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Niniejsza nota informacyjna zostata sporzadzona w zwiazku z ubieganiem sie
o wprowadzenie instrumentéw finansowych objetych ta nota do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. oraz do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez Gielde 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 rynku
regulowanym BondSpot prowadzonym przez BondSpot S.A. ani nie stanowi dopuszczenia
ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym
przez Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub
réwnoleglym).

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie ze soba inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne
powinny by¢ poprzedzone wiasciwa analiza, a takze, jezeli wymaga tego sytuacja,
konsultacja z doradcg inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszej noty informacyjnej nie byta zatwierdzana przez BondSpot S.A. ani przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w
niej zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Data sporzadzenia: 28 sierpnia 2019 .




Oswiadczenie Emitenta

Niniejszym oswiadczamy, Zze wedlug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu nalezytej
starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszej Nocie Informacyjnej sa
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w niej zadnych
faktow, ktére mogtyby wptywac na jej znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z
udziatem w obrocie tymi instrumentami.

Z ﬁ/mc Pde! /

L zionek Zarzgdu

W zwigzku z postanowieniami § 18 ust. 18 punkt 1) oraz punkt 3) Regulaminu ASO GPW,
Emitent jest zwolniony z obowiazku zawierania umowy z Autoryzowanym Doradca.




1. NAZWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA | ADRES EMITENTA
WRAZ Z DANYMI TELEADRESOWYMI

Nazwa (firma) Emitenta: Marvipol Development S.A.
Forma prawna: Spodtka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Adres Emitenta: ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa
Telefon: +48 (22) 536-50-65

Adres poczty elektroniczneyj: marvipol@marvipol.pl

Adres gtdwnej strony internetowej: www.marvipol.pl

2. INFORMACJE CZY DZIALALNOSC PROWADZONA PRZEZ EMITENTA WYMAGA
POSIADANIA ZEZWOLENIA, LICENCJI LUB ZGODY

Dziatalnos¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody.

3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z EMITENTEM | WPROWADZANYMI INSTRUMENTAMI
DLUZNYMI, W SZCZEGOLNOSCI ZWIAZANE Z SYTUACJA GOSPODARCZA,
MAJATKOWA | FINANSOWA EMITENTA | JEGO GRUPY KAPITALOWEJ

Jezeli ktorekolwiek z nizej opisanych zdarzen rzeczywiscie wystgpi, moze ono miec istotny
negatywny wplyw na dziatalno$¢ Marvipol Development S.A. (,Emitent’) lub spotek zaleznych
Emitenta, ktorych sprawozdania konsolidowane sg ze sprawozdaniami Emitenta albo ktorych
sprawozdania powinny byc, zgodnie z MSSF, konsolidowane ze sprawozdaniami Emitenta
(,Grupa’), ich sytuacje finansowg lub wyniki z dziatalnoSci, co moze wplyngé na mozliwosé
wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkéw z obligacji serii Y, emitowanych przez Emitenta
w ramach programu emisji obligacji (,Obligacje”), w tym na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania
ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na warto$c lub rentowno$¢ Obligaciji.
W szczegdlnosci zdarzenia opisane ponizej mogg indywidualnie lub kumulatywnie doprowadzic¢
do trwaftej niemoznoSci obsfugi przez Emitenta swoich zobowigzan finansowych, przejsciowej
utraty pfynnosci, mogg wplyngc na wysokosc stopy bazowej lub rentowno$c¢ Obligacji, lub moga
wpfyngc¢ na ocene ryzyka Emitenta i Obligacji przez inwestoréw, powodujgc obnizenie wartoSci
rynkowej Obligacji. Ponadto, nizej opisane czynniki ryzyka nie sg jedynymi czynnikami, na ktére
narazony fest Emitent lub Grupa. Kolejno$¢, w jakiej poszczegdine czynniki ryzyka zostaly ponizej
opisane, nie odzwierciedla ich wzglednego znaczenia dla Emitenta Iub Grupy,
prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich potencjalnego wpfywu na dziatalno$é lub sytuacje
finansowg Emitenta lub Grupy, w tym na zdolno$¢ wypeitniania zobowigzan finansowych z
Obligacji przez Emitenta. Dodatkowe czynniki ryzyka, ktore obecnie nie sg znane lub ktére sg
obecnie uwazane za nieistotne, mogg takze mieé istotny negatywny wplyw na dziatalno$c
Emitenta lub Grupy, ich sytuacje finansowg i wyniki z dziatalno$ci oraz na zdolno$¢ Emitenta do
wykonywania zobowigzan wynikajgcych z Obligacji.




Terminy pisane wielkg litera, nie zdefiniowane inaczej, majg znaczenie nadane im w warunkach
emisji Obligacji.

NAJISTOTNIEJSZE CZYNNIKI RYZYKA SPECYFICZNE DLA DZIALALNOSCI GRUPY
EMITENTA

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci

Koszty operacyjne i inne koszty dziatainosci moga wzrosngé przy réwnoczesnym braku
odpowiedniego wzrostu przychodéw. Do czynnikéw, ktére moga powodowaé wzrost kosztdéw
operacyjnych i innych kosztéw, na ktére spotki z Grupy nie majg wptywu zaliczyé mozna: (i)
inflacje; (i) wzrost podatkéw i innych optat publicznoprawnych; (iii) zmiany w przepisach prawa (w
tym zmiany dotyczace przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy oraz przepisdéw o ochronie
srodowiska), lub w polityce rzadowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci z takimi
przepisami lub polityka; (iv) wzrost kosztow finansowania dziatalnoéci gospodarczej. Wyzej
wymienione czynniki mogg miec¢ istotny wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy. Jednym
z celow strategicznych Grupy jest racjonalizacja kosztéw prowadzonej dziatalnosci oraz
dostosowanie tempa realizacji kolejnych projektéw do biezacej koniunktury na rynku
nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Emitent oraz spétki z Grupy nie sg uzaleznione od systemow informatycznych, jednakze awaria
wykorzystywanego przez nie systemu informatycznego, ktérej skutkiem bytaby utrata danych
moze spowodowac czasowe utrudnienie ich dziatalnosci, w tym w szczegélnosci w kontaktach z
klientami. Emitent nie moze zagwarantowac, ze wykorzystywane przez niego i spotki z Grupy
systemy informatyczne bedg wystarczajace dla ich przysztych potrzeb. Wystapienie awarii
systemow informatycznych lub niezaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Grupy mogfoby mieé
wplyw na dziatalno$¢ i osiggane wyniki finansowe Grupy. Emitent oraz spoétki z Grupy
zabezpieczajg posiadane dane poprzez ich biezgcg archiwizacje na zewnetrznych serwerach i
odpowiednio zabezpieczonych nosnikach danych.

Ryzyko wywlaszczenia nieruchomosci na cele publiczne

Nieruchomos¢, jako przedmiot inwestycji nierozerwalnie zwigzany z konkretng lokalizacjg, moze
by¢ przedmiotem wywiaszczenia na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu
terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. Wywtaszczenie takie wiaze sie z wyptatg
odszkodowania na rzecz wtaéciciela wywtaszczonej nieruchomosci. Nie mozna jednak wykluczyé,
Ze wysokos¢ uzyskanego odszkodowania bedzie mniejsza od szacowanych przez wiasciciela
danej nieruchomosci przychodéw z planowanej inwestycji deweloperskiej, a nawet ceny nabycia
danej nieruchomosci. Nie mozna wykluczy¢ wystapienia zdarzenia generujgcego ww. ryzyka w
odniesieniu do gruntéw spétek z Grupy, co negatywnie moze wptynaé na osiggane przez nie
wyniki finansowe.

Ryzyko zmian prawa podatkowego

Zmiany przepiséw podatkowych w Polsce moga polegaé nie tylko na podwyzszeniu stawek
podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych szczegélnych instrumentéw prawnych,
rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych.
Zmiany prawa podatkowego moga takze wynika¢ z koniecznoéci wdrazania nowych rozwigzan
przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz




istniejacych regulacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepiséw prawa regulujgcych
opodatkowanie dziatalno$ci gospodarczej oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie
stosowania przepiséw podatkowych przez organy podatkowe mogg okazac sie niekorzystne dla
Grupy, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na jej dziatalno$¢ i sytuacje finansows.

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajac sie nie tylko bezposrednio na przepisach,
ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy sgdy. Takie
interpretacje ulegajg réwniez zmianom, sg zastepowane innymi lub tez pozostajg ze sobg w
sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to rowniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci
co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania
go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawaé¢ do
roznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw faktycznych wystepujgcych w obrocie
gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu przepisow
sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do
witasciwego stosowania przepiséw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w
wigkszej mierze wyzej wymienionych interpretacji. Ponadto, w lipcu 2016 roku weszia w zycie
ustawa o zmianie ustawy - Ordynacja podatkowa oraz niektérych innych ustaw, wprowadzajaca
do Ordynacji podatkowej tzw. Ogédlna klauzule przeciwko unikaniu opodatkowania. Klauzula
przeciwko unikaniu opodatkowania ma zapobiega¢ agresywnemu planowaniu podatkowemu, w
tym powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia
zaptaty podatku lub jego zaptaty w Polsce. Wyzej wspomniana klauzula okresla unikanie
opodatkowania jako czynno$¢ dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci
podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisu ustawy
podatkowej, jezeli sposdb dziatania byt sztuczny (]. jesli na podstawie istniejgcych okolicznosci
nalezy przyjac¢, ze nie zostatby zastosowany przez podmiot dziatajgcy rozsadnie i kierujgcy sie
zgodnymi z prawem celami innymi niz osiggniecie korzysci podatkowej sprzecznej z przedmiotem
i celem przepisu ustawy podatkowej). Wszelkie wystepowanie: (i) nieuzasadnionego dzielenia
operacji, lub (i) angazowania podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia
ekonomicznego lub gospodarczego, lub (iii) elementéw prowadzacych do uzyskania stanu
identycznego lub zblizonego do stanu istniejacego przed dokonaniem czynnosci, lub (iv)
elementéw wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujacych lub (v) ryzyka ekonomicznego lub
gospodarczego, ktére w stopniu znacznym przewyzsza spodziewane korzysci niepodatkowe, lub
(vi) innych dziatah o podobnym rezultacie do wczesniej wspomnianych, moze by¢ potraktowane
jako przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych Klauzuli przeciwko unikaniu
opodatkowania. Nowe regulacje bedg wymagac¢ zatem od podmiotéw gospodarczych znacznie
wigkszego osadu przy ocenie skutkdw podatkowych poszczegdlnych transakcji. Ponadto, ww.
klauzula ma zastosowanie nie tylko w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie,
ale takze do transakcji, ktére zostaly przeprowadzone przed jej wejsciem w zycie, ale dla ktérych
po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych
przepiséw umozliwi polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez
podatnikow prawnych ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy, o ile
bylyby one zwigzane z ww. klauzulg. W ocenie Emitenta, brak jest podstaw do zastosowania
Klauzuli przeciwko unikaniu opodatkowania w stosunku do dziatalno$ci Emitenta oraz Grupy,
jednak z uwagi na krotki okres zycia ww. zmiany istnieje duza niepewno$¢ co do sposobu
stosowania ww. przepisu prawa przez organy podatkowe, w zwigzku z czym Emitent nie moze
catkowicie wykluczyé materializacji tego ryzyka. Kolejnym Zzrodtem ryzyka zwigzanego ze




stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe — w przypadku regulacji podatkowych,
ktdre zostaty oparte na przepisach obowigzujacych w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w
petni zharmonizowane - jest czesto niewystarczajacy poziomem wiedzy na temat przepiséw
unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym.
Moze to skutkowac przyjeciem interpretacji przepiséw prawa polskiego pozostajacej w
sprzecznosci z regulacjami obowigzujacymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w
praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze mieé negatywny wptyw na dziatalnoéé
i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wigc i sytuacja finansowa Grupy, jest
zwigzana z czynnikami ekonomicznymi takimi jak: zmiany PKB, inflacja, poziom bezrobocia, kursy
walutowe czy wysoko$¢ stép procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub
wigcej z powyzszych czynnikéw mogg doprowadzi¢ do zmniejszenia popytu na nowe mieszkania
lub centra magazynowe, co moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé i sytuacje finansowa
Grupy.

W segmencie mieszkaniowym, Grupa realizuje zakupy gruntéw z mozliwoscig szybkiego ich
wprowadzenia do realizacji procesu inwestycyjnego, a nastepnie sprzedazy wybudowanych
obiektéw, zmniejszajac ryzyko ulokowania kapitatu w inwestycje, ktére moga by¢ podatne na cykle
koniunkturalne. W segmencie magazynowym Grupa réwniez jest podatna na ryzyko zmiany
czynnikéw makroekonomicznych, natomiast stara sie ograniczy¢ wplyw ryzyka poprzez dziatania
majgce na celu szybkg realizacje, komercjalizacje i sprzedaz projektéw magazynowych.

Ryzyko zwigzane z infrastruktura

Inwestycja deweloperska moze by¢ realizowana przy zapewnieniu wymaganej prawem
infrastruktury takiej jak drogi wewnetrzne, przytgcza mediow itp. Pomimo pozytywnych wynikéw
analizy prawnej itechnicznej, brak koniecznej infrastruktury powodowaé moze, iz realizacja
przedsiewzigcia deweloperskiego na danej dziatce bedzie niemozliwa, lub w przypadku
koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez spéike realizujacg dang inwestycje - zbyt droga.
Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w
szczegolnosci wynikajgce z czynnikow niezaleznych od spétki realizujgcej dana inwestycje,
dojdzie do op6znienia w oddaniu danej inwestycji deweloperskiej do uzytkowania lub tez nastapi
nieprzewidziany wzrost kosztéw doprowadzenia infrastruktury. Nie mozna wykluczyé, iz zdarzenia
takie wystapig w przysztosci w przypadku inwestycji deweloperskich realizowanych przez spotki z
Grupy, co moze mie¢ istotnie negatywny wptyw na ich rentownosé. Podobnie w przypadku
obiektow komercyjnych, przeznaczonych pod najem, istniejgca badz zmieniajgca sie
infrastruktura sgsiadujgca z tym obiektem, bedzie miata wplyw na ocene jej atrakcyjno$ci przez
najemcow. W szczegélnosci negatywny wptyw na warto$é dochodéw z najmu oraz wartosé takiej
nieruchomos$ci w momencie jej sprzedazy w catosci dla inwestora finansowego moze miec: (i)
zmiana lub wprowadzenie niekorzystnego planu zagospodarowania przestrzennego i zwigzane z
tym okoliczne inwestycje a nawet spadek atrakcyjnosci danej lokalizacji; (ii) odroczenie lub
odstapienie przez organy samorzgdowe oraz podmioty prywatne od realizacji zaplanowanych
prac zwigzanych z rozbudowg infrastruktury (np. rozbudowa infrastruktury drogowej, kolejowej,
metro, kanalizacja i wodociagi, etc.); (iii) konieczno$¢ ponoszenia dodatkowych kosztow
zwigzanych z modernizacjg badz adaptacjg sasiadujacej infrastruktury na wiasny koszt
wiasciciela nieruchomosci w celu uzyskania badz przywrécenia atrakcyjnych lub funkcjonainych




walorow obiektu dla najemcéw. Powyzsze ryzyka mogg wplywaé negatywnie na dziatalno$c,
wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z ustawa o ochronie praw nabywcow mieszkan

W dniu 29 kwietnia 2012 r. weszta w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa deweloperska. Wigkszo$¢ jej zapisow obejmuje
inwestycje rozpoczete przez deweloperow po tej dacie.

Ustawa reguluje stosunki miedzy deweloperami a kupujgcymi mieszkania osobami fizycznymi.
Ustawa wprowadza dla deweloperéw szereg obowigzkéw o réznym stopniu kosztownos$ci i
ucigzliwosci.

Wyzej wspomniana ustawa wprowadza m.in. nastepujgce regulacje:

= umowa przedwstepna musi by¢ podpisywana w formie aktu notarialnego, a roszczenie
nabywcy uwzglednione w ksiedze wieczystej;

= wplaty klientow i budowana nieruchomos$¢ wytaczane sg z masy upadto$ciowej, mogg byé
takze gwarantowane przez ubezpieczyciela i banki;

= deweloper bedzie musiat przygotowac¢ obszerny prospekt informacyjny o inwestycji,
swoich dokonaniach i sytuacji finansowej;

= $rodki od klientébw muszg by¢ obowigzkowo przechowywane na rachunku powierniczym.

Na wielu rozwinigtych rynkach nieruchomosci powszechnie stosowane sg rachunki powiernicze.
Klient dewelopera wptaca kolejne raty na specjalny rachunek, a bank przekazuje pienigdze
deweloperowi po ukonczeniu poszczegdlnych etapéw budowy lub dopiero na zakoriczenie
inwestycji. Ustawa przewiduje cztery formy przechowywania $rodkéw od klientow:

= na zamknietym rachunku powierniczym;

= na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg ubezpieczeniows;
* na otwartym rachunku powierniczym z gwarancjg bankowa;

= na otwartym rachunku powierniczym.

W przypadku zastosowania rachunku zamknietego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu praw do lokali na nabywcéw. Z rachunku otwartego deweloper
otrzymuje srodki zgodnie z postepem robét budowlanych. Dodatkowa gwarancja ma natomiast
zabezpieczy¢ nabywce na wypadek upadtosci firmy.

Woprowadzenie na krajowym rynku mieszkaniowym obligatoryjnego stosowania rachunkow
powierniczych powoduje koniecznos¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania ze $rodkow
wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne. Prowadzi to do wzrostu kosztéw deweloperow, co
moze negatywnie przetozy¢ sie naich wyniki finansowe. Z drugiej strony, wprowadzenie
obowigzku stosowania rachunkéw powierniczych moze wptyngé na zwiekszenie zaufania klientow
do firm deweloperskich i tym samym zwiekszenie liczby sprzedawanych mieszkan.

Dodatkowo w wyzej wspomnianej ustawie przewidziano obowigzek uprzedniego uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przed dokonaniem przez nabywce wptaty ostatniej raty ceny
za lokal mieszkalny, przed dokonaniem odbioru takiego lokalu oraz przed zawarciem umowy
przenoszacej wtasnosé lokalu.

Ryzyko likwidacji otwartych rachunkéw powierniczych




W opublikowanym w czerwcu 2018 r. projekcie tzw. Ustawy deweloperskiej, Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw zaproponowat likwidacje otwartych mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych, co bedzie oznacza¢ konieczno$¢ wykorzystywania kazdorazowo zamknietych
rachunkéw powierniczych. Zmiana ta moze oznacza¢ wzrost kosztéw prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych. Deweloper nie majac mozliwosci dostepu do wptat klientéw przechowywanych
na zamknietym rachunku powierniczym bedzie musiat w wiekszym stopniu finansowac inwestycje
celowym kredytem bankowym lub innymi zrédtami finansowania dtuznego.

Ponadto, brak mozliwosci finansowania kosztéw budowy srodkami wptaconymi przez nabywcoéw
mieszkan, a w konsekwencji koniecznos¢ finansowania projektéw kredytami bankowymi moze
doprowadzi¢ do istotnego wzrostu =zapotrzebowania na kredyt wséréd deweloperow
mieszkaniowych. Istnieje ryzyko przekroczenia przez deweloperow maksymalnych limitow
ustalonych przez banki (dla catej branzy oraz dla poszczegdlnych podmiotow), co moze
spowodowac ograniczenie skali nowych projektéw mieszkaniowych.

Ryzyko postawienia zarzutu stosowania niedozwolonych kiauzul umownych

Ryzyko wigze si¢ z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji
i konsumentow. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIiK) moze natozy¢ na
przedsigbiorce kare w wysokos$ci nie wigkszej niz 10% obrotu osiggnietego w roku rozliczeniowym
poprzedzajgcym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca ten, chociazby nieumysinie, dopuscit sie
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Przez praktyke naruszajacg zbiorowe
interesy konsumentéw rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy.

Ryzyko natozenia kary wskazanej powyzej wynika z dwoch czynnikow. Po pierwsze, katalog
zachowan bedacych praktykami naruszajgcymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest
zamkniety, ustawa wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Oznacza to, ze UOKiK moze uznaé
okreslone zachowanie rynkowe spétek z Grupy za praktyki naruszajgce zbiorowe interesy
konsumentow, mimo ze nie jest ono wyraznie wskazane w ustawie i natozy¢ kare na spétke
dopuszczajgcy sie takiego naruszenia, chociazby stosowata takg praktyke nieumysinie. Po drugie,
ryzyko polega na mozliwosci uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach umow,
stosowanych przez spotki z Grupy za klauzule niedozwolone. Zdecydowana wiekszo$¢ umow
zawieranych przez spotki z Grupy to umowy z konsumentami. Zgodnie z ksztattujgca sie linig
orzecznictwa sgdow, w szczegblnosci Sadu Najwyzszego, postanowienia umieszczone w
rejestrze postanowien niedozwolonych nalezy interpretowaé rozszerzajgco i za niedozwolone
uznawac nie tylko postanowienia o brzmieniu pokrywajgcym sie z postanowieniem figurujgcym w
tym rejestrze, lecz takze postanowienia podobne. Zakres podobienstwa postanowienia
umownego stosowanego przez przedsigbiorce do postanowienia wpisanego do rejestru moze
decydowac o uznaniu danego postanowienia za niedozwolone. Nawet jesli w ocenie danej spotki
postanowienia umowne stosowane przez nig w umowach z konsumentami nie sg podobne do
postanowien wpisanych do rejestru, istnieje ryzyko, iz UOKIK zakwalifikuje okreslone
postanowienie za niedozwolone i na tej podstawie natozy kare. W celu ograniczenia niniejszego
ryzyka spotki z Grupy konsultujg zapisy uméw korzystajagc z ustug niezaleznych kancelarii
prawnych.

Ryzyko zwigzane z wplywem wigekszosciowego akcjonariusza

Na dzien udostepnienia niniejszego dokumentu wiekszo$ciowym akcjonariuszem Emitenta,
posiadajgcym posrednio, poprzez spétke Ksigzek Holding sp. z 0.0. i bezposrednio tgcznie
29.591.523 akcji stanowigcych 71,04% kapitatu zaktadowego Emitenta i uprawniajgcych do




wykonywania 71,04% gtoséw na walnym zgromadzeniu Emitenta jest pan Mariusz Wojciech
Ksigzek — Prezes Zarzadu Marvipol Development S.A. Ponadto Ksigzek Holding sp. z 0.0. posiada
pewne uprawnienia w zakresie powotywania i odwolywania czesci cztonkéw organéw Emitenta.
Zakres uprawnien przyznanych spétce Ksigzek Holding Sp. z 0.0. oraz uprawnien zwigzanych z
posiadanym przez Mariusza Wojciecha Ksigzek posrednio i bezpos$rednio udziatlem w kapitale
zaktadowym Emitenta moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej pozostali akcjonariusze bedg mieé¢
niewielki wptyw na sposéb zarzadzania i funkcjonowania Emitenta. Ponadto, sposob
wykonywania tych uprawnien moze nie byé zbiezny z zamierzeniami pozostatych akcjonariuszy
Emitenta.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

W toku prowadzonej dziatalno$ci podmioty z Grupy oraz inne podmioty powigzane z Emitentem
dokonujg pomiedzy sobg transakcji gospodarczych, ktére umozliwiajg efektywne prowadzenie ich
dziatalnosci gospodarczej i obejmuja, miedzy innymi, wzajemne $wiadczenie ustug, sprzedaz
towarow, aktywéw, finansowanie (poprzez pozyczki lub obligacje) oraz inne transakcje, w tym
majgce na celu optymalizacje ich dziatalnosci. Z uwagi na szczegdine przepisy podatkowe,
dotyczgce niezbednych warunkéw transakcji, zawieranych przez podmioty powigzane, w tym w
szczegoblnosci w odniesieniu do stosowanych w tych transakcjach cen (,ceny transferowe”) oraz
innych istotnych warunkéw, jak réwniez wymogdw dokumentacyjnych, odnoszacych sie do takich
transakcji, a takze z uwagi na rosngcg Swiadomos$¢ organdw podatkowych w zakresie
problematyki cen transferowych i warunkéw transakcji pomiedzy podmiotami powigzanymi, nie
mozna wykluczy¢, iz Emitent moze byé w przyszioSci przedmiotem kontroli lub czynnosci
sprawdzajgcych podejmowanych przez organy podatkowe w powyzszym zakresie. Ponadto, na
gruncie dotychczasowej praktyki podatkowej, dziatania podatnikéw o charakterze wykraczajacym
poza standardowe operacje, cechujgce dany rodzaj dziatalnosci, w wyniku ktérych mogli oni
zmniejszy¢ swoje zobowigzania podatkowe, réwniez narazone sg na zarzut unikania
opodatkowania. Takze w sferze legislacyjnej pojawiajg sie tendencje do wdrazania regulacji
majgcych na celu umozliwienie organom podatkowym skuteczne stawianie takich zarzutéw w
zakresie takich dziatan. Z drugiej strony wystepuje takze przeciwstawna tendencja w sferze
regulacyjnej oraz praktyki sgdowej. Stgd tez dotychczasowa praktyka jest niejednolita
i charakteryzuje sie zaréwno wystepowaniem spraw, w ktérych organy podatkowe negowaty
roznorodne transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi (w szczegdlnosci o charakterze
,planowania podatkowego”), jak i spraw, w ktérych podatnicy skutecznie byli w stanie obroni¢ sie
przed tego typu zarzutami.

Co do zasady, ceny lub wysoko$¢ wynagrodzenia ustalane w kazdej transakcji pomiedzy
podmiotami powigzanymi powinny odzwierciedlaé warto§é rynkowg danego przedmiotu
transakcji. W przypadku réznic pomiedzy wartoscig rynkowg, a ustalong w danej czynnosci
warto$cig transakcyjng istnieje ryzyko podjecia przez organy podatkowe dziatari zmierzajacych
do ustalenia ceny lub warto$ci, wtasciwej w ocenie organu. Pomimo, iz dotychczas taki przypadek
nie wystapit w praktyce, ewentualne zakwestionowanie przez organy podatkowe warunkéw
transakcji realizowanych z udziatem podmiotéw powigzanych, w tym w szczegdlnosci ich
warunkéw cenowych, terminéw pftatnosci, celowosci lub innych istotnych warunkéw takich
transakcji (z punktu widzenia poziomu realizowanych przychodéw, ktére mogg w szczegolnosci
zosta¢ uznane za niedoszacowane w konkretnej transakcji, lub wysokosci i celowosci
ponoszonych kosztéw, ktére moga spotkaé sie z zarzutem ich zawyzania), wigczajgc w to takze
transakcje zwigzane z realizacjg praw z akcji Emitenta, innych uprawnien korporacyjnych lub
sprzedazy aktywow, jest mozliwe w przypadku, gdyby Emitent lub podmioty powigzane Emitenta




nie byly w stanie udokumentowa¢ zasadnosci i sposobu kalkulacji cen przyjetych w danej
transakcji, lub sposobu wyceny przedmiotu transakcji, wysokosci ponoszonych wydatkéw, faktu
realizacji poszczegdlnych Swiadczen i ich zakresu, lub przedstawi¢ stosownej dokumentacji cen
transakcyjnych w zakresie wymaganym przepisami prawa podatkowego (w szczeg6lnosci
rozdziatu 1a Ustawy o PDOP). W konsekwencji, moze to doprowadzi¢ do oszacowania poziomu
deklarowanych przychodow i kosztéw podatkowych przez organy podatkowe, co w przypadku
podwyzszenia przez organ poziomu deklarowanych przychodéw Iub zakwestionowania
okreslonych kosztéw moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa i wyniki Grupy. Moze
mie¢ to rowniez wptyw na inne rozliczenia podatkowe (np. podatek od czynnoéci cywilnoprawnych
lub podatek od towardw i ustug).

Ryzyko zwigzane z potencjalnymi konfliktami intereséw

Pomigdzy cztonkami Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz akcjonariuszami Emitenta mogg pojawié sie
potencjalne konflikty intereséw. Nie mozna réwniez wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z zaistnieniem
konfliktu intereséw pomigdzy interesami cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej oraz interesami
Emitenta, co mogtaby negatywnie wptywaé na podejmowane przez Zarzad oraz Rade Nadzorcza
decyzje istotne dla dziatalnosci Emitenta.

Ryzyko utraty wysoko wykwalifikowanej kadry zarzadzajacej i kadry kierowniczej

Czynnikiem niezbednym dla dziatalnosci i rozwoju Grupy jest wiedza oraz doswiadczenie wysoko
wykwalifikowanych pracownikéw i kadry zarzgdzajgcej. Grupa intensywnie wspiera rozwoj i wzrost
kompetencji $redniego szczebla zarzadzania, tak zeby przypadki odej$cia pojedynczych
pracownikow i menadzeréw, nie powodowaty dezorganizacji biezgcej dziatalno$ci. Istnieje ryzyko,
iz utrata kluczowych pracownikdéw oraz wspédtpracownikdw moze wptynaé krotkoterminowo na
efektywnos¢ dziatania Grupy. Konkurencja na rynku pracodawcow moze takze zwiekszy¢
ponoszone przez nig koszty pracy, co w efekcie wptynie na wyniki finansowe Grupy.

Szybki rozw6j wymaga takze zatrudniania wysoko kwalifikowanych kadr, co przy ograniczone;
liczbie os6b z wysokimi kwalifikacjami moze spowodowaé trudnosci z pozyskaniem kadr, a co za
tym idzie spowolnienie tempa wzrostu. Grupa minimalizuje ryzyko zwigzane z utratg kluczowych
pracownikéw poprzez ograniczanie ich odptywu, co realizuje sie przez zapewnianie atrakcyjnych
warunkéw zatrudnienia. Ponadto, Grupa tak okresla zakresy obowigzkoéw zwigzanych z danymi
funkcjami lub stanowiskami, by w miejsce brakujacego kluczowego pracownika, stosowne
obowigzki czasowo mogty by¢ kontynuowane lub wykonywane przez inne osoby z organizacji.
Rozwigzanie to pozwala unikng¢ dtugotrwatych przestojow rozpoczetych procesow.

Ryzyko 2zwigzane z problemem potencjalnych roszczen dotyczacych tzw. gruntéw
warszawskich

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomosci
znajdujacych sie w rekach oséb prawnych i fizycznych zostato przejetych na rzecz Skarbu
Panstwa, w niektérych przypadkach z naruszeniem obowigzujgcego wowczas prawa. Pomimo, iz
dotychczas nie uchwalono ustawy w petni regulujacej proces reprywatyzacji w Polsce, byli
wiasciciele nieruchomosci lub ich nastepcy prawni mogg obecnie wystepowaé do organow
administracji z wnioskami o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych, na mocy ktérych
nieruchomosci zostaty im odebrane. Niektdre nieruchomosci, na ktérych byly, sg lub mogg byé
prowadzone inwestycje deweloperskie spétek z Grupy znajdujg sie na terenie objetym dziataniem
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wtasnos$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
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Warszawy (tzw. dekret o gruntach warszawskich). Istnieje ryzyko, iz byli wiasciciele dziatek
wchodzacych w sktad tych nieruchomosci wystgpig z roszczeniami reprywatyzacyjnymi, o ile
przejecie gruntow na podstawie dekretu o gruntach warszawskich nastgpito niezgodnie z
przepisami. Pomimo, iz przed nabyciem nieruchomosci spotki z Grupy badajg kwestie zwigzane
z prawdopodobienstwem wystgpienia roszczenia o zwrot majatku, to wyniki takiego badania nie
zawsze sg rozstrzygajgce i nie mozna wykluczyé¢, ze w przysztosci zostang wniesione roszczenia
reprywatyzacyjne dotyczgce nieruchomosci przez nie posiadanych. Nie mozna zatem wykluczy¢
ryzyka, iz tego typu roszczenia podnoszone w przysztosci mogg mieé istotny wptyw na ich
dziatalno$¢. Zaistnienie takich okolicznosci moze spowodowaé wzrost kosztow realizacji
inwestycji deweloperskich, opé6znié lub uniemozliwi¢ ich realizacje, co moze miec istotnie
negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. W pewnym stopniu wskazane kwestie
normalizuje (przewidujgc odmowe ewentualnego zwrotu nieruchomosci we wskazanych ustawg
przypadkach) tzw. Mata ustawa reprywatyzacyjna, ktéra weszta w zycie z dniem 17 wrze$nia 2016
r. Nowelizacja zostata uchwalona 25 czerwca 2015 r., jednak jej publikacja nastapita dopiero 17
sierpnia 2016 r. Ma to zwigzek z zaskarzeniem projektu ustawy do Trybunatu Konstytucyjnego
przez Prezydenta RP, kwestionujgcego konstytucyjno$¢ nowych rozwigzan, ktore moga
prowadzi¢ do utraty przez bytych wtascicieli uprawnien do odszkodowan za utracong wtasnoseé.
W tej sprawie Trybunat Konstytucyjny wydat wyrok z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt Kp 3/15, w
ktérym uznat, ze projektowane zmiany sg zgodne z ustawg zasadnicza.

Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego

Znaczna czeSC¢ terendw zaréwno na terenie Polski, jak i na obszarze Miasta Stolecznego
Warszawy nie jest objeta obowigzujgcymi planami zagospodarowania przestrzennego, co
powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwolen na budowe. W szczegoélnosci, w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie wowczas, jezeli sg spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmniej jedna dziatka sasiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy i wykorzystania
terenu. Brak obowigzujgcych planéw zagospodarowania przestrzennego terendéw pod projekty
moze powodowac istotne problemy z uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do
opdéznienia realizacji projektow inwestycyjnych, w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy. Spétki z Grupy strategicznie szukajg gruntdéw, ktére
szybko moga by¢ wprowadzone do realizacji i posiadajg plany zagospodarowania.

Ryzyko wynikajace z rozbieznosci danych wpisanych w ksiegach wieczystych i rejestrze
gruntow

Dane wpisane w ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci nie zawsze sg zgodne
z danymi ujawnionymi w ewidencji gruntéw i budynkéw, w szczegdéino$ci w zakresie danych o
numerach i powierzchni dziatek ewidencyjnych, jak réwniez danych o osobach wiadajacych
danym gruntem. Sytuacja taka moze spowodowaé koniecznosé uzgodnienia tych danych, a
wobec czasochtonnosci takiej procedury, opdzni¢ ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, co
moze w sposéb negatywny wptyngé na wyniki finansowe Grupy. Spoétki z Grupy w celu
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zminimalizowania przedmiotowego ryzyka na biezaco weryfikujg dane wpisane w ksiegach
wieczystych i rejestrze gruntow.

RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA DEWELOPERSKA
Ryzyka towarzyszace realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich

Przedsiewzigcia deweloperskie wymagajg znacznego zaangazowania kapitatowego i sg, ze swej
istoty, obarczone réznymi ryzykami. Takie ryzyka obejmuja w szczegélnosci: (i) nieuzyskanie lub
wzruszenie uzyskanych juz pozwolen, zezwolen czy innych decyzji administracyjnych
niezbednych do realizacji inwestycji zgodnie z planami Grupy; (ii) opéznienie rozpoczecia lub
zakonczenia budowy; (iii) wzrost kosztéw inwestycji ponad poziom zatozony w budzecie; (iv)
problemy dotyczgce realizacji budowy przez wykonawcéw lub ich podwykonawcéw; (v) niedobor
materiatow lub sprzetu budowlanego; (vi) nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci
techniczne; (vii) brak mozliwo$sci uzyskania pozwolern umoziiwiajagcych oddanie budynku do
uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen; (viii) zmiany w przepisach regulujgcych
wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie ktérejkolwiek z powyzszych okolicznoéci moze spowodowad
opoznienia w zakonczeniu inwestycji, wzrost kosztéw lub utrate przychodéw z takiego
przedsigwzigcia, zablokowanie zainwestowanych $rodkéw, a w niektérych przypadkach brak
mozliwosci zakonczenia inwestycji. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$é i sytuacje
finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zalezno$cia od wykonawcéw robét
budowlanych

Typowg praktyka rynkows, dotyczacy réwniez spétek z Grupy, jest zawieranie umowy na
realizacje inwestycji deweloperskich w formule generalnego wykonawstwa. Kwoty wynagrodzenia
dla wykonawcow i zleceniobiorcow sg wczesniej przez generalnego wykonawce okreslone i
pozwalajg na realizacjg przedsiewzie¢ zgodnie z przyjetymi budzetami. Ryzyko zmian cen (np.
materiatéw lub robocizny) przeniesione jest wigc zasadniczo na wykonawcédw i zleceniobiorcow.
Niemniej jednak, koszty realizacji budowy mogg ulega¢ zmianie wskutek wielu czynnikdw,
nieprzewidzianych przez generalnego wykonawce, miedzy innymi z uwagi na: (i) zmiane zakresu
inwestycji oraz zmiany w projekcie architektonicznym; (ii) wzrost cen materiatéw budowlanych; (iii)
niedobor wykwalifikowanych pracownikéw lub wzrost kosztow ich zatrudnienia; (iv) niewykonanie
prac przez wykonawcoéw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym standardzie akceptowalnym
dla zamawiajgcego, (v) dobdr niewtasciwej technologii na wstepnym etapie budowy. Z punktu
widzenia spotek z Grupy pojawia si¢ zatem ryzyko zwigzane z utratg przez wykonawcow czy
generalnego wykonawcy ptynnosci finansowej, co moze wplyngé na jako$é iterminowosé
realizacji zleconych im prac. Utrata ptynnosci finansowej moze, w skrajnych przypadkach,
doprowadzi¢ do catkowitego zaprzestania prac przez wykonawce robét budowlanych i
spowodowacC konieczno$¢ jego =zastgpienia. Spotki z Grupy, prowadzgce dziatalnosé
deweloperskg mieszkaniowg, starajg sie ograniczac takie ryzyko poprzez:

= utrzymywanie dtugoterminowych relacji z grupg sprawdzonych wykonawcow robét
budowlanych — spétki z Grupy wspétpracujg z najwiekszymi i uznanymi generalnymi
wykonawcami na rynku, tj. migdzy innymi Aldesa Construcciones Polska Sp. z 0.0., Eiffage
Polska Sp. z 0.0., Hochtief Polska S.A., Unibep S.A., Warbud S.A;

* kazdorazowaq weryfikacje danych finansowych danego generalnego wykonawcy na etapie
przetargu;
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= zapisy umowne we wszystkich zawieranych umowach z generalnymi wykonawcami
umozliwiajgce zmiane generalnego wykonawcy w przypadku niewywigzywania sie przez
niego ze zlecenia;

* zapisy umowne zgodnie z ktérymi zerwanie umowy lub opdznienie wykonania przez
generalnego wykonawce sg obwarowane karami umownymi do 10% warto$ci kontraktu,
z mozliwo$cig dochodzenia wyzszych przed sadem;

= bankowe gwarancje dobrego wykonania w wysokosci 10% kontraktu netto;

= zabezpieczenie umoéw zawieranych z generalnymi wykonawcami Construction All Risk
(CAR) ubezpieczeniem do 100% wysokos$ci umowy;

= zawieranie uméw realizacyjnych na relatywnie kroétki okres (do dwoch lat).

Niemniej jednak opédznienia i koszty zwigzane ze zmiang wykonawcy (w tym generalnego
wykonawcy) wptyng¢ moga negatywnie na rentownos$¢ przedsiewziecia deweloperskiego. Moze
to niekorzystnie wptyng¢ na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Emitent oraz spétki z Grupy identyfikujg ryzyko zwigzane z istotnymi sporami, w tym sporami
toczonymi z generalnymi wykonawcami, nie sg one jednak czestym zjawiskiem. Spory, ktore
mozna uznacé za istotne z punktu widzenia Grupy, to:

= w 2017 i 2018 roku toczylo sie postepowanie ugodowe, zainicjowane wnioskiem
Wspdlnoty Mieszkaniowej Bielany Residence o zawarcie przez Emitenta ugody poprzez
usuniecie wszystkich zgtoszonych przez Wspéinote wad i usterek w czesciach wspélnych
inwestycji Bielany Residence. WartoS¢ przedmiotu sporu wynosi 15 000 tys. zt tytutem
odszkodowania za wady oraz usterki wystepujace w czesciach wspolnych. W opinii
Emitenta brak jest mozliwosci zawarcia ugody na warunkach wskazanych we wniosku,
roszczenie jest bezzasadne wobec braku istnienia wad i Emitent wnosi o oddalenie
powodztwa w catosci. Ugoda nie zostata zawarta, Wspélnota nie ziozyta pozwu w tej
sprawie;

* Wspdlnota Mieszkaniowa Apartamenty Mokotéw Park (Bernardyriska 16A, 16B) ztozyta
pozew przeciwko Emitentowi o zaptate odszkodowania w kwocie 11 900 tys. zt z tytutu
rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspoélnej. Stanowisko Emitenta jest takie, ze
roszczenie jest bezzasadne wobec braku istnienia wad, Emitent wnosi o oddalenie
powodztwa w cato$ci, sprawa jest na etapie mediacji sgdowe;;

= PDC Industrial Center 37 Sp. z 0.0. w likwidacji, ktéra stanowi wspélne przedsiewziecie
Marvipol Estate Sp. z 0.0. (nalezacej do Grupy) i spétki PG Europe S.a.r.l. z siedzibg w
Luksemburgu (nalezacej do grupy Panattoni) otrzymata odpis wniosku o rozpoczecie
postepowania arbitrazowego na kwote 5 000 tys. EUR. Whniosek zostat ztozony przez
spotke MEP Industrial Centre Warsawa Sp. z 0.0., ktéra na podstawie umowy sprzedazy
przedsigbiorstwa zawartej 31 sierpnia 2017 r. nabyta od PDC Industrial Center 37 Sp. z
0.0. park logistyczny potozony w miejscowosci Konotopa. MEP Industrial Centre Warsaw
Sp. z o0.0. twierdzi we wniosku, ze PDC Industrial Center 37 Sp. z 0.0. nieprawidtowo
dokonata obmiaru powierzchni parku logistycznego oraz nieprawidtowo wykonata system
odprowadzania wody deszczowej i na tej podstawie sformutowata roszczenia
odszkodowawcze. Emitent, w oparciu o opinie profesjonalnych doradcéw prawnych
ocenia, ze roszczenia MEP Industrial Centre Warsaw Sp. z 0.0. sa bezzasadne.

Ryzyko zwigzane z brakiem dywersyfikacji i lokalng koncentracja dziatalno$ci Emitenta
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Obecnie wiekszo$¢ aktywow Grupy wykorzystywanych jest do realizacji projektow
mieszkaniowych w Warszawie. W zwiazku z tym, w krétkim i $rednim horyzoncie czasowym,
przychody i zyski generowane przez Grupe beda uzaleznione od sytuacji na stotecznym,
najwiekszym w Polsce rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy. W 2017 r., dazgc do
dywersyfikacji ryzyk biznesowych oraz optymalnego wykorzystania kapitatu, Emitent podjat
decyzje o wejsciu na rynek Trojmiasta, a w 2018 r. — rozszerzajgc zakres dziatalnosci — do
Kotobrzegu. Réwnocze$nie znajomo$¢ otoczenia rynkowego, know-how i doswiadczenie zdobyte
podczas kilkudziesieciu lat dziatalno$ci na warszawskim rynku nieruchomosci sg jedng z
najmocniejszych stron Grupy.

W celu dywersyfikacji ryzyka dziatalno$ci oraz osiggania atrakcyjnego zwrotu z zaangazowanego
kapitatu, Grupa od 2015 r. rozwija dziatalno§¢ w obszarze magazynéw. W ramach segmentu
magazynowego Grupa — we wspdtpracy z grupa Panattoni — buduje, komercjalizuje oraz
sprzedaje projekty magazynowe, zlokalizowane w poblizu duzych aglomeracji, w tym w
szczegoblnosci w poblizu Warszawy. .

Ryzyko zwiazane z mozliwos$cig nabycia kolejnych gruntéw oraz z cenami lokali

Rozwdj Grupy w istotnym stopniu zalezy od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terenéw pod
nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz od ich wtasciwego wykorzystania.
Pozyskanie gruntow w celu realizacji projektéw deweloperskich w przysztosci moze by¢
trudniejsze lub bardziej kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: (i) silna konkurencja na
rynku nieruchomosci; (ii) czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen administracyjnych i innych
niezbednych decyzji, zgdéd ipozwolen; (iii) brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego; (iv) ograniczona dostepnos¢ terenéw z odpowiednig infrastrukturg; (v)
wprowadzenie ustawy o ograniczeniu obrotu ziemig rolna.

Rentowno$¢ dziatalnosci deweloperskiej Grupy zalezy réwniez bezposrednio od poziomu cen
mieszkan w Polsce, a w szczegoélnosci w Warszawie. Nadpodaz mieszkan wywotana zbyt duzg
liczba dostepnych lokali moze negatywnie wptywaé na ceny mieszkan na rynku, na ktérym dziata
Grupa. Na ceny mieszkan moga tez wplywaé ceny ustug przedsiebiorstw zajmujgcych sie
generalnym wykonawstwem i dziatalno$cig budowlana. Jednak moze tez zaistnie¢ sytuacja, ze
ceny mieszkan nie wzrosng, pomimo wzrostu kosztow ustug budowlanych. Takie niekorzystne
ksztattowanie sie relacji cen mieszkan do kosztéw budowy wplynetoby negatywnie na rentowno$s¢
przedsiewziecia deweloperskiego.

Wszystkie powyzsze czynniki, w przypadku ich wystgpienia, mogg mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko zwigzane z roszczeniem wobec wykonawcow oraz dewelopera z tytutu sprzedazy
mieszkan

Typowa praktyka rynkowa, dotyczagca rowniez spétek z Grupy, jest zawieranie uméw dotyczgcych
generalnego wykonawstwa i podzlecania cze$ci prac poszczegdlinym wykonawcom. Wykonawcy
robét budowlanych udzielaja z kolei gwarancji na realizowane prace. Pomimo to, istnieje ryzyko
wejscia w spor z wykonawcg. Moze to doprowadzi¢ do opdznien w realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego lub do przekroczenia jego kosztéw. Wykonawca moze réwniez nie by¢ w stanie
catkowicie zaspokoi¢ ewentualnych roszczeh dewelopera. W konsekwencji deweloper, ktory jest
bezposrednio odpowiedzialny wobec nabywcéw mieszkan, moze nie by¢é w stanie
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zrekompensowac sobie w petni kosztow, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania lub op6znienia
w realizacji inwestycji przez wykonawce, jak rowniez z tytutu spowodowanych przez niego usterek
sprzedawanych lokali. Moze to w istotnie negatywny sposdb wptynaé na dziatalnosé i sytuacije
finansowa Grupy.

Spotki z Grupy, dziatajac jako deweloper, narazone sg ponadto na inne ryzyka zwigzane ze
sprzedaza mieszkan, ktérych nie moga przenies¢ na wykonawcow. Moze to dotyczyé np. tresci
zawieranych umoéw z klientami lub innymi wykonawcami, wydtuzajgcego sie terminu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, wystapienia wad prawnych itp.

Wystapienie w przysziosci przez klientéw z tego typu roszczeniami moze mie¢ negatywny wptyw
na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwiazane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Przy nabywaniu gruntéw pod nowe inwestycie deweloperskie przez spotki z Grupy,
przeprowadzana jest analiza geotechniczna pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia
tej analizy, nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
wykonawca napotka nieprzewidziane trudnosci, ktére mogg spowodowaé opdznienie lub
zwigkszyC koszty przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne.
Czynniki takie mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram realizacji danego przedsiewziecia
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mieé
negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z nabywaniem nieruchomosci o skomplikowanym stanie prawnym

Z uwagi na niewystarczajgcg podaz terenéw nadajgcych sie pod duze inwestycje mieszkaniowe,
w niektdrych przypadkach spétka z Grupy moze zdecydowa¢ sie na skup terenéw od duzej grupy
oséb fizycznych, w celu skomasowania gruntu pod inwestycje. Niektére dziatki bedgce
przedmiotem zainteresowania nabywcy moga mie¢ jednak nieuregulowany stan prawny i
wymaga¢ uprzedniego przeprowadzenia postepowania o zasiedzenie, postepowania
spadkowego, ustalenn dotyczgcych drogi dojazdowej, przytaczy mediow i infrastruktury
technicznej, itp. Moze wystgpi¢ sytuacja, ze dana spétka z Grupy zobowiaze sie bezwarunkowo
do nabycia pozostatych dziatek potozonych w rejonie planowanej inwestycji. W takim przypadku
istnieje ryzyko, iz pomimo znacznych naktadéw na zakup gruntu nabywca nie nabedzie wszystkich
dziatek niezbgdnych do jej realizacji zgodnie z zatozeniami. W takim przypadku nabywca bedzie
zmuszony zmieni¢ plany inwestycyjne i zaprojektowa¢ budowe na mniejszym terenie, co moze
mie¢ negatywny wplyw na sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwigzane z niezgodnoscia planéw inwestycyjnych z umowa o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste

Niektore inwestycje deweloperskie spotek z Grupy realizowane sa na gruntach nalezgcych do
Skarbu Panstwa lub do Miasta Stotecznego Warszawy, oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Zgodnie z wymogami ustawowymi, umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
powinny okresla¢ sposéb korzystania z gruntu. Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
nastepuje w celu wzniesienia na dziatce budynkéw lub innych urzadzen, umowa powinna okreslaé
m.in. termin rozpoczecia i zakohczenia robét oraz rodzaj zabudowy. Niektére umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste mogg przewidywac inny sposob wykorzystania niz zamierzony
przez dewelopera (1j. spétke z Grupy). W takich przypadkach deweloper podejmie dziatania w celu
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zmiany przez wiasciciela gruntu (np. Skarb Paristwa lub Miasto Stoteczne Warszawy) sposobu
korzystania z nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Istnieje jednak ryzyko,
iz wtasciciel nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie wyrazi zgody na zmiane
sposobu korzystania z gruntu badz zazada z tego tytutu dodatkowego wynagrodzenia badz optaty.

Ponadto, zgodnie z przepisami, umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste moze ulec
rozwigzaniu przed uptywem okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z
gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w
szczegolnosci, jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniést okreslonych w niej budynkéw lub
urzadzen.

Grupa posiada inwestycje (Riviera Park, Central Park Ursynéw, Cascade Residence oraz Unique
Tower) realizowane na gruntach w uzytkowaniu wieczystym. Sg to tereny poprzemystowe, a nie
wszystkie umowy uzytkowania wieczystego okreslaja terminy rozpoczecia czy zakoriczenia robot
oraz rodzaju zabudowy. Na dzien udostgpnienia niniejszego dokumentu, spotka zalezna Emitenta
podpisata (w dniu 29 grudnia 2016 r.) umowe zmiany umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste dotyczaca osiedla Riviera Park. W $wietle zawartej umowy nieruchomosé zostata
przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z uzupetniajaca funkcjg ustugowa, a
stawka optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wynosi¢ bedzie 1%. Spétka zobowigzata sie
jednoczesénie do rozpoczecia zabudowy nieruchomosci w terminie 2 lat oraz jej zakohczenia w
terminie 6 lat. W $wietle wiasciwych przepiséw termin moze zostaé przedtuzony na wniosek
uzytkownika w przypadku, gdy termin zabudowy nie mégt zostaé dotrzymany z przyczyn
niezaleznych od uzytkownika. Umowa taka ogranicza znacznie wspomniane wyzej zagrozenia.
Istnieje jednak ryzyko, iz w przypadku niedotrzymania terminu okreslonego w umowie wieczystej
dzierzawy, umowa taka mogtaby by¢ rozwigzana, co mogtoby mieé negatywny wplyw na
dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Grupy.

Ryzyko odpowiedzialno$ci zwiazanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepisow
ochrony srodowiska

Zgodnie z polskim prawem, podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszto do niekorzystnego
przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, moga zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia,
ponoszenia kosztéw rekultywacji lub zaptaty administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna
wykluczy€ ryzyka, ze w przysztosci Emitent lub spétka z Grupy moze byé zobowigzana do zaptaty
odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji
wynikajacych z zanieczyszczenia $rodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez
Grupg. Moze to mie¢ negatywny wpltyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg Ilub
perspektywy rozwoju Grupy. Ryzyka te sg minimalizowane poprzez przeprowadzane audyty
techniczne majgce miejsce przed nabyciem nieruchomosci i stosowne zapisy umoéw nabycia w
zakresie odpowiedzialnoéci zbywcy za szkody w srodowisku. Nalezy zaznaczyé, ze sg to ryzyka
zwigzane z zanieczyszczeniem gleby lub ziemi, a wiec tzw. odpowiedzialnos$cig za szkody w
$rodowisku na podstawie przepiséw Prawa ochrony $rodowiska oraz Ustawy o zapobieganiu
szkodom w $rodowisku i ich naprawie. Na dzier udostepnienia niniejszego dokumentu, Emitent
posiada wiedze na temat zanieczyszczenia gruntu w Gdansku przy ul. Torunskiej, ktére zostato
usuniete (remediacja gruntu zostata zakonczona).

Ryzyko zwiazane z nieefektywnoscia systemu ksiag wieczystych
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Istniejagcy obecnie w Polsce system ksigg wieczystych jest niewystarczajgco efektywny, w
szczegolnosci z uwagi na opoéznienia z jakimi istotne zdarzenia prawne moga byé ujawniane w
ksiegach wieczystych. Co do zasady, z uwagi na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych,
osoba dokonujgca czynnosci prawnej o skutkach rozporzadzajgcych z osoba uprawniong wedtug
tresci ksiegi wieczystej nabywa witasno$c¢ lub inne prawo rzeczowe, choéby wtascicielem byt w
rzeczywisto$ci inny podmiot, chyba ze nabywca wiedziat lub z tatwoscig moégt sie dowiedzieé o
niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Z uwagi na mozliwe opéznienia
ujawniania w ksiegach wieczystych zmian podmiotéw bedacych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci oraz powyzsza zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
obrét nieruchomos$ciami wigze sie z ryzykiem nabycia nieruchomosci od osoby nieuprawnione;j,
lecz ujawnionej w ksiedze wieczystej. Ryzyko to moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalno$é i
sytuacje finansowg Grupy, jednakze jest obecnie minimalizowane przez nowy system wnioskow
do ksigg wieczystych. Dziatajgc bowiem na podstawie art. 79 pkt 8a ustawy z dnia 14 lutego 1991
roku — Prawo o notariacie (Dz. U. 2016 poz. 1796 z dnia 13 pazdziernika 2016 r. z pdzn. zm.)
notariusz dokonuje czynnosci polegajgcej na ziozeniu za posrednictwem systemu
teleinformatycznego wniosku wieczystoksiegowego.

Ryzyko wynikajace z przepiséw dotyczacych gwarancji zaptaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, wykonawca rob6t budowlanych (generainy
wykonawca), ktéremu Grupa zleci realizacje przedsigwzigcia deweloperskiego, moze w kazdym
czasie zgda¢ od dewelopera gwarancji zaptaty, w formie gwarancji bankowej Iub
ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego wykonawcy, do
wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia wynikajgcego z umowy oraz zlecen
dodatkowych. Prawa do zgdania gwarancji zaptaty nie mozna wytgczy¢é ani ograniczyé przez
czynno$¢ prawna, za$ odstgpienie od umowy spowodowane zgdaniem gwarancji zapfaty jest
bezskuteczne. Jezeli wykonawca nie uzyska zgdanej gwarancji zaptaty w wyznaczonym przez
siebie terminie, nie krétszym niz 45 dni, uprawniony jest do odstgpienia od umowy z winy
inwestora ze skutkiem na dzieh odstgpienia. Spowodowac to moze wzrost kosztdéw i opoznienie
realizacji inwestycji deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mieé
negatywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Grupy. Ryzyko to jest
asekurowane poprzez natozenie na wykonawce wzajemnego obowigzku przedtozenia gwarancii
bankowej w zwigkszone] kwocie zabezpieczenia kontraktu w przypadku wystgpienia ze
wskazanym zgdaniem. Nie wylgcza to wskazanego jego prawa ani go nie ogranicza, a stwarza
mechanizm wzajemnej kalkulacji finansowej kosztoéw kontraktu.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi

Dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscig na panujgce
warunki pogodowe. Przy opracowywaniu harmonogramu realizacji inwestycji deweloperskich i
budzetowaniu wynikéw finansowych, zaktada sie typowe warunki atmosferyczne dla danych pér
roku. Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istniejg w okresie letnim,
natomiast znacznie pogarszajg si¢ w miesigcach zimowych, szczegoélnie podczas zalegania
pokrywy snieznej i wystepowania mrozu. Dlatego prowadzenie zewnetrznych prac budowlanych
zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od grudnia do lutego. Réwniez niestandardowe zjawiska
pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub niskie temperatury réwniez poza okresem
zimowym, moga utrudni¢ prowadzenie zewnetrznych prac budowlanych Ilub prac
wykonczeniowych.
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Nie mozna wykluczyé ryzyka, Zze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe
przedtuzg proces budowy i opdznig termin przekazania mieszkan klientom, a w efekcie op6znia
termin ewidencjonowania przychodéw, co moze mie¢ negatywny wptyw na perspektywy rozwoju,
osiggane wyniki i sytuacje finansowg Grupy.

Ryzyko zwiagzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi wyptaty z tytutu ubezpieczenia
lub odszkodowania

Odpowiedzialno$é za budowane obiekty spoczywa na generainym wykonawcy. Realizowane
obiekty sg objete ochrong ubezpieczeniowg na podstawie uméw ubezpieczenia zawieranych
przez generalnych wykonawcow. Jednak w przypadku fizycznego zniszczenia tych budynkéw na
skutek pozaru, zalania lub z innych przyczyn przed wydaniem lokali ich nabywcom, deweloper
moze ponies¢ szkode, ktéra moze nie zostaé pokryta w catosci przez odszkodowanie z tytutu
ubezpieczenia lub od wykonawcy, w szczegélnosci z uwagi na fakt, iz warto§¢ przedmiotu
ubezpieczenia oszacowana w umowie ubezpieczenia moze by¢é mniejsza od wartosci przedmiotu
ubezpieczenia w chwili wystapienia szkody. Ponadto polisy ubezpieczeniowe nie pokrywajg
utraconych zyskow z przedsiewziecia deweloperskiego oraz szkéd zwigzanych z niewykonaniem
lub nieterminowym wykonaniem uméw z nabywcami lokali. W przypadku wystgpienia szkody
przewyzszajacej limit wyptaty z ubezpieczenia deweloper moze utraci¢ srodki zainwestowane w
inwestycje deweloperskg dotknieta szkoda, a takze przewidywane przychody z tytutu tego
przedsiewziecia deweloperskiego. Spotki z Grupy, dziatajagc w charakterze dewelopera sg
narazone na powyzsze ryzyka, a tym samym wystapienie ktérego$ z powyzszych zdarzen moze
mieé¢ negatywny wplyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Ryzyko to jest
minimalizowane przez zapisy umowne z wykonawcami oraz staranng, uprzednig weryfikacje
przedktadanych polis od odpowiedzialnosci cywilnej (OC) i wszelkich ryzyk budowy (CAR).

Ryzyko zwigzane z wprowadzeniem Ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw

W zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 1 maja 2016 roku Ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw,
ograniczona zostata swoboda wiascicieli w sprzedazy gruntéw rolnych, co powoduje wytgczenie
z obrotu rynkowego duzej ilosci gruntéw, ktére mogtyby potencjalnie stuzy¢ pod inwestycje
deweloperskie. Zmiana ta mogta i moze skutkowa¢ wzrostem cen dziatek, przeznaczonych na
cele inwestycyjne w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
badz posiadajgcych, na dzier wejscia zmian ustawowych w zycie, decyzje o warunkach zabudowy
na cele mieszkalne. Realizacja procesu inwestycyjnego na terenach rolnych, nie objetych
stosownymi zapisami miejscowego planu zagospodarowania ani wspomniang decyzjg o
warunkach zabudowy po wejsciu w zycie przedmiotowej ustawy bedzie bardzo trudne, poniewaz
bedzie kazdorazowo wymagata odrolnienia dziatki przez zbywce przed sprzedazg. Procesu
odrolnienia nie bedzie mogt juz przeprowadzi¢ deweloper po nabyciu dziatki, gdyz nie bedac
osobg fizyczng prowadzgcg gospodarstwo rolne (rolnikiem) nie bedzie mégt takiej ziemi uprzednio
zakupié.

Ryzyko kursowe kredytéw hipotecznych

W zakresie dziatalnosci deweloperskiej mozliwe jest wystapienie ryzyka kursowego zwigzanego
z kursami wymiany walut obcych, jak réwniez ryzyka wysokosci stop procentowych dla walut,
w ktérych udzielane sa kredyty hipoteczne zaciggane przez nabywcéw w celu sfinansowania
kupna nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany kursu ztotego w stosunku do walut obcych, jak
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rowniez wzrost stop procentowych przektadajgce sie na wzrost oprocentowania kredytéw, moga
powodowa¢, ze nabywcy nie bedg w stanie sptaca¢ zaciagnietych kredytéw hipotecznych lub
ograniczona zostanie zdolno$¢ nowych nabywcéw do zaciggniecia kredytow. Moze to
powodowac ograniczenie popytu na nowe mieszkania oraz doprowadzi¢ do zwigkszonej liczby
przeje¢ nieruchomosci przez banki, co moze skutkowaé wprowadzeniem na rynek zwiekszonej
liczby lokali. Powyzsze zdarzenia mogg mie¢ negatywny wplyw na rynek mieszkaniowy,
a w efekcie osiggane wyniki i sytuacje finansowag Grupy.

Ryzyko zwiazane z dziataniem konkurencji na rynku mieszkaniowym

Na wyniki Grupy moze mie¢ wptyw strategia przyjeta przez firmy konkurencyjne, zwtaszcza
dziatajgce na rynku warszawskim lub na niego wchodzace. Do kategorii tej zaliczyé tez mozna
przedsigbiorstwa realizujgce zatozenia programu rzgdowego Mieszkanie Plus, w tym
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne w polskich miastach. Zaoferowanie przez innych
deweloperéw mieszkan po nizszych cenach moze prowadzi¢ do presji cenowej i w rezultacie
spowodowac obnizenie wynikéw Grupy. Emitent oraz spétki wchodzgce w sktad Grupy posiadajg
jednak swietng znajomo$¢ uwarunkowan iterenu warszawskiego, gdyz od lat koncentruja
dziatalno$¢ na tym rynku, w tym posiadajg wieloletnie do$wiadczenie we wspdtpracy
z miejscowymi organami administracyjnymi. Przewaga konkurencyjng jest réwniez jako$é
budynkéw oddawanych przez spétki z Grupy do uzytku oraz wspotpraca z najwiekszymi
generalnymi wykonawcami budéw. Ponadto, spétki z Grupy prowadzg w istotnym zakresie
dziatalno§¢ w obrebie mieszkalnictwa wielorodzinnego w segmencie podwyzszonym oraz
premium, ktore to segmenty nie sg przewidziane w programie budownictwa rzgdowego
Mieszkanie Plus.

Ryzyko zwigzane z Rzadowymi Programami Wspierajacymi Budownictwo Mieszkaniowe

Na dalszy rozwéj Emitenta wptyw moze mie¢ dostepno$¢ oraz ksztatt programéw rzadowych
wspierajgcych zakup oraz wynajem mieszkan takich jak ,Mieszkanie dla Mtodych” lub ,Mieszkanie
Plus” w poprzednich latach. Rzadowe programy wspierania budownictwa mieszkaniowego
wptywajg na wielkos¢ i strukture popytu na lokale mieszkalne co w konsekwencji przektadaé sie
moze na ich ceny. Nowy program ,Mieszkanie Plus” jest dopiero w fazie wstepnej. Program
Mieszkanie Plus moze spowodowa¢ wzrost dostepnej na rynku liczby mieszkan przeznaczonych
przede wszystkim dla oséb mniej zamoznych, nie majgcych zdolnosci kredytowej. Trzema filarami
programu bedy: mieszkania na wynajem z opcjg zakupu lokalu na witasnoéé, wsparcie dla
budownictwa spotecznego, zachety do oszczedzania na cele mieszkaniowe. W diluzsze;j
perspektywie czasu istnieje ryzyko wzrostu podazy mieszkan na rynku, co moze negatywnie
przetozy¢ sig na sprzedaz i zyski Grupy. Brak pewnosci co do ostatecznego ksztattu Programu
Mieszkanie Plus niesie za sobg ryzyko, ze jego realizacja moze wptynaé negatywnie na poziom
cen mieszkan (hamowa¢ tempo ich wzrostu lub je obnizy¢). W przypadku spadku cen rynkowych,
Grupa moze nie byé w stanie sprzeda¢ oferowanych mieszkan po zaplanowanych cenach w
okreslonym czasie. Ryzyko to dotyczy obecnej i przysztej oferty Emitenta w segmencie
popularnym.

Ryzyko nieuzyskania finansowania zewnetrznego na realizacje inwestycji deweloperskich

Dziatalno$¢ deweloperska mieszkaniowa prowadzona przez spétki z Grupy wymaga duzych
naktadow pienieznych na zakup gruntéw, przygotowanie inwestycji oraz sama budowe. W celu
finansowania przedsiewzie¢ $rodki pozyskiwane sg z zewnetrznych zrodet np. bankéw, poprzez
emisje obligacii, itd. Mozliwo$¢ korzystania z zewnetrznych zrédet finansowania uzalezniona jest
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nie tylko od kondycji dewelopera, ale w wigkszej mierze réwniez od ogolnej koniunktury
gospodarczej, aktualnych polityk bankowych, kondycji rynku kapitatowego oraz innych
zewnetrznych czynnikéw, na ktore Emitent nie ma wptywu. W przypadku nieuzyskania
finansowania zewnetrznego mozliwe sg opo6znienia w realizacji przedsiewzie¢ lub niemozliwos¢
ich catkowitej realizacji. Grupa na podstawie systematycznie dokonywanych projekcji zadtuzenia
w horyzoncie do minimum 4 lat przygotowuje z odpowiednim wyprzedzeniem Zrédta finansowania.
Ograniczenie lub brak finansowania zewnetrznego dziatalnosci Grupy, moze negatywnie
przetozy¢ sie na jej dziatalno$¢ i osiggane wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane 2z dostepnoscia kredytow mieszkaniowych hipotecznych dla
potencjalnych klientéw

Razem z wejéciem w zycie zmienionej Rekomendacji S, wydanej przez Komisj¢ Nadzoru
Finansowego, od 2017 roku wymagany prog wktadu wtasnego na zakup nieruchomosci wzrést do
20%, wobec wczesniejszych 15%. Tazmiana zmniejsza liczbe potencjalnych nabywcow,
spetniajacych kryteria Rekomendacji S, a tym samym posiadajacych zdolno$¢ kredytowa do
zakupu wiasnego mieszkania z udziatem $rodkéw bankowych - co moze skutkowaé obnizeniem
sprzedazy i wynikow finansowych Grupy. Spoétki z Grupy dywersyfikujg grupg docelowg
nabywcow swoich mieszkan poprzez konstruowanie i adresowanie oferty mieszkaniowej rowniez
do klientdw inwestycyjnych nabywajacych mieszkania za gotéwke, oraz do zamoznych
mieszkancow Warszawy szukajacych lokali wyzszej jakosSci.

Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu sprzedazy mieszkan

Spétki wchodzace w sktad Grupy, ktére prowadzity proces deweloperski, ponoszg
odpowiedzialno$¢ wobec nabywcéw z tytutu rekojmi za wszelkie wady konstrukcyjne budynkow
lub pojedynczych lokali. Podobne roszczenia moga dotyczy¢ réwniez wad prawnych budynkow,
mieszkan czy gruntéw. Wystepowanie z roszczeniami przez nabywcoéw moze negatywnie wptyngc
na wyniki catej Grupy. Spotki z Grupy starannie dobierajg pracownikéw dedykowanych do
poszczegdinych realizacji oraz prowadzg staranny audyt prawny. Wspdtpracujg one tez z
doswiadczonymi architektami, a przede wszystkim, zgodnie ze strategig, spotki z Grupy zawierajg
umowy o wspotpracy z najwiekszymi generalnymi wykonawcami w Polsce, w umowach z ktorymi
zawarta jest odpowiedzialnos¢ za wady konstrukcyjne budynkéw i mieszkan.

W zwigzku z niniejszym czynnikiem ryzyka, Emitent wskazuje, ze:

= w 2017 i 2018 roku toczylo sie postepowanie ugodowe, zainicjowane wnioskiem
Wspdlnoty Mieszkaniowej Bielany Residence o zawarcie przez Emitenta ugody poprzez
usuniecie wszystkich zgtoszonych przez Wspoélnote wad i usterek w czgs$ciach wspolnych
inwestycji Bielany Residence. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosi 15 000 tys. zt tytutem
odszkodowania za wady oraz usterki wystepujace w czesciach wspoéinych. W opinii
Emitenta brak jest mozliwosci zawarcia ugody na warunkach wskazanych we wniosku,
roszczenie jest bezzasadne wobec braku istnienia wad i Emitent wnosi o oddalenie
powédztwa w catosci. Ugoda nie zostata zawarta, Wspdinota nie ztozyta pozwu w tej
sprawie;

= Wspélnota Mieszkaniowa Apartamenty Mokotéw Park (Bernardyriska 16A, 16B) ztozyta
pozew przeciwko Emitentowi o zaptate odszkodowania w kwocie 11 900 tys. zt z tytutu
rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspdinej. Stanowisko Emitenta jest takie, ze
roszczenie jest bezzasadne wobec braku istnienia wad, Emitent wnosi o oddalenie
powodztwa w catosci, sprawa jest na etapie mediacji sgdowe;.
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Ryzyko konfliktow ze wspdlnotami i wypowiadania uméw na zarzadzanie

Zarzadzanie wspdinotami stanowi minimalng cze$¢ generowanych przez Grupe przychoddw.
Z zatozenia Grupa, poprzez swoje spotki, zarzadza wybudowanymi przez siebie osiedlami w
okresie do 1,5 roku od oddania do uzytkowania inwestycji (bgdz ostatniego jej etapu w ramach
jednej wspdlinoty). Zarzadzanie przez ten okres ma na celu poprawne utozenie stosunkéw na
osiedlu w okresie poczagtkowym, najtrudniejszym dla wspoélnoty i przekazanie, po okreSlonym
czasie wladzy zarzadowi wiascicielskiemu, wybranemu z grona mieszkancéw. Zmniejsza to
ryzyko wypowiedzenia umowy przez wspoélnoty, a po tym okresie Grupa przekazuje formalnie
zarzgdzanie zgodnie z umowa.

Ryzyko zmian cen

Grupa ma zawarte umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcow, zleceniobiorcéw sg
konkretnie okre$lone i pozwalajg na catkowite zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z
przyjetymi przez Grupe budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcéw,
zleceniobiorcéw i jedynie za zgodg Grupy kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej
jednak Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig
Grupy od wykonawcoéw robdt budowlanych.

Ryzyko istotnych zakiécen przeplywéw srodkéw pienieznych

Grupa ma zawarte umowy z wykonawcami i zleceniobiorcami, a po stronie przychodowej
odpowiednio umowy z nabywcami mieszkan. Posiada zapewnione finansowanie realizacji
prowadzonych inwestycji oraz dziatalnosci biezacej, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne
okresy sg w Grupie z gory okreslone i pozwalajg zminimalizowaé ryzyko istotnych zaktdcen
przeptywdw Srodkéw pienieznych.

Ryzyko decyzji administracyjnych

Kluczowym dla biznesowego wyniku Grupy jest sprawna realizacja projektéw deweloperskich. Ich
realizacja wymaga uzyskania szeregu zgdd, pozwolen i zezwolen na kazdym etapie procesu
inwestycyjnego. Istniejgce regulacje prawne, ich interpretacja oraz zmiany generujg ryzyko
istotnych op6znien w realizacji inwestycji ze wzgledu na niekorzystne decyzje administracyjne lub
przedtuzajgcy sie procedure ich wydawania. Ryzyko to jest potegowane duzymi uprawnieniami
stron trzecich do ingerencji w przebieg procedur administracyjnych. Grupa stara sie mitygowac to
ryzyko poprzez staranng selekcje realizowanych projektéow oraz wykorzystanie wtasnego i
zewnetrznego know-how dla sprawnego prowadzenia procedur administracyjnych.

Ryzyko zmiennosci koniunktury na rynku nieruchomosci

Biznesowe powodzenie Grupy w kluczowym stopniu jest zalezne od rynkowej koniunktury.
Rentownos¢ segmentu mieszkaniowego zalezy bezposrednio od poziomu cen mieszkan, na ktorg
wptyw ma, obok popytu na nie, ksztattowanego m.in. przez czynniki demograficzne, koniunkture
gospodarcza, polityke pieniezng, réwniez podaz, zwigzana z konkurencjg rynkowg. w przypadku
spadku cen mieszkan Grupa moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkan po cenach
zapewniajgcych zatozong przez Grupe rentownos$¢. Wszystkie powyzsze czynniki moga mie¢
negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

W segmencie magazynowym wystepuje ryzyko braku pozyskania najemcoéw dia realizowanych
w projekcie budynkéw magazynowych, przez co moze zwiekszac sie réwniez ryzyko znalezienia
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finalnego inwestora na zakup nieruchomosci, jak réwniez ryzyko nieuzyskania zaktadanych
efektow finansowych inwestycji zwigzane z fluktuacjg cen powierzchni najmu oraz rynkowych stop
kapitalizacji dla inwestycji, przektadajgcych si¢ na mozliwe do uzyskania ceny sprzedazy
nieruchomosci.

Ryzyko zmiany rynkowej koniunktury jest mitygowane przez Grupe m.in. poprzez staty monitoring
rynku, staranng selekcje realizowanych projektow, dostosowanie skali i profilu projektéw do
oczekiwan rynku, sprawno$¢ organizacyjng, pozwalajaca na efektywne procedowanie inwestyciji
oraz konserwatywng polityke finansowania inwestycji, pozwalajaca optymalizowaé zwrot z
kapitatu zaangazowanego w realizowane projekty poprzez dezinwestycje w korzystniejszych
warunkach rynkowych.

RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACJA PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH

Procesy zwigzane z budowg centréw magazynowych niosg ze soba ryzyka typowe dla innych
procesow budowlanych. W szczegélnosci moze doj$¢ do opdznien lub czasowych zawieszen
realizacji procesu, na skutek réznych okolicznosci niemozliwych w petni do przewidzenia.
Przeszkody te mogg by¢ w szczegolnosci natury prawnej, spotecznej lub technicznej. Ryzyka
natury prawnej moga by¢ czgsciowo eliminowane przez staranne przygotowanie procesu budowy.
Ryzyka natury spotecznej (np. protesty okolicznych mieszkaricéw) nie sa w przypadku budowy
centrow magazynowych znaczgce. Obiekty te nie sg bowiem sytuowane na terenach typowo
mieszkalnych, lecz w sgsiedztwie znaczacych weztéw komunikacyjnych. Tego rodzaju inwestycje
sg wigc raczej chetnie widziane przez lokalng spotecznosé m.in. jako potencjalne miejsca pracy.
Ryzyka natury technicznej mogg by¢ w znacznym stopniu eliminowane przez staranne
przygotowanie projektéw, w tym wiasciwe badania, m.in. geologiczne.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zalezno$cig od wykonawcow robét
budowlanych centréow magazynowych

Kazdy proces budowlany zawiera w sobie pewien element niepewnosci, zwigzany z ryzykiem
wzrostu kosztow budowy w trakcie trwania inwestycji budowlanej, ryzykiem opéznien w
harmonogramach budowlanych podwykonawcoéw, niedostatkiem pracownikéw budowlanych lub
zmianami cen wsrod firm podwykonawczych i generalnych wykonawcéw. Ryzyka te sa
identyfikowane i asekurowane przez prowadzace inwestycje magazynowe spétki z Grupy poprzez
staranne przygotowanie procesu, kosztoryséw, umoéw oraz harmonograméw budowy. Dodatkowo,
kazdy kosztorys budowlany obligatoryjnie zaopatrzony jest w budzet na dodatkowe,
nieprzewidziane koszty. Procesy budowalne sg ponadto realizowane przez zewnetrzne podmioty.
Moze wystapi¢ sytuacja, iz taki podmiot nie bedzie w stanie wykona¢ zlecenia, co skutkowatoby
opéznieniami w realizacji procesu. Niedotrzymanie terminu realizacji budowy wigze sie z bardzo
wysokimi karami finansowymi na rzecz najemcéw. Potencjalni wykonawcy, z ktérymi prowadzgce
inwestycje magazynowe spoétki z Grupy zawierajg umowy, sg podmiotami o ugruntowane;j pozydiji
rynkowej i finansowej, podlegajg rowniez kazdorazowej weryfikacji przez zlecajgcego, co znacznie
ogranicza wspomniane ryzyko.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci
centréw magazynowych

Prowadzona dziatalno$¢ Grupy w zakresie budowy centrow magazynowych ma z zatozenia
charakter inwestycyjny. Oznacza to, iz finalnie, po komercjalizacji, planowana jest sprzedaz
centrow inwestorom, gtéwnie finansowym. Cena sprzedazy skomercjalizowanej nieruchomosci
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zwykle jest okreslana w odniesieniu dla typowej dla branzy oczekiwanej rentownosci (tzw. yield).
Yield jest to w tym wypadku stosunek uzyskiwanych rocznych dochodéw od najemcédw, do ceny
sprzedazy catego obiektu. Cena sprzedazy natomiast jest stosunkiem dochodu, ktéry generuje w
skali roku centrum magazynowe do yieldu. A zatem wzrost kosztow dziatalno$ci powodowatby
zmniejszenie finalnej ceny sprzedazy. Ryzyko jest jednak w zdecydowanej wiekszo$ci
wyeliminowane poprzez fakt, iz najemcy oprécz czynszu kazdorazowo ptaca proporcjonalny do
powierzchni udziat w kosztach eksploatacyjnych, wiec dodatkowo cato$é tych kosztdéw
przektadana jest na najemcow. Wyjatek stanowi sytuacja, w ktérej po zakoriczeniu budowy
pozostaje niewynajeta duza powierzchnia, wtedy koszty jej utrzymania obcigzajg wtasciciela.

Ryzyko zwigzane z brakiem popytu na najem lub kupno centréw magazynowych

Budowa centréw magazynowych jest realizowana w jednym z dwéch wariantéw: pod konkretne
zamowienie odbiorcy lub z zatozeniem szukania najemcéw powierzchni magazynowej. W tym
drugim przypadku moze pojawi¢ si¢ potencjalne ryzyko, iz nie uda sie wynaja¢ istotnej czesci
powierzchni magazynowej — np. z powodu ztej lokalizacji czy zmiany sytuacji na rynku
magazynowym. Przy braku wynajetej istotnej czesci powierzchni, trudniej rowniez bytoby takg
nieruchomos¢ sprzeda¢ lub uzyskano by niskg cene sprzedazy. Kompetencje, kontakty i
doswiadczenie posiadane przez partnera biznesowego Emitenta — grupe Panattoni —ogranicza to
ryzyko do minimum. Istnieje réwniez potencjalnie mozliwo$¢ nie znalezienia nabywcy na
skomercjalizowane centrum magazynowe. Poniewaz jednak centra sg sprzedawane inwestorom
finansowym (funduszom), takie ryzyko mogtoby sie zmaterializowaé wytacznie w wyjatkowych
sytuacjach, takich jak np. kryzys finansowy o zasiegu globalnym. Przy braku nabywcy, alternatywg
bytoby samodzieine czerpanie zyskéw z eksploatacji centrum magazynowego.

Obnizenie popytu ze strony najemcéw centrow magazynowych badz obnizenie zainteresowania
zakupem skomercjalizowanych centréw magazynowych ze strony instytucjonalnych inwestoréw
finansowych, moze wptyna¢ istotnie na dziatalno$¢ i osiggane wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem podazy nowych gruntéw inwestycyjnych

Inwestycje w centra magazynowe tworza konieczno$¢ spetnienia szeregu wymogow odnosnie
samego terenu. Wymagany jest stosunkowo duzy obszar, pofozony w poblizu weztéw
komunikacyjnych, niezbyt odlegty od miast i nie stwarzajgcy ucigzliwoéci dla mieszkancéw. Liczba
takich lokalizacji jest ograniczona, réowniez ze wzgledu na obowiazujgcg od 1 maja 2016 roku
ustawe dotyczacg obrotu ziemig rolng. Stwarza to istotne bariery wejscia dla nowych podmiotéw.
W przypadku Grupy ryzyko to jest ograniczone poprzez wspdtprace z grupa Panattoni, ktéra
dziata na rynku od lat i ma zgromadzony swdj bank ziemi pod budowe centréw magazynowych
oraz sie¢ dostawcdw i posrednikéw takiego typu nieruchomoséci. Ponadto, Emitent samodzielnie
pozyskuje nieruchomo$ci na potrzeby dziatalnosci w obszarze deweloperki mieszkaniowej, dzieki
czemu posiada rozbudowane struktury akwizycji nieruchomosci oraz wiasne zasoby zwigzane
z przeprowadzaniem badan due-diligence nieruchomosci gruntowych.

Ryzyko zwiagzane z nasyceniem rynku

Jak w kazdej dziatalno$ci gospodarczej, istnieje ryzyko zwigzane z nasyceniem rynku, czyli w tym
wypadku ryzyko spadku w przysztosci popytu na powierzchnie magazynowe. Publikowane wyniki
badarn tego segmentu wskazujg jednak, ze polski rynek jest odlegly od tego punktu, z uwagi na
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wieloletnie zalegtosci w budowie nowoczesnych centréw magazynowych, skutkujace nieustajaco
duzym popytem na powierzchnie magazynowe dostosowane do wymagan odbiorcow.
Jednoczesnie wysokie koszty oraz bariery wejscia w kazdy pojedynczy projekt inwestycyjny
stanowig istotng przeszkode dla nowych graczy tego rynku.

Ryzyko zwigzane z konkurencja krajowa i zagraniczna

Grupa Panattoni, jako jedyny na dzieh udostepnienia niniejszego dokumentu partner biznesowy
spétek z Grupy w obszarze deweloperki magazynowej, posiada niekwestionowang pozycije lidera
w Polsce w tym segmencie dziatalno$ci. Nie mozna jednak wykluczyé, iz pojawi sie lub rozwinie
sie w Polsce zagraniczna lub miejscowa konkurencja. Jest to scenariusz o tyle mniej
prawdopodobny, iz istniejg liczne bariery wejscia na rynek. W szczegdlnosci dotyczy to
podmiotow, ktére nie budujg centréw magazynowych na wtasne potrzeby, lecz chciatyby powielaé¢
inwestycyjny model budowy centréw magazynowych. Jedng z wielu przeszkaéd, ktore stojg przed
nowymi podmiotami, zainteresowanymi wejsciem w te branze, jest brak wiarygodnosci wykonania
przedsiewziecia w okreslonym terminie. Ponadto, wybudowanie magazynu okreslonej wielkosci
w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw wigze sie z nabywaniem kilku dziatek w celu uzyskania
odpowiedniej powierzchni pod zabudowe. Brak posiadania zasobdéw gruntéw pod inwestycje,
a robwnocze$nie fakt, iz od 1 maja 2016 r. obowigzuje ustawa dotyczaca obrotu ziemig rolng
znacznie ogranicza znaczacy wzrost potencjalnej konkurencji zaréwno krajowej, jak i
zagranicznej. Jednocze$nie wysokie koszty wejScia, a wiec nabycia gruntu i realizacji
przedsiewziecia inwestycyjnego stanowig istotng bariere dla nowych graczy tego rynku.

Ryzyko zwigzane ze zmniejszeniem konkurencyjnosci lokalizacji centrow magazynowych
w Polsce

Polska jest obecnie traktowana jako obszar o wysokiej atrakcyjnosci rynku magazynowego. Na
takie postrzeganie sktada sie m.in. warto§¢ oraz wolumen wewnetrznego rynku na potrzeby
istniejgcych w naszym kraju proceséw handlowych, potozenie w centralnej czesci Europy,
zbudowana i sukcesywnie rozbudowywana sie¢ potgczen komunikacyjnych, czy wzglednie tania,
a wykwalifikowana i kompetentna sita robocza. Nie mozna jednak wykluczyé, ze to postrzeganie
Polski sie zmieni. Moze tak sie sta¢ m.in. na skutek zawirowan polityczno-spotecznych czy
zastosowanych rozwigzan podatkowych lub prawnych — np. prowadzgcych do ograniczenia
dysponowania terenami pod budowe nowych centréw magazynowych czy wprowadzajacych inne
utrudnienia dziatalnosci.

Ryzyko zwigzane z zakoniczeniem wspotpracy z grupg Panattoni

Dziatalnos¢ spétek z Grupy w zakresie budowy centréow magazynowych jest prowadzona we
wspotpracy z grupa Panattoni i bazuje na pozyc;ji i doswiadczeniu tego podmiotu, a takze efektach
synergii. W przypadku zakonczenia wspétpracy z grupg Panattoni, Grupa jest w stanie wdrozyé
inne opcje w celu kontynuowania tej linii biznesowej. Z racji dotychczasowej, udanej wspotpracy,
nie bylo jednak do daty udostepnienia niniejszego dokumentu takiej potrzeby, a ryzyko
zakonczenia wspotpracy z grupg Panattoni nie jest duze. Ponadto ryzyko to jest zabezpieczone
przez posiadanie przez Grupe dedykowanego zespotu, ktérego zdobywane doswiadczenie,
w przypadku zakoniczenia wspétpracy z grupg Panattoni, powinno pozwoli¢ na realizacje
projektéw magazynowych samodzielnie lub we wspoétpracy z innym podmiotem posiadajgcym
kompetencje zblizone do dziatalnosci grupy Panattoni. Na dzien udostepnienia niniejszego
dokumentu brak jest jednak przestanek wskazujgcych na potencjalne zmaterializowanie sie tego
ryzyka i koniecznosci wdrozenia alternatywnych, wyzej opisanych, rozwigzan.
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Ryzyko zwigzane z roszczeniem 2z tytulu sprzedazy lub wynajmu powierzchni
magazynowych

Prowadzenie kazdej dziatalno$ci gospodarczej wigze sie z ryzykiem roszczen ze strony
kontrahentéw. W przypadku wynajmu powierzchni magazynowych moga to byé np. roszczenia
o poniesione szkody na skutek wydarzen losowych (pozar, zalanie), czy celowych (np.
zablokowania dojazdu do centrum magazynowego na skutek remontu). Przy sprzedazy obiektu
mogaq to byC roszczenia wynikajgce z okolicznosci prawnych czy faktycznych — np. zastrzezenia
do jakosci lub funkcjonowania obiektu, wydanych pozwoleri itp. Nie sposéb przewidzieé¢
wszystkich potencjalnych roszczen tego rodzaju, jednak od czeéci z nich administrator | wtasciciel
obiektu jest ubezpieczony, a wszystkie umowy sg konstruowane w sposéb zapewniajacy
maksymalne zabezpieczenie przed podobnymi roszczeniami. Spétka celowa powotana
do realizacji przedsigwziecia asekuruje sie czesciowo przed takimi roszczeniami poprzez
zawarcie umowy ubezpieczeniowej. Taki mechanizm zabezpieczajacy planowany jest rowniez dla
kolejnych przedsiewzie¢ magazynowych.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajacymi wyplaty z tytutu ubezpieczenia

Administrator obiektu magazynowego oraz jego wiasciciel starajg sie zabezpieczaé okreslone
ryzyka zwigzane ze szkodami poniesionymi przez najemcow, jakie mogtyby dotyczy¢ wtasciciela
centrum magazynowego (ij. spotki celowej z Grupy) poprzez zawieranie umoéw
ubezpieczeniowych. Jednak nie jest mozliwe zabezpieczenie sie przed wszystkimi ryzykami. Na
ogot rowniez kazda umowa ubezpieczeniowa posiada gorny putap wyptat, ktéry jest szacowany
przez objetego ubezpieczeniem jako poziom pokrywajacy szkody przy szacowanych parametrach
zagrozen. Nie mozna zatem wykluczy¢ ryzyka, iz wyptata z tytulu ubezpieczenia nie pokryje
poniesionych szkdd, co moze oznacza¢ konkretng strate finansowa. Nie mozna tez wykluczyé
zajscia szkody nie objetej ubezpieczeniem. Emitent prowadzi polityke szacowania ryzyka
i ubezpieczen, aby przypadki szkéd nie objetych ubezpieczeniem nie zdarzaly sie, lub zdarzaty
tylko w ekstremalnie niesprzyjajgcych okolicznosciach.

Nieterminowos$¢ generalnego wykonawcy

Emitent szacujgc rentowno$¢ przedsiewzigcia bierze pod uwage rézne parametry, wtym
zwigzane z inwestycjg koszty, przychody czy termin, w ktérym dana budowa ma byé zakonczona.
Istnieje ryzyko, iz generalny wykonawca, z réznych wzgledéw, nie bedzie w stanie dotrzymaé
zobligowanych wczesniej terminéw, co bezposrednio ma przetozenie na zwrot z inwestygji.
Emitent zabezpiecza si¢ przed tym wybierajgc duze, wyspecjalizowane i sprawdzone firmy
budowlane, stosujac technologie prefabrykacji hal magazynowych oraz za posrednictwem
wydzielonego zespotu, ktéry w razie potrzeby jest w stanie sprawnie wymienié obecnego
wykonawce robot na nowego, ktdry zrealizuje przedsiewzigcie na czas. Ponadto, w celu
asekuracji tego istotnego ryzyka, umowy z generalnymi wykonawcami przewidujg wysokie kary
na wypadek powstania op6znien. Taki mechanizm zabezpieczajacy planowany jest rowniez dla
kolejnych projektéw magazynowych.

Ryzyko wzrostu stép kapitalizacji i spadku cen uzyskiwanych przy sprzedazy inwestycji

Gtéwnym zabezpieczeniem jest krotki okres czasu, jaki uptywa od momentu zainwestowania
srodkéw do momentu rozpoczecia rozméw o sprzedazy inwestycji (12-18 miesiecy), co
zabezpiecza przed znaczacymi zmianami warunkéw rynkowych (z wyjatkiem nagtych, globalnych
kryzyséw).
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CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM RYNKOWYM, W KTORYM DZIAtA
EMITENT ORAZ GRUPA

Ryzyko wynikajace ze wzrostu stép procentowych

Inwestycje deweloperskie realizowane przez Grupe finansowane sg w czesci ze Srodkéw
pozyskanych z kredytéw bankowych oraz obligacji Emitenta o zmiennym oprocentowaniu. Wzrost
stép procentowych skutkujacy wzrostem ceny pienigdza na rynku moze przyczyni¢ sie do
obnizenia rentownosci realizowanych inwestycji, jak réwniez moze wptyngé w znaczacy sposob
na popyt klientow na kredyty hipoteczne, stanowigce podstawowe zrédto finansowania zakupu
nieruchomosci sprzedawanych przez spotki z Grupy, co w konsekwencji moze w znaczacy sposob
przyczynic¢ sie do pogorszenia wynikéw finansowych Grupy. Grupa w wiekszosci przypadkéw nie
zabezpiecza sie przed ryzykiem stopy procentowej. Zabezpieczenia ryzyka stép procentowych
zostalo ustanowione w przypadku kredytdw udzielonych na sfinansowanie projektow
magazynowych, jednak ze wzgledu na przyjeta formute formalno — prawng i dziatalnos¢ spotek
celowych za posrednictwem ktérych realizowane sa projekty magazynowe (ij. na dzien
udostepnienia niniejszego dokumentu: PDC Industrial Center 59 Sp. z 0.0., PDC Industrial Center
63 Sp. z 0.0., PDC Industrial Center 82 Sp. z 0.0., PDC Industrial Center 84 Sp. z 0.0.,, PDC
Industrial Center 92 Sp. z 0.0., PDC Industrial Center 94 Sp. z 0.0., PDC Industrial Center 108
Sp. z 0.0.), zobowigzanie nie wchodzi i nie wlicza sie do zobowigzan Grupy.

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Celem zarzgdzania ptynno$cig finansowg jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyptacalnoscia.
Cel ten jest realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia w horyzoncie
do 4 lat, a nastepnie aranzacje odpowiednich zrodet finansowania.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OBLIGACJAMI
Ryzyko braku wykupu Obligacji

Obligacje przypadajg do wykupu w okreslonych datach wykupu wskazanych w Warunkach Emisji,
co oznacza konieczno$¢ zgromadzenia przez Emitenta znacznej kwoty na wykup Obligacji w tych
dniach. Istnieje ryzyko, iz Emitent nie bedzie dysponowat kwotg srodkéw niezbednych do wykupu
Obligaciji.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji z przyczyn innych niz zgdanie Obligatariusza

W przypadku, gdy wystapi likwidacja spétki Emitenta wéwczas, zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o
Obligacjach, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji,
chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastgpit.

Ryzyko zwiazane z brakiem zabezpieczen Obligacji

Obligacje sa emitowane jako niezabezpieczone, a tym samym w przypadku braku sptaty
zobowigzan z tytutu Obligacji, Obligatariusze beda mogli dochodzi¢ zaspokojenia swych roszczen
od Emitenta na zasadach ogéinych, tj. w sposéb przewidziany w przepisach kodeksu cywilnego i
kodeksu postepowania cywilnego.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Obligatariusza
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Warunki emisji obligacji zawierajg szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo obligatariuszowi
(po speinieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu odpowiedniej procedury) do zadania
wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. Istnieje ryzyko, ze w przypadku zazgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych $rodkéw na
realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligac;ji.

Ryzyko braku mozliwosci realizacji prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie
Obligatariusza

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do
zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, o ktorym mowa w punkcie 13 Warunkéw Emisji, w
kontekscie przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadto$ciowego, a w szczegoinosci w
kontekécie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego lub
otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci lub
ogtoszenia upadfo$ci Emitenta.

Ryzyko wczes$niejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta

Zgodnie z punktem 12 Warunkéw Emisji, Emitent moze dokonaé wczesniejszego wykupu catosci
lub czesci Obligacji. Opcja wczesniejszego wykupu Obligacji moze obnizy¢ ich warto$é rynkows.
W okresie, w ktérym Emitentowi bedzie przystugiwato prawo wczesniejszego wykupu Obligacii,
warto$¢ rynkowa Obligacji co do zasady nie powinna wzrosngé znaczaco ponad warto$é, po ktorej
Emitent moze dokona¢ ich wcze$niejszego wykupu. Taka sytuacja moze nastgpi¢ réwniez w
okresie poprzedzajacym okres, w ktérym Emitentowi bedzie przystugiwato prawo wcze$niejszego
wykupu Obligacji. W takim okresie (nawet uwzgledniajac premie wyptacong inwestorowi przez
Emitenta zgodnie z Warunkami Emisji) inwestor moze nie mie¢ mozliwosci zainwestowania
srodkéw uzyskanych z weczesniejszego wykupu Obligacji w sposéb, ktory zapewnitby mu stope
zwrotu w takiej wysokosci jak stopa zwrotu od Obligacji bedacych przedmiotem wcze$niejszego
wykupu.

Ryzyko braku zdolnos$ci Emitenta do wykonywania zobowiazarn z Obligacji

Swiadczenia z Obligacji polegajg na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej
Obligacji (Naleznosci Gtéwnej) oraz na zaptacie Odsetek (Kwoty Odsetek). Swiadczenia te nie
bedg wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opéznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuaciji
finansowej Emitent nie bedzie dysponowaé odpowiednimi $rodkami pienieznymi w terminie
wymagalnosci. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ ryzyko upadto$ci
Emitenta, a w konsekwencji ryzyko utraty catosci lub czesci $rodkéw zainwestowanych w
Obligacje. Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete Zzadnym systemem
gwarantowania depozytéw. Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec byé w
szczegolnosci Swiadomi wysokiego ryzyka zwigzanego z inwestowaniem wszystkich $rodkéw w
obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznos$ci zachowania stosownej dywersyfikacji
inwestycji.

Ryzyko zmiennosci kursu

Obrdt obligacjami notowanymi w alternatywnym systemie obrotu Catalyst wigze sie z ryzykiem
zmienno$ci kursu. Kurs zalezy od wyceny Obligacji, ktéra moze sie waha¢ w wyniku zmian w
sytuacji finansowej Emitenta, ksztattowania sie rynkowych stép procentowych i innych warunkéw
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na rynku kapitatowym. Ponadto, kurs ksztattuje sie pod wplywem relacji podazy i popytu, ktéra
jest wypadkowg wielu czynnikéw i skutkiem trudno przewidywalnych reakcji inwestoréw. W
przypadku znacznego wahania kurséw, Obligatariusze mogg byé narazeni na ryzyko
niezrealizowania zaplanowanego zysku. Notowania Obligacji Emitenta moga znacznie odbiegaé
od ceny emisyjnej Obligaciji. Moze to wynika¢ z polepszenia lub pogorszenia wynikéw dziatainosci
Emitenta, ptynnoéci na rynku obligacji, ogéinej koniunktury na Catalyst, sytuacji na gietdach
Swiatowych oraz zmian czynnikéw ekonomicznych i politycznych. Ponadto, moze sie okazaé, ze
ptynnos¢ Obligacji bgdzie bardzo niska, co utrudni sprzedaz Obligacji po oczekiwanej przez
Obligatariusza cenie. Nie mozna wigc zapewni¢, iz osoba, ktéra nabedzie Obligacje bedzie mogta
je zby¢ w dowolnym terminie i po satysfakcjonujgcej cenie.

Ryzyko zmiany Stopy Bazowej

Oprocentowanie Obligacji jest zmienne oparte o stawki rynku pienigznego WIBOR 6M. Przy
zmiennym oprocentowaniu Obligacji, w okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu (zgodnie z
definicjg zawartg w Warunkach Emisji) moga nastapi¢ znaczace zmiany WIBOR 6M. Obnizenie
poziomu WIBOR 6M, w szczegolnosci zwigzane z pogarszajgcymi sie warunkami gospodarczymi,
moze wptyng¢ na obnizenie rentownosci Obligacii.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia Obligaciji

Istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami w alternatywnym systemie obrotu bedzie bardzo
ograniczony, co moze skutkowac brakiem mozliwosci zbycia Obligacji przez obligatariusza w
spodziewanym czasie i po satysfakcjonujacej cenie. Ponadto, po wprowadzeniu Obligacji do
obrotu, ich kurs bedzie wypadkowa relacji popytu i podazy, uzaleznionej od trudno
przewidywalnych zachowan inwestoréw wynikajgcych z réznorodnych uwarunkowarn takich jak
np. czynniki makroekonomiczne.

Ryzyko zwigzane z ratingiem dla danej serii obligacji

Emitent moze ubiegaé sie o uzyskanie ratingu dla wybranej serii emitowanych przez siebie
obligacji. W przypadku uzyskania takiego ratingu zostanie on udostepniony do publicznej
wiadomosci. Nie ma pewnosci, ze Emitent uzyska rating dla obligacji lub, jezeli taki rating zostanie
uzyskany, ze nie zostanie on cofnigty lub zmieniony. Niewystgpienie o uzyskanie ratingu, brak
mozliwosci uzyskania ratingu, jego cofnigcie lub zmiana moze mie¢ wplyw na cene Obligacji na
rynku wtornym.

Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami po ich wprowadzeniu na Catalyst

BondSpot oraz GPW jako organizatorzy alternatywnego systemu obrotu odpowiednio ASO
BondSpot oraz ASO GPW majg prawo, zgodnie z § 13 Regulaminu ASO BondSpot oraz § 1
Regulaminu ASO GPW, zawiesi¢ obrét instrumentami diuznymi w nastepujacych przypadkach:
* na wniosek emitenta
* w przypadku uznania, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego
uczestnikow
= jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie obrotu.

Ponadto, zgodnie z par. 13 ust. 3, ASO BondSpot zawiesza obrét instrumentami dtuznymi
niezwiocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku
regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez ASO GPW, jezeli takie
zawieszenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystania informacii poufnej, bezprawnego
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ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku
publikacji informacji poufnej o Emitencie lub instrumencie diuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku
w sprawie naduzy¢ na rynku, chyba Ze takie zawieszenie mogtoby spowodowaé powazng szkode
dla interesow inwestordw lub prawidtowego funkcjonowania ASO BondSpot.

Zgodnie z par. 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW oraz par. 13 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot,
zawieszajgc obrot instrumentami finansowymi, odpowiednio ASO Bondspot oraz ASO GPW moze
okresli¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu,
odpowiednio, na wniosek Emitenta lub jezeli w ocenie odpowiednio ASO GPW oraz ASO
Bondspot zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity
przestanki, o ktérych mowa odpowiednio w par. 11 ust. 1 pkt 2) lub 3) Regulaminu ASO GPW lub
par. 13 ust. 1 pkt 2 lub 3 Regulaminu ASO BondSpot.

W przypadkach okreslonych przepisami prawa, odpowiednio BondSpot oraz GPW, kazdy jako
organizator alternatywnego systemu obrotu, zawiesza obrét instrumentami diuznymi na okres
wynikajacy z tych przepiséw lub okreslony w decyzji wiasciwego organu.

Ponadto, w przypadku powstania sytuacji nadzwyczajnej uniemoziiwiajgcej korzystanie z
urzgdzen i $rodkéw technicznych ASO BondSpot, przez co najmniej 5 podmiotéw dopuszczonych
do dziatania na ASO BondSpot, BondSpot moze zawiesi¢ obrét wszystkimi instrumentami
dtuznymi.

Dodatkowo, zgodnie z par. 12 ust 3. Regulaminu ASO GPW oraz par. 14 ust. 4. Regulaminu ASO
BondSpot, odpowiednio ASO BondSpot oraz ASO GPW, przed podjeciem decyzji o wykluczeniu
instrumentow finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, moga zawiesié obrét tymi
instrumentami finansowymi.

Ponadto, zgodnie z art. 78 ust 3. Ustawy o Obrocie, przypadku gdy obrot okreslonymi
instrumentami finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujgcych na mozliwosé
zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa
obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw
inwestorow, KNF moze zazadac¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej alternatywny system obrotu
zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi. Dodatkowo, w zadaniu, wspomnianym w
poprzednim zdaniu, KNF moze wskaza¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje.
Termin ten moze ulec przediuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu jego uptywu
beda zachodzily przestanki, o ktérych mowa powyzej. KNF uchyla decyzje zawierajgcg zadanie,
o ktérym mowa powyzej, w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki
zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa
obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia interesow
inwestorow.

Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu po ich wprowadzeniu do alternatywnego systemu
obrotu

Zgodnie z zapisami odpowiednio § 14 ust. 2 Regulaminu ASO BondSpot oraz § 12 ust. 2
Regulaminu ASO GPW, odpowiednio BondSpot oraz GPW wyklucza instrumenty dtuzne z obrotu
w alternatywnym systemie obrotu:

= w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

= jezeli zbywalnos¢ tych instrumentéw stata sie ograniczona,
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* w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

* w przypadku uprawomocnienia si¢ 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
postgpowania, albo postanowienia o umorzeniu przez sad postepowania upadto$ciowego
ze wzgledu na to, ze majatek Emitenta nie wystarcza lub wystarcza jedynie na
zaspokojenie kosztéw postepowania

Dodatkowo zgodnie z zapisami odpowiednio § 14 ust. 3 Regulaminu ASO BondSpot oraz § 12
ust. 4 Regulaminu ASO GPW, niezwiocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu
danych instrumentéw na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym
przez BondSpot lub przez GPW, jezeli takie wykluczenie jest zwigzane z podejrzeniem
wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na
rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiazku publikacji informaciji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia 596/2014, chyba ze takie
wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowaé powazng szkode dla intereséw inwestorow lub
prawidtowego funkcjonowania rynku.

Dodatkowo, zgodnie z zapisami odpowiednio § 14 ust. 1 Regulaminu ASO BondSpot oraz § 12
ust. 1 Regulaminu ASO GPW, odpowiednio BondSpot oraz GPW moga wykluczyé instrumenty
dtuzne z obrotu w alternatywnym systemie obrotu w nastepujacych przypadkach:
* nawniosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwos$ci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od
spetnienia przez Emitenta dodatkowych warunkéw,
= Jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,
= jezeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie
obrotu,
= wskutek otwarcia likwidacji Emitenta,

oraz dodatkowo w przypadku obrotu na ASO GPW:
= wskutek podjgcia decyzji o potgczeniu Emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze
nastapi¢ odpowiednio nie wczeéniej niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia)
albo z dniem przeksztatcenia.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw dtuznych z obrotu, oraz do czasu takiego
wykiuczenia, BondSpot lub GPW moga zawiesi¢ obrét tymi instrumentami dtuznymi.

Zgodnie z Artykutem 78 ust 4. Ustawy o Obrocie, na zadanie KNF BondSpot oraz GPW jako
organizatorzy alternatywnego systemu obrotu, wykluczajg z obrotu wskazane przez KNF
instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrét nimi zagraza w sposéb istotny prawidtowemu
funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwu obrotu dokonywanego w tym
alternatywnym systemie obrotu, lub powoduje naruszenie intereséw inwestorow.

Ryzyko zmian ceny obligacji na rynku wtérnym

Wartos¢ rynkowa obligacji Emitenta jest uzalezniona, miedzy innymi, od sytuacji kredytowej
Emitenta oraz innych czynnikéw, ktére moga mie¢ wptyw na cene obligacii, takich jak mozliwa
mata iloS¢ posiadaczy obligacji, a co za tym idzie brak aktywnego rynku wtérnego. Inwestorzy
moga nie byC w stanie sprzeda¢ obligacji w oczekiwanym przez nich czasie oraz po cenie, ktora
umozliwi im uzyskanie oczekiwanej przez nich dochodowosci. Z tego powodu, inwestorzy nie
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powinni nabywac obligacji Emitenta jezeli nie sg w stanie zaakceptowaé ryzyka braku mozliwosci
szybkiej sprzedazy obligacji po akceptowalnej dla nich cenie. Ceny obligacji Emitenta na rynku
wtérnym moga ulegaé znaczgacym i nieoczekiwanym zmianom.

Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF

Emitent narazony jest na ryzyko natozenia kary administracyjnej przez KNF za niewykonywanie
lub niewtasciwe wykonywanie obowigzkéw wynikajacych z przepiséw prawa, miedzy innymi
obowigzkow wynikajgcych z Ustawy o Ofercie i Ustawy o Obrocie. W szczego6lnosci, zgodnie art.
96 ust 13 Ustawy o Ofercie w przypadku gdy Emitent nie wykonuje albo wykonuje nienalezycie
obowigzki, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 polegajgce na obowigzku informowania KNF przez
Emitenta o wprowadzeniu do alternatywnego systemu obrotu papieréw wartosciowych Emitenta,
KNF moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci 100.000 PLN (stownie: sto tysiecy) PLN.

Ponadto, w zwigzku z wejSciem w zycie z dniem 3 lipca 2016 roku, Rozporzgdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku,
zakres obowigzkéw informacyjnych emitentow, ktérych instrumenty finansowe zostaty
wprowadzone bgdz dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym badz w alternatywnym
systemie obrotu Catalyst, zostat rozszerzony. Istnieje ryzyko, iz w przypadku niedostosowania sie
Emitenta do aktualnych standardéw w zakresie raportowania, mogg zosta¢ na niego natozone
sankcje finansowe i administracyjne, ktére na mocy wskazanego rozporzadzenia zostaty
dodatkowo istotnie zaostrzone. W szczegoélnosci, zgodnie z art. 96 ust. 1i Ustawy o Ofercie w
przypadku jezeli Emitent nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki, o ktérych mowa w
art. 17 ust. 1 i 4-8 rozporzgdzenia 596/2014 KNF moze wydaé decyzje o wykluczeniu papieréw
wartosciowych z obrotu na rynku regulowanym, a w przypadku gdy papiery warto$ciowe Emitenta
sg wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu - decyzje o wykluczeniu tych
papieréw warto$ciowych z obrotu w tym systemie, albo natozyé¢ kare pieniezng do wysokoséci 10
364 000 zt lub kwoty stanowigcej rownowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego
w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10 364
000 zt, albo zastosowaé obie sankcje tacznie. Ponadto, zgodnie z art. 176 Ustawy o Obrocie w
przypadku, gdy Emitent nie wykonuje lub wykonuje nienalezycie obowiazki, o ktérych mowa w art.
18 ust. 1 - 6 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014 w sprawie naduzy¢
na rynku (dotyczgce listy oséb majgcych dostep do informacji poufnych), KNF moze, w drodze
decyzji, (i) natozy¢ kare do wysokosci 4.145.600 PLN lub do kwoty stanowigcej 2% catkowitego
rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok
obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 PLN, (w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty
korzy$ci osiggnietej lub straty uniknietej przez emitenta w wyniku naruszenia, o ktérym mowa w
niniejszym punkcie, zamiast kary, KNF moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotne;
kwoty osiggnigtej korzysci lub uniknietej straty), (ii) natozyé na osobe, ktéra w tym okresie petnita
funkcje cztonka zarzgdu Emitenta kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 PLN.

Ryzyko natozenia kar pienieznych na Emitenta przez ASO BondSpot oraz ASO GPW

Jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie
obrotu albo nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okre$lone w rozdziale V
Regulaminu ASO BondSpot, w szczegdinosci obowigzki okreslone w § 18 - 20a oraz w rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczeg6lnosci obowigzki okreslone w § 15a - § 15¢, § 17 - 17b, jego
organizator moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub uchybienia:

= upomnie¢ Emitenta,
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= natozy¢ na Emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 PLN.

W przypadku, gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal
nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu albo nie
wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w ww. rozdziatach, odpowiednio
BondSpot lub GPW moze natozy¢ na Emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta tgcznie z karg
pieniezng natozong na podstawie § 20b ust. 1 pkt 2 Regulaminu ASO BondSpot oraz § 17¢ ust.
3 Regulaminu ASO GPW nie moze przekraczaé 50.000 PLN.

Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Przepisy podatkowe podlegaja zmianom, wielokrotnie na niekorzy$é podatnikéw. Zmiany te moga
polegaé nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzaniu nowych
specyficznych instrumentéw prawnych, rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet
wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogg takze wynikaé
Zz konieczno$ci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskieg;,
wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmian juz istniejgcych regulacji w zakresie podatkdw.
Czeste zmiany przepisow prawa regulujgcych kwestie opodatkowania oraz rozbieznoSci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepiséw podatkowych przez organy podatkowe, moga
okazaé sie niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mieé negatywny wplyw na
dziatalnosci i sytuacje finansowa Emitenta. Takze posiadacze obligacji moga zostaé narazeni na
niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu
poboru podatku przez ptatnika. Powyzsze moze negatywnie wplywaé na zwrot kapitatu
zainwestowanego w Obligacje lub ich zyskownos¢.

W szczegolnosci nalezy mie¢ na uwadze, ze Warunki Emisji nie zawierajg klauzuli ubruttowienia,
dotyczacej zryczaftowanego podatku dochodowego od ptatnosci dokonywanych na rzecz
jednostek niebedacych polskimi rezydentami podatkowymi w rozumieniu polskich przepisow
podatkowych, przez co ptatnosci te moga podlegaé opodatkowaniu. Jednocze$nie
zryczattowanemu podatkowi dochodowemu podlegajg réwniez odsetki wyptacane osobom
fizycznym bedacym polskimi rezydentami podatkowymi.

4. CEL EMISJI INSTRUMENTOW DLUZNYCH

Warunki Emisji nie zawierajg celu emisji w rozumieniu Ustawy o Obligacjach natomiast zawierajg
opisane ponizej ogéine ograniczenia w wydatkowaniu $rodkéw z tytutu emisji Obligacji.

Z uwzglednieniem postanowienn Warunkdéw Emisji, po odliczeniu kosztéw emisji Obligacji, Srodki
z niej pozyskane zostang przeznaczone na finansowanie dziatalnosci podmiotéw z Grupy, w
szczegodlnosci na zakupy gruntow pod projekty deweloperskie i fogistyczno-magazynowe oraz
wkitady wilasne w realizowanych i planowanych projektach deweloperskich i logistyczno-
magazynowych.

5. OKRESLENIE RODZAJU EMITOWANYCH INSTRUMENTOW DLUZNYCH

Obligacije na okaziciela spétki Marvipol Development S.A. serii 'Y, numer ISIN:
PLMRVDV00037 o oprocentowaniu zmiennym, wyemitowane w trybie oferty niepublicznej na
podstawie:

(i) art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. 0 obligacjach (Dz.U. z 2018, poz. 483);
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(i) uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 1 z dnia 28 maja 2018 r. w sprawie ustanowienia programu
emisji obligaciji;

(iii) uchwaty zarzgdu Emitenta nr 1 z dnia 3 czerwca 2019 r. w sprawie emisji
niezabezpieczonych obligacji serii Y.

Obligacje zostaty wyemitowane w oparciu o umowe programowg zawarta w dniu 16 kwietnia
2019 r. w zwigzku z ustanowieniem Programu Emisji Obligacji Marvipol Development S.A. na
kwote do 250.000.000 ztotych (stownie: dwiescie pieédziesigt miliondéw ztotych).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej w ramach Programu Emisji zostaty
wyemitowane Obligacje Serii Y, ktoérych dotyczy niniejsza Nota oraz obligacje serii W o
wartosci nominalnej 40.000.000 PLN.

WIELKOSC EMISJI

W ramach Serii Y zostato wyemitowanych 6.000 sztuk Obligacji o tacznej wartosci nominalne;j
w wysokosci 60.000.000 PLN (stownie: szesc¢dziesigt milionoéw ztotych).

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA INSTRUMENTOW DLUZNYCH LUB
SPOSOB JEJ USTALENIA

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 10.000 PLN (stownie: dziesie¢ tysiecy ziotych).
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosita 9.900 PLN (stownie: dziewie¢ tysiecy dziewiecéset
ztotych).

INFORMACJE O WYNIKACH SUBSKRYPCJI LUB SPRZEDAZY DLUZNYCH
INSTRUMENTOW  FINANSOWYCH BEDACYCH PRZEDMIOTEM  WNIOSKU
O WPROWADZENIE

8.1. Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazySubskrypcja
rozpoczeta sie w dniu 30 maja 2019 r. i trwata do dnia 6 czerwca 2019 r.

8.2. Data przydziatu instrumentéw dtuznych

Przydziat Obligacji nastgpit w dniu 7 czerwca 2019 r.

8.3. Liczba instrumentow dtuznych objetych subskrypcja lub sprzedaza
W ramach oferty Emitent oferowat 6.000 (sze$¢ tysiecy) Obligaciji.

8.4. Stopa redukcji

Nie zastosowano stopy redukg;ji.

8.5. Liczba instrumentéw finansowych, ktére zostaty przydzielone w ramach
przeprowadzonej subskrypcji

Emitent przydzielit 6.000 (stownie: szes¢ tysiecy) Obligaciji.

8.6. Cena, po jakiej Instrumenty finansowe byly nabywane (obejmowane)

Obligacje obejmowane byly po cenie emisyjnej wynoszacej 9.900 PLN (stownie: dziewie¢
tysiecy dziewieéset ztotych) za jedng Obligacje.

8.7. Liczba osoéb, ktore ztozyly zapisy na instrumenty finansowe objete subskrypcja

Na rynku pierwotnym zapis na Obligacje zlozyly 33 podmioty (liczba uwzglednia
subfundusze).
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8.8. Liczba os6b, ktérym przydzielono instrumenty finansowe w ramach
przeprowadzonej subskrypcji

Obligacje przydzielono 33 podmiotom (liczba uwzglednia subfundusze).

8.9. Nazwy (firmy) subemitentow, ktérzy objeli instrumenty finansowe w ramach
wykonywania uméw o subemisje, z okresleniem liczby papieréw
wartosciowych, ktére objeli, wraz z faktyczng cena jednostki instrumentu
finansowego (cena emisyjna lub sprzedazy, po odliczeniu wynagrodzenia za
objecie jednostki instrumentu finansowego, w wykonaniu umowy subemis;ji,
nabytej przez subemitenta)

Nie zostata zawarta umowa subemisyjna w rozumieniu Ustawy o Obrocie. Obligacje serii Y
nie byly wiec obejmowane przez subemitentéw.

8.10. taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktore zostaty zaliczone do kosztow
emisji, ze wskazaniem wysokosci kosztow wedtug ich tytutéw wraz z metodami
rozliczenia tych kosztéw w ksiggach rachunkowych i sposobem ich ujecia w
sprawozdaniu finansowym Emitenta

tgczne koszty emisji Obligacji wyniosty 834.923 PLN, w tym koszty:

a) przygotowania i przeprowadzenia oferty, z uwzglednieniem kosztéw doradztwa — 834,923
PLN,

b) wynagrodzenia subemitentow — 0 PLN,

c) sporzgdzenia dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw doradztwa - 0 PLN,
d) promogji oferty — 0 PLN.

Koszty emisji zostang ujgte w sprawozdaniu finansowym Emitenta w miesigcach poniesienia
jako koszty zwigzane z emisjg obligacji Serii Y.

9. WARUNKI WYKUPU | WARUNKI WYPLATY OPROCENTOWANIA DLUZNYCH
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

9.1. Wykup Obligacji w Dacie Wykupu

Emitent wykupi w Dniu Wykupu, tj. 12 grudnia 2022 r. wszystkie wyemitowane i niewykupione
Obligacje wedtug ich wartosci nominalne;.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane za posrednictwem podmiotow
prowadzgcych Rachunki Papieréw Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze. Miejscem spetnienia
swiadczenia bedzie siedziba podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw Wartosciowych lub
Rachunek Zbiorczy, za posrednictwem ktérego spetniane jest $wiadczenie.

Jezeli srodki przekazane przez Emitenta do KDPW nie wystarczajg na pokrycie Kwot do Zaptaty
w petnej wysokoéci, Emitent, zgodnie z Regulacjami KDPW, wskaze szczegétowy sposdb
rozdziatu przekazanej kwoty.

Wszelkie ptatnosci Swiadczen z tytutu Obligacji bedg dokonywane na rzecz Obligatariusza
posiadajgcego Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

Zasady dokonywania ptatnosci:

i.  jezeli dzien ptatno$ci z tytutu Obligacji przypada na dzieri niebedgcy Dniem Roboczym,
pfatnos¢ na rzecz Obligatariusza nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po
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tym dniu. W takim wypadku Obligatariuszowi nie bedg przystugiwaty odsetki za op6éznienie
w dokonaniu ptatnosci;

ii. platnoSci wiadczen z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcenia jakichkolwiek
wierzytelnosci Emitenta z wierzytelno$ciami Obligatariuszy; oraz

iii.  wierzytelno$¢ z tytutu wykupu Obligacji oraz odsetek moze zosta¢ zaliczona na poczet
ceny nabycia obligacji nowej emisji; oraz

ptatnosci beda dokonywane na wskazane rachunki Obligatariuszy (miejsce spetnienia
Swiadczenia).

9.2. Okresowa Amortyzacja

W Dniu Ptatnosci Odsetek przypadajacym po uptywie dwach lat od Dnia Emisji oraz po uptywie
trzech lat od Dnia Emisji Emitent przeprowadzi czesciowy wykup Obligacji przewidziany w par. 11
Warunkéw Emisji Obligac;i.

Wykup Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji nastgpi w Dniu Ptatnosci Odsetek
przypadajacym:

- 2 lata od Dnia Emisji i obejmowa¢ bedzie 30% tacznej liczby wyemitowanych Obligacji w Dniu
Emisji, oraz

- 3 lata od Dnia Emisji i obejmowac bedzie 30% tacznej liczby wyemitowanych Obligacji w Dniu
Emisji.

W przypadku, gdy odpowiednia liczba odpowiadajgca 30% tgcznej liczby wyemitowanych
Obligacji nie stanowi liczby catkowitej (zawiera czes¢ utamkowa jednej Obligacii), liczba Obligaciji
podlegajgca wykupowi w ramach Okresowej Amortyzacji zostanie zaokraglona w dét do liczby
catkowitej (tj. do petnej Obligaciji).

Przed przeprowadzeniem czgSciowego wykupu Obligacji w ramach Okresowej Amortyzaciji,
Emitent ztozy do GPW oraz BondSpot wniosek o zawieszenie obrotu Obligacjami na ASO GPW
oraz ASO BondSpot, przy czym zawieszenie obrotu tymi Obligacjami nastgpi poczawszy od
drugiego dnia poprzedzajgcego Dzien Ustalenia Praw i trwaé bedzie do Dnia Ptatno$ci Odsetek
bgdgcego dniem czesciowego wykupu Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacii.

Szczegdtowe warunki Okresowej Amortyzacji opisane zostaty w par. 11 Warunkéw Emisji
Obligaciji.

9.3. Woczesniejszy wykup na zagdanie Emitenta

Emitent ma prawo dokona¢ wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji. Uprawnienie
moze zostac zrealizowane w kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek przypadajgcym po pigtym Okresie
Odsetkowym (wilacznie), na zadanie wiasne, przy czym liczba Obligacji podiegajgca
wczesniejszemu wykupowi na mocy postanowien par. 12 Warunkéw Emisji nie moze byé mniejsza
niz 30% wyemitowanych i niewykupionych Obligacji. Emitent zawiadomi Obligatariuszy o
wczesniejszym wykupie Obligacji z wyprzedzeniem co najmniej 30 dni przed wskazang data
wczesniejszego wykupu. W przypadku zadania wczesniejszego wykupu przez Emitenta, jest on
obligatoryjny dla Obligatariuszy. Wczes$niejszy wykup moze nastgpi¢ w Dniach Ptatno$ci Odsetek
wskazanych w Suplemencie Emisyjnym. Z chwilg wykupu Obligacje podlegajg umorzeniu.
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W ramach wczeéniejszego wykupu na mocy par. 12 Warunkéw Emisji w przypadku wykupu czesci
Obligacji, Obligacje bedg wykupowane od Obligatariuszy na zasadzie redukcji proporcjonalnie do
liczby Obligacji zgtoszonych do przedterminowego wykupu z kazdego Rachunku Papieréw
Wartosciowych oraz z kazdego Rachunku Zbiorczego zgodnie z Regulacjami KDPW.

Weczesniejszy wykup Obligacji zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW oraz
Regulacjami Catalyst. Przed przeprowadzeniem wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci
Obligacji, Emitent ztozy do GPW oraz BondSpot wniosek o zawieszenie obrotu Obligacjami
podlegajacymi wczeéniejszemu wykupowi na ASO GPW oraz ASO BondSpot, przy czym
zawieszenie obrotu tymi Obligacjami nastgpi poczawszy od drugiego dnia poprzedzajgcego Dzien
Ustalenia Praw.

W dniu wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta, Emitent zaptaci Obligatariuszowi
kwote réwng sumie:

i.  wartosci nominalnej Obligacji wykupywanych od Obligatariusza;

ii.  Kwoty Odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego
(wiacznie) do dnia wezeséniejszego wykupu (z wytgczeniem tego dnia); oraz

iii. Premii (kalkulowanej od warto$ci nominalnej wykupywanych Obligacji) w
wysokosci 1,76 % dla wczesniejszego wykupu przypadajacego w Dniu
Ptatnosci Odsetek po pigtym Okresie Odsetkowym (witgcznie) oraz w
wysokosci 0,25% dla wczesniejszego wykupu przypadajgcego w Dniu
Ptatnosci Odsetek po szdstym Okresie Odsetkowym (witgcznie)..

9.4. Weczesniejszy wykup na zadanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze zada¢ natychmiastowego wykupu Obligacji w przypadkach
okreslonych w ustawie z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach ("Ustawa o Obligacjach").

Niezaleznie od mozliwo$ci zgdania wcze$niejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych
w Ustawie o Obligacjach, wczesniejszy wykup Obligacji na zadanie Obligatariusza bedzie mogt
nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emis;ji:

13.2 (Przypadki Naruszenia),

13.3 (Czynnosci niestanowigce Przypadku Naruszenia),

13.4 (Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia),

13.5 (Zgtoszenie Zgdania Natychmiastowego lub Wczesniejszego Wykupu).

Na dzien sporzgdzenia niniejszej Noty Informacyjnej nie wystapity przestanki uprawniajace
Obligatariuszy do wystapienia z zadaniem wcze$niejszego wykupu Obligaciji.

Ptatnosci dokonywane przez Emitenta w zwigzku z wczesniejszym wykupem Obligacji na zgdanie
Obligatariusza beda dokonywane zgodnie z Regulacjami KDPW oraz za posrednictwem KDPW.

9.5. Zasady naliczania i ptatno$ci Kwoty Odsetek

Okresy Odsetkowe

Obligacie sg oprocentowane. Odsetki od kazdej Obligacji naliczane s3 dla danego Okresu
Odsetkowego i ptatne w kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek.

Okres Odsetkowy oznacza okres od Dnia Emisji (wlacznie) do pierwszego Dnia Platnosci
Odsetek, tj. 12 grudnia 2019 r. (z wytgczeniem tego dnia) i kazdy nastepny okres od Dnia Ptatnosci
Odsetek (wtgcznie) do nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytgczeniem tego dnia), z
zastrzezeniem, Ze ostatni okres odsetkowy moze mie¢ inng diugo$¢ ze wzgledu na
natychmiastowy lub wcze$niejszy wykup Obligaciji i bedzie sie koriczyt w dniu (z wytgczeniem tego
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dnia), w ktérym nastgpi ptatnos¢ zwigzana z natychmiastowym lub wczesniejszym wykupem
Obligaciji.
Tabela nr 1. Okresy Odsetkowe, Dni Platno$ci Odsetek

Koniec Okresu

Odsetkowego / Dzien

Numer Poczatek Okresu Platnosci Odsetek
Okresu Odsetkowego Dzien Ustalenia (z wytaczeniem tego

Odsetkowego | (wiaczajac ten dzien) Uprawnionych dnia)

[ 12 czerwca 2019 . 5 grudnia 2019 r. 12 grudnia 2019 .

It 12 grudnia 2019 . 4 czerwca 2020 r. 12 czerwca 2020 .

Il 12 czerwca 2020 r. 7 grudnia 2020 r. 12 grudnia 2020 .

v 12 grudnia 2020 r. 7 czerwca 2021 r. 12 czerwca 2021 r,

v 12 czerwca 2021 r. 6 grudnia 2021 r. 12 grudnia 2021 r.

4 12 grudnia 2021 r. 6 czerwca 2022 . 12 czerwca 2022 r.

vii 12 czerwca 2022 r. 5 grudnia 2022 r. 12 grudnia 2022 r.

Obliczenie Kwoty Odsetek

Nie pdzniej niz nastepnego Dnia Roboczego po Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek od kazdej Obligacji wedtug nastepujgcej formuty:

KO=SP% xNG x LD/365
gdzie:
KO oznacza Kwote Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy

SP oznacza Stope Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego ustalong zgodnie z par. 7.2
(Stopa Procentowa) Warunkdéw Emisji

NG oznacza Naleznos¢ Gtdwna kazdej Obligacii

LD oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pét i wiecej grosza
bedzie zaokraglone w gore).

Ustalenie Stopy Procentowej

Stopa Procentowa zostanie ustalona w nastepujgcy sposaéb:

a) Stopag Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa powiekszona
o Marze, w wysokosci 4,25 % i Wartos¢ Wynagrodzenia Dodatkowego.

b) Stopa Bazowa zostanie okreslona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej. Stopa Bazowa
bedzie réwna stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) podanej przez Monitor
Rates Services Reuters przez odniesienie do strony ,WIBO” lub kazdego jej oficjalnego
nastepcy dla depozytéw 6-miesiecznych wyrazonych w PLN z kwotowania na fixingu o
godz. 11:00 lub okoto tej godziny (badz o innej godzinie, o ktérej fixing jest danego dnia
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dokonywany zgodnie z regulacjami dotyczgcymi ustalania stawki WIBOR), publikowanych
w Dniu Ustalenia Stopy Procentowe;.

c) W przypadku, gdy zgodnie z pkt b powyzej Monitor Rates Services Reuters nie udostepni
Stopy Bazowej o godzinie 11:00 lub okoto tej godziny czasu warszawskiego w Dniu
Ustalenia Stopy Procentowej, Stopa Bazowa bedzie réwna stawce referencyjnej, o ktérej
mowa w pkt b, podanej bezposrednio przez GPW Benchmark S.A. z siedzibg w Warszawie
lub przez inny podmiot bedacy administratorem w odniesieniu do tej stawki referencyjne;j
(w rozumieniu Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia
8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w
instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszu
inwestycyjnego i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzgdzenie
(UE) nr 596/2014).

d) W przypadku, gdy Stopa Procentowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi
postanowieniami do godziny 15:00 w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, Stopa
Procentowa zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej rowne;j
stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate), lub jej oficjalnego nastepcy, dia
depozytéw 6-miesiecznych wyrazonych w PLN, podanej przed Dniem Ustalenia Stopy
Procentowej zgodnie z zasadami wskazanymi w pkt b powyzej, lub gdy nie bedzie to
mozliwe - zgodnie z pkt c powyze;.

e) Agent Kalkulacyjny bedzie dokonywat ustalenia Stopy Procentowej zgodnie z
postanowieniami punktéw a - d powyzej oraz bedzie obliczat odsetki od jednej Obligacji za
dany Okres Odsetkowy nie pdzniej niz w Dniu Roboczym nastepujgcym po Dniu Ustalenia
Stopy Procentowej. Wszelkie ustalenia i obliczenia zostang dokonane przez Agenta
Kalkulacyjnego w sposob oraz wedtug zasad okreslonych w Warunkach Emisji z
zachowaniem nalezytej starannosci wynikajgcej z zawodowego charakteru prowadzonej
przez Agenta Kalkulacyjnego dziatalnosci.

f) W przypadku gdy ustalona Stopa Procentowa bedzie mniejsza niz zero, dla potrzeb
obliczenia Kwoty Odsetek przyjmuje sie, ze Stopa Procentowa wynosi zero.

g) Na dzienh sporzgdzenia niniejszych Warunkéw Emisji, GPW Benchmark S A. jest w trakcie
podejmowania dziatan majgcych na celu uzyskanie zezwolenia na petnienie funkgiji
administratora stawek referencyjnych zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw
stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach
finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszu inwestycyjnego i zmieniajace dyrektywy
2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014.

10. WYSOKOSC | FORMY EWENTUALNEGO ZABEZPIECZENIA | OZNACZENIE PODMIOTU

UDZIELAJACEGO ZABEZPIECZENIA

10.1. Wysokos¢ i forma zabezpieczenia

Obligacje zostaty wyemitowane jako niezabezpieczone papiery warto$ciowe.

11.

WARTOSC ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN NA OSTATNI DZIEN KWARTALU
POPRZEDZAJACEGO  UDOSTEPNIENIE  PROPOZYCJI NABYCIA  ORAZ
PERSPEKTYWY KSZTALTOWANIA ZOBOWIAZAN EMITENTA DO CZASU
CALKOWITEGO WYKUPU DLUZNYCH INSTRUMENTOW  FINANSOWYCH
PROPONOWANYCH DO NABYCIA

11.1. Wartos¢ zaciagnigtych zobowigzan na ostatni dzien kwartalu poprzedzajacego

udostepnienie propozycji nabycia
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Warto§¢ zaciggnietych  zobowigzan Emitenta (z  wyszczegodlnieniem  zobowigzan
przeterminowanych) na ostatni dziehn kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce
udostepnienie Propozycji Nabycia tj. na dzien 31 marca 2019 r., wynosita 386.125.000,00 PLN
(stownie: trzysta osiemdziesigt sze$¢ milionéw sto dwadziescia pigé tysiecy ztotych), w tym zero
zobowigzan przeterminowanych.

11.2. Perspektywy ksztaltowania zobowigzan Emitenta

Emitent ocenia, ze do czasu catkowitego wykupu Obligacji zobowiazania Emitenta bedg
ksztattowaé sie na poziomie umozliwiajgcym wykonanie w cato$ci zobowigzan wynikajacych z
Obligaciji.

12. DANE UMOZLIWIAJACE POTENCJALNYM NABYWCOM DLUZNYCH INSTRUMENT()W
FINANSOWYCH ORIENTACJE W EFEKTACH PRZEDSIEWZIECIA, KTORE MA BYC
SFINANSOWANE Z EMISJI DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, ORAZ
ZDOLNOSC EMITENTA DO WYWIAZYWANIA SIE Z ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z
DLUZNYCH INSTRUMENTOW FINANSOWYCH, JEZELI PRZEDSIEWZIECIE JEST
OKRESLONE

Nie dotyczy, gdyz przedsiewziecie nie zostato okreslone.

13. OGOLNE INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM
PRZEZ NIEGO INSTRUMENTOM DLUZNYM, ZE WSKAZANIEM INSTYTUCJI
DOKONUJACEJ TEJ OCENY, ORAZ ODESLANIE DO SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW
RATINGU OKRESLONYCH W INFORMACJACH DODATKOWYCH

Emitentowi oraz emitowanym przez niego instrumentom dtuznym nie przyznano ratingu.

14. ZASADY PRZELICZANIA WARTOSCI SWIADCZENIA NIEPIENIEZNEGO NA
SWIADCZENIE PIENIEZNE

Z tytutu Obligacji Obligatariuszom przystuguijg tylko $wiadczenia pieniezne.

15. W PRZYPADKU USTANOWIENIA JAKIEJKOLWIEK FORMY ZASTAWU LUB HIPOTEKI
JAKO ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z INSTRUMENTOW
DLUZNYCH - WYCENA PRZEDMIOTU ZASTAWU LUB HIPOTEKI DOKONANA PRZEZ
UPRAWNIONEGO BIEGLEGO

Obligacje nie sg zabezpieczone w formie zastawu lub hipoteki.

16. W PRZYPADKU EMISJI OBLIGACJI ZAMIENNYCH NA AKCJE: (A) LICZBA GLOSOW
NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA, KTORA PRZYSLUGIWALABY Z OBJETYCH
AKCJI, (B) OGOLNA LICZBA GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA.

Nie dotyczy, gdyz Obligacje nie sg obligacjami zamiennymi na akcje.

17. W PRZYPADKU EMISJI OBLIGACJI Z PRAWEM PIERWSZENSTWA: (A) LICZBA AKCJI
PRZYPADAJACYCH NA JEDNA OBLIGACJE, (B) CENA EMISYJNA AKCJI LUB
SPOSOB JEJ USTALENIA, (C) TERMINY, OD KTORYCH PRZYSLUGUJA | WYGASAJA
PRAWA OBLIGATARIUSZY DO NABYCIA TYCH AKCJI.

Nie dotyczy, gdyz Obligacje nie sg obligacjami z prawem pierwszenstwa.

Zalaczniki:
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Informacja elektroniczna odpowiadajgca aktualnemu odpisowi z rejestru wtasciwego dla
Emitenta.

Ujednolicony aktualny tekst umowy spétki Emitenta.

Petny tekst uchwat Zarzadu Emitenta stanowigcych podstawe emisji instrumentow
dtuznych objetych Nota Informacyjna.

Kopia Warunkéw Emis;ji.

Definicje i objasnienia skrotow.
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Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 28.08.2019 godz. 10:21:44
Numer KRS: 0000534585

Stronalz8

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym 16.12.2014
Ostatni wpis | Numer wpisu 34 Data dokonania wpisu
Sygnatura akt RDF/150343/19/262
Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA AKCYJINA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 360331494, NIP: 5272726050

3.Firma, pod ktérg spoétka dziata

MARVIPOL DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA

4.Dane o wczesniejszej rejestracji

pozytku publicznego?

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢  |NIE
gospodarcza z innymi podmiotami na

podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, miejsc. WARSZAWA

2.Adres

ul. PROSTA, nr 32, lok. ---, miejsc. WARSZAWA, kod 00-838, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

4.Adres strony internetowej

WWW.MARVIPOL.PL

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o statucie
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1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

1 AKT NOTARIALNY Z DNIA 25-11-2014R., REP. A NR 13367/2014, NOTARIUSZ FABIAN
WAWRZYNIAK, NOTARIUSZ W WARSZAWIE, PROWADZACY KANCELARIE NOTARIALNA W
WARSZAWIE PRZY U. PROSTEJ 32, 00-838 WARSZAWA

2 31.05.2016R., REP. A NR 7006/2016, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA
W WARSZAWIE, ZMIENIONO: §1; §5; 86 UST. 3; DODANO: §10 UST. 3; §10 UST. 4;
ZMIENIONO: 8§12 UST. 1; 812 UST. 2; §14; DODANO: 8§14 UST. 2; ZMIENIONO: 817 UST. 1;
§17 UST. 3; 8§17 UST. 4; 817 UST. 5; §20 UST. 1.

3 17.08.2016 R., REP. A NR 9848/2016, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA
W WARSZAWIE
ZMIANA § 6 UST. 1, UCHWALENIE TEKSTU JEDNOLITEGO

4 30.06.2017 R., REP. A NR 8373/2017, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA
W WARSZAWIE; ZMIENIONO § 7 STATUTU SPOLKI

5 20-11-2017 R., REPERTORIUM A 14158/2017, NOTARIUSZ JAN JODLOWSKI PROWADZACY
KANCELARIE NOTARIALNA PRZY UL. PROSTEJ 32 W WARSZAWIE, 00-838 WARSZAWA
ZMIANA 86 UST. 1 STATUTU SPOLKI

6 27.06.2018R., REP. A NR 8892/2018, RW87-21159, NOTARIUSZ W WARSZAWIE JAN
JODLOWSKI, ZMIANA: § 6 UST. 3 STATUTU SPOLKI | PRZYJECIE TEKSTU JEDNOLITEGO
STATUTU SPOLKI

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spotka

NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spotki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia TAK
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub

tytuty uczestnictwa w dochodach lub

majatku spotki nie wynikajacych z akcji?

5.Czy obligatoriusze majg prawo do udziatu |NIE

w zysku?

Rubryka 6 - Sposéb powstania spotki

Brak wpisow

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisow

Rubryka 8 - Kapitat spofki

1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego

41 652 852,00 Zt

2.Wysokos¢ kapitatu docelowego 75 000,00 Zt
3.Liczba akcji wszystkich emisji 41652852
4.Warto$¢ nominalna akcji 1,00 z¢

5.Kwotowe okreslenie czesci kapitatu
wptaconego

41 652 852,00 Zt
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6.Warto$¢ nominalna warunkowego

podwyzszenia kapitatu zaktadowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akcji SERIA A
2.Liczba akcji w danej serii 100000
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg
uprzywilejowane
2 1.Nazwa serii akcji SERA B
2.Liczba akcji w danej serii 1000
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
akceji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg
uprzywilejowane
3 1.Nazwa serii akcji SERIAC
2.Liczba akcji w danej serii 41551852
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sa
uprzywilejowane

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaty o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow

Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujgca sg NIE
upowaznieni do emisji warrantéw
subskrypcyjnych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Sposo6b reprezentacji podmiotu

DO SKEADANIA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOLKI UPRAWNIONY JEST PREZES ZARZADU
SAMODZIELNIE ALBO WICEPREZES ZARZADU tACZNIE Z WICEPREZESEM ZARZADU LUB
CZLONKIEM ZARZADU LUB PROKURENTEM, ALBO DWOCH CZLONKOW ZARZADU tACZNIE ALBO
JEDEN CZtONEK ZARZADU tACZNIE Z PROKURENTEM.
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Podrubryka 1
Dane 0s6b wchodzacych w sktad organu

1.Nazwisko / Nazwa lub firma

KSIAZEK

2.Imiona

MARIUSZ WOJCIECH

3.Numer PESEL/REGON

72032002413

4.Numer KRS

*hkk

5.Funkcja w organie reprezentujagcym

PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzgca w skiad NIE

zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ |------
1.Nazwisko / Nazwa lub firma POLAWSKI
2.Imiona MARIUSZ
3.Numer PESEL/REGON 76050604174

4.Numer KRS

*hKkxk

5.Funkcja w organie reprezentujgcym

WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ |------
1.Nazwisko / Nazwa lub firma PYDZIK

2.Imiona

ROBERT ZYGMUNT

3.Numer PESEL/REGON

68071600176

4.Numer KRS

*hkkk

5.Funkcja w organie reprezentujacym

CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w sktad
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

NIE

7.Data do jakiej zostata zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1.Nazwa organu

RADA NADZORCZA

Podrubryka 1
Dane 0s6b wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko

tATALA

2.Imiona WIESLAW TADEUSZ
3.Numer PESEL 66041503175
2 1.Nazwisko CHLOPECKI

2.Imiona ALEKSANDER PIOTR
3.Numer PESEL 65122500670
3 1.Nazwisko ROZACKI

2.Imiona WIESLAW MARIUSZ
3.Numer PESEL 58012303431

4 1.Nazwisko BREJDAK
2.Imiona KRZYSZTOF




Strona5z8

3.Numer PESEL 57032904712
5 1.Nazwisko JACASZEK
2.Imiona ANDRZEJ PIOTR

3.Numer PESEL

60050204298

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci 1 64, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH
przedsiebiorcy
2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1 41, 10, Z, REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2 62, 02, Z, DZIALALNOSC ZWIAZANA Z DORADZTWEM W ZAKRESIE INFORMATYKI
3 64, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW
4 69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA; DORADZTWO PODATKOWE
5 70, 10, Z, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) | HOLDINGOW, Z
WYLACZENIEM HOLDINGOW FINANSOWYCH
6 70, 21, Z, STOSUNKI MIEDZYLUDZKIE (PUBLIC RELATIONS) | KOMUNIKACJA
7 70, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ | ZARZADZANIA
8 78, 10, Z, DZIALALNOSC ZWIAZANA Z WYSZUKIWANIEM MIEJSC PRACY | POZYSKIWANIEM
PRACOWNIKOW

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 12.06.2015 OD 25.11.2014 DO 31.12.2014
rocznego sprawozdania 2 30.06.2016 OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
finansowego
3 05.07.2017 OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
4 01.02.2019 OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
5 09.07.2019 OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 elaloiakal OD 25.11.2014 DO 31.12.2014
biegtego rewidenta / 2 —— OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 elaloiaied OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
finansonEds 4 ks OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
5 Hekkekek OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty |1 iealaiaiad OD 25.11.2014 DO 31.12.2014
LhlboscERle 2 e 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego 3 ilalalaie OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
4 elaloiaied OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
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5 falalaiolal OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
4.Wzmianka o ztozeniu 1 Frkkk OD 25.11.2014 DO 31.12.2014
spravv_ozdanla z dziatalnosci 2 — 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
podmiotu
3 falalaiolal OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
4 elaloiaied OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
® iialalaie OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 27.07.2018 OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
skonsolidowanego rocznego |, 09.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania finansowego
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 Fkkoxk OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
biegtego rewidenta / 2 o 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania z badania
skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego
3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty |1 Fekekekk OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
H(e IS SO 2 e 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
zatwierdzeniu
skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego
4.Wzmianka o ztozeniu 1 iialalaie OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
sprawozdania z dziatalnosci 2 e 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
spotki dominujacej

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnoSci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, 31.12.2014
za ktéry nalezy ztozy¢ sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisOw
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Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majgtku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia upadtosci 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 kosztéw egzekucyjnych

Brak wpisOw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

1 1.0kreslenie okolicznosci PRZEJECIE CZESCI MAJATKU INNEJ SPOLKI W WYNIKU PODZIALU
2.0pis sposobu potaczenia, podziatu lub PRZEJECIE CZESCI MAJATKU INNEJ SPOLKI PRZEZ MARVIPOL DEVELOPMENT SPOLKA
przeksztatcenia AKCYJINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (SPOLKA PRZEJMUJACA) NASTEPUJE PRZEZ PODZIAL

SPOLKI MARVIPOL SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (SPOLKA DZIELONA),
KTORY NASTEPUJE PRZEZ PRZENIESIENIE CZESCI MAJATKU SPOLKI DZIELONEJ
STANOWIACEGO ZORGANIZOWANA CZESC PRZEDSIEBIORSTWA FUNKCIJONUJACA JAKO
MARVIPOL SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL W WARSZAWIE, NA SPOLKE PRZEIMUJACA, CO
STANOWI PODZIAL PRZEZ WYDZIELENIE, STOSOWNIE DO POSTANOWIEN ART. 52981 PKT
4 KODEKSU SPOLEK HANDLOWYCH. W WYNIKU PODZIALU SPOLKI DZIELONEJ NASTAPI
PODWYZSZENIE KAPITALU ZAKEADOWEGO SPOLKI PRZEIMUJACE] O KWOTE
41.551.852,00 Zt. POPRZEZ EMISJE 41.551.852 AKCJI ZWYKLYCH NA OKAZICIELA SPOLKI
PRZEJMUJACEJ SERII C, BEZ OBNIZANIA KAPITALU ZAKLADOWEGO SPOLKI DZIELONEJ, Z
UWAGI NA POSIADANIE PRZEZ SPOLKE DZIELONA WYSTARCZAJACYCH KAPITALOW
WEASNYCH INNYCH NIZ KAPITAL ZAKEADOWY. AKCJE SERII C ZOSTAJA PRZYZNANE
AKCJONARIUSZOM SPOLKI DZIELONEJ ZGODNIE ZE STOSUNKIEM WYMIANY AKCJI,
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ZASADAMI USTALONYMI W PLANIE PODZIALU | W UCHWALE O PODZIALE, PRZY
ZACHOWANIU STOSUNKU WYMIANY 1:1 (NA JEDNA AKCJE SPOLKI DZIELONEJ PRZYPADA
JEDNA AKCJA SPOLKI PRZEJMUJACEJ).

DATA PODJECIA UCHWALY O PODZIALE: 20.11.2017 R. ORGAN PODEJMUJACY UCHWALE:
NADZWYCZAINE ZGROMADZENIE WSPOLNIKOW SPOLKI DZIELONEJ | PRZEJMUJACE]

Podrubryka 1
Dane podmiotéw powstatych w wyniku potaczenia, podziatu lub przeksztalcenia albo dane podmiotéw
przejmujacych catosé lub czes¢ majatku spotki

Brak wpisow

Podrubryka 2
Dane podmiotow, ktérych majatek w catosci lub czesci jest przejmowany w wyniku potgczenia lub podziatu

1 1.Nazwa lub firma MARVIPOL,SPOLKA AKCYJINA

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidenciji, POLSKA,
w ktérym podmiot byt zarejestrowany

3.Numer w rejestrze 0000250733

4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr  |------

5.Numer REGON 011927062

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpis6w

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

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

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 28.08.2019

adres strony internetowej, na ktérej sg dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1. 1. Firma Spotki brzmi: Marvipol Development Spétka Akeyjna.
2. Spdtka moze uzywac nastepujacego skrotu firmy: Marvipol Development S.A. W dalszych
postanowieniach ninigjszego Statutu Marvipol Development Spétka Akcyjna okre$lana jest jako ,Spélka”.--
§ 2. Siedziba Spdtki jest m. st. Warszawa.
§ 3. 1. Spétka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granica,
2. Spotka moze tworzyC oddziaty | uczestniczy¢ w innych spdtkach na terenie Rzeczypaspolite] Polskiej i za
granica.

§4.1. Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.
2. Zatozycielami Spétki s
- MARVIPOL Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie,
- KSIAZEK HOLDING Spdika z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, --——--—--re-

PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI
§ 5. Przedmiotem dziatalnosci Spdtki jest:
1) 2811.Z - Produkcja silnikéw i turbin, z wylaczeniem silnikéw lotniczych, samochodowych

i motocyklowych;
2) 28.29.Z - Produkeja pozostatych maszyn 0g6inego przeznaczenia, gdzie indziej niesklasyfikowana; -
3) 28.92.Z - Produkcja maszyn dla gomictwa i do wydobywania oraz budownictwa;
4) 28.99.Z - Produkcja pozostatych maszyn specjalnego przeznaczenia, gdzie indziej niesklasyfikowana;
5) 2910.A - Produkcja silnikow do pojazdow samochodowych (z wytgczeniem motocykli) oraz do
ciagnikow rolniczych;
6) 29.10.B — Produkcja samochodéw osobowych;
7)) 29.10.C - Produkeja autobusow;
8) 29.10.D - Produkeja pojazddw samochadowych przeznaczonych do przewozu towardw, ----—-—--—--—
9)  29.10.E - Produkcja pozostalych pojazdow samochodowych, z wytaczeniem motocykli; -—---—-----—--—

10) 29.20.Z - Produkcja nadwozi do pojazdow silnikowych; produkeja przyczep i naczep;----—---—-----—----
11) 29.31.Z - Produkcja wyposazenia elektrycznego i elektronicznego do pojazdéw silnikowych; --—--—----

12) 29.32.Z — Produkcja pozostalych cze$ci i akcesoriow do pojazddw silnikowych, z wytaczeniem
motocykli;
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30.99.Z - Produkcja pozostatego sprzetu transportowego, gdzie indziej niesklasyfikowana; --—-----—--

31.09.Z — Produkcja pozostatych mebli;

33.11.Z — Naprawa i konserwacja metalowych wyrobow gotowych;

33.12.Z — Naprawa i konserwacja maszyn;

33.13.Z — Naprawa i konserwacja urzadzen elektronicznych i optycznych;

33.14.Z — Naprawa i konserwacja urzadzer elektrycznych;

—_

33.17.Z — Naprawa i konserwacja pozostatego sprzetu transportowego;

]

33.19.Z - Naprawa i konserwacja pozostalego sprzetu | wyposazenia;

]

[

41.10.Z- Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow; =------wew--—-—-

23) 41.20.Z - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych; -

24) 42.11.Z - Roboty zwigzane z budowa drdg i autostrad;

25) 42.12.Z - Roboty zwiazane z budowa drog szynowych i kolei podziemnej;

26) 42.13.Z - Roboly zwigzane z budowa mostow i tuneli;
27) 42.21.Z - Rohoty zwigzane z budowa rurociggow przesylowych i sieci rozdzielczych; ---——-—-mmv--memmm-

28) 42.22.7- Roboty zwigzane z budowa linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych; --------mee-eeeee

)

)

)

)

)

)

)

)

) 33.20.Z - Instalowanie maszyn przemystowych, sprzetu i wyposazenia;
)

)

)

)

)

)

)

29) 42.91.Z - Roboty zwiazane z budowa obiektow inzynierii wodnej;
)

30) 42.99.Z - Roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektow inzynierii ladowej | wodnej, gdzie indziej
niesklasyfikowane;

31) 43.11.Z - Rozbidrka i burzenie obiektow budowlanych;

32) 43.12.Z - Przygotowanie terenu pod budowe;

33) 43.13.Z - Wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich;

35) 43.22.7 — Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych; -

36) 43.29.Z - Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych;

37) 43.31.Z - Tynkowanie;
38) 43.32.Z - Zaktadanie stolarki budowlanej;

)
)
)
34) 43.21.Z - Wykonywanie instalacji elektrycznych;
)
)
)
)

39) 43.33.Z - Posadzkarstwo; tapetowanie | oblicowywanie $cian;
40) 43.34.Z — Malowanie i szklenie;

41) 43.39.Z - Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych;
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43.91.Z - Wykonywanie konstrukcji i pokryé dachowych;

43.99.Z - Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane; -----------------—

45.11.Z - Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodow osobowych i furgonetek;

45.19.Z - Sprzedaz hurtowa i detaliczna pozostalych pojazdéw samochodowych, z wylaczeniem
motocykli;

45.20.Z - Konserwacja i naprawa pojazddéw samochodowych, z wytaczeniem motocykli; -----~=--—=---—-

45.31.Z — Sprzedaz hurtowa czesci i akcesoriow do pojazdéw samochadowych, z wytaczeniem
motocykli;

45.32.7 - Sprzedaz detaliczna czesci i akcesoridw do pojazddw samochodowych, z wylgczeniem
motocykli;

45.40.Z - Sprzedaz hurtowa i detaliczna motocykli, ich naprawa i konserwacja oraz sprzedaz hurtowa
i detaliczna czesci i akcesoridw do nich;

46.18.Z — Dzialalnos¢ agentéw specializujacych sie w sprzedazy pozostalych okreslonych towardw; --
46.19.Z - Dziatalnos¢ agentow zajmujacych sie sprzedaza towardw réznego rodzaju;-——-----------------

46.44.7 — Sprzedaz hurtowa wyrobow porcelanowych, ceramicznych i szklanych oraz Srodkow
czyszczacych;

46.49.Z - Sprzedaz huriowa pozostalych artykulow uzytku domowego;

46.72.Z - Sprzedaz hurtowa metali i rud metali;
46.73.Z - Sprzedaz hurtowa drewna, materiatow budowlanych i wyposazenia sanitarnego; ---------—---

46.74.7 - Sprzedaz hurtowa wyrobow metalowych, oraz sprzetu i dodatkowego wyposazenia
hydraulicznego i grzejnego;

46.75.Z — Sprzedaz hurtowa wyrobdw chemicznych;

46.76.Z - Sprzedaz hurtowa pozostatych polproduktow,

46.90.Z - Sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana;

47.11.Z - Sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach z przewaga zywnosci,
napojéw i wyrobéw tytoniowych;

47.19.Z - Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach; -----—--—-

47.41.Z - Sprzedaz detaliczna komputerow, urzadzen peryferyjnych i oprogramowania prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach,

47.42.Z ~ Sprzedaz detaliczna sprzetu telekomunikacyjnego prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach;

47 43.Z - Sprzedaz detaliczna sprzetu audiowizualnego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach;
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47527 ~ Sprzedaz detaliczna drobnych wyrobow metalowych, farb i szkla prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach;

47.53.Z - Sprzedaz detaliczna dywandw, chodnikow i innych pokryé podiogowych oraz pokryé
sciennych prowadzona w wyspecjalizowanych skiepach:;

47.54.Z — Sprzedaz detaliczna elekirycznego sprzetu gospodarstwa domowego prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach;

47.59.2 - Sprzedaz detaliczna mebli, sprzetu o$wietleniowego i pozostalych artykutow uzytku
domowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach;

4763 - Sprzedaz detaliczna nagran  dzwiekowych | audiowizualnych prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach;

47.71.Z — Sprzedaz detaliczna odziezy prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach; -——--------c=s--

477152 - Sprzedaz detaliczna kosmetykow | artykulow  foaletowych prowadzona
w wyspecjalizowanych sklepach;

47.77.Z - Sprzedaz detaliczna zegarkow, zegarow oraz bizuterii prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach;

47.91.7 - Sprzedaz detaliczna prowadzona przez domy sprzedazy wysyltkowej lub Internet; ---=------—

47.99.Z - Pozostata sprzedaz defaliczna prowadzona poza siecig sklepowa, straganami
i targowiskami;

49.31.Z - Transport ladowy pasazerski, miejski i podmiejski:

49.32.7 - Dziatalnos¢ taksowek osobowych;

49.39.Z - Pozostaly transport ladowy pasazerski, gdzie indziej niesklasyfikowany;

49.41.Z — Transport drogowy towarow;

49.42.7 - Dzialalnos¢ uslugowa zwigzana z przeprowadzkami:

52.10.A — Magazynowanie i przechowywanie paliw gazowych;

52.10.B — Magazynowanie i przechowywanie pozostatych towaréw;

52.21.Z - Dzialalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport ladowy;

52.24 A - Przefadunek towaréw w portach morskich;

52.24 B — Przefadunek towarow w portach érodiadowych;

52.24.C - Przeladunek towaréw w pozostatych punktach przeladunkowych;

52.29.A — Dziatalno$¢ morskich agenci transportowych;

52.29.B - Dziatalnos¢ $rodladowych agencji transportowych;
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88) 52.29.C - Dziatalno$¢ pozostatych agencii transportowych;

)
89) 53.20.Z — Pozostata dziatalnos¢ pocztowa i kurierska,

90} 55.10.Z — Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,
91

55.20.Z — Obiekty noclegowe turystyczne i migjsca krétkotrwatego zakwaterowania;
92) 55.30.Z — Pola kempingowe {wiaczajac pola dla pojazdow kempingowych) i pola namiotowe; —--------
93

)
)
)
)
94) 56.10.A — Restauracje i inne stafe placowki gastronomiczne;
)
)
)
)
)

55.90.Z — Pozostate zakwaterowanis;

95) 56.10.B — Ruchome placowki gastronomiczne,

96) 56.21.Z - Przygotowywanie i dostarczanie zywnosci dla odbiorcéw zewnetrznych (katering); -----------

97) 56.29.Z - Pozostata ustugowa dziatalnos¢ gastronomiczna;

98) 56.30.Z - Przygotowywanie i podawanie napojow;

89) 58.19.Z — Pozostala dziatalnos¢ wydawnicza,

100)58.21.Z - Dziatalnos¢ wydawnicza w zakresie gier komputerowych;

101)58.29.Z - Dziatalno$¢ wydawnicza w zakresie pozostatego oprogramowania;

102)62.01.Z — Dziatalno&¢ zwiazana z oprogramowaniem;

103)62.02.Z — Dzialalno$¢ zwiazana z doradztwem w zakresie informatyki;

104)62.03.Z — Dziatalno$¢ zwigzana z zarzadzaniem urzadzeniami informatycznymi;
105)62.09.Z — Pozostala dziatalno$¢ ustugowa w zakresie technologii informatycznych i komputerowych; -
106)63.11.Z — Przetwarzanie danych; zarzadzanie stronami internetowymi {hosting) i podobna dziatalno$c;

107)63.12.Z ~ Dziatalnos¢ portali internetowych;

108) 63.99.Z — Pozostala dziatainosc ustugowa w zakresie informacji, gdzie indziej niesklasyfikowana; ---—-

0)64.20.Z — Dziatalno$¢ holdingdw finansowych;

1)64.30.Z - Dziatalnos¢ trustow, funduszdéw i podobnych instytucji finansowych;

11
11
112) 64.91.Z — Leasing finansowy;
11

)

)

)

)

)
109) 64.19.Z — Pozostate posrednictwo pieniezne;

)

)

)
3)64.92.Z - Pozostate formy udzielania kredytow;
)

114)64.99.Z — Pozostala finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytaczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych;

115)66.11.Z — Zarzadzanie rynkami finansowymi;

116)66.12.Z — Dzialalno$¢ maklerska zwigzana z rynkiem papierdw wartociowych i towaréw gietdowych;
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117)66.19.Z — Pozostafa dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczen
i funduszow emerytalnych;

118)66.21.Z - Dziatalno$¢ zwiazana z oceng ryzyka i szacowaniem poniesionych strat;

119)66.22.Z ~ Dzialaino$¢ agentow i brokerow ubezpieczeniowych;

120)66.29.Z — Pozostata dziatalnosé wspomagajaca ubezpieczenia i fundusze emerytalng; -------------eemun-

121)66.30.Z - Dziatalno$¢ zwiazana z zarzadzaniem funduszami;

122)68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek;

123)68.20.Z — Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi;

124)68.31.Z — Po$rednictwo w obrocie nieruchomosciami:

126)69.10.Z — Dziatalno$¢ prawnicza;

127}69.20.Z - Dziataino$¢ rachunkowo-ksiggowa; doradztwo podatkowe;

)
)
)
)
125)68.32.Z — Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie;
)
)
)

128)70.10.Z -~ Dziatanoé¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingow
finansowych:;

129)70.21.Z — Stosunki migdzyludzkie (public relations) i komunikacja;

130)70.22.Z - Pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania; -

132

71.12.Z - Dziatalno$¢ w zakresie inzynierii i zwiazane z nia doradztwo techniczne;

)
)

131)71.11.Z — Dziatalno$¢ w zakresie architektury;
)

133)71.20.8 — Pozostate badania i analizy techniczne;
)

134)72.19.Z ~ Badania naukowe i prace rozwojowe w dziedzinie pozostatych nauk przyrodniczych
i technicznych;

135)73.11.Z - Dziatalno$¢ agencii reklamowych;

136)73.12.A - Posrednictwo w sprzedazy czasu | miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji; «----------

)

)
137)73.12.B - Po$rednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych; ———s----—---
138)73.12.C ~ Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych (Intemet);
)

138)73.12.D - Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach; —-—--—--—-

140} 73.20.Z - Badanie rynku i opinii pubficzne;

141)74.10.Z — Dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania;
142)74.20.Z - Dziatalno$¢ fotograficzna;

143)74.30.Z - Dzia#alhoéé zZwiazana z tumaczeniami;
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144)74.90.Z - Pozostata dziatalnosé profesjonalna, naukowa | techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana;

145)77.11.Z - Wynajem i dzierzawa samochodow osobowych i furgonetek;

146)77.12.Z - Wynajem i dzierzawa pozostatych pojazdéw samochodowych, z wytaczeniem motocykli;-—

147)77.21.Z — Wypozyczanie i dzierzawa sprzetu rekreacyinego i sportowego;

148)77.29.Z — Wypozyczanie i dzierzawa pozostatych artykutow uzytku osobistego i domowego; ---—--------

150} 77.32.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzgdzen budowlanych;

151)77.33.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen biurowych, wigczajgc komputery; ----------ss=s--m-

152)77.34.Z — Wynajem i dzierzawa $rodkow transportu wodnego;

)
)
)
)
149}77.31.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen rolniczych;
)
)
)
153)77.35.Z — Wynajem i dzierzawa $rodkéw transportu lotniczego;
)

154) 77.39.Z — Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz dobr materialnych, gdzie indzie]
niesklasyfikowanych;

155) 77.40.Z — Dzierzawa wasnos$ci intelektuainej i padobnych produktow, z wylaczeniem prac chronionych
prawem autorskim;

156) 78.10.Z - Dziatalno$¢ zwiazana z wyszukiwaniem miejsc pracy i pozyskiwaniem pracownikow; --—--—-

157) 78.20.Z - Dziatalno$¢ agencii pracy tymczasowej;

158)78.30.Z - Pozostata dziatalno$¢ zwigzana z udostepnianiem pracownikéw;

159) 79.11.A — Dziafalno$¢ agentow turystycznych;

160) 79.11.B ~ Dziatalno$¢ posrednikdw turystycznych;

161)79.12.Z — Dzialalnos¢ organizatoréw turystyki;

162)79.90.A - Dzialalnos¢ pilotow wycieczek i przewodnikdw turystycznych;

164)79.90.C - Pozostata dziatainos$¢ ustugowa w zakresie rezerwacji, gdzie indziej niesklasyfikowana; —-—

165)80.10.Z — Dziatalno$é ochraniarska, z wylgczeniem obsiugi systemow bezpieczenstwa, --—---w---—--—-

166)80.20.Z — Dziatalnosé ochroniarska w zakresie obstugi systeméw bezpieczenstwa;

167)81.10.Z - Dziatalno$¢ pomacnicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach; -----—-----ss----=----

168)81.21.Z — Niespecjalistyczne sprzatanie budynkéw i obiektow przemystowych;

169)81.22.Z — Specjalistyczne sprzatanie budynkéw i obiektow przemystowych;

170)81.29.Z — Pozostate sprzatanie;

)
)
)
)
)
)
)
163)79.90.B ~ Dziatalnos¢ w zakresie informacii turystycznej;
)
)
)
)
)
)
)
)

171)81.30.Z - Dzialalno$¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendw zieleni;
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172)82.11.Z — Dziatalnos¢ uslugowa zwiazana z administracyjng obstuga biura;

173)82.19.Z - Wykonywanie fotokopii, przygotowywanie dokumentéw i pozostala specjalistyczna
dziatalno$¢ wspomagajaca prowadzenie biura;

174)82.20.Z - Dziatalno$¢ centréw telefonicznych (call center);

175)82.30.Z - Dzialalno$¢ zwiazana z organizacjq targow, wystaw i kongreséw;

176)82.91.Z - Dziafalnos¢ swiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe;

177)82.92.Z - Dziatalnos¢ zwiazana z pakowaniem:;

178)82.99.Z - Pozostata dziatainos¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie indziej
niesklasyfikowana;

179)85.59.B — Pozostate pozaszkolne formy edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane;

180)85.60.Z — Dziatalno$¢ wspomagajaca edukacie;
181)86.10.Z — Dziatalnos¢ szpitali;
182)86.21.Z — Praktyka lekarska ogoina;

183)86.22.Z ~ Praktyka lekarska specjalistyczna;
184)86.23.Z - Praktyka lekarska dentystyczna;

185) 86.90.A — Dziatalno$¢ fizjoterapeutyczna;

186) 86.90.B — Dziatalno$¢ pogotowia ratunkowego;

187)86.90.C - Praktyka pielegniarek i potoznych;

188) 86.90.D - Dziataino$¢ paramedyczna;

)

)

)

189)86.90 .E ~ Pozostata dziatalnos¢ w zakresie opieki zdrowotnej, gdzie indziej nieskiasyfikowana; —------

190}87.10.Z - Pomoc spoteczna z zakwaterowaniem zapewniajaca opieke pilegniarska; ---s----m--------

191)87.20.Z - Pomoc spoteczna z zakwaterowaniem dla 0sdb z zaburzeniami psychicznymi; --------------
)

192)87.30.Z - Pomoc spoleczna z zakwaterowaniem dla oséb w podeszlym wieku i os6b
niepefnosprawnych;

193)87.90.Z - Pozostala pomoc spoteczna z zakwaterowaniem:

194)88.10.Z - Pomoc spoteczna bez zakwaterowania dla oséb w podesziym wieku i os6b
niepeinosprawnych;

195)88.91.Z — Opieka dzienna nad dzie¢mi;
196

)
)

197)94.11.Z - Dziatalno$¢ arganizacji komercyjnych i pracodawcow;
)

88.99.Z - Pozostata pomoc spoteczna bez zakwaterowania, gdzie indziej niesklasyfikowana; ---—-----

1

198) 94.12.Z - Dziatalno$¢ organizacji profesjonalnych:;
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199)94.99.Z - Dziatalno$¢ pozostatych organizacji czionkowskich, gdzie indziej niesklasyfikowana;-—--—--

)
200)95.11.Z - Naprawa i konserwacja komputerow i urzadzen peryferyjnych;
201)95.12.Z - Naprawa i konserwacja sprzetu (tele)komunikacyjnego;

)

202)95.24.Z - Naprawa i konserwacja mebli i wyposazenia domowego;

203)96.09.Z - Pozostala dziatalno$¢ uslugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana;

Jezeli podjecie dziatalnodci w wyzej okreslonym zakresie wymaga zezwolen, badz koncesji Spotka
podejmie dzialalnosé w tym przedmiocie po uzyskaniu stosownych zezwolel badz koncesji, -----------------

KAPITAL ZAKLADOWY
§ 6.1. Kapital zakladowy Spotki wynosi czterdziesci jeden milionow szescset pigcdziesiat dwa tysiace
osiemset pigtdziesiat dwa (41.652.852,00) zlote i dzieli sie na:
sto tysiecy (100.000) akcji na okaziciela serii A o wartoéci nominalnej jeden zioty (1,00 2t} kazda akcja,

jeden tysiac (1.000) akeji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej jeden zioty (1,00 zt) kazda akcja. --

czterdziesci jeden miliondw pigtset pieédziesiat jeden tysiecy osiemset pigédziesiat dwie (41.551.852)

akcje na okaziciela serii C o warto$ci nominalnej jeden ztoty (1,00 zt) kazda akeja.
2. Kapitat zakladowy Spotki zostat w calosci pokryty przed zarejestrowaniem Spotki.
3. Osobiste uprawnienia spélki Ksigzek Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie opisane w Statucie: (1) do powolywania i odwolywania okreslonej liczby czionkow Zarzadu,
(2) do powierzania funkcji Prezesa Zarzadu | Wiceprezesa Zarzadu, (3) do powolywania i odwotywania
okreslonej liczby cztonkow Rady Nadzorczej lub (4) do powierzania funkeji Przewodniczacego Rady
Nadzorcze] i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej przez spétke Ksigzek Holding Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedziba w Warszawie trwajg tak diugo jak spotka Ksigzek Holding Spotka
z ograniczong odpowiedzialinoscia z siedziba w Warszawie jest uprawniona do wykonywania praw z akcji
reprezentujacych co najmniej 33,34% kapitalu zakladowego Spdtki.
§ 7. Wszystkie akcje Spotki s3 akcjami zwyklymi, z kiorymi nie wigza sie zadne szczegolne przywileje. -
Na wniosek Akcjonariusza, Zarzad Spotki zamieni akcje na okaziciela tego Akcjonariusza na akcje imienne
fub odwrotnie, za wyiatkiem akcji na okaziciela dopuszczonych lub wprowadzonych do obrotu na rynku
zorganizowanym (tj. za wyjatkiem zaréwno akcji wprowadzonych do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu, jak rowniez akeji dopuszczonych lub wprowadzonych do obrotu na rynku regulowanym), ktore nie
moga by¢ zamieniane na akcje imienne.
Akcje sa zbywalne.
§ 8.1. Kapital zakladowy moze zostaé podwyzszony poprzez emisjg nowych akcji lub poprzez
podwyzszenie wartosci nominainej dotychczasowych akeji. Podwyzszenie kapitafu zaktadowego moze byé
dokonane dopiero po catkowitym wplaceniu dziewigciu dziesiatych dotychczasowego kapitatu zaktadowego,
chyba Ze nastepuije taczenie sig spotek.
2. Z zastrzezeniem emisji akcji w ramach kapitatu docelowego, o ktorym mowa w § 9 Statutu, kazda nowa
emisja akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.
3. Akcjonariusze maja prawo pierwszenstwa do objecia nowo emitowanych akeji, chyba ze Walne
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Zgromadzenie postanowi inaczej w uchwale podjetej wigkszoscia czterech piatych glosow oddanych lub
nastgpuje wytaczenie prawa poboru w trybie § 9 ust. 4 Statutu.
4. Z zastrzezeniem bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa, kapital zaktadowy moze zostaé
podwyzszony poprzez przeniesienie $rodkow wiasnych Spotki zgromadzonych w kapitale zapasowym lub
rezerwowym albo w drodze wydania akcjonariuszom nowych akeji w miejsce naleznej im dywidendy. —-—
5. Nowe akcje na okaziciela, ktére beda zdematerializowane, w rozumieniu obowiazujgcych przepisow
prawa, beda uczestniczy¢ w dywidendzie wedtug nastepujacych zasad - akcje, ktore zostana zapisane po
raz pierwszy na rachunku papierow wartosciowych:
a) najpozniej w dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia Spotki w sprawie podziatu

zysku, beda uczestniczyé w dywidendzie poczawszy od zysku Spotki za poprzedni rok obrotowy, to

znaczy od dnia 1 stycznia roku abrotowego poprzedzajacego bezposrednio rok obrotowy, w ktérym akcje

te zostaly zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych;
b) w dniu przypadajacym po dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnega Zgromadzenia Spotki, o ktdrej

mowa w pkt a), beda uczestniczy¢ w dywidendzie poczawszy od zysku Spotki za rok obrotowy, w ktérym

akcje te zostaly zapisane po raz pierwszy na rachunku papierdw wartosciowych, to Znaczy od dnia

1 stycznia tego roku obrotowego.
6. Spolka moze emitowac obligacie, w tym takie obligacje zamienne oraz obligacje z prawem
pierwszenstwa. Spotka moze emitowac warranty subskrypcyjne.
§ 9. 1. Zarzad Spotki jest upowazniony do podwyzszania w okresie do dnia 25 listopada 2017r. kapitatu
zaktadowego o kwote 75.000,00 (siedemdziesiat pie¢ tysigcy) zlotych — stanowigca kapitat docelowy,
w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach okreslonego powyzej kapitatu
docelowego, przy czym akcje emitowane w ramach takiego podwyzszenia moga by¢ obejmowane w zamian
za wkiady pienigzne lub niepienigzne.
2. Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitalu zaktadowego oraz do emitowania nowych akgji
w ramach kapitatuy docelowego wygasa z dniem 25 listopada 2017 r.
3. O ile przepisy obowigzujacego prawa nie stanowia inaczej, Zarzad decyduje o wszystkich sprawach
zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu zakladowego w ramach kapitafu docelowego, w szczegblnosci
Zarzad jest upowazniony do:
a) okreslania w drodze Uchwaly warunkdw kazdego podwyzszenia kapitalu zakladowego oraz emisji

i subskrypciji nowych akgji,
b) z zastrzezeniem § 21 ust. 2 pkt i) Statutu, zawierania uméw o subemisje inwestycyjna lub subemisje

uslugowa, lub innych umoéw zabezpieczajacych powodzenie emisji akgji,
¢) podejmowania Uchwat oraz innych dziatan w przedmiocie dematerializacji akcji oraz zawierania uméw

z Krajowym Depozytem (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami

finansowymi} o rejestracje akeji Spotki,
d) podejmowania Uchwal oraz innych dziatan w przedmiocie emisji akcji w drodze oferty publicznej lub

ubiegania sig o dopuszczenie akcji do obrotu na rynku regulowanym.
4. Za zgodg Rady Nadzorczej Zarzad, dzialajac na podstawie upowaznienia, o ktorym mowa w ust. 1
powyzej, moze pozbawi¢ w catosci lub w czesci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy co do akcji
nowych emisji dokonywanych w ramach kapitatu docelowego, o ktérym mowa w ust. 1.
5. Uchwata Zarzadu w sprawie podwyZszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego wymaga
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formy aktu notariainego.
6. Upowaznienie do podwyzszenia kapitatu zaktadowego, o ktorym mowa w ust. 1, obejmuje mozliwosc
emitowania warrantow subskrypcyjnych z terminem wykonania prawa zapisu uplywajacym nie pozniej hiz
z koficem wskazanego tam okresu. Upowaznienie Zarzadu do wylaczenia prawa poboru za zgoda Rady
Nadzorczej, o ktorym mowa w ustepie 4, obejmuje takze wylaczenie prawa poboru warrantow
subskrypcyjnych.
§ 10. 1. Akcje moga zostaé umorzone dobrowolnie na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia, za zgoda,
akcjonariusza, ktérego umorzenie ma dotyczy¢ (umorzenie dobrowolne).
2. Uchwata Walnego Zgromadzenia o umorzeniu akcji okre$la sposéb umorzenia i warunki umorzenia akdji,
aw szczegolinosci podstawe prawna umorzenia, wysoko$c wynagrodzenia przystugujacego akcjonariuszowi
akeji umorzonych badz uzasadnienie umorzenia akgji bez wynagrodzenia (za zgoda danego akcjonariusza)
oraz sposob obnizenia kapitaiu zakfadowego.
3.W przypadku wyemitowania akcji imiennych Spétka moze zleci¢ prowadzenie ksiggi akcyjnej bankowi lub
firmie inwestycyjnej w Rzeczypospolitej Polskiej.
4 Akcjonariuszom nie wolno pobiera¢ odsetek od wniesionych wkiadow, jak réwniez od posiadanych
akgji.

WLADZE SPOLKI
§ 11. Organami Spdtki sa;
a) Zarzad,
b) Rada Nadzorcza,
¢) Walne Zgromadzenie.
ZARZAD

§ 12. 1. W sktad Zarzadu Spotki wehodzi od jednej do siedmiu osob. W przypadku Zarzadu jednooscbowego
Zarzad skiada sie z Prezesa Zarzadu, natomiast w przypadku Zarzadu wieloosohowego Zarzad skiada sig
z Prezesa Zarzadu, Wiceprezesdw Zarzadu ifalbo Czlonkéw Zarzadu.
2. Z zastrzezeniem § 6 ust. 3 Statutu Spotki, spdlce Ksigzek Holding Spétka z ograniczong,
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie przystuguje oscbiste uprawnienie do powolywania
i odwolywania czterech cztonkow Zarzadu. Czlonkom Zarzadu powotanym przez spotke Ksiazek Holding
Spotka z ograniczong odpowiedzialnocia z siedziba w Warszawie spotka Ksigzek Holding Spolka
z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie moze powierzyC pefnienie funkcji Prezesa
Zarzadu lub Wiceprezesow Zarzadu. Uprawnienia te sa wykonywane w drodze dorgczanego Spoétce
pisemnego o$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego czionka Zarzadu, czy lez powierzeniu lub
zwolnieniu z funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu. W przypadku powotania w sklad Zarzadu
Spotki lub powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu, do o$wiadczenia, o ktérym mowa
w zdaniu poprzedzajacym, nalezy zataczy¢ o$wiadczenie o wyrazeniu przez dang osobg zgody na
powotanie w sktad Zarzadu oraz, odpowiednio, petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu.
Jesli spotka Ksiazek Holding Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie nie powierzy
funkcji Prezesa Zarzadu w terminie jednego miesiaca od zajécia zdarzenia powodujacego koniecznosé
dokonania wyboru, czy tez przed tym terminem jednego miesiaca od zaj$cia zdarzenia powodujacego
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koniecznos¢ dokonania wyboru tub powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa Zarzadu spotka
Ksigzek Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie zlozy oswiadczenie
o niekorzystaniu z uprawnienia do powotywania czlonka lub czionkow Zarzadu Iub powierzeniu funkcji
Prezesa Zarzadu |ub Wiceprezesa Zarzadu, wéwczas powierzenia funkcji Prezesa Zarzadu lub powatania
nowego cztonka Zarzadu i powierzenia mu funkcji Prezesa Zarzadu moze dokona¢ Rada Nadzorcza.
Uprawnienie Rady Nadzorczej, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, nie dotyczy powotywania innych
cztonkéw Zarzadu niz cztonek Zarzadu, ktéremu powierzona bedzie funkcja Prezesa Zarzadu. W przypadku
wygasniecia przystugujacych spdlce Ksigzek Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg
w Warszawie wskazanych w § 6 ust. 3 Statutu Spatki uprawnien osobistych do powofywania | odwotywania
okreslonej liczby czionkéw Zarzadu Spolki oraz powierzania funkcji Prezesa Zarzadu iflub Wiceprezesa
Zarzadu, Rada Nadzorcza Spétki powotuje i odwotuje wszystkich czionkow Zarzadu Spolki, a takze powierza
funkcje Prezesa Zarzadu iflub Wiceprezesa Zarzadu.
3. Niezaleznie od postanowiert § 12 ust. 2 Statutu, pozostatych cztonkow Zarzadu Spétki w liczbie od
Jednego do trzech Czonkéw Zarzadu moze powotac | odwola¢ Rada Nadzorcza, przy czym powolanym
przez Radg Nadzorcza Czlonkom Zarzadu Rada Nadzorcza moze powierzyé pelnienie funkcj
Wiceprezesow Zarzadu.
4. Kadencja kazdego cztonka Zarzadu wynosi 2 lata.
5. Regulamin Zarzadu Spétki uchwala Rada Nadzorcza. Regulamin jest jawny i ogéinie dostepny. —-—----
6. Do zakresu dziatania Zarzadu naleza wszelkie sprawy Spatki nie zastrzezone wyraznie do kompetencji
Walnego Zgromadzenia albo Rady Nadzorczsj.
§ 13. 1. Zarzad pod przewodnictwem Prezesa zarzadza majatkiem i sprawami Spélki i reprezentuje ja na
zewnarz. Zarzgd kierujac sie interesem Spotki okredla strategie i glowne cele dziatania Spétki i przedktada
je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich wdrozenie i realizacje. Zarzad dba o efektywnos¢
i przejrzystosc systemu zarzadzania Spotka oraz prowadzenie je] spraw zgodnie z przepisami prawa, -------
2. Uchwaly Zarzadu zapadajg zwyklg wiekszoscig glosow. W przypadku rownosci gioséw decyduje glos
Prezesa Zarzadu.
3. Zarzad moze podejmowaé uchwaly rowniez w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkow
bezposredniego porozumienia si¢ na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy czlonkowie Zarzadu
zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.
4. Do kompetencji Prezesa Zarzadu nalezy biezace kierowanie i koordynowanie prac Zarzadu, ogéiny
nadzor na terminowoscia prowadzenia spraw przez Zarzad, bieZacy przydzial zadar do realizacji dia innych
cztonkow Zarzadu, rozstrzyganie ewentualnych spordw kompetencyjnych pomiedzy innymi czionkami
Zarzadu. Oprocz prowadzenia spraw wynikajacych z podziatu obowiazkéw w Zarzadzie, Prezes Zarzadu
ma prawo kazdoczasowej kontroli kazdej sprawy znajdujacej sig w kompetencjach Zarzadu, Prezes Zarzadu
zatwierdza plan pracy Zarzadu, zwoluje i ustala porzadek obrad posiedzen, kierujac sie w szczegdlnosci
wnioskami cztonkdw Zarzadu, przewodniczy posiedzeniom Zarzadu.
§ 14.1 Do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki uprawniony jest Prezes Zarzadu samodzielnie albo
Wiceprezes Zarzadu tacznie z Wiceprezesem Zarzadu ub cztonkiem Zarzadu lub prokurentem, albo dwéch
czionkdw Zarzadu lacznie albo jeden czionek Zarzadu tacznie z prokurentem.
14.2. Powolanie prokurenta wymaga zgody wszystkich czionkow Zarzadu. Odwolac prokure moze kazdy
cztonek Zarzadu.
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§ 15. 1. Umowy o prace | inne umowy z czionkami Zarzadu zawiera w imieniu Spolki petnomocnik powotany
przez Walne Zgromadzenie lub Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub inny wskazany przez Rade
Nadzorcza jej czionek, na podstawie uchwaty Rady Nadzorcze] zawierajacej, w przypadku umowy o prace,
co najmniej zasady wynagradzania i istotne warunki zatrudnienia danego cztonka Zarzadu. Na podstawie
stosownych uchwat Rady Nadzorczej Przewodniczacy lub inny wskazany przez Rade Nadzorcza jej cztonek
dokonuje innych czynnoéci zwigzanych ze stosunkiem pracy i innymi umowami zawartymi z czionkami
Zarzadu.
2. Rada Nadzorcza moze uchwali¢ regulamin wynagradzania cztonkow Zarzadu.
3. W sporach Spéiki z czlonkami Zarzadu Spétke reprezentuje Rada Nadzorcza lub pelnomocnik powotany
uchwalg Walnego Zgromadzenia.
§ 16. 1. Czlonek Zarzadu moze zajmowac sie interesami konkurencyjnymi jedynie za zgoda Spotki wyrazong
przez Rade Nadzorcza,
2. W przypadku sprzecznoéci intereséw Spotki z interesami czlonka Zarzadu, jego wspbimatzonka,
krewnych i powinowatych do drugiego stopnia oraz oséb, z ktérymi jest powigzany osobiscie, czionek
Zarzadu powinien Zarzad o tym fakcie poinformowaé i wstrzymac sig od udziatu w rozstrzyganiu takich
spraw oraz moze zadaé zaznaczenia tego w protokole.

RADA NADZORCZA

§ 17. 1. Rada Nadzorcza Spdtki liczy od pieciu do siedmiu osob. O liczbie czlonkéw Rady Nadzorcze
decyduje — z zastrzezeniem § 17 ust. 3 — Walne Zgromadzenie w drodze uchwaty.
2. Kadencja czionka Rady Nadzorczej wynosi trzy lata. Czlonek Rady Nadzorczej nie powinien rezygnowac
z pefnienia tej funkcji w trakcie kadencji, jezeli mogtoby fo uniemoziiwic dziatanie Rady lub utrudnic
terminowe podjecie istotnej uchwaty.
3. Z zastrzezeniem § 6 ust. 3 Statutu spolce Ksiazek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Z siedziba w Warszawie przysiuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwolywania cztonkéw Rady
Nadzorczej w nastepujacej liczbie:
a) w przypadku pigcicosobowe] Rady Nadzorczej spdfce Ksigzek Holding Spdka z ograniczong
odpowiedzialnosciaq z siedzibg w Warszawie przystuguje uprawnienie osobiste do powotywania

i odwotywania trzech Czionkow Rady Nadzorczej, oraz do powierzania czlonkowi Rady funkgji
Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, natomiast

b) w przypadku szescioosobowej i siedmicosobowej Rady Nadzorczej Spofce Ksiazek Holding Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie przystuguje uprawnienie do powolywania
i odwotywania czterech Czionkéw Rady Nadzorczej oraz do powierzania czionkowi Rady funkcii
Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.

Uprawnienia te sg wykonywane w drodze doreczanego Spdlce pisemnego o$wiadczenia o powolaniu lub
odwotaniu danego czionka Rady Nadzorczej, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu z funkdji
Przewodniczacego Rady Nadzorczej albo Wiceprzewodniczacege Rady Nadzorczej. W przypadku
powotania do oswiadczenia, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajacym, nalezy zalaczyC o$wiadczenie
o wyrazeniu przez dang osobe zgody na powotanie w sklad Rady Nadzorczej oraz, odpowiednio,
0 wyrazeniu zgody na petnienie funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej albo Wiceprzewodniczacego
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Rady Nadzorczej. Jesli spétka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba
w Warszawie nie powota odpowiedniej liczby czionkéw Rady Nadzorczej czy tez nie powierzy funkgji
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej w terminie jednego
miesigca od zajécia zdarzenia powodujgcego koniecznosé dokonania wyboru, czy tez przed tym terminem
jednego miesigca od zajécia zdarzenia powodujacego koniecznosé dokonania wyboru czionka Rady
Nadzorczej lub powierzenia funkeji Przewodniczacego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacego Rady
Nadzorczej spétka Ksigzek Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig ztozy oéwiadczenie
0 niekorzystaniu z uprawnienia do powotywania czlonka lub czlonkéw Rady Nadzorczej lub powierzenia
funkeji Przewodniczacego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, wowczas wyboru
cztonka Rady Nadzorczej lub powierzenia funkeji Przewodniczacego Rady Nadzorcze] lub
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej moze dokona¢ Walne Zgromadzenie. W przypadku wygasniecia
przystugujacych spotce Ksigzek Holding Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibq w Warszawie
wskazanych w § 6 ust. 3 Statutu Spotki uprawnien osobistych do powolywania i odwolywania okreslone;]
liczby cztonkéw Rady Nadzorczej Spolki oraz powierzania funkcji Przewodniczagego Rady Nadzorcze;
Spotki i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, Waine Zgromadzenie powoluje | odwoluje wszystkich
czlonkow Rady Nadzorczej Spétki, a takze powierza funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki
| Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.
4. Niezaleznie od postanowien § 17 ust. 3 Statutu, pozostatych czionkéw Rady Nadzorczej Spétki w liczbie
od dwdch do trzech Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluje i odwoluje Walne Zgromadzenie, —--—-—---------
5. Do Rady Nadzorczej mogg by¢ powotani dwaj niezalezni cztonkowie Rady Nadzorczej. Niezaleznymi
czionkami Rady Nadzorczej mogq by¢ osoby wolne od powigzan ze Spélka, akcjonariuszami lub
pracownikami, ktére moglyby istotnie wplynaé na zdolnosé niezaleznego czlonka do podejmowania
bezstronnych decyzji, to jest spetniajace warunki, o ktorych mowa w ustepie 6 ponize;.
6. Niezaleznym czonkiem Rady Nadzorczej jest osoba, ktéra speinia facznie nastepujace kryteria«-—-—--—
a) nie jest i nie byta pracownikiem Spotki albo osoba $wiadczaca na rzecz Spokki prace Iub ustugi na innej

podabnej podstawie prawnej w ciagu trzech lat poprzedzajacych wybér w sklad Rady Nadzorczej, co

dotyczy réwniez podmiotéw wehodzacych w skiad grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy Spotka, -w-m------
b) nie petnifa w ciagu trzech lat poprzedzajacych wybér w skitad Rady Nadzorcze zadnych funkgji

w Zarzadzie Spétki, co dotyczy réwniez podmiotow wehodzacych w sktad grupy kapitatowej, do ktorej

nalezy Spétka,
c} nie jest osobg bliska czlonka organu Spotki lub pracownika Spotki zatrudnionego na stanowisku

kierowniczym, co dotyczy réwniez czlonkow organdw lub pracownikéw zatrudnionych na stanowiskach

kierowniczych w podmiotach wchodzacych w skiad grupy kapitatowej, do ktérej nalezy Spétka, ---mwee—-
d) w ciagu trzech lat poprzedzajacych wybor w sktad Rady Nadzorcze] nie otrzymata od Spétki lub podmiotu

wehodzacego w skiad grupy kapitatowej, do ktérej nalezy Spotka, wynagrodzenia poza wynagrodzeniem

Z tytutu petnienia funkeji czlonka Rady Nadzorczej, nie jest osobaq bliska osoby, ktora w ciagu ostatnich

trzech lat poprzedzajacych wybdr w sklad Rady Nadzorczej otrzymata od Spdtki lub podmiotu

wchodzacego w skiad grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy Spoika, wynagrodzenia poza wynagrodzeniem

Z tytutu pelnienia funkcji czionka Rady Nadzorczej,
e) nie posiada akcji reprezentujacych ponad 10 (dziesieé) procent kapitatu zaktadowego Spatki; nie jest

osoba bliskg akcjonariusza bedacego osobg fizyczng i posiadajacego akcje reprezentujace ponad 10
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(dziesigc) procent kapitalu zaktadowego Spotki,
f) nie reprezentuje akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajacych akcje reprezentujgce co najmniej 10
(dziesig¢) procent kapitatu zaktadowego Spolki; nie jest czionkiem organow, pracownikiem albo osobg
$wiadczaca prace lub ustugi na innej podobnej podstawie prawnej na rzecz akcjonariusza lub
akcjonariuszy posiadajacych akcje reprezentujace co najmniej 10 (dziesiec) procent kapitatu zaktadowego
Spotki, co dotyczy rowniez podmiotéw wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, do kidrej nalezy
akejonariusz |ub akcjonariusze,
g} w ciagu trzech lat poprzedzajacych wybdr w skiad Rady Nadzorczej nie byta pracownikiem obecnego lub
bytego bieglego rewidenta Spoki,
h} w ciagu trzech lat poprzedzajacych wybér w sktad Rady Nadzorczej nie byla czlonkiem organu
zarzadzajgcego podmiotu, w ktérym cztonek Zarzadu Spétki peinit funkcje cztonka organu nadzorujacego.

7. Za osobe bliskg dia celéw ustepu poprzedzajacego uznaje sie matzonka, wstepnych, zstgpnych,
przysposobionych i przysposabiajacych, rodzenstwo i powinowatych w linii prostej do drugiego stopnia. --—-
8. Wraz z o$wiadczeniem zawierajacym zgode na kandydowanie i wybor w skiad Rady Nadzorczej kandydat
na niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej sktada pisemne o$wiadczenie, iz spelnia kryteria wskazane
w ustepie 6 powyzej, wraz ze zobowiazaniem, iz niezwlocznie powiadomi Spotke o kazdym zdarzeniu, ktore
spowoduje niespetnienie przez niego ktéregokolwiek z kryteriow wskazanych w powotanym ustepie. --------
9. Walne Zgromadzenie moze uchwali¢ regulamin wynagradzania czlonkéw Rady Nadzorcze]. Walne
Zgromadzenie moze ustanowi¢ komitety Rady Nadzorczej, w szczegoino$ci komitet audytu lub komitet
wynagrodzen.
§ 18. Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwoluje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich, ——--—--surm=-=-mv
§ 19. 1. Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesiace, nie mniej niz 3 razy w roku. -
2. Przewodniczacy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ w terminie dwdch tygodni, posiedzenie Rady
Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzadu. Posiedzenie powinno odby¢ sie w ciagu 1 miesigca od chwili
zloZzenia wniosku. W razie nieobecnoéci Przewodniczacego zastepuje go Wiceprzewodniczagy. -----s--=----
3. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie powinien byé zmieniany |ub uzupetniany w trakcie posiedzenia,
chyba, Ze obecni sa i wyrazajg zgode na taka zmiane lub uzupetnienie wszyscy cztonkowie Rady
Nadzorczej, lub jest fo konieczne dla uchronienia Spélki przed szkoda lub dotyczy oceny konfliktu interesow
pomiedzy czionkiem Rady Nadzorczej a Spotka,
§ 20. 1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jgj
czionkow, a wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za skutecznie wykonane,
jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie ub gdy zostato nadane kurierem lub
poczta polecona a takze lub za pomoca poczty elektronicznej na adres wskazany na pismie przez cztonka
Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni przed terminem posiedzenia,
z zastrzezeniem zdania nastepnego. W sprawach pilnych lub naglych zaproszenie uznaje si¢ za skutecznie
wykonane, jeZeli zostato ono doreczone osobiécie czionkowi Rady Nadzorczej lub gdy zostato nadane
kurierem lub poczta polecona lub za pomoca poczty elektronicznej na adres wskazany na pismie przez
czlonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencii, co najmniej na 48 godzin przed terminem
posiedzenia.
2. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly bezwzgledng wiekszoscig gtosow oddanych, za wyjatkiem uchwat
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Rady Nadzorczej w sprawie zawieszania, z waznych powodow, w czynnoéciach poszczegoinych lub
wszystkich cztonkow Zarzadu oraz delegowania czlonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania
czynnosci cztonkéw Zarzadu, dia podjecia ktérych konieczne jest oddanie gloséw za uchwata przez
wszystkich Czlonkéw Rady Nadzorczej, Uchwaly w sprawie wyboru bieglego rewidenta dia
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotki, wymagaja, dla swojej waznosci oddania glosu
za podjeciem takiej uchwaly przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, o ile
ktorykolwiek z czionkow niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorczej. ----ws-—e--w--
3. Rada Nadzorcza uchwala swoj regulamin, ktéry szczeg6towo okresla tryb jej dziatania, —-----—rsw-e-e---
4. Cztonkowie Rady Nadzorcze] moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajac swoj
glos na pismie za posrednictwem innego czlonka Rady Nadzorczej. Oddanie glosu na pismie nie moze
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.
5. Z zastrzezeniem przepisow prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorcza
w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkow bezposredniego porozumiewania sie na odleglosé.
Uchwata jest wazna, gdy wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu
uchwaty w sposéb okreslony w ustepie 1 powyzej.
§ 21. 1. Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzor nad dziatalnoscia Spotki we wszystkich dziedzinach igj
dziatalnosci. Rada Nadzorcza corocznie przedktada Walnemu Zgromadzeniu zwigzta ocene sytuacji Spotki.
Ocena ta powinna by¢ udostepniona akcjonariuszom w terminie umozliwiajacym zapoznanie sig z nia przed
Walnym Zgromadzeniem.
2. Oprocz spraw wskazanych w Statucie | w kodeksie spétek handiowych, do Rady Nadzorczej nalezy: -
a) ustalenie wynagrodzenia i formy prawnej zatrudnienia czlonkéw Zarzadu:
b) badanie bilansu oraz rachunku zyskow i strat w zakresie ich zgodnosci z ksiegami | dokumentami, jak i ze

stanem faktycznym;
¢) badanie sprawozdania Zarzadu oraz wnioskéw Zarzadu co do podziatu zyskéw lub pokrycia strat; —------
d) skiadanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikéw czynnosci, o kiérych mowa
w pkt. b) i ¢c);
e} delegowanie cztonka lub czionkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynno$ci czlonkow
Zarzadu, ktdrzy zostali odwolani, ziozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie moga, sprawowaé swoich
czynno$ci;
f} uchwalanie regulaminu Zarzadu;
g} uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej;
h) wybér biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotki; -—---—r--——
i) podejmowanie Uchwaty w przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie przez Zarzad umowy o subemisje
inwestycyjng (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi). —-—--—
J)z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spoice Ksiazek Holding Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, powolywanie, odwolywanie i zawieszanie cztonkéw Zarzadu.

3. Nie wymagajg zgody Rady Nadzorczej podejmowane przez Zarzad, w zwigzku z podwyzszeniem kapitatu
zakladowego w ramach kapitatu docelowego, o ktérym mowa w § 9 Statutu, Uchwaly w sprawach ustalenia
ceny emisyjnej oraz wydania akcji w zamian za wkiady niepieniezne.
§ 22. Brak w sktadzie Rady Nadzorczej czlonkow ni'ezale?_nych, zmniejszenie sig liczby czlonkow Rady
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Nadzorczej ponizej liczby czlonkéw Rady Nadzorczej wyznaczonej w aktualnie obowiazujacej uchwale
w tym przedmiocie (jednak, o ile w danym momencie Rada Nadzorcza ma co najmniej pigeiu cztonkow) nie
powoduja, braku zdolnoéci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat. Zarzad winien w takiej sytuacji
dziata¢ w celu doprowadzenia skifadu Rady Nadzorczej do zgodnego ze Statutem | obowigzujgcymi w danym
czasie uchwatami Walnego Zgromadzenia. W razie gdyby z Rady Nadzorczej ustapit jej Przewodniczacy
lub Wiceprzewodniczacy (czy tez osoby te zrzeklyby sie swoich funkcji), Rada Nadzorcza, na czas do
momentu wyboru Przewodniczacego lub Wiceprzewodniczacego przez uprawnione osoby lub organy, ze
swego grona moze wybra¢ w glosowaniu tajnym, zaleznie od okolicznosci, osoby petnigce obowiazki
Przewodniczacego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, ktore to osoby
wyposazone sa we wszystkie kompetencje Przewodniczacego, lub cdpowiednio, Wiceprzewodniczacego.

WALNE ZGROMADZENIE
§ 23. 1. Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne.
2. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad.
3. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ sie w terminie szeéciu miesiecy po uptywie roku
obrotowego.
4. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad z wiasnej inicjatywy lub na wniosek akejonariuszy
reprezentujacych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie moze
rowniez zwola¢ Rada Nadzorcza, jezeli zwolanie go uzna za wskazane.
5. Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno nastapic¢ w ciagu
dwoch tygodni od daty zgtoszenia wniosku.
8. Rada Nadzorcza moze zwota¢ Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzad Spdtki nie
zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie.
7. Prawo zwotania Walnego Zgromadzenia przysiuguje rowniez akcjonariuszom reprezentujacym co
najmniej 1/2 kapitatu zakladowego lub co najmniej 1/2 ogdtu gloséw w Spoice.
§ 24. 1. Walne Zgromadzenie moze podejmowaé uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad,
chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spéiki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt z obecnych nie wnigsie
sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzadkiem obrad. Uchwata o zdjgciu z porzadku obrad albo
zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad jest podejmowania jedynie
w przypadku, gdy przemawiaja za nig istotne powody. Wniosek w sprawie zdjecia z porzadku obrad albo
zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad wymaga szczegolowego
umotywowania.
2. Zdjecie z porzadku obrad badz zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia, po uprzednio wyrazone; zgodzie przez wszystkich wnioskodawcow obecnych na Walnym
Zgromadzeniu, Uchwata o zdjeciu z porzadku obrad badz zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej
w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga wigkszo$ci
trzech czwartych glosow.
3. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej 1/20 kapitatu akcyjnego,
moga zada¢ umieszczenia poszczegolnych spraw na porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.
4, Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno odby¢ sie w terminie wskazanym
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w zadaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkéd — w terminie umozliwiajacym rozstrzygniecie przez
Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego abrady.
5. Odwotanie Walnego Zgromadzenia, w ktérego porzadku obrad na wniosek uprawnionych podmiotow
umieszczono okreslone sprawy lub ktore zostalo zwolane na taki wniosek jest mozliwe tylko za zgoda
wnioskodawcow. Odwotanie nastepuje w taki sam sposob jak zwotanie, w kazdym razie nie pozniej niz na
trzy tygodnie przed pierwolnie planowanym terminem. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia nastepuje
w tym samym trybie co jego odwolanie.
§ 25. 1. Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki.
2. Nie jest dopuszczalne uczestnictwo w Walnym Zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej lub droga korespondencyjng.
3. Walne Zgromadzenie uchwala i zmienia regulamin Walnego Zgromadzenia; zmiany obowigzujg od
nastepnego Walnego Zgromadzenia.
§ 26. 1. Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraznie w Statucie [ub
wynikajacymi z przepiséw kodeksu spotek handlowych, z zastrzezeniem, iz do powziecia uchwat, o kidrych
mowa w art. 415 § 1 - 4 kodeksu spdtek handfowych, niezbedny jest udzial w glosowaniu spotki Ksiazek
Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnodcia z siedziba w Warszawie, nalezy:
a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki | sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci

Spélki;
b} podjecie uchwaly o podziale zyskow lub o pokryciu strat;
¢) udzielenie cztonkom organow Spaiki absolutorium z wykonania przez nich obOWIaZKOW,; ——-rermememmememmn
d} zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsigbiorstwa Spélki:
e) z zastrzezeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, podwyzszenie lub obnizenie kapitatu

zaktadowego Spotki;
f) pofaczenie Spotki z inng spotka;
g) przeksztatcenie Spotki;
h) rozwigzanie i likwidacja Spotki;
i} umorzenie akcji;
j) wyrazenie zgody na nabycie wasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 §1 pkt 2 kadeksu spétek

handlowych;
k) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszefstwa;
) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czeéci, ustanowienie na nim

ograniczonego prawa rzeczowego;
m) wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody spowodowanej w zwiazku

z utworzeniem Spatki lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru nad Spétka;
n} zawarcie umowy o zarzadzanie ze spélka dominujaca, o ktérej mowa w art. 7 kodeksu spétek handlowych;
0} z zastrzezeniem uprawnien oscbistych przyznanych spdtce Ksiazek Holding Spétka z ograniczong

odpowiedzialno$cig z siedziba w Warszawie, powolywanie i odwotywanie czionkow Rady Nadzorczej; -
p) inne sprawy wnioskowane przez Zarzad, Rade Nadzorczg lub poszczegdinych akcjonariuszy, ———-—--
2. Nabycie lub zbycie prawa wasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze obcigzanie
nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na nieruchomoéciach oraz skladanie
innych oswiadczen woli ze skutkiem dla uprawnien Spétki w stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody
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Walnego Zgromadzenia, ---—------

3. Emisja obligacji i innych papieréw wartosciowych, w tym w drodze oferty publicznej, a takze
podejmowanie wszelkich dziatari majacych na celu dematerializacjg, rejestracie w Krajowym Depozycie
(w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi) oraz dopuszczenie
obligagji i innych papieréw wartosciowych do obrotu na rynku regulowanym, z zastrzezeniem § 26 ust. 1 pkt
k) Statutu i bezwzglednie obowiazujacych przepisow kodeksu spétek handlowych, nie wymaga zgody
Walnego Zgromadzenia.
4. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajq bezwzgledna wigkszoscig glosow, jezeli przepisy kodeksu
spotek handlowych lub Statutu nie stanowig inaczej.
§ 27. Glosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza sig przy wyborach oraz nad wnioskami o odwotanie
czionkow organdw lub likwidatorow Spdtki, badz o pociggniecie ich do odpowiedzialnosci, jak rowniez
w sprawach osobowych.
§ 28. 1. Uchwaly w sprawie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki zapadaja zawsze w jawnym
glosowaniu imiennym, przy czym kazdej akcji przystuguje jeden glos bez przywilejow lub ograniczen. ——-
2. Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spétki moze nastapi¢ bez obowigzku wykupu akcji jezeli uchwata
w sprawie zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki podjeta zostanie wigkszoécia 2/3 glosdw w obecnosci osob
reprezentujacych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.
§ 29. 1. Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego
wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny czionek Rady Nadzorczej lub cztonek Zarzadu, po
czym sposrod osob uprawnionych do gtosowania wybiera sig¢ przewodniczacego.
2. Uchwaly formutowane sg w taki sposob, by kazdy uprawniony miat mozliwo$¢ ich zaskarzenia; dotyczy
to w szczegolno$ci zaniechania podjecia uchwaty w okreslonej sprawie ujetej w porzadku obrad. ----------—-

GOSPODARKA SPOLKI

§ 30. Wewnetrzna organizacje Spotki okresla regulamin organizacyjny ustalony przez Zarzad. ---------------
§ 31. 1. Spétka prowadzi rzetelng rachunkowo$¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
2. Rokiem obrotowym Spotki jest rok kalendarzowy.
§ 32. 1. Spotka tworzy nastepujace kapitaty:
a) kapitat zakiadowy;
b) kapital zapasowy - na pokrycie strat bilansowych - na ktdry beda dokonywane coroczne odpisy,

w wysokosci nie mniejszej niz 8% (osiem procent) czystego zysku za dany rok obrotowy, do czasu kiedy

kapital zapasowy osiggnie wysoko$¢ rowna wysokosci 1/3 kapitatu zaktadowego;
¢} Spdtka moze tworzy¢ i likwidowa¢ uchwatq Walnego Zgromadzenia inne kapitaty i fundusze celowe na

poczatku i w trakcie roku obrotowego. W szczegdlno$ci tworzy sie kapifat rezerwowy na pokrycie

poszczegdinych wydatkow lub strat.
2. Na mocy uchwaly Walnego Zgromadzenia moga, by¢ takze tworzone lub znoszone i wykorzystywane
stosownie do potrzeb fundusze celowe. Funduszem celowym jest w szczegolnosci zakladowy fundusz
$wiadczen socjalnych.
§ 33. 1. Czysty zysk Spotki moze by¢ przeznaczony w szczegdlnosci na:
a} kapitat zapasowy;,
b} dywidende dla akcjonariuszy;
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c) inwestycje;
d) kapitat rezerwowy tworzony w Spoice;
e) inne kapitaly lub fundusze;
f) inne cele okreslone uchwata Walnego Zgromadzenia.
2. Akcjonariusze majg prawo do udziatu w zysku wykazanym w sprawozdaniu finansowym, zbadanym przez
biegtego rewidenta, kiory zostat przeznaczony przez Walne Zgromadzenie do wyptaty akcjonariuszom,
w kwotach nie wy2szych niz obliczone na podstawie odpowiednich przepisow prawa.
3. Dzier dywidendy oraz termin wyplaty dywidendy ustala Walne Zgromadzenie w uchwale o podziale zysku.
4. Zarzad, po wyrazeniu zgody przez Rade Nadzorcza, jest upowazniony do wyptaty akcjonariuszom zaliczki
na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego w wysoko$ci nie wyzszej niz wskazana
w art. 349 § 2 kodeksu spdtek handlowych, pod warunkiem, ze Spolka posiada $rodki wystarczajace na jej
wyptate.
§ 34. Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Zarzadu. Spolka
dokonuje zmiany biegtego rewidenta nie rzadziej niz raz na 5 lat. Rewidentem do spraw szczegdlnych nie
moze by¢ podmiot petniacy obecnie lub w okresie, kidrego dotyczy badanie funkcje biegtego rewidenta
w Spofce lub podmiotach od niej zaleznych.

ROZWIAZANIE SPOLKI

§ 35. 1. Rozwigzanie Spatki powoduja;
a) uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwiazaniu Spoiki albo o przeniesieniu siedziby Spétki za granice, -
b) ogtoszenie upadiosci Spotki,
¢} inne przyczyny przewidziane prawem.
2. Do dnia zlozenia wniosku o wykreslenie Spétki z rejestru rozwigzaniu moze zapobiec uchwata Walnego
Zgromadzenia powzigta wymagana dla zmiany Statutu wigkszoscia gloséw, oddanych w obecnosci
akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.
3. Likwidatorami sg czlonkowie Zarzadu, chyba ze uchwata Walnego Zgromadzenia stanowi inaczej.—------

POSTANOWIENIA KONCOWE
§ 36. W sprawach nieuregulowanych niniejszym Statutem zastosowanie maja obowiazujace przepisy prawa
w tym kodeksu spotek handlowych.
§ 37. Statut, regulaminy, informacje i dokumenty zwiazane z Walnymi Zgromadzeniami, a takze
sprawozdania finansowe sg dostepne w siedzibie Spotki i moga by¢ umieszczane na stronie internetowe]
Spotki.

Warszawa, dn. 20 listopada 2017 1.
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Zarzadu Spotki
Marvipol Development Spélka Akcyjna
# dnia 3 czerwea 2019 roku

w sprawie:  emisji obligacji serii Y w ramach Programu Emisji Obligacji Marvipol Development S.A.

Na podstawie art. 368 § | Kodeksu Spotek Handlowych, art, 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r.
o obligacjach (§. Dz.U. z 2018 r. poz. 483) ("Ustawa o Obligacjach"™), § 12 ust. 6 Statutu Marvipol
Development S.A, ("Spotka") oraz w zwigzku z uchwaly Zarzadu Spdlki nr 1 z dnia 28 maja 2018 r. w
sprawic ustanowienia programu emisji obligacji

uchwala sig co nastgpuje:

§1
1. Zarzad Spétki postanawia o:

a) emisji do 6.000 obligacji na okaziciela serii Y ("Obligacie”) o facznej wartodci nominalnej do
60.000.000 PLN (szesédziesigt milionéw zlotych) w ramach ustanowionego przez Spotke programu
emisji obligacji ("Program") w ramach ktdrego Spétka moze dokonywaé wielokrotnych emisji
obligacji do maksymalnej lacznej warto$ci nominalnej wyemitowanych w ramach Programu i
niewykupionych obligacji w wysokosci 250.000.000 PLN (dwiedcie pigédziesigt milionéw ztotych),

b) zaciggnigeiu przez Spotke zobowiazan z tytutu Obligacji,

¢) podjeciu wszelkich czynnodei niezbednych do emisji Obligacji, ich dematerializacji oraz
wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalysl.

2. Obligacje zostang wyemitowane na nastgpujgcych warunkach:

a)} cena emisyjna jednej Obligacji wyniesie 9.900 PLN (dziewicé tysigoy dziewiedset zlotych),

b) oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne, ustalane w oparciu o stope bazowa Wibor 6M,
powiekszong o marze w wysokosci 4,25%,

¢) dniem emisji Cbligacji bedzie 12 czerwea 2019 1. lub dzien przypadajacy okolo tej daty,

d) okres zapadalnosci Obligacji bedzie wynosit 3,5 roku, za§ dniem wykupu Obligacji bedzie 12
grudnia 2022 r., z zastrzezeniem mozliwosci wezesniejszego wykupu na zasadach opisanych w
warunkach emisji Obligacji,

¢) Spotka bedzie ubiegala sig o wprowadzenie Obligacji do obrotu na rynku Catalyst prowadzonym
jako alternatywny system obrotu przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz
BondSpot S.A.

3. SzezegOtowe warunki emisji Obligacji ustalone zostana w warunkach emisji Obligacji zgodnic z Ustawa

o Obligacjach.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uchwata nr 1
Zarzadu Spétki
Marvipcl Development S.A.
z sledzlba w Warszawie
z dnia 28 maja 2018 roku
w sprawie ustanowlenia programu emisj! obligagji

Zarzad Marvipol Development S.A. z siedzibq w Warszawie (dalej jako: ,Spétka™), dziatajac
na podstawie art. 2 pkt 1) lit a) i art. 4 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach
(t.j. Dz.U.2018.483) (dalej jako: ,Ustawa o Obllgacjach”) oraz art. 368 § 1 oraz art. 371
Kodeksu Spélek Handlowych, postanawia co nastepuje:

§1

1. Spotka ustanawia program emisji do 25.000 (stownie: dwadziescia pigé tysiecy)
obligacji o wartosci nominalnej 10.000 zt (stownie: dziesieé tysiecy ziotych) kazda
(dalej jako: .Program™ o facznej warto$ci nominalnej do 250.000.000,00 zt
(stownie: dwieécie piecdziesiat miliondw ztotych).

2. Czas trwania Programu, w okresie ktorego Spétka bedzie mogta emitowac obligacje
w ramach Programu, wynosi 3 lata od dnia ustanowienia Programu. Dzien
przydziatu poszczegdlnych emisji obligacji realizowanych w ramach Programu
bedzie nie pozniejszy niz czerwiec 2021 r.

3. Obligacje beda emitowane w ramach Programu w trybie art. 33 pkt 2 Ustawy o
Obligacjach i nie beda przedmiotem oferty publicznej.

§2

1. Ustala sie nastepujace, podstawowe parametry Programu oraz obligacji
emitowanych w ramach Programu {dalej jako: ,Obligacje™:

a.

b.

tgczna wartos¢ nominalna Obligacji nie przekroczy 250.000.000,00 zt
(stownie: dwiescie piec¢dziesigt milionéw ziotych);

Obligacje bedq oznaczone numerem serii wskazanym w warunkach emisji
danej serit Obligacjl,

Obligacje bedg oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej;

. Obligacje beda emitowane jako obligacje na okaziciela, niemajace formy

dokumentu. Obligacje emitowane w ramach Programu bedq rejestrowane w
depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych
S.A. (dalej jako: ,Depozyt”). Rejestracja i nabycie Obligacji emitowanych w
ramach Programu nastapl! w trybie rozrachunku transakcji na podstawie §11
Szczegbtowych  Zasad Dziatania Krajowego Depozytu  Papierdow
Wartosciowych S.A., na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku (dalej
jako: ,Rejestracja”). Prawa z Obligacji emitowanych w ramach Programu
powstang z chwilg rejestracji Obligacji w Depozycie;

Obligacje emitowane w ramach Programu mogq zosta¢ wprowadzone do
obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst organizowanym przez
BondSpot S.A. lub Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A, (dalej
jako: ,ASO"};

Obligacje beda obligacjami niezabezpieczonymi;

Nie okresla sig minimalinej liczby Obligacji, ktérych subskrybowanie jest
wymagane do dojscia emisji poszczegdlnych serii Obligacji do skutku;

2. Szczegdtowe parametry kazdej serii Obligacji emitowanych w ramach Programu

zostang zatwierdzone kazdorazowo odrebnymi uchwatami "a.chupogmgﬂcz@f}f
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poszczegdine serie Obligacji moga mie¢ zréznicowane szczegbtowe warunki emis;ji,
w tym zasady dotyczace oprocentowania i jego wysokosci.

§3
Zarzad Spétki wyraza zgode na podjecie wszelkich czynnosci wymaganych do dokonania
poszczegdlnych emisji Obligacfi w ramach Programu, a takze czynnosci niezbednych do
dokonania Rejestracji Obligacji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. oraz
wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASQ, w przypadku podjecia decyzji o wprowadzeniu
Obligacji do obrotu w ASO.

§4
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

Uchwata zostata podjeta w glosowaniu jawnym, w ktérym uczestniczyli wszyscy bioracy

udziat w posiedzeniu Czlonkowie Zarzadu, przy czym oddano 3 glosy ,.za”, gtosow ,przeciw”
oraz gtosdw ,wstrzymuje sie” nie oddano.

Podpisy obecnych na posiedzeniu Czlonkéw Zarzadu:
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WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERIT'Y
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.

Niniejszy dokument (,,Warunki Emisji”) okresla warunki emisji obligacji serii Y (,,Obligacje”),
ktérych szczegolowe parametry zostaly okre$lone w suplemencie zalgczonym jako Zafgcznik 1
{,,Suplement Emisyjny”), stanowigcym integralng czesé niniejszych Warunkéw Emisji, emitowanych
przez Marvipol Development Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie, ul. Prosta 32, 00-838
Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 534585, REGON: 360331494, NIP: 527-272-60-50, o kapitale zakladowym
w wysokosei 41.652.852,00 PLN, optaconym w caloéci, adres strony internetowej: www.marvipol.pl
(,.Emitent”).

1. DEFINICJE I WYKEADNIA
1.1 Definicje
Nizej wskazane zdefiniowane terminy majg w Warunkach Emisji nastgpujgce znaczenie:
Akcjonariusz oznacza akcjonariusza Emitenta, ktory:

(a) posiada akcje stanowigce co najmniej 5% ogdhu gloséw na walnym
zgromadzeniu akcjonariuszy Emitenta (a w przypadku, gdy wskutek
zmiany przepiséw prawa obowigzki informacyjne zwigzane z¢ stanem
posiadania akcji sp6tki publicznej obowiazywaé bedg od innego
poziomu niz 5% ogol gloséw na walnym zgromadzeniu, przez
Alkcjonariusza rozumiany bedzie akcjonariusz Emitenta, ktéry posiada
akcje Emitenta w minimalnej ilosci zobowigzujacej do wykonania
takich obowigzkéw informacyjnych); lub

(b) niczaleinie od liczby posiadanych akcji, jest czlonkiem organéw
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego.

Agent oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym jako Agent
Dokumentacyjny Dokumentacyjny.

Agent Kalkulacyjny oznacza Bank Pekao S.A.

ASO oznacza alternatywny system obrotu diuznymi papicrami warto§ciowymi
prowadzony przez BondSpot lub GPW.

BondSpot oznacza BondSpot 5.A. z siedzibg w Warszawie.

Depozyt oznacza  system  rejestracji  zdematerializowanych — papierow
warto$ciowych prowadzony przez KDPW.

Dozwolona Gwarancja oznacza gwarancj¢ lub poreczenie udzielone:

lub Poreczenie (a) na zabezpieczenie finansowania uzyskanego w celu catkowitej

sptaty Obligacjii emitowanych na podstawie niniejszych
Warunkéw Emisji; lub

(b) na rzecz podmiotu wchodzacego w sklad Grupy ptz¢z Emiitenta . .
lub inny podmiot wchodzacy w sklad Grupy. " e

Dozwolone oznacza rozporzadzenie:

Rozporzadzenie (a) dokonanc na warunkach rynkowych, gdzie zbywane skladniki @

=




Dozwolone
Zabezpieczenie

Dzien Emisji
Dzien Platnosei
QOdsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

majatku sg zastgpione skladnikami o takiej samej lub zblizone;
wartosci; lub

(b) dokonywane na warunkach rynkowych i za gotdwke; lub

(c) dokonywane w ramach Grupy; lub

(d) zwigzane z normalnym tokiem prowadzonej dziatalnosci; lub
(e) polegajace na ustanowieniu Dozwolonego Zabezpieczenia; lub

() dokonywane w celu wykonania zobowigzan istniejacych w Dniu
Emisji o ile nie narusza to warunkéw emisji Obligacji Serii R lub
Obligacji serii S lub Obligacji serii T lub Obligacii serii U lub
Obligacji serii W; lub

(g) inne niz rozporzadzenic wskazane w pkt (a) — (f) powyzej, gdzie
warto$¢  ksiggowa  skladnikéw  majatkowych  bedacych
przedmiotem rozporzadzenia nie przekracza w danym roku
kalendarzowym lacznie 1,000,000 PLN.

oznacza Zabezpieczenie:
{a) ustanowione na zabezpieczenie Obligacji; fub
(b) ustanowione z mocy prawa; lub

(c) ustanowione na zabezpieczenie Zadhizenia TFinansowego
Emitenta lub podmiotu wchodzacego w  sklad  Grupy
zaciggnigtego w celu finansowania dzialalnosci Emitenta lub
odpowiednio podmiotu wchodzacego w sktad Grupy; fub

(d) ustanowione w celu refinansowania catosci lub czedci Zadtuzenia
Finansowego zaciagnigtego przez FEmitenfa lub podmiot
wchodzacy w sktad Grupy; lub

(e) inne niz Zabezpieczenia wskazane w pkt (a) — (d) powyzgj
ustanowione do najwyzszej sumy zabezpieczenia odpowiadajacej
tacznej kwocie w okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu nie
przekraczajacej w zadnym czasie tacznie 10.000.000 PLN.

oznacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjnym jako Dziefi Emisji.

oznacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjnym jako Dziett Platnosci
Odsetek.

oznacza kazdy dzien, z wyjatkiem sobot, niedziel i innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW oraz podmioty prowadzace rachunki
papierow wartos§ciowych i rachunki zbiorcze prowadzg dziatalnosé
umozliwiajaca przenoszenie Obligacji i dokonywanie platnosci z tytutu
Obligacji.

oznacza pigty Dzien Roboczy, przed dniem platnosci $wiadczen z tytutu
Obligacii, z wyjatkiem:

(a) ztozenia przez Obligatariusza Zgdania natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw
uznaje si¢ dzien =zloZzenia 7Zadania natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu, o ktérych mowa w par. 13.5;

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dziefi Ustalenia Praw
uznaje si¢ dzien otwarcia likwidacji Emitenta; oraz

(c) pofgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lob
przeksztalcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktdry wstapit w



Dzien Ustalenia Stopy
Procentowej

Dzien Wylupu
GPW
Grupa

Istotny Podmiot
Zalezny

KDPW
Kwota do Zaplaty

Kwota Odsetek

Ksigzek Holding sp. z
0.0.

Marza

MK Holding S.a.r.l,

Nale#nosé Gléwna

Obligacje serii R

Obligacje serii S

Obligacje serii T

Obkigacje serii U

Obligacje serii W

Obligatariusz

obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do
ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sig
odpowiednio dzien polaczenia, podziatu lub przeksztalcenia
formy prawnej Emitenta.

oznacza czwarty Dzien Roboczy przed rozpoczgeiem Okresu
Odsetkowego, dla kidrego zostanie ustalona stopa procentowa.

oznacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjnym jako Dzien Wykupu.
oznacza Gieldg Papierdw Wartosciowych S.A.

ornacza Emitenta i podmioty, w ktérych Emitent lub Podmiot Zalezny
posiada posrednio lub bezposrednio ndzial wynoszacy nie mniej niz 50%
kapitatu zakladowego.

oznacza Podmiot Zalezny, ktérego przychody przewyiszaja 5%
skonsolidowanych przychodéw Grupy lub ktérego aktywa przewyzszaja
5% skonsolidowanych aktywow Grupy, wskazanych w ostatnim
opublikowanym zaudytowanym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy.

oznacza Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A.

oznacza wyrazong w PLN kwot¢ rédwna, w zaleznosci od okolicznosci,
Naleznoéei Gléwnej lub Kwocie Odsetek, ktéra Emitent jest zobowigzany
zaptacié Obligatariuszowi, zgodnie z Warunkami Emisji.

oznacza kwote odsetek naleznych od kazdej Obligacji za okres oraz w
wysokosci ustalonej zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji.

oznacza Ksigzek Holding sp. z o.0. z siedzibs w Warszawie, wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
510073. '

oznacza marzg okre§long w Suplemencie Emisyjnym.

oznacza MK Holding S.a.r.l. z siedziba w Luksemburgu, wpisang do
rejestru pod numerem B189667.

oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji okreslona w Suplemencie
Emisyjnym, kiéra Emitent zgodnie z Warunkami Emisji zobowigzany jest
zaplaci¢ Obligatariuszowi w zwigzku z wykupem Obligacji.

oznacza obligacje niezabezpieczone serii R wyemitowane przez Emitenta
na podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 13 listopada 2014 r. w
sprawie emisji obligacji serii R.

oznacza obligacje niezabezpieczone serii S wyemitowane przez Emitenta
na podstawie uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 21 lipca 2015 r,,
uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 30 lipca 2015 r. oraz uchwaty
Zarzadu Emitenta nr 2 z dnia 30 lipca 2015 r.

oznacza obligacje niezabezpieczone serii T wyemitowane przez Emitenta
na podstawie uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 24 lipca 2017 r.

oznacza obligacje niezabezpieczone serii U wyemitowane przez Emitenta
na podstawie uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 26 pazdziernika 2017
1. oraz uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 8 listopada 2017 1.

oznacza obligacje niezabezpieczone serii W wyemitowane przez Emitenta -
na podstawie uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 28 maja 2018 1. oraz .

uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1| z dnia 11 czerwea 2018 r.

oznacza osobg, ktorej przystuguja prawa z Obligacji, tj posigglgczg;,_




Okresowa
Amortyzacja

Okres Odsetkowy

Papiery Dluzne

Podmiot Powigzany
Podmiot Zalezny
Premia

Przypadek Naruszenia

Rachunek Papierow
Warto$ciowych

Rachunek Zbiorczy
Regulacje KDPW

Regulacje Catalyst

Stopa Bazowa
Stopa Procentowa

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane zostaty
Obligacje albo osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek
Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba uprawniona z
Obligacji zapisanych na takim rachunku.

ozpacza zobowigzanie Emitenta do przedterminowego wykupu czgsci

‘Obligacji, a takze zobowigzanie Obligatariuszy do przedstawienia takiej

czgsci Obligacji do wykupu, stosownie do postanowien par. 11.

oznacza okres od Dnia Emisji (wlacznie) do pierwszego Dnia Platnodei
Odsetek (z wylaczeniem tego dnia) i kazdy nastepny okres od Dnia
Platnosci Odsetek (wlacznie) do nastgpnego Dnia Platnodci Odsetek (z
wylaczeniem tego dnia), z zastrzezeniem, Ze ostatni okres odsetkowy
moZe mieé inng dhugosé ze wzgledu na natychmiastowy lub wezesniejszy
wykup Obligacji i bedzie si¢ konczyl w dniu (z wylaczeniem tego dnia),
w kiorym nastapi platno$¢ zwigzana =z natychmiastowym lub
weczesniejszym wykupem Obligacji.

oznaczaja obligacje, weksle lub inne podobne do nich papiery
wartoiciowe lub instrumenty finansowe o charakterze dluznym, ktore
emitowane sa zgodnie z jakimkolwiek prawem w celu pozyskania
srodkéw finansowych; przy czym dla unikniecia watpliwodci, weksle
stanowigce zabezpieczenie transakeji handlowych nie bedg traktowane jak
Papiery Dhuzne.

oznacza jednostke powigzang w rozumieniu przepiséw Ustawy o
Rachunkowofci.

oznacza podmiot w stosunku, do ktérego Emitent jest spotka dominujaca
w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych.

oznacza kwotg wskazang w Suplemencie Emisyjnym jako Premia.
oznacza kazde zdarzenie okreslone w par. 13.2.

oznacza rachunek papieréw wartoSciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1
Ustawy o Obrocie.

oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie.

oznaczaja obowiazujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW
systemu depozytowo-rozliczeniowego, a w szozegdlnosci regulamin
Krajowego Depozytu Papieréw Warto§ciowych oraz Szczegdlowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papieréw Wartodciowych.

oznaczajy obowigzujace regulaminy, uchwatly, procedury i innego rodzaju
regulacje przyjete przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. lub przez BondSpot S.A. okreslajace zasady alternatywnego systemu
obrotu Catalyst,

oznacza stope procentowg WIBOR ustalong w sposdb okreslony w par.
7.2. :

oznacza zmienng stopg procentows obliczana zgodnie z postanowieniami
par. 7.2, na podstawie ktorej obliczane beda Kwoty Odsetek od Obligacji

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 . o obligacjach.

oznacza ustawg z dmia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi.



Ustawa o
Rachunkowosei

Wartosé
Wynagrodzenia
Dodatkowego

Wskaznik Zadluzenia
Netto

Zabezpieczenie

Zadiuzenie Finansowe

1.2  Zasady wykladni

oznacza ustawe z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowodci.

oznacza wartosé wskazang w Suplemencie Emisyjnym jako Wartos¢
Wynagrodzenia Dodatkowego.

oznacza wskaznik okreslony w par. 14.

oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw {inansowy, zastaw
cywilny, przelew na zabezpieczenie, przewlaszcezenia na zabezpieczenie
lub jakickolwiek inne zabezpieczenie rzeczowe.

oznacza, Wwylaczajac zobowigzania  wewnatrzgrupowe pomigdzy
podmioctami nalezacymi do Grapy Emitenta, zobowigzanie do zaplaty Iub
zwrotu pieniedzy (w tym kwoty gléwnej i odsetek) wynikajace z:
(a) umowy pozyczki, kredytu, faktoringu z regresem i odwroconego,
(b) leasingu (z wylgczeniem zobowiazan leasingowych wynikajacych
z uzytkowania wicczystego, dzierzawy oraz najmu),
(c) emisji Papier6w Dhuznych,
(d) (bez podwdjnego liczenia) udzielonego poreczenia lub gwarancji,
przystapienia do dhugu, przejecia zobowigzan lub negatywnej
wyceny mark-to-market transakcji pochodnych zabezpieczaj acych

Emitenta fub podmioty nalezgce do Grupy Emitenta przed
zmianami kursu walutowego, ceny lub stop procentowych.

W niniejszych Warunkach Emisji:

(a) odniesienia do paragrafu lub zalgcznika stanowia odniesienia do paragrafu lub
zatacznika niniejszych Warunkow Emisji;

(b) odniesienia do:
i. niniejszych Warunkéw Emisji lub jakiegokolwiek innego dokumentu, obejmuijg

odniesienia do niniejszych Warunkéw Emisji lub jakiegokolwiek innego
dokumentu ze zmianami; oraz

ii. przepisu prawa lub ustawy obgjmujg odniesienia do tego przepisu prawa lub
ustawy ze zmianami lub innego przepisu prawa lub ustawy, ktory zastapi dany
przepis ub ustawe;

{c) tytuly oraz podtytuly uzyte na poczatku niektérych paragrafow zostaly podane
wylacznie dla utatwienia odniesienia i nie majg wplywu na interpretacje niniejszych
Warunkéw Emisji.

2. PODSTAWA PRAWNA EMISJI I TRYB EMISJI

(a) Podstawa prawna emisji Obligacji wskazana zostata w Suplemencie Emisyjnym.

(b) W Dniu Emisji Obligacje zostang zarejestrowane w Depozycie. Rejestracja Obligacji w KDPW
nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW. Prawa z Obligacji powstaja z chwila zapisania ich po raz
pierwszy na Rachunkach Papieréw Wartosciowych lub Rachunkach Zbiorczych, badZ w innej

chwili wskazanej w wyzej opisanych regulacjach, Ustawie o Obligacjach lub-Ustawie 0o,

Obrocie.

(¢) W przypadku zapisania Obligacji na Rachunkach Papierow Wartoéciowyéﬁ:;jhé;dz)} One
przystugiwaly posiadaczom Rachunkéw Papierow Wartosciowych. ) '
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W przypadku zapisania Obligacji na Rachunkach Zbiorczych bgdg one przystugiwaly osobom
wskazanym podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego Rachunku
Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym.

OPIS SWIADCZEN

Emitent zobowiazuje sig speinié na rzecz Obligatariusza §wiadczenie pienigzne w wysokosci i
terminach okreslonych w Warunkach Emis;i.

WYKORZYSTANIE SRODKOW 7 EMISIT

Po odliczeniu kosztow emisji Obligacji, $rodki z nigj pozyskane zostang przeznaczone na
finansowanie dziatalnoéci podmiotéw z Grupy, w szczegolnosci na zakupy gruntow pod
projekty deweloperskie i logistyczno-magazynowe oraz widady wlasne w realizowanych i
planowanych projektach deweloperskich i logistyczno-magazynowych.

FORMA OBLIGACJI

Obligacje sg obligacjami na okaziciela. Obligacje nie maja formy dokumentu.
Obligacje nie sa zabezpieczone.

Obligacje zostang zapisane w Depozycie. Emitent bedzie ubicgaé sie o wprowadzenie Obligaciji
do obrotu na ASO.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowaé decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy. Zgromadzenie
Obligatariuszy moze podja¢ uchwale w sprawie rmiany wszystkich postanowien Warunkéw Emisji, przy
Czym zmiana taka dochodz do skutku wylcznie, jezeli zgodg na takg zmiang Warunk6w Emisji wyrazi
Emitent. Brak publikacji o$wiadczenia o zgodzie oznacza brak zgody Emitenta na zmiang Warunkéw
Emisji. Ponadto, Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowaé w drodze uchwaly decyzje w mnych
sprawach wskazanych w Warunkach Emnisji.

Zasady zwolywania 1 odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okre§la Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywag sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy zapadajg wigkszodcia okre§long w Ustawie o Obligacjach, z
zasttzezeniem, ¢ uchwala w sprawie zmiany postanowie, ktore nie sg postanowieniami
kwalifikowanymi warunkéw emisji wymaga takie] samej wigkszosei jak uchwata w sprawie zmiany
postanowieii kwalifikowanych warunkéw emisji.

Ksigga protokolow Zgromadzeni Obligatariuszy jest dostgpna dla Obligatariuszy w Dni Robocze w
siedzibie Emitenta.

OPROCENTOWANIE

Okresy Odsetkowe i Dni Platnosci Odsetek

Obligacie sa oprocentowane. Odsetki od kazdej Obligacji naliczane sa dla danego Okresu
Odsetkowego i platne w kazdym Dniu Platnosei Odsetek.

Stopa Procentowa
Stopa Procentowa zostanie ustalona w nastepujacy sposob:

{(a) Stopa Procentowy dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa powigkszona
0 Marzg i Warto$¢ Wynagrodzenia Dodatkowego.

(b) Stopa Bazowa zostanie okre§lona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej. Stopa Bazowa
bedzie réwna stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) podanej przez Monitor
Rates Services Reuters przez odniesienie do strony ,, WIBO” lub kazdego jej oficjalnego
nastgpey dla depozytéw 6-miesigeznych wyrazonych w PLN z kwotowania na fixingu o
godz. 11:00 lub okolo tej godziny (badz o innej godzinie, o kiérej fixing jest danego
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dnia dokonywany zgodnie z regulacjami dotyczacymi ustalania stawki WIBOR),
publikowanych w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej.

W przypadku, gdy zgodnie z pkt (b) powyzej Monitor Rates Services Reuters nie
udostepni Stopy Bazowej o godzinie 11:00 lub okofo tej godziny czasu warszawskiego
w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, Stopa Bazowa bedzie rowna stawce referencyjnej,
o ktorej mowa w pkt (b), podanej bezposrednio przez GPW Benchmark S.A. z siedziba
w Warszawie lub przez inny podmiot bedacy administratorem w odniesieniu do tej
stawki referencyjnej (w rozumieniu Rozporzgdzenia Parlamentu Euwropejskiego 1 Rady
(UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako
wskazniki referoncyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do
pomiaru wynikéw funduszu inwestycyjnego i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i
2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014). -

W przypadku, gdy Stopa Procentowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi
postanowieniami do godziny 15:00 w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, Stopa
Procentowa zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej rownej
stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate), Iub jej oficjalnego nastgpey, dla
dépozytéw 6-miesigeznych wyrazonych w PLN, podanej przed Dniem Ustalenia Stopy
Procentowej zgodnie z zasadami wskazanymi w pkt (b) powyzej, lub gdy nie bedzie to
mozliwe - zgodnie z pkt (c) powyzej.

Agent Kalkulacyjny bedzie dokonywal ustalenia Stopy Procentowej zgodnie Z
postanowieniami punktéw (a) - (d) powyzej oraz bedzie obliczal odsetki od jednej
Obligacji za dany Okres Odsetkowy nie pdZniej niz w Dniu Roboczym nastepujacym po
Dniu Ustalenia Stopy Procentowej. Wszelkie ustalenia i obliczenia zostang dokonane
przez Agenta Kalkulacyjnego w sposéb oraz wediug zasad okre§lonych w Warunkach
Emisji z zachowaniem nalezytej starannosci wynikajacej z zawodowego charakteru
prowadzonej przez Agenta Kalkulacyjnego dziatalnosci.

W przypadku gdy ustalona Stopa Procentowa bedzie mniejsza niz zero, dla potrzeb
obliczenia Kwoty Odsetek przyjmuje sie, ze Stopa Procentowa wynosi zero.

Na dziei sporzadzenia niniejszych Warunkéw Emisji, GPW Benchmark S.A. jest w
trakcie podejmowania dziatari majacych na celu uzyskanie zezwolenia na pelnienie
funkcji administratora stawek referencyjnych zgodnie z wymogami Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwea 2016 1. w sprawie
indekséw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych 1i
umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszu inwestycyjnego i
zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr
596/2014.

Ustalenie Kwoty Odsetek

Nie pb#niej niz nastgpnego Dnia Roboczego po Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsctek od kazdej Obligacji wediug nastepujacej formuty:

gdzie:
KO
Sp

NG
LD

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pét 1 w1f;ce_] ‘cg'rééiét e
bedzie zaokraglone w gorg). i

KO=SP% xNG x LD/365

oznacza Kwotg Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy

oznacza Stopg Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego ustalong zgodnie
z par. 7.2 powyzej

oznacza Naleznosé Géwng kazdej Obligacji

oznacza liczbg dni w danym Okresie Odsetkowym
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Ogloszenie stopy procentowej i kwoty odsetek

Obligatariusz zostanie zawiadomiony o Kwocie Odsetek zgodnie z par. 15.1. Ponadto, w
przypadku Obligacji notowanych na ASO Emitent bedzie przekazywal tabele odsetkowe dla
kazdego Okresu Odsetkowego zgodnie z odpowiednimi regulacjami podmiotu prowadzacego
rynek ASO oraz bedzie zamieszczat je na stronie internetowej Emitenta www.marvipol.pl.

PLATNOSCI

Wszelkie platnosci z tytutlu Obligacji beda dokonywane za posrednictwem podmiotow
prowadzgcych Rachunki Papieréw Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze. Miejscem spetienia
Swiadczenia bedzie siedziba podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych lub
Rachunek Zbiorezy, za posrednictwem ktérego spelniane jest §wiadczenie.

Jezeli $rodki przekazane przez Emitenta do KDPW nie wystarczaja na pokrycie Kwot do
Zaplaty w pelnej wysokosci, Emitent, zgodnic z Regulacjami KDPW, wskaze szczegblowy
sposob rozdziatu przekazanej kwoty.

Wszelkie platnosci éwiadczen z tytulu Obligacii beds dokonywane na rzecz Obligatariusza
posiadajacego Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

Zasady dokonywania platnosei:

i. Jezeli dzien ptatnosci z tytutu Obligacji przypada na dzien niebedacy Dniem Roboczym,
platnosé na rzecz Obligatariusza nastapi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym
po tym dniu. W takim wypadku Obligatariuszowi nie beda przystugiwaly odsetki za
opoznienie w dokonaniu patnosci;

ii. platnosci $wiadczen z tytulu Obligacji beda dokonywane bez potracenia jakichkolwiek
wierzytelnosci Emitenta z wierzytelnosciami Obligatarinszy; oraz
1ii. wierzytelnosé z tytutu wykupu Obligacji oraz odsetek moze zostaé zaliczona na poczet
cetty nabycia obligacji nowej emisji; oraz
iv. platnodei beda dokonywane na wskazane rachunki Obligatariuszy (miejsce spelnienia
swiadczenia).
PODATKI

Wszelkic ptatnosei z tytutu obligacji zostana dokonane bez potracen lub odliczefi z tytutu lub na
poczet obecnych lub preyszlych podatkéw lub  jakiegokolwiek rodzaju naleznosci
publicznoprawnych wymierzonych lub natozonych przez odpowiednie wladze podatkowe lub w
ich imieniu, chyba Ze potracenia lub odliczenia tych podatkéw Iub naleznosci
publicznoprawnych wymagaja bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa. Emitent nie bedzie
placit Obligatariuszom kwot wyréwnujacych pobrane podatki lub naleznogci publicznoprawne,
Jezeli z jakgkolwick platnoscia z tytutu Obligacii zwigzany bedzie obowiazek pobrania i zaplaty
jakiegokolwiek podatku lub innej naleznosci publicznoprawne;.

Jezeli istnieje obowigzek potrgcenia lub odliczenia jakiegokolwiek podatku, a Obligatariusz nie
przekaze podmiotowi prowadzacemu Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek
Zbiorezy, najpozniej w Dniu Ustalenia Praw, informacii i dokumentéw, w tym aktualnego
certyfikatu rezydencji podatkowej, niezbgdnych do zastosowania obnizonej lub zerowej stawki
opodatkowania, podatek zostanie pobrany w pelnej wysokosei.

WYKUP OBLIGACJI
Emitent wykupi w Dniu Wykupu wszystkie wyemitowane i niewykupione Obligacje wedhg ich

wartosci nominalne;.
OKRESOWA AMORTYZACJA

Jezelt Suplement Emisyjny to przewiduje, w Dniu Platnosci Odsetek przypadajacym po uplywie
okresu wskazanego w Suplemencie Emisyjnym od Dnia Emisji Emitent przeprowadzi
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czesciowy wykup Obligacji, a Obligatariusze beda zobowigzani do ich przedstawienia do
wykupu, zgodnic z postanowieniami niniejszego par. 11. Wykup nastgpuje bez zgody
Obligatariusza i bez koniecznosci uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy. Z chwilg
wykupu Obligacje objgte Okresowa Amortyzacjg podlegajg umorzeniu.

Wykup Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji bedzie nieodwolalny i nastapi w dokiadnie
okreslonych terminach i w licznie okreslngj w Suplemencie Emisyjnym.

Emitent kazdorazowo poinformuje Obligatariuszy o wczesnigjszym wykupie w ramach
Okresowej Amortyzacji za posrednictwem raportu biezacego na 14 (stownie: czternascie) dni
kalendarzowych przed planowanym terminem wykupu Obligacji w ramach Okresowej
Amortyzacji, podajac przy tym dokladng liczbg Obligacji podlegajacych wykupowi oraz
warto$é nominalng wykupu. Ponadto, raport biezacy zawieraé bedzie harmonogram wykupu
obejmujacy wskazanie Dnia Ustalenia Praw oraz datg wyplaty §wiadczen w ramach Okresowej
Amortyzacji.

Wykup Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji zostanie przeprowadzony zgodnie z
Regulacjami KDPW, a w przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO rowniez
zgodnie z Regulacjami Catalyst.

W ramach Okresowej Amortyzacji, wykup Obligacji nastapi wobec wszystkich Obligatariuszy
proporcjonalnie do liczby posiadanych przez nich Obligacji stosownie do Regulacji KDPW. Z
chwila dokonmania Okresowej Amortyzacji Obligacji, Obligacje podlegajace Okresowe]
Amortyzacji podlegaja umorzeniu.

W dniu wezesniejszego wykupu Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji, Emitent zaptaci
Obligatariuszowi kwotg rowna sumie:

i warto$ci nominalnej Obligacji wykupywanych od Obligatariusza w ramach Okresowej
Amortyzacji;

ii. Kwoty Odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wiacznie) do
Dnia Platnosci Odsetek przypadajacego na jego koniec (z wytaczeniem tego dnia).

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI PRZEZ EMITENTA

Emitent ma prawo dokonaé woze$niejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji, nie
wezesniej jednak niz w Dniu Platno$ci Odsetek przypadajgcym na koniee Okresu Odsetkowego
wskazanego w Suplemencic Emisyjnym, na Zadanie wlasne, przy czym liczba Obligacji
podlegajaca wezesniejszemu wykupowi na mocy postanowiei niniejszego par. 12 nie moze by¢
mniejsza niz liczba okreélona w Suplemencie Emisyjnym. Emitent zawiadomi Obligatariuszy o
wezesniejszym wykupic Obligacji z wyprzedzeniem co najmniej 30 dni przed wskazana datg
wezesniejszego wykupu, W przypadku zadania wezesniejszego wykupu przez Emitenta, jest on
obligatoryjny dla Obligatariuszy. Wczesniejszy wykup mozZe nastapi¢ w Dniach Platnosci
Odsetek wskazanych w Suplemencie Emisyjnym. Z chwila wykupu Obligacje podlegajg
umorzeniu.

W ramach wezeéniejszego wykupu na mocy niniejszego par. 12 w przypadku wykupu czgsci
Obligacji, Obligacje beda wykupowane od Obligatariuszy na zasadzie redukcji proporcjonalnie
do liczby Obligacji zgtoszonych do przedterminowego wykupu z kazdego Rachunku Papierow
Wartosciowych oraz z kazdego Rachunku Zbiorczego zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wezesniejszy wykup Obligacji zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW, a w
przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO, réwniez zgodnie z Regulacjami Catalyst.

W dniu wezesniejszego wykupu Obligacji na Zgdanic Emitenta, Emitent zaptaci
Obligatariuszowi kwote réwna sumie:

i wartodci nominalnej Obligacji wykupywanych od Obligatariusza;

ii. Kwoty Odsetek naliczonych od dnia rozpoczgcia Okresu Odsetkowego (w%qczme) do

dnia wczesniejszego wykupu {(z wylaczeniem tego dnia); oraz




13.
13.1

13.2

iii.

Premii w wysokosci okreslonej w Suplemencie Emisyjnym.

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI NA ZADANIE OBLIGATARIUSZY

Uprawnienia ustawowe

Kazdy Obligatariusz moze 23daé natychmiastowego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych
w Ustawie o Obligacjach, zgodnie z par. 13.5.

Przypadki Naruszenia

Niezaleznie od mozliwosci zgdania wezesniejszego wykupu Obligacji w przypadkach okreslonych w
Ustawie o Obligacjach, kazdy Obligatariusz moze, z zastrzezeniem par. 13.3 i par. 13 .4, zgodnie z par.
13.5, zada¢ wezednicjszego wykupu Obligacii jezeli wystapi i trwa ktorekolwick z ponizszych
zdarzen:

(a)

(b

©
(d

(©

®
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Zadluzenie Finansowe: jakiekolwiek Zadluzenie Finansowe Emitenta lub Jjakiegokolwiek
Podmiotu Zaleinego, w lacznej kwocie przekraczajacej rownowartosé 10.000.000 PLN:

i nie zostalo splacone w terminie, z uwzglednieniem odpowiedniego okresu na
usuniecie takiego naruszenia; jub

il. stalo sig wymagalne przed ustalonym terminem wymagalnosci takiego Zadluzenia
Finansowego z powodu zazadania wezedniejsze] splaty takiego Zadhzenia
Finansowego w wyniku wystapienia przypadku naruszenia (dowolnie opisanego);

naruszenie warunkéw emisji innych obligacji: wystapi przypadek naruszenia (jakkolwiek

definiowany) w odniesieniu do Obligacji Serii R, Obligacji Serii S lub Obligacji Serii T,

Obligacii serii U lub Obligacji serii W

Wskaznik Zadluzenia Netto: Wskaznik Zadluzenia Netto przekroczy 1,0;

czynnosci rozporzadzajace Emitenta: Emitent lub Podmiot Zalezny dokona rozporzadzenia
innego niz Dozwolone Rozporzadzenie;

ustanowienie zabezpieczenia: Emitent lub Podmiot Zaleiny ustanowi Zabezpicczenie
zabezpieczajace wierzytelnosei posiadaczy jakichkolwick dhumych papieréw wartosciowych
wyemitowanych przez Emitenta lub Podmiot Zalemmy, chyba 7e Emitent lub Podmiot
Zalemy, w tym samym czasie, ustanowi rownorzedne zabezpieczenie na rzecz
Obligatartuszy;

podzial lub polaczenie: Emitent bedzie przedmiotem potaczenia lub podziat, za wyjatkiem
polgezeni dokonywanych z Podmiotami Zalesnymi;

Swiadczenia na rzecz Akcjonariuszy: (i) Walne Zgromadzenie Emitenta podejmie uchwale
zatwierdzajaca wyplate jakicgokolwiek $wiadczenia na rzecz Akcjonariusza lub (ii) powstanie
zobowigzanie Emitenta do wyplaty $wiadczenia na rzecz Akgcjonarinsza lub (iii) Emitent,
Podmiot Zalezny, Podmiot Powiazany z Emitentem dokona Jjakiejkolwiek platnosci na rzecz
Akcjonariusza lub umorzy jakakolwiek wierzytelno$¢ w stosunku do Akcjonariusza za
wyiatkiem:

(A) platnosci dywidendy, zaticzki na poczet przewidywanej dywidendy oraz nabycia fub
umorzenia akeji Emitenta lub odpowiednio akcji badz udziatéw Podmiotu Zaleznego,
kiérych taczna wartosé nie przekracza w danym roku kalendarzowym 50%
skonsolidowanego zysku netto Grupy Emitenta:

(B) platnosci lub umorzenia dokonanego po tym jak faczna wartosé nominalna wszystkich
niewykupionych Obligacji emitowanych na podstawie niniejszych Warunkéw Emisji,
Obligacji serii R, Obligacji serii S, Obligacji serii T, Obligacji serii U oraz Obligacji
serii W bedzie nizsza niz 10.000.000 PLN;

(C) platnosci przez Emitenta lub odpowiednio Podmiot Zaleiny na rzecz Akcjonariusza

10
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@

(k)

lub Podmiotu Powiazanego z Akcjonariuszem z tytutu ustug wykonywanych przez
Akcjopariusza badz Podmiot Powigzany z Akcjonariuszem na rzecz Emitenta {ub
odpowiednio Podmiotu Zaleznego lub wynikajacych z peniongj przez takiego
Akcjonariusza funkcji w organach Emitenta lub Podmiotu Zaleznego lub tez
wynikajacych z zajmowanego przez Akcjonariusza stanowiska w strukturach
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego; powyzsze dotyczy takze wyplat z wynagrodzenia
za pracg oraz wyplat z tytulu powolania do organdw Emitenta fub Podmiotu
Zaleimego, przy czym w kazdym przypadku opisanym W ninigjszej lit. (C) pod
warunkiem, iz Wskaznik Zadhizenia Netto nie przekracza 1,15;

D) jakichkolwiek ptatnosei lub umorzenia jakichkolwiek wierzytelnosci dokonywanych
na rzecz Akcjonariusza praez ktdrykolwiek z podmiotéw dominujacych nad Emitentem, w
tym przez Ksigzek Holding sp. z 0.0. lub MK Holding S.arl, niezaleznie od tytuha
takiej ptatnosci lub umorzenia; lub

(E) innych platnosei niz wskazane w lit. od (A) do (D) powyzej, ktorych warto$¢ w roku
kalendarzowym w odniesieniu do poszezegbinego Akcjonariusza nie przekracza
500.000 PLN;

udzielenie gwarancji lub porgezenia: () Emitent lub Podmiot Zalezny udzieli gwarancji lub
poreczenia, chyba Ze dana gwarancja lub porgezenie stanowi Dozwolong Gwarancjg lub
Porgezenie lub (if) Emitent lub ktérykolwiek Podmiot Zalezny przystapi do diugu lub w inny
sposéb przyjmie odpowiedzialno$é za diug jakiegokolwiek podmiotu innego niz Emitent lub
Podmiot Zalezny, a wartoéé takiego diugu przekroczy facznie w okresie od Dnia Emisji do
Dnia Wykupu 10% skonsolidowanych kapitatéw wiasnych Grupy wskazanych w ostatnim
opublikowanym zaudytowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy;

orzeczenia: wskutek prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych  (lub  takich decyzji administracyjnych, kidrym nadano rygor
natychmiastowej wykonalnosci), Emitent lub Istotny Podmiot Zalezny zobowiazany bedzie
do zaptaty facznych kwot przekraczajgcych 10.000.000 PLN;

epzekucja z majatku: (i) w odniesieniu do skdadnikow majatkowych Emitenta lub Podmiotu
Zaleznego o lacznej wartosei stanowiacej co najmniej 10.000.000 PLN, nastapito zajecie
komornicze lub zostala skicrowana egzekugja, w obu przypadkach w celu innym niz
udzielenie zabezpieczenia, ktora nie zostata umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek inny
sposdb wstrzymana w ciagu 120 dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub
Podmiot Zalezny informacii o jej rozpoczgeiu, i w razie wniesienia $rodka zaskarzenia nie
zostata w ciagu 120 dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny
informacji o jej rozpoczeciu wstrzymana do czasu rozpatrzenia srodka zaskarzenia; lub (ii) w
odniesieniu do sktadnikéw majatkowych Emitenta lub Podmiotu Zaleznego o lacznej wartosci
stanowiacej co najmniej 10.000.000 PLN nastgpifo zajecie komomnicze lub zostata skierowana
egzekucja, w obu przypadkach w celu udziclenia zabezpicczenia, ktdra nie zostata umorzona
lub uchylona lub w jakikolwiek inny sposob wstrzymana w ciagu 120 dni od dnia uzyskania
przez, odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny informacii o jej Tozpoczeciu, i w razie
wiiesienia §rodka zaskarzenia nie zostata w ciagn 120 dni od dnia uzyskania przez,
odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny informacji o j&j rozpoczeciu wstrzymana do
czasu rozpatrzenia §rodka zaskarzenia; w sytuacji, gdy wartosé dochodzonych wierzytelnosci
bedzie nizsza niz sktadnikow majatkowych bedacych przedmiotem zajgeia komorniczego lub
egzekucii, do ustalenia wysokosci kwoty, przekroczenie ktorej powoduje wystapicnie
Przypadku Naruszenia, brana bedzie pod uwage wartosé dochodzonych wierzytelnosci;

wykluczenie akeji z obrotu: akcje Emitenta zostaly wycofane Tub wykiuczone “‘z__Qbrd"ci_i na - "

rynku Zorganizowanym;
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0 wykluczenie obligacji z obrotu: Obligacje, ktdre zostaty uprzednio wprowadzone do obrotu
na ASO, zostang wykluczone z obrotu na ASO lub zostanie zawieszony obrdt takimi
Obligacjami z wylaczeniem przypadku zawieszenia obrotu Obligacjami w zwigzku z (i)
nieprzekazaniem w terminic tabeli odsetkowcj, jesli zawieszenie nie trwa dhrzej niz trzy Dni
Robocze lub (ii) wezesniejszym wykupem Obligaci;

(m) naruszenie obowiazkéw informacyjnych: Emitent naruszy swoje zobowiazania okre$lone
w par. 16 i takie naruszenie nie zostanie naprawione w ciagu 5 Dni Roboczych;

(n) zaprzestanie prowadzenia dzialalnosei: Emitent lub Istotny Podmiot Zalesny Zaprzestanie
prowadzenia w cafosci lub w znacznej czedci podstawowej dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej w Dniu Emisji, chyba Ze bedzie to wynikiem dziatan o charakterze
konsolidacyjnym Emitenta lub Podmiotéw Zaleznych lub innych czynnosci dopuszezonych w
niniejszych Warunkach Emisji; powyzsze nie dotyczy sytuacyi, w ktérej Istotny Podmiot
Zaleiny zaprzestanie prowadzenia w catoéei lub w znacznej czedci podstawowej dziatalnosci
gospodarczej, o ile aktywa takiego Istotnego Podmiotu Zalemego pozostang w zasadniczej
czgSei w Grupie, przy czym aktywa te beda mogly zostaé nastepnie zbyte zgodnie z
Warunkami Emisji.

(o) przeznaczenie Srodkéw z emisji: Emitent przeznaczy srodki pozyskane z emisji Obligacji w
sposdb inny niz wskazany w par. 4;

(p) niewyplacalnosé:

(i)  Emitent lub Istotny Podmiot Zalezmy:

(A) oglosi lub przyma na pismie, ze jest niczdolny do splaty swoich zobowigzan
pienigznych w terminie ich wymagalnosci; lub

B) z powodu klopotéw finansowych rozpocznie negocjacje z ogétem swoich wierzycieli
lub pewna kategoria swoich wierzycieli z zamiarem zmiany zasad splaty swojego
zadtuzenia; lub

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

D) rozpoczie samodzielne zbieranie gloséw dotyczace propozycii ukdadowej, np. dostarczy
ktoremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do glosowania;

(i)  jakikolwiek wierzyciel zlozy wniosek o ogloszenie upadtosci Istotnego Podmiotu Zalemego,
chyba ze wniosek taki bedzic bezzasadny i w terminie dwach tygodni od dnia powziecia przez
Istotny Podmiot Zalezny informacji o takim wniosku Istotny Podmiot Zalemy podejmie
czynnos$ci majace doprowadzi¢ do zwrdcenia, odrzucenia lub oddalenia takiego wniosku, a
zwrGcenie, odrzucenie lub oddalenie takiego wniosku nastapi w terminie 120 dni od dnia
powzigcia przez Istotny Podmiot Zaleimy informacji o takim wniosku;

(iif) Istotny Podmiot Zaleany ztozy wniosek o ogloszenie swojej upadtosci;

(iv) Istotny Podmict Zalesny zlozy o$wiadczenie/wniosek o wszczeein w stosunku do niego
postepowania restrukturyzacyjnego;

(@) brak zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy: Emitent nie zwola Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego 7adania przez Obligatariusza posiadajgcego co
najmaiej 10% Obligacji lub celowo uniemozliwi odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy.

13.3 Czynnosci niestanowigce Przypadku Naruszenia

Z wylaczeniem przypadkéw, o ktérych mowa w art. 74 ust. 1-5 Ustawy o Obligacjach, przed
dokonaniem czynnosci, ktéra stanowitaby Przypadek Naruszenia, Emitent moze 2zwolad
Zgromadzenie Obligatariuszy w celu podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na dokonanie takiej
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14.
14.1

14.2

czynnosci. Po podjeciu uchwaly przez Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej czynnosci przez

Emitenta nie bedzie stanowito Przypadku Naruszenia. '

Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia

W razie wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia okreslonego w par. 13.2 (a) — 13.2 (m) do zadania

wezesnigjszego wykupu Obligacji wymagane jest podjgcie przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaly

zezwalajacej Obligatariuszom na zadanie wezedniejszego wykupu. Niezaleznie od powyzszego, W razie

wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia okreslonego w par. 13.2 (a) - 13.2 (m) Zgromadzenie

Obligatariuszy moze podjaé uchwale niewyrazajaca zgody pa 7adanie przez Obligatariuszy

wezesniejszego wykupu Obligacii.

W razie wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia okreslonego w par. 13.2 (n) — 132 (¢) do zadania

wezedniejszego wykupu Obligacji nie jest wymagane podjecie przez Zgromadzenie Obligatariuszy

uchwaly zezwalajacej Obligatariuszom na zadanie wezesniejszego wykupu.

Zgloszenie zadania natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu

Obligatariusz #adajacy natychmiastowego lub wezesniejszego wykupu posiadanych Obligacji powinien

dorgezyé Emitentowi Zadanie wykupu osobiscie, listem poleconym lub pocziz kurierskg. W Zgdaniu

wykupu Obligatariusz powinien wskazaé podstawe zadania wezeSniejszego wykupu oraz zalgezyd

zagwiadczenie depozytowe lub $wiadectwo depozytowe oraz certyfikat rezydencii podatkowej, jesli

platnosé na rzecz Obligatariusza podlega podatkowi u Zr6dla a Obligatariusz chee skorzysta¢ z obnizonej

lub zexowej stawki tego podatku. Dorgezenie Zdania wykupu powoduje, ze Obligacie posiadane przez

takiego obligatariusza staja sie natychmiast wymagalne.

W przypadku natychmiastowego lub wezesnigjszego wykupu Obligacji Emitent zaplaci

Obligatariuszowi kwote rowng sumie:

D wartosci nominainej Obligacji; oraz

(1) Kwoty Odsetek naliczonych od dnia rozpoczgeia Okresu Odsetkowego (wigcznie) do dnia
wezesnigjszego wykupu (bez tego dnia).

WSKAZNIK FINANSOWY

Definicja Wskaznika Finansowego

Wskainik Zadhizenia Netto oznacza stosunek Zadhizenia Finansowego Netto do skonsolidowanych
kapitatow wiasnych Emitenta.

Definicje poje¢ uzywanych w paragrafie 14
Grupa oznacza grup kapitalows Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci.

Olares Badania omacza dzien 31 marca, 30 czerwea, 30 wrzesnia oraz 31 grudnia kazdego roku.

Ustawa Deweloperska oznacza ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego tub domu jednorodzinnego (ze zmianami).

Zadhuzenie Finansowe Netto omacza Zadlzenie Finansowe wykazane w  skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy (bez podwdjnego liczenia), na podstawie ktérego jest obliczane
Zadhuzenie Finansowe Netto na potrzeby ustalenia wartosci Wskamika Finansowego dla danego Okresu
Badania, pomniejszone o:

(1) érodki pienigine i ich ekwiwalenty w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci wskazane w -
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy na koniec danego Okresu Badania; oraz - e

(i) srodki pienigine zgromadzone na koniec danego Okresu Badania na m1eszkamowych rélchuhkabhj

powiemiczych w rozumieniu Ustawy Deweloperskiej,




14.3

15.
15.1

15.2

16.
@)

(b)

(c)

17.
@

(b)

z 7astrzezeniem, Ze jezeli obliczona zgodnie z tymi zasadami warto$é Zadhuzenia Finansowego Netto bedzie
wartoscig Ujemng, to wowezas dla potrzeb kalkulacji wartosci Wskaznika Zadhuzenia Netto przyjmuje
sie, ze wartos¢ Zadluzenia Finansowego Netto wynosi zero.

Obliczanie Wskaimika Finansowego

Wskaznik Finansowy bedzie obliczany przez Emitenta za dany Okres Badania na bazie danych finansowych
wynikajgcych z ostatniego opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.
ZAWIADOMIENIA

Zawiadomienia Obligatariuszy

Wszelkie zawiadomienia beda umieszczane na stronie internetowej Emitenta www.marvipol.pl
lub kazdej innej, ktdra ja zastapi. Zawiadomienia powinny by¢ publikowane w formie umozliwiajacej
odezyt. W przypadku zmiany adresu strony internetowej Emitent zobowiazany jest do zamieszczenia
informacji o nowyn adresie strony intemetowej na stronie internetowe] www.marvipol.pl.

Zawiadomienia Emitenta
Wszelkie zawiadomienia obligatariuszy kierowane do Emitenta powinny by¢ dokonywane

osobiscie, listem poleconym lub poczta kurierska na adres Emitenta wskazany w rejestrze
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego.

OBOWIAZKI INFORMACYJNE

Emitent zawiadomi Obligatariuszy o wystapieniu kazdego ze zdarzefi stanowigcych Przypadek
Naruszenia lub zdarzenia, o ktérym mowa w par. 13.1.

Emitent udostepni Obligatariuszom:

6y roczne sprawozdania finansowe Emitenta oraz Grupy wraz z opiniami i raportami
bieglego rewidenta z badania — w terminie do dnia 30 czerwca kazdego roku;

(ii) potroczne sprawozdania finansowe Emitenta oraz Grupy wraz z raportem bieglego
rewidenta z przegladu — w terminie trzech miesigcy od zakoriczenia danego pblrocza;

(i)  kwartalne sprawozdania finansowe Emitenta oraz Grupy — w terminic 60 dni od
zakoriczenia danego kwartatu; oraz

(iv)  zaSwiadczenie o zgodnosci zawierajgce wyliczenie Wskaznika Zadluzenia Netto
przygotowane zgodnie z Zalacznikiem nr 2 — nie péZniej niz w terminie 1 Dnija
Roboczego od dnia opublikowania skonsolidowanych kwartalnych, skonsolidowanych
potrocznych lub skonsolidowanych rocznych sprawozdas finansowych Grupy, o
ktérych mowa powyzej.

Dokumenty, o ktorych mowa w par. 16 (b), beda dostepne w siedzibie Emitenta oraz na stronie
internetowej Emitenta www.marvipol.pl ub kazdej innej, ktora jg zastgpi.

FUNKCJE AGENTOW

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Agent Dokumentacyjny i Agent Kalkulacyiny (zwani
facznie na potrzeby tego paragrafii Agentami) dziataja wylacznie na zlecenie Emitenta i nie ponosza Zadnej
odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariusza w zakresie platnodci przez Emitenta $wiadczen
wynikajgcych z Obligacji ani wykonywania #adnych innych zobowigzai Emitenta wzgledem
Obligatarinsza, ani za skutecznosé dochodzenia roszczen Obligatariusza wobec Emitenta. Agenci nie
pelnig funkcji banku reprezentanta w rozumieniu art. 79 ust 1 Ustawy o Obligacjach, ani nie sa
zobowigzani do reprezentowania obligatariusza wobec Emitenta.

Agenci nie dokonuja weryfikacji lub oceny ryzyka Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.
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18.

19.

(a)

Agenci, w ramach prowadzone] dziatalnosci, wspolpracuja z Emitentem w zakresie réznych ustug i
posiadajg informacje, ktére moga by¢ istotne w kontekécie sytuacji finansowej Emitenta oraz. jego
mozliwosci spelnienia $wiadczen wynikajacych z Obligacji, jednakze nie sg uprawnieni do ich
udostepniania Obligatariuszowi, chyba ze Emitent wyraznie wskaze dokumenty i informacje, ktére maja
by¢ przekazane Obligatariuszowi w zwigzku z Obligacjami i petnieniem funkcji Agenta, Wykonywanie
przez Agentéw okreslonych czynnosci oraz petnienic okreslonych funkeji w zwiazku z Obligacjami nie
uniemozliwia Agentom oraz ich podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym $wiadezenia Emitentowi
innych ustug, doradzania Emitentowi lub wspoipracy z Emitentemn w kazdym innym dowolnym zakresie
lub formie.

OBOWIAZKI DEPOZYTOWE

Emitent przekaze Agentowi Dokumentacyjnemu w formie drukowanej dokumenty, informacje i
komunikaty publikowane na Stronie Internetowej Emitenta w wykonaniu przepisow Ustawy o
Obligacjach.

PRAWO WLASCIWE

Obligacje sa emitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg.

" Po Dniu Emisji, w przypadku jakichkolwiek rozbieznosci pomigdzy niniejszymi Warunkami

Emisji a obowigzujacymi w danym czasie Regulacjami KDPW dotyczacymi speiniania
$wiadczen z tytutu Obligacji, wiazgcy charakter beda mialy odpowiednie Regulacje KDPW.
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ZAY.ACZNIK 1
Suplement do Warunkéw Emisji Obligacji Serii Y Marvipol Development S.A.
SUPLEMENT EMISYJNY

Miejsce i data sporzadzenia Warunkéw Emisji Warszawa, 3 czerwea 2019,
Seria Y;
Podstawa prawna emisji

Emisja Obligacji dokonywana jest w trybie art. 33 pkt 2 Ustawy o Obligacjach, na
podstawie uchwaly Zarzgdu Emitenta nr 1 z dnia 28 maja 2018 r. w sprawie
ustanowienia programu emisji obligacji oraz uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 3
czerwcea 2019 r. w sprawie emisji niezabezpieczonych obligacii serii Y.

Dzien Emisji 12 czerwea 2019 1.
Dzied Wykupu 12 grudnia 2022 r.
Wartoé¢ nominalna jednej Obligacji 10.000 PLN
Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia 6.000 sztuk
Laczna wartos¢ nominatna Obligacji propenowanych do nabyeia 60.000.000 PLN
Dni Platnosci Odsetek 12 grudnia 2019 1.
12 czerwea 2020 1.
12 grudnia 2020 1.

12 czerwca 2021 1.
I2 grudnia 2021 r.
12 czerwea 2022 1.

12 grudnia 2022 r,
Stopa Bazowa S Wibor 6M
Marza 4,25%

Wartos¢ Wynagrodzenia Dedatkowego

ustalona dla kazdego Okresu Odsetkowego i uzalezniona od wartosci Wskaznika Zadhizenia Netto
obliczanego na bazie danych finansowych wynikajacych z ostatiego opublikowanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego FEmitenta sprzed rozpoczeeia danego Okresu
Odsetkowego, dla ktdrego to Okresu Odsetkowego okreslana bedzic dana Wartoéé Wynagrodzenia
Dodatkowego. Warto$¢ Wynagrodzenia Dodatkowego dla okreslonego przedzialu wartodci
Wskaznik Zadtuzenia Netto przedstawia tabela ponizej:

Wskaznik Zadtuzenia Netto Wartos¢ Wynagrodzenia Dodatkowego
Mriejsze lub réwne 0,8 0pp.

Wigksze niz 0,8 i mniejsze niz 0,9 0,25 p.p.

Wigksze lub réwne 0,9 0,50 p.p.

Okresowa Amortyzacja: TAK

W Dniu Platnosci Odsetek przypadajgcym po uplywie dwoch lat od Dnia Emisji oraz po uplywie
trzech lat od Dnia Emisji Emitent przeprowadzi czgsciowy wykup Obligacii przewidziany w par,
11 Warunkéw Emisji Obligacji.

Wykup Obligacji w ramach Okresowej Amortyzacji nastapi w Dniu Platnosei Odsetek
przypadajgcym:

- 2 lata od Dnia Emisji i obejmowac bedzie 30% Iacznej liczby wyemitowanych Obligacji w Daiu
Emisji, oraz

- 3 lata od Dnia Emisji i obejmowaé bedzie 30% facznej ticzby wyemitowanych Obligacji w Dniu
Emis;ji,
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W przypadku, gdy odpowiednia liczba odpowiadajaca 30% Iacznej liczby wyemitowanych
Obligacji nie stanowi liczby catkowitej (zawiera czg$¢ ufamkows jednej Obligacji), liczba
Obligacji podiegajaca wykupowi w ramach Okresowe]j Amortyzacji zostanie zaokraglona w dot do
liczby catkowitej (fj. do pelnej Obligacji).

Mozliwosé wezesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta: TAK

Uprawnienie moze zostaé zrealizowane w kazdym Dniu Platnodci Odsetek przypadajacym po
piatym Okresie Odsetkowym (wlgcznie)

Liczba Obligacji podlegajaca kazdorazowemu wezesniejszemu wykupowi nie moze by¢ mniejsza
niz 30% wyemitowanych i niewykupionych Obligacji.

Premia (kalkulowana od wartoéci nominalnej wykupywanych Obligacji) w wysokogei 1,75 % dla
wezesniejszego wykupu przypadajacego w Dniu Platnosci Odsetek po pigtym Okresie
Odsetkowym (wlacznie) oraz w wysokosci 0,25% dla wezesniejszego wykupu przypadajacego w
Dniu Platnosci Odsetek po széstym Okresie Odsetkowym (wlacznie).

Zobowigzanie do wprowadzenia Obligacji na Catalyst tak

Rynek notowan na Catalyst ASO GPW oraz ASO BondSpot

Planowany termin wprowadzenia Obligacji na Catalyst 90 dni od Dnia Emisji

Agent Dokumentacyjny KANCELARIA NOTARIALNA
Jan Jodlowski Fabian Wawrzyniak
NOTARIUSZE SPOLKA CYWILNA
ul. Prosta 32, 00- 838 Warszawa
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ZAELACZNIK 2
WZOR ZASWIADCZENIA O ZGODNOSCI

[na papierze firmowym Emitenta]

ZASWIADCZENIE O ZGODNOSCI

Szanowni Pafistwo,

Marvipol Development S.A.

Emisja obligacji serii Y

[MIEISCOWOSC], [DATA]

Odwolujemy si¢ do Warunkéw Emisji. Niniejsze pismo stanowi zaswiadczenie o zgodnosci. Wszelkie terminy

W niniejszym zaswiadczeniu o zgodnodci pisane wielka litera, a niezdefiniowane w nim odmiennie, majg

znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

Potwierdzamy, ze na dzien [e] wysokos¢ Wskaznika Zadhuzenia Finansowego Netto wynosi [e] i zostal

obliczony na bazie danych zawartych w [e].

Wskazanie szczegolnych informacyi, na ktérych oparto wyliczenie Wskaznika Zadluzenia Finansowego Netto:

Skonsolidowane Zadhizenie Finansowe

Wartos¢ srodkdw pienigsnych i ich ekwiwalentéw w

rozumieniu- Ustawy o Rachunkowosci wskazane w

koniec danego Okresu Badania

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Grupy na|

Warto$¢  Srodkow  pieniginych  zgromadzonych  ha
koniec danego Okresu Badania na mieszhaniowych
rachunkach powierniczych w  rozumieniu  Ustawy

Deweloperskiej

Zadluzenie Finansowe Netto

Skonsolidowane K apitaly Wlasne

Potwicrdzamy jednoczesnie, ze nie wystepuje Przypadek Naruszenia ani przypadek okreslony w Ustawie o

Obligacjach uprawniajacy obligatariusza do zadania wezesniejszego wykupu obligacii.

Z powazaniem,

W imieniu Marvipol Development $.A.
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Zalacznik 5. Definicje i objasnienia skrétéow do Noty Informacyjnej Serii Y

Akcjonariusz

ASO

BondSpot
Depozyt

Dozwolona
Gwarancja lub
Poreczenie

Dozwolone
Rozporzgdzenie

Dozwolone
Zabezpieczenie

oznacza akcjonarinsza Emitenta, ktory:

(a) posiada akcje stanowigce co najmniej 5% ogélu gloséw na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy Emitenta (a w przypadku, gdy wskutek zmiany przepiséw prawa obowigzki
informacyjne zwigzane ze stanem posiadania akcji spotki publicznej obowigzywad beda od
innego poziomu niz 5% ogoiu gloséw na walnym zgromadzeniu, przez Akcjonariusza
rozumiany bedzie akcjonariusz Emitenta, ktory posiada akcje Emitenta w minimalnej ilosci
zobowigzujacej do wykonania takich obowiazkéw informacyjnych); lub

(b) niezaleinie od liczby posiadanych akcji, jest czlonkiem organéw Emitenta lub
Podmiotu Zaleznego.

oznacza alternatywny system obrotu dluznymi papierami wartoéciowymi prowadzony przez
BondSpot lub GPW.

oznacza BondSpot S.A. z siedziba w Warszawie.

oznacza system rejestracji zdematerializowanych papieréw wartodciowych prowadzony
przez KDPW.

oznacza gwarancje fub poreczenie udzielone:

(a) na zabezpieczenie finansowania uzyskanego w celu callowitej splaty Obligacji
emitowanych na podstawie niniejszych Warunkéw Emisji; lub

(b) na rzecz podmiotu wchodzacego w sktad Grupy przez Emitenta lub inny podmiot
wchodzacy w skiad Grupy.

oznacza rozporzadzenie:

(a} dokonane na warunkach rynkowych, gdzie zbywane skladniki majatku sa
zastgpione sktadnikami o takiej samej lub zblizonej wartosci; lub

(b} dokonywane na warunkach rynkowych i za gotowke; lub

(c) dokonywane w ramach Grupy; lub

(d) zwiazane z normalmym tokiem prowadzonej dziatalnosci; lub
(e) polegajgce na ustanowieniu Dozwolonego Zabezpieczenia, lub

(f) dokonywane w celu wykonania zobowigzan istniejacych w Dniu Emisji o ile nie
narusza to warunkéw emisji Obligacii Serii R lub Obligacji serii S lub Obligacji
serii T lub Obligacii serii U lub Obligacji serii W; lub

(¢) inne niz rozporzadzenie wskazane w pkt (a) — (f) powyzej, gdzie wartos¢ ksiggowa
skladnikéw majatkowych bedacyeh przedmiotem rozporzadzenia nie przekracza w
danym roku kalendarzowym facznie 1.000.000 PLN.

oznacza Zabezpieczenie:
(a)} ustanowione na zabezpieczenie Obligacji; lub
(b) ustanowione z mocy prawa; lub

(¢} ustanowione na zabezpieczenie Zadtuzenia Finansowego Emitenta lub podmiotu
wchodzacego w sklad Grupy zaciagnigtego w celu finansowania dziatalnosci
Emitenta lub odpowiednio podmiotn wehodzacego w sklad Grupy, lub

(d) ustanowione w celu refinansowania caloci lub czesei Zadhrzenia Finansowego
zaciagnietego przez Emitenta lub podmiot wchodzacy w skiad Grupy; lub

(e) inne niz Zabezpieczenia wskazane w pkt (a) — (d) powyzej ustanowione do
najwy#szej sumy zabezpieczenia odpowiadajacej lacznej kwocie w okresie od Dnia
Emisji do Dnia Wykupu nie przekraczajacej w zadnym czasie tacznie 10.000.000
PLN.




Dzien Emisji
Dzien Platnoéci
Odsetek

Dzien Roboczy

Dzieni Ustalenia Praw

Dzien Ustalenia Stopy
Procentowej

Dzien Wykupu
GPW
Grupa

Istotny Podmiot
Zalezny

KDPW
Kwota do Zaplaty

Kwota Qdsetek
Ksigzek Holding sp. z
0.0.

Marza

Naleznosé Gléwna
Obligacje serii R

Obligacje serii S

oznacza dzieti wskazany w Suplemencie Emisyjnym jako Dzien Emisji.

oznacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjoym jako Dzien Platnoéci Odsetek.

oznacza kazdy dzien, z wyjatkier sobot, niedziel i innych dni ustawowo wolnych od pracy,
w ktorym KDPW oraz podmioty prowadzace rachunki papieréw wartosciowych i rachunki
zbiorcze prowadza dzialalnos¢ umozliwiajaca przenoszenie Obligacji i dokonywanie
plamosci z tytulu Obligaciji.

oznacza piaty Dziet Roboczy, przed dniem platnosci $wiadezen z tytulu Obligacji, z
wyjatkiem:

(a) zloZenia przez Obligatariusza zadania natychmiastowego lub wczeéniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien zlozenia zadania
natychmiastowego lub wcezesniejszego wykupu, o ktorych mowa w par. 13.5
Warnnkéw Emisji;

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie¢ dzief
otwarcia likwidacji Emitenta; oraz

(¢) polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podzialu lub przeksztalcenia formy
pravmej, jezeli podmiot, ktdry wstapit w obowiazki Emitenta z tytulu Obligacii, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie
odpowiednio dzien potaczenia, podzialu lub przeksztalcenia formy prawnej
Emitenta.

oznacza czwarty Dziet Roboczy przed rozpoczeciem Okresu Odsetkowego, dla ktérego
zostanie ustalona stopa procentowa.

oznacza dzief wskazany w Suplemencie Emisyjnym jako Dziefi Wykupu.
oznacza Gielde Papierow Wartosciowych S.A.

oznacza Emitenta i podmioty, w ktdrych Emitent [ub Podmiot Zalezny posiada posrednio
lub bezposrednio udzial wynoszacy nie mniej niz 50% kapitatu zakladowego.

oznacza Podmiot Zalezny, ktorego przychody przewyzszaja 5% skonsolidowanych
przychodéw Grupy lub kiorego aktywa przewyzszaja 5% skonsolidowanych aktywow
Grupy, wskazanych w ostatnim opublikowanym zaudytowanym skonsolidowanym
sprawozdaniu Grupy.

oznacza Krajowy Depozyt Papierdéw Warto$ciowych S.A.

oznacza wyrazong w PLN kwote rowna, w zaleznosdci od okolicznodci, Naleznogei Giownej
lub Kwocie Odsetek, ktéra Emitent jest zobowigzany zaplaci¢ Obligatariuszowi, zgodnie z
Warunkami Emisji.

oznacza kwote odsetek naleznych od kazdej Obligacji za okres oraz w wysokoéci ustalone;
zgodnie z postanowieniami Warunkdw Emisji.

oznacza Ksigzek Holding sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, wpisana do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 510073,

oznacza marzg¢ okreslona w Suplemencie Emisyjnym.

oznacza wartosé nominalng jednej Obligacji okreslona w Suplemencie Emisyjnym, kidra
Emitent zgodnje z Warunkami Emisji zobowiazany jest zaplaci¢ Obligatariuszowi w
zwigzku z wykupem Obligacji.

oznacza obligacje niezabezpieczone serii R wyemitowane przez Emitenta na podstawie
uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 13 listopada 2014 r. w sprawie emisji obligacji serii R,

oznacza obligacje niezabezpieczone serii S wyemitowane przez Emitenta na podstawie
uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 21 lipca 2015 r., uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia
30 lipca 2015 r. oraz uchwaly Zarzadu Emitenta nr 2 z dnia 30 lipca 2015 r.




Obligacje serii T
Obligacje serii U

Obligacje serii W

Obligatariusz

Okresowa
Amortyzacja

Okres Odsetkowy

Papiery Dluzne

Podmiot Powiazany

Podmiot Zalezny

Premia
Przypadek Naruszenia

Rachunek Papierdw
‘WartoSciowych

Rachunek Zbiorczy
Regulacje KDPW

Regulacje Catalyst

Stopa Bazowa
Stopa Procentowa

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

oznacza obligacje niezabezpieczone serii T wyemitowane przez Emitenta na podstawie
uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 24 lipea 2017 1.

ozhacza obligacje niezabezpieczone serii U wyemitowane przez Emitenta na podstawie
uchwaly zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 26 pazdziernika 2017 r. oraz uchwaly Zarzadu
Emitenta nr | z dnia 8 listopada 2017 1.

oznacza obligacie niezabezpieczone serii W wyemitowane przez Emitenta na podstawie
uchwaly zarzadu Emitenta nr | z dnia 28 maja 2018 r. oraz uchwaty Zarzadu Emitenta nr .
z dnia 11 czerwea 2018 1.

oznacza osobe, ktorej przystuguja prawa z Obligacji, {j. posiadacza Rachunku Papieréw
Wartoéciowych, na ktorym zarejestrowane zostaly Obligacje albo osobg wskazang
podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba
uprawniona z Obligacji zapisanych na takim rachunku.

oznacza zobowigzanie Emitenta do przedterminowego wykupu czeéci Obligacji, a takze
zobowiazanie Obligatarinszy do przedstawienia takiej czgsci Obligacji do wykupu,
stosownie do postanowief par. 11 Warunkéow Emisji.

oznacza okres od Dnia Emisji tj. 12 czerwca 2019 r. (wiacznie) do pierwszego Dnia
Platnoéci Odsetek, tj. 12 grudnia 2019 r. (z wylaczeniem tego dnia) 1 kazdy nastepny okres
od Dnia Platnosei Odsetek (wilacanie) do nastepnego Dnia Platnosci Odsetek (z wylgczeniem
tego dnia), z zastrzezeniem, ze ostami okres odsetkowy moze mie¢ inng dhugosé ze wzgledu
na natychmiastowy lub wezeéniejszy wykup Obligacii i bedzie si¢ kofczyl w dnin (z
wylgczeniem tego dnia), w kt6rym nastapi platno$é zwigzana z patychmiastowym lub
wczesniegjszym wykupem Obligacji.

oznaczajg obligacje, weksle lub inne podobne do nich papiery wartosciowe lub instrumenty
finansowe o charakterze dhuznym, ktore emitowane sg zgodnie z jakimkolwiek prawem w
celu pozyskania Srodkow finansowych; przy czym dla unikniecia watpliwosci, weksle
stanowigce zabezpieczenie transakcji handlowych nie beda traktowane jak Papiery Dhuzne.

oznacza jednostke powigzang w rozumieniu przepiséw Ustawy o Rachunkowosci,

oznacza podmiot w stosunk, do ktérego Emitent jest spotka dominujgcg w rozumieniu art.
4 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych.

oznacza kwote wskazang w Suplemencie Emisyjnym jako Premia,
oznacza kazde zdarzenie okreslone w par. 13.2.

oznacza rachunek papieréw wartosciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.

oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie.

oznaczaja obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete preez.
KDPW, okreslajace sposob prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
tozliczeniowego, a w szczegdlnosei regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych oraz Szozegdlowe zasady dzialania Krajowego Depozytu Papierow
Wartodciowych.

oznaczajy obowigzujgce regulaminy, uchwaly, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez Gielde Papieréw Wartodciowych w Warszawie S.A. lub przez BondSpot S.A.
okreslajace zasady alternatywnego systemu obrotu Catalyst.

oznacza stope procentowg WIBOR ustalong w sposéb okrelony w par. 7.2 Warunkéw
Emisji.

oznacza zinienng stope procentowa obliczang zgodnie z postanowieniami par. 7.2
Warunkéw Ermisji, na podstawie ktérej obliczane beds Kwoty Odsetek od Obligacji
oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 20035 r. o obrocie instrumentami finansowymi.




Ustawa o
Rachunkowosci

Wartos¢
Wynagrodzenia
Dodatkowego

Zabezpiceczenie

Zadluzenie Finansowe

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

oznacza wartos¢ wskazang w Suplemencie Emisyjoym jako Wartos¢ Wynagrodzenia
Dodatkowego.

oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, zastaw cywilny, przelew na
zabezpieczenie, przewlaszczenia na zabezpieczenie lub jakiekolwiek inne zabezpieczenie
TZeCZOWCE.

oznacza, wylaczajac zobowiazania wewnatrzgrupowe pomiedzy podmiotami nalezacymi do
Grupy Emitenta, zobowigzanie do zaplaty lub zwrotu pieniedzy (w tym kwoty gtéwnej i
odsetek) wynikajace z:

(2) umowy pozyczki, kredytu, faktoringu z regresem i odwréconego,

(b) leasingu (z wylaczeniem zobowigzah leasingowych wynikajacych z uzytkowania
wieczystego, dzierzawy oraz najmu),

(c) emisji Papierow Dhuznych,

(d) (bez podwdjnego liczenia) udziclonego poreczenia lub gwarancii, przystapienia do
dlugu, przejecia zobowiazaf lub negatywnej wyceny mark-to-market transakciji
pochodnych zabezpieczajacych Emitenta lub podmioty nalezace do Grupy
Emitenta przed zmianami kursu walutowego, ceny lub stop procentowych.






