaczenia Emitentowi dodatkowego, 14-dniowego terminu na usunigcie naruszef,
Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do rozwigzania niniejszej Umowy ze skutkiem
natychmiastowym, z dniem zawarcia przez Emitenta umowy z innym podmiotem w celu
petnienia przez ten podmiot funkcji administratora Hipoteki w miejsce Administratora,
zgodnie z Propozycjg Nabycia, w zadnym razie nie pézniej jednak, niz po uptywie dwdch
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11.2.

11.3.

§12.

12.1.

12.2,

§13.

13.1.

13.2

miesiecy od bezskutecznego uplywu wyznaczonego Emitentowi terminu na usuniecie
naruszen.

W wypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Administratora Hipoteki
ktdregokolwiek z istotnych zobowigzan wynikajacych z niniejszej Umowy, a to pomimo
pisemnego wezwania i wyznaczenia Administratorowi dodatkowego, 14-dniowego terminu
na usunigcie naruszen, Emitent bedzie uprawniony do rozwigzania niniejszej Umowy ze
skutkiem natychmiastowym z dniem ustanowienia przez Emitenta, na podstawie zawartej
przez niego umowy z innym podmiotem, administratora Hipoteki w miejsce Administratora,
zgodnie z Propozycjy Nabycia, w zadnym razie nie pdiniej jednak, niz po uplywie dwdch
miesiecy od bezskutecznego uptywu wyznaczonego Administratorowi terminu na usuniecie
naruszen.

Niniejsza Umowa wygasa w wypadku niedojécia emisfi Obligacji do skutku. W takiej sytuacji
Administratorowi przystuguje wynagrodzenie obliczone na zasadach przewidzianych w ust.
9.1. lit. a).

ODPOWIEDZIALNOSC ADMINISTRATORA

Administrator Hipoteki nie ponosi odpowiedzialnoéci wobec Posiadacza Obligacji za
jakakolwiek szkode, pozostajacq w zwigzku lub wywolang dziataniem lub zaniechaniem
Emitenta lub Diuznika Hipotecznego, w szczeg6inosci wynikajac ze zlozenia przez Emitenta
lub Dtuznika Hipotecznego w niniejsze] Umowie oswiadczen niezgodnych z rzeczywistoscig
bad: nieziozenia przez nich o$wiadczen o stanach lub zdarzeniach, majacych lub mogacych
mie¢ wplyw na prawidtowg realizacje niniejszej Umowy, w tym nalezyte zabezpieczenie
intereséw Posiadaczy Obligacji.

Administrator Hipoteki oéwiadcza, ze znana jest jemu tresé umowy w sprawie zobowiazania
do ustanowienia zabezpieczenia dla emisji obligacfi z dnia [#] czerwca, zawartej przez
Emitenta z Diuznikiem Hipotecznym, w szczeg6inosci postanowier tej umowy dotyczacych
mozliwosci ustanawiania na Nieruchomosci przez Diuznika Hipotecznego praw obligacyjnych
lub ograniczonych praw rzeczowych za wyjatkiem hipotek i stuzebnoéci osobistych, na rzecz
whascicieli, wieczystych uzytkownikéw innych nieruchomoéci lub najemcow, dzierzawcow,
uzytkownikéw innych nieruchomosci lub budowli wzniesionych na innych nieruchomosciach
lub podmiotéw ktérych statutowym zadaniem jest dziatalnosé, w szczegdlnodei, w zakresie
energetycznym, gazowym, wodnokanalizacyjnym, telekomunikacyjnym, [ub jednostek
administracji rzadowej lub samorzadowej — w zakresie dostawy tych mediéw, budowy
infrastruktury technicznej, w tym drdg i innych ciagéw komunikacyjnych, korzystania czy tez
konserwacji drég, innych ciggéw komunikacyjnych lub urzadzen uzbrojenia terenu
usytuowanych na Nieruchomosci.

OBOWIAZYWANIE UMOWY

Z zachowaniem postanowien § 11, niniejsza Umowa wchodzi w zycie z chwilg jej podpisania
przez kazda ze Stron i wygasa: (a) w ostatnim dniu Okresu Zabezpieczenia, albo (b) z chwilg
wydania prawomocnego postanowienia o wykreéleniu Hipoteki z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomoscl, w zaleznosci od tego, ktére z powyiszych zdarzeri nastgpi
wczesniej.

W przypadku stwierdzenia, ie ktérekolwiek z postanowiern Umowy jest z mocy prawa
niewazne lub bezskuteczne, okolicznosé ta nie bedzie miata wplywu na waznoéé i skutecznoéé
pozostatych postanowien, chyba ze z okolicznosel wynikaé bedzie w sposéb oczywisty, e bez
postanowieri niewaznych lub bezskutecznych, Umowa nie zostataby zawarta.

11/13

Propozycja Nabycia Obligacji serii E ROBYG S.A.

65/68



ROBYG NOBLE

the At 4/ /}f{((/'(//y’

DOM MAKLERSKI

SECURITIES

Umowa o ustanowlenle administratoro hipoteki

133,

13.4,

§ 14,

14.1.

14.2,

14.3.

14.4,

14.5,

14.6.

14.7.

14.8,

14.9.

W sytuacfi, o kt6rej mowa w pkt 13.2. Strony zobowigzane beda zawrze¢ aneks do Umowy, w
ktérym sformutuja postanowienia zastepcze, ktorych cel gospodarezy i ekonomiczny bedzie
réwnowazny lub maksymainie zblizony do celu postanowien niewaznych lub bezskutecznych.

Jezeli z okolicznosci wynikac bedzie w sposéb oczywisty, ze bez postanowien niewainych lub
bezskutecznych Umowa nie zostataby zawarta, Strony zobowigzane bedg niezwilocznie
przystapi¢ do negocjacji zmierzajacych do zawarcia nowej umowy, ktérej cel gospodarczy i
ekonomiczny bedzie réwnowazny lub maksymalnie zblizony do celu Umowy. Do czasu
zakoriczenia negocjacii, 0 ktdrych mowa w zdaniu poprzednim, Strony zobowigzane beda do
realizacfi obowigzkéw przewidzianych w Umowie w takim zakresie, w jakim nie bedzie to
sprzeczne z bezwzglgdnie obowigzujacymi przepisami prawa oraz stusznymi interesami Stron.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia i o$wiadczenia skladane przez Strony w zwiazku z wykonywaniem
postanowieri Umowy, beda co do zasady skiadane w formie pisemnej osobiécie lub
przesyfane do drugiej Strony poczty polecong lub poprzez kuriera.

Zawiadomienia i oéwiadczenia, o ktérych mowa powyzej, winny by¢ kierowane na adresy
wskazane w preambule ninigjszej Umowy, lub na inny adresy, ktére Strona wskaie,
zawiadamiajgc o tym pisemnie drugg Strone z 7-dniowym wyprzedzeniem. Niedochowanie
obowiazku powiadomienia drugie] Strony o zmianie adresu powodowal bedzie, ze
korespondencja wystana na adres dotychczasowy bedzie uznawana za prawidfowo nadana.

Wszelkie zmiany i uzupetnienia tredci Umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Tytuly paragraféw majg wytacznie charakter porzadkowy i nie moga miet wplywu na
interpretacje tresci Umowy.

Niewazno$¢ catosci lub czgéci ktoregokolwiek z postanowier tej Umowy nie wplywa na
waznos¢ pozostatych jej postanowieti, z zastrzezeniem postanowieri art. 58 § 3 Kodeksu
cywilnego. Postanowienia niewazne Strony zobowiazujg sig zastapi¢ whaciwymi, zgodnymi z
zamierzeniami gospodarczymi, ktére legly u podstaw niniejszej Umowy.

W sprawach nie uregulowanych postanowieniami Umowy bedg miaty zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego.

Spory mogace wynika¢ przy wykonywaniu postanowier niniejszej Umowy Strony poddajg
rozstrzyghigciu sadu powszechnego wtaéciwego dia siedziby Administratora.

Umowe sporzadzono w pigciu jednobrzmigcych egzemplarzach — po jednym dia kazdej ze
Stron, jednym dla Noble Securities S.A. z siedzibg w Krakowie oraz jednym dla whasciwego
sgdu wieczystoksiegowego.

Integralng czes¢ Umowy stanowiy:

a)  Zafgcznik Nr 1 — odpis z KRS Emitenta,

b)  Zatgcznik Nr 2 - odpis z KRS Diuznika Hipotecznego,
c) Zatacznik Nr 3 — odpis z KRS Administratora,

d)  Zalgcznik Nr 4 — odpis ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci.
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KONTAKT

DANE ADRESOWE | LISTA PUNKTOW OBSLUGI KLIENTA NOBLE SECURITIES S.A.

Centrala
30-081 Krakow
ul. Krélewska 57
Tel.: +48 12 426 25 15
Fax: +48 12411 17 66

biuro@noblesecurities.pl

Punkt Obstugi Klienta
w Bielsku-Biatej
43-300 Bielsko-Biata
ul. Barlickiego 7 llp.
Tel.: +48 33 812 96 32-33
Fax: +48 33 811 80 57 17

Punkt Obstugi Klienta
w Kaliszu
62-800 Kalisz
ul. Chopina 26-28
Tel: +48 62 757 12 00-03
Fax: +48 62 757 12 27

Punkt Obstugi Klienta
w Krakowie
31-026 Krakow
ul. Radziwittowska 33/35
Tel.: + 48 12 628 53 55-56
Fax: +48 12422 01 80

Punkt Obstugi Klienta
w Pszczynie
43-200 Pszczyna
ul. Piastowska 22
Tel.: +48 32 447 16 11
Fax: +48 32 447 16 22

Punkt Obstugi Klienta
w Warszawie
02-672 Warszawa
ul. Domaniewska 39A
Tel.: +48 22 288 81 58-61
Fax: +48 22 288 81 62

Punkt Obstugi Klienta
w Koszalinie
75-064 Koszalin
ul. Krzywoustego 2/4
Tel: +48 94 347 50-91-92
Fax: +48 94 343 54 62

Punkt Obstugi Klienta
w Czestochowie
42-200 Czestochowa
ul. Dabrowskiego 7
Tel.: +48 34 324 05 35
Fax: +48 34 365 22 40

Punkt Obstugi Klienta
w Katowicach
40-013 Katowice
ul. Staromiejska 17
Tel.: +48 32 601 25 16
Fax: +48 3222070 13

Punkt Obstugi Klienta
w Lublificu
42-700 Lubliniec
ul. O$wiecimska 7
Tel.: +48 34 356 38 61-65
Fax: +48 34 356 35 42

Punkt Obstugi Klienta
w Toruniu
87-100 Torun
ul. Kopernika 35/37
Tel: +48 56 62 16 272
Fax: +48 56 621 62 59

Punkt Obstugi Klienta
w Warszawie
00-078 Warszawa
pl. Pitsudskiego 1
Tel.: +48 22 627 38 76
Fax: +22 628 49 78

Departament Emisji Instrumentow Finansowych
30-081 Krakow
ul. Krélewska 57
Tel.: +48 12 422 31 00
Fax: +48 12411 17 66

bbi@noblesecurities.pl

Punkt Obstugi Klienta
w Gdansku
80-241 Gdansk
ul. Grunwaldzka 48/50
Tel.: +48 58 341 91 77
Fax: +48 58 341 94 45

Punkt Obstugi Klienta
w Kielcach
25-501 Kielce
ul. Sienkiewicza 78A
Tel.: +48 41 34599 90
Fax: +48 41 345 99 89

Punkt Obstugi Klienta
w Lodzi
90-318 todz
ul. Sienkiewicza 82/84
Tel.: +48 42 630 88 05
Fax: +48 42 630 11 25

Punkt Obstugi Klienta
w Rzeszowie
35-068 Rzeszow
ul. Grunwaldzka 10
Tel: +48 17 850 01 01
Fax: +48 17 857 96 78

Punkt Obstugi Klienta
we Wroctawiu
50-048 Wroctaw
ul. Pitsudskiego 13
Tel: +48 71 323 08 36-37
Fax: +48 71 341 20 09

Punkt Obstugi Klienta
w Gorzowie Wikp.
66-400 Gorzéw Wikp.
ul. Sikorskiego 22
Tel: +48 95724 13 10-14
Fax: +48 95729 98 11

Punkt Obstugi Klienta
w Krakowie
30-081 Krakow
ul. Krolewska 57
Tel.: +48 12422 31 00
Fax: +48 12411 08 00

Punkt Obstugi Klienta
w Poznaniu
61-770 Poznan
ul. Paderewskiego 6
Tel.: +48 61 855 02 44,
Fax: +48 61 851 06 51

Punkt Obstugi Klienta
w Szczecinie
70-412 Szczecin
ul. Niepodlegtosci 30
Tel: +48 91 43 42 555-556
Fax: +48 91 43 42 564

Punkt Obstugi Klienta
w Nysie
48-300 Nysa
ul. Piastowska 21/11
Tel: +48 77 409 02 75
fax: +48 77 466 30 89
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