NOTA INFORMACYIJNA
sporzadzona na potrzeby wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst
prowadzonym przez spétke pod firmg BondSpot S.A. oraz w alternatywnym systemie obrotu
Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
obligacji serii E wyemitowanych przez spétke pod firma

Arche sp. z 0. 0. z siedzibg we Warszawie

Niniejsza nota informacyjna zostata sporzadzona w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentdéw finansowych objetych t3 notg do:
1) obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. oraz
2)obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.
Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na:
1) rynku regulowanym BondSpot prowadzonym przez BondSpot S.A.; ani na
2) rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
(rynku podstawowym lub réwnolegtym).
Inwestorzy powinni byé¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone wiasciwg analiza, a takie, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacjg z doradca
inwestycyjnym.
Tresc niniejszej noty informacyjnej nie byta zatwierdzana przez BondSpot S.A. ani przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych

ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Autoryzowany Doradca:

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej: 14 listopada 2019 r.



I.  OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W NOCIE
INFORMACYIJNEJ

Emitent

Niniejszym oswiadczam w imieniu Emitenta, Zze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg i przy
dotozeniu nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszej
Nocie Informacyjnej sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie
pominieto w niej zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jej znaczenie i wycene
instrumentéw dtuznych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Emitenta:
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Autoryzowany Doradca

Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Nota Informacyjna zostata
sporzadzona zgodnie z wymogami okreslonymi w Zatgczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy i
zgodnie z dokumentami iinformacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w
dokumencie informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie
pominieto w nim zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywac na jego znaczenie i wycene instrumentéw
finansowych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z

udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imienju Autoryzowanego Doradey:
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Prezes Zarzqdu CzfonekZarzgdu
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Il. PODSTAWOWE INFORMACIE O EMITENCIE

ARCHE spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa
Numer telefonu: (22) 319-80-80

(22)319-80-81

Strona internetowa: www.arche.pl

Adres poczty elektronicznej: arche@arche.pl

821-163-93-35

710021277

0000190693

2.1.Wskazanie wszystkich oséb odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie

informacyjnej

Osoby uprawnione do reprezentowania Emitenta:

Wiadystaw Grochowski — Prezes Zarzadu,

Pawet Grochowski — Cztonek Zarzadu,

Sposob reprezentacji podmiotu

Do skfadania oswiadczen w imieniu spétki uprawniony jest kazdy z cztonkdw zarzadu samodzielnie.
2.2.Informacje czy dziatalno$¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia,
licencji lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu - dodatkowo przedmiot i numer

zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Dziatalnos¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody.
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2.3.Podstawowe informacje o Autoryzowanym Doradcy

Kraj siedziby:

Adres poczty elektronicznej:
Adres strony internetowej:

Zakres dziatan we

wspoétpracy z Emitentem

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
spotka akcyjna

Polska

Warszawa

Al. Jerozolimskie 134, 02-305 Warszawa
+48 22 128 59 00

+48 22 128 59 89

kontakt@michaelstrom.pl

www.michaelstrom.pl

525-247-22-15

14226131900000

0000712428

1) wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci
niniejszej Noty Informacyjnej,

2) ztozenie w niniejszej Nocie Informacyjnej
oswiadczenia przewidzianego dla
Autoryzowanego Doradcy,

3) sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji
serii E do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie i BondSpot S.A.,

4) udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji serii
E do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw

Wartosciowych w Warszawie i BondSpot S.A.
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ll.  CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z EMITENTEM | WPROWADZANYMI INSTRUMENTAMI
DLUZNYMI, W SZCZEGOLNOSCI ZWIAZANE Z SYTUACJA GOSPODARCZA, MAJATKOWA
| FINANSOWA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITALOWE)

Obligacje s3 zobowigzaniem tylko i wytacznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajgcy
w jakimkolwiek charakterze, nie bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji,
a w szczegblnosci nie bedzie ich gwarantowat. Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie
za sobg inwestowanie w instrumenty finansowe, w tym takie, ktére beda notowane
w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwg
analiza lub konsultowane z doradcami. Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej, Inwestorzy powinni
szczegbtowo rozwazyc takze opisane ponizej czynniki ryzyka. Dodatkowe ryzyka, ktére obecnie nie sg
znane Emitentowi, badz ktdre uwaza sie za nieistotne, mogg takze niekorzystnie wptynac na sytuacje
Emitenta, Inwestorzy powinni wiec uwzgledni¢ réwniez ewentualnie inne ryzyka, nie wskazane
ponizej. Kolejnos¢ w jakiej zostaty przedstawione ponizsze czynniki ryzyka nie przesadza o ich
istotnosci, waznosci czy prawdopodobienstwie wystgpienia lub wywotania wptywu na sytuacje

Emitenta.

3.1.Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem oraz grupa kapitalowa, w ktdrej jest jednostka

dominujaca (,,Grupa”)

3.1.1. Ryzyko zwiqzane z koniunkturq makroekonomiczng

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Spotki, jest Scisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysokos¢ stép
procentowych, bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z
powyzszych czynnikbw mogg doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe mieszkania oraz ustugi
hotelarskie, a takze wzrostu kosztow obstugi zadtuzenia, co w efekcie mogtoby mieé¢ negatywny
wptyw na sytuacje finansowa Spofki.

Sytuacja podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢ w branzy hotelarskiej (w tym obiektow nalezgcych do
Arche) w znacznym stopniu zalezy od bedacej poza jej kontrolg, ogdlnej sytuacji makroekonomiczne;.
Do gtéwnych czynnikdéw ryzyka wptywajacych na popyt na ustugi hotelarskie nalezy zaliczy¢: (i)
recesje lub stagnacje gospodarczg, wptywajgcg na popyt na ustugi hotelarskie ze strony klientow.
Pogorszenie sie sytuacji materialnej i wzrost bezrobocia nie tylko ogranicza mozliwosci finansowe, ale
oddziatuje niekorzystnie na nastroje i sktonno$¢ do podrdézowania; (ii) wzrost cen paliw, energii i
zywnosci, ktdry przektada sie na poziom kosztow operacyjnych obiektéw hotelowych; (iii)
umocnienie sie waluty lokalnej, wptywajgce sie na pogorszenie atrakcyjnosci kraju dla turystow
zagranicznych; (iv) zmieniajacy sie niekorzystnie sytuacje geopolityczng, w tym w wyniku konfliktow,
atakow terrorystycznych lub napie¢ spotecznych, skutkujgcg zmniejszeniem sie liczby oséb
podrdzujacych.
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3.1.2. Ryzyka zwiqzane z otoczeniem rynkowym, w ktorym dziata Grupa Emitenta

Polska gospodarka wcigz doswiadcza wielu dynamicznych zmian, co sprawia, ze moze by¢ bardziej
podatna na wahania rynku. Takie warunki stanowig istotny czynnik ryzyka zaréwno dla Emitenta jak
i dla innych deweloperéw, poniewaz proces realizacji inwestycji (obejmujacy etapy, takie jak zakup
gruntéw, przygotowanie terenu do robét budowlanych, proces budowy, a takze sprzedaz mieszkan)
od jego rozpoczecia do chwili zakoriczenia moze trwac¢ nawet kilka lat. Wazne jest, aby zrozumie¢,
ze decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzgledniaé¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy
dla kazdej inwestycji, jak rédwniez znaczgce wahania cen gruntéw, poziomu kosztéw budowy
i cen sprzedazy mieszkan w trakcie trwania projektéw, ktére to czynniki moga wywrzeé znaczacy

wptyw na rentownos¢ Emitenta i jej potrzeby finansowe.

3.1.3. Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotéow
Na wyniki osiggane przez Grupe Emitenta moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy
konkurencyjne, ich pozycja finansowa oraz zdolnos¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych
warunkach, a przede wszystkim zdolnos¢ do pozyskiwania gruntéw w odpowiednich lokalizacjach,
za odpowiednig cene i w odpowiednim studium przygotowania pod proces inwestycyjny. W wyniku
dziatalnos$ci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Grupy Emitenta i realizacji przez nie duzej
liczby projektéw deweloperskich na obszarach, gdzie skoncentrowana jest dziatalnos¢ Grupy
Emitenta, moze powstacé zwiekszona podaz mieszkan i domdéw, co moze mie¢ wptyw na ich cene i
dtugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona konkurencja moze spowodowac
wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcoéw i podwykonawcdéw, co z
kolei moze powodowac dla Grupy Emitenta wyzsze koszty realizacji projektow deweloperskich.
Nasilenie sie konkurencji na rynku ustug hotelowych, w tym budowa nowych obiektéw w
lokalizacjach konkurencyjnych do obiektdw z Grupy Emitenta, moze mie¢ niekorzystny wptyw na
wysokos¢ ceny, poziom obtozenia obiektéw hotelowych oraz liczbe organizowanych przyjec
okolicznosciowych prowadzonych przez podmioty wchodzgce w sktad Grupy Emitenta, a w

konsekwencji na osiggane wyniki finansowe.

3.1.4. Ryzyko braku odpowiedniego banku ziemi
Sukces Grupy Emitenta, a takze wyniki finansowe przez nig osiggane zalezag w znaczacym stopniu
od zdolnosci i sprawnosci pozyskiwania atrakcyjnych nieruchomosci w konkurencyjnych cenach,
ich wtasciwego zabezpieczenia i zagospodarowania terenu robdt, a nastepnie sprzedazy mieszkan
w odpowiednim terminie i za odpowiednig cene. Pozyskiwanie gruntdw pod inwestycje jest
procesem czasochtonnym i trudnym. Grupa Emitenta moze napotkac¢ konkurencje ze strony innych
deweloperdw, w szczegdlnosci na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntéw. Nie mozna réwniez
wykluczy¢, ze grunty pozyskane przez Grupe Emitenta pomimo prawidtowej oceny z formalno-
prawnego punktu widzenia okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na koniecznos¢

budowy kosztownej infrastruktury, ochrony srodowiska czy protesty spoteczne, a w koncu decyzje
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niezalezne od Grupy Emitenta podejmowane przez organy samorzadowe wydajgce decyzje w sprawie

warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz w sprawie pozwolenia na budowe.

3.1.5. Ryzyko zwigzane z niestabilnosciq systemu prawnego, w tym podatkowego; ryzyko
regulacyjne

Jednym z wazinych zagrozen dla Emitenta jest niestabilnos$é polskiego systemu prawnego. Ryzyko
zwigzane z otoczeniem prawnym dla dziatalnosci Emitenta to przede wszystkim czeste nowelizacje,
niespéjnos¢, a takze brak jednolitej interpretacji przepiséw prawa.
Zmiany w przepisach podatkowych mogg mieé znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Emitenta. System
podatkowy w Polsce ulega ciggtym zmianom. Zakres zmian, ich tres¢ oraz trudnosci zwigzane
z interpretacjg zawitych przepisow podatkowych, a takie rozbieznosci w orzecznictwie organdw
podatkowych i sgdéw administracyjnych stanowig utrudnienie dziatalnosci deweloperskie;.
Mieszkaniowy rynek deweloperski, na ktérym dziata Emitent stanowi rynek z duzym udziatem
klientow indywidualnych (konsumentéw). Istotng kwestig jest w zwigzku z tym takze nadzér Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentdw oraz Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nad
postanowieniami umdéw zawieranych w ramach dziatalnosci deweloperskiej, a takze ryzyko
kwestionowania przez wyzej wymienione organy poszczegdlnych klauzul umownych
z konsumentami. Orzecznictwo w tym zakresie jest bardzo rozbudowane i ciggle ewoluuje. Zachodzi
wiec stata konieczno$¢ modyfikacji réznych zapiséw umownych celem dostosowania ich do aktualnej

linii orzeczniczej.

3.1.6. Ryzyko administracyjno - budowlane
Istnieje ryzyko, ze Emitent nie uzyska w zaktadanych terminach niezbednych zgdd administracyjnych
(decyzji, pozwolen) do realizacji badz zakoriczenia i oddania poszczegdlnych projektéw badz tez,
ze Emitent nie uzyska ich wcale. Nieterminowe uzyskanie badZ nieuzyskanie odpowiednich decyzji
i pozwolen moze mieé¢ negatywny wptyw na realizacje projektow i wywotywaé konsekwencje z tym
zwigzane. Powyzsze dotyczy takze ewentualnie przedtuzajgcych sie postepowan administracyjnych
o wydanie wyzej opisanych decyzji i pozwolen wskutek wolnego dziatania organéw badz wnoszenia
srodkéw zaskarzenia przez strony tych postepowan. Tempo wydawania orzeczen przez organy

administracyjne i sady powoduje, ze poszczegdlne postepowania mogg trwac stosunkowo dfugo.

3.1.7. Ryzyko zwigzane z sezonowosciq sprzedazy
W warunkach normalnej koniunktury gospodarki, gdy rynki towarowe, kapitatowe i pracy
charakteryzujg sie wzgledng stabilnoscig, mozna wyréznié¢ pewien cykl rocznej sprzedazy produktow
deweloperskich. | kwartat roku, w okresie do potowy marca, charakteryzuje sie mniejszg liczbg
sprzedanych lokali. W Il kwartale nastepuje znaczny wzrost zainteresowania rynkiem deweloperskim,
a takze obserwuje sie wzrost liczby transakcji, ktéry trwa do okoto potowy czerwca. W okresie

wakacyjnym, az do wrzesnia notuje sie kolejny spadek liczby transakcji. Od korica wrzesnia do konca
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roku ponownie odnotowuje sie wzrost liczby sprzedawanych lokali. W zwigzku z powyzszym mozna

wyrdzni¢ dwa okresy wzrostu (wiosna, jesien) i dwa okresy spadku (lato, zima). Powyzsza sezonowos¢
odnotowywana jest takze w dziatalnosci Emitenta.

W zakresie dziatalnosci hotelowej najwyiszy poziom przychoddéw z tytutu wynajmu pokoi oraz z
tytutu organizacji imprez okolicznosciowych notowany jest w okresie czerwiec-wrzesien, a najnizszy

w | kwartale roku kalendarzowego.

3.1.8. Ryzyko stopy procentowej

Grupa Emitenta finansuje projekty gtéwnie $srodkami pochodzacymi z kredytéw bankowych oraz
z obligacji. Oprocentowanie kredytow bankowych i obligacji jest zmienne. Wzrost/spadek stop
procentowych wptywa na koszt pienigdza, a tym samym na wzrost/zmniejszenie kosztow
finansowania projektow.

Ryzyko zwigzane ze zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkich dtugoterminowych
zobowigzan finansowych. Grupa zarzadza kosztami oprocentowania poprzez korzystanie
z zobowigzan o oprocentowaniu zmiennym. Oprocentowanie zadtuzenia oparte jest o wskazniki
WIBOR. Grupa Emitenta gromadzi i analizuje biezgce informacje z rynku na temat aktualnej i przysztej

ekspozycji na ryzyko zmiany stép procentowych.

3.1.9. Ryzyko zmian dostepnosci finansowania zewnetrznego

W zwigzku z faktem, ze branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna, rola sektora finansowego
oraz jego zdolnosci i gotowosé kredytowania sg kluczowe dla Emitenta jako spétki opierajacej sie
na finansowaniu zewnetrznym, nie tylko w momencie nabycia dziatki, ale takze w trakcie kolejnych
etapow inwestycji, w tym takze podczas etapu budowy. Ponadto dostepnos¢ finansowania
zewnetrznego jest kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na mieszkania, jako ze wiekszo$¢
klientow finansuje zakup mieszkania za pomocg kredytéw hipotecznych. Trwajgca niestabilnosé
rynkéw finansowych powoduje chwiejnos¢ i niepewnos$¢ sSwiatowych rynkéow kapitatowych
i nieruchomosci. W efekcie, poziomy cen moga ulegaé¢ znacznym zmianom w zwigzku z biezgcymi
warunkami rynkowymi.

W odniesieniu do inwestycji hotelowych istotne znaczenia ma dostep i warunki finansowania
zarowno do kredytéw z przeznaczeniem na budowe obiektow jak i do kredytédw inwestycyjnych
dla prosperujgcych obiektdw. Uzyskanie finansowanie bankowego na budowe moze by¢ utrudnione

w szczegdlnosci dla budowy hoteli zlokalizowanych poza gtdwnymi aglomeracjami.

3.1.10. Ryzyko cen produktow i towarow
Inwestycje budowlane s3 realizowane z wykorzystaniem znacznej liczby materiatéw budowlanych,
ktorych ceny sg uzaleznione od zmian cen podstawowych surowcow. Implikuje to ryzyko
nieprzewidywalnego wzrostu kosztow realizowanych inwestycji w przypadku ewentualnego wzrostu
cen tych materiatéw i surowcéw. Taki wzrost kosztow nie musi jednak przektadac sie na wzrost cen
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mieszkan, co z kolei moze obniza¢ rentownos¢ inwestycji. Wzrost kosztéw materiatéw budowlanych

badz ustug moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

Poczynienie btednych zatozen co do konkretnych projektéw polegajgce na niewtasciwej ocenie
atrakcyjnosci lokalizacji, pozagdanych powierzchni mieszkan, ich standardu, ceny, moze doprowadzi¢
do trudnosci w sprzedazy lokali nawet pomimo istniejgcego duzego popytu na pierwotnym rynku

nieruchomosci, co moze spowodowadé pogorszenie sytuacji finansowej Grupy Emitenta.

3.1.11. Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe Grupy zwigzane jest przede wszystkim z nalezno$ciami z tytutu zapfaty ceny
za nabyty lokal oraz naleznosciami z tytutu najmu. Istnieje ryzyko nieotrzymania kredytéw
hipotecznych przez klientéw, ktdrzy podpisali umowy przedwstepne na zakup mieszkan. W Grupie
Emitenta nie wystepujg istotne koncentracje ryzyka kredytowego. Tym samym narazenie Grupy
Emitenta na ryzyko pojawienia sie istotnej wartosci niesciggalnych lub przedawnionych naleznosci
jest nieznaczne. W odniesieniu do innych aktywodw finansowych Grupy Emitenta, takich jak srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty czy tez aktywa finansowe dostepne do sprzedazy, ryzyko kredytowe
Grupy Emitenta powstaje w wyniku niemoznosci dokonania zaptfaty przez drugg strone umowy,

a maksymalna ekspozycja na to ryzyko réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

3.1.12. Ryzyko zwiqzane z ptynnosciq
Zarzad Emitenta monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania
ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji
jak i aktywow finansowych (np.: strukture wiekowa naleznosci, zobowigzan oraz pozostatych
aktywow i pasywow finansowych), a takze prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej. Celem Grupy Emitenta jest utrzymanie rdwnowagi pomiedzy ciggtoscig a elastycznoscig

finansowania, poprzez korzystanie z réznych zrédet finansowania.

3.1.13. Ryzyko zwiqzane z celami strategicznymi
Rynek, na ktérym dziata Grupa Emitenta podlega ciggtym zmianom i zalezy od wielu czynnikéw,
zwtaszcza czynnikdw makroekonomicznych takich jak zmiany PKB, stopy procentowe, stopa inflacji,
stopa bezrobocia. Podjecie btednych decyzji wynikajgcych z niewtasciwej oceny sytuacji lub brak
mozliwosci dostosowania realizowanych projektéw deweloperskich do zmieniajgcych sie warunkéw
rynkowych moze mieé¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy Emitenta. W zwigzku z tym

przyjecie btedne strategii moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy Emitenta.

3.1.14. Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich
Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznym naktadéw finansowych, zaréwno w fazie
przygotowania (nabycie gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiatéw, ustug,
podwykonawcow, finansowania). Prace budowlane mogg rozpoczaé sie w okresie od kilku miesiecy
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do nawet kilku lat od nabycia gruntu oraz po uzyskaniu niezbednych pozwolen. Z uwagi na dtugi czas

realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sg wieloma istotnymi
czynnikami ryzyka. Do czynnikéw ryzyka mozna zaliczy¢ zaréwno czynniki atmosferyczne (np.:
przedtuzajaca sie lub ciezka zima) jak réwniez m.in.: nieuzyskanie pozwolen budowlanych, pozwolen
na uzytkowanie, przedtuzanie sie postepowan administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych
decyzji, opdznienia w procesie budowlanym, wzrost kosztéw budowy ponad zatozone w inwestycji
spowodowany wzrostem cen materiatdw czy niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi,
niewyptacalnoscig podwykonawcéw, btedami podwykonawcédw, niedoborem sprzetu budowlanego,
zmianami w przepisach regulujacych wykorzystywanie gruntéw. Ryzyko moze zrealizowac sie réwniez
w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy btedy w procedurach.
Woystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej zdarzeh moze spowodowac opdznienia w procesie
inwestycyjnym, wzrost kosztéw lub nieodpowiednig jakos¢ wykonanych prac. Powyzisze moze
skutkowac powstaniem roszczen przeciwko Emitentowi, a takze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje

finansowg Emitenta.

3.1.15. Ryzyko zwiqzane ze zmiang kosztow budowy
Grupa Emitenta zawiera umowy z wykonawcami robdt budowlanych na wykonanie projektéw
deweloperskich. Ryzyko wzrostu cen materiatéw jak réwniez wykonawstwa zalezy przede wszystkim
od koniunktury na rynku zewnetrznym. Koszty takich projektéw mogg ulega¢ zmianom m.in.: z uwagi
na: zmiane zakresu projektu lub zmiany w projekcie architektonicznym, wzrost cen materiatow
budowlanych, niewykonanie prac przez wykonawcéw w uzgodnionych terminach lub w uzgodnionym
standardzie. Opdznienia robét i nieprawidtowosci w ich wykonaniu mogg spowodowaé opdznienie
poszczegdblnych projektow deweloperskich, a w konsekwencji przyczynic sie do wzrostu kosztéw ich
realizacji. Nalezy mieé¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztow budowy moze negatywnie

wptynac na rentownos¢ projektu, a tym samym na osiggane przez Grupe Emitenta wyniki finansowe.

3.1.16. Ryzyko zwigzane z wptatami od odbiorcow, w tym z obowigzkami wynikajqcymi
z umowy deweloperskiej

Z uwagi na zapisy Ustawy Deweloperskiej wptaty nabywcow lokali dokonywane sg na odpowiedni
rachunek powierniczy, z ktérego $rodki mogg byé przekazywane deweloperowi badZ po ukoriczeniu
inwestycji i sprzedazy lokalu, badZz na cele zwigzane z inwestycjg w trakcie jej realizacji, po
zakonczeniu okreslonych etapéw. Powyisze powoduje koniecznos¢ zaangazowania witasnych
srodkédw w znaczacej wysokosci na etapie budowy, wobec ograniczenia mozliwosci wykorzystywania
srodkéw wptacanych przez nabywcéw mieszkan. Fakt ten moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia
kapitatochtonnosci prowadzonych inwestycji, a tym samym utrudni¢ wzrost skali dziatalnosci

Emitenta.
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3.1.17. Ryzyko wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

W opublikowanym w marcu 2019 r. projekcie nowelizacji tzw. Ustawy deweloperskiej, Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zaproponowat wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, ktory bedzie zabezpieczat pienigdze wptacone przez klientdw na budowane
mieszkania przez deweloperéw. Zgodnie z projektem ustawy ptatnikiem sktadek bedzie kazdy
deweloper, a wysoko$¢ sktadki bedzie uzalezniona od tego w jaki sposéb finansowana bedzie
inwestycja - dla rachunku tzw. zamknietego maksymalne sktadki majg wynosi¢ do 1 proc. wartosci
mieszkania, a dla rachunku otwartego do 5 proc. (faktyczna wysokos¢ sktadki zostanie okreslona w
rozporzadzeniu). Ponadto, projekt przewiduje likwidacje rachunkéw powierniczych z gwarancjg
bankowg oraz gwarancjg ubezpieczeniowg. Zmiana ta moze oznacza¢ wzrost kosztéw prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych. Tym samym marza na realizowanych projektach deweloperskich moze
ulec pogorszeniu, co moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu nie jest znana
doktadna data wejscia w zycie nowelizacji ustawy, nie mniej UOKiK proponuje by zaczeta ona

obowigzywac z poczatkiem 2020 roku.

3.1.18. Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedazy mieszkan
Grupa Emitenta prowadzi dziatalnos¢ polegajgca na sprzedazy mieszkan, a takze lokali uzytkowych.
Spoétki wchodzace w sktad Grupy Emitenta ponoszg odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali
z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkéw oraz gruntu, na ktérym wybudowane sg
budynki, a takze za wady poszczegdlnych lokali. Podmioty nalezgce do Grupy Emitenta muszg liczy¢
sie z ryzykiem zgtaszania takich roszczen przez nabywcow poszczegdlnych lokali badz przez wspdlnoty

mieszkaniowe.

3.1.19. Ryzyko zwiqzane z ochronq srodowiska
Realizacja projektow deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgdd i zezwolen z zakresu ochrony
srodowiska, gospodarki odpadami i pozwole wodnoprawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie
ze srodowiska. Obowigzujgce przepisy w istotny sposéb ograniczajg swobode prowadzenia
przedsiewzie¢ deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztéw za korzystanie ze srodowiska.
Optaty administracyjne, kary pieniezne z tytutu zanieczyszczen i korzystania z przeksztatconego
srodowiska powoduja, ze istnieje ryzyko podwyzszenia kosztow dziatalnosci i ryzyko odszkodowan

w przypadku powaznych zdarzen srodowiskowych.

3.1.20. Ryzyko zwiqzane z zaleinosciq od osob petnigcych kluczowe funkcje kierownicze
Sukces Grupy Emitenta jest zalezny od dziatan osdb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegdlnosci
cztonkéw Zarzadu Emitenta. Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w Grupie Emitenta posiadajg

szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych
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gruntéw, pozyskiwania finansowania, organizowania procesu budowy, marketingu i zarzadzania

projektami deweloperskimi.
Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci Swiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z cztonkdow
Zarzadu Emitenta, oséb kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze mie¢ istotny negatywny

wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

3.2.Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

3.2.1. Ryzyko kredytowe
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym system gwarantowania depozytow.
Kazdy Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych
z warunkdéw Emisji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu wartosci
nominalnej Obligacji w Dniu Wykupu. Wywigzanie sie z wymienionych zobowigzan uzaleznione jest
przede wszystkim od sytuacji finansowej Emitenta, ktéra moze ulec zmianie w okresie do wykupu
Obligacji. Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez zdarzenie, w wyniku ktérego oczekiwana przez
inwestorow aktualna premia za ryzyko wzrosnie w stosunku do jej poziomu z Dnia Emisji, na skutek

czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

3.2.2. Ryzyko stopy procentowej
Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy
Bazowe] w okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowag,
ze inwestor zrealizuje dochdd nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennosé
stopy procentowej powoduje, ze inwestor nie jest w stanie przewidzieé po jakiej stopie bedzie mégt

reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestyciji).

3.2.3. Ryzyko braku sptaty zobowiqzan z tytutu Obligacji
Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, stanowi zdarzenie, ktdrego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie mdgt zazgdaé wczesniejszego wykupu Obligacji.
W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem
wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.
Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowic takze podstawe do ogtoszenia upadtosci
Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, mogg zostac
zaspokojone w niepetnej wysokosci lub wcale.
Zgodnie z zawartg przez Emitenta umowg o petnienie funkcji administratora zabezpieczen oraz
funkcji administratora hipoteki, Administrator Zabezpieczen i Administrator Hipoteki sg uprawnieni
do podejmowania w imieniu witasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy czynnosci zmierzajgcych

do zaspokojenia wymagalnych wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, obejmujgcych
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w szczegdlnosci kwote rowng wartosci nominalnej Obligacji powiekszonej o odsetki, poprzez m.in.

zaspokojenie z nieruchomosci stanowigcych przedmiot hipoteki, na warunkach okreslonych
w przepisach prawa.

Emitent terminowo reguluje swoje zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji. Do dnia
sporzadzenia Noty Informacyjnej nie zaistniat przypadek niewywigzywania sie lub nieterminowego

wywigzywania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych z obligacji.

3.2.4. Ryzyko zwiqzane z wartosciq zabezpieczenia Obligacji
Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji stanowié bedzie hipoteka umowna
taczna ustanowiona na nieruchomosciach na pierwszym miejscu (najwyzsze pierwszenstwo) na rzecz
Administratora Hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym
imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki tacznej do kwoty odpowiadajgcej 150% (sto
piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.
Ze wzgledu na zmiennos¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze
ulec zmianie. Istnieje ryzyko, ze warto$¢, za ktérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu
zabezpieczenia, w zwigzku z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia
Obligacji przez Spétke, okaze sie nizsza od wyceny sporzadzonej przez biegtego, a réwniez, ze bedzie
ona niewystarczajgca na pokrycie catosci zobowigzan z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia

strat przez inwestora.

3.2.5. Ryzyko nieustanowienia czesci zabezpieczenia w ogdle

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacje bedg miaty w Dniu Emisji status obligacji niezabezpieczonych,
przy czym Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji.
Zabezpieczenie w postaci hipoteki tacznej zostanie ustanowione po emisji Obligacji (po rejestracji

Obligacji w KDPW).

Emitent zobowigzany jest spowodowac, ze Hipoteka zostanie wpisana z najwyzszym pierwszenstwem
do ksigg wieczystych kazdej z nieruchomosci stanowigcych przedmiot Hipoteki do dnia 30 kwietnia
2020 roku.

Mimo okreslenia planowanego dnia ustanowienia zabezpieczenia istnieje ryzyko, ze wpis Hipoteki

do wtasciwych ksigg wieczystych nie nastagpi w wymaganym terminie

3.2.6. Ryzyko zwiqzane z administratorem zabezpieczen
Otrzymanie przez Obligatariusza srodkéw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest
od podjecia okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze

by¢ narazony na ryzyko zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora
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zabezpieczen, nienalezytym dziataniem danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem

administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang, likwidacjg lub upadtoscia.

3.2.7. Ryzyko przedterminowego wykupu na zgdanie Emitenta
Na zasadach opisanych w pkt. 15 Warunkéw Emisji Obligacji Emitent jest uprawniony
do przedterminowego wykupu dowolnej liczby Obligacji. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko
skutecznego skrdcenia zaktadanego okresu inwestycji bez dodatkowej zgody Inwestora. Tym samym
Inwestor na etapie nabywania Obligacji nie ma pewnosci czy okres, przez ktéry Obligacje generowad

bedg przeptywy pieniezne réwny bedzie terminowi zapadalnosci Obligacji czy tez bedzie krétszy.

3.2.8. Ryzyko przedterminowego wykupu na zqdanie Obligatariusza
Zgodnie z zapisami pkt. 14 Warunkéw Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje opcja
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w przypadku wystgpienia jakiegokolwiek

zdarzenia opisanego w pkt. 14.5 Warunkdéw Emisji Obligacji.

Na dzied sporzadzenia Noty Informacyjnej nie wystgpity jakiekolwiek przestanki uprawniajgce

Obligatariuszy do zgdania wczes$niejszego wykupu Obligacji.

3.2.9. Ryzyko zwiqzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze
podejmowaé uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach
wskazanych w Warunkach Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkéw
Emisji, na uchwate zmieniajgcg Warunki Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu
Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie waznie zwotane, jesli bedzie na nim
reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej Obligacji. Tym
samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mdgt samodzielnie — bez wspdtdziatania z innymi
Obligatariuszami — zmienié¢ postanowiern Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

3.2.10. Ryzyko zwiqzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, o ktérym mowa w pkt 14.5.10 Warunkéw Emisji, w kontekscie
przepisdw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadfosciowego, a w szczegdlnosci w kontekscie
ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow prawnych przewidujg
w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego
postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia

upadtosci Emitenta.
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3.2.11. Ryzyko zwiqzane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikow.
Zmiany te moga polega¢ nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu
opodatkowania, lecz nawet na wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa
podatkowego moga takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych
w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych
regulacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepiséw prawa oraz rozbieznosci interpretacyjne w
zakresie stosowania przepisdw podatkowych przez organy podatkowe mogg sie okaza¢ niekorzystne
dla Emitenta, co w konsekwencji moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg
Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji mogg zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci
w odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Moze

to negatywnie wptywac na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

3.3.Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitalowym

3.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami
Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrdt okreslonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujgcych na mozliwos¢ zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu Ilub bezpieczenstwa obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia interesdw inwestordw,
Komisja moze zazgdad od firmy inwestycyjnej organizujgcej alternatywny system obrotu zawieszenia
obrotu tymi instrumentami finansowymi.
W zadaniu, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskaza¢ termin,
do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodza
uzasadnione obawy, ze w dniu jego uptywu bedga zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust.
3 Ustawy o Obrocie.
Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zgdanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie,
w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczerstwa obrotu dokonywanego w tym
alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow.
Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
podja¢ decyzje o zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych
papierami wartosciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki
obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia interesow
inwestorow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu instrumentdow finansowych z

obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.
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W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy

o Obrocie lub otrzymania od wtfasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego
sprawujgcego w tym panistwie nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten
organ z zadaniem zawieszenia z obrotu okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje
do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z zgdaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu
finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania
informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub
podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie
finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba Ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac¢ powaing szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW oraz zgodnie z § 13 ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot,
z zastrzezeniem innych przepisow Regulaminu ASO GPW i BondSpot, Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi:

* nawniosek emitenta;

* jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

* jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 1la Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
zawieszajgc obrét instrumentami finansowymi Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
okresli¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu,
odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu
zachodza uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki, o ktérych

mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 4 Regulaminu ASO BondSpot,
w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza
obrdt instrumentami finansowymi na okres wynikajgcy z tych przepisow lub okreslony w decyzji
wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 13 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrét instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu
informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku regulowanym lub w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub BondSpot, jezeli takie zawieszenie jest zwigzane
z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 iart. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba

Ze takie zawieszenie mogtoby spowodowaé powaing szkode dla interesdw inwestoréw

Strona |19



lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.

Dodatkowo na podstawie & 13 ust. 5 Regulaminu ASO BondSpot w przypadku powstania sytuacji
nadzwyczajnej uniemozliwiajgcej korzystanie z urzadzen i srodkédw technicznych rynku, przez

co najmniej 5 cztonkdw ASO, BondSpot S.A. moze zawiesi¢ obrdt wszystkimi instrumentami dtuznymi.

3.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrdét okreslonymi instrumentami
finansowymi zagraza w sposéb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu
obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub
powodowatby naruszenie intereséw inwestoréw, GPW i BondSpot, na zgdanie KNF, majg obowigzek
wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
podja¢ decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych
papierami wartosciowymi z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki
obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw
inwestoréow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego
Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych

z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o
Obrocie lub otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego
sprawujgcego w tym panstwie nadzor nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten
organ z zadaniem wykluczenia z obrotu okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do
Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z zgdaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu
finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu zwigzane jest z podejrzeniem
wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku
lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie
finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie z
obrotu mogtoby spowodowaé powaing szkode dla intereséw inwestordw lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW oraz
zgodnie z § 14 ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie
od spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkéw,
2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,

Strona |20



4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentdéw finansowych z obrotu mozZe nastqgpic
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem
przeksztatcenia (dotyczy Rynku ASO Catalyst GPW).

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz
zgodnie z § 14 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot Organizator ASO wyklucza instrumenty finansowe z
obrotu:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnos$¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

4) w przypadku uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta albo
postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszeniu upadtosci ze wzgledu na to,
ze majatek emitenta nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztow
postepowania, albo postanowienia o umorzeniu przez sad postepowania upadfo$ciowego
ze wzgledu na to, ze majatek emitenta nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie

kosztow postepowania

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 14 ust. 4 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych
z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze

zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW oraz § 14 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu instrumenty finansowe niezwtocznie po
uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na rynku regulowanym lub w
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub BondSpot, jezeli takie wykluczenie jest
zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji
poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596,/2014,
chyba ze takie wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowaé powazing szkode dla intereséw

inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

3.3.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci
Obrét obligacjami notowanymi na GPW i BondSpot wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku
zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji

moze ulega¢ wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze miec relacja podazy
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i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze rdzni¢ sie od ceny

emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obroét
Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestorow.
W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na GPW i BondSpot wahaniom
moze ulega¢ ptynnosé Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzgdzenia
niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostaé sprzedane przez Obligatariusza

w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

3.3.4. Ryzyko zwiqzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW i BondSpot
Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot jezeli
Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu lub
nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone odpowiednio: (i) w Rozdziale V
Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15c lub w § 17-17b Regulaminu
ASO GPW oraz (ii) w Rozdziale V Regulaminu ASO BondSpot, w szczegdlnosci obowigzki okreslone
w § 18-20a Regulaminu ASO BondSpot, organizator Rynku ASO Catalyst moze, w zaleznosci
od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub uchybienia:

e upomnieé emitenta;

¢ natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zi;

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
podejmujac decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary pienieznej, Organizator Alternatywnego
Systemu moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie
dziatan majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci, w szczegdlnosci moze
zobowigza¢ emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot,
w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie
przestrzega zasad lub przepisow obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu, badz nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone odpowiednio w Rozdziale V Regulaminu
ASO BondSpot oraz Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkéw natozonych
na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW lub § 20b ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
Organizator Rynku ASO Catalyst moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta facznie
z karg pieniezng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW oraz § 20b ust. 1
pkt 2) Regulaminu ASO BondSpot nie moze przekracza¢ 50.000 zt.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO oraz § 20c Regulaminu ASO BondSpot, organizator Rynku ASO
Catalyst moze opublikowaé na swojej stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia

przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu,
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niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta obowigzkéw lub o natozeniu kary

na emitenta.

3.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF
Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez
przepisy prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze
wydac¢ decyzje o wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezing

w wysokosci do 1 min PLN, albo zastosowad obie sankcje tacznie.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywatby lub jesli
wykonywatby w sposdb nienalezyty obowigzki, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o Ofercie
odnoszace sie do informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF moze

natozy¢ na niego kare pieniezng do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie MAR, na podstawie ktdrego zostaty
przyznane Komisji uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych
srodkédw administracyjnych, w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2

Rozporzadzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowient Rozporzgdzenia MAR na kazdego,
kto dokonat naruszenia moze zosta¢ natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co
najmniej:

a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej —
podlega grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo
obu tym karom tacznie;

b) w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub
naktania do nabycia lub zbycia instrumentéw finansowych, ktérych dotyczy informacja poufna —
podlega grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom
tacznie;

c) w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej —
podlega grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom
facznie;

d) w przypadku naruszen art. 15 Rozporzadzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega
grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym
karom tgcznie, a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania

manipulacji podlega grzywnie do 2.000.000 zt;
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e)

g)

w przypadku naruszen art. 16 Rozporzadzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania
rozwigzan, systemow i procedur lub nieprzekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem
warunkdw okreslonych podlega karze pienieznej:

e w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

e w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zi;

w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy
0sO0b majacych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare
pieniezng do wysokosci:

e 4.145.600 zt, lub

e do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego
w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona
4.145.600 zt,

w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia

Komisji oraz Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w

drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:

. w przypadku o0séb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

° w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

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

w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzgdzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek

wtasny lub na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze

natozy¢, w drodze decyzji:

. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej
przez podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa
w tym punkcie, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty
osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie Iub

rozpowszechnienie rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub

sugerujgcej strategie inwestycyjng lub nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu
tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci sporzadzanych rekomendacji albo nie ujawnienie
swojego interesu i konfliktdw intereséw istniejgcych w chwili ich sporzadzania lub

rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:
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. w przypadku 0séb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowartosé 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej
przez podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa
w tych punktach, Komisja moze natozyé kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty

osiggnietej korzysci lub uniknietej straty.

Majac na uwadze powyzsze pomimo doktadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci i rzetelnosci
w wykonywaniu cigzgcych na Emitencie obowigzkdw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze
wystgpi¢ ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta
wskazanych powyzej sankcji administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyngé negatywnie

na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie przez otoczenie zewnetrzne.
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V. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO
SYSTEMU OBROTU

4.1. Cel emisji

Srodki z emisji zostang wykorzystane na zostang wykorzystane na finansowanie przysztych naktadéw
oraz refinansowanie naktaddéw poniesionych w zwigzku z realizacjg inwestycji Cukrownia Znin.
Szczegbétowy opis inwestycji Cukrownia Znin zostat zamieszczony w Operacie Szacunkowym

stanowigcym zatgcznik nr 1 do Warunkdéw Emis;ji (pkt. 5.4 Noty Informacyjnej).

Istotne informacje o biezgcej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta
sg zamieszczane na stronie internetowej www.arche.pl w tym publikowane sg raporty biezace

w zaktadce ,Relacje Inwestorskie/Raporty”.

4.1.Program Emisji Obligacji
W dniu 17 pazdziernika 2019 roku Zarzad Emitenta podjat uchwate w sprawie Programu Emisji
Obligacji na faczng kwote nie wiekszg niz 50.000.000 zt. Zgodnie z uchwatg Zarzadu Emitenta Program

Emisji Obligacji zostanie zrealizowany do dnia 30 listopada 2020 roku.

W ramach Programu Emisji Obligacji Emitent przeprowadzit jedynie emisje obligacji objetych Notg
Informacyjng. Obligacje nie sg obligacjami zamiennymi na akcje ani obligacjami z prawem

pierwszenstwa.

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje s obligacjami na okaziciela, niezabezpieczonymi na dzien sporzadzenia Noty Informacyjnej,
0 oprocentowaniu zmiennym oraz nie posiadajg formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 5 Ustawy
o obligacjach.
Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie:
e art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach;
e Uchwaty Zarzadu Arche sp. z 0.0. z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie uruchomienia
programu emisji obligacji,
e Uchwaty Zarzadu Arche sp. z 0.0. z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w przedmiocie emisji obligacji
serii E,
Oferta nie jest ofertg publiczng w rozumieniu art. 3 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2018 r. poz. 512 z pdzn. zm.), natomiast stanowi oferte publiczng
W rozumieniu rozporzgdzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy
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2003/71/WE, przy czym zgodnie art. 1 ust. 4 lit. b w/w rozporzadzenia nie wymaga sie sporzadzania

prospektu emisyjnego ani memorandum informacyjnego.

4.3. Wielko$¢ emisji

W ramach serii E Emitent wyemitowat 50.000 (pieédziesiagt tysiecy) obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 50.000.000 (piecédziesigt miliondw) ztotych. Ostateczne informacje w powyzszym zakresie
zostang zaprezentowane przez Emitenta w raporcie biezgcym opublikowanym po dokonanym

przydziale obligacji
4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji

Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej

obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dtuinych bedacych
przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatacznika

nr 4 do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje serii E
16 pazdziernika 2019 r.
do 5 listopada 2019 r.

Data przydziatu instrumentéw dtuznych 6 listopada 2019 r.

Liczba instrumentéw dtuznych objetych subskrypcjg lub sprzedazg 50.000 (piecdziesiat tysiecy)

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazy

Stopy redukcji w poszczegélnych transzach, w przypadku gdy choé¢ w

Oferty nie dzielono na transze.
jednej transzy liczba przydzielonych instrumentéow dtuznych byta

Redukcja na poziomie 2,21 %
mniejsza od liczby papierow wartosciowych, na ktére ztozono zapisy

Liczba instrumentéw dtuznych, ktore zostaty przydzielone 50.000 (piecdziesiat tysiecy)
Ceny po jakiej instrumenty dtuzne byty nabywane (obejmowane) 1.000 (jeden tysigc) ztotych

Liczba osdb, ktoére ztozyty zapisy na instrumenty dtuzne 127, w tym 104 os. fizyczne

Liczba osdb, ktérym przydzielono instrumenty dtuzne 126, w tym 103 os. fizyczne

Nazwy (firmy) subemitentow, ktdrzy objeli instrumenty dtuzne w

ramach wykonywania umoéw o subemisje, z okresleniem liczby

papieréow wartosciowych, ktore objeli, wraz zfaktyczng cena

jednostki instrumentu dtuznego (cena emisyjna lub sprzedazy, po Nie dotyczy
odliczeniu wynagrodzenia za objecie jednostki instrumentu

dtuznego, w wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez

subemitenta).

taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktdre zostaty zaliczone do RE[FHINCANAINISINO]]I-LId]]

kosztow emisji, ze wskazaniem wysokosci kosztow wedtug ich ISR REN I WER I MVE Y HE))
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przygotowania i przeprowadzenia
oferty, w tym sporzadzenia
dokumentu informacyjnego, z
uwzglednieniem kosztéw doradztwa
1231 766,23 zt; b) Emitent nie zawart
umow o subemisje; c) promoc;ji
oferty — 0 zt

Rozliczenie w dacie poniesienia
Metoda rozliczenia tych kosztéow w ksiegach rachunkowych | JESFACKENINEIINoIyaYl=laYd (Welpd=Ys
sposobem ich ujecia w sprawozdaniu finansowym emitenta Spoétke progdw istotnosci w polityce

rachunkowosci.

Ostateczne informacje w powyzszym zakresie zostang zaprezentowane przez Emitenta w raporcie

biezgcym opublikowanym po dokonanym przydziale Obligacji.

4.6. Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 15 listopada 2022 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2.

Warunkéw Emis;ji.

Szczegbétowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkéw Emisji

Obligacji, stanowigcych zatgcznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt. 5.4 Noty Informacyjnej).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktdrym mowa w pkt 4.6.1. i 4.6.2.
Noty Informacyjnej, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami

KDPW oraz podmiotow prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane bedg Obligacje.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku
papieréw wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania Swiadczenia

z tytutu Wykupu, przypadajacego na 5 (pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Wczesniejszy wykup na Zqgdanie Obligatariusza
Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt. 14 Warunkéw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatgcznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt. 5.4 Noty Informacyjnej).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty informacyjnej nie wystgpity przestanki uprawniajgce

obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu.
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4.6.2. Wczesniejszy wykup na Zqgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji,
w kazdym z Dni Wyptaty Odsetek, poczawszy od Dnia Wyptaty Odsetek za VIII Okres Odsetkowy,
na nastepujacych zasadach:

1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzied Ptatnosci Odsetek, w ktédrym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;

2. Dzien Wczesniejszego Wykupu moze byé wyznaczony na dzien, ktdry przypada nie wczesniej
niz po uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu
z prawa wczesniejszego wykupu;

3. Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

4. Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie
liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- w Dniu Ptatnosci odsetek za VIII, IX Okres Odsetkowy — 1%,
- w Dniu Ptatnosci odsetek za X Okres Odsetkowy — 0,5%,

- w Dniu Ptatnosci odsetek za XI Okres Odsetkowy - brak premii.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato
zawieszenia obrotu Obligacjami Rynku ASO Catalyst GPW oraz BondSpot. W takim przypadku Emitent
sktada wniosek do podmiotu prowadzgcego Rynku ASO Catalyst GPW oraz BondSpot, na ktérym
dokonywany jest obrét papierami wartosciowymi podlegajgcymi przedterminowemu wykupowi,
o zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w § 123 ust. 3 Szczegétowych Zasad

Dziatania KDPW.
4.7.  Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji
zamieszczonymi w pkt 5.4 niniejszej Noty Informacyjnej:
e punkt 16 Odsetki,

e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczer z Obligacji.

Obligacje sg oprocentowane. Wysokos$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest réwna Stopie

Bazowej powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Marza Obligacji wynosi 4,5 p.p. (cztery i 50/100 punktu procentowego).
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Sposdb ustalenia Stopy Bazowej zostat opisany w pkt. 16.8 Warunkéw Emisji (pkt. 5.4 Noty

Informacyjnej).

Stope Bazowa stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego
wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego
WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A.na stronie

www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastgpi.

Ptatnos$¢ Odsetek bedzie realizowana w nastepujgcych dniach wskazanych w ponizszej tabeli:

Dzien Ustalenia

Numer Okresu Pierwszy dzien danego  Ostatni dziert danego Okresu

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego i Dzien Praw
Ptatnosci Odsetek

15 lutego 2020 r.

Dzien Emisji 10 lutego 2020 r.

1.

15 lutego 2020 r.
15 maja 2020 r.

15 sierpnia 2020 .

15 listopada 2020 r.

15 lutego 2021 r.
15 maja 2021 r.
15 sierpnia 2021 .
15 listopada 2021 r
15 lutego 2022 .
15 maja 2022 r.

15 sierpnia 2020 r.

15 maja 2020 .

15 sierpnia 2020 r.

15 listopada 2020 r.

15 lutego 2021 r.
15 maja 2021 r.

15 sierpnia 2021 r.

15 listopada 2021 r.

15 lutego 2022 r.
15 maja 2022 .

15 sierpnia 2022 r.

15 listopada 2022 r.

8 maja 2020r.
10 sierpnia 2020 r.
6 listopada 2020 r.

8 lutego 2021 r.

10 maja 2021 .
9 sierpnia 2021 r.
5 listopada 2021 r.

8 lutego 2022 r.

9 maja 2022 .

8 sierpnia 2022 r.

7 listopada 2022 r.

4.8. Woysokosc¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacego

zabezpieczenia

Na dzien wydania Obligacji (rejestracja Obligacji w Depozycie) Obligacje nie sg zabezpieczone.

Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej

okreslonych (po rejestracji Obligacji w KDPW) i obejmuja:

1. hipoteke umowng o najwyzszym pierwszenstwie do sumy 75.000.000,00 (stownie:
siedemdziesigt pie¢ milionéw) ztotych ustanowiong przez Emitenta na rzecz Administratora
Hipoteki, na Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie na Nieruchomosci Docelowej (szczegétowy

opis Nieruchomosci Poczatkowej i Nieruchomosci Docelowe] zostat zamieszczony w pkt. 5.8.
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Definicje i objasnienia skrotéw na str. 211-212 Noty Informacyjnej), stanowigcej czesé

Nieruchomosci Poczatkowej (,,Hipoteka”), przy czym:

a.

w dniu 18 pazdziernika 2019 roku Emitent ztozyt oswiadczenie o ustanowieniu Hipoteki
wraz z o$wiadczeniem o w formie aktu notarialnego o oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego (Repertorium A
numer 16893/2019) do kwoty réwnej sumie danej hipoteki z danej nieruchomosci w celu
zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg wynika¢ z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania
do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich
kosztéw i wydatkdw poniesionych przez Obligatariusza w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, facznie z odsetkami
ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez Emitenta, przy czym
Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2023 r. Akt notarialny
zostat zamieszczony w pkt 5.5 niniejszej Noty Informacyjnej. Ewentualna egzekucja na
podstawie w/w aktu notarialnego ogranicza sie wytgcznie do Nieruchomosci Poczgtkowej
(w maksymalnym okresie do 30 kwietnia 2020 r.), a nastepnie na Nieruchomosci Docelowej
(najpdiniej od dnia 1 maja 2020 r.).

skroty wycen Nieruchomosci Poczatkowej stanowi zatgcznik do Noty Informacyjnej w pkt
5.7,

Hipoteka na Nieruchomosci Poczatkowej zostanie wpisana do ksiegi wieczystej
na pierwszym miejscu w terminie do dnia 31 stycznia 2020 r. Hipoteka na Nieruchomosci
Docelowej zostanie wpisana do ksiegi wieczystej na pierwszym miejscu w terminie do dnia
30 kwietnia 2020 r.

terminy wskazane w pkt a. i c. uznaje sie za terminy ustanowienia zabezpieczenia
w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach.

Na zadanie Emitenta Ilub wtasciciela poszczegélnej Nieruchomosci Wytgczanej,
Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie ztozyé oswiadczenie stanowigce podstawe do
wykreslenia Hipoteki z wiasciwej ksiegi wieczystej lub oswiadczenie o wyrazeniu zgody na
bezciezarowe wydzielenie wyodrebnianych dziatek nie wchodzgcych w sktad Nieruchomosci
Docelowej. Zmiana ta stanowié¢ bedzie dozwolong zmiane niniejszych Warunkéw Emisji
Obligacji, na ktérg Obligatariusze wyrazajg zgode.

Wycena Nieruchomosci Docelowej zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majgtkowego
Agnieszke Michalak, ktory zostata wybrana przez Emitenta poniewaz posiada wymagane
doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnosé
i niezaleznosc¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy
o Obligacjach. Operat Szacunkowy stanowi Zatgcznik nr 1 do Warunkdw Emisji. Emitent
zobowigzuje sie do przekazania Obligatariuszom zaktualizowanego Operatu Szacunkowego

Nieruchomosci Docelowej w terminie do dnia 30 wrzes$nia 2021 r.;
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2.

Przekazanie Obligatariuszom zaktualizowanego operatu szacunkowego nastgpi poprzez

publikacje na stronie internetowej Emitenta www.arche.pl lub innej, ktéra jg zastapi.
Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowaé w drodze sagdowego postepowania
egzekucyjnego. Postepowanie jurysdykcyjne zostanie ograniczone do postepowania
klauzulowego, chyba ze sad odmdwi nadania klauzuli wykonalnosci na akty notarialne
zawierajgce o$wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktérym mowa w niniejszym
punkcie;

Kazdorazowa zmiana dfuznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie
rygorowi egzekucji, o ktérym mowa w niniejszym punkcie a.;

Hipoteka zabezpiecza¢ bedzie réwniez na warunkach réwnorzednych do Obligacji
wierzytelnosci wynikajace z kolejnych serii obligacji wyemitowanych w ramach Programu
Emis;ji.

Wszelkie dziatki ewidencyjne, ktdre zostang obcigzone Hipotekg, a ktére zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania terenu sg lub beda przeznaczone pod drogi
publiczne, drogi wewnetrzne, place miejskie i aleje piesze, beda podlegaé zwolnieniu spod
obcigzenia Hipotekg (poprzez bezciezarowe wyodrebnienie w czesci przeznaczonej
na powyzsze cele do osobnych ksigg wieczystych), na co Obligatariusze z gory wyrazajg
zgode, a Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do potwierdzenia w imieniu wtasnym,
lecz narachunek Obligatariuszy udzielenia takiej zgody stosownym dokumentem, o ile
okaze sie to konieczne dla celéw (analogicznie w zakresie dziatek zwalnianych dla celéow

sieci energetycznej).

cesje — przeniesienie praw z polis ubezpieczeniowych Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie

Nieruchomosci Docelowej na Administratora Zabezpieczen, przy czym:

a.

Przed Dniem Emisji Emitent zawrze z Administratorem Zabezpieczen umowy przelewu
wierzytelnosci z umoéw ubezpieczenia budynkéw znajdujgcych sie Nieruchomosci
Poczatkowej, a nastepnie na Nieruchomosci Docelowej;

Polisy dla poszczegdlnych budynkdw znajdujgcych sie na Nieruchomosci Docelowej
wystawione bedg do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartos¢ budynkéw
znajdujacego sie na Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie Nieruchomosci Docelowej
wedtug stanu po zakonczeniu | etapu realizacji inwestycji zgodnie z Operatem
Szacunkowym;

Przelew obejmowat bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych uméw
ubezpieczenia, do wysokosci nie nizszej niz 100% szacowanej budynkdw znajdujgcych sie
Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie na Nieruchomosci Docelowej wedtug stanu po
zakonczeniu | etapu realizacji inwestycji zgodnie z Operatem Szacunkowym

W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpig zwrotne przelewy

wierzytelnosci.
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Nazwa (firma) administratora hipoteki, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad

rejestrowy i numery rejestrow

W dniu 17 pazdziernika 2019 roku zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem Hipoteki
umowa zlecenia administrowania hipoteka, o ktérej mowa w art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, na
mocy ktérej powierzono Administratorowi Hipoteki petnienie dla Hipoteki funkcji administratora

hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 ustawy o Obligacjach.

Nazwa (firma)
Kancelaria Adwokacka Osinski spotka komandytowa
administratora hipoteki:

Kancelaria Adwokacka Osinski sp.k.
spotka komandytowa

ul. Jana i Jedrzeja Sniadeckich 17, 00-654 Warszawa

+48 22 623 82 30

biuro@oglegal.pl
0000581446

362787608
5252632794

4.9. Zgromadzenie Obligatariuszy

Warunki Emisji przewidujg Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 i art. 49 ust. 1 Ustawy
Obligacjach. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogétu Obligatariuszy.
Kompetencje oraz zasady dziatania Zgromadzenia Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach oraz

Warunki Emisji.

4.10. Dane dotyczace wartosci zaciggnietych zobowigzan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy ksztattowania

zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu dtuznych instrumentéw finansowych:

Wartos$¢ zobowigzan Emitenta w ujeciu jednostkowym na dzien 30 czerwca 2019 r. wyniosta 556 232
tys. zt, w tym:

(a) zobowigzania krotkoterminowe z tyt. kredytow, pozyczek, obligacji i leasingu: 18 871 tys. zi,

(b)  zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 127 746 tys. zt,

(c)  zobowigzania przeterminowane: 3 429 tys. zt
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Wartos$¢é zobowigzan Emitenta w ujeciu skonsolidowanym na dzien 30 czerwca 2019 r. wyniosta 555

789 tys. zt, w tym:
(a)  zobowiazania krotkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu: 19 457 tys. zt,
(b)  zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 128 243 tys. zi,

(c)  zobowigzania przeterminowane: 3 429 tys. zt

Zobowigzania przeterminowane zwigzane sg z specyfikg dokonywania rozliczen z podwykonawcami
dziatajagcymi w branzy budowlanej. Nieodpowiedni standard wykonanych prac, konieczno$¢ usuniecia
usterek stanowig czesto racjonalny powdd do wstrzymania ptatnosci na rzecz podwykonawcy, nawet
pomimo przekroczenia terminu wskazanego przez podwykonawce na fakturze. Podobne praktyki
wystepujg w branzy budowlanej dos¢ czesto. Wartos$é zobowigzan przeterminowanych na dzien

30 czerwca 2019 Emitent ocenia jako niska relatywnie do skali prowadzonej dziatalnosci.

Prognozowana warto$¢ zobowigzann Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tgcznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzone]j rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta beda utrzymywane na bezpiecznym
poziomie, a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie bedy na poziomach zapewniajgcych zdolnosé

Emitenta do obstugi zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Roczne sprawozdania finansowe, w tym sprawozdanie finansowe za 2018 r. Emitenta s3
udostepniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem: www.arche.pl w zakfadce ,Relacje

Inwestorskie”.

Ponizej przedstawiono zobowigzania Emitenta z tytutu innych obligacji niz objete Notg Informacyjna,

ktore do dnia sporzadzenia Noty nie zostaty wykupione:

\EVAVE] taczna taczna
Obligacje Dzien
skrocona ilos¢ wartosé Catalyst Zabezpieczenie
serii wykupu
instrumentu obligacji nominalna
C ACHO0820 100.000 10.000.000 23.08.2020 Tak Tak
D 200.000 20.000.000 12.06.2022 Nie Tak

Emitent publikuje raporty biezgce i okresowe pod nastepujgcymi adresami:

Raporty biezace - https://arche.pl/Podstrony/Raporty-biezace, 81

Raporty okresowe - https://arche.pl/Podstrony/Raporty-okresowe,15
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4.11. Dane umozliwiajace potencjalnym nabywcom instrumentow dtuznych orientacje w efektach

przedsiewziecia, ktére ma byc sfinansowane z emisji instrumentéw dtuznych, oraz zdolnos$¢
emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan wynikajacych z instrumentéw dtuznych, jezeli

przedsiewziecie jest okreslone

Nie dotyczy — przedsiewziecie nie zostato okreslone.

4.12. Rating przyznany emitentowi lub emitowanym przez niego instrumentom diuznym,
ze wskazaniem instytucji dokonujacej tej oceny, dat jej przyznania i ostatniej aktualizacji oraz
miejsca oceny w skali ocen wyspecjalizowanej instytucji jej dokonujacej — w przypadku jej

dokonania i ogtoszeni

Nie dotyczy — rating nie byt przyznany.

4.13. Zasady przeliczania wartosci Swiadczenia niepienieznego na pieniezne

Nie dotyczy. Z tytutu posiadania Obligacji nie zostaty przyznane zadne swiadczenia niepieniezne.

4.14. W przypadku ustanowienia jakiejkolwiek formy zastawu lub hipoteki jako zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajacych z instrumentéw dtuinych - wycena przedmiotu zastawu lub

hipoteki dokonana przez uprawnionego biegtego

Wycena Nieruchomosci Poczatkowej zostata sporzadzona w dniu 16 wrzesnia 2019 r. przez
rzeczoznawce majgtkowego Agnieszke Michalak, ktora zostata wybrana przez Emitenta jako podmiot
dokonujacy wyceny, poniewaz podmiot ten posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnosc i niezaleznos¢ przy jej sporzadzaniu,
a wyceniajacy spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

Podmiot dokonujgcy wyceny, cztonkowie jego organéw zarzadzajacych i nadzorujacych oraz osoby
zatrudnione przez ten podmiot do wykonywania czynnosci w zakresie wyceny, a takze osoby blisko
zwigzane w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 26 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz uchylajgcego dyrektywe
2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE
i 2004/72/WE (Dz. Urz. UE L 173 z 12.06.2014, str. 1, Dz. Urz. UE L 171 z 29.06.2016, str. 1, Dz. Urz.
UE L 175 z 30.06.2016, str. 1 oraz Dz. Urz. UE L 287 z 21.10.2016, str. 320) z cztonkami organow
zarzadzajacych i nadzorujgcych oraz osobami zatrudnionymi przez podmiot dokonujgcy wyceny
zachowujg bezstronno$¢ i niezaleznosé¢, o ktérej mowa w art. 69 ust. 9 pkt 1-3, 5, 6 i 8 oraz art. 70

ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
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publicznym (Dz.U. 2017 poz. 1089 z pdzn. zm.). Podczas wykonywania wyceny przestrzegalismy zasad

etyki zawodowej przyjetych uchwatami Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw.

taczna wartosé Nieruchomosci Poczgtkowej wedtug operatu szacunkowego wynosi 61.490.000 zt.

Wycena Nieruchomosci Poczgtkowej stanowi zatgcznik do Warunkéw Emisji Obligacji (pkt. 5.4 Noty
Informacyjnej), natomiast skrét wyceny Nieruchomosci Poczgtkowej stanowi zatgcznik do Noty

Informacyjnej (pkt. 5.7 Noty Informacyjnej).

4.15. W przypadku emisji obligacji zamiennych na akcje — dodatkowo: a) liczba gtoséw na walnym
zgromadzeniu Emitenta, ktdra przystugiwataby z objetych akcji - w przypadku gdyby zostata
dokonana zamiana wszystkich wyemitowanych Obligacji, b) ogdlna liczba gtoséw na walnym
zgromadzeniu emitenta - w przypadku gdyby zostata dokonana zamiana wszystkich

wyemitowanych obligacji

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami zwyktymi.

4.16. W przypadku emisji obligacji z prawem pierwszenstwa - dodatkowo: a) liczba akcji
przypadajacych na jedng obligacje, b) cena emisyjna akcji lub sposéb jej ustalenia, c)

terminy, od ktérych przystugujg i wygasajq prawa obligatariuszy do nabycia tych akcji

Nie dotyczy — Obligacje sg obligacjami zwyktymi.
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V. ZALACZNIKI

5.1.Informacja odpowiadajgca odpisowi z rejestru przedsiebiorcow KRS dotyczaca Emitenta

Strona1z9
Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.
CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 06.11.2019 godz. 09:25:57
Numer KRS: 0000190693
Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORC@W
Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym  |26.01.2004
Ostatni wpis | Numer wpisu 43 Data dokonania wpisu 06.07.2019
Sygnatura akt RDF/145009/19/338
Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
2.Numer REGON/NIP REGOMN: 710021277, NIP: 8211639335
3.Firma, pod kidra spotka dziata "ARCHE" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
4.Dane o0 wczesniejszej rejestracii RHE 57702 SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY SAD GOSPODARCZY
5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalno$¢ | NIE
gospodarcza z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pazytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres ul. PULAWSKA, nr 361, lok. -—, miejsc. WARSZAWA, kod 02-801, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA
3.Adres poczty elektronicznej |-
4 Adres strony intemetowej |-

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow
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Rubryka 4 - Informacje o umowie

1.Informacja o zawarciu lub zmianach 1 AKT NOTARIALNY - SPORZADZONY W DNIU 4.05.1992 R. W KANCELARII NOTARIALNE]
umowy spotki EL7BIETA SIKORSKA W SIEDLCACH REP. A - 1758/92.

AKT NOTARIALNY - SPORZADZONY W DNIU 16.12.2003 R. W KANCELARII NOTARIALNE] M.
TROSZKIEWICZ, A. SZULEPO W SIEDLCACH REP. A NR 8501, ZMIENIONO §§ 7, 10, 20, 23, 25.

2 02.08.2007, REP.A NR 4878/2007, BARBARA E.KRUKOWICZ - NOTARIUSZ, KANCELARIA
NOTARIALNA,
ZMIANA: §11, §12, §16, §17, §20

3 AKT MOTARIALNY REP.A NR 8132, Z DNIA 25.08.2008 R. PRZED NOTARIUSZEM W SIEDLCACH
MALGORZATA TROSZKIEWICZ,
ZMIAMA §§ 7,8,9 AKTU ZALOZYCIELSKIEGO

4 28.05.2015 R., REP. A NR 5786/2015, ERNEST KOLCUN NOTARIUSZ W WARSZAWIE PRZY UL.
PULAWSKIE] 361, ZMIANA PAR. 7

5 28.01.2016 R., REP. A NR 550/2016, ERNEST KOLCAN NOTARIUSZ W WARSZAWIE, ZMIANA § 7

6 17.08.2017 R., REP. A NR 5427/2017, NOTARIUSZ ERNEST KOLCUN, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE

ZMIANA: § 10; § 11 POPRZEZ DODANIE UST. 6-11; § 11 UST. 3 LIT. A), UST. 5; § 12 UST. 4,
UST. 6, UST. 7, UST. 8; § 12 POPRZEZ DODANIE UST. 10; § 18 POPRZEZ DODANIE UST. 3
DODANIE: § 20A

7 17.05.2018 R., REP. A NR 335(/2018, NOTARIUSZ DARIA STOJAK - KOWALIK, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE, ZMIANA TRESCI § 7AKTU ZALOZYCIELSKIEGO SPOLKI POPRZEZ
DODANIE W UST. 2 PKT 26, TEKST JEDNOLITY

8 10.12.2018 R., REP. A NR 9113/2018, NOTARIUSZ ERNEST KOLCUN, KANCELARIA
NOTARIALMNA W WARSZAWIE, ZMIENIONO: § 8 UST. 1, DODANO: § 9 Z INDEKSEM 1

Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spdtka NIEOZNACZONY
2.0znaczenie pisma innego niz Monitor ~ [-——
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
3.Wspdlnik moze miec: WIEKSZA LICZBE UDZIALOW
4.Czy statut przyznaje uprawnienia HrAEA

osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub

majatku spdtki nie wynikajacych z akcji?
5.Czy obligatoriusze majq prawo do HEkEA
udziatdw w zysku?

Rubryka 6 - Sposob powstania spotki

Brak wpisow

Rubryka 7 - Dane wspolnikow
1 1.Mazwisko [ Nazwa lub firma GROCHOWSKI
2.Imiona WLHADYSEAW MIECZYSEAW
3.Numer PESEL/REGON 52090408837
4.Numer KRS kR
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7.Data do jakie] zostata zawieszona

2 1.Mazwisko / Nazwa lub Firma

GROCHOWSKI

2.Imiona

PAWEL

3.Mumer PESEL/REGON

87091809950

czynnosciach?

zarzadu zostata zawieszona w

4.Numer KRS A
5.Funkcja w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE

7.Data do jakie] zostata zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci 1

przedsiebiorcy

BUDYNKOW

41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1

przedsiebiorcy

41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH

68, 10, A, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK

55, 10, Z, HOTELE I PODOBNE OBIEKTY ZAKWATEROWANIA

56, 10, Z, RESTAURACIE I POZOSTALE PLACOWKI GASTRONOMICZNE

L I I O WV (V)

56, 21, Z, PRZYGOTOWYWANIE I DOSTARCZANIE ZYWNOSCI DLA ODBIORCOW
ZEWNETRZNYCH (KATERING)

68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMC )SCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

90, 04, Z, DZIALALNOSC OBIEKTOW KULTURALNYCH

93, 11, Z, DZIALALNOSC OBIEKTOW SPORTOWYCH

LT=T = - T I (=)

73,1, , REKLAMA

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o ztoZeniu 1 13.07.2004 2003 R.
roczneqo sprawozdania 2 04.05.2005 2004R.
finansowego

3 29.06.2006 2005 R

4 29.06.2007 2006 R.
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podmiotu 2 *kEkE 2004 R.
3 HHAEE 2005 R
4 HHAEE 2006 R.
5 HHAEE 2007 R.
6 HHAEE 2008 R.
7 HHAEE 2009 R.
8 Fokkokk 2010 R.
9 HHAEE 2011 R.
10 HHAEE 2012 R.
11 HHAEE 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
12 HHAEE 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
13 HHAEE 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
14 Hkkkk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
15 HHAEE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
16 HHAEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zloZenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 16.07.2013 2012 R.
ﬁm'ﬁ:;ﬁnm 2 03.07.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
3 01.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
4 23.06.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12,2015
5 06.07.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 05.06.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 06.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
2.Wzmianka o zioZeniu opinii 1 Hokdkk 2012 R.
blegtego rewidenta / 2 Horxrx 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
sprawozdania z badania
skonsolidowanego rocznego 3 ok 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
e Horxrx 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 REKK 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 Hokdkk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 Hokdkk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
3.Wzmianka o zioZeniu uchwaly |1 Hokdkk 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
lub postanowienia o 2 Fokk 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
zatwierdzeniu
skonsolidowanego rocznego 3 ok 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
sprawozdania finansowego |, Fokk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
5 FREKK 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
6 Hokdkk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
4.Wzmianka o ztozeniu 1 Hokdkk 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
ﬁg‘;ﬁ?&;ggm'mm 2 Horxrx 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
3 Hokdkk 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
4 FkkkE 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
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5 Frdokk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017

6 Frdokk 0D 01.01.2018 DO 31.12,2018

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien koriczacy pierwszy rok obrotowy,  [31.12.1992
za ktdry nalezy ztozyc¢ sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadlosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadlosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja
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Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub przeksztalceniu

1.0kredlenie okolicznogci PRZEJECIE INNEJ SPOLKI
2.0pis sposobu potaczenia, podziatu lub POLACZENIE SPOLEK "ARCHE" SP. Z 0.0. (SPOEKA PRZEJMUIACA) ORAZ "ARCHE" S.A.
przeksztalcenia (SPOLKA PRZEJMOWANA) DOKONYWANE JEST NA PODSTAWIE ART. 492 § 1 PKT 1 KSH

ORAZ ART. 516 § 1 KSH POPRZEZ PRZENIESIENIE CALEGO MAJATKU SPOKI
PRZEJMOWANE] NA SPOLKE PRZEJMUJACA, W ZAMIAN ZA UDZIALY SPOKI
PRZEJMUJACEJ, KTORE ZOSTANA WYDANE DOTYCHCZASOWYM AKCIONARIUSZOM SPOLKI
PRZEJMOWANET, Z WYLACZENIEM SPOLKT PRZEJMUJACE].

W ZWIAZKU Z ART. 516 § 1 KSH UCHWALA W SPRAWIE POLACZENIA ZOSTALA PODIETA W
DNIU 07.12.2018 R. PRZEZ NADZWYCZAINE WALNE ZGROMADZENIE SPOLKI
PRZEJMOWANET - "ARCHE" S.A.

Dane podmiotow powstatych w wyniku polaczenia, podziatu lub przeksztalcenia albo dane podmiotow

Podrubryka 1

przejmujacych catosc lub czesc majatku spotki

Brak wpisow

Dane podmiotow, ktorych majatek w catosci lub czesdi jest przejmowany w wyniku potaczenia lub podziatu

Podrubryka 2

1 1.Mazwa lub firma

"ARCHE" SPOLKA AKCYINA,——

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencji, |POLSKA,KRAJOWY REIESTR SADOWY
w ktdrym podmiot byt zarejestrowany

3.Mumer w rejestrze 0000195651
4.Mazwa sadu prowadzacego rejestr | --——--
5.Numer REGON 710002334

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukladowym

Brak wpisow
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Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych , o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 06.11.2019

adres strony intemetowej, na ktérej s dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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5.2.Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta
,AKT ZALOZYCIELSKI SPOtKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
(tekst jednolity)

§1.

Stawajgcy Konstanty Strus o$wiadcza, ze zawigzuje w celach gospodarczych Spétke z ograniczong

odpowiedzialnoscig, zwang w dalszej czesci umowy Spétka.

§2.

Firma Spétki brzmie¢ bedzie: ,,ARCHE” spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Spotka moze tez uzywac nastepujgcego skrétu firmy: ,,ARCHE” Sp. z o.0.

§3.
Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

§4.
Siedzibg Spotki jest m.st. Warszawa.

§5.

Terenem dziatania Spotki jest obszar Rzeczypospolitej Polskiej i zagranica.

§6.

Spétka moze tworzy¢ filie, przedstawicielstwa, oddziaty i inne placéwki oraz moze uczestniczyé

w innych spotkach i organizacjach gospodarczych w kraju i za granica.

§7.
1. Przedmiotem przewazajacej dziatalnosci Spétki zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Dziatalnosci jest:
PKD 41. 10. Z. - Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw. --------------
2. Przedmiotem pozostatej dziatalnosci Spoétki zgodnie z Polska Klasyfikacjg Dziatalnosci jest: -------------

1) PKD 41.20.Z - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

i niemieszkalnych,

2) PKD 68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
3) PKD 68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionym, ----
4) PKD 68.32.Z - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

5

PKD 81.10.Z - Dziatalno$¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach, ---

6) PKD 68.31.Z - Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,

7) PKD 55.10.Z - Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

)
)
)
)
)
)

8) PKD 56.10.A - Restauracje i inne state placowki gastronomiczne,
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9) PKD 56.21.Z - Przygotowywanie i dostarczanie zywnosci dla odbiorcéw zewnetrznych

(katering),
10) PKD 93.11.Z - Dziatalnos¢ obiektow sportowych,

11) PKD 96.04.Z - Dziatalnos$¢ ustugowa zwigzana z poprawa kondycji fizycznej, -----------------

12) PKD 96.02.Z - Fryzjerstwo i pozostate zabiegi kosmetyczne,
13) PKD 91.03.Z - Dziatalnos$¢ historycznych miejsc i budynkéw oraz podobnych atrakcji
turystycznych,

14) PKD 03.22.Z - Chéw i hodowla ryb oraz pozostatych organizméw wodnych w wodach

srodlgdowych,

15) PKD 01.50.Z - Uprawy rolne potgczone z chowem i hodowlg zwierzat (dziatalnos¢

mieszana),

16) PKD 82.30.Z - Dziatalno$¢ zwigzana z organizacjg targéw, wystaw i kongreséw, -------------

17) PKD 46.19.Z - Dziatalnos¢ agentdw zajmujacych sie sprzedazg towaréw réznego rodzaju,

18) PKD 79.11.A - Dziatalnos¢ agentéw turystycznych,

19) PKD 79.11.B - Dziatalnos¢ posrednikéw turystycznych,
20) PKD 90.04.Z - Dziatalnos¢ obiektéw kulturalnych,
21) PKD 73.1 - Reklama,
22) PKD 86.90.A - Dziatalnos$¢ fizjoterapeutyczna,
23) PKD 86.90.C- Praktyka pielegniarek i potoznych,
24) PKD 86.90.D - Dziatalnos¢ paramedyczna,

25) PKD 86.90.E - Pozostata dziatalno$¢ w zakresie opieki zdrowotnej, gdzie indziej

niesklasyfikowana,

26) PKD 56.30.Z - Przygotowywanie i podawanie napojow.

§8.
1. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 3.001.500 zt (trzy miliony tysigc pieéset ztotych) i dzieli sie na
30.015 (trzydziesci tysiecy i pietnascie) udziatéw o wartosci nominalnej wynoszacej 100 zt (sto

ztotych) kazdy.

2. Udziaty sg réwne i niepodzielne.

3. Kazdy wspdlnik moze mieé wiecej niz jeden udziat.
4. Wptaty na udziaty mogg by¢ dokonywane pienigdzem /gotéwka/, badz wktadem niepienieznym
/aport/.

§9.
Udziaty w kapitale zaktadowym Spoétki zostajg objete w sposdb nastepujacy:

1. Wiadystaw Grochowski obejmuje 22 722 udziaty po 100 zt kazdy, o tgcznej warto$ci nominalnej

2.272.200 zt (dwa miliony dwiescie siedemdziesiagt dwa tysigce dwiescie ztotych);
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2. Ryszard Grochowski obejmuje 6 222 udziaty po 100 zt kazdy, o tacznej wartosci nominalnej

622.200 zt (sze$c¢set dwadzieScia dwa tysigce dwiescie ztotych);

3. Maciej Osinski obejmuje 1056 udziatéw po 100 zt kazdy, o tgcznej wartosci nominalnej 105.600 zt

(sto piec tysiecy szescset ztotych).

7000 udziatéw o wartosci 700.000 zt pokrytych zostato wkfadem niepienieznym w postaci prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr 33 potozonej w Warszawie przy ulicy Jakubowskiej nr 10 o
powierzchni 0,1029 ha oraz wtasnosci znajdujgcych sie na tej dziatce budynkdw, objetych ksiega
wieczystg Kw. nr 150910 a pozostate 23 000 udziatdw porytych zostato wktadem pienieznym. -----------

§9.!
Pani Elzbieta Osiniska obejmuje w spdtce 15 udziatow o wartosci nominalnej 100 zt (sto ztotych)
kazdy, tj. tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 1.500 zt (tysigc piecset ztotych). Udziaty zostaty
objete w zwigzku z potgczeniem Spétki ze Spdtka ,,ARCHE” S.A. z siedzibg w Siedlcach wpisanej do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.
st. Warszawy w Warszawie, pod numerem KRS: 0000195651 w wyniku ktérego kapitat zaktadowy
Spoétki zostat podwyzszony z kwoty 3.000.000 zt (trzy miliony ztotych) do kwoty 3.001.500 zt ( trzy

miliony tysigc pieéset ztotych).

§ 10.
Kapitat Zaktadowy Spodtki moze zosta¢ podwyziszony przez Zgromadzenie Wspdlnikdw bez zmiany

umowy Spétki do kwoty 10.000.000 zt w okresie do dnia 31 grudnia 2030 roku.

§11.

1. Udziaty mogg by¢ umarzane.

2. Umorzenie bez zachowania przepiséw o obnizeniu kapitatu zaktadowego moze by¢ dokonane

jedynie z czystego zysku.
3. W przypadku $mierci wspodlnika Zgromadzenie Wspdlnikéw uchwatg podjetg w terminie szesciu (6)
miesiecy od dnia w ktérym spadkobiercy ztozg w Spétce prawomocne postanowienie Sadu o
stwierdzeniu nabycia spadku po zmartym wspdlniku, moze postanowi¢ o umorzeniu nabytych przez

spadkobiercow Wspdlnika udziatéw bez ich zgody (umorzenie przymusowe), z tym, ze uchwata

o tymze umorzeniu musi wskazaé:

a) wynagrodzenie przystugujgce Wspodlnikowi za umarzane przymusowo udziaty obliczone zgodnie z

postanowieniami § 11 ust. 11 Aktu Zatozycielskiego Spétki,
b) miejsce i termin wyptaty tego wynagrodzenia spadkobiercom zmartego wspdlnika, z tym ze termin

wyptaty nie moze by¢ dtuiszy niz dwa (2) miesigce od dnia podjecia uchwaty Zgromadzenia

Wspadlnikdw o umorzeniu udziatéw zmartego Wspdlnika.
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4. Wyptata wynagrodzenia za umorzone udziaty spadkobiercom nastepuje w proporcji do wielkosci

nabytych przez spadkobiercéw udziatéw w spadku po zmartym Wspdlniku.

5. W przypadku sprzedazy przez Wspdlnika udziatéw z naruszeniem postanowien zawartych § 12 ust.
3-8 oraz ust. 10 Aktu Zatozycielskiego Spoétki, badz zbycia przez Wspdlnika udziatéw w innej formie niz
sprzedaz z naruszeniem postanowien zawartych w § 12 ust. 9 Aktu Zatozycielskiego Spotki
Zgromadzenie Wspdlnikdw Spotki uchwatg podjetg w terminie szesciu (6) miesiecy od dnia w ktérym
Spoétka zostata poinformowana zgodnie z art. 187 kodeksu spdtek handlowych o przejsciu udziatu,
jego czesci lub utamkowej czesci udziatu na inng osobe, moze postanowi¢ o umorzeniu nabytych
przez nabywcow udziatéw bez ich zgody (umorzenie przymusowe), z tym ze uchwata o tymzie
umorzeniu musi zawiera¢ uzasadnienie oraz wskazywac wynagrodzenie przystugujgce Wspdlnikowi
za umarzane udziaty obliczone zgodnie z postanowieniami § 11 ust. 11 Aktu Zatozycielskiego Spéfki. --
6. Niezaleznie od postanowien zawartych w ust. 3-5 powyzej, udziaty mogg by¢ umorzone za zgodg
wspdlnika w drodze nabycia udziatu przez spétke w celu jego umorzenia (umorzenie dobrowolne)
albo bez zgody wspdlnika (umorzenie przymusowe).

7. Umorzenie udziatéw w trybie umorzenia przymusowego moze nastgpi¢ w przypadku: -----------------

1) prowadzenia lub zainicjowania przez Wspdlnika dziatan na szkode lub w celu wyrzadzenia
szkody Spétce lub cztonkom jej organdéw lub pozostatym Wspdlnikom lub spétkom w ktérych Spotka
posiada akcje albo udziaty,

2) popetnienia przez Wspdlnika przestepstwa na szkode lub przeciwko Spétce lub cztonkom
jej organdw lub przeciwko pozostatym Wspdlnikom lub spétkom w ktérych Spotka posiada akcje albo
udziaty, jezeli przestepstwo jest oczywiste lub zostato stwierdzone prawomocnym wyrokiem, -----------

3) prowadzenia przez Wspdlnika dziatalnosci konkurencyjnej w stosunku do Spétki lub
spotek w ktorych Spétka posiada akcje albo udziaty, przy czym przez dziatalnosé konkurencyjng nalezy
rozumiec zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi lub uczestniczenie w spétce konkurencyjnej,
natomiast przez konkurencje nalezy rozumie¢ dziatalno$¢ wchodzacg w zakres faktycznie
wykonywanego przedmiotu dziatalnosci, w tym PKD Spétki,

4) wykorzystywanie informacji o Spoétce w celach sprzecznych z interesem Spoéfki, --------------

5) wyrzadzenia Spodtce szkody wskutek wykorzystania informacji o Spodifce, jezeli
wyrzadzenie szkody jest oczywiste lub zostato stwierdzone prawomocnym wyrokiem, ---------------------

6) fatszywego oskarzania przez Wspdlnika pozostatych Wspdlnikdw lub cztonkéw organdw
Spoétki o popetnienie czyndéw zabronionych lub przewinien dyscyplinarnych, w tym réwniez przed
organem powotanym do Scigania lub orzekania w sprawach o przestepstwo (lub wykroczenie), jezeli
fatszywe oskarzanie jest oczywiste lub zostato stwierdzone prawomocnym wyrokiem, ---------------------

7) prowadzenia przez Wspdlnika dziatan naruszajgcych dobra osobiste Spétki lub cztonkdw
organow Spotki lub spotek w ktérych Spotka posiada akcje albo udziaty, w tym réwniez naruszajgcych
dobre imie (renome) podmiotéw, o ktérych mowa powyzej, jezeli naruszenie to jest oczywiste lub

zostato stwierdzone prawomocnym wyrokiem,
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8) prowadzenia przez Wspdlnika dziatan sprzecznych z prawem lub dobrymi obyczajami, z

zagrozeniem lub naruszeniem interesu Spotki lub spétek w ktdrych Spétka posiada akcje albo udziaty

lub klientdw tych spdtek, jezeli dziatania te sg oczywiste lub bezprawnosé tych dziatan zostata

stwierdzona prawomocnym wyrokiem,

9) naruszenia przez Wspdlnika tajemnicy przedsiebiorstwa (Spotki), w szczegdlnosci jej
przekazania, ujawnienia lub wykorzystania albo ich nabycia od osoby nieuprawnionej, jezeli zagraza
lub narusza interes Spoétki lub spotek w ktérych Spotka posiada akcje albo udziaty, jezeli naruszenie to

jest oczywiste lub zostato stwierdzone prawomocnym wyrokiem,

10) naktaniania przez Wspdlnika oséb $swiadczgcych na rzecz Spétki lub spotek w ktdrych
Spoétka posiada akcje albo udziaty prace, w tym na podstawie stosunku pracy lub innego stosunku
prawnego, do niewykonania lub nienalezytego wykonania obowigzkéw pracowniczych albo innych
obowigzkéw umownych, w celu przysporzenia korzysci sobie lub osobom trzecim albo szkodzenia
Spotce lub spotkom w ktérych Spdtka posiada akcje albo udziaty, jezeli naktanianie to jest oczywiste
lub zostato stwierdzone prawomocnym wyrokiem,

11) rozpowszechniania przez Wspdlnika nieprawdziwych lub wprowadzajgcych w btad
wiadomosci o Spoétce lub Wspdlnikach Spétki lub cztonkach organdw Spétki lub spdétkach w ktérych
Spétka posiada akcje albo udziaty w celu przysporzenia korzysci lub wyrzadzenia szkody tym
podmiotom, jezeli fakt nieprawdziwosci lub wprowadzenia w btad jest oczywisty lub zostat
stwierdzony prawomocnym wyrokiem. Wiadomosciami, o ktdrych mowa powyzej, sg nieprawdziwe
lub wprowadzajgce w btad informacje, w szczegdlnosci o:

- osobach kierujgcych przedsiebiorstwem;

- wytwarzanych towarach lub swiadczonych ustugach;

- stosowanych cenach;

- sytuacji gospodarczej lub prawnej,

12) postugiwania sie bez upowaznienia Spétki lub spdtek w ktdrych Spédtka posiada akcje
albo udziaty logotypem lub innymi znakami (obrazami), ktérymi postuguje sie Spoétka lub spotki w
ktorych Spotka posiada akcje albo udziaty bez zgody oraz w celu szkodzenia tym spétkom, ---------------

13) zajecia udziatéw danego Wspdlnika w trybie egzekucji sgdowej (w tym w wskutek

zajecia komorniczego) albo administracyjnej oraz w razie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci

przez Wspdlnika (w tym réwniez z mozliwoscig zawarcia uktadu z wierzycielami),
8. llekro¢ w ust. 6 powyzej dane stowo lub wyrazenie wystepuje w liczbie pojedynczej, nalezy je
stosowac odpowiednio do liczby mnogiej i odwrotnie.

9. Umorzenie udziatu wymaga uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw, podjetej bezwzgledna
wiekszoscig gtosdw, ktdra powinna okresla¢ w szczegdlnosci podstawe prawng umorzenia i wysokos¢
wynagrodzenia przystugujagcego wspdlnikowi za umorzony udziat. W przypadku umorzenia
przymusowego uchwata powinna zawieraé réwniez uzasadnienie okreslajace przyczyne umorzenia. ---
10. Za zgodg Wspodlnika umorzenie udziatu moze nastgpi¢ bez wynagrodzenia lub za wynagrodzeniem

okreslonym przez strony.
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11. W przypadku umorzenia dobrowolnego uchwata Zgromadzenia Wspdlnikdw powinna okreslaé

maksymalng wysokos¢ wynagrodzenia jakie moze zosta¢ wyptacone Wspdlnikowi z tytutu
umarzanych udziatéw, a w przypadku umorzenia przymusowego, wynagrodzenie przystugujace
Wspdlnikowi za umarzane udziaty bedzie stanowi¢ rownowarto$¢ przypadajgcych na udziat aktywoéw
netto, wykazanych w sprawozdaniu finansowym za ostatni rok obrotowy, pomniejszonych o kwote

przeznaczong do podziatu miedzy wspdlnikow.

§12.

1. Udziaty sg zbywalne i moga by¢ oddane w zastaw.
2. Udziaty moga by¢ oddawane w zastaw badz uzytkowanie za zgoda Spétki udzielang przez zarzad w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Z wnioskiem o wyrazenie takiej zgody wystepuje
Wspdlnik zamierzajacy rozporzadzi¢ swoimi udziatami w opisany sposdb, wskazujac osobe zastawnika
lub uzytkownika, cel oddania udziatu w zastaw lub uzytkowanie oraz przedstawiajgc projekt umowy
zastawu lub oswiadczenia o oddaniu udziatu w uzytkowanie. Zgoda jest wyrazana przez Zarzad w

formie uchwaty. Wykonywanie prawa gtosu przez zastawnika badZ uzytkownika uzaleznione jest od

zgody wyrazonej przez Zgromadzenie Wspdlnikéw uchwatg podjetg jednogtosnie.
3. Wspdlnik zamierzajacy sprzedaé udziaty, zobowigzany jest zawiadomic¢ pisemnie Zarzad, ktéry
przekazuje o tym pisemng informacje pozostatym Wspdlnikom w terminie siedmiu (7) dni od

otrzymania zawiadomienia.

4. Wspodlnikom przystuguje prawo pierwszenstwa zakupu udziatéw Spoétki przeznaczonych do
sprzedazy. W razie zgtoszenia dwdch lub wiecej wnioskéw o zakup udziatéw, nabycie dokonywane
jest w proporcji do juz posiadanych przez Wspdlnikdw udziatéw. Nabycie udziatéw nastepuje po
cenie ustalonej zgodnie z § 12 ust. 10 Aktu Zatozycielskiego Spotki. Wspdlnik zamierzajgcy nabyé

udziaty zobowigzany jest zawrze¢ umowe sprzedazy udziatéw w ciggu 30 (trzydziestu) dni od dnia

otrzymania pisemnej informacji Zarzadu o zamiarze zbycia udziatow.
5. Jezeli zaden Wspdlnik nie zawrze umowy nabycia udziatéw w terminie okreslonym w ust. 4 tego
paragrafu, udziaty moga by¢ sprzedane osobie trzeciej wskazanej przez zbywajacego, po uprzednim

uzyskaniu zgody Zgromadzenia Wspdlnikow wyrazonej w formie uchwaty podjetej w ciggu 30 dni od

dnia uptywu terminu wskazanego w ust. 4 tego paragrafu.
6. Jezeli Zgromadzenie Wspodlnikow odmawia zgody na sprzedaz udziatdw przedstawionemu

nabywcy, powinno wskaza¢ osobe, ktéra udziaty przeznaczone do zbycia kupi za cene ustalong

zgodnie z § 12 ust. 10 Aktu Zatozycielskiego Spofki.
7. Jezeli Zgromadzenie Wspdlnikow w terminie trzydziestu (30) dni (wskazanym w ust. 5 niniejszego
paragrafu), nie zajmie stanowiska co do mozliwosci sprzedania udziatéw, bgdZz odmoéwi mozliwosci
sprzedania udziatéw i nie wskaze osoby, ktdora udziaty te kupi, badz osoba wskazana przez
Zgromadzenie Wspdlnikdw nie kupi tych udziatéw w terminie czternastu (14) dni od jej wskazania —
Spétka zobowigzana jest naby¢ te udziaty w terminie trzydziestu (30) dni od uptywu termindw

wskazanych wyzej, za cene stanowigcg rownowartos¢ wynagrodzenia przystugujacego Wspdinikowi
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za umarzane przymusowo udziaty, obliczong zgodnie z § 12 ust. 10 Aktu Zatozycielskiego Spotki — w

celu ich umorzenia.

8. Jezeli Spdtka nie kupi tych udziatéw w terminie okreslonym w ust. 7 niniejszego paragrafu — udziaty
te mogg byc¢ zbyte na rzecz osdb trzecich, chyba, ze Wspdlnik, ktéry zamierza zby¢ udziaty odmawia

lub w sposdb oczywisty utrudnia lub uniemozliwia zakup tych udziatéw przez Spotke w terminach

okreslonych w ustepach powyzej niniejszego paragrafu.
9. Zbycie udziatéw w innej formie niz sprzedaz wymaga zgody Zgromadzenia Wspdlnikdw wyrazonej
w formie uchwaty podjetej w ciggu trzydziestu (30) dni od dnia, w ktérym Wspdlnik zawiadomit
Zarzad spotki o zamiarze zbycia tychze udziatéw, przy czym Wspdlnik w zawiadomieniu skierowanym
do Zarzadu Spétki musi wskazac nabywce udziatdéw oraz przedstawié projekt umowy zbycia udziatow.
10. W przypadku braku uzgodnienia co do okreslenia kwoty wynagrodzenia przystugujgcego
wspdlnikowi za zbywane udziaty w terminie 10 dni liczonych od dnia natozenia na dang osobe lub
organ Spoétki obowigzku lub uprawnienia co do zakupu udziatéw, wynagrodzenie to bedzie stanowic
rownowartos¢ przypadajacych na udziat aktywow netto, wykazanych w sprawozdaniu finansowym za

ostatni rok obrotowy, pomniejszonych o kwote przeznaczong do podziatu miedzy wspélnikéw. ---------

§13.
1. Wspdlnicy mogag by¢ zobowigzani przez Zgromadzenie Wspdlnikow do doptat w wysokosci

jednokrotnosci w stosunku do udziatow.

2. Doptaty beda naktadane i uiszczane przez wspdlnikéw réwnomiernie w stosunku do udziatow. ------

3. Wysokosc¢ i terminy doptat oznaczane bedg w miare potrzeb uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikéw. --

§14.
1. Doptaty mogg by¢ zwracane wspdlnikom, jezeli nie sg potrzebne na pokrycie strat bilansowych

w kapitale zaktadowym.

2. Zwrot doptat ma by¢ dokonany réwnomiernie wszystkim wspélnikom.

§15.

Wtadzami Spoétki sg: Zarzad i Zgromadzenie Wspdlnikow.

§ 16.

1. Zarzad sktada sie od jednego (1) do dwdch (2) cztonkdw, w tym Prezesa Zarzadu.
2. Cztonkowie Zarzadu sg powotywani uchwatg Zgromadzenia Wspélnikdw na czas nieoznaczony,
przy czym mandat cztonka Zarzadu nie wygasa z dniem odbycia zgromadzenia wspdlnikow
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu. ----------
3. Cztonkowie Zarzadu moga by¢ w kazdym czasie uchwata Zgromadzenia Wspdlnikow odwotani

z funkcji cztonka Zarzadu.
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§17.
1. Do sktadania oswiadczen w imieniu Spétki jest uprawniony kazdy cztonek Zarzgdu samodzielnie. ----
2. Zarzad jest upowazniony do wyptaty Wspdlnikom zaliczek na poczet przewidzianej dywidendy

za rok obrotowy, jezeli spétka posiada srodki wystarczajgce na ich wyptate zgodnie z trescig art. 195

Kodeksu spétek handlowych.
3. Zarzad jest upowazniony do rozporzadzania prawem lub zaciggania zobowigzan do swiadczen —
bez wzgledu na ich warto$¢ - bez koniecznosci podjecia przez Zgromadzenie Wspdlnikoéw odrebnej

uchwaty, o ktérej mowa w art. 230 kodeksu spétek handlowych.

§18.

1. Zgromadzenie Wspdlnikéw rozporzadza czystym zyskiem Spétki.

2. Zgromadzenie WSspdlnikdw moze tworzy¢ w Spdtce fundusze z przeznaczeniem na pokrycie

kapitatu zapasowego, rezerwowego a takze moze tworzyc¢ inne fundusze celowe.
3. W Spoéice funkcjonuje fundusz celowy dla wyptaty wynagrodzen za umarzane udziaty. Zarzad
upowazniony jest do dysponowania $Srodkami zgromadzonymi na tym funduszu tytutem wyptaty

wynagrodzenia za umarzane przymusowo udziaty.

§19.
W umowach pomiedzy Spotkg a cztonkami Zarzadu tudziez w sporach z nimi reprezentuje Spotke

Rada Nadzorcza w przypadku jej powotania lub pethomocnicy powotani uchwatg Zgromadzenia

Wspdlnikdw.

§ 20.
1. Uchwaty wspdlnikdw oprécz innych spraw wymienionych w niniejszym akcie zatozycielskim

i kodeksie spotek handlowych wymagaja:

a. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania, bilansu, rachunku zyskow i strat za rok ubiegty

oraz kwitowanie wtadz Spoétki z wykonania przez nie obowigzkdw,

b. zwrot dopfat;

c. podjecie uchwaty o podziale zyskéw lub o pokryciu strat;

d. likwidacja i rozwigzanie Spoétki;

e. zmiana umowy Spoéfki;

f. powotanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu.
2. Nabycie lub zbycie prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w tym
udziatéw w tychze prawach, a takze obcigzanie nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych
ograniczonych na nieruchomosciach oraz sktadanie innych oswiadczen woli ze skutkiem dla

uprawnien Spoétki w stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody Zgromadzenia Wspélnikéw. --------
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§ 20a.
Wspdlnik lub Wspdlnicy majg prawo do wystgpienia z powddztwem o wytgczenie Wspdlnika lub

Wspdlnikdw Spotki, o ile jego lub ich udziaty stanowia wiecej niz potowe kapitatu zaktadowego Spétki.

W tym przypadku powinni by¢ pozwani wszyscy pozostali wspdlnicy.

§ 21.

Zgromadzenie Wspdlnikdw zwotuje Zarzad.

§ 22.

Zgromadzenia Wspélnikdw odbywajg sie w miejscu siedziby Spotki i w Siedlcach.

§23.
Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikdw zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw oddanych, o ile

umowa spotki i kodeks spotek handlowych nie stanowig inaczej.

§ 24.

Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy.

§ 25.

W sprawach nie uregulowanych w niniejszej umowie majg zastosowanie przepisy kodeksu spotek

handlowych i inne obowigzujgce przepisy prawa.
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5.3. Tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji objetych Notg Informacyjna
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Uchwaia
z dnia 6 listopad 2019 .
Zarzadu Arche sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie

wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000190693

w sprawie ustalenia ostatecznej wysokosci mariy oraz ustalenia ostotecznego tekstu warunkéw emisji
obligacji serii €

§1.
Zarzad spétki dziatajacej pod firma ARCHE sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, zwanej dalej jako , Emitent”
lub ,Spétka”, w zwigzku z emisjg obligacji Emitenta na okaziciela serii E o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie:
jeden tysigc ztotych) katda (,Obligacje”), stosownie do pkt. 1.25 Warunkéw Emisji Obligacji z dnia 17
paidziernika 2019 r (,Warunki Emisji Obligacji”), niniejszym postanawia co nastepuje.

§1,
Spétka ustala marzg dla Obligacji na poziomie 4,5 % {cztery procent 50/100) w skali roku.

§2.
W zwiazku z dozwolong zamiang Warunkéw Emisji Obligacji w zakresie wskazanym w §1 powyzej, zmianie
ulegnie dotychczasowy zapis Warunkéw Emisji:
1.25. ,Maria” oznacza skfadnik Stopy Procentowej Obligacji wyrazony w punktach procentowych, przy
czym wysokos¢ Marzy zostanie ostatecznie okreslona przez Zarzqd Emitenta przed Dniem Emisji
Obligacji przez Emitenta w oparciu o wysokos¢ marzy wskazywanej przez subskrybentow w
Formularzach Zapisu, co stanowic¢ bedzie ustalenie ostatecznej tresci Warunkow Emisji, na ktorgq to
2miang kazdy z subskrybentow skiadajqc podpisany Formularz Zapisu wyrozi nieodwotaing zgode i
nieodwofanie upowazni Zarzqd Emitenta do przeprowadzania takiej zmiany Warunkdw Emisji, przy
czym taka zmiana Warunkéw Emisji zostanie przedstawiona subskrybentom, ktérym zostang

przydzielone Obligacje, z zastrzezeniem pkt 16.9 Warunkéw Emisji;

nadajgc mu nowe nastepujgce brzemiennie:
1.23. ,Maria” oznacza 4,5 punktdw procentowych w skali roku, z zastrzezeniem pkt 16.9 Warunkow

Emisji;
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5.4. Warunki Emisji Obligacji

ZAtACZNIKNR 1
DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACII SERII E EMITOWANYCH PRZEZ ARCHE SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA

W WARSZAWIE

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI
SERII E
EMITOWANYCH PRZEZ:
ARCHE SP. Z 0.0.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
(tekst jednolity)
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta

i obligatariuszy wynikajgce z obligacji (dalej zwanych: , Obligacjami”), ktorych emitentem jest spdtka

pod firma:

ARCHE sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa, wpisana

do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy

w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000190693,
REGON: 710021277, NIP: 821-163-93-35 o kapitale zaktadowym w wysokosci 3.001.500,00 zt (dalej

zwana: ,,Emitentem”).

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.
1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

DEFINICIE

»2Administrator Hipoteki” oznacza spdétke pod firmg Kancelaria Adwokacka Osiniski sp.k. z
siedzibg w Warszawie przy ul. Grzybowska 4 lok. U9B, 00-131 Warszawa (KRS: 0000581446),
petnigcg funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach;
oraz ii) administratora zabezpieczen dla Cesji oraz innych zabezpieczern w rozumieniu art. 29
Ustawy o Obligacjach

»Agent Kalkulacyjny” oznacza spoétke Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,BondSpot” oznacza spétke pod firmg BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt. 6.2 Warunkdow Emisji;
»Cesja” oznacza przeniesienie praw z umowy ubezpieczenia, o ktéorym mowa w 11.3
Warunkéw Emisji;

»,Cukrownia Znin” oznacza projekt polegajagcy na budowie osrodka konferencyjno -
wypoczynkowego wraz z ustugami towarzyszacymi; szczegdétowy opis prowadzonej inwestycji
znajduje sie na stronie 10 Operatu Szacunkowego, w pkt. 4.6 Opis szczegotowy inwestycji (etap
| —budynki A1, A2, A4, A5);

»,Data Badania” oznacza ostatni dzien kazdego pétrocza kalendarzowego;

,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktérym po raz pierwszy
prawa z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

,Dzien Pfatnosci” oznacza kazdy Dzien Pfatnosci Odsetek, Dzien Wykupu Iub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien

Wczesniejszego Wykupu;
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1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.
1.27.

Dzien Przeksztatcenia oznacza dzien zakonczenia przeksztatcenia Emitenta (spdtka

przeksztatcana) w spétke akcyjng pod firmg Arche S.A. (spdétka przeksztatcona), tj. dzien
przeksztatcenia w mysl art. 552 Kodeksu Spotek Handlowych, rozumiany jako dzien, w ktérym
sad rejestrowy dokona wpisu spotki przeksztatconej do rejestru przedsiebiorcow;

»,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzie, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalnosé
operacyjng;

,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzierh Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci swiadczen
z tytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzied Ustalenia Praw uznaje sie dziend ztozenia
zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potaczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich
emitowania, kiedy za Dzier Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potaczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt. 13.2 Warunkéw Emisji;
,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt. 13 Warunkéw Emisji;

,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

,GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;
»Grupa”, ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta oraz jednostki kontrolowane przez Emitenta,
objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, w rozumieniu aktualnie stosowanych
standardéw sprawozdawczosci finansowej na poziomie skonsolidowanym;

,Hipoteka” oznacza hipoteke umowng faczng, o ktérej mowa w pkt 11.2 Warunkdéw Emisji;
,KDPW"” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw WartosSciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 505);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie opfaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Oferujgcego, koszty prawne i optaty
na rzecz instytucji rynku kapitatowego;

,Marza” oznacza 4,5 punktow procentowych w skali roku, z zastrzezeniem pkt 16.9 Warunkdw
Emisji;

,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
»Nieruchomos¢ Docelowa” oznacza nieruchomo$¢ gruntowg potozong w Zninie przy ul.

Klemensa Janickiego 1, powiat zninski, wojewédztwo kujawsko-pomorskie, ktdora zgodnie ze
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1.28.

1.29.

1.30.

1.31.

1.32.

1.33.

1.34.

Wstepnym Projektem Podziatu bedzie sie sktada¢ z dziatki ew. nr 857/50 o projektowanej

powierzchni 8 ha 7 453 m?, ktéra powstanie po Dniu Emisji poprzez: (i) wydzielenie tej dziatki
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowej do nowej ksiegi wieczystej
albo (ii) pozostawienie wyfacznie tej dziatki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci Poczatkowej oraz wydzielenie wszystkich dziatek innych niz dziatka 857/50
(powstatej zgodnie ze Wstepnym Projektem Podziatu) do nowej ksiegi wieczystej (przy czym
wowczas momentem powstania Nieruchomosci Docelowej bedzie chwila wydzielenia dziatek
innych niz dziatka 857/50 do nowej ksiegi wieczystej), na co Administrator Hipoteki wyrazi
zgode. Na dzieh Emisji Nieruchomos$é Docelowa stanowi cze$¢ Nieruchomosci Poczgtkowe;j.
Na Nieruchomosci Docelowe] prowadzony jest obecnie | etap inwestycji Cukrowni Znin.
Zgodnie z zapisami Operatu Szacunkowego, warto$¢ Nieruchomosci Docelowej wedtug stanu
aktualnego wynosi 61.490.000 PLN, natomiast warto$¢ po zakorczeniu realizacji | etapu
inwestycji Cukrowni Znin wynosié bedzie 91 966 000 zt.

»Nieruchomos¢ Poczatkowa” oznacza zabudowang nieruchomo$é gruntowa potozong w Zninie
przy ul. Klemensa Janickiego 1, w sktad ktérych wchodzi m.in. dziatka ewidencyjna nr 857/43,
dla ktérej Sad Rejonowy w Zninie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
BY1Z/00014191/4.

Wiascicielem Nieruchomosci Poczgtkowej jest Skarb Panstwa, a jej uzytkownikiem wieczystym
jest Emitent.

Nieruchomos$é¢ Wylaczana — oznacza zabudowang nieruchomosé gruntowg skfadajgcy sie
z dziatek, ktére w Wstepnym Projekcie Podziatu majg nadane numery ewidencyjne 857/49
i 857/51 oraz powierzchnie odpowiednio 7 305 m?i 11 ha 7 332 m2. Nieruchomo$¢é Wytaczana
na Dzien Emisji stanowi cze$¢ Nieruchomosci Poczatkowej, a po zatwierdzeniu Wstepnego
Projektu Podziatu przez Burmistrza miasta Znin, zostanie ztozony wniosek o jej przeniesienie
do nowozaktadanej ksiegi wieczystej albo pozostawienie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci Poczatkowej oraz wydzielenie wszystkich dziatek innych niz Nieruchomos¢
Wytaczana i nie bedzie stanowi¢ przedmiotu zabezpieczenia Obligacji.

,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku;
,0Odsetki", ,Oprocentowanie" oznacza $wiadczenie, o ktéorym mowa w pkt 16 Warunkow
Emisji;

,Oferujacy” oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

,Operat Szacunkowy” oznacza dokument okreslajgcy wartos¢ rynkowa (aktualng oraz
przysztg) Nieruchomosci Docelowej, sporzagdzony przez rzeczoznawce majgtkowego, Agnieszke
Michalak (uprawnienia nr 3938), stanowigcy zatgcznik do warunkéw emisji Obligacji;

»PLN”, ,zt” oznacza ztote - prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

65|Strona



1.35.

1.36.

1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.
1.42.

1.43.
1.44.

1.45.

1.46.

1.47.

1.48.

,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot

prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;
,Podstawa Wczesniejszego Wykupu” oznacza wystgpienie ktérekolwiek ze zdarzen okreslone
w pkt. 14.5 Warunkéw Emisji;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.
U.z 2019 r. poz. 498 z pdzn. zm.);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 243 z pdzn. zm.);

»Program Emisji” oznacza program emisji obligacji Emitenta ustanowiony na podstawie
uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 17 pazdziernika 2019 r. na kwote 50.000.000,00 zt z
terminem realizacji do 30 listopada 2020 r. w ramach ktérego moze zosta¢ przeprowadzona
jedna lub kilka ofert obligacji bez koniecznosci sporzadzania prospektu emisyjnego ani
memorandum informacyjnego;

»Propozycja Nabycia" oznacza sktadang przez Emitenta niewigzacg propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;
,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papieréow Wartosciowych
i Szczegotowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

,Rynek ASO” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez BondSpot S.A. lub Gietde
Papieréw Wartosciowych S.A. lub ich nastepcéw prawnych;

»Skonsolidowany Dtug Netto” oznacza faczng warto$¢ bilansowag skonsolidowanych
oprocentowanych zobowigzan Grupy - w tym wartos¢ kredytdw, leasingdw, pozyczek
oprocentowanych, wyemitowanych obligacji, weksli oraz innych papieréw dtuznych,
pomniejszona o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, wykazanych w ostatnim, zbadanym przez
biegtego rewidenta, skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Emitenta lub
skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu finansowym Emitenta.

,Skonsolidowane Kapitaty Wtasne” oznacza sume kapitatu wtasnego oraz kapitatu mniejszosci
wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego rewidenta, skonsolidowanym rocznym
sprawozdaniu finansowym Emitenta lub skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu
finansowym Emitenta.

,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt. 16.8.2 Warunkdéw Emisji;
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1.49.

1.50.

1.51.

1.52.

1.53.

1.54.

1.55.

1.56.

1.57.

1.58.
1.59.

2.1

2.2,

,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego

Depozytu Papieréw Wartosciowych;

,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz.U.
22018 r. poz. 483 z pdzn. zm.);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tj.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2286 z pézn. zm.);

,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 z pdzn. zm.);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci
(tj. Dz.U.z 2019 r. poz. 351 z pbézn. zm.);

,WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate)” oznacza stope procentowsg, po jakiej banki udzielajg
pozyczek innym bankom;

»Wskaznik Zadtuzenia Netto Grupy” oznacza stosunek tgcznej wartosci Skonsolidowanego
Dtugu Netto do Skonsolidowanych Kapitatow Witasnych, wyliczony na podstawie ostatniego
opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy;

»Wstepny Projekt Podziatu” oznacza mape obejmujgcg Nieruchomos$¢ Poczatkowg oraz
przedstawiajgca plan podziatu dziatki ewidencyjnej nr 857/43 (wchodzacej w skfad
Nieruchomosci Poczatkowej) na Nieruchomos¢ Docelowg i Nieruchomosé Wytgczang wraz
z naniesieniami istniejgcych budynkéw. Wstepny Projekt Podziatu stanowi Zatgcznik nr 6 do
Operatu Szacunkowego, stanowigcego zatacznik do niniejszych Warunkdéw Emisji Obligacji;
»Zadtuzenie Finansowe” oznacza kazde oprocentowane zobowigzanie do zwrotu $rodkow
pienieznych (inne niz handlowe) w szczegdlnosci wynikajagce z umowy pozyczki, kredytu,
leasingu, wystawienia weksla, emisji obligacji lub innych papieréw dtuznych oraz zobowigzan
do zaptaty wynikajacych z udzielonego poreczenia, gwarancji lub przystgpienia do dtugu;
»Zgromadzenie Obligatariuszy” posiada znaczenie nadane w pkt 20 Warunkéw Emisji;
»Zgromadzenie Wspolnikow” oznacza zgromadzenie wspdlnikow Emitenta;

STATUS PRAWNY OBLIGACII

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie
majacym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, w ktérym
Emitent stwierdza, ze jest diuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego
do spetnienia Swiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposob i
terminach tam okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania po raz pierwszy zapisu Obligacji na Rachunku
Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i bedg przystugiwa¢ osobom bedgcym
posiadaczami Rachunku Papierdw Wartosciowych oraz osobom wskazanym przez posiadacza

Rachunku Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji.
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4.1.

5.1.

6.1.
6.2.

7.1.

8.1.

9.1.
9.2.

10.

10.1.
10.2.

10.3.

11.

11.1.

PODSTAWA PRAWNA EMISIJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisdw Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. Uchwaty nr 1 Zarzadu Arche sp. z 0.0. z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie
uruchomienia programu emisji obligacji,

3.1.3. Uchwaty nr 2 Zarzadu Arche sp. z 0.0. z dnia 17 paZzdziernika 2019 r. w przedmiocie
emisji obligacji serii E,

SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczone;j literg E.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACII

Po odliczeniu Kosztédw Emisji srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie przysztych

naktadéw oraz refinansowanie naktadéw poniesionych w zwigzku z realizacjg inwestycji

Cukrownia Znin.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYINA

Wartos$¢é nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

WIELKOSC EMISII

W ramach Emisji emitowanych jest do 50.000 (piecdziesiat tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci

nominalnej do 50.000.000 (piec¢dziesigt miliondw) ztotych.

PROG EMISII

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EMISIJI

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastepuje poprzez rozrachunek transakcji nabycia Obligacji

przez KDPW na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych przez Posrednika

Technicznego (w przypadku Emitenta i Klientdw Indywidualnych) oraz Podmioty Prowadzace

Rachunek (w przypadku Klientéw Instytucjonalnych) w sposéb okreslony w § 11 Szczegétowych

zasad dziatania KDPW.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie

i Regulacjami KDPW.

Emitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA

Na dzien wydania Obligacji (rejestracja Obligacji w Depozycie) Obligacje nie sg zabezpieczone.

Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej

okreslonych.
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11.2.

Zabezpieczeniem Obligacji bedzie hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na pierwszym miejscu

Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie Nieruchomosci Docelowe] (stanowigcej czesc

Nieruchomosci Poczgtkowej) do 75.000.000 PLN (siedemdziesigt pie¢ miliondw ztotych)

(,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1.

11.2.2.

11.2.3.

11.2.4.

11.2.5.

11.2.6.

11.2.7.

Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci

Poczatkowej ztozone zostanie przed Dniem Emisji. Oswiadczenie, o ktérym mowa w

zdaniu poprzednim bedzie zawiera¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za

posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,

ztozony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo o notariacie (t.j.: Dz.U. z 2019

r. poz. 540);

Wraz z os$wiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie

aktu notarialnego o oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6

lub 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty rownej sumie Hipoteki w celu

zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda wynika¢ z Obligacji, w szczegdlnosci
zobowigzania do zapfaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji
oraz wszelkich kosztéw iwydatkdow poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku

z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tgcznie

z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z

Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do

wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi

notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2023 r.

Hipoteka na Nieruchomosci Poczgtkowej zostanie wpisana do ksiegi wieczystej na
pierwszym miejscu w terminie do dnia 31 stycznia 2020 r. Hipoteka na
Nieruchomosci Docelowe] zostanie wpisana do ksiegi wieczystej na pierwszym
miejscu w terminie do dnia 30 kwietnia 2020 r.

Termin wskazany w pkt 11.2.3 uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia

w rozumieniu art. 6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach.

Na zadanie Emitenta lub wiasciciela poszczegdlnej Nieruchomosci Wytgczane;j,

Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie ztozy¢ oswiadczenie stanowigce podstawe

do wykreslenia Hipoteki z wtasciwej ksiegi wieczystej lub oswiadczenie o wyrazeniu

zgody na bezciezarowe wydzielenie wyodrebnianych dziatek nie wchodzacych w skfad

Nieruchomosci Docelowe;j.

Zmiana zabezpieczenia wskazana w pkt 11.2.5. powyzej, stanowic bedzie dozwolong
zmiane niniejszych Warunkéw Emisji Obligacji, na ktdrg Obligatariusze wyrazajg
zgode.

Wycena Nieruchomosci Docelowej zostata sporzadzona przez rzeczoznawce

majatkowego Agnieszke Michalak, ktéry zostata wybrana przez Emitenta poniewaz
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posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce rzetelnosé wyceny oraz
zachowuje bezstronnosc iniezaleznos¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreslone wart. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Operat Szacunkowy stanowi
Zatgcznik nr 1 do Warunkéw Emisji; Emitent zobowigzuje sie do przekazania
Obligatariuszom zaktualizowanego Operatu Szacunkowego Nieruchomosci Docelowej
w terminie do dnia 30 wrzesnia 2021 r.

11.2.8. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowaé¢ w drodze sgdowego
postepowania egzekucyjnego. Postepowanie jurysdykcyjne zostanie ograniczone do
postepowania klauzulowego, chyba ze sgd odmdwi nadania klauzuli wykonalno$ci na
akty notarialne zawierajace oswiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji,
o ktéorym mowa w niniejszym punkcie;

11.2.9. Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia os$wiadczenia
o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktdrym mowa w niniejszym punkcie 11.2.2;

11.2.10. Hipoteka zabezpiecza¢ bedzie réwniez na warunkach réwnorzednych do Obligacji
wierzytelnosci wynikajgce z kolejnych serii obligacji wyemitowanych w ramach
Programu Emisji;

11.2.11. Wszelkie dziatki ewidencyjne, ktdére zostang obcigzone Hipoteka, a ktdére zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania terenu sg lub bedg przeznaczone pod drogi
publiczne, drogi wewnetrzne, place miejskie i aleje piesze, bedg podlegac zwolnieniu
spod obcigzenia Hipotekg (poprzez bezciezarowe wyodrebnienie w czesci
przeznaczonej na powyisze cele do osobnych ksigg wieczystych), na
co Obligatariusze z goéry wyrazajg zgode, a Administrator Hipoteki bedzie
zobowigzany do potwierdzenia w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy
udzielenia takiej zgody stosownym dokumentem, o ile okaze sie to konieczne dla
celéw (analogicznie w zakresie dziatek zwalnianych dla celdw sieci energetycznej).

11.3. Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie cesja — przeniesienie praw z polis
ubezpieczeniowych Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie Nieruchomosci Docelowej na

Administratora Zabezpieczen, przy czym:

11.3.1. Przed Dniem Emisji Emitent zawrze z Administratorem Zabezpieczert umowy przelewu
wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia budynkdw znajdujgcych sie Nieruchomosci
Poczatkowej, a nastepnie na Nieruchomosci Docelowej;

11.3.2. Polisy dla poszczegdlnych budynkow znajdujgcych sie na Nieruchomosci Docelowej
wystawione bedg do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci budynkéw
znajdujacych sie Nieruchomosci Poczgtkowej, a nastepnie na Nieruchomosci
Docelowej wedtug stanu po zakoriczeniu | etapu realizacji inwestycji zgodnie z

Operatem Szacunkowym;
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11.4.

12,

12.1.

12.2.

13.

13.1.

13.2.

11.3.3. Przelew obejmowat bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajacych z zawartych

umoéw ubezpieczenia, do wysokosSci nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci
budynkédw znajdujgcych sie Nieruchomos$ci Poczatkowej, a nastepnie na
Nieruchomosci Docelowej wedtug stanu po zakoriczeniu | etapu realizacji inwestycji
zgodnie z Operatem Szacunkowym;

11.3.4. W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpig zwrotne
przelewy wierzytelnosci.

w dniu 17 pazdziernika 2019 roku zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem

Zabezpieczen umowa zlecenia administrowania zabezpieczeniami obligacji, na podstawie

ktérej Administrator Zabezpieczent bedzie petnit dla Hipoteki funkcje administratora hipoteki

stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora Cesji stosownie do art. 29

Ustawy o Obligacjach, przy czym:

11.4.1. Administrator Zabezpieczenn bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela
hipotecznego oraz wierzyciela z tytutu Cesji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy;

11.4.2. W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. 11.4 powyzej Emitent bedzie
zobowigzany do niezwlocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen
lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyziszego zobowigzania oraz
do niezwtocznego poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

11.4.3. Administrator nie ponosi réwniez odpowiedzialnosci za wykonanie zobowigzan przez
dtuznikéw z wierzytelnosci bedacych przedmiotem Cesji.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie

do spetnienia nastepujacych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13 - Warunkdw Emisji, oraz

12.1.2. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji,

12.1.3. zaptaty Premii w przypadkach przewidzianych w pkt 15.5 Warunkéw Emisji.

Emitent bedzie dokonywat $wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazidego

Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

WYKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 15 listopada 2022 roku, z zastrzezeniem pkt 13.2 Warunkow

Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 14 - 15 Warunkéw Emisji,

w ktérym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu:

13.2.1. na zadanie Obligatariusza na zasadach opisanych w punkcie 14 lub

13.2.2. na zadanie Emitenta na zasadach opisanych w punkcie 15.
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13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzieh Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem

Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujagcym odpowiednio

po Dniu Wykupu lub Dniu Wczes$niejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate

przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej

o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji oraz o premie, zdefiniowang w pkt. 15.5

w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji;

13.5.2. w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu Ilub
przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi,
jezeli podmiot, ktdry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawa
o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zada¢ wykupu posiadanych przez

Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

Pisemne Zzgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez

Obligatariusza naadres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréow

Wartosciowych Obligatariusza, na ktdrym bedg zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zgdac przedstawienia swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania

wczesniejszego wykupu.

W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajagcych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na Zzadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub
czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni, Obligatariusz moze
zada¢ wykupu Obligacji.

14.4.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji,
Obligacje podlegajg na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

Z zastrzeieniem pkt 14.6, w przypadku gdy wystgpi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych

ponizej (Podstawy Woczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zadaé¢ wykupu

posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, wystgpienia takiego zdarzenia

do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu
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Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zgdaniu Emitent zobowigzuje sie

wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania, chyba ze przed otrzymaniem takiego

zadania stan faktyczny stanowigcy zaistniata Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie

trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego

Wykupu nigdy nie zaistniata:

14.5.1. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

14.5.2.

14.5.3.

14.5.4.

14.5.5.

Emitent zaprzestanie prowadzenia, w catosci lub istotnej czesci, podstawowej dla
siebie dziatalno$ci gospodarczej, ktérg prowadzit w dniu podjecia uchwaty Zarzadu
Emitenta opisanej w pkt 3.1.2

Podstawowa dziatalnos¢ gospodarcza oznacza dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca
na dziafalnosci deweloperskiej, prowadzeniu robdét budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkdéw, robdt zwigzanych z budowg obiektdw inzynierii lgdowej
i wodnej, robot budowlanych specjalistycznych, kupnie i sprzedazy nieruchomosci
na wiasny rachunek, wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami - wtasnymi
lub na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej
na zlecenie, dziatalnosci hotelarskiej oraz dziatalnosci w zakresie gastronomicznym.

Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

a. Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych
decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w tacznej kwocie przekraczajacej
10 % Skonsolidowanych Kapitatéw Wtasnych, lub

b. Emitent oglosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugdw w terminach ich
wymagalnosci, lub

c. Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki
zamiar.

Wskazniki

Wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia Netto Grupy liczonego na koniec kazdego podtrocza

wyniesie wiecej niz 0,9.

Zadtuzenie Finansowe

taczna warto$¢ zobowigzan Grupy Emitenta wchodzacych w sktad Zadtuzenia
Finansowego, ktére nie zostaty sptacone w terminie lub w sposdéb prawnie skuteczny
zostaty postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem wymagalnosci
takiego zobowigzania z powodu zazgdania wczesniejszej sptaty takiego zobowigzania w
wyniku wystgpienia przypadku naruszenia i uptywu odpowiedniego okresu
do usuniecia takiego naruszenia (wtym sptaty) - przekroczy réwnowartosé
15.000.000,00 (pietnascie milionéw) ztotych.

Wypftata dywidendy
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a. Z zastrzezeniem pkt. b. majgce miejsce w danym roku obrotowym przed dniem

spetnienia wszystkich swiadczen z Obligacji:
(i) wyptacenie przez Emitenta dywidendy lub zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy
(ii) umorzenie udziatéw Emitenta za wynagrodzeniem, lub
(iii) jakiekolwiek inne przekazanie srodkow pienieznych udziatowcom Emitenta w
sposoéb o zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzen opisanych w pkt. (i)-(ii)
(poza przypadkami opisanymi w Warunkach Emisji).
b. Emitent jest uprawiony do wyptaty w danym roku obrotowym srodkéw z tytutéw, o
ktéorych mowa w pkt a. powyzej, w tgcznej wysokosci nieprzekraczajgcej 10 %
skonsolidowanego zysku netto za poprzedni rok obrotowy.

14.5.6. Udzielanie pozyczek

Bez uprzedniej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy podmioty z Grupy facznie udzielg
podmiotom spoza Grupy pozyczek lub jakichkolwiek innych form finansowania, ktérych
tgczna wartos¢ (liczona od Dnia Przydziatu do dnia wykupu wszystkich Obligacji)
przekroczy kwote 4.000.000,00 (cztery miliony) ztotych.

14.5.7. Obcigzanie majatku

Podmioty z Grupy bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy obcigzg swdj majgtek celem
zabezpieczenia zobowigzan podmiotdw nienalezgcych do Grupy w tacznej wartosci
zabezpieczanych zobowigzan przekraczajacej 2.000.000,00 (dwa miliony) ztotych.

14.5.8. Niekorzystne transakcje

a. Emitent, zastrzezeniem punktu b) ponizej, dokona, w ramach pojedynczej transakgji
lub kilku transakcji, zbycia lub rozporzadzenia, na rzecz innego podmiotu,
jakakolwiek czescig swojego majatku o wartosci odpowiadajacej co najmniej 2 %
Skonsolidowanych Kapitatdw Wtasnych Emitenta, na warunkach razaco
odbiegajacych, na niekorzys¢ Emitenta, od powszechnie obowigzujgcych w obrocie
gospodarczym, i w przypadku zbycia, zbywane aktywo (zbywane aktywa) wedtug
swojej wartosci rynkowej nie zostanie (zostang) zastgpione innym aktywem (innymi
aktywami) o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowej, z wytgczeniem
rozporzadzen lub transakcji polegajgcych na ustanowieniu zabezpieczen w zwigzku
z pozyskaniem finansowania dla dziatalnosci Emitenta.

b. Srodki pieniezne do wysokosci 1% skonsolidowanych przychodéw netto
ze sprzedazy produktow Emitenta za rok poprzedni przekazane w danym roku
obrotowym na rzecz Fundacji Leny Grochowskiej z siedzibg w Siedlcach
nie stanowig transakcji o ktérej mowa w pkt a) powyze;.

14.5.9. Niewyptacalnos¢ Emitenta
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a. Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadtosciowego

lub Prawa restrukturyzacyjnego;

. Emitent uzna na pismie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem
swoich wierzycieli,

z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig rozpocznie negocjacje z ogétem swoich
wierzycieli lub pewng kategorig swoich wierzycieli z zamiarem zmiany zasad sptaty
swojego zadtuzenia; lub

zawrze z nadzorcg uktadu umowe o sprawowanie nadzoru nad przebiegiem
postepowania o zatwierdzenie uktadu; lub

rozpocznie samodzielne zbieranie gtoséw dotyczace propozycji uktadowej, np.

dostarczy ktéremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do gtosowania.

14.5.10. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

Zostanie zwofane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta w celu podjecia

uchwaty:

(i) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta; lub

(i) w przedmiocie ztozenia wniosku o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego
Emitenta w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(iii) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnos$ci majacych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie ukfadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta, w szczegdlnosci w przedmiocie
przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z nadzorcg uktadu,
o ktorej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie
ustalenia dnia uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego;
lub

(iv) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta
obejmujgce swym porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww.

sprawach.

b. Zostanie podjeta przez organ Emitenta jakakolwiek z uchwat, o ktérych mowa

powyzej;

. Emitent podejmie jakiekolwiek czynnosci majace na celu inicjacje postepowania
o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego
(za wyjatkiem ztozenia wniosku o zatwierdzenie uktadu), w szczegdlnosci zawrze
umowe z nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego
lub ustali dzien uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego

lub przedtozy wierzycielom propozycje uktadowe, w tym przedtozy wierzycielom
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karty do gtosowania o ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego;

lub

d. Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sadowy lub zarzadca przymusowy

14.5.11.

14.5.12.

14.5.13.

14.5.14.

14.5.15.

14.5.16.

przedsiebiorstwa Emitenta.

Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta
zostanie uchwata Zgromadzenia Wspélnikdw o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta
zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym
Emitent ma siedzibe w Dniu Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych
rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie Spétek Handlowych.

Zajecie komornicze

Na podstawie tytutu wykonawczego umozliwiajgcego egzekwowanie od Emitenta
Swiadczenia o wartosci nominalnej (bez odsetek i zasgdzonych kosztéw) stanowigcej
co najmniej 2% wartosci sumy aktywdéw wskazanych w ostatnim zatwierdzonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Emitenta, w odniesieniu do sktadnikow
majatkowych Emitenta o wartosci stanowigcej co najmniej 2 % wartosci sumy
aktywow wskazanych w ostatnim zatwierdzonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Emitenta, nastgpito zajecie komornicze lub zostata skierowana
egzekucja, ktora nie zostata umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek inny sposdb
wstrzymana w ciggu 120 (stu dwudziestu) dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio,
Emitenta informacji o jej rozpoczeciu, i w razie wniesienia $rodka zaskarzenia nie
zostata we wskazanym powyzej terminie wstrzymana do czasu rozpatrzenia srodka
zaskarzenia.

Rynek ASO

Obligacje po uprzednim wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst zostang
wycofane z obrotu na tym rynku przed Dniem Wykupu.

Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktérekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Propozycji
Nabycia lub Warunkach Emisji okaze sie nieprawdziwe w catosci lub w czesci,
na moment, w ktédrym zostato ztozone.

Obowiagzki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania
informacji zgodnie z pkt 18 Warunkdéw Emisji.

Brak oswiadczenia, wykresSlenie Hipoteki; wygasniecie umowy z Administratorem

Hipoteki
a. Nie zostanie ztozone o$wiadczenie, o ktérym mowa w pkt 11.2.9., lub

b. Nie zostanie dokonany wpis Hipoteki zgodnie z pkt 11.2.3., lub
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14.6.

15.

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

c. Hipoteka zostanie wykres$lona z Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie
z Nieruchomosci Docelowej, lub
d. W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki
z jakichkolwiek przyczyn przestanie obowigzywaé, Emitent nie zawrze umowy
o ustanowienie nowego administratora hipoteki.
14.5.17. Przeksztafcenie
Do dnia 30 kwietnia 2020 r. nie nastgpi Dzier Przeksztatcenia;

14.5.18. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

a. w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania
Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub
uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy
z zachowaniem powyzszych termindw; lub

b. w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

Zdarzenia okreslone w ponizszych punktach stang sie Podstawami Wczes$niejszego Wykupu,
jezeli w terminie 14 Dni Roboczych od daty wystgpienia danego zdarzenia, takie zdarzenie nie

zostanie usuniete lub nie przestanie trwa¢, w zaleznosci od okolicznosci:

a. 14.5.2,
b. 14.54,
c. 14.5.12,
d. 14.5.15,

WCZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji,
w kazdym z Dni Wyptaty Odsetek, poczawszy od Dnia Wyptaty Odsetek za VIII Okres
Odsetkowy.

Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczes$niejszego wykupu, wskazujgc
w takim zawiadomieniu Dzienn Ptatnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona wczes$niejszego
wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu.

Dzien Wczes$niejszego Wykupu moze byé wyznaczony na dzien, ktory przypada nie wczesniej
niz po uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu
z prawa wczesniejszego wykupu;

Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
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15.5.

16.

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wypfaci na rzecz Obligatariuszy premie

liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- w Dniu Ptatnosci odsetek za VIII, IX Okres Odsetkowy — 1%,
- w Dniu Ptatnosci odsetek za X Okres Odsetkowy — 0,5%,
- w Dniu Ptatnosci odsetek za XI Okres Odsetkowy - brak premii.
ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
Ptatnos¢ Odsetek
16.1.1. Obligacje s oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).
16.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.
Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie
do zapfaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po tym Dniu Ptatnosci
Odsetek.
Naliczanie odsetek
16.3.1. Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy

(zdefiniowany ponizej).
16.3.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia)

do:

a. Dnia Wykupu (tacznie z tym dniem), albo
b. Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i konczy 15
lutego 2020 roku (tacznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie
ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) i konczy w
ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie

i konczg sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

| Numer  Okresu Pierwszy dzier danego Okresu Ostatni dzien danego Okresu
Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego
1. Dzier Emisji 15 lutego 2020 r.
2. 15 lutego 2020 r. 15 maja 2020 .
3. 15 maja 2020 r. 15 sierpnia 2020 r.
4, 15 sierpnia 2020 r. 15 listopada 2020 r.
5. 15 listopada 2020 r. 15 lutego 2021 r.
6. 15 lutego 2021 r. 15 maja 2021 r.
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16.6.

16.7.

gdzie:

Opr

LD

16.8.

7. 15 maja 2021 r. 15 sierpnia 2021 r.

8. 15 sierpnia 2021 r. 15 listopada 2021 r.
9. 15 listopada 2021 r 15 lutego 2022 r.
10. 15 lutego 2022 r. 15 maja 2022 .
11. 15 maja 2022 r. 15 sierpnia 2022 r.
12. 15 sierpnia 2022 r. 15 listopada 2022 r.

Po Dniu Wykupu Obligacje nie s3g oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie
ze spetnieniem Swiadczenn z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia
poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci $wiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.
Wysokos¢ Odsetek

16.7.1. Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O= N x Opr x (LD/365)

- oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

- oznacza Stope Procentowg (jak zdefiniowano ponizej),

- oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,

- oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku

wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci
grosza beda zaokraglone w gore).

Ustalanie Stopy Procentowej

16.8.1. Stopg Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa
(jak zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.

16.8.2. Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu
procentowego  wysoko$¢ oprocentowania  pozyczek na  polskim  rynku
miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate)
i podana przez GPW Benchmark S.A.na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej
stronie, ktéra jg zastgpi.

16.8.3. Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,,Dzierh Ustalenia Stopy
Procentowej”).

16.8.4. Wysokos¢ Stopy Procentowej bedzie ustalana a kwota Odsetek dla danego Okresu

Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.
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16.9.

17.
17.1.
17.2.

17.3.

16.8.5. Agent Kalkulacyjny w dniu ustalenia Stopy Procentowej zawiadomi Emitenta

o wysokosci Stopy Procentowej i kwocie Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.

16.8.6. Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych
przez Warunki Emisji, regulaminem Rynku ASO oraz zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa.

Podwyzszenie Marzy

16.9.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie:

a) wyzszy niz 0,7 lecz nie wyziszy niz 0,8, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,25
punktu procentowego (w skali roku);

b) wyzszy niz 0,8, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego
(w skali roku).

16.9.2. Podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdrym zostaty udostepnione informacje o
wysokosci Wskaznika Zadtuzenia Netto Grupy i informacje niezbedne do jego
obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia
Netto na poziomie odpowiednio: (i) powyzej 0,7 lecz nie wiecej niz 0,8 albo (ii) powyzej
0,8. Obnizenie Marzy do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy
Wskaznik Zadtuzenia Netto Grupy bedzie odpowiednio: (i) réwny lub nizszy niz 0,7 lub
(ii) rowny lub nizszy niz 0,8. Obnizona Marza, wtasciwa wg poziomdéw okreslonych w
pkt. 16.9.1 bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktédrym zostaty udostepnione informacje o wysokosci
Wskaznika Zadtuzenia Netto Grupy i informacje niezbedne do jego obliczenia, na
podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia Netto Grupy
na poziomie (i) réwnym lub nizszym niz 0,7 lub (ii) réwnym lub nizszym niz 0,8.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane bedg w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen

wzajemnych (chyba Zze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepisdw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

W szczegdlnosci wysokos¢ Odsetek moze by¢ ograniczona przez przepisy okreslajace wysokos¢

odsetek maksymalnych wynikajgcych z czynnosci prawnych.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu

Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu

Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw

poprzedzajgcym dany Dzien Ptatnosci.
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17.4.

17.5.

18.

18.1.

18.2.

18.3.

19.

19.1.

19.2.

19.3.

20.

20.1.

20.2.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda

uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $Srodkdéw pienieznych

na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig

Gtéwna.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent jest zobowigzany informowac Obligatariuszy o wystgpieniu jakiegokolwiek zdarzenia z

wymienionych w pkt 13.5 14.4 i 14.5.

Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO, stosownie do zapiséow art. 37

Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom:

18.2.1. skonsolidowane sprawozdania finansowe za kazdy zakonczony rok obrotowy —
w terminie 180 (stu osiemdziesieciu) dni od dnia bilansowego (tj. zakoriczenia danego
roku obrotowego okreslonego w statucie Emitenta);

18.2.2. pdétroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe Emitenta - w terminie 90
(dziewiecdziesieciu) dni od zakonczenia danego potrocza, przy czym poétroczne
skonsolidowane  sprawozdania  finansowe  Emitenta bedy przekazywane
Obligatariuszom w formie tabel podpisanych przez zarzagd Emitenta, bez opinii biegtego
rewidenta.

Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO Emitent zobowigzuje sie

powiadomic Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w pkt 13.5, 14.4i 14.5

Warunkdw Emisji, poprzez publikacje na stronie internetowej Emitenta www.arche.pl lub

innej, ktdéra jg zastgpi.

ZAWIADOMIENIA

Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO wszelkie zawiadomienia Emitenta

kierowane do Obligatariuszy, Warunkéw Emisji, bedg sktadane poprzez publikacje na stronie

internetowej Emitenta www.arche.pl lub innej, ktéra jg zastgpi.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang

podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem

za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres

Emitenta.

Po wprowadzeniu obligacji na Rynek ASO, Emitent bedzie wypetniat swoje obowigzki

informacyjne zgodnie regulaminem tego rynku.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Warunki Emisji przewidujg Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 Ustawy

Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogoétu Obligatariuszy. Kompetencje oraz

zasady dziatania Zgromadzenia Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach.
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21.
21.1.

21.2.

21.3.

21.4.

21.5.

22.
22.1.

POSTANOWIENIA KONCOWE

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane beda rozstrzygnieciu sgdu powszechnego witasciwego
miejscowo ze wzgledu na adres rejestrowy Emitenta.

Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie
z uptywem 10 lat.

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spotka pod firmg Michael / Strém Dom S.A. z siedzibg
w Warszawie dziatajgca jako Oferujgcy i jako Agent Kalkulacyjny dziata wytacznie jako
petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialno$ci w stosunku do Obligatariuszy
w zakresie pfatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne
obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkdw Emisji dotyczace wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowien Warunkow Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.
Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowe;j
Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji,
Emitent jest zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie
dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.
ZALACZNIKI

Operat Szacunkowy.

Tekst jednolity sporzadzony w dniu 6 listopada 2019 r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

1.1 Przedmiot wyceny.

Zabudowana nieruchomosé gruntowa o projektowanej powierzchni 8 ha 7453 m2 polozone w Zninie
przy ul. Klemensa Janickiego 1.

Przedmiot wyceny stanowi | etap inwestycji, kiory obejmuje czesc¢ nieruchomosei. Dziatka gruntu
objeta zasiegiem inwestycji zostala oznaczona na mapie stanowiacej wstepny projekt podzialu jako:

» dzialka ewidencyjna nr proj. 857/50 w obrebie 0001 - Znin - dla nieruchomosci, w Sadzie
Rejonowym w Zninie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
BY12/00014191/4.

Na opisane] powyze] czesci nieruchomosci prowadzona jest inwestycja polegajaca na budowie
osrodka hotelowo — wypoczynkowego wraz z ustugami towarzyszacymi.

Inwestycja prowadzona jest na podstawie decyzji nr 70 z dnia 27.02.2017 roku (pozwolenie na
budowe) oraz decyzji nr 347 z dnia 16.07.2019 roku (zmieniajaca decyzje nr 70 z dnia 27.02.2017 roku).
Decyzje sg ostateczne i podlegaja wykonaniu.

W ramach etapu | inwestycji wykonane zostana nastepujace obiekty:

1) Hotel *** (oznaczony w dokumentac)i projektowe) A1);

2) Obiekt szkoleniowo — targowo — konferencyjny (oznaczony A2);

3) Obiekt uslug towarzyszacych — kregielnia (oznaczony A4}

4) Obiekt ustug towarzyszacych — mini browar (oznaczony A5).

W kompleksie w budynku hotelowym o planowane] kategoryzac)i **** znajdzie sie 180 pokoi. Obiekt
szkoleniowo — targowo — konferencyjny (planowana powierzchnia uzytkowa: 2 183,17 m2 wyposazony
zostanie w 1 duzg sale wielofunkcyjna, 2 mniejsze sale wielofunkcyjne oraz audytorium.

Ze wzgledu na zabytkowy charakter obiekiu inwestycja ma na celu rowniez zachowanie cech
charakterystycznych obiektu przemystowego, jakim kiedys byta Cukrownia Znin.

1.2 ZaKkres wyceny.

Oszacowaniu podlegaja:

» wymieniona wyZe] czes¢ zabudowane] nieruchomosci uregulowana w ksiedze wieczyste]
BY1Z/00014191/4 (etap | inwestycji) — dla stanu aktualnego;

» wymieniona wyzZe] czes¢ zabudowane] nieruchomosci uregulowana w ksiedze wieczyste]
BY1Z2/00014191/4 (etap | inwestyc)i) — dla stanu docelowego (zrealizowany etap 1).

1.3 Uwarunkowahia wyceny.

Przyjeto zalozenie, ze od dnia dokonania ogledzin nieruchomosci je] stan techniczno — uzytkowy nie
ulegl pogorszeniu.

2. CEL WYCENY.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia (emisja obligacii).

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY.

3.1 Podstawy formalne.
Zamawiajgecym wycene jest "ARCHE” Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie. Podstawe formalng stanowi
Zlecenie udzielone roku Autorowi opracowania.
3.2 Podstawy prawne.
« |lstawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 roku,
poz. 121 tekst jednolity z pozniejszymi zmianami);
e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 roku poz. 459 tekst
jednolity);
e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2016 roku,
poz. 1822 tekst jednolity z pdzniegjszymi zmianami);

Warszawa, 16 wrzesnia 2019 roku
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e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pozn.
Zmianami);

« Krajowe Standardy Wyceny — Specjalistyczne 3 \Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

3.3 Zrédta danych merytorycznych.

+ Informacje oraz dokumentacja ofrzymane od Zamawiajacego;

e Opracowania i analizy Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkowa;

e Hotelarstwo w Polsce 2011- 2015 - Regionalne i strukturalne perspektywy | zagrozenia —
wydawca: Instytut Hotelarstwa:

+« Raport Hotel Guide Book 2016/2017 Poland & CEE — wydawca: Horwath HTL;

« Rynek Hotelarski w Polsce — Raporty z 2016, 2017, 2018 roku — wydawca: Horecanet.pl;

« Raport rynek hotelowy w Polsce 2017 - Emmerson Evaluation;

« Raport rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2018 - Emmerson Evaluation;

« Notatka informacyjna — Wykorzystanie turystycznych obiektéw noclegowych — wydawca GUS;

* Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych | badania rynku.

3.4 Okreslenie dat istotnych przy wykonaniu operatu szacunkowego.

3.4.1 Data sporzgdzenia wyceny: 16 wrzesnia 2019 roku.
3.4.2 Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 29 sierpnia 2019 roku.
3.4.3 Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 29 sierpnia 2019 roku.
3.4.4 Data ogledzin nieruchomosci: 29 sierpnia 2019 roku.

4. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.

4.1 Stan prawny przedmiotu wyceny.
Nieruchomosé posiada uregulowany stan prawny. Dla nieruchomosci w Sadzie Rejonowym w Zninie
IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta BY 12/00014191/4. Wedlug zapisow zawartych
w ksiedze wieczystej BY 1Z/00014191/4:
W dziale 1-O [Oznaczenie nieruchomosci]:
Nieruchomosé polozona: wojewodztwo: kujawsko — pomorskie; powiat: zninski, gmina: Znin,
miejscowosé Znin. Dzialki gruntu:
1) 857/9; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
2) 857/10; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
3) 857/12; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe;
4) 857/14; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: dr — drogi;
5) 857/32; abreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe (etap 1);
6) 857/33; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
7) 857/34; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
8) 857/35; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe;
9) 857/36; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
10) 857/37; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
11) 857/38; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
12) 857/39; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
13) 857/40; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe
14) 857/41; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe
15) 857/42; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania: Ba — tereny przemyslowe;
16) 857/43; obreb: 0001 — Znin; sposob korzystania; Ba — tereny przemystowe (etap I).
taczny obszar nieruchomosci: 33,9673 ha.
W dziale I-Sp [Spis praw zwigzanych z wiasnoscig]:
~ okres uzytkowania wieczystego, do dnia: 2089.12.05 — dzialki gruntu oddane w uzytkowanie
wieczyste i prawo wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomoseé.
W dziale Il [Wtasnosc]:

1
2
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» wilasnosc: Skarb Panstwa co do calosci (udziat 1/1);

» uzytkownik wieczysty: Arche Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie co do catosci (udziat 1/1).

W dziale lll [Prawa, roszczenia i ograniczeniaj:

» 6) ograniczone prawo rzeczowe: stuzebnos¢ gruntowa zgodnie z § 8 umowy, polegajaca na
prawie swobodnego przejscia i przejazdu przez dz. nr 857/14 (stanowiaca droge wewnetrzng)
objete) ksiega wieczysta 14191 - na rzecz kazdorazowego wilasciciela wzglednie wieczystego
uzytkownika lub wieczystego wspoluzytkownika nieruchomosci obejmujacej dz. nr 857/18;

~ T) ograniczone prawo rzeczowe: stuzebnosé gruntowa zgodnie z § 8 umowy, polegajaca na
prawie swobodnego przejscia i przejazdu przez dz. nr 857/14 (stanowiaca droge wewnetrzng)
objete) ksiega wieczystg 14191 - na rzecz kazdorazowego wilasciciela wzglednie wieczystego
uzytkownika lub wieczystego wspoluzytkownika nieruchomosci obejmujacej dz. nr 857/17;

~ 8) ograniczone prawo rzeczowe: stuzebnosé gruntowa zgodnie z § 8 umowy, polegajaca na
prawie swobodnego przejscia i przejazdu przez dz. nr 857/14 (stanowiaca droge wewnetrzna)
objete) ksiega wieczysta 14191 - na rzecz kazdorazowego wilasciciela wzglednie wieczystego
uzytkownika lub wieczystego wspoluzytkownika nieruchomosci obejmujacej dz. nr 857/15;

» 9) ograniczone prawo rzeczowe: sluzebnosé gruntowa zgodnie z § 8 umowy, polegajaca na
prawie swobodnego przejscia | przejazdu przez dz. nr 857/14 (stanowiaca droge wewnetrzna)
objete) ksiega wieczysta 14191 - na rzecz kazdorazowego wilasciciela wzglednie wieczystego
uzytkownika lub wieczystego wspoluzytkownika nieruchomosci obejmujacej dz. nr 857/16;

» 10) ograniczone prawo rzeczowe: sluzebnosé gruntowa zgodnie z § 8 umowy, polegajaca na
prawie swobodnego przejscia | przejazdu przez dz. nr 857/14 (stanowiaca droge wewnetrzna)
objetej ksiega wieczysta 14191 - na rzecz kazdorazowego wilasciciela wzglednie wieczystego
uzytkownika lub wieczystego wspoluzytkownika nieruchomosci obejmujacej dz. nr 857/19;

» 11) ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnosé¢ przesylu na rzecz Enea Operator Sp. z 0. o..

W dziale IV [Hipoteka]:

~ Brak wpisow.

4.2 Lokalizacja i otoczenie,

Wojewodztwo kujawsko - pomorskie lezace w potnocno - centralng] czesci kraju. Zostalo utworzone
z dawnych wojewodztw: bydgoskiego, torunskiego i wloctawskiego. Wg stanu na 2017 rok wojewodztwo
mialo ponad 2 min mieszkancow. Urzedy i jednostki szczebla wojewodzkiego zostaly rozdzielone pomiedzy
dwa gtowne miasta regionu. Siedziba wojewody oraz wiekszosci urzedow administracji panstwowe] zostala
ustanowiona w Bydgoszczy, natomiast siedziba sejmiku wojewodziwa oraz organow administracji
samorzadowe] w Toruniu.

Wojewodztwo zajmuje obszar 17 971,34 km?, co stanowi 5 7% powierzchni Polski. Region lezy
centralnie w polnocne) czesci Polski po obu brzegach Wisty, w je] dolnym biegu. Znajduje sie miedzy
Pojezierzem Pomorskim i Mazurskim. Catosé obszaru wojewddztwa kujawsko - pomorskiego znajduje sie
w strefie krajobrazu mtodoglacjalnego, uksztaltowanego w zlodowaceniu baltyckim. Osia wojewodztwa jest
rzeka Wista, plynaca w obrebie makroregionu: Pradolina Torunsko - Eberswaldzka, a ponizej zakola dolnej
Wisty — w Dolinie Dolne] Wisly. Obnizenie zajete przez Wisle otaczajg wysoczyzny morenowe,
charakteryzujace sie duzym zroznicowaniem rzezby terenu, wystepowaniem form pagorkowatych oraz
licznych jezior polodowcowych. Znajduja sie one w makroregionach: Pojezierze Poludniowopomorskie
(polnocny zachod), Pojezierze Chelminsko-Dobrzynskie (potnocny wschod), Pojezierze Wielkopolskie
(potudnie). Dziela sie one na liczne mniejsze mezoregiony — na poludniu: Pojezierze Gnieznienskie,
Pojezierze Kujawskie, Rownina Inowroclawska, na polnocy: Rownina Tucholska, Pojezierze Krajenskie,
Bory Tucholskie, Dolina Brdy, Wysoczyzna Swiecka, Pojezierze Chelminskie, Pojezierze Brodnickie,
Dolina Drwecy, Pojezierze Dobrzynskie, Rownina Urszulewska. W pradolinie, stanowigce] o5 wojewodztwa
wyraznia sie mezoregiony: Kotlina Plocka, Kotlina Toruriska, Dolina Srodkowej Nateci, zas w Dalinie Dolnej
Wisty — Doline Fordonska | Kotline Grudziadzka.

Znin - miasto w powiecie zninskim, siedziba gminy miejsko - wiejskiej Znin. Polozone na Palukach,
regionie kulturowym Wielkopolski, miedzy Jeziorem Zninskim Duzym i Jeziorem Zninskim Malym. W latach
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Kaolejne etapy inwestycji przewiduja przebudowe wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynkow A1-
22 W sklad projektowanego osrodka hotelowo - wypoczynkowego beda wchodzity: zabudowa hotelowo —
wypoczynkowa:

» A1 - przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku wraz ze zmiana sposobu uzytkowania
budynku produkcyjnego na budynek hotelowy z funkcja gastronomicznag, 7 kondygnacii
nadziemnych, polaczony lacznikami z budynkami A2 oraz A3;

»  A1.1. - przebudowywany lacznik;

~ A2.1 - przebudowa silosu wraz ze zmiana sposobu uzytkowania na budynek magazynowo -
techniczny, dwukondygnacyjny, na parterze znajdowac¢ sie bedzie magazyn, gorng
kondygnacje zajmuja urzadzenia techniczne obstugujace budynek A2;

» A23 - nowoprojektowany lacznik;

~ A3, A3.1 — przebudowa, rozbudowa i nadbudowa budynku magazynowego | przenoszonego
silosu wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek hotelowy z funkcjg rekreacji wodnej
i sportowe], od 2 do 5 kondygnacji, wschodnie skrzydlo zajmuje dwukondygnacyjna czesc
basenowa wraz z kondygnacja techniczna usytuowang w przyziemiu, w centralnej
pieciokondygnacyjnej czesci usytuowano strefe wejsciowa, zaplecze basenowe oraz sportowe,
zachodnie skrzydlo stanowi trzykondygnacyjna czesc hotelowa;

» A6 — przebudowa, rozhudowa, nadbudowa budynku swietlicy wraz ze zmiana sposobu
uzytkowania na budynek magazynowy, parterowy, czesciowo podpiwniczony;

» AT — przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku stacji transformatorowej, parterowy, w
dwoch pomieszczeniach beda znajdowaly sie pomieszczenia gromadzenia odpadow stalych
na potrzeby budynku AT;

» A8 — przebudowa, rozbudowa budynku administracyjnego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek hotelowy, dwukondygnacyjny z sala wielofunkcyjng;

» A12 - przebudowa budynku wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek rekreacyjny,
arill, parterowy;

» A13 -przebudowa budynku ochrony, budynek parterowy;

» Al14 - budynek sterowki, parterowy, przeznaczony do remontu, stanowiacy czesc ekspozycj
muzealnej znajdujacej sie na terenie dawnej cukrowni Znin;

7 A15 - przebudowa budynku technicznego;

~ A16 - przebudowa budynku technicznego;

»  A17 - przebudowa budynku transformatora wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek
rekreacyjny, grill;

» A18 - przebudowa budynku technicznego wraz ze zmiana sposobu uzytkowania na budynek
rekreacyjny / obiekt malej architektury;

» A19 - przebudowa budynku technicznego wraz ze zmiana sposobu uzytkowania na budynek
rekreacyjny / obiekt malej architektury;

= A20-22 - obiekty dawne] oczyszczalni sciekow, pozostawione jako obiekty muzealne,
wyremontowane | odrestaurowane, stanowigce czescé ekspozyc]i muzealne] znajdujace] sie na
terenie dawnej cukrowni Znin.

oraz zabudowa zwigzana z uslugami towarzyszacymi:

» A2 A22 - przebudowa, rozbudowa budynku magazynoweqgo 1 silosu wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy targowo — szkoleniowo — konferencyjny;

» A4 - przebudowa rozbudowa, nadbudowa budynku magazynowego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowo — rekreacyjno — rozrywkowy (kregielnia / pub);

» A5 ALH1 — przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku parowozowni | silosu wraz ze
Zmiana sposobu uzytkowania na budynek ustugowy gastronomiczny;

» A9 — przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku Kkuzni wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania budynek usilugowy;

» A10 — przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku wapniarni wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy — centrum zabaw 1 edukac)i dzieci;
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» A11 — przebudowa budynku kotlowni wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek
usiugowo — magazynowy.

4.5 Opis ogdiny inwestycji (etap I).

Inwestor przewiduje etapowanie inwestycji. W ramach etapu | inwestycji sg realizowane budynki A1 —
hotel glowny. W nastepnej kolejnosci planowana jest realizacja budynkow A2 oraz A3 wraz z lacznikami
prowadzacymi do budynku A1l oraz czesci obiektow towarzyszacych (migdzy innymi przystan / marina).

Kaolejnosc realizacji pozostatych budynkow bedzie ustalona w pozniejszym etapie. Wraz z realizacja
obiektow bedzie realizowane zagospodarowanie terenu z infrastruktura techniczng w zakresie niezbednym
do samodzielnego funkcjonowania budynkow. W przypadku oddania do uzytkowania poszczegolnych
obiektow przed zakonczeniem calosci inwestycji, niezrealizowane obiekty pozostana wygrodzone
I zabezpieczone tak aby niemozliwe bylo ich uzytkowanie/przebywanie w nich przez osoby postronne.

Uktad komunikacyjny - dojazd na teren inwestycji w miejscu istniejgcego z ul, Janickiego oraz z
drugiego zjazdu z ul. Janickiego poprzez droge wewnetrzng, usytuowanego we wschodnim narozniku
terenu inwestycji. Istnigjacy zjazd z drogi wojewodzKie] na droge wewnetrzng zostanie przebudowany do
parametrow zjazdow publicznych (uzyskano decyzje Wojewodzkiego Zarzadu Drog Wojewodzkich w
Bydgoszczy Rejon Drog Wojewodzkich Inowroctaw zezwalajaca na przebudowe zjazdu). Ponadto planuje
sie realizacje dodatkowego nowego zjazdu z drogi wewnetrzne] na droge wewnetrzng znajdujaca sie na
terenie inwestycji. Na terenie inwestycji bedzie wykonana sie¢ drog wewnetrznych. Do wszystkich wyjs€ |
wejsé do budynku zostana poprowadzone chodniki.

Drogi pozarowe - wymagane drogi pozarowe na potrzeby projektowanych budynkow zlokalizowano w
odleglosct 5 — 15 m: wzdluz budynkow A3, A4 zapewniajgc 30% dostepnosci dlugosci elewac)i budynkow
A2, A9, A10 zapewniajac 50% dlugosci elewac)i budynkow A'l. Drogi pozarowe zapewniajg dostep do
wejs¢ do wszystkich stref w odleglosci nie przekraczajace] 30 m utwardzonymi dojsciami o szerokosci
minimum 1,5 m.

Miejsca postojowe - na terenie inwestycji zaprojektowano parking zewnefrzny na 69 stanowisk
postojowych na istniejgcym utwardzeniu, przy centralne] czesci poludniowo - zachodniej granicy terenu, w
tym 8 miejsc postojowych dla osdb niepelnosprawnych, usytuowanych od strony gldwnego budynku A1
Powierzchnia parkingu i miejsc postojowych dla niepelnosprawnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca nie
przekracza 0.2 ha (zgodnie zapisami Rozporzadzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko) 1 wynosi 0,0199 ha.

Uzbrojenie terenu:

~ Instalacje sanitarne: na terenie inwestycji beda znajdowaly sie instalacje sanitarne takie jak:
wodno - kanalizacyjna, przeciwpozaroweqgo Zaopatrzenia w wode, deszczowa oraz gazowa; na
terenie inwestycji zostanie wykonana sie¢ hydrantdw zewnetrznych usytuowanych
w bezposrednim sasiedztwie drog pozarowych | budynkow. Ponadto na terenie inwestycji
bedzie znajdowal sie przeciwpozarowy zbiornik wody do zewnetrznego gaszenia pozarow;

~ Instalacje elektryczne i niskopradowe: na terenie inwestycji beda znajdowaly sie doziemne
instalacje elektryczne, doziemne instalacje elektryczne oswietlenia terenu, uziemienie oraz
instalacje niskoprogadowe.

Uksztaltowanie terenu i zieleni, prace ziemne: projekt zaklada pozostawienie istniejacego
uksztaltowania spadku terendow. Zielen na terenie inwestyc)i zostanie uporzadkowana. Pozostala
powierzchnia zostanie zagospodarowana niska zielenia, gtownie nasadzeniami roslin trawiastych.

Odprowadzenie wéd gruntowych: odprowadzenie wod opadowych | roztopowych z dachow na
istniejgcych zasadach do istniejgce] kanalizacji deszczowe] odprowadzone] do jeziora oraz na teren
inwestycji. Odwodnienie drogi wewnetrzne] i parkingu na teren wlasny Inwestora.

Zgodnosc¢ z zapisami decyzji o warunkach zabudowy: zabudowa zgodna z przeznaczeniem —
osrodek hotelowo - wypoczynkowy z ustlugami towarzyszacymi; zabudowa nie przekracza linii zabudowy,
w stosunku do budynkow istniejacych wykraczajacych poza okreslona linie zabudowy nie planuje sie
rozbudowy wykraczajace] poza w/w linie zabudowy; zachowana szerokosc¢ elewaci frontowych; nie
przekroczono maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy; wysokosé zabudowy poszczegdlnych
budynkow nie przekracza dopuszczalne] wysokosci; gorne krawedzie elewacj frontowych nie przekraczaja
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Przed przystapieniem do glownych prac w budynku, zaplanowano rozbiorke istniejacych przybudowek
powstalych w wyniku rozbudowy | dostosowywania pierwotnego budynku produkcyjnego do potrzeb
technologicznych. Od strony wschodniej rozebrana zostanie pietrowa dobudowa zaslaniajace fragment
pierwotne] elewacji dawnej sali kotlowni oraz obudowane do polnocne) sciany pomieszczenia kotlowni
pomieszczenie w przyziemiu.

Glowne wejscie do budynku zlokalizowane bedzie od strony poludniowe], pod przeszklonym
tacznikiem komunikacyjnym prowadzacym do budynku szkoleniowo — targowo — konferencyjnego. Przed
wejsciem zaprojektowane zostalo zadaszenie oparte na konstrukcji stalowej nawiazujace do charakteru
budynku. Projektowane sg wejscia bezposrednie do sal restauracyjnych, oraz od strony poludniowe]
wejscia do zaplecza.

Ingerencja w istniejgce ceglane elewacje polegac bedzie na dostosowaniu otwordéw okiennych do
ukladu przestrzenno - funkcjonalnego projektowanego obiektu oraz planowanego podzialu kondygnacii
uwzgledniajac powiekszanie lub zamurowywanie istniejacych lub dodawanie nowych otwordw w stopniu
wymaganym ze wzgledu na funkcje obiektu. Sciany wystajacych ponad glowne dachy nadbudowek
wykonanych w konstrukcji stalowe] wypelnione] cegla ceramiczng, zostana ocieplone 1 wykonczone blachg
elewacyjng ukladana na rabek stojacy. Obok nadbudowki w centralne] czesci wzniesiona zostanie klatka
schodowa, ocieplona | wykonczona tak jak sciany nadbudowek blacha stalowa ukiadana na rabek stojacy
w kolorze grafitowym. Kondygnacja mieszkalna nadbudowana w polnocno - zachodnie] czesci budynku, w
wykonczona zostanie blachg elewacyjna ukladang na rabek stojacy.

Catkowite] przebudowie podlegaé bedzie poludniowo — zachodnia czescé budynku. Istniejgca stalowa
konstrukcja wypetniona murem zostanie zastapiona kKonstrukcja zelbetowa zamknieta fasada szklano -
aluminiowa w kolorze grafitowym.

Przekrycie budynku stanowi¢ beda dachy dwu | wielospadowe 1 lukowe zachowujace istnigjaca
geometrie potaci. Wyjatek stanowi¢ bedzie stropodach nad nadbudowywang potnocno - zachodnia czescig
obiektu oraz stropodach Srodkowe] klatki schodowe]. Dachy nad holami wewnetrznymi zostang
wyposazone w swietliki dachowe.

Projekt zaklada pozostawienie dominanty w postaci ceglanego komina, kfdrego konstrukcja
wzmocniona zostanie za pomoca wewnetrzne] konstrukcji zelbetowej. Komin zostanie wyposazony
w zewnetrzne schody techniczne osloniete siatkg stalowa na konstrukcji stalowej.

Korzystanie obiektu przez osoby niepelnosprawne: budynek hotelowy A1 zostal przystosowany do
obstugi osob niepetnosprawnych. Dostep dla osob niepelnosprawnych zapewniony zostal do wszystkich
pomieszczen ogolnodostepnych oraz na wszystkie kondygnacje mieszkalne. Budynek zostal rowniez
wyposazony w odpowiednie toalety oraz w windy pomiedzy kondygnacjami. Wejscie do budynku dla osob
niepenosprawnych odbywacé sie bedzie z poziomu terenu. Na zewnatrz budynku znajduja sie miejsca
parkingowe.

Podstawowe dane technologiczne oraz wyposazenie i urzadzenia: rozwiazania funkcjonalne,
powiazania I polaczenia poszczegolnych dzialow organizacyjnych dzialania obiektu powinny gwarantowac,
jak najdogodniejsze warunki pracy personelu oraz nieuciazliwoscé | wysoki standard obstugi gosci. Warunki
pracy 1 obstugi zaprojektowano zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami. Glowne strefy
funkcjonalne budynku:

~ Hol wejsciowy z recepcjg oraz lobby z czescia wypoczynkowa na parterze;

» Kuchnia dwupoziomowa wraz z zapleczem | czescig magazynowa;

» Sale restauracyjne wraz z zapleczem sanitarnym;

~ Sale konferencyjne wraz zapleczem sanitarnym na parterze;

~ Pokoje hotelowe: poziomy od 0 do +5;

~ Apartamenty hotelowe w czesci zachodniej;

~ Sale konferencyjne na poziomie pierwszego | drugiego pietra w skrzydle polnocnym;
» Pomieszczenia socjalne | pomieszczenia obstugi na poziomie +1.

Projektowany budynek hotelowy w standardzie 4 gwiazdek, z funkcja gastronomiczna ma byé
gtownym obiektem osSrodka hotelowo-wypoczynkowego. Budynek funkcjonalnie | komunikacyjnie
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powigzany bedzie tgcznikami z objetymi odrebnymi opracowaniami budynkiem konferencyjnym oraz
budynkiem hotelowo - basenowym, stanowiacymi funkcje uzupelniajace.

Wejscia do budynku znajdowac sie beda na poziomach 0 1 +0.5. Glowne wejscie do budynku
Zlokalizowane bedzie od strony poludniowe] | prowadzi¢ bedzie do holu z recepcja polaczonego otwartym
przejsciem z lobby przy istnigjacym kominie. W czesci wschodnie] na poziomie 0 oraz w czesci zachodnigj
na poziomach +1 i +3 znajdowac sie beda sale konferencyjne. Przy salach zaprojektowane zostaly wezly
sanitarne ogolnodostepne, przeznaczone jednoczesnie dla gosci korzystajacych z sal konferencyjnych.

W czesci polnocno - wschodniej na poziomie +0.5 znajdowaé sie bedzie czesS¢é restauracyjna
skladajaca sie z wieksze] sali konsumpcyjne] w dawne] kotlowni i sali barowe] w dawne] turbinowni
z dwukondygnacyjnym zapleczem kuchennym. Na poziomie +0.5 przewidziano kuchnie dla restauracji a na
poziomie 0 kuchnie do przygotowywanie potraw na potrzeby cateringu w budynku konferencyjnym oraz do
kuchni restauracyjnej w budynku hotelowym A3.

W czesci polnocnej obok lobby z kominem na poziomie 0 znajdowac sie bedzie strefa serwisowa oraz
socjalna dla obstugi hotelu. Przewidziano pomieszczenia porzadkowe, magazyny ubran oraz poscieli
czyste] i brudne], a takze szatnie z umywalniami | pomieszczenia socjalne.

Pokoje hotelowe znajdowac sie beda we wszystkich czesciach na roznych kondygnacjach od 0 do +5
w zaleznosci od czescl budynku. Na poziomie +4/+5 pietra znajduje sie apartament hotelowy.
Przewidywana ilos¢ obstugiwanych gosci:

» pokoje hotelowe — 351 osob;
+» sala restauracyjna — 280 osob;
~ sala konferencyjna — 355 os0b.

Budynek hotelowy z czescig konferencyjnga o 7 kondygnacjach nadziemnych, niepodpiwniczony.
Budynek nie posiadajacy regulamego ksztaltu o wymiarach maksymalnych ok. 150 m x 60 m. Na
poszczeqgdlinych kondygnacjach budynku usytuowano nastepujace funkcje:

~ parter: kuchnia, hol wejsciowy, sale konferencyjne, pomieszczenia administracyjno — biurowe,
techniczne, gospodarcze, magazynowe, ciggi komunikacyjne, pomieszczenia socjalne,

sanitariaty;

» | pietroo pokoje hotelowe, sale restauracyjne, kuchnia, pomieszczenia gospodarcze,
techniczne, magazynowe, ustugowe, ciggi komunikacyjne, pomieszczenia socjalno — bytowe;

~ |l pietro: pokoje hotelowe, pomieszczenia gospodarcze, techniczne, magazynowe, ciagi
komunikacyjne, pomieszczenia socjalno — bytowe;

» |l pietro: pokoje hotelowe, pomieszczenia gospodarcze, techniczne, magazynowe, ciggi

komunikacyjne, pomieszczenia socjalno — bytowe;

» IV pietro: pokoje hotelowe, pomieszczenia gospodarcze, techniczne, magazynowe, ciggi

komunikacyjne, pomieszczenia socjalno — bytowe.

W czesci hotelowej obiektu zaprojektowano 350 miegjsc noclegowych w 180 pokojach (179 pokoi
standardowych oraz dwukondygnacyjny apartament). Obiekt docelowo bedzie posiadal nastepujace
parametry techniczno - uzytkowe:

» powierzchnia zabudowy: ok. 5113 m2;

~ powierzchnia calkowita: ok. 16453 m2;

~ powierzchnia uzytkowa: ok. 7899 m2;

» powierzchnia wewnetrzna budynku: ok. 13300 m2;

» kubatura budynku: ok. 77982 m3;

»  wysokosé budynku: do 24 m;

~ ilos¢ kondygnacji nadziemnych: 7;

~ llos¢ kondygnacji podziemnych: 0.

Ochrona konserwatorska: teren inwestyc)i podlega ochronie konserwatorskiej. Projekt koncepcyjny
przewidujacy przebudowe, rozbudowe i nadbudowe budynku A1 zostal pozytywnie zaopiniowany przez
WKZ pismem z dnia 15.11.2016 roku nr WUOZ DB WZN.5152.8.97 2016 MG.

Na dzien sporzadzenia niniejszego opracowania obiekt zostal w czesSci przyjety do uzytkowania
(decyzja z dnia: 16.08.2019 roku; znak: PINB:4321.35.2019.AG).
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kondygnacjami. Wejscie do budynku dla osob niepetnosprawnych odbywac sie bedzie z poziomu terenu.
Na zewnatrz budynku znajdujg sie miejsca parkingowe dla 0s6b niepelnosprawnych.

Podstawowe dane technologiczne oraz wyposazenie i urzadzenia: rozwiazania funkcjonalne,
powiazania | polaczenia poszczegolnych dzialow organizacyjnych dzialania obiektu powinny gwarantowac,
jak najdogodniejsze warunki pracy personelu oraz nieuciazliwosc 1 wysoki standard obslugi gosci. Glowne
strefy funkcjonalne budynku:

» Sale wielofunkcyjne i1 audytorium;

~» Kuchnia wydawcza wraz z zapleczem;

» Wezly sanitarne na poziomie 0 1 poziomie +1;

» Pomieszczenia socjalne | pomieszczenia obslugi na poziomie +1.

Budynek, targowo — szkoleniowo - konferencyjny ma ma by¢ obiektem uzupeiniajacym funkcje
hotelowa osrodka hotelowo - wypoczynkowego. Funkcjonowanie obiektu bedzie mialo charakter czasowy,
na potrzeby organizowanych na terenie osrodka wydarzen, targow, konferencji itp. Budynek funkcjonalnie
I komunikacyjnie powigzany bedzie z objetym odrebnym opracowaniem glownym budynkiem hotelowym,
stanowigcym wraz z budynkiem A3 podstawowsg baze noclegowa osrodka. Budynek bedzie polaczony
komunikacyjnie z budynkiem hotelowym za pomoca przeszklonego tacznika komunikacyjnego.

Budynek magazynowo - techniczny, powiazany bedzie funkcjonalnie z budynkiem szkoleniowo -
targowo - konferencyjnym i stanowi¢ bedzie dodatkowe zaplecze magazynowe | techniczne dla urzadzen
wentylacyjnych.

Przewidywana ilos¢ obslugiwanych gosci:

~ sala wielofunkcyjna nr 1: 500 osob;

~ sala wielofunkcyjna 2: 100 osob (z mozliwoscig polaczenia sal 21 3 w jedna: 200 osob);
~ sala wielofunkcyina 3: 100 osob (z mozliwoscig polaczenia sal 21 3 w jedna: 200 osob);
» audytorium: 150 osob.

W centralnej, dwukondygnacyine] czesSci na poziomie 0, znajdowac sie bedzie trzon kuchenny wraz
Z pomieszczeniami zaplecza. Projektowana kuchnia wydawcza, bedzie mie¢ za zadanie podgrzewanie
i przygotowanie w czasie organizowanych wydarzen, potraw przygotowanych w gltownej kuchni budynku
hotelowego A1.

Na poszczegolnych kondygnacjach budynku gléwnego usytuowano nastepujace funkcje:

~ kondygnacja 1 (parter). trzy sale Konferencyjne, audytorium, Kkuchnia z zapleczem,
pomieszezenia socjalno - bytowe, szatnia, recepcja, pomieszczenia techniczne, magazynowe,
gospodarcze, ciagi komunikacyjne;

» kondygnacja 2 (I pietro): sanitariaty, pomieszczenia techniczne, ciagi komunikacyjne,
pomieszczenia obstugi.

Budynek glowny A2: targowo — szkoleniowo — konferencyjny; dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony,
wolnostojacy. Obiekt w zasadnicze] czesci konsfrukcja tradycyjna ze stropodachem. Obiekt docelowo
bedzie posiadal nastepujgce parametry techniczno - uzytkowe:

» powierzchnia zabudowy: 2649 m2;

» powierzchnia calkowita: ok. 3192 m2;

~ powierzchnia uzytkowa: ok. 2183 m2;

~ powierzchnia wewnetrzna budynku: 2773 m2;
» kubatura budynku: 20830 m3;

»  wysokosé budynku: 12 44 m;

~» llos¢ kondygnacji nadziemnych: 2;

~ ilost kondygnac)i podziemnych: 0.

tacznik A 2.3. dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, konstrukcja tradycyjna ze stropodachem,
powierzchnia netto: 178,62 m2.

Budynek magazynowy A 2.1: parterowy, niepodpiwniczony, konstrukcja stalowa, powierzchnia
uzytkowa: 90,59 m2.
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Budynek glowny A2 od budynku magazynu (A 2.1) zostanie wydzielony Scianami oddzielenia
przeciwpozarowego w pionie od fundamentu do przekrycia dachu - tym samym poszczegdlne budynki, sg
traktowane jako niezalezne obiekty.

Ochrona konserwatorska: teren inwestyc)i podlega ochronie konserwatorskiej. Projekt koncepcyjny
przewidujacy przebudowe budynkow zostal uzgodniony przez WKZ pismem z dnia 16.02.2016 roku
o numerze WUOZ. DB WZN.5152.8 2016 MG.TZ.

Budynek A4 (kregielnia) - obiekt znajduje sie na poludniowo - wschodnig] stronie dzialki. Jest to
budynek parterowy uzywany w przesziosci jako magazyn. Zostanie on przebudowany na potrzeby budynku
ustugowego — kregielni. Bedzie sie w nim znajdowala sala z torami do kregli oraz trzy sale ustugowe, w tym
jedna z barem mobilnym i jedna z barem stalym. Znajda sie tam rowniez pomieszczenia higieniczno-
sanitarne dla gosci oraz zespdl pomieszezen socjalnych. Glowng idea projektu jest przywrdcenie budynku
do oryginalnego stanu przy jednoczesnym przystosowaniu do obowigazujacych przepisow prawa.

Budynek A4 w przeszilosci byl dwoma hudynkami magazynowymi ustawionymi do siebie pod katem
narzuconym przez isiniejace drogi wewnetrzne oraz tory kolejowe przebiegajace w poblizu. Z czasem
dobudowana zostala srodkowa czes¢ laczgca budynki a w pozZniejszym okresie rozbudowany o
pomieszczenia biurowe.

Projekt ma na celu przywrocenie stanu zblizonego do oryginalnego — rozbiorke przybudowek
powstalych najpoznig) | zachowanie ksztaltu litery L. Elewacja frontowa wraz z glownym wejsciem bedzie
znajdowac sie od strony placu przed glownym wejsciem do budynku A1. Elewacje tg bedzie tworzyl bok
jednej z bryt, szczyt drugiej oraz nowoprojektowany wiatrotap z glownym wejsciem.

Wysokosé obu bryt rézni sie o okolo 13 cm — wynika to z oryginalnych spadow dachow, ktore zostang
odtworzone. Wysokosé czesci od strony glownego wejscia bedzie wynosita 4,81 m, a czesci z kregielnig
470 m. Projekt przewiduje odtworzenie oryginalnych elewacj, zostana one oczyszczone a ubytki
uzupelione. Wiezba dachowa zostanie odtworzona.

Glowne wejscie bedzie znajdowalo sie w centralne] czesci budynku. Zostalo zaprojektowane jako
nowoczesna bryla, pelniaca jednoczesnie funkcje wiatrolapu. Pozostale wyjscia to w wiekszoscl wyjscia
ewakuacyjne, jedno nowoprojektowane wejscie do magazynu oraz szatni barmandw, a takze
nowoprojekfowane wyjscia na taras. Budynek z przeznaczeniem na potrzeby uslugowe — kregielnia.
Budynek o 1 kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczony. Botek docelowo bedzie posiadal nastepujace
parametry techniczno — uzytkowe:

~ powierzchnia netto: 544 m2;

» powierzchnia zabudowy: 656 m2;

» powierzchnia uzytkowa: 499 m2;

»  wysokosé budynku: 4 81 m /4,70 m;
» kubatura: 3161,61 m3.

Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci terenowe | adaptacje istniejgeego budynku na pomieszczenia
ustugowe dostawy do budynku ustugowego beda odbywaly sie z drogi wewnetrzne] bocznym wejsciem
usytuowanym od strony polnocnej, bezposrednio do pomieszczenia magazynowego.

Parkingi, dojscia oraz dojazd do budynku i wej5é zaprojektowano z betonowej kostki brukowej i lub
betonowych phyt chodnikowyeh. Dojscia, przejazdy oraz teren oswietlono projektujac oswietlenie terenowe.
Goscie kregielni beda mogli korzystac z parkingu zewnetrznego zaprojektowanego na terenie inwestycji na
63 stanowiska od strony glownego budynku A1,

Budynek A5 (browar / bar) — obiekt na planie kola — budynek dawnej parowozowni (wycinek 1/4) w
sasiedztwie budynku A1l oraz A4. Docelowo w obiekcie bedzie funkcjonowal mini browar lgcznie z barem.
Projektowana powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi: 253,77 m2.

UWAGA: dokladniejsze Informacje zawierajace szczegolowe opisy (instalacje, opisy techniczne,
wykorzystane materialy, energooszczednosc, itp.) zawarte sa w kopiach dokumentacji projektowe], ktora
stanowi zatgczniki do niniejszego operatu szacunkowego.
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4.7 Oferta ustug podstawowych i uzupetniajgcych dla kompleksu.

Goscie hotelowi oprocz noclegu maja zapewniony positek sniadaniowy w formie bufetu szwedzkiego
oraz calodobowa sprzedaz napojow gorgcych | zimnych z automatow usytuowanych w holu | korytarzach
hotelowych.

W godzinach dziennych goscie moga korzystac z kawiarenki hotelowe) / basenowe] | baru a
uzytkownicy basenu z baru "mokrego” na hali basenowej.

Usluge bagazowa zapewnia zamykane magazyn bagazu w gtownym holu recepcyjnym. Gosc bedzie
mial zapewniong mozliwos¢é przechowania bagazu rowniez po opuszczeniu pokoju. Wartosciowe
przedmioty, pienigdze przechowywane beda calodobowo w sejfie glownym na zapleczu recepcji. W
recepcji bedzie mozliwe nabycie kosmetykow i1 srodkow higieny osobiste] a w recepcji basenowej
podstawowe akcesoria plywackie.

Personel recepc)i bedzie przeszkolony w pomocy przedlekarskig), jak rowniez bedzie mozliwe
przywolanie pomocy przedlekarskie). Na hali basenowe] za pomoc przedlekarska beda odpowiedzialni
zatrudnieni ratownicy.

Zalozenia projektowe dla obiektu przewidujg korzystanie z restauracji znajdujacej sie w odleglosci nie
przekraczajace] 500 m od budynku hotelowego.

Dla gosci hotelowych jest dostepny caly wachlarz uslug uzupelniajgcych rekreacyjnyno - sportowych
w postaci korzystania z basenu kapielowego, strefy saun oraz korzystania z dzialu odnowy biologiczne)
i czesci sportowe;.

Dla potrzeb 1 wygody obsiugi biezace] sluzb serwisowych hotelu zaprojektowano pomieszczenia
zaplecza hotelowego, zapewniajgce w wystarczajacy sposob komfort gosci oraz dziatalnosé obiektu. W
hotelu znajduja sie pomieszczenia, takie jak pomieszczenie dla personelu sprzatajacego, magazyn posciell
brudnej i czyste], mycie wozkow, magazyny srodkow czystosci. Zmiana poscieli oraz recznikow jak rowniez
sprzatanie j.m. odbywac sie bedzie w cyklu codziennym.

Oprocz pokoi codziennie sprzatane beda rowniez hole i korytarze hotelowe oraz cala strefa zaplecza
gastronomicznego oraz strefa basenowa z jej zapleczem szatniowym. Czynnosci te sg wykonywane przez
staly personel.

W budynku hotelowym | w czesci ustugowe] przewidziano pomieszczenia niezbedne dla utrzymania
porzadku, jak rowniez wewnatrz pokoi hotelowych. Pomieszczenia te dostepne sa wylacznie dla
pracownikow hotelu.

4.8 Stopien zaawansowania prac budowlanych dla obiektdow — etap | inwestycji.

Stopien zaawansowania robot budowlanych na date wyceny przekazany przez Zlecajacego na
poszczeqgdlnych budynkach przedstawia sie nastepujaco:

» budynek A1: 55 %:;
» budynek A2: 95 %;
~ budynek Ad: 95 %;
» budynek A5: 95 %:;

Sredniowazony stopieri zaawansowania wszystkich robét budowlanych (z wylaczeniem kosztow

projektowania) wynosi okolo 66%.

5. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Rejon, w ktorym zlokalizowana jest nieruchomos¢ nie posiada planu  zagospodarowania
przestrzennego.

W dniu 03.11.2016 roku wydana zostala przez Burmistrza Znina decyzja nr 97/16 okreslajaca warunki
zabudowy dla inwestyeji polegajace] na budowie osrodka hotelowo — wypoczynkowego wraz z uslugami
towarzyszacymi, na terenie dzialek nr ew. 857/41, 857/42, 857/43, polozonych w migjscowosci Znin.

Wyceniany kompleks nieruchomosci znajduje sie na obszarze objetym ochrong konserwatorskg —
strefa B.
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Dla inwestycji w dniu 27.02.2017 roku zostala wydana decyzja nr 70 (pozwalenie na budowe) oraz
decyzji nr 347 z dnia 16.07.2019 roku (zmieniajaca decyzje nr 70 z dnia 27.02.2017 roku). Decyzje sa
ostateczne i podlegaja wykonaniu.

Kopie ww. dokumentow stanowia zalaczniki do operatu szacunkowego.

6. SPOSOB WYCENY.

6.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Oszacowano wartosé rynkowsa przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) przy
zalozeniu, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w ftransakcji sprzedazy zawierane] na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, kiorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
I postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

6.2 Wyboér podejscia i metody wyceny.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego, wycenie podlega wartosé rynkowa nieruchomosci
gruntowych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

1) Okreslenie wartosci rynkowej czesci nieruchomosci stanowiacej osrodek hotelowo -
wypoczynkowy (etap I) dla stanu docelowego (po zakonczeniu prac budowlanych | po otrzymaniu
pozwolenia na uzytkowanie) dokonano:

» podejsciem dochodowym — ktore polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zaloZzeniu,
Ze jej nabywca zaplaci za nig cene, kitorej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu,
jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochod (art. 153 ust.2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami);

» metoda zyskow — ktorg stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przenoszacych lub
mogacych przynosiéc dochod, ktorego wysokosci nie mozna ustalic na podstawie analizy
ksztattowania sie stawek rynkowych czynszow. Dochod ten odpowiada udzialowi wilasciciela
nieruchomosci stanowigce] przedmiot wyceny | na nieruchomosciach podobnych (§7 ust. 3
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Z pozn. zm.));

~ technika dyskontowania strumieni dochodow — przy  wykorzystaniu  ktorej wartosc
nieruchomosci okresla sie jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow
przewidywanych do wuzyskania z nieruchomosci wyceniane] w poszczegolnych latach
przyjetego okresu prognozy, powiekszona o zdyskontowana wartos¢ rezydualng
nieruchomosci. Wartosc rezydualna przedstawia wartoscé nieruchomosci po uplywie ostatniego
roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumienia dochodow (§10 ust 1
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego).

2) Okreslenie wartosci rynkowej czesci nieruchomosci stanowiacej osrodek hotelowo -
wypoczynkowy (etap ) dla stanu aktualnego (inwestycja w trakcie realizacji) dokonano:

» w podejsciu mieszanym, metoda pozostalosciowa — ktore stosuje sie do okreslenia wartosci
rynkowe), jezeli na nieruchomosci maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na
budowie, modernizacji, odbudowie rozbudowie, nadbudowie, przebudowie Ilub remoncie
obiektu budowlanego.

3) Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej (grunt bez naniesien) dokonano:

» w podejsciu porownawczym, metodg porownywania parami nieruchomosci podobnych — w
ktorym zaklada sie, ze wartos¢ nieruchomosci wyceniane] (grunt bez naniesien) rowna jest
cenie, ktora zostata uzyskana za nieruchomosci podobne bedace przedmiotem obrotu
rynkowego, skorygowane] ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci. W metodzie tej
przyjmuje sie do poréwnan nieruchomosci podobne, ktore zostaly wyodrebnione jako probka
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reprezentatywna na lokalnym rynku nieruchomosci. Wybor metody wyceny uzasadnia
wystarczajaca ilosé transakc]i sprzedazy na rynku lokalnym nieruchomosci nalezacych do tej
samej grupy, co wyceniana.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Od 2017 nadal utrzymuje sie trend wycofywania pieniedzy z lokat bankowych. Z powodu niskiego
oprocentowania Polacy szukaja alternatywnych sposobow inwestowania pieniedzy, a duza podaz nowej
substancji mieszkaniowej, niskie stopy procentowe oraz zwrot na poziomie 4-5% rocznie zachecaja do
inwestowania w nieruchomosci mieszkalne. Z danych z 2019 roku wynika, ze okolo 60% mieszkan zostalo
kupionych za gotowke.

Rynek ustug i nieruchomosci hotelowych w Polsce. Na przetomie lat 2009 - 2017 widac wyrazna
tendencje  wzrostowa w  zakresie
SRR e 28" | oblozenia hotell.

B Najwyzsze obloZzenie, niezmiennie,
oz k. Sk notuja hotele 5*, dalej plasuja sie hotele
4% Na poczatku drugiego tysiaclecia
hotele w Polsce walczyly glownie o
oblozenie, kiore zwlaszcza w przypadku obiektow 1 - 3* bylo malo satysfakcjonujace. Szybko rosnacy
popyt wynikajgcy z poprawy sytuacji spoleczno-polityczne], a takze coraz wyzszy standard uslug, sa
przestanka do wzrostu cen, ktory aprobowany jest przez rynek. W najblizszych latach nie spodziewamy sie
skokowego wzrostu cen, ktory hamowany jest przez dynamicznie rozwijajaca sie baze innych form
zakwaterowania niz hotele, aczkolwiek przewidujemy dalszy, systematyczny wzrost. Stopniowy wzrost
oblozenia 1 srednich cen moze spowodowac wyzsze zainteresowanie polskim rynkiem hotelowym wsrod
polskich i zagranicznych inwestorow. Polskiego rynku transakcyjnego nie mozna obecnie porownywac z
rozwinietymi rynkami Europy Zachodnigj, ale znaczacym jest, ze Polska jest rynkiem coraz chetniej
wybieranym pod inwestycje przez miedzynarodowe podmioty. Inwestorow interesuja transakcje duzymi,
markowymi hotelami, zlokalizowanymi w najwiekszych polskich miastach. Przyklad transakeji hotelem
Hampton by Hilton w poblizu Dworca Centralnego w Warszawie, ktory zostal sprzedany niemieckiemu
funduszowi inwestycyjnemu Kkilka miesiecy po otwarciu, wskazuje, na wysokie zainteresowanie
odpowiednimi produktami hotelowymi. Tym bardzie], ze produkt jakim jest hotel Hampton by Hilton przy
ulicy Wspalnej jest przyktadem modelowym: odpowiednia wielkosé (300 pokoi), pierwszorzedna lokalizacja,
dzierzawca, marka miedzynarodowej sieci hotelowe]. Innym ciekawym przyktadem jest transakcja typu
purchase forward projektowanym hotelem Holiday Inn przy ulicy Twarde] w Warszawie. Fundusz
inwestycyjny Union Investment podpisal umowe kupna hotelu, ktéry ma byé oddany do uzytku w roku
2018. Na tle innych paristw Europy Srodkowo-Wschodniej Polska wypada jako atrakcyjna alternatywa dla
inwestorow poszukujacych nowych, stabilnych rynkow Na poczatek 2016 roku funkcjonowato w Polsce 2
607 hoteli oferujgcych 128 159 pokoi hotelowych. Przewazajaca wiekszosc stanowily obiekty 3* (51%
udziatu w rynku pod wzgledem liczby obiektow | 45% udzialu w rynku pod wzgledem liczby pokoi
hotelowych). Najmniejsza liczba hoteli oferowana jest w segmencie 5", w Polsce funkcjonuje jedynie 67
obiektow tej klasy. W pordownaniu z poprzednia edycja niniejszego raportu, w ktorej zhadany zostat rynek

hotelowy na koniec 2014 roku, rynek powiekszyl sie 0 148 hoteli i 5 997 pokoi hotelowych.

Kategoryzacja obiektow hotelarskich - Hotel to obiekt wchodzacy w sklad infrastruktury
turystycznej, swiadczacy odplatnie ustugi noclegowe (przede wszystkim krotkookresowe). W mysl polskich
standardow, hotele musza dysponowac liczba, co najmnigj 10 pokoi, w wiekszosci jedno | dwuosobowych.
Jednoczesnie powinny oferowac szeroki zakres uslug zwigzanych z pobytem turystow. Ze wzgledu na
wiele czynnikow (miedzy innymi standard ustug, lokalizacje czy wyposazenie), hotelom przyznawane sg
kategorie (tzw. "gwiazdki"). W Polsce, decyzje o zaszeregowaniu hotelu do odpowiednie] kategorii, wydaje
Marszalek Wojewodztwa (art.38 ustawy o uslugach turystycznych). Kontrole spemniania odpowiednich
standardow przez hotel, wojewoda powierza komisji skladajacej sie z jego przedstawiciell, specjalistow z
zakresu hotelarstwa oraz przedstawicieli innych stuzb.

a8 5%

o E
2z

Warszawa, 16 wrzesnia 2019 roku

100 |Strona



wojswadztwo: kujawsko - pomorskie, powiat: 2ninski, amina: Znin, miefscowost: Znin, . Klemensa Janickizgo 1, strona 19

System kategoryzacji hoteli ma za zadanie ujednolicenia standardow, jakich moze spodziewac sie
gosé w danym hotelu. System gwiazdek jest odzwierciedleniem spelniania przez obiekt wymogow w
zakresie wielu roznych kryteriow. Okreslajg one standard | wyposazenie pokoi, funkcjonowanie restauracii i
barow, dostepnosc¢ do uslug dodatkowych, a takze szeregu wielu innych czynnikéw. Im wiece] gwiazdek
posiada dany obiekt hotelowy, tym wyzszy standard uslug proponuje. Hotele o standardzie powyzej pieciu
gwiazdek sa w chwili obecnej rzadkoscig. Obiekty tego typu charakteryzuja sie znacznym wykroczeniem
ponad ogolnie przyjete standardy i oferujg swoim gosciom najbardzie] ekskluzywne ustugi i udogodnienia.

Same hotele sa przy tym niebywale atrakcyjne architektonicznie | wizualnie, bogato zdobione,
wyposazone w najbardzie] zaawansowane zdobycze techniki | umiejscowione w najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach. Kategorie hoteli wedlug ilosci przyznanych gwiazdek”:

1 — gwiazdkowe - Najnizszy standard w kategorii hotelowe] swiadczy o tym, ze w pokojach musi
znajdowac sie lozko, szafa, szafka nocna | umywalka. Lazienka moze byé na zewnatrz pokoju. Nie jest
wymagane posiadanie przez Hotel parkingu, czy tez telewizorow w kazdym pokoju. Obsluga hotelowa musi
mie¢ wyksztalcenie min. srednie | w stopniu komunikatywnym znac, co namnie] jeden jezyk (po za
oczywiscie jezykiem ojczystym).

2 — gwiazdkowe - Hotele tej kategorii muszg spelniac nastepujace warunkic pokoje z lazienka,
telefonem, odbiornik telewizyjny, sniadanie w cenie noclegu, wymiana poscieli dwa razy w tygodniu,
niewyszukana restauracja, mala sala spotkan, pokoje zamykane na klucz, parking dla gosci hotelowych.
Obstuga hotelowa musi spelniac takie same standardy jak w przypadku 1 gwiazdki, ale powinna byc
dostepna dla indywidualnej aobstugi pokoju przez 12h/dobe.

3 — gwiazdkowe - Oprocz wigksze] przestrzeni | standardow z 2 — gwiazdkowych, poko] powinien
zawiera¢ m.in. klimatyzacje, codziennag wymiane poscieli i recznikow, sprzatanie, ptatna TV, telefon. Pokoje
powinny by wyciszone, restauracja dobrej klasy, sitownia, centrum odnowy, system drzwi na karte, dwie
sale konferencyjne wlasciwe dla organizacji szkolen, ulatwienia dla niepelnosprawnych, parking strzezony,
pobliski postdj taksowek. Obstuga do pokoju musi byé dostepna do godz. 22, a je) kwalifikacje wyzsze lub
srednie specjalistyczne — zna przy tym 2 jezyki obce, w tym jeden biegle.

4 — gwiazdkowe - Hotele tej kategorii musza posiadac wyzsza klase urzadzen | wyposazenia.
Pokoje | obsluga jeszcze lepsze niz w obiektach trzygwiazdkowych, dobrze wyposazone centrum
biznesowe, duzo sal konferencyjnych, dwie restauracje, bar, klub nocny, czesto basen, centrum odnowy,
silownia, Internet w pokojach, lokalizacja w centrum miasta, dzwiekoszczelne okna, wyciszone pokoje.
Obsiuga hotelowa dostepna 24h, oraz dostepna wypozyczalnia dodatkowego sprzetu | realizacja
zamowien specjalnych.

5 — gwiazdkowe - Najlepszy standard, plynna roznica w stosunku do obiektow
czterogwiazdkowych, profesjonalne centrum biznesowe z sekretarka, nowoczesna technika zabezpieczen,
obiekty usytuowane w scistym centrum miast przy centrach biznesowych, odnowe biologiczna, miejsce
parkingowe dla kazdego goscia hotelu, rezerwowane wedlug numerow pokoju, fryzjer i wiele innych
maksymalnie ulepszajacych komfort rzeczy. Oferowane pokoje (np. dwuosobowy) musi mie¢, co najmnie]
18 metrow kwadratowych. Goscie powinni mie¢ oddzielne wejscie dla siebie oraz wydzielong droge dla
bagazu. Hotel kategorii ™*** zobowigzany jest tez zapewnic: ustugi dodatkowe takie jak na przykiad room -
service, budzenie, napoje gorace, codzienna prase, mozliwosé dostarczenia kwiatow. Domeng hoteli nie
tylko piecio ale i czterogwiazdkowych sa positki i napoje podawane przez calg dobe.

Hotele o wyzszym niz pieciogwiazdkowy standardzie. Niewatpliwym przykladem takiego hotelu jest
hotel Burj Al Arab w Dubaju oraz Hotel Emirates Palace w Abu Zabi (Zjednoczone Emiraty Arabskie), ktore
swoim gosciom oferujg olbrzymie, kilkusetmetrowe i kilkupietrowe apartamenty z poztacanymi elementami
wnetrz, ze ziotymi klamkami, ptatkami zlota na pozywieniu, osobistego kamerdynera i Kucharza, pokojowke
I zespol ochroniarzy. Koszt pobytu przez jedna dobe w apartamencie tego hotelu dochodzi do
kilkudziesieciu tysiecy euro od osoby. Podobnie nowo otwarty Hotel Ritz - Carlton Moscow w Moskwie
wybudowany na terenie dawnego hotelu Intourist.

W Unii Europejskiej, ani tym bardzie] na swiecie, nie wypracowano do tej pory jednolitego systemu
kategoryzacji obiektow bazy noclegowej, dlatego w roznych krajach obowiazuja rozne systemy
kategoryzacji. Hotel, ktoremu w jednym kraju przyznano cztery gwiazdki, w innym maoglby otrzymac
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zaledwie dwie gwiazdki. W niektorych krajach poddanie sie kategoryzacji ma charakter ocbowiazkowy (np.

Polska, Wegry, Belgia, Holandia, Luksemburg, Grecja, Wiochy, Hiszpania), a w niektorych dobrowolny (np.
Austria, Niemcy, Francja, Wielka Brytania). Sg rowniez takie kraje, w ktorych oficjalna kategoryzacja nie
jest wcale prowadzona (np. Szwecja, Norwegia, Finlandia). W krajach, w ktorych istnieje oficjalna
kategoryzacja obiektow bazy noclegowe] najczescie] dla okreslenia standardu stosuje sie gwiazdki, jednak
niekoniecznie najwyzszy standard odpowiada pieciu gwiazdkom. We Francji funkcjonuje szesc¢ kategorii
hoteli, przy czym najnizszy standard nie uzyskuje zadne) gwiazdki, a najwyzszy standard oznacza sie
czterema gwiazdkami i literg "L".

Polska baza hotelowa. Dobre wyniki gospodarcze, rosnace znaczenie fturystyczne, ale rowniez
biznesowe Polski, wphywaja pozytywnie na rozwo) rynku hotelowego. Jest on obiektem zainteresowania
zarowno globalnych, jak i rodzimych inwestorow. Szacunki rynkowe pokazuja, Ze w ciggu najblizszych kilku
lat liczba pokoi do dyspozycji gosci hotelowych wzrosnie o okolo jedna trzecia. Tylko w samej Warszawie
do konca 2020 r. ma powstac az 20 nowych obiektow.

Poszukiwany wyzszy standard. Sprzyjajace warunki ekonomiczne, a co za tym idzie bogacace sig
spoleczenstwo sprawiaja, Ze biznes hotelarski staje sie coraz atrakcyjniejszy dla wielu inwestorow. Musza
oni jednak pamietac¢, ze nie jest to dziatalnosc¢ latwa, wymaga ogromnej, specjalistyczne] wiedzy oraz
doswiadczenia. Na sukces w tym sektorze sklada sie wiele czynnikow, jak chocby usytuowanie | wielkosc
hotelu, sprofilowanie oferty, atrakcyjnos¢ otoczenia czy umiejetnosc radzenia sobie z sezonowoscia
dzialania oraz elastycznosc w dostosowywaniu sie do wymagan rynku. Analizy rynkowe pokazuja np.
obecnie, ze z poprawiajacej sie koniunktury na rynku ustug w mniejszym stopniu korzystaja hotele nizszej
klasy, natomiast rosnie udzial rezerwacji w hotelach cztero 1 pieciogwiazdkowych.

Jak dynamicznie rosnie rynek turystyczny, a tym samym rowniez hotelowy najlepiej pokazuja dane
GUS za | kwartal tego roku. Dla ruchu turystycznego (krajowego | zagranicznego) sa one lepsze od
zeszlorocznych o 6,2 proc., a dla liczby udzielonych noclegdw w obiektach hotelowych o 83 proc. Przez
pierwsze trzy miesiace roku zanocowato ponad 5 min turystow, z czego prawie 1,2 min gosci z zagranicy,
glownie Niemecow |, Ukraincow, Rosjan | Brytyjczykow.

Jeszcze wyrazniejsza tendencje wzrostowa widac¢ w liczbie noclegow udzielonych przez obiekty
hotelowe. W pierwszych trzech miesigcach tego roku ich liczba przekroczyta 10 min, co oznacza, ze tym
razem goscie zostawali diuzej niz przed rokiem.

Po rewelacyjnych wzrostach w branzy hotelarskiej w latach 2016 1 2017 zaczynala sie rodzié obawa,
Ze osiggany jest szczyt cyklu koniunkturalnego. Jednak w biezgcym roku zainteresowanie gosci ofertg
hotelowa jest wciaz w mocnym trendzie wzrostowym. Wzrosty odczuwaja zarowno obiekty nastawione na
obsluge biznesu, jak 1 te nastawione na goscia indywidualnego. Polacy z wiekszg czestotliwoscig
korzystaja z coraz bogatszej bazy wypoczynkowe], doceniajac lokalne 1 tradycyjne walory regionow. Trend
ten poprawia wskazniki oblozenia obiektow przez caty rok.

Kluczowym czynnikiem rozwoju branzy hotelarskie) pozostaje niezmiennie wzrost gospodarczy, wzrost
popytu krajowego, konsumpcji prywatne] oraz sytuacja na rynku pracy. Glownymi czynnikami wzrostu w
Polsce sg konsumpcja prywatna | inwestycje, a takze szybki wzrost plac | wysoki poziom zaufania
konsumentow, a to sklania do wydawania pieniedzy, rowniez na podroze i noclegi w hotelach.

Nie bez =znaczenia jest takze fakt, ze poprawia sie
infrastruktura drogowa i sie¢ polaczen lotniczych. Ludzie coraz
wiece] podrozuja, coraz czescie] tez planuja kilkudniowe lub
weekendowe wypady, podczas ktérych korzystajg z oferty
hotelowe]. Po Mistrzostwach Europy w pilce nozne] w 2012 r, do
Polski przybywa takze coraz wiecej turystow zagranicznych. W
2017 r. polskie lotniska obstuzyly ponad 40 min pasazerow, co
stanowi wzrost o 17,5 proc. w stosunku do roku poprzedniego.
Dla poréwnania w 2011 r_, czyli na rok przed EURO, bylo to 21,7
min osob, w ciagu szesciu lat liczba ta niemal sie podwoila.
Ludzie coraz wiecej podrozuja, coraz czescie] tez planuja kilkudniowe lub weekendowe wypady, podczas
ktorych korzystaja z oferty hotelowej.
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Liczba hoteli. Z danych GUS wynika, ze w polowie 2017 r. w Polsce dzialalo 4 064 obiektow
hotelowych. Dla porownania w tym samym okresie rok wczesniej bylo ich 3 468. W te) grupie wiekszosc
stanowia hotele, ktorym przydzielono jakakolwiek kategorie (tzw. gwiazdki). W polowie minionego roku bylo
ich 2 540, czyli 0 3,1 proc. wiece] niz w 20116 r. Do drugie] grupy zaliczaja sie tzw. obiekty bez kategorii, w
tym pozostale hotele, motele, pensjonaty, a takZze domy goscinne araz zajazdy. W omawianym okresie
dziatato ich 1 030, czyli 0 2,5 proc. wiece] niz 2016 r. Lacznie, zgodnie z danymi GUS, w Polsce latem
ubieglego roku dzialalo 10,7 tys. turystycznych obiektow noclegowych. Oprocz hoteli, moteli i pensjonatow,
sa to m.in. kwatery prywatne, domy wczasowe, uzdrowiska, schroniska czy osrodki kolonijne.

Liczba hoteli (z przydzielona kategoriag). W podziale na kategorie, w Polsce najwiecej jest hoteli
trzygwiazdkowych (1 422, dane na 30 czerwca 2017 r.)). Kolejne sg hotele dwugwiazdkowe: 666 oraz
czterogwiazdkowe: 384 Hoteli, ktore maja jedna gwiazdke bylo 184, a najbardzie] luksusowych,
pieciogwiazdkowych: 66. Najwiekszy udzial mierzony liczba miejsc noclegowych maja hotele
trzygwiazdkowe (454 proc.), a najmniejszy jednogwiazdkowe (4,9 proc.). W Polsce nadal dominujg obiekty
indywidualne, prowadzone bezposrednio przez wlascicieli nieruchomosci. Duza czescé z nich znajduje sie w
miejscowosciach wypoczynkowych. Polskie sieci hoteli, to m.in. Golebiewski, Zdrojowa Invest czy Dr Irena
Eris. Sieci miedzynarodowe zarzadzaja zazwycza] hotelami biznesowymi w duzych miastach. Do
najwiekszych sieci hotelowych w Polsce naleza Grupa AccorHotels / Orbis dysponujaca ponad 12 tys.
pokoi, Hilton Worldwide (2874 pokoi) oraz Marriott International (2869 pokoi).

Dobra koniunktura gospodarcza sklania inwestorow do inwestyc)i w nowe projekty hotelowe. W ciagu
najblizszych lat, sama Warszawa ma sie wzbogaci¢ o 20 nowych obiektow dysponujacych liczba ok. 5 tys.
pokoi hotelowych. Boom dotyczy réwniez innych miast. Szacunki rynkowe pokazuja, ze w te] chwili w
budowie jest ok. 15 tys. pokoi. Z danych Emmerson Evaluation wynika, ze do 2019 r. liczha pokoi
hotelowych wzrosnie o 30 proc., a w niektorych lokalizacjach np. na Wybrzezu, nawet o 50 proc.
Wiekszosc tych inwestyciji rozpoczela sie juz kilka lat temu. Biorac pod uwage, ze cykl budowy hotelu trwa
4-5 lat, to zanim obiekt zacznie przyjmowaé gosci, koniunktura gospodarcza i warunki ekonomiczne moga
byé juz inne. Z wyliczen Emmerson Evaluation wynika, ze w przypadku hoteli trzygwiazdkowych koszt
budowy jednego pokoju zaczyna sie od 160 tys. zi, ale moze wyniesc nawet do 360 tys. zt. Dla obiektow
czterogwiazdkowych rozbieznosci w kosztach sg jeszcze wieksze | wahaja sie od 250 do 600 tys. zl
Inwestycja w najwyzsze] klasy hotele

SREDNIE . " e B pieciogwiazdkowe wymaga nakladow
WYKORZYSTANIE = ) ]
o _ sisgajacych od 350 do 730 tys. zi na
32%?5‘7251’5“‘“*0' ; I I Jjeden pokd).

Goscie hotelowi. Zapowiada sie

e naprawde dobry rok. Przez pierwsze
trzy miesiace 2018 r. z oferty obiektow
hotelowych skorzystalo ponad 5 min turystow, to jest o 6,2 proc. wiece] niz w analogicznym okresie roku
minionego (4,75 min turystow). Jesl dynamika utrzyma sie przez kolejne kwartaly, liczba gosci obiektow
hotelowych moze zblizy¢ sie w tym roku do niemal 26 min, a w samych hotelach do ponad 22 min. Tym
bardziej, ze szczyt sezonu przypada na miesiace wiosenne oraz letnie. W omawianym czasie przybywalo
turystow krajowych, ale jeszcze szybcie] zagranicznych, ktorych liczha zwiekszyla sie z ponad 1 min do
1,15 min, czyli o 11,5 proc. W pierwszych trzech miesiacach tego roku w obiektach hotelowych goscie
wykupili ponad 10 min noclegdw, o prawie 770 tys. wiece] niz w tym samym czasie w roku ubieglym (9,3
min).

W ubieglym roku hotele w Polsce wynajely swoje pokoje 24 2 min razy (o 5,1 proc. wiece] niz w 2016
r.), w tym 7.7 min razy turystom zagranicznym. Stanowilo to prawie jedna trzecig (31,7 proc.) wszystkich
wynajetych pokol w hotelowych obiektach noclegowych w Polsce. Najwieksze obloZzenie hotele zanotowaly
w sierpniu, a najmniejsze w styczniu. Wedlug danych Eurostatu, w grudniu 2017 r. odsetek oblozenia w
hotelach w Polsce wynosit 32,8 proc. i byl 0 2,5 pp. wyzszy niz rok wczesniej. Dla porownania Srednia dla
cale] UE wynosita w tym czasie 39 9 proc. Najwieksze oblozenie, co najmnie] 40-procentowe, mialty w
zeszlym roku hotele w woj. zachodniopomorskim, mazowieckim, kujawsko - pomorskim, pomorskim i

r"

malopolskim.
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Istotne znaczenie dla wynikow ekonomicznych hoteli, zwlaszcza w duzych miastach majg klienci
instytucjonalni, w tym organizujacy konferencje, targi czy spotkania integracyjne dla swoich pracownikow.
Wedlug danych Demand Qutlook w 2017 r. odbyto sie w Polsce okolo 51 tys. takich spotkan, przewaznie w
obiektach piecio — oraz czterogwiazdkowych, co oznacza wzrost o 2,7 proc. w stosunku do 2016 r.7.
Najwiecej, bo 16,8 tys. mialo miejsce w Warszawie.

Konkurencja i trendy rynkowe. W ciggu ostatnich Kilku lat na rynku pojawily sie inwestycje typu
condohotel, ktore staja sie coraz powazniejsza konkurencja dla tradycyjnych hoteli. Mieszczace sie w takim
obiekcie apartamenty naleza zazwycza) do pojedynczych inwestorow, ktarzy licza na okreslong stope
zwrotu z wynajmu nieruchomosci. Kazdy z apartamentow jest wykonczony | wyposazony, a zysk z jego
wynajmu najczescie] zagwarantowany jest w umowie. Dochod zalezy od lokalizacji obiektu, funkcjonalnosci
oraz standardu wykonczenia.

Drugim modelem, w jakim moga funkcjonowac condohotele, jest udzial wlasciciela w przychodach lub
zyskach z wynajmu. Do najwiekszych graczy na polskim rynku condohoteli naleza: Zdrojowa Invest,
Condohotels Group oraz Qualia Development. Ten trend zauwazalny jest zwlaszcza w duzych miastach —
obecnie w planach lub w budowie jest ponad 2.5 tysigca jednostek condo. Wediug raportu portalu
InwestycjewKurortach pl najwiecej buduje sie ich w Warszawie (39,7 proc.), Gdansku (22,1 proc.) i
Krakowie (14 4 proc.). Inwestycje w systemie condo ciesza sie zainteresowaniem inwestorow przede
wszystkim z uwagi na prostszy sposob finansowania | obiecywane zyski na poziomie 6-8 procent w skali
roku.

W ostatnich latach, z uwagi na dobra sytuacje gospodarczg w Polsce, niskie stopy procentowe oraz
oprocentowanie lokat, a takze wzbogacanie sie spoleczenstwa, zauwazalny jest wyrazny wzrost
zainteresowania inwestowaniem w nieruchomaosci.

Popyt w duze] mierze zglaszany jest przez osoby fizyczne, ktore z requly (z uwagi na ograniczenia
kapitatowe) decyduja sie na zakup jednego do kilku lokali. Z kolei dynamiczny rozwo] turystyki
spowodowal, iz w lokalizacjach atrakcyjnych turystycznie Ilub biznesowo wyZsze stopy zwrotu z
zainwestowanego kapitalu uzyskuje sie z wynajmu krotkoterminowego (tzw. wynajmu na doby) niz z
wynajmu lokalu mieszkalnego na dilugi termin jednemu najemcy. Wszystkie te czynniki mialy wplyw na
intensywny rozwoj] rynku tzw. condohoteli oraz apartamentow wypoczynkowych w Polsce. Bardzo duze
Znaczenie, zwlaszcza dla rozwoju rynku apartamentow wypoczynkowych, mial rowniez wzrost
atrakcyjnosci | popularnosci serwisow internetowych jak Booking.com czy AIrBnB, dzieki ktorym oferta
prywatnych inwestorow stala sie konkurencyjna nawet wobec najlepszych pokoi hotelowych w danych
lokalizacjach.

Szanse na udany biznes dostrzegli tutaj deweloperzy, ktorzy starajac sie maksymalizowac zysk,
zaczeli dostosowywaé swod] produkt do potrzeb klienta i tym samym tworzyé inwestycje oferujgce
apartamenty wypoczynkowe/wakacyjne prawnie stanowiace samodzielne lokale mieszkalne lub uzytkowe.
Jesli tylko uwarunkowania planistyczne stwarzaja taka mozliwosé, inwestycje te najczesciej realizowane sa
w formie budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, gdyz sprzedaz lokali mieszkalnych opodatkowana jest
nizsza od sprzedazy lokali uzytkowych stawka podatku VAT, fj. 8%.

Inwestycje deweloperskie z lokalami niemieszkalnymi (uzytkowymi) powstajg tylko w lokalizacjach,
gdzie brak jest mozliwosci realizacji inwestycji mieszkaniowe] wielorodzinne]. Mozna spotkac sie z
sytuacja, gdzie czesé¢ deweloperow stara sie odnalezé posrod licznych ograniczen planistycznych poprzez
budowe roznego rodzaju budynkow ustugowych | wyodrebniania w nich samodzielnych lokali uzytkowych.
Sa to budynki, dla ktorych wydawano pozwolenia na budowe (lub decyzie o zmianie sposobu
uzytkowania), jak m. in. _budynki uslugowe z apartamentami’,  budynki bosmanatu”,  budynki
apartamentowe z lokalami rekreac)i indywidualne)”. Nalezy zauwazyé, Ze rynek obiektow z apartamentami
wypoczynkowymi jest bardzo zroznicowany.

Najbardzie] ubogg forma takiego obiekiu jest budynek mieszkalny wielorodzinny, bez recepcji,
rozbudowanych czesci wspolnych, nie oferujgcy zadnych uslug dodatkowych, o réoznorodnym standardzie
wykonczenia poszczegolnych lokali, w ktorym obstuga najmu zajmuje sie kilku operatorow, w tym
wlasciciele. Wilasciciele poszczegolnych lokali maja mozliwosé wyboru operatora zarzadzajacego
wynajmem ich apartamentow, a czesc¢ lokali moze by¢ wykorzystywana na wlasne cele mieszkaniowe.
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Tego typu inwestycje powstawaly glownie w poczatkowe] fazie rozwoju rynku apartamentow wakacyjnych,
a ze wzgledu na atrakcyjng lokalizacje w popularne] miejscowosci turystyczne) bardzo szybko znajdowaty
swoich nabywcow.

Wraz z rozwojem segmentu rynku nieruchomosci wypoczynkowych, wzrostem konkurenc)i oraz
oczekiwan ze strony nabywcow, deweloperzy zaczell tworzyc inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne o
podwyzszonym lub wysokim standardzie wykoniczenia | wyposaZenia, z bogata ofertg ustug dodatkowych.
Czesto takie obiekty funkcjonuja pod jedng nazwa marketingows i prowadzona jest dla nich indywidualna
strona internetowa z mozliwoscig rezerwacji poszczegolnych apartamentow. W takich obiektach standard
wykonczenia | wyposazenia lokali rowniez moze byc¢ ujednolicony, co sprawia, Ze z punktu widzenia gosci
obiekt ten moze nie roznic sie od typowego hotelu. W przypadku takich obiektow operatorzy w sposob
nieprawidlowy uzywaja nazwy ,aparthotel”, ktora w tym przypadku ma znaczenie jedynie marketingowe.
Aparthotel jest to bowiem obiekt hotelowy, ktory nie jest przeznaczony do indywidualne] sprzedazy i nie
posiada wyodrebnionych prawnie lokali. Jednakze zamiast typowych pokoi hotelowych oferuje apartamenty
(pokoje dodatkowo wyposazone w aneksy kuchenne), przez co nazywany jest takze hotelem
apartamentowym.

Zapisy migjscowych plantw zagospodarowania przestrzennego w atrakcyjnych lokalizacjach
migjscowoscl turystycznych oraz aglomeracji migjskich bardzo czesto pozwalajg jedynie na realizacje
inwestyc)i polegajace] na budowie obiektu o funkcji ustugowe) — np. dla turystyki i rekreacji, czyli najczescie]
hotelu lub pensjonatu. Z tego powodu wielu deweloperow, chcac wykorzystac wysoki popyt ze strony
inwestorow  indywidualnych na nieruchomosci w  atrakcyjnych lokalizacjach, zaczelo tworzyé
przedsiewzigcia typu condohotel.

Z punktu widzenia goscia taki obiekt nie rozni sie od tradycyjnego hotelu, a deweloperowi umozliwia
szybsze wyjscie z inwestycji. W Polsce rynek condohoteli jest relatywnie miody | caly czas w fazie
ksztaltowania sie. Definicja dla tego typu obiektu nie jest prawnie uregulowana, prze co w wielu
przypadkach obserwujemy Jej naduzywanie. Bazujac na doswiadczeniach rynkéw zachodnich, danych
zrodlowych oraz wynikach przeprowadzone] przez nas analizy wystepujacej na polskim rynku podazy,
Emmerson Evaluation opracowala wlasna wersje definicji condohotelu wraz z kryteriami, jakie powinny
zostac spetnione dla takiego obiektu.

Ogolna charakterystyka: Budynki hotelowe, w ktorych wyodrebnione zostaly prawnie samodzielne
lokale niemieszkalne, przez co powstalo condominium (wspolnota wiascicieli). Poszczegolne lokale
sprzedawane sg w ujednoliconym standardzie wykonczenia i wyposazenia. Funkcjonalnie lokale
najczesciej skladaja sie z 1-2 pokoi hotelowych 1 tazienki. Wystepuja rowniez condohotele, w skiad ktorych
wchodzg apartamenty skladajace sie z 1-2 pokoi hotelowych, aneksu kuchennego i tazienki

Pozwolenie na budowe / uzytkowanie: Obiekt, dla ktdrego zostalo wydane pozwolenie na budowe
budynku zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego (kategoria XIV wg Prawa Budowlanego) —
budynku hotelowego lub pensjonatowego, lub decyzja o zmianie sposobu uzytkowania na obiekt hotelowy
lub pensjonatowy.

Aspekty prawne: Poszczegolne lokale sg wyodrebnione prawnie jako lokale niemieszkalne.

Sposob zarzadzania obiektem: W ramach jednego obiektu lokale zarzgadzane sg przez jednego
(dominujacego), dedykowanego danemu obiektowi operatora, ktory najczesciej wybrany jest juz na etapie
budowy obiektu. Co do zasady, nie ma mozliwosci wyboru operatora przez wilascicieli poszczegolnych
lokali. Obiekt moze dzialac w ramach sieci hotelowe].

Funkcjonalnosé: Obiekt z punktu widzenia goscia funkcjonuje jak hotel. Oferuje szereg ushug i
udogodnien typowych dla hotelu jak np. recepcja, restauracja, concierge, SPA, zaplecze konferencyjne.
Poszeczegolne lokale skladaja sie zazwyczaj z 1-2 pokoi z lazienka. Niekiedy condohotele funkcjonujg
rowniez jako obiekty, na ktore skladaja sie apartamenty (). pokoje hotelowe z aneksem kuchennym) lub
jako obiekty stanowiace kompleks pokoi hotelowych i apartamentow.

Kwestie podatkowe: Na rynku pierwotnym lokale niemieszkalne sprzedawane sg ze stawka podatku
VAT 23% (lokale uzytkowe). Podatek od nieruchomosci optacany jest przez wiascicieli poszczegolnych
lokali, ze stawka podatku dla gruntow i budynkow zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.
W przypadku lokali niemieszkalnych, z ktorymi zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolne), ktorg
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stanowi prawo uzytkowania wieczystego gruntu, wilasciciel dodatkowo oplaca oplate roczng z tytutu tego
prawa, ze stawka procentowa 3%. Opodatkowanie dziatalnosci prowadzone] w lokalu podatkiem VAT: co
do zasady, operator prowadzacy dzialalnosé hotelowa opodatkowuje swoje przychody podatkiem VAT ze
stawkag 8%.

Standard wyposazenia / wykonczenia: Lokale w condohotelach najczescie] sprzedawane sg w
standardzie wykonczonym, ujednoliconym dla calego obiektu. Wystepuja takze w stanie niewykonczonym,
Z koniecznoscig wykupu dodatkowego pakietu wyposazenia.

Kategoryzacja: Obiekt podlegajacy kategoryzacji lub nieskategoryzowany. Obiekt jest przystosowany
do pelnienia funkcji hotelu, fj. spelnia wymagania co do wyposazenia hoteli wynikajgce z przepisow prawa.
Przykiady obiektow typu condo: Cristal Mountain Resort w Wisle, Blue Mountain Resort w Szklarskiej
Porebie, Radisson Blu Resort w Swinoujsciu, Hotel Number One w Gdarnsku.

Waznym wskaznikiem w branzy hotelowej jest tzw. RevPAR,
czyli przychod z dostepnego pokoju. W pierwszym polroczu 2017
r. hotele odnotowaly wprawdzie wzrost wskaznika RevPAR o 5.8
proc., ale w tym czasie ceny wzroslty o 6,3 proc., a oblozenie
spadlo o 0,5 proc. Najwyzszy wynik odnotowaly hotele w
Warszawie, w przypadku ktorych wskaznik RevPAR wzrost o 11,5
proc.

Lata 2016 - 2017 byly dobrym okresem dla rynku
hotelowego. Po raz kolejny wzrosta liczba zagranicznych gosci
odwiedzajacych Polske, powiekszyla sie rowniez baza hotelowa.
Rynek hotelowy w Polsce przezywa intensywny rozwdj, a w porownaniu do innych rynkow Europy
Srodkowo-Wschodniej, jest uwazany za jeden z najbardziej perspektywicznych. Zgodnie z danymi
Ministerstwa Sportu 1 Turystyki, w 2016 r. liczba przyjazdéw nierezydentéw do Polski zostala oszacowana
na poziomie 80,5 min, {. 0 3,5% wiece] niz w poprzednim roku, w tym liczba turystow zagranicznych 17,5
min t. o 4,5% wiece] niz w 2015 roku. W tym samym czasie Polskie lotniska obstuzyly ponad 40 min
pasazerow, rok weczesniej ok. 33 min. Najwiecej, bo prawie 19 min pasazerow obsluzyly lotniska w
Warszawie | Modlinie, 5,8 min pasazerow skorzystalo z lotniska w Krakowie, 4,6 min z lotniska w Gdansku.

hkr ke ddr ko

Z uslug lotnisk we Wroclawiu | Poznaniu skorzystato odpowiednio 2.9 mini 1,9 min pasazerow.

Od Kilku lat baza noclegowa w polskich hotelach wzrasta o kilka procent rocznie. W 2013 roku liczyta
110 tys., w 2015 roku 124 tys., na koniec 2017 roku na rynku bylo 2748 skategoryzowanych hoteli z 131,7
tys. pokojami. W ostatnich dwoch latach najwiece] nowych obiektow powstalo w wojewodztwie
matopolskim (39 hoteli), pomorskim (26 hoteli) oraz mazowieckim (18 hoteli). Wojewodztwa mazowiecki |
matopolskie dysponujg 15% zasobem wszystkich miejsc hotelowych w Kraju. Aktualnie 45 5% hoteli to
obiekty o standardzie srednim (3%), 27,7% to hotele 4™ 15 6% hoteli to obiekty dwugwiazdkowe. Najmnigj
w Polsce jest hoteli w standardzie najnizszym (1*) — 4,7% i najwyzszym (5*), bo tylko 6,6%. W okresie
dwoch lat najwieksza dynamike wzrostu zaobserwowano dla pokol w standardzie wyzszym: 4 1 5
gwiazdkowym. Na rok 2018 planowane jest oddanie 8 tys. nowych pokaoi hotelowych.

Najwyzsza Srednia cena dwuosobowego pokoju hotelowego (ADR) w 2017 roku, notowana byla w
Sopocie — 390 zi. Najnizsza, sposrod najwiekszych miast, w Lodzi — 187 zi. Dla pozostalych miast cena
srednia miesci sie w granicach 200-300 zi. W Warszawie Srednia cena za pokd) wyniosta 295 zt, a z
danych za 2017 rok wynika, ze wzrosta rdr do 320 zi, przy czym w hotelach o najlepszej klasie o ponad 30
zl, do ok. 460 zl. Dla pozostatych najwiekszych miast sredni wzrost z przychodu z pokoju hotelowego w
2016 roku (ADR) w wyniost 14% rdr i 0 23% w porownaniu do 2014 roku.

Zqgodnie z analizami rynku dotyczacymi inwestycji hotelowych (ABC Inwestycji Hotelowyech 2017/2018)
uruchomienie ekonomicznego hotelu ze 100 pokojami to koszt minimum 20 min zl. Koszt takiego samego
hotelu w wysokim standardzie to co najmnie] 40 min zi. Koszt budowy 1 pokoju szacuje sie w granicach
150 tys. — 450 tys. zlotych, oczywiscie w zaleznosci od standardu pokoju i hotelu, w jakim jest
Zlokalizowany. Przykladowo, dla pokojow hotelowych w standardzie 3-4 gwiazdek koszt budowy pokoju to
okolo 250-350 tys. zlotych. Do tych kosztow nalezy dodac takze koszty umeblowania pokoju, ktore wahaja
sie w przedziale 6-7 tys. Jednak koszt wyposazenia pokoju w wysokim standardzie to minimum 10 tys. zi.
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Na wykresie zostal przedstawiony % udzial bazy hotelowe] ze wskazaniem udzialu poszczegolnych
wojewodztw (analiza wlasna wg danych GUS).

Podzial branzy wedlug sposobu zarzadzania obiektem. Przewazajacy odsetek hoteli sieciowych w
Polsce stanowia 3 | 4- gwiazdkowe obiekty. Taki rozklad jest tozsamy ze struktura calego rynku, inwestycje
w hotele 3 1 4" sg z reguly dosyc bezpieczne | dajg oczekiwany zwrot. Najmniejsza liczba hoteli sieciowych
wystepuje w kategorii 1%, glownym graczem w tym segmencie rynku jest Accor / Orbis ze swoim produktem
Ibis Budget. Prognozujemy, ze udziat w rynku hoteli 1* bedzie sie zmnigjszal, glownie z powodu niskich
cen pokoi te) klasy. Na drugim biegunie znajduja sie hotele 5*, klasy upper upscale i luksusowe. Sieci
hotelowe posiadaja 32 obiekty te] klasy na terenie Polski. Wsrod krajowych graczy z tego segmentu mozna
wymienic sieci: Likus, Donimirski, Zdrojowa Invest, czy Trip. Dostrzegamy coraz wieksze zainteresowanie
inwestycjami w hotele klasy luksusowe), obecnie w Polsce istnieje jeden taki obiekt — Hotel Bristol w
Warszawie, ktory dziala pod marka The Luxury Collection. Planowo, w roku 2018 otwarty ma zostac drugi
hotel luksusowy — obecnie remontowany — hotel Europejski w Warszawie, de facto znajdujacy sie obok
hotelu Bristol. Zarzadza¢ ma nim luksusowa sie¢ Raffles Hotels, ostatnio kupiona przez AccorHotels.
Polska jest na celowniku kolejnych luksusowych marek, ich zainteresowanie skupia sie glownie na stolicy
kraju, w dalszych rozwazaniach sg rowniez takie miasta jak Krakow | Gdansk, aczkolwiek duzym
wyzwaniem jest osiagniecie odpowiedniej ceny srednie] w tych lokalizacjach Przewazajaca wigkszoscé
hoteli sieciowych dzialajacych w Polsce jest w posiadaniu sieci (58%). Oznacza to, Ze sieC jest
wiascicielem hotelu, a takze nim zarzadza. Wiasnosc hoteli dotyczy glownie polskich sieci hotelowych,
ktore w wiekszosci przypadkow posiadajg | zarzadzaja hotelami. Rowniez kilka sieci miedzynarodowych
jest w posiadaniu obiektow hotelowych na terenie Polski, sa to m.in. sie¢ Accor/Orbis, B&B, Puro czy
Louvre Hotels Group. Sie¢ Accor/Orbis jest najwiekszym podmiotem posiadajacym hotele na terenie
Polski, jest ona w posiadaniu 54 obiektow.

Drugi najpopularniejszy typ umowy to franczyza (21%). Franczyza polega na udzieleniu pozwolenia
na korzystanie z marki danej sieci hotelowej, a takze daje inne benefity, takie jak: dostep do know-how,
dostep do kanatow dystrybucyjnych danej sieci, dostep do standardow, etc. W przypadku franczyzy
inwestor jest wilascicielem hotelu, a sie¢ hotelowa udostepnia marke hotelowa, za co pobiera oplate.
Franczyz w Polsce udzielaja miedzynarodowe sieci hotelowe, ktore moga pochwalic sie rozpoznawalna
marka, a takze szerokimi kanalami dystrybucji | wiedza. Franczyzy dotycza glownie produktow z segmentu
economy | midscale, miedzynarodowe sieci hotelowe dzialajace na terenie Polski nie sa zainteresowane
udzielaniem franczyz na swoje topowe marki z segmentu upper upscale, jako, Ze istnieje ryzyko
pogorszenia wizerunku marki przez np. nieodpowiedzialne dzialania wlasciciela badz zarzadcy hotelu. W
przypadku franczyz sie¢ nie ma kontroli nad wewnetrznymi operacjami hotelu, przez co po czesci traci
kontrole nad funkcjonowaniem obiektu. Franczyza to rodza)] wspolpracy pomiedzy dwoma niezaleznymi
prawnie 1 finansowo podmiotami, podczas ktore] franczyzodawca udostepnia franczyzobiorcy pewien
specjalistyczny know — how przez caly czas frwania umowy, za ktory to franczyzobiorca placi tzw. oplaty
franczyzowe. W praktyce hotelowe) franczyzodawca jest najczescie] sie¢ hotelowa, a franczyzobiorca
wiasciciel obiektu lub firma, ktora chce prowadzic konkretny obiekt hotelowy. W ramach takie] umowy
franczyzobiorca otrzymuje dostep do: n korzystania z konkretne] marki hotelowej n wewnetrznego
(sieciowego) | Swiatowego systemu rezerwacji (GDS) w ramach danej sieci n udzialu w sieciowych
kanatach sprzedazy i promogji (katalogi, targi itp.) n udzialu w sieciowym programie lojalnosciowym dla
goscl jego hotelu n ksiegi standardow obstugi gosci n podstawowych procedur zarzadzania obiektem
hotelowym n specjalistycznych szkolen branzowych n  wspolnych zrodel zaopatrzenia (rabaty).
Najwiekszym plusem takiej umowy jest przede wszystkim prawo do korzystania ze znanego brandu
hotelowego oraz dostep do systemow sprzedazy — co zwieksza szanse inwestora na dobry start 1 szybkie
osiagniecie satysfakcjonujacych przychodow. Atut ten, w polaczeniu z mozliwoscia poznania | wdrozenia
sprawdzonych procedur operacyjnych zwigzanych z zarzadzaniem obiektem hotelowym, minimalizuje
przede wszystkim ryzyko prowadzenia biznesu, co ma kluczowe znaczenie dla osob, ktore nigdy
dotychczas nie byly zwigzane z branza hotelowa czy tez gastronomiczna.

Trzeci typ umowy w branzy hotelowej to zarzadzanie, ktore polega na zarzadzaniu hotelem przez siec
lub wyspecjalizowanego operatora. W przypadku zarzadzania, sie¢ zarzadza operacjami hotelu w imieniu i
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niezaleznego operatora hoteli. Juz w nastepnym roku sie¢ planuje otwarcie 3* hotelu Q przy ulicy
Wojewddzkie] w Katowicach.

Sie¢ Arche z kolei posiada 6 hoteli, w tym trzy hotele w obiektach palacowych, 3* hotel Tobaco w
todzi, 2* Hotel Siedice, a takze 3* hotel Putawska Residence w Warszawie, funkcjonujacy w systemie
condo. Sie¢ otworzyta réwniez hotel w Czestochowie, w tochowie, Gorze Kalwari | dodatkowo planuje
rozwinac swaja siec o kilka innych lokalizacji.

Sie¢ Dobry Hotel, przygotowuje sie do zarzadzania kolejnymi obiektami. Spétka podpisata umowy na
zarzadzanie nowopowstajgcymi hotelami w Gdansku (Hotel Deo z 374 pokojami zlokalizowany na Wyspie
Spichrzow), w Poznaniu (Hotel Altus ze 110 pokojami zlokalizowany w kompleksie ALFA), a takze we
Wroctawiu (64-pokojowy Best Western Premier City Centre zlokalizowany obok Dworca Gtownego PKP).
Grupa Dobry hotel wybrana rowniez zostala jako jeden z partnerdw sieci Marriott International dla je
przysztych inwestycji. Grupa bedzie mogla zarzadzac lub dzierzawi¢ obiekty dziatajgce pod markami sieci.
W najblizszym czasie plany co do rozwoju posiada rowniez sie¢ De Silva. Otwarcie siodmego hotelu sieci
zapowiadane jest na poczatek roku 2017 w Poznaniu Najwieksza zmiana jaka miata miejsce w obszarze
miedzynarodowych sieci hotelowych dotyczyla przejecia sieci Starwood Hotels&Resoris przez sie¢ Marrioft
International. Informacja o przejeciu jednego podmiotu przez drugi pojawifa sie w prasie juz jesienig roku
2015, natomiast do faktyczne] transakcji doszlo we wrzesniu 2016 roku. Przediuzajacy sig proces tgczenia
dwach firm wynikat miedzy innymi z koniecznosci uzyskania zezwolen od urzeddw ochrony konkurencji w
krajach, w ktorych dziatajg sieci. Od 23 wrzesnia 2016 roku funkcjonuje jedna sie¢ Marriott International, z
markami wiasnymi, a takze dotychczasowymi markami sieci Starwood Hotels&Resorts. W zwiazku z tym
przejeciem, nasze zestawienie miedzynarodowych sieci hotelowych pomniejszyto sie o sie¢ Starwood
Hotels&Resorts, a wszystkie hotele pod je] markami zasilty zasoby sieci Marmott, ktéra zyskata rowniez
nowa nazwe — Marriott International. W chwili obecne), pierwsza trojka miedzynarodowych sieci hotelowych
pod wzgledem posiadanych pokoi w Polsce to Accor/Orbis, Hilton Hotels&Resorts 1 Marrioft International.

Lata 2015-2016 byly kolejnymi, podczas ktérych miedzynarodowe sieci hotelowe kontynuowaty
ekspansje na polskim rynku hotelowym. W porownaniu z polowag 2015 roku miedzynarodowe sieci
hotelowe powiekszyly swoje portfolio obiekiow w Polsce o 14. Najintensywniejszy rozwo] miat miejsce w
sieci Accor/Orbis, ktéra zwiekszyla liczbe posiadanych hoteli o 7. Wérdd miedzynarodowych sieci
hotelowych obecnych na polskim rynku rozwoj zanotowaty rowniez sieci: B&B (2 obiekty), Intercontinental
Hotels Group (2 obiekty), Best Western (1 obiekt), Hilton Hotels&Resorts (1 obiekt), Louvre Hotels Group
(1 obiekt). Rozwd] sieci Accor/Orbis odbywa sie w gldwne] mierze poprzez zawieranie umow
franczyzowych. Nowe hotele, ktare przystapity do sieci na te] podstawie to: 3* Ibis Styles Siedlce, 3* Ibis
Styles Nowy Sacz, 3* Ibis Styles Gniezno, 3* |bis Styles Biatystok, 3* Ibis Styles Poznan Foéilnoc. Siec
otworzyla rowniez dwa wilasne projekty, 1]. hotele 4* Mercure Krakéw Stare Miasto, a takze 2* |bis Gdansk
Stare Miasto. Po kilku latach przestoju w rozwoju, znowu data o sobie znac siec¢ InterContinental Hotels
Group. W 2016 roku sie¢ udzielta dwoch franczyz na swoje marki, dla hoteli Holiday Inn w Dabrowie
Gdrnicze|, a takZze hotelu Indigo w Krakowie. Krakowski hotel Florian Gate jest pierwszym w Polsce, ktory
uzyskat franczyze na butikowa marke Indigo. W 2016 roku podobna sytuacja miata miejsce w sieci B&B,
ktéra otworzyta dwa nowe hotele, w Katowicach i w Lodzi. W 2016 roku nastapity zmiany na stanowisku
dyrektora ds. rozwoju sieci Best Western na Polske. Po tym jak Gheorghe Marian Cristescu zostal
Prezesem Zarzadu Chopin Airport Development, Sajja Kekkonen objela stanowisko dyrektora
zarzadzajacego Best Western na Finlandie, Kraje Battyckie, Polske 1 Rosje. Sie¢ w roku 2016 powiekszyla
sie 0 jeden obiekt — hotel Jurate w Juracie, ktéry zarzadzany jest przez spolke Chopin Airport
Development. Po jednym obiekcie przybyto réwniez sieciom: Hilton Hotels&Resorts (otwarty latem 2016
roku hotel 5* DoubleTree by Hilton we Wroclawiu), a takze Louvre Hotels Group (otwarty latem 2016 roku
4* Golden Tulip Krakow Kazimierz). Na koniec wrzesnia 2016 roku liczba pokoi sieciowych zwiekszyla sie
do 43 907, co wskazuje na prawie dwukrotny wzrost | skumulowany roczny wskaznik wzrostu (CAGR) na
poziomie 7,4%. Ten imponujacy wzrost jest w duze] mierze skutkiem rozwoju miedzynarodowych sieci
hotelowych, ktére w poczatkowe] fazie wprowadzaty do kraju marki z segmentu premium, obecnie
intensywny rozwdj przezywaja marki klasy economy i midscale. Nie nalezy zapominac o polskich sieciach
hotelowych, kitdre réwniez powiekszaly portfolio swoich hoteli, a takze powstawaly nowe podmioty, m.in.
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sieci: Zdrojowa Invest, Dobry Hotel Q Hotels, Boutique Hotels, czy Malinowe Hotele. Wykres na nastepnej
stronie prezentuje wzrost liczby pokoi sieciowych w Polsce w latach 2007-2016 i najciekawsze wydarzenia
z tego okresu. Przewazajacy odsetek hoteli sieciowych w Polsce stanowig 3 | 4- gwiazdkowe obiekty. Taki
rozkiad jest tozsamy ze struktura catego rynku, inwestycje w hotele 3 | 4* s3 z reguty dosyC bezpieczne |
dajg oczekiwany zwrot. Najmniejsza liczba hoteli sieciowych wystepuje w kategorii 1%, giéwnym graczem w
tym segmencie rynku jest Accor/Orbis ze swaoim produktem Ibis Budget. Udziat w rynku hoteli 1* bedzie sie
zmniejszal, gtéwnie z powodu niskich cen pokoi tej klasy. Na drugim biegunie znajdujg sie hotele 5*, klasy
upper upscale i luksusowe. Sieci hotelowe posiadaja 32 obiekty te] klasy na terenie Polski. Wsrod
krajowych graczy z tego segmentu mozna wymieni¢ sieci: Likus, Donimirski, Zdrojowa Invest, czy Trip.
Dostrzegamy coraz wieksze zainteresowanie inwestycjami w hotele klasy luksusowe], obecnie w Polsce
istnieje jeden taki obiekt — Hotel Bristol w Warszawie, ktéry dziata pod markg The Luxury Collection.
Planowo, w roku 2018 otwarty ma zostac drugi hotel luksusowy — abecnie remontowany — hotel Europejski
w Warszawie, de facto znajdujacy sie obok hotelu Bristol. Zarzgdza¢ ma nim luksusowa siet¢ Raffles
Hotels, ostatnio kupiona przez AccorHotels. Polska jest na celowniku kolejnych luksusowych marek, ich
zainteresowanie skupia sie gtéwnie na stolicy kraju, w dalszych rozwazaniach sg rowniez takie miasta jak
Krakow | Gdansk, aczkolwiek duzym wyzwaniem jest osiagniecie odpowiednie] ceny Srednie] w tych
lokalizacjach.

Hotele sieciowe w Polsce sa srednio ponad 3,5 razy wieksze od hoteli niesieciowych. Srednia
wielkos¢ obiektow hotelowych we wszystkich kategoriach przekracza 100 pokoi i jest naturalng
konsekwencjg wymagan sieci hotelowych, kiore nie sg zainteresowane obiektami matymi. Najwiekszy
odsetek usieciowienia, zaréwno hoteli jak 1 pokoi hotelowych, odnotowano w najwyzszej kategorii hoteli —
obiektach 5*. Wynika to z faktu, Ze dominujaca czes¢ obiektdw o tym standardzie to hotele gtéwnie
miejskie, ktore charakteryzujg sie bardzo duzg liczba pokol | duzym zainteresowaniem sieci hotelowych.
Hotele sieciowe w kategori 4* w Polsce stanowia niewiele ponad 25% wszystkich obiektow w tym
standardzie. Inaczej wyglada to w przypadku pokoi hotelowych — polowa dostepnych pokoi w tym
standardzie to pokoje sieciowe. Niskim usieciowieniem charakteryzujg sie hotele 1*, 2* i 3* — ponizej 10%
hoteli w dane] kategoni. Nieco wyzszy jest w tych kategoriach wskaznik usieciowienia pokoi hotelowych.
Wzrasta =zainteresowanie polskich hotelarzy sieciami miedzynarodowymi — poprzez pozyskiwanie
franczyzy. Dzieki temu sieci, ktére istnieja juz wiele lat w Polsce majg szanse na dalszy rozwoj, a dla
nowych, ktarzy rozpatrujg wejscie, Jest to opcja, dzieki ktdrej mogliby zaistnie¢ na trudnym polskim rynku.
Polscy profesjonalisci posiadaja coraz lepszg wiedze | doswiadczenie, a ich osiggniecia sg zauwazalne nie
tylko w kraju. Sieci miedzynarodowe przekonaty sie, Ze moZna zaufaé polskim inwestorom, hotelarzom i |,
oddac” im swojg marke.

Inng istotng kwestia sa srednie ceny hotelowe i ich wplyw na wyniki hotelarzy. O ile srednie oblozenie
nie odbiega znaczaco od wynikow hoteli w innych panstwach, to jednak nadal nie sg satysfakcjonujace
wyniki osiggane przez polskie hotele na fle innych panstw europejskich. Powodem relatywnie niskiego
przychodu osigganego przez jeden pokdj hotelowy w Polsce sg niskie ceny Srednie. Taki stan rzeczy jest
wynikiem intensywnego rozwoju bazy hotelowe], a co za tym idzie — walki konkurencyjne], czesto
skupiajacej sie na cenie. Ponadto coraz wigksza konkurencja dla obiektow hotelowych staja sie obiekty
nastawione na krotki wynajem: hostele, apartamenty na wynajem, aparthotele, etc. Rynek takich form
zakwaterowania dynamicznie rosnie, nie tylko zresztg w Polsce, a jego rozwd) wspierajg dodatkowo portale
rezerwacyjne specjalizujace sie w posrednictwie tych specyficznych ustug. Nie ulega watpliwosci, ze
rowniez z tym trendem muszg jak najszybcie] zmierzyt sie zardwno siecl jak 1 hotele niezalezne w
kontekscie jedne) z gldwnych metod zdobycia przewagi konkurencyjne).

Na rynku hotelarskim widoczne jest zapotrzebowanie na hotele klasy ekonomicznej. Ogélny udziat
rynkowy tego segmentu rynku prawdopodobnie nie bedzie znaczacy, ale duzg czesc te] grupy bedag
stanowi¢ obiekty markowe (B&B, Ibis oraz Ibis Budget (Accor), Campanile | Premiere Classe (Louvre),
Holiday Inn Express, Hampton by Hilton, itp.). Markowe hotele ekonomiczne stanowia atrakcyjny produkt
dla inwestordw z uwagi na nastepujace czynniki:

# dobrg relacje ceny, do jakosci;
# wieksza odpornosé na wahania gospodarki swiatowe];
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# stosunkowo niskie naktady inwestycyjne, co wiaze sie z matym ryzykiem deweloperskim
oraz fatwiejszym dostepem do finansowania;

» wysokg efekfywnosé operacyjna;

= krotszy okres osiggniecia maksymalne] zdolnosci operacyjne] w porownaniu do hoteli
sredniej 1 wyZszej klasy.

Wzrost liczby hoteli dziatajacych w Polsce pod uznanymi markami miedzynarodowych operatorow jest
zZjawiskiem pozytywnym. Ich obecny udzial w ogdlnej liczbie hoteli oscyluje wokdt 7%, podczas gdy w
Europie ten wskaznik wynosi 34%, a w Stanach Zjednoczonych az 70%.

Rynek nieruchomosci zabytkowych. Utrzymuje sie wysoka koniunktura na rynku nieruchomosci
zabytkowych w Polsce. Wartosc¢ transakcji dokonywanych rok rocznie ocenia sie na okoto 75 min zi, jednak
wraz z tymi, przeprowadzanymi w segmencie historycznych obiektdw komercyjnych moze byé ona
wielokratnie wieksza.

MNalezy pamieta¢ jednak, ze obecny ftrend zarowno u deweloperaw komercyjnych, jak i
mieszkaniowych, polega na wykorzystaniu nie tylko zabytkowych nieruchomosci mieszkalnych, ale
wszelkich nieruchomosci o charakterze historycznym. W miastach chodzi np. o kamienice, ktére sa
remontowane z myslg o lokalizacji apartamentow czy biur, ale takze np. dawne fabryki, kiére po
przystosowaniu stajg sie centrami handlowymi, czy innymi nieruchomosciami komercyjnymi. Wystarczy
wspomniet, Ze cena sprzedazy wpisanego do rejestru zabytkéw Domu Handlowego Renoma we
Wroctawiu, ktory w 2013 r. zmienit wlasciciela, wyniosta prawie 118 min euro.

Szacuje sie, ze w naszym kraju jest okolo 10 tysiecy zabytkowych obiektow mieszkalnych. Rosnaca
koniunktura to pokfosie zdecydowanego rozwoju branzy hotelarskiej i turystyczne], a takze po prostu
wiekszych mozliwosci finansowych Polakdow |1 wieksze] Swiadomoscl oraz wymagan w zakresie
nieruchomoésci. W tym ostatnim przypadku mowimy o kupnie 1 renowacji zabytkowych domow czy dworkow
na wiasne potrzeby. Z takim trendem mamy dzi$ do czynienia. Coraz wiece] prywatnych decyduje sie na
odwazne inwestycje — np. kupno i odrestaurowanie tradycyjnej, ludowej drewnianej chaty wiejskiej, czy tez
szlacheckiego dworku. Spora czesc nieruchomosci mieszkalnych typu patac, dworek czy zamek kupowana
jest z myslg o adaptac)i do celow komercyjnych. Koniunkture na tym rynku napedza koniunkiura w
hotelarstwie.

Wedtug firmy Deloitte w tym roku udzial turystow zagranicznych w popycie na noclegi w Polsce
przekroczy 20%. Eksperci wskazuja, Ze turystyka do Polski zyskuje na populamosci w zwiazku z niepewng
sytuacjg na swiecie — w wielu regionach atrakcyjnych turystycznie. Ponadto, magnesem jest dobre
wyspecjalizowanie wielu obiektdw w zakresie oferty medyczne]. Do Polski przyjezdza nawet 350 tysiecy
osob (gtownie z Niemiec, Wielkiej Brytanii, Szwecji, Rosji), ktore korzystaja z zabiegow czy leczenia
wlasnie w naszym kraju.

Wazrosty w branzy hotelarskie] pociagaja za sobg zainteresowanie w inwestycje w zabytkowe obiekty.
Badanie preferencji klientdw potwierdzajg, Ze chetniej decyduja sie oni na hotele w dawnych pafacach |
zamkach niz w budynkach nowych.

Ceny zabytkowych obiektdow sa bardzo zréZznicowane. 7 danych ofertowych WGN wynika, ze
zrujnowane nieruchomosci typu patac czy zamek mozna kupic juz w cenie przecietnej wielkosci mieszkania
— okolo 300 — 350 tysiecy zlotych. Oczywiscie koszty odbudowy, gruntowne] renowacji takich
nieruchomosci beda wielkie, ale czesto inwestorzy widza wartos¢ w dziatkach, na kiorych stoja obiekty.

Z kolel za bardzo dobrze utrzymane patace, posiadtosci czy wille — zwlaszcza te, ktdre juz funkcjonuja
Jako hotele — ceny potrafig siegnaé kilkunastu, kilkudziesieciu miliondw ztotych. Przyklad, to choéby zamek
rycerski Krag na Pomorzu — jedna z najbardzie] prestizowych nieruchomoéci zabytkowych w tym rejonie
kraju — wyceniona na 15,5 min zlotych.

Inwestycje w zabytki to dziatania obliczone na zwrot w perspektywie czesto kilkunastoletniej. Nalezy
nastawi¢ sie na bardzo duze koszty zwiazane z adaptacjg 1 remontem obiektu oraz diuzszy | bardzie
skomplikowany proces inwestycyjny. DuZa liczba udanych projektéw tego typu pokazuje, Ze warte sg one
zainteresowania.

Trend polegajacy na odnawianiu kamienic miejskich i dostosowaniu ich do nowych funkcji, widoczny
jest kilku lat. Deweloperzy coraz chetniej siegaja po takie obiekty gruntownie je odnawiajac i realizujac
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inwestycje mieszkaniowe (najczescie] segment Premium) czy tez komercyjne — z reguly w postaci
biurowcow butikowych, stanowiacych alternatywe dla wielkopowierzchniowych komplekséw biurowych.
Biura zlokalizowane w kamienicach, w zabytkowe] tkance miejskiej, cieszg sie duzym prestizem. Za
wyjatkowy charakter trzeba jednak zaplacic. Czynsze najmu w takich obiektach sa nieco wyzsze, niz
wynosi srednia rynkowa. Przykladowo, bardzo duzym rynkiem obiektdow zabytkowych przeznaczonych do
rewitalizacji 1 powtdrnego wykorzystania jest tdédz. Jednym z ciekawych pomystéw jest np. plan
przebudowy dwach zabytkowych nieruchomosci pofabrycznych na lédzkim Srédmiesciu — pod adresem
Sienkiewicza 61A i 63. Budynki maja pelnic funkcje ustugowa o charakterze dzialalnosci artystycznej,
kulturalnej i gastronomicznej. Lodz prowadzi aktualnie program rewitalizacji historycznego srédmiescia.
Potencjalni inwestorzy moga liczy¢ na dofinansowanie nawet do 70 %. Inne duze miasta — Wroclaw,
Krakow, Warszawa czy Gdansk maja rowniez analogiczne programy rewitalizacyjne.

Rosnace zainteresowanie inwestorow starsza zabudowa sprawia, ze miasta piekniejg a przestrzen
miejska jest lepiej zagospodarowana. Coraz czescie] inwestorzy nie tylko remontujg zabytkowe obiekty, ale
nawet odbudowuja juz nieistniejgce budynki, nawiazuja do historii miejsca, wypetniajac tym samym luki w
zabudowie.

Rynek inwestycyjny. Inwestorzy dziatajacy na rynku hotelowym ostroznie podejmujg decyzje
nabywcze. Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie hotele markowe o stabilnym przeplywie finansowym,
zarzadzane na podstawie umow dzierZawy | umow hybrydowych. Uwage inwestorow przyciaga przede
wszystkim Warszawa oraz najlepsze lokalizacje w innych miastach, w tym giownie w Krakowie i Wroclawiu.
Cechy charakterystyczne dla inwestycji hotelowych:

~ relacja ceny do jakosci pozostaje decydujgcym kryterium wyboru hotelu;

» markowe hotele zarzadzane przez miedzynarodowe sieci z branzy odnotowuja lepsze wyniki
niz konkurencja,

r uwaga inwestorow skupia sie na markowych hotelach warszawskich oraz najlepszych
lokalizacjach w Krakowie, Wrocltawiu, Gdarisku i Poznaniu;

» deweloperzy chetnie angazujg sie w projekty wielofunkcyjne ze wzgledu na niskie ryzyko
inwestycyjne (dywersyfikacja przychodow, zwiekszony dostep do finansowania).

Rynkowe ryzyka zwigzane z rynkiem hotelowym w Polsce. pojawiaja sie obawy zwigzane z
ryzykiem nadpodazy pokoi hotelowych w kraju, w ktorym lato trwa trzy miesiace, a on sam nie jest
poteznym centrum biznesowo — gospodarczo - turystycznym, jak Niemcy (Berlin, Monachium, Frankfurt,
Hamburg, Stutgart itd.), Austria (Wieden, Alpy), Szwajcana (Zurich, Alpy), Holandia (Amsterdam,
Rotterdam), Anglia (Londyn) czy nawet Czechy (Praga) | Rosja (Moskwa, St. Petersburg). Obawy te nie
musz3 sie jednak spehnic, jesli nowe hotele beda prezentowaty wysoka jakosc obstugi, realizowane beda
inwestycje w rozwqdj bazy kongresowej w najwiekszych miastach, a gospodarka krajowa nadal bedzie
rozwijata sie bez wiekszych zawirowan. Wowczas drogi juz beda, lotniska juz beda, szybkie koleje juz
beda, miasta odnowione | z efektywniejszg komunikacjg juz beda, dobre hotele wszystkich kategorii tez juz
beda. Jedyng powazna obawa moze byt rozwd] sytuacji gospodarcze] na rynkach miedzynarodowych. A tu
przyszlosé nie napawa optymizmem. Postepujacy kryzys wigzatby sie z powaznym ograniczeniem
przyjazdéw najlepsze] kategorii gosci: zagranicznych gosci biznesowych i konferencyjnych. To ich odplyw
spowodowat w polskich hotelach najwiekszy problem w roku 2009 Sytuacje uratowal duzy popyt
wewnetrzny dzieki kioremu okoto 70% ruchu generuja goscie krajowi. To ostabia nieco wphyw
potencjalnego braku gosci zagranicznych.

Trendy 1 tendencje na rynku. Inwestorzy na rynku hotelarskim potrafig tworzyé udane obiekty, jak to
pokazat na przykiad rok 2011, w ktérym zaistnialy takie hotele, jak Krasicki w Lidzbarku Warmminskim,
Odyssey ClubHotel Wellness & SPA w Dabrowie k. Kielc, Puro Hotel we Wroclawiu, INTERERIE Medical
SPA w Swinoujsciu, kompleks Olandia w Wielkopolsce. 7 jednej strony — otwarto sieciowy Hilton Garden
Inn w Krakowie, z drugie] — designersko — ekologiczny hotel Ramka w Poznaniu. A mozna by jeszcze
wymienia¢ diugo: Bukowina w Bukowinie Tatrzanskiej, Bukowy Park Medical SPA w Swieradowie Zdroju,
Podkowa w Siewierzu, St. Bruno w Gizycku, Dyplomat w Olsztynie, Qubus w Bielsku Bialej, Focus w
Gdarnisku, czy B&B i Putawska Residence w Warszawie oraz kilka hoteli Best Western.
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Lp. Lokalizacja Opis Czynsz [2i/dobe/pokoi]
pok. apart.
Hotel Martina™™
Adama Mickiewicza 37, -
£8-400 Fnin Trzygwiazdkowy hotel Martina potedony jest w Zninie, przy trasie A5 (Bydgoszez-Poznan), takie usytuowanie
obisktu zapewnia dogodny dojazd. Hotel polozony jest, w sercy Paluk, siynacych 2 urokiwych krajobrazéw, 230/20s
3 licznych jezior | zabytkow historycznych, 250/30s. 300/20s
‘Wygodne pokoje, dwa apartamenty, bar z restauracig i sale konferencyjng, dammowy parking oraz 200/30s.
bezprzewodowy dostep do Internetu na terenie calego obiektu.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ.

8.1 Okreslenie wartosci rynkowej dla stanu docelowego (I etap) — opis metody.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowiace) hotel — dla stanu docelowego
(funkcjonujacy obiekt) dokonano w podejsciu dochodowym (metoda zyskow, technika dyskontowania
strumieni dochodow), ktare polega na okresleniu wartoSci nieruchomaosci przy zatoZeniu, Ze jej nabywca
zaptaci za nig cene, kiore] wysokosc uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci.
Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochad (art. 153 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomasciami).

Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodow wartosc nieruchomosci okresla sie jako sume
zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci
wyceniane] w poszczegdlnych latach przyjetego okresu prognozy, powiekszong o zdyskontowana wartosc
rezydualna nieruchomosci.

W = DON1/(1Hd) + DON2/(1Hd)? + ___ + DONn/(1Hd)" + ReV/(1Hd)"

Liczba lat okresu prognozy jest zalezna od przewidywanego okresu, w ktorym dochody z wyceniange]
nieruchomosci beda ulegaly zmianie. Wartos¢ rezydualna przedstawia wartos¢ nieruchomosci po uplywie
ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodow netto.

Na etapie okreslania rocznego strumienia dochodu netto dla potrzeb wyceny wartosci nieruchomaosci
nie uwzglednia sie amortyzacji, podatku dochodowego, optat lub podatkéw zwigzanych z ewentualng
sprzedazg nieruchomaosci. Wartosc obliczana jest jako skapitalizowany dochod z ostatniego roku okresu
prognozy.

RV =DONn/R

Dyskontowania dokonuje sie na dziefi okreslenia wartosci nieruchomosci przy uzyciu stopy
dyskontowe]. Stopa dyskontowa powinna uwzgledniac stope zwrotu wymagang przez nabywcow
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane), przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania
w wyceniang nieruchomosc.

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla sie na
podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizac)i okresla sie na
podstawie stopy dyskontowe] z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochoddéw =z
nieruchomosci podobnych. Stope kapitalizac)i | stope dyskontowg ckresla sie z zachowaniem zasady
wspotmiernosci do sposobu obliczania strumieni dochodow z nieruchomosci.

Whystepujgcy we wzorach DON przedstawia dochod operacyjny netto, czyli potencjalny dochéd brutto
pomniejszony o straty w dochodach(zwigzane np. ze zwolnieniami w platnosciach, pustostanami,
zalegtosciami czynszowymi) | wydatki operacyjne. Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania
nieruchomosci ponoszone przez wlasciciela | warunkujace osigganie dochodow na zatoZonym poziomie.
W wycenie przyjmuje sie, ze wydatki operacyjne ponoszone sg, podobnie jak uzyskiwane dochody, na
koniec okresu rocznego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ o funkcji hotelowej charakteryzuje sie zdolnoscig do generowania
dochodu, ktéry jest mozliwy do okreslenia poprzez analize dochodu z dziatalnosci gospodarcze)
prowadzone] na nieruchomosci.
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Biorac pod uwage powyzsze wnioski, nalezy stwierdzit, ze zastosowanie podejscia dochodowego,
metody zyskow, techniki dyskontowania strumieni dochodow, do okreslenia wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci jest zasadne.

8.2 Zalozenia przyjete do okreslenia wartosci rynkowej dla stanu docelowego (I etap).

Do ustalenia parametrow wyceny wzieto pod uwage nastepujace dane uzyskane od Inwestora. Zakres
ustug swiadczonych w Osrodku:

# ustugi hotelowe — sprzedaz miejsc noclegowych;

» ustugi gastronomiczne — pelne wyzZywienie z mozliwoscig dostosowania menu do diety
poszczegolnych gosci hotelowych, kuchnia dziatajgca w pelnym zakresie produkcyjnym, bary;

~ organizacja imprez o charakterze naukowym, biznesowym, kulturalnym — mozZliwosc
organizowania konferencji, imprez, wyktadow, odczytow itp. w specjalnie do tego celu
przystosowanych salach z mozliwoscig ich podziatu lub faczenia (4 sale konferencyjne w
budynku A2 dla 850 osob oraz 4 sale konferencyjne w budynku A1 dla 335 osob);

# ustugi rozrywkowao - rekreacyjne — skierowana do gosci hotelowych oferta relaksu i aktywnego
wypoczynku m.in. sauna, 2 jacuzzi (na 111 7 osob), fitness, basen (na ok. 150 osadb),

~ kregielnia (20 osdb w kregielni araz 110 miejsc siedzacych przy barze w Sali barowe]), przystan
z oferta wakeboard;

# llos¢ pokal hotelowych:

» w budynku A1 o kategorii 4* - 180 pokoi, w tym: 168 pokoi 2-osobowych, 9 pokoi 1-osobowych,
1 apartament (we wszystkich pokojach przewiduje sie mozliwosé skorzystania z dostawki);

~ cennik pokoi: aktualna srednig cene pokoju (ADR) przyjeto na poziomie 333 zi dla hotelu 4-
gwiazdkowego.

Biorac pod uwage informacje od Inwestora oraz dane rynkowe do okreslenia wartosci nieruchomosci,
wedlug powyzsze] formuly, w niniejszym opracowaniu uwzgledniono strumiern dochodow operacyjnych
netto, okreslony zgodnie z nastepujaca procedura i zalozeniami:

» Okres prognozy: 5 lat w rozbiciu na kwartaly, poczawszy od Il kwartalu 2020 r, 1. po
zakaonczeniu wszelkich robot budowlanych i towarzyszacych, obejmujacych | etap inwestycji
pn. ,Budowa osrodka hotelowo - wypoczynkowego z ustugami towarzyszacymi” | po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie,

» Srednie ceny sprzedazy pokoi ADR (bez podatku VAT i éniadan) w calym 5-letnim okresie
prognozowanym zalozono na stalych poziomach 333 zi, bez uwzgledniania indeksacji -
prognoza w cenach statych;

» Srednie oblozenie miejsc noclegowych w pierwszym okresie prognozy finansowej zalozono na
ostroznym poziomie 25% - z uwagi na poczatkowy okres rozruchu osrodka | czas niezbedny do
jego wypromowania. Przyjeto, Ze w dalszym okresie prognozy obloZenie pokoi hotelowych
bedzie systematycznie wzrastac i na koniec 5-letnie] prognozy wzrosnie do 55 %. W dalszym
okresie, po pieciu latach dziatalnosci mozliwe jest ustabilizowanie sie obloZenia miejsc
hotelowych na Srednim poziomie rynkowym wynoszacym okoto 65%. Hotel jest w stanie
szybko osiggnac stabilne 1 satysfakcjonujgce wskazniki oblozenia 1 Srednie] ceny przy
zalozeniu m.in. dostepu do systemow dystrybucji sprawdzonych w dotychczasowym
zarzadzaniu hotelami przez Inwestora oraz z uwagi na atrakcyjng lokalizacje pod wzgledem
rekreacji 1 dobry stan techniczny, znaczacy udziat gosci korzystajacych z programu
lojalnosciowega.

» Zyskii koszty z poszczegdlnych dziatldw hoteli zatlozono na Srednim poziomie osigganym przez
podobne centra hotelowo-wypoczynkowe z funkcja konferencyjna, zgodnie ze standardami
przyjetymi w wiekszosci podobnych obiektow w Polsce;

» Koszty operacyjne dotyczace wynajmu pokoi hotelowych i ustug gastronomicznych w budynku
A1 w pierwszym roku prognozy beda stanowi¢ okoto 70% wartosci sprzedazy w tym obiekcie,
na koniec okresu prognozy — po umocnieniu pozycji rynkowe] — bedzie to juz okoto 50%.
Najwyzsze skladniki kosztowe w dziale pokoi to:

koszty osobowe pracownikdw dziatu recepc)i i sluzby pieter,;
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koszty rezerwacji — dot. gtdwnie prowizji Booking, HRS czy Expedia;
wyposazenie dla gosci w pokojach, tj. darmowe mydetka, szampony, balsamy, czepki
do kapieli, herbata, kawa, woda mineralna;
pranie poscieli i recznikow;
prowizje biur podrozy;
srodki czystasci;
oplaty RTV:;
= Inne oplaty licencyjne.
» Na koszty operacyjne gastronomii sktadajg sie przede wszystkim wynagrodzenia pracownikow
restauracji, baru 1 kuchni, food cost | beverage cost, koszty srodkdw czystosci do zmywania,
pranie obrusdw 1 uniformow, koszty HHACCP oraz drobny sprzet | wyposazenie;
» Koszty administracji, poza wynagrodzeniami dyrektora hotelu, ksiegowych, kadrowe)
I kierownika ochrony obejmujg m.in_:
koszty zewnetrznej firmy ochroniarskiej;
koszty audytéw finansowych;
szkolen;
rekrutacji;
positkéw pracowniczych;
ustugi firm doradczych i konsultingowych:
obslugi systemdw operacyjnych.
- Koszty sprzedazy | marketingu poza pensjami pracownikow dziatu stanowig przede wszystkim:
= koszty reklam w mediach, na bannerach, itp.;
koszty reprezentaci,
koszty prezentow i darmowych ustug dla gosci;
promacji;
prowizji dla agencji reklamowej;
podrozy stuzbowych pracownikow dziatu sprzedazy | marketingu;
koszty utrzymania strony internetowe].
~ Na koszty dziatu technicznego, poza pensjami pracownikow tego dziatu, skiadajg sie przede
wszystkim koszty utrzymania budynku i terenu wokodt budynku (koszty serwisowania wind,
klimatyzacji wentylacji i innych urzadzen, a takze koszty wywozu nieczystosci);
r Koszty state — ujete w hotelowym rachunku zysku i start w czesci po obliczeniu dochodu
operacyjnego brutto obejmuja:
= ubezpieczenie majatkowe, ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne) hotelu 1 od utraty
potencjalnych zyskow;
podatek od nieruchomosci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze] —
Zgodnie z obowiazujacymi w 2018 r. stawkami podatkdw od gruntédw, budynkow 1 budowli,
uchwalonymi przez lokalne wtadze samorzadowe;

- rezerwe na remonty | wymiane lub ulepszenia wyposazenia (FE&E).

Powyzsze parametry przyjeto na podstawie raportow rynku nieruchomosci w segmencie hotelowym
publikowane przez specjalistyczne firmy (Coliers International Poland  Polska Market Insights — raport
roczny 20177, Cushman & Wakefield — raport za rok 2017 r., Howarth HTL ,Hotel Guidebook 2016/2017",
Hotel Professionals — opracowanie pt. Hotele w Polsce” 2017 r), analiz wlasnych araz informacji
uzyskanych od Inwestara.

W przypadku przedmiotowego centrum hotelowo - wypoczynkowego wiasciciel petni jednoczesnie
funkcje operatora. Wieloletnie doswiadczenie wlasciciela, zdobyte na rynku hotelowym sprawia, ze wybdr
strategil komercjalizacji obiektu we wlasnym zakresie umozliwia unikniecie ponoszenia relatywnie wysokich
optat zwigzanych na przyktad z podpisaniem umowy franczyzy lub kontakiu na zarzadzanie. Ponadto, z
tego rodzaju umowami wiaza sie zawsze ograniczenia na etapie sporzadzania koncepcji architektoniczne),
wymogi spetnienia standardéw okreslonych przez franczyzodawce czy operatora oraz wysokie koszty
ewentualnego zerwania umowy franczyzy.
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Jednakze, dla potrzeb niniejsze] wyceny — w celu przedstawienia rynkowe] wartosci przedmiotowe]
nieruchomosci — przyjeto udziat wiasciciela w generowanych strumieniach dochodu operacyjnego netio w
wysokosci 85%. Udziat ten jest adekwatny do sytuacji na rynku hotelowym w typowych konstrukcjach
zarzadzania opartych na umowach franczyzy.

8.3 Ustalenie stopy dyshkontowej i kapitalizacji.

Stopa dyskontowa powinna uwzgledniac stope zwrotu wymagana przez nabywcow nieruchomaosci
podabnych do nieruchomaosci wyceniangj, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang
nieruchomosc.

Ze wzgledu na brak wystarczajace] liczby danych dotyczacych transakcji nieruchomosciami
o podobnych parametrach, stope dyskonta wyznaczono w oparciu o dane z rynku kapitalowego
oraz szacowane ryzyko inwestowania w nieruchomosci z uwzglednieniem parametrow rynkowych danej
nieruchomosci (stanu technicznego, lokalizacji).

R=rpt+r+r

gdzie:

~ 1 —stopa dyskonta;

» Iy — stopa bazowa 2,50%, okreslona na podstawie rentownosci bezpiecznych lokat na rynku
kapitalowym - oprocentowanie 10 - letnich obligacji skarbowych wg danych NBP
opublikowanych w dniu 15.03.2016 roku;

re = [(1+ ra)/{( 1+ )] -1
gdzie:
# rm—stopa nominalna diugoterminowych bezpiecznych papierdw wartosciowych;
~ ri— planowana stopa inflacji banku centralnego;
~ I~ — stopa ryzyka ptynnosci, zarzadzania | atrakcyjnoscl  inwestowania
w nieruchomaose, wynosi:
rri—od 0,5 do 1 % - z tytulu braku ptynnosci;
rz—od 0 do 1 % - za zarzadzanie;
r=—od 0 do 3 % - za atrakcyjnosc lokaty kapitatu;
UWAGA: razem r. nie wieksze niz 5 % korekty
» I — ryzyko inwestowania na rynku konkretnej nieruchomosci:
= dla nieruchomosci bardzo dobrych — 2-3 %;
= dla nieruchomosci dabrych — 4-5 %;
= dla nieruchomosci drugorzednych — 6-7 %:;
= dla nieruchomoésci trzeciorzednych — 8-10 %.

Lp. Wyszczegdlnienie Wartosc¢
1 I, — rentownosc 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa 2,70 %
2 r — prognozowana stopa inflacji na 2019 rok — wg zaloZen do projektu BudZetu Panstwa (NBP) 1,70 %
3 Mo 0,98 %
4 Tt 1,00 %
5 Mz 1,00 %
6 M3 3.00%
7 Tr 5,98 %
a Tk 3,00 %
9 r 8,98 %

Do dalszych obliczeri przyjeto stope dyskonta w wysokosc 9,00%. Stopa dyskonta stuzy do
okreslenia aktualnych wartosci przewidywanych badz zagwarantowanych przyszlych dochoddw. Przyjeta
stopa dyskonta wynika z:

~ lokalizacji — teren wojewodztwa kujawsko — pomorskiego o relatywnie nizszym ruchu
turystycznym w stosunku do bardziej atrakcyjnych rejonow kraju, poza duzymi
zurbanizowanymi osrodkami miejskimi;

» przeznaczenia budynku — budynek o funkcji hotelowo — wypoczynkowo — konferencyjnej;

» koniecznosci uwzglednienia w wymaogow konserwatora zabytkow;

» kategorii budynkow hotelowych: 4*;
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» obecnej sytuacji na rynkach finansowych.

Biorgc pod uwage powyzsze wnioski, przyjeta stopa dyskonta 9% ksztaltuje sie bezpiecznym
(ostroznym) poziomie w stosunku do stop dyskonta typu prime dla najbardziej atrakcyjnych aktywow
hotelowych, oscylujgce)] wokdt poziomu 7%.

Biorac pod uwage, iZ wyceniany obiekt hotelowy bedzie reprezentowal wysoki standard | zostal
przystosowany pod wzgledem lokalizacji, oferty noclegowej 1 bogatych funkcji dodatkowych do norm
obowiazujacych miedzy innymi w hotelach 4*, poziom stopy dyskonta przyjetej do szacowania rynkowe]
wartosci nieruchomosci jest uzasadniony.

8.4 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla stanu docelowego (I etap).

Okreslona przy powyzszych zatozeniach przyszita wartos¢ rynkowa nieruchomosci, stanowigce)
centrum hotelowo — wypoczynkowe z rozbudowang czescia konferencyjng | zapleczem sportowo —
rekreacyjnym w Zninie, wedtug stanu po zakonczeniu | etapu realizacji inwestycji, wynosi:

91 966 000 z1.
(stownie: dziewigcdziesiat jeden miliondw dziewigdset dziewigtdziesiat szesé tysigey Ziotych)

Wartosc rynkowa przypadajaca na 1 pokdj hotelowy wynosi Srednio okoto 511 000 zt (przyjeto
zalozenie, ze etap | inwestycji stanowi catosé gospodarcza - bez odrebnych rozliczer pozostatych
posadowionych na gruncie obiektow).

Z danych firm analitycznych wynika, Ze wybudowanie 1 pokoju w hotelu luksusowym kosztuje
inwestora od okolo 126 do 207 tys. EUR.

Oszacowana wartos¢ rynkowa miesci sie w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za
nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym.

UWAGA: Okreslona wartos¢ rynkowa zostala podana po zaokragleniu do poziomu istotnosci (do
tysigca zlotych), a szczegdélowe kalkulacje zwigzane z okresleniem wartosci nieruchomosci zawarte zostaty
w zatgczniku nr 2 do niniejszego opracowania.

8.5 Okreslenie wartosci rynkowej dla stanu aktualnego (I etap) — opis metody.

Podejscie mieszane, metode pozostatosciows stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, modernizacji, odbudowie
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub remoncie obiektu budowlanego.

Sredniowazony stopieri zaawansowania wszystkich robot budowlanych (z wylaczeniem kosztow
projektowania) wynosi ok. 66 %. Taki tez poziom realizacji robét budowlanych wraz kosztami instancji,
wykonczenia | zagospodarowania ferenu przyjeto do algoryimu obliczeniowego wartosci aktualne)
nieruchomaosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla stanu aktualnego (inwestycja w trakcie realizacji) oszacowano
wedlug wzoru:

Wrn(aktualna) = (Wm{docelowa) — Wr(grunt)) * Szpb + Wr(grunt)

gdzie:

Wmi(aktualna) — wartos¢ rynkowa nieruchomaosci dla stanu aktualnego;

Wmidocelowa) — wartos¢ rynkowa nieruchomaosci dla stanu docelowego;

Wr(grunt) — wartos¢ rynkowa nieruchomaosci gruntowej (grunt bez naniesien);

Szpb - sredniowazony stopieri zaawansowania prac budowlanych.

Wmi(aktualna) = 59 158 440 zt + 2 332 000 zt = 61 490 440 = (przyjeto: 61 490 000 zi).

8.6 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla stanu aktualnego (I etap).
Ustalony w powyZszy sposdb stopien zaawansowania wykonani robdt budowlanych stanowi podstawe
do okreslenia wysokosci kosztow poniesionych na date wyceny w wysokaosci:
61 490 000 z4.
(stownie: szescdziesial jeden milionow czierysta dziewieddziesial tysiecy Ziotych)
UWAGA: Okreslona wartos¢ rynkowa zostala podana po zaokragleniu do poziomu istotnosci (do
tysigca ziotych).
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8.7 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej (grunt bez naniesien).

Najistotniejszym atrybutem wptywajacym na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jest
atrakcyjnos¢ polozenia, polozenie blisko ciggow komunikacyjnych, obiektow handlowo - uslugowych,
obiektow uzytecznosci publiczne]. Powszechnie wiadomo, ze najdrozsze sg nieruchomosci potozone jak
najblizej centrum regionu urbanistycznego. Innym czynnikiem majacym duZy wplyw na cene jest
sgsiedziwo | otoczenie, w jakim sie ona znajduje.
Z punktu widzenia ceny liczy sie takze wielkos¢ sprzedawane] powierzchni. Nie bez znaczenia

pozostaje fakt zabudowy oraz mozliwoscl alternatywnego wykorzystania dziatki. Jesli dziatka jest

zabudowana, to wiadomo, Ze jest ona juz  nieinwestycyjna” lub posiada znacznie ograniczone mozliwosci
inwestycyjne (nalezy sie tez liczy¢ z przeciggnieciem procesu inwestycyjnego w czasie - poprzez
koniecznosé przeprowadzenia dodatkowych procedur zwigzanych z rozbidrkg znajdujacych sie na gruncie

obiektdw budowlanych), natomiast dziatka niezabudowana jest | inwestycyjna”.
Kolejnym, ale tez waznym czynnikiem wplywajacym na cene, a takZze na decyzje o ewentualnym

zakupie dziatki jest jej uzbrojenie. Nie bez znaczenia jest rowniez bezposredni dostep do drogi publiczne)
utwardzonej. Dla potrzeb niniejszego opracowania zbadano:

r rynek prawa wlasnosci / uzytkowania wieczystego nieruchomaosci gruntowych;

~ obszar badania: powiat Zninski,
» okres badania: lata 2015 — 2019.
Analizujac zespdt cech nieruchomosci wyodrebniono te, ktére réZnicujg nieruchomoéci i ktore, jak

wynika z zachowan nabywcow maja najistotniejszy wplyw na wartos¢ nieruchomosci bedace] przedmiotem

wyceny. Na rynku lokalnym nie stwierdzono, aby prawo uzytkowania wieczystego bylo traktowane w inny
przedstawione zostaly transakcje obrotu nieruchomosciami

sposaGb niz prawo wilasnosci.

gruntowymi:
Pow. |Cenazt/
Lp. Potozenie [obreb, dziatka) Data trans. m3 1 m? Uwagi
Znin, [Znin (M)] wiasnodé; niezabudowana przeznaczona pod zabudowe inna niz
L ul. Goscinna, dz. 28641 2015-07-01 1062 66,19 zagrodows, udzial 1/13 w dz. ew. nr 5400 o pow. 1478 m2
Barcin-Wies, [Barcin (W] wiasnese nisruchomosci gruniows); MM budowniciwo misszkaniows
2 22126 2015-07-06 1500 26,67 jednorodzinne; wdziat 661800 w dz. ew. nr 227 o pow. 4877 m2
Wiadystawowo, [Eahiszyn (W)] sprzeda przetargowa:; wlasnodé nieruchomasci gruntowsj; decyzja o
3 TO9/3 2015-07-08 671 30,10 warunkach zabudowy | zagospodarowania przestrzennego
Wolice, [Barcin (W] wiasnosc; niezabudowana przeznaczona ped zabudowe inng niz
4 156/4, 156/5 2015-07-08 2228 23,58 zagrodowa, udzial 205 w dz. ew. nr 156/30 pow. 455 m2
tabiszyn, [Labiszyn (M)] sprzedaz przetargowa; wiasnost: niezabudowana przeznaczona pod
5 |ul. Powstancow Wielkopolskich 2015-07-15 1130 G5 96 zabudowe inna niz zagrodowa, wydana decyzja o warunkach
11312 zabudowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
Sadtogoszez, [Barcin (W] uzytkowanie wieczyste: 1P/ - przeznaczone na cbiekty produkicyjne.
[ 12011 2015-07-20 8 900 28,09 skiady | mag 2 dopu jem ustug
Zalachowo, [Labiszyn (W)] wiasnose; decyzia o wanunkach zabudowy | zagospodarowania, udziat
¥ 105M1 2015-07-20 1312 26,98 1715 wdz. ew. nr 105/16 o pow. 2338 m2
Barcin Obr.4, [Barcin (M]] o o
8 |ul. Jana Kasprowicza 2015-08-04 795| 31,45 | Wasnostmezabudowana preeznaczona pod zatudowe inna niz
20017 Zagrodowa
Barcin Qbr.1, [Barcin (M)]
9 |ul. Akacjowa 2015-08-07 1560 33 07 wiasnosc, niezabudowana przeznaczona pod zabudows inna niz
8‘3-!.’11 I Farodon
10 :U‘;idys*awom' [LablSZ}ﬂ'l M]] 2015-08-12 845 28,99 wiasnois; decyzja o warunkach zabudowy | zagospodarowania
1 Zalachowo, [tabiszyn (W)] 2015-08-17 1531 29 00 wiasnois; zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszezeniem
389/5 ' usiug
Barcin-Wies, [Barcin (W] whasnosé: MN budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne; udziat
12 22/28 2015-09-08 3135 2,33 88/1800 w dz. ew. nr 2277 o pow. 4577 m2
Zalachowo, [Labiszyn (W)] wiasnosé nieruchomosei gnntowej; decyzia o warunkach zabudowry
13 107/8 2015-08-14 1250 24,00 polegajgeej na budowie budynku mieszkalnego
14 |Nowe Dabie, ftabiszyn (W)] 2015-09-22 ‘ 824 ‘ 36,29 | "WRSNOSE mEMhomoscl gruntows; Wydana decyzja o warunkach

zabudowy polegajace] na budowie 3 budynkdw mieszkalnych na
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Charakterystyka nieruchomosci gruntowej w aspekcie cech rynkowych.
Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegolnych cech

rynkowych:

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis

przy giownych ulicach lub w poblizu gldwnych ulic z dobrym dostepem
do komunikacji miejskiej, obiektdw handlowo - ustugowych 1 obiektdow
oswiatowych oraz innych obiektow uzytecznosci publicznej; z fatwym dostepem
do centrum miasta

Polozenie, przy gtownych ulicach lub przy ulicach wewnetrznych o mnigjszym nateZeniu
ruchu lub ulicach osiedlowych, w odleglosci bliskiej od przystankdw komunikacji

bardzo dobre

1 inosc dobre . o .
atrakmno_sc miejskiej, dobry dostep do obiektow handlowo — ustlugowych i innych cbiektow
lokalizacj uzytecznosci publiczngj.
. ulicach wewnetrznych lub osiedlowych w wiekszej odlegiodsci od
zadawalajgce prey . netrznyen Lt i erszel g
przystankdw komunikacji miejskiej.
dalekie zZnaczne oddalenie od przystankéw komunikacji  miejskie] | ohiektow

uzytecznosci publiczngj i gtdwnych ciagdw komunikacyjnych
prestiz okolicy, obecnosé terenow zielonych, dobrze zagospodarowana okolica,
poczucie bezpieczenstwa, bardzo dobre sasiedztwo;
zagospodarowana okolica, tereny zielone w dalsze] odleglosci, poczucie
berpieczenstwa, niswielki hatas uliczny; mniejszy prestiz okolicy
halas uliczny, Srednio zadbana okolica, tereny zielone w dalszej odleglosci,
niekorzystne mate poczucie bezpieczenstwa, w bliskiej odlegtosci biegnace linie nadziemne
wysokiego napiecia, tory kolejowe, itp; maly prestiz zamieszkania

bardzo dobra | pow. dziatki do 10 000 m®

dobra pow. dziatki od 10 000 do 25 000 m?
7adawalajaca | pow. dzialki od 25 D00 do 50 000 m®
niekorzystna | powyZej 50 000 m?
ksztalt regularny (kwadrat, prostokat zbliZony do kwadratu — dziatka jest
szeroka),
ksztat o regulamych proporcjach hokow  umoZliwiajacy racjonalne
wykorzystanie powierzchni gruntu,
4 Kszialt dziatki ksztalt nieregulamy np.: trapez lub tréjkat, lecz istnigje mozliwosé racjonalnego
wykorzystania powierzchni ewentualnie duZe regulame powierzchnie Iub
regulame mate; tu kwalifikuje sie tez dziatka jesli jej ksztalt przypomina
prostokat, ale jest duza dysproporcja diugosci bokow,

iy zachwiana proporcia bokow dzialki, dziatka bardzo waska,
bardzo duze nieruchomoéé niezabudowana, inwestycyjna

bardzo dobre

Sagsiedztwo i zadawalajace
otoczenie

3 Wielkosc dziatki

bardzo dobry

zadawalajacy

Sredni

dzialka jest jedynie w czesci inwestycyjna lub wystepuja inne ograniczenia w

: Mozliwosci duze :zyﬂcotanlq n_leruchomosm; np.. strefy ochronne; rowy; kanaly;, ciagi
) . omunikacyjne ifp.

inwestycyjne vine itp . S—

zabudowa o charakierze siatym (budynki murowans na pow. gruntu, itp.);

e dzialka obciazona siuZebnosciami, ktore ograniczaja ja w takim stopniu, ze

czynia ja nieinwestycying
dostep do cigodw komunikacyjnych; moZliiwosé bezposredniego wiazdu na
bardzo dobre nieruchomosé z ww. ciggdw komunikacyjnych), petne uzbrojenie w media
miejskie
dostep do wazZniejszych ciagdw komunikacyjnych; dostep do wiekszosci
medidw migjskich,
Uzbrojenie | dostep nieruchomosé potoZzona przy ulicy o charakterze wewnetrznym lub osiedlowym
do drogi i i (waskie przejazdy i krete uliczki);, dostep do uzbrojenia; dostep do drogi
srednie ) . ) N - ;
zapewniony na dziko" zwyczajowy — bez regulacji prawnych; ewentualnie
Znaczne oddalenie od sieci miejskich
nieruchomosé hez bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dostep
e zapewniony stuZebnoscia przez nieruchomosé sasiednia lub droga o zie
jakosciowo nawierzchni; nieuzbrojona

dobre

Warszawa, 16 wrzesnia 2019 roku
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Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

nieruchomosé

Lp. Cechy rynkowe ) nieruchomost 5 nieruchomosé 6 | nieruchomose 13
wyceniana
PotoZenie, atrakcyjnosc )
1 . __WJ bardzo dobre dobre dobre zadawalajgce
lokalizacji

2 | Sasiedziwo i otoczenie | bardzo dobre | zadawalajace+ | zadawalajgce+ | zadawalajace

3 Wielkosc dziatki zadawalajaca dobra dobra bardzo dobra
4 Ksztatt dziatki zadowalajacy zadowalajacy bardzo dobry Sredni
Mozliwosci
5 ) i duze bardzo duze bardzo duze bardzo duze
inwestycyjne
6 Uzbrojenie | d_osi{gp bardzo dobre dobre dobre srednie
do drogi

Obliczenie wartosci rynkowej 1 m? dziatki gruntu.

Lp. Cechy nynkowe Udziat kwotowy - — . p{:prawki‘ n : =
nieruchomosc 5 nieruchomosc 6 | nieruchomosc 13
1 | Polozenie, atrakcyjnosc lokalizacji 11,15 +3,72 +3,72 +7,43
2 Sasiedztwo i otoczenie 5,58 +1,40 +1,40 +2,79
3 Wielkost dziatki 3,72 -1,24 -1,24 -2,48
4 Ksztalt dziatki 1,86 0,00 -0,62 +0,62
5 Mozliwosci inwestycyjne 743 -3,72 -3,72 -3,72
(] Uzbrojenie | dostep do drogi 7.43 +2.48 +2.48 +4,95
SUMA: 3717 +2.64 +2,02 +9,59
s
Po uwzglednieniu poprawek 24,88 25,01 30,13

Srednia wartosé rynkowa 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej wynosi:
80,02 /3 =26,67 z/im?

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomoseci gruntowej dla stanu aktualnego.
W= 87 453 m2 x 26,67 z¥m2 =2 332 371,51 =t (przyjeto: 2 332 000 zi)

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.

+ Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawcow majatkowych Polskie] Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych;

+ Niniejszy operat nie moZe byé opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora | bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji;

+ Nie moze by¢ wykorzystany do Zadnego innego celu niz okreslony w operacie;

+ Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach 1 dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcegqo;

+ Podane w opracowaniu wartosci sa wartosciami netto — nie zawierajg podatku VAT
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10. ZALACZNIKI.

1) Zatgcznik - analiza obszarow ryzyka zwiazanych z nieruchomoscia.

2) Zatacznik nr 2 — arkusz obliczeniowy (stan docelowy).

3) Zatacznik nr 3 — arkusz obliczeniowy (stan aktualny).

4) Szkic lokalizacyjny;

5) Dokumentacja fotograficzna;

6) Fragment mapy z projektowanym podziatem nieruchomosci BY1Z2/00014191/4.

7) Kopia wyrysu z mapy ewidencyjnej dla kompleksu Cukrownia Znin z dnia 08.01.2015 roku.

8) Kopie wypiséw z rejestru gruntow dla dzialek z kompleksu Cukrownia Znin z dnia
24 02 2016 roku.

9) Informacja o stanie ujawnionym w ksiedze wieczystej BY 1Z/00014191/4.

10) Kopia zaswiadczenia o braku planu miejscowego z dnia 06.04 2016 roku.

11) Kopia decyzji z dnia 16.08.2019 roku (PINB) — 2 x pozwolenie na uzytkowanie trafostacji.

12) Kopia decyzji z dnia 16.08.2019 roku (PINB) — pozwolenie na uzytkowanie A1 — czesc.

13) Kopia decyzji nr 347 (zmiana pozwolenia na budowe) z dnia 16.07 2019 roku.

14) Kopia postanowienia z dnia 12.01.2018 roku (zgoda na odstepsiwo).

15) Kopia decyzji nr 70 (pozwolenie na budowe) z dnia 07.02.2017 roku.

168) Kopia decyzji o warunkach zabudowy nr 97/16 z dnia 03.11.2016 roku.

17) Kopia projektu zagospodarowania terenu (etap | inwestycji) z 11.2016 roku.

18) Kopia projektu architektoniczno — budowlanego budynek A1 (etap 1) z 12.2016 roku.

19) Kopia projektu architektoniczno — budowlanego budynek A2 (etap I} z 11.2016 roku.

20) Kopia projektu architektoniczno — budowlanego budynek A4 (etap I) z 11.2016 roku.

21) Kopia projektu architektoniczno — budowlanego budynek A5 (etap 1) z 07.2018 roku.
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Nr kancelaryny GN. 6621.2 253 2016

Woewodztwo.

Powiat

Jednostka ewidencyjna
Obreb ewidency|ny

Stena 122

kujawsko-pomorskie
zninski

041906_4, Znin (M)
Nr 0001, Znin

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 24.02.2016 09:39:27 wedlug stanu na dzien: 24.02.2016 09:39:27

Nr jednostki rejestrowej. G2505 KW BY12/00014191/4
Osoby: 2
s Dane osoby fizyczng; / instytuc)i
Forma wiadania 0050 eypdiG 7
" SKAR3 PANSTWA REGON:- NIP
wiasnos¢ siedziba: 7??

m

uZymowanie wieczyste NIP. 8211539335

siedziba: ul. Putawska 381, 02801 Warszawa

"ARCHZ" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE  REGON: 710021277

Dziatki ewidencyjne: 16

Arkusz Nr dziate Adres lub polozene

Powferzchnia | UZytex 1 klasa bonitacyjna Ne KW lub
{ha] Rodzg) w [ha) inne dokumenty

ul K(emensa_Jinckiego ) _B;

EO120001914

“Toenfyficator 041906_4.0001 857/12  Rajastr zabytkow: - Wamose: - Rejon statystyczny -
UWAGA: Dzl z2budonana budynkami 434, 4444
*Uwagi 1 km. 35 .36

% 8THD ul Klemensa Janickiego 02173 | 8a 02173 | BY1Zi00014181/4
Identyfikator: 041306_2.0001 857110  Rajestr zabytkow: -
Fowagi km35.% e e e e

3% ss7n2 ul. Klemensa Janickiego aror | Ba Jamor | BY1Z00i4191ia

3% 857114 ul. Klemensa Janickiego
Identyfikator 041906_4.0001 85714 Rejestr zabytkow - Wartosc: -

"Uwagl 1xm 35,36

% 857132 ul Klemensa Janickiega 00171 | Ba

T T T
Muwagi ikm 35,35

-
S|

ooerz | Brizoooieigia

3% 857/33 ul Kiemensa Janickiego 00812 [ __Ba
fdentyfikator: 041905 Rejestr L - Repon statystyczny -
"Uwagic i km 35,

36 857/34 ul. Klemensa Jaf_t_ic'»:icgq o 00261 ; l - SBa 0.026% ] BY1Z/GOQ}4;19P§
Rejon statysiyczny: -
*Uwagi i km.35,35 T
3% 8535 ulKlemensaJenickiego 06641 [  Ba 05641 | BY12/00014191/4
fdenlyfikalor. 041906_4.0001 857/35  Rejestr zabytkow. - Wartosc: - Rejon statystyczny.
_UWAGA: Dzaika zabudowana budynkami- 4274, 4282, 4288, 4302
| TUwagi ikm 35.36 B
D 857136 ul. Klemensa Janickiego 0210 | Ba 02150 | BY1Z/00014191/4
Identyfikator, 0418064 0001 85 st zabytcow - Wartose: - Rejon staystycany - e e
wagi km 35 36 - -
36 857137 ul. Klemensa Janickiego 0.0860 3a 0.0880 I BY12/0C014191/4
dentyficator 041906_4 0001 857737 Refestr zabylkow - Warose - Reionstaysyeany - =
i e - i A SV —
% BB ulMemensalanciego  O0¥7 | B omm | BY12/000141914
identyfikator: 041906_4 0001 857/38  Rejestr zabytkow. - Wartos¢: - Rejon statystycany
UWAGA Daziaka zabudowara budynkami. 4310, 4319, 4324, 4362, 4370 S R STE
“Uwagi | km 35 3%

Nasladownictwo i reprodukcja WZBRONIONE
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Znin, 06.04.2016 1.

IGP1.6727.56.2016

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art.217 i 218 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania

administracyjnego (Dz.U. z2016r. poz. 23)

zaSwiadczam,

se dzialki nr: 857/9, 857/10, 857/12, 857/14, 857/30, 857/32, 857/33, 857/34, 857/35,
857/36, 857/37, 857/38, 857/39, 857/40, 857/41, 857/42, 857/43, 857/44, 857/45, 857/46,
857/15 polozone w Zninie leza na terenie, dla ktérego nie obowiazuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.

“Hay

IGP1 a/a
Zaswiadczenie przyvgotowal:
Stawomir Chrosniak - Inspektor

tel . 52303 1301 wewn. 16]
adres e-mail: s chrosniaki@um znin.pl

Zaswiadczenie zostalo wydame na wniosek LARCHE” Sp. z o0 ul. Pulawska 361,
02-801 Warszawa
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3-P201.3, 3-P202.1, 3-P202.2, 3-P202.3, 3-P203.1, 3-P203.2, 3-P203.3, 3-P204.1, 3-P204.2, 3-P204.3,
3-P205.1, 3-P205.2, 3-P205.3, 3-P206.1, 3-P206.2, 3-P206.3, 3-P301.1, 3-P301.2, 3-P301.3, 3-P302.1,
3-P302.2, 3-P302.3, 3-P303.1, 3-P303.2, 3-P303.3, 3-P304.1, 3-P304.2, 3-P304.3, 3-P305.1, 3-P305.2,
3-P305.3, 3-P306.1, 3-P306.2, 3-P306.3, 3-P307.1, 3-P307.2, 3-P307.3, 3-P308.1, 3-P308.2, 3-P308.2,
D1, D6, K01, K011, K012, K013, K014, K015, K016, K017, K018, K019, K02, K020, K021, K022, K023, K025,
K026, K027, K0274, KO28, K029, KO3, K031, K032, K033, K-04, KO5, KG6, KO7, KO8, K0S, KL4.0, K14.1,
Kl4.2, K14.3, P114.4, P115.4, P116.4, P117.4, P144.1, P144.2, P144.3, P145.1, P145.2, P145.3, P146 .1,
P146.2, P146.3, P147.1, P147.2, P147.3, P148.1, P148.2, P148.3, P149.1, P149.2, P149.3, P150.1,
P150,2, P150.3, P151.1, P151.2, P151.3, P152.1, P152.2, P152.3, P153.1, P153.2, P153.3, P154.1,
P154.2, P154.3, P155.1, P155.2, P155.3, P156.1, P156.2, P156.3, P157.1, P157.2, P157.3, P158.1,
P158.2, P158.3, P237.1, P237.2, P237.3, P238.1, P238.2, P238.3, P239.1, P239.2, P235.3, P240.1,
P240.2, P240.3, P241.1, P241.2, P241.3, P242.1, P242.2, P242.3, P243.1, P243.2, P243.3, P244.1,
P244.2, P244.3, P245.1, P245.2, P245.3, P246.1, P246.2, P246.3, P247.1, P247.2, P247.3, P248.],
P248.2, P248.3, P249.1, P249.2, P245.3, P250.1, P250.2, P250.3, P251.1, P251.2, P251.3, P324.],
P324.2, P324.3, P325.1, P325.2, P325.3, P326.1, P326.2, P326.3, P327.1, P327.2, P327.3, P328.1,
P328.2, P328.3, P329.1, P329.2, P329.3, P330.1, P330.2, P330.3, P331.1, P331.2, P331.3, P332.1,
P332.2, P332.3, P333.1, P333.2, P333.3, P334.1, P334.2, P334.3, P335.1, P335.2, P335.3, P336.1,
P336.2, P336.3, P337.1, P337.2, P337.3, P338.1, P338.2, P338.3,70.7, 71.1.1, T1.2.1, T1.2.2 i T2.11,
przebudowa silosu A2.1 na budynek magozynowao-techniczny,
dokoriczenie robot budowlanych w budynku A2.2 - szkoleniowo-targowo-konferencyjnego,
budowo fqcznika komunikacyjnego A2-3,
przebudowa istniejqcego fqcznika technologicznego no Iqeznik komunikacyjny (zadaszona kiadko)
prowadzqca do budynku hotelowego A-3,
o przebudowa, rozbudowd oraz nadbudowo budynku magozynowego A3 i przenoszonego silosu A3.1
wraz ze zmianq sposobu utytkowonio na budynek hoteiowy z funkejq rekreacji wodnej i sportowey,
e przebudowa, nodbudowa, rozbudowa budynku magazynowego A4 wraz 2e xmionq Ssposobu
ulytkowonio na budynek ustugowy ~ kregielnig,
* wykonanie etopu Il projektu zogospodarowania terenu wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng
zgodnie z projektem dla obslugi budynku torgowo-szkoleniowego, konferencyjnego A2 oraz budynku
Al osrodka hotelowo-wypoczynkowego wroz ustugami towarzyszqcymi.

Roboty budowiane nalezy wykonac w terminie do 31 grudnio 2021 r.,

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 5 sierpnia 2019 r. ARCHE Sp. z 0.0. ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa
reprezentowana przez pelnomocnika Paniq Ewe Pozaroszczyk,

, wystgpila do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Zninie o wydanie
decyzji pozwolenia na utytkowanie cz¢éci budynku ustugowo-targowo-szkoleniowo-konferencyjnego A2
oraz czesci osrodka hotelowo-wypoczynkowego wraz ¢ ustugami towarzyszacymi Al usytuowanych na
terenie dziatek nr 857/41, 857/42 1 857/43 polotonych w Zninie przy ul. K. Janickiego 1.

Do wniosku doigczono wymagane prawem dokumenty.

Whniosek w sprawie wydania decyzji pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie do
przeprowadzenia kontroli obowigzkowe] stosownie do art. 58a ustawy Prawo budowlane. Kontrolg
przeprowadzono w dniach 11-14 sierpnia 2019 r,, z ktorej sporzadzono stosowny protokét do akt sprawy.

W trakcie kontroli stwierdzono, ze:

. budynek Al - hotelowy z funkcjg gastronomiczng z wylaczeniem pomieszczen o numerach:

0.40, 0.41, 0.42, 0.43, 0.44, 0.45, 0.46, 0.47, 0.48, 0.49, 0.50, 0.51, 0.52, 0.53, 0.54, 0.55, 0.56, 0.57, 0.58,
0.59,1.17, 1.18, 1.19, 1-P-101.1, 1-P-101.2, 1-P-101.3, 1-P101.4, 1-P101.5, 1-P-102.1, 1-P-102.2, 1-P-102.3,
1-P102.4, 1-P102.5, 1-P-103.1, 1-P-103.2, 1-P-103.3, 1-P103 .4, 1-P103.5, 1-P-104.1, 1-P-104.2, 1-P-104.3, 1-
P104.4,1-P104.5,2.10,2.7,2.8,2.9,3.13,3.14,3.15,3.16,3-P001.1, 3-P001.2, 3-P001.3, 3-P002.1, 3-P002.2,
3-P002.3, 3-P003.1, 3-P003.2, 3-P003.3, 3-P101.1, 3-P101.2, 3-P101.3, 3-P102.1, 3-P102.2, 3-P102.3, 3-
P103.1, 3-P103.2, 3-P103.3, 3-P104.1, 3-P104.2, 3-P104.3, 3-P105.1, 3-P105. 2, 3-P105.3, 3-P106.1, 3-P106.2,
3-P106.3, 3-P201.1, 3-P201.2, 3-P201.3, 3-P202.1, 3-P202.2, 3-P202.3, 3-P203.1, 3-P203.2, 3-P203.3, 3-
P204.1, 3-P204.2, 3-P204.3, 3-P205.1, 3-P205.2, 3-P205.3, 3-P206.1, 3-P206. 2, 3-P206.3, 3-P301.1, 3-P301.2,
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3-P301.3, 3-P302.1, 3-P302.2, 3-P302.3, 3-P303.1, 3-P303.2, 3-P303.3, 3-P304.1, 3-P304.2, 3-P304.3, 3-
P305.1, 3-P305.2, 3-P305.3, 3-P306.1, 3-P306.2, 3-P306.3, 3-P307.1, 3-P307.2, 3-P307.3, 3-P308.1, 3-P308.2,
3-P308.2, D1, D6, K01, K011, K012, K013, K014, K015, K016, K017, K018, K019, K02, K020, K021, K022, K023,
K025, K026, K027, K0274, K028, K029, K03, K031, K032, K033, K-04, KOS, K06, K07, K08, K09, KL4.0, KL4.1,
KL4.2, KL4.3, P114.4, P115.4, P116.4, P117.4, P144.1, P144.2, P144.3, P145.1, P145.2, P145.3, P146.1,
P146.2, P146.3, P147.1, P147.2, P147.3, P148.1, P148.2, P148.3, P149.1, P149.2, P149.3, P150.1, P150.2,
P150.3, P151.1, P151.2, P151.3, P152.1, P152.2, P152.3, P153.1, P153.2, P153.3, P154.1, P154.2, P154.3,
P155.1, P155.2, P155.3, P156.1, P156.2, P156.3, P157.1, P157.2, P157.3, P158.1, P158.2, P158.3, P237.1,
P237.2, P237.3, P238.1, P238.2, P238.3, P239.1, P239.2, P239.3, P240.1, P240.2, P240.3, P241.1, P241.2,
P241.3, P242.1, P242.2, P242.3, P243.1, P243.2, P243.3, P244.1, P244.2, P244.3, P245.1, P245.2, P245.3,
P246.1, P246.2, P246.3, P247.1, P247.2, P247.3, P248.1, P248.2, P248.3, P249.1, P249.2, P249.3, P250.1,
P250.2, P250.3, P251.1, P251.2, P251.3, P324.1, P324.2, P324.3, P325.1, P325.2, P325.3, P326.1, P326.2,
P326.3, P327.1, P327.2, P327.3, P328.1, P328.2, P328.3, P329.1, P329.2, P329.3, P330.1, P330.2, P330.3,
P331.1, P331.2, P331.3, P332.1, P332.2, P332.3, P333.1, P333.2, P333.3, P334.1, P334.2, P334.3, P335.1,
P335.2,P335.3, P336.1, P336.2, P336.3, P337.1, P337.2, P337.3, P338.1, P338.2, P338.3,70.7, T1.1.1, T1.2.1,
T1.2.2i72.11,

. budynek A2 - szkoleniowo-targowo-konferencyjny,

. etap | projektu zagospodarowania terenu wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng zgodnie

z projektem dla obslugi budynku ustugowo-targowo-szkoleniowego-konferencyjnego A2 oraz budynku Al

osrodka hotelowo-wypoczynkowego wraz z ustugami towarzyszacymi,

wykonano zgodnie 2 projektem budowlanym stanowigcym integralng czes¢ decyzji nr 70 z dnia 27.02.2017 r.

znak sprawy: UA.6740.1.8.2017 wydanej przez Staroste Zniriskiego, decyzja nr 347 Starosty Zninskiego z dnia

16.07.2019 r,, znak sprawy: UA.6740.2.18.2019 orzekajgca zmieni¢ decyzje nr 70 z dnia 27.02.2017 . znak

sprawy: UA.6740.1.8.2017 w zakresie wnioskowanej zmiany oraz decyzjg nr 356 Starosty Zninskiego z dnia

25.07.2019 ., znak sprawy: UA.6740.2.19.2019 orzekajgcq zmieni¢ decyzje nr 70 z dnia 27.02.2017 r. znak

sprawy: UA.6740.1.8.2017 w zakresie wnioskowanej zmiany, pomimo niewykonania innych robét

budowlanych tj.:

*  dokoriczenie robét budowlanych w budynku Al — hotelowym z funkcja gastronomiczna
w pomieszczeniach o numerach: 0.40, 0.41, 0.42, 0.43, 0.44, 0.45, 0.46, 0.47, 0.48, 0.49, 0.50, 0.51,
0.52,0.53,0.54, 0.55,0.56, 0.57,0.58,0.59, 1.17, 1.18, 1.19, 1-P-101.1, 1-P-101.2, 1-P-101.3, 1-P101.4,
1-P101.5, 1-P-102.1, 1-P-102.2, 1-P-102.3, 1-P102.4, 1-P102.5, 1-P-103.1, 1-P-103.2, 1-P-103.3, 1-
P103.4, 1-P103.5, 1-P-104.1, 1-P-104.2, 1-P-104.3, 1-P104.4, 1-P104.5, 2.10, 2.7, 2.8, 2.9, 3.13, 3.14,
3.15, 3.16, 3-P001.1, 3-P001.2, 3-P001.3, 3-P002.1, 3-P002.2, 3-P002.3, 3-P003.1, 3-P003.2, 3-P003.3,
3-P101.1, 3-P101.2, 3-P101.3, 3-P102.1, 3-P102.2, 3-P102.3, 3-P103.1, 3-P103.2, 3-P103.3, 3-P104.1,
3-P104.2, 3-P104.3, 3-P105.1, 3-P105.2, 3-P105.3, 3-P106.1, 3-P106.2, 3-P106.3, 3-P201.1, 3-P201.2,
3-P201.3, 3-P202.1, 3-P202.2, 3-P202.3, 3-P203.1, 3-P203.2, 3-P203.3, 3-P204.1, 3-P204.2, 3-P204.3,
3-P205.1, 3-P205.2, 3-P205.3, 3-P206.1, 3-P206.2, 3-P206.3, 3-P301.1, 3-P301.2, 3-P301.3, 3-P302.1,
3-P302.2, 3-P302.3, 3-P303.1, 3-P303.2, 3-P303.3, 3-P304.1, 3-P304.2, 3-P304.3, 3-P305.1, 3-P305.2,
3-P305.3, 3-P306.1, 3-P306.2, 3-P306.3, 3-P307.1, 3-P307.2, 3-P307.3, 3-P308.1, 3-P308.2, 3-P308.2,
D1, D6, K01, K011, K012, K013, K014, K015, K016, K017, K018, K019, K02, K020, K021, K022, K023, K025,
K026, K027, K0274, K028, K029, K03, X031, K032, K033, K-04, KOS5, K06, KO7, KO8, K09, KL4.0, KL4.1,
KL4.2, KL4.3, P114.4, P115.4, P116.4, P117.4, P144.1, P144.2, P144.3, P145.1, P145.2, P145.3, P146.1,
P146.2, P146.3, P147.1, P147.2, P147.3, P148.1, P148.2, P148.3, P149.1, P149.2, P149.3, P150.1,
P150.2, P150.3, P151.1, P151.2, P151.3, P152.1, P152.2, P152.3, P153.1, P153.2, P153.3, P154.1,
P154.2, P154.3, P155.1, P155.2, P155.3, P156.1, P156.2, P156.3, P157.1, P157.2, P157.3, P158.1,
P158.2, P158.3, P237.1, P237.2, P237.3, P238.1, P238.2, P238.3, P239.1, P239.2, P239.3, P240.1,
P240.2, P240.3, P241.1, P241.2, P241.3, P242.1, P242.2, P242.3, P243.1, P243.2, P243.3, P244.1,
P244.2, P244.3, P245.1, P245.2, P245.3, P246.1, P246.2, P246.3, P247.1, P247.2, P247.3, P248.1,
P248.2, P248.3, P249.1, P249.2, P249.3, P250.1, P250.2, P250.3, P251.1, P251.2, P251.3, P324.1,
P324.2, P324.3, P325.1, P325.2, P325.3, P326.1, P326.2, P326.3, P327.1, P327.2, P327.3, P328.1,
P328.2, P328.3, P329.1, P329.2, P329.3, P330.1, P330.2, P330.3, P331.1, P331.2, P331.3, P332.1,
P332.2, P332.3, P333.1, P333.2, P333.3, P334.1, P334.2, P334.3, P335.1, P335.2, P335.3, P336.1,
P336.2, P336.3, P337.1, P337.2, P337.3, P338.1, P338.2, P338.3, T0.7, T1.1.1, T1.2.1, T1.2.2i T2.11,

. przebudowa silosu A2.1 na budynek magazynowo-techniczny,

*  dokoriczenie robdt budowlanych w budynku A2.2 - szkoleniowo-targowo-konferencyjnego,

*  budowa tgcznika komunikacyjnego A2-3,

. przebudowa istniejacego f3cznika technologicznego na tacznik komunikacyjny ( zadaszona kiadka)
prowadzaca do budynku hotelowego A-3,

. przebudowa rozbudowa oraz nadbudowa budynku magazynowego A3 i przenoszonego silosu A3.1

Strona325

159 |Strona



160 |Strona



161 |Strona



162 |Strona



163 |Strona



2Znin, dnia 16.07.2019r.

UA.6740.2.18.2019

DECYZJA NR 347

Na podstawie art. 36a ust. 1, art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. 22019 r. poz. 1186 t. J.) i w Zwiazku z art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 17.05.2019 r.

orzekam

na wniosek strony zmieni¢ decyzje¢ wiasna nr 70 znak: UA.6740.1.8.2017 z dnia 27.02.2017 r. o pozwoleniu
na budowe inwestycji pn. ,Budowa o$rodka hotelowo- wypoczynkowego z ustugami towarzyszacymi”-
Etap I:

* Projekt zagospodarowania terenu wraz 2z niezbedng infrastrukturg techniczng,

* Przebudowa, rozbudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku A - 1 na budynek hotelowy
z funkcja gastronomiczna,

« Przebudowa istniejacego lacznika technologicznego na {acznik komunikacyjny (zadaszona kiadka)
prowadzaca do budynku hotelowego A - 3,

« Przebudowa z rozbudowa budynku magazynowego A2 i silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek szkoleniowo — targowo — konferencyijny,

« Budowa lacznika komunikacyjnego A2.3,

¢ Przebudowa silosu A2.1 na budynek magazynowo ~ techniczny,

* Przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa budynku magazynowego A3 i przenoszonego silosu A3.1
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek hotelowy z funkcja rekreacji wodnej i sportowej,

 Przebudowa, nadbudowa, rozbudowa budynku magazynowego A4 wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek usiugowy - kregielnie,
na terenie dzialek nr 857/41, 857/42, 857/43 potozonych w obrgbie ewidencyjnym Znin,

w zakresie dotyczacym zmiany projektu budowlanego w czgéci dotyczacej:

« Projektu zagospodarowania terenu wraz z niezbedng infrastruktura techniczna,

¢ Przebudowy z rozbudowa budynku magazynowego A2 i silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek szkoleniowo ~ targowo — konferencyjny,

o Budowy facznika komunikacyjnego A2.3 - wyfgczony z opracowania Etapu | (realizacja w kolejnym
etapie inwestycji),

¢ Przebudowy silosu A2.1 na budynek magazynowo - techniczny,

* Przebudowy, nadbudowy, rozbudowy budynku magazynowego A4 wraz ze zmiana sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy - kregielnig.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 17.05.2019 r. Pani Ewa Pozaroszczyk, zamieszkata w
. dziatajgca z peinomocnictwa Arche Sp. z 0. o., ul. Putawska 361, 02-801 Warszawa,
wystapita 0 zmiane decyzji Starosty Zniriskiego nr 70 znak: UA.6740.1.8.2017 z dnia 27.02.2017 r. o pozwoleniu
na budowe inwestycji pn. "Budowa o$rodka hotelowo-wypoczynkowego 2z ustugami towarzyszacymi”
- Etap I

e  Projekt zagospodarowania terenu wraz z niezbedna infrastrukturg techniczna,

e Przebudowa, rozbudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku A ~ 1 na budynek hotelowy z funkcjg
gastronomicznag,

« Przebudowa istniejacego tacznika technologicznego na tgcznik komunikacyjny (zadaszona ktadka)
prowadzgca do budynku hotelowego A - 3,

s  Przebudowa z rozbudowg budynku magazynowego A2 i silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na budynek szkoleniowo - targowo - konferencyjny,

» Budowa fgcznika komunikacyjnego A2.3,

o Przebudowa silosu A2.1 na budynek magazynowo — techniczny,

* Przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa budynku magazynowego A3 i przenoszonego silosu A3.1 wraz
ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek hotelowy z funkcjq rekreacji wodnej i sportowej,

e Przebudowa, nadbudowa, rozbudowa budynku magazynowego A4 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na budynek ustugowy — kregielnie,
na terenie dziatek nr 857/41, 857/42, 857/43 polozonych w obrebie ewidencyjnym Znin,

w zakresie dotyczgacym zmiany projektu budowlanego w czesci dotyczacej:

. Projekiu zagospodarowania terenu wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,

° Przebudowy z rozbudowg budynku magazynowego A2 i silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na budynek szkoleniowo — targowo ~ konferencyjny,

. Budowy tgcznika komunikacyjnego A2.3 - wytaczony z opracowania Etapu | (realizacja w kolejnym etapie
inwestycji),

e  Przebudowy silosu A2.1 na budynek magazynowo - techniczny,

° Przebudowy, nadbudowy, rozbudowy budynku magazynowego A4 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na budynek uslugowy — kregielnie.
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2)

Do wniosku zalgczono zamienny projekt budowlany sporzgdzony przez:
s  Projekt zagospodarowania terenu wraz z niezbedng infrastruktura techniczna:
branza architekloniczna
mgr inz. arch. Marek Bulak, upr. bud. nr GP.7342/171/158/91,
zaswiadczenie nr MA-0119 Mazowieckiej Okregowej Izby Architektow RP,
sprawdzajacy
mgr inz. arch. Przemystaw Kolasiriski, upr. bud. nr 35/07/DOIA,
zaswiadczenie nr DS-1186 Dolnoslaskiej Okrggowej Izby Architektéw RP,
branza sanitarna - sieci
mgr inz. Stawomir Matuszak, upr. bud. nr KUP/0139/PWOS/05,
zaswiadczenie nr KUP/IS/0087/06 Kujawsko — Pomorskiej Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa,
sprawdzajacy
mgr inz. Piotr Banach, upr. bud. nr KUP/0149/PWOS/10,
zaswiadczenie nr KUP/IS/0007/11 Kujawsko — Pomorskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
branza elektryczna — sieci elekiroenergetyczne
mgr inz. Adam Zdziarski, upr. bud. nr MAZ/0334/POOE/13,
zaswiadczenie nr MAZ/IE/0466/13 Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
sprawdzajacy
mgr inz. Mariusz Kryékiewicz, upr. bud. MAZ/0149/PWOE/08, o
zaswiadczenie nr MAZ/IE/0692/08 Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,

» Przebudowa z rozbudowa budynku magazynowego i silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na budynek szkoleniowo-targowo-konferencyjny oraz przebudowa silosu A2.1 na budynek magazynowo
—techniczny.:
branza architektoniczna
mgr inz. arch. Marek Bulak, upr. bud. nr GP.7342/171/158/91,
zaswiadczenie nr MA-0119 Mazowieckiej Okregowej Izby Architektéw RP,
sprawdzajacy
mgr inz. arch. Przemystaw Kolasiniski, upr. bud. nr 35/07/DOIA,
zaswiadczenie nr DS-1188 Dolnoslaskiej Okregowe; Izby Architektow RP,
branza konstrukcyina
mgr inz. Radostaw Lorens, upr. bud. MAZ/0081/POOK/10,
zaéwiadczenie nr MAZ/BO/0441/10 Mazowieckiej Okregowe;j Izby Inzynierow Budownictwa,
sprawdzajacy
mgr inz. Pawet Golnik, upr. bud. MAZ/0374/POOK/09,
zaswiadczenie nr MAZ/BO/0201//07 Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,

e Przebudowa, nadbudowa, rozbudowa budynku magazynowego A4 wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy — kregielnig:
bra itektoniczna
magr inz. arch. Marek Bulak, upr. bud. nr GP. 7342/171/158/91,
zaswiadczenie nr MA-0118 Mazowieckiej Okregowej Rady lzby Architektow RP,
wdzaj

mar inz. arch, Przemystaw Kolasinski, upr. bud. nr 35/07/DOIA,
zaéwiadczenie nr DS-1186 Doinoslaskiej Okregowej Izby Architektow RP,
branz i
mgr inz. Radostaw Lorens, upr. bud. MAZ/0081/POOK/10,
zaswiadczenie nr MAZ/BO/0441/10 Mazowieckigj Okregowej Izby In2ynieréw Budownictwa,

sprawdzajacy
mgr inz. Pawet Golnik, upr. bud. MAZ/0374/POOK/09,
zaéwiadczenie nr MAZ/BO/0201//07 Mazowieckiej Okregowej |zby InZynieréw Budownictwa,

Po stwierdzeniu kompletnosci wniosku, zgodnie z art. 35 Prawa budowlanego dokonano sprawdzenia:
zgodnosci zamiennego projektu budowlanego z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy nr 97/16,
znak: IGPI1.6730.112.2016 z dnia 03.11.2016 r. wydang przez Burmistrza Znina,
zgodnoéci projektu zagospodarowania dziatki z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi.

Dofaczony do wniosku zamienny projekt budowlany jest kompletny i zawiera wymagane opinie,

uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia oraz informacje dotyczacg bezpieczeristwa | ochrony zdrowia, o ktorej
mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b) oraz zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 . -
Prawo budowlane.

Nowe rozwigzania projektowe stanowig istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego

decyzjg nr 70 znak: UA.6740.1.8.2017 z dnia 27.02.2017 r. wydang przez Staroste Zniriskiego.

Pozostale warunki pozwolenia na budowe nr 70 znak: UA.6740.1.8.2017 z dnia 27.022017 r.

zostajq niezmienione.

Wobec powyzszego nalezato orzec jak w sentencji.
Integralng czescig niniejszej decyzji jest opieczetowany pieczecia Starosty Zninskiego projekt budowlany

zamienny.

Zgodnie z art. 34 ust. 4a Prawa budowianego, zatwierdzeniu podlegajg 4 egzemplarze projekiu

budowlanego zamiennego, z ktérych 2 egzemplarze przeznaczone sa dla inwestora, 1 egzemplarz dla organu
zatwierdzajgcego projekt oraz 1 egzemplarz dla wiasciwego organu nadzoru budowlanego.

Od niniejsze] decyzji stuzy stronom odwofanie do Wojewody Kujawsko — Pomorskiego za moim

posrednictwem w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia.

-2-
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S

sprawdzajacy
mgr inz. Jakub Piotr Fertala, upr. bud. MAP/0278/PWBS/18,
zaswiadczenie nr LOD/IS/0195/16 tédzkiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
branza elekiryczna — instalacje
mgr inz. Wojciech Grudzifski, upr. bud. nr BY/138/92,
zaswiadczenie nr PDL/IE/0416/01 Podlaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
sprawdzajgcy
mgr inz. Marek Jodkowski, upr. bud. Bi/63/02,
zadwiadczenie nr PDL/IE/0017/06 Podlaskiej Okrggowe;j Izby Inzynieréw Budownictwa,
Przebudowa z rozbudowg budynku magazynowego | silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek
szkoleniowo-targowo-konferencyjny. Budowa fgcznika komunikacyjnego A2.3. Przebudowa silosu A2 1 na budynek
magazynowo — techniczny. Przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa budynku magazynowego A3 i przenoszonego
silosu A3.1 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek hotelowy z funkcjg rekreacji wodnej | sportowej
branza architektoniczna
mgr inz. arch. Marek Bulak, upr bud. nr GP.7342/171/158/81,
zaswiadczenie nr MA-0119 Mazowieckiej Okregowe] Rady Izby Architektéw RP,
sprawdzajacy
mgr inz. arch. Zbigniew Majrowski, upr bud. nr GT 111-8386/27/77,
zaswiadczenie nr MA-0496 Mazowieckie] Okrggowej Rady izby Architektow RP,
branza konstrukeyjna
mgr inz. Waldemar Mojsa, upr. bud. nr St-503/90,
zaswiadczenie nr MAZ/BO/7006/01 Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa
sprawdzajgcy
mgr inz. Andrzej Supera, upr. bud. nr St-69/86,
zaswiadczenie nr MAZ/BO/7005/01 Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa,
branza sanitarna — instalacje
mgr inz. Piotr §ciegxenka. upr. bud. LOD/0479/PO0OS/0B,
zaswiadczenie nr LOD/IS/7495/06 Lédzkie] Okregowe; Izby Inzynierow Budownictwa,
sprawdzajgcy
mgr inz. Mariusz Slowinski, upr. bud. LOD/2686/PWOS/15,
za$wiadczenie nr tOD/IS/0185/15 Lodzkie] Okrggowe] Izby Inzynieréw Budownictwa
branza elektryczna — instalacie
mgr inz. Wojciech Grudzinski. upr. bud. nr B#138/92,
zaswiadczenie nr PDL/IE/0418/01 Podlaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
sprawdzajacy
mar inz. Marek Jodkowski, upr. bud. B#63/02,
zaswiadczenie nr PDL/IE/0017/06 Podlaskie] Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
technologia basenu
mgr inz. Tadeusz Kosciak, upr. bud. St-150/83,
zaswiadczenie nr MAP/IS/0535/03 Matopolskiej Okrggowej Izby Inzynieréw Budownictwa
Przebudowa, nadbudowa, rozbudowa budynku magazyncwego A4 wraz ze zmiang sposobu Uzytkowania na budynek
ustugowy — kregielnig
branza architektoniczna
mgr inz. arch. Marek Bulak, upr bud nr GP. 7342/171/158/91,
za$wiadczenie nr MA-0119 Mazowieckie] Okregowe| Rady Izby Architektéw RP,
sprawdzajgcy
mgr inz arch Zbigniew Majrowski, upr. bud. nr GT I1I-8386/27/77,
za$wiadczenie nr MA-0496 Mazowieckiej Okregowej Rady Izby Architektow RP,
branza konstrukcyjna
mgr inz. Radostaw Lorens, upr. bud. MAZ/0081/POOK/10,
zaswiadczenie nr MAZ/BO/0441/10 Mazowieckie] Okregowej [zby Inzynierdw Budownictwa
sprawdzajgey
mgr inz Pawet Gelnik, upr. bud. MAZ/0374/POOK/0S,
zadwiadczenie nr MAZ/BO/0201//07 Mazowieckiej Okregowej Izby Inzynierdw Budownictwa,
branza sanitarna — instalacie
mgr inz. Barttomiej Mokrosinski, upr. bud. LOD/1168/PWOS/13,
zaswiadczenie nr MAZ/IS/0558/13 Mazowieckiej Okregowej 1zby Inzynieréw Budowniciwa,
sprawdzajacy
mgr inz. Marceli Sehen, upr. bud. ZO/5/05,
za$wiadczenie nr PDL/IS/0248/05 Podlaskiej Okregowej Izby Inzynierow Budownictwa,
branza elektryczna — instalacje
mgr inz. Rafal Kakareko, upr. bud. nr PDL/0076/POOE/0S,
2zaswiadczenie nr PDU/IE/0127/09 Podlaskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa,
sprawdzajacy
mgr inz. Tomasz Plazak, upr. bud. nr PDL/0078/POOE/QS,
zaswiadczenie nr PDLAE/0112/09 Podlaskiej Okregowe) Izby Inzynierow Budownictwa,
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z zachowaniem nastepujacych warunkow:
1. szczegbine warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robét budowlanych
a) w przypadku natrafienia w trakcie prac budowianych na obieki zabytkowy nalezy przerwac prace, zabezpieczyc
odkryty obiekt | miejsce jego odkrycia i powiadomi¢ Kujawsko — Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Toruniu, Delegature w Bydgoszczy lub Burmistrza Znina w celu sporzgdzenia prawidtowe)
dokumentacji naukowej cdkrytego materiatu historycznego i nawarstwier kulturowych,
b) realizacja robét budowlanych powinna przebiega¢ z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r
o ochronie przyredy (Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 z pé2n. zm.), a w szczegoinosci art. 52 ustawy. W przypadku
wystepowania na obiekcie budowlanym gatunkéw dziko wystepujacych zwierzat objetych ochrong gatunkowg
zgodnie z cytowana wyzej ustawa, nalezy wystgpi¢ do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Bydgoszczy o zgode na zniszczenie lub czasowe wytgczenie siedliska gatunku dziko wystepujacych zwierzat
oraz wyznaczenie dziatan naprawczych wyrzadzonej szkody w érodowisku.
S A P

2. Czasuzytk ia-tymezasowych obiekt y o :
3 Terminy rozbiorki:
1) i h obiaktdw budowd. h
¥

4 Szczegdtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie zobowigzuje si¢ inwestora do zapewnienia nadzoru
inwestorskiego [§ 2 ust. 1 pkt 1), pkt 3 lit a), pkt 4) oraz § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada
2001 r. w sprawie rodzajow obiektow budowdanych, przy ktérych realizacji wymagane jest ustanowienie inspektora
nadzoru inwestorskiego (Dz. U. z 2001 r. Nr 138, poz. 1554 ze zm.)]

5. Kierownik budowy (robét) jest obowigzany:

1) prowadzi¢ dziennik budowy lub rozbiorki,
2) umiescic na budowie lub rozbidrce, w widocznym miejscu, tablice informacyjng oraz ogioszenie zawierajgce dane
dotyczace bezpieczerstwa pracy i ochrony zdrowia,
3) odpowiednio zabezpieczy¢ teren budowy (rozbidrki),
wynikajgcych z art. 36 ust 1 pkt 1-4 oraz art 42 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.

UZASADNIENIE

Whioskiem 2 dnia 29.12.2016 r. (data wplywu — 30.12.2016 r.) uzupetnionym w dniu 23.02.2017 r. i 27.02.2017 r
ARCHE Sp zo.0 ul Pulawska 361, 02-801 Warszawa wystapita do Starosty Zniriskiego o wydanie pozwolenia na budowe
inwestycji pn. ,Budowa osrodka hotelowo — wypoczynkowego z ustugami towarzyszgacymi” — Etap I:

*  Projekt zagospodarowania terenu wraz z niezbgdng infrastrukturg techniczng,
* Przebudowa, rozbudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku A - 1 na budynek hotelowy z funkcja
gastronomiczng,
« Przebudowa istniejacego tacznika technologicznego na tacznik komunikacyjny (zadaszona ktadka) prowadzaca do
budynku hotelowego A - 3,
e Przebudowa z rozbudowa budynku magazynowego A2 i silosu A2.2 wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na
budynek szkoleniowe - targowo — konferencyjny,
« Budowa igcznika komunikacyjnego A2.3,
* Przebudowa silosu A2.1 na budynek magazynowo — techniczny,
e Przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa budynku magazynowego A3 | przencszonego silosu A3 1 wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania na budynek hotelowy z funkcjg rekreacji wodnej i sportowej,
« Przebudowa, nadbudowa, rozbudowa budynku magazynowego A4 wraz ze zmiang sposcbu uzytkowania na
budynek ustugowy - kregielnie
Po sprawdzeniu kompletnoéci wniosku, zgodnie z art. 35 Prawa budowlanego dokonano sprawdzenia
1) zgodnoéci projektu budowianego z decyzjq 0 warunkach zabudowy nr 97/16, znak: IGPI1.6730.112.2016
z dnia 27.10.2016 r. wydang przez Burmistrz Znina,

2) zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki z przepisami techniczno-budowlanymi

Dotaczony do wniosku projekt budowiany jest kompletny | zawiera wymagane opinie, uzgodnienia, pozwolenia
| sprawdzenia oraz informacje dotyczacy bezpieczenstwa | ochrony zdrowia, o ktérej mowa w art. 20 ust 1 pkt 1b) oraz
za$wiadczenie, o kibrym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowiane

W zwigzku w powyzszym nalezato orzec jak w sentencjl.

Integralng czescig niniejszej decyzji jest opieczetowany pieczecig Starosty Znifiskiego projekt budowiany
Zgodnie z art. 34 ust 4a Prawa Budowlanego, zatwierdzeniu podiegaja 4 egzemplarze projektu budowlanego,
z ktorych 2 egzemplarze przeznaczone s3 dia inwestora, 1 egzemplarz dia organu zatwierdzajgcego projekt oraz
1 egzemplarz dla wiasciwego organu nadzoru budowlanego.

Od decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Kujawsko - Pomorskiego za moim posrednictwem
w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia
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szerokost elewaci frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 180,0 m,
wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycii, jej gzymsu lub
attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku - do 26,0

m,

wysoko$¢ budynku po realizacji inwestycji od Sredniego poziomu terenu przed gtownym
wejéciem do budynku do gléwnej kalenicy dachu - do 27,0 m,

wysokosé komina - do 75,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 7 nadziemnych oraz
1 podziemna,

dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji poddasza uzytkowego oraz podpiwniczenia budynku,
geometria dachu inwestycji - dach plaski, po tuku, jednospadowy, dwuspadowy,
czterospadowy lub wielospadowy o spadku potaci dachowych do 45,

kierunek utozenia glownej kalenicy dachu do frontu dziatki po realizacji inwestycji
— nie okresla sig,

pokrycie dachu blachg, blachodachéwks, dachéwka, membrang, gontem bitumicznym
Jub materialem dachdwkopodobnym W stonowanej kolorystyce, nawiazujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkow zlokalizowanych na dziatkach sasiednich,

o przebudowa silosu wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek magazynowo -
techniczny:
- powierzchnia zabudowy inwestycji — bez zmian,

szerokosé elewacji frontowej inwestycji — bez zmian,

wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej inwestycji, jej gzymsu lub attyki liczona
od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku - bez zmian,

wysoko$t inwestycji od §redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku
do glownej kalenicy dachu - bez zmian,

- maksymalna liczba kondygnacji - bez zmian,

geometria dachu inwestycji — bez zmian,
kierunek ulozenia gtownej kalenicy dachu do frontu dzialki - bez zmian,

pokrycie dachu bez zmian,

s przebudowa. rozbudowa oraz nadbudowa budynku magazynowego i przenoszonego silosu
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek hotelowy z funkejg rekreacji wodnej

i sportowej:
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powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 4200,0 m?,

szerokos¢ elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji — do 180,0 m,

wysokoé¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu

lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejéciu do budynku
-do21,0m,

wysokos¢ budynku po realizacji inwestycji od éredniego poziomu terenu przed gtownym
wejéciem do budynku do glownej kalenicy dachu - do 22,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 5 nadziemnych,

dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji poddasza uzytkowego,

geometria dachu inwestycji — dach plaski, po juku, jednospadowy, dwuspadowy,
czterospadowy lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45,

kierunek ulozenia glownej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okreéla sig,



pokrycie dachu blachg, blachodachéwks, dachdéwks, membrang, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokryé dachowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich,

o przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku Swietlicy wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek magazynowy:

powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji — do 700,0 m?,

szerokosé elewacii frontowej budynku po realizacji inwestycji — do 45,0 m,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu lub
attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku
- do 6,0 m,

wysokoé¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed glownym
wejéciern do budynku do giéwnej kalenicy dachu - do 10,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 1 nadziemna oraz 1 podziemna,
dopuszcza si¢ mozliwosé realizacji poddasza uzytkowego,

geometria dachu inwestycji ~ dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku potaci dachowych do 45°,

kierunek ulozenia giownej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okre§la sie,

pokrycie dachu blacha, blachodachéwkg, dachéwka, membrana, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkow zlokalizowanych na dziatkach sasiednich,

o przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa stacji transformatorowej:

powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji — do 240,0 m?,

szerokosé elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 30,0 m,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejéciu do budynku
- do 5,0 m,

wysokos¢ budynku po realizacji inwestycji od Sredniego poziomu terenu przed gléwnym
wejéciem do budynku do glownej kalenicy dachu - do 6,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 1 nadziemna,

geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45°,

kierunek utozenia glownej kalenicy dachu do frontu dzieiki po realizacji inwestycji
~ nie okreéla sig,

pokrycie dachu blacha, blachodachowka, dachéwks, membrang, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dzialkach sasiednich,

o przebudowa, rozbudowa budynku administracyjnego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania
na budynek hotelowy:
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powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji — do 340,0 m’,

szeroko$é elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 26,0 m,

wysoko§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku
- bez zmian,

wysokosé¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym
wejsciem do budynku do gléwnej kalenicy dachu - bez zmian,



maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 3 nadziemne,

dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji poddasza uzytkewego,

geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45°,

kierunek ulozenia gléwnej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- prostopadty lub réwnolegly,

pokrycie dachu blacha, blachodachéwks, dachéwka, membrang, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawiazujace]
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sasiednich,

o przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa budynku ochrony:

powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 200,0 m’,

szeroko$t elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji — do 30,0 m,

wysokoéé gormej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejiciu do budynku
~do4,0m,

wysoko$é budynku po realizacji inwestycji od sredniego poziomu terenu przed glownym
wejéciem do budynku do gidwnej kalenicy dachu - do 5,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 1 nadziemna,

geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku potaci dachowych do 45°,

kierunek ultozenia gléwnej kalenicy dachu do frontu dziatki po realizacji inwestycji -
prostopadty lub réwnolegly,

pokrycie dachu blacha, blachodachéwka, dachdwka, membrana, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkow zlokalizowanych na dzialkach sgsiednich,

¢ budowa lacznikow:

powierzchnia zabudowy - do 700,0 m’,

szeroko§é elewacji frontowej budynku — do 110,0 m,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki liczona od poziomu
terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku — do 20,0 m,

wysokos¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed glownym
wejsciem do budynku do gléwnej kalenicy dachu —do 21,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji 3 nadziemne,

geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku potaci dachowych do 45°,

kierunek ulozenia gléwnej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okresla sie,

pokrycie dachu blachg, blachodachéwka, dachéwka, membrang, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokryé¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich,

e budowa altany:
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powierzchnia zabudowy - do 200,0 m’,

szerokos¢ elewacji frontowej — do 15,0 m,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki liczona od poziomu
terenu przy najnizej polozonym wejsciu do altany - do 15,0 m,



— wysoko§¢ altany od $redniego poziomu terenu przed glownym wejiciem do budynku
do gldownej kalenicy dachu - de 15,0 m,

— maksymalna liczba kondygnacji 1 nadziemna,

— geometria dachu inwestycji - dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku potaci dachowych do 45,

- kierunek ulozenia giownej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okresla sie,

~ pokrycie dachu blacha, blachodachéwka, dachéwks, membrana, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w  stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkow zlokalizowanych na dziatkach sasiednich,

remont, przebudowa pozostalych obiektéw infrastruktury technicznej wraz ze zmiang

sposobu uzytkowania na obiekty malej architektury (funkeje takie jak np.: schowek, altana
itp.)

— powierzchnia zabudowy pozostalych obiektéw infrastruktury towarzyszacej (takich jak
np. oczyszezalnia Sciekéw wraz 2 zbiornikami, procentownia, budynki obshugi dawnych
wag, obiekty malej architektury, itp.) - do 2765 m*;

ustagi towarzyszace:

przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku magazynowego i silosu wraz ze zmiang

sposobu uzytkowania na budynek szkoleniowo - targowo- konferencyiny:

— powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji — do 2740,0 m?,

— szeroko¢ elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 150,0 m,

~ wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu lub
altyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku
- do 14,0 m,

- wysoko$¢ budynku po realizacji inwestycji od éredniego poziomu terenu przed gléwnym
wejsciem do budynku do gléwnej kalenicy dachu - do 15,0 m,

- maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 3 nadziemnych,

~ dopuszcza sie mozliwosé realizacji poddasza uzytkowego,

- geometria dachu inwestycji -~ dach plaski, po luku, jednospadowy, dwuspadowy,
czterospadowy lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45°,

~ kierunek ulozenia glownej kalenicy dachu do frontu deialki po realizacji inwestycji - nie
okresla sig,

— pokrycie dachu blachg, blachodachéwka, dachéwka, membrang, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w  stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dzialkach sgsiednich,

przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku magazynowego wraz ze zmiang sposobu

uzytkowania na budynek ustugowo - rekreacyjno - rozrywkowy:

- powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 675,0 m?,

— szerokos¢ elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji -~ do 65,0 m,

— wysokosc gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejéciu do budynku
-do4,5m,

- wysoko$¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed gtdwnym
wejiciem do budynku do glownej kalenicy dachu - do 6,0 m,

- maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 1 nadziemna,
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geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 457,

kierunek ulozenia glownej kalenicy dachu do frontu dziatki po realizacji inwestycji
- nie okreéla sig,

pokrycie dachu blacha, blachodachowka, dachowka, membrang, gontem bitumicznym
Jub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujace]
do kolorystyki pokryé dachowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sasiednich,

e przebudowa, rozbudowa, nadbudowa budynku parowozowni i silosu wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania na budynek ustugowy gastronomiczny:

powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 430,0 m%,

szerokoéé elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji — do 35,0 m,

wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejciu do budynku
-do4,0m,

wysokoé¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed glownym
wejéciem do budynku do glownej kalenicy dachu - do 7,0 m,

wysokoé¢ silosu - do 12,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 1 nadziemna ( silos 2 nadziemne),
geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45°,

kierunek utozenia glownej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okreéla sig,

- pokrycie dachu blachg, blachodachéwka, dachowka, membrang, gontem bitumicznym

Jub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich,

o przebudowa, rozbudowa oraz nadbudowa budynku kuzni wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy:

powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 330,0 m’,

szerokoéé elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 35,0 m,

wysoko§é gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku
-do5,0m,

wysokoé¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed glownym
wejéciem do budynku do gléwnej kalenicy dachu — do 8,0 m,

maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 2 nadziemne,

dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji poddasza uzytkowego,

geometria dachu inwestycji — dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
Jub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 457,

kierunck ulozenia glownej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okresla sig,

pokrycie dachu blachg, blachodachéwka, dachowka, membrana, gontem bitumicznym
lub materiatem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujace]
do kolorystyki pokryé¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dzialkach sgsiednich,

o przebudows, rozbudowa oraz nadbudowa wapniarni wraz z¢ zmiang sposobu uzytkowania
na budynek ushugowy:
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powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 430,0 m?,



— szerokosé elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 40,0 m,

— wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku
-do19,0m,

— wysokos¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed gtownym
wejsciem do budynku do glownej kalenicy dachu - do 21,0 m,

~ maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 6 nadziemnych,

— dopuszcza si¢ mozliwosc realizacji poddasza uzytkowego,

— geometria dachu inwestycji - dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45°,

— kierunek ulozenia giéwnej kalenicy dachu do frontu dzialki po realizacji inwestycji
- nie okresla sig,

- pokrycie dachu blachg, blachodachéwka, dachéwka, membrana gontem bitumicznym
lub  materialem dachéwkopodobnym w  stonowanej kolorystyce, nawiazujacej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dzialkach sgsiednich,

przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku kotlowni na budynek ushagowo

- magazynowy:

~ powierzchnia zabudowy budynku po realizacji inwestycji - do 350,0 m?,

— szeroko$¢ elewacji frontowej budynku po realizacji inwestycji - do 25,0 m,

~ wysoko$¢ gérnej krawgdzi elewacji frontowej po realizacji inwestycji, jej gzymsu
lub attyki liczona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu do budynku
-~ do 12,0 m,
wysoko$¢ budynku po realizacji inwestycji od $redniego poziomu terenu przed glownym
wejsciem do budynku do giéwnej kalenicy dachu - do 13,0 m,

— maksymalna liczba kondygnacji po realizacji inwestycji 3 nadziemne,

— dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji poddasza uzytkowego,

— geometria dachu inwestycji ~ dach plaski, jednospadowy, dwuspadowy, czterospadowy
lub wielospadowy o spadku polaci dachowych do 45¢,

- kierunek ulozenia glownej kalenicy dachu do frontu dzatki po realizacji imwestycji
- nie okresla sie,

— pokrycie dachu blacha, blachodachéwka, dachéwka, membrang, gontem bitumicznym
lub materialem dachéwkopodobnym w stonowanej kolorystyce, nawigzujgcej
do kolorystyki pokry¢ dachowych budynkéw zlokalizowanych na dziatkach sasiednich;

liczba miejsc postojowych — minimum 50 miejsc postojowych,

nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z zalgcznikiem graficznym,

wskaznik wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - nie wyznacza sie,

ograniczy¢ do minimum zabudowe dziatek pozostawiajgc co najmniej 25% powierzehni

terenu inwestycji jako powierzchni biclogicznie czynnej,

nalezy zachowat odlegtos¢ od linii elektrocnergetycznej zgodnie z przepisami odrebnymi,

obiekty i ich lokalizacja winny speiniaé wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny

odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2015 r. poz. 1422, ze zm.),

projekt budowlany winien odpowiadaé¢ wymaganiom przepiséw szczegélnych,

. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyredy i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej:

179 |Strona



inwestycja w rozumieniu wlasciwych przepiséw nie zalicza sig do przedsigwzigé mogacych
znaczaco oddzialywaé na érodowisko, obiekt hotelowo-wypoczynkowy na terenie
przemyslowym oraz powierzchnia ulegajaca przeksztalceniu zwigzana z zabudowa
ustugowa wyniesie ponizej 0,5 ha (budynek szkoleniowo - targowo - konferencyjny
budynek ustugowo — rekreacyjno - rozrywkowy, budynek ustugowy gastronomicznym,
budynek ustugowy, budynek uslugowy, budynek ustugowo - magazynowy o Ijcznej
powierzchni 4955,0 m®) i powierzchnia parkingéw wyniesie ponizej 0,2 ha.

planowane nowe obiekty zlokalizowane bgda poza 100-metrowa strefg zakazu zabudowy
od linii brzegowej Jeziora Znifiskiego Duzego,

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkeji zagospodarowania
terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnic oszczedne korzystanie
2 terenu,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnoici ochrong gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,

inwestycja lezy w granicach strefy ,B” ochrony konserwatorskiej - nalezy przestrzegac
wymogéw okreslonych przez Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow,

planowana inwestycja znajduje si¢ w Obszarze Chronionego Krajobrazu ,Jezior Zninskich”
— nalezy przestrzegaé zasad zawartych w Uchwale Nr X/248/15 Sejmiku Wojewodztwa
Kujawsko - Pomorskiego z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Jezior Znitiskich (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2015 r. poz.2575),

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie i przeksztalcanie
elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne
w zwiazku z realizacjg przedmiotowej inwestycji,

jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dzialania majace
na celu naprawienic wyrzadzonych szkéd, a w szczegdlnosci przez kompensacjg
przyrodniczg,

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada cechy
zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne
sq zobowigrane zabeapieczy¢ znaleziska, wstrzymaé wszelkie roboty mogace je uszkodzié
lub zniszczyé i niezwlocznie powiadomié Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
przestrzegaé innych warunkow wynikajgcych z praepisow szczegblnych,

¢) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

zaopatrzenie w energie elektryczng —  istniejacego przylacza do sieci elektroenergetycznej,
zaopatrzenie w wodg — z istniejacego przylacza do sieci wodociggowej,

zaopatrzenie w energig cieping — z indywidualnego Zrodla ciepla,

odprowadzanie éciekéw bytowych — do sieci kanalizacji sanitarnej,

unieszkodliwiania odpadéw - w formie zorganizowanej, z uwzglednieniem segregacji
odpadéw, zgodnie z obowiazujgcymi przepisami odrgbnymi,

obstuga komunikacyjna dzialki objetej inwestycjq - 2 ul. KI. Janickiego istniejgcym zjazdem-
droga publiczna wojewddzka nr 251 oraz poprzez drogg wewnetrzng,

d) wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:
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nalezy zapewni¢ warunki ochrony przed pozbawieniem:
—  dostepu do drogi publicznej,
- mo#liwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej



oraz ze srodkow lacznosci,

- dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi,

o nalezy zapewni¢ warunki ochrony przed ucigzliwoéciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakl6cenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody
i gleby,

o inwestor powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymac si¢ od dzialad, ktére by
zaklocily korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miarg, wynikajacych ze
spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych art, 114
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380, ze zm.),

o projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomoéci,
na ktorych jest zlokalizowana, a na jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci dla
terenéw sgsiednich, ucigzliwo$é powinna zamkngé sie w granicy dziatki, na ktérej bedzie
realizowana niniejsza inwestycja,

e) ochrona gruntéw rolnych i lesnych:
teren objety wnioskiem zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015r. poz. 909, ze zm.) nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne- teren polozony w granicach administracyjnych
miasta Znina, dla ktérych nie stosuje si¢ przepiséw przedmiotowej ustawy. W/w obszar
potozony byl w miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego miasta
Znina, waznym do dnia 31 grudnia 2003r. na terenie przemystu - Cukrownia Znin.
3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zalacznik do niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 26.09.2016 r. Arche Sp. z o.0. reprezentowana przez Prezesa Pana Wladyslawa
Grochowskiego wystapila z wnioskiem do Burmistrza Znina o ustalenie warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie o$rodka hotelowo - wypoczynkowego wraz z uslugami
towarzyszacymi, na terenie dzialek o nr ewid.: 857/41, 857/42, 857/43 polozonych w miejscowosci
Znin.

Zgadnie z art. 61 § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 . poz. 23, ze zm.)
zawjadomiono strony biorgce udzial w postegpowaniu w przedmiotowej sprawie o wszczeciu
postgpowania.

W zwigzku z tym, ze dla terenu objetego inwestycja gmina Znin nie posiada aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Projekt decyzji
o warunkach zabudowy przygotowal mgr Rafal Lucki, posiadajacy kwalifikacje do wykonywania
zawodu urbanisty uzyskane na podstawie ustawy z 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektow, inzynieréw budownictwa i urbanistow (Dz. U. z 2014 r. poz. 1946).

Zgodnie z art. 53 ust. 3, w zwigzku z art.60 ust.1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, ze zm.), dokonano analizy warunkow
i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgcych z przepiséw odrebnych oraz
stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2, w zwigzku z art.60 ust.1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ze wzgledu na polozenie w granicach strefy ,B” ochrony
konserwatorskiej, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Wojewodzkim Urzgdem Ochrony Zabytkéw
Delegatura w Bydgoszczy.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8, w zwiazku z art.60 ust1, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze wzgledu na polozenie na obszarach objetych
ochrong na podstawie przepisow o ochronie przyrody, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9, w zwigzku z art.60 ust.l, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
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5.5. Oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki wraz z oswiadczeniami o poddaniu sie egzekucji
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5.6. Umowa z Administratorem Zabezpieczen
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5.7. Skrot wyceny przedmiotu zabezpieczenia
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5.8. Definicje i objasnienia skrétéw

oznacza podmiot petnigcy funkcje administratora hipoteki w rozumieniu art.
Administrator 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, przy czym funkcje Administratora Hipoteki
Hipoteki petni¢ bedzie Kancelaria Adwokacka Osinski sp.k. z siedzibg w Warszawie przy

ul. Jana i Jedrzeja Sniadeckich 17, 00-654 Warszawa (KRS: 0000581446);

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez BondSpot

Rynek ASO Catalyst

lub GPW lub ich nastepcéw prawnych

Autoryzowany

Doradca, Agent

Kalkulacyjny lub oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie

Doradca Emitenta

lub Oferujacy

BondSpot oznacza spotke pod firmg BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie;
Cena Emisyjna oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000 (jeden tysigc) ztotych

rozumie sie przez to podmiot dopuszczony do dziatania na rynku rozumianym
Cztonek ASO jako alternatywny system obrotu, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2 Ustawy o
obrocie, organizowany przez BondSpot S.A;
oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z
Depozyt przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez
Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzier, w ktérym po raz pierwszy
m prawa z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;
oznacza kazdy dzien, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;
Dzien

Wczesniejszego oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;

Wykupu

Dzien Wykupu oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1. Warunkdw Emisji;
m oznacza emisje Obligacji

oznacza spotke pod ARCHE sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul.
Putawska 361, 02-801 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Emitent lub Spétka

Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr
KRS 0000190693, REGON: 710021277, NIP: 821-163-93-35 o kapitale
zaktadowym w wysokosci 3.001.500,00 zt

oznacza prawny Srodek ptatniczy w panstwach Europejskiej Unii Monetarnej

oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w

Warszawie;
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oznacza Emitenta oraz jednostki kontrolowane przez Emitenta, objete

skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, w rozumieniu aktualnie

stosowanych standardéw sprawozdawczosci finansowej na poziomie

skonsolidowanym;

oznacza hipoteke umowng faczng ustanowiong do kwoty 75.000.000,00
Hipoteka (siedemdziesigt pie¢ milionéw) ztotych na rzecz Administratora Hipoteki na

Nieruchomosci Docelowej

oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A. z
m siedzibg w Warszawie;

N oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt. 39b) lit. a) — h) Ustawy o

Instytucjonalny Obrocie;

KNF lub Komisja oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
Kodeks Cywilny
poz. 93 ze zmianami

oznacza nieruchomo$¢ gruntowg potozong w Zninie przy ul. Klemensa
Janickiego 1, powiat zninski, wojewddztwo kujawsko-pomorskie, ktéra sie
zgodnie ze Wstepnym Projektem Podziatu bedzie sie sktadaé z dziatki ew. nr
857/50 o projektowanej powierzchni 8 ha 7453 m2, ktéra powstanie po Dniu
Emisji poprzez: (i) wydzielenie tej dziatki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci Poczatkowej do nowej ksiegi wieczystej albo (ii)
pozostawienie wyfacznie tej dziatki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla

Nieruchomos¢
Nieruchomosci Poczatkowe] oraz wydzielenie wszystkich dziatek innych niz

Docelowa
dziatka 857/50 (powstatej zgodnie ze Wstepnym Projektem Podziatu) do
nowe] ksiegi wieczystej (przy czym wowczas momentem powstania
Nieruchomosci Docelowej bedzie chwila wydzielenia dziatek innych niz
dziatka 857/50 do nowej ksiegi wieczystej), na co Administrator Hipoteki
wyrazi zgode. Na Dzien Emisji Nieruchomos¢ Docelowa stanowi czesé
Nieruchomosci Poczgtkowej. Na Nieruchomosci Docelowej prowadzony jest

obecnie | etap inwestycji Cukrowni Znin.

oznacza zabudowang nieruchomos$¢ gruntowa pofozong w Zninie przy ul.
Klemensa Janickiego 1, w sktad ktorych wchodzi m.in. dziatka ewidencyjna nr
Nieruchomosc¢ 857/43, dla ktérej Sad Rejonowy w Zninie IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Poczatkowa prowadzi ksiege wieczystg BY1Z/00014191/4. Wtascicielem Nieruchomosci
Poczatkowej jest Skarb Panstwa, a jej uzytkownikiem wieczystym jest

Emitent.

212 |Strona



Nieruchomos¢

Wytaczana

Obligacje, Obligacje

serii E

Obligatariusz

Odsetki,

Oprocentowanie

Okres Odsetkowy

PLN, zi, ztoty
Nota Informacyjna

Rachunek Papierow
Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO
GPW

oznacza zabudowang nieruchomos¢ gruntowg sktadajaca sie z dziatek, ktére
w Wstepnym Projekcie Podziatu majg nadane numery ewidencyjne 857/49 i
857/51 oraz powierzchnie odpowiednio 7 305 m? i 11 ha 7332 m2
Nieruchomos$¢ Wytgczana na Dzien Emisji stanowi czes¢ Nieruchomosci
Poczatkowej, a po zatwierdzeniu Wstepnego Projektu Podziatu przez
Burmistrza miasta Znin, zostanie ztozony wniosek o jej przeniesienie do
nowozaktadanej ksiegi wieczystej albo pozostawienie w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowej oraz wydzielenie wszystkich
dziatek innych niz Nieruchomosé Wytaczana i nie bedzie stanowi¢ przedmiotu
zabezpieczenia Obligacji.

oznacza 50.000 (piecdziesigt tysiecy) obligacji serii E Emitenta o wartosci
nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych kazda;

oznacza posiadacza Rachunku Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek
Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji

zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;
oznacza swiadczenie, o ktéorym mowa w pkt 16 Warunkdéw Emisji;

oznacza okres od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (wtacznie) oraz kazdy nastepny okres trwajacy od
poprzedniego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytgczeniem tego dnia) do
nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wtacznie),

oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

Oznacza niniejszy dokument, sporzadzony na potrzeby wprowadzenia
Obligacji na Rynek ASO Catalyst

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1
Ustawy o Obrocie

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie
oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu
depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin  Krajowego
Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegotowe zasady dziatania Krajowego
Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg

Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z
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Regulaminu ASO

BondSpot

Rozporzadzenie
MAR,
Rozporzadzenia
596/2014

Stopa Bazowa

Szczegétowe Zasady
Dziatania KDPW

Ustawa o

Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn. zm.)

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu w brzmieniu przyjetym
Uchwatg Nr 86/0/17 Zarzadu BondSpot S.A. z dnia 13 kwietnia 2017 r.
zmienionym Uchwatg Zarzadu z dnia 20 kwietnia 2018 r.

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16
kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie
naduzy¢ na rynku) oraz uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i
2004/72/WE Tekst majacy znaczenie dla EOG

ma znaczenie nadane w pkt. 16.8.2. Warunkdw Emisji;

oznacza Szczegbétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierdw
Wartos$ciowych;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2018 r.
poz. 483.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(t.j.: Dz.U. z 2017 r. poz. 1768 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2018 r. poz. 512 z pdin. zm);
oznacza Warunki Emisji Obligacji serii E, ktérych tres¢ stanowi Zatacznik do
niniejszej Noty Informacyjnej

oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki

udzielajg pozyczek innym bankom
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