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MEMORANDUM INFORMACYJNE 

I. Wstęp 

 

Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej także jako „Memorandum”) zostało przygotowane w związku 

z ofertą publiczną do 25.000 obligacji na okaziciela o wartości nominalnej 100 euro (dalej także jako „Obligacje” 

lub „Obligacje Serii I”) każda, spółki DL Invest Group PM S.A. z siedzibą w Katowicach. 

  

Oferowanie Obligacji na okaziciela odbywa się wyłącznie na warunkach i zgodnie z zasadami określonymi 

w Memorandum, które jest jedynym prawnie wiążącym dokumentem zawierającym informacje o Obligacjach, 

ich ofercie i Emitencie (niżej zdefiniowanym). 

 

1.1. Informacje o emitencie 

Nazwa (firma): „DL INVEST GROUP PM” spółka akcyjna 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Katowice 

Adres: ul. Wrocławska 54, 40-217 Katowice 

Telefon: 32 253 00 95 

Fax 32 253 00 95 

Adres poczty elektronicznej: biuro@dlinvest.pl 

Adres strony internetowej: www.dlinvest.pl 

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy Katowice-Wschód w Katowicach, VIII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS: 0000434440 

REGON: 241020540 

NIP: 6252381542 

KOD LEI 259400589MI0ZCTNZK54 

 

1.2. Informacje o oferującym 

Nie występuje oferujący w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporządzenia 2017/1129. 

 

1.3. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokości zobowiązań 

emitenta z tytułu tych papierów wartościowych oraz stopniu ich realizacji zostały udostępnione 

do publicznej wiadomości przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. 

Emitent prawidłowo dokonał zgłoszenia do Rejestru zobowiązań emitentów prowadzonego przez KDPW 

wysokości zobowiązań wynikających z obligacji już wyemitowanych.  

Rejestr zobowiązań emitentów dostępny jest pod adresem: https://rze.info/. 

 

1.4. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji papierów wartościowych 

Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje się do 25.000 (dwadzieścia pięć tysięcy) obligacji na okaziciela 

serii I Emitenta o wartości nominalnej 100 (sto) euro każda. Obligacje nie będą posiadały formy dokumentu. 

 

mailto:biuro@dlinvest.pl
http://www.dlinvest.pl/
https://rze.info/
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1.5. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielającego zabezpieczenia (gwarantującego), 

ze wskazaniem zabezpieczenia 

W ramach emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielający zabezpieczenia (gwarantujący).  

 

1.6. Cena emisyjna (sprzedaży) oferowanych papierów wartościowych albo sposób jej ustalenia oraz 

tryb i termin udostępnienia ceny do publicznej wiadomości 

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 100 (sto) euro i będzie równa wartości nominalnej jednej Obligacji.  

 

1.7. Informacja odnośnie oferty  

Oferowanie papierów wartościowych odbywa się wyłącznie na warunkach i zgodnie z zasadami określonymi 

w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wiążącym dokumentem zawierającym informacje 

o papierach wartościowych, ich ofercie i emitencie. 

 

1.8. Wskazanie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na podstawie memorandum 

Obligacje są oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej na podstawie. z art. 

37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z którym udostępnienia do publicznej wiadomości prospektu emisyjnego, 

pod warunkiem udostępnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papierów 

wartościowych, w wyniku której zakładane wpływy brutto emitenta lub oferującego na terytorium Unii 

Europejskiej, liczone według ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedaży z dnia jej ustalenia, stanowią nie mniej niż 

1 000 000 euro i mniej niż 2 500 000 euro, i wraz z wpływami, które emitent zamierzał uzyskać z tytułu takich 

ofert publicznych takich papierów wartościowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesięcy, nie będą 

mniejsze niż 1 000 000 euro i będą mniejsze niż 2 500 000 euro.  

 

W takim przypadku memorandum informacyjne nie wymaga zatwierdzenia przez Komisję Nadzoru Finansowego.  

 

1.9. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, która będzie pośredniczyć w ofercie papierów 

wartościowych objętych memorandum oraz gwarantów emisji 

Dane podmiotu świadczącego na rzecz Emitenta usługę oferowania:  

Nazwa: Michael / Ström Dom Maklerski S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa 

Telefon: +48 22 128 59 00 

Fax: +48 22 128 59 89 

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl 

 

 

Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl 

 NIP: 525-247-22-15 

REGON: 142261319 

Numer KRS: 0000712428 

 

Na dzień publikacji Memorandum Inwestycyjnego Emitent nie zawarł i nie planuje zawarcia umowy o gwarancję 

emisji. 

mailto:kontakt@michaelstrom.pl
http://www.michaelstrom.pl/
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1.10. Data ważności Memorandum oraz data, do której informacje aktualizujące Memorandum zostały 

uwzględnione w jego treści 

Niniejsze Memorandum zostanie opublikowane w dniu 6 kwietnia 2023 roku. Termin ważności Memorandum 

rozpoczyna się z chwilą jego publikacji i kończy się z Dniem Emisji Obligacji, tj. z dniem zapisania Obligacji 

w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji, lub z chwilą podania do publicznej wiadomości przez Emitenta 

informacji o odwołaniu oferty publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum, 

lecz nie później niż w terminie 12 miesięcy od dnia publikacji Memorandum.  

 

1.11. Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego ważności, będą 

podawane do publicznej wiadomości 

Nowy znaczący czynnik, istotny błąd lub istotna niedokładność odnoszące się do informacji zawartych 

w Memorandum Informacyjnym, które mogą wpłynąć na ocenę Obligacji i które wystąpiły lub zostały zauważone 

w okresie między udostępnieniem Memorandum a zakończeniem okresu oferowania Obligacji zostaną podane 

w suplemencie do Memorandum. Emitent, bez zbędnej zwłoki, sporządzi suplement do Memorandum 

Informacyjnego oraz przekaże go w sposób, w jaki Memorandum zostało udostępnione, tj. poprzez publikację na 

stronie internetowej firmy inwestycyjnej pośredniczącej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl. 

 

Inwestorom, którzy wyrazili zgodę na nabycie lub subskrypcję Obligacji przed udostępnieniem suplementu, 

przysługuje prawo do wycofania tej zgody, z którego mogą skorzystać w terminie dwóch dni roboczych 

po udostępnieniu suplementu do Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem że nowy znaczący czynnik, 

istotny błąd lub istotna niedokładność, o których mowa powyżej, wystąpiły lub zostały zauważone przed 

zakończeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zależności od tego, które z tych zdarzeń nastąpi 

wcześniej. Termin ten może zostać przedłużony przez Emitenta. Ostateczny termin wygaśnięcia prawa 

do wycofania zgody określa się w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodą wszystkich osób, 

które już złożyły zapis, termin ten może ulec skróceniu. Wycofanie zgody następuje przez oświadczenie na piśmie 

złożone w miejscu złożenia zapisu na Obligacje. 

 

http://www.michaelstrom.pl/
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II. Czynniki ryzyka 

Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmują ryzyko, że Emitent może stać się niewypłacalny lub z innych 

przyczyn może nie być w stanie wykonać swoich zobowiązań wynikających z Obligacji. Z tego względu przed 

podjęciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych potencjalni Inwestorzy powinni przeanalizować wszystkie 

informacje zawarte w niniejszym Memorandum oraz wszelkimi suplementami do niego, łącznie z dokumentami 

włączonymi przez odniesienie oraz opisanymi poniżej czynnikami ryzyka i Warunkami Emisji Obligacji.  

Należy podkreślić, że nie jest możliwe zidentyfikowanie wszystkich okoliczności, które mogą doprowadzić 

do tego, że Emitent nie będzie w stanie wykonać swoich zobowiązań wynikających z Obligacji, ani stwierdzenie, 

których okoliczności wystąpienie jest najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, które w ocenie Emitenta 

nie są obecnie istotne, mogą stać się istotne w przyszłości z powodu wystąpienia zdarzeń, na które Emitent nie 

ma wpływu.  

 

W niniejszym Memorandum Emitent opisał szereg czynników, które mogą w istotnie negatywny sposób wpłynąć 

na działalność Emitenta lub Grupy Emitenta i ich sytuację finansową lub wyniki z działalności, a w konsekwencji 

wpłynąć na możliwość wypełnienia przez Emitenta swoich obowiązków z Obligacji, w tym na zdolność Emitenta 

do dokonywania płatności z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a także na wartość lub rentowność Obligacji. 

Dodatkowo, w niniejszym Memorandum wskazano czynniki, które są istotne z punktu widzenia ryzyk rynkowych 

związanych z Obligacjami. 

 

Zgodnie z przepisami Rozporządzenia ws. memorandum, ryzyka przedstawione w Memorandum ograniczają się 

do ryzyk, które mogą mieć wpływ na jego zdolność do wypełnienia na rzecz Inwestorów zobowiązań wynikających 

z Obligacji. W związku z tym opisane poniżej ryzyka są specyficzne dla działalności Emitenta lub jego Grupy oraz 

Obligacji. Nie zostały natomiast przedstawione ryzyka, na które jest (lub może być) narażony każdy podmiot 

prowadzący działalność, a które mogą zmaterializować się u Emitenta lub spółki z Grupy Emitenta.  

 

Przedstawione w Memorandum ryzyka zostały wymienione w kolejności od najbardziej do najmniej istotnego 

w ocenie Emitenta, przy czym ocena tej istotności uwzględnia potencjalny negatywny wpływ danego ryzyka 

na Emitenta (w szczególności jego sytuację finansową i zdolność do wykonywania zobowiązań z Obligacji) oraz 

stopień prawdopodobieństwa wystąpienia tego ryzyka.  

 

W SZCZEGÓLNOŚCI ZWRACA SIĘ UWAGĘ NABYWCÓW OBLIGACJI NA TO, ŻE OBLIGACJE NIE SĄ DEPOZYTAMI 

BANKOWYMI I NIE SĄ OBJĘTE SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTÓW. PONADTO, W PRZYPADKU 

NIEWYPŁACALNOŚCI EMITENTA SPOWODOWANEJ POGORSZENIEM SIĘ JEGO SYTUACJI FINANSOWEJ, W TYM 

UTRATĄ PŁYNNOŚCI PRZEZ EMITENTA, CZĘŚĆ LUB CAŁOŚĆ ZAINWESTOWANEGO W OBLIGACJE KAPITAŁU MOŻE 

ZOSTAĆ UTRACONA, JAK RÓWNIEŻ NABYWCY OBLIGACJI MOGĄ NIE OTRZYMAĆ ŚWIADCZEŃ Z OBLIGACJI 

PRZEWIDZIANYCH W WARUNKACH EMISJI OBLIGACJI. W ZWIĄZKU Z TYMI RYZYKAMI, PRZED INWESTYCJĄ 

W OBLIGACJE INWESTORZY POWINNI ROZWAŻYĆ, CZY INWESTYCJA W OBLIGACJE JEST DLA NICH ODPOWIEDNIA 

ORAZ CZY ICH PORTFEL INWESTYCYJNY JEST NALEŻYCIE ZDYWERSYFIKOWANY. ZWRACA SIĘ RÓWNIEŻ UWAGĘ 

INWESTORÓW, ŻE WYCOFANIE SIĘ Z INWESTYCJI W OBLIGACJĘ PRZED UPŁYWEM OKRESU NA JAKI ZOSTAŁA 

WYEMITOWANA, CZYLI PRZED DNIEM JEJ WYKUPU, MOŻE BYĆ UTRUDNIONE LUB NIEMOŻLIWE Z UWAGI 

NA BRAK OBROTU NA RYNKU WTÓRNYM LUB JEGO NISKĄ PŁYNNOŚĆ, A CENA SPRZEDAŻY ZBYWANEJ OBLIGACJI 

MOŻE RÓŻNIĆ SIĘ OD JEJ WARTOŚCI NOMINALNEJ LUB CENY NABYCIA. 
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2.1. Czynniki ryzyka związane z Emitentem  

2.1.1. Ryzyko związane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy 

Pod koniec lutego 2022 r. nastąpiła inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sąsiadującego z Polską. 

W wyniku konfliktu państwa europejskie, USA, Australia oraz poszczególne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea 

Południowa, Singapur) nałożyły sankcje finansowe i handlowe na Rosję oraz częściowo na Białoruś. W wyniku 

tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukrainą, która jest w stanie wojny, uległa załamaniu. Wg danych 

Eurostatu w 2021 r. udział Rosji, Ukrainy i Białorusi w polskim imporcie wyniósł odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 

0,5%. Głównymi produktami importowanymi z tych krajów są: drewno, produkty chemiczne (Białoruś), 

półprodukty z żelaza i stali, produkty roślinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemysłowe (Rosja). 

W wyniku tego nastąpił wzrost cen tych dóbr. Duża część tych produktów jest wykorzystywana w branży 

budownictwa, w tym kubaturowego, co ma wpływ na wzrost kosztów wykonawstwa inwestycji Emitenta. 

Ewentualna dalsza eskalacja działań wojennych ze strony Rosji może  podnieść też ryzyko polityczne w regionie 

Europy Wschodniej i Środkowo-Wschodniej, tym samym osłabić złotego, podnosząc inflację i zwiększając presję 

na podwyżki stóp procentowych.  

Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmożenie napływu imigracji do Polski, co długoterminowo 

podnosi potencjał siły roboczej i PKB, obniża presję płacową oraz inflacyjną i może generować dodatkowy popyt 

na rynku mieszkaniowym.  

Opisane powyżej czynniki mogą mieć istotny negatywny wpływ na perspektywy rozwoju, osiągane wyniki 

i sytuację finansową Emitenta.  

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.1.2. Ryzyko związane z utratą najemców nieruchomości komercyjnych 

Grupa jest właścicielem nieruchomości m.in. o charakterze usługowo-handlowym oraz biurowym, których 

powierzchnia jest wynajmowana w przeważającej większości najemcom zewnętrznym. Rozwiązanie umowy 

najmu przez któregokolwiek z kluczowych najemców może negatywnie wpłynąć na wizerunek poszczególnych 

nieruchomości. W przypadku gdy najemca nie wywiązuje się z zawartej umowy najmu, ogłosi upadłość lub 

bankructwo, może nastąpić (tymczasowo lub długoterminowo) opóźnienie w płatnościach czynszu a w razie 

niezastąpienia go innym najemcą, także ograniczenie w wysokości dochodów z wynajmu. Grupa może nie mieć 

możliwości skompensowania powyższych zdarzeń z powodu trudności w znalezieniu odpowiedniego najemcy, 

który zastąpiłby poprzedniego. Jeżeli Grupa nie będzie w stanie przedłużyć obowiązujących umów najmu 

z kluczowymi najemcami lub zastąpić ich nowymi najemcami, może ponosić istotne koszty dodatkowe lub utracić 

część dochodów, co z kolei może mieć istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową i wyniki 

działalności Grupy. Jeżeli wzrośnie współczynnik pustostanów lub obniżone zostaną stawki czynszów najmu, 

Grupa może nie zrealizować oczekiwanych stóp zwrotu ze swoich projektów lub w ogóle nie być w stanie wynająć 

bądź sprzedać swoich nieruchomości, co może wywrzeć istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację 

finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność Emitenta do wypełnienia na rzecz inwestorów 

zobowiązań z tytułu Obligacji. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysoką, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.1.3. Ryzyko związane z pozyskiwaniem środków finansowych dłużnych 

Z uwagi na wysoką kapitałochłonność działalności, Emitent może napotkać trudności w pozyskiwaniu środków 

finansowych na bieżącą działalność co może stanowić barierę w jego rozwoju. Tym samym trudności 
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w pozyskiwaniu środków finansowych może negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz 

perspektywy rozwoju Emitenta.  

Dodatkowym czynnikiem ryzyka związanego z koniecznym pozyskiwaniem środków tytułem finansowania 

dłużnego jest ryzyko związane z klauzulami i kowenantami umów kredytowych zawieranych z bankami. 

Niekorzystne kształtowanie się wyników finansowych Emitenta, nawet mające charakter przejściowy, 

niedostosowanie obowiązujących w systemie bankowym metodyk oceny standingu finansowego podmiotów 

gospodarczych branży deweloperskiej do realiów memoriałowej wyceny wyników finansowych osiąganych przez 

te podmioty w trakcie realizacji procesów inwestycyjnych, może powodować konsekwencje w postaci 

ograniczenia pewnych swobód dysponowania środkami pieniężnymi, zwiększeniem poziomu marż ryzyka 

kredytowego, a także zmianę strukturyzacji finansowania kredytowego. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.1.4. Ryzyko ze zmianą cen nieruchomości oraz stawek czynszu 

Wyniki działalności Grupy w dużym stopniu zależą od stabilności lub wzrostu cen nieruchomości oraz stawek 

czynszu w Polsce. Nie ma gwarancji, że ceny nieruchomości i stawki czynszu będą rosły stabilnie, a Grupa może 

nie mieć możliwości sprzedaży lub wynajęcia swoich obiektów po cenach zapewniających zysk. Ponadto 

negatywne zdarzenia gospodarcze, polityczne lub w zakresie ochrony środowiska w Polsce mogą mieć znaczący 

wpływ między innymi na PKB, handel zagraniczny lub gospodarkę w ogóle, a tym samym mogą wpłynąć na 

sytuację finansową i wyniki działalności Grupy. Dodatkowo, jeżeli naruszona zostanie zdolność najemców do 

zapłaty czynszu lub zdolność potencjalnych nabywców do nabywania nieruchomości, może to wywrzeć 

negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność 

Emitenta do wypełnienia na rzecz inwestorów zobowiązań z tytułu Obligacji. 

Istotny wpływ na wartość posiadanych przez Grupę Emitenta nieruchomości mają również m.in. ewentualne 

zmiany stawek czynszu, poziomu wynajęcia, poziomu stóp kapitalizacji oraz  w części przypadków zmiany kursów 

walutowych (głównie EUR/PLN). 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

2.1.5. Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich 

Projekty deweloperskie wymagają ponoszenia znacznym nakładów finansowych, zarówno w fazie przygotowania 

(nabycie gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiałów, usług, podwykonawców, 

finansowania). Prace budowlane mogą rozpocząć się w okresie od kilku miesięcy do nawet kilku lat od nabycia 

gruntu oraz po uzyskaniu niezbędnych pozwoleń. Z uwagi na długi czas realizacji inwestycji i znaczne 

zaangażowanie kapitałowe projekty te obarczone są wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynników ryzyka 

można zaliczyć zarówno czynniki atmosferyczne (np.: przedłużająca się lub ciężka zima) jak również m.in.: 

nieuzyskanie pozwoleń budowlanych, pozwoleń na użytkowanie, przedłużanie się postępowań 

administracyjnych o wydanie wyżej wymienionych decyzji, opóźnienia w procesie budowlanym, wzrost kosztów 

budowy ponad założone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiałów czy niekorzystnymi warunkami 

atmosferycznymi, niewypłacalnością podwykonawców, błędami podwykonawców, niedoborem sprzętu 

budowlanego, zmianami w przepisach regulujących wykorzystywanie gruntów. Ryzyko może zrealizować się 

również w przypadku wystąpienia czynnika ludzkiego, takiego jak błędy projektowe czy błędy w procedurach. 

Wystąpienie któregokolwiek z opisanych powyżej zdarzeń może spowodować opóźnienia w procesie 
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inwestycyjnym, wzrost kosztów lub nieodpowiednią jakość wykonanych prac. Powyższe może skutkować 

powstaniem roszczeń przeciwko Emitentowi, a także mieć negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

2.1.6. Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotów 

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

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

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

studium przygotowania pod proces inwestycyjny. W wyniku działalności podmiotów konkurencyjnych 

w stosunku do Grupy Emitenta i realizacji przez nie dużej liczby projektów deweloperskich na obszarach, gdzie 

skoncentrowana jest działalność Grupy Emitenta, może powstać zwiększona podaż nieruchomości komercyjnych, 

co może mieć wpływ na ich wycenę i długość okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiększona konkurencja 

może spowodować wzrost zapotrzebowania na materiały budowlane oraz usługi wykonawców 

i podwykonawców, co z kolei może powodować dla Grupy Emitenta wyższe koszty realizacji projektów 

deweloperskich, a w konsekwencji na osiągane wyniki finansowe. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

2.1.7. Ryzyko stopy procentowej 

Grupa Emitenta finansuje projekty głównie środkami pochodzącymi z kredytów bankowych oraz z obligacji. 

Oprocentowanie kredytów bankowych i obligacji jest częściowo zmienne. Wzrost/spadek stóp procentowych 

wpływa na koszt pieniądza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztów finansowania projektów. 

Ryzyko związane ze zmianami stóp procentowych dotyczy przede wszystkich długoterminowych zobowiązań 

finansowych. Grupa zarządza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie z transakcji zabezpieczających typu 

IRS ograniczające zmienność realnej wysokości oprocentowania oraz dostosowując walutę kredytu do waluty 

generowanych przychodów. Oprocentowanie zadłużenia oparte jest o wskaźniki WIBOR dla kredytów złotowych 

oraz EURIBOR dla kredytów walutowych. Grupa Emitenta gromadzi i analizuje bieżące informacje z rynku na 

temat aktualnej i przyszłej ekspozycji na ryzyko zmiany stóp procentowych.  

Zmiany rynkowych stóp procentowych mogą przekładać się w długim terminie również na wysokość stóp 

kapitalizacji przyjmowanych do wyceny nieruchomości komercyjnych posiadanych przez Grupę Emitenta, a tym 

samym na wycenę jego aktywów (wzrost stóp kapitalizacji powoduje spadek wartości aktywów). 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

2.1.8.  Ryzyko związane z wyceną nieruchomości komercyjnych  

Wycena nieruchomości jest z natury subiektywna i niepewna, ponieważ dokonywana jest na podstawie założeń, 

które mogą okazać się nieprawidłowe. Nie ma pewności, że wyceny obecnych i przyszłych nieruchomości Grupy 

będą odzwierciedlały faktyczne ceny ich sprzedaży (nawet jeżeli sprzedaż nastąpi wkrótce po dacie stosownej 

wyceny) ani że zostanie osiągnięty szacowany zysk i zrealizowany zostanie zakładany roczny przychód z wynajmu 

nieruchomości. Grupa co roku dokonuje aktualizacji wyceny nieruchomości według ich wartości godziwej. 

Prognozy dotyczące wyceny mogą okazać się nieprawidłowe z powodu ograniczonej ilości oraz jakości publicznie 

dostępnych danych i badań dotyczących Polski w porównaniu z rynkami rozwiniętymi. Dodatkowym czynnikiem 

wpływającym na wycenę, w szczególności projektów planowanych, są koszty budowy, szacowane przez Grupę 
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i określane na podstawie aktualnych cen oraz prognozowanych kosztów budowy w przyszłości. Faktyczne koszty 

mogą okazać się odmienne. 

Ponadto spadek wartości nieruchomości stanowiących aktywa Grupy może zarówno negatywnie wpłynąć na 

współczynnik wartości kredytu do wartości nieruchomości (tzw. loan‐to‐value ratio – LTV), pogarszając zdolność 

Grupy do pozyskania i obsługi jej finansowania bankowego, jak również spowodować konieczność ustanowienia 

dodatkowych zabezpieczeń. Każde z tych zdarzeń może wywrzeć istotny negatywny wpływ na działalność, 

sytuację finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność Emitenta do wypełnienia na rzecz 

inwestorów zobowiązań z tytułu Obligacji. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

2.1.9. Ryzyko związane z epidemią koronawirusa COVID-19 

Wybuch epidemii koronawirusa COVID-19 w pierwszym kwartale 2020 r. doprowadził do bardzo silnego 

spowolnienia gospodarczego i stawiał pod znakiem zapytania przyszłość większości branż gospodarczych 

w Polsce. Pandemia mocno wpłynęła na sytuację na rynku powierzchni komercyjnych: na rynek biurowy 

wpłynęła negatywnie obniżając popyt na powierzchnie biurowe, na rynek obiektów handlowych wpłynęła 

negatywnie poprzez czasowe zamknięcie wybranych formatów i wakacje czynszowe dla najemców, natomiast 

pozytywnie wpłynęła na popyt na powierzchnie magazynowe (rozwój sektora e-commerce i logistycznego). 

Emitent nie może jednak wykluczyć, że ewentualne pogorszenie sytuacji epidemicznej w Polsce może 

doprowadzić do ponownych zdarzeń rynkowych, które miały miejsce w latach 2020-2021.  

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.1.10. Ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi 

Sukces Grupy Emitenta, a także wyniki finansowe przez nią osiągane zależą w znaczącym stopniu od zdolności 

i sprawności pozyskiwania atrakcyjnych nieruchomości w konkurencyjnych cenach, ich właściwego 

zabezpieczenia i zagospodarowania terenu robót, a następnie komercjalizacji w odpowiednim terminie 

i za odpowiednią cenę. Pozyskiwanie gruntów pod inwestycje jest procesem czasochłonnym i trudnym. Grupa 

Emitenta może napotkać konkurencję ze strony innych deweloperów, w szczególności na etapie identyfikacji 

i pozyskiwania gruntów. Nie można również wykluczyć, że grunty pozyskane przez Grupę Emitenta pomimo 

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

na konieczność budowy kosztownej infrastruktury, ochrony środowiska czy protesty społeczne, a w końcu 

decyzje niezależne od Grupy Emitenta podejmowane przez organy samorządowe wydające decyzje w sprawie 

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

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.1.11. Ryzyko ze wzrostem kosztów utrzymania nieruchomości  

Część umów najmu Grupy nie przewiduje przenoszenia na najemców, w całości lub w części, niektórych kosztów 

eksploatacyjnych związanych z nieruchomościami, takich jak np. obciążenia publicznoprawne (podatek od 

nieruchomości, opłata za użytkowanie wieczyste) lub koszty ubezpieczenia. Takie koszty są w związku z tym 

ponoszone przez Grupę. Warunki rynkowe i wymogi w zakresie stawek czynszowych mogą ograniczać zdolność 

Grupy do przeniesienia takich kosztów w całości lub w części na najemców. Koszty utrzymania nieruchomości 

mogą wzrosnąć ze względu na wiele czynników, w tym np. ze względu na inflację. Występują przypadki, w których 

umowy najmu przewidują ograniczenie maksymalnej górnej wysokości kosztów związanych z opłatami 
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eksploatacyjnymi, do pokrycia których zobowiązany jest najemca. W takich przypadkach, w razie wzrostu opłat 

eksploatacyjnych, Grupa może nie mieć możliwości przerzucenia tych kosztów na najemców. Znaczny wzrost 

kosztów utrzymania nieruchomości, których nie można skompensować poprzez podniesienie odpowiednich 

opłat eksploatacyjnych ponoszonych przez najemców, może wywrzeć istotny negatywny wpływ na działalność, 

sytuację finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność Emitenta do wypełnienia na rzecz 

inwestorów zobowiązań z tytułu Obligacji. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako niskie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

2.1.12. Ryzyko związane z koncentracją działalności deweloperskiej na terenie województwa śląskiego 

Większość działających oraz planowanych obiektów komercyjnych (handlowych, biurowych oraz magazynowych) 

Emitenta znajduje się w województwie śląskim. W związku z tym, w krótkim i średnim horyzoncie czasowym, 

przychody i zyski generowane z tej działalności będą uzależnione od sytuacji rynkowej w województwie śląskim. 

Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku może mieć negatywny wpływ na działalność i sytuację 

finansową Emitenta. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako niskie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.2. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami i ofertą Obligacji 

2.2.1. Ryzyko opóźnienia, niewykonania w całości lub części zobowiązań z Obligacji  

Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów, co wiąże 

się z ryzykiem utraty całości lub części zainwestowanych środków. Spełnienie świadczeń przez Emitenta 

z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zapłatę wartości nominalnej Obligacji oraz na zapłacie odsetek. 

Świadczenia te mogą nie zostać wykonane, albo ich wykonanie może ulec opóźnieniu, jeżeli na skutek 

pogorszenia sytuacji finansowej, Spółka nie będzie dysponować odpowiednimi środkami pieniężnymi w terminie 

ich wymagalności. Zdolność Emitenta do obsługi zobowiązań z tytułu Obligacji może ulec pogorszeniu 

w przypadku nadmiernego zwiększenia poziomu jego zadłużenia lub istotnego pogorszenia wyników 

finansowych Spółki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie może być upadłość Spółki, 

co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty całości lub części środków zainwestowanych w Obligacje. 

 

Odsetki mogą także nie zostać wypłacone na skutek zajęcia środków pieniężnych Emitenta w egzekucji 

prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemów technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierają 

szereg klauzul, których naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spełnieniu określonych działań i wypełnieniu 

odpowiedniej procedury) do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczególności istnieje 

ryzyko, że w przypadku zażądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie będzie posiadał wystarczających 

środków na realizację takiego żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

W wypadku niewypłacalności Emitenta oraz w wypadku jego upadłości lub restrukturyzacji obligatariusz może 

nie odzyskać całości lub części środków zainwestowanych w Obligacje. Emitent może stać się niewypłacalny, 

jeżeli utraci zdolność do wykonywania swoich wymagalnych zobowiązań pieniężnych, albo gdy jego zobowiązania 

pieniężne, będą przekraczać wartość jego majątku. W sytuacji niewypłacalności może zostać ogłoszenia upadłość 

Emitenta. W takiej sytuacji spłata jego zobowiązań, a w tym zobowiązań z Obligacji będzie podlegała regulacjom 

Prawa Upadłościowego. Przepisy te uniemożliwiają również skuteczną realizację przez Obligatariuszy 

uprawnienia do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogłoszenia upadłości Emitenta będzie 

natychmiastowa wymagalność jego zobowiązań, w tym zobowiązań z Obligacji. Wierzyciele będą zaspokajani na 
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zasadach i w kolejności wskazanej w przepisach Prawa Upadłościowego. Zgodnie z tymi przepisami, 

wierzytelności z Obligacji będą spłacane po zaspokojeniu m.in. kosztów postępowania upadłościowego, 

należności pracowników powstałych przed ogłoszeniem upadłości, składek na ubezpieczenie społeczne za trzy 

ostatnie lata przed ogłoszeniem upadłości. 

Pomimo niewypłacalności Emitenta, wniosek o ogłoszenie upadłości może zostać oddalony lub postępowanie 

upadłościowe może zostać umorzone z braku majątku Emitenta na zaspokojenie kosztów postępowania. W razie 

niewypłacalności lub zagrożenia niewypłacalnością Emitenta jego zobowiązania, w tym zobowiązania z Obligacji, 

mogą również podlegać restrukturyzacji, w trybie przepisów Prawa Restrukturyzacyjnego. 

W razie wszczęcia postępowania upadłościowego lub postępowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji 

wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelności z Obligacji może nie być możliwe lub może być ograniczone 

przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sądu. 

Inwestorzy podejmując decyzje inwestycyjne powinni więc być w szczególności świadomi wysokiego ryzyka 

związanego z inwestowaniem wszystkich środków w obligacje jednego podmiotu i związanej z tym konieczności 

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.2.2. Ryzyko niedojścia do skutku emisji Obligacji  

Emisja Obligacji może nie dojść do skutku w przypadku, gdy do dnia zakończenia terminu przyjmowania zapisów 

nie zostanie poprawnie złożony i prawidłowo opłacony co najmniej jeden zapis.  

Zaistnienie powyższego przypadku może spowodować zamrożenie środków finansowych na pewien czas i utratę 

potencjalnych korzyści przez inwestorów, bowiem wpłacone kwoty zostaną zwrócone subskrybentom bez 

żadnych odsetek i odszkodowań. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako średnie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.2.3. Ryzyko stopy procentowej  

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zależy od kształtowania się poziomu Stopy Bazowej, w dniach 

jej ustalenia, w okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji może spowodować, że inwestor 

zrealizuje dochód niższy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednocześnie zmienność stopy procentowej 

powoduje, że inwestor nie jest w stanie przewidzieć po jakiej stopie będzie mógł reinwestować otrzymywane 

płatności odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji). 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako niskie. Emitent ocenia prawdopodobieństwo 

zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. 

 

2.2.4. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji  

Stosownie do postanowień Warunków Emisji Obligacji, Emitent będzie uprawniony do wcześniejszego wykupu 

całości lub części Obligacji. W takim wypadku, Obligacje będą podlegać wykupowi przed Dniem Wykupu 

wskazanym w Warunkach Emisji Obligacji, a Inwestor nie będzie mógł uzyskiwać przychodów z Odsetek 

w założonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym. 

Można się spodziewać, że Spółka skorzysta z prawa do wcześniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jej 

potencjalne koszty finansowania będą niższe niż oprocentowanie Obligacji. W takim okresie inwestorzy mogą nie 

mieć możliwości zainwestowania środków uzyskanych z wcześniejszego wykupu Obligacji w sposób, który 
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zapewniłby im stopę zwrotu w takiej wysokości jak stopa zwrotu od Obligacji będących przedmiotem 

wcześniejszego wykupu. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

2.2.5. Ryzyko związane ze zmianą kursu walutowego EUR/PLN 

Wartość nominalna obligacji serii I emitowanej w ramach Programu Emisji wyrażona jest euro, w związku z czym 

wartość nominalna obligacji tej serii po przeliczeniu na złote może się zmieniać w zależności od zmian kursu 

EUR/PLN. Wartość nominalna ewentualnych kolejnych serii obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji 

może być / będzie wyrażona w złotym. Ewentualne zmiany kursu EUR/PLN będą wpływać na relację wartości 

przedmiotu zabezpieczenia obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji do wartości wierzytelności 

posiadanych przez Obligatariuszy z tytułu Obligacji po przeliczeniu na złote. Kwoty otrzymane przez 

Administratora w wyniku ewentualnego dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia zostaną 

proporcjonalnie rozdzielone w przeliczeniu na łączną wartość nominalną pomiędzy obligacjami wyemitowanymi 

i istniejącymi w ramach Programu Emisji, przy czym dla obligacji emitowanych w EUR będzie to równowartość 

tej kwoty wg. średniego kursu NBP z dnia podjęcia uchwały o emisji drugiej serii w ramach Programu Emisji. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

2.2.6. Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji 

Zabezpieczeniem roszczeń Obligatariuszy wynikających z Obligacji będzie hipoteka umowna łączna ustanowiona 

na nieruchomościach gruntowych  na rzecz Administratora Hipoteki, który wykonuje prawa i obowiązki 

wierzyciela hipotecznego we własnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki łącznej, do kwoty 

odpowiadającej 150% (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji. 

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

Istnieje ryzyko, że wartość, za którą możliwa będzie sprzedaż przedmiotu zabezpieczenia, w związku 

z zaspokojeniem roszczeń Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spółkę, okaże się niższa od 

wyceny sporządzonej przez biegłego, a również, że będzie ona niewystarczająca na pokrycie całości zobowiązań 

z Obligacji, co oznacza możliwość poniesienia strat przez inwestora. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

2.2.7. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z niższy  pierwszeństwem 

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacje będą miały w Dniu Emisji status obligacji niezabezpieczonych hipotecznie, 

przy czym Emitent podejmie działania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie 

w postaci hipoteki zostanie ustanowione po emisji Obligacji (po zapisaniu Obligacji w Ewidencji).  

Zgodnie z postanowieniami Warunków Emisji Obligacji, Emitent zobowiązany jest spowodować by Hipoteka 

została wpisana z najwyższym pierwszeństwem do ksiąg wieczystych prowadzonych dla Nieruchomości 1 do dnia 

30 kwietnia 2024 r. Tym samym obligatariusze uzyskają zabezpieczenie ewentualnych roszczeń wynikających 

z Obligacji najpóźniej w ciągu roku od Dnia Emisji i przez cały ten okres nie będzie im przysługiwać uprawnienie 

do żądania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji z uwagi na brak wpisu hipoteki. W konsekwencji w 

przypadku ewentualnego niespełnienia lub nieprawidłowego spełnienia świadczeń z Obligacji do czasu 

ustanowienia zabezpieczenia wierzytelności z Obligacji, istnieje ryzyko braku możliwości egzekucji z aktywa 

mającego być przedmiotem zabezpieczenia Obligacji (nieruchomość). 
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Powyższe może skutkować niemożliwością zaspokojenia się Obligatariuszy w pełni lub w ogóle  z przedmiotu  

hipoteki. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

2.2.8. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomościach za bezskuteczną 

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadłościowego istnieje ryzyko związane z możliwością uznania za bezskuteczne 

ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadłego w ciągu 6 (sześciu) 

miesięcy przed dniem złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo 

upadłościowe sędzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadłości 

obciążenie majątku upadłego hipoteką, jeżeli upadły nie był dłużnikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela, 

a obciążenie to zostało ustanowione w ciągu roku przed dniem złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości 

i w związku z jego ustanowieniem upadły nie otrzymał żadnego świadczenia lub otrzymał świadczenie, które jest 

niewspółmiernie niskie do wartości udzielanego zabezpieczenia.  

 

Między Emitentem a spółką z Grupy będącej użytkownikiem wieczystym nieruchomości, na której zostanie 

ustanowiona Hipoteka, zostanie zawarta odpłatna umowa udostępnienia nieruchomości na zabezpieczenie. 

Na podstawie przedmiotowej umowy użytkownik wieczysty nieruchomości zobowiąże się ustanowić i nie 

zmieniać Hipoteki  do Dnia Wykupu Obligacji w zamian za wynagrodzenie. Umowa będą obowiązywać 

do momentu wykupu Obligacji, a zmiana umowy wymaga porozumienia obu stron i formy pisemnej. 

Pomimo istnienia powyższej umowy, w przypadku ogłoszenia upadłości spółki z Grupy istnieje ryzyko uznania 

przedmiotowej hipoteki za bezskuteczną w stosunku do masy upadłości. W takim wypadku, Obligatariusze nie 

będą mogli zaspokoić swoich roszczeń z przedmiotu tej hipoteki. 

Przed podjęciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni być świadomi, iż nieruchomość 

stanowiąca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadłości Emitenta nie będzie wchodzić do masy 

upadłościowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadłościowe, gdyż jest to składnik majątku podmiotu 

trzeciego, i nie będą miały zastosowania przepisy art. 483 i następne Prawo upadłościowe. 

Powyższe nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze działający jako wierzyciele hipoteczni na podstawie ustawy 

z dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1916) ustawa o księgach wieczystych i hipotece mogli dochodzić 

swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomości w drodze egzekucji na zasadach ogólnych. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

2.2.9. Ryzyko związane z administratorem zabezpieczeń 

Otrzymanie przez Obligatariusza środków z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzależnione jest od podjęcia 

określonych działań przez administratora zabezpieczeń. W efekcie Obligatariusz może być narażony na ryzyko 

związane z: niepodejmowaniem działań przez danego administratora zabezpieczeń, nienależytym działaniem 

danego administratora zabezpieczeń, czasowym brakiem administratora zabezpieczeń w związku z jego zmianą, 

likwidacją lub upadłością. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

2.2.10. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji 

Warunkiem przydzielenia inwestorowi Obligacji jest prawidłowe złożenie zapisu na Obligacje oraz opłacenie 

zapisu w kwocie wynikającej z iloczynu liczby Obligacji objętych zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje 
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wynikające z niewłaściwego wypełnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, który pomija 

jakikolwiek z wymaganych elementów, może zostać uznany za nieważny. Brak wpłat na Obligacje w określonym 

terminie powoduje nieważność całego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacji danej serii. 

Dodatkowo zapisy na Obligacje mogą podlegać redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w Memorandum. 

Istnieje ryzyko, iż w szczególnych okolicznościach, jak przykładowo duża redukcja zapisów i niewielki zapis na 

Obligacje, Inwestorowi nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja.  

Zaistnienie powyższego przypadku może spowodować zamrożenie środków finansowych na pewien czas i utratę 

potencjalnych korzyści przez Inwestorów, bowiem wpłacone kwoty zostaną zwrócone subskrybentom bez 

odsetek i odszkodowań. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 
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III. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum 

Za prawdziwość, rzetelność i kompletność informacji zamieszczonych w niniejszym Memorandum 

Informacyjnym są odpowiedzialni: 

Emitent ponosi odpowiedzialność za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym Memorandum. 

W imieniu Emitenta działają: 

• Wirginia Leszczyńska - Prezes Zarządu, 

• Tomasz Brodzki  -  Wiceprezes ds. realizacji inwestycji 

• Katarzyna Wosiek - Wiceprezes ds. prawnych 

 

Sposób reprezentacji spółki:  

Zarząd spółki liczy od 1 do 3 członków. W skład zarządu wchodzi prezes zarządu, wiceprezesi zarządu, członkowie 

zarządu. W przypadku zarządu jednoosobowego do reprezentowania spółki uprawniony jest prezes zarządu 

samodzielnie, a w przypadku zarządu wieloosobowego do reprezentacji spółki uprawnionych jest dwóch 

członków zarządu działających łącznie, względnie członek zarządu działający łącznie z prokurentem. 

 

Oświadczenie osób działających w imieniu DL INVEST GROUP PM S.A. 

stosownie do Rozporządzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego 

 

Działając w imieniu Emitenta niniejszym oświadczam, że zgodnie z naszą najlepszą wiedzą zawarte 

w memorandum informacje są zgodne ze stanem faktycznym i memorandum nie pomija niczego, co mogłoby 

wpływać na jego znaczenie, w szczególności zawarte w nim informacje są prawdziwe, rzetelne i kompletne.  
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Podmiot świadczący usługę oferowania 

 

Firma Inwestycyjna ponosi odpowiedzialność za wszystkie informacje zawarte w pkt 4.16 Rozdziału IV (Dane 

o Emisji) niniejszego Memorandum.  

 

W imieniu Firmy inwestycyjnej działają: 

• Piotr Jankowski – Wiceprezes Zarządu, 

• Radosław Krzyżak – Prokurent. 

 

 

Oświadczenie osób działających w imieniu Michael / Ström Dom Maklerski S.A. 

stosownie do Rozporządzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego 

 

Działając w imieniu Domu Maklerskiego oświadczamy, że zgodnie z naszą najlepszą wiedzą informacje zawarte 

w częściach Memorandum, za które jesteśmy odpowiedzialni, są zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijają 

niczego, co mogłoby wpłynąć na ich znaczenie, w szczególności są prawdziwe, rzetelne i kompletne. 
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IV. Dane o emisji 

4.1. Szczegółowe określenie rodzajów, liczby oraz łącznej wartości emitowanych papierów wartościowych 

z wyszczególnieniem rodzajów uprzywilejowania, wszelkich ograniczeń co do przenoszenia praw 

z papierów wartościowych oraz zabezpieczeń lub świadczeń dodatkowych. 

Przedmiotem oferty jest do 25.000 (dwadzieścia pięć tysięcy) sztuk obligacji na okaziciela Emitenta, o wartości 

nominalnej 100 (sto) euro każda i łącznej wartości nominalnej do 2.500.000,00 (dwa miliony pięćset tysięcy) euro. 

Obligacje są obligacjami nieuprzywilejowanymi. 

 

Z Obligacjami nie są związane żadne dodatkowe świadczenia poza świadczeniami polegającymi na wypłacie 

odsetek oraz wypłacie wartości nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu. 

 

Obligacje na Dzień Emisji są emitowane jako papiery wartościowe niezabezpieczone, z zastrzeżeniem, 

że zabezpieczenie zostanie ustanowienie po Dniu Emisji, na zasadach i w termiach opisanych w Warunkach Emisji 

stanowiących załącznik do Memorandum. 

 

Obligacje są zbywalne. Zbywalność Obligacji jest nieograniczona. 

 

Prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania zapisu w Ewidencji osób uprawnionych z papierów wartościowych 

prowadzonej przez Agenta Emisji i przysługują osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z tych 

papierów wartościowych. 

 

Obligacje nie mają postaci dokumentu i będą zarejestrowane w systemie depozytowym KDPW. 

 

Emitent zamierza wprowadzić Obligacje na Rynek ASO Catalyst. 

 

4.2. Określenie podstawy prawnej emisji papierów wartościowych ze wskazaniem organu lub osób 

uprawnionych do podjęcia decyzji o emisji papierów wartościowych, daty i formy podjęcia decyzji o 

emisji papierów wartościowych, z przytoczeniem jej treści 

Podstawą prawną emisji Obligacji jest: 

• art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, 

• Uchwały Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 6 marca 2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na uruchomienie 

programu emisji obligacji   

• Uchwały Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 7 marca 2023 roku w sprawie 

wyrażenia zgody na uruchomienie programu emisji obligacji  i przeprowadzenie emisji obligacji 

• Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 6 marca 2023 r. w sprawie uruchomienia programu 

• Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 6 marca 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii I.  

• Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 4 kwietnia 2023 roku w przedmiocie zmiany uchwały nr 1 z dnia 6 marca 

2023 w sprawie uruchomienia programu 

 

Zgodnie z przepisami Kodeksu spółek handlowych oraz zgodnie ze statutem spółki Emitenta, organem 

uprawnionym do podjęcia decyzji o emisji papierów wartościowych w postaci Obligacji jest Zarząd Emitenta.  

Treść powyższych uchwał zamieszczona została w pkt. 7.5 niniejszego Memorandum Informacyjnego. 
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4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowiązków z oferowanych papierów wartościowych 

4.3.1. Wysokość oprocentowania 

Wysokość oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest równa Stopie Procentowej, tj. Stopie Bazowej 

powiększonej o Marżę w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni). 

 

Stopę Bazową stanowi wskaźnik referencyjny EURIBOR 3M, tj. ustalona z dokładnością do 0,001 punktu 

procentowego wysokość oprocentowania pożyczek na rynku międzybankowym w strefie euro dla okresu 3-

miesięcznego (Euro Interbank Offered Rate), z zastrzeżeniem że w przypadku gdy osiągnie ona wartość ujemną 

na potrzeby obliczania Stopy Procentowej przyjmowana będzie wartość „0%” 

 

Odsetki od Obligacji będzie się obliczać według następującego wzoru: 

O = N x Opr x (LD/365) 

gdzie: 

O  - oznacza wysokość odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,  

Opr  - oznacza Stopę Procentową (będącą sumą Marży i Stopy Bazowej), 

N  - oznacza wartość nominalną jednej Obligacji, 

LD  - oznacza liczbę dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku przedterminowego lub 

natychmiastowego wykupu Okres Odsetkowy kończy się z Dniem Wcześniejszego Wykupu), po zaokrągleniu 

wyniku tego obliczenia (Odsetek) do jednego centa  (przy czym 5/10 i większe części centa będą zaokrąglone w 

górę). 

 

4.3.2. Terminy, od których należy się oprocentowanie 

Odsetki będą naliczane od wartości nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany poniżej).  

Odsetki od Obligacji naliczane będą w okresie od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia) do: 

• Dnia Wykupu (łącznie z tym dniem), albo 

• Dnia Wcześniejszego Wykupu (łącznie z tym dniem). 

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna się w Dniu Emisji (z wyłączeniem tego dnia). Każdy kolejny Okres 

Odsetkowy rozpoczyna się w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wyłączeniem tego 

dnia) i kończy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (łącznie z tym dniem). 

 

4.3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania 

Dniem Ustalenia Praw do oprocentowania będzie trzeci Dzień Roboczy przed dniem płatności świadczeń z tytułu 

Obligacji, w którym zostaje określony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotów oraz osób 

uprawnionych do otrzymania świadczeń z tytułu Obligacji, z wyjątkiem: 

(a) złożenia przez Obligatariusza żądania natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu Obligacji, kiedy 

za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia żądania natychmiastowego lub wcześniejszego 

wykupu; oraz 

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień otwarcia likwidacji 

Emitenta; oraz 

(c) połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, jeżeli 

podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, nie posiada uprawnień 
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do ich emitowania, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień połączenia, podziału 

lub przekształcenia formy prawnej Emitenta zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa.  

 

4.3.4. Terminy wypłaty oprocentowania 

Odsetki płatne będą z dołu. Odsetki będą płatne za każdy Okres Odsetkowy. W każdym Dniu Płatności Odsetek 

każdy podmiot będący Obligatariuszem w Dniu Ustalenia Praw poprzedzającym dany Dzień Płatności Odsetek 

będzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy. 

Kwota Odsetek obliczana jest odrębnie dla każdego Okresu Odsetkowego. Płatność Kwoty Odsetek dokonywana 

będzie za pośrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW.  

Numer Okresu 

Odsetkowego 

Początek Okresu 

Odsetkowego 

Dzień Płatności Odsetek 

1.  Dzień Emisji 27 lipca 2023 

2.  27 lipca 2023 27 października 2023 

3.  27 października 2023 27 stycznia 2024 

4.  27 stycznia 2024 27 kwietnia 2024 

5.  27 kwietnia 2024 27 lipca 2024 

6.  27 lipca 2024 27 października 2024 

7.  27 października 2024 27 stycznia 2025 

8.  27 stycznia 2025 27 kwietnia 2025 

9.  27 kwietnia 2025  27 lipca 2025 

10.   27 lipca 2025 27 października 2025 

11.  27 października 2025 27 stycznia 2026 

12.  27 stycznia 2026 27 kwietnia 2026 

 

Jeżeli Dzień Płatności Odsetek nie będzie przypadał w Dniu Roboczym, Emitent zobowiązuje się do zapłaty 

Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadającym po tym Dniu Płatności Odsetek. 

 

4.3.5. Terminy i zasady wykupu papierów wartościowych 

Emitent wykupi wszystkie Obligacje według ich wartości nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego 

Wykupu, z zastrzeżeniem dalszych postanowień niniejszego Memorandum oraz postanowień Warunków Emisji. 

Emitent zapłaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu za każdą Obligację podlegającą wykupowi 

kwotę obejmującą Należność Główną, Kwotę Odsetek za Okres Odsetkowy kończący się w Dniu Wykupu lub 

w Dniu Wcześniejszego Wykupu oraz w przypadku Wcześniejszego Wykupu na żądanie Emitenta - Premia. 

Płatności z tytułu Obligacji związane z ich wykupem dokonywane będą za pośrednictwem KDPW na podstawie 

i zgodnie z obowiązującymi Regulacjami KDPW. 

Podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia będzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papierów 

wartościowych Obligatariusza z upływem dnia ustalenia prawa do otrzymania świadczenia z tytułu Wykupu, 

przypadającego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu. 

 

Dzień Wykupu przypadać będzie dnia 27 kwietnia 2026 roku. 
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Jeżeli Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego Wykupu przypadnie na dzień niebędący Dniem Roboczym, wykup 

Obligacji nastąpi w pierwszym Dniu Roboczym następującym odpowiednio po Dniu Wykupu lub Dniu 

Wcześniejszego Wykupu. 

 

Wykupione Obligacje podlegają umorzeniu z chwilą wykupu. 

 

Emitent dokona wykupu Obligacji za pośrednictwem KDPW. Za chwilę spełnienia świadczenia pieniężnego 

z tytułu wykupu Obligacji przyjmuje się chwilę uznania rachunku pieniężnego Obligatariusza, służącego 

do obsługi Rachunku Papierów Wartościowych lub Rachunku Zbiorczego, lub Rejestru Sponsora Emisji, kwotą 

równą iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz wartości nominalnej jednej Obligacji, powiększoną 

o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy. 

 

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

pieniężnych przez Emitenta 

Z uwzględnieniem zasad przeprowadzania natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu Obligacji, wszelkie 

płatności są dokonywane bez jakiejkolwiek dyspozycji i oświadczeń ze strony Obligatariusza. 

Świadczenia pieniężne z Obligacji spełniane będą w euro. 

Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane bez potrąceń z tytułu roszczeń wzajemnych (chyba że 

takie potrącenia były wymagane zgodnie z prawem) oraz będą dokonywane z uwzględnieniem przepisów prawa 

obowiązującego w dniu dokonania płatności. 

Płatności z tytułu Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem KDPW i właściwego Podmiotu Prowadzącego 

Rachunek Obligacji zgodnie z Regulacjami KDPW na rzecz osób będących Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw 

poprzedzającym dzień danej płatności. 

Płatności będą uważane za należycie dokonane z chwilą dokonania przeniesienia środków pieniężnych 

na rachunek Obligatariusza. 

W przypadku okoliczności niezależnych od Emitenta, które uniemożliwią spełnienie świadczeń pieniężnych 

z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikających z Warunków Emisji (w szczególności w przypadku 

zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w którym ustanowione zostaną dodatkowe dni wolne od pracy, 

wpływające na działalność KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposób, aby nowe terminy były 

w jak największym stopniu zbliżone do terminów, które ulegną zmianie. 

Emitent dopuszcza możliwość zaliczenia wierzytelności Obligatariusza z tytułu wykupu Obligacji na poczet ceny 

nabycia obligacji nowej emisji Emitenta, o ile warunki nowej emisji będą przewidywać takie rozwiązanie. 

Z zastrzeżeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegają kapitalizacji z Należnością Główną. 

 

4.3.7. Podmioty uczestniczące w realizacji praw z papierów wartościowych oraz zakres 

ich odpowiedzialności wobec nabywców i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej 

świadczenia te będą wypłacane 

Świadczenia będą wypłacane w euro (EUR). 

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

Emitent – podmiot dokonujący emisji Obligacji i zobowiązany do spełnienia świadczeń wynikających z Obligacji; 

Dom Maklerski, Firma Inwestycyjna (lub inny podmiot) prowadzący Rachunek Papierów Wartościowych - 

podmiot odpowiedzialny w stosunku do Obligatariuszy za obsługę przelewów środków z Obligacji, naliczania, 
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pobrania i odprowadzenia podatku od odsetek, wystawianie dokumentów potwierdzających zapisanie Obligacji 

na Rachunku Papierów Wartościowych; 

Agent Emisji – podmiot odpowiedzialny za weryfikację poprawności emisji i rejestrację Obligacji w Krajowym 

Depozycie Papierów Wartościowych 

Agent Kalkulacyjny – podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokości świadczeń z Obligacji zgodnie 

z Warunkami Emisji; 

Agent Dokumentacyjny – podmiot zobowiązany do przechowywania wydruków dokumentów, informacji 

i komunikatów publikowanych i przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z Ustawą o Obligacjach. Agent 

Dokumentacyjny zobowiązany jest przechowywać wydruki do czasu upływu przedawnienia roszczeń 

wynikających z Obligacji; 

KDPW – podmiot prowadzący depozyt papierów Wartościowych. KDPW uczestniczy także w wykonywaniu i 

rozliczaniu uprawnień wynikających z Obligacji. 

 

4.4. Określenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczeń 

Na Dzień Emisji Obligacje nie będą zabezpieczone, z zastrzeżeniem złożenia oświadczenia o ustanowieniu 

Hipoteki, oświadczenia o poddaniu się egzekucji oraz Cesji, co zostanie dokonane przed Dniem Emisji. 

Zabezpieczenia Obligacji zostaną ustanowione w przyszłości w terminach i na warunkach niżej określonych. 

 

„Nieruchomości” oznacza łącznie Nieruchomość 1 , Nieruchomość 2, Nieruchomość 3 i Nieruchomość 4, z 

zastrzeżeniem pkt. 11.3.10 Warunków Emisji. 

„Nieruchomość 1” nieruchomość niezabudowana położona w Teresinie-Gaju w powiecie sochaczewskim, 

województwie mazowieckim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Sochaczewie, V Wydział Ksiąg 

Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze PL1O/00053152/0 obejmującą działkę o numerze 

ewidencyjnym nr 138/70. Właścicielem Nieruchomości 1 jest DL Invest Group LV sp. z o.o. (KRS: 0000899878). 

Wartość Nieruchomości 1 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 6 lutego 2023 r. wynosi 21.120.000 

PLN. 

„Nieruchomość 2” nieruchomość zabudowana położona w Zawadzkiem, powiecie strzeleckim, województwie 

opolskim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Strzelcach Opolskich, V Wydział Ksiąg Wieczystych 

prowadzi księgę wieczystą o numerze OP1S/00067016/0 obejmującą działkę o numerze ewidencyjnym nr 412/9. 

Właścicielem Nieruchomości 2 jest DL Invest Group XVII sp. z o.o. (KRS: 0000607910). 

Wartość Nieruchomości 2 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 23 stycznia 2023 r. wynosi 

3.650.000 PLN. 

„Nieruchomość 3” nieruchomość zabudowana położona w Kępnie, powiecie kępińskim, województwie 

wielkopolskie, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Kępnie, V Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 

wieczystą o numerze KZ1E/00059075/6 obejmującą działkę o numerze ewidencyjnym nr 643/3. Użytkownikiem 

wieczystym Nieruchomości 3 jest DL Invest Group XVIII sp. z o.o. (KRS: 0000615527). 

Wartość Nieruchomości 3 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 23 stycznia 2023 r. wynosi 

3.820.000 PLN. 

„Nieruchomość 4” nieruchomość niezabudowana położoną Sarnowie, powiecie będzińskim, województwie 

śląskie, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Będzinie, V Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 

wieczystą o numerze KA1B/00045003/1 obejmującą działki o numerach ewidencyjnych od nr 316/8 do nr 

316/16. Właścicielem Nieruchomości 4 jest Immobile-Invest sp. z o.o.. (KRS: 0000313860). 
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Wartość Nieruchomości 4 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 23 stycznia 2023 r. wynosi 

7.550.000 PLN. 

„Nieruchomość 5” nieruchomość niezabudowana położoną w Siewierzu, powiecie będzińskim, województwie 

śląskim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Będzinie, V Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 

wieczystą o numerze CZ1Z/00046211/8 obejmującą działkę o numerze ewidencyjnym 8327/1. Właścicielem 

Nieruchomości 5 jest DL Invest Group II sp. z o.o. (KRS: 0000340439). Wartość Nieruchomości 5 zgodnie z 

operatem szacunkowy sporządzonym na 17 lutego 2023 r. wynosi 11.800.000 PLN. 

Na zasadach opisanych poniżej, zabezpieczenia opisane w pkt  A (Hipoteka) i pkt B (Cesja z Polis) będą 

zabezpieczały Obligacje oraz obligacje kolejnych serii wyemitowanych w ramach Programu Emisji na warunkach 

równorzędnych do Obligacji, przy czym na Nieruchomościach ustanowiona może zostać hipoteka lub hipoteki z 

pierwszeństwem równorzędnym do Hipoteki, względnie możliwe jest dokonanie zmiany treści ustanowionej 

Hipoteki. 

A. Zabezpieczeniem obligacji (w tym Obligacji) wyemitowanych w ramach Programu Emisji będzie hipoteka, 

która zostanie ustanowiona docelowo z najwyższym pierwszeństwem (na pierwszym miejscu 

hipotecznym) na Nieruchomościach na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 30.750.00 (trzydzieści 

milionów siedemset pięćdziesiąt tysięcy) złoty („Hipoteka”), przy czym: 

(i) ostateczna forma i kwota Hipoteki uzależniona będzie od łącznej liczby wyemitowanych serii obligacji 

w ramach Programu Emisji, tj. w przypadku przydziału wyłącznie Obligacji Hipoteka zostanie 

ustanowiona jedynie na Nieruchomości 1, natomiast w przypadku przydziału kolejnej serii obligacji 

Hipoteka zostanie ustanowiona na Nieruchomości 2, Nieruchomości 3 i Nieruchomości 4; 

(ii) Oświadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomości 1 zostanie 

złożone przed Dniem Emisji Obligacji, natomiast w przypadku przydziału kolejnej serii obligacji 

w ramach Programu Emisji oświadczenie o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomości 2, 

Nieruchomości 3 i Nieruchomości 4 złożone zostanie przed dniem ich przydziału i obejmować będzie 

również zabezpieczenie Obligacji. Oświadczenie, o którym mowa w zdaniu poprzednim będzie 

zawierać wniosek o wpis w księdze wieczystej za pośrednictwem systemu teleinformatycznego 

obsługującego postępowanie sądowe, złożony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo 

o notariacie (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1192); 

(iii) Wraz z oświadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dłużnik hipoteczny złoży w formie aktu notarialnego 

o oświadczenie o poddaniu się egzekucji z Nieruchomości 1, natomiast w przypadku przydziału 

kolejnej serii obligacji w ramach Programu Emisji oświadczenie o poddaniu się egzekucji złożą także 

pozostali dłużnicy hipoteczni odpowiednio z Nieruchomości 2, Nieruchomości 3 i Nieruchomości 

4,przed dniem ich przydziału i obejmować będą również zabezpieczenie Obligacji w trybie art. 777 § 

1 pkt 6 Kodeksu Postępowania Cywilnego do kwoty równej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia 

wierzytelności, które będą wynikać z Obligacji, w szczególności zobowiązania do zapłaty odsetek 

od Obligacji i należności z tytułu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztów i wydatków poniesionych 

przez Obligatariuszy w związku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowiązań pieniężnych 

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

z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki będzie uprawniony do wystąpienia 

z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 

2027 r.  
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(iv) Hipoteka na Nieruchomości 1 zostanie wpisana do ksiąg wieczystych w terminie do dnia 31 marca 

2024 r. z najwyższym pierwszeństwem zaspokojenia.  

(v) Termin wskazany w pkt (iv) uznaje się za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 6 ust. 

2 pkt 5) Ustawy o obligacjach. 

(vi) Wyceny Nieruchomości zostały sporządzone przez rzeczoznawcę majątkowego, który został wybrany 

przez Emitenta, który posiada wymagane doświadczenie i kwalifikacje zapewniające rzetelność 

wyceny oraz zachowuje bezstronność i niezależność przy jej sporządzaniu oraz spełnia wymogi 

określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciąg z operatów szacunkowych stanowi Załącznik 

nr 1 do Warunków Emisji. Na uzasadnione żądanie osoby zainteresowanej, złożone nie częściej niż 

jeden raz do roku kalendarzowegoEmitent udostępni kompletną wycenę; 

(vii) Z zastrzeżeniem pkt. (i), Emitentowi przysługiwać będzie prawo złożenia wniosku o wykreślenie 

Hipoteki lub Hipotek z ksiąg wieczystych prowadzonych dla poszczególnych Nieruchomości, pod 

warunkiem, że: 

a) łączna wartość nominalna obligacji, przy czym dla obligacji emitowanych w EUR będzie to 

równowartość tej kwoty wg. średniego kursu NBP z dnia podjęcia uchwały o emisji drugiej 

serii w ramach Programu Emisji, wyemitowanych i istniejących w ramach Programu Emisji na 

dzień złożenia wniosku o zwolnienie nie będzie wyższa niż suma Zdolności 

Zabezpieczeniowych nieruchomości mających stanowić przedmiot Hipoteki po zwolnieniu: 

 

b) Emitent złoży Firmie Inwestycyjnej i Administratorowi Hipoteki oświadczenie stwierdzające, 

iż na dzień złożenia wniosku do Administratora Hipoteki nie wystąpiło zdarzenie stanowiące 

Podstawę Wcześniejszego Wykupu, a jeśli wystąpiło to wówczas gdy stan faktyczny 

stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego Wykupu przestał trwać, a wszelkie jego 

skutki prawne zostały usunięte, tak jakby Podstawa Wcześniejszego Wykupu nigdy nie 

zaistniała. 

c) Firma Inwestycyjna dostarczy do Administratora Hipoteki oświadczenie potwierdzające 

spełnienie przesłanek, o których mowa w punktach (a) i (b). 

(viii) W przypadku zachowania warunków wskazanych w pkt (vi), na żądanie Emitenta lub właściciela 

poszczególnej Nieruchomości, Administrator Hipoteki zobowiązany będzie złożyć oświadczenie, o 

którym mowa w art. 31 ust. 6 pkt 2 Ustawy o Obligacjach. 

(ix) Każdorazowa zmiana dłużnika hipotecznego wymaga złożenia oświadczenia o poddaniu się rygorowi 

egzekucji, o którym mowa w niniejszym punkcie (ii); 

(x) Na pisemny wniosek Emitenta Administrator Hipoteki będzie zobowiązany wyrazić w terminie do 2 

(dwóch) Dni Roboczych od daty otrzymania takiego wniosku przez Administratora Hipoteki, zgodę 

na zwolnienie danej Nieruchomości spod obciążenia Hipoteką pod warunkiem: 

Oznaczenie Nieruchomości Maksymalna wartość nominalna obligacji 

wyemitowanych i istniejących w ramach Programu 

Emisji jaka może zostać zabezpieczona na danej 

nieruchomości („Zdolność Zabezpieczeniowa”) 

Nieruchomość 1 13 777 000 zł 

Nieruchomość 2 1 605 000 zł 

Nieruchomość 3 1 804 000 zł 

Nieruchomość 4 3 314 000 zł 
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(i) zachowania warunku z pkt  (vii) a) powyżej przy czym przyjmuje się, że Nieruchomość 5 

posiada Zdolność Zabezpieczeniową w wysokości 6.000.000 PLN. 

(ii) dostarczenia do Firmy Inwestycyjnej i Administratora Hipoteki oświadczenia, że na dzień 

złożenia wniosku nie wystąpiło zdarzenie stanowiące Podstawę Wcześniejszego Wykupu, 

a jeśli wystąpiło, to że stan faktyczny stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego 

Wykupu przestał trwać, a wszelkie jego skutki prawne zostały usunięte; 

(iii) dostarczenia do Firmy Inwestycyjnej i Administratora Hipoteki kopii postanowienia sądu 

wieczystoksięgowego w zakresie wpisu Hipoteki z najwyższym pierwszeństwem do księgi 

wieczystej prowadzonej dla Nieruchomości 5 potwierdzonego za zgodność z oryginałem 

przez Zarząd; 

(iv) dostarczenia do Firmy Inwestycyjnej i Administratora Hipoteki oryginału aktu notarialnego 

ustanawiającego Hipotekę na Nieruchomości 5 wraz z oświadczeniem dłużnika 

hipotecznego, o którym mowa w pkt. (ii).; 

B. W przypadku emisji kolejnej serii obligacji w ramach Programu Emisji, Emitent zobowiązany będzie 

zabezpieczyć zobowiązania z obligacji objętych Programem Emisji cesją – przeniesienie praw z polis 

ubezpieczeniowych  Nieruchomości 2 i Nieruchomość 3 na Administratora Zabezpieczeń („Cesja z Polis”), 

na warunkach wskazanych w umowie przelewu wierzytelności z umów ubezpieczenia Nieruchomości 2 i 

Nieruchomość 3. 

C. Przed rozpoczęciem emisji Obligacji została zawarta pomiędzy Emitentem i GWW umowa 

administrowania zabezpieczeniami, na mocy których Emitent ustanowił GWW: 

(i) administratorem Hipoteki, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz powierzył 

wykonywanie względem tej hipoteki praw i obowiązków wierzyciela hipotecznego we własnym 

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

ustanowienie go administratorem hipoteki dla Hipoteki na Nieruchomości 1 oraz na Nieruchomości 

2, Nieruchomości 3 i Nieruchomości 4; 

(ii) Administratorem Zabezpieczeń w rozumieniu przepisu art. 29 Ustawy o Obligacjach, dla Cesji z Polis 

tym samym upoważnił Administratora Zabezpieczeń do wykonywania względem Cesji z Polis praw i 

obowiązków wierzyciela we własnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a  Administrator 

Zabezpieczeń zgodził się na ustanowienie go administratorem zabezpieczeń dla Cesji z Polis. 

D. Kwoty otrzymane przez Administratora Zabezpieczeń w wyniku dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu 

zabezpieczenia zostaną proporcjonalnie rozdzielone w przeliczeniu na łączną wartość nominalną 

pomiędzy obligacjami wyemitowanymi i istniejącymi w ramach Programu Emisji, przy czym dla obligacji 

emitowanych w EUR będzie to równowartość tej kwoty wg. średniego kursu NBP z dnia podjęcia uchwały 

o emisji drugiej serii w ramach Programu Emisji. 

 

4.5. Określenie innych praw wynikających z emitowanych lub sprzedawanych papierów wartościowych 

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

z Obligacjami związane są następujące prawa:  

• prawo do żądania w określonych w Warunkach Emisji okolicznościach natychmiastowego 

lub wcześniejszego wykupu, 

•  prawo do informacji,  

Z tytułu Obligacji nie przewiduje się dalszych praw dla Obligatariuszy ani osób trzecich niż określone powyżej.  
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4.6. Informacje o administratorze hipoteki, ustanowionych w związku z emisją obligacji 

4.6.1. Firma (nazwę) banku-reprezentanta, administratora zastawu lub administratora hipoteki, ich 

siedziby, adresy wraz z numerami telefonu lub faksu, określenie sądów rejestrowych i 

numerów rejestrów 

Nazwa (firma) administratora: GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i 

Doradcy Podatkowi spółka partnerska 

Nazwa (firma) skrócona: GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i 

Doradcy Podatkowi sp. p. 

Forma prawna: spółka partnerska 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul. Dobra 40 (00-344 Warszawa) 

Telefon: +48 22 212 00 00 

e-mail: warszawa@gww.pl 

Numer KRS: 0000541501 

REGON: 631226810 

NIP: 7792022623 

 

4.6.2. Wskazanie istotnych postanowień umowy administratorem hipoteki 

Umowa z Administratorem Zabezpieczeń stanowi Załącznik do niniejszego Memorandum („Umowa”). 

Umowa została zawarta na czas określony i wygasa z chwilą wyrejestrowania z KDPW wszystkich Obligacji. 

Emitent zobowiązany jest wpłacić kaucję na poczet przyszłych ewentualnych kosztów Administratora 

Zabezpieczeń, związanych z dochodzeniem roszczeń. 

 

Pełnienie funkcji Administratora w odniesieniu do zabezpieczeń obejmuje uprawnienie i zobowiązanie do: 

• wykonywania praw i obowiązków Administratora z Umowy, oraz do działania w imieniu własnym, lecz na 

rachunek Obligatariuszy. 

• administrowania hipoteką i zabezpieczeniem, mając na uwadze przede wszystkim interes Obligatariuszy. 

• dokonywania wszelkich czynności faktycznych i prawnych koniecznych do utrzymania hipotek w stanie 

umożliwiającym najwyższe, pełne i na najkorzystniejszych dla nich warunkach zaspokojenie Obligatariuszy 

z Hipoteki 

• dokonania podziału środków uzyskanych w wyniku czynności zmierzających do zaspokojenia Obligatariuszy, 

w tym do zaspokojenia z Hipoteki oraz przekazania każdemu z Obligatariuszy kwoty jego należności 

z wierzytelności;  

 

4.6.3. Wskazanie obowiązków emitenta wobec administratora hipoteki  

Emitent zobowiązuje się wobec Administratora Zabezpieczeń, że do czasu wykupu wszystkich Obligacji: 

• na własny koszt sporządzi niezbędne dokumenty, których Administrator Zabezpieczeń zażąda w celu 

ustanowienia lub utrzymania Zabezpieczenia Obligacji, 

• niezwłocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczeń o wystąpieniu jakiegokolwiek zdarzenia 

stanowiącego lub mogącego stanowić jakąkolwiek Podstawę Wcześniejszego Wykupu; 
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• najpóźniej następnego Dnia Roboczego po powzięciu uchwały w sprawie rozwiązania Emitenta lub 

wydania prawomocnego orzeczenia sądowego o przymusowej likwidacji Emitenta, zawiadomi 

Administratora Zabezpieczeń o takim zdarzeniu, 

• niezwłocznie po złożeniu wobec Emitenta wniosku o ogłoszenie upadłości Emitenta, zawiadomi 

Administratora Zabezpieczeń o treści wniosku o ogłoszenie upadłości i jego zasadności. 

 

4.6.4. Wskazanie obowiązków administratora hipoteki wobec obligatariuszy, ze szczególnym 

uwzględnieniem działań podejmowanych przez administratora, w przypadku stwierdzenia 

naruszenia przez emitenta obowiązków wynikających z warunków emisji, a także w razie 

stwierdzenia, że sytuacja finansowa emitenta stwarza zagrożenie dla zdolności wykonywania 

przez niego obowiązków wobec obligatariuszy 

Administrator Zabezpieczeń jest uprawniony do wykonywania wszelkich praw Obligatariuszy, na rachunek 

których zostanie ustanowione Zabezpieczenie Obligacji, w szczególności poprzez podejmowanie wszelkich 

czynności związanych z egzekucją roszczeń z Zabezpieczenia Obligacji. 

Administrator Zabezpieczeń zobowiązany będzie wyrazić zgodę na wykreślenie odpowiednio Hipoteki, 

w przypadku spełnienia przez Emitenta wszystkich świadczeń z Obligacji oraz w innych przypadkach i na 

warunkach określonych w Warunkach Emisji. 

Z zastrzeżeniem postanowień Umowy, Administrator Zabezpieczeń jest zobowiązany podjąć czynności 

zmierzające do zaspokojenia z przedmiotu Hipoteki lub wierzytelności objętych Oświadczeniem jedynie 

w przypadku, gdy Zabezpieczone Wierzytelności w całości lub części nie zostaną spełnione mimo upływu terminu 

ich wymagalności. Jednakże Administrator Zabezpieczeń jest zobowiązany podjąć wykonywanie, we własnym 

imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, praw i obowiązków wierzyciela hipotecznego z przedmiotu Hipoteki lub 

Oświadczenia oraz podjąć czynności prawne i faktyczne w zakresie egzekwowania i zaspokajania 

Zabezpieczonych Wierzytelności z przedmiotu Hipoteki lub Oświadczenia, w przypadku, gdy do przedmiotu 

Hipoteki lub Oświadczenia zostanie skierowana egzekucja komornicza bądź administracyjna. 

W przypadku braku spełnienia zobowiązań wynikających z Obligacji przez Emitenta, po uprzednim uzyskaniu 

pisemnego stanowiska od któregokolwiek z Obligatariuszy, w którym zażąda od Administratora Zabezpieczeń 

podjęcia działań zmierzających do zaspokojenia Zabezpieczonych Wierzytelności, Administrator Zabezpieczeń 

przystąpi do zaspokojenia wierzytelności z Zabezpieczenia Obligacji. W związku z powyższym, Administrator 

Zabezpieczeń zawiadomi Emitenta oraz Dłużników Hipotecznych o powzięciu informacji o niespełnieniu 

zobowiązań z tytułu Obligacji przez Emitenta i wyznaczy Emitentowi termin 7 dni na zaspokojenie wymagalnych 

zobowiązań Emitenta. W przypadku bezskutecznego upływu terminu zakreślonego w zdaniu poprzedzającym, 

Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do zaspokojenia wszelkich roszczeń wynikających z Obligacji z 

Zabezpieczenia Obligacji. 

W przypadku gdy kwota środków uzyskanych przez Administratora Zabezpieczeń w toku egzekucji Zabezpieczeń 

będzie: 

a) równa kwocie niespłaconych Zabezpieczonych Wierzytelności – zobowiązanie Emitenta wygasa w zakresie 

i w części odpowiadającej tym niespłaconym Zabezpieczonym Wierzytelnościom; 

b) wyższa od kwoty niespłaconych Zabezpieczonych Wierzytelności – zobowiązanie Emitenta wygasa 

a Administrator Zabezpieczeń przekaże nadwyżkę uzyskanych środków na rachunek bankowy wskazany 

przez Emitenta po potrąceniu ewentualnych kosztów działań Administratora Zabezpieczeń wykonanych w 

toku egzekucji z Zabezpieczeń; 
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c) niższa od kwoty niespłaconych Zabezpieczonych Wierzytelności – zobowiązanie Emitenta wygasa w części 

równej wartości uzyskanego zaspokojenia z Zabezpieczeń, a Obligatariusze będą dochodzić od Emitenta 

zapłaty pozostałej części należnej im kwoty Zabezpieczonych Wierzytelności z pozostałej części 

Zabezpieczeń oraz innych aktywów Emitenta, na podstawie odpowiednich obowiązujących przepisów 

prawa. 

Administrator Zabezpieczeń będzie dokonywał każdorazowej dystrybucji środków uzyskanych w toku egzekucji 

z Zabezpieczeń, niezwłocznie po ich uzyskaniu na rzecz Obligatariuszy. Środki pozyskane przez Administratora 

Zabezpieczeń będą przeznaczane w równym stopniu na pokrycie należności Obligatariuszy z każdej Obligacji oraz 

na pokrycie kosztów ponoszonych przez Administratora Zabezpieczeń w związku z procesem egzekucji 

z Zabezpieczeń, przy czym koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczeń będą pokrywane w pierwszej 

kolejności – przed pokryciem należności Obligatariuszy.  

W razie konieczności poniesienia przez Administratora Zabezpieczeń jakichkolwiek kosztów i opłat sądowych, 

urzędowych, notarialnych lub komorniczych związanych z dochodzeniem roszczeń z tytułu Obligacji, w tym na 

podstawie dokumentów Zabezpieczeń, Administrator Zabezpieczeń, przed podjęciem czynności związanych 

z dochodzeniem roszczeń z tytułu Obligacji ma prawo żądać od Obligatariuszy przekazania na rachunek bankowy 

Administratora Zabezpieczeń odpowiednich kwot umożliwiających pokrycie tych kosztów i opłat. W przypadku 

braku przekazania kwot, o których mowa powyżej na rachunek Administratora Zabezpieczeń, Administrator 

Zabezpieczeń może powstrzymać się od podejmowania czynności związanych z dochodzeniem roszczeń z tytułu 

Obligacji, w tym na podstawie Zabezpieczeń. 

Po zaspokojeniu wszystkich Zabezpieczonych Wierzytelności, Administrator Zabezpieczeń podejmie działania 

ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczeń oraz wydanie Emitentowi ewentualnej nadwyżki środków 

pozyskanych przez Administratora w wyniku egzekucji Zabezpieczeń. 

 

Umowa administrowania zabezpieczeniami stanowi załącznik do niniejszego Memorandum i jest zamieszczona 

w pkt.  7.5. 

 

4.7. Szczegółowe informacje o pierwszeństwie w spłacie zobowiązań wynikających z papierów 

wartościowych przed innymi zobowiązaniami Emitenta 

Obligacje nie będą uprzywilejowane w stosunku do innych zobowiązań Emitenta, a w związku z tym 

uprawnionym z tytułu Obligacji nie będzie przysługiwało pierwszeństwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami 

Emitenta. Wierzytelności z Obligacji nie są także podporządkowane innym wierzytelnościom, jakie przysługują 

osobom trzecim w stosunku do Emitenta. 

 

4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w których Emitent ma prawo albo jest zobowiązany 

do wcześniejszego wykupu papierów wartościowych, jak również informacje o sytuacjach 

i warunkach, po spełnieniu których posiadacz papieru wartościowego uzyska prawo wcześniejszego 

wykupu papieru wartościowego Emitenta 

Emitent wykupi wszystkie Obligacje według ich wartości nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego 

Wykupu, z zastrzeżeniem dalszych postanowień niniejszego Memorandum oraz postanowień Warunków Emisji. 

Emitent zapłaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu za każdą Obligację podlegającą wykupowi 

kwotę obejmującą Należność Główną, Kwotę Odsetek za Okres Odsetkowy kończący się w Dniu Wykupu lub 
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w Dniu Wcześniejszego Wykupu. Płatności z tytułu Obligacji związane z ich wykupem dokonywane będą 

za pośrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z obowiązującymi Regulacjami KDPW. 

Dzień Wykupu przypadać będzie 27 kwietnia 2026 roku. 

 

4.8.1. Przedterminowy wykup na żądanie Emitenta 

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu całości lub części Obligacji, w każdym Dniu Roboczym tylko 

w przypadkach i na zasadach określonych w pkt 15 Warunków Emisji Obligacji. 

Warunki Emisji Obligacji stanowią załącznik do niniejszego Memorandum i są zamieszczone w pkt. 7.4 

 

4.8.2. Natychmiastowa wymagalność Obligacji, natychmiastowy lub przedterminowy wykup 

Obligacji na żądanie Obligatariuszy 

W przypadku, gdy: 

(a) Emitent będzie w zwłoce z wykonaniem w terminie, w całości lub części, zobowiązań wynikających 

z Obligacji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi, lub 

(b) Emitent będzie w niezawinionym przez niego opóźnieniu w wykonaniu, w całości lub części, zobowiązań 

wynikających z Obligacji, nie krótszym niż 3 dni, Obligatariusz może żądać wykupu Obligacji, lub 

(c) Emitent nie ustanowi zabezpieczeń w terminach wynikających z Warunków Emisji, Obligacje podlegają 

na żądanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi, 

na zasadach wskazanych w pkt 14 Warunków Emisji.  

 

W przypadku, gdy wystąpi którekolwiek ze zdarzeń wskazanych w pkt 14.5 Warunków Emisji Obligacji (Podstawy 

Wcześniejszego Wykupu)), każdy Obligatariusz może żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, 

w terminie od dnia, w którym Emitent powinien zawiadomić o wystąpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2 

Warunków Emisji do upływu 30 dni od dnia, w którym Emitent zawiadomił Obligatariuszy o wystąpieniu 

Podstawy Wcześniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w żądaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi 

przysługujące, Emitent zobowiązuje się wykupić w terminie 30 dni od dnia złożenia Żądania Wcześniejszego 

Wykupu, chyba że przed złożeniem przez Obligatariusza Żądania Wcześniejszego Wykupu lub w terminie 7 dni 

od otrzymania przez Emitenta Żądania Wcześniejszego Wykupu stan faktyczny stanowiący zaistniałą Podstawę 

Wcześniejszego Wykupu przestanie trwać, a wszelkie jego skutki prawne zostaną usunięte, o czym Emitent 

zawiadomi obligatariuszy w sposób przewidziany w Warunkach Emisji. 

 

Warunki Emisji Obligacji stanowią załącznik do niniejszego Memorandum i są zamieszczone w pkt. 7.4. 

 

4.8.3. Przedterminowy wykup Obligacji z mocy ustawy 

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegają 

natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociażby nie nastąpił jeszcze Dzień Wykupu.  

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, 

jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli 

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

uprawnień do ich emitowania.  
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Dodatkowo, zgodnie z art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach Jeżeli Emitent nie ustanowił zabezpieczeń w terminach 

wynikających z warunków emisji, obligacje podlegają, na żądanie obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi 

w części, w jakiej przewidują świadczenie pieniężne. 

 

4.9. Wskazanie źródeł pochodzenia środków na spłatę zobowiązań wynikających z emitowanych 

papierów wartościowych 

Emitent zakłada, iż źródłem pochodzenia środków na spłatę zobowiązań wynikających z emitowanych Obligacji 

będą środki pochodzące z bieżącej działalności Emitenta. 

 

4.10. Wskazanie progu dojścia emisji do skutku 

Emitent nie określił minimalnej ilości Obligacji, które muszą być subskrybowane, aby emisja doszła do skutku, tak 

więc próg dojścia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie został określony.  

 

4.11. Informacje dotyczące obligacji przychodowych 

Nie dotyczy. Obligacje nie są obligacjami przychodowymi. 

 

4.12. Spłata zobowiązań z obligacji ze środków uzyskanych ze spłaty określonych wierzytelności lub 

z innych środków uzyskanych w celu spłaty tych obligacji  

Obligacje nie są Obligacjami, z których zobowiązania mają zostać spłacone ze środków uzyskanych ze spłaty 

określonych wierzytelności lub z innych środków uzyskanych w celu spłaty tych Obligacji. 

 

4.13. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papierów wartościowych 

Zarząd Emitenta szacuje, że koszt oferty publicznej Obligacji, w tym koszty sporządzenia Memorandum, koszty 

doradztwa i oferowania nie powinny przekroczyć 100.000 EUR. 

 

4.14. Informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i obrotem 

papierami wartościowymi, w tym wskazanie płatnika podatku 

Poniższe informacje są oparte wyłącznie na przepisach prawa podatkowego obowiązujących w Polsce w czasie 

przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepisów wynikającej z praktyki organów 

podatkowych i orzecznictwa sądów administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji 

przepisów podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sądów administracyjnych lub praktyce organów 

podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogą stracić aktualność.  

Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowią porady prawnej ani podatkowej, lecz 

mają charakter ogólny, w sposób selektywny przedstawiają poszczególne zagadnienia i nie uwzględniają 

wszystkich sytuacji, w jakich może znaleźć się Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca się skorzystanie 

z pomocy osób i podmiotów zajmujących się profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania 

informacji o konsekwencjach podatkowych występujących w ich indywidualnych przypadkach.  

 

Znajdujące się poniżej określenie „odsetki", jak również inne każde inne określenie, ma takie znaczenie, jakie 

przypisuje mu się na gruncie polskiego prawa podatkowego. 
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Podatek dochodowy  

Poniższy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych mających zastosowanie w przypadku 

podmiotowych lub przedmiotowych zwolnień z podatku dochodowego (np. dotyczących krajowych 

lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych). 

 

Osoby fizyczne podlegające nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce  

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych osoby fizyczne, jeżeli mają miejsce 

zamieszkania na terytorium Polski, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich dochodów 

(przychodów) bez względu na miejsce położenia źródeł przychodów (nieograniczony obowiązek podatkowy). 

Za osobę mającą miejsce zamieszkania na terytorium Polski uważa się osobę fizyczną, która: (i) posiada 

na terytorium Polski centrum interesów osobistych lub gospodarczych (ośrodek interesów życiowych); lub (ii) 

przebywa na terytorium Polski dłużej niż 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje się z uwzględnieniem 

właściwych umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, których stroną jest Polska. 

 

Opodatkowanie przychodów z odsetek (dyskonta) z Obligacji  

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych odsetki (dyskonto) od papierów 

wartościowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane są jako przychody z kapitałów pieniężnych. W świetle 

art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych przychodów z odsetek osiąganych przez osoby 

fizyczne podlegające nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce nie łączy się z przychodami 

z innych źródeł, lecz opodatkowuje się zryczałtowanym podatkiem dochodowym wynoszącym 19% przychodu.  

Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych zryczałtowany podatek dochodowy 

od odsetek oraz dyskonta od papierów wartościowych pobierają, jako płatnicy, podmioty prowadzące rachunki 

papierów wartościowych dla podatników, jeżeli dochody (przychody) te zostały uzyskane na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej i wiążą się z papierami wartościowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wypłata 

świadczenia na rzecz podatnika następuje za pośrednictwem tych podmiotów.  

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych w przypadku wypłaty odsetek 

(dyskonta) z papierów wartościowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, płatnikiem zryczałtowanego 

podatku dochodowego są podmioty prowadzące rachunki zbiorcze, za pośrednictwem których należności z tych 

tytułów są wypłacane. Podatek pobiera się w dniu przekazania należności z danego tytułu do dyspozycji 

posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzący rachunek papierów 

wartościowych lub rachunek zbiorczy, za którego pośrednictwem odsetki (dyskonto) są wypłacane, jako płatnik, 

jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie oraz wpłacenie podatku we właściwy, terminie organowi 

podatkowemu.  

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, płatnicy przekazują kwoty 

pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy właściwego urzędu skarbowego w terminie do 20 dnia 

miesiąca następującego po miesiącu, w którym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku 

Dochodowym od Osób Fizycznych, jeżeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowiązana 

do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, składanym do końca kwietnia roku następującego 

po roku podatkowym. 
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Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych podlegający w Polsce ograniczonemu 

obowiązkowi podatkowemu  

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych osoby fizyczne, jeżeli nie mają 

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegają obowiązkowi podatkowemu tylko 

od dochodów (przychodów) osiąganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.  

 

Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych podatnicy podatku dochodowego 

od osób prawnych, jeżeli nie mają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarządu, podlegają 

obowiązkowi podatkowemu tylko od dochodów, które osiągają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. 

 

Opodatkowanie przychodów z odsetek (dyskonta) z Obligacji  

Osoby fizyczne podlegające ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce  

Zasadniczo opisane powyżej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby 

fizyczne podlegające nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce mają również zastosowanie 

do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegające w Polsce ograniczonemu obowiązkowi 

podatkowemu, o ile właściwe umowy w sprawie zapobieżenia podwójnemu opodatkowaniu zawarte 

z państwem będącym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowią inaczej.  

 

Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo 

niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby 

podatnika dla celów podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej. 

 

Podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych podlegający ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu 

w Polsce  

W przypadku podatników podatku dochodowego od osób prawnych podlegających w Polsce ograniczonemu 

obowiązkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych 

odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane będą zryczałtowanym podatkiem w wysokości 20%. 

 

Opodatkowanie odpłatnego zbycia Obligacji  

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych przychody z odpłatnego 

zbycia Obligacji kwalifikowane są jako przychody z kapitałów pieniężnych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy 

o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, dochód z odpłatnego zbycia papierów wartościowych (w tym 

Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej, 

ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych, dochód jest obliczany jako 

różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia papierów wartościowych a kosztami 

uzyskania przychodów, obliczonymi na podstawie stosownych przepisów Ustawy o Podatku Dochodowym od 

Osób Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób 

Fizycznych, jeżeli cena wyrażona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartości rynkowej, 

kwotę przychodu określa organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej w wysokości wartości rynkowej. 

Podatnik jest zobowiązany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytułu zbycia obligacji, a osoba dokonująca 

wypłat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporządzić 

w terminie do końca kwietnia roku następującego po roku podatkowym, na podstawie przekazanych im przez 
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osoby fizyczne prowadzące działalność gospodarczą, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki 

organizacyjne niemające osobowości prawnej, do końca lutego roku następującego po roku podatkowym, 

imiennych informacji o wysokości osiągniętego dochodu. 

Powyższych przepisów nie stosuje się, jeżeli odpłatne zbycie obligacji następuje w wykonywaniu działalności 

gospodarczej. Obligacje traktowane są jako aktywa związane z prowadzoną działalnością. W takim przypadku 

przychody z odpłatnego zbycia obligacji powinny być traktowane jako przychody z prowadzonej działalności 

gospodarczej i opodatkowane według zasad właściwych dla przychodu z tego źródła. 

 

Podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych podlegający w Polsce nieograniczonemu obowiązkowi 

podatkowemu  

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych podatnicy, jeżeli mają siedzibę 

lub zarząd w Polsce, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich dochodów, bez względu na miejsce 

ich osiągania (nieograniczony obowiązek podatkowy).  

 

Jeśli podatnik, działając przez polski zakład, uzyskuje przychody z tytułu odsetek (dyskonta), przychody te są 

opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatników podlegających w Polsce 

nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydencji 

podatkowej podmiotu posiadającego ograniczony obowiązek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji 

podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w którym odbiorca odsetek jest rezydentem podatkowym, 

i złożenia pisemnego oświadczenia, że przychody z tytułu odsetek są przypisane do działalności tego zakładu. 

 

Opisane zasady opodatkowania mogą być modyfikowane przez odpowiednie postanowienia umów o unikaniu 

podwójnego opodatkowania, których stroną jest Polska, na podstawie których zastosowanie może znaleźć 

obniżona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikającej 

z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest 

możliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanym 

od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.  

 

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Prawnych do poboru zryczałtowanego podatku 

dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papierów wartościowych zobowiązane są podmioty dokonujące 

wypłat z tych tytułów. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem 

udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem 

rezydencji podatkowej.  

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wypłata odsetek dokonywana jest na rzecz podatników będących 

osobami uprawnionymi z papierów wartościowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, których tożsamość nie 

została płatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, płatnik 

pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od łącznej wartości dochodów (przychodów) przekazanych przez 

niego na rzecz wszystkich takich podatników za pośrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji, 

do poboru podatku obowiązane są podmioty prowadzące rachunki zbiorcze, za pośrednictwem których 

należność jest wypłacana, a podatek pobiera się w dniu przekazania należności z danego tytułu do dyspozycji 

posiadacza rachunku zbiorczego.  
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Zatem, podmiot dokonujący wypłaty odsetek albo podmiot prowadzący rachunek zbiorczy, na którym zapisane 

są Obligacje, jako płatnik, jest odpowiedzialny za pobranie należnego podatku i przekazanie go na rachunek 

właściwego organu podatkowego do 7 dnia miesiąca następującego po miesiącu, w którym pobrał należny 

podatek.  

Opodatkowanie odpłatnego zbycia Obligacji  

Zasadniczo zasady opodatkowania dochodów z odpłatnego zbycia Obligacji opisane powyżej mają zastosowanie 

również w przypadku dochodów uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby prawne podlegające 

w Polsce ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, chyba że odpowiednie umowy w sprawie unikania 

podwójnego opodatkowania przewidują inaczej.  

Na gruncie wielu umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, których stroną jest Polska, dochody uzyskane 

z tytułu zbycia obligacji przez rezydentów podatkowych danego państwa nie podlegają opodatkowaniu w Polsce. 

 

Podatek od spadków i darowizn  

Zgodnie z Ustawą o podatku od spadków i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub 

darowizny, praw majątkowych, w tym również praw związanych z posiadaniem papierów wartościowych, 

podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn, jeżeli:  

a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był 

obywatelem polskim lub miał miejsce stałego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub  

b) prawa majątkowe dotyczące papierów wartościowych są wykonywane na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej.  

Wysokość stawki podatku od spadków i darowizn jest zróżnicowana i zależy od rodzaju pokrewieństwa 

lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo pomiędzy 

darczyńcą i obdarowanym. Stopień pokrewieństwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku 

od spadków i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy małżonek, zstępni, wstępni, pasierb, 

rodzeństwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane 

jednak określonymi przepisami obowiązkami informacyjnymi.  

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osób Fizycznych wolny od podatku 

dochodowego jest dochód uzyskany ze zbycia udziałów w spółce kapitałowej, papierów wartościowych oraz 

tytułów uczestnictwa w funduszach kapitałowych, otrzymanych w drodze darowizny – w części odpowiadającej 

kwocie zapłaconego podatku od spadków i darowizn.  

 

W celu uzyskania szczegółowych informacji obligatariusz powinien zasięgnąć porady doradcy podatkowego. 

 

Podatek od czynności cywilnoprawnych  

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych sprzedaż praw majątkowych będących 

instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisów Ustawy o Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym 

firmom inwestycyjnym, sprzedaż dokonywana za pośrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy 

inwestycyjnej, sprzedaż tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie 

np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaż poza 

obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały 
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nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynności 

cywilnoprawnych.  

W innych przypadkach zbycie praw z papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynności 

cywilnoprawnych w wysokości 1% wartości rynkowej zbywanych papierów wartościowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. 

b Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 

wskazanej Ustawy, kupujący zobowiązany jest do uiszczenia podatku od czynności cywilnoprawnych w terminie 

14 dni od dokonania transakcji.  

 

Odpowiedzialność płatnika  

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej płatnik, który nie wykonał ciążącego na nim obowiązku 

obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wpłacenia go we właściwym terminie organowi podatkowemu - 

odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewpłacony. Płatnik odpowiada za te należności całym 

swoim majątkiem. Odpowiedzialność ta jest niezależna od woli płatnika.  

 

Przepisów o odpowiedzialności płatnika nie stosuje się wyłącznie w przypadku, jeżeli odrębne przepisy stanowią 

inaczej albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika. 

 

4.15. Wskazanie stron umów o gwarancję emisji oraz istotnych postanowień tych umów 

Nie dotyczy, Emitent nie zawarł żadnej umowy o gwarancję emisji. 

 

4.16. Określenie zasad dystrybucji oferowanych papierów wartościowych 

4.16.1. Wskazanie osób, do których kierowana jest oferta; działanie przez pełnomocnika 

Oferta kierowana jest do osób fizycznych, osób prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadających 

osobowości prawnej, będących zarówno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisów Prawa 

Dewizowego. 

Oferta obowiązuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.  

 

Obligacje nie są oferowane na rzecz: 

• którychkolwiek obywateli rosyjskich lub osób fizycznych zamieszkałych w Rosji lub którychkolwiek osób 

prawnych, podmiotów lub organów z siedzibą w Rosji; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli 

państwa członkowskiego, państwa będącego członkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub 

Szwajcarii ani do osób fizycznych posiadających zezwolenie na pobyt czasowy lub stały w państwie 

członkowskim, w państwie będącym członkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub w Szwajcarii, 

• którychkolwiek obywateli białoruskich lub osób fizycznych zamieszkałych na Białorusi lub którychkolwiek 

osób prawnych, podmiotów lub organów z siedzibą na Białorusi; ograniczenie nie ma zastosowania do 

obywateli państwa członkowskiego lub osób fizycznych posiadających zezwolenie na pobyt czasowy lub 

stały w państwie członkowskim. 

 

Dopuszcza się złożenie zapisu na Obligacje za pośrednictwem pełnomocnika na zasadach ustalonych z Firmą 

Inwestycyjną. 
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W przypadku Subskrybenta niebędącego Klientem Instytucjonalnym do złożenia zapisu na Obligacje wymagane 

jest posiadanie Rachunku Papierów Wartościowych prowadzonego przez Firmę Inwestycyjną. 

 

Nierezydenci, którzy mają zamiar dokonać zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapoznać się z odpowiednimi 

przepisami kraju swej rezydencji. 

Zapisy na Obligacje składane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu własnym, odrębnie na rzecz 

poszczególnych zarządzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowią w rozumieniu 

Memorandum zapisy odrębnych inwestorów. 

Zarządzający pakietem papierów wartościowych na zlecenie osób, których rachunkami zarządzają i na rzecz 

których zamierzają nabyć Obligacje, składają odrębne zapisy na rzecz każdej z osób, dla których zamierzają nabyć 

Obligacje. 

Zapis może zostać złożony przez inwestora, działającego osobiście (w przypadku inwestorów nie będących 

osobami fizycznymi – działających przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez pełnomocnika. 

W przypadku składania zapisu przez pełnomocnika z treści pełnomocnictwa winno wynikać wyraźne 

umocowanie do dokonania takiej czynności. 

 

Michael / Ström Dom Maklerski S.A. pośrednicząc w oferowaniu Obligacji spółki  DL Invest Group PM S.A. będzie 

przestrzegać i stosować się do postanowień przepisów prawa dotyczących oferowania instrumentów 

finansowych, w tym w szczególności właściwych przepisów wynikających z implementacji do polskiego porządku 

prawnego postanowień Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w 

sprawie rynków instrumentów finansowych oraz zmieniającej dyrektywę 2002/92/WE i dyrektywę 2011/61/UE, 

w szczególności Ustawy o Obrocie oraz Rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie trybu 

i warunków postępowania firm inwestycyjnych, banków o których mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie 

instrumentami finansowymi, oraz banków powierniczych, a także do zaleceń KNF zamieszczonych w 

„Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r. Zgodnie z wymogami przepisów prawa, 

o których mowa powyżej: 

a) Michael / Ström Dom Maklerski S.A. dokonują oceny odpowiedniości i adekwatności instrumentów 

oferowanych swoim klientom oraz, że dokonując takiej oceny, Michael / Ström Dom Maklerski S.A. 

bierze pod uwagę indywidualną sytuację klientów, ich wiedzę i doświadczenie na rynku finansowym; 

b) na podstawie informacji o kliencie Michael / Ström Dom Maklerski S.A. dokonuje przypisania klientowi 

właściwej dla niego grupy docelowej;  

c) jeśli w stosunku do danego klienta obligacje znajdą się poza grupą docelową, do której został 

przypisany, pracownicy Michael / Ström Dom Maklerski S.A. nie będą oferować mu nabycia obligacji, 

z wyjątkiem sytuacji, w której nabycie lub objęcie nastąpi wyłącznie z inicjatywy klienta; 

d) w przypadku, gdy obligacje znajdą się w negatywnej grupie docelowej konkretnego klienta, 

oferowanie obligacji temu klientowi będzie niedozwolone. 

 

Szczegółowy zakres i forma dokumentów wymaganych podczas działania przez pełnomocnika powinny być 

zgodne z procedurami Firmy Inwestycyjnej. 

4.16.2. Terminy otwarcia i zamknięcia subskrypcji 

Oferta zostanie przeprowadzona w następujących terminach: 

  Zdarzenie Terminy 
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A.  Opublikowanie Memorandum 6 kwietnia 2023 

B.  Rozpoczęcie przyjmowania zapisów 

Rozpoczęcie przyjmowania wpłat 

6 kwietnia 2023 

C.  Zakończenie przyjmowania zapisów 20 kwietnia 2023 

D.  Wstępna Alokacja Obligacji do 24 kwietnia 2023 

E.  Poinformowanie Klientów Instytucjonalnych przez Firmę 

Inwestycyjną o Wstępnej Alokacji 

25 kwietnia 2023 

F.  Zakończenie przyjmowania wpłat od Klientów 

Instytucjonalnych 

do godz. 10:00, 27 kwietnia 2023 

G.  Planowany przydział i zapisanie obligacji w Ewidencji (Dzień 

Emisji) 

27 kwietnia 2023 

H.  Związanie Formularzem Zapisu 4 maja 2023 

Wszystkie terminy realizacji Oferty mogą ulec zmianie, z zastrzeżeniem terminu związania inwestora 

Formularzem Zapisu. Emitent i Firma Inwestycyjna w szczególności zastrzegają sobie prawo do skrócenia bądź 

wydłużenia terminu zapisów na Obligacje. 

Przedłużenie terminu przyjmowania zapisów może nastąpić wyłącznie w terminie ważności Memorandum 

i terminie związania Formularzem Zapisu. 

Przekazanie informacji o zmianie któregoś z terminów Oferty nastąpi nie później niż w dniu upływu pierwotnego 

terminu, poprzez udostępnienie komunikatu aktualizującego, o którym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie, 

w sposób, w jaki zostało udostępnione Memorandum. 

 

W przypadku, gdy po rozpoczęciu subskrypcji Obligacji udostępniony zostanie suplement do Memorandum 

Informacyjnego, o którym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, którzy wyrazili zgodę na 

subskrypcję Obligacji przed udostępnieniem suplementu, przysługuje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie 

zgody następuje przez oświadczenie na piśmie złożone w miejscu przyjmowania zapisów w terminie 2 (słownie: 

dwa) Dni Roboczych od dnia udostępnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dłuższego terminu. 

Ostateczny termin wygaśnięcia prawa do wycofania zgody określa się w suplemencie do Memorandum 

Informacyjnego. 

 

Emitent może dokonać przydziału Obligacji nie wcześniej niż po upływie terminu do wycofania przez Inwestora 

zgody na nabycie lub subskrypcję Obligacji. 

 

4.16.3. Zasady, miejsca i terminy składania zapisów oraz termin związania zapisem 

Zapis na Obligacje może zostać złożony: 

(a) w jednym z poniższych punktów obsługi Klienta Firmy Inwestycyjnej: 

Warszawa Poznań 

Al. Jerozolimskie 100 ul. Wyspiańskiego 26B/24 

Equator IV 7 p. City Park 

02 – 305 Warszawa 60 – 751 Poznań 

Kraków Wrocław 

ul. Armii Krajowej 16  ul. Podwale 83 / 20 

Newton OVO Wrocław 
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30-150 Kraków 50-414 Wrocław 

Gdańsk Łódź 

ul. Antoniego Słonimskiego 2 / U1 ul. Stefana Jaracza 78 

80-280 Gdańsk 90-243 Łódź 

Lublin  

ul. Jana Sawy 2   

Zana House  

20-632 Lublin  

(b) w formie elektronicznej za pośrednictwem systemu M/S Online  

Nie dopuszcza się składania Formularza Zapisu wskazującego mniejszą liczbę nabywanych Obligacji niż 10 sztuk 

i większą liczbę nabywanych Obligacji niż 25.000 sztuk. Formularze Zapisu wskazujące mniejszą liczbę 

nabywanych Obligacji niż 10 sztuk poczytuje się za bezskuteczne, z zastrzeżeniem możliwości uznania takiego 

formularza przez Firmę Inwestycyjną. Formularze Zapisu wskazujące liczbę nabywanych Obligacji większą niż 

25.000 sztuk poczytuje się za złożone dla liczby 25.000 sztuk. 

Nie dopuszcza się składania Formularza Zapisu przez kilka podmiotów działających łącznie, na zasadach 

współwłasności. Formularze Zapisu złożone w sprzeczności z powyższym postanowieniem poczytuje się 

za bezskuteczne. 

Inwestor może złożyć wielokrotne Zapisy na Obligacje, przy czym łączna liczba Obligacji określona w Zapisach 

złożonych przez jednego Inwestora nie może być większa niż liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej 

zasady wielokrotne zapisy składane przez Inwestora będą przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis. 

Subskrybent jest związany złożonym Formularzem Zapisu do dnia wskazanego w tabeli w punkcie 4.16.2. lit. H. 

Formularz Zapisu przestaje wiązać Subskrybenta przed upływem powyższego terminu od dnia, w którym Emitent 

opublikuje informację o niedojściu Emisji do skutku, a w przypadku dojścia emisji Obligacji do skutku 

w odniesieniu do tej części Obligacji, które nie zostały mu przydzielone - od Dnia Emisji. 

 

4.16.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wpłat oraz skutków prawnych niedokonania wpłaty 

w oznaczonym terminie lub wniesienia wpłaty niepełnej  

Składając Formularz Zapisu, Subskrybent niebędący Klientem Instytucjonalnym zobowiązuje się w chwili 

składania zapisu zapewnić środki w pełnej wysokości wynikającej z iloczynu liczby Obligacji objętej zapisem i ceny 

emisyjnej powiększonej o ewentualną prowizję maklerską na Rachunku Papierów Wartościowych prowadzonym 

dla Klienta przez Michael / Ström Dom Maklerski S.A., w ten sposób, że dokona przelewu w euro na wydzielony 

rachunek bankowy Firmy Inwestycyjnej. Przelewem powinien zawierać adnotację: "00-00-… (numer rachunku 

maklerskiego), „imię i nazwisko / firma właściciela rachunku inwestycyjnego, wpłata na rachunek”. Informacja o 

numerze rachunku bankowego, na jaki powinna zostać dokonana wpłata, będzie dostępna w miejscach 

przyjmowania zapisów, a także zostanie wskazana w formularzu zapisu na Obligacje. Za wpłatę uznaje się 

zaksięgowanie środków pieniężnych na wskazanym w Formularzu rachunku bankowym Domu Maklerskiego. 

Dom Maklerski zastrzega możliwość uznania wpłaty dokonanej po terminie.  

 

Składając Formularz Zapisu, Subskrybent będący Klientem Instytucjonalnym zobowiązany jest dokonać zapłaty 

łącznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w terminie do dnia wskazanego w pkt. 4.16.2. lit. F., w kwocie stanowiącej 

iloczyn Ceny Emisyjnej i wskazanej w Formularzu ilości Obligacji. Za wpłatę uznaje się zaksięgowanie środków 

pieniężnych na wskazanym w Formularzu rachunku bankowym Firmy inwestycyjnej. 
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W przypadku dokonania wpłaty na Obligacje przez Subskrybenta w kwocie niższej niż iloczyn ceny emisyjnej 

za 1 (jedną) Obligację oraz liczby Obligacji, na które złożono zapis, zapis taki może zostać potraktowany jako 

złożony na liczbę Obligacji znajdującą pokrycie we wpłaconej kwocie, z uwzględnieniem zasady nieprzydzielania 

ułamkowych części Obligacji. Złożenie zapisu i nieopłacenie w wyżej opisanym terminie kwoty równej co najmniej 

iloczynowi minimalnej ilości Obligacji, na które zgodnie z niniejszym Memorandum można złożyć zapis, oraz ceny 

emisyjnej Obligacji, powoduje, iż zapis taki jest bezskuteczny.  

 

Zwraca się uwagę Inwestorów, iż ponoszą wyłączną odpowiedzialność z tytułu wniesienia wpłat na Obligacje. 

W szczególności dotyczy to opłat i prowizji bankowych oraz terminów realizacji przelewów bankowych. Brak 

wpłaty tytułem zapisu w terminie określonym w Memorandum będzie powodować nieważność zapisu. 

 

Prowizja maklerska z tytułu nabycia Obligacji przez Subskrybenta niebędącego Klientem Instytucjonalnym 

z pośrednictwem Firmy Inwestycyjnej wynosi 0,25% wartości nominalnej przydzielonych Obligacji. 

 

Emitent nie odpowiada za wykonanie tego obowiązku przez Firmę Inwestycyjną jak również za rozliczenie nabycia 

Obligacji na rzecz Subskrybentów, Podmioty Prowadzące Rachunek oraz KDPW. 

 

4.16.5. Informacje o uprawnieniach zapisujących się osób do uchylenia się od skutków prawnych 

złożonego zapisu wraz z warunkami, jakie muszą być spełnione, aby takie uchylenie było 

skuteczne 

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

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, Inwestorom, którzy wyrazili zgodę na nabycie 

lub subskrypcję papierów wartościowych przed udostępnieniem suplementu do Memorandum, przysługuje 

prawo do wycofania tej zgody, z którego mogą skorzystać w terminie dwóch Dni Roboczych po udostępnieniu 

suplementu do Memorandum, pod warunkiem, że nowy znaczący czynnik, istotny błąd lub istotna 

niedokładność, o których mowa w art. 37b ust. 6, wystąpiły lub zostały zauważone przed zakończeniem okresu 

oferowania lub dostarczeniem papierów wartościowych, w zależności od tego, które z tych zdarzeń nastąpi 

wcześniej. Termin ten może zostać przedłużony przez Emitenta. Ostateczny termin wygaśnięcia prawa 

do wycofania zgody określa się w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodą wszystkich osób, 

które już złożyły Zapis, termin ten może ulec skróceniu. Wycofanie zgody następuje przez oświadczenie na piśmie 

złożone w miejscu złożenia Zapisu na określone papiery wartościowe.  

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent może dokonać przydziału Obligacji nie wcześniej 

niż po upływie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcję papierów wartościowych.  

 

4.16.6. Terminy i szczegółowe zasady przydziału papierów wartościowych  

Emitent dokona wstępną alokację Obligacji do dnia 24 kwietnia 2023 roku. Podczas dokonywania przydziału 

Obligacji uwzględniane będą tylko prawidłowo wypełnione i złożone w okresie Subskrypcji Formularze Zapisu, 

opiewające na liczbę Obligacji równą lub większą od minimalnego progu zapisu. 

Jeżeli liczba Obligacji objętych prawidłowymi, opłaconymi i złożonymi w okresie Subskrypcji zapisami, zgodnie 

z powyższymi zasadami, nie przekroczy liczby oferowanych Obligacji, każdemu Inwestorowi, który złożył zapis 

na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaką złożył zapis. 
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W przypadku, gdy liczba Obligacji objętych prawidłowymi, opłaconymi i złożonymi w okresie Subskrypcji 

zapisami, przekroczy liczbę Obligacji oferowanych, a więc wystąpi nadsubskrypcja, Firma Inwestycyjna na 

podstawie otrzymanego upoważnienia od Emitent zastrzega sobie prawo do dokonania przydziału Obligacji 

według własnego uznania, w liczbie wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub 

nieprzydzielenia takiemu Subskrybentowi Obligacji w ogóle, w tym nieprzydzielenia żadnemu Subskrybentowi 

Obligacji, co nie uprawnia Subskrybenta do wysuwania względem Firmy inwestycyjnej lub Emitenta jakichkolwiek 

roszczeń. Ułamkowe części Obligacji nie będą przydzielane, podobnie jak Obligacje nie będą przydzielane kilku 

Subskrybentom łącznie. 

 

Nabycie Obligacji od Emitenta nastąpi w dniu zapisania w ewidencji uprawnionych z Obligacji przez Agenta Emisji. 

Następnie Agent Emisji dokona zapisania Obligacji w Depozycie. 

 

W terminie 1 Dnia Roboczego od Dnia Emisji Firma Inwestycyjna zawiadomi Subskrybentów niebędących 

Klientami Instytucjonalnymi o liczbie przydzielonych Obligacji (także w przypadku nieprzydzielenia żadnej 

Obligacji). 

W przypadku dojścia Oferty Obligacji do skutku ogłoszenie w tej sprawie zamieszczone będzie w terminie 

7 (słownie: siedem) dni po zamknięciu Oferty Obligacji w sposób, w jaki zostało udostępnione Memorandum 

Informacyjne. 

 

4.16.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wpłat i zwrotu nadpłaconych kwot 

W przypadku przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie niż została subskrybowana przez danego 

Subskrybenta niebędącego Klientem Instytucjonalnym, różnica pomiędzy kwotą wpłaconą, a kwotą stanowiącą 

iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji, zostanie 

mu odblokowana na rachunku maklerskim w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji.  

W przypadku niedojścia emisji Obligacji do skutku (w tym w przypadku odwołania Oferty przez Emitenta) środki 

wpłacone tytułem opłacenia zapisu przez Subskrybentów niebędących Klientami Instytucjonalnymi zostaną 

odblokowane na ich rachunkach maklerskich w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia stosownego 

ogłoszenia. 

Zwrot nadpłat albo wpłat nastąpi bez jakichkolwiek odszkodowań, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych 

kosztów poniesionych przez inwestorów w związku ze składaniem zapisów na Obligacje. Zwrot nadpłat albo wpłat 

nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowań, odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztów poniesionych przez 

inwestorów w związku ze składaniem zapisów na Obligacje. 

 

4.16.8. Obowiązki Firmy Inwestycyjnej związane z przyjmowaniem wpłat 

Zgodnie z Ustawą o Przeciwdziałaniu Praniu Pieniędzy Dom Maklerski ma obowiązek rejestracji transakcji, której 

równowartość przekracza 15.000 euro (również, gdy jest ona przeprowadzana w drodze więcej niż jednej 

operacji). W przypadku transakcji, której okoliczności wskazują, że może ona mieć związek z praniem pieniędzy 

lub finansowaniem terroryzmu, Dom Maklerski ma obowiązek zarejestrować taką transakcję, bez względu na jej 

wartość. 

 

W związku z koniecznością dokonywania wpłat na Obligacje z wykorzystaniem rachunków bankowych wskazuje 
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się, że bank, zgodnie z art. 106 ust. 1 Prawa bankowego, jest obowiązany przeciwdziałać wykorzystywaniu swojej 

działalności dla celów mających związek z przestępstwem, o którym mowa art. 165a Kodeksu karnego (tj. 

finansowanie terroryzmu) lub w art. 299 Kodeksu karnego (tj. pranie pieniędzy). Zgodnie z art. 108 Prawa 

bankowego bank nie ponosi odpowiedzialności za szkodę, która może wyniknąć z wykonania w dobrej wierze 

obowiązków określonych w art. 106 ust. 1 Prawa bankowego. 

 

Ponadto dom maklerski i bank są zobowiązani, na podstawie Ustawy o Przeciwdziałaniu Praniu Pieniędzy, do 

identyfikacji swoich klientów zgodnie z zasadami określonymi w ww. ustawie, a także są zobowiązani 

niezwłocznie zawiadomić Generalnego Inspektora Informacji Finansowej za pośrednictwem środków 

komunikacji elektronicznej, o przypadku powzięcia uzasadnionego podejrzenia, że określona transakcja lub 

określone wartości majątkowe mogą mieć związek z praniem pieniędzy lub finansowaniem 

terroryzmu. 

 

4.16.9. Przypadki, w których Oferta może nie dojść do skutku lub Emitent może odstąpić 

od jej przeprowadzenia 

Emitent może podjąć w każdym czasie przed dokonaniem przydziału Obligacji decyzję o odstąpieniu 

od przeprowadzenia Oferty Obligacji w uzgodnieniu z Domem Maklerskim. Jeżeli odstąpienie 

od przeprowadzenia Oferty nastąpi przed rozpoczęciem przyjmowania zapisów na Obligacje od inwestorów, 

Emitent nie będzie zobowiązany do podania powodów takiego odstąpienia. Od dnia rozpoczęcia przyjmowania 

zapisów od inwestorów do dnia przydziału Obligacji, Emitent - w uzgodnieniu z Domem Maklerskim - może 

odstąpić od przeprowadzenia Oferty Obligacji, przy czym takie odstąpienie może nastąpić z powodów, które 

w ocenie Emitenta są powodami ważnymi. Do ważnych powodów można zaliczyć w szczególności:  

1) nagłe lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym kraju, które 

mogłyby mieć istotny negatywny wpływ na rynki finansowe, gospodarkę Polski, Ofertę (np. zamachy 

terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie); 

2) nagłe i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niż wskazane w punkcie powyżej mogące mieć 

istotny negatywny wpływ na działalność Emitenta i Grupy lub mogące skutkować poniesieniem przez 

Emitenta istotnej szkody lub istotnym zakłóceniem jej działalności; 

3) istotna negatywna zmiana dotycząca działalności, sytuacji finansowej lub wyników operacyjnych Emitenta 

i Grupy; 

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartościowymi na GPW lub na innych rynkach 

giełdowych w przypadku, gdy mogłoby to mieć istotny negatywny wpływ na Ofertę, lub 

5) nagłe i nieprzewidywalne zmiany mające bezpośredni, istotny i negatywny wpływ na funkcjonowanie 

Emitenta i Grupę. 

 

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisów prawa przez podmioty 

uczestniczące w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, że takie naruszenie może nastąpić, KNF może zakazać 

w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczęcia Oferty, bądź wstrzymać jej rozpoczęcie na okres nie dłuższy 

niż 10 Dni Roboczych. 
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4.16.10. Sposób i forma ogłoszenia o dojściu albo niedojściu oferty do skutku oraz sposobie i terminie 

zwrotu wpłaconych kwot; o odstąpieniu od przeprowadzenia Oferty lub jej odwołaniu 

W przypadku tak dojścia jak i niedojścia do skutku Oferty oraz odstąpienia lub odwołania Oferty, informacja o tym 

fakcie zostanie podana do publicznej wiadomości w terminie 4 dni od dnia zakończenia Subskrypcji w sposób, 

w jaki zostało udostępnione Memorandum tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego 

www.michaelstrom.pl. 

 

4.17. Wskazanie celów emisji papierów wartościowych, które mają być realizowane z uzyskanych wpływów 

z emisji 

Po odliczeniu Kosztów emisji środki pozyskane przez Emitenta z Emisji w wysokości około 2,4 mln EUR  zostaną 

wykorzystane na rozwój Grupy Emitenta. 

 

Emitent nie przewiduje zmiany celów w ramach niniejszej emisji Obligacji. 

  

http://www.michaelstrom.pl/
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V. Dane o Emitencie 

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz numerami 

telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres głównej strony internetowej i adres poczty 

elektronicznej, identyfikator według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według właściwej 

identyfikacji podatkowej 

 

Nazwa (firma): „DL INVEST GROUP PM” spółka akcyjna 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Katowice 

Adres: ul. Wrocławska 54, 40-217 Katowice 

Telefon: 32 253 00 95 

Fax 32 253 00 95 

Adres poczty elektronicznej: biuro@dlinvest.pl 

Adres strony internetowej: www.dlinvest.pl 

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy Katowice-Wschód w Katowicach, VIII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS: 0000434440 

REGON: 241020540 

NIP: 6252381542 

KOD LEI 259400589MI0ZCTNZK54 

 

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta 

Zgodnie z umowa spółki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.  

 

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

Emitent powstał w wyniku przekształcenia Fenix - Invest sp. z o.o. z siedzibą w Katowicach (w trybie przepisu art. 

551 i nast. Kodeksu Spółek Handlowych). Uchwała Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników Fenix - Invest sp. 

z o.o. w sprawie przekształcenia została podjęta w dniu 21 sierpnia 2012 roku (akt notarialny z dnia 21 sierpnia 

2012 roku Rep. A 4689/2012).   

 

5.4. Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie Emitenta do właściwego rejestru 

W dniu 26 września 2012 roku spółka DL Project Management spółka akcyjna (obecna nazwa: DL INVEST GROUP 

PM S.A.) została zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sądowym przez Sąd Rejonowy Katowice-Wschód 

w Katowicach, VIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000434440. 

 

5.5. Krótki opis historii Emitenta 

Wybrane istotne wydarzenia z historii Spółki i jej Grupy: 

2004 r. • Rozpoczęcie prowadzenia działalności przez Pana Dominika Leszczyńskiego  

2011 r. • Rozpoczęcie realizacja pierwszych własnych parków handlowych (Rydułtowy i Ruda Śląska) 

2012 r. • Zarejestrowanie spółki Emitenta w wyniku przekształcenia z Fenix – Invest sp. z o.o.  

mailto:biuro@dlinvest.pl
http://www.dlinvest.pl/
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2016 r. 
• Sprzedaż przez podmiot z Grupy Emitenta gruntu o powierzchni 20ha w Psarach do firmy 

FM Logistic 

2017 r.  • Ukończenie pierwszego obiektu magazynowego (w Dębicy) 

2018 r.  • Rozpoczęcie wieloetapowej inwestycji magazynowej w Psarach 

2020 r.  

• Podpisanie umowy inwestycyjnej z DHL Supply Chain 

• Nawiązanie współpracy z grupą InPost w zakresie budowy powierzchni magazynowej dla tego 

podmiotu 

• Ukończenie pierwszego nowoczesnego budynku biurowego (DL Piano w Katowicach) 

2021 r. 

• Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju (EBOR) wspiera rozwój ekologicznych nieruchomości, 

udzielając DL Invest Group kredytu o wartości 72 mln euro. 

• Sporządzenie prze DL Invest Group raportu ESG 

• Sprzedaż galerii handlowej w Zgorzelcu (nabytej w 2019 r.) 

2022 r. 
• Udzielenie przez Macquarie Capital Principal Finance finansowania typu senior secured DL 

Invest Group w wysokości 123,4 mln EUR.  

 

5.6. Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) Emitenta oraz zasad ich tworzenia  

Rodzaj kapitału Stan na dzień 30.06.2022 r. (dane w tys. zł) 

Kapitał własny, w tym: 223 258 

Kapitał podstawowy 100 000 

Kapitał zapasowy 114 196 

Kapitał z aktualizacji wyceny 0 

Pozostałe kapitały rezerwowe  0 

Zysk (strata) z lat ubiegłych 0 

Zysk (strata) netto z roku bieżącego 9 061 

Odpisy z zysku netto w ciągu roku obrotowego 0 

Źródło: Emitent, dane jednostkowe 

 

Kapitał zakładowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowień statutu spółki Emitenta. 

Walne Zgromadzenie Emitenta może tworzyć kapitał rezerwowy oraz inne fundusze celowe. 

  

5.7. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 

 

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papierów wartościowych są lub były notowane papiery wartościowe 

Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity depozytowe 

Emitent nie wyemitował żadnych papierów wartościowych, które były lub są notowane.  

 

5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego papierom wartościowym 

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartościowe nie mają przyznanego ratingu. 
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5.10. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, układowym, ugodowym, 

arbitrażowym, egzekucyjnym i likwidacyjnym – jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć 

istotne znaczenie dla działalności Emitenta 

Wedle najlepszej wiedzy Emitenta nie został złożony w stosunku do niego wniosek o otwarcie  postępowania 

upadłościowego ani, układowego, oraz nie toczy się wobec niego postępowanie ugodowe, arbitrażowe, 

egzekucyjne ani likwidacyjne, którego wynik ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta. 

 

5.11. Informacje o wszystkich innych postępowaniach przed organami administracji publicznej, 

postępowaniach sądowych lub arbitrażowych, w tym o postępowaniach w toku, za okres obejmujący 

co najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takich, które mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a które 

to postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości albo mogą mieć istotny wpływ 

na sytuację finansową Emitenta 

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

administracji publicznej żadne postępowania, które ma istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

 

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

sądowe lub arbitrażowe, które mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości albo też mogą mieć istotny wpływ 

na sytuację finansową Emitenta. 

 

5.12. Zobowiązania Emitenta, w szczególności kształtujące jego sytuację ekonomiczną i finansową, które 

mogą istotnie wpłynąć na możliwość realizacji przez nabywców papierów wartościowych uprawnień 

w nich inkorporowanych 

Według stanu na dzień 30.06.2022 r. najbardziej istotnymi zobowiązaniami finansowymi Grupy Emitenta były: 

Rodzaj finansowania Finansujący 
Saldo kapitału 

na 30.06.2022 
Waluta 

Rok 

zapadalności 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 9 584 PLN 2024 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 7 771 PLN 2023 

kredyt inwestycyjny Mbank HIPOTECZNY S.A.  7 475 PLN 2029 

kredyt inwestycyjny Silesia Bank SA   10 884 PLN 2034 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 19 392 PLN 2022** 

kredyt inwestycyjny BNP Paribas 18 336 PLN 2026 

kredyt inwestycyjny Pekao 22 474* EUR 2028 

kredyt inwestycyjny BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO S.A. 9 197 PLN 2032 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 13 655 PLN 2027 

kredyt inwestycyjny MBank HIPOTECZNY S.A.  14 231 PLN 2027 

kredyt inwestycyjny BNP Paribas 17 255 PLN 2024 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 15 707 PLN 2024 

kredyt inwestycyjny BNP Paribas 11 172 PLN 2029 

Kredyt budowlany BNP Paribas 76 030 PLN 2026 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 136 535* EUR 2026 
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kredyt inwestycyjny Silesia Bank SA   5 134 PLN 2024 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 500 PLN 2023 

kredyt inwestycyjny AION S.A. 48 777* EUR 2027 

kredyt inwestycyjny Haitong Bank S.A. 50 000 PLN 2023 

Kredyt budowlany BNP Paribas 21 416* EUR 2026 

Kredyt budowlany BNP Paribas 28 593 PLN 2026 

Kredyt budowlany Mbank S.A.  16 952 PLN 2028 

kredyt inwestycyjny BOŚ Bank 24 191 PLN 2034 

Kredyt budowlany Europejski Bank Rozwoju i Odbudowy 136 505* EUR 2024 

Kredyt budowlany BNP Paribas 9 429 PLN 2026 

Kredyt budowlany Santander Bank Polska S.A. 34 082 PLN 2026 

Kredyt budowlany Mbank S.A.  18 789 PLN 2028 

obligacje serii G Obligatariusze 10 515 PLN 2023 

obligacje serii C Obligatariusze 12 840* EUR 2022** 

obligacje serii D Obligatariusze 5 796 PLN 2022** 

obligacje serii E Obligatariusze 6 425* EUR 2023 

obligacje serii F Obligatariusze 15 000 PLN 2024 

pożyczki 
Maximus (JV partner w projekcie DL Prime 

I) 
16 616 PLN 2030 

pożyczki 
Podmioty powiązane z Dominikiem 

Leszczyńskim 
16 220 PLN 2028 

Źródło: Emitent, dane skonsolidowane 

*Zobowiązanie w walucie EUR. Kwota w tabeli na dzień30.06.2022 dla spójności podana po przeliczeniu na 

PLN. 

**Dodatkowe informacje dot. Kredytów z terminem zapadalności na 2022 

kredyt inwestycyjny ING Bank Śląski S.A. 19 392 PLN 2022 

W 2022 kredyt został 

zrefinansowany przez ING SA, 

Aktualnie obowiązuje do 2027 

obligacje serii C Obligatariusze 12 840* EUR 2022 W 2022 seria wykupiona 

obligacje serii D Obligatariusze 5 796 PLN 2022 W 2022 seria wykupiona 

 

5.13. Informacje o nietypowych zdarzeniach mających wpływ na wyniki z działalności gospodarczej, 

za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowymi, 

zamieszczonymi w Memorandum 

W opinii Emitenta, w okresie objętym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Memorandum, 

nie wystąpiły w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia mające wpływ na wyniki z działalności 

gospodarczej. 

 

5.14. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majątkowej Emitenta oraz innych 

informacji istotnych dla ich oceny, które powstały po sporządzeniu danych finansowych, o których 

mowa w sprawozdaniach finansowych załączonych do niniejszego Memorandum 

W ocenie Emitenta po sporządzeniu danych finansowych, określonych w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Memorandum nie zaszły istotne zmiany w sytuacji finansowej i majątkowej Emitenta, 

które byłyby istotne dla ich oceny. 



  

   Strona | 51  

5.15. Prognozy wyników finansowych 

Emitent nie sporządzał prognoz w zakresie wyników finansowych. 

 

5.16. Informacje dotyczące osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta 

Wirginia Leszczyńska 

Zajmowane stanowisko Prezes Zarządu 

Termin upływu kadencji 16.10.2023 r. 

Wiek 37 

Wykształcenie  Wyższe 

 

Kariera zawodowa Od 13 lat pełni funkcję COO w firmie DL Invest 

Group. Specjalizuje się w analizie rynku 

nieruchomościowego oraz rentowności projektów 

inwestycyjnych. Obecnie do głównych obowiązków 

należy nadzór nad wszystkimi departamentami grupy 

kapitałowej, zarządzanie istniejącymi obiektami 

wchodzącymi w skład portfolio, analiza rentowności 

przyszłych inwestycji, analiza ryzyka inwestycyjnego. 

Ponadto Pani Wirginia odpowiedzialna jest również 

za utrzymywanie relacji inwestorskich z podmiotami 

zagranicznymi prowadząc negocjacje w języku 

angielskim oraz reprezentując grupę kapitałową na 

eventach zagranicznych. Komercjalizuje i sprawuje 

też nadzór nad nieruchomościami z segmentu 

logistyczno – magazynowego, prowadząc rozmowy 

z kluczowymi klientami DL Invest Group. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

DL INVEST GROUP SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP III SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP IV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP V SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP VI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP IX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP X SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XIV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XVI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XVII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XVIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XIX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 
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PSARY - INVEST II SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

APISS-INVEST SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXVI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXVII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXVIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXX  SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXIV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXVII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXIX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XL SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLVII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP II SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP VII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP VIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP VENTURE CAPITAL AB SP. Z O.O. – PREZES 

ZARZĄDU 

GLOBAL - INVEST IV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

PSARY - INVEST III SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

PSARY - INVEST IV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

PSARY - INVEST V SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

IMMOBILE INVEST  SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXIV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXIX SP Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXVI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XXXVIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP E SP. Z O.O.   – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLVI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLVIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP XLIX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP L SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LIV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LVI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LVII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LVIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LIX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 
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DL INVEST GROUP LX SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LXI SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LXII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LXIII SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LXIV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP LXV SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP VENTURE CAPITAL SP. Z O.O. – PREZES 

ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP VENTURE CAPITAL II SP. Z O.O. – PREZES 

ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP PM S.A. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP S.A. – PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP ENERGY SP.  Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

M PROJEKT GLIWICE SP. Z O.O.  – PREZES ZARZĄDU 

Spółki prawa handlowego, w których Prezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

DL Invest Group S.A. - WSPÓLNIK 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisana w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie została pozbawiona przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne,  

administracyjne ani karno – skarbowe 

Tomasz Brodzki 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu do Spraw Realizacji Inwestycji 

Termin upływu kadencji 16.10.2023 r. 

Wiek 52 

Wykształcenie  Wyższe, mgr inż. Budownictwa oraz mgr Ekonomii 

Inżynierskiej 
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Kariera zawodowa 05.2010 – 

obecnie  

 

 

08.2009 – 

11.2009 

 

05.2009 – 

08.2009 

 

06.2007 – 

03.2009 

 

 

07.2004 - 

05.2006 

09.2000 – 

06.2004 

DL Invest Group PM SA  

Dyrektor ds. realizacji Inwestycji / 

Vce Prezes Zarządu  

Kierownik Projektu  

Dominat Sp. z o.o. 

Kierownik Projektu (osiedle Planty 

Śląskie) 

MURAPOL S. A.  

Menedżer ds. Projektów 

Partnerskich  

Metro Group Asset Management sp. 

z o.o. 

Kierownik Projektu (inwestycje 

REAL  oraz MAKRO) 

PLUS Discount sp. z o.o. 

Kierownik Biura Ekspansji   

LiDL Polska sp. z o.o. 

Kierownik ds. Budownictwa  
 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Brak 

Spółki prawa handlowego, w których Prezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

Brak 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, 

administracyjne ani karno – skarbowe 

Katarzyna Wosiek 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu do Spraw Prawnych 

Termin upływu kadencji 19.01.2025 r. 

Wiek 37 
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Wykształcenie  Radca Prawny/ wyższe magisterskie 

Kariera zawodowa Na przełomie 2009/2010 roku staż studencki oraz 

doraźna współpraca z Kancelarią Radcy Prawnego A. 

Sobczyk i Współpracownicy, w latach 2011/2012 

Prawnik/Aplikant Radcowski Fundacja Rozwoju 

Regionalnego a następnie powiązana z nią spółka GPB 

Consulting Sp. z o.o., od 2012 roku do 2015 roku 

współpraca z Kancelarią Radcy Prawnego Ewy 

Kmiecickiej od 2015 roku własna działalność 

gospodarcza w ramach Kancelarii Prawniczej Radcy 

Prawnego – obsługa podmiotów korporacyjnych oraz 

osób fizycznych od 2017 roku ściśle związana z DL 

Invest Group PM S.A., początkowo jako Radca Prawny, 

następnie jako Prokurent oraz Dyrektor Działu 

Prawnego. Począwszy od stycznia 2021 roku objęła 

funkcję Wiceprezesa Zarządu ds. Prawnych. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Brak 

Spółki prawa handlowego, w których Prezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

Brak 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisana w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie została pozbawiona przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, 

administracyjne ani karno – skarbowe 

 

Rada Nadzorcza 

Dominik Leszczyński 

Zajmowane stanowisko Przewodniczący Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 2023 r. 

Wiek 40 
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Wykształcenie  wyższe 

Kariera zawodowa Pan Dominik Leszczyński od 2004 r. prowadzi 

działalność gospodarczą w obrębie szeroko pojętego 

sektora nieruchomości, tym samym tworząc 

podwaliny pod bieżącą działalność grupy kapitałowej 

DL Invest Group S.A. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

DL INVEST GROUP S.A. – PRZEWODNICZĄCY RN 

DL INVEST GROUP PM SA – PRZEWODNICZĄCY RN 

JL CAPITAL MANAGEMENT SP. Z O.O. – PREZES 

ZARZĄDU 

LT CONSULTING POLSKA II SP. Z O.O. – PREZES 

ZARZĄDU 

DL SPACE SP. Z O.O.- PREZES ZARZĄDU 

DL PIANO WINE&FOOD SP. Z O.O. – PREZES ZARZĄDU 

GÓRNOŚLĄSKA AGENCJA GOSPODARCZA SP. Z O.O. – 

PREZES ZARZĄDU 

DL INVEST GROUP DOMINIK LESZCZYŃSKI – PREZES 

ZARZĄDU 

FUNDACJA DL GREEN – PREZES ZARZĄDU 

Spółki prawa handlowego, w których Członek Rady 

Nadzorczej  jest wspólnikiem 

DL SPACE SP. Z O.O. – WSPÓLNIK 

DL INVEST GROUP S.A. - WSPÓLNIK 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji.  

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,   

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.  

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.  

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska.  

W stosunku do Przewodniczącego Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie 

toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe  

Marcin Michnicki 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 2023 r. 

Wiek 47 
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Wykształcenie  Szkoła Główna Handlowa  

Finanse i Bankowość, tytuł: magister,  

1994 - 1999 

Kariera zawodowa 2022 – NADAL      MOLIERA2 S.A. – PREZES ZARZĄDU 

2002 – NADAL      PROBATUS SP. Z O.O. – PREZES 

ZARZĄDU  

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

SPRINTAIR S.A. – CZŁONEK RADY NADZORCZEJ  

NEXUS POLSKA SP. Z O.O. - CZŁONEK RADY 

NADZORCZEJ  

BIZZIT S.A. - CZŁONEK RADY NADZORCZEJ 

DL INVEST GROUP PM S.A– CZŁONEK RADY 

NADZORCZEJ  

DL  INVEST GROUP S.A. – CZŁONEK RADY NADZORCZEJ 

SAND RESOURCES SP. Z O.O. - PREZES ZARZĄDU 

M2 CAPITAL ASI – PREZES ZARZĄDU  

PROJEKT FREDRY SP. Z O.O. - PREZES ZARZĄDU 

GÓRNOŚLĄSKA AGENCJA GOSPODARCZA SP. Z O.O. – 

CZŁONEK ZARZĄDU 

REBEL TANG SP. Z O.O. – CZŁONEK RADY NADZORCZEJ 

Spółki prawa handlowego, w których Członek Rady 

Nadzorczej jest wspólnikiem 

PROBATUS SP. Z O.O. - WSPÓLNIK 

DL INVEST GROUP PROBATUS SP. Z O.O. - WSPÓLNIK 

SAND RESOURCES SP. Z O.O. - WSPÓLNIK 

M2 CAPITAL ASI - WSPÓLNIK 

SPRZEDAJEMY.PL SP. Z O.O. - WSPÓLNIK 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji.  

Nie prowadzi działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.  

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.  

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska.  

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe.  
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Jadwiga Leszczyńska  

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 2023 r. 

Wiek 72 

Wykształcenie  Średnie 

Kariera zawodowa Pani Jadwiga Leszczyńska przez ponad 15 lat 

zajmowała się zarządzaniem przedsiębiorstwem 

produkcyjno-handlowym nadzorując tym samym w 

szczególności dział finansowy, handlowy oraz 

produkcyjny. Szerokim zakresem jej stanowiska 

kierowniczego było również zarządzanie personelem 

na różnych szczeblach. Obecnie Pani Jadwiga pełni 

funkcję Członka Rady Nadzorczej sprawując kontrolę 

nad procesami organizacyjnymi Spółki 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

DL INVEST GROUP PM S.A – CZŁONEK RADY 

NADZORCZEJ  

DL  INVEST GROUP S.A. – CZŁONEK RADY NADZORCZEJ 

PRZEDSIĘBIORSTWO G.R.T. „WIENIAWA” – PREZES 

ZARZĄDU 

Spółki prawa handlowego, w których Prezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

PRZEDSIĘBIORSTWO G.R.T. „WIENIAWA” – 

WSPÓLNIK 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisana w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie została pozbawiona przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego 

niż Rzeczypospolita Polska. 

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe 

 

5.17. Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta 

Kapitał zakładowy Emitenta wynosi 100 000 000 (sto milionów) złotych i dzieli się 2 00 000 (dwa miliony) akcji o 

wartości nominalnej 50,00 (pięćdziesiąt) złoty każda. 

 



  

   Strona | 59  

Strukturę właścicielską Emitenta na dzień sporządzenia Memorandum Informacyjnego  przedstawia tabela 

opisana poniżej  

Oznaczenie akcjonariusza Liczba akcji 

(w szt.) 

Liczba głosów Udział w 

kapitale 

zakładowym 

(w proc.) 

Udział w 

głosach 

(w proc.) 

DL Invest Group S.A. 2 000 000 3 198 535 100% 100% 

Razem 2 000 000 3 198 535 100 100 

 

5.18. Podstawowe informacje o działalności Emitenta, ze wskazaniem w szczególności produktów, rynków 

zbytu, posiadanych istotnych zezwoleń i koncesji 

DL Invest Group PM S.A. jest funkcjonującą od ponad 15 lat spółką dewelopersko-inwestycyjną. Operuje 

w sektorze nieruchomości komercyjnych na terenie całej Polski. Strategią Spółki jest budowa portfela 

nieruchomości i czerpanie zysków z ich najmu w długim terminie. Generowane w ten sposób środki pieniężne 

reinwestowane są w nowe projekty powiększając wartość aktywów. Spółka rozważa aby w latach 2025-2027 r. 

przeprowadzić analizę możliwości dokonania IPO w części holdingowej grupy w formie REIT. 

Działalność Spółki obejmuje trzy segmenty: logistyczny (wielkopowierzchniowe parki magazynowo – produkcyjne 

oraz obiekty typu BTS*), biurowy (obiekty biurowe z funkcją usługową) oraz handlowy (parki handlowe 

zwyczajowo o powierzchni 3–5 tys. GLA w lokalizacjach o dużym natężeniu ruchu pieszego i samochodowego). 

Funkcjonowanie Spółki opiera się na realizacji projektów poprzez spółki celowe (SPV), w których obejmuje ona 

100% udziałów (z nielicznymi wyjątkami). Po ukończeniu budowy danej nieruchomości, staje się ona częścią 

portfela inwestycyjnego Spółki i jest przez nią wynajmowana i zarządzana. 

Na dzień 30.06.2022 roku Emitent zbudował portfel gotowych nieruchomości komercyjnych o łącznej 

powierzchni ponad 300 tys. m². Aktualnie w budowie są 3 obiekty logistyczne, w pełni skomercjalizowane, o 

łącznej powierzchni najmu ok. 70 tys. m², a w 2H 2022 r. Grupa ukończyła budowę biurowca DL Prime o 

powierzchni najmu 16 tys. m². Docelowy roczny dochód z najmu ukończonych nieruchomości przekracza 100 mln 

zł. 

Grupa zabezpieczyła bank ziemi pozwalający na realizację projektów o łącznej powierzchni najmu/sprzedaży 

wynoszącej prawie 300 tys. m². 

Głównym akcjonariuszem DL Invest Group PM S.A. jest DL Invest Group S.A., kontrolowana przez Dominika 

Leszczyńskiego (99%) i Wirginię Leszczyńską (1%). 
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* BTS - build-to-suit, tj. budowy pod konkretnego najemcę; Wyniki finansowe osiągnięte w przeszłości nie dają 

gwarancji osiągnięcia ich w przyszłości. Źródło: Emitent  

 

Podział projektów na: pracujące / w budowie / planowane wg stanu na 30.06.2022 

Źródło: Emitent  
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KLUCZOWI PARTNERZY DL INVEST GROUP  

DYNAMICZNY ROZWÓJ GRUPY DL INVEST W WIODĄCYM SEGMENCIE PARKÓW LOGISTYCZNYCH 

 

UKOŃCZONE SPRAWOZDANIA: SPO, ESG & FRAMEWORK 

JAKO POTWIERDZENIE EKOLOGICZNEGO PODEJŚCIA GRUPY EMITENTA  
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KLUCZOWE OSOBY 

Dominik Leszczyński 

CEO,  Przewodniczący Rady Nadzorczej 

Odpowiedzialny za strategię oraz zarządzanie i nadzór nad poszczególnymi procesami Grupy. Działalność 

deweloperską prowadzi od 2004 roku, w 2006 roku założył fundusz nieruchomościowy pod nazwą DL Invest 

Group. Absolwent Wydziału Prawa i Administracji Uniwersytetu Śląskiego.  

Wirginia Leszczyńska 

COO, Prezes Zarządu 

Od ponad 10 lat pełni funkcje kierownicze w ramach DL Invest Group. Licencjonowany Zarządca Nieruchomości 

(nr licencji 26401). Specjalizuje się w komercjalizacji nieruchomości logistycznych. Absolwentka Uniwersytetu 

Ekonomicznego w Katowicach. 

Katarzyna Wosiek 

Wiceprezes Zarządu ds. Prawnych, Radca Prawny 

Odpowiedzialna za dział prawny Grupy. Absolwentka studiów prawniczych na Wydziale Prawa i Administracji 

Uniwersytetu Jagiellońskiego w Krakowie. 

Tomasz Brodzki 

CPO, Wice Prezes Zarządu ds. Realizacji Inwestycji 

Od wielu lat związany z DL Invest Group, gdzie pełni funkcje kierownicze. Odpowiedzialny za prawidłowy przebieg 

procesów budowlanych. Mgr inż. Budownictwa i Ekonomii, posiada ponad 20-letnie doświadczenie w branży 

budowlanej m.in. przy projektach Lidl, Metro Group.  

Agata Pędzik 

Członek Zarządu Spółek Operacyjnych, Adwokat 

Absolwentka Wydziału Prawa i Administracji Uniwersytetu Śląskiego. Od wielu lat związana z grupą kapitałową 

DL Invest, współtworzy dział prawny firmy. Członek Zarządu Spółek Operacyjnych Grupy. 
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PORTFEL NIERUCHOMOŚCI 

DL INVEST GROUP 

SPECJALIZACJA W RAMACH SEGMENTU MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNEGO 

Kluczową role w rozwoju DL Invest Group odgrywają obiekty magazynowe, funkcjonujące pod marką DL Invest 

Park. Wsłuchanie się w potrzeby najemców oraz uważne śledzenie trendów na rynku powierzchni magazynowych 

owocują obiektami o najwyższym standardzie klasy A, gwarantującymi pełną infrastrukturę towarzyszącą 

oraz szereg udogodnień dla użytkowników nieruchomości. Powierzchnie magazynowe  

oferowane przez DL Invest Group mają zagwarantowaną możliwość ekspansji oraz elastycznej aranżacji 

powierzchni w całym okresie użytkowania projektu.  

Obiekty magazynowe połączone z wysokiej jakości biurami (inwestor wykorzystuje wieloletnie doświadczenie 

zdobyte na rynku nieruchomości biurowych) w formacie:  

• centrów magazynowych,  

• obiektów realizowanych w formule built-to-suit  

• obiektów miejskich w formacie small business unit.  

Parki logistyczne DL Invest Park zapewniają komfort pracownikom nie tylko w zakresie ergonomii pracy, ale 

również dzięki ponadstandardowym rozwiązaniom dotyczącym: gwarantowanej ekspansji, dedykowanej 

komunikacji publicznej, kantynom pracowniczym czy terenom rekreacyjnym, pozwalając najemcom budować 

swój employer branding w ramach danej lokalizacji, ograniczając, w związku z koniecznością relokacji ryzyko 

utraty części pracowników. 
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Podział projektów na: pracujące / w budowie / planowane wg stanu na 30.06.2022 

Źródło: Emitent  

MAGAZYNY – OBIEKTY FUNKCJONUJACE 

 

*    dane na 30.06.2022    ** estymowane docelowe NOI za 12 miesięcy   *** Obiekt ukończony w 2H 2022 - 

wartość księgowa i saldo kredytu na dzień 30.06.2022 nie osiągnęły poziomów docelowych 

DL INVEST PARK TERESIN – CENTRUM MAGAZYNOWE 

 To zespół działek inwestycyjnych o łącznej powierzchni ponad 30ha. Działki położone są w miejscowości Teresin-

Gaj, w województwie mazowieckim, powiat sochaczewski, gmina Teresin, oddalone o 40 km na zachód od 

Warszawy. Dogodną komunikację z największymi ośrodkami w Polsce zapewnia położenie między autostradą A2 

a drogą krajową 92. 

W pierwszym etapie, w 2022 r. Grupa oddała do użytkowania magazyn o powierzchni ok. 35 tys. m², wynajęty w 

całości firmie z branży FMCG - Stokrotka.  

70% powierzchni drugiego etapu, będącego obecnie w budowie i liczącego ok. 20 tys. m², zostało wynajęte firmie 

farmaceutycznej Dr. Max. 

W ramach kompleksu Grupa posiada jeszcze grunt pod trzeci etap o powierzchni najmu szacowanej na 37 tys. 

m². 
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DL INVEST PARK PSARY – CENTRUM MAGAZYNOWE 

Przykład centrum magazynowego w ramach którego najemca ma zagwarantowaną pełną infrastrukturę 

towarzyszącą oraz nieograniczoną ekspansję. Łącznie ponad 320.000 GLA w ramach wielofunkcyjnego parku 

inwestycyjnego. 

Segment C – ukończony, w 100% wynajęty,    

Segment B oraz A – przedmiot JV z DHL 

Segment D – bank ziemi do przyszłej zabudowy 

 

 

DL INVEST PARK DĘBICA- DEDYKOWANY PROJEKT BTS 

Przykład realizacji kolejnego obiektu BTS w ramach rozbudowy centrum produkcyjnego Hutchinson - łącznie 

ponad 52.000 GLA. Obiektu dedykowanego dla światowego lidera w produkcji produktów motoryzacyjnych, 

przemysłowych, lotniczych.  
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PARKI LOGISTYCZNE – W REALIZACJI 

 

* Estymowane docelowe NOI za 12 miesięcy    
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** Zgodnie z strategią przyjętą przez Grupę rozpoczęcie budowy nowego projektu jest uzależnione od osiągnięcia 

odpowiedniego poziomu komercjalizacji 

SPECJALIZACJA W RAMACH SEGMENTU OBIEKTÓW BIUROWYCH 

Wizytówką DL Invest Group są inwestycje biurowe typu mixed-use, tworzące wielofunkcyjne kompleksy biurowo-

usługowo-handlowe. Ich celem jest zaspokojenie wszelkich codziennych potrzeb użytkowników obiektu od 

miejsc pracy (biura, coworking) przez kantyny, pralnie, sklepy po przedszkola, siłownie czy strefy wypoczynku. 

Budynki, spełniające standardy biurowców klasy A+, projektowane i wykonane są zgodnie z ideą well building, by 

dać najemcom możliwość komfortowej organizacji czasu pracy i życia prywatnego. To odpowiedź na zmieniające 

się potrzeby pracodawców, pracowników i mieszkańców dużych miast, w których głównie operuje inwestor. W 

portfolio grupy kapitałowej znajdują się obiekty nowoczesne, ale również nieruchomości zabytkowe, poddane 

rewitalizacji i dostosowane do wysokich standardów nieruchomości biurowych. 

 

Podział projektów na: pracujące / w budowie / planowane wg stanu na 30.06.2022 

Źródło: Emitent  
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OBIEKTY BIUROWE - FUNKCJONUJĄCE 

 

* Estymowane docelowe NOI za 12 miesięcy    ** dane na 30.06.2022 

*** Nieruchomość nabyta w 2H 2022, podano wartość księgową na dzień 30.09.2022 

**** Obiekt ukończony w 2H 2022 - wartość księgowa i saldo kredytu na dzień 30.06.2022 nie osiągnęły 

poziomów docelowych 

 

 

 

DL PIANO 

Przykład kompleksu biurowo-usługowego realizowanego przez DL Invest Group, o powierzchni najmu 15 700 m2 

GLA oraz powierzchni użytkowej ponad 17.222 m2  z możliwością rozbudowy do 30.000 m2  GLA. Kompleks 

zaspokajający codzienne potrzeby pracownika części biurowej, dzięki rozbudowanej funkcji handlowo-

usługowej, na którą składają się: przedszkole, siłownia, kantyna oraz liczne punkty handlowe. Doskonała 

lokalizacja dopasowana do specyfiki regionu z bezkolizyjnym i wielowariantowym dojazdem, oraz rozbudowaną 

infrastrukturą parkingową stanowi doskonałą odpowiedz na oczekiwania klientów.  
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DL TOWER 

Projekt nabyty w ramach restrukturyzacji, na który składa się istniejący obiekt (DL Atrium), który po 

rekomercjalizacji osiągnął (z 12%) blisko 100% poziom wynajęcia (z początkowych 12%) oraz zrealizowany od 

początku budynek DL Tower, ukończony w 2022 r. W ramach kompleksu biurowo-usługowego znajdującego się 

w centrum Katowic docelowo może znaleźć się ponad 45.000 m2 GLA. 

 

OBIEKTY BIUROWE – BANK ZIEMI 



  

   Strona | 70  

 

SPECJALIZACJA W RAMACH SEGMENTU PARKÓW HANDLOWYCH 

DL Invest Group w ramach segmentu nieruchomości handlowych rozwija parki handlowe funkcjonujące  

pod marką DL Shopping Park. 

Marka DL Shopping Park to przyjazne, rodzinne obiekty w formie parków handlowych, umożliwiające realizację 

podstawowych oraz codziennych potrzeb zakupowych konsumentów. 

Na powierzchni od 3.000 do 6.000 GLA funkcjonują znane i lubiane marki sieci sprzedaży detalicznej z branży 

spożywczej, tekstylnej, kosmetycznej, rekreacyjnej czy elektronicznej, z silnie rozbudowaną ofertą usługową 

w postaci przedszkoli, przychodni czy też siłowni. Obiekty zarządzane są przez DL Invest Group jako handlowo-

usługowo-rozrywkowe parki o ponadregionalnej sile oddziaływania. Starannie wyselekcjonowani najemcy 

tworzą komplementarną, spójną ofertę dla różnych grup odbiorców. 
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Podział projektów na: pracujące / w budowie / planowane wg stanu na 30.06.2022 

Źródło: Emitent  

PARKI HANDLOWE - FUNKCJONUJĄCE 

 

* Estymowane docelowe NOI za 12 miesięcy    ** Dane za 1H 2022 

  

OBIEKT FUNKCJONUJĄCY - DL SHOPPING PARK CZELADŹ 

Park handlowo-usługowy w Czeladzi bezpośrednio przy operatorze spożywczym Lidl o powierzchni najmu ponad 

5.200 mkw. 



  

   Strona | 72  
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SHOPPING PARKS – W BUDOWIE 

 

DL SHOPPING PARK MIKOŁÓW 

parki handlowo-usługowe o powierzchni 4.200 i 3000 GLA,  realizowane przy operatorze spożywczym Kaufland 
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KLUCZOWE DANE FINANSOWE 

 

* LTV – dług netto/aktywa   

Źródło: Emitent 

Wyniki osiągnięte w przeszłości nie stanowią gwarancji przyszłych wyników.  
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Źródło: Emitent 

Wyniki osiągnięte w przeszłości nie stanowią gwarancji przyszłych wyników.  

Zdecydowanie największym składnikiem aktywów są nieruchomości, które na 30.06.2022 wynosiły aż 1 859 mln 

zł (90% aktywów), z czego aż 1 509 mln zł to nieruchomości pracujące, z czego: 

- 809 mln zł to nieruchomości magazynowe 

- 435 mln zł to nieruchomości biurowe 

- 265 mln zł to nieruchomości handlowe 

Pozostałe nieruchomości (głównie bank ziemi) wynosiły 350 mln zł. 

W aktywach Grupa wykazuje ok. 10 mln zł pożyczki udzielonej do Pana Dominika Leszczyńskiego. 

Środki pieniężne i ich ekwiwalenty wyniosły 34 mln zł. 
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Łączne zadłużenie finansowe na 30.06.2022 r. wynosiło 918mln zł (ok. 42% w EUR), z czego: 

• Ok. 834 mln zł to kredyty inwestycyjne i budowlane (głównie długoterminowe kredyty inwestycyjne) 

• Ok. 51 mln zł to obligacje, z czego ok. 19 mln zł obligacje nominowane w EUR objęte inwestorów 

instytucjonalnych 

• Ok. 17 mln zł to pożyczki udzielone przez partnera do projektu DL Prime, który jest konsolidowany 

metodą pełną 

• Ok. 16 mln zł to pożyczki od podmiotów powiązanych z beneficjentem rzeczywistym Emitenta 

Zdecydowaną większość zadłużenia Grupy stanowią długoterminowe kredyty inwestycyjne, które są obsługiwane 

z przychodów z najmu obiektów pracujących.  

Po dniu bilansowym, w 3Q 2022 r., Emitent przydzielił obligacje serii H o łącznej wartości nominalnej 12 mln zł, 

których termin zapadalności przypada w sierpniu 2025 r. oraz w 1Q 2023 r. wykupił wszystkie istniejące obligacje 

serii E o łącznej wartości ok. 1,6 mln euro. 

Źródło: Emitent 

Wyniki osiągnięte w przeszłości nie stanowią gwarancji przyszłych wyników.  

RYNEK POWIERZCHNI LOGISTYCZNYCH 

STRONA POPYTOWA 

Rozwojowi rynku magazynowego w Polsce sprzyja wysokie tempo wzrostu PKB w ostatnich latach oraz rozwój 

sektora e-commerce i rozbudowa sieci transportowej kraju. Ze względu na korzystne położenie w centralnej 

części kontynentu, konkurencyjny rynek pracy oraz chłonny rynek wewnętrzny Polska odgrywa istotną rolę w 

obsłudze dostaw na rynki europejskie. 

Wybuch pandemii przyczynił się do jeszcze szybszego rozwoju sektora e-commerce, co w naturalny sposób 

zapewniło impuls do wzrostu na rynku magazynowym.  

W 1 połowie 2022 r. popyt netto wyniósł ok. 2,4 mln m² GLA, nieznacznie powyżej 1 połowy 2021 r. 

Udział renegocjacji w całkowitym popycie wyniósł ok. 24%. 

Największy udział (73%) w popycie netto ma 5 lokalizacji: Górny Śląski, Warszawa Okolice, Poznań, Wrocław i 

Polska Centralna. 
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Rośnie znaczenie najemców z segmentu logistycznego (1 miejsce) oraz z segmentu produkcyjnego (3 miejsce). 

Spada natomiast aktywność najemców z segmentu e-commerce (2 miejsce). 

 

STRONA PODAŻOWA 

W 1 połowie 2022 r. łączne istniejące zasoby magazynowe w Polsce przekroczyły 26 mln m² GLA. W samej 1 

połowie tego roku oddano do użytkowania ok. 2,4 mln m² GLA.  

W budowie pozostawało niecałe 4,5 mln m² GLA, z czego ok. 55% jest już zabezpieczone umowami najmu. 

Powierzchnia w budowie istotnie wzrosła od 2021 r., po czym ustabilizowała się pod koniec 2021 r. na poziomie 

ponad 4 mln m² GLA. 

Obszar Górnego Śląska jest drugim, po Warszawie i jej okolicach, największym, pod względem zasobów 

powierzchni magazynowej, rynkiem w Polsce. Obecnie najwięcej powierzchni powstaje w regionach Zachód 

(głównie Lubuskie) oraz Górny Śląsk. 
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Średni współczynnik pustostanów utrzymuje się od kilku kwartałów na poziomie ok. 4-5%. 

Średni wskaźnik pustostanów w nowo oddanych projektach wyniósł tylko 15-20%. 

W ciągu ostatnich kwartałów zaobserwować można istotny wzrost stawek czynszu. Widoczny on był przede 

wszystkim w nowych inwestycjach, gdzie osiągnął on nawet 25-30% w porównaniu końcem 2021 r. 

Wzrost stawek jest pochodną m.in. wzrostu kosztu wytworzenia nowych magazynów (rosnące koszty budowy, 

wysokie ceny działek). 
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Wartość sprzedanych obiektów w sektorze magazynowym w okresie 1-3Q 2022 r. wyniosła ok. 1,5 mld EUR, z 

czego za ok. 0,8 mld EUR odpowiadał sam trzeci kwartał. Największą transakcją w tym kwartale była sprzedaż 

przez Hillwood do CBRE IM portfela magazynowego Danica o powierzchni ok. 630 tys. m² GLA.  

W ostatnich latach widoczny był wzrost udziału transakcji z segmentu magazynowego w łącznym wolumenie 

transakcji nieruchomościami komercyjnymi. W 2021 r. wyniósł on około 50%. W okresie 1-3Q 2022 r. wyniósł 

natomiast 34% (ok. 60% w samym 3Q 2022 r.). 

Na przestrzeni 1-3Q 2022 r. widoczny był niewielki wzrost stóp kapitalizacji (o ok. 0,25 p.p.). Można się natomiast 

spodziewać dalszego wzrostu stóp kapitalizacji w środowisku rosnących stóp procentowych w strefie euro. 
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RYNEK BIUROWY W POLSCE – STRONA POPYTOWA 

W Warszawie wciąż dużym zainteresowaniem cieszą się lokalizacje centralne, skupione przede wszystkim w 

okolicy Ronda Daszyńskiego, które odpowiadały za ok. 70% powierzchni wynajętej w Warszawie w pierwszej 

połowie 2022 r.  

Popyt brutto (wliczając odnowione umowy) wyniósł w tym samym czasie 479 tys. mkw. (w tym prawie 80 tys. 

mkw. w ramach 3 umów najmu podpisanych przez PKO BP, PEKAO S.A., ING). Jest to najwyższy półroczny wynik 

w Warszawie od początku 2017 r. 

Jednym z czynników, które wpłynęły na tak dobry wynik może być chęć najemców do zagwarantowania sobie 

stawki czynszowej na aktualnym poziomie w obawie przed luką podażową oraz możliwymi wzrostami czynszów.  

Z tych samych powodów również na rynkach regionalnych zaobserwowano dużą aktywność najemców – łączny 

wolumen wyniósł 343 tys. mkw. i był zbliżony do poziomu z poprzedniego półrocza.  

 

RYNEK BIUROWY W POLSCE – STRONA PODAŻOWA 

Zjawisko luki podażowej coraz wyraźniej widać już w Warszawie – w pierwszej połowie 2022 r. oddano zaledwie 

129 tys. mkw. powierzchni biurowej, tylko trochę więcej niż w poprzednim półroczu.  
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W efekcie, przy utrzymującej się dużej aktywności najemców, poziom pustostanów w Warszawie spadł już 2 

kwartał z rzędu. Absorpcja netto (przyrost powierzchni wynajętej) wyniosła ok. 160 tys. mkw. i była wyższa niż w 

całym 2021 r. oraz zbliżona do całego 2020 r. 

W regionach podaż w 2021 r. była na rekordowo niskim poziomie (łącznie 228 tys. mkw. powierzchni w ciągu 

roku), co zostało zrekompensowane w pierwszej połowie 2022 r., kiedy oddano 313 tys. mkw. Działo się to 

głównie za sprawą Katowic, gdzie łączne zasoby powierzchni biurowej powiększyły się o 20% (przybyło ok. 120 

tys. mkw.). 

 

 

5.19. Inne informacje dotyczące prowadzonej przez Emitenta działalności gospodarczej, istotne dla oceny 

możliwości realizowania przez Emitenta jego zobowiązań z emitowanych papierów wartościowych 

Zgodnie z najlepszą wiedzą Emitenta nie istnieją żadne inne informacje dotyczące prowadzonej przez niego 

działalności gospodarczej, istotne dla oceny możliwości realizowania przez Emitenta zobowiązań z emitowanych 

Obligacji. 
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VI. Sprawozdania finansowe Emitenta  

6.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2021 r.  
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6.2. Sprawozdanie biegłego rewidenta do SSF za 2021 r. 
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VII. Załączniki 

7.1. Definicje i objaśnienia skrótów 

Następujące terminy i skróty używane w niniejszym Memorandum przypisane będą miały opisane poniżej 

znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielką literą, a niezdefiniowane poniżej, będą 

miały znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji: 

 

Skrót Znaczenie 

Administrator Hipoteki, 

Admirator Zabezpieczeń 

oznacza spółkę GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy 

Podatkowi spółka partnerska z siedzibą w Warszawie, ul. Dobra 40 (00-344 

Warszawa), wpisaną do rejestru przedsiębiorców, prowadzonego przez Sąd 

Rejonowy dla m. st. Warszawy XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 

Sądowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadającą NIP 7792022623, REGON 

631226810 pełniącą funkcję administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 

Ustawy o Obligacjach; oraz ii) Administratora Zabezpieczeń dla Cesji oraz innych 

zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach 

Agent Dokumentacyjny, 

Agent Kalkulacyjny, 

Agent Emisji, 

Dom Maklerski, 

Michael / Ström 

oznacza firmę inwestycyjną świadczącą usługę oferowania na rzecz Emitenta 

Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie, przy Al. 

Jerozolimskich 100, 02-305 Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w 

Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod 

numerem KRS 0000712428, NIP: 525-247-22-15, REGON: 142261319, o kapitale 

zakładowym w wysokości 1.296.470,57 zł; 

Rynek ASO Catalyst oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej 

następców prawnych; 

Cena Emisyjna oznacza cenę nabycia jednej Obligacji równą 100 EUR 

Depozyt oznacza depozyt papierów wartościowych prowadzony przez KDPW zgodnie z 

przepisami Ustawy o Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej przez 

Emitenta z KDPW rejestrowane są Obligacje 

Dzień Emisji oznacza dzień, w którym po raz pierwszy Obligacje zostaną zapisane w Ewidencji 

Dzień Płatności oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

Dzień Płatności Odsetek oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

Dzień Roboczy oznacza każdy dzień z wyłączeniem sobót, niedziel i dni ustawowo wolnych od 

pracy w Rzeczypospolitej Polskiej, w którym KDPW prowadzi normalną działalność 

operacyjną: 

Dzień Ustalenia Praw oznacza trzeci Dzień Roboczy przed Dniem Płatności świadczeń z tytułu Obligacji, 

z wyjątkiem: (i) złożenia przez Obligatariusza żądania natychmiastowego lub 

wcześniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień 

złożenia żądania natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu, (ii) otwarcia 

likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień otwarcia 

likwidacji Emitenta; oraz (iii) połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego 
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podziału lub przekształcenia formy prawnej, jeżeli podmiot, który wstąpił w 

obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, nie posiada uprawnień do ich emitowania, 

kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień połączenia, podziału 

lub przekształcenia formy prawnej Emitenta; 

Dzień Wcześniejszego 

Wykupu 

oznacza dzień, o którym mowa w ust. 13.2 Warunków Emisji; 

Dzień Wykupu  oznacza dzień, w jakim Emitent zobowiązany jest spełnić świadczenia związane 

z wykupem Obligacji, określone w 13.1 Warunków Emisji; 

Emisja oznacza emisję publiczną Obligacji na podstawie Memorandum; 

Emitent, Spółka lub DL 

Invest Group PM 

oznacza spółkę pod firmą DL Invest Group PM S.A. z siedzibą w Katowicach, adres: 

ul. Wrocławska 54, 40-217 Katowice, wpisaną do rejestru przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Katowice-Wschód w 

Katowicach, VIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod 

numerem KRS 0000434440, posiadającą nr NIP 6252381542 oraz nr REGON 

241020540, o kapitale zakładowym w pełni opłaconym w wysokości 100 000 

000,00 PLN 

EUR lub euro Jednostka monetarna obowiązująca w Unii Europejskiej; 

Ewidencja oznacza ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a ust. 4 

pkt 4) Ustawy o Obrocie; 

Formularz Zapisu oznacza formularz zapisu Subskrybenta na Obligacje, przy czym dopuszczalnym 

jest, aby Formularz Zapisu został złożony w postaci elektronicznej; 

GPW oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w 

Warszawie; 

Grupa, Grupa Emitenta, 

Grupa Kapitałowa 

Emitenta 

oznacza Emitenta, Podmioty Zależne od Emitenta lub kontrolowane przez 

Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowości; 

KDPW lub Krajowy 

Depozyt 

oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z 

siedzibą w Warszawie; 

Klient Indywidualny oznacza klienta będącego podmiotem innym niż wskazany jako Klient 

Instytucjonalny; 

Klient Instytucjonalny oznacza podmiot, o którym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) – i) Ustawy o Obrocie; 

KNF lub Komisja Komisja Nadzoru Finansowego; 

Kodeks Postępowania 

Cywilnego 

oznacza ustawę z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postępowania cywilnego 

(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.); 

Kodeks Cywilny oznacza ustawę z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 2020 r. 

poz. 1740 ze zm.); 

Kodeks karny oznacza ustawę z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 

1444 z późn. zm.); 

Kodeks Spółek 

Handlowych 

oznacza ustawę z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (t.j. Dz.U. z 

2020 r. poz. 1526 ze zm.); 
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Kwota Odsetek oznacza kwotę odsetek należną Obligatariuszom od Emitenta z tytułu Obligacji 

obliczaną i wypłacaną zgodnie z postanowieniami Warunków Emisji; 

Memorandum 

Informacyjne 

oznacza memorandum Informacyjne udostępnione w trybie oferty publicznej w 

rozumieniu art. 2 lit. d Rozporządzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 

Ustawy o Ofercie, sporządzone na podstawie Rozporządzenie Ministra Finansów 

z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie szczegółowych warunków, jakim powinno 

odpowiadać memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053); 

MSSF oznacza Międzynarodowe Standardy Sprawozdawczości Finansowej; 

Należność Główna oznacza kwotę równą wartości nominalnej jednej Obligacji; 

Obligacje lub Obligacje 

Serii I 

oznacza obligacje Emitenta serii I 

Obligatariusz oznacza osoby wskazane Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji, a po 

zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie przez Agenta Emisji posiadacza Rachunku 

Papierów Wartościowych, na którym zapisane są Obligacje, lub osobę wskazaną 

podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku 

jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym; 

Odsetki, 

Oprocentowanie 

oznacza kwotę odsetek od Obligacji obliczaną i należną zgodnie z pkt 16 

Warunków Emisji 

Oferta lub Oferta 

publiczna 

oznacza ofertę publiczną Obligacji w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporządzenia 

prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z którym 

udostępnienia do publicznej wiadomości prospektu emisyjnego, pod warunkiem 

udostępnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna 

papierów wartościowych, w wyniku której zakładane wpływy brutto emitenta lub 

oferującego na terytorium Unii Europejskiej, liczone według ich ceny emisyjnej lub 

ceny sprzedaży z dnia jej ustalenia, stanowią nie mniej niż 1 000 000 euro i mniej 

niż 2 500 000 euro, i wraz z wpływami, które emitent zamierzał uzyskać z tytułu 

takich ofert publicznych takich papierów wartościowych, dokonanych w okresie 

poprzednich 12 miesięcy, nie będą mniejsze niż 1 000 000 euro i będą mniejsze niż 

2 500 000 euro.  

Okres Odsetkowy oznacza okres od Dnia Emisji (nie wliczając tego dnia) do pierwszego Dnia 

Płatności Odsetek (wliczając ten dzień) i każdy następny okres od Dnia Płatności 

Odsetek (nie wliczając tego dnia) do następnego Dnia Płatności Odsetek (wliczając 

ten dzień), z zastrzeżeniem, że ostatni Okres Odsetkowy może mieć inną długość 

ze względu na natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji i będzie się 

kończył w dniu (wliczając ten dzień), w którym nastąpi płatność związana z 

natychmiastowym lub przedterminowym wykupem Obligacji 

Podmiot Zależny oznacza podmiot w stosunku, do którego Emitent jest spółką dominującą w 

rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 Kodeksu Spółek Handlowych; 

Podmiot Prowadzący 

Rachunek 

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzący Rachunek 

Papierów Wartościowych, na którym zarejestrowane są Obligacje; 
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Podstawa 

Wcześniejszego Wykupu 

Oznacza zdarzenia określone w pkt. 14 Warunków Emisji 

Prawo 

restrukturyzacyjne 

oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z 

2020 r. poz. 814); 

Prawo Upadłościowe oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (tekst jedn. Dz.U. z 

2020 r. poz. 1228); 

Rachunek Obligacji oznacza Rachunek Papierów Wartościowych lub Rachunek Zbiorczy; 

Rachunek Papierów 

Wartościowych 

oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy 

o Obrocie;  

Rachunek Zbiorczy oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie; 

Regulacje KDPW oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte 

przez KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-

rozliczeniowego, w szczególności Regulamin Krajowego Depozytu Papierów 

Wartościowych i Szczegółowe zasady działania Krajowego Depozytu Papierów 

Wartościowych; 

Regulamin GPW oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwałą Nr 

147/2007 Zarządu Giełdy Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 

marca 2007 r. (z późn. zm.); 

Rozporządzanie ws. 

memorandum 

oznacza rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie 

szczegółowych warunków, jakim powinno odpowiadać memorandum 

informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053); 

Rozporządzenie 

prospektowe 

oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 

14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z 

ofertą publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na 

rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE; 

Subskrybent oznacza podmiot, który złożył zapis na Obligacje; 

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2022 

r., poz. 545 ze zm.); 

Ustawa o Obrocie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi 

(tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 861 ze zm.); 

Ustawa o Ofercie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach 

wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu 

oraz o spółkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz.872 ze zm); 

Ustawa o podatku 

dochodowym od osób 

fizycznych lub PDOFiz 

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od osób fizycznych 

(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1426 z późn. zm.)  

Ustawa o podatku 

dochodowym od osób 

prawnych 

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od osób prawnych 

(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1406 ze zm.) 



  

  Strona 161 z 240 

Ustawa o podatku od 

czynności 

cywilnoprawnych 

Ustawa z dnia 9 września 2000 roku o podatku od czynności cywilnoprawnych 

(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 815 ze zm.) 

Ustawa o 

Rachunkowości 

oznacza ustawę z dnia 29 września 1994 o rachunkowości (tj.: Dz.U. z 2021 r. poz. 

217 ze zm.); 

Warunki Emisji oznacza część Memorandum Informacyjnego zamieszczoną w pkt. 7.4 niniejszego 

dokumentu; 

Zabezpieczone 

Wierzytelności 

oznaczają wszelkie, obecne i przyszłe wierzytelności pieniężne wynikające z 

Obligacji, w szczególności z tytułu spłaty kwoty głównej Obligacji, zapłaty odsetek, 

innych kosztów i kwot określonych w Warunkach Emisji, korzystające z równego 

pierwszeństwa zaspokojenia. 

Zgromadzenie 

Obligatariuszy 

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwoływane i przeprowadzane zgodnie art. 

47 Ustawy o Obligacjach; 

Złoty, PLN, zł,  prawny środek płatniczy Rzeczpospolitej Polskiej; 

Żądanie Wcześniejszego 

Wykupu 

oznacza pisemne żądanie wykupu Obligacji złożone Emitentowi przez 

Obligatariusza w związku z wystąpieniem Podstawy Wcześniejszego Wykupu; 
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7.2. Informacja aktualna z Krajowego Rejestru Sądowego Emitenta 
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7.3. Aktualny tekst umowy spółki (statutu) Emitenta oraz treść podjętych uchwał walnego zgromadzenia 

w sprawie zmian umowy spółki (statutu) Emitenta niezarejestrowanych przez sąd 
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7.4. Warunki Emisji Obligacji 

 

W przypadku rozbieżności pomiędzy treścią niniejszego Memorandum a Warunkami Emisji decydujące 

znaczenie ma treść Warunków Emisji. 

 

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI 

SERII I 

EMITOWANYCH PRZEZ: 

DL INVEST GROUP PM S.A. 

Z SIEDZIBĄ W KATOWICACH 
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Niniejszy dokument (zwany dalej: „Warunkami Emisji”) określa prawa i obowiązki emitenta i obligatariuszy 

wynikające z obligacji serii I (dalej zwanych: „Obligacjami”), których emitentem jest spółka pod firmą: 

DL Invest Group PM S.A. z siedzibą w Katowicach, adres: ul. Wrocławska 54, 40-217 Katowice, wpisaną 

do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Katowice-Wschód 

w Katowicach, VIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000434440, 

posiadającą nr NIP 6252381542 oraz nr REGON 241020540, o kapitale zakładowym w pełni opłaconym 

w wysokości 100 000 000,00 PLN (dalej zwana: „Emitentem”). 

1. DEFINICJE 

1.1. „Administrator Hipoteki” oznacza spółkę GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy 

Podatkowi spółka partnerska z siedzibą w Warszawie, ul. Dobra 40 (00-344 Warszawa), wpisaną do 

rejestru przedsiębiorców, prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy XII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadającą NIP 

7792022623, REGON 631226810, pełniącą funkcję administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 

Ustawy o Obligacjach; 

1.2. „Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja ta 

w odniesieniu do Obligacji została powierzona Firmie Inwestycyjnej; 

1.3. „Agent Kalkulacyjny” oznacza Firmę Inwestycyjną; 

1.4. „Audytor” oznacza każdy z poniższych podmiotów lub ich następców prawnych: 

1.4.1. Jones Lang LaSalle, 

1.4.2. CBRE, 

1.4.3. Cushman & Wakefield, 

1.4.4. Knight Frank, 

1.4.5. EY, 

1.4.6. Deloitte, 

1.4.7. KPMG, 

1.4.8. PwC, 

1.4.9. Projnorm, 

1.4.10. Emmerson Evaluation, 

1.4.11. Estim Consulting, 

1.4.12. Estimus Consulting Nieruchomości, 

1.4.13. Grant Thornton, 

1.4.14. Mazars Polska, 

1.4.15. BDO, 

1.4.16. TPA Poland, 

1.4.17. Polska Grupa Audytorska. 

1.4.18. Eudeco. 

1.5. „Cena Emisyjna" oznacza cenę nabycia jednej Obligacji określoną w pkt 6.2 Warunków Emisji; 

1.6. „Depozyt” oznacza depozyt papierów wartościowych prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami 

Ustawy o Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane są 

Obligacje; 

1.7. „Dzień Badania” oznacza 30 czerwca i 31 grudnia każdego roku kalendarzowego do Dnia Wykupu; 
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1.8. „Dzień Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzień, w którym po raz pierwszy prawa z takiej 

Obligacji zostaną zapisane w Ewidencji; 

1.9. „Dzień Płatności” oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

1.10. „Dzień Płatności Odsetek” oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

1.11. „Dzień Roboczy” oznacza każdy dzień, w którym KDPW prowadzi normalną działalność operacyjną; 

1.12. „Dzień Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzień Roboczy przed Dniem Płatności świadczeń z tytułu Obligacji, 

z wyjątkiem (i) złożenia przez Obligatariusza żądania natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu 

Obligacji, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia żądania natychmiastowego lub 

wcześniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień 

otwarcia likwidacji Emitenta, oraz (iii) połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub 

przekształcenia formy prawnej, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, nie 

posiada uprawnień do ich emitowania, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień 

połączenia, podziału lub przekształcenia formy prawnej Emitenta; 

1.13. „Dzień Wcześniejszego Wykupu” oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.2 Warunków Emisji; 

1.14. „Dzień Wykupu" oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.1 Warunków Emisji; 

1.15. „Emisja" oznacza emisję Obligacji; 

1.16. „Emitent” posiada znaczenie nadane w preambule do Warunków Emisji; 

1.17. „EUR” lub „euro” oznacza jednostkę monetarną obowiązującą w Unii Europejskiej; 

1.18. „Ewidencja” oznacza ewidencję osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) 

Ustawy o Obrocie; 

1.19. „Firma Inwestycyjna” oznacza firmę inwestycyjną świadczącą na rzecz Emitenta usługę oferowania 

zgodnie Ustawą o Obrocie, tj. Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie  

1.20. „GPW” oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w Warszawie; 

1.21. „Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, Podmioty Zależne od Emitenta lub kontrolowane przez Emitenta w 

rozumieniu Ustawy o Rachunkowości; 

1.22. „Hipoteka” oznacza hipotekę umowną, o której mowa w pkt 11.2 Warunków Emisji; 

1.23. „KDPW” oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą 

w Warszawie;  

1.24. „Kodeks Cywilny” oznacza ustawę z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 2022 r. poz. 

1805 ze zm.); 

1.25. „Kodeks Postępowania Cywilnego” oznacza ustawę z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania 

cywilnego (t.j. Dz. U. z 2021 roku, poz. 1805 ze zm.); 

1.26. „Kodeks Spółek Handlowych” oznacza ustawę z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (t.j. 

Dz.U. z 2022 r. poz. 1467 ze zm.); 

1.27. „Koszty Emisji” oznacza wszelkie opłaty, prowizje i koszty z tytułu przygotowania i przeprowadzenia emisji 

Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i opłaty na rzecz instytucji rynku 

kapitałowego; 

1.28. „Marża” oznacza 5,50 % w skali roku; 

1.29. „MSSF” oznacza Międzynarodowe Standardy Sprawozdawczości Finansowej; 
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1.30. „Należność Główna" oznacza kwotę równą aktualnej wartości nominalnej jednej Obligacji; 

1.31. „Nieruchomości” oznacza łącznie Nieruchomość 1 , Nieruchomość 2, Nieruchomość 3 i Nieruchomość 4, 

z zastrzeżeniem pkt. 11.3.10; 

1.32. „Nieruchomość 1” nieruchomość niezabudowana położona w Teresinie-Gaju w powiecie sochaczewskim, 

województwie mazowieckim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Sochaczewie, V Wydział Ksiąg 

Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze PL1O/00053152/0 obejmującą działkę o numerze 

ewidencyjnym nr 138/70. Właścicielem Nieruchomości 1 jest DL Invest Group LV sp. z o.o. (KRS: 

0000899878). Wartość Nieruchomości 1 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 6 lutego 2023 

r. wynosi 21.120.000 PLN. 

1.33. „Nieruchomość 2” nieruchomość zabudowana położona w Zawadzkiem, powiecie strzeleckim, 

województwie opolskim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Strzelcach Opolskich, V Wydział 

Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze OP1S/00067016/0 obejmującą działkę o numerze 

ewidencyjnym nr 412/9. Właścicielem Nieruchomości 2 jest DL Invest Group XVII sp. z o.o. (KRS: 

0000607910). Wartość Nieruchomości 2 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 23 stycznia 

2023 r. wynosi 3.650.000 PLN. 

1.34. „Nieruchomość 3” nieruchomość zabudowana położona w Kępnie, powiecie kępińskim, województwie 

wielkopolskim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Kępnie, V Wydział Ksiąg Wieczystych 

prowadzi księgę wieczystą o numerze KZ1E/00059075/6 obejmującą działkę o numerze ewidencyjnym nr 

643/3. Użytkownikiem wieczystym Nieruchomości 3 jest DL Invest Group XVIII sp. z o.o. (KRS: 

0000615527). Wartość Nieruchomości 3 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 23 stycznia 

2023 r. wynosi 3.820.000 PLN. 

1.35. „Nieruchomość 4” nieruchomość niezabudowana położoną w Sarnowie, powiecie będzińskim, 

województwie śląskim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Będzinie, V Wydział Ksiąg 

Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze KA1B/00045003/1 obejmującą działki o numerach 

ewidencyjnych od nr 316/8 do nr 316/16. Właścicielem Nieruchomości 4 jest Immobile-Invest sp. z o.o. 

(KRS: 0000313860). Wartość Nieruchomości 4 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 23 

stycznia 2023 r. wynosi 7.550.000 PLN. 

1.36. „Nieruchomość 5” nieruchomość niezabudowana położoną w Siewierzu, powiecie będzińskim, 

województwie śląskim, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy w Będzinie, V Wydział Ksiąg 

Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze CZ1Z/00046211/8 obejmującą działkę o numerze 

ewidencyjnym 8327/1. Właścicielem Nieruchomości 5 jest DL Invest Group II sp. z o.o. (KRS: 0000340439). 

Wartość Nieruchomości 5 zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 17 lutego 2023 r. wynosi 

11.800.000 PLN. 

1.37. „Obligatariusz" oznacza osoby wskazane Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji, 

a po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie przez Agenta Emisji posiadacza Rachunku Papierów 

Wartościowych, na którym zapisane są Obligacje lub osobę wskazaną podmiotowi prowadzącemu 

Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim 

Rachunku Zbiorczym; 

1.38. „Odsetki" oznacza kwotę odsetek od Obligacji obliczaną i należną zgodnie z pkt 16 Warunków Emisji; 

1.39. „PLN”, „zł” oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;  
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1.40. „Podmiot Prowadzący Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzący 

Rachunek Papierów Wartościowych, na którym zarejestrowane są Obligacje; 

1.41. „Podmiot Zależny” oznacza podmiot w stosunku, do którego Emitent jest spółką dominującą 

w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 Kodeksu Spółek Handlowych; 

1.42. „Podstawa Wcześniejszego Wykupu” oznacza wystąpienie któregokolwiek ze zdarzeń określonych w pkt 

14.5 Warunków Emisji; 

1.43. „Podstawowa Działalność Gospodarcza” oznacza działalność gospodarczą polegającą na wynajmie i 

zarządzaniu nieruchomościami – własnymi lub na zlecenie, kupno i sprzedaż nieruchomości na własny 

rachunek, pośrednictwie w obrocie nieruchomościami, pozostałym pośrednictwie finansowym, 

działalności związanej z obsługą rynku nieruchomości wykonywanej na zlecenie, prowadzeniu robót 

budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków, oraz, w przypadku Emitenta i innych spółek z Grupy 

posiadających udziały w Podmiotach Zależnych, działalności holdingów finansowych;  

1.44. „Prawo Upadłościowe” oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (t.j. Dz.U. z 2022 r. 

poz. 1520 ze zm.); 

1.45. „Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. 

z 2022 r. poz. 2309 ze zm.); 

1.46. „Program Emisji” oznacza pierwszy program emisji obligacji Emitenta, przeprowadzony za 

pośrednictwem Firmy Inwestycyjnej, w którym łączne aktualne saldo obligacji istniejących 

(niewykupionych) nie będzie wyższe niż 20,5 mln PLN (lub równowartości tej kwoty wg. średniego kursu 

NBP z dnia podjęcia uchwały o emisji drugiej serii), z terminem realizacji emisji ostatniej serii  do 31 grudnia 

2023 r. Wszystkie serie obligacji emitowanych w ramach Programu zabezpieczone będą równorzędnie;  

1.47.  „Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta w EUR o numerze 42 1050 1230 1000 0024 

4804 6918 prowadzony przez ING Bank Śląski Spółka Akcyjna; 

1.48. „Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierów Wartościowych lub Rachunek Zbiorczy; 

1.49. „Rachunek Papierów Wartościowych” oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 

4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;  

1.50. „Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie; 

1.51. „Regulacje KDPW” oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte przez 

KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w 

szczególności Regulamin Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady działania 

Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

1.52. „Rozporządzenie prospektowe” oznacza Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z ofertą 

publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz 

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE; 

1.53. „Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez Giełdę Papierów 

Wartościowych S.A. lub jej następców prawnych; 

1.54. „Saldo Kapitału Pożyczek Otrzymanych” oznacza saldo kapitału pożyczek otrzymanych (i niespłaconych) 

przez Emitenta lub podmioty z Grupy Emitenta od Pana Dominika Leszczyńskiego (PESEL 83062020591) 

lub podmiot kontrolowany przez Dominika Leszczyńskiego (z wyłączeniem podmiotów z Grupy Emitenta), 

wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegłego rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu 
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finansowym Grupy Emitenta lub niezbadanym skonsolidowanym półrocznym sprawozdaniu finansowym 

Grupy Emitenta. 

1.55. „Saldo Kapitału Pożyczek Udzielonych” oznacza saldo kapitału pożyczek udzielonych (i niespłaconych) 

przez Emitenta lub podmioty z Grupy Emitenta do Pana Dominika Leszczyńskiego (PESEL 83062020591) 

lub podmioty kontrolowane przez Dominika Leszczyńskiego (z wyłączeniem podmiotów z Grupy 

Emitenta), wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegłego rewidenta skonsolidowanym rocznym 

sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub niebadanym skonsolidowanym półrocznym sprawozdaniu 

finansowym Grupy Emitenta. 

1.56. „Skonsolidowane Kapitały Własne” oznacza sumę kapitału własnego (przypisanego akcjonariuszom 

jednostki dominującej) oraz kapitału mniejszości (przypisanego akcjonariuszom niekontrolującym) 

wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegłego rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu 

finansowym Grupy Emitenta lub niezbadanym skonsolidowanym półrocznym sprawozdaniu finansowym 

Grupy Emitenta. 

1.57. „Skonsolidowane Aktywa” oznacza sumę aktywów wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegłego 

rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub niezbadanym 

skonsolidowanym półrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta. 

1.58. „Skorygowane Skonsolidowane Aktywa Netto” oznacza sumę aktywów, pomniejszoną o: 

• środki pieniężne i ich ekwiwalenty; oraz  

• wartość firmy; oraz 

• Saldo Kapitału Pożyczek Udzielonych, 

wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegłego rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu 

finansowym Grupy Emitenta lub niezbadanym skonsolidowanym półrocznym sprawozdaniu finansowym 

Grupy Emitenta. 

1.59. „Skorygowane Zadłużenie Finansowe Netto” oznacza Zadłużenie Finansowe wykazane 

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy (bez podwójnego liczenia), obliczane na potrzeby 

ustalenia wartości Wskaźnika Zadłużenia Netto dla danego Dnia Badania, pomniejszone o: 

• środki pieniężne i ich ekwiwalenty; oraz 

• Saldo Kapitału Pożyczek Otrzymanych 

wykazane w ostatnim, zbadanym przez biegłego rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu 

finansowym Grupy Emitenta lub niezbadanym skonsolidowanym półrocznym sprawozdaniu finansowym 

Grupy Emitenta. 

1.60. „Sprawozdanie Finansowe” oznacza niezbadane półroczne jednostkowe oraz roczne zbadane 

jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta, oraz niezbadane półroczne oraz zbadane roczne 

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, sporządzone zgodnie z aktualnie stosowanymi 

na dzień sporządzenia danego sprawozdania finansowego standardami sprawozdawczości finansowej; 

1.61. „Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.1 Warunków Emisji; 

1.62. „Stopa Procentowa” oznacza Marżę powiększoną o Stopę Bazową; 

1.63. „Strona Internetowa” oznacza podstronę internetową Emitenta o adresie: http://dlinvest.pl/relacje-

inwestorskie lub inną, która ją zastąpi; 

1.64. „Szczegółowe Zasady Działania KDPW” oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu 

Papierów Wartościowych; 

http://dlinvest.pl/relacje-inwestorskie
http://dlinvest.pl/relacje-inwestorskie
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1.65. „Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 

2244 z późn zm.); 

1.66. „Ustawa o Obrocie” oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.: 

Dz.U. z 2022 r. poz. 1500 z późn zm.); 

1.67. „Ustawa o Ofercie” oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania 

instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach publicznych (t.j.: Dz.U. 

z 2022 r. poz. 2554 z późn zm.); 

1.68. „Ustawa o Rachunkowości” oznacza ustawę z dnia 29 września 1994 o rachunkowości (t.j.: Dz.U. z 2023 

r. poz. 120 z późn zm.);  

1.69.  „Wskaźnik Zadłużenia Netto” oznacza stosunek Skorygowanego Zadłużenia Finansowego Netto do 

Skorygowanych Skonsolidowanych Aktywów Netto obliczany na dany Dzień Badania, testowany w 

interwałach półrocznych; 

1.70. „Zadłużenie Finansowe” oznacza zadłużenie z tytułu: 

(a) środków wypłaconych w ramach pożyczki lub kredytu; 

(b) akceptacji w ramach kredytu akceptacyjnego (lub jego odpowiednika w formie 

zdematerializowanej); 

(c) umowy nabycia lub emisji obligacji, weksli, innych papierów wartościowych, skryptów dłużnych 

lub innych tym podobnych instrumentów; 

(d) umowy leasingu, sprzedaży ratalnej lub innej umowy, która zgodnie z ogólnie przyjętymi 

zasadami rachunkowości byłaby traktowana jako zobowiązanie bilansowe, z wyłączeniem, w 

celu uniknięcia wątpliwości, wszelkich zobowiązań wynikających z (i) opłat rocznych z tytułu 

użytkowania wieczystego oraz dzierżawy nieruchomości, (ii) umów leasingu lub (iii) sprzedaży 

ratalnej, które zgodnie z MSSF obowiązującym do 1 stycznia 2019 roku nie były traktowane 

jako zobowiązania bilansowe; 

(e) wierzytelności sprzedawanych lub dyskontowanych (z wyłączeniem wierzytelności zbywanych 

bez regresu do zbywcy); 

(f) wszelkich transakcji pochodnych zawartych w związku z zabezpieczeniem przed wahaniami 

stóp procentowych lub cen lub uzyskiwaniem dochodu z takich wahań stóp procentowych lub 

cen (przy obliczaniu wartości transakcji pochodnej pod uwagę brana będzie tylko ich wartość 

rynkowa); 

(g) kosztów nabycia dowolnego składnika majątku lub usługi, o ile są one płatne po terminie ich 

nabycia lub objęcia w posiadanie przez stronę zobowiązaną, a płatność odroczona:  

(i) stanowi głównie sposób pozyskania środków finansowych lub finansowania nabycia 

lub budowy takiego składnika majątkowego lub realizacji takiej usługi; oraz 

(ii) ma zostać zapłacona ponad sześć miesięcy po dacie nabycia lub dostawy; 

(h) innych transakcji mających z gospodarczego punktu widzenia skutek pożyczki;  

(i) gwarancji, zobowiązania odszkodowawczego lub podobnego zabezpieczenia przed stratami 

finansowymi jakiejkolwiek osoby w związku z dowolną pozycją, o której mowa w punktach (a) 

do (f) powyżej; 

1.71. „Zabezpieczenie” oznacza w szczególności ustanowione pod jakimkolwiek prawem właściwym: hipotekę, 

hipotekę przymusową, zastaw zwykły, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, zastaw skarbowy, przelew, 
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przewłaszczenie na zabezpieczenie, blokadę umowną lub inne zabezpieczenie zobowiązań jakiejkolwiek 

osoby lub jakąkolwiek inną umowę lub porozumienie mające podobny skutek, w tym obciążenia prawami 

rzeczowymi lub zobowiązaniami umownymi lub innymi prawami ograniczającymi prawo właściciela lub 

posiadacza rzeczy lub prawa do korzystania, posiadania lub rozporządzania daną rzeczą lub prawem; 

1.72. „Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwoływane i przeprowadzane 

zgodnie z Ustawą o Obligacjach. 

2. STATUS PRAWNY OBLIGACJI (TREŚĆ I FORMA OBLIGACJI) 

2.1. Każda Obligacja jest dłużnym papierem wartościowym na okaziciela emitowanym w serii, nie mającym 

postaci dokumentu, w którym Emitent stwierdza, że jest dłużnikiem Obligatariusza i zobowiązuje się 

wobec niego do spełnienia świadczeń pieniężnych szczegółowo określonych w Warunkach Emisji, 

w sposób i terminach tam określonych.  

2.2. Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i następnie zapisze Obligacje w Depozycie. 

2.3. Prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania zapisu w Ewidencji osób uprawnionych z Obligacji 

prowadzonej przez Agenta Emisji i przysługują osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione 

z Obligacji. 

3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI 

3.1. Emisja Obligacji następuje na podstawie: 

3.1.1. przepisów Ustawy o Obligacjach, 

3.1.2. Uchwały Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 6 marca 2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na 

uruchomienie programu emisji obligacji,   

3.1.3. Uchwały Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 7 marca 2023 roku w 

sprawie wyrażenia zgody na uruchomienie programu emisji obligacji  i przeprowadzenie emisji 

obligacji, 

3.1.4. Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 6 marca 2023 r. w sprawie uruchomienia programu, 

3.1.5. Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 6 marca 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii I.  

3.1.6. Uchwały Zarządu Emitenta z dnia 4 kwietnia 2023 roku w przedmiocie zmiany uchwały nr 1 z 

dnia 6 marca 2023 w sprawie uruchomienia programu 

4. SERIA OBLIGACJI 

4.1. Obligacje emitowane są w serii oznaczonej literą „I”.  

5. CEL EMISJI I WYKORZYSTANIE ŚRODKÓW Z EMISJI OBLIGACJI 

5.1. Po odliczeniu Kosztów emisji środki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostaną przeznaczone na rozwój 

Grupy Emitenta. 

5.2. Środki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na Rachunek 

Emitenta. 

6. WARTOŚĆ NOMINALNA I CENA EMISYJNA 

6.1. Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 100,00 (sto) euro. 

6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 100,00 (sto) euro. 

7. WIELKOŚĆ EMISJI 

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 25.000 (dwadzieścia pięć tysięcy) Obligacji o łącznej wartości 

nominalnej do 2.500.000,00 (dwa miliony pięćset tysięcy) euro. 

8. PRÓG EMISJI. WARUNEK PRZYDZIAŁU. 
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8.1. Próg emisji, o którym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie został określony. 

9. TRYB EMISJI 

9.1. Obligacje emitowane są w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d 

Rozporządzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z którym udostępnienia 

do publicznej wiadomości prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostępnienia memorandum 

informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papierów wartościowych, w wyniku której zakładane 

wpływy brutto emitenta lub oferującego na terytorium Unii Europejskiej, liczone według ich ceny 

emisyjnej lub ceny sprzedaży z dnia jej ustalenia, stanowią nie mniej niż 1 000 000 euro i mniej niż 2 500 

000 euro, i wraz z wpływami, które emitent zamierzał uzyskać z tytułu takich ofert publicznych takich 

papierów wartościowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesięcy, nie będą mniejsze niż 1 000 

000 euro i będą mniejsze niż 2 500 000 euro; 

10. ZBYWALNOŚĆ OBLIGACJI 

10.1. Obligacje są zbywalne. Zbywalność Obligacji nie jest ograniczona. 

10.2. Przenoszenie praw z Obligacji będzie następować zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami 

KDPW. 

10.3. Emitent będzie ubiegać się o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst. 

11. FORMA, ZAKRES I TERMINY USTANOWIENIA ZABEZPIECZEŃ. DODATKOWE ZOBOWIĄZANIA I OŚWIADCZENIA. 

11.1. Na dzień wydania Obligacji (zapisanie Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie są zabezpieczone. 

Zabezpieczenia Obligacji zostaną ustanowione w przyszłości w terminach i na warunkach niżej 

określonych. 

11.2. Na zasadach opisanych poniżej, zabezpieczenia opisane w pkt. 11.3 (Hipoteka) i pkt 11.4 (Cesja z Polis) 

będą zabezpieczały Obligacje oraz obligacje kolejnych serii wyemitowane w ramach Programu Emisji na 

warunkach równorzędnych do Obligacji, przy czym na Nieruchomościach ustanowiona może zostać 

hipoteka lub hipoteki z pierwszeństwem równorzędnym do Hipoteki, względnie możliwe jest dokonanie 

zmiany treści ustanowionej Hipoteki. 

11.3. Zabezpieczeniem obligacji (w tym Obligacji) wyemitowanych w ramach Programu Emisji będzie hipoteka, 

która zostanie ustanowiona docelowo z najwyższym pierwszeństwem (na pierwszym miejscu 

hipotecznym) na Nieruchomościach na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 30.750.00 (trzydzieści 

milionów siedemset pięćdziesiąt tysięcy) złoty („Hipoteka”), przy czym: 

11.3.1. ostateczna forma i kwota Hipoteki uzależniona będzie od łącznej liczby wyemitowanych serii 

obligacji w ramach Programu Emisji, tj. w przypadku przydziału wyłącznie Obligacji Hipoteka 

zostanie ustanowiona jedynie na Nieruchomości 1, natomiast w przypadku przydziału kolejnej 

serii obligacji Hipoteka zostanie ustanowiona na Nieruchomości 2, Nieruchomości 3 i 

Nieruchomości 4. 

11.3.2. Oświadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomości 1 zostanie 

złożone przed Dniem Emisji Obligacji, natomiast w przypadku przydziału kolejnej serii obligacji w 

ramach Programu Emisji oświadczenie o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomości 2, 

Nieruchomości 3 i Nieruchomości 4 złożone zostanie przed dniem ich przydziału i obejmować 

będzie również zabezpieczenie Obligacji. Oświadczenie, o którym mowa w zdaniu poprzednim 

będzie zawierać wniosek o wpis w księdze wieczystej za pośrednictwem systemu 
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teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe, złożony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 

ust. 4 ustawy prawo o notariacie (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1192); 

11.3.3. Wraz z oświadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dłużnik hipoteczny złoży w formie aktu 

notarialnego oświadczenie o poddaniu się egzekucji z Nieruchomości 1, natomiast w przypadku 

przydziału kolejnej serii obligacji w ramach Programu Emisji oświadczenie o poddaniu się 

egzekucji złożą także pozostali dłużnicy hipoteczni odpowiednio z Nieruchomości 2, 

Nieruchomości 3 i Nieruchomości 4 przed dniem ich przydziału i obejmować będą również 

zabezpieczenie Obligacji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 Kodeksu Postępowania Cywilnego do kwoty 

równej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelności, które będą wynikać z Obligacji, 

w szczególności zobowiązania do zapłaty odsetek od Obligacji i należności z tytułu wykupu 

Obligacji oraz wszelkich kosztów i wydatków poniesionych przez Obligatariuszy w związku 

z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowiązań pieniężnych z Obligacji, łącznie z 

odsetkami ustawowymi za opóźnienie w wykonaniu zobowiązań wynikających z Obligacji przez 

Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki będzie uprawniony do wystąpienia z wnioskiem o 

nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2027 r.  

11.3.4. Hipoteka na Nieruchomości 1 zostanie wpisana do ksiąg wieczystych z najwyższym 

pierwszeństwem  zaspokojenia w terminie do dnia 30 kwietnia 2024 r. 

11.3.5. Termin wskazany w pkt 11.3.4 uznaje się za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu 

art. 6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach. 

11.3.6. Wyceny Nieruchomości zostały sporządzone przez rzeczoznawcę majątkowego, który został 

wybrany przez Emitenta, ponieważ posiada wymagane doświadczenie i kwalifikacje 

zapewniające rzetelność wyceny oraz zachowuje bezstronność i niezależność przy jej 

sporządzaniu oraz spełnia wymogi określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciąg z 

operatu szacunkowego stanowi Załącznik nr 1 do Warunków Emisji. Na żądanie osoby 

zainteresowanej Emitent udostępni kompletną wycenę; 

11.3.7. Z zastrzeżeniem pkt. 11.3.1 Emitentowi przysługiwać będzie prawo złożenia wniosku o 

wykreślenie Hipoteki z ksiąg wieczystych prowadzonych dla poszczególnych nieruchomości, pod 

warunkiem, że: 

(i) łączna wartość nominalna obligacji, przy czym dla obligacji emitowanych w EUR będzie to 

równowartość tej kwoty wg. średniego kursu NBP z dnia podjęcia uchwały o emisji drugiej 

serii w ramach Programu Emisji, wyemitowanych i istniejących w ramach Programu Emisji 

na dzień złożenia wniosku o zwolnienie nie będzie wyższa niż suma Zdolności 

Zabezpieczeniowych nieruchomości mających stanowić przedmiot Hipoteki po zwolnieniu: 

Oznaczenie Nieruchomości 

 

Maksymalna wartość nominalna obligacji 

wyemitowanych i istniejących w ramach Programu 

Emisji  jaka może zostać zabezpieczona na danej 

nieruchomości („Zdolność Zabezpieczeniowa”) 

Nieruchomość 1 13 777 000 zł 

Nieruchomość 2 1 605 000 zł 

Nieruchomość 3 1 804 000 zł 
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(ii) Emitent złoży Firmie Inwestycyjnej i Administratorowi Hipoteki oświadczenie 

stwierdzające, iż na dzień złożenia wniosku do Administratora Hipoteki nie wystąpiło 

zdarzenie stanowiące Podstawę Wcześniejszego Wykupu, a jeśli wystąpiło to wówczas gdy 

stan faktyczny stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego Wykupu przestał trwać, 

a wszelkie jego skutki prawne zostały usunięte, tak jakby Podstawa Wcześniejszego 

Wykupu nigdy nie zaistniała. 

(iii) Firma Inwestycyjna dostarczy do Administratora Hipoteki oświadczenie potwierdzające 

spełnienie przesłanek, o których mowa w tiretach (i) i (ii). 

11.3.8. W przypadku zachowania warunków wskazanych w pkt 11.3.7, na żądanie Emitenta 

lub właściciela poszczególnej Nieruchomości, Administrator Hipoteki zobowiązany będzie złożyć 

oświadczenie, o którym mowa w art. 31 ust. 6 pkt 2 Ustawy o Obligacjach. 

11.3.9. Każdorazowa zmiana dłużnika hipotecznego wymaga złożenia oświadczenia o poddaniu się 

rygorowi egzekucji, o którym mowa w niniejszym punkcie 11.3.3. 

11.3.10. Na pisemny wniosek Emitenta Administrator Hipoteki będzie zobowiązany wyrazić w terminie do 

2 (dwóch) Dni Roboczych od daty otrzymania takiego wniosku przez Administratora Hipoteki, 

zgodę na zwolnienie danej Nieruchomości spod obciążenia Hipoteką pod warunkiem: 

(i) zachowania warunku z pkt  11.3.7(i), przy czym przyjmuje się, że Nieruchomość 5 posiada 

Zdolność Zabezpieczeniową w wysokości 6.000.000 PLN. 

(ii) dostarczenia do Firmy Inwestycyjnej i Administratora Hipoteki oświadczenia, że na dzień 

złożenia wniosku nie wystąpiło zdarzenie stanowiące Podstawę Wcześniejszego Wykupu, 

a jeśli wystąpiło, to że stan faktyczny stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego 

Wykupu przestał trwać, a wszelkie jego skutki prawne zostały usunięte; 

(iii) dostarczenia do Firmy Inwestycyjnej i Administratora Hipoteki kopii postanowienia sądu 

wieczystoksięgowego w zakresie wpisu Hipoteki z najwyższym pierwszeństwem do księgi 

wieczystej prowadzonej dla Nieruchomości 5 potwierdzonego za zgodność z oryginałem 

przez Zarząd; 

(iv) dostarczenia do Firmy Inwestycyjnej i Administratora Hipoteki oryginału aktu notarialnego 

ustanawiającego Hipotekę na Nieruchomości 5 wraz z oświadczeniem dłużnika 

hipotecznego, o którym mowa w pkt. 11.3.3.; 

11.4. Z zastrzeżeniem pkt. 11.3.7 powyżej, w przypadku emisji kolejnej serii obligacji w ramach Programu Emisji, 

Emitent zobowiązany będzie zabezpieczyć zobowiązania z obligacji objętych Programem Emisji cesją – 

przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych  Nieruchomości 2 i Nieruchomość 3 na Administratora 

Zabezpieczeń („Cesja z Polis”), na warunkach wskazanych w umowie przelewu wierzytelności z umów 

ubezpieczenia Nieruchomości 2 i Nieruchomość 3. 

11.5. Przed rozpoczęciem emisji Obligacji została zawarta pomiędzy Emitentem i GWW umowa 

administrowania zabezpieczeniami, na mocy których Emitent ustanowił GWW: 

11.5.1. administratorem Hipoteki, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz powierzył 

wykonywanie względem tej hipoteki praw i obowiązków wierzyciela hipotecznego we własnym 

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

ustanowienie go administratorem hipoteki dla Hipoteki na Nieruchomości; 

Nieruchomość 4 3 314 000 zł 
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11.5.2. administratorem zabezpieczeń w rozumieniu przepisu art. 29 Ustawy o Obligacjach, dla Cesji 

z Polis tym samym upoważnił Administratora Zabezpieczeń do wykonywania względem Cesji 

z Polis praw i obowiązków wierzyciela we własnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, 

a  Administrator Zabezpieczeń zgodził się na ustanowienie go administratorem zabezpieczeń dla 

Cesji z Polis. 

11.6. Kwoty otrzymane przez Administratora Zabezpieczeń w wyniku dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu 

zabezpieczenia zostaną proporcjonalnie rozdzielone w przeliczeniu na łączną wartość nominalną 

pomiędzy obligacjami wyemitowanymi i istniejącymi w ramach Programu Emisji, przy czym dla obligacji 

emitowanych w EUR będzie to równowartość tej kwoty wg. średniego kursu NBP z dnia podjęcia uchwały 

o emisji drugiej serii w ramach Programu Emisji, 

12. ŚWIADCZENIA EMITENTA 

12.1. Emitent, na warunkach szczegółowo określonych w Warunkach Emisji, zobowiązuje się do spełnienia 

następujących świadczeń: 

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 14 Warunków Emisji oraz 

12.1.2. zapłaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunków Emisji. 

12.2. Emitent będzie dokonywał świadczeń, o których mowa powyżej, na rzecz każdego Obligatariusza, zgodnie 

z Regulacjami KDPW. 

13. WYKUP OBLIGACJI 

13.1. Wykup Obligacji nastąpi w dniu 27 kwietnia 2026 r. („Dzień Wykupu"), z zastrzeżeniem pkt. 13.2 

Warunków Emisji. 

13.2. Wykup Obligacji może nastąpić w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 -15 Warunków Emisji, w którym 

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

13.2.1. na żądanie Obligatariusza określone w pkt 14 lub  

13.2.2. na żądanie Emitenta określone w pkt 15. 

13.3. Jeżeli Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego Wykupu przypadnie na dzień niebędący Dniem Roboczym, 

wykup Obligacji nastąpi w pierwszym Dniu Roboczym następującym odpowiednio po Dniu Wykupu lub 

Dniu Wcześniejszego Wykupu. 

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu) nastąpi poprzez zapłatę przez 

Emitenta na rzecz Obligatariusza za każdą Obligację Należności Głównej, powiększonej o Odsetki 

wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunków Emisji.  

13.5. Niezależnie od postanowień powyższych: 

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z dniem 

otwarcia likwidacji; 

13.5.2. w przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy 

prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w 

obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach nie posiada uprawnień do 

ich emitowania, 

13.5.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczeń w terminach wynikających z Warunków Emisji, Obligacje 

podlegają na żądanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi. 

13.6. Z chwilą wykupu Obligacje ulegają umorzeniu. 

14. WCZEŚNIEJSZY WYKUP NA ŻĄDANIE OBLIGATARIUSZA 
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14.1. Każdy Obligatariusz może przed Dniem Wykupu żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji 

tylko w przypadkach i na zasadach określonych poniżej.  

14.2. Pisemne żądanie wcześniejszego wykupu Obligacji powinno zostać doręczone przez Obligatariusza na 

adres Emitenta i podmiotu prowadzącego Rachunek Papierów Wartościowych Obligatariusza, na którym 

będą zapisane Obligacje. Żądanie wcześniejszego wykupu Obligacji powinno zawierać wskazanie 

przypadku (podstawy) skierowania żądania dokonania wcześniejszego wykupu Obligacji („Żądanie 

Wcześniejszego Wykupu”).  

14.3. Obligatariusz wraz z Żądaniem Wcześniejszego Wykupu winien przedstawić świadectwo depozytowe lub 

inny przewidziany przepisami prawa dokument potwierdzającego fakt posiadania Obligacji przez 

Obligatariusza żądającego dokonania wcześniejszego wykupu. 

14.4. W przypadku, gdy: 

14.4.1. Emitent będzie w zwłoce z wykonaniem w terminie, w całości lub części, zobowiązań 

wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu 

wykupowi. 

14.4.2. Emitent będzie w niezawinionym przez niego opóźnieniu w wykonaniu, w całości lub części, 

zobowiązań wynikających z Obligacji, nie krótszym niż 3 dni, Obligatariusz może żądać wykupu 

Obligacji.  

14.4.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczeń w terminach wynikających z Warunków Emisji, Obligacje 

podlegają na żądanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi. 

14.5. W przypadku, gdy wystąpi którekolwiek ze zdarzeń wskazanych poniżej (Podstawy Wcześniejszego 

Wykupu), każdy Obligatariusz może żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie 

od dnia, w którym Emitent powinien zawiadomić o wystąpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2 

Warunków Emisji do upływu 30 dni od dnia, w którym Emitent zawiadomił Obligatariuszy o wystąpieniu 

Podstawy Wcześniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w żądaniu danego Obligatariusza i temu 

Obligatariuszowi przysługujące, Emitent zobowiązuje się wykupić w terminie 30 dni od dnia złożenia 

Żądania Wcześniejszego Wykupu, chyba że przed złożeniem przez Obligatariusza Żądania Wcześniejszego 

Wykupu lub w terminie 7 dni od otrzymania przez Emitenta Żądania Wcześniejszego Wykupu stan 

faktyczny stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego Wykupu przestanie trwać, a wszelkie jego 

skutki prawne zostaną usunięte, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposób przewidziany 

w Warunkach Emisji: 

14.5.1. Zmiana Podstawowej Działalności Gospodarczej 

Grupa Emitenta zmieni w istotnej części rodzaj prowadzonej Podstawowej Działalności 

Gospodarczej. 

Za zmianę rodzaju prowadzonej Podstawowej Działalności Gospodarczej w istotnej części 

rozumie się sytuację, w której przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Działalności 

Gospodarczej, wyniosą mniej niż 50% całkowitych przychodów Grupy Emitenta, na podstawie 

ostatniego rocznego oraz półrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy 

Emitenta. 

14.5.2. Zaprzestanie działalności 

 Emitent zaprzestanie lub oświadczy, że zamierza zaprzestać prowadzenia, w całości lub istotnej 

części Podstawowej Działalności Gospodarczej. Dla uniknięcia wątpliwości zaprzestanie 
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prowadzenia działalności w całości lub w części będzie rozpatrywane na poziomie 

skonsolidowanym Grupy Emitenta, a nie na poziomie poszczególnych podmiotów wchodzących 

w skład Grupy Emitenta; 

14.5.3. Zgody, licencje, zezwolenia 

Zostaną wycofane lub przestaną obowiązywać jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje 

umożliwiające Emitentowi wykonywanie Podstawowej Działalności Gospodarczej przy czym 

przesłanka ta odnosi się do takiej kategorii zgód lub zezwoleń lub licencji, które warunkują w 

ogóle prowadzenie przez Emitenta całej Podstawowej Działalności Gospodarczej i nie dotyczą 

w szczególności poszczególnych zgód lub decyzji administracyjnych odnoszących się do 

wydawanych Emitentowi pozwoleń na realizację danych projektów deweloperskich.  

14.5.4. Regulowanie zobowiązań przez Emitenta oraz podmioty z Grupy Emitenta 

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta nie dokonał płatności z tytułu prawomocnych orzeczeń 

lub ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujących zapłatę w łącznej kwocie 

przekraczającej 1% Skonsolidowanych Aktywów Grupy, lub 

Emitent ogłosił, że stał się niezdolny do spłaty swoich długów w terminach ich wymagalności. 

14.5.5. Zadłużenie Finansowe 

Pomimo wezwania i upływu terminu w nim przewidzianego  Zadłużenie Finansowe Emitenta 

lub podmiotu z Grupy Emitenta w łącznej kwocie przekraczającej równowartość 1% 

Skonsolidowanych Aktywów Grupy, w związku z niespłaceniem w terminie, lub Zadłużenie 

Finansowe Emitenta lub podmiotu z Grupy Emitenta w powyżej wskazanej wartości w sposób 

prawnie skuteczny zostało postawione w stan wymagalności przed ustalonym terminem 

wymagalności takiego Zadłużenia Finansowego z powodu zażądania wcześniejszej spłaty 

takiego Zadłużenia Finansowego w wyniku wystąpienia przypadku naruszenia (dowolnie 

opisanego w dokumentach stanowiących podstawę takiego zobowiązania) i stan wymagalności 

nie został usunięty w okresie, przewidzianym w umowach / dokumentach związanych 

z ustanowieniem tego zadłużenia, do usunięcia takiego naruszenia (w tym spłaty) 

a w przypadku braku takiego okresu w okresie 14 (czternastu) dni od dnia postawienia w stan 

wymagalności i jednocześnie Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta nie dokonał zapłaty takich 

należności postawionych w powyżej sposób w stan wymagalności w terminie;  

14.5.6. Zysk. Wypłata dywidendy.  

a) Z zastrzeżeniem pkt. b) mające miejsce w danym roku obrotowym przed dniem 

spełnienia wszystkich świadczeń z Obligacji: 

(i) wypłacenie przez Emitenta dywidendy lub zaliczki na poczet przewidywanej 

dywidendy, lub 

(ii) skup lub umorzenie akcji własnych Emitenta za wynagrodzeniem, lub 

(iii) jakiekolwiek inne przekazanie środków pieniężnych akcjonariuszom Emitenta 

w sposób o zbliżonym skutku ekonomicznym do zdarzeń opisanych w pkt. (i) – (ii). 

b) Emitent jest uprawiony do wypłaty w danym roku obrotowym środków z tytułów, o 

których mowa w pkt a. powyżej, w łącznej wysokości nieprzekraczającej 30% 

skonsolidowanego zysku netto za poprzedni rok obrotowy. 

14.5.7. Wskaźnik Zadłużenia Netto 
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Wskaźnik Zadłużenia Netto będzie w Dniu Badania wyższy niż 0,60. 

14.5.8. Saldo Pożyczek otrzymanych i udzielonych 

Na Dzień Badania łączne Saldo Kapitału Pożyczek Otrzymanych pomniejszone o Saldo Kapitału 

Pożyczek Udzielonych będzie ujemne.  

14.5.9. Obciążenie majątku 

Emitent lub podmiot z Grupy bez uprzedniej pisemnej zgody Obligatariuszy ustanowi 

jakiekolwiek zabezpieczenie o skumulowanej wartości przekraczającej 10% Skonsolidowanych 

Kapitałów Własnych Grupy Emitenta na swoim majątku na Zabezpieczenie zobowiązań 

podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta.  

14.5.10. Transakcja rażąco niekorzystna 

Podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego podmiotu (nie 

należącego do Grupy Emitenta), której/których przedmiotem będą aktywa o wartości rynkowej 

jednostkowo lub łącznie przekraczającej 1% Skonsolidowanych Aktywów Grupy, na warunkach 

rażąco odbiegających, na niekorzyść podmiotu z Grupy Emitenta, od powszechnie 

obowiązujących w obrocie gospodarczym (tj. za rażąco niekorzystne uważane będzie 

rozporządzenie po wartości o 30% niższej od wartości rynkowej), i w przypadku zbycia, zbywane 

aktywo (zbywane aktywa) według swojej wartości rynkowej nie zostanie (zostaną) zastąpione 

innym aktywem (innymi aktywami) o takiej samej lub zbliżonej wartości rynkowej, 

z wyłączeniem rozporządzeń lub transakcji polegających na ustanowieniu zabezpieczeń 

w związku z pozyskaniem finansowania dla działalności Emitenta lub podmiotu z Grupy 

Emitenta. W przypadku, gdy Obligatariusz złoży Żądanie Wcześniejszego Wykupu wskazując 

przedmiotowe naruszenie jako podstawę skierowania żądania dokonania wcześniejszego 

wykupu Obligacji, Emitent ma prawo przedstawić Obligatariuszowi w terminie 30 dni od dnia 

złożenia Żądania Wcześniejszego Wykupu wycenę sporządzoną przez podmiot wskazany 

na liście Audytorów. Jeżeli sporządzona wycena wykaże, iż transakcja lub seria transakcji były 

przeprowadzane na zasadach rynkowych zgodnie z powyższym, to Żądanie Wcześniejszego 

Wykupu uważa się za niebyłe. W przypadku negatywnej wyceny, Emitent zobowiązany jest 

dokonać przedterminowego wykupu w terminie 12 Dni Roboczych. 

14.5.11. Niewypłacalność Emitenta 

(i) Emitent stanie się niewypłacalny w rozumieniu przepisów Prawa upadłościowego lub 

Prawa restrukturyzacyjnego; 

(ii) Emitent uzna na piśmie swoją niewypłacalność lub z powodu niemożności terminowego 

wykonania swoich zobowiązań będzie prowadził negocjacje z ogółem swoich wierzycieli. 

(iii) z powodu zagrożenia niewypłacalnością rozpocznie negocjacje z ogółem swoich 

wierzycieli lub pewną kategorią swoich wierzycieli z zamiarem zmiany zasad spłaty 

swojego zadłużenia; lub 

(iv) zawrze z nadzorcą układu umowę o sprawowanie nadzoru nad przebiegiem postępowania 

o zatwierdzenie układu; lub 

(v) rozpocznie samodzielne zbieranie głosów dotyczące propozycji układowej, np. dostarczy 

któremukolwiek ze swoich wierzycieli kartę do głosowania; 

14.5.12. Postępowanie upadłościowe lub restrukturyzacyjne 
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(i) Zostanie zwołane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta w celu podjęcia uchwały: 

(a) w przedmiocie złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości Emitenta; lub 

(b) w przedmiocie złożenia wniosku o wszczęcie postępowania restrukturyzacyjnego 

Emitenta w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub 

(c) w przedmiocie podjęcia jakichkolwiek czynności mających na celu inicjację 

postępowania o zatwierdzenie układu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa 

Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta, w szczególności w przedmiocie 

przygotowania propozycji układowych, zawarcia umowy z nadzorcą układu, o której 

mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie ustalenia dnia 

układowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub 

(d) odbędzie się bez zwołania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta obejmujące 

swym porządkiem lub przebiegiem podjęcie uchwały w ww. sprawach. 

(ii) Zostanie podjęta przez organ Emitenta jakakolwiek z uchwał, o których mowa powyżej;  

(iii) Emitent podejmie czynności mające na celu wszczęcie postępowania o zatwierdzenie 

układu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego (za wyjątkiem złożenia 

wniosku o zatwierdzenie układu), w szczególności zawrze umowę z nadzorcą układu, 

o której mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub ustali dzień układowy 

w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego lub przedłoży wierzycielom 

propozycje układowe, w tym przedłoży wierzycielom karty do głosowania o których mowa 

w art. 212 i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub 

(iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sądowy lub zarządca przymusowy 

przedsiębiorstwa Emitenta. 

14.5.13. Zajęcie komornicze 

Na podstawie prawomocnego tytułu wykonawczego (z wyłączeniem postępowania 

zabezpieczającego) umożliwiającego egzekwowanie od Emitenta lub podmiotu z Grupy 

Emitenta świadczenia o wartości nominalnej (bez odsetek i zasądzonych kosztów) stanowiącej 

co najmniej 1% Skonsolidowanych Aktywów Grupy, nastąpiło prawomocne zajęcie komornicze 

lub została skierowana egzekucja, która nie została umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek 

inny sposób wstrzymana w ciągu 120 (stu dwudziestu) dni od dnia uzyskania przez Emitenta 

lub przez podmiot z Grupy Emitenta informacji o jej rozpoczęciu, i w razie wniesienia środka 

zaskarżenia nie została we wskazanym powyżej terminie wstrzymana do czasu rozpatrzenia 

środka zaskarżenia. 

14.5.14. Rozwiązanie Emitenta 

Wydane zostanie przez sąd postanowienie o rozwiązaniu Emitenta lub podjęta zostanie 

uchwała Zgromadzenia Wspólników o rozwiązaniu Emitenta lub podjęta zostanie uchwała 

o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w którym Emitent ma siedzibę w Dniu 

Emisji lub wystąpi jedna z przyczyn dotyczących rozwiązania Emitenta wskazana w Kodeksie 

Spółek Handlowych. 

14.5.15. Brak zwołania Zgromadzenia Obligatariuszy 

Emitent: 
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(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia złożenia uprawnionego żądania nie zwołał 

Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy 

przypadającym nie później niż 28 (dwadzieścia osiem) dni po dniu zwołania Zgromadzenia 

Obligatariuszy pomimo prawidłowo złożonego żądania lub uniemożliwił w inny sposób 

zwołanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyższych terminów; 

lub 

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakończenia Zgromadzenia Obligatariuszy 

nie opublikował na Stronie Internetowej protokołu z przebiegu obrad Zgromadzenia 

Obligatariuszy. 

14.5.16. Hipoteka; wygaśnięcie umowy z Administratorem Hipoteki 

(i) Hipoteka zostanie wykreślona z którejkolwiek księgi wieczystej prowadzonej 

dla Nieruchomości. 

(ii) Oświadczenia, o których mowa w pkt. 11.3.3i 11.3.9, nie zostaną złożone w terminach 

wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji; 

(iii) Umowa przelewu wierzytelności z umowy ubezpieczenia, o którym mowa w 11.4 

Warunków Emisji okażą się nieważne lub bezskuteczne oraz w ciągu 30 dni od dnia 

wystąpienia tego naruszenia nie zostanie ono usunięte; 

(iv) w terminie 30 dni od dnia, w którym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek 

przyczyn przestanie obowiązywać i nie zostanie ustanowiony nowy administrator 

zabezpieczeń przewidzianych w Warunkach Emisji. 

14.5.17. Obowiązki informacyjne 

Emitent nie wykona lub nienależycie wykona swoje zobowiązanie do przekazania informacji 

zgodnie z pkt 18 Warunków Emisji i takie naruszenie nie zostało usunięte w ciągu 10 Dni 

Roboczych od dnia wystąpienia danego zdarzenia.  

15. WCZEŚNIEJSZY WYKUP NA ŻĄDANIE EMITENTA 

15.1. Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji, 

z zastrzeżeniem pkt. 15.1.5., w każdym Dniu Roboczym, począwszy od Dnia Emisji na następujących 

zasadach: 

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu, wskazując 

w takim zawiadomieniu Dzień Roboczy, w którym Emitent dokona wcześniejszego wykupu 

Obligacji, tj. Dzień Wcześniejszego Wykupu; 

15.1.2. Dzień Wcześniejszego Wykupu może być wyznaczony na dzień, który przypada nie wcześniej 

niż po upływie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy 

o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu; 

15.1.3. Wcześniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW. 

15.1.4. Z tytułu wykonania Wcześniejszego Wykupu nie przysługuje premia. 

15.1.5. Wcześniejszy wykup może również zostać zrealizowany poprzez obniżenie wartości nominalnej 

Obligacji. 

16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE) 

16.1. Płatność Odsetek 

16.1.1. Obligacje są oprocentowane począwszy od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia). 
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16.1.2. Odsetki będą płatne z dołu, w Dniu Płatności Odsetek.  

16.1.3. Jeżeli Dzień Płatności Odsetek nie będzie przypadał w Dniu Roboczym, Emitent zobowiązuje się 

do zapłaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadającym po tym Dniu Płatności 

Odsetek. 

16.2. Naliczanie odsetek  

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

(zdefiniowany poniżej).  

16.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane będą w okresie od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia) do: 

(i) Dnia Wykupu (łącznie z tym dniem), albo 

(ii) Dnia Wcześniejszego Wykupu (łącznie z tym dniem). 

16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna się w Dniu Emisji (z wyłączeniem tego dnia) i kończy się 

w ostatnim dniu danego Okresu odsetkowego (łącznie z tym dniem). Każdy kolejny Okres 

Odsetkowy rozpoczyna się w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego 

(z wyłączeniem tego dnia) i kończy w ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (łącznie z tym 

dniem). 

16.2.4. Ustala się następujące okresy odsetkowe („Okresy Odsetkowe”), które rozpoczynają się i 

kończą się w następujących terminach wskazanych w poniższej tabeli: 

Numer Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego Okresu 

Odsetkowego 

Ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego 

1)  Dzień Emisji 27 lipca 2023 

2)  27 lipca 2023 27 października 2023 

3)  27 października 2023 27 stycznia 2024 

4)  27 stycznia 2024 27 kwietnia 2024 

5)  27 kwietnia 2024 27 lipca 2024 

6)  27 lipca 2024 27 października 2024 

7)  27 października 2024 27 stycznia 2025 

8)  27 stycznia 2025 27 kwietnia 2025 

9)  27 kwietnia 2025  27 lipca 2025 

10)   27 lipca 2025 27 października 2025 

11)  27 października 2025 27 stycznia 2026 

12)  27 stycznia 2026 27 kwietnia 2026 

16.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie są oprocentowane, chyba, że Emitent opóźnia się ze spełnieniem 

świadczeń z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje będą oprocentowane wg stopy 

odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzającego dzień 

wykonania płatności świadczeń pieniężnych z Obligacji włącznie. 

16.3. Wysokość Odsetek 
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Odsetki od Obligacji będzie się obliczać według następującego wzoru: 

O = N x Opr x (LD/365) 

gdzie: 

O  - oznacza wysokość Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,  

Opr  - oznacza Stopę Procentową,  

N  - oznacza wartość nominalną jednej Obligacji, 

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

wykupu Okres Odsetkowy kończy się z Dniem Wcześniejszego Wykupu), 

po zaokrągleniu wyniku tego obliczenia do jednego centa (przy czym 5/10 i większe części centa będą zaokrąglone 

w górę). 

16.4. Ustalanie Stopy Procentowej 

16.4.1. Stopę Bazową stanowi stawka EURIBOR 3M, tj. ustalona z dokładnością do 0,001 punktu 

procentowego wysokość oprocentowania pożyczek na rynku międzybankowym w strefie euro dla 

okresu 3-miesięcznego (Euro Interbank Offered Rate), z zastrzeżeniem że w przypadku gdy 

osiągnie ona wartość ujemną na potrzeby obliczania Stopy Procentowej przyjmowana będzie 

wartość „0%”.  

16.4.2. Stopę Bazową ustala się na pięć Dni Roboczych przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, 

w którym ma obowiązywać dana stopa bazowa („Dzień Ustalenia Stopy Bazowej”). W przypadku, 

gdy nie może być ustalona zgodnie z powyższym, Stopa Bazowa zostanie ustalona na podstawie 

ostatniej dostępnej Stopy Bazowej równej stawce EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate) 

podanej przed Datą Ustalenia Stopy Bazowej w EUR. 

17. SPOSÓB WYPŁATY ŚWIADCZEŃ Z OBLIGACJI 

17.1. Świadczenia pieniężne z Obligacji spełniane będą w euro. 

17.2. Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane bez potrąceń z tytułu roszczeń wzajemnych (chyba 

że takie potrącenia były wymagane zgodnie z prawem) oraz będą dokonywane z uwzględnieniem 

przepisów prawa obowiązującego w dniu dokonania płatności. 

17.3. Płatności z tytułu Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem KDPW i właściwego Podmiotu 

Prowadzącego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzącego 

Rachunek, na rzecz osób będących Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzającym dany Dzień 

Płatności. 

17.4. W przypadkach niezależnych od Emitenta, które uniemożliwią spełnienie świadczeń pieniężnych z 

Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikających z Warunków Emisji (w szczególności w 

przypadku zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w którym ustanowione zostaną dodatkowe dni wolne 

od pracy, wpływające na działalność KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, o którym poinformuje 

na Stronie Internetowej Emitenta, w taki sposób, aby nowe terminy były w jak największym stopniu 

zbliżone do terminów, które ulegną zmianie. 

17.5. Świadczenia z Obligacji nie będą wypłacane Obligatariuszowi w gotówce. Płatności będą uważane za 

należycie dokonane z chwilą dokonania przeniesienia środków pieniężnych na rachunek Obligatariusza.  

18. DODATKOWE OBOWIĄZKI EMITENTA 
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18.1. Stosownie do zapisów art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostępni Obligatariuszom na Stronie 

Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, również zgodnie z regulaminem Rynku ASO 

Catalyst: 

18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 5 miesięcy od zakończenia roku obrotowego,  

18.1.2. półroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesięcy od zakończenia I półrocza roku 

obrotowego,  

w tym zawartą w Sprawozdaniach Finansowych Emitenta informację o wysokości Wskaźnika Zadłużenia 

Netto oraz Salda Pożyczek otrzymanych i udzielonych obliczanych w Dniu Badania oraz informacje 

niezbędne do ich obliczenia. 

18.2. Emitent zobowiązuje się powiadomić Obligatariuszy o wystąpieniu każdego ze zdarzeń opisanych w pkt. 

13.5, 14.4 lub 14.5 Warunków Emisji od powzięcia informacji niezwłocznie niepóźnej jednak 

niż w terminie 3 Dni Roboczych, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunków Emisji. 

19. PRZEDAWNIENIE 

19.1. Roszczenia wynikające z Obligacji, w tym roszczenia o świadczenia okresowe, przedawniają się z upływem 

10 lat. 

20. PRAWO WŁAŚCIWE. JURYSDYKCJA 

20.1. Obligacje są wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegają. Wszelkie związane 

z Obligacjami spory poddane będą rozstrzygnięciu sądu powszechnego właściwego miejscowo dla 

siedziby Emitenta. 

21. ZAWIADOMIENIA 

21.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, 

z zastrzeżeniem pkt. 18 Warunków Emisji, będą składane Obligatariuszom poprzez publikację na Stronie 

Internetowej Emitenta lub innej, która ją zastąpi, a po wprowadzeniu zgodnie z obowiązującymi Emitenta 

przepisami dotyczącymi przekazywania raportów bieżących i okresowych przez spółki, których Obligacje 

notowane są na Rynku ASO Catalyst. 

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta będą ważne o ile zostaną podpisane 

w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem 

odbioru lub bezpośrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym 

Rejestrze Sądowym. 

22. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY 

22.1. Obligatariusze mogą podejmować decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.  

22.2. W wyniku uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowień 

Warunków Emisji. Zmiana Warunków Emisji Obligacji w sposób określony w uchwale Zgromadzenia 

Obligatariuszy dochodzi do skutku, jeżeli zgodę na zmianę wyrazi Emitent. 

22.3. Zasady zwoływania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy określa Ustawa o Obligacjach. 

Zgromadzenie Obligatariuszy może odbywać się w miejscowości siedziby Emitenta lub w Warszawie. 

23. POSTANOWIENIA KOŃCOWE 

23.1. W sprawach związanych z Obligacjami, Firma Inwestycyjna działa wyłącznie jako pełnomocnik Emitenta 

i nie ponosi żadnej odpowiedzialności w stosunku do Obligatariuszy w zakresie płatności przez Emitenta 

Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za żadne inne obowiązki Emitenta wynikające z Obligacji. 
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23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunków Emisji dotyczące wypłaty świadczeń pieniężnych 

okażą się być sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszeństwo przed stosowaniem postanowień Warunków 

Emisji w tym zakresie mają odpowiednie Regulacje KDPW. 

23.3. Emitent może dokonać zmiany niniejszych Warunków Emisji Obligacji, które stanowią zmiany natury 

formalnej lub technicznej, lub dokonywane są w celu korekty oczywistego błędu. 

23.4. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na Stronie Internetowej (lub innej, 

która ją zastąpi) w wykonaniu przepisów Ustawy o Obligacjach i postanowień Warunków Emisji, Emitent 

jest zobowiązany przekazywać w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej – w terminie 5 Dni 

Roboczych od dnia opublikowania. 

Katowice, dnia 5 kwietnia 2023 r. 

 

W imieniu Emitenta: 

Imię i nazwisko Wirginia Leszczyńska Tomasz Brodzki 

stanowisko Prezes Zarządu Wiceprezes Zarządu ds. Realizacji 

Inwestycji 

podpis  

 

 

 

Załączniki: 

1) Skrót wyceny Nieruchomości 
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7.5. Uchwały stanowiąca podstawę emisji Obligacji 
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7.6. Wyciąg z umowy z administratorem hipoteki 
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