MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

OSTATECZNE WARUNKI EMISJI OBLIGACIJI SERII P2021A
DEKPOL S.A.

Niniejszy dokument okresla ostateczne warunki emisji dla obligacji wskazanych ponize;,
emitowanych przez Dekpol Spétka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 31, 83-251
Pinczyn, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sqd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS: 0000505979, NIP: 5922137980, REGON: 220341682, o kapitale
zaktadowym w wysokos$ci 8.362.549,00 (osiem miliondw trzysta sze$cdziesigt dwa tysigce piecset
czterdziesci dziewiec) ztotych, wptaconym w catosci (,,Spoétka, Emitent”).

Obligacije serii P2021A (,,Obligacje”) emitowane sg w ramach Programu Emisji Obligaciji do kwoty
200.000.000 PLN na podstawie uchwaty Zarzgdu Spdtki z dnia 29 wrze$nia 2020 r. w przedmiocie
uruchomienia Programu Emisji, uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 30 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zatwierdzenia Programu Emisji Obligaciji, uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 14 stycznia 2021 r. w
sprawie zgody na dokonanie emisji obligacji w ramach programu emisji obligacji ustanowionego
na podstawie Uchwaty Zarzgdu Spdtki z dnia 29 wrzes$nia 2020 roku (dopuszczajgcej emisje
obligaciji do kwoty 75.000.000 siedemdziesigt pie¢ milionéw) ztotych oraz uchwaty Zarzgdu Spotki
z dnia 20 lipca 2021 r. w sprawie zatwierdzenia Ostatecznych Warunkéw w odniesieniu do
Obligacji (,Ostateczne Warunki Obligacji”) (,Program”, ,Uchwaly o Programie”). Prospekt
podstawowy sporzgdzony przez Spotke w zwigzku z emisjg Obligaciji w ramach Programu zostat
zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 21 kwietnia 2021 roku (,,Prospekt”).
Niniejsze Ostateczne Warunki Obligacji nalezy interpretowaé w zwigzku z Prospekiem
i ewentualnymi suplementami do Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Prospekt, zawierajgcy podstawowe warunki emisji Obligacji, wraz z ewentualnymi suplementami
oraz komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu zostat udostepniony do publicznej wiadomosci
w formie elektronicznej na stronie internetowej Spdtki (www.dekpol.pl) oraz dodatkowo, w celach
informacyjnych na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www.michaelstrom.pl).

Spotka zwraca uwage na konieczno$¢ tgcznej interpretac]i Prospektu i niniejszych Ostatecznych
Warunkéw Obligacji w celu uzyskania petnych informacii wraz z ewentualnymi suplementami do
Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Do niniejszych Ostatecznych Warunkdw Obligacji zatgczone zostato podsumowanie Prospektiu
dotyczgce emisji Obligaciji.

Informacje zawarte w niniejszym dokumencie stanowiq ostateczne warunki dla Obligacji w nim
opisanych w rozumieniu Rozporzgdzenia prospektowego a takze stanowiqg szczegdtowe warunki
emisji Obligacji danej serii oraz ostateczne warunki oferty danej serii Obligacji w rozumieniu
Uchwat o Programie.

Wszelkie wyrazenia pisane w niniejszym dokumencie wielkg literg, niezdefiniowane inaczej

W niniejszym dokumencie, majg znaczenie przypisane im w Prospekcie.
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1. INFORMACJE DOTYCZACE OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACIJI

Oznaczenie serii:
Liczba oferowanych Obligacii:

tgczna Warto$¢ Nominalna Obligacii:

Cena Emisyjna:

Minimalna wielko$¢ zapisu:

Miejsca przyjmowania zapisdw:

Podmiot dokonujgcy technicznego
przydziatu Obligacii:

Zasady redukcji zapisdw:

Tryb rejestracji Obligacii:

P202TA
do 25000

do 25 000 000 PLN (dwadziescia piec
milionow ztotych)

jest stata i rdbwna Warto$ci Nominalnej (1.000
PLN (tysigc ztotych)

1 Obligacja

okreSlone w zatgczeniu do niniejszych
Ostatecznych Warunkow Emis;ji.

Firma Inwestycyjna - Michael/Stiréom Dom
Maklerski S.A.

redukcja nastgpi w sposdb proporcjonalny, z
zastrzezeniem ze utamkowe czesci Obligacii
nie bedqg przydzielane. Liczba przydzielanych
w  wyniku redukcji  Obligacji bedzie
zaokrgglana w dét do liczby catkowitej, a
pozostajgce po dokonaniu  redukcji
pojedyncze Obligacje przeznaczone do
przydziatu Inwestorom zostanqg przydzielone
kolejno tym Inwestorom, ktdérych zapisy
zostaty objete redukcjq i ktoérzy ztozyli zapisy
na kolejno najwieksze liczby Obligacji. W
przypadku, gdy po dokonaniu przydziatu
zgodnie z zasadami wynikajgcymi ze zdania
poprzedzajgcego, nadal pozostang
nieprzydzielone pojedyncze  Obligacje
przeznaczone do przydziatu Inwestorom,
Obligacje takie zostang przydzielone tym
Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete
redukcijq i ktorzy ztozyli zapisy opiewajgce na
takie same najwieksze liczby Obligacii.

po dokonaniu przydziatu, Obligacje zostang

zarejestrowane w  depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym przez KDPW,
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Zabezpieczenie:

Premia z tytutu wczedniejszego wykupu
Obligaciji na zgadanie Emitenta

2. TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACIJI

Termin rozpoczecia przyjmowania

Zapisow:

Termin zakohczenia przyjmowania
Zapisow:

Przewidywany termin przydziatu:

Przewidywany Dzieh Emisji:

Przewidywany termin podania
wynikéw Oferty do publicznej
wiadomosci:

Przewidywany termin dopuszczenia
Obligaciji do obrotu:

przy czym rejestracja taka nastepuje pod
do

obrotu na rynku regulowanym, oraz zapisane

warunkiem dopuszczenia Obligaciji
na rachunkach papieréw wartosciowych

Inwestordw, ktérym  zostaty przydzielone
Obligacje, lub na wtasciwych rachunkach
Zbiorczych wskazanych w formularzu zapisu

na Obligacje.
obligacje niezabezpieczone

- w Dniu Ptatnoéci Odsetek za [, II Okres
Odsetkowy — 1,25%,

- w Dniu Ptatnosci
Odsetkowy — 1,00%,

Odsetek za lll, IV Okres

- w Dniu Ptatnosci Odsetek za V, VI Okres

Odsetkowy — 0,75%,

- w Dniu Ptatnosci Odsetek za VI, VIII Okres
Odsetkowy - 0,50%,

- w Dniu Ptatnosci Odsetek za IX, X Okres
Odsetkowy — 0,25%,

- w Dniu Ptatnosci Odsetek za XI, XlI, Xl Okres
Odsetkowy - brak premii.

22 lipca 2021 .

4 sierpnia 2021 .

10 sierpnia 2021 r.

13 sierpnia 2021 r.

13 sierpnia 2021 r.

19 sierpnia 2021 r.
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Ponadto w sytuaciji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzgdzenia Prospektowego, w przypadku
gdy suplement, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzgdzenia Prospektowego, jest udostepniany
do publicznej wiadomosci po rozpoczeciu subskrypcii, osoba, ktdéra ztozyta zapis przed
udostepnieniem suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkdw prawnych ztozonego zapisu, pod
warunkiem, ze nowy znaczgcy czynnik, istotny btgd lub istotna niedoktadno$¢ odnoszgca sie do
informaciji zawartych w Prospekcie, ktére mogqg wptyngc na ocene Obligacii wystgpity lub zostaty
zauwazone przed zakohczeniem oferty Obligacii serii P2021A. Uchylenie sie od skutkéw prawnych
zapisu nastepuje przez oSwiadczenie ztozone na pismie w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy
inwestycyjnej, ktéra przyjeta zapis na Obligacje, w terminie trzech dni roboczych od dnia
udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy terminu dtuzszego. Szczegdtowe zasady
odstgpienia od zapisu bedq kazdorazowo przedstawiane w suplemencie. W zwiqzku z powyzszym
Emitent moze dokonac przydziatu Obligacii nie wczesniej niz po uptywie terminu do uchylenia sie
przez inwestora od skutkdw prawnych ztozonego zapisu.

3. INFORMACJE DOTYCZACE SICZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

Niniejsze informacje zawierajgce szczegdtowe warunki emisji Obligacji powinny by¢ czytane
tgcznie z podstawowymi warunkami emisji Obligacji (,,Podstawowe Warunki Emisji’) zawartymi w
rozdziale ,Podstawowe Warunki Emisji Obligacji” Prospekiu. Niniejsze informacje zawierajgce
szczegotowe warunki emisji Obligacii tgcznie z Podstawowymi Warunkami Emisji stanowig warunki
emisji Obligacji w rozumieniu art. 5 Ustawy o Obligacjach.

Terminy pisane duzq literg majg znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emisji.

Oznaczenie serii: P2021A

Wstepny kod ISIN: Nie zostat nadany

Okresy Odsetkowe: co 3 miesigce
Numer Pierwszy Dzieh Ostatni dzien
okresu dzien okresu ustalenia okresu
odsetkowego | odsetkowego | prawa do | odsetkowego
odsetek .,
(z (tacznie z
wytqczeniem tym dniem) i
tego dnia) dzien
ptatnosci
odsetek
1. Dzieh emisji | 05.11.2021 13.11.2021
2. 13.11.2021 07.02.2022 13.02.2022
3. 13.02.2022 06.05.2022 13.05.2022
4. 13.05.2022 08.08.2022 13.08.2022
5. 13.08.2022 04.11.2022 13.11.2022
6. 13.11.2022 06.02.2023 13.02.2023
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Dzien Ostatecznego Wykupu:

Maksymalna liczba Obligacii

emitowanych w danej serii:

tgczna maksymalna warto$¢ nominalna

Obligacji emitowanych w danej serii:
Oprocentowanie:

Marza dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu:

Stopa Bazowa dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu:

Przewidywane wptywy netto z emisji:

Szacunkowe catkowite koszty emisji lu

oferty:

Przeznaczenie wptywow z Oferty:

Imie i nazwisko:

7. 13.02.2023 08.05.2023 13.05.2023
8. 13.05.2023 07.08.2023 13.08.2023
9. 13.08.2023 06.11.2023 13.11.2023
10. 13.11.2023 06.02.2024 13.02.2024

11. 13.02.2024 06.05.2024 13.05.2024

12. 13.05.2024 06.08.2024 13.08.2024
13. 13.08.2024 05.11.2024 13.11.2024
14. 13.11.2024 06.02.2025 13.02.2025

13 lutego 2025.

do 25000

do 25 000 000 ztotych

zmienne

4,70%

WIBOR dla 3 miesiecznych kredytéw

24175 000 ztotych

b 825000 ztotych

Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki z emisji zostanqg
wykorzystane na finansowanie biezgcej
dziatalnosci Grupy Emitenta.

Imie i nazwisko:
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dekpol.

ZALACZNIK DO WARUNKOW OSTATECZNYCH OBLIGACJI SERII P2021A — PODSUMOWANIE

Niniejsze Podsumowanie zostato przygotowane w oparciu o informacje podlegajgce ujawnieniu
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zwane dalej ,Informacjami” w zwigzku z ofertq
Obligacii serii P2021A. Informacje te sg ponumerowane w sekcjach 1-4. Niniejsze Podsumowanie
zawiera wszystkie wymagane Informacje, ktérych uwzglednienie jest obowigzkowe w przypadku
Emitenta i w przypadku rodzaju papierdw wartoSciowych opisywanych w Prospekcie
Podstawowym. W niektérych przypadkach gdy dana Informacja musi by¢ uwzgledniona w
podsumowaniu ze wzgledu na rodzaj papieréw wartosciowych i Emitenta, moze zaistniec
sytuacja, ze nie mozna bedzie wskazac zadnych informacji. W takim przypadku, w podsumowaniu
umieszcza sie krétki opis Informacji z adnotacjq ,,nie dotyczy".

Sekcja 1. Wprowadzenie zawierajgce ostrzezenia

Niniejsze podsumowanie nalezy odczytywac jako wprowadzenie do Prospektu i jest ono spdjne z
pozostatymi cze$ciami Prospektu. Kazda decyzja o inwestycji w papiery wartosciowe powinna by¢
oparta na przeanalizowaniu przez inwestora catosci Prospektu. Inwestor moze straci¢ catos¢ lub
cze$¢ zainwestowanego kapitatu. Odpowiedzialno$¢ inwestora ograniczona jest do kwoty
inwestycji. Odpowiedzialno$¢ cywilna dotyczy wytgcznie tych oséb, ktére przedtozyty
podsumowanie, w tym jakiekolwiek jego tumaczenie, jednak tylko w przypadku, gdy -
odczytywane tgcznie z pozostatymi czesciami Prospektu — podsumowanie wprowadza w btgd, jest
nieprecyzyjne lub niespdjne lub gdy — odczytywane tqcznie z pozostatymi cze$ciami Prospektu — nie
przedstawia kluczowych informacji majgcych pomdc inwestorom w podjeciu decyzji o inwestycji w
dane papiery wartosciowe.

Ostrzezenia

Nazwa Obligacje zwykte na okaziciela serii P2021A
papieréw

wartosciowych

Adres strony infernetowe;j:

Miedzynarodo Na dzien publikacji dokumentu Obligacje nie sg oznaczone przez KDPW kodem ISIN.
wy kod
identyfikujgcy
papiery
warto$ciowe
(ISIN)
Dane Nazwa (firma): Dekpol Spdtka Akcyjna
identyfikacyjne Forma prawna Spétka akeyjna
i kontaktowe - .
; Kraj zatozenia: Polska
Emitenta
Siedziba: Pinczyn
Adres: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn
Numer NIP: 5922137980
Numer REGON: 220341682
Telefon: +48 58 560 10 60

www [.]dekpol[.]pl

Adres poczty elekfronicznej:

dekpol@dekpoll.]pl
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Kod LEI 259400GG96T088V4UG60
Dane Nazwa: Komisja Nadzoru Finansowego
identyfikacyjne Siedziba: Warszawa
LU Adres: Ul. Piekna 20, 00-549 Warszawa
organu
zatwierdzajgce Numer NIP: 7010902185
go Numer REGON: 382088467
FlerpeEi Telefon: +48 22 262 50 00

Adres strony internetowe;: www .]knfl[.]gov[.]pl

Adres poczty elekfronicznej: knf[@]knfl[.]gov[.]pl
Data Prospekt zostat zatwierdzony przez KNF w dniu 21 kwietnia 2021 r.
zatwierdzenia
Prospektu
Sekcja 2. Kluczowe informacje na temat Emitenta
Kto jest | Emitentem papierdw wartoéciowych jest Dekpol Spétka Akcyjna z siedzibg w Pinczynie, zatozona w
Emitentem Polsce i dziatajgca na podstawie ustawy z dnia 15 wrzeénia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych oraz
papieréw innych powszechnie obowigzujgcych przepisdéw prawa, a takze Statutu.
wartosciowych
it YN | Kod LEL: 259400GG96T088VAUGO.

Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dekpol koncentruje sie na frzech obszarach:

. generalne  wykonawstwo ~ w  zakresie  obiektdw  przemystowych,  logistyczno-
magazynowych, uzytecznosci publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektéw ochrony
srodowiska, a takze roboty sanitarne, drogowe i hydrotechniczne;

*  dziataino$¢ deweloperska - budowa, wykonczenie i sprzedaz osiedli mieszkaniowych,
osiedli domdéw jednorodzinnych, luksusowych apartamentowcdw, condo i apart hoteli
oraz powierzchni handlowo-ustugowych;

. produkcja osprzetu do maszyn budowlanych - producent tyzek do koparek i tadowarek.

Emitent jest notowany na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie. Kontrole nad Emitentem
sprawuje Mariusz Tuchlin (bedqgcy takze Prezesem Zarzgdu), ktéry bezposrednio posiada 6 466 845
akcji Emitenta serii Ai B i posiada 77,33% udziatu w kapitale zaktadowym i ogdinej liczbie gtosdw.
W sktad Zarzgdu Emitenta wchodzq: Prezes Zarzgdu - Mariusz Tuchlin, Wiceprezes Zarzqdu -
Katarzyna Szymczak-Dampc.
Firma audytorskg do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dekpol za lata obrotowe 2019 i
2020 byta MOORE Rewit Audyt sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku przy ul. Starodworskiej 1, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, przez Sqad Rejonowy Gdansk — Péthoc w
Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 00003104 oraz
wpisana na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod numerem 101. Biegtym Rewidentem
przeprowadzajgcym badanie byt Piotr Andrzej Witek, wpisany na liste biegtych rewidentéw pod
numerem 9631.

Jakie sq | Zaprezentowane wybrane informacje finansowe pochodzq ze zbadanych przez Biegtego

kluczowe Rewidenta skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej za lata 2018-2020 oraz

informacje ze §rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2021 r. do

finansowe 31.03.2021 r.

dot

o.yczqce Informacje finansowe, o ktérych mowa powyzej zostaty sporzqdzone zgodnie z MSSF.
Emitenta?
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.03.2021

Aktywa trwate, w tym: 207 758 239 195 252 569 250015
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Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Aktywa obrotowe, w tym:
Zapasy
-Materiaty
-Lokale w trakcie budowy
-Ukonczone lokale
Naleznosci z tytutu umdw z klientami
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
Srodki pieniezne
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa razem
Kapitat Wtasny
Zobowiqzania diugoterminowe, w tym:
Kredyty i pozyczki
7 tytutu emisji dtuznych papieréw wart.
Pozostate finansowe
Zobowiqzania krétkoterminowe, w tym:
Kredyty i pozyczki
Z tytutu emisji dtuznych papieréw wart.
Pozostate finansowe
Handlowe oraz pozostate
Pasywa razem
Dtug netto

Dtug netto/Kapitat Wtasny

Rachunek zyskéw i strat (w tys. zt)
Przychody ze sprzedazy, w tym:
Generalne wykonawstwo
Dziatalnos¢ deweloperska
Produkcja konstrukciji stalowych i osprzetu
Koszt wtasny sprzedazy
Zysk brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy

79 957

116 872

693 059

340 586

36 884

180 707

95306

48 493

233 464

65957

4559

900 817

191 525

258 515

56 400

157 596

7 662

450777

60 338

8462

361018

900 817

224 574

117

2018

837034

551 984

160 573

73 205

743708

93 326

27 889

81888 81796
145 346 147 155
715786 700 928
369 681 228 781
25675 13768
262 582 168 407
61754 39 081
66 457 35 404
157 345 275 628
116 264 157 493
6039 3622
954 981 953 497
242 314 293479
197 100 128 920
11387 5423
133 654 80 640
3310 3865
515 567 531097
111848 63 444
38 345 98 400
7287 11919
339 747 287 361
954 981 953 497
181 819 106 198
0.75 0,36
2019 2020 1Q 2020

772119 1054978 205148

487 134 654 451

155092 286 580

90 699 80 261

688 799 917 617

83 321 137 361

22757 34 930

117 182

57 009

20 062

181823

23 325

5893

80715

147 155

684 657

222376

20886

146 589

44 437

7972

346 997

103773

3540

934 672

302 865

175 888

5127

129 627

4107

455 919

97 538

35 620

12167

257 831

934 672

180 414

0,60

1Q 2021

195120

114 537

47 941

25193

168 856

26 263

5573
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6011

520

410

17 379

14788

7.6%

2178

7 696

9271

7 489

1,89

1Q 2020 1Q 2021

Koszty ogdlnego zarzgdu 19 038 17 228 21088 5220
Pozostate przychody operacyjne 26 987 37749 20 393 884
Pozostate koszty operacyjne 21133 10125 20 692 1598
EBITDA 60150 81179 92011 14 007
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 52 253 70 960 81044 11 498
Marza na dziatalnosci operacyjnej 6,2% 9.2% 7.7% 5,6%
Przychody finansowe 287 157 1825 313
Koszty finansowe 7 323 8 388 15796 1771
Zysk brutto 45217 62729 67 073 10 041
Zysk netto 33 932 50 788 52771 8133
Dtug netto/EBITDA LTM 3,73 2,24 115 2,12
Rachunek przeptywéw pienieznych (w tys. zt) 2018 2019 2020
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: -67 577 82 825 126 747 12 970
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45217 62729 67 073 10 041
Amortyzacja 7 897 10219 10 967 2518
Zmiana stanu zapaséw -88 078 -20 280 140900 5833
Zmiana stanu naleznosci -164 589 59 545 -88 185 -61796
igi;};(;j/‘ronu zob. krétko. z wyjgtkiem pozyczek i 138 305 33 473 464297 53 481
Zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych 11113 7 486 28 337 996
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: -18 439 -18 275 -8 561 -2873
Nabycie WNIP oraz RzAT -5 168 -8110 -6 288 -2 439
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -12 308 -7 400 0 0
Zbycie WNIP oraz RzAT 277 316 106 82
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym: 90 450 -14 234 =76 673 -47 466
\V’va:fyo :’;évay\z: emisji diuznych papierow 132045 29550 61000 1156
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -46 033 -24 587 -47 823 -6 875
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek 90 411 138 831 108350 5172
Sptaty kredytow i pozyczek -58 138 -132354  -160 588 -44 366
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego -7 121 -9 091 -8 053 -1 020
Odsetki zaptacone -10 846 -16 583 -20 680 -1 534
Dywidendy wyptacone -9 868 0 0 0
Przeptywy pienigezne netto 4434 50316 41 230 -37 369
Srodki pieniezne na koniec okresu 65957 116 264 157 493 85961
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Kluczowe informacje finansowe pro forma.

Emitent nie sporzqdzat informacji finansowych pro forma. Nie zaistniaty przestanki, ktére naktadatyby
na Emitenta obowiqgzek sporzgdzenia informaciji finansowych pro forma.

Opis wszelkich zastrzezen zawartych w sprawozdaniv z badania dotyczgcego historycznych
informaciji finansowych.

Nie dotyczy. W zakresie Historycznych Informacji Finansowych raport Biegtego Rewidenta nie
zawierat zastrzezen.

Jakie sqg
kluczowe

ryzyka
wtasciwe  dla
Emitenta?

Wskazane ponizej czynniki ryzyka, wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, stanowiq identyfikowane przez
Emitenta czynniki ryzyka wtasciwe dla dziatalnosci Grupy, ktére moga mie¢ wptyw na dziatalnose,
sytuacije finansowaq, perspektywy rozwoju oraz wyniki Emitenta oraz jego Grupy:

Ryzyko zwigzane z pandemiq koronawirusa (COVID-19)

Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytdw mieszkaniowych

Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalnoéci generalnego wykonawstwa na projektach
rynku magazynowego

Ryzyko spadku cen mieszkan

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Ryzyko zwigzane z podwykonawcami

Ryzyko naruszenia zobowigzan przewidzianych w umowach kredytowych oraz warunkach
emisji obligaciji

roN -

® N

Nie mozna tez wykluczy¢, ze przeciwko Emitentowi podnoszone bedq roszczenia i zgdania majgce
swe podstawy w przepisach prawa budowlanego, prawa o gospodarowaniu nieruchomosciami czy
tzw. prawa sqgsiedzkiego. Podnoszone roszczenia mogg powodowadé opdznienia lub inne
utrudnienia w realizacji projektu deweloperskiego a nawet jego wstrzymanie, co negatywnie
wptynie na sytuacje finansowq Emitenta.

Sekcja 3. Kluczowe informacje na temat papieréw wartosciowych

Obligacje sg papierami wartosciowymi na okaziciela. Obligacije nie bedqg miaty formy dokumentu i

Jakie sqg
gtéwne cechy
papieréw

wartosciowych
2

bedq zdematerializowane. Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW oraz zostanie im nadany kod
ISIN. Prawa z Obligaciji powstang w chwili zapisu Obligacji na rachunkach papierdéw wartoéciowych
lub na rachunkach zbiorczych albo w dniu zapisania w ewidencji oséb uprawnionych z Obligaciji, o
ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie.

Walutg emitowanych Obligacii jest polski ztoty (PLN).

W ramach Programu oferowanych bedzie do 200.000 szt. Obligacji o wartosci nominalnej 1000 zt.
kazda, z zastrzezeniem iz przed Datg Prospektu wyemitowano w ramach Programu 50.000 szt.
Obligacji. Maksymalna liczba Obligacji emitowanych w serii P2021A wynosi do 25.000 szt.

Z zastrzezeniem mozliwosci wczesniejszego wykupu, termin zapadalnosci Obligacji zostat ustalony na
13 lutego 2025.

Obligacjom bedqgcych przedmiotem Oferty nie nadano kodu ISIN.

Obligacje uprawniajg do nastepujgcych $wiadczeh pienieznych: $wiadczenie z tytutu wykupu
Obligaciji przez Emitenta, zaptaty premii w przypadku wczesniejszego wykupu Obligaciji na zgdanie
Emitenta oraz zaptaty Odsetek (Oprocentowania). Ponadto Obligatariuszowi przystuguje prawo do
zgdania, w okreslonych okolicznosciach, wykupu jego Obligacii.

Obligacje nie bedq uprzywilejowane w przypadku niewyptacalnosci Emitenta.

Zbywalnos¢ Obligacii nie jest ograniczona, z tym zastrzezeniem, ze prawa z danej Obligacji nie mogg
by¢ przenoszone po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu obligacji. Jezeli jednak
Emitent nie spetnit w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji $wiadczen z tytutu wykupu
Obligaciji albo spetnit je tylko w czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z Obligacji zostaje przywrdcona
po uptywie tego terminu.

Emitent moze nabywac wiasne obligacje jedynie w celu ich umorzenia. Emitent nie moze nabywad
wtasnych obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzanh z obligacii, okreslonego
w warunkach emisji. Emitent bedacy w zwtoce z redlizacjg zobowigzah z obligacji nie moze
nabywadé wtasnych obligagcii.
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Gdzie papiery
wartosciowe
bedqg
przedmiotem
obrotue

Emitent dotozy wszelkich starah aby Obligacije byty przedmiotem obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. - w ramach rynku Catalyst.

Czy papiery
warto$ciowe sqg
objete
zabezpieczenie
me

Obligacje bedqgce przedmiotem Oferty nie sq zabezpieczone.

Jakie sqg
kluczowe
rodzaje ryzyka
wtasciwe  dla
papieréw

wartosciowych
2

Wskazane ponizej czynniki ryzyka wtasciwe dla Obligacji, wedtug najlepszej wiedzy Spdiki,
stanowiq identyfikowane przez Emitenta czynniki ryzyka:

Ryzyko opdznienia, niewykonania w catoici lub czesci zobowigzan z Obligacii

Ryzyko zwigzane z mozliwosciqg zaprzestania finansowania poprzez emisje Obligacii

Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia Obligaciji

Ryzyko zmiany stopy procentowej

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacii

Ryzyko zwigzane z rejestracjg Obligaciji w KDPW

Ryzyko odstgpienia przez Emitenta od przeprowadzenia Oferty oraz ryzyko zwigzane z
zawieszeniem Oferty

8. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig niespetnienia warunkdw dopuszczenia lub wprowadzenia
Obligacji do obrotu na rynku regulowanym Catalyst

Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wptyngé na zdolno$¢ Emitenta do
wywigzywania sie z zobowigzanh wynikajgcych z oferowanych Obligacii.

NoohkwdN -~

Sekcja 4. Kluczowe informacje na temat oferty publicznej papieréw wartosciowych lub dopuszczenia do obrotu na

rynku regulowanym

Na jakich
warunkach i
zgodnie

z jokim
harmonograme
m moge
inwestowac¢ w
dane papiery
wartosciowe?

Opis warunkéw oferty

Program Emisji Obligaciji na okaziciela zostat ustanowiony na podstawie uchwaty Zarzgdu Emitenta
z dnia 29 wrzednia 2020 r. w sprawie ustalenia Programu Emisji Obligacji. W ramach Programu Emisji
Obligacji mogg zosta¢ wyemitowane Obligacje o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
200.000.000 ztotych (dwiescie milionéw ztotych), z zastrzezeniem, iz przed Datq Prospektu
wyemitowano w ramach Programu obligacje serii | o warto$ci 50.000.000 (piecdziesieciu milionéw)
ztotych.

Cena Emisyjna jednej Obligacii jest rowna jej wartosci nominalnej i wynosi 1.000 zt (sto ztotych).

Prég emisji

Prég emisji nie zostat okreslony.

Terminy przeprowadzenia Oferty Obligacji
Termin rozpoczecia przyjmowania zapiséw: 22 lipca 2021 r.
Termin zakohczenia przyjmowania zapisdw: 4 sierpnia 2021 r.
Termin przydziatu: 10 sierpnia 2021 .
Dzieh Emisji: 13 sierpnia 2021 r.

Okreslenie grupy inwestoréw, do ktdrych jest kierowana oferta Obligacii

Oferta jest skierowana do: Inwestoréw Indywidualnych oraz Inwestordw Instytucjonalnych.

Informacja o utworzeniu konsorcjum dysirybucyjnego dla Oferty Obligaciji
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Zostato utworzone konsorcjum dystrybucyjne wybranych firm inwestycyjnych, ktére bedqg
przyjmowaty zapisy na Obligacje serii P2021A.

Zapisy na Obligacje bedqg przyjmowane przez Michael / Strdm Dom Maklerski S.A. oraz
nastepujgcych cztonkdw konsorcjum dystrybucyjnego:

Dom Maklerski BDM S.A.
Dom Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.

IPOPEMA Securities S.A.

Procedura przyjmowania zapiséw na Obligacje

Zapisy na Obligacje sktadane za posrednictwem podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie bedqg
przyjmowane w formie i zgodnie z wewnetrznymi regulacjami podmiotu biorgcego udziat w Ofercie,
za posrednictwem ktérego sktadany jest Zapis. Dopuszcza sie sktadanie zapisdw na Obligacje
osobiscie, korespondencyjnie, za posrednictwem faksu oraz za pomocq elektronicznych noénikéw
informacji, w tym sieci Internet, o ile jest to zgodne z zasadami stosowanymi przez podmiot biorgcy
udziat w ofercie, za posrednictwem ktdrego sktadany jest zapis.

W sytuaciji, gdy inwestor nie wskaze w formularzu zapisu na Obligacje danej serii petnego numeru
Rachunku Papieréw Wartosciowych lub wtasciwego Rachunku Zbiorczego do deponowania oraz
doktadnej nazwy podmiotu prowadzqcego ten Rachunek na potrzeby rozliczenia ptatnosci,
Obligacje nie zostang przydzielone inwestorowi.

Zapisy sktadane przez Inwestordw Instytucjonalnych przyjmowane bedq przez Firme Inwestycyjnqg, o
ile na rzecz danego Inwestora Instytucjonalnego Firma Inwestycyjna $wiadczy ustugi w zakresie
przyjmowania i przekazywania zlecen.

Nierezydenci, ktérzy majg zamiar dokona¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapoznacd sie z
odpowiednimi przepisami kraju swej rezydenciji.

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym,
odrebnie na rzecz poszczegdlnych zarzgdzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych,
stanowiqg w rozumieniu Prospektu zapisy odrebnych inwestoréw.

Zarzqdzajgcy pakietem papieréw warto$ciowych na zlecenie oséb, ktdérych rachunkami zarzgdzajg
i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Obligacie, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z osdb, dla
ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje.

Zapis moze zostac ztozony przez Inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestorow nie
bedqgcych osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentaciji) lub
przez petnomocnika. W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tre$ci petnomocnictwa
winno wynika¢ wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdtowych zasad sktadania zapisdw, w szczegdlnosci na
temat: (i) warunkdw wymaganych przy sktadaniu zapisdw przez przedstawicieli ustawowych,
petnomocnikdw lub inne osoby dziatajgce w imieniu Inwestoréw oraz (i) mozliwosci sktadania
zapiséw w innej formie niz pisemna, potencjalni Inwestorzy powinni skontaktowaé sie z Firmg
Inwestycyjng lub innym podmiotem biorgcym udziat w Ofercie, w ktérym zamierzajqg ztozy¢ zapis.

Informacje o terminach i sposobie wnoszenia wptat na Obligacje

Zapis Inwestora Indywidualnego powinien by optacony najpdzniej w chwili sktadania zapisu na
Obligacje danej serii, w kwocie wynikajgcej z iloczynu liczby Obligaciji objetych zapisem i Ceny
Emisyjnej powiekszonej o ewentualng prowizje maklerskg Firmy Inwestycyjnejlub cztonka konsorcjum
dystrybucyjnego.

Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego powinien by¢ optacony albo w petnej wysokosci
wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji, okreSlonej w informacji o wstepnej alokaciji przekazanej
Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez (i) ztozenie
prawidtowych zleceh rozrachunku przez bedgcego uczestnikiem bezposrednim KDPW Inwestora
Instytucjonalnego Ilub podmiot prowadzgcy jego Rachunek, oraz (i) udostepnienie Srodkdéw
niezbednych do rozliczenia i rozrachunku przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment) nabycia
przez Inwestora Instytucjonalnego Obligaciji w liczbie okreslonej w informacii o przydziale doreczonej
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Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme Inwestycyjng w imieniu Emitenta albo najpdzniej w chwili
sktadania zapisu na Obligacje danej serii, w petnej wysokosci wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacii
danej serii objetych zapisem i Ceny Emisyjnej, powigkszonej o ewentualng prowizje maklerskg Firmy
Inwestycyjnej lub cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

Opis zasad wedlug ktérych zostanie dokonana redukcja zapiséw na Obligacje w przypadku
wystgpienia nadsubskrypciji

Redukcja nastgpi w sposdb proporcjonalny, z zastrzezeniem ze utamkowe czesci Obligacii nie bedq
przydzielane. Liczba przydzielanych w wyniku redukciji Obligaciji bedzie zaokrgglana w dét do liczby
catkowitej, a pozostajgce po dokonaniu redukcji pojedyncze Obligacje przeznaczone do przydziatu
Inwestorom zostang przydzielone kolejno tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcjq i
ktérzy ztozyli zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacji. W przypadku, gdy po dokonaniu przydziatu
zgodnie z zasadami wynikajgcymi ze zdania poprzedzajgcego, nadal pozostang nieprzydzielone
pojedyncze Obligacje przeznaczone do przydziatu Inwestorom, Obligacje takie zostang
przydzielone tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcjq i ktérzy ztozyli zapisy opiewajqgce
na fakie same najwieksze liczby Obligacii.

Oszacowanie tgcznych kosztéw emisji lub oferty, w tym szacowanych kosztéw, jakimi Emitent
obciqza inwestora

Przy zatozeniu, ze objete zostanqg wszystkie Obligacje serii P2021A, warto$¢ wptywdw brutto Emitenta
wyniesie 25.000.000 zt. Przy uwzglednieniu kosztow emisji, ktérych poziom jest szacowany na 825.000
zt, szacowane wptywy nefto Emitenta wyniosg 24 175 000 zt.

Inwestorzy nie bedq ponosi¢ dodatkowych kosztdw ztozenia zapisu, z wyjgtkiem ewentualnych
kosztéw zwigzanych z otwarciem i prowadzeniem rachunku papierdw warto$ciowych lub rachunku
zbiorczego, o ile inwestor nie posiadat takiego rachunku wczesniej, oraz kosztéw prowizji maklerskiej,
zgodnie z postanowieniami wtasciwych umédw i regulaminéw podmiotu przyjmujgcego zapis.

Kto jest
oferujgcym lub
osobg

whnioskujgcq o
dopuszczenie
do obrotu?

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit i) Rozporzgdzenia 2017/1129.

Emitent jest podmiotem, ktéry oferuje Obligacje i wnosi o dopuszczenie Obligacji do obrotu.

Dlaczego dany
prospekt  jest
sporzgdzany?

Przyczyny oferty, opis wykorzystania wplywdéw pienieznych, szacunkowa wartosé wplywéw
pienieznych

Po odliczeniu Kosztéw Emisji $rodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie biezqcej
dziatalno$ci Grupy Emitenta.

Przy zatozeniu, ze wszystkie te Obligacje zostang objete, szacunkowa kwota wptywdw netto wyniesie
okoto 24 175 000 zt.

Wskazanie czy oferta podlega umowie o gwarantowaniu emisji z gwarancjg przejscia emisji, z
podaniem wszelkich czesci, ktére nie sq objete tq umowq

Emitent nie zawart umowy gwarantujgcej powodzenie emisji Obligacii.
Wskazanie najistotniejszych konfliktéw intereséw dotyczgcych oferty lub dopuszczenia do obrotu

Emitentowi nie sq znane fakty, ktére pozwalatyby sqdzi¢, ze zaangazowanie ktéregokolwiek z ww.
podmiotdw (a w szczegdlnosci Firmy Inwestycyjnej) mogtoby prowadzi¢ lub prowadzi do konfliktu
intereséw o istotnym znaczeniu dla emisji Obligacii.
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ZALACINIK DO WARUNKOW OSTATECZNYCH OBLIGACJI SERII P2021A - MIEJSCA PRZYJMOWANIA

ZAPISOW

1. Zapisy na Obligacje przyjmowane sq w nastepujgcych punktach obstugi klienta
Michael/ Strém Dom Maklerski S.A.

L.p. Nazwa punkiu sprzedazy poclz(:i:wy Miasto Ulica
1 Centrala oraz POK Warszawa 00-807 Warszawa Al. Jerozolimskie 100
2 POK Poznanh 60-751 Poznan ul. Wyspianskiego 26B/24
3 POK Krakow 30-150 Krakdéw ul. Armii Krajowej 16
4 POK Wroctaw 50-414 Wroctaw ul. Podwale 83/20
5 POK Gdansk 80-280 Gdansk ul. A. Stominskiego 2/U1
6 POK todz 90-243 Lédz ul. S. Jaracza 78
7 POK Lublin 20-632 Lublin ul. J. Sawy 2

2. Zapisy na Obligacje przyjmowane sq w nastepujgcych punktach obstugi klienta Dom

Maklerski BDM S.A.:

L.p. Nazwa punktu sprzedazy poclz(;:wy Miasto Ulica
1 Petnozakresowy POK Bielsko-Biata 43-300 Bielsko-Biata ul. Stojatowskiego 27
2 Niepetnozakresowy POK Jastrzebie- 44-335 Jastrzebie- ul. towicka 35
Zdrdj Zdréj
3 Petnozakresowy POK Katowice 40-096 Katowice ul. 3-go Maja 23
4 Niepetnozakresowy POK Kety 32-650 Kety ul. Sobieskiego 16
5 Petnozakresowy POK Krakdéw 31-153 Krakdéw ul. Szlak 67
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6 Petnozakresowy POK Lubin 59-300 Lubin ul. Sktodowskiej-Curie 7
7 Petnozakresowy POK Tarndw 33-100 Tarnéw ul. Krakowska 11a

8 Petnozakresowy POK Tychy 43-100 Tychy aleja Jana Pawta Il 20
9 Petnozakresowy POK Warszawa 00-672 Warszawa ul. Piekna 68

10 Niepetnozakresowy POK Wroctaw 53-129 Wroctaw ul. Sudecka 74

3. Zapisy na Obligacje przyjmowane sq w nastepujgcych punktach obstugi klienta Dom
Maklerski Banku Ochrony Srodowiska S.A.:

L Nazwa punkiu sprzedaz Kod Miasto Ulica

P- P P Y pocziowy

1 Oddziat DM BOS 00-517 Warszawa Marszatkowska 78/80
2 Oddziat DM BOS 80-824 Gdansk Podwale Przedmiejskie 30
3 Oddziat DM BOS 40-048 Katowice Kosciuszki 43

4 Oddziat DM BOS 31-068 Krakéw Stradomska 5A/10

5 Oddziat DM BOS 90-368 toédz Piotrkowska 166/168
6 Oddziat DM BOS 60-529 Poznan Dagbrowskiego 79a

7 Oddziat DM BOS 35-017 Rzeszéw S. Moniuszki 8

8 Oddziat DM BOS 50-107 Wroctaw Sukiennice 6

4.

Zapisy na Obligacje przyjmowane sg w nastepujgcych punktach obstugi klienta

lpopema Securities S.A.:

Wykaz POK Dystrybutora

Adres
L.p. | nazwa punktu sprzedazy |[Keod
miasto Ulica
pocztowy
1 | IPOPEMA Securities S.A. 00-107 Warszawa ul. Prézna 9

Agenci Firmy Inwestycyjnej IPOPEMA Securities S.A.

2

NOVO Finance Sp.z 0.0.

08-110

Siedlce

ul. Swirskiego 47
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PRP Private Ideas Sp. z

3 o.0. 04-003 Warszawa ul. Dobrowoja 11

4 | Grupa ANG S.A. 00-728 Warszawa ul. Dziekonskiego 1

5 | Grupa ANG S.A. 61-808 Poznan ul. Sw. Marcina 77/4

6 | Grupa ANG S.A. 50-123 Wroctaw ul. Otawska 17/2

7 | Ontimago Sp.z o.0. 00-175 Warszawa Al. Jana Pawta 11 80/36

8 EZ inwestycie Sp.z0.0.5p- 1 g 319 Gdynia ul. Slaska 17

9 |KBS NDF Sp. zo.o. 82-400 Sztum ul. Sienkiewicza 58

10 | MUSCARI CAPITAL Sp. z 00-008 Warszawa ul. Marszatkowska 126/134
0.0..

11 | Phinance S.A. 31-534 Krakéw ul. Daszynskiego 30/12

12 | Phinance S.A. 02-736 Warszawa ul. Wrébla 20a

13 | Phinance S.A. 80-286 Gdansk ul. Jaskowa Dolina 132/25

14 |Phinance S.A. 00-807 Warszawa al. Jerozolimskie 94

15 | Phinance S.A. 20-709 Lublin ul. Krasinskiego 2/45

16 | Phinance S.A. 60-801 Poznanh ul. Marcelinska 16

17 | Phinance S.A. 61-814 Poznan ul. Ratajczaka 19
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