MEMORANDUM INFORMACYJNE

OSIEDLE WIKLINOWA SP. 2 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

sporzqdzone w zwiqgzku z Ofertq Publiczng do 3.000 sztuk Obligacji na okaziciela Serii B
o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej
wynoszgcej 1.000,00 ztotych na podstawie art. 37b Ustawy o Ofercie

Firma inwestycyjna posredniczaca
w Ofercie Publiczne;j:
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PROSPER CAPITAL”

DOM MAKLERSKI

Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
ul. Warynskiego 3A
00-645Warszawa

Warszawa, 31 marca 2022 roku
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Niniejsze Memorandum Informacyjne zostato przygotowane w zwigzku z Ofertg Publiczng do 3.000
(stownie: trzech tysiecy) sztuk Obligacji na okaziciela Serii B o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (stownie:
jeden tysigc ztotych) kazda spoétki Osiedla Wiklinowa sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktérych taczna
warto$¢ nominalna i tgczna wartosé liczona wedtug ceny emisyjnej wyniesie do 3.000.000,00 (stownie:
trzech milionéw) ztotych.

Oferowanie Obligacji Serii B odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w niniejszym Memorandum. Niniejsze Memorandum jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem
zawierajgcym informacje o Obligacjach Serii B, ich Ofercie i Emitencie.

1. EMITENT
Firma petna: Osiedle Wiklinowa spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Firma skrocona: Osiedla Wiklinowa sp. z o.0.
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa
Telefon: +48 22 6163194
Poczta elektroniczna: biuro@grupainwest.pl
Strona internetowa: www.grupainwest.pl
Numer KRS: 0000868423
REGON: 387521360
NIP: 5252842327
Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

2. NAZWA (FIRMA) I SIEDZIBA LUB IMIE I NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA (MIEJSCE
ZAMIESZKANIA) OFERUJACEGO

Nie dotyczy - nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia Prospektowego.

3. INFORMACJA O TYM, CZY DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA
OBLIGACJACH, WYSOKOSCI ZOBOWIAZAN EMITENTA Z TYTULU TYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ STOPNIU ICH REALIZACJI ZOSTALY
UDOSTEPNIONE DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI PRZEZ KRAJOWY DEPOZYT
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH S.A.

Emitent w dniu 30 marca 2022 roku Emitent dokonat przydziatu 5.000 obligacji serii A. Rowniez z dniu
30 marca, Emitent ztozyt w Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A. (,,KDPW”) wniosek o
przyznanie statusu uczestnika Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych w typie Emitent oraz
Oswiadczenie w zwigzku z ustanowieniem Agenta Emisji/Agenta Ptatniczego. Dnia 31 marca 2021 r.
Zarzad KDPW podjat Uchwate w sprawie przyznania Emitentowi statusu uczestnika KDPW w typie
Emitent oraz ustanowieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. Agentem Emisji/Agentem
Ptatniczym w zakresie wyemitowanych obligacji serii A, o ktérym mowa w par. 24 ust 7 pkt 1i 2
Regulaminu KDPW. W $lad za powyzszg uchwatg Agent Emisji otworzy ewidencje obligacji oraz dokona
rejestracji obligacji w KDPW. Realizacja powyzszych powinna dojs¢ do skutku w ciggu kilku dni od dnia
opublikowania Memorandum.
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4. LiczBA, RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA I OZNACZENIE EMISJI
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH OFEROWANYCH W TRYBIE OFERTY PUBLICZNEJ

Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie do 3.000 (stownie: trzech tysiecy) Obligacji na
okaziciela Serii B o wartosci nominalnej 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych kazda.

5. PODMIOT UDZIELAJACY ZABEZPIECZENIA (GWARANTUJACY), ZE WSKAZANIEM
ZABEZPIECZENIA

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwatg Emisyjng, Uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikow, Warunkami Emisji oraz Ustawg o obligacjach beda miaty status Obligacji zabezpieczonych.
Na Dzien Przydziatu Obligacje Serii B bedg niezabezpieczone. Zabezpieczenia Obligacji zostang
ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji,
z zastrzezeniem obowigzku wystawienia przez Emitenta Weksla najpdZniej do Dnia Przydziatu. Powyzsze
oznacza, ze Obligacje serii B zostang wydane przed datg ustanowienia wszystkich z zabezpieczen.

Obligacje  zabezpieczone zostang poprzez ustanowienie zabezpieczen przez Emitenta.
W ramach emisji Obligacji Emitent bedzie podmiotem udzielajgcym zabezpieczen w postaci weksla
wiasnego i Umowy wekslowej oraz oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez Emitenta, na zasadach
i w terminach wskazanych ponizej. Zabezpieczenia bedg zabezpiecza¢ wszystkie Wierzytelnosci
Zabezpieczone.

Dodatkowo, Obligacje zabezpieczone zostang poprzez: (i) ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci hipoteki na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Putaskiego, rog
Wiklinowej, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 31/18 (wedtug tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci: 31/12) o powierzchni o powierzchni 1.1286 ha (wedtug tresci ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci: 1,1384 ha), dla ktdorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW WA3M/00082057/0,
przy czym Emitent zobowigzuje sie do ztozenia oswiadczenia w formie aktu notarialnego, w rozumieniu
art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach, o ustanowieniu hipoteki na rzecz Administratora Hipoteki na
Nieruchomosci oraz (ii) ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci zastawu rejestrowego
na 100 (stu) udziatach w spétce Emitenta o wartosci nominalnej 50,00 (pieédziesigt 00/100) zt kazdy
oraz o tagcznej wartosci nominalnej w wysokosci 5.000,00 (pie¢ tysiecy 00/100) zt i nalezgcych na dzien
publikacji Memorandum do HM Inwest S.A,, tj. ,,Wspdlnika”, przy czym Wspdlnik, po zawarciu umowy
zastawu rejestrowego, ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczern oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji co do obowigzku zaptaty jako zastawcy.

Szczegétowe informacje dotyczace zabezpieczert Obligacji, warunkdéw ich ustanawiania oraz
zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z przedmiotu tych zabezpieczen okresla punkt 4 Rozdziatu IV
niniejszego Memorandum Informacyjnego.

6. CENA EMISYJINA (SPRZEDAZY) OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
ALBO SPOSOB JEJ USTALENIA ORAZ TRYB I TERMIN UDOSTEPNIENIA CENY DO
PUBLICZNEJ WIADOMOSCI

Cena emisyjna jednej Obligacji Serii B jest réwna wartosci nominalnej i wynosi 1.000,00 (stownie: jeden
tysigc) ztotych.
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7. INFORMACJE DOTYCZACE OFERTY | MEMORANDUM

Oferowanie Obligacji odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w Memorandum Informacyjnym, ktére jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym
informacje o Obligacjach ich Ofercie Publicznej i Emitencie.

8. PRZEPIS USTAWY, ZGODNIE Z KTORYM OFERTA PUBLICZNA MOZE BYC
PROWADZONA NA PODSTAWIE MEMORANDUM

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego sy oferowane na
podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d
Rozporzadzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie Publiczne;j.

Zgodnie z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej, udostepnienia do publicznej wiadomosci
prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga
oferta publiczna papierow wartosciowych, w wyniku ktorej zaktadane wptywy brutto emitenta na
terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej stanowig nie mniej niz 1.000.000 euro i
mniej niz 2.500.000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac¢ z tytutu takich ofert
publicznych takich papierdw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg
mniejsze niz 1.000.000 euro i bedg mniejsze niz 2.500.000 euro.

W okresie poprzednich 12 miesiecy Emitent przeprowadzit oferte publiczng do 5.000 (pieciu tysiecy)
sztuk Obligacji na okaziciela Serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i cenie emisyjnej
rownej wartosci nominalnej wynoszgcej 1.000,00 ztotych na podstawie art. 37b Ustawy o Ofercie. Dnia
30 marca 2022 roku Emitent na mocy uchwaty 1/30/03/2022 dokonat przydziatu 5.000 (pieciu tysiecy)
sztuk Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci 5.000.000,00 (pie¢ milionéw) ztotych,
oprocentowanych 9,1% w skali roku. Tym samym wptywy brutto Emitenta z przeprowadzonych
dotychczas emisji na terytorium Unii Europejskiej byty mniejsze niz 1.000.000 euro.

Memorandum Informacyjne nie byto weryfikowane ani zatwierdzane przez Komisje Nadzoru

Finansowego.

9. WSKAZANIE NAZWY (FIRMY) I SIEDZIBY PODMIOTU POSREDNICZACEGO W
OFERCIE PUBLICZNEJ ORAZ GWARANTOW EMISJI

Firma inwestycyjna posredniczaca w Ofercie Publicznej:

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski Spdtka Akcyjna
Siedziba: Warszawa, Polska

Adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa
Telefon: (+48 22) 201 11 30

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowe;j: www.pcdm.pl

Na dzien publikacji niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia
umowy o gwarancje emisji.

10. DATA WAZNOSCI MEMORANDUM ORAZ DATA, DO KTOREJ INFORMACJE
AKTUALIZUJACE MEMORANDUM ZOSTALY UWZGLEDNIONE W JEGO TRESCI

Niniejsze Memorandum zostato opublikowane w dniu 31 marca 2022 roku. Termin waznosci niniejszego
Memorandum rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i konczy sie: (i) z uptywem Dnia Przydziatu
Obligacji, lub (ii) z podaniem do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwotaniu Oferty
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Publicznej Obligacji Serii B przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum. Informacje
aktualizujgce zostaty uwzglednione w jego tresci do chwili publikacji niniejszego Memorandum w dniu
31 marca 2022 roku.

11. TRYB W JAKIM INFORMACJE O ZMIANIE DANYCH ZAWARTYCH W
MEMORANDUM, W OKRESIE JEGO WAZNOSCI BEDA PODAWANE DO PUBLICZNEJ
WIADOMOSCI

Zgodnie z art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie Publicznej kazdy:
- nowy znaczacy czynnik,
- istotny bfad,
- istotna niedokfadnosc

odnoszgace sie do informacji zawartych w Memorandum Informacyjnym, ktére mogg wptynac na ocene
papieréw wartosciowych i ktére wystgpity lub zostaty zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem
Memorandum Informacyjnego a zakonczeniem okresu oferowania Obligacji, nalezy wskazaé, bez
zbednej zwtoki, w Suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Emitent jest obowigzany
niezwtocznie udostepni¢ Suplement do Memorandum Informacyjnego osobom, do ktérych skierowana
jest Oferta Publiczna, w taki sam sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne,
a wiec na stronach internetowych Emitenta: www.grupainwest oraz PCOM: www.pcdm.pl.

Na mocy art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie lub
subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem Suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody,
z ktérego mogg skorzysta¢ w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych po udostepnieniu Suplementu do
Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna
niedoktadnos¢, o ktorych mowa w art. 37b ust. 6, wystgpity lub zostaty zauwazone przed zakoriczeniem
okresu oferowania lub dostarczeniem papierow wartosciowych, w zaleznosci od tego, ktore z tych
zdarzen nastgpi wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin
wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w Suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za
zgodg wszystkich oséb, ktére juz ztozyty zapisy, termin ten moze ulec skrdoceniu. Wycofanie zgody
nastepuje przez o$wiadczenie na piSmie ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje. W mys$l art. 37b
ust. 8 Ustawy o Ofercie Publicznej Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po
uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.

Informacje powodujgcg zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci Memorandum
Informacyjnego lub Suplementéw, w zakresie organizacji, prowadzenia lub terminu subskrypcji
Obligacji, niewymagajgcy udostepnienia Suplementu do Memorandum Informacyjnego, Emitent moze
udostepni¢ do publicznej wiadomosci bez stosowania przywotanych powyzej rygoréw zwigzanych
z publikacjg Suplementu, w formie Komunikatu Aktualizujgcego, w sposdb, w jaki zostato udostepnione
Memorandum, a wiec na stronach internetowych Emitenta: www.grupainwest.pl oraz PCDM:

www.pcdm.pl .

W przypadku odwotania przez Emitenta Oferty Publicznej Obligacji waznos¢ Memorandum koniczy sie z
dniem podania do publicznej wiadomosci informacji o tym fakcie w sposéb okreslony w art. 37b ust. 5
Ustawy o Ofercie.
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Spis tresci

I 11 11T | ST PO TSP TSP TP RPTPRPPTRIR 2
2. Nazwa (firma) i siedziba lub imi¢ i nazwisko oraz siedziba (miejsce zamieszkania) oferujacego ............ 2

3. Informacja o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokosci zobowiazan
emitenta z tytulu tych papieréw warto$ciowych oraz stopniu ich realizacji zostaly udostgpnione do publicznej

wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A. ....c.oooviiiiiiiiiiee e 2
4. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto§¢ nominalna i1 oznaczenie emisji papieréw wartoSciowych
oferowanych w trybie Oferty PUDIICZNE] .........ccooiiiiiiiiiiie e 3
5. Podmiot udzielajacy zabezpieczenia (gwarantujacy), ze wskazaniem zabezpieczenia.........c.ccoveeeveerueenne. 3
6. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposob jej ustalenia oraz tryb i
termin udostepnienia ceny do publicznej WiadOmOSCI.......viviriiieiiiiicii s 3
7. Informacje dotyczace Oferty i MEMOIaNGUM .........coviiiiiineiieee et 4

8.  Przepis ustawy, zgodnie z ktérym oferta publiczna moze by¢ prowadzona na podstawie Memorandum . 4
9.  Wskazanie nazwy (firmy) i siedziby podmiotu posredniczacego w ofercie publicznej oraz gwarantow

BIMHIS]H ettt ettt h e bR b bR R b £ R R R R SRR R e SRR e R e R e bR e R bbb e bt bttt b e bt re s 4
10. Data waznosci Memorandum oraz data, do ktorej informacje aktualizujace Memorandum zostaty
UWZEZIEANIONE W JEZO tISCI. .vvvieveinriiesti sttt bttt r b e bbbt e e e e nn e r b en s 4
11. Tryb w jakim informacje o zmianie danych zawartych w memorandum, w okresie jego waznos$ci beda
podawane do publicZNe] WIAAOMOSCI ......eveiririeiiieiiiiiie ittt sr e 5
| P 074 N N 74 4 SO PP R TP PR 9
1.  Czynnikiryzyka zwigzane z sytuacja finansowa, dzialalnoscia Emitenta oraz z otoczeniem gospodarczym,
prawnym 0raz fiNaNSOWYIM EIMITENTA ........cccviiuiire et ste e ste et e e e e st e te e beebeesaesreesreesneesreennis 9
2. Czynniki ryzyka zwiazane z prowadzeniem dziatalno$ci deweloperskiej przez Emitenta ..................... 17
3. Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem KapitaloWym.........cccooiiiiiiiniiiiicc e 25
1. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACIE ZAWARTE W MEMORANDUM .....vvereiiensirieire e 33
1. OSWIAdCZENIE EMItEITA ... ccueeiviitiiiiiie ettt r e sb e nr e b e e r e e e sre e sneenas 33
2. OSWIAACZENIE PCDM ....ciiiiiiiiiieieiie ittt ettt st sttt bbb e sb et e e be e s besr e e sbeesbeesbe e bt eneeeneennee e 34
V. DANE O EMISIl 1ttt sresteessesne st sse et m e et em e e s bt et et st e e e et e ne e r e nr e en e n e re e nne e 35

1.  Szczegoétowe okreslenie rodzajow, liczby oraz tacznej wartosci emitowanych papieréw wartosciowych z
wyszczegdlnieniem rodzajow uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do przenoszenia praw z papierow

wartosciowych oraz zabezpieczen lub §wiadczen dodatkOWyCh ........coeiiiiiiiiiiiiiii e

2. Okreslenie podstawy prawnej emisji papierOW WartOSCIOWYCH .......c.ovvirierieriniienie e
2.1. Organ lub osoby uprawnione do podjgcia decyzji o emisji obligacji

2.2. Daty i formy podjecia decyzji o emisji obligacji, z przytoczeniem jej treSCi.......cuuvvrvriverrereneneresennean. 36
3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkdw z oferowanych papierow wartoSCiowych..........cocevervivenene 36
3. 38

3.1, WYSOKOSE OPTOCENTOWAIIA ....veuviureaireateestieteesteestesseesteesbee bt e eeessesseesbeeab e e bt e s beasness e e sbeeabeesbeenneenreennensee e 38
3.2. Terminy, od ktorych nalezy Sig¢ OPrOCENIOWANIC. .........eiuveierriieriistese e 38
3.3. Terminy ustalania praw do OPrOCENTOWANIA ........c.eivirieiiiirieiitirieieie sttt 39
3.4. Terminy Wyplaty OPIrOCENIOWANIA. ......eiuviruierietieitestieseesteeste e bt et sr et e sb e e bt e be e eesseesbeesbeenbeenneanneennessee e 39
3.5. Terminy i zasady wWykupu papierow WartOSCIOWYCH ...ciuiiiiieriiiiiieiie ettt 39
3.6. Zasady i sposob realizacji praw z papierow wartosciowych, w tym wyptaty Swiadczen pienigznych przez
EMMUEENTA. ... Rt 40
3.7. Podmioty uczestniczace w realizacji praw z papierow wartoSciowych oraz zakres ich odpowiedzialnosci
wobec nabywcow i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej Swiadczenia te bedg wyplacane...................... 40
4.  Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu ZabezZpieCZen ...........ccvrvrrieerienieiieieeerreesee e 41
5. Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papierow wartosciowych ... 46
6. Informacje o administratorze Zabezpieczen ustanowionym w zwiazku z emisjg obligacji ...........c.c....... 46
7.1 Nazwa (firma) Administratora Zabezpieczen, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad
TEJESTOWY 1 NUMETY TEJESLIOW ....evvirieiieri ettt sttt r e r e e e e sre e nre e s r e e neeseees e nneenreenreenneenneas 46
7.2 Istotne postanowienia umowy z Administratorem ZabezZpieCZen ...........evrerieireririrerieenierieeseseeeseees 47
7.3 Obowiazki Emitenta wzgledem Administratora ZabezpieCzen ...........cccouevveririninisinieeieienese e 47
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7.4 Obowiazki Administratora Zabezpieczen wobec Obligatariuszy, ze szczegdlnym uwzglednieniem dziatan
podejmowanych przez Administratora Zabezpieczen, w przypadku stwierdzenia naruszenia przez Emitenta
obowiazkow wynikajacych z Warunkéw Emisji, a takze w razie stwierdzenia, Ze sytuacja finansowa Emitenta
stwarza zagrozenie dla zdolnosci wykonywania przez niego obowigzkow wobec Obligatariuszy .................. 48
7. Szczegétowe informacje o pierwszenstwic w splacie zobowigzan wynikajacych z papierow
warto$ciowych przed innymi Zobowigzaniami €MILENLA .........cecververrireriiiieeieie e 48
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Niniejszy rozdziat zawiera informacje na temat czynnikdw powodujgcych ryzyko dla nabywcy
instrumentow finansowych objetych niniejszym Memorandum Informacyjnym, a w szczegdlnosci
czynnikéw zwigzanych z sytuacjg gospodarcza, majatkowa i finansowg Spotki. Ponizszy spis nie ma
charakteru zamknietego, obejmujgc najwazniejsze czynniki, ktore wedtug najlepszej wiedzy Spotki
nalezy uwzgledni¢ przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej.

Opisane ryzyka, wraz zpozostatymi czynnikami, ktére ze wzgledu na znacznie mniejsze
prawdopodobieistwo oraz ztozonos¢ dziatalnosci gospodarczej Spoétki nie zostaty w niniejszym
Memorandum Informacyjnym opisane, mogg w skrajnych sytuacjach skutkowaé niezrealizowaniem
zatozonych przez Inwestora celéw inwestycyjnych lub nawet utratg czesci zainwestowanego kapitatu.
Inwestor powinien by¢ Swiadomy ryzyka, jakie niesie za sobg inwestowanie w instrumenty finansowe,
w tym takie, ktore nie bedg notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne
powinny by¢ poprzedzone wtasciwg analiza.

1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA, DZIALALNOSCIA
EMITENTA ORAZ Z OTOCZENIEM GOSPODARCZYM, PRAWNYM ORAZ
FINANSOWYM EMITENTA

Ryzyko zwiqzane z koniunkturq gospodarczq w Polsce

Sytuacja gospodarcza panujgca w kraju ma znaczacy wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spoétke.
Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje lub
naktadow inwestycyjnych oraz innych wskaznikdw o analogicznym charakterze moze niekorzystnie
wptyngé na sytuacje finansowg Spdétki. W celu ograniczenia tego ryzyka Zarzad Spotki na biezgco
monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujgc strategie
Spotki do wystepujgcych zmian.

Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym

Polski system prawny, w tym prawo podatkowe, cechuje sie wysokg czestotliwoscig zmian, co moze
mie¢ wptyw na prowadzong przez Emitenta dziatalnos¢. Zmiany obecnie obowigzujgcych przepiséw lub
wprowadzanie nowych regulacji moze skutkowac btedng ich interpretacjg lub powodowac problemy z
odpowiednim stosowaniem przepiséw krajowych jezeli nie sg spdjne z regulacjami Unii Europejskie;.
Istotne zmiany przepisow prawnych mogg zmusi¢ Emitenta do modyfikacji swojej oferty w celu
dopasowania jej do otoczenia prawnego, co moze przetozy¢ sie na zwiekszenie wydatkéw Emitenta.

Zmiany prawne mogga dotkna¢ bezposrednio rynku deweloperskiego. Nadmienienia wymaga, ze w maju
2022 roku w zycie wchodzi Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, ktéra bedzie miata wptyw na
obowigzki deweloperdw, w tym Emitenta. Nadto, przedmiotowa ustawa bedzie obowigzywata Emitenta
w toku sprzedazy domoéw realizowanych w ramach Inwestycji. Powyzsze wigze sie z koniecznoscig
poniesienia przez Emitenta dodatkowych kosztéw obstugi prawnej, m. in. celem dostosowania tresci
umow deweloperskich do wymogdw ptyngcych z ww. ustawy oraz pozyskania analizy wptywu zmiany
ustawy na dziatalno$¢ Emitenta oraz Grupy Kapitatowej.

Jedng z najbardziej niestabilnych gatezi prawa jest system podatkowy. Duzy ktopot przy interpretac;i
przepisow stanowi brak ich spdjnej wyktadni. Mogg pojawic sie regulacje zwiekszajgce obcigzenia
podatkowe natozone na Spodtke, a takze kolizje miedzy interpretacjg przyjetg przez Emitenta, a
interpretacjg wskazang przez organy administracji skarbowej.

Ewentualne wystgpienie powyzej wskazanych sytuacji moze spowodowac zmniejszenie dochodow
Spoétki lub np. konieczno$¢ zaptaty kar natozonych przez organy administracji skarbowej. W celu
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minimalizacji przedmiotowego ryzyka Emitent na biezgco stara sie monitorowaé zmiany przepiséw
prawnych, ktére dotyczg prowadzonej przez niego dziatalnosci. Dodatkowo w zakresie zmiany rezimu
prawnego Spodtka scisle sledzi zmiany dotyczgce tego obszaru.

Ryzyko zwigzane z politykq gospodarczg w Polsce i na swiecie

Realizacja przez Spoétke celdw strategicznych, w tym zrealizowanie zaktadanych wynikow finansowych,
bedzie uwarunkowane do pewnego stopnia czynnikami makroekonomicznymi, niezaleznymi od dziatan
Spoétki w tym m.in. polityka rzadu i decyzjami podejmowanymi przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, ktére wptywajg na poziom inflacji; wielkos¢ deficytu budzetowego i zadtuzenia
zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochoddéw ludnosci, poziom oszczednosci i wydatkdw
gospodarstw domowych, zachowania konsumentéw itd.

Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskiwaniem srodkéw finansowych

Emitent zaktada, ze srodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii B umozliwig mu m. in. sfinansowanie
czesci ceny zakupu Nieruchomosci, na ktorej realizowana bedzie Inwestycja oraz dokapitalizowanie
biezgcej dziatalnosci, w tym wydatkdéw na poczet wynagrodzenia naleznego PCDM oraz na poczet
wszelkich innych kosztéw zwigzanych z emisjg Obligacji Serii B. Pozostata czes¢ ceny zakupu
Nieruchomosci Emitent zamierza pokry¢ ze srodkéw pozyskanych przez Spétke z emisji Obligacji Serii A
- na mocy uchwaty przydziatowej z dnia 30 marca 2022 roku Emitent dokonat przydziatu Obligacji serii
A o facznej wartosci nominalnej w wysokosci 5.000.000,00 (pieciu miliondw) ztotych, przy czym zgodnie
z celami emisji Obligacji Serii A Emitent na poczet pokrycia ceny zakupu Nieruchomosci ze $rodkow
pozyskanych z emisji Obligacji Serii A zamierza przeznaczy¢ 4.500.000,00 (cztery miliony piecset tysiecy)
ztotych. Spodtka na dzien dzisiejszy nie zawarta umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci oraz nie
wptacita zadnych srodkéw na poczet pokrycia ceny Nieruchomosci na rzecz strony sprzedajacej.

Cena zakupu Nieruchomosci na podstawie umdw zawartych ze sprzedajgcymi wynosi 7.000.000,00
(siedem miliondw) zt netto, transakcja nabycia nieruchomosci opodatkowana bedzie podatkiem VAT (w
$lad za indywidualng interpretacjg otrzymang przez Spotke). Dodatkowo, w zwigzku z zawarciem aktu
notarialnego przenoszgcego witasnos¢ Nieruchomosci Spétka poniesie wydatki na poziomie ok
15.000,00 (pietnastu tysiecy) ztotych.

W przypadku niepozyskania wystarczajgcych $rodkéw na nabycie Nieruchomosci wspdlnik Spofki
zamierza dokapitalizowac¢ Spotke na poziomie niezbednym dla pokrycia brakujgcych srodkéw do
uiszczenia catej, ustalonej przez strony ceny nabycia Nieruchomosci.

Jednakze, nalezy podkresli¢, ze Srodki niezbedne do zrealizowania Inwestycji sg znaczgco wyzsze od
Srodkéw pozyskanych w toku emisji Obligacji Serii A oraz Obligacji Serii B. Nadto, Spdtka nie posiada
Srodkéw wtasnych niezbednych dla pokrycia kosztéw realizacji Inwestycji, mato prawdopodobne jest
réwniez dokapitalizowanie catosci kosztéw realizacji Inwestycji przez wspdlnika Emitenta.

Ze wzgledu na fakt, ze koszt realizacji Inwestycji (bez kosztéw finansowania zakupu Nieruchomosci)
Spétka szacuje na kwote w wysokosci 55.959.322,00 (piec¢dziesieciu pieciu milionéw dziewieciuset
piec¢dziesieciu dziewieciu tysiecy trzysta dwudziestu dwdch) ztotych to ww. koszt Emitent zamierza
pokry¢ poprzez pozyskanie kredytu bankowego lub pozyczki od banku oraz pozyczki od jedynego
wspolnika Spotki, tj. HM Inwest S.A., ktdéra to zostanie udzielona w kwocie niezbednej do pokrycia
wymaganego wkfadu wtasnego dla pozyskania kredytu deweloperskiego.

Tym samym Emitent w przyszto$ci zamierza pozyskac finansowanie poprzez pozyskanie Finansowania w
formie kredytu lub pozyczki, przy czym nie wyklucza przeprowadzenie kolejnych emisji obligacji na ten
cel.

W przypadku wyemitowania przez Emitenta kolejnych serii obligacji za posrednictwem PCDM zachodzi
ryzyko, ze wartos$é¢ przedmiotu zabezpieczenia udzielonego dla wszystkich wyemitowanych obligac;ji
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okaze sie niewystarczajgca dla spetnienia roszczen z Obligacji Serii B, jak i innych serii obligacji, w petnej
wysokosci, przy czym zabezpieczenia Obligacji Serii B bedg miaty status zabezpieczenia rownorzednego
dla wszystkich takich emisji, ktorych taczna warto$s¢ nominalna, tacznie z emisjg Obligacji Serii B, nie
moze przekroczy¢ kwoty 8.000.000,00 (osmiu miliondw) ztotych.

Nadmienienia wymaga, ze powyzsze ryzyko jest nieuniknione, gdyz pozyskanie dodatkowych srodkow
jest konieczne dla realizacji Inwestycji i wynika z charakteru spotki (spotka projektowa).

Ryzyko zwiqzane z kredytem bankowym

Emitent po zakupie Nieruchomosci i rozpoczeciu realizacji Inwestycji zamierza pozyska¢ Finansowanie
w postaci pozyczki bgd? kredytu, co istotnie zwiekszy wysoko$¢ zadtuzenia. Nadmienienia wymaga, ze
powyzsze ryzyko jest nieuniknione, gdyz zgodnie z przyjetym biznesplanem pozyskanie kredytu
bankowego jest konieczne dla realizacji zaplanowanej Inwestycji.

Jak wskazane zostato w opisie do Ryzyka zwigzanego z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskiwaniem
srodkow finansowych Spétka zamierza pozyskac srodki na pokrycie ceny zakupu Nieruchomosci z emisji
Obligacji lub —ewentualnie - wskutek czesciowego dokapitalizowania przez wspdlnika brakujgcej kwoty
do zaptaty ceny nabycia Nieruchomosci. Natomiast celem realizacji Inwestycji zamierza pozyskac kredyt
bankowy w wysokosci do okoto 30.000.000,00 (trzydziestu miliondw) ztotych. Nadmieni¢ nalezy, ze
kredyt bankowy pozyskiwany dla inwestycji deweloperskich ma charakter linii kredytowej z ktorej
kolejne uruchomienia nastepujg stopniowo wraz z postepem prac budowlanych. Réwnolegle do
postepujgcych prac prowadzona jest sprzedaz i srodki pozyskiwane od nabywcdw, a zwalniane przez
bank z rachunkéw powierniczy po zakonczeniu kolejnych etapdw przedsiewziecia deweloperskiego,
przeznaczane bedg na sptate kredytu deweloperskiego oraz ewentualnie na pokrywanie kolejnych
kosztow procesu budowlanego.

Podkreslenia wymaga, ze konieczne dla pozyskania przez Emitenta Finansowania w postaci pozyczki
badz kredytu bedzie wygasniecie zabezpieczenia w postaci Hipoteki. Tym samym Emitent planuje
dokonaé¢ zmiane Warunkéw Emisji poprzez zwolnienie Nieruchomosci spod zabezpieczenia
hipotecznego na warunkach opisanych w pkt. 7 Warunkéw Emisji oraz w pkt 4.4. Memorandum.
Powyzsze moze w sposdb znaczgcy wptyna¢ na mozliwosc zaspokojenia roszczen z Obligacji Serii A w
przypadku nastepczej (tj. po zawarciu Umowy Finansowania) niewyptacalnosci Emitenta lub
niepowodzenia Inwestycji.

Z drugiej jednak strony nalezy wskaza¢, ze niemoznos$¢ pozyskania Finansowania przez Emitenta
prowadzi do ryzyka niezrealizowania Inwestycji. Tym samym, zachodzi ryzyko, ze Emitent nie bedzie w
stanie zaspokoi¢ roszczern Obligatariuszy Serii B. Jednakze, w przypadku niepozyskania lub
nieuruchomienia Finansowania — niezaleznie od decyzji Zgromadzenia Obligatariuszy — Hipoteka nie
wygasnie lub w przypadku jej uprzedniego wygasniecia Administratorowi Hipoteki przystugiwac bedzie
roszczenie o ponowne ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosci.

Zarzad Emitenta dgzy do mitygacji niniejszego ryzyka poprzez:

1. wybdr mozliwie korzystnej i bezpiecznej oferty finansowania dtuznego;

2. zobowigzanie sie Emitenta na mocy Warunkéw Emisji do zabezpieczenia Obligacji Serii B — w
przypadku podjecia przez Zgromadzenia Obligatariuszy uchwaty w przedmiocie zmiany Warunkéw
Emisji w zakresie zwolnienia Nieruchomosci spod Hipoteki i wyrazenia zgody na ztozenie przez
Administratora Hipoteki oswiadczenia w przedmiocie zwolnienia Hipoteki, w trybie art. 31 ust. 6 pkt 2)
ustawy o obligacjach w celu wykreslenia Hipoteki z dziatu IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci - do ustanowienia hipoteki na innej nieruchomosci stanowigcej wtasnos$é Emitenta lub
dowolnego innego podmiotu, ktorej wartos¢ wynikajgca z wyceny rzeczoznawcy majgtkowego,
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spetniajgcego wymogi art. 30 ustawy o obligacjach, nie bedzie nizsza niz 50% wartosci nominalne;j
wszystkich niewykupionych obligacji wyemitowanych przez Emitenta za posrednictwem PCDM;

3. planowanie zsynchronizowania rozpoczecia budowy oraz przedsprzedazy, co przy zadowalajgcym
tempie sprzedazy domkoéw w ramach Inwestycji moze pozwoli¢ Spoétce uruchomic przez Bank kredyt
deweloperski w kwocie nizszej niz maksymalna kwota kredytu, a w konsekwencji obnizy¢ koszty
finansowania.

Przy czym niniejsze ryzyko minimalizowane jest réwniez przez fakt, ze dla uzyskania finansowania
dtuznego, o ktorym mowa w pkt 1 powyzej (zamieszczonym w opisie niniejszego ryzyka) Emitent
uprzednio musi (i) rozpocza¢ faktyczng realizacje Inwestycji, (ii) osiaggngé¢ ponad 20% poziom
przedsprzedazy domow budowanych w ramach Inwestycji, (i) posiadac¢ i udokumentowad wktad wtasny
przeznaczony na poczet nabycia gruntu oraz prac przygotowawczych, (iv) zakonczy¢ | lub Il etap
harmonogramu Inwestycji (ktéry to zostat okreslony w rozdziale pkt 18 V niniejszego Memorandum).
Tym samym w momencie pozyskania finansowania oraz potencjalnego zwolnienia Nieruchomosci spod
Hipoteki znaczna czes$¢ ryzyk zwigzanych z rozpoczeciem realizacji projektu deweloperskiego (np.
niepozyskanie pozwolenia na budowe, brak rozpoczecia budowy itd.) zostanie zminimalizowana. W
przypadku nieuzyskania przez Spotke finansowania od Banku nie mozna wykluczy¢, ze Spotka nie bedzie
w stanie w terminie lub w catosci spetni¢ zobowigzan z Obligacji Serii B, gdyz wowczas Spdtka moze nie
miec srodkdw na prowadzenie dziatalnosci, do ktdérej celu zostata powotana.

Ryzyko zwiqzane z niepozyskaniem przez Emitenta wystarczajgcych srodkéw na realizacje
Inwestycji.

Spétka nie posiada Srodkéw wtasnych zarowno na zakup Nieruchomosci, jak i na realizacje Inwestycji.
Dodatkowo mato prawdopodobne jest dokapitalizowanie catosci kosztéw realizacji Inwestycji przez
jedynego wspdlnika Emitenta, tj. HM Inwest S.A.

Cena zakupu Nieruchomosci na podstawie umdw zawartych ze sprzedajgcymi wynosi 7.000.000,00
(siedem milionéw 00/100) zt netto, transakcja nabycia nieruchomosci opodatkowana bedzie podatkiem
VAT (w $lad za indywidualng interpretacja otrzymang przez Spotke). Dodatkowo, w zwigzku z zawarciem
aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ Nieruchomosci Spotka poniesie wydatki na poziomie ok
15.000,00 (pietnastu tysiecy) ztotych. Natomiast koszt realizacji Inwestycji (bez kosztéw finansowania
zakupu Nieruchomosci) Spétka szacuje na kwote w wysokosci 55.959.322,00 (piecdziesieciu pieciu
miliondw dziewieciuset piecdziesieciu dziewieciu tysiecy trzysta dwudziestu dwdch 00/100) ztotych.

Wobec powyzszego jak wykazane zostato w opisie do ryzyka zwigzanego z kolejnymi emisjami obligacji
i pozyskiwaniem $rodkoéw finansowych oraz w opisie do ryzyka zwigzanego z kredytem bankowym w
celu zakupu Nieruchomosci oraz realizacji Inwestycji Spdtka zamierza sfinansowaé wyzej wymienione
koszty poprzez zaciggniecie dtugéw, w tym poprzez emisje obligacji — na poczet pozyskania srodkéw
niezbednych dla uiszczenia ceny netto zakupu Nieruchomosci - o wartosci nominalnej nie wyzszej niz
8.000.000 (osiem miliondéw 00/100) ztotych.

Podkreslenia wymaga, ze planowane przez Spétke pozyskania Finansowania stanowi zdarzenie przyszte
i niepewne, ktérego ziszczenie sie nie jest uzaleznione tylko od starannosci Spoétki. Tym samym, nie
mozna wykluczyé, ze Spodtce nie uda sie pozyskaé srodkdw pozwalajgcych na zakup Nieruchomosci lub
zrealizowanie planowanej Inwestycji. Co wiecej, nie mozna wykluczy¢ tego, ze Spdtce nie zostanie
udzielone finansowanie w postaci kredytu bankowego (ktére jest niezbedne dla pokrycia kosztow
planowanej inwestycji) lub nie zostang przydzielone obligacje w pierwotnie zaktadanej wysokosci, tj. w
wysokosci 8.000.000,00 (o$miu miliondw) ztotych lub nie zostanie ona dokapitalizowana przez jedynego
wspolnika.

Nie mozna rowniez wykluczy¢, ze w przypadku zmaterializowania sie ryzyka zwigzanego ze wzrostem
kosztéw dziatalnos$ci oraz realizacji projektow deweloperskich nawet pozyskanie przez Spétke srodkdéw
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w zaktadanej na dzien dzisiejszy wysokosci okaze sie niewystarczajgce dla zrealizowania Inwestycji.
Powyzsze ryzyko minimalizowane jest przez podejmowanie przez Zarzad czynnosci umozliwiajgcych
pozyskanie finansowania oraz doktadanie starannosci by mozliwe byto wybranie korzystneji bezpiecznej
oferty finansowania dtuznego. Jednakze wystgpienia niniejszego ryzyka nie sposob wykluczyc.

Ryzyko krétkiego czasu prowadzenia dziatalnosci

Emitent rozpoczat prowadzenie dziatalnosci w listopadzie 2020 roku. Z uwagi na bardzo wczesny etap
rozwoju dziatalno$¢ gospodarczej Spotki to jest ona obarczona ryzykiem w postaci niedostosowania ich
dziatalnosci operacyjnej do wymogow rynku oraz uzyskania wynikdw gorszych od planowanych, a
wskutek powyzszego niemoznos$¢ realizacji planowanej Inwestycji w catosci lub czesci.

Wystgpienie powyzszego ryzyka minimalizowane jest poprzez 1) fakt, ze Spdtka stanowi spétke celowa
HM Inwest S.A,, tj. podmiotu posiadajgcego wieloletnie doswiadczenie na rynku deweloperskim, 2)
posiadanie przez Panig Urszule Hofman wchodzacg w sktad zarzadu Emitenta doswiadczenia w
zarzadzaniu spotkami celowymi powotywanymi dla poszczegdlnych inwestycji oraz w realizacji
projektow deweloperskich oraz 3) posiadanie przez Pana Piotra Mikosika doswiadczenia w obstudze
prawnej (zwtaszcza spotek deweloperskich) i w zarzadzaniu w spétce holdingowe;.

Ryzyka zwigzane z transakcjg nabycia Nieruchomosci, na ktdrej realizowana bedzie Inwestycja

Ryzyko to jest zwigzane zaréwno z kwestiami formalnymi, jak i faktycznymi koniecznymi do przejscia
prawa witasnosci Nieruchomosci. Nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci z prawem, stanem faktycznym
lub wolg stron, czy tez nieprawidtowe lub nieprecyzyjne zapisy w umowach mogg utrudnic, a nawet
uniemozliwi¢ przejscie prawa wtasnosci.

Powyzsze — w zaleznosci od okolicznosci — moze przyczyni¢ sie réwniez do niemoznosci nabycia
nieruchomosci po cenie ustalonej przez strony w ramach umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci czy tez do opdznienia przejscia prawa wiasnosci.

Nadmienia wymaga, ze ze S$rodkdw pozyskanych z emisji Emitent dopiero zamierza nabyc
Nieruchomos$é, na ktérej bedzie realizowana Inwestycja. Emitent wskutek emisji Obligacji Serii A
pozyskat srodki na czes¢ ceny zakupu Nieruchomosci. Na mocy uchwaty przydziatowej z dnia 30 marca
2022 roku Emitent dokonat przydziatu Obligacji serii A o tacznej wartosci nominalnej w wysokosci
5.000.000,00 (pieciu miliondw) ztotych, przy czym zgodnie z celami emisji Obligacji Serii A Emitent na
poczet pokrycia ceny zakupu Nieruchomosci ze srodkow pozyskanych z emisji Obligacji Serii A zamierza
przeznaczy¢ 4.500.000,00 (cztery miliony piecset tysiecy) ztotych. Niemniej Spotka na dzien dzisiejszy
nie zawarfa umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci oraz nie wptacita zadnych srodkdéw na poczet
pokrycia ceny Nieruchomosci na rzecz zbywcy. Przy tym nie mozna jednak wykluczyé, ze wskutek
niepowodzenia emisji Obligacji Serii B lub z przyczyn niezaleznych od Emitenta nie dojdzie do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci. Nie wykluczone jest rowniez, ze popetnione zostaty
btedy w toku czynnosci due diligence, ktore mogg negatywnie wptyngc na mozliwosé przejscia wtasnosci
Nieruchomosci na Emitenta.

W zakresie Nieruchomosci dnia 4 listopada 2020 roku zawarta zostata przedwstepna umowa sprzedazy
Nieruchomosci, z ktorej prawa i obowigzki — na mocy umowy sprzedazy praw i roszczen z ,,Umowy
przedwstepnej 5 sprzedazy” oraz umowy przejecia obowigzkéw zawartej w formie aktu notarialnego
(REP. A nr 49479/2020) z dn. 14 grudnia 2020 roku — zostaty scedowane na Spotke. Nastepnie dnia 10
lutego 2022 roku Spoétka zawarta ze sprzedajgcymi Nieruchomosc aneks w formie aktu notarialnego
(REP. A nr 895/2022) na mocy, ktérego strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczone;j
sprzedazy Nieruchomosci do dnia 15 kwietnia 2022 roku oraz strony zastrzeglty mozliwos¢ zmiany
niniejszego terminu na podstawie uzgodnien stron.
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Na mocy umdéw dot. Nieruchomosci strony ustality ziszczenie sie nastepujgcych warunkow dla zawarcia
umowy przyrzeczonej: (i) uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe Inwestycji oraz (ii) uzyskanie
indywidualnej interpretacji w zakresie sposobu opodatkowania sprzedazy Nieruchomosci. Do dnia
dzisiejszego warunek wskazany w pkt (i) nie zostat spetniony, pomimo ztozenia wniosku przez Spétke.
Jednakze, ww. warunki zastrzezone zostaty na korzys¢ kupujgcego, tj. Emitenta, ktéry do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej moze kazdy z nich uchyli¢. Pomimo niepozyskania pozwolenia na budowe przed
dniem zawarcia umowy przyrzeczonej to Spotka zamierza przystapi¢ od umowy nabycia Nieruchomosci.
Spétka szacuje, ze pozyska pozwolenie na budowe do dnia 30 wrzesnia 2022 roku, czyli po uptywie kilku
miesiecy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci. Powyzsze oczywiscie rodzi
po stronie Spétki ryzyka opisane w Ryzyku niepozyskania pozwolenia na budowe przez Emitenta.

Na podstawie ww. umdw nie zostato zastrzezone prawo odstgpienia przez strone sprzedajgcy
Nieruchomos$¢é. Na mocy przedwstepnej umowy sprzedazy Nieruchomosci strona sprzedajgca
zobowigzana jest wspétdziata¢ z kupujgcym, chociazby poprzez niepodejmowanie zadnych dziatan,
ktére statyby w sprzecznosci z postanowieniami zawartej umowy, nieobcigzanie Nieruchomosci lub
jakiejkolwiek jej czesci ograniczonymi prawami rzeczowymi, niezawieranie uméw zobowigzujgcych do
zbycia lub obcigzenia Nieruchomosci, umozliwianie swobodnego dostepu do Nieruchomosci osobom
upowaznionym przez strone kupujgcg celem dokonania wszelkich badan, testéw i analiz.

By ograniczy¢ przedmiotowe ryzyko Emitent dokfada nalezytej starannos$ci w procesie przygotowania
transakcji, zwtaszcza w zakresie pozyskiwania wymaganych zgdd oraz decyzji administracyjnych i
podczas sporzgdzania umoéw zawieranych celem przeniesienia wifasnosci, jednakze catkowite
wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe.

Ryzyko niepozyskania pozwolenia na budowe przez Emitenta

Na dzien dzisiejszy dla Nieruchomosci nie zostato wydane pozwolenie na budowe. Wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe w stosunku do Nieruchomosci zostat ztozony przez Emitenta do wtasciwego
urzedu dnia 29 czerwca 2021 roku. Na mocy Warunkdw Emisji Emitent zobowigzany jest do pozyskania
pozwolenia na budowe w stos. do Nieruchomosci do dnia 30 wrzes$nia 2022 roku.

W przypadku niepozyskania pozwolenia na budowe w terminie realizacja Inwestycji ulegnie opdznieniu,
co moze przyczynic¢ sie do utraty ptynnosci Emitenta oraz przetozy¢ sie bezposrednio na mozliwosé
terminowego realizowania zobowigzan wynikajgcych z Obligacji serii B, gdyz — jak nalezy mie¢ na
wzgledzie — Spoétka nie posiada zdywersyfikowanych Zrédet dochoddw, a sptata naleznosci z Obligacji w
catosci uzalezniona jest od powodzenia Inwestycji, ktdrg zamierza zrealizowaé Emitent.

Nadto, nie mozna wykluczy¢, ze Emitentowi w ogdle nie uda sie pozyska¢ pozwolenia na budowe
zgodnego ze ztozonym wnioskiem oraz zgodnego z przyjetym projektem. Powyzsze uniemozliwi
realizacje Inwestycji zgodnie z przyjetym projektem, bedzie wigzato sie z koniecznoscig poniesienia przez
Emitenta dodatkowych kosztéw oraz doprowadzi do nieosiggniecia przychoddéw w zatozonych
terminach. Skutkiem powyzszego Spdtka nie bedzie w stanie sptacic cigzacych na niej zobowigzan, w tym
naleznosci z Obligacji Serii B.

Niniejsze ryzyko minimalizowane jest poprzez biezgcg kontrole Zarzadu Emitenta czynnosci
podejmowanych przez urzad w przedmiocie pozwolenia na budowe oraz wykonanie badania prawnego
samej Nieruchomosci, jak i mozliwosci pozyskania pozwolenia na budowe (ktére to dokonane zostato
przed ztozeniem przedmiotowego wniosku). Nadto, zgodnie z wiedzg Spoétki - na dzient sporzadzenia
Memorandum - nie wystepujg okolicznosci, ktérych skutkiem mogtoby byé niepozyskanie pozwolenia
na budowe we wnioskowanym ksztatcie.

Ryzyko zwigzane z niezgodnoscig danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem Nieruchomosci w
ksiedze wieczystej
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W zakresie Nieruchomosci, ktérej nabycie planuje Emitent ze srodkéw zgromadzonych w toku emisji
Obligacji Serii A oraz emisji Obligacji Serii B zachodzi niezgodnos¢ danych katastru nieruchomosci z
oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej w dziale 1-O ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci polegajgca na tym, ze 1) dziatka ewidencyjna nr 31/18 w tresci ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci widnieje jako dziatka ewidencyjna nr 31/12 oraz 2) powierzchnia dziatki
1,1286 ha wedtug tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci wynosi 1,1384 ha.

Nadmienienia wymaga, ze niezgodnos$¢ danych ujawnionych w dziale 1-O ksiegi wieczystej nie stanowi
pojecia niezgodnosci, o ktorej mowa w art. 5 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nie jest zatem
objeta rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Tym samym Emitent — celem sprostowania
przedmiotowych danych —nie musi wystepowac z powddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. Dla sprostowania przedmiotowych danych konieczne jest jedynie
ztozenie wniosku o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci w trybie art. 27 Ustawy o Ksiegach
Wieczystych.

Jednakze, nie mozna jednak wykluczy¢, ze powyzsza niezgodno$é moze negatywnie wptyngé na proces
udzielenia Finansowania na rzecz Emitenta, jak i konieczno$é ponoszenia dodatkowych kosztéw obstugi
prawnej. Ponadto, nie mozna wykluczy¢, ze wskutek omytek po stronie Emitenta wtasciwy sad
wieczystoksiegowy odmowi sprostowania tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z popytem na Nieruchomosci realizowane w ramach Inwestycji

W zwigzku z aktualng sytuacjg gospodarczg, wzrostem stdp procentowych oraz duzg niestabilnoscig
rynku pracy zmniejszeniu ulegta dostepnos¢ kredytdow hipotecznych. Nadto, nie mozna wykluczyé, ze
konflikt zbrojny na terenie Ukrainy w sposéb znaczacy bedzie miat wptyw na spadek zainteresowania
nabywaniem nieruchomosci.

Ponadto nie mozna wykluczy¢ braku zainteresowania potencjalnych nabywcéw nieruchomosciami
oferowanymi w ramach Inwestycji z uwagi na potencjalng nieatrakcyjnos¢ projektu lub charakter
zabudowy (zabudowa szeregowa) lub jej lokalizacje (dzielnica Biatoteka) lub ogdlny spadek
zainteresowania nabywaniem domkéw jednorodzinnych lub wielorodzinnych.

Wskutek powyzszego moze wystgpi¢ ryzyko zwigzane z popytem na domy powstajgce w ramach
projektu deweloperskiego Emitenta, co moze mie¢ wptyw na ostateczng cene sprzedawanych
nieruchomosci, powolne tempo sprzedazy, niski poziom zainteresowania, a tym samym na wyniki
finansowe.

Nadmienienia wymaga réwniez, ze ostatni wzrost zainteresowania domami jednorodzinnymi moze
stanowi¢ jedynie wyraz chwilowej tendencji (preferencji wywotanych czynnikami zewnetrznymi, takimi
jak epidemia Covid), ktéra nie utrzyma sie w dacie realizacji projektu. Emitent stara sie minimalizowac
niniejsze ryzyko aktywnie wspotpracujac z siecig sprzedazy oraz na biezgco monitorujgc aktualng
sytuacje na rynku.

Ryzyko zwiqzane z miejscem prowadzenia dziatalnosci (koncentracjq dziatalnosci)

Emitent jest spotkg celowg powotang celem realizacji jednego, okreslonego projektu deweloperskiego
— Osiedle Wiklinowa w Warszawie. Tym samym cata dziatalno$¢ Emitenta skoncentrowana jest na rynku
lokalnym, tj. na terenie Warszawy. W zwigzku z tym przychody z dziatalnosci bedg uzaleznione od
koniunktury na rynku domoéw jednorodzinnych lub wielorodzinnych na terenie Warszawy. Wobec czego
wszelkie wahania oraz zmiany koniunktury i cen na tym rynku mogg mie¢ bezposrednie przetozenie na
sytuacje Spotki, przy czym nie mozna wykluczy¢ pogorszenia koniunktury na rynku domoéw
jednorodzinnych oraz wielorodzinnych.

Skutkiem powyzszego Spétka nie bedzie w stanie sptacic cigzgcych na niej zobowigzan, w tym naleznosci
z Obligacji Serii A. Zarzad Emitenta celem mitygacji niniejszego ryzyka aktywnie monitoruje
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zainteresowanie nabywcéw realizowanym projektem deweloperskim oraz aktualne trendy i sytuacje na
rynku lokalnym.

Ryzyko zwiqzane z transakcjami zawieranymi z podmiotami powigzanymi

Emitent zawierat i zamierza zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi.

W ocenie zarzadu Spétki transakcje takie bedg zawierane na warunkach rynkowych. Nie mozna jednak
wykluczy¢, iz transakcje, ktdre zostang zawarte pomiedzy Spétka, a podmiotami powigzanym, moga
zosta¢ uznane przez organy podatkowe jako zawarte na warunkach odbiegajgcych od warunkéw
rynkowych, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do koniecznosci uregulowania wykazanych naleznosci
podatkowych. Powyzsze okolicznosci mogag mieé wptyw na osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spotki.
W dotychczasowe] dziatalnosci Emitenta nie wystgpit przypadek uznania przez organy podatkowe
transakcji zawieranych przez zarzadzane spotki z podmiotami powigzanymi za transakcje zawierane na
warunkach odbiegajgcych od warunkdéw rynkowych.

Majgc na uwadze dotychczasowg strukture finansowania Emitenta oraz koncentracje transakcji
pomiedzy Emitentem a jedynym wspdlnikiem Emitenta to wykluczenie zmaterializowania sie
niniejszego ryzyka jest niemozliwe.

Ryzyko zwiqzane ze strukturq zarzqdu oraz zmianq sktadu zarzqdu

Sukces Emitenta jest zalezny od dziatan oséb petnigcych funkcje cztonkdw Zarzadu, ktére odznaczajg sie
wysoka znajomoscig branzy oraz niezbedng wiedzg merytoryczng i operacyjna. Rezygnacja aktualnego
zarzgdu Emitenta moze przyczynic sie do wystgpienia przejsciowych lub statych trudnosci operacyjnych.

Wskazania wymaga, ze w przypadku zmian w strukturze wtascicielskiej Emitenta moze nastgpic¢ réwniez
zmiana w sktadzie jego zarzadu, a jego nowi cztonkowie mogg nie dysponowac rozlegta wiedzg na temat
dziatalnosci Emitenta oraz spdtek zaleznych Emitenta, co wydtuzy czas potrzebny do osiggniecia
podobnej efektywnosci pracy w porownaniu do obecnego skfadu zarzadu. Podkreslenia wymaga, ze
zgodnie z Warunkami Emisji mozliwos¢ sprzedazy udziatow (bez uprzednio wyrazonej na pismie zgody
Administratora Zabezpieczen) zostata wytgczona.
Nalezy przy tym podkresli¢, ze Pan Piotr Mikosik bedgcy Cztonkiem Zarzadu Emitenta jest jednoczesnie
Wiceprezesem Zarzadu jedynego wspdlnika Spotki, tj. HM Inwest S.A. Powyzsze — co oczywiste — wigze
sie z posiadaniem przez ww. doskonatej wiedzy na temat dziatalnosci operacyjnej Emitenta oraz samego
Wspdlnika. Co — w przypadku zaprzestania petnienia przez Pana Piotra Mikosika ww. funkcji — moze w
znaczacy sposob przetozyé sie na trudnosci w dziatalnosci operacyjnej obydwu podmiotéw.

Ryzyko ogfoszenia upadtosci przez Emitenta

Ryzyko upadtosci dotyczy wszystkich podmiotéw prowadzacych dziatalnosé gospodarczg i podlegajgcych
przepisom ustawy prawo upadtosciowe i naprawcze. Statystycznie, mniejsze lub mtodsze spétki cechuja
sie wiekszym prawdopodobiefistwem ogtoszenia upadtosci niz wieksze lub dtuzej dziatajace na tym
rynku podmioty gospodarcze. Dodatkowo, przy innych czynnikach statych, spotki majgce wiekszy poziom
zadtuzenia sg ryzykowniejsze pod wzgledem mozliwosci upadtosci.

Zarzad Spotki w celu mitygacji tego ryzyka doktada wszelkich staran, aby zobowigzania Spotki byty
regulowane na biezgco i na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum, w opinii Zarzagdu Spétki nie
wystepuje przedmiotowe ryzyko.

Ryzyka zwiqzane ze strukturg witascicielskq Emitenta oraz zacigganiem zobowigzan od Wspdlnika

Jedynym wspdlnikiem Emitenta jest spotka HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie, bedgca jednostka
dominujacy grupy kapitatowej. Strategia Grupy Kapitatowej, w ktérej podmiotem dominujgcym jest
Wspdlnik, opiera sie gtdwnie na realizacji projektéw deweloperskich przez Wspdlnika lub przez spofki
zalezne Wspdlnika (SPV), w tym Emitenta, na gruntach przygotowanych pod zabudowe.
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Przyszte wyniki finansowe oraz mozliwos¢ dalszego rozwoju Grupy Kapitatowej, a tym samym zyski
Wspdlnika Spotki, zalezg od skutecznosci podejmowanych dziatan, dostepu do kapitatu oraz adaptacji
do zmiennych warunkéw otoczenia gospodarczego i potrzeb klientow. Niemniej, kazda strategia
inwestycyjna jest obcigzona ryzykiem jej niepowodzenia. Przy ocenie szansy realizacji przez Wspdlnika
celdw strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie ryzyka popetnienia btedéw przez osoby zarzgdzajace
oraz wystgpienia zmian w otoczeniu gospodarczym i prawnym na tyle dolegliwych, ze wskutek ich
wystgpienia konieczna okaze sie zmiana przyjetej strategii. Zwtaszcza przy tak szerokim zakresie
dziatalnosci oraz wielosci realizowanych projektéw nie sposéb wykluczyé niepowodzenia czesci z nich,
co przy splocie niekorzystnych okolicznosci moze przetozy¢ sie na sytuacje Wspdlnika i tym samym
Emitenta.

Podkreslenia wymaga, ze Wspdlnik w ramach prowadzonej dziatalnosci korzysta z réznych typow
finansowania zewnetrznego i dodatkowo udziela poreczen za zobowigzania spétek-cérek korzystajgcych
z finansowania dtuznego. Jakiekolwiek trudnosci z obstugg zadtuzen Wspdlnika lub spétek-cérek moga
przyczynic sie do utraty zdolnosci przez Wspdlnika do dokapitalizowania Emitenta. Na dziert 30.09.2021
r., zgodnie z ostatnim opublikowanym przez Wspdlnika sprawozdaniem finansowym, wysoko$¢
udzielonych przez Wspdlnika poreczen dla spétek z Grupy Kapitatowej Wspdlnika wynosi 59.317.000
(piecdziesigt dziewie¢ miliondw trzysta siedemnascie tysiecy) ztotych, za$ zadtuzenie zewnetrzne
Wspdlnika wynosi 50.149.803 (piecdziesigt miliondw sto czterdziesci dziewiec tysiecy osiemset trzy)
ztotych.

Zwtaszcza trudnosci operacyjne Wspdlnika mogg w sposéb znaczgcy rzutowac na sytuacje Emitenta,
ktérego dotychczasowa dziatalnos$é finansowana byta w catosci z pozyczek udzielanych przez Wspdlnika,
co wiecej Emitent w przysztosci zamierza zaciggac kolejne zobowigzania u Wspdlnika.

Tym samym nadmienienia wymaga, ze trudnosci ptynnosciowe innych spotek zaleznych Wspélinika lub
samego Wspdlnika mogg uniemozliwi¢ udzielanie dalszych finansowan na rzecz Emitenta, co moze
przyczynic sie do niemoznosci uregulowania naleznosci z Obligacji Serii B, a zwtaszcza odsetek ptatnych
w pierwszym okresie odsetkowym ustalonym dla Obligacji Serii B, co zostato szerzej opisane w pkt 9
Wskazanie Zzrodet pochodzenia srodkdw na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych papieréow
wartosciowych, Rozdziatu IV Memorandum.

Nie mozna rowniez wykluczy¢, ze wskutek problemdw ptynnosciowych Wspdlnik bedzie dazyt do zbycia
udziatdow w spoétce Emitenta. Powyzsze moze chociazby przyczynic sie do zmian w strukturze zarzadu
(niniejsze ryzyko zostato opisane szerzej w ramach Ryzyka zwigzanego ze strukturg zarzgdu oraz zmiang
sktadu zarzadu). Powyisze ryzyko mitygowane jest koniecznoscig uzyskania zgody Zgromadzenia
Obligatariuszy na zbycie udziatéw w spdétce Emitenta.

Zmaterializowania sie niniejszego ryzyka nie mozna wykluczy¢, a jego wystgpienie moze mieé¢ znaczacy
wptyw na sytuacje Spofki i realizacje zobowigzan z Obligacji Serii B. Ponadto, jego wystapienie jest poza
starannoscig Emitenta.

2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PROWADZENIEM DZIALALNOSCI
DEWELOPERSKIEJ PRZEZ EMITENTA

Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Emitent zostat powotany celem realizacji projektu deweloperskiego Osiedle Wiklinowa. Tym samym
prowadzi swojg dziatalno$¢ w branzy, ktora jest narazona na silng konkurencje, gtéwnie ze strony
podmiotdw krajowych. Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogga utrudnia¢ mozliwo$¢ pozyskania
nabywcow na oferowane nieruchomosci, mogg takze prowadzi¢ do wzrostu cen nieruchomosci
gruntowych (na ktérych realizowane sg projekty deweloperskie), ustug i materiatdéw budowlanych oraz
ograniczac dostepnos¢ ustug podwykonawcow.
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Jednoczednie ewentualny wzrost podazy na nieruchomosci w budynkach wielorodzinnych i lokale
niezréwnowazony wzrostem popytu, moze wptynac na obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywaé na
generowane przez Emitenta marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze
pomimo przyjetej strategii rozwoju nie uda sie osiggna¢ spodziewanych wynikow.

W przypadku Emitenta bedgcego spdétkg celowa powotang do realizacji okreslonej Inwestycji ekspozycja
na niniejsze ryzyko jest bardzo dolegliwa, tj. z uwagi na koncentracje catej dziatalnosci spoétki wytgcznie
na realizacji Osiedla Wiklinowa i brak innych zrédet dochodéw. Tym samym zarzgdzanie niniejszym
ryzykiem przez Zarzad Emitenta skupia sie gtdwnie na prébie wyrdznienia Inwestycji sposrod innych
inwestycji deweloperskich stanowigcych domki w zabudowie szeregowej, oferowanie atrakcyjnych cen
za nieruchomosci oraz poprzez realizacje Inwestycji przy wykorzystaniu prefabrykatow. Pomimo
powyzszych staran nie mozna wykluczy¢ ryzyka niepowodzenia Inwestycji i niktego zainteresowania
oferowanymi w jej ramach nieruchomosciami w porownaniu do zblizonych ofert konkurenciji.

Ponadto, Emitent celem odpowiedniego reagowania na opisane ryzyko na biezgco monitoruje rynek
nieruchomosci i dgzy do odpowiedniego dostosowania prowadzonej strategii do sytuacji na rynku.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektow deweloperskich
Na ryzyko realizacji inwestycji deweloperskiej sktada sie mozliwos$¢ wystgpienia szeregu czynnikow
stricte powigzanych z tym rodzajem aktywnosci biznesowej, ktére bezposrednio wptywajg na samg
mozliwo$¢ realizacji projektu deweloperskiego, jak i na jego rentownos¢ oraz powodzenie wsréd

nabywcow.

Wsrod ww. czynnikdw nalezy wymienié:

a) Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci,

b) Koniecznos¢ posiadania odpowiednich zgdd i decyzji administracyjnych,

c) Dostepnosé, jakosé i cene materiatéw wytwodrczych,

d) Odpowiedzialno$¢ dewelopera z tytutu rekojmi,

e) Mozliwos$¢ wystgpienia zjawisk atmosferycznych uniemozliwiajgcych kontynuacje prac zgodnie

z przyjetym harmonogramem,

f) Nieterminowos¢ lub nierzetelnos¢ podwykonawcéw.

Wystgpienia wyzej wymienionych czynnikdw, a tym samym materializacji opisanego ryzyka nie sposdb
wykluczy¢. Co wiecej ich wystgpienie jest tym bardziej dolegliwe, ze realizacja projektéw deweloperskich
co do zasady wymaga poniesienia znacznych nakfadéw kapitatowych, a z uwagi na termin realizacji
budowy ich zwrot jest znaczgco odroczony w czasie. Natomiast, ziszczenie sie wyzej opisanych ryzyk
moze przyczynic sie do koniecznosci zwiekszenia naktadéw na poczet realizowanego projektu, a takze
uniemozliwi¢ jego ukoriczenie.

Emitent celem minimalizacji niniejszego ryzyka dazy do zapewnienia ptynnosci prac zwigzanych z
realizacjg Inwestycji, dba o dobdr kontrahentéw i podwykonawcédw oraz analizuje aktualng sytuacje na
rynku materiatow.

Ponadto, celem minimalizacji niniejszego ryzyka w przypadku Inwestycji domki w zabudowie szeregowej
beda wybudowane w 100% z materiatow prefabrykowanych wyprodukowanych w fabryce nalezgcej do
spotki z Grupy Inwest - HM Factory Sp. z 0.0., a generalnym wykonawcg bedzie Spétka HM Construction
sp. z 0.0., tj. spotki-corki jedynego wspdlnika Emitenta (HM Inwest S.A.). Powyzsze w sposéb znaczacy
zapewnia Emitentowi wiekszg kontrole nad realizacjg Inwestycji oraz uniezaleznia go w znacznej mierze
od wahan na rynku surowcéw i od dostepnosci materiatéw na rynku.

Dodatkowo w toku jest proces wydania pozwolenia na budowe w stosunku Nieruchomosci, przy czym
wniosek o wydanie pozwolenia na budowe ztozony zostat przez Emitenta (tym samym nie zachodzi
konieczno$¢ pdzniejszego wszczecia procedury przeniesienia decyzji na Spoétke). Ponadto, zgodnie z
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wiedzg Spétki na dzien sporzadzenia Memorandum nie zachodzg okolicznosci, ktérych skutkiem
mogtoby by¢ niepozyskanie pozwolenia na budowe we wnioskowanym ksztatcie.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw dziatalnosci oraz realizacji projektéw deweloperskich

Istotnym ryzykiem, ktére wystepuje poza starannoscig Emitenta jest ryzyko zwigzane ze wzrostem
kosztéw dziafalnosci. Spdétka funkcjonuje w branzy deweloperskiej, ktéra dotychczas wykazywata
stosunkowa wrazliwos$¢ na zmiany cen na rynku materiatéw oraz ich ograniczong dostepnos$¢ podczas
epidemii COVID-19. Woystgpienie ryzyka wzrostu kosztow jest dodatkowo potegowane przez
stosunkowo dtugi okres realizacji inwestycji deweloperskich, co znaczgco utrudnia mozliwosé
sporzadzenie doktadnej i realnej prognozy kosztow na wczesnym etapie projektowania inwestycji
deweloperskiej. Nadmienienia wymaga, ze w ostatnim okresie niniejsza branza narazona juz byta m. in.
na inflacyjny wzrost cen materiatéw budowlanych (w tym stali) oraz wzrost kosztow pracy. Dalszy wzrost
kosztéw realizacji dziatalnosci, zwtaszcza w zakresie kosztéw surowcow, wydaje sie niemozliwy do
wyeliminowania w zwigzku z wystgpieniem konfliktu zbrojnego na Ukrainie i sankcjami natozonymi na
Rosje. Co wiecej wystgpienie ww. konfliktu i zaangazowanie w dziatania wojenne ludnosci cywilnej moze
mie¢ wptyw na mniejszg dostepnos¢ pracownikdw, tj. z uwagi na dotychczasowy znaczny udziat wsréd
pracownikéw na budowach ludnosci ukrainskie;.

Ogodlne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zalezg przede wszystkim od materiatéw, zastosowane]
technologii budowlanej, przyjetych rozwigzan organizacyjno-logistycznych, procesu inwestycyjnego
oraz kosztow pracy osdb zaangazowanych w proces budowy. Obecnie na rynku dostepnych jest wiele
roznorodnych materiatéw oraz technologii o odmiennych parametrach, przy czym ciaggle powstajg
nowe.

Emitent doktada wszelkich staran aby zminimalizowac¢ niniejsze ryzyko do minimum poprzez dobor
sprawdzonych wykonawcdw, uszczegotowienie technologii wykonania robdét oraz wybér materiatow o
odpowiedniej dostepnosci.

Celem minimalizacji niniejszego ryzyka w przypadku Inwestycji domki w zabudowie szeregowej beda
wybudowane w 100 % z materiatéw prefabrykowanych wyprodukowanych w fabryce nalezacej do spotki
z Grupy Inwest - HM Factory Sp. z 0.0. Powyzsze w znaczgcym stopniu minimalizuje wrazliwo$¢ Emitenta
i realizowanej przez niego inwestycji na wzrost kosztdw surowcow i na spadek ich dostepnosci.

Dodatkowo generalnym wykonawcg dla Inwestycji bedzie Spétka HM Construction Sp. z 0.0., tj. spotka
z Grupy Kapitatowej, do ktdérej nalezy Emitent, co pozwala Emitentowi na wiekszg przewidywalnos$é¢ w
zakresie wzrostu kosztow pracy o0séb zaangazowanych w proces budowy oraz zwieksza
prawdopodobiestwo dostepnosci generalnego wykonawcy w przewidywanym w harmonogramie
Inwestycji terminie.

Dla dalszej minimalizacji opisanego ryzyka Emitent dgzy do petnienia szczegétowego nadzoru i kontroli
w trakcie realizowania Inwestycji. Jednakze. pomimo powyzszego wykluczenie wystgpienia niniejszego
ryzyka jest niemozliwe.

Ryzyko zwiqzane z zastosowaniem nieodpowiedniej technologii budowlanej lub materiaftow

Wybdr niewtasciwe] technologii moze skutkowaé zwiekszeniem kosztow realizacji inwestycji oraz
niekorzystnie wptywac¢ na tempo realizowanych prac. W szczegdlnosci wybdr technologii bardziej
pracochfonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw negatywnie rzutuje na oferte i
konkurencyjnos¢ projektu deweloperskiego.

Tym samym obrana technologia wptywaé moze negatywnie na dziatalno$¢, sytuacje finansowg, wyniki
oraz perspektywy rozwoju. Rowniez nieodpowiedni wybdér materiatéw - wskutek aktualnych opdznien
na rynku dostaw oraz produkcji z powodu epidemii COVID-19 - moze znaczgco przyczynic sie nie tylko
do wzrostu kosztéw inwestycji, ale tez opdznien w jej realizacji.
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Celem minimalizacji opisanego ryzyka Spodtka dazy do wykorzystywania optymalnych technologii
budowlanych oraz materiatow dla realizowanej Inwestycji.

Ponadto, celem minimalizacji niniejszego ryzyka w przypadku Inwestycji domki w zabudowie szeregowej
beda wybudowane w 100 % z materiatéw prefabrykowanych, co przyczynia sie m. in. do tatwiejszego
montazu i mozliwosci realizacji Inwestycji w kazdych warunkach pogodowych, znacznego zmniejszenia
naktadéw na wykonczenie budynku oraz mniejszego zapotrzebowania na miejsce do magazynowania
materiatéw na budowie. Powyzsze przektada sie na skrdcenie czasu realizacji powoduje oszczednosci w
catym procesie budowy.

Pomimo powyzszego wykluczenie wystgpienia niniejszego ryzyka jest niemozliwe.
Ryzyko zwigzane z wypadkami oraz zdarzeniami nieprzewidzianymi przy pracy

W przypadku branzy deweloperskiej inwestycje realizowane sg przy uzyciu specjalistycznych maszyn, na
wysokosciach oraz przy uzyciu materiatdw zaawansowanych technologicznie. Ponadto, prace
prowadzone sg na zewnatrz, a tym samym osoby pracujgce przy realizacji inwestycji deweloperskich
narazone sg na czynniki atmosferyczne.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze wykonywanie prac zwigzanych z budowa wigze sie z
ryzykiem wystgpienia wypadkow oraz innych negatywnych, nieprzewidzianych zdarzen podczas pracy.
Spétka dazy do minimalizacji opisanego ryzyka dbajgc o to by prace — zwtaszcza zwigzane z obstugg
maszyn - wykonywane byty przez podmioty posiadajgce adekwatng wiedze oraz umiejetnosci.

Ryzyko zwiqzane z btedami ludzkimi

Charakter prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci wigze sie z potrzebg zatrudnienia
wyspecjalizowanych pracownikéw oraz ze Scistg wspdtpracg z innymi podmiotami. Osoby, z ktérymi
bedzie wspodtpracowat Emitent bedg zajmowaty sie m. in. obstugg realizacji Inwestycji, a nastepnie
sprzedazg nieruchomosci zrealizowanych w ramach Inwestycji do klientéw, w tym docelowo — gtéwnie
do 0séb fizycznych. Btedy lub niedopatrzenia wspdtpracownikdw mogg doprowadzi¢ m. in. do wzrostu

niezadowolenia klientéw, opdznien w realizacji Inwestycji Emitenta, co moze przektada¢ sie na
negatywny na wizerunek Emitenta oraz niskg renome projektu deweloperskiego.

Naktady finansowe ponoszone przez Emitenta na odpowiednie szkolenie i motywowanie 0séb, z ktorymi
wspotpracuje Emitent oraz dazenie do podejmowania wspdtpracy z osobami odznaczajgcymi sie
odpowiednim poziomem wiedzy fachowej ograniczajg do pewnego stopnia niniejsze ryzyko.

Ryzyko zwiqzane ze wspdtpracq z wykonawcami oraz podwykonawcami

Charakter prowadzonej przez Spétke dziatalnosci moze wigzac sie ze zlecaniem czesci prac w ramach
realizowanych projektow deweloperskich wykonawcom oraz podwykonawcom. Powyzsze za$ prowadzi
do powstania okreslonych ryzyk po stronie Emitenta.
W ramach niniejszego ryzyka wymienic¢ nalezy m. in.:

1. solidarng odpowiedzialnos¢ dewelopera za zobowigzanie jego wykonawcéw wobec ich

podwykonawcéw (art. 6471 Kodeksu cywilnego);

2. wystgpienie przez wykonawcéw z roszczeniem o dokonanie przez dewelopera odpowiednich

gwarancji przewidzianych przepisami kodeksu cywilnego (art. 649 i nast. Kodeksu cywilnego);

3. wystgpienie opdznien prac budowlanych poszczegdlnych inwestycji z winy podwykonawcéw lub

wykonawcéw;

4. wystgpienie wad i usterek wskutek nieprawidtowych prac wykonawcéw lub podwykonawcédw
Powyzsze moze miec¢ negatywny wptyw na wizerunek rynkowy Emitenta, ponoszone przez Spoétke koszty
oraz na osiggane przez nig wyniki finansowe. Ponadto, moze przyczyni¢ sie do opdznien, a nawet
wstrzymania, realizacji poszczegélnych projektéw deweloperskich.
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Celem minimalizacji niniejszego ryzyka w przypadku Inwestycji realizowanej przez Emitenta generalnym
wykonawca bedzie jedna ze spotek z Grupy Kapitatowej, tj. HM Construction sp. z 0.0. Ponadto, Emitent
dazy do tego by wszelkie prace wykonywane przez podwykonawcéw wykonywane byty przez podmioty
odznaczajgce sie wymagang wiedzg oraz doswiadczeniem, w znaczgcej wiekszosci Emitent bedzie
korzystat z podwykonawcdw, z ktérymi wspotpracowaty spotki z Grupy Kapitatowej Wspdlnika. Pomimo
powyzszego nie mozna wykluczy¢ zmaterializowania sie niniejszego ryzyka w przysztosci.

Ryzyko zwigzane z wycengq nieruchomosci

Jednym z ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci jest ryzyko wyceny, ktéra bedac podstawg do
okreslenia ceny transakcyjnej nieruchomosci z zatozenia powinna okresla¢ jej wartos$¢ rynkowg w
sposob rzetelny. Praktyka pokazuje jednak sytuacje, w ktérych cena ta znaczgco odbiega od wartosci
rynkowej. Powyzsze ryzyko moze zmaterializowac sie zardwno poprzez uiszczanie przez Emitenta
nieadekwatnie wysokich cen za nabywane pod inwestycje nieruchomosci, jak i wskutek niemoznosci
osiggniecia planowanych zyskow ze sprzedazy domkow.

Wskutek powyzszego osiggniete zyski bedg znaczaco nizsze od planowanych, co zas moze przyczynic sie
do niktej rentownosci Inwestycji. Celem ograniczenia niniejszego ryzyka Emitent nabywajgc
Nieruchomosé, na ktdrej planowana jest realizacja Inwestycji przeprowadzit badanie due diligence
Nieruchomosci.

Nie mozna jednak wykluczyé, ze cena uiszczona przez Emitenta za Nieruchomosé, na ktérej realizowana
jest Inwestycja okaze sie nieadekwatna w stosunku do osiggnietych z Inwestycji zyskéw.

Ryzyko wad fizycznych nieruchomosci

Jednym z ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci jest ryzyko wystgpienia wad fizycznych
nieruchomosci po dacie zakupu. Z uwagi na ograniczong mozliwos$¢ analizy wszelkich fizycznych cech
nabywanej nieruchomosci przed zawarciem umowy sprzedazy to zachodzi ryzyko, ze w toku realizacji
inwestycji deweloperskiej wystgpig uprzednio niestwierdzone wady fizyczne nieruchomosci,
utrudniajace lub uniemozliwiajace realizacje budowy zgodnie z przyjetym projektem. Opisane wady
fizyczne mogg przyktadowo stanowi¢ m. in. niestabilnos¢ gruntdw przektadajgca sie na ich no$nos¢ lub
niski poziom wod gruntowych.

Wystgpienie wad fizycznych moze istotnie wptyngé na mozliwos$é realizacji budowy zgodnej z projektem.
Celem ograniczenia niniejszego ryzyka Emitent przeprowadzit analize Nieruchomosci.

Jednakze catkowite wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe, a wady fizyczne mogg uwidocznié sie
dopiero w toku realizacji prac budowlanych. Przy czym podkreslenia wymaga, ze Emitent na dzien
sporzadzenia niniejszego Memorandum nie nabyt Nieruchomosci, tym samym nie zostaty rozpoczete
prace w toku ktorych mogtyby ujawnic sie potencjalne wady fizyczne Nieruchomosci.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Charakter dziatalnosci Emitenta wigze sie z koniecznoscig nabycia nieruchomosci przeznaczonej na
realizacje projektu deweloperskiego.

Jednym z ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci jest ryzyko wad prawnych nieruchomosci.
Istnieje ryzyko, ze Nieruchomos¢, na ktérej realizowana bedzie Inwestycja okaze sie obarczona wadami
prawnymi, takimi jak np. wadliwy tytut prawny do nieruchomosci. Ujawnienie sie tego rodzaju wad
prawnych po nabyciu nieruchomosci moze skutkowac istotnym spadkiem jej wartosci, przyczyni¢ sie do
koniecznosci poniesienia wysokich kosztéw obstugi prawnej oraz kosztow procesowych, a nawet moze
prowadzi¢ do utraty wtasnosci takiej nieruchomosci, a tym samym uniemozliwi¢ realizacje inwestycji i
osiggniecie przychodow ze sprzedazy nieruchomosci w ramach inwestycji.
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Celem ograniczenia niniejszego ryzyka Emitent kazdorazowo przeprowadzit analize stanu prawnego
Nieruchomosci, a w zawieranych umowach zobowigzat zbywcéw do ztozenia stosownych oswiadczen w
przedmiocie stanu prawnego nieruchomosci.

W toku procesu nabywania Nieruchomosci przez Emitenta przeprowadzone zostato doktadne badanie
stanu prawnego Nieruchomosci, w tym data zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci
uzalezniona zostata od pozyskania interpretacji podatkowej w przedmiocie sposobu opodatkowania
Nieruchomosci oraz od pozyskania pozwolenia na budowe przez Emitenta, co zostato opisane szerzej w
ramach opisu do Ryzyka zwigzanego z transakcjg nabycia Nieruchomosci, na ktorej realizowana bedzie
Inwestycja. Jednakze catkowite wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe

Ryzyko pogorszenia koniunktury gospodarczej w branzy deweloperskiej

Na osiggane przez Emitenta wyniki finansowe oraz mozliwos¢ realizacji zatozonych celdw strategicznych
wptywajg bezposrednio lub posrednio czynniki makroekonomiczne, ktére sg niezalezne od dziatan
Emitenta. Wsérdd czynnikdw tych wyrdzni¢é mozna przede wszystkim: poziom produktu krajowego
brutto, wskaznik inflacji, poziom stép procentowych, ogdlng kondycje gospodarki i branzy, w ktorej
dziata Spétka. Niekorzystne zmiany wskaznikdw makroekonomicznych mogg wptyngé na zmniejszenie
planowanych przychoddéw Spétki lub zwiekszenie kosztow dziatalnosci.

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej, ktéora wptywa
m. in. na liczbe potencjalnych nabywcéw nieruchomosci oraz koszty realizacji inwestycji, w tym ceny
materiatéw budowlanych i koszt pracy podwykonawcdéw. Pogorszenie koniunktury gospodarczej moze
zmniejszy¢ grono potencjalnych klientdw, przyczynic¢ sie do spadku cen na rynku nieruchomosci oraz do
wzrostu cen i ograniczonej dostepnosci materiatéw budowlanych. Przy czym mozliwe wahania

koniunktury stanowig jeden z oczywistych elementéw ryzyka, pozostajgcy poza sferg starannosci Spofki.

Majgc na uwadze, ze dziatalnos¢ Spoétki ma docelowo stanowic¢ sprzedaz domkow gtdwnie osobom
fizycznym, pogorszenie koniunktury, a w szczegdlnosci wzrost bezrobocia (pociggajacy za sobg obawy o
mozliwo$¢ utraty pracy) i wzrost poziomu stép procentowych (pociggajacy za sobg wzrost kosztow
obstugi zadtuzenia, a tym samym wzrost kwot przeznaczanych na sptate pozyczek i kredytdw) moze sie
przetozy¢ na nizszg sktonnos¢ do zaciggania zobowigzan, a tym samym na nizszy popyt na nieruchomosci
oferowane w ramach Inwestycji.

Powyisze z kolei mogtoby wywrzeé negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowga lub wyniki Emitenta, a tym samym na mozliwo$¢ spetnienia swiadczen z Obligacji serii B.
Emitent — z uwagi na realizacje tylko Inwestycji, dla celu zrealizowania, ktérej zostat zawigzany — jest
szczegodlnie wrazliwy na wystgpienie niniejszego ryzyka, gdyz catos¢ dochoddw Spétki uzalezniona jest
od powodzenia Inwestycji Osiedle Wiklinowa. Wyeliminowanie niniejszego ryzyka jest niemozliwe i jest
poza starannoscig Spotki.

Ryzyko zwiqzane z ustawgq o ochronie praw nabywcdéw mieszkari

Ustawa z dnia 16 wrzednia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (ustawa deweloperska) naktada na deweloperdéw (w tym Emitenta) szereg wymogow
oraz przewiduje znaczace uprawnienia po stronie nabywcéw lokali. Ustawa prowadzi do wzrostu
kosztéw po stronie deweloperdw, co moze negatywnie przetozy¢ sie na wyniki finansowe Emitenta.

Nadmienienia wymaga, ze w maju 2022 roku w zycie wchodzi Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Powyzsza ustawa bedzie ustawg wtasciwg dla czynnosci deweloperskich zwigzanych ze
sprzedazg domow, ktére powstang w toku Inwestycji Emitenta. Ryzyko zwigzane ze zmiang prawa
minimalizowane jest przez Emitenta wskutek dbatosci o zgodno$¢ zawieranych uméw deweloperskich z
obowigzujgcym stanem prawnym oraz korzystanie z profesjonalnej obstugi prawne;.
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Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Popyt na rynku nieruchomosci zalezy w gtéwnej mierze od dostepnosci kredytéw hipotecznych,
wysokosci kosztow kredytowania oraz zdolnosci kredytowej nabywcow lokali.

Spadek dostepnosci atrakcyjnych kredytdw, pogorszenie zdolnosci kredytowej konsumentéw, inflacja
oraz wzrost stép procentowych moze w sposéb negatywny wptyngé na rentownos$é projektow
deweloperskich.

Wskazane wyzej czynniki wptywajg na mozliwos¢ pozyskania finansowania dtuznego w postaci kredytéw
hipotecznych przez potencjalnych klientéw. Konsekwencje powyzszego stanowic¢ nieuzyskanie przez
Emitenta zaktadanych wynikéw finansowych, co w konsekwencji moze przyczynié sie do niewykupienia
Obligacji Serii B.

Ryzyko wzrostu stdp procentowych

Spoétka czesé swojej dziatalnosci zamierza finansowaé przy pomocy dtugoterminowych kredytow i
obligacji o zmiennej stopie procentowej lub stopie statej. Z tego wzgledu Spdtka jest wyeksponowana
na ryzyko wzrostu jak i spadku stop procentowych w zaleznosci od specyfikacji instrumentow
finansowych lub zawartych umoéw kredytowych.

Rowniez osoby zainteresowane nabywaniem domkoéw realizowanych przez Emitenta — w przypadku
checi sfinansowania zakupu poprzez pozyskanie kredytu — wyeksponowane sg na niniejsze ryzyko.

Dotychczasowemu wzrostowi sprzedazy nieruchomosci sprzyjat przede wszystkim najnizszy w historii
poziom stép procentowych w Polsce, dotychczasowe oprocentowanie kredytu hipotecznego byto
obecnie jednym z najnizszych w historii, a w takim otoczeniu $rodki pieniezne transferowane byty z lokat
na inwestycyjny zakup nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze Rada Polityki Pienieznej w ciggu ostatnich kilku miesiecy zdecydowata sie
kilkukrotnie podnies¢ stopy procentowe. Ostatnia podwyzka zostata dokonana na mocy decyzji Rady
Polityki Pienieznej z dnia 8 marca 2022 r. (ze skutkiem od 9 marca br.). Wskutek niniejszej decyzji
wszystkie stopy procentowe zostaty podniesione o 0,75 pkt proc (75 punktdow bazowych), a stopa
referencyjna wzrosta z 2,75 proc. do 3,50 proc.

Obserwowany istotny wzrost stdp procentowych moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Spdétki. W skrajnych przypadkach podwyzka stop
procentowych moze doprowadzi¢ do utraty zdolnosci sptat kredytéw przez nabywcdéw i w konsekwenc;ji
do nadpodazy na rynku nieruchomosci. Ponadto, wzrost stép procentowych (a tym samym kosztow
obstugi zadtuzenia) negatywnie rzutuje na ocene zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobiorcéw.

Co istotne Emitent planuje zaciggna¢ zobowigzanie kredytowe, ktére réwniez moze byé narazone na
niniejsze ryzyko.

Z tego wzgledu wzrost stép procentowych w Polsce moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Spodtka celem mitygacji niniejszego
ryzyka na biezgco monitoruje dalsze zmiany stép procentowych oraz ich wptyw na popyt na
nieruchomosci celem podjecia w przysztosci adekwatnych decyzji operacyjnych oraz strategicznych.

Ryzyko spadku popytu na nieruchomosci

Emitent w ramach prowadzonej dziatalnosci zamierza sprzedawac¢ domki gtéwnie na rzecz klientéw
indywidualnych.

W zwigzku z aktualng sytuacjg gospodarcza i epidemiologiczng, wzrostem stop procentowych, duzg
niestabilnoscig rynku pracy zmniejszeniu ulegta dostepnos¢ kredytow hipotecznych. Wskutek czego
moze mie¢ miejsce spadek popytu na nieruchomosci. Powyzsze moze mie¢ wptyw na powolne tempo
sprzedazy, niski poziom zainteresowania potencjalnych nabywcdw, a tym samym na wyniki finansowe
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Emitenta, co moze przyczynic¢ sie do niemoznosci zaspokojenia przez Emitenta naleznosci z Obligacji
Serii B.

Niniejsze ryzyko minimalizowane jest m. in. poprzez realizowanie Inwestycji w atrakcyjnej lokalizacji.
Spétka dazy do zmniejszenia niniejszego ryzyka réwniez poprzez dostosowywanie strategii
marketingowej do aktualnych trendéw oraz wymogow na rynku nieruchomosci. Jednakze wykluczenie
niniejszego ryzyka jest w znacznej mierze poza starannoscig Spotki.

Ryzyko spadku cen nieruchomosci

Wptyw na osiggane przez Spdtke przychody oraz rentownos$é bedg miaty osiggane przychody ze
sprzedazy oferowanych nieruchomosci. Ceny, za ktére bedg zbywane nieruchomosci realizowane w
toku Inwestycji sg natomiast zalezne od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny nieruchomosci
uzaleznione sg m.in. od:

. Sytuacji makroekonomicznej;

. Popytu na oferowane przez Emitenta nieruchomosci oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;
. Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych nieruchomosci;

. Dostepnosci finansowania;

. Oczekiwan nabywcéw co do standardu, lokalizacji i wyposazenia;

. Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen nieruchomosci przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci
moze spowodowac, ze realizowana Inwestycja nie osiggnie zatozonego zysku, co moze przetozy¢ sie na
sytuacje finansowg Spétki, a tym samym na mozliwos¢ zrealizowania wykupu Obligacji serii B.

Nadto, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo
dtugim czasem wykonania, trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne
prognozowanie przysztych wahan cen oraz zaktadanych zyskow z inwestycji.

W celu minimalizacji tego ryzyka Spétka dazy do jasnego okreslania harmonogramu Inwestycji oraz do
jego utrzymania, zarzadzajac tym samym ryzykiem przekroczenia termindéw realizacji. Ponadto, Emitent
dazy do tego by utrzymad koszty realizacji projektu na poziomie pozwalajgcym na ich pokrycie ze
sprzedazy nieruchomosci nawet w przypadku spadku cen nieruchomosci na rynku.

Ryzyko zwiqzane z oddziatywaniem pandemii na gospodarke i dziatalnos¢ deweloperskq

Sytuacja zwigzana z wystgpieniem pandemii COVID-19 wptywa posrednio lub bezposrednio na obraz
sytuacji gospodarczej. Spadek zachorowan w | kwartale 2022 roku nie wyklucza ponownego wystgpienia
pandemii. Nadto, nie mozna wykluczyé wystgpienia nowego wariantu wirusa, a tym samym ponownego
wprowadzenia obostrzen, wzrostu zachorowan oraz Smiertelnosci.

Powyzsze moze skutkowa¢ miedzy innymi zwiekszeniem poziom bezrobocia, zmniejszeniem poziom
konsumpcji lub ograniczeniami w zakresie mozliwosci swobodnego prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zwiekszajgc tym samym ryzyko utraty ptynnosci przedsiebiorcow. Istnieje ryzyko, ze
wprowadzenie obostrzen oraz wystgpienie wyzej wymienionych ograniczen i ich negatywnych skutkéw
przetozy sie na wieksze prawdopodobienstwo materializacji niektérych z wymienionych uprzednio
czynnikéw ryzyka.

Powyzsze, w konsekwencji, moze mie¢ wptyw na zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia. W celu
ograniczenia tego ryzyka Spotka na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce z odpowiednim
wyprzedzeniem dostosowujgc strategie Spotki do wystepujgcych zmian. Jednakze wystgpienie
niniejszego ryzyka jest poza kontrolg Emitenta oraz niezalezne od jego starannosci.

Ryzyko zwiqzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy
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W zwigzku z wybuchem wojny i natozonymi sankcjami doszto do znaczacych zmian w gospodarce
Swiatowej. Trwajgcy aktualnie konflikt na Ukrainie i zwigzana z nim wysoka niepewnos¢ bez watpienia
bedzie miata negatywny wptyw na sytuacje gospodarczg w Polsce. W zwigzku z natozonymi sankcjami
na Rosje doszto do zmian na rynkach surowcowych, m. in. ceny ropy i gazu osiggajg rekordowe
notowania. Powyzsze m. in. przetozy sie na wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, jak
i kosztow zycia. Napieta sytuacja geopolityczna i ryzyko wyzszej inflacji mogga przetozy¢ sie na spadek
popytu m. in. na nieruchomosci oraz wywotac¢ negatywne nastroje inwestycyjne.

Ponadto, z uwagi na sasiedztwo Ukrainy Polska narazona jest na kryzys migracyjny w zwigzku z
opuszczaniem przez ludno$é Ukrainska terendw objetych dziataniami wojennymi.

Wyzej wskazane okolicznosci mogga przetozy¢ sie na znaczacy spadek popytu na rynku nieruchomosci,
obawy co do zaciggania zobowigzan, jak i niepewnos$¢ na rynku. Niemniej, z uwagi na niedawny wybuch
konfliktu, jak i niepewnos¢ co do jego rozwoju nie sposéb jest oszacowaé petnego wptywu ww. na
sytuacje gospodarczg w Polsce oraz na branze deweloperska.

Ryzyko zdarzen katastroficznych, ryzyka wyjgtkowe
Charakter prowadzonej dziatalnosci oraz dotychczasowe doswiadczenie wskazujg na niewielka

mozliwos¢ wptywu czynnikdw nadzwyczajnych na aktywnos¢ biznesowg Spoétki. Nie mozna jednak
wykluczy¢, ze ewentualne:

(i) dziatania wojenne,

(i) dziatania o charakterze terrorystycznym,

(iii) zjawiska epidemiologiczne oraz

(iv) czynniki przyrodnicze i inne zdarzenia katastroficzne mogg dtugotrwale wptyngé na zachowania
klientow lub mozliwosc realizacji projektow deweloperskich.

Efekty tych zjawisk mogag wptynac¢ zardwno na mozliwos¢ realizacji Inwestycji, jak i na popyt na
nieruchomosci, ktére bedg oferowane przez Emitenta.

3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM

Adekwatnos¢ inwestycji w Obligacje komercyjne wobec potrzeb i wiedzy Inwestora

Kazdy Inwestor rozwazajacy inwestycje w Obligacje powinien oszacowaé, czy jest ona dla niego
w danych okolicznosciach odpowiednia. W szczegdlnosci, kazdy Inwestor powinien:

- posiadaé wystarczajgcg wiedze i doswiadczenie do dokonania wtasciwej oceny Obligacji oraz
korzysci i ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

- posiada¢ dostep do, oraz znajomos¢ odpowiednich narzedzi analitycznych umozliwiajgcych
dokonanie oceny, w kontekscie jego szczegdlnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje oraz
wptywu inwestycji w Obligacje na jego ogdlny portfel inwestycyjny;

- posiadac wystarczajgce zasoby finansowe oraz ptynnos¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow
ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

- w petni rozumie¢ Warunki Emisji Obligacji oraz posiadac¢ znajomos¢ rynkow finansowych; oraz

- posiada¢ umiejetno$¢ oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego)
ewentualnych scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz
innych czynnikéw, ktére mogg wptyngé na inwestycje oraz zdolno$¢ do ponoszenia réznego
rodzaju ryzyk.

Dodatkowo, dziatalnos¢ inwestycyjna realizowana przez osoby, ktére potencjalnie dokonajg inwestycji
w Obligacje, podlega przepisom regulujgcym inwestycje lub ocenie albo regulacjom przyjetym przez
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okreslone organy. Kazda osoba rozwazajgca inwestycje w Obligacje powinna skonsultowac sie ze swoimi
doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

- Obligacje stanowig dla niej inwestycje zgodng z prawem;
- Obligacje moga by¢ wykorzystywane jako zabezpieczenie réznego rodzaju zadfuzenia; oraz
- obowiazujg inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taka osobe.

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie s3 objete zadnym systemem gwarantowania depozytow.
Kazdy Obligatariusz jest narazony na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych
z warunkéw Obligacji, w tym z zobowigzania do terminowe]j wyptaty Odsetek oraz do zwrotu wartosci
nominalnej Obligacji w dniu wykupu.

Ryzyko naruszenia przepiséw w zwiqzku z ofertq publiczng, skutkujgce zastosowaniem przez KNF
sankcji

W przypadku naruszenia przepisdw prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg,
dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, przez emitenta,
oferujacego lub inne podmioty uczestniczgce w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy w imieniu lub na
zlecenie emitenta lub oferujgcego lub uzasadnionego podejrzenia takiego naruszenia albo
uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, albo w przypadku niewykonania
zalecen, o ktérych mowa w art. 16 ust. 2 Ustawy o Ofercie, Komisja moze:

(i) nakazaé wstrzymanie rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo
przerwanie jej przebiegu, na okres nie dfuzszy niz 10 dni roboczych, lub

(ii) zakaza¢ rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej
prowadzenia, lub

(iii) opublikowa¢, na koszt emitenta lub oferujgcego informacje o niezgodnym z prawem
dziataniu w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcja lub sprzedaza.

W przypadku gdy waga naruszenia przepiséw prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub
sprzedazg, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez
emitenta, oferujgcego lub inne podmioty uczestniczagce w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy
w imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferujgcego jest niewielka, Komisja moze wydac zalecenie
zaprzestania naruszania tych przepiséw. Po wydaniu zalecenia emitent lub oferujgcy powstrzymuje sie
od rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerywa jej przebieg, do czasu
usuniecia wskazanych w zaleceniu naruszen, jezeli jest to konieczne do usuniecia tych naruszen.

W zwigzku z dang ofertg publiczng, subskrypcja lub sprzedazg, Komisja moze wielokrotnie zastosowac
srodki opisane powyzej.

Komisja moze zastosowacé srodki, o ktérych mowa wyzej w wyszczegdlnieniach (i) — (iii), takze
w przypadku gdy:

(i) oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw wartosciowych, dokonywane na
podstawie tej oferty w znaczacy sposodb naruszatyby interesy Inwestoréw,

(i) istniejg przestanki, ktére w Swietle przepisdow prawa mogg prowadzi¢ do ustania bytu
prawnego emitenta,

(iii) dziatalnos¢ emitenta byta lub jest prowadzona z razgcym naruszeniem przepiséw prawa,
ktére to naruszenie moze miec istotny wptyw na ocene papieréw wartosciowych emitenta
lub tez w Swietle przepiséw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadtosci
emitenta, lub
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(iv) status prawny papieréw wartosciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w $wietle tych
przepisow istnieje ryzyko uznania tych papierow wartosciowych za nieistniejgce lub
obarczone wadg prawng majaca istotny wptyw na ich ocene,

i ich stosowanie przez Komisje moze by¢ wielkokrotne.

W Rozdziale 7 Ustawy o Ofercie przewidziany jest szereg sankcji stosowanych w przypadku naruszenia
przepiséw Ustawy regulujgcych zasady przeprowadzenia oferty publicznej.

Ryzyko zwigzane z zawieszeniem lub odstgpieniem od przeprowadzania Oferty Publicznej

Zarzad Emitenta moze podjgé¢ uchwate o zawieszeniu Oferty Publicznej Obligacji albo odstgpieniu od
przeprowadzania Oferty Publicznej Obligacji w kazdym czasie, jesli w ocenie Zarzadu wystgpi taka
potrzeba.

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja zostanie
podana do publicznej wiadomosci poprzez udostepnienie Suplementu do Memorandum w sposob,
w jaki zostato opublikowane Memorandum. Jesli decyzja o zawieszeniu zostanie podjeta w trakcie
trwania subskrypcji, ztozone zapisy oraz dokonane wptaty uwazane sg nadal za wazne, jednakze
Inwestorowi bedzie wéwczas stuzyto uprawnienie do ztozenia o$wiadczenia o wycofaniu zgody na
nabycie Obligacji, w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do
Memorandum. Zawieszenie Oferty Publicznej Obligacji spowoduje przesuniecie terminéw Oferty
Publicznej Obligacji, w tym terminu przydziatu Obligaciji.

W przypadku zawieszenia Oferty Publicznej, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode i optacili zapisy,
a nastepnie ztozyli oswiadczenie o odstgpieniu od zapisu, zostanie dokonany zwrot wptaconych przez
nich srodkéw na rachunki bankowe wskazane przez Inwestoréw w Formularzach Zapisu, w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od dnia decyzji Emitenta o zawieszeniu Oferty Obligacji. Zwrot powyzszych
kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowan.

W przypadku ewentualnego odstgpienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o tym fakcie
poprzez zamieszczenie informacji o odstgpieniu od Oferty Publicznej w sposdb, w jaki zostato
udostepnione do publicznej wiadomosci Memorandum Informacyjne. W przypadku odstgpienia od
Oferty Publicznej Obligacji w trakcie jej trwania Inwestorom, ktdérzy ztozyli i optacili zapisy, zostanie
dokonany zwrot wptaconych przez nich srodkéow w sposéb okreslony przez Inwestora w zapisie,
w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogtoszenia przez Emitenta decyzji o odstgpieniu od Oferty
Publicznej Obligacji. Zwrot powyzszych kwot na rzecz Inwestoréw zostanie dokonany bez odsetek
i odszkodowan.

Ryzyko zwigzane z niewfasciwym wypefnieniem oraz nieoptaceniem zapisu na Obligacje

Emitent pragnie podkresli¢, ze wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia
Formularza Zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis pomijajacy jakikolwiek z wymaganych elementow
moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wptaty srodkédw na Obligacje w terminie okreslonym
w Memorandum bedzie powodowac niewaznos¢ zapisu. Dokonanie w terminie wptaty na mniejszg
liczbe Obligacji niz wskazana w zapisie nie oznacza niewaznosci zapisu, a powoduje, ze bedzie on
traktowany jak ztozony na liczbe Obligacji majgcg pokrycie we wptaconej kwocie (z uwzglednieniem
zasady nieprzydzielania utamkowych czesci Obligacji).

Ryzyko zwiqzane z przydzieleniem Obligacji w mniejszej liczbie

Jezelitgczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi i przyjetymi do przydziatu zgodnie
z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii B zostang
przydzielone po dokonaniu na zasadach opisanych w tresci Memorandum. Tym samym zapisy ztozone i
optacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapisow (wtgcznie) do korica nastepnego dnia roboczego (ale
nie pdézniej niz do konca okresu przyjmowania zapisdw) zostang proporcjonalnie zredukowane.
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Powyzsze nie uprawnia Inwestora, ktéremu przydzielono mniej Obligacji, do wysuwania wzgledem
Emitenta jakichkolwiek roszczen.

Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Zgodnie z Ustawg o obligacjach w razie likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy ustawy z dniem otwarcia likwidacji. W przypadku potgczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy ustawy, o ktérej mowa powyzej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta
z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o obligacjach, nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Weczesniejszy wykup, niezaleznie od uprawnienia Inwestoréw do zgdania wczesniejszego wykupu
w przypadkach okreslonych w Ustawie o obligacjach oraz w Warunkach Emisji, ma miejsce w przypadku
wydania przez sad postanowienia o rozwigzaniu Emitenta albo podjecia uchwaty walnego zgromadzenia
Emitenta o rozwigzaniu Emitenta —z dniem wydania postanowienia o rozwigzaniu Emitenta lub podjecia
uchwaty walnego zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta.

Ponadto, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji w sposéb
szczegdtowo opisane w Warunkach Emisji. W przypadku skorzystania przez Emitenta z ww. uprawnienia
Obligacje w zakresie, w jakim zostang wykupione, ulegng umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom nie
bedg przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktére zostang wczesniej wykupione (w tym prawo
do wyptaty Odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktéry Obligacje zostaty wyemitowane.

Ryzyko zwiqzane ze zmianami w przepisach podatkowych zwigzanych z obrotem obligacjami

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organéw podatkowych odnoszgce sie do
przepisdw prawa podatkowego ulegajg czestym zmianom. Z uwagi na powyzsze, posiadacze Obligacji
mogg zostac narazeni na niekorzystne zmiany, gtéwnie w odniesieniu do stawek podatkowych. Moze to
negatywnie wptyngé na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitatu.

Ryzyko braku sptaty zobowigzarn z tytutu Obligacji

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowigzany jest do wykupu Obligacji w Dniu Wykupu
poprzez wyptate Obligatariuszom S$rodkdw pienieznych w wysokosci réwnej iloczynowi wartosci
nominalnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres
Odsetkowy. Emitent zobowigzat sie takze do wyptaty kwoty Odsetek od Obligacji w ustalonych
terminach i wysokosci.

W przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta lub niepozyskania pozyczki od Wspdlnika na
poczet obstugi | okresu odsetkowego Obligacji Serii B lub nienabycia Nieruchomosci lub nierozpoczecia
Inwestycji w ogdle lub w zaktadanym harmonogramie nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z brakiem
wyptaty Odsetek, nieterminowym wykupem Obligacji przez Emitenta lub tez catkowitym brakiem
mozliwosci ich wykupu przez Emitenta.

W przypadku Emitenta - z uwagi na specyfike dziatalnosci Spotki - zmaterializowanie sie niniejszego
ryzyka jest w petni uzaleznione od skutecznej realizacji Inwestycji i skutecznej sprzedazy przez Emitenta
domkow zbudowanych w ramach Inwestycji.

Ostatni dzien pierwszego okresu odsetkowego zostat ustalony przez Spoétke na dziert 30.09.2022 roku,
gdyz Spoétka dopiero w Il lub IV kwartale 2022 roku zamierza rozpoczgc prace budowlane zmierzajgce
do realizacji Inwestycji i w tym samym okresie Spétka zamierza rozpoczgé przedsprzedaz domkow.
Niemniej, Spotka dla zaspokojenia roszczen za | okres odsetkowy Obligacji Serii B oraz Obligacji Serii A
zamierza zaciggna¢ pozyczke od Wspdlnika Spotki, tj. od HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie.
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Spdétka ma charakter spétki celowej, ktdra zostata zawigzana tylko i wytgcznie celem realizacji Inwestycji,
tym samym nie posiada innych zrodet dochoddw ani tez srodkéw wtasnych niezbednych dla pokrycia
kosztéw zakupu Nieruchomosci i realizacji Inwestycji.

Na dzien dzisiejszy Spdtka ani nie nabyta Nieruchomosci, ani nie pozyskata pozwolenia na budowe, tj.
nie zmaterializowaty sie czynniki niezbedne dla mozliwosci realizacji samej Inwestycji. Niepozyskanie
pozwolenia na budowe lub nienabycie Nieruchomosci przyczyni sie do niemoznosci realizacji Inwestycji,
a tym samym sptaty naleznosci z Obligacji Serii B.

Rowniez pdzniejsze trudnosci z realizacjg inwestycji lub zmaterializowanie sie ryzyk zwigzanych ze
spadkiem popytu na nieruchomosci w sposéb bezposredni przetozy sie na mozliwos¢ sptaty przez Spétke
zobowigzan z Obligacji Serii B. Ponadto, Spdtka dla zrealizowania Inwestycji jest chociazby zmuszona do
zwiekszania cigzacych na niej zobowigzan (o ktérych mowa w opisie do Ryzyka zwigzanego z kredytem
bankowym oraz do Ryzyka zwigzanego z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskiwaniem srodkow
finansowych), co w przysztosci — w przypadku problemow z realizacjg inwestycji — moze wptynaé na
ptynnos¢ Spdétki oraz w sposdb oczywisty zagrozi¢ sptacie zobowigzan z Obligacji Serii B.

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji stanowi zdarzenie, ktorego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do Zadania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy z
Obligatariuszy bedzie moégt zazgdac¢ wczesniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku Obligacje bedg
podlegac wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na
ryzyko utraty ptynnosci.

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowic¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci
Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji mogg zostaé zaspokojone
jedynie w czesci, bgdZ mogg zostac niezaspokojone w ogdle. W przypadku braku sptaty zobowigzan z

tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg musieli dochodzi¢ swych roszczern na drodze postepowania
sgdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane z tym koszty.

Ryzyko zwigzane z modelem wyceny zabezpieczenia

Podmiot dokonujgcy odpowiednich kalkulacji w zwigzku z oszacowaniem wartosci zabezpieczenia
positkuje sie modelem finansowym, ktéry w mniemaniu osoby badajacej bedzie najlepiej odzwierciedlat
warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia. Moze sie takze okazaé, ze uzyte w modelu wartosci wsadowe bedg
znieksztatcac realng warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia. W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze wartos¢
przedmiotu zabezpieczenia moze sie okaza¢ inna niz oczekiwana. Zarzad Emitenta minimalizuje
przedmiotowe ryzyko poprzez wybdr podmiotu badajgcego, ktory posiada odpowiednie kompetencje
oraz zachowuje niezalezno$¢ w swoich osgdach i kalkulacjach.

Ryzyko zwigzane ze zmianq wartosci przedmiotdw zabezpieczenia

Emisja bedzie posiadata szereg zabezpieczer opisanych w Warunkach Emisji. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
w przypadku ewentualnej wymuszonej sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia, w sytuacji braku realizacji
przez Emitenta Swiadczen z Obligacji, uzyskana stagd kwota moze by¢ niewystarczajgca do zaspokojenia
wszystkich wierzytelnosci z tyt. Obligacji. Istnieje jednoczes$nie ryzyko, ze Obligatariusze nie otrzymaja
wierzytelnosci wynikajagcych z Obligacji w petnej wysokosci, nawet w wyniku realizacji wszystkich
przedmiotéw zabezpieczenia Obligacji.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz wyceny przedmiotu zabezpieczenia dokonywane sg na okreslong date i
nie ma gwarancji, ze dane w nich zawarte nie ulegng zmianie. W szczegdlnosci istnieje ryzyko,
iz w wyniku zmian koniunktury i otoczenia rynkowego, wartos$¢ rynkowa przedmiotdéw zabezpieczenia
ulegnie obnizeniu. Celem minimalizacji niniejszego ryzyka Emitent zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji
zobowigzany jest do aktualizacji wyceny Nieruchomosci oraz zastawionych udziatoéw co 12 (dwanascie)
miesiecy.
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Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i podejmowanymi decyzjami

Emitent w oparciu o przepisy Rozdziatu 5 Ustawy o obligacjach ustanowit dla Obligacji Zgromadzenie
Obligatariuszy, ktére bedzie funkcjonowato zgodnie z regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy,
zawartym w tre$ci Warunkéw Emisji Obligacji. Poniewaz Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi
reprezentacje ogotu Obligatariuszy istnieje ryzyko, ze poszczegdlny Obligatariusz nie bedzie mogt
samodzielnie — bez wspodtdziatania z innymi Obligatariuszami — zmienié postanowien Warunkéw Emisji
w porozumieniu z Emitentem, co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.
Ponadto istnieje takze ryzyko, ze uchwaty podjete przez Zgromadzenie Obligatariuszy w zakresie zmiany
Warunkdw Emisji bedg sprzeczne z indywidualnym interesem Obligatariusza.

Ryzyko nieustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajqcych z Obligacji

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego nie zostaty ustanowione
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajagcych z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent
zobowigzany jest do ustanowienia zabezpieczenn w okreslonych terminach, jednak nie mozna
kategorycznie wykluczyé, ze terminy te zostang dotrzymane, jak rowniez, ze w ogodle dojdzie do
ustanowienia zabezpieczen. W mysl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit

zabezpieczen w terminach wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegajg, na zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

Podkreslenia wymaga, ze dla ustanowienia zabezpieczenia w postaci zastawu na udziatach Spotki
konieczne jest wspdtdziatanie podmiotu trzeciego bedgcego witascicielem przedmiotowych udziatéw, tj.
spotki HM Inwest S.A. Podkreslenia przy tym wymaga, ze Spoétka nie ma wptywu na ostateczne podjecie
przez ww. podmiot dziatarh zmierzajgcych do ustanowienia opisanych zabezpieczen.

Ponadto, dla skutecznosci ustanowienia zabezpieczenn w postaci zastawu rejestrowego na udziatach
Emitenta oraz Hipoteki na Nieruchomosci konieczne jest (odpowiednio) dokonanie przez wtasciwy sad
rejestrowy wpisu zastawu w rejestrze zastawodw oraz dokonanie przez wtasciwy sgd wieczystoksiegowy
wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci.

Spétka bedzie doktadata wszelkiej starannosci dla ztozenia wnioskéw zgodnych z wymogami prawa i
spetniajgcych wszelkie warunki formalne, ktérych zachowanie jest niezbedne dla dokonania wpisu.
Niestety, w zaden sposéb nie mozna wykluczy¢ tego, ze ww. sady — pomimo starannosci po stronie
Spotki - odmdwig dokonania przedmiotowych wpiséw z przyczyn formalnych lub merytorycznych.

Ryzyko zwiqzane z brakiem wprowadzenia obligacji do obrotu zorganizowanego

Emitent nie zamierza wprowadzi¢ Obligacji do ASO na rynku Catalyst organizowanym przez GPW.
W zwigzku z powyzszym, po objeciu Obligacji przez Inwestoréw, Emitent nie bedzie podejmowat krokéw
w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst, co negatywnie wptywa na
mozliwos¢ sprzedazy obligacji na rynku wtérnym. Obligatariusze powinni liczy¢ sie z ryzykiem, ze w takiej
sytuacji sprzedaz Obligacji po satysfakcjonujgcej cenie, moze by¢ utrudniona lub wrecz niemozliwa.

Ryzyko opdZnienia utworzenia Ewidencji lub braku utworzenia Ewidencji Obligacji i rejestracji
Obligacji w Depozycie i nie powstania praw z Obligacji

Na podstawie art. 8 Ustawy o obligacjach i art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg
z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Agent Emisji tworzy Ewidencje
po spetnieniu wymogdw bedgcych przedmiotem weryfikacji dokonanej w zakresie okreslonym w art. 7a
ust. 4 pkt 1-3 Ustawy o Obrocie lub gdy ujawnione w toku weryfikacji nieprawidtowosci lub niezgodnosci
zostaty usuniete przez Emitenta albo nie zagrazajg bezpieczeristwu obrotu ani interesom Inwestorow.
Nie mozna wiec wykluczy¢ powstania opdznienia w utworzeniu Ewidencji, a w skrajnym przypadku nie
utworzenia przez Agenta Emisji Ewidencji i w konsekwencji nie zarejestrowania Obligacji w Depozycie.

Ryzyko zwigzane z réwnorzednym zabezpieczeniem kolejnych serii obligacji
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Emitent przewiduje mozliwos¢ przeprowadzenia emisji kolejnych serii obligacji, ktérych celem bedzie
finansowanie nabycia Nieruchomosci i —ewentualnie — czesci kosztow realizacji Inwestycji. W przypadku
wyemitowania przez Emitenta kolejnych serii obligacji za posrednictwem PCDM zabezpieczenia Obligacji
Serii B bedg miaty status zabezpieczenia rownorzednego dla wszystkich takich emisji, przy czym tgczna
warto$¢ nominalna wszystkich takich emisji, fgcznie z emisjg Obligacji Serii B, nie przekroczy kwoty
8.000.000,00 (0o$miu miliondow 00/100) zt, a suma zabezpieczen ustanowionych dla zabezpieczenia
kolejnych serii obligacji wyemitowanych przez Emitenta za posrednictwem PCDM bedzie wynosic
kazdorazowo nie mniej niz 150 % (sto piecdziesigt procent) tgcznej wartosci nominalnej wszystkich
takich emisji, facznie z emisjg Obligacji Serii B.

Na dzieh dzisiejszy Emitent na mocy uchwaty przydziatowej z dnia 30 marca 2022 roku dokonat
przydziatu Obligacji serii A o tgcznej wartosci nominalnej w wysokosci 5.000.000,00 (pieciu milionéw)
ztotych. Zabezpieczenia Obligacji Serii B bedg miaty status rownorzedny z zabezpieczeniami Obligacji
Serii A.

Réownorzednos$¢ obligacji wszystkich serii wyemitowanych przez Emitenta (w tym Obligacji Serii A i
Obligacji Serii B) za posrednictwem PCDM oznacza, ze kwoty uzyskane z zaspokojenia z udzielonych
zabezpieczen bedg rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie obligacje wyemitowane w ramach
powyzszego planu i w stosunku do egzekwowanych jednoczesnie wierzytelnosci.

Ponadto, jesli Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie uchwaty w przedmiocie (i) zmiany Warunkdw
Emisji w zakresie zwolnienia Nieruchomosci spod Hipoteki i wyrazenia zgody na ztozenie przez
Administratora Hipoteki oswiadczenia w przedmiocie zwolnienia Hipoteki, w trybie art. 31 ust. 6 pkt 2)
ustawy o obligacjach w celu wykreslenia Hipoteki z dziatu IV. ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci i (ii) podjecia uchwaty w przedmiocie ustanowienia nowej hipoteki na innej
nieruchomosci, zamiast Hipoteki, ktdra stanowi wtasnos$é Emitenta lub dowolnego innego podmiotu, a
ktorej wartos¢ wynikajgca z wyceny rzeczoznawcy majgtkowego, spetniajgcego wymogi art. 30 ustawy
o obligacjach, nie bedzie nizsza niz 50% wartosci nominalnej wszystkich niewykupionych obligacji
wyemitowanych przez Emitenta za posrednictwem PCDM to wdwczas wartosc innej nieruchomosci, o
ktérej mowa w pkt (ii) niniejszego ryzyka moze okazac sie niewystarczajgca dla zaspokojenia roszczen
Obligatariuszy Serii B oraz innych serii obligacji wyemitowanych przez Emitenta za posrednictwem
PCDM (o ile rowniez zostang one zabezpieczone — na mocy uchwat Zgromadzenia Obligatariuszy — na
tej samej nieruchomosci).

Niniejsze ryzyko jest rowniez istotne w przypadku powstania stanu niewyptacalnosci Emitenta po dacie
zawarcia Umowy Finansowania, powyzsze w sposéb znaczagcy moze uniemozliwié obligatariuszom (w
tym obligatariuszom uprawnionym z Obligacji Serii B) odzyskanie naleznos$ci na zadowalajgcym poziomie
lub odzyskanie ich w ogdle, z uwagi na planowane przez Emitenta zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy
podczas, ktérego poddana gtosowaniu zostanie uchwata o zmianie sposobu, formy i wysokosci
zabezpieczenia roszczen z Obligacji Serii B.

Ryzyko uznania hipoteki na Nieruchomosci nienalezgcej do Emitenta za bezskuteczng

Emitent, zgodnie z Warunkami Emisji, w przypadku wydania przez komitet kredytowy Finansujgcego
pozytywnej decyzji lub rekomendacji do zawarcia Umowy Finansowania zamierza zwota¢ Zgromadzenie
Obligatariuszy, podczas ktérego poddane gtosowaniu zostang uchwaty w przedmiocie (i) zmiany
Warunkéw Emisji w zakresie zwolnienia Nieruchomosci spod Hipoteki i wyrazenia zgody na ztozenie
przez Administratora Hipoteki oswiadczenia w przedmiocie zwolnienia Hipoteki, w trybie art. 31 ust. 6
pkt 2) ustawy o obligacjach w celu wykreslenia Hipoteki z dziatu IV. ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci i (ii) podjecia uchwaty w przedmiocie ustanowienia nowej hipoteki na innej
nieruchomosci, zamiast Hipoteki, ktora stanowi wtasnos$¢ Emitenta lub dowolnego innego podmiotu, a
ktérej wartos¢ wynikajgca z wyceny rzeczoznawcy majatkowego, spetniajgcego wymogi art. 30 ustawy
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o obligacjach, nie bedzie nizsza niz 50% wartosci nominalnej wszystkich niewykupionych obligacji
wyemitowanych przez Emitenta za posrednictwem PCDM.

W przypadku podjecia przez Zgromadzenia Obligatariuszy uchwaty w przedmiocie zmiany Warunkow
Emisji w zakresie zwolnienia Nieruchomosci spod Hipoteki i ustanowienia hipoteki na innej
nieruchomosci, jesli przedmiotowa nieruchomosé bedzie stanowita wtasnosc osoby trzeciej to zachodzi
ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosci nienalezacej do Emitenta za bezskuteczng w przypadku
ogtoszenia upadtosci podmiotu, w ktérego majatku znajduje sie przedmiotowa nieruchomosc.

Zgodnie z art. 130 ustawy Prawo Upadtosciowe sedzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za
bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci obcigzenie majatku upadtego hipoteka, jezeli upadty nie
byt dtuznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela, a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu
roku przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i w zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie
otrzymat zadnego Swiadczenia lub otrzymat Swiadczenie, ktore jest niewspotmiernie niskie do wartosci
udzielanego zabezpieczenia.

Emitent stwierdza, ze —w przypadku ustanowienia hipoteki na nieruchomosci osobie trzeciej — powyzsza
czynnos¢ dokonana zostanie za wynagrodzeniem, tym samym zaptaci osobie trzeciej za mozliwosc¢
ustanowienia hipoteki.

Powyzsze oznacza, ze w przypadku ogtoszenia upadtosci podmiotu, ktory w przysztosci - pod warunkiem
podjecia uchwaty w tym przedmiocie przez Zgromadzenie Obligatariuszy — udzieli zabezpieczenia na
wchodzgcej w sktad jego majatku nieruchomosci - to istnieje ryzyko uznania przedmiotowej hipoteki za
bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci z powodu np. uznania, ze swiadczenie, ktére otrzyma ww.
podmiot bedzie niewspdtmiernie niskie do wartosci udzielonego zabezpieczenia. W takim wypadku,
Obligatariusze Serii B nie beda mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki, w zakresie w
jakim obcigza ona majatek jednego z wymienionych oséb i podmiotow.
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Ill.  OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W MEMORANDUM

1. OSWIADCZENIE EMITENTA

Nazwa (firma): Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
Siedziba: Warszawa, Polska

Adres: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa
Telefon: +48 226163194

Adres poczty elektronicznej: biuro@grupainwest.p!

Adres strony internetowe;j: www.grupainwest.pl

Spdtka Osiedle Wiklinowa sp. z o.0. jest odpowiedzialna za wszystkie informacje 2zamieszczone w
Memorandum Informacyjnym.

Osobami dziatajgcymi w imieniu Spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. sg osoby fizyczne:
(i) Urszula Hofman Cztonek Zarzgdu
(i) Piotr Mikosik Cztonek Zarzadu

Sposdb reprezentaciji Spotki:

Kazdy cztonek zarzgdu samodzielnie.

Os$wiadczenie osdb dziatajacych w imieniu Spétki
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Spétki bedgc odpowiedzialnym za wszystkie informacje zamieszczone w
Memorandum Informacyjnym, niniejszym oswiadczamy, ze zgodnie z najlepszq wiedzg informacje
zawarte w Memorandum, sq zgodne ze stanem faktycznym i Memorandum nie pomija niczego, co
mogloby wplywac na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim informacje sq rzetelne,
kompletne i prawdziwe.

?,LHA;,(

Urszula Hofman — Cltonek Zarzadu Piotr Mikosik — Cztonek Zarzadu

Warszawa, dnia 31 marca 2022 roku
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2. OSWIADCZENIE PCDM

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
Siedziba: Warszawa, Polska

Adres: ul. Waryniskiego 3A, 00-645 Warszawa
Telefon: (+48 22) 201 11 30

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowej: www.pcdm.pl

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. na podstawie informacji przekazanych lub potwierdzonych
przez Spétke sporzadzit przy dotozeniu naleiytej starannosci i jest odpowiedzialny za nastepujace
czedci Memorandum Informacyjnego spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie:

(i) Rozdziat IV - Dane o emisji — pkt 16.

Osobami dziatajgcymi w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. s3 osoby fizyczne:

(i} Piotr Teleon Prezes Zarzadu
(ii) Adam Narczewski Wiceprezes Zarzadu

Sposéb reprezentacji Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A.:

Wspétdziatanie dwdch czlonkdw zarzadu albo jednego cztonka zarzadu tacznie z prokurentem lub
jednego czlonka zarzadu tacznie z petnomocnikiem dziatajgcym w granicach umocowania, za
wyjatkiem pefnomocnika procesowego, ktdry moze dziata¢ samodzielnie w granicach umocowania.

O$wiadczenie oséb dziatajagcych w imieniu PCDM
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. z siedzibg w Warszawie, Polska,
oswiadczamy, Ze zgodnie z najlepszq wiedzg informacje zawarte w czesciach Memorandum, za
ktére Prosper Capital Dom Maklerski S.A. ponosi odpowiedzialnoéé, sq zgodne ze stanem
faktycznym i nie pomijajg niczego, co mogtoby wplyngé na ich znaczenie, w szczegdinosci sq
prawdziwe, rzetelne i kompletne.

—— /
. ek
- ; m’w
Piotr Teleon — Prezes Zarzadu Adam Narczewski — Wiceprezes Zarzadu

Warszawa, dnia 31 marca 2022 roku
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IV. DANE O EMISJI

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego sg oferowane na
podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d
Rozporzadzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej.

Firma inwestycyjng posredniczgcg w Ofercie Publicznej jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie.

Obligacja jest papierem wartos$ciowym emitowanym w serii, na okaziciela, zgodnie z art. 8 ust. 1 Ustawy
o obligacjach nie majgcym formy dokumentu, na podstawie ktdrego Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczenia pienieznego
polegajgcego na zaptacie wartosci nominalnej Obligacji i Odsetek na zasadach i w terminach okreslonych
w pkt. 3.4. niniejszego Memorandum.

Na podstawie art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu
w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom
wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. Po rejestracji Obligacji w Depozycie
pfatnosci kwot z tytutu posiadania Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW na rachunki
inwestycyjne Obligatariuszy, na ktérych zostaty zdeponowane posiadane Obligacje. W przypadku gdy
Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym rachunku papierow
wartosciowych, wyptata swiadczen bedzie dokonywana na jego rachunek bankowy wskazany w tresci
Formularza Zapisu.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Spdétki w wykonaniu
przepisdow Ustawy o obligacjach bedg przekazywane, zgodnie z art. 16 ust. 1 Ustawy o obligacjach,
w postaci drukowanej, do Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Emitent nie planuje wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO.

Po dokonaniu przydziatu Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencje Obligacji.

1. SZCZEGOLOWE OKRESLENIE RODZAJOW, LICZBY ORAZ EACZNEJ WARTOSCI
EMITOWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH Z WYSZCZEGOLNIENIEM
RODZAJOW UPRZYWILEJOWANIA, WSZELKICH OGRANICZEN CO DO
PRZENOSZENIA PRAW Z PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ ZABEZPIECZEN
LUB SWIADCZEN DODATKOWYCH

Przedmiotem Oferty Obligacji Serii B jest do 3.000 (stownie: trzech tysiecy) sztuk Obligacji na okaziciela
Serii B kazda, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) kazda.

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji: 1.000,00 zt
taczna warto$¢ nominalna Obligacji: 3.000.000,00 zt
Cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 zt
taczna cena emisyjna Obligacji: 3.000.000,00 zt

Oferta Obligacji nie jest podzielona na transze.
Obligacje Serii B nie inkorporujg zadnych uprzywilejowan.

Poza $wiadczeniami polegajgcymi na wyptacie Odsetek, wyptacie Swiadczen dodatkowych (szczegdtowo
opisanych w 6. Warunkdéw Emisji) oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do
wykupu, z Obligacjami Serii B nie sg zwigzane zadne dodatkowe $wiadczenia.

Obligacje Serii B beda zabezpieczone.
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Zbywalnos¢ Obligacji Serii B nie jest ograniczona.

2. OKRESLENIE PODSTAWY PRAWNEJ EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Podstawg prawng emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach, uchwata nr 1/31/03/2022 Zarzadu Spdtki z
dnia 31 marca 2022 r. w sprawie emisji Obligacji Serii B oraz uchwata nr 1/31/03/2022 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki z dnia 31 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji
Serii B.

2.1. Organ lub osoby uprawnione do podjecia decyzji o emisji obligacji

Organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji Obligacji jest Zarzad Spotki.

2.2. Daty i formy podjecia decyzji o emisji obligacji, z przytoczeniem jej tresci
Obligacje Serii B emitowane sg na podstawie uchwaty nr 1/31/03/2022 Zarzadu Spotki z dnia 31 marca

2022 r. w sprawie emisji Obligacji Serii B oraz uchwaty nr 1/31/03/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikdw Spétki z dnia 31 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii B.

Uchwata nr 1/31/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 31 marca 2022 roku w sprawie emisji obligacji Serii
B stanowi Zafacznik 3 do niniejszego Memorandum Informacyjnego. Natomiast Uchwata nr
1/31/03/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Spoétki z dnia 31 marca 2022 roku w sprawie
wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii B stanowi Zatgcznik 4 do niniejszego Memorandum
Informacyjnego.

3. WSKAZANIE WSZELKICH PRAW I OBOWIAZKOW Z OFEROWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Obligacje uprawniajg do nastepujgcych $wiadczen:

(i) Swiadczenia pienieznego polegajgcego na zaptacie kwoty Odsetek na warunkach
podanych ponizej,

(i)  Swiadczenia pienieznego polegajgcego na wykupie Obligacji — zaptacie kwoty
odpowiadajgcej wartosci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach okreslonych
ponizej, albo Swiadczenia pienieznego polegajgcego na wczesniejszym wykupie Obligacji
na warunkach i terminach okreslonych ponizej.

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach Obligacje podlegajg zarejestrowaniu w Depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie Depozyt papierdow wartosciowych prowadzony jest przez KDPW.

W mysl art. 7a ust 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji
0sbéb uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom wskazanym w tej
Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji.

Po dokonaniu przydziatu Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencje Obligacji
i bedzie jg prowadzit do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie.

Po rejestracji Obligacji w Depozycie $wiadczenia pieniezne z tytutu wyptaty Odsetek i wykupu Obligac;ji
bedg realizowane przez Emitenta za posrednictwem KDPW zgodnie z Regulaminem KDPW
i Szczegdtowymi Zasadami Dziatania KDPW. Wyptata Swiadczen zostanie dokonana za posrednictwem
KDPW oraz podmiotéw prowadzacych rachunki inwestycyjne Obligatariuszy, poprzez uznanie rachunku
pienieznego stuzacego do obstugi rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza.

W przypadku gdy Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym
rachunku papierow wartosciowych, wyptata swiadczen bedzie dokonywana na jego rachunek bankowy
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wskazany w tresci Formularza Zapisu. Wypfata $wiadczen nastgpi przez dom maklerski prowadzacy, na
podstawie zawartej z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych, gdzie zapisane
beda Obligacje Inwestordw, ktérzy nie ztozyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany
rachunku bankowego Obligatariusza musi on poinformowac o tej zmianie w sposdb odpowiadajgcy
zasadom stosowanym przez dom maklerski prowadzacy zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych.

Uprawnionymi do $wiadczen z tytutu wyptaty Odsetek za dany Okres Odsetkowy bedg ci Obligatariusze,
ktérzy beda posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ten Okres Odsetkowy,
a uprawnionymi do $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji bedg ci Obligatariusze, ktérzy bedg posiadali
Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ostatni Okres Odsetkowy.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza swiadczen z tytutu wyptaty Odsetek albo
wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta przypadaé bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych
przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza Swiadczenia z tytutu wykupu Obligacji
przypadac bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

Odsetki za dany Okres Odsetkowy bedg ptatne w dniu bedgcym co do zasady jednoczesnie ostatnim
dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego
przypadnie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym, dniem wyptaty Odsetek bedzie kolejny Dzierh Roboczy
przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym Obligatariuszom nie bedzie
przystugiwa¢ prawo zadania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptatnosci.

Miejscem spetnienia swiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzacego
rachunek, na ktdéry zostang przekazane srodki pieniezne stanowigce przedmiot $wiadczenia.
Uprawnionych do swiadczen pienieznych z tytutu wykupu Obligacji, ktore spetniane sg po terminie ich

wykupu, ustala sie kazdorazowo wedtug stanu na drugi dzien roboczy po dniu, w ktérym kwota
Swiadczenia zostata przekazana podmiotowi prowadzgcemu depozyt papieréw wartosciowych.

Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie mogg by¢
przenoszone.

W razie przekazania przez Emitenta Srodkéw pienieznych w wysokosci niewystarczajgcej na petne
pokrycie zobowigzan z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostang pokryte ze srodkow przekazanych
proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:

(i) Odsetki z tytutu opdznienia Emitenta w spetnieniu $wiadczen z Obligacji;
(i)  Odsetki;
(iii)  warto$¢ nominalna.

W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktdére uniemozliwig spetnienie $wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z okreslonymi zasadami i w terminach, w szczegdlnosci w przypadku zmian przepisow
stosownych ustaw lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
Emitent ustali inne dni ustalenia praw do swiadczen z Obligacji w taki sposéb, aby nowe terminy byty
w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.

Wyptata swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlegaé bedzie wszelkim obowigzujgcym przepisom
podatkowym i innym wtasciwym przepisom prawa polskiego.

Wszelkie $wiadczenia pieniezne wynikajgce z Obligacji bedg wyptacane przez Emitenta w ztotych
polskich.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne Swiadczenia niepieniezne.
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Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona.
Za zobowigzania wynikajgce z Obligacji Spdtka odpowiada catym swoim majatkiem.
Termin przedawnienia roszczen z tytutu Obligacji wynosi 10 (dziesied) lat.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie,
w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegajag, na zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zada¢ wykupu obligacji rowniez
w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia nie krotszego niz 3 (trzy) dni.

Stosownie do art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji Obligacje podlegajg, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja

natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastapit jeszcze Dzier Wykupu.

Obligatariusz ma prawo do zgdania wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci posiadanych przez
siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wczesniejszego wykupu tych Obligacji takze
w innych przypadkach wskazanych w pkt 8 Rozdziatu IV niniejszego Memorandum.

Spétka moze nabywacé Obligacje wtasne jedynie w celu ich umorzenia. Spétka nie moze nabywac
wiasnych Obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z Obligacji okreslonych
w Memorandum. Spotka bedgca w zwtoce z realizacjg zobowigzan z Obligacji nie moze nabywad
wiasnych Obligaciji.

3.1. Wysokos¢ oprocentowania

Obligacje Serii B oprocentowane sg wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 9,1%.

Kupon odsetkowy ,0” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynajacy sie w dniu ,,dp”, a konczacy sie w dniu
,dk” obliczany jest wedtug wzoru:

0=1.000zt*r* D /365 [zf]
gdzie:

1.000,00 zt - warto$¢ nominalna 1 (jednej) Obligacji,
O - odsetki od Obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy),

r - stopa procentowa Obligacji,
D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym.

Wysokos¢ odsetek bedzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym i przy
zatozeniu 365 dni w roku.

3.2. Terminy, od ktorych nalezy si¢ oprocentowanie

Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy.

Emitent bedzie swiadczyt Odsetki za okres od dnia utworzenia Ewidencji Obligacji Serii B do ostatniego
dnia Okresu Odsetkowego, przypadajgcego na dzien 1 lipca 2024 roku, ktére to Swiadczenia bedg
nalezne i wyptacane posiadaczom Obligacji za kazdy z Okresow Odsetkowych. Wyjatkiem od powyzszej
zasady bedzie sytuacja w ktérej Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, wéwczas Odsetki
bedg $wiadczone i nalezne do Dnia Wczesniejszego Wykupu.
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3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza Swiadczen z tytutu wyptaty Odsetek i wykupu
Obligacji przypadac bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem kazdego Okresu
Odsetkowego, Dniem Wykupu lub wczesniejszym wykupem Obligacji.

3.4. Terminy wyplaty oprocentowania

Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w ,,Dniu Wyptaty Odsetek” bedacym co do zasady
jednoczes$nie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzien danego Okresu
Odsetkowego przypadnie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym to Dniem Wyptaty Odsetek bedzie
kolejny Dzien Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym Obligatariuszom
nie bedzie przystugiwac prawo zadania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptfatnosci.

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu utworzenia Ewidencji osdb uprawnionych z Obligac;ji
prowadzonej przez Agenta Emisji (tgcznie z tym dniem) i koriczy sie 30 wrzeénia 2022 roku (tgcznie z tym
dniem), tj. po uptywie okoto 6 (szesciu) miesiecy. Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w
nastepnym dniu po zakonczeniu poprzedniego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem) i konczy w
ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

Terminarz ptatnosci Odsetek

Nr Okresu Pierwszy dzier Okresu Ostatni dzierr Okresu | Dzien Ustalenia Praw Do
Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego oraz Odsetek/Wykupu
Dzient Wyptaty
Odsetek
I Dzien utworzenia 30 wrzesnia 2022 r. 22 wrzesnia 2022 r.
Ewidencji
Il 1 pazdziernika 2022 r. 30 marca 2023 r. 22 marca 2023 r.
] 31 marca 2023 r. 30 czerwca 2023 r. 22 czerwca 2023 .
v 1 lipca 2023 r. 30 wrzesnia 2023 r. 22 wrzesnia 2023 r.
Vv 1 pazdziernika 2023 r. 30 grudnia 2023 r. 20 grudnia 2023 r.
Vi 31 grudnia 2023 r. 30 marca 2024 r. 22 marca 2024 r.
)"l 31 marca 2024 r. 1 lipca 2024 r. 21 czerwca 2024 r.

3.5. Terminy i zasady wykupu papierow wartosciowych

Kazda Obligacja zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu — 1 lipca 2024 roku poprzez wyptate
Obligatariuszom kwoty w wysokosci réwnej iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz
wartosci nominalnej jednej Obligacji Serii B, tj. 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) za kazda
Obligacje Serii B, powiekszonej o naliczone odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji
przypadac bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.
Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW oraz firm inwestycyjnych prowadzgcych
rachunki inwestycyjne Obligatariuszy. Za chwile spetnienia $wiadczenia pienieznego z tytutu wykupu
Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego stuzgcego do obstugi rachunku papieréow

str. 39



*

@ > A
PROSPER CAPITAL”

Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

DOM MAKLERSKI

wartosciowych Obligatariusza kwotg réwng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz
wartosci nominalnej jednej Obligacji powiekszong o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

W przypadku gdy Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym
rachunku papieréw wartosciowych, wykup bedzie dokonany na jego rachunek bankowy wskazany
w tresci Formularza Zapisu.

Warunki oraz terminy wczesniejszego wykupu zostaty okreslone w pkt 8 Rozdziatu IV niniejszego
Memorandum.

3.6. Zasady i sposob realizacji praw 7 papierow wartosciowych, w tym wyplaty swiadczen
pienigznych przez Emitenta

Ptatnosci bedg dokonywane w Dniu Wypfaty Odsetek, w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu. Jezeli Dzien Wyptaty Odsetek lub Dziert Wykupu lub Dziert Wczesniejszego Wykupu przypadnie
w dniu niebedgcym Dniem Roboczym, datg wyptaty Odsetek, kwoty wykupu Obligacji lub kwoty
Wczesniejszego Wykupu bedzie kolejny Dziert Roboczy przypadajacy po Dniu Wyptaty Odsetek, po Dniu
Wykupu lub po Dniu Wczesniejszego Wykupu, przy czym Obligatariuszom nie bedzie przystugiwac
prawo zgdania odsetek, odszkodowan lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyptaty Odsetek, wykupu
Obligacji lub wczesniejszego wykupu Obligacji przypadac¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed
ostatnim dniem kazdego Okresu Odsetkowego lub Dniem Wykupu.

Wyptata swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowigzujgcym przepisom
podatkowym i innym witasciwym przepisom prawa polskiego.

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosci zwigzane z wyptatg Odsetek oraz wykupem Obligacji dokonywane sg bez
jakiejkolwiek dyspozycji i oswiadczen ze strony Obligatariusza.

W przypadku zwtoki Emitenta w ptatnosci z tytutu $wiadczen z Obligacji, Obligatariusze beda uprawnieni
do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za kazdy dzien zwtoki.

W razie przekazania przez Emitenta Srodkéw pienieznych w wysokosci niewystarczajgcej na petne
pokrycie zobowigzan z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostang pokryte ze srodkéow przekazanych
proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:

(i) Odsetki z tytutu opodznienia Emitenta w spetnieniu swiadczen z Obligacji;

(i)  Odsetki;

(iii)  warto$¢ nominalna.

3.7. Podmioty uczestniczgce w realizacji praw 7 papierow wartosciowych oraz zakres ich

odpowiedzialnosci wobec nabywcéw i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej
Swiadczenia te bedq wyplacane

Wszelkie $wiadczenia beda wyptacane w ztotych (PLN).

W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujgce podmioty:

Emitent — podmiot emitujgcy Obligacje oraz zobowigzany do spetnienia Swiadczen wynikajgcych
z Obligacji;

Agent Ptatniczy — podmiot odpowiedzialny za ustalenie wysokosci Swiadczen z Obligacji oraz za obstuge
Swiadczen zwigzanych z Obligacjami;
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Agent Emisji — podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnosci emisji, utworzenie Ewidencji
Obligacji i ich rejestracje Obligacji w KDPW;

KDPW — podmiot prowadzacy Depozyt Obligacji oraz dokonujgcy rozliczer uprawnionych z Obligacji;

Sponsor Emisji — podmiot prowadzacy rejestr Obligatariuszy, ktérzy nie wskazali rachunku, na ktérym
Obligacje majg zostac zapisane.

4. OKRESLENIE RODZAJU, ZAKRESU, FORMY I PRZEDMIOTU ZABEZPIECZEN

Na Dzien Przydziatu Obligacje Serii B nie beda zabezpieczone. Zabezpieczenia Obligacji zostana
ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach okreslonych ponizej, z zastrzezeniem obowigzku
wystawienia przez Emitenta Weksla najpdzniej do Dnia Przydziatu.

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwatg Emisyjng, Uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspodlnikow Spotki, Warunkami Emisji oraz Ustawag o obligacjach beda miaty status Obligacji
zabezpieczonych, przy czym Przydziat Obligacji - z wyjatkiem weksla i umowy wekslowej - nastgpi przed
ustanowieniem wszystkich zabezpieczen. Obligacje bedg zabezpieczone: Wekslem wtasnym i Umowa
Wekslowg, oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Emitenta, zastawem rejestrowym na udziatach
Emitenta wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez Wspodlnika co do obowigzku zaptaty jako
zastawca oraz poprzez ustanowienie hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci na
zasadach i w terminach wskazanych ponizej. Zabezpieczenia bedg zabezpiecza¢ wszystkie
WierzytelnosSci Zabezpieczone.

4.1 Weksel i Umowa Wekslowa

4.1.1.  Zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji zostang zabezpieczone poprzez
wystawienie przez Emitenta weksla wiasnego na rzecz Administratora
Zabezpieczen oraz zawarcie umowy (porozumienia) wekslowej, na mocy ktoérej
Administrator Zabezpieczen upowazniony bedzie do wypetnienia weksla i
wystawiania w imieniu Emitenta dalszych weksli, do facznej kwoty
odpowiadajgcej 150 % (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji, do dnia 31 grudnia 2027 r.

4.1.2.  Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczen oraz
umowa wekslowa zostanie zawarta w terminie najpdzniej do Dnia Przydziatu.

4.1.3. Dodatkowo umowa wekslowa zawierac bedzie nieodwotalne petnomocnictwo
udzielone przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczeri, na mocy ktérego
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystawienia w imieniu i na
rzecz Emitenta dalszych weksli, w sytuacji uprzedniego wykorzystania Weksla i
koniecznosci dalszej realizacji praw z Umowy Wekslowej.

4.1.4. Zaspokojenie z weksla nastgpi z catego majgtku Emitenta w drodze
postepowania egzekucyjnego.

4.2 Oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji

4.2.1. Emitent ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen os$wiadczenie w formie
aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co
do zobowigzan wynikajgcych z Weksla i Umowy Wekslowej. Oswiadczenie o
ktérym mowa w zdaniu poprzedzajgcym zostanie ztozone w terminie 14
(czternastu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. Emitent podda sie egzekucji do
kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pieédziesigt procent) wartosci nominalne;j
przydzielonych Obligacji Serii B.
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4.2.2.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w
terminie do dnia 30 grudnia 2027 r.

4.3 Zastaw Rejestrowy na udziatach Emitenta wraz z O$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji

przez Wspdlnika.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

4.3.6.

4.3.7.

4.3.8.

4.3.09.

4.3.10.

4.3.11.

Wierzytelnosci z Obligacji zostang zabezpieczone na 100 (stu) udziatach w
spotfce Emitenta, o wartosci nominalnej 50 zt kazdy z nich i facznej wartosci
nominalnej 5.000 zt, nalezgcych do HM Inwest S.A.

Umowa Zastawu zostanie zawarta w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od
Dnia Przydziatu. Zastaw zostanie ustanowiony (tj. zostanie wydane
postanowienie w przedmiocie wpisu zastawu do rejestru zastawow) w terminie
3 (trzech) miesiecy od Dnia Przydziatu.

Zastaw bedzie zabezpieczat roszczenia pieniezne Obligatariuszy wynikajgce z
Obligacji do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150 % (sto
piec¢dziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B.

Spdétka zobowigzana bedzie do ujawnienia Zastawu Rejestrowego w ksiedze
udziatow.

Spétka nie moze zby¢ lub przenies¢ pod innym tytutem prawnym przedmiotu
zastawu przed wygasnieciem wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

Umorzenie udziatbw w spotce Emitenta jest niedopuszczalne przed
wygasnieciem wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych

Wycena przedmiotu zastawu zostata sporzadzona przez Roberta Pabicha
(biegty rewident nr wpisu: 11179) oraz Adama Kotaczyka (biegty rewident nr
wpisu: 13216) wg stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. Warto$¢ przedmiotu
zastawu metodg majatkowg w podejsciu aktywow netto wynosi: 1 ztoty
(stownie: jeden ztoty 0/100) zt.

Wybdr Roberta Pabicha (biegly rewident nr wpisu: 11179) oraz Adama
Kotaczyka (biegty rewident nr wpisu: 13216) jako podmiotow dokonujgcych
wyceny przedmiotu zabezpieczenia zostat dokonany z uwagi na doswiadczenie
i kwalifikacje w wycenie instrumentéw finansowych posiadane przez ww.
osoby, co zapewnia rzetelno$¢ wyceny. Robert Pabich (biegly rewident nr
wpisu: 11179) zachowuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust.
9 i art. 70 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym. Adam Kotaczyk (biegty rewident nr wpisu: 13216) zachowuje
bezstronnos¢ i niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Wycena przedmiotu zastawu stanowi zatgcznik nr 2 do Warunkdéw Emisji
Obligacji.

Zaspokojenie z przedmiotu zastawu odbywac sie bedzie, wedtug wyboru
Administratora Zastawu, w drodze sgdowego postepowania egzekucyjnego lub
poprzez przejecie na wtasnos¢ przedmiotu zastawu lub w trybie licytacji.

W przypadku wyboru zaspokojenia w trybie licytacji lub przejecia na wtasnosc
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4.3.12.

4.3.13.

4.3.14.

4.3.15.

Przedmiot Zastawu zostanie oszacowany przez wskazanego przez
Administratora Zastawu biegtego. W przypadku braku mozliwosci ustalenia
wartosci Przedmiotu Zastawu ze wzgledu na brak wspétdziatania zastawcy lub
Emitenta, warto$¢ szacunkowa zostanie okreslona jako 40% (czterdziesci
procent) wartosci Przedmiotu Zastawu, ktéra zostata okreslona w wycenie
stanowigcej zatgcznik do Warunkéw Emisji Obligacji Serii B lub ostatniej
wycenie sporzadzonej zgodnie z Warunkami Emisji. Cena wywotawcza wynosié¢
bedzie 50 % (piec¢dziesigt procent) wartosci szacunkowe;.

Przedmiot Zastawu bedzie wyceniany co 12 (dwanascie) miesiecy poczgwszy
od dnia emisji Obligacji Serii A, tj. od dnia 30 marca 2022 roku. Wycena bedzie
udostepniana Obligatariuszom i Administratorowi Zabezpieczen.

Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Wspdlnik, po zawarciu umowy zastawu
rejestrowego, ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty jako zastawcy.

Oswiadczenie zostanie ztozone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 §
1 pkt 6) KPC, w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu i
bedzie uprawniato Administratora Zabezpieczen do prowadzenia egzekucji z
udziatdw Emitenta, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150% (sto piecdziesigt
procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu, w
terminie do dnia 31 grudnia 2027 r.

4.4 Hipoteka na Nieruchomosci.

4.4.1.

4.4.2.

4.4.3.

Emitent zobowigzuje sie do ztozenia oswiadczenia w formie aktu notarialnego,
w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach, o ustanowieniu hipoteki na
rzecz Administratora Hipoteki na Nieruchomosci. Z chwilg ziszczenia sie zdarzen
okreslonych w pkt 15 Warunkéw Emisji, Warunki Emisji ulegng zmianie i
Hipoteka przestanie zabezpiecza¢ Wierzytelnosci Zabezpieczone (wygasnie).

Oswiadczenie to zostanie ztozone w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od dnia
zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci, ktérej termin
ostateczny zostat ustalony na dzien 15 kwietnia 2022 roku, na rzecz
Administratora Hipoteki. Suma hipoteki wynosi¢ bedzie 150% (sto piecdziesigt
procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji. W tym samym
terminie zostanie ztozony wniosek wieczystoksiegowy o wpis hipoteki w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci. Strony postepowania
wieczystoksiegowego zrzekng sie prawa do cofniecia wniosku.

Termin ostateczny zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci (o
ktérym mowa w pkt 4.4.2.) moze ulec zmianie tylko o ile zbywca Nieruchomosci
wyrazi zgode na zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci w
pdzniejszym terminie, z tym ze (i) umowa przyrzeczona sprzedazy
Nieruchomosci nie moze zosta¢ zawarta w terminie pdzniejszym niz dnia 15
lipca 2022 roku oraz (ii) zgoda zbywcy w przedmiocie zmiany terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej musi zostac¢ ztozona najpdzniej dnia 15 kwietnia 2022
roku.
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4.4.4.

4.45.

4.4.6.

4.4.7.

4.4.8.

4.4.9.

4.4.10.

4.4.11.

4.4.12.

4.4.13.

Hipoteka zostanie ustanowiona w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia
Przydziatu.

Emitent zobowigzuje sie do tego, ze hipoteka zostanie wpisana na 1
(pierwszym) lub 2 (drugim) miejscu hipotecznym, z zastrzezen rownego prawa
zaspokojenia, stosownie do postanowien pkt 4.5.6. Emitent zobowigzuje sie do
tego, ze przed ztozeniem oswiadczenia, o ktorym mowa w p. 4.4.2 Emitent ani
zaden inny podmiot nie ztozy o$wiadczenia o ustanowieniu innej hipoteki na
Nieruchomosci, z wyjatkiem hipoteki zabezpieczajgcej roszczenia z Obligacji
Serii A.

Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Nieruchomos$¢ nie zostanie obcigzona
jakimkolwiek prawem rzeczowym lub obligacyjnym majgcym pierwszenstwo
przed hipoteka, lub utrudniajgcym lub uniemozliwiajgcym realizacje hipoteki.
Whpisanie hipoteki na dalszym miejscu hipotecznym lub uzyskanie przez prawo
rzeczowe lub obligacyjne pierwszenstwa zaspokojenia przed hipotekg lub
wpisanie prawa rzeczowego lub obligacyjnego utrudniajgcego zaspokojenie z
hipoteki bedzie rdwnoznaczne z nieustanowieniem zabezpieczenia zgodnie z
Warunkami Emisji Obligacji. Zastrzezenia powyzsze nie dotyczg hipotek
opisanych w p. 4.5.6.

Whiosek o wpis hipoteki zawierat bedzie informacje wymagane trescig art. 31
ust. 2 Ustawy o obligacjach.

Administrator Hipoteki dysponowat bedzie uprawnieniami do (i) realizacji
hipoteki w przypadku braku zaptaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych, (ii)
realizacji innych uprawnien wynikajgcych z tresci hipoteki i przepiséw prawa.

Operat szacunkowy dla Nieruchomosci (wycena nieruchomosci) zostat
sporzadzony przez rzeczoznawcow majagtkowych Eweline Rolak, nr uprawnien:
7819 oraz Michata Czajkowskiego, nr uprawnien 5275, wg stanu na dzien 23
lutego 2022 r. Warto$¢ Nieruchomosci na ten dzien okreslona zostata na
12.064.000,00 (dwanascie miliondw szesc¢dziesigt cztery tysigce 00/100) zt.

Wybor rzeczoznawcow majatkowych Eweliny Rolak, nr uprawnien: 7819 oraz
Michata Czajkowskiego, nr uprawnien 5275, jako podmiotu wykonujgcego
operat szacunkowy zabezpieczenia zostat dokonany z uwagi na doswiadczenie
i kwalifikacje w wycenie nieruchomosci posiadane przez ten podmiot, co
zapewnia rzetelno$¢ wyceny. Rzeczoznawcy majgtkowi Ewelina Rolak, nr
uprawnien: 7819 oraz Michat Czajkowski, nr uprawniet 5275 zachowujg
bezstronnos$¢ i niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Operat szacunkowy dla Nieruchomosci stanowi Zatgcznik nr 1 do Warunkow
Emisji Obligacji.

Zaspokojenie z Hipoteki odbywac sie bedzie w trybie sgdowego postepowania
egzekucyjnego.

Warunki Emisji ulegng zmianie w ten sposdb, ze Hipoteka przestanie stanowic
zabezpieczenie Obligacji na zasadach szczegdtowo okreslonych w pkt 15
Warunkéw Emisji. Wskutek podjecia uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy,
wyrazajacej zgode na zmiane warunkéw emisji w zakresie zwolnienia
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4.4.14.

Nieruchomosci spod Hipoteki, na podstawie, ktérej Hipoteka przestanie
bezwarunkowo i nieodwotalnie stanowi¢ zabezpieczenie Obligacji Serii B,
Administrator Hipoteki bedzie uprawniony i zobowigzany do ztozenia
os$wiadczenia o zmianie warunkéw emisji w zakresie wysokosci, formy lub
warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z obligacji, tj. w trybie
art. 31 ust. 6 pkt 2) ustawy o obligacjach, w formie spetniajacej wymogi
okreslone w art. 31 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - w 2 (dwdch)
egzemplarzach, na koszt Emitenta, przy czym przedmiotowe oswiadczenie
zostanie ztozone nie pdzniej niz w terminie 10 (dziesieciu) dni roboczych od
daty Uzgodnionej Zmiany Warunkoéw Emisji w mys$l postanowien pkt 15
Warunkow Emisji, na pisemny wniosek Emitenta skierowany do Administratora
Hipoteki.

W przypadku wygasniecia Hipoteki z uwagi na zaistnienie zdarzen z pkt 15
Warunkow Emisji, Administratorowi Hipoteki przystugiwac bedzie roszczenie o
ponowne ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosci, o parametrach
wskazanych w pkt 4.4.2 1 4.5.6, na rzecz Administratora Hipoteki, na wypadek
braku spetnienia warunkéw do uruchomienia Finansowania lub pierwszej jego
transzy w terminie okreSlonym w Umowie Finansowania (warunek
zawieszajacy). Emitent, w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od Dnia
Przydziatu udzieli Administratorowi Hipoteki nieodwotanego petnomocnictwa
w formie aktu notarialnego do ztozenia w imieniu Emitenta oswiadczenia o
ustanowieniu ponownej Hipoteki na Nieruchomosci oraz przekaze
Administratorowi Hipoteki uchwate podjetg przez Zarzad Emitenta, wyrazajgca
zgode na ponowne ustanowienie Hipoteki, przy czym: (i) petnomocnictwo
zostanie udzielone przez osoby posiadajgce prawo do reprezentowania
Emitenta zgodnie ze sposobem reprezentacji wynikajgcym z informacji
odpowiadajgcej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcéw oraz w
sposdb wazny i skuteczny, (i) akt notarialny zawierajgcy udzielone
Administratorowi Hipoteki petnomocnictwo bedzie zawierat informacje, ze
jego wypisy moga by¢ wydawane Administratorowi Hipoteki w dowolnej liczbie
egzemplarzy, (iii) uchwata Zarzagdu Emitenta wyrazajgca zgode na ponowne
ustanowienie Hipoteki zostanie podjeta w sposob zgodny z prawem, (iv) tresé
petnomocnictwa bedzie zawierata uprawnienie Administratora Zabezpieczen
do realizacji czynnosci prawnej, w ktérej Administrator Zabezpieczen jest druga
strong (wytaczenie stosowania art. 108 Kodeksu Cywilnego), (v) tresc
petnomocnictwa bedzie zawierata oswiadczenie Emitenta o zrzeczeniu sie
przez Emitenta, do czasu ponownego ustanowienia Hipoteki na Nieruchomosci,
prawa do odwotania petnomocnictwa celem umozliwienia realizacji przez
Administratora Hipoteki uprawnien wynikajgcych z Warunkéw Emisji Obligacji
Serii B.

4.5 Pozostate Postanowienia.

4.5.1.

4.5.2.

4.5.3.

Wszelkie wyptaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator
Zabezpieczen bedzie realizowat za posrednictwem Agenta Ptatniczego.

Zabezpieczenia zostang zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
zaspokojenia wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
z zastrzezeniem odpowiedniego udokumentowania tej okolicznosci, tj.
otrzymania stosownego oswiadczenia o wykresleniu Obligacji z Depozytu.

Obligacje Serii B mogg by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, z
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wyjatkiem weksla i umowy wekslowe;.

4.5.4.  Administrator Zabezpieczer nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki dziatan
podejmowanych w wykonaniu postanowiern Warunkéw Emisji.

455, Emitent pokrywa koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i wykreslenia
Zabezpieczen, w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczen.

4.5.6. Zabezpieczenie Obligacji bedzie miato status rdéwnorzednego z
zabezpieczeniami obligacji Serii A oraz kolejnych serii, jesli te zostang
wyemitowane za posrednictwem PCDM. Okreslenie to oznacza, ze
zaspokojenie z Zabezpieczen bedzie rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie
Obligacje Serii A i obligacje Serii B i kolejnych serii, i w stosunku do
egzekwowanych jednoczesnie wierzytelnosci (z wyjatkiem zabezpieczen
rzeczowych, ktérych egzekucja nastepuje poprzez sprzedaz przedmiotu
zabezpieczenia, w ktorym to przypadku uzyskane sumy bedg rozdzielane
proporcjonalnie na wszystkie obligacje objete wspdlnym Zabezpieczeniem). Za
rownorzedne zabezpieczenia uznawane sg zardwno wpisy i zastrzezenia o
rownym prawie zaspokojenia, jak i wpisanie tgcznie wierzytelnosci z Obligacji
Serii A, Obligacji Serii B i kolejnych serii w jednej hipotece lub zastawie. tgczna
wartos¢ nominalna Obligacji Serii A, Obligacji Serii B i kolejnych serii objetych
rownorzednoscig zabezpieczen nie moze przekracza¢ sumy 8.000.000,00
(o$miu milionéw 00/100) ztotych. W celu osiggniecia opisanego celu
Administrator Zabezpieczen ma prawo i obowigzek zmiany umdw
ustanawiajgcych poszczegdlne Zabezpieczenia, sktadania odpowiednich
wnioskéw i oswiadczen.

5. OKRESLENIE INNYCH PRAW WYNIKAJACYCH Z EMITOWANYCH LUB
SPRZEDAWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Z Obligacji nie wynikajg inne prawa poza wskazanymi w pkt 3 i 8 w Rozdziale IV niniejszego
Memorandum.

6. INFORMACJE O ADMINISTRATORZE ZABEZPIECZEN USTANOWIONYM W
ZWIAZKU Z EMISJA OBLIGACJI

7.1 Nazwa (firma) Administratora Zabezpieczen, jego siedziba, adres i numery
telekomunikacyjne, sqd rejestrowy i numery rejestrow

Firma petna: PS Zabezpieczenia spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Firma skrécona: PS Zabezpieczenia sp. z 0.0.

Forma prawna: spodtka z ograniczong odpowiedzialnosciag

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Maltariska 6/44, 02-761 Warszawa

Telefon: +48 783391 423

Poczta elektroniczna: piotr.skrzynecki@pskrp.p!

Numer KRS: 0000852745

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIlI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

REGON: 386653310

NIP: 5213902798
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7.2 Istotne postanowienia umowy z Administratorem Zabezpieczen

Umowa Emitenta z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen zostata zawarta w dniu
31 marca 2022 roku.

Umowa z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen szczegdtowo okreslajgca zasady
wykonywania tej funkcji stanowi Zatgcznik 5 do niniejszego Memorandum.

Petnienie funkcji Administratora Zabezpieczen w odniesieniu do zabezpieczen obejmuje uprawnienie
i zobowigzanie m.in. do:

- wykonywania praw i obowigzkéw okreslonych w Umowie z Administratorem, podejmujac
wszelkie niezbedne w tym celu dziatania w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy;

- wsparcia Emitenta w dopetnieniu wszelkich czynnosci niezbednych do ustanowienia zabezpieczen
w terminach wynikajgcych z Warunkdow Emis;ji;

- podejmowania na wniosek Obligatariuszy czynnos$ci zmierzajgcych do zaspokojenia wierzytelnosci
Obligatariuszy z ustanowionych zabezpieczen;

- sktadanie oswiadczen o zmianie warunkéw emisji, w tym w zakresie zwolnienia Nieruchomosci

spod zabezpieczenia hipotecznego, stosownie do tresci p. 15 Warunkow Emisji.

7.3 Obowigzki Emitenta wzgledem Administratora Zabezpieczen

Umowa Emitenta z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen zostata zawarta w dniu
31 marca 2022 roku r.

Umowa z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen szczegdtowo okreslajgca zasady
wykonywania tej funkcji stanowi Zatgcznik 5 do niniejszego Memorandum.

Emitent zobowigzat sie wobec Administratora Zabezpieczen, ze do czasu wykupu Obligacji bedzie m.in:

- podejmowat dziatania przewidziane prawem, aby przedmioty zabezpieczert znajdowaty sie w stanie
umozliwiajgcym zaspokojenie Wierzytelnosci Zabezpieczonych;

- dostarczat wszelkie informacje, dokumenty i materiaty niezbednych do realizacji funkcji Administratora
Zabezpieczen;

- sporzadzania na wtasny koszt dokumentéw i wykonywania czynnosci, ktérych zada Administrator
Zabezpieczen w zwigzku z ustanowieniem, utrzymaniem w mocy oraz wykresleniem zabezpieczen,

- zapewni, i nie bedzie przeszkadzat, w dziataniach Administratora Zabezpieczen oraz jego
przedstawicieli i podwykonawcdw, zmierzajgcych do zbadania przedmiotdw zabezpieczenia;

- zawiadomi Administratora Zabezpieczern o zaistniatych przypadkach wczesniejszego wykupu na
zadanie Emitenta;

- zawiadomi Administratora o zaistniatych Przypadkach Naruszenia;

- zawiadomi o ztozonych przez Obligatariuszy zgdaniach i o$wiadczeniach skutkujgcych postawieniem
wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji w stan wymagalnosci;

- udzielania Administratorowi Zabezpieczen, na jego wniosek, wyczerpujacych, prawdziwych
i rzetelnych informacji, tak pisemnych, jak i ustnych, potrzebnych do prawidtowego wykonywania
funkcji Administratora Zabezpieczen.
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7.4 Obowigzki Administratora Zabezpieczen wobec Obligatariuszy, ze szczegolnym
uwzglednieniem dzialan podejmowanych przez Administratora Zabezpieczen, w
przypadku stwierdzenia naruszenia przez Emitenta obowigzkow wynikajgcych z
Warunkow Emisji, a takie w razie stwierdzenia, e sytuacja finansowa Emitenta
stwarza zagroZenie dla zdolnosci wykonywania przez niego obowigzkéw wobec
Obligatariuszy

W przypadku braku spetnienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, w tym
w szczegdlnosci lecz nie wyfgcznie w przypadku powstania zalegtosci w wyptacie Odsetek z Obligacji lub
kwoty kapitatu z Obligacji, Administrator Zabezpieczen, wykonuje w imieniu wtasnym, lecz na rzecz
Obligatariuszy Obligacji Serii B uprawnienia przystugujace Administratorowi Zabezpieczen jako
wierzycielowi z tytutu zabezpieczen.

W przypadku zaistnienia koniecznosci zaspokojenia roszczen Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen
wedtug swojego wyboru realizuje zabezpieczenia.

W przypadku zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych zaspokojeniu podlegajg w kolejnosci:

a. koszty ustanowienia, utrzymania i wykreslenia Zabezpieczen, a takze koszty zaspokojenia
Wierzytelnos$ci Zabezpieczonych, w tym wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen — w czesci
w jakiej nie zostato uregulowane przez Emitenta,

b. roszczenia o zaptate odsetek za opdznienie w zaptacie wierzytelnosci,
c. roszczenia o $wiadczenie z tytutu ekwiwalentu odsetkowego,

d. roszczenia o zaptate odsetek (kuponu) od Obligacji,

e. roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligacji

Uzyskane kwoty, Administrator Zabezpieczen wydaje Agentowi Pfatniczemu, ktéry dokonuje wyptat na
rzecz Obligatariuszy stosownie do postanowien Warunkéw Emisji Obligacji Serii B. W przypadkach
przewidzianych prawem Administrator Zabezpieczen sktada odpowiednie kwoty do depozytu
sgdowego. W przypadku, gdy po zaspokojeniu wszystkich roszczen z uzyskanej sumy pozostang
niewydatkowane kwoty, zostang one zwrdcone niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 14 dni,
Emitentowi.

7. SZCZEGOLOWE INFORMACJE O PIERWSZENSTWIE W SPEACIE ZOBOWIAZAN
WYNIKAJACYCH 7 PAPIEROW WARTOSCIOWYCH PRZED INNYMI
ZOBOWIAZANIAMI EMITENTA

Z Obligacji nie wynikajg uprawnienia do pierwszefdstwa w sptacie przed innymi zobowigzaniami
Emitenta.

8. INFORMACJE O WARUNKACH I SYTUACJACH, W KTORYCH EMITENT MA PRAWO
ALBO JEST ZOBOWIAZANY DO WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH, JAK ROWNIEZ INFORMACJE O SYTUACJACH | WARUNKACH,
PO SPELNIENIU KTORYCH POSIADACZ PAPIERU WARTOSCIOWEGO UZYSKA
PRAWO DO WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERU WARTOSCIOWEGO PRZEZ
EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu Obligacji w terminach okreslonych w pkt 8.3.
ponizej.

Emitent jest zobowigzany do wczesniejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo do
wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegajg natychmiastowemu
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wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt 8.1. ponizej. (ii)
zadania wczesniejszego wykupu ztozonego przez Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach
okreslonych w pkt 8.2. ponizej.

8.1. Wezesniejszy wykup Obligacji z mocy ustawy

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dzierht Wykupu.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o obligacjach, w przypadku pofgczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg
o obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Kwota na jedng Obligacje, w jakiej Obligacje podlegajg wykupowi w powyzszych przypadkach, rowna
bedzie:

(i) wartosci nominalnej jednej Obligacji oraz

(ii) wartosci pozostatych do zaptaty Odsetek naliczonych do dnia, w ktérym kwota srodkéw
z tytutu wezesniejszego wykupu Obligacji stata sie wymagalna z mocy prawa.

8.2. Wczesniejszy wykup Obligacji na Zgdanie Obligatariusza

Obligatariusz ma prawo do zgdania wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci posiadanych przez
siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wczes$niejszego wykupu tych Obligacji tylko
w przypadku i zasadach okreslonych w pkt 13 Warunkéw Emisji.

W mysl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegajg, na zgdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie,
w catosci lub czedci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zgda¢ wykupu obligacji réowniez
w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia nie krétszego niz 3 (trzy) dni.

Zaleca sie Obligatariuszom uprzedni kontakt z podmiotem prowadzacym rachunek papieréw
wartosciowych danego Obligatariusza, na ktérym zapisane bedg Obligacje w celu ustalenia wtasciwej
procedury i szczegdtéw postepowania w zakresie sktadania zgdania wczesniejszego wykupu, zwtaszcza
w kwestii zablokowania mozliwosci przenoszenia wtasnosci Obligacji oraz w celu wydania stosownego
zaswiadczenia potwierdzajgcego wtasnosc Obligacji.

Realizujgc zadania wczesniejszego wykupu Emitent oprdécz wartosci nominalnej Obligacji wyptaci
Odsetki naliczone do dnia wczesniejszego wykupu (tgcznie z tym dniem).

Warunki Emisji Obligacji zostaty zatgczone do niniejszego Memorandum i wraz z uchwatg stanowig
Zatgcznik 3.

8.3. Wczesniejszy wykup Obligacji na gdanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonac¢ wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji Serii B na zgdanie wtasne
polegajgce na wykupie Obligacji Serii B w wyznaczonym przez Emitenta dniu (,Dzier Wczesniejszego
Wykupu”). Emitent zobowigzuje sie do podania informacji o zgtoszeniu zgdania wczesniejszego wykupu
Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wczesniejszego Wykupu w terminie nie krotszym niz 10 (dziesiec)
Dni Roboczych przed Dniem Wczesdniejszego Wykupu. Informacja ta bedzie przekazana na adres
mailowy wskazany w Formularzu Zapisu.
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Jezeli Dzien Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, Emitent ma prawo
do realizacji wczesniejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadajgcy po tym dniu Dzien
Roboczy. Wczesniejszy Wykup moze zostac zrealizowany w odniesieniu do wszystkich lub tylko co do
czesci Obligacji. Emitent moze wykonywacé Wczesniejszy Wykup wielokrotnie, az do catkowitego wykupu
Obligacji. W przypadku, gdy Wczesniejszy Wykup bedzie realizowany w odniesieniu do czesci Obligacji,
wczesniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie do liczby Obligacji zapisanych
w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup utamkowej czesci Obligacji. Decyzje o wykonaniu uprawnienia
Weczesniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji podlegajgcych wczesniejszemu wykupowi, podejmuje
Zarzad Emitenta okreslajagc jednoczesnie zasady wczesniejszego wykupu Obligacji. Kazdorazowo
w przypadku skorzystania z Wczesniejszego Wykupu Emitent wskaze dziern wykonania uprawnienia
Wczesniejszego Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta zgdania Wczesniejszego Wykupu, oprdocz wartosci nominalne;j
posiadanych Obligacji Serii B, Obligatariuszom zostang wyptacone odsetki do Dnia Wczesniejszego
Wykupu Obligacji (wtgcznie).

Powyzsza procedura podlegac bedzie obowigzujgcym przepisom podatkowym.

9. WSKAZANIE ZRODEL POCHODZENIA SRODKOW NA SPELATE ZOBOWIAZAN
WYNIKAJACYCH Z EMITOWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Spétka na dzien dzisiejszy nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej. Spdtka jest spdtkg celowg powotang
wytgcznie celem realizacji Inwestycji, spdtka rozpocznie prowadzenie dziatalnosci operacyjnej po (i)
nabyciu Nieruchomosci oraz (ii) otrzymaniu pozwolenia na budowe w stos. do Nieruchomosci. Do czasu
spetnienia wymienionych w poprzednim zdaniu czynnikow (a sg to zdarzenia przyszte i tym samym
niepewne) Spotka nie rozpocznie realizacji Inwestycji. Ponadto, sama realizacja Inwestycji jest procesem
dtugotrwatym, ktéry poczatkowo bezsprzecznie zwiekszy zobowigzania Spdtki. Reasumujac, przy stanie
na dzien dzisiejszy Spétka nie posiada srodkéw wtasnych ani—z uwagi na brak zdywersyfikowanych teraz
i w przysztosci — innych Zrédet spfaty obligacji niz $rodki pochodzace z realizacji Inwestycji. Wobec
powyzszego | i Il okres odsetkowy ptatny bedzie przez Spdtke w okresach poétrocznych, tj. odpowiednio
dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz dnia 30 marca 2023 roku.

Ostatni dzien pierwszego okresu odsetkowego zostat ustalony przez Spoétke na dziert 30.09.2022 roku,
gdyz Spoétka dopiero w Il lub IV kwartale 2022 roku zamierza rozpocza¢ prace budowlane zmierzajgce
do realizacji Inwestycji i w tym samym okresie Spétka zamierza rozpoczgé przedsprzedaz domkow.
Niemniej, Spdtka dla zaspokojenia roszczen za | okres odsetkowy Obligacji Serii B oraz Obligacji Serii A
zamierza zaciggna¢ pozyczke od Wspodlnika Spotki, tj. od HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie.
Natomiast, zgodnie z zamierzeniami Spoétki Srodki niezbedne do obstugi odsetek za Il okres odsetkowy
bedg pochodzity juz ze Srodkéw z przedsprzedazy.

Tym samym, zgodnie z przyjeta przez Spotke strategia zobowigzania wynikajace z emitowanych Obligacji
Serii B bedg spfacane ze $rodkéw pochodzacych z biezgcej dziatalnosci Emitenta lub — w zaleznosci od
uzyskanego poziomu przedsprzedazy - ze srodkéw udzielonych Emitentowi na mocy pozyczki przez
Wspodlnikow.

10. PROG DOJSCIA EMISJI DO SKUTKU

Emitent nie okreslit minimalnej liczby Obligacji, ktére powinna by¢ subskrybowana, aby Oferta doszta do
skutku, w zwigzku z czym prog dojscia Oferty w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o obligacjach nie zostat
okreslony.

11. DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGACJI PRZYCHODOWYCH

Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.
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12. INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGACJI, Z KTORYCH ZOBOWIAZANIA MAJA
ZOSTAC SPLACONE ZE SRODKOW UZYSKANYCH ZE SPLATY OKRESLONYCH
WIERZYTELNOSCI LUB Z INNYCH SRODKOW UZYSKANYCH W CELU SPEATY
TYCH OBLIGACJI

Nie dotyczy. Obligacje nie sg Obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zostaé sptacone ze $rodkéw
uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych Srodkéw uzyskanych w celu sptaty tych
Obligacji.

13. INFORMACJE O KOSZTACH EMISJI | PRZEPROWADZENIA PUBLICZNEJ OFERTY
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Zarzad Emitenta szacuje koszt przygotowania i przeprowadzenia Publicznej Oferty, w tym koszty
sporzgdzenia Memorandum z uwzglednieniem kosztéw doradztwa i oferowania, na nie wiecej niz
379.000,00 (trzysta siedemdziesigt dziewied tysiecy) ztotych przy zatozeniu, ze zostang objete wszystkie
oferowane Obligacje.

14. INFORMACJE O ZASADACH OPODATKOWANIA DOCHODOW ZWIAZANYCH Z
POSIADANIEM I OBROTEM PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI, W TYM WSKAZANIE
PLATNIKA PODATKU

Ponizsze informacje sg oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce
w czasie przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepiséw wynikajgcej z praktyki
organow podatkowych i orzecznictwa sgdéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub
zmian w interpretacji przepiséw podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadow
administracyjnych lub praktyce organéw podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogg
stracic¢ aktualnosc.

Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani
podatkowej, lecz majg charakter ogdlny, w sposdb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia
i nie uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom
zaleca sie skorzystanie z pomocy osdb i podmiotdw zajmujacych sie profesjonalnie doradztwem
podatkowym, w celu uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujgcych w ich
indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie , odsetki”, jak rowniez kazde inne okresdlenie, ma takie znaczenie, jakie
przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie
w przypadku podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych
krajowych lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajqce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy PDOF osoby fizyczne, jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium
Polski, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddw (przychodéw) bez wzgledu
na miejsce potozenia Zrédet przychoddw (nieograniczony obowigzek podatkowy). Za osobe majgcy
miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada na terytorium
Polski centrum interesdow osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii)
przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 (sto osiemdziesiat trzy) dni w roku podatkowym. Przepisy
te stosuje sie z uwzglednieniem wifasciwych uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorych
strong jest Polska.
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Opodatkowanie przychodéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji 0séb fizycznych

Zgodnie zart. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy PDOF odsetki (dyskonto) od papieréw wartosciowych (w tym odsetki
od obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych.

W Swietle art. 30a ustawy PDOF przychoddw z odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajgce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie tgczy sie z przychodami z innych zrddet,
lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszacym 19% (dziewietnascie
procent) przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4d ustawy PDOF zryczattowany podatek dochodowy od odsetek oraz dyskonta od
papierow wartosciowych pobierajg, jako pfatnicy, podmioty prowadzgce rachunki papierow
wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami warto$ciowymi zapisanymi na tych rachunkach,
a wyptata Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 ustawy PDOF w przypadku wyptaty odsetek (dyskonta) z papierow
wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych ptatnikiem zryczattowanego podatku
dochodowego sg podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych
tytutdéw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy rachunek
papierow wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktdorego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg
wyptacane, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za rozliczenie podatku.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 ustawy PDOF, ptatnicy przekazujg stosowne kwoty podatku na rachunek
bankowy wtasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 (dwudziestego) dnia miesigca nastepujgcego
po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b ustawy PDOF, jezeli podatek nie
zostanie pobrany przez ptatnika, osoba fizyczna jest zobowigzana do samodzielnego rozliczenia podatku
w zeznaniu rocznym, sktadanym do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji przez osoby fizyczne

Zgodnie z art. 17 ust.1 pkt 6 pkt a) ustawy PDOF przychody z odptatnego zbycia Obligacji kwalifikowane
sg jako przychody z kapitatdw pienieznych.

Zgodnie z art. 30b ust. 5 ustawy PDOF, dochdd z odptatnego zbycia papieréw wartosSciowych (w tym
Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki
podatkowej, ale zgodnie z art. 30b ust. 1 ustawy PDOF jest opodatkowany zryczattowanym 19-
procentowym podatkiem dochodowym. Zgodnie z art. 30b ust. 2 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym
od 0séb Fizycznych, dochdd jest obliczany jako réznica miedzy sumg przychoddw uzyskanych z tytutu
odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami uzyskania przychoddéw, obliczonymi na
podstawie stosownych przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych. Na podstawie
art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 ustawy PDOF, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej
przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ
kontroli skarbowej w wysokosci wartosci rynkowej.

Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba
dokonujaca wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy
powinni sporzadzi¢ w terminie do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, na
podstawie przekazanych im przez osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg, osoby prawne
iich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, do korca
lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym, imiennych informacji o wysokosSci osiggnietego
dochodu.
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Powyzszych przepiséw nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej. Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscia.
W takim przypadku przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody
z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wtasciwych dla przychodu z tego
Zrodfa.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy PDOP podatnicy, jezeli majg siedzibe lub zarzagd w Polsce, podlegajg
obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania
(nieograniczony obowigzek podatkowy).

Dochody (przychody) z Obligacji, w tym z odsetek albo dyskonta oraz odptatnego zbycia Obligacji przez
podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, podlegajg opodatkowaniu na zasadach ogdlnych wtasciwych do
opodatkowania pozostatych przychodéw z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w ramach danego
zrédta przychodéw. Co do zasady odsetki sg ujmowane jako przychéd w momencie ich otrzymania, a nie
zas$ w momencie ich naliczenia. Przychodem z odptatnego zbycia Obligacji jest co do zasady ich wartos¢
wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny
znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy w wysokosci
wartosci rynkowej (art. 14 ustawy PDOP). W przypadku dochodu z odptatnego zbycia obligacji koszty
uzyskania przychoddw sg co do zasady rozpoznawane w momencie, gdy odpowiadajgcy im przychod
zostat osiggniety. Podatnik samodzielnie (bez udziatu ptatnika) rozlicza podatek dochodowy
z odsetek/dyskonta oraz z odptatnego zbycia obligacji, ktéry rozliczany jest wraz z pozostatymi
dochodami z prowadzonej przez podatnika dziatalnosci gospodarczej w ramach tego samego zrédta
przychododw.

Dochody (przychody) z Obligacji, w tym z ich odptatnego zbycia, co do zasady taczy sie z przychodami
z zyskéw kapitatowych (art. 7b ust. 1 ustawy PDOP). W przypadku ubezpieczycieli, bankéw oraz
niektérych innych podmiotéw (instytucji finansowych), przychdd ten zalicza sie do przychoddéw innych
niz przychody z zyskéw kapitatowych (art. 7b ust. 2 ustawy PDOP). Odpowiednia stawka podatku jest
taka sama, jak stawka podatku stosowana do dziatalnosci gospodarczej, tj. 19% dla zwyktego podatnika
lub 9% dla matych i nowych podatnikow.

Jezeli Obligacje znajduja sie na rachunku zbiorczym, a tozsamos$é podatnikdw nie zostanie ujawniona
podmiotowi prowadzgacemu ten rachunek, moze sie zdarzy¢, ze podatek zostanie pobrany. Stosownie
do art. 26 ust. 2a ustawy PDOP, w przypadku gdy wyptata naleznosci z tytutu odsetek dokonywana jest
na rzecz podatnikdow bedgcych osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na
rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosc nie zostata ptatnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek
w wysokosci 20% od tgcznej wartosci dochoddw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz
wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od 0séb prawnych podlegajgcy w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a ustawy PDOF osoby fizyczne, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej miejsca zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw (przychodow)
osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy PDOP podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych, jezeli nie maja
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegajg obowigzkowi podatkowemu
tylko od dochoddw, ktdre osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji — ograniczony obowiqzek podatkowy
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Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce.

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez
osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg rowniez
zastosowanie do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajgce w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, o ile wtasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu
opodatkowaniu zawarte z panstwem bedgcym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie
stanowig inaczej.

Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania
albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celdow podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji
podatkowej.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu w Polsce

W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy PDOP odsetki
(dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20% (dwadzie$cia
procent).

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji — ograniczony obowigzek podatkowy

Zasadniczo zasady opodatkowania dochoddéw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej maja
zastosowanie rowniez w przypadku dochoddéw uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby
prawne podlegajgce w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba ze odpowiednie
umowy w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania przewidujg inacze;.

Na gruncie wielu umoéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, dochody
uzyskane z tytutu zbycia obligacji przez rezydentéw podatkowych danego panstwa nie podlegajg
opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkow i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 w zw. z art. 2 Ustawy o Podatku od Spadkdw i Darowizn nabycie przez osoby
fizyczne miedzy innymi w drodze dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego =zapisu, zapisu
windykacyjnego, polecenia testamentowego lub darowizny praw majatkowych, w tym rowniez praw
zwigzanych z posiadaniem papierdow wartosciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw
i darowizn, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub
obdarowany byt obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Polski.

W $wietle art. 7 ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkdéw i Darowizn podstawg opodatkowania jest co do
zasady wartos$¢ nabytych rzeczy i praw majgtkowych po potraceniu dtugdw i ciezardw (czysta wartosc),
ustalona wedtug stanu rzeczy i praw majgtkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania
obowigzku podatkowego.

Stawki podatku od spadkdw i darowizn sg rézne i zalezg od rodzaju pokrewieristwa lub powinowactwa
albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercy i spadkodawcg albo pomiedzy darczyrica
i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o Podatku od
Spadkoéw i Darowizn.

Stosownie do art. 4a ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkdw i Darowizn zwalnia sie od podatku nabycie
wiasnosci rzeczy lub praw majatkowych (w tym obligacji) przez matzonka, zstepnych, wstepnych,
pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche, jezeli zgtoszg nabycie wtasnosci rzeczy lub praw majgtkowych
wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie sze$ciu miesiecy od dnia powstania
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obowigzku podatkowego, a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie sze$ciu miesiecy od
dnia uprawomocnienia sie orzeczenia sgdu stwierdzajgcego nabycie spadku. W przypadku niespetnienia
powyzszego warunku nabycie wifasnosci rzeczy lub praw majgtkowych podlega opodatkowaniu na
zasadach okreslonych dla nabywcdéw zaliczonych do | grupy podatkowe;j.

Zgodnie z art. 3 pkt 1 Ustawy o Podatku od Spadkdéw i Darowizn, nabycie prawa majatkowych (w tym
obligacji) podlegajagcych wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu, jezeli w dniu
nabycia ani nabywca, ani tez spadkodawca lub darczynca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli
miejsca statego pobytu lub siedziby na terytorium Polski.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W Swietle art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych podlegajg umowy sprzedazy lub zamiany rzeczy lub praw
majagtkowych. Czynnosci te podlegajg opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem sa:

(i) rzeczy znajdujgce sie na terytorium Polski lub prawa majgtkowe wykonywane na
terytorium Polski;

(i)  rzeczy znajdujgce sie za granicg lub prawa majatkowe wykonywane za granicg,
w przypadku gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski
i czynnos¢ cywilnoprawna zostata dokonana na terytorium Polski.

Co do zasady sprzedaz obligacji emitowanych przez spétki z siedzibg na terytorium Polski jest uznawana
za sprzedaz praw majgtkowych wykonywanych na terytorium Polski i w zwigzku z tym podlega
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 1% (jeden procent), ktéry zgodnie z art. 4 pkt 1
w zw. z art. 10 Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych jest ptatny przez nabywce i powinien
zostac rozliczony w ciggu 14 (czternastu) dni od dokonania czynnosci (tj. od dnia zawarcia umowy
sprzedazy). Podstawg opodatkowania jest wartosc¢ rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego.

Jednakze zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych zwolniona od podatku
od czynnosci cywilnoprawnych jest sprzedaz praw majgtkowych bedgcych instrumentami finansowymi:
(i) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywana za posrednictwem
firm inwestycyjnych oraz zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii) dokonywana w ramach rynku
zorganizowanego, (iv) dokonywana poza rynkiem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy na rynku zorganizowanym
— w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi.

Odpowiedzialnosé¢ ptatnika

Zgodnie z art. 30 Ordynacji Podatkowej, ptatnik podatku, ktéry nie wykonat obowigzkéw obliczenia,
pobrania lub wptaty podatku organowi podatkowemu, odpowiada catym swoim majatkiem za podatek
niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli podatek
nie zostat pobrany z winy podatnika. W takim przypadku organ podatkowy wydaje decyzje
o odpowiedzialnosci podatnika.

15. WSKAZANIE STRON UMOW O GWARANCJE EMISJI ORAZ ISTOTNYCH
POSTANOWIEN TYCH UMOW

Emitent nie przewiduje zawarcia umowy o gwarancje emisji.
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16. OKRESLENIE ZASAD DYSTRYBUCJI OFEROWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

16.1 WSKAZANIE 0SOB, DO KTORYCH KIEROWANA JEST OFERTA
Oferta Publiczna kierowana jest do:

1) osdb fizycznych,

2) oséb prawnych,

3) jednostek organizacyjnych nie bedgcych osobami prawnymi, zaréwno rezydentdow jak
i nierezydentdw w rozumieniu przepiséw Prawa Dewizowego.

Oferta Publiczna prowadzona jest wytgcznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Kazdy Inwestor,
w szczegolnosci zamieszkaty bgdZ majacy siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, powinien
zapoznac sie z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegdlnosci ograniczeniom obrotu
dewizowego wynikajgcym z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa jakiegokolwiek innego
panstwa, pod ktérego jurysdykcja moze sie znajdowaé, aby sprawdzi¢ czy podejmujgc czynnosci
zwigzane z nabyciem Obligacji nie narusza przepiséw prawa.

Materiaty nie podlegajg ani nie sg przeznaczone do rozpowszechniania, ogtaszania, dystrybucji poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdlnosci nie mogg by¢ posrednio ani bezposrednio,
w catosci ani w czesci rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pdétnocnej, Kanadzie,
Japonii, Australii, ani w zadnej jurysdykcji, w ktdérej stanowitoby to naruszenie wtasciwych przepisow
prawa lub wymagatoby rejestracji, zgtoszenia lub uzyskania zezwolenia.

W Swietle ograniczen prawnych, osoby zdefiniowane jako ,US Person”, zgodnie z definicjg wskazang
w Regulacji S, wydanej na podstawie amerykanskiej ustawy o papierach wartosciowych z 1933r.
z pbzniejszymi zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby dziatajgcych w imieniu lub na rzecz osdb
zdefiniowanych jako ,,US Person” nie sg uprawnione do nabycia Obligaciji.

Poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej niniejsze Memorandum Informacyjne nie moze by¢ traktowane
jako propozycja, oferta lub zaproszenie do nabycia obligacji ani jako zamiar pozyskania ofert kupna
obligacji w jakiejkolwiek innej jurysdykcji w ktérej podjecie takich dziatan bytoby niezgodne
z obowigzujgcymi regulacjami.

16.2 Terminy otwarcia i zamknigcia subskrypcji

Oferta Publiczna rozpocznie sie z chwilg rozpoczecia udostepnienia do publicznej wiadomosci
Memorandum Informacyjnego. Poszczegdlne czynnosci zwigzane z Ofertg Publiczng bedg wykonywane
we wskazanych ponizej terminach:

CZYNNOSC TERMIN
Publikacja Memorandum Informacyjnego 31 marca 2022 r.
Przyjmowanie Zapiséw na Obligacje 31 marca 2022 r. — 12 kwietnia 2022 r.
Przydziat Obligacji 13 kwietnia 2022 r.

Terminy Oferty Obligacji mogg ulec zmianie.

W przypadku przedtuzenia lub skrécenia ktorego$ z powyzszych termindw, przekazanie informacji
nastgpi nie pdzniej niz w dniu uptywu pierwotnego terminu. W przypadku przesuniecia ktéregos z tych
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termindw na pdziniejszy okres, przekazanie informacji nastgpi nie pdzniej niz w dniu rozpoczecia biegu
pierwotnego terminu. W przypadku skrocenia ktéregos z tych terminéw lub przetozenia go na okres
wczesniejszy, stosowna informacja zostanie przekazana niezwtocznie po podjeciu takiej decyzji, nie
pdzniej niz w dniu tego wczesniejszego terminu. Przedtuzenie terminu przyjmowania zapiséw moze
nastgpi¢ wytgcznie w terminie waznosci Memorandum Informacyjnego i termin ten nie moze by¢
dtuzszy, niz trzy miesigce od dnia otwarcia Publicznej Oferty Obligaciji.

Informacja o zmianie terminéw przekazana zostanie w formie Komunikatu Aktualizujgcego do
Memorandum Informacyjnego podanego do publicznej wiadomosci w trybie, w jaki zostato
udostepnione niniejsze  Memorandum Informacyjne, czyli na stronie internetowej Spofki:
www.grupainwest.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl .

Sprostowanie niedoktadnosci, bteddow pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych omytek nie
stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty tresci Warunkéw
Emisji w tym zakresie bez zgody Obligatariuszy.

16.3 Zasady, miejsce i terminy skladania zapisow oraz terminy zwiqzania zapisem

Na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego oferuje sie 3.000 (stownie: trzy tysigce)
Obligacji na okaziciela Serii B Emitenta o warto$ci nominalnej i cenie emisyjnej rownej 1.000,00 (stownie:
jeden tysigc) zt kazda.

Firma inwestycyjng posredniczgcg w Ofercie Publicznej Obligacji jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie.

Oferowanie odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszym
Memorandum Informacyjnym, ktéry jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym
informacje o Ofercie oraz Emitencie.

Oferta Publiczna jest przeprowadzana wytgcznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Poza
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niniejsze Memorandum Informacyjne nie moze byc¢ traktowane
jako rekomendacja, propozycja lub oferta nabycia Obligacji. Ani niniejsze Memorandum Informacyjne,
ani papiery wartosciowe nim objete nie byty przedmiotem zatwierdzenia, rejestracji lub notyfikacji w
jakimkolwiek panstwie poza Rzeczpospolita Polskg. Papiery wartosciowe objete niniejszym
Memorandum Informacyjnym nie mogga by¢ oferowane poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, chyba
ze w danym panstwie taka oferta mogtaby zostac przeprowadzona zgodnie z prawem, bez koniecznosci
spetnienia jakichkolwiek dodatkowych wymagan prawnych. Kazdy Inwestor zamieszkaty lub majacy
siedzibe poza Rzeczpospolitg Polsky, ktéry zamierza uczestniczy¢ w Ofercie, powinien zapoznac sie
z przepisami prawa polskiego oraz przepisami obowigzujgcymi w innych paristwach, ktére moga miec
do niego zastosowanie w tym zakresie.

Koszty zapisu

W zwigzku ze ztozeniem zapiséw Inwestorzy nie bedg ponosi¢ dodatkowych kosztéw, za wyjgtkiem
ewentualnych kosztéw wynikajgcych ze ztozenia zapisu droga korespondencyjng lub ewentualnych
kosztéw stanowigcych optaty i prowizji bankowe, ktore mogg zosta¢ pobrane przez bank prowadzacy
rachunek bankowy Inwestora w zwigzku z realizacjg przelewu.

Inwestor musi liczy¢ sie z mozliwoscig poniesienia kosztu otwarcia rachunku papieréw wartosciowych,
w przypadku gdy nie jest wtascicielem takiego rachunku, a chciatby, aby Obligacje byty na nim zapisane
po ich rejestracji w Depozycie.

Zasady sktadania zapiséw
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Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony jedynie przez osobe, ktdra zawarta z PCDM umowe $wiadczenia
ustug maklerskich polegajgcych na przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia instrumentow
finansowych.

W przypadku, gdy osoba zainteresowana nabyciem Obligacji nie ma zawarte] takiej umowy, powinna
ona skontaktowac sie z PCDM w celu uzyskania wyjasnien, co do trybu i zasad jej podpisania.

Pojedynczy zapis na Obligacje ztozony przez Inwestora nie moze obejmowac mniej niz 5 (pieé¢) Obligaciji
i wiecej niz taczna liczba Obligacji przewidzianych w Ofercie Publicznej.

Pojedynczy zapis na mniej niz 5 (pie¢) Obligacji bedzie uwazany za niewazny. Zapis opiewajacy na
wiekszg liczbe Obligacji niz liczba Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej bedzie traktowany jak zapis
na tgczng liczbe Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej. Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne zapisy
na Obligacje, przy czym taczna liczba Obligacji okreslona w zapisach ztozonych przez jednego Inwestora,
nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej zasady wielokrotne zapisy
sktadane przez Inwestora bedg przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.

Zapisy na Obligacje mogg by¢ sktadane w formie papierowej albo elektronicznej.

Zapisy na Obligacje Inwestorzy powinni sktadaé¢ na Formularzu Zapisu, ktéry stanowi Zatacznik 6 do
Memorandum Informacyjnego, badz odpowiednio w postaci elektronicznej, za posrednictwem
odpowiedniego formularza elektronicznego udostepnionego w zwigzku z Ofertg Publiczng w Systemie
PCDM.

Zapis na Obligacje moze zostac ztozony:

e elektronicznie poprzez wypetnienie Formularza Zapisu dostepnego w systemie PCDM na
stronie: https://portal.pcdm.pl/creator;

e elektronicznie poprzez przestanie skanu Formularza Zapisu na adres e-mail: obligacie@pcdm.pl
zawierajgcego skan podpisanego dokumentu;

e w Punkcie Obstugi Klientéw PCDM przy ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa lub w kazdym
Punkcie Obstugi Klientéw sposrod wymienionych w Zatgczniku 7 niniejszego Memorandum
Informacyjnego, lub w innym miejscu uzgodnionym z PCDM;

e poprzez przestanie podpisanego Formularza Zapisu drogg korespondencyjng - pocztg lub
kurierem — na adres PCDM przy ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, przy czym Formularz
Zapisu musi zosta¢ dostarczony na adres PCDM najpdzniej do godz. 17:00 ostatniego dnia
przewidzianego na przyjmowanie zapiséw na Obligacje.

Zapisy sktadane elektronicznie powinny zosta¢ ztozone najpdzniej do godziny 23.59 w ostatnim dniu
przyjmowania Zapiséw.

W kazdym z Punktéw Obstugi Klientéw przyjmujgcych Zapisy na Obligacje mozna uzyskac¢ informacje
o szczegbtowych zasadach dokonywania zapiséw i ich optacania.

W przypadku zapisow sktadanych korespondencyjnie albo kanatem elektronicznym, wymagane jest
rowniez dotgczenie do nich kopii dowodu tozsamosci i kopii dodatkowego dokumentu
pos$wiadczajgcego tozsamosé (zawierajgcego PESEL lub/i zdjecie). Ich brak spowoduje, ze zapis taki nie
zostanie uznany za ztozony.

Dopuszczalne jest sktadanie zapisdw za posrednictwem witasciwie umocowanego petnomocnika.
Petnomocnictwo wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W przypadku
Inwestora, ktéry nie zawart wczesniej z PCDM umowy $wiadczenia ustug maklerskich polegajgcych na
przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia instrumentdw finansowych, a umowa taka jest zawierana
przez petnomocnika, Inwestor musi osobiscie wypetni¢ formularz identyfikacji klienta. Formularz ten
musi zosta¢ przedstawiony przez petnomocnika wraz z dokumentem petnomocnictwa. Oryginat
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petnomocnictwa powinien zostac przekazany PCDM najpdzniej wraz ze ztozeniem zapisu. Sktadajgc zapis
na Obligacje petnomocnik okazuje pracownikowi PCDM dokument tozsamosci. W przypadku skfadania
zapisu drogg korespondencyjng oryginat petnomocnictwa powinien zostac¢ dostarczony na adres PCDM
najpdzniej do godz. 17:00 ostatniego dnia przewidzianego na sktadanie zapisow. Wymagane jest
rowniez dotgczenie do niego kopii dowodu tozsamosci i kopii dokumentu poswiadczajgcego tozsamosé
zarowno mocodawcy, jak i petnomocnika. Ich brak spowoduje, ze zapis taki nie zostanie uznany za
ztozony.

Zapisy sktadane przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym odrebnie na rzecz
poszczegdlnych, zarzadzanych przez towarzystwo funduszy, stanowig w rozumieniu niniejszego
Memorandum Informacyjnego zapisy odrebnych Inwestoréw.

Zarzadzajacy pakietem papierow wartosciowych na zlecenie powinien ztozy¢ jeden zapis zbiorczy na
rzecz poszczegolnych klientdw, dotfgczajgc do zapisu liste Inwestoréw zawierajgcg w odniesieniu do
kazdego z Inwestorow informacje okreslone odpowiednio w Formularzu Zapisu na Obligacje.

Zapis, ktore nie zawiera wszystkich danych zawartych w Formularzu Zapisu jest niewazny. Dodatkowe
postanowienia nieprzewidziane w Formularzu Zapisu nie wywotujg skutkdw prawnych.

Zapis na Obligacje dokonany pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu jest niewazny.
Zapis jest nieodwotalny za wyjatkiem przypadkow opisanych w pkt 16.5. Rozdziatu IV Memorandum.

Sktadajgc zapis na Obligacje Inwestor lub jego petnomocnik moze ztozy¢ nieodwotalng dyspozycje
deponowania Obligacji, ktéra umozliwi zapisanie Obligacji na rachunku papieréw wartosciowych
Inwestora po ich rejestracji w Depozycie.

Dyspozycja deponowania Obligacji stanowi cze$¢ Formularza Zapisu na Obligacje.

Inwestor zobowigzuje sie do przekazania PCDM informacji o wszelkich zmianach dotyczacych
wskazanego w dyspozycji deponowania numeru rachunku papieréw wartosciowych lub podmiotu
prowadzacego ten rachunek niezwtocznie po zajsciu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemne;.

W razie sktadania zapisu i dyspozycji deponowania przez petnomocnika, w tresci petnomocnictwa
powinno by¢ zawarte wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdtowych zasad sktadania zapiséw, w szczegdlnosci na temat
dokumentéw wymaganych przy sktadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych, petnomocnikéw
lub inne osoby dziatajgce w imieniu inwestoréw potencjalni inwestorzy powinni skontaktowac sie
z PCDM.

Wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi
Inwestor.

Termin zwigzania zapisem

Subskrybent bedzie zwigzany ztozonym zapisem do dnia przydziatu Obligacji lub do czasu wycofania
zgody na nabycie Obligacji, lub do dnia ogtoszenia informacji o niedojsciu oferty publicznej Obligacji do
skutku.

16.4 Zasady, miejsce i terminy dokonywania wplat oraz skutki prawne niedokonania
wplaty w oznaczonym terminie lub wniesienia wplaty niepelnej

Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu jest optacenie Obligacji w kwocie réwnej iloczynowi liczby
Obligacji wskazanej w zapisie i ceny emisyjnej Obligacji.

Whptata na Obligacje powinna zosta¢ dokonana w ztotych polskich na rachunek Prosper Capital Domu
Maklerskiego o numerze:
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Whptata na Obligacje powinna zostac uiszczona w petnej wysokosci w taki sposdb, aby Srodki na nabycie
Obligacji zostaty zaksiegowane na rachunku bankowym PCDM najpdzniej do kornica ostatniego dnia
przyjmowania zapisow na Obligacje (data uznania rachunku PCDM), pod rygorem uznania zapisu za
niewazny i nie uwzgledniania go przy przydziale Obligacji.

Tytut wptaty: Zapis na Obligacje Serii B Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. - [imig i nazwisko / nazwa (firma)
Inwestoral.

Woptata na Obligacje powinna by¢ dokonana z rachunku bankowego prowadzonego na rzecz Inwestora.

Whptata na mniejsza liczbe Obligacji niz wskazana w zapisie (lecz nie mniejszg niz na 5 sztuk) nie oznacza
niewaznosci zapisu, a powoduje, ze bedzie on traktowany jak ztozony na liczbe Obligacji majgcg pokrycie
we wptaconej kwocie (z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych czesci Obligacji).

Inwestorzy mogg optaca¢ Obligacje dokonujgc wielokrotnych przelewdw, ktérych warto$é bedzie
podlegata sumowaniu.

Zwraca sie uwage Inwestordw, iz ponoszg oni wytaczng odpowiedzialnos¢ z tytutu wniesienia wpfat na
Obligacje. W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz termindw realizacji przez bank
przelewow.

16.5 Informacje o uprawnieniach zapisujgcych si¢ osob do uchylenia si¢ od skutkow
prawnych zloonego zapisu, wraz 7 warunkami, jakie muszq by¢ spetnione, aby takie
uchylenie byto skuteczne

Zapis na Obligacje Oferowane jest nieodwotalny za wyjgtkiem sytuacji opisanych ponizej.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie Suplement do
Memorandum Informacyjnego zawierajgcy informacje o istotnych btedach lub niedoktadnosciach w
jego tresci lub znaczgcych czynnikach, mogacych wptynac na ocene Obligacji, zaistniatych w okresie od
udostepnienia Memorandum Informacyjnego do publicznej wiadomosci lub o ktérych Emitent powziat
wiadomo$¢ po udostepnieniu Memorandum Informacyjnego, osoba, ktéra ztozyta zapis przed
udostepnieniem Suplementu, moze wycofa¢ zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie ztozone na pismie w PCDM, w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych
od dnia udostepnienia Suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu. Suplement bedzie
zawierac¢ informacje o dacie, do ktorej przystuguje prawo wycofania zgody na nabycie Obligacji.

Emitent nie moze dokonac przydziatu Obligacji wczesdniej niz po uptywie terminu do wycofania zgody
przez Inwestora. W zwigzku z tym w przypadku opublikowania Suplementu, ktérego data publikacji
powodowataby, ze termin do ktérego przystuguje prawo wycofania zgody przypadataby pdzniej, niz
termin przydziatu Obligacji okreslony w harmonogramie, termin przydziatu Obligacji zostanie stosownie
przesuniety a Suplement bedzie zawierat informacje o zmianie daty przydziatu oraz wskazywat date, do
ktdérej Inwestorom przystuguje prawo wycofania zgody.

Osoby, ktdre nie ztozyty oswiadczenia o wycofaniu zgody w zwigzku z opublikowaniem Suplementem do
Memorandum Informacyjnego, zwigzane sg ztozonym zapisem na Obligacje zgodnie z warunkami
zawartymi w zmienionym Suplementem Memorandum.

W przypadku wycofania zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji, PCDM zwrdci Inwestorowi wptacong
kwote, na rachunek bankowy wskazany na Formularzu Zapisu w terminie do 7 (siedmiu) Dni Roboczych
bez zadnych odsetek ani odszkodowan.

16.6 Terminy i szczegolowe zasady przydziatu papierow wartosciowych

Przydziat Obligacji zostanie dokonany w Dniu Przydziatu, okreslonym w pkt 16.2. powyzej.
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Przydziat Obligacji nastgpi w oparciu o poprawnie ztozone zapisy i poprawnie dokonane wptaty na
Obligacje, zgodnie z zasadami okreslonymi w Memorandum Informacyjnym.

Jezeli liczba Obligacji objetych zapisami, optaconych i przyjetych do przydziatu zgodnie z przyjetymi
zasadami, wyniesie nie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, kazdemu Inwestorowi sktadajgcemu
zapis na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaka ztozyt zapis.

Jezelitgczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi i przyjetymi do przydziatu zgodnie
z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, zapisy Inwestorow bedg
podlega¢ zasadom przedstawionym ponize;.

Inwestorzy ktorzy ztozyli i opfacili zapisy przed dniem, w ktorym tgczna liczba Obligacji, na jakie
Inwestorzy ztozyli i optacili zapisy od poczatku okresu przyjmowania zapisow przekroczyta tgczng liczbe
Obligacji (,Dzier Przekroczenia Zapiséw”), Obligacje zostang przydzielone w liczbie wynikajgcej ze
ztozonych i optaconych zapisdw a subskrypcja zostanie zakoriczona wczesniej, niz wynika to z przyjetego
pierwotnie harmonogramu - nastepnego dnia roboczego po dniu, w ktérym zasubskrybowano wszystkie
oferowane Obligacje (chyba, ze Dniem Przekroczenia Zapisow bedzie przedostatni dzien subskrypcji,
wowczas oferta zakonczy sie planowo).

Zapisy ztozone i optacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapisow (wtgcznie) do konca nastepnego
dnia roboczego (ale nie pdzniej niz do konca okresu przyjmowania zapisdw) zostang proporcjonalnie
zredukowane.

taczna liczba Obligacji przydzielonych Inwestorom, ktdrzy ztozyli i optacili zapisy na Obligacje w okresie
od Dnia Przekroczenia Zapisow do korica nastepnego dnia roboczego (ale nie pdzniej niz do korica okresu
przyjmowania zapisow) bedzie réwna rdéznicy miedzy tgczng liczbg oferowanych Obligacji, a liczba
Obligacji przydzielonych Inwestorom, ktérzy ztozyli i optacili zapisy w dniach poprzedzajgcych Dzien
Przekroczenia Zapiséw. Po dniu roboczym nastepujgcym po Dniu Przekroczenia Zapiséw, zapisy i wptaty
na Obligacje nie bedg przyjmowane.

Informacja o Dniu Przekroczenia Zapiséw (jezeli nastgpi) oraz o wczesniejszym dniu przydziatu zostanie
podana do publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego w sposdéb, w jaki zostato
udostepnione niniejsze  Memorandum Informacyjne, czyli na stronie internetowej Spotki:
www.grupainwest.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl. W razie niemoznosci
zastosowania powyzszych kryteriéw, w szczegdlnosci, gdy zapisy opiewajg na te samg liczbe Obligacji,
Obligacje sg przypisywane losowo.

Stopa alokacji i stopa redukcji zapiséw wyrazac sie bedg w procentach, z zaokragleniem do dwdch miejsc
po przecinku. Liczba Obligacji przydzielonych poszczegdlnym Inwestorom bedzie wyrazaé sie liczba
catkowity, a wiec tzw. utamkowe czesci Obligacji, powstate w wyniku redukcji, nie bedg przydzielane.
Obligacje nie przyznane w wyniku zaokraglen w dot zostang przydzielone, po jednej Obligacji, kolejno
tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcjg i ktérzy ztozyli i optacili zapisy na najwiekszg
liczbe Obligacji, az do catkowitego wyczerpania puli Obligacji powstatej w wyniku zaokraglen. W
przypadku réwnej liczby Obligacji objetych zapisami o pierwszenstwie przydziatu decyduje kolejnosc
wptat, a w przypadku braku mozliwosci jednoznacznego ustalenia tej kolejnosci (ta sama warto$¢ wptat
zaksiegowana przez bank prowadzacy rachunek oraz tego samego dnia) Emitent zastrzega sobie
mozliwo$¢ podjecia decyzji zgodnie z zasadg dyskrecjonalng, tj. wedtug wtasnego uznania Emitenta.

Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz okreslona w zapisie nie daje podstawy do odstgpienia od
zapisu.

Informacja o dokonaniu przydziatu Obligacji zostanie podana do publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki
zostato opublikowane niniejsze Memorandum Informacyjne.
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16.7 Zasady oraz terminy rozliczenia wplat i zwrotu nadptaconych kwot

W przypadku, gdy zgodnie z opisanymi zasadami przydziatu Inwestorowi sktadajgcemu zapis na
Obligacje nie zostang przydzielone Obligacje lub przydzielona zostanie mniejsza liczba Obligacji niz ta,
na ktérg ztozono zapis, nadptacone kwoty zostang zwrdcone Inwestorowi w terminie do 7 (siedmiu) Dni
Roboczych od dnia dokonania przydziatu Obligacji.

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji w zwigzku z udostepnieniem Suplementu do
Memorandum Informacyjnego, dokonane wptaty zostang zwrdcone takiemu Inwestorowi w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od daty ztozenia PCDM oswiadczenia na piSmie o wycofaniu zgody.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadpfaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu
Zapisu, a w przypadku jego pdZzniejszej zmiany na inny rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w
os$wiadczeniu.

16.8 Przypadki, w ktorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub Emitent moZe odstgpié od
jej przeprowadzenia

Oferta nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie ztozony ani jeden poprawny i optacony zapis.
Odstgpienie od Oferty

Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podjg¢ decyzje o odstgpieniu od
przeprowadzania Oferty.

Zawieszenie Oferty

Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podjgc decyzje o zawieszeniu Oferty. Podjecie
decyzji o zawieszeniu Oferty moze zosta¢ dokonane bez jednoczesnego wskazywania nowych terminéw
Oferty. Terminy te Spdétka, moze ustali¢ pdzZniej, a informacja zostanie przekazana niezwtocznie po jej
ustaleniu, w sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne.

16.9 Sposob i forma ogloszenia o dojsciu albo niedojsciu Oferty do skutku, odstgpieniu
od przeprowadzania Oferty lub jej odwolaniu, zawieszeniu Oferty oraz sposob i
termin Zwrotu wplaconych kwot

W przypadku dojscia albo niedojscia do skutku Oferty informacja o tym fakcie zostanie przekazana do
publicznej wiadomosci niezwtocznie, nie pdéZniej niz w terminie 24 godzin po powzieciu tej informacji
przez Emitenta, w sposéb w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne, tj. na stronie
internetowe] Spétki: www.grupainwest.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

W przypadku odstgpienia od przeprowadzania Oferty lub jej odwotania informacja o tym fakcie zostanie
przekazana do publicznej wiadomosci niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 24 godzin po powzieciu
tej informacji przez Emitenta, w sposdb w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne, tj. na
stronie internetowej Spoétki: www.grupainwest.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

Informacje o zawieszeniu Oferty Emitent poda do publicznej wiadomosci w formie Suplementu do
Memorandum Informacyjne w sposdb w jaki zostato udostepnione Memorandum, tj. na stronie
internetowe]j Spoétki: www.grupainwest.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl

W przypadku zawieszenia Oferty w trakcie trwania subskrypcji ztozone zapisy zostang przez Emitenta
uznane za wigzace, a wptaty na Obligacje nie bedg podlega¢ automatycznemu zwrotowi Inwestorom.
Osoby, ktore wyrazity zgode na nabycie Obligacje majg natomiast prawo do wycofania zgody w terminie
2 (dwdch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do Memorandum Informacyjnego, na
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podstawie ktdrego oferta jest zawieszana. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
ztozone w PCDM.

Zwrot wptaconych przez Inwestoréw kwot dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od
odpowiednio dnia ogtoszenia przez Emitenta informacji odpowiednio o niedojsciu Oferty do skutku albo
dnia ogtoszenia przez Emitenta o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty, albo w terminie 7 (siedmiu)
dni roboczych od daty ztozenia PCDM os$wiadczenia na pismie o wycofaniu zgody w przypadku
zawieszenia oferty.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu
Zapisu.

17. WSKAZANIE CELOW EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE MAJA BYC
REALIZOWANE Z UZYSKANYCH WPLYWOW Z EMISJI, WRAZ ZE WSKAZANIEM
PLANOWANEJ WIELKOSCI WPLYWOW, OKRESLENIEM, JAKA CZESC TYCH
WPLYWOW BEDZIE PRZEZNACZONA NA KAZDY Z WYMIENIONYCH CELOW,
ORAZ WSKAZANIE, CZY CELE EMISJI MOGA ULEC ZMIANIE.

Celem emisji Obligacji jest pozyskanie srodkow pienieznych, ktére zostang przez Emitenta przeznaczone
na poczet 1) pokrycia czesci ceny zakupu Nieruchomosci przez Emitenta oraz 2) biezacych kosztow
operacyjnych Emitenta, w tym uregulowania wynagrodzenia naleznego PCDM oraz wszelkich innych
kosztéw zwigzanych z emisjg Obligacji. Planowana wielko$s¢ wptywow z emisji Obligacji wynosi
3.000.000,00 (trzy miliony) zt.

Srodki pozyskane z Oferty:

- w kwocie wynoszacej 2.500.00,00 (dwa miliony pieéset tysiecy) zt, tj. 83%, zostang przeznaczone na
pokrycie ceny zakupu Nieruchomosci przez Emitenta,

- w kwocie wynoszacej 485.00,00 (czterysta osiemdziesiat piec tysiecy) zt, tj. 17%, zostang przeznaczone
na pokrycie biezgcych kosztdw operacyjnych Emitenta, w tym uregulowanie wynagrodzenia naleznego
PCDM oraz wszelkich innych kosztow zwigzanych z emisjg Obligacji.

Wyzej wskazane wartosci zostang przeznaczone przez Emitenta w podanych wysokosciach przy
osiggnieciu planowanej wielkosci wptywow z emisji Obligacji. W przypadku, w ktédrym nie zostang objete
wszystkie obligacje oferowane w ramach emisji serii B i Emitent nie pozyska wptywoéw z emisji w
planowanej wysokosci to wysokos$é srodkéw z oferty przeznaczana na poszczegdlne cele ulegnie
proporcjonalnemu pomniejszeniu.

Emitent nie przewiduje zmiany celdw w ramach niniejszej emisji Obligacji. Kwoty przeznaczane na
poszczegolne cele mogg ulec nieznacznym zmianom, jednak nie wiecej niz o 10%.
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V. DANE 0 EMITENCIE

1. NAazwA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA | ADRES
EMITENTAWRAZ Z NUMERAMI TELEKOMUNIKACYJNYMI (TELEFON), ADRESEM
GLOWNEJ STRONY INTERNETOWEJ I ADRESEM POCZTY ELEKTRONICZNEJ,
IDENTYFIKATOREM WEDLUG WEASCIWEJ KLASYFIKACJI STATYSTYCZNEJ
ORAZ NUMEREM WEDLUG WLASCIWEJ IDENTYFIKACJI PODATKOWEJ

Firma petna:
Firma skrécona:
Forma prawna:
Kraj siedziby:
Siedziba:
Adres:

Telefon:

Poczta elektroniczna:

Strona internetowa:
Numer KRS:
REGON:

NIP:

Sad Rejestrowy:

Osiedle Wiklinowa spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Osiedla Wiklinowa sp. z 0.0.

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Polska

Warszawa

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

+48 22 6163194

biuro@grupainwest.pl

www.grupainwest.pl

0000868423
387521360
5252842327
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

2. WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEZELI JEST OZNACZONY

Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

3. PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH ZOSTAL UTWORZONY EMITENT

Emitent zostat utworzony na podstawie przepiséw Kodeksu Spotek Handlowych i dziata zgodnie
z Umowa Spotki i innymi wiasciwymi przepisami prawa.

4. SAD, KTORY WYDAL POSTANOWIENIE O WPISIE DO WEASCIWEGO REJESTRU

Emitent zostat zarejestrowany w dniu 5 listopada 2020 roku w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000868423.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.

5. KROTKI OPIS HISTORII EMITENTA

Spotka Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. zostata zawigzana na podstawie umowy spoftki z dnia 2 listopada
2020 roku, umowa Spdtki byta zmieniana, a jej aktualne brzmienie zostato nadane na mocy uchwaty w
sprawie przyjecia tekstu jednolitego, ktéra to objeta jest — stanowigcym zatgcznik 2 do niniejszego
Memorandum - aktem notarialnym z dnia 28 kwietnia 2021 r., o Rep. A nr 2174/2021, ktéry zostat
sporzadzony przed notariuszem Karoling G6zdz, prowadzgcg kancelarie notarialng w Warszawie.

Emitent jest spotka celowg spodtki HM Inwest S.A. (Spotki dominujgcej w Grupie Kapitatowej Inwest)
powotang do nabycia Nieruchomosci i zrealizowania na niej Inwestycji deweloperskiej. Powotanie
Emitenta stanowi wyraz powszechnej praktyki deweloperdw polegajgcej na powotywaniu spotek
specjalnego przeznaczenia (SPV) dla realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich.
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Tym samym przedmiot przewazajgcej dziatalnosci Spétki stanowi kupno i sprzedaz nieruchomosci na
wiasny rachunek (PKD 68, 10, Z,).

Natomiast, jako przedmiot pozostate] dziatalnosci Spétki ustalone zostaty:

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41, 10, Z,);

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD

41, 20, Z,));

rozbidérka i burzenie obiektéw budowlanych (PKD 43, 11, Z,);
wykonywanie robdt budowlanych wykonczeniowych (PKD 43, 3, ---,);

pozostate specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43, 9, ---,);

pozostate posrednictwo pieniezne (PKD 64, 19, Z);
wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68, 20, Z,);

posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68, 31, Z,);
zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywanena zlecenie (PKD 68, 32, Z,).

Spétka w zwigzku z planowang Inwestycjg dnia 14 grudnia 2020 roku 020-12-14 zawarta umowe
sprzedazy praw i roszczen z ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy” oraz umowe przejecia obowigzkéw. Na
mocy niniejszej umowy na Spdtke scedowane zostaty obowigzki i uprawnienia przystugujace
podmiotowi, ktéry zawart umowe przedwstepna sprzedazy Nieruchomosci jako nabyweca.

W zwigzku z zawarciem ww. umowy Emitent dnia 29 czerwca 2021 r. ztozyt wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe, na podstawie ktérego wniosku o wydanie pozwolenia na budowe nowego
obiektu budowlanego. Postepowanie w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe w stosunku do
Nieruchomosci zostato wszczete. Niemniej, na dzien dzisiejszy pozwolenie na budowe nie zostato
wydane.

\r":‘,

PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

UD-1-WAB.6740.352.2021.ARU Warszawa, 6 sierpnia 2021 r.

K2/15354/21

ZAWIADOMIENIE
o wszczeciu postepowania

Zgodnie 7z art. 61 § 4 w 2wiqzku 7 art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Y. Dz U. 7 2021 r. poz. 735) mawisdamiam o wsczeciu

|III|\IIIIIIIIIIII|II|||IIII|II\II|IIII oA

UD-11-WOM-K2/15354/21 29-06-2021 Wieczorek Zlganikred
JZWOLENIE NA BUDOWE LUB ROZBIORKE (B-1
{Fodstams pevmns: ot 321 ar1 33 ustamy 2 i T 19941~ Prawn s
1. Prosze wpisaé 4 do wydania ia (organ, do ktérego kierowany jest wniosek):

W%W_ Dzielnica Blaloleka ~ Wydzial Architektury
Ty Ot 195/ doiasme .

v
Prosze oznaczyé znakiem X cel Ziozenia wniosku:

~

B8] iniossk o pozuclenie o busdows ub roabbrke [Jwinsek o zmiang pozwoieria na budows L raztidrkg 2 dia

Prosze wpisaé dane inwestora (w tym adres zamieszkania lub sledziby):
oniczrioée podsea danyeh ” . on

fomasruB4)

woewboaiwo: Mazowieckie

na wniosek - Projekt Sp.z0.0. w sprawie
prahllu i na budowe siedmiu imig | nazwisko lub nazwa knvestora: Projekt Wiklinowa sp.z 0.0 k4 Polska
h gowe, W tym pigciu budynkéw i
jednolokalowych typu Bl, szedciu dwulokalowych typu A2 oraz dwudziestu szesciu PR am amine: Warszawa
budynkéw dwulokalowych typu B2, wraz 2 terenu oraz miscona: Warszawa uica:Fabryczna ey il

techniczng usytuowanych na terenie dziatki nr ew. 31/18 z obrgbu 4-04-17 przy
ul. Wiklinowe] w Dzielnicy Warszawa Bialolgka m. st. Warszawy.

POUCZENIE

Zainteresowanym stronom sluty prawo zapomania s 2 aktaml  sprawy
oraz rglaszania wnloskéw i zastrzeed do dnla wydania decyzji © pozwoleniu na budowe,
w Urzedzie Dzielnicy Biatolgka, w Wydzisle Architektury | Budownictwa dia Dzielnicy
Bialolgka, ul Modiifiska 197, 03122 Warszawa, tel.: (22)44 38487, po wezedniejszym
uzgodnieniu telefonicznym.

Otrzymuja:

Pani Barbara Dulifiska - pelnomocnik
Pan Marcin Bartoszuk

Pan Dariusz Zybert

Pani Anna Makles — Zybert
Pani Gratyna Stymariska
Pani Teresa Szymariska
Pan Darlusz Stymadski
Pan Krzysztof Szymariski
9. Pan Wiestaw Szymariski
10. Pani Ewa Capar

11. Pan Plotr Marczak

12. Pani Renata Marczak

13, Pan Jarostaw Crajka

14. Pani Zaneta Czajka

15. Pan Rafal Kesicki

0N NAE WwN

Wydzial Architeksury | Budownicten Gia Ozioinicy Bulolgha
Urzagt Dtelnicy Biatolgka, . Modiiska 107, 03-122 Warszaws, tel. (22) 443 84 87

Zrédto: Emitent

¥od poczlowy: 00-446  tekicnlemall (nieotom

‘dras do horespondencil jecei jest iy ni adres zamleszhania lub siecziby).

4. Proszg ¢ X i rodzaj inwestycji

b zarrocat wizc nd 1

udowianego D Razbudowa cbieitu budowianego/
nyeh otieklow budaeenych

D Odbudawa obiektu budomla
ebigkiow budowtanych

dontanych innyeh

5. Prosze wpisac nazwe inwestycji
o Dz o posar wihsam Aot myeh, B b ey pod wfomedaczu B.4)
Budowa 37 budynkéw mieszkalnych ;odnomdzmnycn w zabudowie szeregowej W tym § budynkow Jjednolokalowych typu B1, 6
budyniow typu A2 oraz 26 b 2, wraz z

terenu oraz

nfrastruktura techniczngn ozislce n $1/16 z obrebu L0417 przy ul. Wik owef / ul. Kazimiorza Pulewskiego / ul. Weteranéw v

m.st. Warszawie - Dzielnica Bislofeka.

6. Prosze wpisa¢ dane ] inviestycii
{m przypadu honiecznodss pedsnismipksae Rezby rienuchomedd, naley s poat w fommearzu B4)
wejewtrizzw: Mazowieckio powtel: Warszawa
omina: Warszawa misiscowoit: Warszawa
ulies: Wiklinowa / Weteranow / Pulswskiego o dom e okaiu
[ednestha auidancyinaictreb evidencyingie ceiaki ewidencyinef
1) Dzielnica Bialolgka / oni, 4-04-17/ r dz, Ew, 31/18
2
3 o

11 Na pezyhlad: budmek mieszkahy, bidymak imwentarsh, droga giinna

Zrédto: Emitent

kod pociowy: 03-167
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Zgodnie z ww. umowg oraz przyjetym celem biznesowym do dnia 15 kwietnia 2022 roku Emitent zawrze
umowe przyrzeczong nabycia Nieruchomosci, skutkiem ktérej przeniesiona zostanie na niego wtasnosc
Nieruchomosci, z zastrzezeniem tresci pkt 4.4.3. Memorandum informacyjnego.

W slad za powyzszym Emitent przystgpi do realizowania docelowej dziatalnosci operacyjnej Spotki,
tj. realizacji inwestycji deweloperskiej, w ramach ktérej powstanie 37 budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkdéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkdéw
dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw dwulokalowych typu B2 wraz z zagospodarowaniem terenu
oraz infrastruktura techniczng na terenie Nieruchomosci.

6. OKRESLENIE RODZAJOW I WARTOSCI KAPITALOW (FUNDUSZY) WEASNYCH
EMITENTA ORAZ ZASAD ICH TWORZENIA

Na dzien udostepnienia Memorandum Informacyjnego kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 5.000,00
ztotych i zostat w petni optacony. Kapitat zaktadowy jest podzielony na 100 udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 zt kazdy.

Zgodnie z:

e jednostkowym sprawozdaniem Emitenta na dzien 31 grudnia 2021 roku, ktére byto
przedmiotem badania przez biegtego rewidenta

ktore byto przedmiotem badania przez biegtego rewidenta oraz zgodnie z jednostkowymi bilansami
Emitenta:

e nadzien 30 czerwca 2021 roku,
e nadzien 31 grudnia 2020 roku,

ktére nie byly badane przez biegtego rewidenta, na wartos¢ kapitatu wtasnego Spétki sktadajg sie
nastepujace pozycje:

[ tys. zt] 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021
KAPITAt WEASNY 2,64 -2,36 -3,99
Kapitat zaktadowy 5,00 5,00 5,00

Kapitat zapasowy - - _
Kapitat z aktualizacji wyceny - . i}
Zysk (strata) netto z lat ubiegtych - -2,36 -2,36

Zysk (strata) netto -2,36 -4,65 -6,63

Zrédto: Emitent

7. INFORMACJE O NIEOPLACONEJ CZESCI KAPITALU ZAKEADOWEGO

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego w Spoétce nie wystepuje nieoptacony
kapitat zaktadowy.
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8. WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SA LUB BYLY
NOTOWANE PAPIERY WARTOSCIOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W ZWIAZKU
Z NIMI KWITY DEPOZYTOWE

Na dzied sporzadzenia niniejszego Memorandum zadne papiery wartosciowe Emitenta, nie byty
przedmiotem notowan na zadnym rynku zorganizowanym.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego, Emitent nie wystawiat Zzadnych
kwitow depozytowych.

9. INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM
PRZEZ NIEGO PAPIEROM WARTOSCIOWYM

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.

10. INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIACH.
UPADLOSCIOWYM, UKLADOWYM, UGODOWYM, ARBITRAZOWYM,
EGZEKUCYJNYM LUB LIKWIDACYJNYM

Zgodnie z wiedzg Emitenta, nie zostaty wobec Spotki wszczete postepowania upadtosciowe, uktadowe,
ugodowe, arbitrazowe, egzekucyjne ani likwidacyjne moggce miec istotne znaczenie dla dziatalnosci
Emitenta.

11. INFORMACJE O WSZYSTKICH INNYCH POSTEPOWANIACH PRZED ORGANAMI
ADMINISTRACJI  PUBLICZNEJ, POSTEPOWANIACH SADOWYCH LUB
ARBITRAZOWYCH, W TYM O POSTEPOWANIACH W TOKU, ZA OKRES
OBEJMUJACY CO NAJMNIEJ OSTATNIE 12 MIESIECY, LUB TAKIMI, KTORE MOGA
WYSTAPIC WEDLUG WIEDZY EMITENTA, A KTORE TO POSTEPOWANIA MOGLY
MIEC LUB MIALY W NIEDAWNEJ PRZESZEOSCI ALBO MOGA MIEC ISTOTNY
WPLYW NA SYTUACJE FINANSOWA EMITENTA

W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed
organami administracji publicznej zadne postepowania, ktore mogty mie¢ lub miaty w niedawnej
przesztosci albo tez mogg mied istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne
postepowania sgdowe lub arbitrazowe, ktére mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez
moga miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

W opinii Emitenta nie powinny wystgpi¢ zadne tego typu postepowania, ktére to postepowania mogg
miec istotny wptyw na sytuacje finansowga Emitenta.

12. ZOBOWIAZANIA EMITENTA, W SZCZEGOLNOSCI KSZTALTUJACE JEGO
SYTUACJE EKONOMICZNA I FINANSOWA, KTORE MOGA ISTOTNIE WPLYNAC NA
MOZLIWOSC REALIZACJI PRZEZ NABYWCOW PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
UPRAWNIEN W NICH INKORPOROWANYCH

[ tys. zt] 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 11,30 783,00 801,89
Rezerwy na zobowigzania - - -

Zobowigzania dtugoterminowe - 691,00 801,89
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[ tys. zt] 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021

Zobowigzania krétkoterminowe 11,30 92,00 -

Rozliczenia miedzyokresowe - - -

Zrédto: Emitent

Oprocz wyzej wskazanych zobowigzan, po dacie sporzgdzenia sprawozdania finansowego za rok 2021
roku:

1. Spodtka dnia 2 marca 2022 roku zaciggneta pozyczke od spoétki dominujacej, tj. HM Inwest S.A. z
siedzibg w Warszawie w kwocie w wysokosci 30.000,00 (trzydziesci tysiecy) zt;

2. Spodtka dnia 30 marca 2022 roku dokonata przydziatu Obligacji Serii A o tgcznej wartosci
nominalnej 5.000.000,00 zt. Obligacje Serii A oprocentowane sg statg stopg procentowq
wynoszgcg 9,1% w skali roku, termin wykupu obligacji serii A przypada w dniu 1 lipca 2024 roku.

Powyzsze skutkuje wzrostem zobowigzan Emitenta.

W opinii Emitenta nie istniejg inne niz wskazane powyzej zobowigzania, w szczegdlnosci ksztattujgce
jego sytuacje ekonomiczng i finansowg, ktére mogg istotnie wptyng¢ na mozliwosc realizacji przez
nabywcow papierdow wartosciowych uprawnien w nich inkorporowanych.

13. INFORMACJE O NIETYPOWYCH ZDARZENIACH MAJACYCH WPEYW NA WYNIKI
Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZA OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM
FINANSOWYM ORAZ RAPORTAMI, ZAMIESZCZONYM W MEMORANDUM

W opinii Emitenta jakiekolwiek okolicznosci lub zdarzenia nietypowe majgce wptyw na wyniki
z dziatalnosci gospodarczej za rok obrotowy 2021 nie wystgpity.

14, WSKAZANIE WSZELKICH ISTOTNYCH ZMIAN W SYTUACJI FINANSOWEJ |
MAJATKOWEJ EMITENTA ORAZ INNYCH INFORMACJI ISTOTNYCH DLA ICH
OCENY, KTORE POWSTALY PO SPORZADZENIU DANYCH FINANSOWYCH ZA
OSTATNI ROK OBROTOWY

Po dacie sporzadzenia sprawozdania finansowego za rok 2021 roku, Spétka:

1. dnia 2 marca 2022 roku zaciggneta pozyczke od spdtki dominujacej, tj. HM Inwest S.A. z siedzibg
w Warszawie w kwocie w wysokosci 30.000,00 (trzydzieSci tysiecy) zt;

2. dnia 30 marca 2022 roku dokonata przydziatu Obligacji Serii A o tgcznej wartosci nominalnej
5.000.000,00 zt. Obligacje Serii A oprocentowane sg statg stopg procentowg wynoszacg 9,1% w
skali roku, termin wykupu obligacji serii A przypada w dniu 1 lipca 2024 roku.

W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniu finansowym
zatgczonym do niniejszego Memorandum nie wystgpity zmiany sytuacji finansowej i majgtkowej
Emitenta oraz zadne inne istotne ich oceny.

15. PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH EMITENTA

Emitent nie opublikowat prognoz finansowych.
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16. INFORMACJE DOTYCZACE OSOB ZARZADZAJACYCH I OSOB NADZORUJACYCH
PRZEDSIEBIORSTWO EMITENTA

Zarzad

Zgodnie z §12 ust. 2 Umowy Spdtki, Zarzad moze sktada sie z jednego do pieciu cztonkéw powotywanych
i odwotywanych przez Zgromadzenie Wspdlnikdw na czas nieokreslony.

Siedziba Emitenta miesci sie przy ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa.

Na dzien publikacji Memorandum, Zarzad Emitenta jest dwuosobowy:

Pai Urszula Hofman — Cztonek Zarzadu

Imie i nazwisko: Urszula Hofman

Zajmowane stanowisko: Cztonek Zarzadu

Istotne informacje o wyksztatceniu, kwalifikacjach i zajmowanych wczesniej stanowiskach:

Pani Urszula Hofman jest zwigzana ze Spdtkg od 2004 roku. Posiada wyksztatcenie wyzsze, jest
absolwentkg Uniwersytetu Warszawskiego na Woydziale Prawa i Administracji oraz Studiow
Podyplomowych z zakresu wyceny nieruchomosci na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskie;j.
Od 2013 roku petni funkcje Prezesa Zarzadu w spétce HB Inwestor sp. z 0.0., HM Holding sp. z 0.0. Jest
réwniez cztonkiem organdw zarzadzajgcych w spétkach celowych, zajmujacym sie realizacjg inwestyc;ji
w Warszawie i Poznaniu, tj. JP Development sp. z 0.0., Nova tacina sp. z 0.0., Osiedle Wieniawa sp. z
0.0. oraz Osiedle Botaniczne Sp. z 0.0. Ponadto Pani Urszula Hofman jest cztonkiem organu nadzoru
spotki TELEWIZJA REPUBLIKA S, A.

W ramach wspodtpracy ze Spoétkami Grupy Kapitatowe] Pani Urszula Hofman byta zaangazowana w
implementacje Ustawy deweloperskiej w inwestycjach mieszkaniowych, a takze nadzorem nad dziatem
sprzedazy i marketingu Spotek. W spdtkach Grupy Kapitatowej zajmuje sie pozyskiwaniem terendw
inwestycyjnych, prowadzeniem procedur analizy formalno-prawnej inwestycji (procesy due dilligence)
— nieruchomosci mieszkaniowe i komercyjne. Zaangazowana w implementacje nowych rozwigzan
zwigzanych z zastosowaniem prefabrykacji w inwestycjach spétek Grupy Kapitatowej — w tym Horyzont
Naramowice i Nova tacina w Poznaniu, Osiedle Wieniawa i Osiedle Wiklinowa w Warszawie (projekt
realizowany przez Emitenta) oraz w Osiedlu Botanicznym na warszawskiej Biatotece. Obecnie, oprécz
dziatan zwigzanych z dziatalno$cig managerska, w tym nadzorem nad realizacjg inwestycji Spétek w
Warszawie i Poznaniu, zajmuje przygotowywaniem oraz weryfikacjg prawng oraz formalng nabywanych
przez spétki z Grupy Kapitatowej nieruchomosci (procesy due dilligence), a takze prowadzeniem
kampanii marketingowych firmy.

Przebieg kariery zawodowej:

Pani Urszula Hofman w toku swojej kariery zawodowe]j zwigzana byta z kilkudziesiecioma spdtkami,
gtéwnie z Grupy Kapitatowej Emitenta. Z czescig podmiotéw wspdtpraca zostata zakoriczona, chociazby
ze wzgledu na ustanie bytu prawnego czesci z nich (np. STREAM 1 sp. z 0.0., ktdra zostata zlikwidowana).
Aktualna sciezka zawodowa Pani Urszuli Hofmana zwigzana jest gtéwnie ze spdtkami z Grupy
Kapitatowej Emitenta. Ponadto, Pani Urszula Hofman petnita funkcje cztonka organu nadzoru HM Inwest
S.A z siedzibg w Warszawie.

Aktualnie — oprécz reprezentowania Emitenta — Pani Urszula Hofman petni funkcje w nastepujacych
podmiotach:
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Data rozpoczecia Data zakoriczenia Podmiot Stanowisko
Grudzien 2021 - HM HOLDING sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Grudzien 2021 - Osiedle Botaniczne sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Czerwiec 2021 - Osiedle Lesne Warszawa sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Marzec 2021 - Nowa tacina 6 sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Lipiec 2017 - JP DEVELOPMENT sp. z 0.0. Prezes Zarzadu
Wrzesien 205 - TELEWIZJA REPUBLIKA S.A. Cztonek Organu Nadzoru
Grudzien 2013 - HB INWESTOR sp. z 0.0. Prezes Zarzadu

Wskazanie, czy osoba zarzadzajaca petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcje oséb nadzorujacych lub
zarzadzajacych w podmiotach, ktére w okresie jej kadencji znalazta sie w stanie upadtosci lub likwidacji:

Pani Urszula Hofman nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w
podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Informacje o wpisie dotyczagcym osoby zarzadzajacej zamieszczonym w Rejestrze Dtuznikdéw
Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o KRS, lub o wpisie do réwnowaznego mu rejestru
prowadzonego na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska:

Pani Urszula Hofman nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikdw Niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym ani w innym rdownowaznym mu rejestrze
prowadzonym na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Informacje o pozbawieniu osoby zarzadzajgcej przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spdtce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz o skazaniu prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatdéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 Kodeksu spétek handlowych lub o
réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie przepisow prawa parstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska:

Pani Urszula Hofman nie zostata pozbawiona przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na witasny rachunek ani petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta ani
petnomocnika w spofce handlowej, przedsiebiorstwie panistwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu.

Pani Urszula Hofman nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w
przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego ani w art. 587, 590 i 591 kodeksu spotek
handlowych. Nie miaty takze miejsca Zzadne réwnowazne zdarzenia na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Informacje o toczacych sie lub zakoniczonych w okresie ostatnich 2 lat postepowaniach cywilnych,
karnych, administracyjnych i karnych skarbowych dotyczacych osoby zarzadzajacej, jezeli wynik tych
postepowan ma lub moze miec znaczenie dla dziatalnosci Emitenta:

W odniesieniu do Pani Urszuli Hofman nie toczg sie ani nie toczyty w okresie ostatnich 2 lat zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno-skarbowe, ktérych wynik madgtby mieé
znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

Informacje o potencjalnych konfliktach intereséw, jakie mogg zachodzi¢ w zwigzku z petnieniem przez
osobe zarzadzajgcg Emitenta innych obowigzkdw lub w zwigzku z prywatnymi interesami osoby
zarzadzajgcej Emitenta:
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W odniesieniu do Pani Urszuli Hofman nie wystepuja konflikty intereséw jakie mogg zachodzi¢ w zwigzku
z petnieniem innych obowigzkéw lub w zwigzku z prywatnymi interesami.

Pan Piotr Mikosik — Cztonek Zarzadu

Imie i nazwisko: Piotr Mikosik

Zajmowane stanowisko: Cztonek Zarzadu

Istotne informacje o wyksztatceniu, kwalifikacjach i zajmowanych wcze$niej stanowiskach:

Pan Piotr Mikosik posiada 10 letnie doswiadczenie w obstudze przedsiebiorstw i podmiotow
gospodarczych. Od lipca 2018 r. pracuje jako gtéwny radca prawny HM Inwest S.A. Jest réwniez
cztonkiem organdéw zarzadzajgcych w spodtkach celowych, zajmujacym sie realizacjg inwestycji w
Warszawie, tj. Osiedle Lesne Warszawa sp. z 0.0., Osiedle Wieniawa sp. z 0.0. Ponadto, zasiada w
organach innych spotek. Jako radca prawny specjalizuje sie w doradztwie transakcyjnym, obstudze
korporacyjnej oraz prawie witasnosci intelektualnej. Posiada doswiadczenie w zakresie pozyskiwania
finansowania oraz wspofpracy z bankami i innymi instytucjami finansowymi. Posiada doswiadczenie w
realizowaniu funkcji nadzorczych w ramach spétek z udziatem Skarbu Panstwa.

Przebieg kariery zawodowej:

Pan Piotr Mikosik w toku swojej kariery zawodowej zwigzany byt gtownie ze spdtkami z Grupy
Kapitatowej Emitenta, w ktérych to dziata do dnia dzisiejszego. Historycznie Pan Piotr Mikosik petnit
funkcje Cztonka Organu Nadzoru w kilku podmiotach, jako przyktad mozna wymienié¢: Wojskowe Zaktady
Motoryzacyjne S.A. oraz Oxygen S.A. (poprzedni: Exchange Invest S.A.).

Aktualnie — oprdocz reprezentowania Emitenta - Pan Piotr Mikosik petni funkcje w nastepujgcych
podmiotach:

Data rozpoczecia Data zakorczenia Podmiot Stanowisko
Grudzien 2021 - Osiedle Botaniczne sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Listopad 2021 - HM Inwest S.A. Wiceprezes Zarzadu
Sierpien 2021 - Forum Polskiej Gospodarki sp. z 0.0. Prokurent
Czerwiec 2021 - Osiedle Lesne Warszawa sp. z 0.0. Cztonek Zarzadu
Wrzesien 2020 - ARP PREFABRYKACJA sp. z 0.0. Cztonek Organu Nadzoru
Pazdziernik 2019 - HM FACTORY sp. z 0.0. Prokurent

Wskazanie, czy osoba zarzgdzajaca petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcje oséb nadzorujgcych lub
zarzgdzajgcych w podmiotach, ktére w okresie jej kadencji znalazta sie w stanie upadtosci lub likwidacji:

Pan Piotr Mikosik nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzgdzajgcej
w podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Informacje o wpisie dotyczagcym osoby zarzadzajacej zamieszczonym w Rejestrze Dtuznikéw
Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o KRS, lub o wpisie do réwnowaznego mu rejestru
prowadzonego na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska:

Pan Piotr Mikosik nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Informacje o pozbawieniu osoby zarzadzajgcej przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spdfce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spdétdzielni, fundacji lub
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stowarzyszeniu oraz o skazaniu prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 Kodeksu spétek handlowych lub o
réwnowaznych zdarzeniach, ktdre miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska:

Pan Piotr Mikosik nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na witasny rachunek ani petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta ani
petnomocnika w spdfce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu.

Pan Piotr Mikosik nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego ani w art. 587, 590 i 591 kodeksu spdtek handlowych. Nie
miaty takze miejsca zadne réwnowazne zdarzenia na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz
Rzeczpospolita Polska.

Informacje o toczgcych sie lub zakoriczonych w okresie ostatnich 2 lat postepowaniach cywilnych,
karnych, administracyjnych i karnych skarbowych dotyczacych osoby zarzadzajacej, jezeli wynik tych
postepowan ma lub moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta:

W odniesieniu do Pana Piotra Mikosika nie toczg sie ani nie toczyty w okresie ostatnich 2 lat zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno-skarbowe, ktérych wynik mdgtby mieé
znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

Informacje o potencjalnych konfliktach intereséw, jakie mogg zachodzi¢ w zwigzku z petnieniem przez
osobe zarzadzajacg Emitenta innych obowigzkdw lub w zwigzku z prywatnymi interesami osoby
zarzadzajacej Emitenta:

W odniesieniu do Pana Piotra Mikosika nie wystepujg konflikty interesdow jakie mogg zachodzi¢
w zwigzku z petnieniem innych obowigzkéw lub w zwigzku z prywatnymi interesami.

W Spodtce nie zostata powotana Rada Nadzorcza.

17. DANE O STRUKTURZE UDZIALOWEJ

Kapitat podstawowy wynosi 5.000,00 (pie¢ tysiecy) ztotych dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 (piec¢dziesiat) zt kazdy.

Na dzien publikacji Memorandum struktura Wspodlnikow Emitenta jest nastepujaca:

Udziat w ogdlnej

Wspodlnik Liczba udziatéw A liczbie gtoséw WZA
zaktadowym (%)
(%)
HM Inwest S.A. 100 100% 100%
Suma 100 100% 100%

Zrédto: Emitent

Zgodnie z wiedzg Emitenta nie toczyty sie ani nie zakonczyty w okresie ostatnich 2 lat postepowania
cywilne, karne, administracyjne lub karno-skarbowe dotyczace jedynego wspdlnika Spotki, ktérych
wynik ma lub moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.
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18. PODSTAWOWE INFORMACJE O DZIALALNOSCI EMITENTA ZE WSKAZANIEM
W SZCZEGOLNOSCI PRODUKTOW, RYNKOW ZBYTU, POSIADANYCH ISTOTNYCH
ZEZWOLEN I KONCESJI

Otoczenie rynkowe

Na rynku domow w ostatnim czasie zaobserwowano znaczne wzrosty. Szacuje sie, ze budynkow
jednorodzinnych bedzie przybywaé w najblizszych latach. Powyzsze stanowi wyraz wzrostu
zapotrzebowania nabywcéw na tego rodzaju budownictwo, co w sposdb znaczgcy uwidocznito sie w
trakcie trwania epidemii Covid. Do coraz wiekszej popularnosci doméw jednorodzinnych przyczynity sie
réwniez wzrosty cen mieszkan, ich ograniczona podaz w centrach miast czy problemy z parkowaniem
na osiedlach. Zgodnie z szacunkami w pierwszej potowie 2021 r. w Polsce rozpoczeto budowe okoto 60
tysiecy domow jednorodzinnych, co stanowi wzrost o 29 proc. wzgledem pierwszego poétrocza 2020 r.
Wzmozone zainteresowanie nabywcdéw poskutkowato wzrostem cen doméw jednorodzinnych w Polsce.
Wskutek powyzszego o 14,8% proc. wzrosty w ciggu roku S$rednie ceny transakcyjne domoéw
jednorodzinnych w 2021 roku w Warszawie, jak wynika z danych opublikowanych przez Bankier.pl
udostepnionych we wspotpracy z Cenatorium oraz ,,Pulsem Biznesu”. Zawigzanie Spoétki stanowi
odpowiedz na rosngcy wsrdd nabywcdw popyt na domy jednorodzinne.

Aktualnemu wzrostowi sprzedazy nieruchomosci sprzyjat przede wszystkim najnizszy w historii poziom
stop procentowych w Polsce, dotychczasowe oprocentowanie kredytu hipotecznego byto obecnie
jednym z najnizszych w historii, a w takim otoczeniu $rodki pieniezne transferowane sg z lokat na
inwestycyjny zakup nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze w do dnia sporzgdzenia niniejszego Memorandum Rada Polityki Pienieznej
zdecydowata sie kilkukrotnie podnies¢ stopy procentowe. Ostatnia podwyzka zostata dokonana na mocy
decyzji Rady Polityki Pienieznej z dnia 8 marca 2022 r. (ze skutkiem od 9 marca br.). Wskutek niniejszej
decyzji wszystkie stopy procentowe zostaty podniesione 0 0,75 pkt proc (75 punktéw bazowych), a stopa
referencyjna wzrosta z 2,75 proc. do 3,50 proc.

Powyzsze przyczyni sie do dalszego wzrostu kosztéw udzielenia kredytow hipotecznych, jak i wysokosci
rat uprzednio udzielonych. Jednoczesnie aktualna, jak i dalszy mozliwy wzrost stop procentowych, moze
negatywnie odbic sie na rentownosci rynku deweloperskiego i zahamowac¢ odnotowywane w ostatnim
okresie wzrosty, jak réwniez przyczyni¢ sie do spadkéw na rynku. Niemniej, nie mozna wykluczy¢, ze
wzrost inflacji, pomimo wysokich stép procentowych przyczyni sie do utrzymania dotychczasowego
poziomu sprzedazy domdw oraz mieszkan. Wzrost stép procentowych odbije sie na sprzedazy mieszkan,
ktére wiele oséb nabywato inwestycyjnie, w celu ich pdZniejszego wynajmowania, co stanowi¢ miato
przychdd wiasciciela. Domy nabywane sg w duzej mierze na wtasne potrzeby ich pdZniejszego
wiasciciela. Tak wiec spadek popytu na domy nie powinien by¢ az tak znaczacy jak w przypadku
mieszkan.

Dziatalno$é Emitenta

Emitent, jak wspomniano wyzej, jest spdtkg celowg spotki HM Inwest S.A. (spotki dominujgcej w Grupie
Kapitatowej Inwest) powotang do nabycia Nieruchomosci i zrealizowania na niej Inwestycji
deweloperskiej. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatowe] HM Inwest S.A. jest
realizacja projektow deweloperskich. Spotka HM Inwest S A jest podmiotem dominujgcym grupy
kapitatowej, posiada doswiadczenie na rynku nieruchomosci w Polsce i za granicg spotki zalezne z grupy
dotychczas zrealizowaty projekty ponad 70 budynkdéw mieszkalnych i wielorodzinnych w catej Polsce.
Powotanie Emitenta stanowi wyraz powszechnej praktyki deweloperdéw polegajgcej na powotywaniu
spotek specjalnego przeznaczenia (SPV) dla realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich.
Przedmiot przewazajgcej dziatalnosci Spotki stanowi kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
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rachunek (PKD 68, 10, Z,), przedmiot pozostatej dziatalnosci Spdtki zostat szczegdtowo opisany w pkt 5
niniejszego rozdziatu.

Inwestycja przy ul. Wiklinowej w Warszawie

Inwestycja Osiedle Wiklinowa zgodnie z projektem bedzie stanowi¢ 69 budynkdw jednorodzinnych w
zabudowie szeregowej (PUM: ok 7.500 m2 ), o powierzchni ok. 100-110 m2 kazdy. Planowane budynki
zostang w catosci wybudowane z materiatéw prefabrykowanych wyprodukowanych przez HM Factory
Sp. z 0.0., jedng ze Spotek z Grupy Kapitatowej, do ktérej nalezy Emitent.

Na dzien dzisiejszy Spdtka poniosta cze$¢ kosztow na poczet prac architektonicznych oraz prac
niezbednych do pozyskania pozwolenia na budowe oraz prac przygotowawczych w ramach inwestycji
Emitenta, ktérych taczna wysokoéé wyniosta 873.568,32 zt. Srodki na ten cel zostaty pozyskane przez
Spdétke na mocy pozyczek wiascicielskich od jedynego wspdlnika Spotki.

Spodtka na dzien dzisiejszy zmierza do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci, na ktérej
bedzie realizowana Inwestycja, Spdtka na dzien dzisiejszy nie wptacita zadnych $rodkéw na poczet
pokrycia ceny Nieruchomosci. Cena netto zakupu Nieruchomosci wynosi 7.000.000,00 (siedem
miliondw 00/100) zt netto, transakcja nabycia nieruchomosci opodatkowana bedzie podatkiem VAT (w
$lad za indywidualng interpretacjg otrzymang przez Spoétke). Ponadto, w zwigzku z zawarciem aktu
notarialnego przenoszgcego witasnos¢ Nieruchomosci Spdtka poniesie wydatki na poziomie ok
15.000,00 (pietnastu tysiecy) ztotych.

Spodtka z Grupy Kapitatowej Emitenta, tj. HM Construction sp. z 0.0. bedzie petnita funkcje generalnego
wykonawcy.

Koszt realizacji Inwestycji (bez kosztow finansowania zakupu Nieruchomosci) Spotka szacuje na kwote
w wysokosci 55.959.322,00 (pieédziesieciu pieciu milionéw dziewieciuset pieédziesieciu dziewieciu
tysiecy trzysta dwudziestu dwdch 00/100) ztotych, ktére zamierza pokry¢ poprzez pozyskanie kredytu
bankowego lub pozyczki od banku oraz pozyczki od jedynego wspdinika Spétki, tj. HM Inwest S.A. z
siedzibg w Warszawie. Powyzsze koszty zostaty szczegétowo opisane w harmonogramie realizacji
Inwestycji wskazanym w operacie, ktory stanowi zatgcznik do Warunkéw Emisji (str. 27 wyceny
Nieruchomosci stanowigcej zatagcznik 1 do Warunkéw Emisji Obligacji, ktore to wraz z Uchwatg Emisyjng
stanowig zatgcznik 3 do niniejszego Memorandum). Dla projektu przyjete zostaty nastepujgce zatozenia:

Brednila wielkodé dombku 110 m2
prednia cena domku brutte 1174 000,00 21
Przychody brutto £1 006 420,00 24
Pravchody netto | 75 005 942 00 =4

Zrédto: Emitent
Dla projektu przyjety zostat nastepujgcy harmonogram dziatan:
 Uzyskanie pozwolenia na budowe — llI/IV kwartat 2022
* Rozpoczecie przedsprzedazy — lI/IV kwartat 2022
* Rozpoczecie prac budowlanych — I1I/IV kwartat 2022
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e Zakonczenie prac budowlanych — II/Ill kwartat 2023
¢ Oddanie do uzytkowania — IV kwartat 2023/ | kwartat 2024
* Wydanie lokali — I/l kwartat 2024

Spétka dazy do tego by rozpoczgé przedsprzedaz w momencie uzyskania ostatecznego pozwolenia na
budowe dla inwestycji, tj. w lll lub IV kwartale 2022 roku. Nadto, Spétka zastrzega, ze w przypadku
wczesniejszego pozyskania pozwolenia na budowe zamierza niezwtocznie rozpoczaé prace budowlane
oraz rozpoczgc proces przedsprzedazy.

Projekt osiedla — zgodnie ze strategig marketingowg Emitenta - przygotowany zostato z myslg o
Sredniozamoznych rodzinach mieszkajgcych w Warszawie, dazgcych do zamieszkania w spokojnej
lokalizacji, ktdra jest dogodnie skomunikowana z centrum miasta. Osiedle potozone jest na warszawskiej
Biatotece w ,,dzielnicy willowe]” (osiedle Henrykdw). Jest to bliska Biatoteka, potozona niedaleko wezta
komunikacyjnego Mostu Pétnocnego, przez ktory mozna dojechac tramwajem bezposrednio do Metra
Mtociny.

Yissaln

Wizualizacja Inwestycji (Zrodto: Emitent)

Jako atuty inwestycji Emitent wskazuje:
e |okalizacja w spokojnej dzielnicy,
e otoczenie zabudowy jednorodzinnej, podmiejskiej zieleni i parkéw,
e bezproblemowy dojazd do centrum miasta,

e szybka kolej miejska, tramwaje, autobusy i metro.

Wizualizacja Inwestycji (Zrodto: Emitent)

Prefabrykacija
Istotne z technicznego punktu widzenia inwestycji jest realizacja jej z materiatow prefabrykowanych.

Prefabrykacja to praktyka montowania na budowie gotowych elementéw wyprodukowanych w
kontrolowanych warunkach w fabryce. Prefabrykowane elementy Zzelbetowe sg produktami gtownie
uzywanymi w wielkoskalowej budowie budynkéw kubaturowych np. hali produkcyjnych,
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magazynowych, biurowcéw, obiektéw komercyjnych, parkingdw, szkét jak réwniez w budownictwie
mieszkaniowym.

Zastosowanie prefabrykatéw dla realizacji Inwestycji wigze sie m. in. z nastepujgcymi korzysciami dla
Emitenta: tatwy montaz oraz mozliwo$¢ realizacji projektéow w kazdych warunkach pogodowych,
mozliwos$¢ zastosowania mniejszych przekrojéw $cian co przektada sie na zwiekszenie powierzchni
uzytkowej mieszkalnej, znaczne zmniejszenie naktadéw na wykonczenie budynku, zmniejszone
zapotrzebowanie na miejsce do magazynowania materiatéw na budowie, znaczne skrdcenie czasu
realizacji (oszczedno$é procesu budowy), nizszy koszt eksploatacji w poréwnaniu z tradycyjng
technologig (np. renowacji elewacji).

Nadmienienia przy tym wymaga, ze cztonkowie Zarzadu Spotki posiadajg doswiadczenie w zarzadzaniu
Spoétkami, ktére realizujg projekty deweloperskie za pomocg prefabrykatéw. Ponadto Zarzad Spotki
posiada doswiadczenie zwigzane ze wspodtpracy ze spotkami produkujgcymi prefabrykaty. Pani Urszula
Hofman byta cztonkiem Zarzagdu ARP PREFABRYKACJA sp. z 0.0., a Pan Piotr Mikosik jest prokurentem
Spoétki HM Factory sp. z o.0., tj. spotki bedacej producentem elementéw prefabrykowanych, ktére
wykorzystane zostang przy realizacji inwestycji.

HENRYKOW

WIKLI

NOVA

BIALOLEKA

Logo Inwestycji (Zrédto: Emitent)
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19. INNE INFORMACJE DOTYCZACE PROWADZONEJ PRZEZ  EMITENTA
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI
REALIZOWANIA PRZEZ EMITENTA JEGO ZOBOWIAZAN Z EMITOWANYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W opinii Emitenta nie istniejg inne informacje dotyczace prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Spoétke zobowigzan z emitowanych
Obligacji.

20. SPEATA ZOBOWIAZAN Z OBLIGACJI ZE SRODKOW UZYSKANYCH ZE SPLATY
OKRESLONYCH WIERZYTELNOSCI LUB Z INNYCH SRODKOW UZYSKANYCH W
CELU SPLATY TYCH OBLIGACJI

Nie dotyczy. Zobowigzania z Obligacji nie bedg sptacane ze srodkdéw uzyskanych ze sptaty okreslonych
wierzytelnosci.
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VI. SPRAWOZDANIA FINANSOWE ORAZ RAPORTY KWARTALNE

1. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE EMITENTA ZA OKRES SPRAWOZDAWCZY

01.01.2021-31.12.2021 R.

Osbedie Wiklinowa Spdifka 2 ograniczong odpowledzialnodciy MNagidwek
00-446 Warszawa ul Fabryczna 5
NIP: 5252842327

Sprawozdanie finansowe

2022_02_28_10_41_50_jednostkamikrowzlotych_1__v1_2.xml

Data poczatkowsa okresu, za kidry sporzgdzono sprawozdanie
Data kodvcowa okresu, za ktdry sporzgdzono sprawozdanie

Druk: Symifonka Finanse | Kslegowodé 20213

wersja 1-2

2021-01-01
2021-12-31

2022-02-28
SprinlednastkabiikroW2lotych
1

Strona 1: 10
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Osbedie Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong edpowledzialnodcig i je opdlne 2ad. nr 4
00-446 Warszawea ul. Fabryczna 5
NIP: 5252842327

Dane jednostki:

1. Dane identyfikujace jednosthe

1A, Nazwa | shedrlba

NazwaFirmy

Marwa ullcy

Numer budynlou

Marwa miejscowodicl

Kod pocztowy

MNarwa urzedu pocziowego
1€. identyfikator podathowy MIP

10. Numer KRS. Pole obowigzhowe dla jednostek wplsanych do Krajowego Rejestru Sadowego.

3. Wiskazanle okresu abjetego sprawozdaniem finansowym

Data0d
DataDo

4. Wskazanle rastosowanych zasad rachunkoweodd przewidzianych dla Jednostek mikro z
‘wyszcregdinienlem wybranych uproszczer

5. Zatodenie kontynuac)i dristalnnodd

5A. Wskazanle, czy sprawozdanie finansowe rostalo sparzgdzone prry zalodeniu kontynuowanla
dzlatalnocl gospodarncre| preez jednosthe w dajace] sle preewidzled preyseiodcl: true - sprawozdanie

sporzgdrone prry mloteniu kamynuowania dziatalnoded, false - sprawordanie rostalo spormadione prey )

zalodeniu, te dalafalnoét nie bedrle kontynuowana

5B. Wskazanie, czry nle Istnlejg okolicenodcl wskarujace na ragrodenie kontynuowanla praez nig
dalatalnascl: true - Brak okolicznodcl wskazujgcych na ragrotenle kontynuowania drlztalnodel; false -
Wystaplty okolicznodel wskazujgce na zagrodenie kontynuowanla dalatalnodd

6. Zasady (polityka) rachunkowaoscl. Omdwienle prryjetych zasad (polityki) rachunkowodcl, w makresie w
Jakim pozostawia jed prawa wyboru, W tym:

BA. metod wyceny aktywdw | pasywdw [takie amortyzac]l),

Druk: Symionia Finense | Keiegowedt 20213

Osledle Wiklinowa Spdika z ogrankczong

odpowledrialnodcly
marowieckie

M.5E Warszawa
M.5E Warszawa

2021-01-01
2021-12-31

art. 48 ust. 3 art 49 ust. 4

e

true

Metody wyceny aktywow | pasywdw stanowily

zalacznik do sprawozdania.

Strona 2 2 10
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Osledle Wikl Spétka 2 ograni dpowledzialnoscs

cje ogéine zaf. nr 4

00-446 Warszawa ul. Fabryczna 5
NIP: 5252842327

6B. ustalenia wyniku finansowego

6C. ustalenia sposobu sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Druk: Symfonia Finanse | Ksiggowosé 2021.3

Wynlk finansowy Spétki 2a dany okres obrotowy
bejmuj kie oslagnigte, przypadajace na jej

hoadaml

rzecz przychody oraz zwigzane z tyml przy
koszty zgodnie 2 Uy s
wspdéimiernoécl przychoddw | kosztéw oraz ostroinej
wyceny.

inny sposéb niz wnlesienle wikiadéw przez
udzlatowcdw lub whasciclell.
Przychody ze daty nleruchomoécl s3

p w cle przejécla na nabywce
nieruchomodci kontroll nad nabywang
nieruchomodcly oraz znaczacych ryzyk | korzy$d
wiadciwych dia prawa wlasnodd. Wedbug oceny
Spdiki nastepuje to w momencie podpisania aktu
notarialnego p acego whk 4¢ nleruch Scl
Przychody ze sprzedaty uslug wykazywane sq w
okresle, kledy ustuga jest éwiadczona.
Koszty | straty
Przez koszty | straty jednostka rozumle
uprawdopodol § w okresle

p dawczym korzyécl ek icznych, o
wiarygodnie okreélonej wartodcl, w formie
jejszenia wartoddl aktywdw, albo zwie
wartoécl zobowlgzan | rezerw, ktére doprowadza do
jejszenia kapitalu wiasnego lub 2wie
niedoboru w inny sposédb niz wycofanie srodkéw
przez udzialowcdw lub wiadciciell.

Wynlk finansowy

Na wynik finansowy netto skiadajj sle:

- wynik dziatalnodd operacyjne), w tym z tytulu
tych przychodéw | kosztéw operacyjnych
(posrednio zwi h z dziatalnodcla operacyjng
Jednostki),
- wynik operacji finansowych,

Spétka, poczawszy od roku 2021 zmienita wariant
sporzadzania rachunku 2yskéw | strat z
poréwnawczego na kalkulacyjny.

Strona 32 10
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Osbedie Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong odpowledzialnodeiy Bilans g, ® 7af. nr 1
00-446 Warszawea ul. Fabryczna 5
NIP: 5252842327
pwomnadied | Ewotanadsied Pravisialcons dame
Rofcancy blrdacrok | ofcowy paprmdni ok PETMERNENR
chrachurkowy hrachurkowy ::::m
Aktywa razem 797 901,18 13934,72 0,00
A, Alctyw trwade 0,00 0,00 0,00
L Wartodr) néemateriaing | prawne 0,00 0,00 0,00
1 Miaaty rakofcacmyeh prac razwejowych 0,00 0,00 0,00
2. Wartodt firemy 0,00 0,00 0,00
3. Inne wartodd niematerialng | prawne 0,00 0,00 0,00
4. Zaliczki ma veartadcl niemateriaing | prawne 0,00 0,00 0,00
I, Rzeczowe aktywa trwabe 0,00 0,00 0,00
1. Sradkl trwale a,00 0,00 0,00
A gruity [v tyem praw uythowania wiscTystiga gruntz) 0,00 0,00 0,00
B budynki, lckale, pravea do lokall | cbbekty indynieri| bidows] | wodne| 0,00 0,00 0,00
C. urrgedzenia technicare | masayny 0,00 0,00 0,00
0. rodki transparty 0,00 .00 0,00
E. inni frodk tremle a,00 0,00 0,00
2. Sradkl trwade w budowle @,00 0,00 0,00
3. Zaliczki ma érodkd trwade w budowie 0,00 0,00 0,00
1l Maletnoézl dhugotarminows @,00 0,00 0,00
1.0 jednestek powlgzamych 0,00 0,00 0,00
2.0d Jednastek, wkttrgh postaca w kapitale 0,00 0,00 0,00
3. 0d pozcstalych jedrastek 0,00 0,00 0,00
V. Inwastycls dugotarminows 0,00 0,00 0,00
1. Migrschomodcl 0,00 0,00 0,00
2. wartodcl nliematerialne | pravwne 0,00 0,00 0,00
3. Dhugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
A, w |ednostiach powlgzanych 0,00 0,00 0,00
1. - udzlaly hub akce 0,00 0,00 0,00
2, - Inne paplery warkatcicwe: 0,00 0,00 0,00
3, - udzelone paycrkl 0,00 0,00 0,00
4.~ inne dhugotermincwe akbywa finansowe 0,00 0,00 0,00
B-w pezastatych jenastiach, w kbarych |edrasten posiaca mangatawanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
1. - udziaty hub akoje 0,00 0,00 0,00
2. - Inne paplery wartascowe: 0,00 0,00 0,00
3, - udzielone paycrkl 0,00 0,00 0,00
4.~ inne dhugoterminowe akbywa finansowe 0,00 0,00 0,00
C.w pozcstatych jednastiach 0,00 0,00 0,00
1. - udziaty hub akcje 0,00 0,00 0,00
2. - inne paplery wartoscowe: 0,00 0,00 0,00
3, - udzielone paycrkl 0,00 0,00 0,00
&, — inne dhegotermincwe akbywa finansowe 0,00 0,00 0,00
4. Inne Iewestyc)e dhsgotermingwe 0,00 0,00 0,00
V. DHugoterménowe roziczenla mikdzyokrasows 0,00 0,00 0,00
1. Aktywa 7 tybulu cerccronego podatiu cochadowega 0,00 0,00 0,00
2. Inne rozliczenia migdoyokresowe 0,00 0,00 .00
B. Aktywa obrofows 797 901,18 13934,72 0,00
L Zapasy 636 545,40 T ATLOD 0,00
Diruk: Symfonia Finense | Kelegowodt 20213 Strona 4 2 10
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Osbedle Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong edpowledzialnodcy Bilans zg. z Zaf. nr 1
00-446 Warszawa ul. Fabryczna 5§
MIP: 5252842327
1. Materiahy 0,00 0,00 0,00
2. Pdprodukty | produkty wbaku 636 545,40 TATLO0 0,00
3. Produlty gotowe 0,00 0,00 0,00
4. Towary 0,00 0,00 0,00
5. Zaliczki ma dostawy | uslugi 0,00 0,00 0,00
1. Halednoscl knbthoterminows 144 506,00 187200 0,00
|8 1 od jednostek ych 0,00 0,00 0,00
A, 2 bybulu dostaw | uslug, o okresle splaty: 0,00 0,00 0,00
1.~ do 12 miesigcy 0,00 0,00 0,00
2. - powyte] 12 mieslecy 0,00 0,00 0,00
B inne 0,00 0,00 0,00
2. Maletrindcl od pazostatych |ednastek, w kitrych jednastia posiada rangatowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
A, 7 bybulu dostaw | uslug, o okresie splaty: 0,00 0,00 0,00
1. - do 12 miesigey 0,00 0,00 0,00
2. - powyte 12 mieslecy 0,00 0,00 0,00
B Inne 0,00 0,00 0,00
3 1 od poznstatych jednostel 144 506,00 187200 0,00
A, 7 bybulu dostaw | ustug, o okresle splaty: 0,00 0,00 0,00
1.~ do 12 miesigcy 0,00 0,00 0,00
2.~ powyts 12 mieskqcy 0,00 0,00 0,00
& 2 bytuhu podathde, dotacl, col, ubezplecxes spolecznych | adrowatmych oraz innych tytuté publicmaprawmych 144 506,00 187200 0,00
C.inne 0,00 0,00 0,00
0. dochodrone na drodze sqdowe) 0,00 0,00 0,00
1Il. Inwestyche krithnterminowe 16 849,78 4590,72 0,00
1 aktywn 16 849,78 4590,72 0,00
A wedrastiach powlgzanych 0,00 0,00 0,00
1. - udzialy lub akce 0,00 0,00 0,00
2. = inne papiery wartod cowe: 0,00 0,00 0,00
3. - wdzielone pazycrki 0,00 0,00 0,00
4.~ irne alktywa 0,00 0,00 0,00
B.w pozastatych jednastiach 0,00 0,00 0,00
1. - udzialy lub akcje 0,00 0,00 0,00
2.~ inne papiery wartot cowe: 0,00 0,00 0,00
3. - wdzielone poycrki 0,00 0,00 0,00
4.~ irne alktywa 0,00 0,00 0,00
C. Srodkd plenigine | inne aktywa plenigtne 16 849,78 A45590,72 0,00
1. - Eradid plerdgtne w kasie | na rachunkach 16 849,78 4580,72 0,00
2.~ irme £radki plenigine 0,00 0,00 0,00
3.~ I aktywa pienigng 0,00 0,00 0,00
2. Inne irvmestycje kréthotermincwe 0,00 0,00 0,00
. 0,00 0,00 0,00
C. Nalaing wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy 0,00 0,00 0,00
0. Udzlay (akejo) wiasne 0,00 0,00 0,00
Pasywm razem 797 901,18 13 934,72 0,00
A. Kapitat [fumdusz) whasny -3386,80 263844 0,00
L apitat (funduesz) podstawoiery 5 000,00 5 000,00 0,00
L Kapital (fandisz) zapascwy, w tym: 0,00 0,00 0,00
Druk: Symfonka Finanse | Kslegowodd 2021.3 Strona 5 2 10
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Osbedle Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong edpowledzialnodcy Bilans zg. z Zaf. nr 1
00-446 Warszawa ul. Fabryczna 5§
MIP: 5252842327
1. - nadwytka wartodd sproedady [wartatcl emisyjnef) nad wartodciy naminalng ezistéw faks)i) 0,00 0,00 0,00
W, Kapiad {fundusz) z aktsalizac)l wyceny, w tym: 0,00 0,00 0,00
1.—2 tytuby altualizac)i wartadcl godziwe) 0,00 0,00 0,00
L3 kaptary w iy 0,00 0,00 0,00
1. —tworzone zgodnie T umows) (statutemn) spélki 0,00 0,00 0,00
2. —na udriaby [akce) whasne 0,00 0,00 0,00
L Zysk [strata] z lat ubleghych -2381,56 0,00 0,00
V1. Zysk [strata) netio -6 625,24 -23681,56 0,00
VIL Odplsy z rysku nethe w clagu roku chrotowego [wielkodt sjemna) 0,00 0,00 0,00
B I rezerwy na: 201 887,98 11 296,28 0,00
1. Rmzerwy na mbowlazania 0,00 0,00 0,00
1. Rezerwa 2 tytuhs odroczonego podatiu dochodowego 0,00 0,00 0,00
2. Rererwa na Swiadcrenia emenytaine | podobne 0,00 0,00 0,00
1. - dhegotermingwa 0,00 0,00 0,00
2. = kréitkoterminowa 0,00 0,00 0,00
3. Pozostae rezeresy 0,00 0,00 0,00
1. - dhegotermincwe 0,00 0,00 0,00
2. - kréitkoterminowe 0,00 0,00 0,00
1L Zabowlyzan|a diugaterminawe 201 887 98 0,00 0,00
1. Winbec jednostek powlgzanych 201 887 98 0,00 0,00
2. Wobec posastatych | wktdeych jednastia posiada raing wiapitale 0,00 0,00 0,00
3. Wobec posastatych jednastek 0,00 0,00 0,00
A kredyty | potycrid 0,00 0,00 0,00
B tytutu emisil dhstmych paplerdw wartociowych 0,00 0,00 0,00
C_ inne: zobowigzania finanscwe 0,00 0,00 0,00
0. zobowigzania wekslowe: 0,00 0,00 0,00
E.inne 0,00 0,00 0,00
Hil. Zob 0,00 11 296,28 0,00
1. Zoks ‘wobec jednostel ych 0,00 0,00 0,00
A, 2 tytulu dostaw | ustug, o okresie wymagaincéd: 0,00 0,00 0,00
1.~ do 12 miesigey 0,00 .00 0,00
2.~ powyte) 12 missigey 0,00 0,00 0,00
B inne 0,00 0,00 0,00
2. Zoks wobec pozostatych jednostel, w kitrych jednostia posiada i w kapitale 0,00 0,00 0,00
A, 2 tytulu dostaw | ushug, o okresle wymagaincécd: 0,00 0,00 0,00
1.-do 12 miesigey 0,00 0,00 0,00
2.~ powyte) 12 missigey 0,00 0,00 0,00
B inne 0,00 0,00 0,00
3. Zoks wobec pozostatych jednostel 0,00 11 296,28 0,00
A kredyty | potycrid 0,00 0,00 0,00
B 2 yturhu emisfl dhebych paplerdw wartadciowych 0,00 0,00 0,00
C. Inne zobowdgzania finansowe 0,00 0,00 0,00
D, 2 tytuly dastaw | ushug, o ckresie wymagaincéc: 0,00 11 296,28 0,00
1.~ do 12 miesigy 0,00 11 296,28 0,00
2.- powyte 12 mieslgry 0,00 0,00 0,00
E. zaliczkl otrrymane na dostaey | ushigl 0,00 0,00 0,00
F. 2oborwigzania welsiows 0,00 0,00 0,00
Druk: Symfonka Finanse | Kslegowodd 2021.3 Strona 6 2 10
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Osbedie Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong edpowledzialnodcig Bilans g, ® 7af. nr 1
00-446 Warszawea ul. Fabryczna 5
MIP: 5252842337
G2 byt podatdw, cel, uberplecaed spolecarydh | sdrowotnych oraz inmych tytubiw peblicenoprasmsch 0,00 0,00 0,00
H. 7 tytuby wynagrodzed 0,00 0,00 0,00
1. inne: 0,00 0,00 0,00
4. Fundusze specjaine 0,00 0,00 0,00
V. Apzlczenia migdryclresawe: 0,00 0,00 0,00
1. Upemnna wartoéé firmy 0,00 0,00 0,00
2. Inme rozkiczenia migdoyokresowe 0,00 .00 0,00
1. - dhagoterminaee 0,00 0,00 0,00
1. - krdthoterminowe 0,00 0,00 0,00
Druk: Symionia Finense | Kelegowodd 2021.3 Strona 7 2 10
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Osbedie Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong odpowledzialnodeiy RIS 2g. v Zat ne 1
00-446 Warszawea ul. Fabryczna 5
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Praksztafcons dane
pordwnawcze za
poprredni rok
obrachunkowy

Ewcia na dzied | Ewotana dzied |
kariczacy bletaoyrok | kaficaey poprednd rok |
obrachunkowy | obrachunkowy |

E. Koszty ogdinagn zardu 5 484,70 2136192 0,00
. Zysk istrata) 2o sprandiady (C-0-1 642470 236192 0,00
. Pozastals preyehady operacying 033 0,44 0,00

L. 2ysk e tytute v 0,00 0,00 0,00
Il Dotacke 0,00 0,00 0,00
. wartodz| v 0,00 0,00 0,00
V. innee przychody operacyine 033 0,44 0,00
H. Pozastale kosty operacyine 1,00 0,00 0,00
L Strata 2 tytuby watpch 0,00 0,00 0,00
n wartage! . 0,00 0,00 0,00
. Inme kaszry aparacyine 100 0,00 0,00
1, 2ysk fstrata) 2 deiahainote! operacyjre] [F+G-H) -6 485,37 -2361,48 0,00
1. Przycheely finansows 0,00 0,00 0,00
L Dywidandy | wdziaby w ppskach, w tym: 0,00 0,00 0,00
A. od |jednastek powigzanych, w tym: 0,00 0,00 0,00

1. —w ktdrych ednastka pesiada mangatowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00

B. od jednastek peaastahych, w kym: 0,00 0,00 0,00

1. —w kiérych jednastia posiada mangatowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00

B, Odisathd, w tym: 0,00 0,00 0,00

1~ od jednastek powigzanych 0,00 0,00 0,00

Hil. Zysk 2 tytuby reechodi aktywdive finansownych, w tym: 0,00 0,00 0,00
- w jedmastiach powigzanych 0,00 0,00 0,00

L | ¥ L 0,00 0,00 0,00
L Inna 0,00 0,00 0,00
K. Koszity finansows 139,87 0,08 0,00
L Oclsertid, wrtym: 139,87 0,08 0,00
1. - diajecnastek powigzarych 0,00 0,00 0,00

IL. Strata 2 tytuby rozchodu aktywdw finansounych, w tym: 0,00 0,00 0,00
.~ w jedmastiach powigzanych 0,00 0,00 0,00

. wartodcl 0,00 0,00 0,00
T Inne 0,00 0,00 0,00
L. 2ysk [strata) brutto (1K) -6 625,24 -2361,56 0,00
M. Podatek dochadowy 0,00 0,00 0,00
L yshu straty) 0,00 0,00 0,00
0. Zysk (strata) natto (L-M-N) -6 625,24 -2361,56 0,00
Druk: Symionia Finense | Keiegowedt 20213 Strona B z 10
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Reliczenie réenicy pomigdzy podstawy opodathowania podatkdem dochadowym a wynikiem finanscwym (zyskdem, straty) brutto

ROK BREZACY RO POFRIEDNI

T Tyshiw Zimnich et
lapialowych | propchodée

1 Tyshiiw zinnych frécel

bt 2ol lapitalowych | proyohadés

Wartcdl fycma

A Zysk istrata) brutto za dary rok -6625,24 0,00
Fraychody rwalnians atinwania (trevake ridnice pomigdry rysklem/straty
:f-ummm';MdlumMﬁm: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
€. Praychochy niepodiegajjce opodathowaniu w roku bletgcym, w bym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Preychody podiegajace opodatioswaniu w roku bletgopm, wgte w ksiggach
e ek Jat wbleghych w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Kasaty niestanomigee koszhéw uryskania prrychoddw trwale rdtnice pomigdny
¥ 3 dla celdw ycha 3 dla celiw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
podathowych, wtym:
F. Koszty nileurnawane za kosrhy unyskanta propchoddes wbleigopm roku, w bm: 1 000,00 0,00 1 000,00 0,00 0,00 0,00
chu i abdios o el g o0 0o om0 60 000 000
H. Strata 2 |at ubleghych, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Innee ritamy podstawy opodatiowania, w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
L ’ 0,00 0,00
K. Podatek dochadowy 0,00 0,00

Druk: Symfonka Finanse | Kslegowodd 20213 Strona 9 2 10
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Osbedle Wiklinowa Spdtka 2 ograniczong edpowledzialnodcy Inf. Uzuped. xg. 2 Zal. nr 4
00-446 Warszawa ul. Fabryczna 5§
MIP: 5252842327

Zalgezniki
Metody wyceny akbywiew ul pasywdw Metody_wyceny_akbywow_|_pasywow_ Osledle_Wiklinowa_.pdf
Iinformacje uzspetniajace Informacje_uzupelniajace_do_bilansu_Osledle Wiklino pdf

Druk: Symfonka Finanse | Kslegowodd 20213 Strona 10 2 10
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Osiedle Wiklinowa Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Informacje uzupeiniajace do bilansu

1) kwota wszelkich zobowigzan finansowych, w tym z tytufu diuznych instrumentow finansowych,
gwarancji i poreczen lub zobowigzan warunkowych nieuwzglednionych w bilansie, ze wskazaniem
charakteru iformy wierzytelnosci zabezpieczonych rzeczowo; wszelkie zobowigzania dotyczgce
emerytur oraz jednostek powigzanych lub stowarzyszonych sg ujawniane odrebnie;

Zobowigzanie z tytulu pozyczek udzielonych przez udziatowca HM Inwest S.A.:
Kapitat: 790.000,00 PLN
Odsetki: 11.887,98 PLN

2) kwota zaliczek i kredytow udzielonych czionkom organow administrujgcych, zarzadzajacych
i nadzorujgcych, ze wskazaniem oprocentowania, giownych warunkow oraz wszelkich kwot spiaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu tytulem gwarancji
i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogofem dla kazdej kategorii;
Spotka nie udzielita pozyczki ani innego Swiadczenia o podobnym charakterze czionkom organow zarzgdzajgcych i
nadzorujgcych

3) o udziatach (akcjach) wtasnych, w tym:
a) przyczyna nabycia udziatow (akcji) wiasnych dokonanego w roku obrotowym,
b) liczba i wartos¢ nominalna nabytych oraz zbytych w roku obrotowym udziatow (akcji),
a w przypadku braku wartosci nominainej, ich wartosc¢ ksiegowa, jak tez czesc kapitalu podstawowego,
ktorg te udziafy (akcje) reprezentuja,
c) w przypadku nabycia lub zbycia odpiatnego, rownowartosc tych udziatow (akcji),
d) liczba i warto$¢ nominalna lub, w razie braku wartosci nominalnej, wartos¢ ksiegowa wszystkich
udzialow (akcji) nabytych i zatrzymanych, jak rowniez czes¢ kapitalu podstawowego, ktorg te udzialy
(akcje) reprezentujg;

Spéika nie posiada udzialow wiasnych.
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2. SPRAWOZDANIE Z BADANIA ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO EMITENTA ZA
ROK OBROTOWY ZAKONCZONY W DNIU 31 GRUDNIA 2021 ROKU

Sprawozdanie
z badania rocznego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy zakonczony
w dniu 31 grudnia 2021 roku

OSIEDLE WIKLINOWA Sp. Z 0.0.

Misters Audytor Adviser Spotka zo. o.
Warszawa,_ 01.03.2022 roku
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B STERS

UDYTOR
3

OSIEDLE WIKLINOWA 3p.Z0.0.
Sprawozdanie nigzaleZnego bisglego rewidenta 2 badania

Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspélnikiw OSIEDLE WIKLINOWA sp. z 0.0.

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego OSIEDLE WIKLINOWA
5p. z 0.0 (Spolka”), ktore sklada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu
sporzadzonago na dzien 31 grudnia 2021 . oraz rachunku zyskéw 1 strat od 1 styemmia do 31
grudnia 2021 1. oraz informacji uznpelniajaeych do bilansu { sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz syhuacji majatkowe) 1 fmansowej Spolki na dzied 31
grudnia 2021 r. oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy zakonczony w tym dniu
zzodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 1. o
rachunkowodel (,Ustawa o rachunkowose”™ .. Dz. U. 2 2021 1. poz. 217 z péfn. zm )
oraz przyjetymi zasadami (pelityks) rachunkowosci,

- Jest zzodne co do formy 1 fresel z obowiazwjacymi Spotke przepisami prawa oraz umowa
Spolki;
zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziah 2 ustawy o rachunkowosc.

Podstawa opinii

Nasze badame przeprowadziliémy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badamia preyjetymi uchwala Erajowej Rady Bieglych
Rewidentdw nr 3430/52272019 z dnia 21 marca 2019 1. w sprawie krajowych standardéw
badaniz oraz immych dokumentéw, z péfn. mm. (KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o bieghych rewidentach, firmach andytorskich oraz nadzorze publicznym (, Ustawa
o bieghych rewidentach” - t. j. Dz. U. 2 2020 1. poz. 1415 z péin. zm ). Nasza edpowiedzialnosé
zgodnie z tymi standardami zostala dale) opisama w sekeji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestedmy niezalemi od Spélki zgodnie z Miedzynarodowym Kedeksem etyki zawodowych
ksiegowyeh (w tym Miedzynarodowymi standardami niezalemmoder) Rady Miedzynarodowych
Standardéw Etyki dla Ksiegowych (Kodeks [ESBA”) przyjetym uchwala Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow nr 3431/5222019 z dma 25 marca 2019 r. w sprawie zasad efyla
zawodowe] bieglych rewidentéw, z pdZn. zm. | oraz z innymi wymogami etyeznymi, ktére maja

Misters Audytor Adviser Sp.zo. 0. 2

str. 90



*

4 ~
Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z0.0.  PROSPER CAPITAL"

DOM MAKLERSKI

H1VISTERS

: OSIEDLE WIKLINOWA 5p. Z0.0.
Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

zastosowanie do badamia sprawozdan finansowych w Polsce. WypehniliSmy nasze inme
obowiazki etycme zgodnie z fymi wymogami i Kodeksem [ESBA. W trakeie przeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezaleini od Spolki zgodnie
z wymogami niezalemosel okreslonymi w ustawie o bieghyeh rewidentach.

Uwazamy, ze dowedy badania, ktére uzyskalismy sa wystarczajace 1 odpowiedmnie, aby stanowié
podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialunosd Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie. na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksiag rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny 1 jasny obraz
sytuacji majatkowe] 1 finansowe] 1 wynikn finansewego Spolki zgodme z przepisami Ustawy
o rachunkowoscl, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowoscl oraz z obowiazwjacymi Spolke
przepisami prawa 1 umowa, a takZe za konfrole wewnetrzng, ktéra Zarzad umaje za niezbedna
aby umezliwic sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego Istoimego
mieksztalcenia spowodowanego oszustwem Iub bledem.

Sporzadzajac sprawozdamie finansowe Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za oceng zdolnosci
Spolki do kontynuowania dzialalnoscl, wjawmenie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zmazamch
z kontynuacja dzatalnoscl oraz za przyjecie zasady kontynuaci dzalalnodel jake podstawy
rachunkowoscl, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokona¢ likwidacji Spolki,
albo zaniecha¢ prowadzenia dzialalnodel albo nie ma zadne] realnej alternatywy dla likwidacji
lub zaniechania dzialalnosci.

Zarzad Spolki jest zobowiazany do zapewnienia, aby sprawozdanie finamsowe spelnialo
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowodel.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa nzyskanie racjonalne] pewnosel czy sprawozdanie finansowe jako calosé me
zawlera istomego znieksztaleemia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydame
sprawozdania z badania zawierajacego naszq opimie. Racjonalna pewnosé jest wysokim
poziomem pewnoscl ale nie gwarantuje, Ze badanie przeprowadzone zgodnie z K5SB zawsze
wykryje istniejace istotne nieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawac na skutek oszustwa
lub bledu 1 53 uwazane za istotne, jezeli moZna racjonalnie oczekiwac, ze pojedyneze lub laczme
moglyby wplynaé na decyzje gospodarcze uvzytkownikow podjete na podstawie tego
sprawozdania finansowego. Koncepcja istomoedel stosowana jest przez bieglego rewidenta
zarowno przy planowaniu 1 przeprowadzanin badania jak 1 przy ocenie wplywu rozpoznanych
podezas badamia znieksztalcen oraz nieskorygowanych zmieksztaleen, jesli wystepwja na
sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii bieglego rewidenta. W zwiazku z
powyzszym wszystkie opinie 1 stwierdzema zawarte w sprawozdanm z badania sa wyrazane z

Misters Audytor Adviser 3p. z 0. 0. g

str. 91



*

@ > 4
Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z0.0.  PROSPER CAPITAL"

DOM MAKLERSKI

M VIS TERS

L |

OSIEDLE WIKLINOWA 3p.zo.0.
Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

uwzgledniemem jakosciowege 1 wartosciowego poziomu istomescl ustalonego zgodnie ze
standardami badania 1 zawodowym osadem bieglego rewidenta.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszie) rentownoscl Spotki ami efektywnosct
lub skutecznoscl prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spolki obecnie lub w przysztoscl.

Podczas badania zgodnege z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

identyfikuemy 1 ocenlamy ryzyka istomego mmieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy 1 przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykem 1 uzyskujemy dowoedy badamia, ktore
sg wystarczajace 1 odpowiednie, aby stamowic podstawe dla nasze] opimii. Ryzyke
miewykryela istoinego znieksztalcema wymikajacego z oszustwa jest wieksze mi? tego
wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczyc zmowy, falszerstwa, celowych
pomumes, wprowadzema w biad lub obejscia kontroli wewnetrmey;

uzyskujemy zmozumienie konfroli wewnetrmme] stosowne] dla badama w celu
zaprojektowania procedur badania, ktore sa odpowiednie w danych ckolicanosciach, ale
mie w celu wyTaZenia opinii na temat skutecznosei kontroli wewnetrmej Spolki;

oceniamy odpowiedniose zastosowanych zasad (polityki) rachunkowoscl oraz zasadnosé
szacunkow ksiegowych oraz powiazanych wjawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;
wyclagamy wiosek na femat odpowiednosel zastosowania przez Zarzad Spotki zasady
kontynuacji d=ialalnosel jake podstawy rachunkowoscl oraz, na podstawie uzyskanych
dowodéw badania, czy ismieje istoma miepewnosc zwiizana ze zdarzemam lub
wanmkami, ktora moZe poddawaé w maczacs watplwosc zdolnosc Spotki do
kontynuaci dziatalnosel. Jezeli dochodzimy do wmosku, Ze istnieje istoina niepewnosé,
wymagane jest od nas zwrocenie uwagl w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na
powlazane wjawmenia w sprawozdanm finansowym lub, jeZeli takie wawmena sa
nieadekwatne, modyfikujemy nasza opimie. Nasze wnioski s3 oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszege sprawozdania bieglego rewidenta,
jednakze przyszle zdarzema lub wanmki moga spowodowac, ze Spotka zaprzestame
kontynuac)i dziatalnoses;

oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawartosd sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe preedstawia bedace ich podstawa
transakcje 1 zdarzemia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Misters Audytor Adviser Sp.z 0. 0. 4
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OSIEDLE WIKLINOWA 5p.Z0.0.
Sprawozdanie niezaleinego bieglego rewidenta z badamia

Inne informacje, w tvm sprawozdanie z dzialalnosei

Spolka nie sporzadza sprawozdania z dzialalnesci Spolki za rok obrotowy zakonezomy 31
grudmia 2021 1. { Sprawozdanie z dzialalnosel”), korzystajac z uproszezen przewidzanych wart.
49 ust. 4 Ustawy o rachunkowoscl.

Kluezowym bieghm rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest miniejsze
sprawozdanie niezaleinego bieglego rewidenta, jest Zdzslawa Skotarczak.

Dzialajacy w imieniu Misters Audytor Adviser Sp. z 0. 0. z siedziba w Warszawie wpisanej na
liste firm audytorskich pod numerem 3704 w imienm ktérego klnczowy biegly rewident zbadat
sprawozdanie finansowe

Zdzistawa Skotarczak nr 11123
Warszawa, data sporzadzenia sprawozdania z badania 01.03.2022 1.

Misters Audytor Advizer 5p.zo. 0. 3
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1. ODPIS Z WLASCIWEGO REJESTRU DLA EMITENTA

Strona 1z 8

Whydruk infomadii pobranej w Irybie art. 4 ust 4aa ustawy ¢ dnia 20 serpnia 1337 . o Krajowym Rejestrae Sqdawym,
podiada moc dokumenty wydawanego preee Centralng Informade, nie wymaga podpiu i piecred.

CENTRALNA INFORMAC)A KRA|OWEGD REJESTRU SADOWEGD

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzieni 31.03.2022 godz. 08:20:41
Mumer KRS: 0000868423

Informacja odpowiadajaca ocdpisowi petnemu

Z REJESTRU PRZEDSI EB[E}ECL’E!'W

Nr wipis Diakis dokanania wpisy 05.11.2020

Dpis RE|ESTRACIA W KRAJOWYM REJESTAZE SATIOWYM

Sygnatura skt WAXTI NS-RE) KRS/ 64567/20/208

Curacenie sydu SAD REJONDWY DLA M. 5T. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIT WYDZIAL GOSPODARCTY KRAJOWEGD
REJESTRL SADOWEGD

Nr wpisa Diakis dokanania wisu 06.11.2020

Dpis ZMIAMA DANYCH W REJESTRZE

Sygnatura skt WAXIT NS-RE). KRS/ 64567/ 20/ 208/ NIP

Oircenie sdu [

Nr wpisa Diakis dokanania wisu 17.11.2020

Dpis ZMIAMA DANYCH W REJESTRZE

Sygnatura skt WiAXII N5-RE). KRS/ 64567/20/208/REGON

Curacenie sydu [

Nr wipisy Diakis dokenania wisy 10.02.2071

Dpis ZMIAMA DANYCH W REJESTRZE

Sygnatura akt WIAXTI NS-RE).KRS/6307/21/541

Curacenie sydu SAD REJONCWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XTI WYDZIAL GOSPODARCTY KRAJOWEGD
REJESTRL SADOWEGD

Nr wipisy Diats dokenania wisy 1B.05.2071

Dpis ZMIAMA DANYCH W REJESTRZE

Sygnatura akt WAXTI NS-RE). KRS/ 25540/ 21163

Curiaczenie sqdu SAD REJONCWY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XTI WYDZIAL GOSPODARCTY KRA|OWEGD
RE|ESTRL SADOWESGD

Nr wipisy Diat dokenania wisy 30.07.2071

Dpis ZMIANA DANYCH W REJESTRZE

Sygnatura akt WAXTI NS-RE). KRS/ 42442/ 21 /665

Curiaczenie sqdu SAD REJONCWY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XTI WYDZIAL GOSPODARCTY KRA|OWEGD
RE|ESTRL SADOWESGD

Nr wipisu Diata dokanania wpisy 77.08.2071

Dpis UZUIPEL NIENIE WFISL

Sygnatura akt WAXTI NS-RE). KRS/ 42685/21/354

Ceraczenie sadu SAD REJONCWY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XTI WYDZIAL GOSPODARCTY KRA|OWEGD
RE|ESTRL SADCWESGD
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NF wpisu 8 | Data dokonania wpisu 30.12.2021
Opis ZMIANA DANYCH W REJESTRZE
Sygnatura akt RDF/365576/21/992
Oznaczenie sydu SYSTEM
Nr wpisu 9 |Data dokonania wpisu 30.12.2021
Opis ZMIANA DANYCH W RE]ESTRZE
Sygnatura akt RDF/365576/21/393
Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
Humer | nazwa pola Hr wpisu Zawartost
WprD. | wykr.
L.Oznaczenie farmy prawne) 1 - SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCTA
2.Numer REGON/NIP 2 3 REGON: ===, NIP: 5252842327
3 - REGON: 387521360, NIP: 5252842327
3,Firma, pod kbdra spifka dziata 1 7 PROJEKT WIKLINOWA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
7 - OSIEDLE WIKLINOWA SPOEKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCTA
4.Dane o weresniejsze) rejestradi - w———
5.Czy przedsiebiorca prowadz ddatalnosé |1 - NIE
gospodancza 2 innymi podmiotami na
podstawie umowy spoiki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status organizacfi (1 - NIE
podythu publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
Humer | nazwa pola Nr wplsu Zawartnsé
wiprow. | wykr.
1.Sledziba 1 ! kraj POLSKA, wol. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres 1 5 ul. EMILIT PLATER, nr 53, lok. XXIIL P., migjsc. WARSZAWA, kod 00-113, poczta
WARSZAWA, kraj POLSKA
5 - ul, FABRYCZNA, nr 5, lok. —-, miejsc, WARSZAWA, kod 00-446, poczta WARSZAWA, kraj
POLSKA
3.Adres poczty elektroniczne| 1 - e
4.Adres strony intermetowe] 1 - ——
Rubryka 3 - Oddziaty
Brak wpisdw
Rubryka 4 - Informacje o umowie
Humer | nazwa pola. Nr Nr wpisu Zawartoéé
m WO, | Wykr.
Linformacia o zawarciu lub zmianach |1 1 - 02.11.2020
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16.12.2020 R., REPA NR 5214/2020, NOTARIUSZ PAWEL DABROWSKI, KANCELARTA
NOTARIALNA W WARSZAWIE, UCHYLENIE DOTYCHCZASOWEGD BRIMIENIA UMOWY
SPOEKT T NADANIE JE] NOWEGD BRZMIENIA

2E.04.2021 R., REP.A NR 2174/ 2021, NOTARIUSZ KAROLIMA GOZDFE, KANCELARTA
NOTARIALNA W WARSZAWIE, §2, 54 UST.L, §5 UST.Z 511 UST.10, §11 UST.11, §I2.

Rubryka 5

Humer | raowa pola

Zawartost

L.Czag, na Joki roctads ubworzons cpika |1

NIEQZNACZONY

2.0znacrerie phma innego ik Moeite |-
Sadowy | Grspodarcey, prremaconego do
oghoszest spdi

3. Wapdinik mode mied: 1

WIEKSZA LICZEE UDZIALOW

4 Cry statut prrymaje uprawnienia osabiste |-
okrestinmym akejonariusmm b byl
ueresirictwa w dochodach lub majgti

T

spdii nie wynikajacych 2 akdit
5. Cry abligatoriuses majg prawo do - - hdea
uclziakiw w zysku?
Rubryka & - Sposth powstania spotii
Brak wpisdw
Rubryka 7 - Dane wspdlnikdw
Lp NTEr | rarwa pola Nrwpisu Iawarmit
WorT. | Wl
1 LMazwisko | Narwa lub firma 1 5 GRUPA RES SPOLKA 2 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNDACTA
3 Nusmer PESEL/REGON 1 5 IE2EEIIEI
4. Nurer KRS 1 5 0000575240
5 Prsiadane preez wepdinika udzialy |1 4 100 UDZTAEGW O £ACZNE] WARTOSO 500000 2t
2 5 S0 UDZIALCW 0 LACZNE] WARTOSCT 2.500,00 ZE
BTy wapshinik posiacs cadodd udrakiw | 1 4 TAK
spild? 4 5 NIE
3 1 Nazwiskn [ Mazwa bib firma 4 - HM TNWEST SPOEKA AKCY|MA
3. Nusner PESEL/REGON 4 - 015717427
4. Nurer KRS £ - 0000413734
5. Pemiadane preer wapdinika udzialy |4 g 50 UDZIALCW O LACZME) WARTOACT 2.500,00 ZL
5 - 100 LIDZTAEGW O LACZNE] WARTOSO 5.000,00 Zt
B.Cry wapdinik posiacs cadodd Udrakiv | 4 5 MIE
. 5 - TAK
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Rubryka 8 - Kapitat spétki
Humer | nazwa pola Nr wplsu Zawartosd
WAL | WkT
1. WysokoSE kapitatu zakiadowego 1 - 5 000,00 7t
Podrubryka 1
Informacia o wniesieniu aportu
Brak wpisdw
Rubryka 9 - Nie dotyczy
Brak wpistw
Rubryka 10 - Nie dotyczy
Brak wpisow
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
Lp. Numer | nazwa pala HNr wpisu Zawartosd
IO, | WKT
1 1.Nazwa arganu uprawnionego do 1 - ZARZAD
reprezentowania podmictu
2.5postb reprezentacfi podmiotu 1 4 DO SKEADANIA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOEKT |EST UPOWAZNIONY KAZDY
Z CZLONKOW ZARZADU SAMODZIELNIE.
4 5 W PRZYPADKL ZARZADU JEDNOOSOBOWEGD SPOLKE REPREZENTUJE
CZHONEK ZARZADU SAMODZIELMIE. W PRZYPADKU ZARZADU
WIELOOSOBOWEGO SPOEKE REPREZENTUJE DWOCH CZLONKOW ZARZADU
DZIALAJACYCH EACZNIE,
5 - DO SKEADANLA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOLKI UPOWAZNIONY JEST
KAZDY Z CZLONKOW ZARZADU SAMODZIELNIE.
Podrubryka 1
Dane osdb wchodzacych w skiad organu
Lp.  |Mumer | nazwa pola Hr wplsu Zawartnid
WDTOH, | wiykr.
1 1.Nazwisko / Nazwa |ub Firma 1 4 STEMPEL
2.Imiona 1 4 MATEUSZ
3.Nurmer PESEL/REGON 1 4 $0B0610736
4. Numer KRS e 2] [T
5.Funkcja w organie reprezentujacym |1 4 CZLOMEK, ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad 1 4 NIE
zarzadu ostata zawieszona w
czynnoddach?
7.Data do jakie) zostata zawieszona |- - —
2 1.Nazwisko / Nazwa |ub Firma 1 4 NOWICKI
2.Imiona 1 4 TOMASZ

str. 97



Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

*

ﬁ
PROSPER CAPITAL’

DOM MAKLERSKI

Strona 5z 8
3.Numer PESEL/REGON 1 81021914330
4. Nurmer KRS £ [TILLL]
5.Funkeja w organie reprezentujacym |1 CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wehodzaca w skiad 1 MIE
zarzadu zostaka zawieszona w
czynnodciach?
7.Data do jakie] zostata zawieszona e
1.Nazwisko / Nazwa lub Firma 4 KAWALKO
2.Imiona 4 PIOTR TOMASZ
3.Numer PESEL/REGON 4 83012703639
4. Numer KRS [TTLLL]
5.Funkcja w arganie reprezentujacym |4 CZLOMEK ZARZADU
6.Czy asoba wehodzaca w skiad 4 NIE
zarzadu zostaka zawieszona w
czynnodciach?
7.Data do jakiej 2ostata zawieszona —
1.Nazwisko / Nazwa lub Firma 4 HOFMAN
2.Imiona 4 PIOTR £UKASZ
3.Numer PESEL/REGON 4 74070802075
4. Nurmer KRS [TTLLL]
5.Funkcja w organie reprezentujacym |4 CZLOMEK, ZARZADU
6.Czy osoba wehodzaca w skiad 4 NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnodciach?
7.0ata do jakie] 2ostata zawieszona —
1.Nazwisko [ Mazwa lub Firma 5 MIKOSIK
2.Imiona 5 PIOTR JANUSZ
3.Numer PESEL/REGON 5 88012801839
4. Nurmer KRS [TILLL]
5.Funkcja w organie reprezentujacym |5 CZLOMEK, ZARZADU
6.Czy osoba wehodzaca w sklad 5 NIE
zarzadu 2ostala zawieszona w
czynnodciach?
7.0ata do jakie] zostata zawieszona ——
1.Nazwisko / Nazwa lub Firma 5 HOFMAN
2.Imiona 5 URSZULA EWA
3.Numer PESEL/REGON 5 77033000385
4. Mumer KRS ETLLLL]
5.Funkcja w organie reprezentujacym |5 CZLOMEE ZARZADU
6.Czy osoba wehodzaca w skiad 5 MIE
zarzadu zostaka zawieszona w
czynnodciach?
7.Data do jakie] zostata zawieszona ——
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Brak wpisdw
Rubryka 3 - Prokurenci
Lp. | Mumerinazwa pola e wplsu Zawartosé
WD, | WS
1 |LNazwisko 4 |5 |nowrok
2. Imiona 4 5 TOMASZ
3.Numer PESEL 4 5 81021914330
4.Rodzaj prokury 4 5 PROKURA SAMOISTNA
2 | LNazwisko 4 5 MIKOSIK
2.Imiona 4 5 PIOTR
3. Numer PESEL 4 5 88012801899
4,Rodzaj prokury 4 5 PROKURA SAMOISTHA
3 |LNazwisko 5 |- |HoeMan
2.Imiona 5 - PIOTR LUKASE
3.Numer PESEL 5 - 74070802075
4.Rodzaj prokury 5 - PROKURA SAMOISTHNA
4 |LNazwisko 5 |6 |masa
2.Imisna 5 6 RADOSEAW
3.Numer PESEL 5 6 B3090104111
4.Rodzaj prokury 5 3 PROKURA SAMOTSTHA
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
Humes | nazwa pola N [ wplsu Zawartoéé
m WRID, | wykr
L.Przedmiot praewazajace] dziatalnoged |1 1 - 68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT MA WEASNY RACHUNEK
przedsiebiorey
2. Preedmiot pozostake) daatalnosc 1 1 - 41, 10, Z, REALIZAC)A PRO)EXTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE
przedsiebiarcy WZNOSZENIEM BUDYNKOW
2 1 - 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW
MIESZKALNYCH I NIEMIESZKALNYCH
3 1 - 43, 11, Z, ROZBIORKA 1 BURZENIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH
4 1 . 43, 3, =, WYKONYWANIE ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH
5 1 - 43, 9, ---, POZOSTAL E SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE
[ 1 . 64, 19, Z, POZOSTALE POSREDNICTWO PIENIEZNE
7 1 - 68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAME Wi ASNYMI LUE
DZIERZAWIONYMI
B [ | 68, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAML
k] 1 - 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAME WYKONYWANENA ZLECENIE
: Iﬁmryl:a 2 -'\'o‘anianki o zludmym dokumentach
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Numes | nazwa pola N N wplsu Data Okeres

loolejny

w palu wipre, | wykr,
Lwzmianka o Zo2eniu rocznego 1 8 30.12.2021 0D 02,11.2020 DO 31.12.2020
sprawozdania finansowego
3.wizmianka o Zo2eniu uchwaly lub |1 9 - L 0D 02.11.2020 DO 31.12.2020
postanowienia o zatwierdzeniu
roczneqo sprawordania finansowego

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej
Brak wpiséw

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosd statutowej organizacji poZytku publicznego
Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy

Humes | nazwa pola N wplsu Zawartosd
WP, | Wykr.

1.Dzed koficzacy plerwszy rok obrobowy, za |1 4 31.12.2021

kiéry nalely zhodyé sprawordanie finansowe

L.Daef kofczacy plerwszy rok obrotowy, za |4 31.12.2020

ktdry naledy rodyd sprawordanie finansowe

Dziat 4
Rubryka 1 - Zalegloéd
Brak wpistw

Rubryka 2 - Wierzytelnosd
Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informage o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadiosd na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadiosciowe albo o zabezpieczeniu majgtku diuznika w postepowaniu w przedmiodie ogloszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umarzeniu postepowania restrukituryzacyjnego
Brak wpistw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, 2e z egzekudji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych
Brak wpisdw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator
Brak wpisdw
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Dziat 6

Rubryka 1 - Lkwidacja

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacie o rozwiazaniu lub uniewamieniu spdtki

Numer | razwa pola Nr wpisy Lawartnst

WITIT. |wir.

1. 0kredleria ploolicemade - - J—

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o pofaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wplstw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadfoscowym

Brak wplstw

Rubryka & - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informade o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzaci

Brak wpisdw

Rubryka B - Informacja o zawieszeniu dziatalnosc gospodarczej

Brak wplstw

dats sporzadrenia wydruku 31.03. 0022

adres, srory intemetows], na kitre) <3 doslenne infomadje 2 ejestru: skrs.ms.gov.pl
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2. UMOWA SPOLKI EMITENTA

T

WYPIS

KEANCELARIA NOTARIALNA
Karolina Gédds
nOtanE
00.761 Wanmaws, al Behwodersis YA, 11 pigtro
el 22 &0 02 (0, sl looem. S04 945 343
.‘M. b _@ b F—y =‘ ww, Bk 4 1 ;d

Repertotium A Nr 2174/2021

AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego Osmego kwiemnia roku dwa tysiace  dwudzicstego  pierwszego
(28.04.2021r.) Karolina Goidz, notatiusz w Watszawic, prowadzaca kancelan¢ notarialng przy
ulicy Belwederskiej nr 94 w Warszawie, w lokalu tej kancelati, sporzadzita protokél z
Nadzwyawl@omdunanpdniow:poihpud&quehWMmspﬂhz

odpowig z sicdziby w Wamnszawie, zwanej dalej ,Spélke”, adres

ul. Emulis Plater nr 53 lok. XXII P, 00~113WmmpouudunchEb0N
387521360, NIP: 5252842327 wpisane) do rej przedsichiorcéw  Kemjowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla mst. Wasszawy w Warszawie, XIT Wydzial
Gospodazezy Krjowege Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000868423, 2 kideego
informacje odpowiadajacy odpisowi akeualnemu 2 rejestru przedsichiorcow pobrang w dniu 28
kwictnia 2021 roku na podstawie art. 4 ust. daa ustawy 2 dom 20 sierpnia 1997 roku o Keajowym
Rejestrze Sadowym okazano, zapewniaje, z¢ wpisy W tym rejesteze do dzisiaj nie ulegly zmianie,
natomiast nastypito zbycic udzialow w kapitale zakladowym Spolki, kidre nie zostalo dotychczas

£ sadowi rej

PROTOKOL Z NADZWYCZAINEGO
ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW

$1. Nadzwyczsjne Zgromadzenic Wipolnikow otworzyl Pan Piotr Mikosik — dzialajacy
jako Prokurent uprawniony do samodziclnej reprezentacji w imieniu i na rzecz jedynego
Wepdlnika Spolid, to jest spolki pod firmg HM INWEST Spotka Akcyjnu z sicdziby w
Warszawie (adree ul. Fabryezna nr 5, 00446 Warszawa), posiadajacej REGON: 015717427,
NIP: 1132482686, wpisanej do rejestru przedsichioreéw Keajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000413734, 2 ktdrego informacie odpowiadsjacy odpisowt aktualnemu 2 rejestru
przedsighioteéw pobrang w daiu 28 kwictnia 2021 roku na podstawie art. 4 ust. 423 ustawy 2 daia
20 sierpnia 1997 roku o Kr2jowym Rejestrze Sqdowym okazano, zapewnisjac, ze wpisy w tym
rejestrze do dzina) mie ulegly zmaanie, \qummthmuMAkommmd ze w dniu
duisicjszym, w Jokalu Kancelari Nowrsialng, odbyws sic Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlatkéw Spolki i zaproponowal aastepujacy porzadek obmad: v

L Otwarce \.dxwyczqncso Zgroudmn Wspélmkmv wybor przewodniczacepo
zgromadzenia, stwicre Zgromadzenia oz jego zdolnadd do
Mmowmnwamvchuchulamdtopnyi@mporqdluwnd -

2. Podjgcie uchwal w sprawie zmiaay Umowy Spotki, o
3. Podijecie uchwaly w sprawic prayjecia tekstu jednolitego Umowy Spotki, ——eeeesemrrmmre——
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4. Podjecie uchwal w spea dwolamia Czlonkdw Zarzgdu Spoltki
5. Podjecie uchwal w sprawic powolania Czlonkow Zarzadu Spotki —
6. Zakoniczense obrad

Zgromadzenia miato nast¢puiacy przebieg:

DO PUNKTU PIERWSZEGO PORZADKU OBRAD: —

Nz Przewodniczacego Zgromadzenia wybrany zostal jednoglodnie, w glosowaniu um)m,
Pan Pioer Mikosik, kidty odwiadezyl, zc wybor ten przpymuje. <o

Przewodniczacy zarzadzil sporzadzenic listy obecnodcl, podpisal ja, a nascepnie
stwiezdzil, ze na dzisicjszym Zgromadzeniu reprezentowany jest jedyny wspolnik tej Spotki
reprezeatujacy caly kapitat zakladowy 100% (sto procent), to jest 100 (st0) udziatéw, 7 krdrych
przystuguje 100 (s10) gloséw na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wipdlnikow, a nike z obecnych
nie wnids] sprzeciwu ani co do odbycia Zgromadzensa, ani co do postawicnia poszczegilnych
spraw na porzadku obmd, wobee czego Zgromadzenie dzisicjsze — stosownie do tresci art. 156 w
zwmzku 2z art. 240 Kodeksu spolek handlowych - zdolne jest do podjgcin wigzacych uchwal
mimo beaku formalnego zwolania.

meo&mn:y {a zarazem prokurent jedynego Wspdlniks) nsvnadczyl e nie ,est
czloakiem Zarzadu ani pracownikiem Spéiki.
Przewodniczacy Zgromadzenia stwierdzil, ze zaproponowsny porzadek obrad zostal
przyicty jednoglodnic w BloSOWARIU JAWRYI, «wowermssommsimms

DO PUNKTU DRUGIEGO PORZADKU OBRAD:

wUchwata Nt 1
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
Spitki pod firmy:
Projekt Wiklinowa spotka z ograniczong odpowiedzialnodeig z siedzibg w Wasszawic
z dnia 28 kwictnia 2021 roku
w sprawie zmiany Umowy Spotkd
Nadrwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spolki ninieprym postanswia zmienié §2 Umowy
Spo6lki poprzez uchylenie jego tredd i nadanic mu nastgpujgcego nowego brmienia: ———em——--
§2. |
Firma i siedziba
1. Spdlka dziala pod firma; Osicdle Wildinowa spotia z ograniczony odpowiedzialnoscig -
2. Spolka moze uzywsé skebtu fiemy: Osiedle Wiklinowa spotka z 0.0, lub Osiedle
Wiklinowa sp. z 0.0., 2 takze wyrdzniapioego Spolke znaku graficzaego, ————ein
3. Ssedzibq SpStd jest miasto stotecxne Warszawa, . R SS—————

4. Spoliea driala aa terytotium Rzeczypospolite) Polskic] 0raz 78 gramicq. ——e—eeemesmsmnes -
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’ otwieraé ) prowadzic na teryronum Rzeczypospolite) Polskie) omz za gramicy
'\ _.wo’g i, oddzialy i przedstawicielstwa omz inne jednostki organizacyjne.” ————emeeee

Prmml 2r schwala zostalfn podjeta fednoglodnie w plasowansx faswym, pryy

q-:
- addane glasy 7 100 (i) wdzgaliv, savowiasych 100 % (it procent) kapitals yukladosygp, ——— -

\ oddaws 100 (sto) waixych glosbw, T exzgo: 100 (o) M.@"Mpm fenw schwaly, 0 (ero) ploséw
Wb"'mdwbmo(m) L e

3 M ;J qu
nUchwata Nr 2
Nadzwyczapnego Zgromadzenia Wspdlnikow
Spélid pod firma:
Projekt Wiklinowa spotka z ograniczong odpowiedzialnodcig z siedzibg w Warszawic
z dnia 28 kwietnia 2021 roku
w sprawic zmiany Umowy Spitki

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlakéw Spolki mmqszym ponxmwn w §4 ust. 1 Umowy
Spotki po pht 23) doda nowy pkt 24) w nastepujacym b

«24) PKD 64.92.Z - Pozostate formy udziclanms kredytow.,” e —
Progwodniczaey stwerdzil, S whwala zostata podjeta jednoglosnic w glosownt jasnyem, pry

e
- oddaws glegy 2 100 () ndzialsw, stamomigych 100 % (ito procens) kapitalu Takiadewegs, -
oddane 100 (sto) watmych ghoséw, 3 cxp: 100 (sty) glosdw ..z podipciens uchwaly, O (zems) glociw
e padiecin sckasady oras, 0 (Gers) glosés  wstriymusaond ¢’

it lasqome sprogsiwd do achwaly,

- glostw miewaimych wie sddane.

Spolki pod firmg:
Projckt Wiklinowa « z ograniczong odpowiedzialnoéciy z sicdzibg w Warszawie
% dnia 28 kwietnia 2021 roku
w sprawic zmiany Umowy Spétha
Nadewyczapoe Zgromadzenic Wspdlaikéw Spolki ninicjszym postanawia zouensé §5 ust. 2
Lmy&o&pmez@yhnppmummumwwbm -
w2. Wezysthie udzuly w kapitale zakladowym Spolki . 100 (sto) uvdzaléw o wartoéa
nominalie] po 50,00 21 (pigédziesiqt zlotyek) kazdy udzial, o Jaczaej wartodei nominaloe
5.000,00 21 (pict tysigey 2lotych) przystuguja spolee pod firmg HM INWEST Spétka
Akcyjna z sicdziby w Wanszawie, ktdre zostaly pokeyte w caloda whladem picnigznym.”
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Preavdiczan stwitedsil, i usbwala zostala podjeta jednoglosnic » glosswinix jaswye, proy.

odidans glosy % 100 (atu) ndeiakiv, stomowiqych 100 % (its procent) kapitadu 7aklodoveys, .
oddame 100 (sto) wagmyeh glosis, 3 cxgpe: 100 (o) glosisr ,.5a” podiecienn wchwwaly, O (o) glostw

provan” podicin shwaly oraz 0 (ers) glosis witrymgaon e’ .
- mie gyloryono shrovaiwis ds wbwaly, ———
- glosiz mivwamych wie sdams.

Spotki pod firmy:

Projekt Wiklinowa spotka z ograniczong odpowicdzialnodciy z sicdziby w Warszawic
z dnia 28 kwictnia 2021 roku

w sprawic zmiany Umowy Spotid

Nadzwyczajoe Zgromadzenic Wspdlnikow Spotki minscjpzym postanawia w §11 ust. 10 Umowy

Spélkd po pkt 11) dodaé nowy pkt 12) w nastgpujcym brrmieniu:

12)wynum¢zgodymmuqa=m5polk¢zo&munﬂumdnonwwqmc‘u

powyzej 1.000.000 21 (jeden milion zlorych) netto.”

Preeusdnicyay stwientzl, 5 schwala z0stals podjgta fednoglodnic w glaswnix s, (77

addams glosy 5 100 (stu) adzialé, b 100 % (sto procent) keapitalu zalkdadesry

addans 100 (o) wtuych glosiw, < voe: mom-) Slasd Lza" pedvins wchwaly, o(;m;,m-
npra Mmmbw-zo(m)xm ety ¢

wie plaszomo spryecisniy do webmaly,
2hosdw wirmazaych me odds

Spétki pod firma:
Projekt Wiklinowa spitka z ograniczong n3 odpowiedzialnodicia z siedziby w Warszawic
z dnia 28 kwictnia 2021 roku

w sprawie zmiany Umowy Spotki

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spolki niniejszym pe wi ieni¢ §11 ust. 1 .

Umowy Spétki poprzez uchylenie jego tredci | nadanie mu nastepujacego nowego brzmicom: <

. Udmly Zgromadzenia wspoln&nrw nie \vymgan bez v:gkdn nn WArtose pn«hwm
CZYNNOSCE DASTEPUJACE SPLAWY: e ossen

1) nabycie kb zbycie nieruchomoic, uzytkowania —wieczystego, spOldrelcreg?

wlisacciowego prawa, vdzialu w nieruchomoict, udziatu w uzytkowaniu ‘neuyxtymu’

w spoldziclezym whasnoscowym prawie, B A

2)obciyzanic ograniczonymi prawami rzeczowymi nicruchomosci, uz,-tkowan- M’WS"'

spoldziekzych wlisnodciowych praw lub udzialéw w tych prawach.” «-————-msr
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"ﬁwgrmwmwrm%(mw)w@m__

- oddame 100 (st0) wrimych glostw, 3 cxepp: 1100 (sto) glasiw 7" podivciens nchwaly, 0 (xero) glosér
| provin” padigin wchwudy oraz 0 (qero) glaséw wstroymuash 3",

w sprawie zmiany Umowy Spotki

jne Zgromadrenic Wspdlnikow Spolki niniejszym postanawia zmiens §12 Umowy
poprzez uchylenie jego tresci i nadanic mu nastepUjacego NOWegD brzmicnia:— e
J§12 Zarzad

| Zarzad prowadri sprawy Spolki i reprezentuje Splke.
2 Zarrd sklada sig 2 jednego do pigciu czlonkéw powolywanych i odwolywanych pracx
. Zgromadzenic Wspolnikow w glosowaniu tajnym na czas nicokredlony.
OMMMWWW»WWWWM
powolupacej Zarzad lub poszczegdloyeh jego czlonkow. W uchwale to) Zgromadzenie
Wmmwmlmadmmmmmiﬁmhkm
Latrade,
4 Zgromadzenie Wapélnikow ma prawo do odwolania badi mawiesrenia kazdego 2
' .alonlu&mead\Lwhﬁymcunkzpoduiﬂanezpodm‘nmu. - -

 oddano glosy 7 100 (sex) wdialbm, stamowiaych 100 % (to procent) apitaln sakiadowegs, —vereme

= oddano 100 (o) nvrimych gloséw, 7 cege: 100 (it0) ghoitw 50 WMMWM
- prvan” podjesin wchwady enag 0 (em) givadw wstrgymgigych sic

e gloizons v do chwady

- DO PUNKTU TRZECIEGO PORZADKU OBRAD:
Przewodniczaey sproponawal podjecic nastepujace) uchwaly:

str. 106



®

o

ii Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp.z0.0.  PROSPER CAPITAL"

DOM MAKLERSKI1

wUchwata Nt 7
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspbloikow
Spétki pod firma:
Projckt Wiklinowa spdlka z ograniczong odpowiedzialnodceiy z siedziby w Warszawie
z dnia 28 kwictnia 2021 roku
w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Umowy Spotha
Nadrwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki nmicyszym p iam preyjac tekst jednolity

Umowy Spotki z uwzglednieniom uchwal powzietych w dniu dzisiejszyts w nastcpujacy

,UMOWA SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

§L
Suwajacy ofwisdczaja, ze zawinzujy spdlke z ograniczony odpowicdzialnoscia zwany dalej
§2.
Firma i siedziba

1. Spotka dziata pod firmy: Osiedle Wiklinowa spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig. -
2. Spotka moze uzywaé skrotu Ermy: Osiedle Wiklinowa spétka z o.0. lub Osiedle

Wiklinowa sp. z 0.0., a takize wyrbmiagcego Spolke znaku graficznego,
3. Siedziba SO jest MIasto STOMECZNE WALKZRWR. «mnssansrmssmmsnesrmmse e oo e2
4. Spotka dziala na terytorium Rzeczypospolite] Polskic] oraz 72 granicg. ———seeecmmmeme—esis

5. Spotka moze otwietac i prowsdzi¢ na terytorum Rzeczypospolite] Polskic) oraz 2 granicy
swoje filie, oddziaty 1 przedstawiciclstwa oraz inne jednosthi organizacyne.

em———

§3.
Czas trwania Spotki
Czas rwaniz Spolki jest nicoznacrony. s ———
6.
Przedmiot dziatalnosci Spétid
1. Przedmiotem dzialalnosd Spotki jest (xgodnic 2 Polsky Klasyfikacy Dzalalnosal)i ——r——
1) PKD 41.10.Z - Realizacja projekeow budowlanych rwigranych ze wzaoszeniem budynkow,
2) PKD 41.20.Z ~ Roboty budowlane zwiszanc z¢ wrnoszeniem budyakéw micszkaloych -
niemieszkalnych, <o ——
3) PKD 42.11.Z — Roboty zwigzane z budows drdg i autostrad, — - —
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i 42.12.Z - Roboty zwiszane 2 budowy drég szynowych i kolei podziemnej,
(D 42.21.Z — Roboty zwiazane z budows rurociagiw przesylowych i sieci rozdzielczych,-
) PKD 42.22Z - Roboty zwigzanc z budowy lini telekomunikacyjoych i
i dlektroenesgetycznych,

_‘mo.wz Roboty zwiazane z budows pozostalych cobicktow mzynicen ladowej i
wodanej, gdzic indzici niesklasyfikowane,

) PKD 43.11.Z — Rozbidrka i burzenie obickiow budowhanych,
KD 43.12.Z — Praygotowsnic terenu pod budowe,
| PKD 43.13.% - Wykoaywanic wykopéw i wiezcest geologicrno inzynierskich, -
PKD 43.21.Z — Wykonywanic instalacii clektryczaych,
43.22. — Wykonywanie instalacii wodao kanalizacyjaych, cieploych, gazowych i
llinuyacyi?ych,
) PKD 43.29.Z — Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych,
(D 43.3 - Wykoaywanie robét budawlanych wykoficzeniowych,
LD 43.9 — Pezostale specilistyczne roboty budowlane,
) PKD 64.19.Z - Pozostale podrednictwo pieniglne,
(D 68.10.Z - Kupno i sprzedaz nicruchomosci na whasny rachunek, —— -————
68.20.Z - Wynajem i zarradzanie nieruchomodciami wiasnymi lub dzierzawionymi, —
KD 68.31.Z — Podrednictwo w obrocie nieruchomodciami,
D 68.32.Z ~ Zarradzanic nicruchomosciami wykonywane na zecenie, —
£D 70.2 - Dotadzrwo rwigzane 2 zarzadzaniem,
(D 82,117 - Dzialalnodé ustugowa zwiazana z administeacyjng obsluga biuea, ————

, Mummmwwopommumldccm—-——-—---
mwmnmdouaumwhxydl)dnathchgmpodaaychomdo
ais i przysigpowania do wszelkich organzacyi gospodarczych dzalajacych 0a
um Rzeczypospolitej Polskiej ozaz za granica,

§5.
Kapitat zakladowy

nﬂmwwmsowwawqm«ym):m«m 100 {sto)
ch i nicpodzielaych udzialéw o wartodici nominalnej po 50,00 21 (picédziesiat zlotych)
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2. Wszystiie udzialy w kapitale zakladowym Spotka 1. 100 (sto) udzialdw o wartode nominalge
po 30,00 zt (picédricsiat zlotych) kazdy udzial, o lyczncj wartoici nominaine 5.000,00 2]
(pieé tysigey zlotych) przypsluguia spolee pod firma HM INWEST Spétka Akcyjng 7
siedziba w Warszawie, ktdre zostaly pokryte w calofel whisdem pienieznym, — .

3. Udzialy sq miepodzielne. Wrpolnik moze micé wigee) niz jeden udzal. Kazdy udzial &R‘
prawo do jednego glosu na Zgromadzenin Wspolnikow, e e

4. Wszystkie udzisly w kapitle zakludowym Spétki, to jest 100 (st0) udzialéw o waroici
nominalne) po 50,00 2! (pigédziesiat ziotych) kazdy, o laczne) wartosa numuulnq 5.000,002)
(pc tysicey xlotyn:h) zom*y oh’cxc prxa pmvego Wnpnlmh \polh i po!mu: wlladem

[ T — e
5. Kapital zakladowy Spotki moze zostaé podwyzszony zasdwno przer podwyzazenie w-noéd{
nominalae] istniejgcych udzialdw, jak i przez lentie nowych udzialéw. i

6. Nowo ustznowione udxiaty moga by¢ pokrywane wkladami pienigznymi i niepicnigzayme .-

7. Podwyzszenie kapitatu zakladowego Spolh winno byé dokonane na mocy udpmmqu f
uchwaly Zgromadzenia Wepoluikow. e nansnnnn. oo st e e g
8. Podwyzszenie kapitalu zakladowego do kwoty 10.000,000,00 2} (dziesi¢ miliondw zlotyeh), w
terminic do dnia 31 (trzydziestego plcmzego) grudaia 2030 (dwa tystace tﬂ)\iacswgo) Toku |
nie stanowi zmuany Umowy Spolki, — o2
9.0 ile uchwala o podwyzszeniu kapitalu rakladowego nie stanowd maczej, dotychczasow)
Wspdlnicy majy prawo pierwszenstwz objecta nowych udzaiéw w podwyzszonym kapimle,
proporcjonalnie do dotychczas posiadanych przez nich udzialow,

§6.

Pozyczki i doptaty

1. Spétka moze zaciagad pokyczki od jej Wspdlnikdw.
2. Uchwala podjeta jednoglofnic prey obecnodcd Wspolnikow reprezentujacych 100% kapitale
zakladowego Zgromadzenie Wspdlnkow moze zobowiazaé Wspélnikow do dokonanis
doplat, proporcjonainic do posiadanych przez aich udzialéw, w wysokodci stanowigce] o
wigee; niz 10-krotnoéé (dzwsscc:okmmoﬂé) wartodei udzialu na dzied podjecia uchwaly &
spn'u: Wiicsienia dq,h‘_ S— 4 - s ST———

3. Wysokos i terminy doplat orsz zasady i terminy ich zwrotu okeesh kazdomzowo uch"l’h

Zgromadzenia Wspolnikow.
§7.
Zbywanic i zastawianic udzialow
1. Udzialy sq zbywalne, moga by¢ przedmd U | UZYCTENEL, e msms e
2. Wspolnikom przysiuguje prawo zbyca, wzyczeaua Jub zastawicois posiadanych przez sachie
udzalow z uwzglednicnicm ograniczen wskazanych PoIZe), ———smmmmeemmm e R

3, Ustanowienie na udzisle prawa zastawy, wrytkowania lub innego prawa na tzecz innc) osobr:
anizel dotychezasowy wipblnik wymagm wymzeniz zgody przez Zgromadzenic Wspéh*"“'
W razie ustanowicnia na udziale prawa zastawu, wiytkowania lublmgopummmm
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)

.m)dotycbcuwwywspdmk.usuwmk.mytko‘mthbmaomba.mbyuhc
anmg!mmwwwwwvhcmuum
cpiem Zgromadzenia Wepéinkéw wyrazonym w uchwale wyraiajacej zgode na
3 Mhbwmmmu&yﬂmnlubwm
Jajacego wykonywanie glosu,
4 MWSP&HPWWQMMWWWMWWM
mthnPuwuuﬂand:quwnmpymsT Zbycie udzialow Spolk z
enicm Prawa Picrwszedstwa jest bezskuteczae wrgledem Spotki i
¢ Spolid Prawo Pierwszefistwa mode nie miel zastosowania w przypadkach

przez wizystkich Wspdlaikéw w odrebnej umowic, jedli taka zostanic sawarta,

Wlqupoh&éwQWnpah&mememxzbyunw
dmmmywmmw(numwmm
nej osoby trzeciej (. Proponowany Nabywea™), wowczas pozostlym Wspdlakom
(,Wspélmcyvpum*')pnydwbcdupmwnmbym
dzialéw Zbywanych na zasadach okseélonych w minicjszym § 7 (, Prawo Pierwszesistwa”).
w Spolce bedzie rylko 2 (dwoch) Wspélnikéw, jedynemu Wspdlaikowi Uprawnionemu
luguje prawo nabycia wszystkich lub crefci Udsaléw Zbywanych Jezeli w Spolce
zie wicee] niz 2 (dwdch) Wipoinikow, kﬂdyWspéhkapuvnrmybdncnmglubyé
Udzialéw Zbywanych wedlug proporcit posiadanych przez sichic udzaléw Spotka do
thach udzalow Spotki bez uwzgledniania Udzialow Zbywanych, —————
y Wepblnik Upeawniony mosc na psmie ofwisderyé, i nie korzysta z Prawa
wezefistwa 1 zezec si¢ tego prawa (,Ofwiadczenie 0 Zrzeczeniu si¢ Prawa
fstwa”). W razie zlodenin takiego oswiadczenia, taki Wsplnik nie bicrze ndziatu w
procedury Prawa Pi istwn, & P li Wspdlaicy Uprawnieni s4 do nabycia
nalnie wickszej czgica Udzialow Zbywanych. Jezeli weryscy Wepdlaicy Uprawnicai
sic Prawa Pierwszetistwa, Wspolnik Zbywajacy moze zbyé Udzialy Zbywane bez
refs wynikajacych 2 Prawa Plerwszedsrwa.
Zbywajscy powiadomi kardego ze Wspélnikéw Uprawnionych o zamiarze zbyca
6w Zbywanych na rzecz Proponowanego Nabywey odwiadezeniem spotzadzonym w
formic pisemnej z podpisem notarialnic poswiadczonym (,Oferta Zbycia”), zawietsjacym: —
M'mmmmnkodchuqungo nabycia Udmlov&byvmychpuyshnpmcyda
hﬁdemchp&niwml. i
Mnmmmm,mmmmu(ammmmm
sohota, nicdzicla i inne dni ustawowo wolne od pracy w Rzeczypospolite Polskiej (,Dni
‘Robocze”) od dnin dorgerenia Oferty Zbycia dancmu Wspdlnikowi Uprawnionemu
(.Okees Obowigzywania Oferty”),

)) "G Udmaléw Ibyvnnych puyslugunqdl &nanl Wpolnikowi Lpuvnlomn, 2

Yormaczenie w zlotych polskich ceny 2a Udzialy Zbywane przystugujice danemu

Wspdlnikowi Uprawnionemu (,,Cena Zbycia"™) odpowiadajacej (f) wartodci rynkowe
Udzialow Zbywanych, a2 w przypadku, gdy bedzic wicee) i 1 (eden) Wipélaik
ulm'fmy- (i) proporcjonalnej wartodci rynkowej czgics Udzialow Zbywanych
Preypadajacych danemu Wspélnkowi Upriwnionemu do wartoici fynkowej zu jakq
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Wspdlnik  Zbywajacy zamierza zbhy¢ wszystkic Udzialy  Zbywune na ‘
Proponowanego Nubywey, L

5)numes rachunku bankowego Wspolnika Zbywajacego na jaki ma by¢ zaplacons e &
Udzaly Zbywane proponowane danemu Wspolnikowi Uprawnionemu, —-

6)nformacje dotyczace osoby Proponowancgo Nabywey, tj. w przypadiu osoby ﬁ!yunq:
imi¢ i nazwisko, adres ofaz, jedli posiada - numer PESEL, lwpﬂypldmoqob,
bedace) osobg fizyorng: (i) firme, adres omz, julli istnicje, numer w rejest
przedsichiorcow Knajowego Rejestru Sadowego lub moym wiascwym rejestize. _.’
9. Oferta Zbyaa nic moze zswiersé¢ noych warunkéw, poza zobowizaniem do zbycia ¢
Wepdlaks Zbywsjacego wezystkich lub czgiei Udzialéw Zbywanych przyshug
Wspdlakowi Upmawnionemu na rzec: Wepélnika Uptaswmnionego, — el

10. W przypadku (1) zlozenia przez jedaego hub wigce) Wspolnikow Uprawnionych Odwa

o Zrzeczeniv si¢ Prawa Pierwszedstwa (, Wspdlnicy llezyzmaiqcy"). oz (if) “
m;mmq 2 (dw(xh) Wspéhnkéw Uptawnionych, ktérzy nic zloiyli Ohr-damh:

5

\

czgici Udzalow Zbywanych przphxgnncych Wispolnikom Rerygnuscym w termire 3
(pleau) dni od dnis otrzymania przez WepGinika Zbywajpoogo Oswiadezenia o Zrrecze
si¢ Praws Pierwszedsowa. W zakresie rozpomzgdzeam cogécia Udzmléw  Zb
przystuguiacych  Wepélnikom llzzypnm-m. zastosowanie andq odpows
postanowienia niniejszego § 7. o s — - :
11, Kazdy ze Wspoinkow Uprawnionych bedzie uprawniony do wykonania przyslugujacego
Prawa Pierwszedstwa w Okresic Obowigzywania Oferty poprzez dorgczenic Wsp6lai
Zhywapcemu ofwiadczenia w formie pisemnej 2 podpisem notamalnic
peryjeciu Oferty Zbycia (.Ofwiadezenie o Wykonaniu Prawa Picrwszedstwa’l
Osfwiadczenic o Wyk Puwll’uwwu'mwnmemounmcudnydlm
wsmwwﬂpmxbexwmnkwqakccpﬂcnmcmﬂm
12, Nalezna od danego Wspélnika Uprawnionego cz¢éé Ceny Zbycia powinna zostaé nph ab
preez tego Wepdlnika Uprawnionego w terminie 5 (pigein) Dni Roboczych od d
dorgezenia Wipolndkowi Zbywapcemu Oswiadczenia nWykommu Prawa Picrwszes
zlozonego przez tego Wapolnika Uprawnionego. - Cnm e e e e
13. Przenicsiense  wlasnoéar Udzialéw Zbywanych przyslugujacych dancmu  Wipdin 'U
Upmawaionemu nastapi z chwily otzzymania przez Wspolnika Zbywqacegoalqﬁenyz
nalezne) od dancgo Wspdlnika Uprawnionego oraz dorgczenia Wapélnikowi Zbywajc
Oswiadezenia 0 Wykonaniu Prawa Pierwszefistwa, 7 chwily wystpicnia poinicjszego 2 0
(dwoch) zdarzed, ———
14, W pezypadku nieskorzystania przez warystkich albo czeié Wspdlnikéw upnmonych
Prawa Dierwszenistwa, Wspolnk Zbywnjcy bedze uprawniony do zbyc Udzmlods
Zbywanych, ktére nie zostaly zbyte Wspélnikom Uprawnionym w ramach
Pierwszenstwa wylicznie na warunkach odpowiednich do warunkéw zawastych w O

Zhbycia.
15. Dosgezenia migdzy Wspolnikami w h proced; ,Prum P::xmn-m'
jezyku polskim, osobiscic albo przesylkami rejestrowanymi w "m.!rh

ustawy Prawo pocztowe, ktorych potwicrdzenie nadania stanowi dokument wreguo
kicrowanymi na adresy wskazane w ksigdze udziatow Spotki, przy czym w razie kb
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ppaun&mﬁputythmmbedamudmmxdman

§8.
Umortzenic udziatéw
w Spélee moie byé umarzony ra zgoda Wspolnika, kdrego umorzeaie dotyezy. ———
enie ndzialu moze nastapic popreez obaifenic kapitatu zakladowego Spolki lub z
po zysku.
e udzzalow WKWMW'W Wepdinikow okeedlajace)

y WK
§9.
Dysponowanic zyskiem
map priwo do udzalu w zyku wynikajpcym 2 roczaego sprawozdania
g0 i przeznaczonego do podziatu na pod: Zgromad Wapdlakdw, ———

jest upowarmiony do wyplaty Wspblnikom zaliczek na poczet przewidywancy

eady za rok obrotowy, jezeli Spolka posiada érodks wystarczajace na wyplate.

moze wyplacié zaliczke na poczet dywidendy, jezcli jej zatwierdzone sprawozdanic

owe za ostatni sok obtotowy wykazuje zysk. Zaliczka stanowic moze najwyzej polowe

ostagnigtego do kotica poprzedniego rokn obrotowego, powickszonego o kapitaly
owe utworzone z zysku, ktérymi w celu wyplaty zaliczck moze dysponowaé Zarzad

pomanicjszonego o niepokryte straty i udzialy wlasne.

mSpéhmo&c w calodei lub w cz¢sq, zostaé wylaczony od podzabu migdzy
nikéw § preexnaczony na cele okreflone w uchwale Zgromadzenia Wipolnikéw. -«

enie Wepdlnikonw jest uprawnione do tworzenia i likwidacji funduszy rezerwowych. -
cnie Wapdlaikow jest uptawmione do podejmownnia decygi w przedmiocie
niania funduszy veh.

§10.
Organy Spotki
natni Spétki Sa: Zgromadzenic Wspélnikow | Zarzad.

g1,
Zgromadzenic Wspdlnikow
dzenie Wepalaikdw jest najwyzszym organem Spotki.
Wspolnikéw s podejmowane na Zgromadzeniu Wspolaikw, -

.Wipﬂnihwmgab;{pakpmm:bamb]mkomdmn.)enhm
- mtgodcmpﬁmmmpocmwmhmmbyépoqcn-bompum
wariie, chyba ze kodeks spdick handlowych stanown i -
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4. Zgromadzenie Wipdlaikiw moze byé zwyczajne lub padzwyczapme. oo )
5. Zwyczae Zgromadz Wipslaika zwoh.;,e 7uzqd W terminic szeiciu micsigey ”
ukodcmknzdcgomh:obnmwcgo R

6. Nadzwyczame Zgromadzenie Wupolmk()w zwoluje Zarzad z wlasnej inicjatywy lob na 25danie
Wapalnikow pomdz)lq'ch co mpnmc) I/ 10 chm dmmq) udzialow w kapitale

zakladowym Spolki. - - e e
7. Zgromadzenia Wspolnikow zwoluje si¢ za pomocy lsedw poleconych lub Pﬂt‘s',kk n.d.n,.d,
poczty kuriersky wyslanych co najmnie) dwa tygodnie przed Zgromad

Wepdlnikdw. Zamiast lstu polecoaego hub przesylki nadane] poczta kurienska, zawiadomsense
moie byé wyslane Wspdlnikowi poczta elektroniczng, jezeli uprzednio wyrazit 2 to piscenng
zgode, podanc adres, na ktory zawiadomienie winno byé wyslane. W zaproszeniu nale;
oznaczyé dased, godzing | micjsce Lp’omsd.unn Wepdlnikdw oraz uczogo«lo\vy porzadek
obrad, W przypadku zamicrzone] zmiany Umowy Spolki nulery wskarad istotne d‘“""‘l.l

treddi proponowanych zmian. SIESRENTINANER G

8. Jezeli caly kapimal zakladowy Spoiki jest reprezentowany na Zgromadzeniu Wspdlnikow,

Zgromadzeak 1o uprawnione jest do podjceia wigzacych uchwal riwaicz wowczas, gdy me

zostalo formalnie zwolane, chyba, ze osoby ob na Zgze Lrenin 2ploszy sprzeciw co do
jego odbycia lub co do postawsenia poszezegoinych spraw do porzgdka obrad. o

9. Jeach kodeks spolek handlowych nie przewiduje warunkow surowszych uchwaly

Zgromadzenia Wspdlnikow zapadaja bezwzgledng wigkszodcn, gloséw oddanych, -

10. Uchwaly Zgromadzenia wspOlaikow wymagaja nastCpUIREE SPrRWY: «oewessmmmwee—s

1) zmeana Umowy Spolky, -

2) polaczenie, podzial i przeksztalcenie Spolki, —--

3) rozpatrzenie i zatwicrdzenic  sprawozdania  Zarzadu z  dralalnoda Spotk

sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy omz udzicenie absolutonam ¢

czlonkom organdw Spotki z wykonania przez nich obowigzkow w roku obrotowym,

4) wybdr audytora, - ——e

5) poduzial zysku, zatrzymanic zysku w Spolce § pokeycie strat, ———ams o
6) podejmowanie decyzji dotyczacych roszezed o naprawicnic szkody wyrsdzone) przi.
2awigzywanin Spolki, sprawowaniu zarzgdu albo PIEYi P70 1 IENUORRISRRSURBRE S

7) 2bycie 1 wydzierzawienie prudsvcbtomwa Spalki lub zorganizowanej jego Géﬂ 0‘"
ustanowienie 1a nich OEranicZONERo PHAWR LZECLOWERO, ~——ssr somr——sems st

8) podwyzszenie lub obnizenic kapitatu zakladowego, ————mrrmmemmesior— somerem=st
9) rorwiazanie i likwidacja Sp6lki lub przeniesienic joj sicdziby za granic, —
10) emisja obligacji korporacpjnych lub innych papicréw wartoscowych, ——— -
11) zakladanie gowych podmiotow, w tym spolck prawa handlowego, jak rowrie?
przystepowanic do istnicjacych juz podmiotow, w tym spolek prawa handlowego, ==
12) wyrazenie zgody na zacignigcio pracz Spolke zobowiazan o jednorazowe] wartodd
powyie) 1.000.000 2} jeden midion zlotych) aetto, ——-—-

11, Uchwaly Zgromadzenia w:pnlmlmw nie w;mup;q bez wrgledu na wartoéé przedmio®
CZYNDOACE NASICPURCE SPLAWY: —

ISR
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: Jub  zbycie nieruchomodci, Zytkowania wwaynego spitdziclczego
! iciowego prawa, udzialu w nicruch Sci, udziatu w uzytko icczystym Jub
gp&hdaymwhsndcomm

)\ WP“MWWWW
gp&&nkzychvhmmv,thpn-lnbudmlhwryd:wh e i e

;“‘?"4 c7a si¢ stosowanie art, 230 kodeksu spolek handlowych, v -

§12.

‘ Zarzgd

. Zazad prowadzi sprawy Spolki § reprezentuje Spotke.
Mskhdnnczpdmgodop@dnuloﬂhpo-dqudnodwdywmydnpun
ZMMWWnglommiuummcmnmheﬂow
memmwozmmwmww
pamﬂnmlxrndhbpouaegohy:h czloakdéw. W uchwale tej Zgromadzenic
wwmmmamammqwuwmmm
Zarzadu,
3 Zgromadzenic Wspdlaikéw ma prawo do odwolania badi zawicszenia kazdego 2
crtonkdw Zarzadu, w kazdym czasie 2 podaniem lub bez podania pezyczyn. -
, o skladania oéwiadezen w imieniu Spolki upowsimiony jest kaidy z czlonkéw Zarzadu
Cn Yrieini

W przypadhu Zarzadu wiekoosobowego jego pracami kicrujc Prezes Zarzadu, jeich zosaal
wybuuymwﬁmqu.

§13.
Rok obrotowy

,ﬁohomspompmmwxmumummm
Pierwszy rok obrotowy Spoli kodezy sig w dniu 31 (trzydziestym picrwszym) grudnia 2020
(4w tysace dwudziestego) rok.

Rozwigzanie Spotki i likwidacja

anie Spolii nastepuje po pracprowadzeniu postgpowania likwidacyjaego zgodnic 2
mi kodeksy spitek handlowych.

*s‘mlkvﬂschorquaupuedﬂbnm W ezasie likwidacji Spotka uzywa swej

asowe firmy z dodatkiem w Jikwidaci™.

13

str. 114



*

2 4

Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z0.0.  PROSPER CAPITAL"

DOM MAKLERSKI

§15,

Postanowicnia koficowe

W sprawach mieurcgulowanych postanowieniam: niniejszej Umowy \poln 7astosowanie beds

mialy pezepiry kodeksu spdlek handlowych.” e e —— \
Provsvdmicyay stowendsl, 7 whewla zostada podjgta }«hmgfwfulc » z/amnmw Jawy, proy

e T S ———————— S — S
oddans glasy 7 100 (i) waziaddw, stawomsgoyh 100 % (its procent) kapetalu qakladownge, ~ -

oddans 100 (s10) saimph glossw, 3 cope 100 (sto) glosiw ,7a” podyciem wchwaly, 0 ( nw) _f/m
Wprean podiecin wchwaly oraz 0 (vo) glosiw , wetrzymsiacych si¢”, s

mie glosomo sprowindw do wchwady, < . 3

Losiw mewaimych are oddams, — e B amataeee e

DO PUNKTU CZWARTEGO PORZADKU OBRAD: -

Przewodniczacy zaproponows! podiecie nastepujacych uchwal: «ooremee—eeee

pUchwata Nt 8
Nadzwyczamnego Zgromadzenia Wspolnikow A
Spotki pod firmg
Projekt Wiklinowa spotka z ograniczong odpowiedzialnodeiy z siedzibg w Warszawic
z daia 28 kwietnia 2021 roku
w sprawie odwolania Czlonka Zarzgdu Spétki

Nadrwyczajne Zgromadzenic Wspolnkow \pollu p(nunm\n odwolaé Pana Piots
Tomasza Kawalko z funkgi Czlonka Zazadu™. — - re-

Provwodnicoey stwiendzid, 3¢ nchwola zostaln pod;pu Jednoglodnie w g:‘awmw Laymym, pes)

o R ——

oddano glosy 5 100 (itu} sdialéw, sanowiqoych 100 % (ito procent) hapitaly 2kladseegy,

oddany 100 (sto) waimpch glarsw, g cxpge: 100 (st0) gloséw ,za" mjspm wehwaly, 0 (2ere) (b«w
wpreciw” podhecin scbmeady orag 0 (qere) gloskw wirgymwiaoyh e B

- e glessone spryscisdy do wchwaly, -

Blossw micsasmych mie addany. < RREIPR USSR ASSUS S - i

wUchwata Nt 9
Nadzwyczajncgo Zgromadzenia Wapdinikow
Spotki pod firmq
Projekt Wiklinowa spotka z ograniczong odpowicdzialnoficiq z siedziba w Warszawic
z dnia 28 kwictnia 2021 roku
w sprawic odwotania Cztonka Zarzqdu Spétki

Nadzwyczaje 7.gwmndnmc W spulmhm' Spotki postanawia odwolaé Pana Piot?
Hofimana z funkcji Czlonka Zarzad”, «emssmmmer e et et

Preevvdnicygy stwienizl, Je achwala zostala pod/fta Jjednoglosnie w glosowanty tajeyo, f137

wh

e —— ——
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aws glory 5 100 (st) widzisli, stansasiaeych 100 % (sto provens) hupitaln qabladewegs,

_ oddany 100 (ito) mataych glosim, 5 cege 100 (s19) ghostw 30" posiccion wohwoly, 0 (zem) glastw
| provaw” padiain wbwly oraz (0 () glosss wirgmigaod St

e lasgome sprwisde do schwaly,
- glostw mewasmych st addams.

DO PUNKTU PIATEGO PORZADKU OBRAD:

Przewodniczicy zaproponowal podjecie nastepujace] uchwaly:
wUchwata Ne 10

\WWWWSpéM 1 laé do Zarzads
1ki 1 pelnienia funkqi Czlonka Zarzqdu Paniq Urszulg Ewg Hoﬁnm, phs:_-.l.'nossooosss"

‘: Praesoduicypy siwiendsil, 2e nchwals zostata podjpta fednoglosnie » glosssvmin fojaym, proy

= oddaws glosy 5 100 (itu) wigialde, Sanawiqeych 100 % (o proent) kapitaly sakladowege, —

- oddamo 100 (sis) wrtmych glasdw, T cuge: 100 (150) glaséw 2a M*-Mofmuhd-
WD podiecin wshwady onaz 0 (zero) glosise wstrgymmaoch s

mie ploszene sprsadv do nedwaly,
- gl s e o

v_‘NndzwycningZMdeWspmSpélﬁpomm'upmhédoqu&
potki i pelnienia funkeji Cxlonka Zarzadu Pana Piotta Janusza Mikosik, PESEL 88012801599

Proesodsicoay stwierdsgl, (o schwals zostata podjgta jednoglodnic » plossanin lajaym, priy

ddano glogy 7 100 (stw) siizialdw, stanowiayed 100 % (o procent) kupitaly akladowss,

- oddamo 100 (st0) wutmyh glasiw, 3 cxegy: 100 (1t0) ghaséw ,7a” podjestem uchwialy, O (1ro) glostw
e podiecin wchsly orag O (qero) glossw wstromgah ae”,

- mie plorgeme sprocaiv do nchualy,
© Hashw miewatmph mic oddana,

s
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|

DO PUNKTU SZOSTEGO PORZADKU OBRAD: - > T \,.9

Wobee wyczerpama  porzadku  obmad  Przewodniczacy  zambkngt Nadr\wcim
Zgromadzenic Wspolatkow Spolki, zataczaje do niniejszego protokolu liste ObenoSch, —~srmrmn

|
|

|

T o L P e — L

1) liste obecnobei na Nadzwyczajnym Zgromadzenio Wapdlnikéw spotki pod firma Projekt
Wiklinowa spitka z ograniczong odpowu!zuhiua z ncdszq w Wanszawie o&mym
w dniu 28 kwietnia 2021 roku, ——eeeeeeemeeee

orax okazano

1) informacje odpowiadsjica odpmm aktaalnemu x Rt)uuu Przedsigbiorcow P°hmnl w daka
28 kewietnia 2021 ok, -~

2) wypis aktu notatialnego - Protokél z Nadrwyczsjnego Zgromadzenia Wspolnkow
sporzadzoay w dnin 16 grudnia 2020 rokn przrz Pawla Dabrowskiego notariusza w
Warszawie, 2a Rep. A nr 5214/2020, —weememmmmamsnes oo e

3) umowg sprzedazy udzialéw, pod kedra podpisy preedstawicicls spotks pod firma HM
Inwest Spolka :\kcy)m z siedzibg w Warszawic oraz przedstawicicl spoiki pod firmg Grupa
REB spotka z ograniczong odpowicdzialnodcy 2 siedzibg w W arszawie podwiadezyla w dnin
ZBW 20”1 roku Karolina Gé#d# notariusz w Warszawic, 2a Rep. A nr 2148/2021.

21 e e e

§2. Notarusz poinformowala obecnego 0 Hedtl —————ssms s e

art. 156, 240 i 256 Kodeksu spotek handlowych {t. Dz. U. z 2020 toku, poz. 1526), ~eeeem

art. 92a ustawy z dmia 14 luu:gu 1991 roku Prawo o notanacie {tj. Dz U. z 2020 rokw, poz.
1192). S -

§3. Tozsamoi¢ Przewodniczqcego Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolukow Pana
Piotra Janusza Mikosik, syna Janusza i Ewy, zamieszkatego 00-172 Warszawa, ul Dzika 6 m.
186, PESEL 88012801899, notanusz stwierdzila na podanwic okszancgo dowodu osobistego
AW] 990498 wainego do dnia (6 maja 2023 roku, zas dane 2 mcgo nmmkancr na pod:mmc
ztozonego ofwiadczenia,  ———emssees e e e -

Pan Piotr Mikostk ofwiadcryl, ze nic zachodzy okolicznosal przewidzane w art, 50 w zw.
z art. 46 wst. 1 un:wy 2 dnia 06 sierpaia 2010 roku o dowodach osobistych (t). Dz. U, z 2020
OV . . NS —— & SR

§4 1 Wypisy tego aktu nalezy w}dn-m.‘ Wspdinkom 1 Spolcc w dmolnq Liczbse
cgremplarzy. e
2. Koszty tego aktu ponosi spotka pod ﬁrma Projekt Wiklinowa spotka z ogmmaoq
odpowicdzialnosciy z siedziba w Waszawic ——————-

str. 117



®

—~d

ii Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp.z0.0.  PROSPER CAPITAL"

DOM MAKLERSKI1

r

11 §5. Pobrano:
/ 1) tytlem wynagrodzenia notatiusza taksg nowatialng z §9 ust. 1 pkt 1) rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwea 2004 roku w sprawic maksymalnych stawek
\ taksy notanalne; (L. Dz, U, z 2020 roku, poz. 1473) w kwocie ———ewesiecne 750,00 zt,
2) podatek od towardbw i ustug (23%) od powyiszego wynagrodzenia notariusza na
\ podstawie art. 5 ust. 11 art. 41 ust. 1 w zwigzku 7 art. 2, art. 155 art. 146aa ust. 1 pkt 1)
ustawy z dnia 11 marea 2004 roku o podatku od towardw i ustug (t). Dz U. z 2020 roku,
‘ poz. 106) w kwocke 172,50 =t.
Powyzsze oplaty me obqnw;a kosztow wypisdw tego aktu, kidre wraz zpwohmem
podstawy prawnej ich p s podane na kazdym 2z wypisdw oddzelnie,
Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.
N amyginede Wi prakoisy Py L e Zgromad i
Repectonum A ne 2176/2021
Wr,uvy&.aqé&quxlf-qﬁq’-h""' wpilia ¥ ogr W odipowiedrialnoicg ¥ wedeby w Wiserww
.r,wlm drd = feemit wyplsn aktu potesslacgo s podearea: §12 st ). rorporasdecsis

&mﬁmﬁm.h”mm-ﬁhml. = N0 ok, poe. 1473) - 102,00 2,
= 2% podatis VAT (aer. 41 wet.! uetawy x dmia 11 marca 2004 rokw o podathks od sowaccnw i sedeg, ¢, De 1] 2 200
ok, pos. 106] - 23,65 2.
Lacrnic pobeanc: 125,46 2L
Waexrawn, doia 28 kwietoin 2021 rokuy,
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3. UCHWALA EMISYINA WRAZ Z WARUNKAMI EMISJI OBLIGACJI

Uchwata Nr 1/31/03/2022
Zarzadu Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie
z dnia 31 marca 2022 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii B

§1

Zarzad spotki Osiedle Wiklinowa sp. z o.0. z siedzibgq w Warszawie, przy ul. Fabrycznej 5,
00-446 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000868423, o numerze NIP: 5252842327, REGON: 387521360, o kapitale
zakladowym wynoszacym 5.000,00 zi, optaconym w catoéci (dalej: ,Sp6tka” lub ,Emitent"),
dziatajac na podstawie art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach niniejszym
postanawia o emisji do 3.000 (trzech tysigcy) sztuk Obligacji Serii B na okaziciela o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych) kazda i o tacznej wartoéci nominalnej do 3.000.000
zt (trzech milionéw zlotych) (,Obligacje Serii B”).

§2

Wykup Obligacji Serii B nastapi w dniu 1 lipca 2024 roku. W tym dniu Spétka wyptaci kazdemu
posiadaczowi Obligacji Serii B zwanemu dalej ,Obligatariuszem”, kwote réwna iloczynowi liczby
Obligacji Serii B i ich warto$ci nominalnej.

§3

1. Obligacje Serii B beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej réwniej 9,1% w skali
roku.

Cena nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji bedzie réwna 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych.

Obligacje Serii B nie bedg mialy formy dokumentu i bedy zarejestrowane w Krajowym
Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.

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

§4

1. Proponowanie nabycia Obligacji Serii B zostanie dokonane na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy
o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia
Prospektowego, w oparciu o art. 37b Ustawy o Ofercie Publicznej.

2. Podmiotem $wiadczgcym ustuge oferowania Obligacji Serii B bedzie Prosper Capital Dom
Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie,

§5

1. Obligacje zostang zabezpieczone w sposob okreslony w Warunkach Emisji Obligacji Serii B,
stanowiacych Zatgcznik nr 1 do niniejszej Uchwaty.

2. Obligacje Serii B moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, o ktérych mowa
powyzej.

Ukd, 1
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§6

1. Obligacje Serii B nie beda przedmiotem ubiegania si¢ o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu.

2. Emitent moze skrécié lub przedtuzy¢ termin przyjmowania Zapiséw na Obligacje Serii B.

3. Warunki Emisji Obligacji Serii B regulujace prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy
stanowig Zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaty.

§7

Uchwata wchodzi w zycie w chwili jej podjecia.
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ZAEACZNIK nr 1
do Uchwaty nr1/31/03/2022 Zarzadu Osiedle Wiklinewa sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie z dnia 31 marca
2022 r. w sprawie emisji Obligacji Serii B

WARUNKI EMISJI
OBLIGAC]I SERII B
OSIEDLE WIKLINOWA SP. Z 0.0.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:
0000868423, o numerze NIP: 5252842327, REGON: 387521360, o kapitale zakladowym
wynoszacym 5.000,00 zt, optaconym w calodci, (,Emitent”) emituje do 3.000 (trzech tysiecy)
sztuk obligacji na okaziciela Serii B, o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zt kazda, ze
stala stopa procentowa wynoszaca 9,1% w skali roku (,Obligacje”, ,Obligacje Serii B”). Wykup
Obligacji Serii B nastapi dnia 1 lipca 2024 roku i zostanie dokonany poprzez spetnienie
$wiadczenia pienieznego w postaci zaptaty za kazda Obligacje Serii B kwoty réwnej jej wartosci
nominalnej.

Obligacje Serii B oferowane beda na podstawie art. 33 pkt. 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 1it. d) Rozporzadzenia Prospektowego, w oparciu o art, 37b Ustawy
o Ofercie.

DEFINICJE 1 OBJASNIENIA SKROTOW

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, pod adresem: ul. Maltaiska 6/44,
. . . 02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st Warszawy w
Administrator Zabezpieczen, Warszawie, X111 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem

Administrator Hipoteki, 0000852745, o kapitale zakladowym wynoszgcym 10.000,00 #, optaconym w catosci,
Administrator Zastawu NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e — mail: piotrskrzynecki@pskrp.pl, dziatajacy

jako administrator zabezpieczerl w rozumieniu Ustawy o obligacjach, ktory bedzie dziatat
w imieniu wlasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii B.

Prosper Capital Dom Maklerski SA. z siedzibg w Warszawie pod adresem:
ul. Waryriskiego 34, 00-645 Warszawa, o kapitale zakladowym 8.306.691,00 z1, w petni

Agent Fmisji, Sponsor Emisji, oplaconym, wpisany do rejestru przedsiebiorcow przez Sad Rejonowy dla m. st

Agent Platniczy Warszawy w Warszawie, XII1 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000065126, NIP: 5252199110, REGON: 016637802

Cena Emisyjna Cena emisyjna jednej (1) Obligacjii Serii B réwna wartosci nominalnej Obligacji
w wysokosci 1.000,00 z1. (jeden tysigc zlotych) Obligacja.

Depozyt Depozyt papieréw warto$ciowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie.

Dzieh Przekroczenia Oznlacza dzien, w ktérym lqczrlla llCZba. Obhiga,ql, na jakie ]nwestorzylzlozyh 1lopl§.c1h
zapisy od poczatku okresu przyjmowarnia zapiséw przekroczyta tgczng liczbe Obligacii.

Dzien Przydzialu Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacji.

Kazdy dzien, z wylgczeniem sobét i dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW
Dzien Roboczy prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w sposdb umozliwiajacy wykonanie czynnosSci
zwigzanych ze Swiadezeniami z Obligacji.

Warunki Emisji Obligacji Serii B emitowanych przez Osiedle Wiklinowa sp. z o.o. str. 1
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Dzien Wykupu

Przypadajacy na dzief 1 lipca 2024 roku dzier, w ktérym dokonany zostanie wykup
Obligacji Serii B poprzez spelnienie $wiadezenia pienieznego w postaci wyplaty za kazda
Obligacje kwoty réwnej jej warto$ci nominalnej.

Emitent,
Spétka

Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla mist.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000868423, o numerze NIP: 5252842327, REGON: 387521360,
o kapitale zakladowym wyneszacym 5.000,00 z, oplaconym w catosci.

Ewidencja

Ewidencja 0s6b uprawnionych z Obligacji, o ktorej mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie,
prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Finansowanie,
Umowa Finansowania

Oznacza finansowanie w formie kredytu lub w innej formie (w szczegdlnosci w formie
pozyczki), ktora zostanie udzielona przez Finansujacego na rzecz Emitenta w kwocie,
ktora gcznie z prognozowanymi wplatami oraz wkladem wlasnym Emitenta pozwoli na
realizacje calo$ci Inwestycji przez Emitenta na Nieruchomosci. Srodki pozyskane w
drodze finansowania zostang Emitentowi postawione do dyspozycji w pelnej wysokosci,
z zastrzezeniem, ze umowa finansowania moze okresli¢ warunki, od ktérych uzaleznione
bedzie uruchomienie calej kwoty lub poszezegdlnych jej transz na rzecz Emitenta.

Finansujacy

Podmiot bedgcy bankiem w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe
(DzU, z 2020 r, poz. 1896) lub bankiem zagranicznym prowadzgcym dziatalnosé
bankowa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jego oddzialem w rozumieniu
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe (Dz.U, z 2020 r., poz. 1896) lub bankiem
spotdzielczym w rozumieniu ustawy o funkcjonowaniu bankéw spdldzielczych, ich
zrzeszaniu sie i bankach zrzeszajacych (Dz.U. z 2021 r, poz. 102) lub instytucja kredytowa
prowadzaca dzialalno$¢ bankowg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jej
oddzialem w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe (Dz.U, z 2020
r., poz. 1896), ktdéry udzieli na rzecz Emitenta finansowania w formie kredytu lub innego
finansowania (w szczegolnosci udzielonego w formie pozyczki) w kwocie, ktdra facznie z
prognozowanymi wplatami oraz wkladem wlasnym Emitenta pozwoli na realizacje
calosci Inwestycji na Nieruchomosci. Srodki udzielone przez Finansujacego zostana
Emitentowi postawione do dyspozycji w pelnej wysokosci, z zastrzezeniem, Ze umowa
finansowania moze okresli¢ warunki, od ktérych uzaleznione bedzie uruchomienie catej
kwoty lub poszczegolnych jej transz na rzecz Emitenta.

Firma inwestyeyjna
posredniczaca w ofercie
publicznej, PCDM

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem:
ul. Waryniskiego 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zakladowym 8.306.691,00 z1, w pelni
oplaconym, wpisany do rejestru przedsiebiorcow przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000065126, NIP: 5252199110, REGON: 016637802.

Grupa Kapitalowa
Grupa Inwest

Oznacza grupe kapitalowg - w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (Dz.U.2021.0.217) - w ktérej jednostka dominujacg jest Wspdlnik.

Hipoteka

Oznacza hipoteke w rozumieniu art. 31 Ustawy o Obligacjach i art. 65 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece ustanowiong na Nieruchomo$ci, na rzecz Administratora Hipoteki,
na zabezpieczenie Wierzytelnosci Zabezpieczonych, do sumy hipoteki wynoszacej 150 %
(sto piecdziesiagt procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A i
Obligacji Serii B, ustanowiongna 1 (pierwszym) miejscu hipotecznym lub z zastrzezeniem
prawa réwrego zaspokojenia z hipotekg ustanowiong na zabezpieczenie wierzytelnosci z
obligagji serii A Emitenta.

Inwestor

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca esobowosci
prawnej zamierzajaca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktorej sktadany jest albo zlozony
zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata dokonana wplata na Obligacje.

Inwestycja

Oznacza projekt deweloperski polegajacy na budowie 37 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw jednolokalowych typu B1,
6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw dwulokalowych typu B2 wraz z
zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng na terenie Nieruchomeosci

KDPW

Krajowy Depozyt Papierow Warto$ciowych S.A. z siedziba w Warszawie.

KPC

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego.

KRS

Krajowy Rejestr Sadowy.

Obligacje Serii A

5.000 (pie¢ tysiecy) Obligacji Serii A Emitenta, wyemitowanych na podstawie Uchwaly
Emisyjnej nr 1/14/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 14 marca 2022 roku i
przydzielonych na podstawie Uchwaty nr 1/30/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 30
marca 2022 roku.
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Obligacje Serii B Do 3.000 (trzech tysiecy) Obligacji Serii B Emitenta, wyemitowanych na podstawie
Obligacje Uchwaty Emisyjnej nr 1/31/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 31 marca 2022 roku.
Obligatariusz Osoba uprawniona z Obligacji Serii B.

Odsetki Swiadczenie pienieine nalezne osobom uprawnionym z Obligacji Serii B, obliczone

zgodnie z Warunkami Emisji.

Okres Odsetkowy Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane sg Odsetki, wskazany w pkt 6
Warunkéw Emisji.

Nieruchomosé Oznacza nieruchomos$é polozong w Warszawie przy ul. Pulaskiego, rég Wiklinowej,
stanowigca dziatke ewidencyjng nr 31/18 (wedtug tresci ksiegi wieczystej prowadzonej
dla Nieruchomosci: 31/12) o powierzchni o powierzchni 1.1286 ha (wedtug tresci ksiegi
wieczyste] prowadzonej dla Nieruchomosci: 1,1384 ha), dla ktérej 5ad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, [X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW WA3M/00082057 /0.

Przedmiot Zastawu Oznacza udzialy Emitenta, czyli 100 (sto) udzialéw w spolce Emitenta o wartosci

Udzialy Emitenta nominalnej 50,00 (piecdziesigt 00/100) z kazdy oraz o lgcznej wartoSci nominalnej
5.000,00 (pieé tysiecy 00/100) z} i nalezgcych w dacie zawarcia Umowy Administratora
Zabezpieczed do Wspdlnika.

Przypadek Naruszenia Zdarzenie stanowigce przestanke do skladania przez Obligatariusza Zzadania
wezesniejszego wykupu Obligacji.

Rachunek Inwestora Otwarty i prowadzony na rzecz Inwestora rachunek bankowy wskazany w Formularzu
Zapisu.
Rachunek PCDM Rachunek bankowy prowadzony na rzecz PCDM przez PKO Bank Polski S.A. -

numer 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799.

Rozporzadzenie Prospektowe Rozporzagdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta
publiczng papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.

Uchwala Emisyjna Uchwata Nr 1/31/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 31 marca 2022 roku w sprawie
emisji Obligacji Serii B. Zalgcznikiem nr 1 do Uchwaty Emisyjnej sg Warunki Emisji
Obligacji Serii B.

Uchwatla Zgromadzenia Uchwata nr 1/31/03/2022 Zgromadzenia Wsp6lnikéw Spotki z dnia 31 marca 2022 r. w

Wspélnikéw sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii B.

Umowa Spétki Umowa Spotki Emitenta.

Umowa Wekslowa Umowa, na mocy ktorej Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypelienia

Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, z ograniczeniem do sumy
odpowiadajacej 150% (sto piecdziesigt procent) lgcznej wartosci nominalnej
prezydzielonych Obligacji.

Umowa Zastawu Rejestrowego Umowa wrozumieniu art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, na
podstawie ktérej Wspdlnik ustanowi Zastaw Rejestrowy na udziatach Spétki de
najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150 % (sto piecdziesiat procent) lgcznej
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B na Przedmiocie Zastawu, z
zastrzezeniem postanowien Warunkdw Emisji dotyczacych rownorzednosci Zastawu
Rejestrowego.

Ustawa o ksiegach wieczystych Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz U. z 2019 r. poz.
i hipotece 2204 z pdzn. zm.).

Ustawa o obligacjach Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

Ustawa o Ofercie Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spélkach
publicznych.

Ustawa o Obrocie, Ustawa o Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.
Obrocie instrumentami
finansowymi
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Ustawa o Rachunkowosci

Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci.

Ustawa o Zastawie
Rejestrowym

Ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. 0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow [tj. Dz. U. z
2018 r. poz. 2017 z pdin. zm.].

Warunki Emisji,
Warunki Oferty

Niniejszy dokument okreslajacy - w my$l art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach - §wiadczenia
wynikajgce z Obligacji, sposob ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowigzki
Emitenta i Obligatariuszy. Warunki Emisji sa zatgeznikiem do Uchwaly Emisyjnej.

Weksel

Weksel wlasny wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora Zabezpieczen,
a takze dalszy Weksel wystawiony przez Administratora Zabezpieczen w imieniu
Emitenta i na rzecz Administratora Zabezpieczen.

Wierzytelnosci
Zabezpieczone

Wszelkie wierzytelno$ci pienieine Obligatariuszy Obligacji Serii
z Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, w szczegolnosci:

a) koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczen, a takze koszty

zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym koszty dochodzenia roszczen,

b) reszczenia o zaplate odsetek za opdznienie w zaptacie wierzytelnosci,

¢) roszczenia o Swiadczenie z tytulu ekwiwalentu odsetkowego,

d) roszczenia o zaplate odsetek (kuponu) od Obligacji,

e) roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligacji.

B wynikajgce

Wspélnik
Spétka matka

HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie, pod adresem: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, X1 Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000413734, o numerze NIP: 1132482686, REGON: 015717427 o kapitale
zakladowym wynoszacym 2.336.312,00 z}, optaconym w calosci.

Zastaw, Zastaw Rejestrowy

(Oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie Rejestrowym na udziatach
Spotki do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150 % (sto pietdziesigt procent)
tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A oraz Obligacji Serii B.

Zgromadzenie Obligatariuszy

Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane i przeprowadzane zgodnie z Ustawa
o obligacjach.

Zarzad, Zarzad Emitenta

Zarzad Spotki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

Zapis na Obligacje

Zapis zlozony przez Inwestora na Obligacje Serii B.

zl, zloty, PLN

Zloty polski - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej.

1. Rodzaj Obligacji

Korporacyjne Obligacje na okaziciela, kuponowe, z kuponem kwartalnym, przy czym I i Il okres
odsetkowy platny w okresach pétrocznych (odsetki za pierwszy okres odsetkowy beda ptatne po
uplywie okoto szesciu miesiecy od dnia utworzenia Ewidencji, tj. beda ptatne dnia 30 wrzesnia
2022 r., odsetki za drugi okres odsetkowy beda ptatne po uptywie szesciu miesiecy od Dnia
Wyplaty Odsetek za pierwszy okres odsetkowy, tj. beda platne dnia 30 marca 2023 r.), o stalej
stopie procentowej wynoszacej 9,1% w skali roku.

2. O0znaczenie Emitenta

Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa, wpisana
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:
0000868423, o numerze NIP: 5252842327, REGON: 387521360, o kapitale zakladowym
wynoszacym 5.000,00 zt, optaconym w catosci.

3. Wskazanie adresu strony internetowej Emitenta

www.grupainwest.pl
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Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Grupy Kapitatowej, w
ktorej sktad wchodzi Emitent w wykonaniu przepisow ustawy z dnia 15 stycznia 2015 1. o
obligacjach beda przechowywane w formie drukowanej przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
do czasu uplywu przedawnienia roszczeni wynikajacych z Obligacji Serii B.

4. Wskazanie decyzji Emitenta o emisji

Uchwata Nr 1/31/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 31 marca 2022 roku w sprawie emisji
Obligacji Serii B. Zatacznikiem nr 1 do Uchwaly Emisyjnej sa Warunki Emisji Obligacji Serii B oraz
uchwata nr 1/31/03/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Spétki z dnia 31 marca
2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii B.

5. Warto$¢ nominalna i maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia

Wartoé¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) zt kazda.

W ramach emisji Obligacji Serii B wyemitowanych moze zostac facznie do 3.000 (trzech tysiecy)
sztuk Obligacji.

Prog emisji, o0 ktorym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o obligacjach nie zostat okreslony.

6, Opis $wiadczen Emitenta wynikajacych z Obligacji, wysokoS¢ tych Swiadczen,
sposéb ustalania oraz termin, miejsce i sposéb wyplaty $wiadczen

Obligacje uprawniaja do nastepujacych swiadczen:

a) $wiadczenia pienieznego polegajacego na zaplacie kwoty Odsetek na warunkach
podanych ponizej,

b) $wiadczenia pieniezZnego polegajacego na wykupie Obligacji - =zaptacie kwoty
odpowiadajacej wartoéci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach okreslonych
ponizej, albo $wiadczenia pienieznego polegajacego na wezesniejszym wykupie Obligacji
na warunkach i terminach okreslonych ponizej i w niniejszych Warunkach Emisji.

Miejscem spetnienia $wiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzacego
rachunek, na ktéry zostana przekazane srodki pieniezne stanowigce przedmiot $wiadczenia.

Dziefi ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza Swiadczef z tytulu wyptaty Odsetek lub
wczesSniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta przypadac bedzie na 6 (sze$¢) Dni
Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego lub dniem wczesniejszego
wykupu ogloszonym przez Emitenta.

W przypadku przymusowego Wezesniejszego Wykupu na zadanie Obligatariusza dniem ustalenia
praw do Odsetek i wykupu bedzie dzien ztozenia zadania.

Dziefi ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadezenia z tytutu wykupu Obligacji
przypadaé bedzie na 6 (sze$€) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu
Odsetkowego.

Uprawnionych do $wiadczeri pienieznych z tytulu wykupu Obligacji, ktére spelniane sa po
terminie ich wykupu, ustala sie kazdorazowo wedlug stanu na drugi dziehi roboczy po dniuy,
w ktérym kwota §wiadczenia zostala przekazana podmiotowi prowadzacemu depozyt papieréw
wartosciowych.

Zhywalno$¢ Obligacji jest nieograniczona. Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu
wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie moga by¢ przenoszone. Jezeli Emitent nie spetni
w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji albo spelnit
je tylko w czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z Obligacji zostaje przywrocona po uptywie tego
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terminu. Prawa z Obligacji nie moga zostaé przeniesione na klienta detalicznego w rozumieniu
przepiséw Ustawy o Obrocie.

W przypadku opdinienia w platnosci z tytutu Swiadczed z Obligacji, Obligatariusze beda
uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek w wysokosci oprocentowania Obligacji za
opoOznienie za kazdy dzieni opdznienia.

W razie przekazania przez Emitenta $rodkow pienieznych w wysokosci niewystarczajacej na
pelne pokrycie zobowiazai z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostana pokryte ze $rodkéw
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:

a) Odsetki z tytutu opdéznienia Emitenta w spetnieniu Swiadczen z Obligacji;
b) Odsetki;
¢) wartos¢ nominalna $wiadezenia wykupu.

Wyplata $wiadczeri naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowiazujacym
przepisom podatkowym i innym wlasciwym przepisom prawa polskiego.

Wszelkie Swiadczenia pieniezne wynikajace z Obligacji beda wyplacane przez Emitenta w zlotych
polskich.

Z Obligacjami nie s3 zwigzane zadne §wiadczenia niepieniezne.
6.1. Swiadczenie tytutem Qdsetek

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach i art. 7a. Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstaja
z chwila dokonania zapisu w Ewidencji 0s6b uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta
Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji.

Emitent bedzie wyptacal Odsetki od dnia utworzenia Ewidencji os6b uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji do ostatniego dnia ostatniego Okresu Odsetkowego,
przypadajacego na dzien 1 lipca 2024 roku, ktére to Swiadczenia bedg nalezne i wyptacane
posiadaczom Obligacji za kazdy z Okreséw Odsetkowych zaprezentowanych w tabeli ponizej.

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu utworzenia Ewidencji 0séb uprawnionych
z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji (lacznie z tym dniem) i koriczy sie 30 wrzesnia
2022 r. (facznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w nastepnym dniu
po zakonczeniu poprzedniego Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem) i korficzy w ostatnim
dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).

Nr Okresu Pierwszy dzieni Ol?;:g:;g;fgi’:;;;ﬁ Dzieii Ustalenia Praw Do

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Wyplaty Odsetek Odsetek/Wykupu

I Dziefl utworzenia 30 wrzesnia 2022 r. 22 wrzesnia 2022 r.

Ewidencji

1 1 pazdziernika 2022 r. 30 marca 2023 r. 22 marca 2023 r.

11} 31 marca 2023 r. 30 czerwca 2023 r. 22 czerwca 2023 1.

v 1lipca 2023 r. 30 wrzeénia 2023 r. 22 wrze$nia 2023 r.

A 1 pazdziernika 2023 r. 30 grudnia 2023 r. 20 grudnia 2023 r.
VI 31 grudnia 2023 r. 30 marca 2024 r. 22 marca 2024 r.

vl 31 marca 2024 r. 1lipca2024r. 21 czerwca 2024 r.

Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w ,Dniu Wyplaty Odsetek” bedacym co do zasady
jednocze$nie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzieri danego
Okresu Odsetkowego przypadnie w dniu niebedacym Dniem Roboczym, Dniem Wyplaty Odsetek
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bedzie kolejny Dzien Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwaé prawo Zadania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Dniem ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyplaty Odsetek
lub Wykupu bedzie dziefi przypadajacy na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem kazdego
Okresu Odsetkowego lub Dniem Wykupu.

W przypadku przedtuzenia lub skrécenia terminu subskrypcji (w przypadku wystapienia Dnia
Przekroczenia Zapiséw), a co za tym idzie przesunigcia Dnia Przydziatu Obligacji, zostana
zachowane daty zakoriczenia poszezegblnych Okreséw Odsetkowych, a zmianie ulegnie jedynie
data rozpoczecia pierwszego Okresu Odsetkowego. Zmiana okreséw przyjmowania zapiséw w
zadnym wypadku nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji.

Inwestorom, ktérzy zltozyli zapisy i oplacili Obligacje do pierwotnie ustalonej daty zakoficzenia
przyjmowania zapisow, czyli 12 kwietnia 2022 roku, Emitent - w przypadku przedtuzenia terminu
subskrypcji - wyptaci ekwiwalent za okres od dnia 13 kwietnia 2022 r. (facznie z tym dniem) do
dnia utworzenia Ewidencji (z wylaczeniem tego dnia) o wartosci analogicznej do Odsetek, ktore
bytyby naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek bedzie ptatny na koniec pierwszego Okresu
Odsetkowego. Ekwiwalent bedzie ptatny bez posrednictwa KDPW na Rachunki Inwestordw
wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich p6zniejszej zmiany na te inne rachunki
bankowe, ktére zostana wskazane przez Obligatariuszy.

Kupon odsetkowy ,0” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynajacy sie w dniu ,dp”, a koriczacy sie
w dniu,,dk” obliczany jest wedtug wzoru:

0=1.000zt*r*D /365 [zi]

gdzie:

1.000 z1 - warto$¢ nominalna 1 (jednej) Obligacji,

0 - Odsetki od Obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy)

r - Stopa Procentowa Obligacji,

D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym.

Obligacje Serii B oprocentowane sa wedtug stalej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 9,1 %.

0d dnia rejestracji Obligacji w Depozycie realizacja swiadczen z Obligacji bedzie sie odbywaé
stosownie do regulacji KDPW.

0d rejestracji Obligacji w Depozycie platno§¢ Odsetek, nastepujaca w Dniach Wyplaty Odsetek,
bedzie mogta byé realizowana na dwa sposoby:

a) w przypadku Obligatariuszy, ktérzy nie zdeponowali Obligacji na indywidualnych rachunkach
papieréw wartosciowych prowadzonych przez dana firme inwestycyjna albo bank: za
podrednictwem firmy inwestycyjnej prowadzacej zbiorczy rachunek papierédw wartoéciowych, na
ktorym beda zapisane Obligacje w ramach Depozytu (na dzien przyjecia niniejszych Warunkéw
Emisji jest to Prosper Capital Dom Maklerski S.A.) na rachunki bankowe Obligatariuszy wskazane
w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pézniejszej zmiany - na rachunki bankowe wskazane
przez Obligatariusza w sposob odpowiadajacy zasadom stosowanym przez firme inwestycyjna
prowadzaca ten zbiorczy rachunek papieréw warto$ciowych,

b) w przypadku Obligatariuszy, ktérzy zdeponowali Obligacje na indywidualnych rachunkach
papieréw warto$ciowych prowadzonych przez dana firme inwestycyjna albo bank: na te rachunki
papieréw wartosciowych Obligatariuszy.
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W przypadku gdy termin subskrypcji Obligacji ulegnie skréceniu i przydzial Obligacji Serii B
nastapi przed dniem 13 kwietnia 2022 r,, pierwszym dniem Okresu Odsetkowego bedzie dziefi
utworzenia Ewidencji.

6.2. Swiadczenie dodatkowe

Inwestorom, ktérzy ztozyli zapisy i oplacili Obligacje w terminie do dnia 11 kwietnia 2022 r.
{(przedostatni dzieri subskrypcji Obligacji) Emitent wyptaci dodatkowe Swiadczenie pieniezne
naliczane za kazda obligacje w stosunku, do ktorej zostatl ztozony i prawidlowo optacony Zapis.
Dodatkowe $wiadczenie pieniezne bedzie liczone indywidualnie dla kazdego Obligatariusza
poczawszy od dnia nastepujacego po dniu skutecznego Zapisu (rozumianego jako dziefi
dostarczenia poprawnie wypelionego Formularza Zapisu oraz uznania rachunku bankowego
kwota pokrywajaca cato$¢ zaplaty za wszystkie Obligacje Serii B, na ktore opiewa Zapis na
Obligacje) do dnia 12 kwietnia 2022 roku. Dodatkowe &wiadczenie bedzie w wysokoéci
analogicznej do Odsetek, ktore bylyby naliczane w tym terminie. Ekwiwalent bedzie platny bez
posrednictwa KDPW na Rachunki Inwestoréw wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich
pbézniejszej zmiany na te inne rachunki bankowe, ktére zostang wskazane przez Obligatariuszy.

Dodatkowe $wiadczenie pieniezne ,P” za okres rozpoczynajacy sie w dniu nastepujacym po

zlozeniu zapisu i oplaceniu Obligacji (dp?), a koniczacym sie w dniu 12 kwietnia 2022 roku
bedacego ostatnim dniem subskrypcji Obligacji (dk!) wtacznie obliczane jest wedtug wzoru:

P=1.000zt*r*Dt /365 [z1]

gdzie:

P - dodatkowe $Swiadczenie pienigzne

r - Stopa Procentowa Obligacji Serii B

D1 = dki'+1-dp! - liczba dni objeta dodatkowym $wiadczeniem pienieznym tj. od dnia
nastepujacego po dniu skutecznego zapisu do dnia 12 kwietnia 2022 roku (wlacznie).

Obligacje Serii B oprocentowane sa wedlug stalej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 9,1 %.

W przypadku skrécenia okresu subskrypeji Obligacji wyzej przyjete terminy dotyczace obliczania
wartosci dodatkowego swiadczenia zostana odpowiednio zmienione.

Dodatkowe S$wiadczenie bedzie platne bez posrednictwa KDPW na rachunki bankowe
Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich p6éZniejszej zmiany - na te inne
rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy.

6.2, Swiadczenie tytutem wykupu

W Dniu Wykupu przypadajacym na dziefi 1 lipca 2024 r. Emitent zaptaci kwote 1.000,00 zt
tytutem wykupu kazdej Obligacji Serii B.

Emitent dopuszcza mozliwos¢ zaliczenia wierzytelnosci Obligatariusza z tytutu wykupu Obligacji
na poczet ceny nabycia obligacji nowej emisji Emitenta, o ile warunki nowej emisji beda
przewidywac takie rozwiazanie.

Miejscem spetnienia $wiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzacego
rachunek, na ktéry zostana przekazane srodki pieniezne stanowiace przedmiot $wiadczenia.

7. Informacja o ustanowionych lub planowanych do ustanowienia zabezpieczeniach
wierzytelnoéci wynikajacych z Obligacji albo braku zabezpieczenia

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwala Emisyjna, Warunkami Emisji oraz Ustawa o
obligacjach beda miaty status obligacji zabezpieczonych, przy czym przydziat Obligacji nastapi
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przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen (na Emitencie cigzy obowiazek wystawienia przez
Emitenta Weksla i zawarcia umowy wekslowej najp6zniej do Dnia Przydziatu). Obligacje beda
zabezpieczone: Wekslem wiasnym i Umowa wekslowa, odwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji
Emitenta, zastawem rejestrowym na udziatach Emitenta oraz hipoteka na Nieruchomosci, na
zasadach i w terminach wskazanych ponizej. Zabezpieczenia beda zabezpieczaé wszystkie
Wierzytelno$ci Zabezpieczone.

7.1 Weksel i Umowa wekslowa.

7.1.1.  Zobowiazania Emitenta wynikajace z Obligacji zostana zabezpieczone
poprzez wystawienie przez Emitenta weksla wlasnego na rzecz
Administratora Zabezpieczei oraz zawarcie umowy (porozumienia)
wekslowej, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczei upowazniony
bedzie do wypelnienia weksla i wystawiania w imieniu Emitenta dalszych
weksli, do facznej kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pieédziesiat procent)
warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji, do dnia 31 grudnia 2027 r.

7.1.2. Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczen
oraz umowa wekslowa zostanie zawarta w terminie najp6zniej do Dnia
Przydziatu.

7.1.3. Dodatkowo umowa wekslowa zawiera¢é bedzie nieodwolalne
pelnomocnictwo  udzielone  przez  Emitenta  Administratorowi
Zabezpieczen, na mocy ktérego Administrator Zabezpieczen bedzie
uprawniony do wystawienia w imieniu i na rzecz Emitenta dalszych
weksli, w sytuacji uprzedniego wykorzystania Weksla i koniecznosci
dalszej realizacji praw z Umowy Wekslowej.

7.1.4.  Zaspokojenie z weksla nastapi z calego majatku Emitenta w drodze
postepowania egzekucyjnego.

7.2 Odwiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji.

7.2.1.  Emitent zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczei o§wiadczenie w
formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt
5) KPC co do zobowiazai wynikajacych z Weksla i Umowy Wekslowej.
Oéwiadczenie o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym zostanie ztozone
w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. Emitent
podda sie egzekucji do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto piecdziesiat
procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B.

7.2.2.  Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego
wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi
notarialnemu w terminie do dnia 30 grudnia 2027 r.

7.3 Zastaw Rejestrowy na udzialach Emitenta wraz z OSwiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji przez Wspolnika,

7.3.1.  Wierzytelnosci z Obligacji zostana zabezpieczone na 100 (stu) udziatach w
spotce Emitenta, o warto$ci nominalnej 50 zl kazdy z nich i facznej
warto$ci nominalnej 5.000 z, nalezacych do HM Inwest S.A.

73.2. Umowa Zastawu zostanie zawarta w terminie 14 (czternastu) Dni
Roboczych od Dnia Przydziatu. Zastaw zostanie ustanowiony (tj. zostanie
wydane postanowienie w przedmiocie wpisu zastawu do rejestru
zastawdw) w terminie 3 (trzech) miesiecy od Dnia Przydziatu.

7.3.3. Zastaw Dbedzie zabezpieczal roszczenia pieniezne Obligatariuszy
wynikajace z Obligacji do najwyzZszej sumy zabezpieczenia wynoszacej
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150 % (sto piecdziesiat procent) wartosci nominalnej przydzielonych
Obligacji Serii B.

73.4. Spotka zobowiazana bedzie do ujawnienia Zastawu Rejestrowego w
ksiedze udziatéw.

7.3.5. Spétka nie moze zbyé lub przenie$¢ pod innym tytulem prawnym
przedmiotu zastawu przed wygadnieciem wszystkich Wierzytelnosci
Zabezpieczonych.

7.3.6. Umorzenie udzialdw w spdlce Emitenta jest niedopuszczalne przed
wygasnieciem wszystkich Wierzytelno$ci Zabezpieczonych

7.3.7.  Wycena przedmiotu zastawu zostala sporzadzona przez Roberta Pabicha
(biegly rewident nr wpisu: 11179) oraz Adama Kotaczyka (biegly
rewident nr wpisu: 13216) wg stanu na dzien 31 grudnia 2021 r. Warto$¢
przedmiotu zastawu metoda majatkowa w podejsciu aktywow netto
wynosi: 1 ztoty (stownie: jeden zloty 0/100) zh.

7.3.8.  Wybdr Roberta Pabicha (biegly rewident nr wpisu: 11179) oraz Adama
Kotaczyka (biegly rewident nr wpisu: 13216) jako podmiotéw
dokonujacych wyceny przedmiotu zabezpieczenia zostal dokonany z
uwagi na doswiadczenie i kwalifikacje w wycenie instrumentéw
finansowych posiadane przez ww. osoby, co zapewnia rzetelno$¢ wyceny.
Robert Pabich (biegly rewident nr wpisu: 11179) zachowuje bezstronno$é
i niezaleznosé w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym. Adam
Kotaczyk (biegty rewident nr wpisu: 13216) zachowuje bezstronno$¢ i
niezalezno$¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

7.3.9.  Wycena przedmiotu zastawu stanowi zatacznik nr 2 do Warunkéw Emisji
Obligacii.

7.3.10.  Zaspokojenie z przedmiotu zastawu odbywac sie bedzie, wedlug wyboru
Administratora  Zastawu, w drodze sadowego postepowania
egzekucyjnego lub poprzez przejecie na wiasnosé przedmiotu zastawu lub
w trybie licytacji.

7.311. W przypadku wyboru zaspokojenia w trybie licytacji lub przejecia na
wlasnos¢ Przedmiot Zastawu zostanie oszacowany przez wskazanego
przez Administratora Zastawu biegtego. W przypadku braku mozliwosci
ustalenia wartosdci Przedmiotu Zastawu ze wzgledu na brak
wspétdziatania zastawcy lub Emitenta, warto$é szacunkowa zostanie
okreglona jako 40% (czterdziesci procent) wartosci Przedmiotu Zastawu,
ktéra zostata okreélona w wycenie stanowigcej zalacznik do Warunkéw
Emisji Obligacji Serii B lub ostatniej wycenie sporzadzonej zgodnie z
Warunkami Emisji. Cena wywotawcza wynosié bedzie 50 % (piecdziesiat
procent) wartosci szacunkowej.

7.3.12,  Przedmiot Zastawu bedzie wyceniany co 12 (dwana$cie) miesiecy
poczawszy od dnia emisji Obligacji Serii A, tj. od dnia 30 marca 2022 roku.
Wycena bedzie udostepniana Obligatariuszom i Administratorowi
Zabezpieczen

7.3.13.  Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Wspdlnik, po zawarciu umowy
zastawu rejestrowego, zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczen
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty jako
zastawcy.

7.3.14. 742 O0swiadczenie zostanie zlozone w formie aktu notarialnego w
trybie art. 777 § 1 pkt 6) KPC, w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych
od Dnia Przydziatu i bedzie uprawnialo Administratora Zabezpieczen do
prowadzenia egzekucji z udziatéw Emitenta, z ograniczeniem do kwoty
rownej 150% (sto piecdziesigt procent) lacznej wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji.
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7.3.15.  Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego
wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi
notarialnemu, w terminie do dnia 31 grudnia 2027 r.

7.4 Hipoteka na Nieruchomosci.

741 Emitent zobowiazuje sie¢ do zlozenia o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach, o
ustanowieniu  hipoteki na rzecz Administratora Hipoteki na
Nieruchomosci. Z chwila ziszczenia sie zdarzen okreslonych w pkt 15
Warunkéw Emisji, Warunki Emisji ulegna zmianie i Hipoteka przestanie
zabezpieczaé Wierzytelno$ci Zabezpieczone (wygasnie).

7.4.2 O$wiadczenie to zostanie ztozone w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od
dnia zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci, ktorej
termin ostateczny zostal ustalony na dziefi 15 kwietnia 2022 roku, na
rzecz Administratora Hipoteki. Suma hipoteki wynosi¢ bedzie 150% (sto
piecdziesiat procent) lacznej wartosci nominalnej przydzielonych
Obligacji. W tym samym terminie zostanie =zloZzony wniosek
wieczystoksiegowy o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci. Strony postepowania wieczystoksiegowego zrzekna sie
prawa do cofniecia wniosku.

743 Termin ostateczny zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia
Nieruchomosci (o ktérym mowa w pkt 7.4.2.) moze ulec zmianie tylko o ile
zbywea Nieruchomogdci wyrazi zgode na zawarcie umowy przyrzeczonej
sprzedazy Nieruchomosci w p6zniejszym terminie, z tym zZe (i) umowa
przyrzeczona sprzedazy Nieruchomo$ci nie moZe zosta¢ zawarta w
terminie pdzniejszym niz dnia 15 lipca 2022 roku oraz (ii) zgoda zbywcy
w przedmiocie zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej musi
zostac ztoZzona najpozniej dnia 15 kwietnia 2022 roku.

7.4.4 Hipoteka zostanie ustanowiona w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od
Dnia Przydziatu.

7.4.5 Emitent zobowiazuje sie do tego, Ze hipoteka zostanie wpisana na 1
(pierwszym) lub 2 (drugim) miejscu hipotecznym, z zastrzezen réwnego
prawa zaspokojenia, stosownie do postanowiefi pkt 7.5.6 Warunkdéw.
Emitent zobowiazuje sie do tego, Ze przed zloZeniem o$wiadczenia, o
ktérym mowa w p. 7.4.2, Emitent ani zaden inny podmiot nie ztozy
o$wiadczenia o ustanowieniu innej hipoteki na Nieruchomosci, z
wyjatkiem hipoteki zabezpieczajacej roszczenia z Obligacji Serii A.

7.4.6 Emitent zobowiazuje sie do tego, Ze Nieruchomos¢ nie zostanie obciazona
jakimkolwiek prawem rzeczowym lub obligacyjnym majacym
pierwszenstwo przed hipoteka, lub utrudniajacym lub uniemozliwiajacym
realizacje hipoteki. Wpisanie hipoteki na dalszym miejscu hipotecznym
lub uzyskanie przez prawo rzeczowe lub obligacyjne pierwszenstwa
zaspokojenia przed hipoteka lub wpisanie prawa rzeczowego lub
obligacyjnego  utrudniajacego  zaspokojenie z hipoteki bedzie
réwnoznaczne z nieustanowieniem zabezpieczenia zgodnie z Warunkami
Emisji Obligacji. Zastrzezenia powyzsze nie dotycza hipotek opisanych w
p. 7.5.6. Warunkow.

7.4.7 Wniosek o wpis hipoteki zawierat bedzie informacje wymagane trescig art.
31 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

7.4.8 Administrator Hipoteki dysponowat bedzie uprawnieniami do (i)
realizacji hipoteki w przypadku braku zaptaty Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych uprawnien wynikajacych z tresci
hipoteki i przepiséw prawa.
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749 Operat szacunkowy dla Nieruchomosci (wycena nieruchomosci) zostat
sporzadzony przez rzeczoznawcdéw majatkowych Eweline Rolak, nr
uprawnien: 7819 oraz Michata Czajkowskiego, nr uprawnied 5275, wg
stanu na dzient 23 lutego 2022 r. Wartosé Nieruchomosci na ten dzien
okreslona zostata na 12.064.000,00 (dwanascie milionéw szes$édziesiat
cztery tysiace 00/100) zt.

7.410 Wybor rzeczoznawedéw majatkowych Eweliny Rolak, nr uprawnieri: 7819
oraz Michata Czajkowskiego, nr uprawniefi 5275, jako podmiotu
wykonujacego operat szacunkowy zabezpieczenia zostal dokonany z
uwagi na do$wiadczenie i kwalifikacje w wycenie nieruchomosci
posiadane przez ten podmiot, co =zapewnia rzetelno§é wyceny.
Rzeczoznawcy majatkowi Ewelina Rolak, nr uprawnieni: 7819 oraz Michat
Czajkowski, nr uprawnien 5275 zachowuja bezstronnos$¢ i niezaleznos¢é w
rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70 ustawy o bieglych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym.

7411 Operat szacunkowy dla Nieruchomosci stanowi Zalacznik nr 1 do
Warunkéw Emisji Obligacji.

7.4.12 Zaspokojenie z Hipoteki odbywaé sie bedzie w trybie sadowego
postepowania egzekucyjnego.

7.413 Warunki Emisji ulegna zmianie w ten sposob, ze Hipoteka przestanie
stanowi¢ zabezpieczenie Obligacji na zasadach szczegbtowo okredlonych
w pkt 15 Warunkéw Emisji. Wskutek podjecia uchwaty Zgromadzenia
Obligatariuszy, wyrazajacej zgode na zmiane warunkoéw emisji w zakresie
zwolnienia Nieruchomoéci spod Hipoteki, na podstawie, ktérej Hipoteka
przestanie bezwarunkowo i nieodwolalnie stanowi¢ zabezpieczenie
Obligacji Serii B, Administrator Hipoteki bedzie uprawniony i
zobowigzany do zlozenia o$wiadczenia o zmianie warunkéw emisji w
zakresie wysokosci, formy lub warunkow zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacych z obligacji, tj. w trybie art. 31 ust. 6 pkt 2) ustawy o
obligacjach, w formie spelniajacej wymogi okreélone w art. 31 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece - w 2 (dwoch) egzemplarzach, na koszt
Emitenta, przy czym przedmiotowe oSwiadczenie zostanie zloZone nie
pbZniej niz w terminie 10 (dziesieciu) dni roboczych od daty Uzgodnionej
Zmiany Warunkéw Emisji w my$l postanowienn pkt 15, na pisemny
wniosek Emitenta skierowany do Administratora Hipoteki.

7.414 W przypadku wygasniecia Hipoteki z uwagi na zaistnienie zdarzen z pkt
15 Warunkow Emisji, Administratorowi Hipoteki przystugiwac bedzie
roszczenie o ponowne ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosci, o
parametrach wskazanych w pkt. 7.4.2 i 7.5.6, na rzecz Administratora
Hipoteki, na wypadek braku spelnienia warunkéw do uruchomienia
Finansowania lub pierwszej jego transzy w terminie okreslonym w
Umowie Finansowania (warunek zawieszajacy). Emitent, w terminie 14
(czternastu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu udzieli Administratorowi
Hipoteki nieodwotanego pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego do
ztoZzenia w imieniu Emitenta o$wiadczenia o ustanowieniu ponownej
Hipoteki na Nieruchomo$ci oraz przekaze Administratorowi Hipoteki
uchwate podjeta przez Zarzad Emitenta, wyrazajaca zgode na ponowne
ustanowienie Hipoteki, przy czym: (i) petnomocnictwo zostanie udzielone
przez osoby posiadajace prawo do reprezentowania Emitenta zgodnie ze
sposobem reprezentacji wynikajacym z informacji odpowiadajacej
odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcéw oraz w sposéb wazny i
skuteczny, (ii) akt notarialny zawierajacy udzielone Administratorowi
Hipoteki pelnomocnictwo bedzie zawierat informacje, ze jego wypisy
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moga by¢ wydawane Administratorowi Hipoteki w dowolnej liczbie
egzemplarzy, (iii) uchwala Zarzadu Emitenta wyrazajaca zgode na
ponowne ustanowienie Hipoteki zostanie podjeta w sposéb zgodny z
prawem, (iv) tre$¢ pelnomocnictwa bedzie zawierala uprawnienie
Administratora Zabezpieczeni do realizacji czynno$ci prawnej, w ktorej
Administrator Zabezpieczen jest druga strona (wylaczenie stosowania art.
108 Kodeksu Cywilnego), (v) tres¢ pelnomocnictwa bedzie zawierala
o$wiadczenie Emitenta o zrzeczeniu sie przez Emitenta, do czasu
ponownego ustanowienia Hipoteki na Nieruchomosci, prawa do
odwolania pelnomocnictwa celem umozliwienia realizacji przez
Administratora Hipoteki uprawniefi wynikajacych z Warunkéw Emisji
Obligacii Serii B.

7.4.15 Administrator Hipoteki zobowiazany i uprawniony bedzie wypowiedzie¢
Emitentowi pelnomocnictwo w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia,
w ktérym Emitent spelni ostatni z warunkéw do uruchomienia
Finansowania lub jego pierwszej transzy co zostanie potwierdzone
o$wiadczeniem Finansujacego lub  dokumentami przekazanymi
Administratorowi Hipoteki przez Emitenta, z ktérych bedzie wynikaé, ze
Emitent spelnit wszystkie warunki pozwalajace na uruchomienie
Finansowania lub jego pierwszej transzy.

7.5 Pozostale postanowienia

751 Wszelkie wyplaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator
Zabezpieczen bedzie realizowal za posrednictwem Agenta Platniczego.

7.5.2 Zabezpieczenia zostana zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
zaspokojenia wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
z zastrzezeniem odpowiedniego udokumentowania tej okolicznosci, tj.
otrzymania stosownego o$wiadczenia o wykresleniu Obligacji z Depozytu.

7.5.3 Obligacje Serii B moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen,
z wyjatkiem weksla i umowy wekslowej.

754 Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki
dzialan podejmowanych w wykonaniu postanowienn Warunkéw Emisji.

755 Emitent pokrywa koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i
wykreslenia Zabezpieczeri, w tym wynagrodzenie i wydatki
Administratora Zabezpieczen.

7.5.6 Zabezpieczenie Obligacji bedzie miatlo status réwnorzednego =z
zabezpieczeniami obligacji Serii A oraz kolejnych serii, jesli te zostana
wyemitowane za podrednictwem PCDM. Okreélenie to oznacza, ze
zaspokojenie z Zabezpieczefi bedzie rozdzielane proporcjonalnie na
wszystkie Obligacje Serii A iobligacje Serii Bi kolejnych serii, i w stosunku
do egzekwowanych jednocze$nie wierzytelnodci (z wyjatkiem
zabezpieczen rzeczowych, ktorych egzekucja nastepuje poprzez sprzedaz
przedmiotu zabezpieczenia, w ktérym to przypadku uzyskane sumy beda
rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie obligacje objete wspdlnym
Zabezpieczeniem). Za rownorzedne zabezpieczenia uznawane s zardwno
whpisy i zastrzezenia o réwnym prawie zaspokojenia, jak i wpisanie facznie
wierzytelnoéci z Obligacji Serii A, Obligacji Serii Bikolejnych serii w jednej
hipotece lub zastawie. Laczna warto$¢ nominalna Obligacji Serii A,
Obligaciji Serii B i kolejnych serii objetych réwnorzedno$cia zabezpieczen
nie moze przekraczaé sumy 8.000.000,00 (o$miu milionéw 00/100)
ztotych. W celu osiagniecia opisanego celu Administrator Zabezpieczen ma

Warunki Emisji Obligacji Serii B emitowanych przez Osiedle Wiklinowa sp. z o.0. str. 13

str. 133



P

Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z0.0.  PROSPER CAPITAL

prawo i obowigzek zmiany umoéw ustanawiajacych poszczegdlne
Zabezpieczenia, skltadania odpowiednich wnioskéw i odwiadczen.

8. Wskazanie podmiotu pelniacego obowiazki Administratora Zabezpieczen

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedziba w Warszawie, adres: ul. Maltanska 6 /44, 02-761 Warszawa,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial
Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zakladowym wynoszacym 10.000,00 z,
optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e - mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl
dziatajacy jako administrator zabezpieczei w rozumieniu Ustawy o obligacjach, ktéry bedzie
dziatal w imieniu wlasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii B.

9. Wskazanie celu emisji

Celem emisji Obligacji jest pozyskanie srodkéw pienieznych, ktére zostana przez Emitenta
przeznaczone na poczet pokrycia: (i) czesci ceny zakupu Nieruchomosci przez Emitenta oraz (ii)
biezacych kosztéw operacyjnych Emitenta, w tym uregulowania wynagrodzenia naleznego PCDM
oraz wszelkich innych kosztéw zwiazanych z emisja Obligacji Serii B.

10. Wskazanie formy oraz miejsca przechowywania Obligacji

Obligacje Serii B nie beda miaty formy dokumentu. Po dokonaniu przydzialu Obligacji Agent
Emisji utworzy Ewidencje Obligacji. Prawa wynikajace z Obligacji powstana z chwila dokonania
zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Obligacje zostana zarejestrowane
w Depozycje.

11. Forma skladania zapiséw na Obligacje Serii B

Forma pisemna lub elektroniczna.

12. Wplaty na Obligacje

Warunkiem skutecznego zlozenia zapisu na Obligacje jest jego optacenie, w kwocie wynikajacej
z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i ich ceny emisyjnej wynoszacej 1.000,00 zt (stownie:
jeden tysiac ztotych).

Whptat na Obligacje dokonuje sie w polskich ztotych, do ostatniego dnia przyjmowania zapiséw
(decyduje data uznania rachunku bankowego PCDM), w formie przelewu na rachunek PCDM:

PCDM: Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie

Numer rachunku: 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799

Prowadzony przez: PKO Bank Polski S.A.

Tytul wplaty: Zapis na Obligacje Serii B Osiedle Wiklinowa sp. z o0.0.. - [imie
i nazwisko / nazwa (firma) [Inwestora]

Whptata na Obligacje powinna by¢ dokonana z rachunku bankowego prowadzonego na rzecz
Inwestora.

Za date wptaty przyjmuje sie dziefi uznania rachunku PCDM. Przez pelna wplate nalezy rozumieé
iloczyn liczby Obligacji objetych zapisem i ich ceny emisyjnej.

Minimalna kwota zapisu na Obligacje wynosi 5.000 z.

Zapis bedzie uznany za wazny, rowniez w sytuacji, gdy Inwestor dokona niepelnej wplaty na
Obligacje tj. w kwocie nizszej niz wynikajace ze ztozonego Zapisu, jednoczednie w wysokoéci co
najmniej réwnowarto$ci minimalnego zapisu.
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13. Przypadki Naruszenia

W przypadku wystapienia ktéregokolwiek zdarzenia opisanego poniZzej (kazde z tych zdarzen
zwane jest z osobna ,Przypadkiem Naruszenia”) Emitent bedzie zobowiazany - jednakze
dopiero na Zadanie danego Obligatariusza i po bezskutecznym wyczerpaniu procedury
naprawczej opisanej ponizej - dokonaé przymusowego Wczesniejszego Wykupu Obligacji
posiadanych przez Obligatariusza zadajacego przymusowego Wezesniejszego Wykupu:

a. wszczecie lub ogloszenie w stosunku do Emitenta lub Wspdlnika lub innego podmiotu z Grupy
Kapitalowej postepowania restrukturyzacyjnego, upadio$ciowego - w szczegblnosci: (i)
ktérykolwiek z ww. podmiotéw stanie sie niewyplacalny w rozumieniu ustawy z dnia 3
sierpnia 2003 r. Prawo upadlo$ciowe lub (ii) ktorykolwiek z ww. podmiotéw uzna na piSmie
swoja niewyptacalnos¢ lub (iii) Emitent lub Wspélnik lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej
zlozy wniosek o ogloszenie upadlodci lub (iv) ktérykolwiek z ww. podmiotéw zlozy wniosek
restrukturyzacyjny, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne lub (v) wierzyciel ktéregokolwiek z ww. podmiotéw zlozy w sadzie
whiosek o ogloszenie upadloéei Emitenta lub Wspélnika lub innego podmiotu z Grupy
Kapitatowej chyba Ze wniosek taki bedzie oczywiscie bezzasadny ztozony w ztej wierze lub
jako szykana lub zostanie oddalony w terminie 90 dni lub (vi) w odniesieniu do majatku
Emitenta lub Wspdlnika lub innego podmiotu z Grupy Kapitalowej wyznaczony zostanie
likwidator, syndyk, zarzadca lub administrator;

b. podjecie przez Emitenta lub Wspdlnika uchwaty olikwidacji lub wydanie przez sad
prawomocnego orzeczenia o likwidacji lub rozwiazaniu;

¢. podjecie przez wlasciwy organ Emitenta lub Wspdélnika uchwaty w przedmiocie (i) dokonania
zmiany formy prawnej prowadzenia dziatalnosci gospodarczej lub (ii) przeksztatcenia lub (iii)
przejecia innego podmiotu lub (iv) przejecia przez inny podmiot bez uprzedniej zgody
Obligatariuszy wyrazonej w formie Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy;

d. okaze sie, ze ktérekolwiek z zabezpieczen, o ktérych mowa w pkt 7 (siedem) niniejszych
Warunkéw Emisji stanie sie niezgodne z prawem, nieegzekwowalne, niewazne lub wygasnie,
a Emitent lub podmiot ustanawiajacy dane zabezpieczenie na wezwanie Administratora
Zabezpieczeni nie usunie naruszen w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od daty wezwania;

e. okaze sig, ze Emitent lub Wspolnik naruszy postanowienia ktorejkolwiek z umoéw dotyczacych
ustanowienia zabezpieczenl lub ktérekolwiek z oédwiadcezett lub zapewniett zlozonych przez
niego w takich umowach okaze sie nieprawdziwe w ktérymkolwiek dniu istnienia takiego
zabezpieczenia a Emitent na wezwanie Administratora Zabezpieczen nie usunie naruszefi w
terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od daty wezwania;

f. okaze sie, ze Emitent lub Wsp6lnik nie wykona w catosci lub czesci zobowiazan wynikajacych
z umdéw zawartych z Administratorem Zabezpieczen i pomimo wezwania skierowanego do
Emitenta przez Administratora Zabezpieczeri, Emitent nie naprawi tych naruszeni w terminie
5 (pieciu) Dni Roboczych od dnia wystania przez Administratora Zabezpieczen takiego
wezwania na adres rejestrowy Emitenta;

g. w odniesieniu do jakiegokolwiek sktadnika majatku Emitenta zostanie wszczeta egzekudja,
w trybie postepowania egzekucyjnego lub w jakikolwiek inny sposéb, ktéra nie zostanie
umorzona, uchylona lub w jakikolwiek inny sposéb wstrzymana w ciggu 60 (szes¢dziesieciu)
dni od dniajej rozpoczecia, a wartosé egzekwowanej wierzytelnosci bedzie przekraczata kwote
w wysokosci 500.000,00 (pieciuset tysiecy 00/100) zt.

h. zostanie wydane prawomocne orzeczenie sadu lub wykonalna decyzja administracyjna
nakazujaca Emitentowi zaplate przed Dniem Wykupu Obligacji na kwote w wysokosci
500.000,00 (pieciuset tysiecy 00/100) zt.
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i. w okresie nastepujacych po sobie 12 miesiecy zostanie wydane jedno lub wiele prawomocnych
orzeczen sadow lub wykonalnych decyzji administracyjnych nakazujacych Emitentowi zaptate
przed Dniem Wykupu Obligacji kwoty w wysokosci 1.000.000,00 (jednego miliona) ztotych;

j. okaze sie, ze zobowiazania Emitenta z Obligacji Serii B sg lub zostaly zaciagniete niezgodnie
Z praweny;

k. Emitent przeznaczy Srodki z emisji Obligacji Serii B niezgodnie z Warunkami Emisji Obligacji;

. niewywiazanie sie przez Emitenta z obowiazku udostepnienia Obligatariuszom: (i) rocznych
sprawozdan finansowych wraz z sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta z badania
sprawozdania, w terminie 150 (stu piecdziesieciu) dni od zakohczenia danego roku
obrotowego (ii) sprawozdan kwartalnych (czyli co najmniej bilans, rachunek zyskéw i strat,
zestawienie zmian w kapitale wlasnym) wraz z wykazem stanu przekroczenia przypadkdéw
naruszenia warunkéw emisji lub ich braku w odniesieniu do wszystkich kryteriow
okreélonych w niniejszych Warunkach Emisji, w terminie 60 (szedédziesieciu) dni od
zakoficzonego kwartatu, przy czym pierwsze sprawozdanie, ktére zobowiazany jest ztozyé
Emitent dot. II kwartat 2022 r, Sprawozdania zostana udostepnione droga elektroniczna, tj.
zostana zamieszczone na stronie internetowej oraz beda dostepne w siedzibie Emitenta;

m. zaciagniecie zobowigzan finansowych przez Emitenta z wczedniejszym terminem sptaty niz
Obligacje w kwocie przekraczajacej 500.000,00 (piecset tysiecy 00/100) zt, z zastrzezeniem,
ze zawarcie Umowy Finansowania nie stanowi Przypadku Naruszenia;

n. niezaspokojenie (i) jakiegokolwiek wymagalnego zobowiazania lub (i) wielu zobowiazan w
okresie nastepujacych po sobie 12 miesiecy przez Emitenta przez dtuzej niz 14 (czternascie)
dni od daty pierwotnej ptatnosci, w wysokosci powyzej 1.000.000,00 (jednego miliona)
zlotych;

0. wypowiedzenie przez jakiegokolwiek wierzyciela zobowiazania finansowego ciazacego na
Emitencie, ktérego wartos¢ przekracza 1.000.000,00 (jeden milion) ztotych lub postawienie
go w stan wymagalnosci przed umownym terminem platnosci;

p. nieprzekazanie przez Emitenta na rzecz Administratora Zabezpieczeni oraz Obligatariuszy
zaktualizowanej wyceny Nieruchomo$ci w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od dnia emisji
Obligacji Serii A, tj. od dnia 30 marca 2022 roku, oraz w terminie 24 (dwudziestu czterech)
miesiecy od dnia emisji Obligacji Serii A, tj. od dnia 30 marca 2022 roku, przy czym
przedmiotowe wyceny musza zostaé sporzadzone przez podmiot profesjonalny, niezalezny i
do tego uprawniony (zgodnie z art. 30 Ustawy o Obligacjach oraz w rozumieniu art. 69 ust. 9
iart. 70 ustawy o biegltych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.), z
zastrzezeniem, ze niniejszy obowiazek bedzie dotyczyl Emitenta réwniez w stosunku do
kazdej, innej nieruchomoésci, ktéra - w przypadku podjecia w tym przedmiocie uchwaly przez
Zgromadzenie Obligatariuszy - bedzie stanowila przedmiot zabezpieczenia Obligacji Serii B;

g. nieprzekazanie przez Emitenta na rzecz Administratora Zabezpieczeni oraz Obligatariuszy
zaktualizowanej wyceny Przedmiotu Zastawu w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od dnia
emisji Obligacji Serii A, tj. od dnia 30 marca 2022 roku oraz w terminie 24 (dwudziestu
czterech) miesiecy od dnia emisji Obligacji Serii A, tj. od dnia 30 marca 2022 roku, przy czym
przedmiotowe wyceny musza zostaé sporzadzone przez podmiot profesjonalny, niezalezny i
do tego uprawniony (zgodnie z art. 30 Ustawy o Obligacjach oraz w rozumieniu art. 69 ust. 9
iart. 70 ustawy o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.);

r. jakiekolwiek rozporzadzenie aktywem przez Emitenta na rzecz podmiotu z Grupy
Kapitalowej, osoby trzeciej lub innego podmiotu nie bedzie dokonane na warunkach
rynkowych, a zbywane sktadniki majatku nie zostana niezwlocznie zastapione sktadnikami o
takiej samej lub zblizonej wartosci;

s. Emitent przystapi lub przejmie dtug podmiotu spoza Grupy Kapitatowej, osoby trzeciej lub
innego podmiotu;

t. Emitent przed Dniem Wykupu Obligacji (i) udzieli na rzecz podmiotu spoza Grupy
Kapitatowej zabezpieczenia na posiadanym majatku rzeczowym lub (ii) udzieli porgczenia za
zobowigzania podmiotu spoza Grupy Kapitatowej, z zastrzezeniem, ze powyzsze nie bedzie
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stanowito Przypadku Naruszenia, jesli Zgromadzenie Obligatariuszy uchwata wyrazi zgode na
dokonanie czynnos$ci;

u. niesporzadzenie przez Emitenta raportu z przeznaczenia Srodkow z emisji w terminie 3
(trzech) miesiecy od Dnia Przydziaty, raport udostepniony zostanie droga elektroniczna, tj. na
stronie internetowej Emitenta oraz dostepny bedzie w siedzibie Emitenta;

v. podjecie przez Zgromadzenie Wspdlnikéw Emitenta uchwaty w sprawie podziatu zysku
wskazujacej na wyptate dywidendy bez uprzedniej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy;

w. dokonanie zajecia w stosunku do ktéregokolwiek z przedmiotéw zabezpieczeri, o ktérych
mowa w treSci Warunkéw Emisji Obligacji, chyba ze zostanie uchylone w terminie 60
(szes$édziesieciu) dni od dnia, w ktérym Emitent powziat informacje o takim zajeciu;

x. nieprzekazanie na rzecz Administratora Zabezpieczenn przez Emitenta w terminie 60
(sze$cdziesieciu) dni od zakoficzenia kwartatu sporzadzonej w jezyku polskim informacji o
stanie realizacji Inwestycji oraz jej zaawansowaniu, tj. poprzez podanie danych o stanie
postepu prac budowlanych, ilo§ci zawartych uméw z nabywcami doméw, informacji o
Sredniej cenie sprzedazy domédw. Powyizsze nie bedzie stanowi¢ przypadku naruszenia jezeli
Emitent udostepni zZadane dokumenty w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od dnia
wezwania, przy czym pierwsza udzielona w tym zakresie informacja dotyczy¢ bedzie 111
kwartatu 2022 roku;

y. wykupienie lub podjecie przez Emitenta decyzji o przedterminowym wykupie jakichkolwiek
obligacji o terminie zapadalno$ci przypadajacym po terminie Dnia Wykupu Obligacji, chyba
ze Emitent dokona réwnoczesnego wykupu Obligacji Serii B;

z. splata lub podjecie przez Emitenta decyzji (w tym zawarcie aneksu do umowy) o
przedterminowej sptacie jakiegokolwiek zobowigzania finansowego, ktérego termin
platnoscei przypadat po terminie Dnia Wykupu Obligacji, a ktérego warto$é (ustalona na dziei
dokonania wecze$niejszej splaty) przekracza 500.000,00 (piecset tysiecy 00/100) zi, z
zastrzezeniem, Ze powyzsze nie bedzie stanowito Przypadku naruszenia, jesli Emitent dokona
réwnoczesnego wykupu Obligacji Serii B;

aa. ktérekolwiek papiery warto$ciowe wyemitowane przez Emitenta lub Wspolnika zostang
postawione w stan wymagalnosci przed umownym terminem zaplaty (cross-default);

bb. sprzedaz - bez uprzednio wyrazonej na pidmie zgody Administratora Zabezpieczefi - udziatéw
Emitenta przez aktualnych na dziefi 31 marca 2022 r. wspdlnikéw Emitenta przed Dniem
Wykupu Obligacji;

cc. Emitent nie zwola Zgromadzenia Obligatariuszy, w ciggu 14 dni od dnia otrzymania od
Obligatariusza Zadania lub uniemozliwi zwotanie lub przeprowadzenie Zgromadzenia
Obligatariuszy zwolanego zgodnie z treScia Warunkéw Emisji;

dd. zostanie ztozony wniosek o ustanowienie hipoteki na Nieruchomosci na rzecz jakiegokolwiek
innego podmiotu niz Administrator Zabezpieczefi lub Finansujacy przed dniem (i) podpisania
Umowy Finansowania oraz (ii) dniem zlozenia wniosku o wykreslenie Hipoteki oraz (iii)
przed dniem, w ktérym Emitent spelni ostatni z warunkdw do uruchomienia Finansowania
lub jego pierwszej transzy, chyba Ze powyzsze naruszenie zostanie usuniete w terminie 60
(szeScdziesieciu) dni od dnia, w ktorym w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci ukazata sie wzmianka w przedmiocie wpisu hipoteki;

ee. niepozyskanie przez Emitenta pozwolenia na budowe obejmujacego Nieruchomoé¢ do dnia
30 wrzesnia 2022 roku. Powyzsze nie bedzie stanowito Przypadku Naruszenia w przypadku
niezawinionego przez Emitenta wydluzenia postepowania w przedmiocie wydania
pozwolenia na budowe, w tym w przypadku zwloki organu administracyjnego. Ponadto
powyisze nie bedzie stanowito Przypadku Naruszenia w przypadku ztozenia odwotania lub
skargi na decyzje o pozwoleniu na budowe, ktéra zostata ztozona przez uczestnika
postepowania niepowiazanego osobowo ani kapitalowo z Emitentem lub Wspélnikiem.
Powyzsze nie bedzie stanowi¢ Przypadku Naruszenia jezeli w terminie 60 (sze$édziesieciu)
dni - liczac od dnia 30 wrzednia 2022 r. - Emitent uzyska decyzje o pozwoleniu na budowe w
stosunku do NieruchomoSci;
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ff. brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy, na ktérym - w zwiazku z zawarciem Umowy
Finansowania - zostanie poddana glosowaniu uchwata o zmianie warunkéw emisji Obligacji
w zakresie zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji w ten sposdb, ze
zabezpieczenie Obligacji stanowié bedzie inna nieruchomo$¢ polozona na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej stanowiaca wlasnosdé Emitenta lub dowolnego innego podmiotu,
ktorej wartos$¢ stwierdzona wycena sporzadzona przez podmiot posiadajacy kwalifikacje, o
ktorych mowa w art. 30 ust. 1 Ustawy o obligacjach nie bedzie nizsza niz 50% wartosci
nominalnej wszystkich obligacji wyemitowanych przez Emitenta za po§rednictwem PCDM,
dla ktorych zabezpieczenie ustanowione zostanie na Nieruchomo$ci, przy czym Emitent
zobowiazuje sie do zwotlania Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie niezbednym dla
wypelnienia obowiazkéw koniecznych dla uruchomienia Finansowania (w tym zwolnienia
Hipoteki) wynikajacych z Umowy Finansowania; powyzsze nie bedzie stanowilo Przypadku
Naruszenia, jesli Zgromadzenie Obligatariuszy odbedzie sie w terminie 30 dni od dnia, w
ktérym zisci sie warunek opisany w punkcie 7.5.13;

gg. hieprzystapienie przez Emitenta do umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci do dnia
15 kwietnia 2022 roku oraz nieztozenie przez Emitenta wniosku wieczystoksiegowego o wpis
Hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci w terminie 5 (pieciu) Dni
Roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomodci,
z zastrzezeniem, ze nie bedzie stanowi¢ Przypadku naruszenia zmiana terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci na nie pdzniejszy niz do dnia 15 lipca 2022
roku, jezeli ta zmiana terminu zostanie dokonana za zgoda zbywcey Nieruchomoéci, ktéra to
zostanie wyrazona w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym najpézniej dnia
15 kwietnia 2022 roku;

hh. Emitent w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia
Nieruchomosci nie ztozy - na mocy art. 27 ust. 1 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece -
wniosku o sprostowanie sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych
katastru nieruchomodci w tresei Dziatu [-0 ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomoscei.

W sytuacji zaistnienia lub trwania ktéregokolwiek z wyszezegélnionych w pkt a. - hh. Przy padkéw
Naruszenia kazdy Obligatariusz moze wezwaé na pidmie Emitenta, wyznaczajac termin nie
krotszy niz 15 (pietnascie) dni, do usuniecia Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkow.
W przypadku usuniecia przez Emitenta Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkéw we
wskazanym terminie, przypadek taki nie stanowi Przypadku Naruszenia wobec wszystkich
Obligatariuszy. W przypadku, gdy mimo wezwania przez jakiegokolwiek Obligatariusza, Emitent
nie usunie Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkow, kazdy Obligatariusz nabywa prawo
do zadania zaptaty kwoty réwnej wartosci nominalnej Obligacji Serii B wraz z odsetkami do dnia
przymusowego Wczesniejszego Wykupu Obligacji (wtacznie) - w terminie 2 (dwoch) dni od
zlozenia Emitentowi takiego zadania na pismie. W przypadku przymusowego Wczesniejszego
Wykupu na zadanie Obligatariusza dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu bedzie dzien
zlozenia zadania.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem
w terminie, w cato$ci lub czesci, zobowiazani wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zadaé wykupu
obligacji réwniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia nie krétszego niz 3
(trzy) dni.

W myél art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczeni w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

14. Warunki wczeséniejszego wykupu Obligacji Serii B na zadanie Emitenta

Emitent ma prawo dokona¢ wezedniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji Serii B na Zadanie
wlasne polegajace na wykupie Obligacji Serii B w wyznaczonym przez Emitenta dniu (,Dzien
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Wcezesniejszego Wykupu”). Emitent zobowiazuje sie do podania informacji o zgltoszeniu zadania
wezesniejszego wykupu Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wezesniejszego Wykupu w terminie
nie krétszym niz 10 (dziesiec) Dni Roboczych przed Dniem Wezedniejszego Wykupu. Informacja
ta bedzie przekazana na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu.

Jezeli Dziehh Wezesniejszego Wykupu przypada na dzien niebedacy Dniem Roboczym, Emitent ma
prawo do realizacji przedterminowego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadajacy po
tym dniu Dzien Roboczy. WczeSniejszy Wykup moze zostaC zrealizowany w odniesieniu do
wszystkich lub tylko co do czesci Obligacji. Emitent moze wykonywaé Wezeéniejszy Wykup
wielokrotnie, az do catkowitego wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wczesniejszy Wykup bedzie
realizowany w odniesieniu do cze$ci Obligacji, przedterminowy wykup zostanie przeprowadzony
proporcjonalnie do liczby Obligacji zapisanych w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup
utamkowej cze$ci Obligacji. Decyzje o wykonaniu uprawnienia Wczesniejszego Wykupu oraz
liczbie Obligacji podlegajacych przedterminowemu wykupowi, podejmuje Zarzad Emitenta
okreslajac jednoczesnie zasady przedterminowego wykupu Obligacji. Kazdorazowo w przypadku
skorzystania z Weczedniejszego Wykupu Emitent wskaze dziehh wykonania uprawnienia
Wezesniejszego Wykupu (,Dzien Wezesniejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta Zadania WczeSniejszego Wykupu, oprocz wartosci
nominalnej posiadanych Obligacji Serii B, Obligatariuszom zostana wyplacone odsetki do Dnia
wezesniejszego Wykupu Obligacji (wlacznie).

Powyzsza procedura podlega¢ bedzie obowiazujacym przepisom podatkowym.

15. Zmiana warunkow emisji. Zwolnienie Nieruchomoésci spod zabezpieczenia
hipotecznego.

Emitent nie moze bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy zmieni¢ Warunkéw Emisji,
w szczegblnosci w zakresie wskazanym w art. 6 ust. 2 pkt 6 Ustawy o obligacjach (zmiana
podmiotu pelniacego obowiazku Administratora Zabezpieczen). Jednoczesnie Emitent
zobowiazuje sie do zmiany umowy z Administratorem Zabezpieczenri lub zawarcia umowy z
nowym Administratorem Zabezpieczei na wniosek Zgromadzenia Obligatariuszy, gdy
Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie stosowna uchwate w tym przedmiocie, w szczegdlnosei w
zwiazku ze zmiana warunkéw emisji w zakresie wysokoSci, formy lub warunkéw zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, w trybie wskazanym ponizej - w zwiazku z Umowa
Finansowania (,Uzgodniona Zmiana Warunkow Emisji”):

- w przypadku wydania przez komitet kredytowy Finansujacego pozytywnej
decyzji/rekomendacji do zawarcia Umowy Finansowania i jednocze$nie spetnienia przez
Emitenta wszystkich pozostalych - tj.innych niz zwolnienie Nieruchomo$ci spod hipoteki -

warunkow zawieszajacych do zawarcia Umowy Finansowania i wyplaty pierwszej transzy z
tytutu kredytu - o czym Emitent zobowiagzany jest niezwlocznie zaraportowaé poprzez komunikat
umieszczony na stronie internetowej Emitenta i jednoczes$nie poprzez zawiadomienie PCDM -
Emitent zobowiazany bedzie do zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy, wedlug zasad
okreslonych w pkt 16, z porzadkiem obrad obejmujacym co najmniej:

a) podjecie uchwaty w przedmiocie zmiany Warunkéw Emisji w zakresie zwolnienia
Nieruchomos$ei spod Hipoteki i wyrazenia zgody na zlozenie przez Administratora
Hipoteki odwiadczenia w przedmiocie zwolnienia Hipoteki, w trybie art. 31 ust. 6 pkt 2)
ustawy o obligacjach w celu wykreslenia Hipoteki z dziatu IV. ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci; i

b) podjecie uchwaty w przedmiocie ustanowienia nowej hipoteki na innej nieruchomeosci,
zamiast Hipoteki, spetniajacej wymogi okreslone w pkt 13 lit. ff. i na warunkach co do
zasady zgodnych z Hipoteka oraz zlozenia o§wiadczenia w formie aktu notarialnego - w
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rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach - o ustanowieniu hipoteki na rzecz
Administratora Hipoteki na nieruchomogci.

Na co najmniej 21 (dwadzieicia jeden) dni przed datg Zgromadzenia Obligatariuszy z wyzej
okreslonym porzadkiem obrad, Spétka udostepni na stronie internetowej Emitenta skrét wyceny
nowej nieruchomodci, stanowiacej przedmiot przyszlego zabezpieczenia hipotecznego lub
umozliwi Obligatariuszom, ktérzy zglosza takie zadanie na adres e-mail Emitenta, przedstawiajac
kopie $wiadectwa depozytowego (Swiadectwo depozytowe, o ktérym mowa w art. 9 Ustawy
o Obrocie), pobranie wyceny w formacie PDF.

W przypadku podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty lub uchwat, o ktérych mowa
powyzej, Emitent zobowigzany bedzie do niezwlocznego, w terminie 5 (pieciu) dni roboczych,
zawarcia aneksu do umowy o administrowanie zabezpieczeniami Obligacji w celu
odzwierciedlenia dokonanych zmian w strukturze zabezpieczen Obligacji i jednoczesnie zlozenia
w tym terminie o§wiadczenia o ustanowieniu nowej hipoteki. W przypadku podjecia uchwaty, o
ktorej mowa w lit. b) powyzej (ustanowienie nowej hipoteki na innej nieruchomosci), oSwiadczenie
Emitenta ([ub innego podmiotu, bedqcego w takim wypadku dtuznikiem rzeczowym) w formie aktu
notarialnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach, o ustanowieniu nowej hipoteki na
rzecz Administratora Hipoteki na nieruchomosci, nie moze nastapi¢ przed zawarciem stosownego
aneksu do umowy o administrowanie hipoteka (zabezpieczeniami), o ktérym mowa w zdaniu
poprzedzajacym.

Warunki Emisji moga zosta¢ zmienione réwniez w nastepstwie jednobrzmiacych porozumien
zawartych przez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy.

Sprostowanie niedokladnoéci, btedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych
omytek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty
tre§ci Warunkéw Emisji w zakresie, o ktérym mowa w niniejszym punkcie, bez zgody
Obligatariuszy.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy

1. Postanowienia ogélne

1. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogélu Obligatariuszy uprawnionych
z Obligacji.

2. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowaé uchwaty w przedmiocie zmiany wszystkich
postanowien Warunkéw Emisiji.

3. Zmiana Warunkéw Emisji w sposéb okreSlony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy
dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent za wyjatkiem uchwaly w sprawie
zmiany podmiotu petniacego obowiazki Administratora Zabezpieczen.

4. Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkdéw Emisji Emitent jest obowiazany
umiesci¢ na swojej stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakoficzenia Zgromadzenia
Obligatariuszy. Brak publikacji o$wiadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmiane
Warunkow Emis;ji.

11. Zasady zwotywania i organizacji Zgromadzenia Qbligatariuszy
1. Zgromadzenie obligatariuszy zwotuje Emitent:

1) na zadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujacych przynajmniej 1/10 tacznej
wartosci nominalnej Obligacji, z wylaczeniem obligacji posiadanych przez podmioty
wchodzace w sktad Grupy Kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy
o rachunkowodci oraz obligacji umorzonych, zwanej dalej "Skorygowana taczna wartoscia
nominalna Obligacji”,
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2) z wlasnej inicjatywy.

2. Zadanie zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy sktada sie Emitentowi na pismie lub w postaci
elektronicznej, wraz z uzasadnieniem.

3. Jezeli w terminie 14 (czternastu) dni od dnia przedstawienia Emitentowi zadania, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 1, Zgromadzenie Obligatariuszy nie zostanie zwolane, to:

1) sad rejestrowy wlasciwy dla Emitenta - na podstawie art. 50 ust. 4 Ustawy o obligacjach -
moze upowazni¢ do jego zwolania Obligatariuszy wystepujacych z zadaniem,

2) prawo do zwotania Zgromadzenie Obligatariuszy uzyskuje Administrator Zabezpieczef.

4. Zgromadzenie Obligatariuszy zwoluje sie przez ogloszenie dokonane co najmniej na 21
(dwadziescia jeden) dni przed terminem zgromadzenia.

5. W ogloszeniu zamieszcza sie date, godzine, miejsce oraz porzadek obrad zgromadzenia
obligatariuszy, a takze informacje o miejscu zlozenia $wiadectwa depozytowego. Ogloszenie
moze zawierac takze inne informacje - zgodnie z art. 51 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

6. Ogloszenie Emitent publikuje na swojej stronie internetowej. W przypadku zwolania
Zgromadzenia Obligatariuszy na podstawie upowaznienia sadu ogloszenie moze zostad
opublikowane w dzienniku ogdlnopolskim.

7. W przypadku zgromadzenia zwolywanego przez Administratora Zabezpieczeni ogloszenie
publikuje Administrator Zabezpieczeri na swojej stronie internetowej. Zgromadzenie
obligatariuszy zwotywane przez Administratora Zabezpieczent moze odby¢ sie w siedzibie
Administratora Zabezpieczef.

111, Zasady organizacji Zgromadzenia Qbligatariuszy

1. Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub w siedzibie Administratora
Zabezpieczen.

2. Do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy nie uprawniaja obligacje posiadane przez
podmioty wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44
Ustawy o rachunkowosci.

3. Obligacje zarejestrowane w depozycie papierédw wartoSciowych prowadzonym zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie daja prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jezeli zostanie zlozone u Emitenta $wiadectwo depozytowe, o ktérym mowa w art. 9 Ustawy
o Obrocie.

4, Swiadectwo depozytowe powinno zostaé ztozone co najmniej na 7 (siedem) dni przed
terminem Zgromadzenia Obligatariuszy i nie moze zostaé odebrane przed jego zakoriczeniem.

5. Liste Obligatariuszy uprawnionych do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy Emitent
udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 (trzy) dni robocze przed rozpoczeciem tego
Zgromadzenia. Lista zawiera:

1) imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) oraz siedzibe Obligatariusza;

2) liczbe Obligacji Serii B posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu
glosow.
Obligatariusz ma prawo przeglada¢ liste oraz zadaé odpisu listy za zwrotem kosztéw jego

sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie poczta elektroniczna na wskazany przez niego
adres.
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6. Obligatariusz ma prawo zadac¢ odpisu dokumentéw dotyczacych spraw objetych porzadkiem
obrad. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zosta¢ wydane najpdzniej na 7 (siedem)
dni przed terminem zgromadzenia obligatariuszy.

7. Obligatariusz moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywaé prawo
glosu osobiScie lub przez petnomocnika, przy czym:

1) zaréwno udzielenie jak i odwolanie pelnomocnictwa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci,
2) petnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ czlonek organéw Emitenta, pracownik

Emitenta, cztonek organéw podmiotu sprawujacego kontrole nad Emitentem ani pracownik
takiego podmiotu.

Przepisy o wykonywaniu prawa glosu przez pelnomocnika stosuje sie odpowiednio do
wykonywania prawa gtosu przez innego przedstawiciela.

8. Udzial w zgromadzeniu obligatariuszy moze odbywac sie przy wykorzystaniu $rodkéw
komunikacji elektronicznej, stosownie do art. 53 ust. 3 Ustawy o obligacjach.

9. W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinien uczestniczy¢ cztonek Zarzadu Emitenta.

10. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera cztonek Zarzadu Emitenta lub wyznaczony przez niego
przedstawiciel, przy czym:

1) w przypadku Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego przez Obligatariuszy wyznaczonych
przez sad rejestrowy - Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera obligatariusz wyznaczony
przez sad,

2) w przypadku Zgromadzenia Obligatariuszy zwotanego przez Administratora Zabezpieczen
Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera Administrator Zabezpieczen lub wyznaczony przez
niego przedstawiciel.

11. Po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy spos$réd uczestnikéw tego Zgromadzenia wybiera
sie Przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy. Przewodniczacy prowadzi obrady i bez
zgody Zgromadzenia nie ma prawa zmienia¢ kolejnosci spraw objetych porzadkiem obrad.

12. Niezwlocznie po wyborze Przewodniczacego sporzadza sie liste obecnosci zawierajaca
nastepujace informacje:

1) imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) i siedzibe Obligatariusza,

2) liczbe Obligacji Serii B posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu
gtosow,

3) w przypadku dziatania przez petnomocnika - imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
albo nazwe (firme) i siedzibe pelnomocnika oraz imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
reprezentujacych go osab fizycznych.

Liste obecnosci podpisuje Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy.
13. Lista obecnosci zostaje wytozona do wgladu podczas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

14. Na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy posiadajacych przynajmniej 1/10 nominalnej
wartosci Obligacji Serii B reprezentowanych na Zgromadzeniu lista obecno$ci powinna zostaé
sprawdzona przez wybrana w tym celu komisje, ztozona co najmniej z trzech oséb.
Whioskodawcey majg prawo wyboru co najmniej jednego czlonka komisji. W wyniku
sprawdzenia przeprowadzonego przez komisje lista obecno$ci moze zosta¢ uzupelniona lub
sprostowana w trakcie obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.
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15. Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowaé z przerwami. Zarzadzenie przerwy wymaga
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu. Laczna dtugos¢ przerw nie moze
przekroczyé 30 dni.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej
potowa Skorygowanej facznej wartosci nominalnej Obligacji Serii B. Zarzad Emitenta jest
obowiazany ztozy¢ na Zgromadzeniu Obligatariuszy o$wiadczenie o Skorygowanej tacznej
warto$ci nominalnej Obligacji Serii B.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podja¢ uchwate pomimo braku formalnego zwotania,
jezeli skorygowana taczna wartod¢ nominalna Obligacji Serii B jest reprezentowana na tym
Zgromadzeniu, a nikt z ocbecnych nie zglosil sprzeciwu dotyczacego odbycia Zgromadzenia lub
whiesienia poszczegdlnych spraw do porzadku obrad.

IV. Zasady podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy

1. Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem
obrad.

2. Kazda Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

3. Uchwatly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowieri kwalifikowanych
Warunkéw Emisji zapadaja wiekszoscia 3 /4 gloséw. Postanowienia kwalifikowane Warunkéw
Emisji to:

1) wysoko$¢ lub sposéb ustalania wysokosci $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym warunki
wyplaty oprocentowania,

2) termin, miejsce lub sposéb spelniania $wiadczenrh wynikajacych z Obligacji, w tym dni, wedtug
kt6rych ustala sie uprawnionych do tych Swiadczen.

3) zasady przeliczania warto$ci Swiadczenia niepienigznego na Swiadczenie pieniezne,
4) wysokos¢, forma lub warunki zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligaciji,

5) zasady zwolywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwat przez Zgromadzenie
Obligatariuszy.

4. Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obnizenia warto$ci nominalnej Obligacji
wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu.

5. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione w pkt 3 i 4 powyzej
zapadaja bezwzgledna wiekszoscia gloséw.

V. Protokétowanie Zgromadzen Obligatariuszy

1. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sie protokoét, ktéry zawiera
w szczegolnosci:

1) stwierdzenie prawidtowosci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy;
2) stwierdzenie zdolnosci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwat;

3) wskazanie rozpatrywanych przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwal wraz
z przytoczeniem ich tresci, przy czym przy kazdej z uchwat nalezy podaé:

a) laczna liczbe gloséw waznych,

b) procentowy udziat wartosci obligacji, z ktérych oddano wazne glosy, w skorygowanej
tacznej wartosci nominalnej obligacji,

c) liczbe gloséw "za", "przeciw” i "wstrzymujacych sie" oraz sformulowanie decyzji
Zgromadzenia;
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4) zgtoszone sprzeciwy.

2. Protokoél podpisuja Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajaca
protokot. Do protokotu dotacza sie liste obecno$ci z podpisami uczestnikéw Zgromadzenia.

3. Protokél, w ktérym beda zamieszczone uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie
zmiany postanowien kwalifikowanych Warunkéw Emisji, sporzadza notariusz.

4, W terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakoficzenia Zgromadzenia Obligatariuszy Emitent
publikuje na swojej stronie internetowej protokét z przebiegu obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy i udostepnia go co najmniej do dnia uptywu terminu na zaskarzenie uchwat.

5. Oryginaly protokotéw lub ich wypisy sa gromadzone w ksiedze protokoléw prowadzonej przez
emitenta. Do ksiegi protokotéw dotacza sie dowody prawidlowego zwotania zgromadzenia
obligatariuszy oraz petnomocnictwa udzielone przez obligatariuszy. Ksiega protokotéw jest
jawna dla obligatariuszy oraz moze zosta¢ udostepniona sadowi. Obligatariusz ma prawo
zadaé wydania odpiséw uchwal poswiadczonych przez organ zarzadzajacy emitenta za
zwrotem kosztow ich sporzadzenia.

17. Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Obligatariuszy Obligacji Serii B beda wazne, jezeli zostaty
przez Emitenta opublikowane na jego stronie internetowej: www.grupainwest.pl lub przekazane
droga elektroniczna na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu, co rozumiane jest jako
udostepnienie droga elektroniczng.

18. Prawo wlasciwe

Obligacje Serii B zostaly wyemitowane zgodnie z prawem polskim, w szczegdlnosci z Ustawa
o obligacjach.

Wszelkie stosunki prawne wynikajace z Obligacji Serii B podlegaja prawu polskiemu.
19, Wlasciwos¢ sadu

Wszelkie spory zwiazane z Obligacjami Serii B beda rozstrzygane w postepowaniu przed sadem
powszechnym wlasciwym dla siedziby Emitenta.

20. Miejsce i data sporzadzenia warunkéw emisji

Warszawa, dnia 31 marca 2022 roku.

21. Podpisy osob upowaznionych do zaciagania zobowigzan w imieniu Emitenta.

Signature valid Signature valid

Dolument podpisan ggraégfFiotr Janusz Mikosik .

Data: 2022.03.31 11 CEST Dokument podpisanygpr: rszula Ewa Hofiman
Data: 2022.03.31 12: CEST

Zatacznik nr 1 do Warunkéw Emisji — Operat szacunkowy Nieruchomosei

Zatacznik nr 2 do Warunkéw Emisji -Raport z wyceny Przedmiotu zastawu

Wyceny przedmiotéw zabezpieczenia w postaci 1) operatu szacunkowego Nieruchomo$ci oraz 2)
Raportu z wyceny Przedmiotu zastawu stanowia integralng czes$é Warunkédw Emisji Obligacji Serii
B.
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x OPIS NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosé gruntowa polozona przy ul. Putaskiego, rég Wiklinowej w Warszawie, dzielnica Bialoleka.

Dla nieruchomoséci zalozona jest ksiega wieczysta nr WA3M/00082057/0. Nieruchomos$¢ gruntowa z ww. ksiegi obejmuje
dziatke ewid. 31/18 (w tredci KW oznaczona jako 31/12) o powierzchni 11 286 mkw.

Na przedmi ym ie pl jesti ycja polegajaca na budowie 37 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw jednolokalowych, 6 budynkéw dwulokalowych oraz 26 budynkéw
dwulokalowych, wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng. W ramach inwestycji planowane sg réwniez
miejsca postojowe w iloéci 2 MP/lokal. Stan zaawansowania inwestycji na dzierh wyceny wynosi 0%.

W ramach planowanej inwestycji powstang zardwno dzialki zabudowane budynkami, ktére bed3 w caloéd zbywane jako
odrebne nieruchomosci, jak i budynki dwulokalowe zbywane jako nieruchomoséci lokalowe wraz z udzialem w gruncie.

W dalszej czedci oprac ia, w ramach uproszczenia - jako ,lokal” rozumiane sg zaréwno p y
jak i lokale majgce by¢ wyodrebnione w ramach budynkéw dwulokalowych w ramach inwestycji.

x ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje:

— okredlenie wartoéci rynkowej nieruchomosci w stanie docelowym po zrealizowaniu planowanej inwestycji,
tj. po wybuds iu budynké kalnych jednorodzinnych w stanie deweloperskim, oszacowanej w podejéciu
pordwnawczym,

—  okreilenie wartosci rynkowej nieruch éci w stanie aktualnym na dzieri wyceny w podejéciu poréwnawczym,

—  okreslenie wartodci rynkowej nieruchomoéci w stanie aktualnym na dzien wyceny w podejéciu mieszanym.

x CEL WYCENY

Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomoéci na potrzeby wewnetrzne Funduszu oraz na potrzeby wyceny w zwiazku
z planowang przez Spétke emisja obligacji, ktérej zabezpieczenie stanowi¢ majq przedmi nieruchomoséci, w zwigzku
2 tredcig art. 30 ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 r. (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1208).

x OSZACOWANA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartoé¢ rynkowa nieruchomodéc w stanie docelowym, oszacowana w podejéciu poréwnawczym, wedlug poziomu cen na
dzier wyceny, wynosi:

67 444 000 PLN

Slownie: szesédziesigt siedem milionéw czterysta czterdzieéci cztery tysigce zlotych

Wartoéé rynkowa nieruchomoséci w stanie aktualnym, oszacowana w podejéciu poréwnawczym, wynosi:

12 064 000 PLN

Slownie: dwanascie milionow szeéédziesigt cztery tysigce zlotych

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci w stanie aktualnym, oszacowana w podejéciu mieszanym, wynosi:

12 466 000 PLN
Slownie: dwanascie milionow czterysta szeéédziesiat szeéé tysigey zlotych

Wartoéé rynkowa nieruchomoséci okreslono bez uwzglednienia kosztow transakcji sprzedaiy oraz zwigzanych z ta transakcja
podatkéw i oplat.
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x DATA OKRESLENIA WARTOSCI

2022-02-23

x DATA SPORZADZENIA OPRACOWANIA

2022-02-24

x AUTOR OPRACOWANIA

Rzeczoznawca Majatkowy Rzeczoznawca Majgtkowy
Ewelina Rolak Michat Czajkowski, MRICS
Uprawnienia zawodowe nr 7819 Uprawnienia zawodowe nr 5275
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I PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY
x PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy ul. Pufaskiego, rég Wiklinowej w Warszawie, dzielnica
Biatoteka.

Dla nieruchomodci zatoZona jest ksiega wieczysta nr WA3M/00082057/0. Nieruchomo$é gruntowa
z ww. ksiegi obejmuje dziatke ewid. 31/18 (w tresci KW oznaczona jako 31/12) o powierzchni 11 286
mkw.

Na przedmiotowym terenie planowana jest inwestycja polegajgca na budowie 37 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkdéw jednolokalowych,
6 budynkéw dwulokalowych oraz 26 budynkéw dwulokalowych, wraz z zagospodarowaniem terenu
i infrastrukturg techniczng. W ramach inwestycji planowane sg réwniez miejsca postojowe w ilosci
2 MP/lokal. Stan zaawansowania inwestycji na dzieri wyceny wynosi 0%.

W ramach planowanej inwestycji powstang zaréwno dziatki zabudowane budynkami, ktére beda
w cafoéci zbywane jako odrebne nieruchomosci, jak i budynki dwulokalowe zbywane jako
nieruchomosci lokalowe wraz z udziatem w gruncie. W dalszej czesci opracowania, w ramach
uproszczenia - jako ,lokal” rozumiane sg zaréwno samodzielne zaplanowane budynki jak i lokale
majace by¢ wyodrebnione w ramach budynkéw dwulokalowych w ramach inwestycji.

x ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje:

- okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie docelowym po zrealizowaniu planowanej
inwestycji, tj. po wybudowaniu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w stanie
deweloperskim, oszacowanej w podejéciu poréwnawczym,

- okreélenie wartodci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym na dzien wyceny w podejsciu
poréwnawczym.

- okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym na dzier wyceny w podejsciu
mieszanym.

x  UWARUNKOWANIA WYCENY

- Na dziert wyceny dla nieruchomosci zfozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety
w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we
wniosku: budowa 37 budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym
5 budynkéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw
dwulokalowych typu B2, wraz z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturq techniczng na
dziatce 31/18 z obrebu 4-04-17 przy ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Putaskiego/ ul. Weteranéw
w m. st. Warszawie, dzielnica Biafoteka. Wycene wykonano przy zafozeniu, ze inwestycja
otrzyma pozwolenie na budowe na podstawie przediozonej dokumentacji projektowej, zostanie
zrealizowana zgodnie z przedfozonym projektem budowlanym, wykonczona w zakfadanym
standardzie oraz oddana do uzytkowania bez zastrzezen.
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- Autorom opracowania przedstawiono wersje elektroniczng projektu budowlanego. Przyjeto
zafozenie, ze przedstawiona kopia jest zgodna z oryginatem, ktéry zostat zfoZzony wraz
z wnioskiem o pozwolenie na budowe dla inwestycji.

- Projektowana faczng powierzchnie uzytkowg lokali mieszkalnych
(PUM 7 591,85 mkw.) przyjeto na podstawie przedstawionego dokumentu KONCEPCIA ZESPOtU
ZABUDOWY MIESZKANIOWEI JEDNORODZINNEJ, WIKLINOWA, WARSZAWA, LUTY 2021.

- Wycene wykonano przy zafozeniu, ze w ramach inwestycji powstang domy jednorodzinne
jednolokalowe i domy jednorodzinne dwulokalowe. Nieruchomos¢ zostanie podzielona na
dziatki = odrebne dla kazdego domu jednorodzinnego jednolokalowego i odrebne dla doméw
jednorodzinnych dwulokalowych. Klient nabywajgcy lokal w budynku jednolokalowym, nabywat
bedzie réwniez dziatke na ktérej budynek jest posadowiony. Klient nabywajacy lokal w budynku
dwulokalowym nabywat bedzie udziat w dzialce, na ktérej budynek dwulokalowy jest
posadowiony. Dodatkowo, wszyscy nabywcy poszczegblnych lokali/budynkéw nabeda udziat
w drodze wewnetrznej stanowigcej obsiuge wewnetrzng inwestycji.

- Na terenie inwestycji planowane jest wykonanie miejsc postojowych w iloéci 2MP/lokal. Wycene
wykonano przy zatozeniu, ze miejsca te beda przeznaczone do wytacznego korzystania przez
wiascicieli wyodrebnionych lokali.

- Zatozono, ze z prawem wiasnoéci lokali mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych zwigzany
bedzie udziat w nieruchomosdci wspdlinej, tj. w gruncie oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie
stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

- Pandemia wirusa COVID-19 ogloszona przez Swiatowa Organizacje Zdrowia (WHO) w dniu
2020-03-11 wptlyneta na globalne rynki finansowe. Zostaly wprowadzone ograniczenia
w podrézach i dziatalnosci niektérych branz gospodarki. Jest to sytuacja, z ktdrg rynek
nieruchomosci nigdy dotychczas sie nie spotkat.

Wycena zostata sporzadzona na podstawie danych historycznych i uwzglednia wptyw pandemii
na rynek nieruchomosci, ktéry byl mozliwy do jego zidentyfikowania w pierwszej fazie tego
zjawiska. Ze wzgledu na wcigz nie opanowany rozwdj pandemii oraz powtarzajace sie
ograniczenia i lockdowny niniejsza wycena zostata sporzgdzona przy duzej dozie niepewnosci co
do przysztego ksztattowania sie cen na rynku nieruchomosci, w tym réwniez nieruchomosci
mieszkalnych, do ktérych nalezy wyceniana nieruchomos¢.

Rekomenduje sie aktualizacje wyceny po zakoriczeniu pandemii, celem zweryfikowania wptywu
obecnej sytuacji na warto$¢ nieruchomosd.

- Wycena zostata sporzadzona przy zatozeniu, ze na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy
gruntu (akt notarialny Rep. A Nr 4516/2020) zawarta zostanie umowa przyrzeczona. Termin
zawarcia umowy przyrzeczonej uptynat 2022-01-15, nie zostat jednak spefniony warunek
uzyskania przez Strone Kupujacg ostatecznej i prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe.
Wycene sporzadzono przy zatozeniu, ze zawarcie umowy przyrzeczonej dojdzie do skutku,
a strony umowy porozumiejg sie w tej kwestii.
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Il CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby wewnetrzne Funduszu oraz na potrzeby
wyceny w zwigzku z planowang przez Spétke emisjg obligacji, ktérej zabezpieczenie stanowi¢ majg
przedmiotowe nieruchomosci, w zwigzku z tredcig art. 30 ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015
r. (t.j. Dz.U. 2 2020 r. poz. 1208).

1. DATYISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCIPRZEDMIOTU WYCENY

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 2022-02-24
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 2022-02-23
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 2022-02-23
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 2022-02-23

Iv. PODSTAWY SPORZADZENIA OPRACOWANIA

v.1 PODSTAWY FORMALNE

Podstawe formalng sporzadzenia opracowania stanowi umowa zawarta w dniu 2022-02-21 pomiedzy
Osiedle Wiklinowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie , a Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

v.2 ZAKRES STOSOWANIA OPRACOWANIA

Niniejszy dokument nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu niz okreélony w punkcie
Il opracowania. Nie bierzemy jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za jego wykorzystanie do innych celow.
Opracowanie, ani aden jego fragment, nie moie by¢ powielane w jakiejkolwiek formie
(w tym odwotania) i w jakikolwiek sposéb (wiacznie z kopiowaniem, szeroko pojety digitalizacjs,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosdci,
zamieszczane w Internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody Emmerson Evaluation i bez uzgodnienia formy i tredci takiej publikacji. Taka zgoda jest
wymagana réwniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli czeéé tego
opracowania bedzie potaczona z innym opracowaniem.

Powyisze zapisy nie obowigzujg w przypadku, gdy tres¢ umowy ze Zleceniodawcy stanowi inaczej.
Iv.3 STATUS RZECZOZNAWCY | KONFLIKT INTERESOW

Niniejsze opracowanie sporzadzili rzeczoznawcy majatkowi: Ewelina Rolak posiadajgca numer
uprawnieri 7819 oraz Michat Czajkowski, MRICS posiadajacy numer uprawnieri 5275. Rzeczoznawcy
potwierdzajg, ze posiadajq wystarczajagcy wiedze o rynku wiasciwym dla przedmiotu wyceny,
rozumieja przedmiot i cel wyceny, oraz posiadajg odpowiednie umiejetnosci wymagane do tego, aby
wykona¢ wycene w sposéb kompetentny. Rzeczoznawcy potwierdzaja, ze wcelu zapewnienia
obiektywnej wyceny dziatali w sposob niezalezny i bezstronny.
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Iv.4 PODSTAWY WYCENY

Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepiséw prawa tj.:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2020
poz. 1990 z péiniejszymi zmianami),

- Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2108, 2109 z pdiniejszymi
zmianami),

- Standardu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” ogloszonego Obwieszczeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia
1 wrzesnia 2017 roku (Dz. Urz. Min. Infrastruktury i Budownictwa z 2017 r. poz. 59).

Opracowanie  zostafo  sporzadzone dla celu  zabezpieczenia  obligacji.  Zgodnie
z zapisami Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoéci” ogloszonego Obwieszczeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzeénia
2017 r., podstawe wyceny dla celu zabezpieczenia wierzytelnodci stanowi warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami jako:

wSzacunkowa kwota, jakg w danym dniu wyceny mozina uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowej”.

IV.5 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

% OGLEDZINY NIERUCHOMOSCI
Dokumentacja fotograficzna nieruchomodci wykonana w dniu 2022-02-23.

x DANE DOTYCZACE TYTULU PRAWNEGO DO NIERUCHOMOSCI

- Wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr WA3M/00082057/0 udostepnionej w Centralnej Bazie
Danych Ksigg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 2022-02-23 oraz badanie ksiegi
wieczystej na ten dzien.

- Odpis zwykly ksiegi wieczystej nr WA3M/00082057/0 z dnia 2021-05-10 (przedstawiony w wersji
elektronicznej).

- Akt notarialny Rep. Nr 4516/2020 z dnia 2020-11-04 — umowa przedwstepna sprzedaiy
nieruchomosci.

- Akt notarialny Rep. Nr 49479/2020 z dnia 2020-12-14 - umowa cesji praw i obowigzkéw
wynikajacych z ww. umowy przedwstepnej.

x DANE EWIDENCYJNE NIERUCHOMOSCI

Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki ewid. 31/18, obreb 4-04-17, z dnia 2020-12-14.
- Wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki ewid. 31/18, obreb 4-04-17, z dnia 2020-12-14.
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x

DANE DOTYCZACE AKTOW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

- Uchwata Nr XXI/306/2000 z dnia 7 czerwca 2000 r. w sprawie zmiany uproszczonego planu
ragospodarowania przestrzennego osiedla Henrykdw - Wisniewo w Gminie Warszawa - Biatoleka
zatwierdzonego uchwaty nr VII/85/94 Rady Gminy Warszawa - Bialoteka w dniu 29 listopada 1994
r. oraz ogloszenia jednolitego tekstu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
osiedla Henrykdw — Winiewo.

- Wypis ze Zmiany Uproszczonego Migjscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Osiedla
Henrykdw-Widniewo z dnia 2021-01-28.

4

DANE DOTYCZACE PLANOWANE] ZABUDOWY

- Whniosek o pozwolenie na budowe z dnia 2021-06-29, budowa 37 budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkdw jednolokalowych typu B1,
6 budynkdéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkdw dwulokalowych typu B2, wraz
z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng na dziatce 31/18 z obrebu 4-04-17
przy ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Pulaskiego/ ul. Weteranow w m. st. Warszawie, dzielnica
Biatoleka.

- Koncepcja Zespolu Zabudowy Mieszkaniowej lednorodzinnej, Wiklinowa, Warszawa 2z lutego
2021r.

- Projekt budowlany konstrukeji budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej
w \Warszawie, opracowany przez HM FACTORY SP.0.0. (Grupa INWEST S.A.) z czerwea 2021 r.
(przedstawiony w wersji elektronicznej).

- Standard prac wykoriczeniowych dla lokali ,Osiedla Wiklinowa" (Grupa INWEST S.A.).
- Rzuty kondygnacji budynku, stanowiace zatgcznik do ww. projektu budowlanego.
- Projekt architektoniczno-budowlany z dnia 2021-06-22 (przedstawiony w wersji elektronicznej).

- Biznesplan inwestycji przedstawiony przez Zamawiajgcego.

4

DANE DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH-

Dane dotyczace transakcji sprzedaty nieruchomodd.

V. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA, SPOSOBU UZYTKOWANIA PRZEDM
10TU WYCENY

» PRZEZNACZENIE WYNIKAJACE Z AKTUALNYCH DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

Obszar nieruchomoéd jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Dokumentem Swiadczacym o wiodacej funkegji nieruchomodei jest Uchwata Nr XX1/306/2000 z dnia
7 czerwca 2000 r. w sprawie zmiany uproszczonego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla
Henrykéw - Wisniewo w Gminie Warszawa - Bialoleka zatwierdzonego uchwaty nr VII/85/94 Rady
Gminy Warszawa - Bialoleka w dniu 29 listopada 1994 r. oraz ogloszenia jednolitego tekstu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Henrykdw — Wiéniewo.

Rzeczoznawcom przedstawiono rdwniez wypis 2z ww. miejscowego planu z dnia 2021-01-28.
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Na mapie dokumentu planowania przestrzennego, obszar nieruchomodci oznaczony jest symbolem
MN (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna) oraz symbolem K - dotyczy ulic Weterandw D
i Wiklinowej D {ulic dojazdowych). NajwaZniejsze ustalenia miejscowego planu dla typu przeznaczenia
MMN:

- Jako podstawowe przeznaczenie terendw oznaczonych na rysunku planu symbelem MN ustala sie
mieszkalnictwo jednorodzinne w budynkach o wysokosci od 1,5 do 2,5 kondygnacji, o wysokoéci do
10,0 m n.p.t.

- Ustala sie wymdg dostosowania architektury nowych obiektéw do charakteru i gabarytéw
wartoéciowych obiektdw istniejgcych.

- Jako przeznaczenie dopuszczalne ustala sie:
- ushugl | stopnia obstugi,
- urzgdzenia infrastruktury technicznej,

- urzgdzenia infrastruktury komunikacyjnej (np. mate parkingi osiedlowe w zespotach do 20
stanowisk),

- urzgdzenia sportu i rekreacji, stutby zdrowia | opieki spotecznej w zakresie Il stopnia obstugi,
- zieler urzadzona.

- Ustala sie, #e potrzeby parkingowe naleiy zapewnit wylacznie na terenie lokalizacji wlasnej
w liczbie miejsc wynikajgcej ze wskaZnika 2-3 MP/1 domek lub segment, 1,5 MP/1 mieszkanie
w budownictwie wielorodzinnym, 30 MP/1000 mkw. ustug, 30- 35 MP/100 zatrudnionych
w szkofach.

- Ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci min. S m od uktadu ulic: gtéwnej, zbiorczej
i lokalrych.

- Ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtoscl 10 m od korony Kanatu Henrykowskiego.

- Dla katdej z dziatek, w obecnych granicach ewidencyjnych, bezposrednio przylegajacych do
Kanatu Henrykowskiego, ustala sie obowiazek zachowania 60% powierzchni biologicznie czynnej;
dla kaidej z tych dziatek ustala sie wymdg wykonania badan gruntowo - wodnych przed wydaniem
pozwolenia na budowe; okredla sie minimalng wielkos¢ dziatki budowlanej na 700 mkw.

- W stosunku do obszardw objetych ochrong prawng Konserwatora Zabytkdw (obszar
archeologiczny w rejonie ulicy Weterandw oraz obiekt przy ul. Sasiedzkie] 12 - wskazanych na
rysunku planu) ustala sie obowiazek uzgadniania wszelkie] dziafalnosci na tych dziatkach,
z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdw.

Majwazniejsze ustalenia miejscowego planu dla typu przeznaczenia K:
- Adaptuje sie istniejgcy uklfad drogowy.
- Do czasu realizacji projektowanych drdg dopuszcza sie dotychczasowy sposdb zagospodarowania.

- Wgranicach drog wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi dopuszcza sie realizacje sieci | urzgdzen
infrastruktury technicznej, w zakresie uzgodnionym z zarzadeg drogi.
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- Zmiana dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu nie zwigzana z realizacjq urzadzen
komunikacyjnych musi uwzglednia¢ wymogi okreslone w ustawie o drogach publicznych z dnia 21
marca 1985r. (Dz.U. Nr 14, poz. 60).

x DANE DOTYCZACE POZWOLENIA NA BUDOWE

Na dzieri wyceny dla nieruchomosci ztozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety w Urzedzie
Miasta Stofecznego Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we wniosku: budowa 37
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw
Jjednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw dwulokalowych typu
B2, wraz z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg technicznq na dziatce 31/18 z obrebu 4-04-
17 przy ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Putaskiego/ ul. Weteranéw w m. st. Warszawie, dzielnica
Biatofeka.

Wycene wykonano przy zalozeniu, Ze inwestycja otrzyma pozwolenie na budowe na podstawie
przediozonej dokumentacji projektowej, zostanie zrealizowana zgodnie z przediozonym projektem
budowlanym, wykoriczona w zaktadanym standardzie oraz oddana do uzytkowania bez zastrzezer.

x DANE DOTYCZACE OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

- Na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz udostepnionej
dokumentacji ustalono, ze nieruchomos¢ nie jest objeta strefg ochrony konserwatorskiej.

- Na podstawie wykazu zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkdw nieruchomych
woj. mazowieckiego, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawierajgcego
informacje o obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw oraz udostepnionej dokumentacji
ustalono, ze nieruchomosc nie jest wpisana do rejestru zabytkow.

- Na podstawie wykazu zabytkéw wpisanych do krajowej, wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji
zabytkéw nieruchomych oraz udostepnionej dokumentacji ustalono, ze nieruchomosé nie jest
wpisana do krajowej, wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkéw.

- Ochrong konserwatorska objety jest Uktad ulicy Wiklinowej - historyczna Nawierzchnia, ochronie

podlega nawierzchnia ulicy = bruk. Obiekt wpisany jest do Gminnej Ewidencji Zabytkéw
m. st. Warszawy pod numerem BIA34579. Ulica Wiklinowa graniczy od wschodu z wyceniang
nieruchomoscig i stanowi jedng z potencjalnych drég dojazdowych.

x DANE DOTYCZACE ZAGROZEN $RODOWISKOWYCH

- Na podstawie udostepnionej dokumentacji nie wynika, by nieruchomoé¢ byta narazona na
skazenia i potencjalne zanieczyszczenia.

- Na podstawie udostepnionych rzeczoznawcy majatkowemu informacji oraz map zagrozeri ryzyka
powodziowego publikowanych przez ISOK ustalono, Ze nieruchomo$é nie jest potoiona
na obszarze zagrozen powodziowych.

- W udostepnionej rzeczoznawcy majgtkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informaciji,
ktore wskazywatyby, ze nieruchomos¢ pofozona jest na terenach osuwiskowych.
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vI. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Vi1 STAN PRAWNY

% INFORMACIE O NIERUCHOMOSCI Z KSIEGI WIECZYSTE!

Dla nieruchomodcl zaloona jest kslega wieczysta nr WA3M/00082057/0.
I KW NR WA3M/00082057/0

Zgodnie z Centralng Baza Danych Ksigg Wieczystych na dzlen 2022-02-23 w ksiedze wieczystej nr
WA3IM/00082057/0 znajdujg sie nastepujace wpisy:

Typ ksiegi: nieruchomoét gruntowa

Dzial -0
Dziaf I-O ksiegi wieczystej nie zawiera wzmianek.
Poloienie:

Waojewddztwo: mazowieckie
Powiat: m. st. Warszawa
Gmina: m. st. Warszawa
Miejscowost: Warszawa
Dzielnica: Biatoteka

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 31/12

Identyfikator dziatki: 146503_8.0417.31/12
Obreb ewidencyjny: 4-04-17

Ulica: Putaskiego, r. Wiklinowej

Sposdb korzystania: R — grunty orne

Obszar cate] nieruchomosci: 1,1384 ha

Dziat I-5p
Dziat I-5p ksiggi wieczystej nie zawiera wzmianek.

Brak wpisdw.

Dziat I
Dziat If kstegi wieczystef nie zawiera wzmianek.

Wiaiciciel: Anna Vargas Jedrysiak
Udziat: 1/2

Wiasciciel: Agnieszka Vargas Jedrysiak

Udziat: 1/2

Dziat Il

Dziat Il ksiegi wieczystej zawiera 1 wzmianke:
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1. REP.C. /NOTA / 129538 / 22 - 2022-02-10, 17:41:14
1.1DZ KW./ WA3M /5188 /22 / 1 - 2022-02-11, 09:31:45 ~ ZMIANA ROSZCZENIA O PRZENIESIENIE WEASNOSC!

Rodzaj wpisu: Roszczenie

Tresé wpisu:

,PRAWA | ROSZCZENIA O ZAWARCIE UMOWY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI NA RZECZ SPOLKI POD
FIRMA PROJEKT WIKLINOWA SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE"

PROJEKT WIKLINOWA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dzial IV

Dziat IV ksiegi wieczystej nie zawiera wzmianek.
Dziat IV nie zawiera wpiséw dotyczacych hipotek.

Komentarz:

Nie badano wzmianki w dziale Il ksiegi wieczystej. W wycenie przyjeto zatozenie, iz nie ma ona
negatywnego wplywu na wartos¢ rynkowa nieruchomosci lub na ryzyko z nig zwigzane jako
przedmiotem zabezpieczenia wierzytelnosci.

Wydruk zapiséw ksiegi wieczystej z Podsystemu Dostepu Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci stanowi zatgcznik do niniejszeqo opracowania.

x INFORMACIE DOTYCZACE PODSTAWY NABYCIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcom majgtkowym przedstawiono umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomoéci,
zawartg w formie aktu notarialnego Rep. A Nr 4516/2020 pomiedzy Agnieszka Vargas Jedrysiak i Anng
Vargas Jedrysiak a REB Real Estate Sp. z 0.0.

Zgodnie z postanowieniami ww. aktu notarialnego do dnia 2022-01-15 zostanie zawarta umowa
przyrzeczona, jesli spefnione zostang ponizsze warunki:

- Strona Kupujaca uzyska pozwolenie na budowe wskazanej Inwestycji, a decyzja ta bedzie w ww.
dacie ostateczna i prawomocna.

- Roazstrzygniete rozstang kwestie opodatkowania umowy sprzedazy podatkiem VAT.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej uplynat 2022-01-15, nie zostat jednak spetniony warunek
uzyskania przez Strone Kupujacy ostatecznej i prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe. Wycene
sporzadzono przy zaloieniu, Ze zawarcie umowy przyrzeczonej dojdzie do skutku,
a strony umowy porozumiejg sie w tej kwestii.

Dnia 2020-12-14 zostata zawarta umowa w formie aktu notarialnego (Rep. A Nr 49479/2020) pomiedzy
spdtka REB Real Estate Sp. z 0.0. a spdtka Projekt Wiklinowa Sp. z 0.0. (obecnie: Osiedle Wiklinowa Sp.
2 0.0.), ktéra obejmowata cesje praw do ww. umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosci.
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x  INFORMACJE O OGRANICZONYCH PRAWACH RZECZOWYCH NIEUJAWNIONYCH W KSIEDZE
WIECZYSTE) ORAZ DOKUMENCIE STANOWIACYM PODSTAWE NABYCIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono dokumentacji, ktéra wskazywataby na ograniczone
prawa rzeczowe do nieruchomosci, nieujawnione w ksiedze wieczystej ani dokumencie stanowigcym
podstawe nabycia. Wycena zostata sporzadzona przy zaloieniu, Ze tego typu ograniczenia nie

wystepuja.

V.2 DANE EWIDENCYINE NIERUCHOMOSCI

x INFORMACIE NA PODSTAWIE KATASTRU NIERUCHOMOSCI
Rejestr gruntéw

Tabela ponizej przedstawia dane z rejestru gruntdw dotyczace dziatki objetej zakresem wyceny.

Wspdtwiasciciel:

Agnieszka Vargas-Jedrysiak

Udziat: 1/2

Anna Vargas-Jedrysiak

Udziat: 1/2

BLIZSZE POWIERZCHNIA
NUMER OZN. UL | POWIERZCHNIA
OBREB OKRESLENIE OPIS UZYTKOW U2YTKOW W NR KSIEGI WIECZYSTES

DZIALX) POLOZENIA KONT. KLASYF. MKW, DZIALKI W MKW,

40417 31/18 :::z ki :‘vn : g 11286 WA3M/00082057/0

POWIERZCHNI AL 1A%

Zapisy katastru nieruchomosci z dnia 2020-12-14 dotyczace numeru obrebu ewidencyjnego oraz
wiasdcicieli s3 zgodne z zapisami ksiegi wieczystej. Niezgodnos$¢ zapiséw dotyczy numeru dziatki
ewidencyjnej oraz powierzchni catkowitej dziatki ewidencyjnej. Réznica powierzchni wynosi 98 mkw.
(wiekszg powierzchnie nieruchomos¢ posiada wedle zapiséw KW).

Zgodnie z zapisami umowy przedwstepnej sprzedazy (Rep. A NR 4516/2020), zapisy w ksiedze
wieczystej posiadajg niezaktualizowane oznaczenie numeru dziatki ewid. oraz powierzchni, z uwagina
nieujawniony w niniejszej KW podziat geodezyjny.

Na potrzebe wyceny przyjeto, ze numer dziatki ewid. oraz jej powierzchnia przedstawione w ww.
wypisie z rejestru gruntéw s3 zgodne ze stanem rzeczywistym. W ksiedze wieczystej nie zostato
ujawnione aktualne oznaczenie nieruchomosci.

x INFORMACIE O DOSTEPIE DO DROGI PUBLICZNE)

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do gminnej drogi publicznej ul. Wiklinowej, Weteranéw
oraz ul. Putaskiego.

Dostep do drogi publicznej potwierdzono na podstawie portalu mapowego mapa.um.warszawa.pl oraz
zatacznika nr 8 do uchwaty nr 1500/181/16 Zarzadu Wojew6dztwa Mazowieckiego z dnia 27 wrzeénia
2016 r., stanowigcego Wykaz drég gminnych w woj. mazowieckim.
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VI3 LOKALIZACIA | STAN OTOCZENIA
Lokalizacja ogdina

Nieruchomos¢ potozona jest przy ul. Wiklinowej, rég Putaskiego w Warszawie, dzielnica Biatoteka.

Rys. Lokalizacja przedmi 2J nieruch $ci na tle miasta.
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Zrédio: openstreetmap.org

Charakterystyka miasta

Warszawa to miasto pofozone w wojewddztwie mazowieckim. Jest zamieszkate przez okoto 1,79 min
mieszkaricow. Obszar catej aglomeracji warszawskiej zamieszkaty jest przez okoto 3 mIn mieszkancéw.
Warszawa pod wzgledem administracyjnym dzieli si¢ na 18 dzielnic. Przecietne zarobki brutto
w mieécie w grudniu 2021 roku wyniosty 8 058,27 PLN. Poziom bezrobocia w ww. okresie
w miescie wynosit 1,8%.

Transport publiczny w Warszawie stanowi komunikacja autobusowa, tramwajowa oraz metro, a takie
linie kolejowe. Bezposrednio na obszarze miasta przebiegaja drogi wojewddzkie, powiatowe i gminne.
Miasto obstuguje ruch samochodowy w skali regionu i kraju. Warszawa posiada miedzynarodowy port
lotniczy im. Fryderyka Chopina, zlokalizowany w odlegtosci 10 km od scistego centrum miasta. Drugim
lotniskiem dla Warszawy jest port lotniczy Warszawa-Modlin, zlokalizowany w Nowym Dworze
Mazowieckim. Zespdt stacjii przystankéw kolejowych na terenie Warszawy stanowi 6 duzych dworcéw
kolejowych oraz kilkadziesigt mniejszych stacji i przystankéw osobowych, z ktérych korzystaja pociagi
Szybkiej Kolei Miejskiej i Kolei Mazowieckich.

Charakterystyka dzielnicy

Dzielnica Biatoteka potozona jest w péinocnej cze$ci Warszawy, na prawym brzegu Wisly, przy trasach
wylotowych na Bialystok, Gdansk, Ostroteke, Suwatki i nad Zalew Zegrzyriski. Zajmuje powierzchnie
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73,04 km?. Wedtug danych statystycznych GUS z czerwca 2021 r., dzielnica Biatoleka zamieszkiwana
jest przez okoto 134 tys. mieszkaricow.

Granice z innymi dzielnicami wyznaczajg Trasa Toruriska na potudniu (z Pragg Pétnoc i Targéwkiem),
rzeka Wista na zachodzie z Bielanami i tomiankami. Od pétnocy dzielnica graniczy z gminami Jablonna
i Nieporet, natomiast od wschodu z Markami. Biatoteka od strony péinocno - wschodniej graniczy
z rezerwatem tegi Czarnej Strugi.

Gtéwng arterig komunikacyjng dzielnicy jest ulica Modliriska (przediuzenie ul. Jagielloriskiej), bedaca
czescig drogi krajowej nr 61 w kierunku Gdariska i Mazur oraz Trasa Toruriska, stanowigca czes$¢ drogi
krajowej nr 8 biegnacej w kierunku Biategostoku. Wazny szlak komunikacyjny wyznacza réwniez
ul. Ptochociriska stanowiaca fragment drogi wojewddzkiej nr 633 w kierunku Nieporetu. Potaczenie
Biatoteki z centrum miasta zapewniajg dwa mosty — Most Marii Skiodowskiej Curie (Most Pétnocny)
oraz pofozony na granicy Biatoteki i Pragi Péinoc — Most Grota-Roweckiego. Transport publiczny
dzielnicy stanowi komunikacja autobusowa, tramwajowa, a takie linie kolejowe. Przez dzielnice
przechodzi linia kolejowa w kierunku Dzialdowa. Na linii znajdujq sie trzy przystanki,
na ktdrych zatrzymujg sie pociagi osobowe spéftki Koleje Mazowieckie, kursujgce z Warszawy Woli
i Warszawy Gdaniskiej do Legionowa, Nasielska, Ciechanowa i Dziatdowa, a takze pociagi Szybkiej Kolei
Miejskiej do Legionowa i Wieliszewa.

Funkcjonalnie obszar dzielnicy dzieli si¢ na nastepujgce czesci:

- przemystowg - znajdujgcy sie w centrainej, potudniowej i potudniowo-zachodniej czesci:
Elektrocieptownia Zerari, Polfa Tarchomin SA, oczyszczalnia $ciekéw "Czajka", drukarnia
wydawnictwa Agora, L'Oréal, Coca-Cola, HBC Polska, tereny PKP, liczne firmy z branzy budowlanej,

- osiedla mieszkaniowe o duzej gestosci zabudowy (wyraZnie dominujgca zabudowa wysoka) —
érodkowo-zachodnia cze$é dzielnicy (Nowy Tarchomin, Nowodwory i Nowe Swidry),

- osiedla mieszkaniowe o przewaiajacej zabudowie jednorodzinnej — pdinocna i $rodkowo-
pdinocna czesé dzielnicy (m.in. Choszczéwka, Biatoteka Dworska, Pludy, Henrykdw),

- osiedla mieszkaniowe wplecione w tereny wsi i grunty uprawne — wschodnia czeé¢ dzielnicy (m.in.
Brzeziny, Lewanddw, Kobiatka, Biatoteka Szlachecka, Mariki-Wojdy).

Duza cze$¢ nowej zabudowy to domy jednorodzinne — dotyczy to gtéwnie péinocnej i wschodniej czesci
dzielnicy. Duzy procent powierzchni dzielnicy zajmuja tez tereny lesne i rolne.

Pod wzgledem budownictwa Biatoteka jest najszybciej rozwijajgcym sie obszarem w Warszawie.
Biatoteka ma opinie tzw. sypialni Warszawy.

Lokalizacja szczegdtowa
Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w srodkowo-péinocnej czesci Biatoteki, zwanej Henrykdw.

Nieruchomosé¢ zlokalizowana jest przy ulicy Wiklinowej, rég ul. Putaskiego. Ulica Wiklinowa to lokalna
ulica o niewielkim natezeniu ruchu, o nawierzchni kamiennej, ktéra objeta jest Gminng Ewidencja
Zabytkéw m. st. Warszawy. Ulica Wiklinowa jest do$¢ waska, posiada réwniez waski chodnik dla
pieszych po jednej stronie ulicy. Ulica i chodniki s3 w dos¢ stabym stanie technicznym. Sgsiadujace ulice
posiadajg réwniez lokalny charakter: ulica Putaskiego i Weterandw s3 utwardzone, o niskim natezeniu

ruchu.
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Rys. Lokalizacja szczegbéfowa
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Komunikacja

Odlegltos¢ przedmiotowej nieruchomosci od Scistego centrum Warszawy wynosi okolo 12 km. Czas
dojazdu do centrum wiasnym $rodkiem transportu wynosi okofo 23 minuty, jednak w godzinach
szczytu czas ten moze sie wydtuzy¢ o okoto 10-15 minut.

Dojazd do nieruchomosci umotliwia réwniez transport publiczny. Najblizszy przystanek autobusowy
(Biatoteka Ratusz), z ktérego kursuje piec linii dziennych, zlokalizowany jest okoto 950 m od
nieruchomosci. W odleglosci okofo 1,6 km na pétnocny-wschéd znajduje sie przystanek PKP Warszawa
Pludy.

Transport publiczny moze rozszerzyé inwestycja tramwajowa przediuzenia trasy wzdiuz ulicy
Modlinskiej. Planowana linia tramwajowa wzdtuz Modlinskiej bedzie przedtuzeniem trasy, ktéra
biegnie po ul. Jagielloriskiej, wzdtuz terenu dawnej fabryki samochodéw FSO i konczy sie petlg pod
trasa Armii Krajowej. Dalej pobiegnie ona nad Kanatem Zerariskim i wzdtuz ul. Modliriskiej, aby potaczyé
sie z trasg z Mtocin na Winnice.

Zabudowa w otoczeniu

W otoczeniu nieruchomoséci dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz jednorodzinna
w zabudowie bliZniaczej i szeregowej, z zachowaniem obszardw zieleni na posesjach.

Sqsiedztwo

Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotowe] nieruchomosci stanowi:

- od strony wschodniej = zabudowania mieszkalne jednorodzinne, po przeciwnej stronie ulicy
Wiklinowej,

- od strony potudniowej -~ zabudowania mieszkalne jednorodzinne,

- od strony pétnocnej — skrzyzowanie ulic Wiklinowej i Putaskiego oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna po przeciwnej stronie ul. Pufaskiego,

- od strony zachodniej - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ul. Weterandw.
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Dostep do punktéw handlowo-usfugowych

MNajblizszy sklep spozywczy usytuowany jest w odleglodci okoto 500 m od przedmiotowej
nieruchomosci, przy ulicy Srebrnogorskiej. Wiekszym obiektem handlowo-ustugowym jest Galeria
Péinocna oraz Carrefour Market, znajdujgce sie w odleglodci okoto 1,4 km. W tej samej odleglosci od
wyceniane] nieruchomodci zlokalizowany jest dyskont Biedronka. Urzad dzielnicy Biatoleka potoiony
jest w odlegtosci okofo 1,5 km.

Dostep do placdwek oswiaty

Przedmiotowa nieruchomosé posiada przecietny dostep do placdwek ofwiaty. Najblizsze przedszkale
znajduje sie w odlegloci okoto 650 m. W odleglosci ok. 1,1 km zlokalizowana jest Szkota Podstawowa
nr 257 oraz w odlegtosei 1,4 km niepubliczna szkola podstawowa. Zgodnie z dostepnymi informacjami,
na terenie dzielnicy ma powstad 10 nowych szkdt podstawowych. Dzielnica planuje wiele inwestycji,
dzieki ktdrym poziom Iycia ma dordwnad tempu wzrostu liczby mieszkancow.

Dostep do obiektow rekreacyjnych, kulturainych i terendw zielonych

W odlegloéci okoto 1,4 km znajduje sie Galeria Pditnocna, zas okolo 850 m od wycenianej
nieruchomosci pototony jest Park Srebrna Gdéra. Okofo 1 km od wyceniane] nieruchomosc znajduje sie
kompleks sportowy Barca Academy Warszawa. Przy ulicy Modlifskiej, okoto 2 km od przedmiotu
wyceny, zlokalizowana jest sifownia Total Fitness.

Moiliwosci parkowania

Nieruchomosd zlokalizowana jest poza strefg ptatnego parkowania. W obrebie planowane] inwestycji,
do kaidego lokalu mieszkalnego przynaleie¢ bedy 2 miejsca postojowe oraz dodatkowe
2 ogdlnodostepne miejsca postojowe na terenie osiedla.

vi.4 OPIS NIERUCHOMOSCI

% STAN AKTUALNY

Na dziert wyceny obszar nieruchomoéci stanowi dziatka ewid. 31/18 z obrebu 4-04-7 o powierzchni
11 286 mkw. Ksztaft dziatki zbliony jest do odwrdconej litery L. Dziatka stanowi teren plaski,
nieogrodzony, poroéniety roslinnoscig nisky i éredniowysokg oraz drzewami-samosiejkami rosngcymi
w skupiskach.

Nieruchomoé¢ poloiona w zasiegu sieci uzbrojenia terenu: wodociggowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej, gazowej przebiegajacych wedtuz ulic: Putaskiego, Wiklinowej, Weterandw).

Na dziert wyceny dla nieruchomosci zfozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety w Urzedzie
Miasta Stolecznego Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we wniosku: budowa 37
budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w  zabudowie szeregowe, w tym 5 budynkdw
Jjednolokalowych typu B1, 6 budynkdw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkdw dwulokalowych typu
B2, wraz 2z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng (stan zaawansowania inwestycji
na dzieri wyceny wynosi 0%).

Wijazd na teren nieruchomodci odbywa sie bezposrednio z ul. Wiklinowe] oraz ul. Weterandw.
0d strony ul. Putaskiego znajduje sie chodnik.
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Rys. Zagospodarowanie terenu na dzieri wyceny

x STAN DOCELOWY

Stan docelowy inwestycji ustalono na podstawie przedtozonej dokumentacji:

Koncepcji Zespofu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej, Wiklinowa, Warszawa
z lutego 2021 r.

- Projektu budowlanego konstrukcji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej w Warszawie, opracowanego przez HM FACTORY SP.0.0. (Grupa INWEST S.A.)
z czerwca 2021 r. (przedstawiony w wersji elektronicznej).

- Rzutéw kondygnacji budynku, stanowigcych zatacznik do ww. projektu budowlanego.

- Projektu architektoniczno-budowlanego 2z dnia 2021-06-22 (przedstawiony w wersji
elektronicznej).

- Biznesplanu inwestycji przedstawionym przez Zamawiajacego.

x ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Przedmiotem inwestycji jest budowa kompleksu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z miejscami postojowymi, infrastrukturg techniczng i terenem zieleni urzadzonej. Inwestycja zostata
zaprojektowana do realizacji na nieruchomoéci pofozonej przy ul. Wiklinowej w Warszawie (dzielnica
Biatoteka), na dziatce ewid. nr 31/18 z obrebu 4-04-17.

Na przedmiotowym terenie zaprojektowano budowe 37 budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych
typu A2 oraz 26 budynkéw dwulokalowych typu B2. tacznie inwestycja zaktada realizacje 69 lokali
mieszkalnych oraz 138 miejsc postojowych (2 MP/lokal). Teren zostat zaprojektowany tak, ze miejsca
postojowe usytuowane s3 przed gtéwnym wejsciem do budynkdw, za$ po przeciwnej stronie budynku
znajdujg sie wydzielone ogrédki.

Na terenie zostaly zaprojektowane 2 gldwne wijazdy: od ulicy Putaskiego oraz Weterandw.
Komunikacje na terenie kompleksu zapewnia¢ bedg utwardzone drogi wewnetrzne | chodniki, miejsca
postojowe zaprojektowane sg na geokracie. W ramach osiedla zaplanowane jest miejsce spotkan
z placem zabaw.
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W ramach inwestycji zaplanowano 3 miejsca do gromadzenia odpadéw statych, usytuowane w poblizu
ww. wjazddw na teren osiedla oraz jedno miejsce od strony ul. Wiklinowej. Teren osiedla bedzie
ogrodzony ogrodzeniem wykonanym z elementéw systemowych o wysokoséci min. 150 cm.

Zrédio: Projekt architektoniczno-budowlany, Plan Zagospod: ia Terenu, 2021-06-22.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI POSZCZEGOLNYCH ELEMENTOW ZAGOSPODAROWANIA TERENU:

Powierzchnia terenu: 11 286 mkw.
Powierzchnia zabudowy: 3 461 mkw.
Powierzchnia terenu biologicznie czynnego: 3499 mkw.
Powierzchnia miejsc postojowych (utwardzona przepuszczalna) 1732 mkw.
Powierzchnia utwardzona: 2573 mkw.
x ZABUDOWA

Na dzieri wyceny dla nieruchomosci zlozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety w Urzedzie
Miasta Stofecznego Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we wniosku: budowa 37
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw
Jjednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw dwulokalowych typu
B2, wraz z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng.

Planowane budynki bedg obejmowaty parter, | pietro oraz poddasze uzytkowe. Budynki nie posiadajg
zaprojektowanych garazy w bryle. Najwiekszg liczbe beda stanowity budynki typu B2, ktére bedg
obejmowaty 2 lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 113,48 mkw./lokal (48 szt. lokali). Na drugim
miejscu, pod wzgledem liczebnosci lokali, znajdg sie budynki typu A2, ktére bedg obejmowaty 16 lokali
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o powierzchni 98,91 mkw. Budynki typu B1 obejmujg 1 lokal mieszkalny i s3 zaprojektowane jako
budynki skrajne. Ich liczba bedzie wynosifa 5 szt., a powierzchnia uzytkowa 112,45 mkw.

Projektowane budynki, z uwagi na ptytki poziom posadowienia, ponad poziomem wéd gruntowych nie
wplywajg na powierzchnie ziemi, w tym glebe, wody powierzchniowe i podziemne. Projektowany
poziom posadowienia obiektéw wynosi ok. 1,00 m ponizej poziomu terenu, tj. do strefy przemarzania,
czyli wykopy fundamentowe nalezy zaliczy¢ do kategorii wykopdw plytkich. Projektowane obiekty nie
bedg oddziatywac na wody gruntowe, a wody gruntowe nie bedg oddziatywac na obiekty budowlane.

Rys. Struktura zabudowy osiedla w podziale na rodzaje budynkéw.

TYP LIWALY L] LUHSTS ranes
A Trpaz LR ® 1504 v
\ TP LA 3 e
W IALE N A8 W El 5AVEDE W
w 39005 W'

Zrbdto: Koncepeja Zespotu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej Wiklinowa, Warszawa, luty 2021.

W ponizszej tabeli przedstawiono parametry dotyczace planowanej zabudowy na nieruchomosci:

Parametry zabudowy
Powierzchnia zabudowy budynku 3461 mkw.
lloé¢ lokali mieszkalnych - 69 | szt.
lloéé MP (2 MP/lokal) 138 (+ 2 ogélnodostepne)  szt.
Liczba kondygnacji nadziemnych A 25 szt.
Liczbé kmndﬁ po&ziermycﬁ | 0 ] szt.
Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego 110,03 | miow, ‘
Wysokosé budynku ' 995 m
Zrodio: Projekt architektoni budowlany, Plan Zagospodi ia Terenu, 2021-06-22.

Projektowang faczng powierzchnie uzytkowg lokali mieszkalnych (7 591,85 mkw.) przyjeto na
podstawie Koncepcji Zespotu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej Wiklinowa, Warszawa z lutego
2021. Ponizej rysunek, bedacy fragmentem ww. dokumentu, przedstawiajgcy zestawienie powierzchni
lokali i dziatek, kt6re zostang wydzielone dla kazdego budynku mieszkalnego.
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Rys. Zestawienie powierzchni lokali.
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powseachels 2]
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Zrddo: Koncepeja Zespotu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej Wiklinowa, Warszowa, luty 20.

Rys. Wizualizacja inwestycji.

Zrédto: Koncepeja Zespotu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej Wiklinowa, Warszowa, luty 2021.
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x STANDARD WYKONCZENIA

Projektowane budynki majg zwarty forme zabudowy szeregowej z dachami 2-spadowymi
w prostopadtym uktadzie kalenic. Sciany zewnetrzne projektowane sa jako elementy prefabrykowane
z warstwg ostonowg z betonu architektonicznego malowanego. Powtarzalna bryta segmentéw
potaczonych w szeregi budynkéw zostanie przefamana kontrastowg kompozycjg kolorystyczng
elewacji w pastelowych tonach. Slusarka okienna i drzwiowa plastikowa projektowana jest
w wykoriczeniu imitujgcym drewno debowe 2z dostosowanymi kolorystycznie i materiatowo
obrdbkami. Balustrady s3 zaprojektowane jako pelne, w kolorze elewacji. Dach zostanie pokryty blachg
na rabek w kolorze dopasowanym do odcienia elewacji.

Uktad konstrukcyjny budynku, rozwigzania materiafowe

Konstrukcja budynku: Konstrukcje budynku zaprojektowano jako zelbetowy o gléwnym ukladzie
nosnym w postaci prefabrykowanych $cian petnych gr.12 ecm i $cian typu sandwich o grubosci 12/15/6
cm (warstwa noéna, ocieplenie, warstwa elewacyjna) oraz stropdw strunobetonowych gr.15 cm.

Fundament: Posadowienie obiektu przewidziano w postaci faw fundamentowych szerokosci 0.70 m.

Stupy: Projektuje sie prefabrykowane stupy Zelbetowe o przekroju poprzecznym: 200x300 mm
z betonu C30/37 i zbrojone stalg BSO0SP/BS00A.

Stropy: Stropy zaprojektowano z plyt strunobetonowych typu KS-150. Poziom gory stropu jest staly
i wynosi +2.75 m i +5.67 m.

Dach: Dach dwuspadowy (krokwiowy) o spadku 40° wykonany z drewna klasy C27. Pokrycie bedzie
wykonane z blachy.

Stopy i tawy fundamentowe: Stopy i tawy fundamentowe zaprojektowano, jako Zzelbetowe,
monolityczne z betonu €25/30, W8 zbrojone stalg BS00A i BSO0SP.

Schody: W obiekcie przewidziano systemowe schody prefabrykowane o konstrukgji zabiegowej,
ktdrych potaczenia z konstrukcjg zelbetowg bedg opracowane do wybraniu ich dostawcy.
Sciany nosne: Projektuje sie noéne éciany gr.12 cm i gr.18 cm z betonu klasy C25/30. Przewiduje sie

faczenie $cian za pomocg robust miedzy sobg i fundamentem w rozstawie max.1.50 m.

Sciany typu sandwich: Projektuje sie tréjwarstwowa ciane prefabrykowang z betonu klasy C30/37
(warstwa zewnetrzna) i C25/30 (warstwa wewnetrzna). Na $ciane sktadajq sie nastepujace warstwy:
zelbetowy element nosny grubosci 12 cm, ocieplenie 16 cm (doktadne parametry wg. Projektu
wykonawczego architektury) oraz 6 cm warstwa fakturowa.

Elewacja: Sciana trojwarstwowa skiadajaca sie ze éciany zelbetowej, ocieplenia oraz betonowej

warstwy wykoriczeniowej.

Instalacje
Projektowane budynki beda wyposazone w nastepujace instalacje:

- wodny system centralnego ogrzewania ptaszczyznowego z wykorzystaniem wodnych grzejnikow
podtogowych, zasilanych z pompy ciepta typu powietrze/woda,
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- wentylacyjng,
- instalacje wody zimne, cieptej i cyrkulacji,
- instalacje kanalizacyjne,

- instalacje elektryczne i ochrony przeciwprzepieciowej.

W ramach inwestycji, realizowane bedg wg odrebnej procedury przez Innogy Stoen operator

$p.20.0.:

- stacja transformatorowa wraz z zasilaniem z sieci elektroenergetycznej sredniego napiecia,

- sie¢ elektroenergetyczna nn wraz ze zfgczami kablowymi i pomiarowymi.

Standard wyk enia lokali

| WNETRZE LOKALU MIESZKALNEGO

Sciany dziatowe

Wykoriczenie powderzchnd {cian i sufitéw

Posadzki
| s

Okna

Schody
Drawi wejéciowe zewngtrzne
Parapety rewnetrne

Parapety wewnetrzne

|
|
|
|
|
|

Klatka schodowa
Instalacja alarmowa
cja wodno - hn
In €80 OB i podgr wody
Instalacja wentylacji
25

|

|
|
I
|
|

Sciary gtrzne migdzy seg| | wyk 2 telbetu, $clany
dziah Gpsowego

1 hlocrk
Y z

Sclany miedzy segmentami oraz éciany dziatowe przeszpachlowane

gladzig (bez mak ), W p h mokrych (np. tazienka,
pralnia itp.) p y bloczek gipsowy lub éctana telb na
suficle przeszpachlowane gladzia (bez malowania) elementy
prefabrykowane
Salich PrIyg: pod uk wykori )
y posadzkowe] (przez Kiienta)
Bez wykoriczenia

Wykonane z profili PVC, kolor od érodka bialy, od 2ewngtrz wg projektu
elewad)|

telbetowe prefabrykowane do indywidalnego wykoriczenia

Drzwi jednoskrzydiowe w kolorze wg projektu elewad|

blachy p  w kolorze wg projektu elewacjl
Brak
w technologl pmflwylumane‘ gorna plaszczyzna
, ogrédkd przynaletne do mieszkar 2 g gleby |
wyslang trawg
Zelbetowe schody prefabrykowane
Brak

Instalalcja wody cleptef | zimnej 2akoriczona podejédami pod przybory

sanitarane wykonana w szlichtach, na é chp du
i) yjna zakoficzona podej$ | pod przybory sanitarne
wykonana w szlichtach, na éclanach prowadzona natynkowo

o 1 At L 2 Pod

5! P 5 Y 20 ag

wody realizowany poprzez pompe clepta

ywees YP
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w rekuperaotr
acja TV/SAT P i il ¥ j 2 salonu do tablicy
Nsaebige Mieszkanla wyposatone w tablice mieszh 3 elektryczng oraz osprzet
elektryczny (tzw. Bialy montat)
Instalacja domofonowa Kompl 2 (unifon)
Wk kab nap by Itoringu wspblnego terenu
Instalacja monitoringu o
Mieszk yposatone w tablicg k 3 teletechniczng oraz 1
Instalacja teletechniczna osprzet teletechniczny (tzw. bialy montat)

x LOKALE MIESZKALNE
Ogdétem w budynkach zaprojektowano 69 lokali w trzech typach i wielko$ciach.

taczna powierzchnia uzytkowa lokali wynosi 7 591,85 mkw. Wielkos¢ lokali mieszkalnych to 98,91
mkw., 112,45 mkw. oraz 113,48 mkw. Srednia powierzchnia lokalu w inwestycji wynosi 110,03 mkw.
Najwiekszy udziat posiadaja lokale posiadajgce 4 sypialnie - lokale typu B1 i B2 (okoto 77% wszystkich
mieszkan).

Na ponizszym rysunku zaprezentowana jest struktura kazdego z trzech projektowanych rodzajéw
lokali, z wyszczegdlnieniem rozktadu powierzchni.

Rys. Rozktad powierzchni w poszczegélnych typach lokali.

| Lowal - TYP A2 . b s LORAL - TYP BI . 540 LOKAL - TR A2 . b s

Aapon Naser | Pomaszczang | Pomarzcins fecem Nmver | Pormazcrere | Pevarssvas Penam Narer

Bt 01 Mot S w Fater 8Ot Matratag 1% Parter [XI) WA dn

Parter Ax Teaiats I Farter [1] Gardaresn i% ' Parter En Sarcercts i%n

Oarter A% Peha; duierry | 3850 o Farter bo3 Tosets FRES Parter (11} Tesiets ine

Ryter 494 Comawya 25w Farter [10) Pokiy doevyy (2051 W Parter B Fubkg drerey (D4 o
Farter 13 2 ‘ 0w Parter [T Semnbice 18w

Retrs 1 AN Gomswya 135w

Aetrs 1 a1 Sypabis 1 385’ Fesro | BN Karusd 3y e Pigtrs 1 ] Xemabaga (LS

Aatrs 1 AL Sypabae 1 R et Fubro 1 13 Sy 1 35 w Fatro 1 [1] Syzurea 153 o

Petrs 1 0 Gardaraby WS w Fierro | [XE] Gy dereds ELIE Pietre 1 Bn Gardercbe 1% n°

Petrs 1 A% Lazierds W Fierro | [0 it Pietrs 1 Bl Lazieras s7im
Furro 1 33 30w Patrs 1 615 Syparea 2 E0i n’

Padiwar DR e Ferro | 3 Ti Petrs 1 [ BT L

Paddeazs AL Sypakia 3 L6 e

Paddazs AL [ S o Fodduran [ 3] Varumbate Sal e Podderze exn Semabage 33w’

Padimar L1 |Poeupsdwie |37 Fodde T |Sowre s (MW Podcasze 022 [spwras  |umw

e Feddarre [¥E) Lanwhs 155 w' Poddesze an Lezwrne LEIES
Feddasen B4 P gmpcearcen 585 w' Poddeaze [0} ?goderias (65 o
Sims e o e na

Zrédto: Koncepcja Zespotu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej Wiklinowa, Warszowa, luty 2021.

Do lokali przynaleze¢ bedg ogrédki o powierzchni od okofo 29 mkw. do okofo 141 mkw. (nie liczac
ogrodu frontowego).

Uktad budynku obejmuje strefe wejsciowg, strefe dzienng z pokojem dziennym, kuchnig i toaletg oraz
strefe nocng z pokojami sypialnymi, garderobami i tazienky. Powierzchnie uzytkowy uzupetnia
poddasze uzytkowe, w ktdrym znajdg sie urzadzenia techniczne instalacji ogrzewania c.w.u., c.0
i wentylacji oraz wyjscie na dach. Poddasze moze zosta¢ zaaranzowane przez nabywcéw na funkcje
mieszkalng. Komunikacje wewnetrzng zapewniajg schody zabiegowe.
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x MIEJSCA POSTOJOWE

Na terenie osiedla, przed kazdym lokalem znajdowac sie beda przynalezne miejsca postojowe,
wylozone geokratg. Do kazdego lokalu przynaleze¢ bedg dwa miejsca postojowe (na podstawie
dostepnych dokumentéw przyjeto zatozenie, ze miejsca postojowe beda przypisane do poszczegdlnych
lokali w ramach prawa do wylgcznego z nich korzystania, miejsca parkingowe bedy urzadzone
w ramach drogi wewnetrznej, do ktérej kaidy nabywca lokalu posiada¢ bedzie udziat.
Przy zaprojektowanych wjazdach na teren osiedla zaprojektowane sg dodatkowe dwa ogdlnodostepne
miejsca postojowe.

x HARMONOGRAM | BUDZET INWETYCJI

Zgodnie z informacjami zawartymi w biznesplanie inwestycji, planowany termin rozpoczecia prac
budowlanych to IV kwartat 2022 r., a przewidywany czas ich trwania to 21 miesiecy.

W poniiszej tabeli przedstawiono wstepne koszty realizacji projektu, zawarte w biznesplanie
inwestycji.

Kosztorys inwestycji
Koszty
Koszty wytworzenia
Rodzaj Cena jednostk Cena catk
dziatka-zakup (akt notarialny) 930,87 7015 000,00 zt
Budowa - prefabrykacja/ stan developerski/ PZT/ infrastruktura/ 4 700,00 35419 200,00 2¢
wycinka drzew- 180tys urzad/ 40 tys. koszt 29,19 220 000,00 2¢
media przytacza/ kolzje/ trafostacja 145,97 2t 1 100 000,00 zt
mapy/ geotechnika/ zieled inwentaryzaga 3324 25 000,00 zt
projekty / arch-bud-/ wykon. / bez konstrukeji - PZT/ URBA 77,00 21 580 272,00 2¢
projekty wykonawcze 25,0021 188 400,00 2t
drogi | chodniki zew/ projekt drogowy/ drogi wewnatrz oslediowe 152,60zt 1150 000,00 zt
projekty marketingowe/ foldery/ makieta 6,63 50 000,00 zt
badania geotechniczne /mapy | inne wstepne analizy/ R21D/ projekt drogowy- 11,2824 85 000,00 zt
PnB konsultacje 10,62 21 80 000,00 zt
Odbiory/ dokumentadia / PINB 6,632 50 000,00 zt
wyceny 2,65 20 000,00 zt
rirratte & 41/ obstuga Intynlerska budowy 139,332t 1050 000,00 zt
rezerwa ogdina- cale) inwestycji 132,70zt 1 000 000,00 zt
Fi ie - kredyt deweloperski - fi le budowy 99,52 24 750 000,00 2¢
KOSZT WYTWORZENIA RAZEM 48 782 872,00 zt
Reklama | buro sprzedaty- wg media planu 39,812 300 000,00 z¢
Sprzedat - k ltacje/prowizje/ pr Yi 338381z 2550 000,00 zt
rachunki powlemicze 6,87 ¢ 51 750,00 zt
rzeczoznawca raporty dla banku 995 75 000,00 zt
akty notarlalne przedwstepne 11,90 24 89 700,00 zt
fundusz gwarancyjny - 1% 810 000,00 2¢
KOSZTY SPRZEDAZY RAZEM 514,392t 3 876 450,00 =
Biuro/ zarzadzanie/ zarzad 437,90 zt 3300 000,00 =t
Razem: 55959 322,00 =t

27 @

EMMERSON
EVALUATION

str. 171



*

—~

ﬁ Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z0.0.  PROSPER CAPITAL®

DOM MAKLERSKI1

Inwestor zaklada faczne koszty przedsiewziecia (fgcznie z ceng nabycia dziatki) w wysokosci
55 959 322 PLN, a bez kosztéw zwigzanych z nabyciem gruntu w wysokosci 48 944 322 PLN. Zatozone
koszty twarde budowy wynoszg 35419 200 PLN., natomiast w przeliczeniu na powierzchnie PUM
wynoszg 4 665 PLN/mkw., co miesci sie w odnotowanych érednich kosztach budowy dla inwestycji
podobnych na terenie Warszawy.

VL. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Vil.1. BUDYNKI MIESZKALNE JEDNORODZINNE — ZABUDOWA SZEREGOWA | BLIZNIACZA

RobzAsI RYNKU: rynek pierwotny budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
lub blizniaczej

OBSZAR TERYTORIALNY: miasto Warszawa, dzielnica Biatoteka
OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYINYCH: od stycznia 2020 r. do daty wyceny

Wszystkie ane w analizie cen cenami netto (bez podatku VAT).

Dla okreslenia wartoéci rynkowej lokali mieszkalnych zaprojektowanych w ramach opisywanej
inwestycji poddano analizie transakcje sprzedazy nieruchomoéci podobnych, ktére miaty miejsce na
terenie dzielnicy Biatoteka. Zakresem analizy objeto nowopowstate budynki jednorodzinne
w zabudowie szeregowej i bliZniaczej, jako najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej. Zakres
czasowy analizy ustalono do stycznia 2020 r.

x PODAZ|POPYT

Biatoteka jest obecnie jedng z najpreiniej rozwijajacych sie dzielnic Warszawy, w ktdrej nieustannie
planowane sg nowe inwestycje. Wiele z nich znaczgco podnosi prestiz tej czesdi stolicy, dzieki czemu
zyskuje ona nowg jako$¢ w oczach inwestoréw. Na Biafofece powstaje coraz wiecej nowych osiedli,
domoéw i nowoczesnych blokéw, co zapewnia bardzo rozbudowang oferte mieszkaniowa. Z drugiej
strony, we wschodniej czesci tej rozlegtej dzielnicy, brak jest nadal nowoczesnych udogodnien, ktére
charakteryzuja miejska aglomeracje. Stabo rozwinieta sie¢ drdg, mata liczba placéwek oswiatowych
i mafa iloé¢ przestrzeni do rekreacji to nadal bolgczka wielu biatoteckich osiedli.

Dzielnica cieszy sie duzg popularnoscig wérdd oséb szukajacych swojego pierwszego mieszkania ze
wzgledu na nizsze, w poréwnaniu do innych dzielnic Warszawy, ceny nieruchomosci. Rodziny na
Biatotece moga pozwoli¢ sobie na zakup znacznie wiekszych mieszkan niz w przypadku dzielnic
centralnych, w ktérych ceny nieruchomosci s nawet 2-3-krotnie wyisze.

Obecnie Biatoteka traktowana jest jako ,sypialnia” stolicy. Jednak wiele oséb chwali m.in. bliskos¢
natury i wysoki poziom bezpieczeristwa. Obszar $rodkowej Biatoteki posiada charakter spokojnego,
willowego przedmiescia.
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Wykres. Udziat liczby transakcji wg przedziatéw powierzchni.

Zrédlo: E-VALUER

Najwieksza popularnoscia wérdd potencjalnych kupujgcych ciesza sie budynki o powierzchniach od 120
do 160 mkw., ktdre stanowig okoto 39% odnotowanych w badanym okresie transakcji. Na drugim
miejscu znalazly sie budynki o powierzchni 80-120 mkw. stanowigce okoto 29% rynku transakcyjnego.
Na trzecim miejscu znalazly sie transakcje budynkami o powierzchni do 80 mkw. (okoto 26%). Najmniej
popularne i wystepujace rzadziej w obrocie sg budynki mieszkalne jednorodzinne o powierzchniach
160-200 mkw. oraz powyzej 200 mkw. i stanowig po okoto 3% liczby transakji.

x TRANSAKCJE SPRZEDAZY

W badanym okresie zanotowano kilkanascie transakcji nieruchomosciami podobnymi. Duza podaz
spowodowana byfa faktem oddania w ostatnim czasie do sprzedazy doméw z kilku inwestycji
z analizowanego terenu.

Ceny catoéciowe uzyskiwane za ww. budynki mieszkalne jednorodzinne z rynku pierwotnego
zlokalizowane na terenie analizowanego obszaru, ksztattowaly sie w przedziale od ok. 575 000 PLN
do ok. 1 470 000 PLN. Srednia cena catoéciowa wyniosta ok. 809 000 PLN.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomosci podobnych na rynku pierwotnym na
terenie dzielnicy Biafoteka, w badanym okresie czasu ksztaftowaly sie w przedziale od niespetna
5000 PLN/mkw. dook. 9 400 PLN/mkw. Srednia cena wyniosta 6 150 PLN/mkw., zaé mediana
ok. 5 540 PLN/mkw.

W poniiszej tabeli przedstawiono transakcje sprzedaiy nieruchomoséci jak najbardziej
poréwnywalnych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny.

ULICA DATA POLE POWIERZCHNI BUDYNKU CENA TRANSAKCYINA CENA 1 MKW,

TRANSAKCH [Mxw.] [PLN] [PLN]

ul. Scletka 2020-05-14 112,00 861111 7688

ul. Sygnetowa 2021-02-25 172,10 1300 000 7554
ul. Mieczystawy

Cwikdifiskiej 2021-02-04 101,13 750 000 6858

ul. Przydrotna 2021-02-18 85,01 630 200 7413

ul. Scletka 2020-05-07 112,00 787037 7027
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ul. Stogi 2021-01-15 120,56 828 000 6868

ul. Przydrotna 2021-01-27 70,87 478 400 6750

ul. Przydrotna 2021-02-04 70,87 469 200 6621

ul. Juranda ze Spychowa 2021-06-23 113,62 900 000 7921
ul. Przydrotna 2021-05-12 85,01 634259 7461

ul. Echa Ledne 2021-01-04 54,56 405 460 7431

ul. Orchowiecka 2020-05-20 120,38 824074 6846

ul. Orchowiecka 2020-03-12 120,60 796 296 6603

Ceny catosciowe uzyskiwane za nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianej ksztattujg sie
od okoto 405 tys. do okoto 1,3 min. PLN. $rednia cena uzyskiwana za nieruchomoéci podobne wyniosta
7 157 PLN/mkw., za$ mediana 7 027 PLN/mkw.

Powyzej przedstawione ceny sg danymi historycznymi i nie byly aktualizowane na dzieri wyceny
o obserwowany na rynku trend czasowy, ktdry w obecnej sytuacji rynkowej dochodzi nawet
do kilkunastu procent w skali roku.

Znaczacy wplyw na cene jednostkowg ma lokalizacja oraz sgsiedztwo nieruchomosci.
Ceny z najwyiszych przedziatdw osiggaja nieruchomoéci potozone w najbardziej atrakcyjnej pod
wzgledem lokalizacji i dostepnosci komunikacyjnej czesci dzielnicy, tj. w poblizu przystankéw
autobusowych, tramwajowych i z dobrym potaczeniem do najblizszej stacji metra (w przypadku
Biatoteki jest to Metro Mtociny). Wyisze ceny osiagaja réwniez nieruchomosci w lokalizacjach,
o ktérych wiadomo, ze objete beda rozbudowa sieci metra lub linii tramwajowej. Gorzej oceniane przez
potencjalnych nabywcdéw sg nieruchomodd w sasiedztwie zabudowy magazynowej lub na terenach,
gdzie dopiero powstaje nowoczesna infrastruktura drogowa. Na cene jednostkowg budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych w znacznym stopniu wplywa ponadto standard inwestycji. Wyisze ceny
osiggajg budynki poloione na terenie nowoczesnych osiedli, o bardzo dobrym standardzie,
atrakcyjnym projekcie architektonicznym, posiadajgce urzagdzone czeéci wspdlne, czy strefy rekreacji
dla mieszkaricow. Kolejnymi istotnymi aspektami s3: polozenie wzgledem stron $wiata
(nasfonecznienie pomieszczeri), a takize funkcjonalnosé budynku i wyposazenie w dodatkowe atrybuty
takie: jak duzy taras, ogrddek, przynalezne miejsca postojowe, garaz w bryle budynku.

x TREND ZMIAN CEN

W celu zobrazowania aktualnego trendu na rynku lokalnym dokonano badania wspétczynnika zmiany
cen wskutek uptywu czasu dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
i blizniaczej potozonych na analizowanym terenie. Wspdiczynnik obliczono na podstawie cen
transakcyjnych budynkéw mieszkalnych z rynku pierwotnego odnotowanych na terenie Biatoteki
w okresie od stycznia 2020 roku oraz modelu algorytmu opartego na regresji liniowej, przy
wykorzystaniu autorskiej aplikacji bazy danych E-VALUER.

Badanie wspdéiczynnika zmiany cen wykazato wzrost cen nieruchomosci wynoszacy okoto 12% w skali
roku. W zwigzku z powyiszym do obliczer przyjeto ceny nieruchomosci z uwzglednieniem trendu

zmiany cen. Poprzez zastosowanie wysokiego wskaZnika zmiany cen uwzgledniono fakt dynamicznego
i nadal postepujacego wzrostu cen nieruchomosci na Biafotece.

Powyiej okreSlony wspdfczynnik zmiany cen uwzglednia skutki rynkowe wynikajace
z trwajgcej pandemii koronawirusa.
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x CECHY RYNKOWE

Analiza wszystkich zgromadzonych transakcji, a takze uzyskane informacje na temat preferencji
potencjalnych nabywcéw pozwolity na ustalenie cech majacych wplyw na ceny budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej i bliZniaczej na terenie dzielnicy oraz ich
gradacje.

Bardzo istotnym atrybutem jest lokalizacja — w cesze tej uwzgledniono przede wszystkim odlegtos¢ od
centrum miasta, a takze dostep do $rodkéw komunikacji miejskiej, punktéw handlowo —ustugowych.
Lepiej oceniono budynki znajdujace sie w poblizu przystankéw komunikacji miejskiej i waznych arterii
komunikacyjnych miasta.

Przyjeto nastepujqcy zakres cech: bardzo dobra, dobra, przecietna.

Na warto$¢ budynkéw mieszkalnych wplywa takie otoczenie i sgsiedztwo - pod uwage w tym
przypadku wzieto stan i rodzaj sasiadujgcej zabudowy, jak réwniez blisko$¢ terendw zielonych
i rekreacyjnych. Lepiej oceniono nieruchomosci zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie nowej zabudowy
mieszkaniowej, w bardzo dobrym stanie technicznym oraz zlokalizowanych nieopodal parkéw,
skweréw o znacznej powierzchni.

Przyjeto nastepujgcy zakres cech: bardzo dobra, przecietna.

Kolejnym istotnym aspektem jest standard i koncepcja architektoniczna budynku. W cesze tej
uwzgledniono standard wykoriczenia budynku oraz koncepcje architektoniczng osiedla. Najlepiej
oceniono budynki wzniesione w najnowszych technologiach, wykoriczonych materiatami bardzo
dobrej jakosci, potozone w zagospodarowanych osiedlach z udogodnieniami dla mieszkaricéw oraz
zielenig urzadzona.

Przyjeto nastepujqcy zakres cech: bardzo dobra, przecietna.

Wplyw na warto$¢ nieruchomosci ma takze powierzchnia lokalu. Analiza rynku wykazata, ze istnieje
zaleznoé¢ pomiedzy powierzchnig lokalu (budynku) a ceng uzyskiwang na rynku lokalnym. Generalnie
wyisze ceny jednostkowe osiggajg budynki mieszkalne, ktére charakteryzujg sie mniejsza powierzchnia
uzytkowy. Kazdorazowo nalezy jednak ta ceche rozpatrywa¢ w pofgczeniu z innymi atrybutami
charakteryzujgcymi nieruchomod¢ - zwlaszcza 2z rozktadem poszczegéinych pomieszczen.
Przyjeto nastepujqcy zakres cech: bardzo dobra, dobra, przecietna.

Nie bez znaczenia s3 réwniez powierzchnie przynalezne. W nowych inwestycjach czesto jako udziat
w nieruchomosci wspdlnej sprzedawane s3 ogrédki | miejsca postojowe przynalezgce do konkretnego
segmentu. Czesto réwniez segmenty posiadajg w swojej bryle garaz, ktérego powierzchnia wigczona
jest do powierzchni uzytkowej nieruchomosci i moze obniza¢ jej cene jednostkowa.

Przyjeto nastepujgcy zakres cech: bardzo dobra, przecietna.

Podczas obliczeri nie uwzgledniano cechy ,standard lokalu” — wszystkie lokale wziete do poréwnan
oraz lokale wyceniane to nieruchomosci potozone w nowych inwestycjach, wykoriczone do standardu
deweloperskiego.
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VIL.2. INWESTYCJA NA TLE KONKURENCII

Aktualnie rynek pierwotny na analizowanym obszarze jest doé¢ dobrze rozwiniety. Dobra koniunktura
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych sprawia, ze w ostatnim czasie powstaje wiele nowych
inwestycji. Ponizej przedstawiono wybrane z nich, z obszaru Biatoteki, bedace aktualnie w sprzedazy —
zrealizowane, jak réwniez inwestycje w fazie realizacji. Kilka z przedstawionych inwestycji posiada juz
catkowicie wyprzedane mieszkania.

NAZWA INWESTYCI /
ADRES

Berensona

ul. Berensona

Grodzisk

City Sun
Apartaments

UL Katy Grodziskie
Grodzisk

Osiedla Echa Leéne
Etap IV

UL Echa Lesne
Brzeziny

Dzikiej Kaczki IV
UL Dzikiej Kaczki
Nowodwory

Deweloper: ELMIS GK Sp. z 0.0.5p. ).
Powierzchnie doméw: od 57 do 146 mkw.

Liczba doméw: 26
Zaawmsownnle hwestyc]l mzpoczede budowy w 3 kw. 2021
roku, pl Zyth da w 2 kw. 2023 roku

Dostepnosé mieszkan: 26 domdw
Ceny: 5 875 - 8 966 PLN/mkw. brutto

Deweloper: Best Home Development sp. 2 0.0.
Powierzchnie doméw: od 135 do 167 mkw.

Liczba doméw: 4
Zaawansowanie inwestycji: ostala oddana do utytkowania w 4
kw. 2021 roku

Dostepnoéé mieszkan: 4 domy

Deweloper: Ryriscy Devel, Sp.j.

Powierzchnie doméw: b.d.

Uczba doméw: 32

Zaawansowanie inwestycji: rozpoczecie budowy w 3 kw. 2021
roku, pl ddanie do uzyth ia w 4 kw. 2022 roku

Dostepno$é mieszkan: wyprzedane

Deweloper: Peak Investments Sp. 2 0.0.

Powierzchnie doméw: b.d.

Liczba doméw: 4
Zaawansowanie inwestycji: rozpoczecie budowy w 2 kw. 2021
roku, planowane oddanie do uzytkowania w 2 kw. 2022 roku
Dostepnosé mieszkan: wyprzedane

Deweloper: ELMIS GK Sp. z 0.0. sp. }.
Powierzchnie doméw: b.d.

Uczba doméw: 7
Zaawansowanie nwestyql rozpoczecie budowy w 2 kw. 2021
roku, pl do uzytk ja w 3 kw. 2022 roku

Dostepno$é mieszkan: wypnedane
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VIL3.  ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

RODzAI RYNKU: nieruchomosci  gruntowe  niezabudowane lub  zabudowane  zabudowg
zdekapitalizowang o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz jednorodzinng
i/lub wielorodzinna.

OBSZAR TERYTORIALNY: Warszawa, dzielnica Biatoteka

OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od stycznia 2020 r. do daty wyceny

Na potrzeby wyceny, analizie poddano nieruchomodci gruntowe zaréwno o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym jak i grunty pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i/lub
wielorodzinng. Ze wzgledu na dostateczng ilos¢ transakcji sprzedazy obszarem objeto teren dzielnicy
Biatofeka, a zakres czasowy ustalono na 2 lata poprzedzajgce date wyceny.

x PODAZ | POPYT

Na stotecznym rynku terenéw inwestycyjnych w sektorze mieszkaniowym obserwowano do marca
2020 r. bardzo dobrg koniunkture, jednakie podai gruntdw w Warszawie jest obecnie bardzo
ograniczona. Rosngcy w ostatnich latach popyt na nieruchomosci mieszkaniowe sprawil, ze
odnotowuje sie wigksze zainteresowanie transakcjami gruntami inwestycyjnymi przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe niz budownictwo ustugowe. Na odnotowang liczbe transakcji wplyw ma
réwniez ograniczona podaz gruntéw inwestycyjnych na terenie Warszawy.

Mate zasoby powierzchni inwestycyjnej s3 najmocniej odczuwalne w dzielnicach o gestej zabudowie,
jak Srédmieécie, Ochota czy tereny Starej Pragi. Sytuacja wyglada nieco lepiej na terenach
peryferyjnych dzielnic Warszawy, takich jak Biatoteka lub tei rozlegtych, jak Mokotéw. Podaz gruntéw
w stolicy jest niewielka takie ze wzgledu na malg liczbe uchwalonych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Obecnie jedynie 40% powierzchni Warszawy jest objete
obowigzujgcymi  planami miejscowymi. Dostepnos¢ potencjalnych gruntdéw inwestycyjnych
ograniczyla takie tzw. ustawa o ochronie gruntéw rolnych, ktéra skutecznie zmniejszyla obrét
gruntami, na ktérych nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz nie
wydano decyzji o warunkach zabudowy. Kolejnym czynnikiem wplywajacym na ograniczenie podazy
gruntéw inwestycyjnych jest tworzenie Krajowego Zasobu Nieruchomosci, gdzie majg znaleé¢ sie
grunty przeznaczone pod budowe mieszkan w ramach programu Mieszkanie Plus.
W zwigzku z powyizszym, nastapito praktyczne catkowite wstrzymanie sprzedazy przetargowe] gruntéw
nalezacych do Miasta Warszawa lub spétek z udziatem Skarbu Paristwa.

Trwajaca pandemia koronawirusa SARS-CoV-2 spowodowata istotne ograniczenia w dziatalnosci
niektorych branz gospodarki, co ma bezpoérednie przetozenie takie na rynek nieruchomosci. Ciezko
okredli¢ w obecnym momencie pefen wplyw ww. okolicznosci na popyt na grunty ze strony
inwestoréw. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze niewielka podaz bedzie w dalszym ciggu ograniczata liczbe
notowanych transakcji, natomiast ceny bedq nadal wskazywac tendencje wzrostowa.

x NAICZESCIE) SPRZEDAWANA POWIERZCHNIA

Transakcje sprzedazy wystepujace na lokalnym rynku, zanotowane w badanym okresie czasu,
ksztaltujg sie w przedziale powierzchniowym od ok. 2 000 mkw. do ok. 30 000 mkw. Najwiekszym
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zainteresowaniem cieszyly sie grunty o powierzchni do 5 000 mkw., ktére stanowily 63% sposrdéd
odnotowanych na rynku transakcji. Natomiast grunty o powierzchni z przedziatu od 5 000 do 10 000
mkw. oraz powyzej 10 000 mkw. stanowity poréwnywalng czes¢ rynku, tj. odpowiednio 19% i 18%.

x CENY TRANSKACYINE

Odnotowane ceny transakcyjne gruntéw w badanym okresie czasu charakteryzujg sie duig
rozpietoscig cen od okoto 500 PLN/mkw. do okoto 1 500 PLN/mkw. gruntu w zaleznosci od lokalizacji,
stanu planistycznego oraz powierzchni i potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci.

Rys. Struktura cen jednostkowych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng
i jednorodzinng i/lub wielorodzinng na obszarze dzielnicy.

Cena metra kwadratowego wg przedziatow powierzchni
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Zrédio: opracowanie E-VALUER
Najwyisze ceny jednostkowe odnotowano za grunty o powierzchni z przedziatu 3 000 - 5 000 mkw.,
$rednia ich cena wyniosta 1 036 PLN/mkw., mediana 954 PLN/mkw. Grunty o powierzchniach
do 3 000 mkw. osiagnety w badanym okresie cene $rednig 879 PLN/mkw. oraz mediane 746 PLN/mkw.
Grunty z przedziatu powierzchniowego 5000 — 10000 mkw. osiggnely poziom ceny $redniej
830 PLN/mkw., mediane 804 PLN/mkw. Najnizsze ceny jednostkowe odnotowano za grunty

o powierzchni powyzej 10 000 mkw. $rednia cena w ich przypadku wyniosta okoto 748 PLN/mkw.,
zaé mediana 668 PLN/mkw.

Srednia cena gruntéw o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na terenie
analizowanej dzielnicy wyniosta okoto 803 PLN/mkw., a mediana 739 PLN/mkw.
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Odnotowane transakcje sprzedazy gruntami inwestycyjnymi o cechach rynkowych najbardziej
zblizonych do przedmiotu wyceny przedstawiono w tabeli ponizej:

ULICA DATA POLE POWIERZCHNI GRUNTU CENA TRANSAKCYINA CENA 1 MKW.
TRANSAKCH [MKwW.] [PLN] [PLN]
ul. Aluzyjna | 2020-08-31 3147 4000 000 1271
ul. Kobiatka 2020-01-22 4036 5 000 000 1239
ul. Sgsiedzka 2021-03-30 3654 4500 000 1232
ul. Romana Palestera 2021-02-18 3885 3690750 950
ul. Zygmunta
Stojowskiego 2021-08-11 11477 9308 189 811
ul. Skarbka z Gér 2020-09-30 6779 5423 200 800
ul. Ostrddzka | 2021-04-29 14 200 10 700 000 754
ul. Echa Ledne 2020-01-10 10 683 7990 000 748
ul. Sleczna 2021-08-26 3285 4927 500 1500

Ceny catkowite odnotowanych transakcji zawieraly sie w przedziale od okoto 3,6 min PLN
do 10,7 min. PLN. Odnotowane ceny jednostkowe nieruchomosci podobnych w przeliczeniu na 1 mkw.
gruntu wynosity od ok. 748 PLN/mkw. do ok. 1 500 PLN/mkw., érednia wyniosta okoto 1 034 PLN/mkw.

Takie zroznicowanie cen jest efektem wspdtwystepowania wielu czynnikéw. Bardzo istotny wplyw na
cene ma lokalizacja. Najwyzsze ceny osiggaja nieruchomosci potozone w bliskiej odlegtosci od scistego
centrum lub gléwnych arterii komunikacyjnych. Istotne jest réwniez potozenie wzgledem sieci
transportu publicznego, gdzie na pierwsze miejsce wysuwajg sie stacje metra.

Duze znaczenie przy zawieraniu transakcji ma przygotowanie gruntu pod inwestycje. Nabywcy daig
do skrécenia procesu przedinwestycyjnego i wyeliminowania ryzyka zwigzanego z uzyskaniem
pozwoleri na zabudowe. Deweloperzy preferujg tereny przygotowane do szybkiego rozpoczecia
inwestycji, tj. o uregulowanym stanie prawnym, bez roszczen reprywatyzacyjnych itp., z uchwalonym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub co najmniej wydanymi warunkami
zabudowy. Najwyzszy poziom cen uzyskujg grunty z wydanym pozwoleniem na budowe.

Kluczowe w ksztattowaniu ceny sg warunki zabudowy, a doktadniej mozliwosci uzyskania optymalnej
powierzchni uzytkowej na danym terenie. Najwyzsze ceny uzyskiwano za grunty o wysokim wskaZniku
intensywnosci zabudowy. Potencjalny inwestor, podejmujgc decyzje o nabyciu nieruchomosci
inwestycyjnych, dokonuje szeregu analiz, aby wyliczy¢ maksymalng ilo$¢ powierzchni mieszkalno -
uzytkowej (PUM) w przypadku zabudowy mieszkaniowej oraz iloé¢ powierzchni ustugowej (GLA)
w przypadku projektéw ustugowo — biurowych, mozliwg do wybudowania na danej nieruchomosci.
Coraz czesciej jednak jest brane pod uwage optymalne zagospodarowanie, maksymalizujgce stosunek
powierzchni budynku do ceny mieszkar lub czynszéw.

Wysoko$¢ ceny transakcyjnej poza wymienionymi wyzej czynnikami determinuje réwniez
powierzchnia gruntu nieruchomosci. Na podstawie analizy transakcji majgcych miejsce
na analizowanym rynku zaobserwowano, 2e istnieje zalezno$¢ pomiedzy wielkodcig nieruchomosci,
a uzyskiwang ceng jednostkowg. Ceche te nalezy jednak rozpatrywac indywidualnie w odniesieniu do
kazdej nieruchomodci. Powierzchnia gruntu jest bowiem nieodzownie powigzana z innymi atrybutami,
takimi jak ksztaft, lokalizacja czy tez moiliwosci inwestycyjne. Powszechnym jest wystepowanie
zaleznoéci, iz wyzsze ceny jednostkowe osiggane s za grunty o mniejszych powierzchniach. Zdarza sie
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jednak, ie wysokie ceny jednostkowe osiggane sg rdwniei za dziatki o stosunkowo duiych
powierzchniach.

x CECHY RYNKOWE
W kalkulacji wartodei gruntu w stanie aktualnym uwzgledniono nastepujace cechy rynkowe:

Bardzo istotny wplyw na ceny gruntdw inwestycyjnych ma lokalizacja i dostepnoi¢ komunikacyjna.
Najlepiej postrzegane przez inwestordw 53 grunty poloZone w bliskie] odlegtodci od 4distego centrum
miasta oraz gtdwnych arterii komunikacyjnych. Nie bez znaczenia jest takie lokalizacja nieruchomodéci
w stosunku do gtéwnych punktédw komunikacji miejskie] - przystankéw autobusowych, tramwajowych
oraz dostepu do stacji metra.

Przyjeto nastepujgcy zakres cech: bardzo dobra, dobra, przecietna.

Kolejng waing cechy jest sgsiedztwo i otoczenie nieruchomosci. Gorze] postrzegane s3 inwestycje
potofone w otoczeniu starej zabudowy zdekapitalizowane], poprzemystowej, czy te: budynkdw
mieszkalnych kilkudziesiecioletnich, wykonanych w technologii prefabrykowanej. Znaczenie ma tu
takie dostepnosc do punktdw handlowo-ustugowych, czy tei placdwek uiytecznosci publiczne).
W ocenie wzieto réwnie? potencjat rozwojowy obszaru, np. planowane inwestycje w zakresie rozwoju
transportu publicznego i placdwek oiwiatowych,

Przyjeto nastepujgcy zakres cech: bardzo dobra, przedietna.

Istotnymi czynnikami wplywajgcymi na poziom osigganych cen transakcyjnych w przypadku terendw
inwestycyjnych s rowniez warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Inwestor, podejmujac
decyzje o nabyciu gruntu, nie dokonuje jego pordwnania jedynie w oparciu o cene metra
kwadratowego. Na podstawie parametrdw okredlonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (intensywnosci zabudowy, wysokoici zabudowy, wymaganej powierzchni biologicznie
czynnej, wymagane] liczby miejsc parkingowych) przeprowadza szereg analiz, pozwalajacych na
okretlenie maksymalnej, moiliwe] do wybudowania na danym terenie powierzchni PUM
{powierzchnia uzytkowa mieszkari).

Przyfeto nastepujgey zakres cech: bardzo dobra, dobra, przecietna.

Kolejnym wainym czynnikiem determinujgcym cene nieruchomosci s rdwniez ewentualne
ograniczenia w zabudowie, w tym ograniczenia intensywnosci zabudowy lub koniecznoic poniesienia
nakladdw finansowych na ich usuniecie. Do takich czynnikdéw moina zaliczyé zardwno obiekty
zdekapitalizowane, jak | ograniczenia spowodowane wystepujacymi na nieruchomosc obiektami
infrastruktury technicznej takimi, jak stacje trafo, linia napowietrzna, przebiegajgce w gruncie sieci
uzbrojenia terenu, ktdrych przebudowa wymaga znacznych nakfaddw finansowych, czy te?
niekorzystne warunki gruntowe, uniemoiliwiajgce bezpoérednie posadowienie budynkdw oraz
zanieczyszczenie gruntu wymagajgce remediacji.

Przyjeto nastepujgcy zakres cech: bardzo dobra, przecietna.

Wysokos¢ ceny transakcyjnej poza wymienionymi wyiej czynnikami determinuje rdwniez
powierzchnia gruntu nieruchomodd. Na podstawie analizy transakcji majgcych  miejsce
na analizowanym rynku zaohserwowano, e istnieje zaleznoit pomiedzy wielkodcig nieruchomosci
a uzyskiwang ceng jednostkowa. Ceche te naleiy jednak rozpatrywat indywidualnie w odniesieniu
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do kazdej nieruchomosci. Powierzchnia gruntu jest bowiem nieodzownie powigzana z innymi
atrybutami takimi, jak ksztaft, lokalizacja, czy tei moiliwosci inwestycyjne. Powszechnym jest
wystepowanie zaleznodci, iz wyisze ceny jednostkowe osiggane s3 za grunty o mniejszych
powierzchniach. Zdarza sie jednak, ze wysokie ceny jednostkowe osiggane s3 réwniez za dziatki
o stosunkowo duzych powierzchniach.

Przyjeto nastepujqcy zakres cech: bardzo dobra, przecietna.

Wszystkie transakcje przyjete do poréwnan w kalkulacji wartosci nieruchomosci posiadaty zapewniony
bezposredni dostep do drogi publicznej oraz znajdowaly sie w zasiegu petnej infrastruktury
technicznej, w zwigzku z tym cechy te pominieto przy okreslaniu wartosci przedmiotowej
nieruchomosci.

Wszystkie transakcje przyjete do poréwnan w kalkulacji wartosci nieruchomoséci posiadaty na swoim
terenie uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z tym ceche te
pominieto przy okredlaniu wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

x TREND ZMIANY CEN

W celu zobrazowania aktualnego trendu na rynku lokalnym dokonano badania wspéfczynnika zmiany
cen wskutek uptywu czasu dla gruntéw niezabudowanych potozonych na analizowanym terenie.
Wspdtczynnik obliczono na podstawie cen transakcyjnych gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa
odnotowanych na terenie Biatoteki w okresie od stycznia 2020 roku oraz modelu algorytmu opartego
na regresji liniowej, przy wykorzystaniu autorskiej aplikacji bazy danych E-VALUER.

Badanie wspdtczynnika zmiany cen wykazato wzrost cen nieruchomosci wynoszacy okotfo 3 % w skali
roku. W zwigzku z powyiszym do obliczer przyjeto ceny nieruchomosci z uwzglednieniem trendu
zmiany cen. Powyzej okreslony wspdtczynnik zmiany cen uwzglednia skutki rynkowe wynikajace
z trwajacej pandemii koronawirusa.

Vil. PRZEDSTAWIENIEI UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA METODY
I TECHNIKI WYCENY

Wycena zostata sporzagdzona na potrzeby wewnetrzne Funduszu oraz na potrzeby wyceny w zwigzku
z planowang przez Spdtke emisjg obligacji, ktérej zabezpieczenie stanowi¢ majg przedmiotowe
nieruchomosci, w zwigzku z trescig art. 30 ustawy o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 r. (t.j. Dz.U. z
2020 r. poz. 1208).

Zakres opracowania obejmuje:

—  okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie docelowym po zrealizowaniu planowanej
inwestycji, tj. po wybudowaniu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w stanie
deweloperskim, oszacowanej w podejéciu poréwnawczym,

—  okresdlenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym na dzien wyceny w podejsciu
poréwnawczym.

—  okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym na dziert wyceny w podejsciu
mieszanym.
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Polskie przepisy prawa, tj. art. 154.1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wskazujg, ze ,wyboru wiasciwego podejscia oraz metody itechniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W STANIE AKTUALNYM W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Dla okreélenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W STANIE DOCELOWYM

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej w stanie docelowym oszacowano jako sume wartosci
rynkowych poszczegélnych czedci planowanego przedsiewziecia, tj.:
- suma wartosci rynkowych poszczegélnych lokali mieszkalnych.

Przy okreélaniu wartosci rynkowych poszczegdlnych lokali mieszkalnych planowanych do powstania
w ramach inwestycji, ze wzgledu na dostatecznie duig liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych, przy wycenie zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejécie poréwnawcze stosuje sie przy zaloZeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci
wplywajace na te ceny, zwlaszcza na ich zréinicowanie. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie
metode poréwnywania parami oraz metode korygowania ceny sredniej.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang o znanych
cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢
okredla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réinice ocen pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspdtczynnikami korygujacymi.

Nieruchomoéci o podobnych atrybutach s3 przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku, znane s cechy
nieruchomosci od ktdérych uzalezniana jest cena zakupu, warunki przeprowadzonych transakcji
w zwigzku z tym istniejg przestanki do zastosowania podejécia poréwnawczego dla okreélenia wartosci
rynkowej nieruchomosci.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W STANIE AKTUALNYM W PODEJSCIU MIESZANYM

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym ze wzgledu na planowany proces
inwestycyjny na nieruchomosci Zleceniodawcg zastosowano podejscie mieszane, metode
pozostatosciows.
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PODEISCIE MIESZANE

Wartoé¢ rynkowg nieruchomodcl okresla sie w podejéciu mieszanym w przypadku, gdy istniejgce
uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejicia pordwnawczego lub dochodowego.
Podejscie mieszane zawiera elementy pozostalych podejid stosowanych do okredlania wartosci
rynkowe] nieruchomosci. W podejéciu mieszanym wyrdiniamy metode pozostatoiciows, metode
kosztow likwidacji | metode wskaznikdw szacunkowych gruntdw.

Metode pozostatoscows stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na nieruchomoscl majg
byé prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie, montau lub remondie obiektu budowlanego.

Metode pozostalodciows moina zastosowacd, jeteli facznie zostang spetnione warunki:

1)  istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejicia pordwnawczego lub
dochodowego;

2)  znany jest rodzaj i zakres robdt, ktdre majg by¢ przeprowadzone na nieruchomosdci;

3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejéd uwzglednia sie dane
odwzorowujgce stan rynku.

Procedure postepowania przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomeoscl w podejsciu mieszanym,
metodzie pozostatosciowej moina przedstawic za pomocy nastepujgcego wzoru:

We =W = (Ke + Z)
gdzie:
Wy, — wartost rynkowa nieruchomosdci,
Wy — wartos¢ nieruchomodci po zrealizowaniu rozwoju,
Kq = koszty rynkowe zwigzane z rozwojemn nieruchomosci,
2, - zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji.

IX. PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

IX.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE! NIERUCHOMOSCI W STANIE DOCELOWYM
DEWELOPERSKIM

% ZALOZENIA DO WYCENY

- Na dziert wyceny dla nieruchomosci ztozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety
w Urzedzie Miasta Stolecznego Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we
wniosku: budowa 37 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym
5 budynkéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkdw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkdw
dwulokalowych typu B2, wraz z zagospodorowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng na
dziafce 31/18 z obrebu 4-04-17 przy ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Putaskiego/ ul. Weterandw
w m. st. Warszawie, dzielnica Biafoleka. Wycene wykonano przy zaloZeniu, 2e inwestycja
otrzyma pozwolenie na budowe na podstawie przediotone] dokumentac]i projektowej, zostanie
zrealizowana zgodnie 2z przediofonym projektem budowlanym, wykoriczona w zakladanym
standardzie oraz oddana do uzytkowania bez zastrzezen.
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- Autorom opracowania przedstawiono wersje elektroniczng projektu budowlanego. Przyjeto
zatozenie, ze przedstawiona kopia jest zgodna z oryginatem, ktéry zostal zfozony wraz
z wnioskiem o pozwolenie na budowe dla inwestycji.

- Projektowana faczng powierzchnie uzytkowg lokali mieszkalnych
(PUM 7 591,85 mkw.) przyjeto na podstawie przedstawionego dokumentu KONCEPCIA ZESPOtU
ZABUDOWY MIESZKANIOWEI JEDNORODZINNEJ, WIKLINOWA, WARSZAWA, LUTY 2021.

- Wycene wykonano przy zafozeniu, ze w ramach inwestycji powstang domy jednorodzinne
jednolokalowe i domy jednorodzinne dwulokalowe. Nieruchomos¢ zostanie podzielona na
dziatki = odrebne dla kazdego domu jednorodzinnego jednolokalowego i odrebne dla doméw
jednorodzinnych dwulokalowych. Klient nabywajacy lokal w budynku jednolokalowym, nabywat
bedzie réwniez dziatke na ktérej budynek jest posadowiony. Klient nabywajacy lokal w budynku
dwulokalowym nabywat bedzie udziat w dzialce, na ktérej budynek dwulokalowy jest
posadowiony. Klient nabywajacy lokal w budynku dwulokalowym nabywat bedzie udziat w
dziatce, na ktérej budynek dwulokalowy jest posadowiony. Dodatkowo, wszyscy nabywcy
poszczegdinych lokali/budynkéw nabedy udziat w drodze wewnetrznej stanowigcej obstuge
wewnetrzng inwestycji.

- Na terenie inwestycji planowane jest wykonanie miejsc postojowych w ilosci 2MP/lokal. Wycene
wykonano przy zatozeniu, ze miejsca te bedq przeznaczone do wytacznego korzystania przez
wiascicieli wyodrebnionych lokali.

B Zatozono, ze z prawem wiasnoéci lokali mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych zwigzany
bedzie udziat w nieruchomosci wspdinej, tj. w gruncie oraz czesci budynku i urzadzen, ktdre nie
stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

- Wycena zostata sporzadzona przy zalozeniu, ze na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy
gruntu (akt notarialny Rep. A Nr 4516/2020) zawarta zostanie umowa przyrzeczona. Termin
zawarcia umowy przyrzeczonej uplyngt 2022-01-15, nie zostal jednak spetniony warunek
uzyskania przez Strone Kupujgcg ostatecznej i prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe.
Wycene sporzadzono przy zatozeniu, Ze zawarcie umowy przyrzeczonej dojdzie do skutku,
a strony umowy porozumiejg sie w tej kwestii.

x OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEI PRZEDMIOTU WYCENY

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu.

- Podczas kalkulacji wartosci rynkowej poszczegdlnych lokali mieszkalnych przyjeto zatozenia
wynikajgce z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego.

- Do oszacowania wartosci rynkowej lokali mieszkalnych wykorzystano ceny transakcyjne
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej i bliZniaczej zrynku
pierwotnego. Wszystkie przyjete do kalkulacji ceny transakcyjne s3 cenami netto (bez podatku
VAT).

- Badanie wspdfczynnika zmiany cen wykazalo wzrost cen nieruchomosdci wynoszacy
12% w skali roku. W zwigzku z powyiszym zaktualizowano ceny transakcyjne nieruchomosci
przyjetych do kalkulacji na dzieri wyceny o ww. wspdtczynnik.

- Wartoé¢ nieruchomosci okreslono jako sume wartosci poszczegdlnych lokali mieszkalnych.
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- Na potrzeby wyceny przyjeto réine oceny cech w zaleinosci od powierzchni utytkowej lokalu oraz
powierzchni przynaleinego do lokalu ogrédka. Konsekwencjg tego pogrupowania bylo utworzenie
4 wariantow kalkulagji w kombinacji cech jak w poniiszej tabeli.

GRUPA POWIERZCHNIA LOKALI W GRUPIE m:ﬁmn POW. UZ. LOKALI W GRUPIE [MKW.] ”ﬁ':;:::”
61 98,91 mkw. powyted 55 miw. 494,55 5
& 98,91 mkw. do 55 mkw. 108801 u
) 112,45 ik | 113,48 miw. powyted 55 miw. 101617 s
[ 112,45 mikw. | 113,48 mhkw. do 55 mkw. 499312

- Dla celu kalkulacji przyjeto 1 zbidr nieruchomosci podobnych.

- Podczas kalkulac)l wykorzystano nastepujgce cechy nieruchomosci, majace wptyw na wartodt:

FPROCENTOWY WPLYW CECHY
CECHA GRADACIA CECHY NA WARTOLE
Lokalizacja Bardzo dobra, Dobra, Przecietna 200
Otoczenie | sgsiedzrtwo Bardzo dobra, Przecietna 25%
Standard budynku Bardzo dobra, Przecietna 15%
Powierzchnia lokalu Bardzo dobra, Dobra, Przecietna 20%
Pawierzchnie przynalezne Bardzo dobra, Przecietna 200
x CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY
CECHA RYNKOWA OPIS CECHY

Lokalizacja planowanej inwestycji to czedé Biatoteki zwana Henrykdw, u zbiegu
ulic Putaskiego | Wiklinowej. Odlegtoéé od centrum Warszawy wynosi okolo 12
km. Majbliisza, wieksza arteriy komunikacyjng jest ul. Modlinska, do ktérej
odlegiodé wynosi okete 1 km. Lokalizacja wérdd Istniejace] zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, posiadajgca przedmiejski charakter.

Lokalizacja

W najblitszym otoczeniu ulice posiadajace chodniki oraz zieled (gtéwnie w
ramach prywatnych posesji).

Ocena cechy — bardzo dobra

W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, Otoczenie ma charakter

spokojnego prredmistcia.
Otoczenie | sasledztwo

Ocena cechy — bardzo dobra

Budynkl projektowane w atrakcyjnej formle architektonicznej, z wykorzystaniem
nowoczesnych technologii {m .in. pompa ciepta). Na terenie osiedla plac zabaw,
Standard budynku zielef urzgdzona.

Ocena cechy — bardzo dobra
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CECHA RYNKOWA OPIS CECHY
98,91 mkw. 112,45 mkw. | 113,48 mkw.

Powierzchnia lokalu
Ocena cechy — bardzo dobra Ocena cechy — dobra

2 przynaleine miejsca postojowe oraz
2 przynaleine miejsca postojowe oraz % A vie] 58,61
ek o powierzehni pow
ogrédek o powierzchni do 45, 72 mkw, ogrdd P P
Pomieszczenia przynaleine mkw.

Ocena cechy —dobra Ocena cechy — bardzo dobra

» KALKULACIA WARTOSCI RYNKOWEI

Zbidr nieruchomodéci podobnych
CENA

GiIER . DATA : r:}mmT - s . cwlh p::.;llm. " cim.m:x\":r.[pm
ul. Scledka 2020-05-14 112,00 861111 7688 9332
ul Sygnetowa | 20210225 172,10 1 300 000 7554 2455
“'&:::;ﬁ:” 2021-02-04 101,13 750000 658 7724
ul.Przydrotna | 2021-02-18 85,01 £30200 7413 8315
ul. Scledka 2020-05-07 112,00 787037 7027 8545
ul Stogi 2021-01-15 12056 828000 6868 7780
ul. Prapdrotna | 2021-01-27 70,87 478400 6750 7620
ul.Przpdrotna | 2021-02-04 70,87 469 200 6621 7456
ul. Jupmnd 29 2021-06-23 113,62 900 000 7921 8559

Spychowa -

ul. Praydrotna | 2021-05-12 85,01 634259 7 461 8165
ul Echa Lefne | 2021-01-04 54,56 405 460 7431 8445
ul Ovchowlecks | 2020-405-20 120,38 824074 6846 8295
ul Orchowiecks  2020-03-12 120,60 796296 6 603 8151

Dane zbioru nieruchomosci podobnych

CEMA MINIMALNA: CEMA SREDMIA: CEMA MAESYRAALMA: € MIN/C SR: € MAKS./C SR:

7 456,40 PLN/MA® | | B 21B.65 PLM/MA® | ] 933151 PLNSMA® | [C‘.ED?B | I 1,1354
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KALKULACJA WARTOSCINIERUCHOMOSCIGRUPAGL

ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW
W | cecnarviowa | STADACA | STOPREC ¢ (v |aoosimaw [eam | WoORC
gt pOCORtR PROBIE PROBIE % Mo | waassiauna |0 oA
1 | Lokalizacja 3 | Bardzo dobra, Dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 022711
2 | Otoczenie 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 25% 0,2268 0,2839 0,2839
|3 | Standard budynku 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 15% 01361 0,1703 01703
4 | Powierzchnia lokalu 3 | Bardzo dobra, Dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 0,2271
Powlerzchnie
2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 0,2271
SUMA 100% | 0,9073 1,1354 1,1355
POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSCI WYCENIANE! 494,55 | M*
WARTOSC 1 P ZE1 NIERUCHOMOSCI W) 933227 | PLN/M?
4615 276,00  PIN
4 615 000
KALKULACJA WARTOSCI NIERUCHOM OSCIGRUPA G2
ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW
GRADACIA | STOPNIE CECH ROZNICUIACYCH, | NiERUCHOMOSE | OCENA S0, waGa | KORYGUIACYCH WSPOLCZYNNIK
LP. | CECHA RYNKOWA i w
CROHY | OPEY/OCENA PROBIE W PROBIE | sl T
| 1| Lokalizacjs 3| Bardzo dobra, Dobra, Przecigtna | Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 02271 02271
2 | Otoczenie i 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 25% 0,2268 0,2839 0,2839
3 | Standard budynku 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 15% 0,1361 0,1703 0,1703
|_4 | Powierzchnia lokaly 3 | Bardzo dobra, Dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 02271 0,2271
s 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Przecigma Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 0,1815
SUMA 100% 0,9073 1,354 1,0899
POWIERZCHNIA RIERUCHOMOSCI WYCENIANES 1088,01 | M?
WARTOSE RYNKOWA 1 JEONOSTKI POROWNAWCZE! NIERUCHOMOSCI WYCENIANES 895750 pLym
WARTOSE 9745 853,36 | PLN
9746 000
o )
EMMERSON
EVALUATION
KALKULACJA WARTOSCINIERUCHOMOSCIGRUPAG3
ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW
- ceera o GRADACIA | STOPNIE CECH ROZNICUIACYCH, | NIERUCHOMOSC | OCEWE 1 OCENA waca | KORYGUIACYCH WSPOLCZYNNIK
CECHY OPIS/OCENA WYCENIANA PROBIE W PROBIE CECHY [%] | PR KORYGUIACY
1 | Lokalizacja 3 | Bardzo dobra, Dobra, Przecietna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 0,2271
2 | Otoczenie 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecietna Bardzo dobra 25% 0,2268 0,2839 0,2839
|3 | Standard budynku 2 | Bardzo dobra, Przecigina Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 15% 0,1361 0,1703 0,1703
4 | Powierzchnia lokalu 3 | Bardzo dobra, Dobra, Przecigtna Dobra Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 02271 0,2043
S 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecietna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 02271
SUMA 100% 0,9073 1,1354 1,1127
POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSC! WYCENIANE) 1016,17 | M?
WARTOSC 1 PC EJ NIERUCHOMOSCI WYCENIANES 9144,89 | PLN/M*
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 9292761,48  PLN
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSC! [ZAOKRAGLENIE] 9293000 ZAOKRAGLENIE |
KALKULACJA WARTOSCINIERUCHOMOSCIGRUPAGA
ZAKRES WSPOLCZYNNIKOW
i e R ‘GRADACIA | STOPNIE CECH H oM W | e WAGA | KORYGUIACYCH wsp(
CECHY OPIS/OCENA WYCENI PROBIE W PROBIE CECHY [%] P S KORYGUIACY
| 1| Lokalizacja 3 | Bardeo dobra, Dobra, Przecigtna Bardzo dobra Pr na Bardzo dobra 20% 0,1815 02271 022m
2 | Otoczenie i 2 | Bardzo dobra, Przecietna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 25% 0,2268 0,2839 0,2839
3 | Standard budynku 2 | Bardzo dobra, Przecigtna Bardzo dobra Przecigtna Bardzo dobra 15% 0,1361 0,1703 0,1703
4 | Powierzchnia lokalu 3 | Bardzo dobra, Dobra, Przecigtna Dobra Przecietna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 0,2043
S 2 | Bardro dobra, Przecigtna Przecigtna Przecigtna Bardzo dobra 20% 0,1815 0,2271 0,1815
SUMA 100% 0,9073 1,1354 1,0671
POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSCI WYCENIANES 499312 | m?
WARTOSC 1 P 2E1 NIERUCHOMOSCI W1 877012 | PLN/M?
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI 43790 253,19 | PLN
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI [ZAOKRAGLENIE] 43 790000 | ZAOKRAGLENIE |
“ S
EMMERSON

EVALUATION

str. 187



*

—~

ﬁ Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z0.0.  PROSPER CAPITAL®

DOM MAKLERSKI1

Numer grupy Suma wartosci nieruchomoséci z poszczegbinych grup [PLN]
G1 » 4 615000
G2 9 746 000
G3 v 9293 000
G4 43 790 000
RAZEM » 67 444 000

IX.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W STANIE AKTUALNYM

x ZAtOZENIA DO WYCENY

'

Wartoé¢ rynkowa gruntu okreélono w podejéciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.
- Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 mkw. gruntu.

- W celu zobrazowania aktualnego trendu na rynku lokalnym dokonano badania wspétczynnika
zmiany cen wskutek uptywu czasu dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonych
na analizowanym terenie. Badanie wspdtczynnika zmiany cen wykazato nieznaczny wzrost cen
nieruchomodci wynoszacy 3% w skali roku. W zwigzku z powyzszym do obliczeri przyjeto ceny
nieruchomosci z uwzglednieniem trendu zmiany cen.

- Przy oszacowaniu wartoéci wzieto pod uwage wszystkie cechy majgce wplyw na wartosé
nieruchomosci na rynku lokalnym, opisane w pkt. VII.3. niniejszego opracowania.

- Zbiér nieruchomosdci podobnych utworzono na bazie transakcji sprzedazy gruntéw
inwestycyjnych  przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz
jednorodzinng i/lub wielorodzinng.

Zbior nieruchomosci podobnych

Cena
netto Cenamkw. Cena mkw. netto [PLN]
Ulica Data keji  Pole p chni gruntu [mkw.]  [PLN]  netto [PLN] zaktualizowana
ul. Aluzyjna 2020-08-31 3147 4000 000 121 1328
ul. Kobiatka 2020-01-22 4036 S 000 000 1239 1317
ul. Sgsledzka 2021-03-30 3654 4500000 1232 1265
ul. Romana Palestera 2021-02-18 3885 3690 750 950 979
ul. Zygmunta Stojowskiego  2021-08-11 11477 9308 189 811 824
ul Skarbka z Gér 2020-09-30 6779 5423200 834
ul. Ostrédzka 2021-04-29 14200 10 700 000 754 72
ul. Echa Leéne 2020-01-10 10683 7990 000 748 796
Dane ze zbioru nieruchomosci podobnych
;‘;;:‘[\mmk CENA MAKSYMALNA: DELTA
772 PLN/M? | [1328 PLN/M? | [ sss PLN/M? |
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x CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

CECHA RYNKOWA

Lokalizacja | dostepnosé
komunikacyjna

Otoczenie i sasiedztwo

Warunki zabudowy |
zagospodarowania terenu

Ograniczenia w zabudowie

Powierzchnia gruntu

OPIS CECHY

Lokalizacja planowanej inwestycji to czeéé Biatoteki zwana Henrykéw,
u zblegu ulic Putaskiego i Wiklinowej. Odlegtoéé od centrum Warszawy
wynosi okoto 12 km. Najblizsza, wieksza arteria komunikacyjng jest
ul. Modlifska, do ktérej odlegtosé wynosi okoto 1 km.

Ocena cechy - dobra

W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostojaca oraz
szeregowa). Zielers wystepujaca gtéwnie w ramach prywatnych posesji.

Ocena cechy - bardzo dobra

Zapisy majace wptywa na ksztattowanie zabudowy: nieprzekraczalna linia
zabudowy min. 5 m od ulic: giéwnej, zbiorczej i lokalnych. Wysokoéé
budynku od 1,5 do 2,5 kondygnacji, wysokoéé do 10 m n.p.t. Minimalna
wysokosé budynku 1,5 kondygnacji. Miejsca postojowe 2-3 MP/"domek”
lub segment. Ustala sie wymdg dostosowania architektury nowych
obiektéw do charakteru | gabarytéw wartosciowych obiektéw
istniejacych.

Ocena cechy - bardzo dobra

Dziatka poroénieta drzewami | krzewami, ktére wymagaja usuniecia
przed rozpoczeciem procesu inwestycyjnego. Brak powazniejszych
ograniczert wymagajacych przygotowania nieruchomosd do rozpoczecia
inwestycji.

Ocena cechy - bardzo dobra
11 286 mkw.

Ocena cechy - przecietna

. >

EMMERSON
EVALUATION

str. 189



Memorandum Informacyjne Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

*

—~

PROSPER CAPITAL"

DOM MAKLERSKI1

x CHARAKTERYSTYKA TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH

Ulica ul. Sasiedzka
Data transakeji 2021-03-30
Pow. gruntu (mkw.) 3654
Cena transakcyjna (PLN) 4 500 000
Cena 1 mkw. (PLN/mkw.) 1232
Cena 1 mkw.
2aktualizowana 1265
(PLN/mkw.)
lozona przy ul. T

Warszawie. Najblizszg, wigksz arterig
komunikacyjng jest ul. Modliriska, ktéra
znajduje sie w odleglodci okolo 280 m. Do

Lokalizacja | dastepnoté centrum miasta odlegloé¢ wynosi okolo 14

CECHY POROWNAWCZE

UL Romana Palestera
2021-02-18
3885
3690 750
950

979

Odlegloé¢ przedmiotowe] nieruchomoéci od écistego
centrum Warszawy wynosi okolo 15 km. Czas dojazdu
do centrum wiasnym érodkiem transportu wynosi

UL Zygmunta Stojowskiego
2021-08-11
11477
9308 189
811

824

Nieruchomosé polozona przy ul. Z. Stojowkiego.
Do centrum Warszawy odleglo$¢ wynosi okolo 14 km.
Najblizsze przystanki autobusowe znajdujg sie
w i okoto 300 m, przy ul. Czolowej.

okoto 27 minut. Dojazd do nier
rowniez

w i okolo 650 m polozona jest stancja PKP

autobusowy (Sadkowska), z ktérego kursujg dwie linie

kontinikacyjnd km. Najblizsze przystanki autobusowe dzienna i jedna nocna, zlokalizowany jest okoto 280 m
znajduja sie przy ul. i j. od nieruch i W okolo 500 m znajduje
sig przystanek PKP Warszawa Pludy.
Ocena cechy - bardzo dobra Ocena cechy - dobra
W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa w - ¢ gnnty
: RS 2 i oraz
wielorodzinna i jednorodzinna oraz teren crests

Otoczenie i sgsiedztwo zalesiony.

Ocena cechy ~ bardzo dobra

jeszcze w fazie realizacji.

Ocena cechy - bardzo dobra

Warszawa Pludy. W najblizszej okolicy znikoma liczba
punktéw handlowo-ustugowych.

Ocena cechy - przecigtna

w

oraz grunty nie
W otoczeniu przebiega linia kolejowa.

Ocena cechy ~ przecigtna

Na terenie je miej: y plan Na i ym terenie jest miej; y objeta jest miej ym planem
Warunki i w plan ia terenu. Na mapie i Nier
i terenu planie teren jest jako obszar i posiada kilka roznych typoéw przeznaczenia terenu:
U/Mn/MW - ustugi z jest M - teren KUL (droga lokalna), KUD (droga dojazdowa) oraz
mieszkaniows. Najwazniejsze ustalenia pod o jwit pod j obszaru
) >
EMMERSON
47 EVALUATION
CECHY POROWNAWCZE
i : i oraz inng e MU (tereny
przeznaczenie: ustugi Il i 1ll stopnia obstugi, niska. ustalenia planu: j) iniejs
i i i i i ia linii dzeri o min. 1,5 m od y i
Y do15m granicy éladu po Strudze min. i oraz niska, i
i i f we 40% i i i czynnej dla kazdej ustugi o zasiegu lokalnym i ponadlokalnym; ustala sie
formach zabudowy. Minimalna iloé¢ miejsc dziatki budowlanej; obowiazek zachowania i wysokoséé dla
parkingowych: 2-3 MP/domek lub segment; wskazanego na rysunku planu éladu po Strudze i
1,5 MP/1 mieszkanie w budownictwie Jabtonna poprzez ochrone i j igowych i mi ych do3
i i Powii biologi zieleni wysokiej i niskiej oraz ie jej ji z mogli i d:
czynna min. 60%; wprowadzenie zieleni i dosad; i; wysokosé d do nie wiecej niz 13 m n.p.t, dla budynkéw
towarzyszacej na dziatkach min. 20%. 10mw ! jildm d: do 2k i 2 podd:
dla wielorodzinnej. uzytkowym nie wiecej niz 10 m n.p.t.; obowigzek
Przez nieruchomosé przebiega élad po Strudze g 80% ey
Jabtonna, ktéry warunkuje szczeg6ine zasady coynnsg:
zabudowy (np. ustalone zapisami planu odlegloéci od
zabudowy
Ocena cechy - bardzo dobra Ocena cechy - przecigtna Ocena cechy - dobra
Na nieruchomoséci znajdujg sie zabudowania i i Dziatki
jace rozbibrki przez iem gruntu wehodzace w skiad nieruchomodd nie tworzg
Ograniczenia w zabudowie procesu inwestycyjnego. zwartego kompleksu.
Ocena cechy - przecigtna Ocena cechy - bardzo dobra Ocena cechy - bardzo dobra
3654 mkw. 3 885 mkw. 11477 mkw.
Powierzchnia gruntu
Ocena cechy ~ bardzo dobra Ocena cechy - bardzo dobra Ocena cechy - przecigtna
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% KALKULACJA WARTOSCI RYNKOWE)

| WAGH CECH (%) / | NIERUCHOMOSQ POROWNAWCZE
. | cec porownawcze Broorarli | oL Sestedg | U-ROMBNa | ul. Zygrunta |
| CECMY (PLN) | Pal jowskieg
DATA TRANSAKCI | - [ l20210330 2020218 | 20210811
POWIERZCHNIA GRUNTU (M%) 11285 3654 3885 1477
CENA TRANSAKCYINA (PLN) \ :S:” L :&“ 0 ::‘m
fm‘;“w POWRERERIRY ’ 1PN s79PN 824PN
Lokt 4 T 25% 3 { dobra bardzo dobra ' dobea preecigtna
T omanikacrina 138,87 PN et 6943PIN O 43PN |
" | 20% 2 | bardzo dobra bardzo dobra | bardzo dobra | przecistna
i I | 111,09PN Foiaeioa 0 0 111,09PIN \
5 Warunki zabudowy i | 20% 3 bardzo dobra bardzo dobra  przecigtna dobra
ugospodatowaniaterens | 111.09PN Fecoccia 0 1109PIN | SSSSPIN |
» |15% 2 bardzo dobra praecietna | bardzodobra | bardzo dobea
C 1 | 8332PN e 8332PIN 0 0
| 20% 2 przecigtna bardzo dobra | bardzo dobra | pezecigtna
s Powierzchnia gruntu —_
| 11,0900 b nerTA A1,09PN 113092 |0
SUMA WAG CECH | 100% |SUMAKOREKTY  |-9720PLN Q00PN | 23607PIN
CENAL M? PO KOREKCIE (PLN/M?) 1167,73 978,89 106017
WARTOSC RYNKOWA 1 M? POWIERZCHNI {PLN/VF) 106893 PN
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI WYCENIANE! (PLN) 12 063 543,98 PLN
::,msc RYNKOWA NIERUCHOMOSC! PO ZAOKRAGLENIU 13 064 000 PLN
IX.3. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W STANIE AKTUALNYM W PODEJSCIU
MIESZANYM

Metodyka wyceny

Dla okres$lenia wartoéci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym ze wzgledu na planowany proces
inwestycyjny na nieruchomosdci zastosowano podejécie mieszane, metode pozostatosciowa.

Wartosc nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju

Wartoé$¢ rynkowa nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju zostata okre$lona w punkcie IX.1.
niniejszego opracowania w wysokosci 67 444 144 PLN.

Koszty zwiqzane w rozwojem nieruchomosci

- Koszty zakupu

49
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Koszty te obejmujg w szczegdlnosci optaty posrednikdw, opfaty prawne, notarialne i sgdowe, ktdre
naleine bedg w zwigzku z zakupem nieruchomoséci oraz koszty zwigzane z wykonaniem analiz
optacalnosci zakupu inwestyc]i przez potencjalnego nabywee. Koszty te oszacowano w wysokosc
okofo 1 % wartodci rynkowej nieruchomosci.

Koszty wstepne

Koszty te obejmujg koszty niezbedne do poniesienia przed rozpoczeciem budowy. Moga one
obejmowac np. koszty zwigzane z regulacjg stanu prawnego nieruchomosci takie, jak koszty usuniecia
ograniczonych praw rzeczowych | zobowigzaniowych, koszty pozyskania ograniczonych praw
rzeczowych | zobowiazaniowych zapewniajacych prawidtowe funkcjonowanie nieruchomosci, koszty
zwigzane z ochrong frodowiska, koszty rozbiorki, koszty prac przygotowawczych, wycinke drzew
i inne koszty wstepne wynikajace z przepistw prawa. Biorgc pod uwage kosztorys niniejsze] inwestycji
przyjeto koszty wycinki drzew, koszty przylaczy, mapy, geotechnike, inwentaryzacje zieleni. Koszty
wstepne przyjeto zgodnie z informacja uzyskang od Zleceniodawcy na poziomie 1 430 000 PLN.

Koszty budowy

Koszty budowy powierzchni uzytkowej przyjeto na poziomie rynkowym, na podstawie cennikdw
brantowych firm Sekocenbud, Wacetab oraz wiasnej bazy danych Emmerson Evaluation obrazujacej
koszty budowy budynkdw o funkecji mieszkaniowe] jednorodzinne] na terenie Warszawy.
Z uwagi na charakter inwestycji oraz przedstawiony przez Inwestora wstepny budiet, koszty budowy
przyjeto na poziomie 4 700 PLN/mkw. Biorac pod uwage stopien zaawansowania inwestycji,
catkowite koszty twarde budowy pozostate do poniesienia przyjeto w wysokosci 35 419 200 PLN.

Koszty zarzadzania projektem oraz koszty dokumentacji

Ma podstawie analizy inwestycji realizowanych na terenie rynku lokalnego oraz dostepnych biznes
plandw i cennikdw budowlanych ustalono, i2 koszty zarzadzania projektem oraz koszty dokumentacji
dla podobnych inwestycji zawierajg sie w granicach od 3 % do 5% catkowitych kosztow budowy.
Dla przedmiotowe] nieruchomosci ww. koszty przyjeto na poziomie 3 % catkowitych kosztow
budowy. Dokumentacja projektowa dla inwestycji zostata przygotowana przed ztoZeniem wniosku
o pozwolenie na budowe, wiec koszt w tym zakresie w dutym stopniu zostat jui poniesiony przez
inwestora.

Koszty marketingu, sprzedaty, obstugi prawnej, wycen

Ma podstawie analizy rynku projektdw komercyjnych ustalono, iz koszty zwiazane z marketingiem
oraz reklama, koszty zwigzane ze sprzedaia, koszty prawne, doradztwa, wycen itp. zawierajg sie
w granicach od 3 % do 5 % wartosci nieruchomosécl po zrealizowaniu inwestycji. Dla przedmiotowej
nieruchomosci przyjeto koszt w wysokosci 3 % od wartosci docelowe| nieruchomosci.

Rezerwa na koszty nieprzewidziane

MNa podstawie analizy rynku projektdéw deweloperskich i komercyjnych ustalono, iz w przypadku
budowy nowych obiektdw rezerwa na koszty nieprzewidziane zawiera sie w granicach od 3% do 10 %
catkowitych kosztdw budowy w zaleinosci od skali, specyfikacji oraz wielkosci szacunkowego ryzyka
zdarzen  nieprzewidzianych. Dla przedmiotowe] inwestycji przyjeto  rezerwe na  koszty
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nieprzewidziane w wysokosci 4 % catkowitych kosztéw budowy.
- Podatki i optaty

W kalkulacji uwzgledniono koszty zwigzane z optatami publiczno-prawnymi ponoszonymi przez
Inwestora w okresie realizacji inwestycji. Podatek od nieruchomosci ustalono na postawie stawek
aktualnie obowigzujagcych na terenie Warszawy. taczne koszty podatkdéw i opfat okreslono
w wysokoéci 20 343 PLN.

- Koszty finansowania

Dla potrzeb obliczenia kosztéw finansowania przeprowadzono analize typowych zachowar
inwestoréw na rynku nieruchomosci w zakresie finansowania inwestycji w zaleznosci od rodzaju
inwestycji, jej wielkosci i specyfiki. Do kosztdw finansowania zaliczono m.in. odsetki, prowizje i opfaty.
Koszt finansowania projektu okreslono w wysokosci 6 % od catkowitych kosztéw projektu.

Zysk inwestora

Zysk inwestora w przypadku nieruchomosci podobnych do wycenianej szacowany jest jako
procentowy udziat w catkowitych kosztach zwigzanych z rozwojem, badi jako procentowy udziat
w docelowej wartosci inwestycji. Rynkowy zysk inwestora dla podobnych nieruchomosci na rynku
lokalnym liczony od catkowitych kosztéw zwigzanych z rozwojem oscyluje w granicach 18-30 %.
Po przeprowadzeniu analizy planowanego przedsiewziecia, na potrzeby niniejszej wyceny zysk
inwestora przyjeto na poziomie 25% facznych kosztdw zwigzanych z realizacjg inwestycji.
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x KALKULACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W STANIE AKTUALNYM W PODEJSCIU MIESZANYM

Wartoé¢ nieruchomoséci po zrealizowaniu rozwoju
| | 674441440
Koszty zwigzane z rozwojem nieruchomodci
Koszty zakupu 1,00% 120 640 PLN
Koszty wstepne 1430000 PLN
Koszty budowy
Koszty budowy 35419 200 PLN
Zarzadzanie projektem i dokumentacja 3,00% 1062 576 PLN
Opfaty i inne koszty
Marketing, sprzedaz, obsluga prawna, wyceny itp. 3,00% 2023 324 PLN
Rezerwa na koszty nieprzewidziane 4,00% 1416 768 PLN
Podatki i optaty 20343 PLN
Koszty finansowania 6,00% 2489571 PLN
Suma | a39s2422pn
Zysk inwestora
Zl 25,00% | 10 995 606 PIN
Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci
12 466 116 PLN
po zaokrggleniu 12 466 000 PLN
WR
za 1 mkw. gruntu 1105 PIN
za 1 mkw. PUM 1654 PIN
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X. WYNIK KONCOWY WYCENY

x WYNIK WYCENY

Nieruchomos¢ pofozona w Warszawie przy ul. Wiklinowej, w dzielnicy Biatoteka. Dla nieruchomosci
zaloiona jest ksiega wieczysta WA3M/00082057/0. Ksiega wieczysta obejmuje dziatke ewid.
oznaczong jako nr 31/18 (numer dziatki ewid. zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw, w zwiazku
z nieujawnionym w ww. KW podziatem geodezyjnym) z obrebu 4-04-17, stanowiacg przedmiot prawa
wiasnosci. Przedmiotowy grunt ma taczng powierzchnie 11 286 mkw.

Na przedmiotowym terenie planowana jest inwestycja polegajagca na budowie budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczng i zjazdami. taczna projektowana
powierzchnia uzytkowa 69 lokali mieszkalnych wynosi 7591,85 mkw. Do kaidego lokalu
mieszkalnego przynaleze¢ bedg 2 miejsca postojowe. Stan zaawansowania inwestycji na dzien
wyceny wynosi 0%.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w stanie docelowym, oszacowana w podejsciu poréwnawczym,
wedtug poziomu cen na dzieri wyceny, wynosi:

67 444 000 PLN

Stownie: szescdziesigt siedem milionéw czterysta czterdziesci cztery tysigce zlotych

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w stanie aktualnym, oszacowana w podejéciu poréwnawczym,
wynosi:

12 064 000 PLN

Stownie: dwanascie milionéw szesédziesigt cztery tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w stanie aktualnym, oszacowana w podejéciu mieszanym, wynosi:

12 466 000 PLN
Stownie: dwanascie miliondw czterysta szescdziesigt szesc tysiecy ziotych

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreélono bez uwzglednienia kosztéw transakeji sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i opfat.

x UZASADNIENIE

Wartodci rynkowe poszczegblnych lokali mieszkalnych w  budynkach jednorodzinnych
zaprojektowanych do wzniesienia na terenie przedmiotowej nieruchomosci zostaly okreslone
w podejsciu poréwnawczym, metodzie korygowania ceny $redniej, po uprzednim przeanalizowaniu
rynku lokalnego.

Wartosci jednostkowe okreslone dla poszczegdlnych lokali mieszkalnych w podejsciu poréwnawczym
(w stanie docelowym deweloperskim) zawierajgq sie w przedziale cenowym uzyskiwanym na
analizowanym rynku lokalnym. Wynik obliczeri oraz analiza transakcji uzyskiwanych za nieruchomosci
podobne pozwalajg stwierdzi¢, ze obliczona wartos¢ przedmiotowych lokali jest mozliwa do uzyskania
na lokalnym rynku.

Korzystny wptyw na wartos¢ nieruchomosci ma:

- lokalizacja wéréd zabudowy jednorodzinne] (przedmiejski charakter lokalizacji),
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- atrakcyjna architektura budynku i nowoczesna forma,
- planowane tereny zieleni oraz tereny rekreacji,

- dobra struktura i rozktad pokoi w lokalach mieszkalnych,
- przynaleznosc 2 miejsc postojowych do kazdego lokalu oraz ogrédkéw,

Wartos¢ nieruchomosci obniza:
- ograniczona dostepnos¢ srodkéw transportu publicznego,
- ograniczona dostepnos¢ placdwek odwiatowych i obiektéw handlowo-ustugowych w otoczeniu.

Xl KLAUZULE

x UWARUNKOWANIA WYCENY

- Na dziert wyceny dla nieruchomosci ztozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety
w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we
whiosku: budowa 37 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym
5 budynkéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw
dwulokalowych typu B2, wraz z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng na
dziafce 31/18 z obrebu 4-04-17 przy ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Pufaskiego/ ul. Weteranéw
w m. st. Warszawie, dzielnica Biafoleka. Wycene wykonano przy zatoZeniu, ze inwestycja
otrzyma pozwolenie na budowe na podstawie przediozonej dokumentacji projektowej,
zostanie zrealizowana zgodnie z przediozonym projektem budowlanym, wykoriczona
w zaktadanym standardzie oraz oddana do uzytkowania bez zastrzezen.

- Autorom opracowania przedstawiono wersje elektroniczng projektu budowlanego. Przyjeto
zalozenie, Ze przedstawiona kopia jest zgodna z oryginatem, ktéry zostat zlozony wraz
z wnioskiem o pozwolenie na budowe dla inwestycji.

- Projektowang faczna powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych
(PUM 7 591,85 mkw.) przyjeto na podstawie przedstawionego dokumentu KONCEPCIA
ZESPOLU ZABUDOWY MIESZKANIOWE) JEDNORODZINNEJ, WIKLINOWA, WARSZAWA, LUTY
2021.

- Wycene wykonano przy zatozeniu, ze w ramach inwestycji powstang domy jednorodzinne
jednolokalowe i domy jednorodzinne dwulokalowe. Nieruchomos$¢ zostanie podzielona na
dziatki — odrebne dla kazdego domu jednorodzinnego jednolokalowego i odrebne dla doméw
jednorodzinnych dwulokalowych. Klient nabywajacy lokal w budynku jednolokalowym,
nabywat bedzie réwniez dziatke na ktdrej budynek jest posadowiony. Klient nabywajacy lokal
w budynku dwulokalowym nabywat bedzie udziat w dziafce, na ktdrej budynek dwulokalowy
jest posadowiony. Dodatkowo, wszyscy nabywcy poszczegélnych lokali/budynkéw nabeda
udziat w drodze wewnetrznej stanowigcej obstuge wewnetrzng inwestycji.

- Na terenie inwestycji planowane jest wykonanie miejsc postojowych w iloéci 2MP/lokal.
Wycene wykonano przy zatozeniu, ze miejsca te beda przeznaczone do wylgcznego korzystania
przez wiascicieli wyodrebnionych lokali.
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- Zatozono, ze z prawem wiasnosci lokali mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych zwigzany
bedzie udziat w nieruchomosci wspdlnej, tj. w gruncie oraz czesci budynku i urzgdzen, ktére nie
sfuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

- Wycena zostata sporzadzona przy zalozeniu, ze na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy
gruntu (akt notarialny Rep. A Nr 4516/2020) zawarta zostanie umowa przyrzeczona. Termin
zawarcia umowy przyrzeczonej uplyngt 2022-01-15, nie zostat jednak spetniony warunek
uzyskania przez Strone Kupujaca ostatecznej i prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe.
Wycene sporzgdzono przy zatozeniu, ze zawarcie umowy przyrzeczonej dojcie, a strony umowy
porozumieja sie w tej kwestii.

% INFORMACIE DOTYCZACE DOKUMENTAC!I NIERUCHOMOSCI

- Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty
i materialy udostepnione przez Zamawiajgcego. Rzeczoznawcy udostepniono kopie
dokumentéw, dlatego nie potwierdzono ich za zgodno$¢ z oryginatem.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub bledy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

- Opracowanie zostato przygotowane przy zatoieniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty
dotyczace nieruchomosci majace wplyw na wyceneg zostaly przekazane autorowi opracowania.
W 2wigzku z powyiszym nie bierzemy zadnej odpowiedzialnosci za wykonane opracowanie,
jezeli takie podejécie ze strony Zleceniodawcy | Wiadciciela nieruchomosci nie miato miejsca.

x STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

- Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku
nie stanowig ekspertyzy technicznej.

- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena
opiera sie na ogledzinach nieruchomoéci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz informacjach
i dokumentach udostepnionych przez zamawiajacego wycene. Nie wykonano szczegétowych
badar i ekspertyz technicznych. Nie mozemy, wiec udokumentowac, ze nieruchomos$¢ nie ma
2adnych wad.

x ZAGROZENIA

- Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono Zadnych przestanek pozwalajacych na
stwierdzenie wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazeri obiektow
budowlanych, gruntu, wystepowania materiatéw niebezpiecznych i innych czynnikéw
fizycznych majacych negatywny wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono
zadnych badan na obecnos¢ substancji szkodliwych na nieruchomosci lub w jej sasiedztwie.
Przy wycenie przyjeto zatoZenie, e nieruchomos¢ nie zawiera oraz nie jest skazona przez
jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, 2e na nieruchomosdci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazeri w obrebie
nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci
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w s3sledztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposdb powodujgcy skalenia, wartosc
okreslone w operacie mogg ulec zmianie.

Pandemia wirusa COVID-19 ogloszona przez Swiatowy Organizacje Zdrowla (WHQO) w dniu
2020-03-11 wplyneta na globalne rynki finansowe. Zostaly wprowadzone ograniczenia w
podrétach | dziatalnosci niektdrych brani gospodarki. Jest to sytuacja, z ktdrg rynek
nieruchomosci nigdy dotychczas sie nie spotkat.

Wycena zostata sporzadzona na podstawie danych historycznych | uwzglednia wplyw pandemii
na rynek nieruchomodci, ktéry byt moiliwy do jego zidentyfikowania w plerwszej fazie tego
zjawiska. Ze wzgledu na wcigz nie opanowany rozwd] pandemii oraz powtarzajgce sie
ograniczenia | lockdowny ninigjsza wycena zostata sporzgdzona przy duiej dozie niepewnosci
co do przyszlego ksztattowania sie cen na rynku nieruchomodci, w tym réwnie nieruchomoéci
mieszkaniowych , do ktdrych nalety wyceniana nieruchomodc.

Rekomenduje sie aktualizacje wyceny po zakoriczeniu pandemii, celem zweryfikowania
wplywu obecnej sytuacji na wartosc nieruchomosci.

% PARAMETRY KALKULACIH

Wartosc nieruchomosci okreflono bez uwzgledniania kosztdw transakeji kupna — sprzedaty oraz
zwiazanych z ta transakcja podatkow i opfat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaly wykonane z pomocy arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki poérednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedokiadnoéciami
wynikajgcymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski | wyniki zostaly oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzied wyceny. Zmiany na rynku nieruchomodci sa dynamiczne | podlegaja
wahaniom. Nie ponosimy odpowiedzialnoddl za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych,
finansowych |innych, ktdre moga mieé wplyw na stan rynku nieruchomodd, motywacje
inwestordw w tym wartoi€ nieruchomosci.

Obcigienia | ograniczenia zwiazane z nieruchomoscia ujawnione w dostepnych dokumentach
zostaly przez nas odnotowane | uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigienia
i ograniczenia nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obdaten lub ograniczen
wartosé nieruchomodcl moe ulec zmianie.

x OKRES WAZNOSCI OPERATU

Opracowanie moze byé wykorzystane do celu, dla ktdrego zostalo sporzadzone przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia chyba, e wystapily zmiany uwarunkowan prawnych,
zmiana przeznaczenia nieruchomodci lub istotne zmiany relacji popytu i poda?y na rynku.
Nie gwarantujemy aktualnoici sporzadzone] wyceny po dacie je] wykonania.

x PRAWA AUTORSKIE

Opracowanie, ani 2aden jego fragment, nie moze byc powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwolania) iw jakikolwiek sposdb (wigcznie z kopiowaniem, szeroko pojets digitalizacja,
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fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomoéci,
zamieszczane w Internecie, prospektach izestawieniach lub w innych dokumentach bez
uprzedniej pisemnej zgody Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. Taka zgoda jest wymagana réwniez,
jesdli autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jeéli czeé¢ tego opracowania bedzie
potgczona z innym z nim opracowaniem.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

4 04500 2ABIENWEC *
UL RYBAGRA JA
8 TP
s PN~ A%

Warszawa, 2022-02-24

ZALACZNIKI
Zestawienie oszacowanych wartosci przedmiotowych lokali mieszkalnych.
Dokumentacja fotograficzna.
Mapa lokalizacyjna.

Obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscia wraz z ogélng opinig na temat kierunku w ptywu
powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przyszfosci.

Wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr WA3M/00082057/0 udostepnionej w Centralnej
Bazie Danych Ksigg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 2022-02-23.

Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki ewid. 31/18, obreb 4-04-17, z dnia 2020-12-14.
Wyrys z mapy ewidencyjnej dla dziatki ewid. 31/18, obreb 4-04-17, z dnia 2020-12-14.
Biznesplan inwestycji przedstawiony przez Zamawiajacego.

Polisa OC Wykonawcy.

Zataczniki na plycie CD:

10.

11.

12.

13.

Odpis zwykly ksiegi wieczystej nr WA3M/00082057/0 z dnia 2021-05-10 (przedstawiony
w wersji elektronicznej).

Akt notarialny Rep. Nr 4516/2020 z dnia 2020-11-04 — umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci .

Akt notarialny Rep. Nr 49479/2020 z dnia 2020-12-14 — umowa cesji praw i obowigzkéw
wynikajacych z ww. umowy przedwstepnej.

Wypis ze Zmiany Uproszczonego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Osiedla Henrykéw-Wisniewo z dnia 2021-01-28.
A}
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14.  Whniosek o pozwolenie na budowe z dnia 2021-06-29, budowa 37 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej.

15. Koncepcja Zespotu Zabudowy Mieszkaniowej Jednorodzinnej, Wiklinowa, Warszawa z lutego
2021r.

16. Projekt budowlany konstrukcji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
bliniaczej w Warszawie, opracowany przez HM FACTORY SP.0.0. (Grupa INWEST S.A.)
2 czerwca 2021 r. (przedstawiony w wersji elektronicznej).

17. Standard prac wykonczeniowych dla lokali ,Osiedla Wiklinowa” (Grupa INWEST S.A.).
18. Rzuty kondygnacji budynku, stanowigce zatgcznik do ww. projektu budowlanego.

19. Projekt architektoniczno-budowlany z dnia 2021-06-22 (przedstawiony w wersji
elektronicznej).

Lokale mieszkalne

L NR LOKALU POWIERZCHNIA UZYTKOWA =~ POWIERZCHNIA | WARTOSC NETTO [PLN/1  WARTOSC NETTO
P MIESZKALNEGO [MKW.] OGRODKA MKW.] [PLN]

1 1 112,45 139,41 9145 1028 343
2 2a 113,48 34,25 8770 995 233
3 2 113,48 34,25 ' 8770 995 233
4 EN ‘ 98,91 45,72 ' 8958 885 987
5 3b 98,91 70,23 9332 923055
6 4a 98,91 141,39 ' 9332 923055
7 4b 98,91 42,07 8958 885 987
8 Sa 113,48 31,00 8770 995 233
9 sb 113,48 31,00 ' 8770 905233
10 6 112,45 71,96 9145 1028343
1 7 112,45 128,33 ' 9145 1028 343
12 8a 113,48 30,98 8770 995 233
13 8b 113,48 30,98 8770 995 233
14 9 98,91 41,97 8958 885 987
15 9b 98,91 83,03 9332 923055
16 10a 98,91 139,79 9332 923055
17 10b 98,91 42,55 ' 8958 885 987
18 11a A 113,48 31,75 ' 8770 995 233
19 116 113,48 31,75 ’ 8770 995 233
20 12 112,45 73,48 9145 1028 343
21 13a 113,48 58,61 9145 1037 762
22 13b 113,48 30,22 8770 995 233
23 14a 113,48 30,39 8770 995 233
24 14b 113,48 30,53 8770 995 233
25 15a 113,48 30,71 8770 995 233
26 15b 113,48 30,85 ' 8770 995 233
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113,48
115,48
112,45
113,48
113,48
113,48
113,48
113,48
113,48
113,48
115,48
113,48
115,48
113,48
115,48
113,48
115,48
7a 115,48
113,48
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30,99
31,15
31,32
31,56
3,75
30,75
73
79,65
117,24
41,29
41,23
41,17
30,06
30,06
29,95
2986
29,77
29,74
29,85
30,14
41,42
4,75

42,35
31,64
nm
71,56
86,30
14,68

36,70
36,54
34,88
4358
36,24
36,05
43,02
43,02
35,26
35,08
42,57
42,39
34,54
67,39

a7
a7
avmm
armm
armm
avmm
8
9145
9332
8958
8958
8958
a7
a7
a7
a7
a7
a7
amm
armm
89358
8958
89358
2958
avmm
avmm
9145
9145
87
a7
a7
a7
87
a7
amm
avmm
avmm
amm
armm
avmm
avmm
amm
9145

905 233
005 233
995 233
995 233
995 233
995 233
995 233
1037 762
923085
BBEG 087
BRS 987
BRS 987
905 233
905 233
905 233
905 233
005 233
905 233
995 233
995 233
BBE 987
EBE 987
EBE 987
BBE 987
995 233
995 233
1028 343
1037 762
905 233
905 233
905 233
905 233
905 233
905 233
995 233
995 233
995 233
995 233
995 233
995 233
995 233
995 233
1037 762
67 444 000

£
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Droga dojazdowa i otoczenie Droga dojazdowa

Droga dojazdowa

Widok na nieruchomoséé Widok na nieruchomosé

a
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Widok na nieruchomoséé Widok na nieruchomoséé

Widok na nieruchomosé Widok na nieruchomoséé
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LOKALIZACJA OGOLNA
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WSKAZANIE OBSZAROW RYZYKA ZWIAZANYCH Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA
WRAZ Z OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POWYZSZEGO NA POZIOM WARTOSCI
WYCENIANES NIERUCHOMOSC! W PRZYSZLOSCI

Zgodnie ze standardem ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy
ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary
ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz
zog6lng opinia na temat kierunku wplywu powyiszego na poziom wartoéci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci.

Ryzyko zwigzane 2 nieuregulowanym stanem prawnym

Nieruchomo$¢ stanowi przedmiot prawa wiasnoéci. Dla nieruchomoéci zalozona jest ksiega wieczysta nr WA3M/00082057/0.
Nieruchomoé¢ gruntowa z ww. ksiegi obejmuje dziatke ewid. 31/18 (w treéci KW oznaczona jako 31/12) o powierzchni 11 286
mkw. W ksiedze wieczystej nie zostalo ujawnione aktualne oznaczenie nieruchomosci.

Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka - brak wad prawnych.
Ryzyko rwigzane 2 prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Autor opracowania nie byl w posiadaniu dokumentacji, ktéra éwiadczylaby o roszczeniach reprywatyzacyjnych w stosunku do
nieruchomoséad.
Nie stwierdzono podwyzszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko rwigzane 2z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / studium uwarunkowan /
decyzjl o warunkach zabudowy

Obszar nieruchomodci jest objety miejscowym pl: zagospod. ia przestrzennego. Dokumentem $wiadczacym o wiodacej

. funkeji nieruchomodéci jest Uchwata Nr XXI/306/2000 z dnia 7 czerwca 2000 r. w sprawie zmiany uproszczonego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Henrykéw - Widniewo w Gminie Warszawa - Bialoleka zatwierdzonego uchwaly
nr VI1/85/94 Rady Gminy Warszawa - Bialoleka w dniu 29 listopada 1994 r. oraz ogloszenia jednolitego tekstu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Henrykdw ~ Wiéniewo.

Rzeczoznawcom przedstawiono réwniez wypis z ww. miejscowego planu z dnia 2021-01-28. Na mapie dokumentu planowania
przestrzennego, obszar nieruchomosci oznaczony jest symbolem MN (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna) oraz symbolem K
~ dotyczy ulic Wi Gw D i Wikl j D (ulic dojazdowych).

Na dzieri wyceny dla nieruchomosd zlozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety w Urzedne Miasta Stolecznego
Warszawy dnia 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we wniosku: budowa 37 budynkéw mi Inych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkow
dwulokalowych typu B2, wraz z zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg techniczng na dzialce 31/18 z obrebu 4-04-17 przy
ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Pulaskiego/ ul. Weterandw w m. st. War ie, dzielnica Bialoleka.

Nie stwierdzono podwyiszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi

Nieruch é¢ posiada bezpoéredni di do gminnej drogi publicznej ul. Wiklinowej, dw oraz ul. Putaski

Nie stwierdzono podwyZszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z zagrozeniami $érodowiskowymi
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W udostepnionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informacji, ktdre wskazywalyby, e
nieruchomo$¢ narazona jest na zagrozenia srodowiskowe, w szczegdlnodci na skazenia i potencjalne zanieczyszczenia.

Nie stwierdzono podwyZszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko rwigzane ze stanem technicznym

Na dzieri wyceny dla nieruchomodd zlozony jest wniosek o pozwolenie na budowe, przyjety w Urzedzie Miasta Stofecznego
Warszawy dma 2021-06-29. Opis inwestycji wskazany we wniosku: budowa 37 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudi gowej, w tym 5 budynkéw jednolokalowych typu B1, 6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkow
dwulokalowych typu B2, wrazz zagospodamwania-n terenu oraz infrastrukturg techniczng na dzialce 31/18 z obrebu 4-04-17 przy
ul. Wiklinowej/ ul. Kazimierza Pulaskiego/ ul. Wi ow w m. st. Warszawie, dzielnica Bialoleka.

bas | [ o)

e na pod ie przedlozonej dok tacji

Wycene wy przy e i ycja otrzyma p na
projektowej, zostanie zrealizowana zgodnie z przedlozonym projektem budowlanym, wykoriczona w zakladanym standardzie oraz
oddana do uzytkowania bez zastrzezen,

Nie stwierdzono podwyZszonego poziomu ryzyka.
Ryzyko rwigzane 2 plynnoscig nieruchomosc

Grunty inwestycyjne o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym lub/i wielorodzinnym s3 przedmiotem obrotu na rynku.
Obrét takimi nieruchomoéciami jest $rednio rozwiniety. Rocznie odnotowuije sie do kilkunastu transakdi sprzedazy nieruchomodc
o podobnym charakterze do wycenianej. Przewidywany okres ekspozydi nieruchomosci jako gruntu inwestycyjnego na rynku
wynosi okoto 12-18 miesiecy.

Budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowi gowej sg czestym przedmi obrotu na rynku. Przewidywany éredni
okres ekspozycji jednej jednostki sprzedazowej na rynku wynosi 4 = 6 miesiecy.

Nie stwierdzono podwyZszonego poziomu ryzyka.

Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow

Nieruchomo$¢ postrzegana jako atrakcyjna przez potencjalnych inwestoréw. Korzystny wplyw na wartoé¢ ma: lokalizacja wérdd
zabudowy jednorodzinnej (przedmiejski charakter lokalizacji), atrakeyjna architektura budynku i nowoczesna forma, planowane
tereny zieleni oraz tereny rekreacji, dobra struktura i rozklad pokoi w lokalach mieszkalnych, przynaleznosé 2 miejsc postojowych
do kaidego lokalu oraz ogrédkéw.

Warto$¢ nieruchomosci obniza: ograniczona dostepnoéé érodkéw transportu publicznego, ograniczona dostepno$é placdwek
oéwiatowych i obiektdéw handlowo-uslugowych w otoczeniu.

Nie stwierdzono podwyiszonego poziomu ryzyka.

Ogdlna opinia na temat kierunku wplywu powyiszych ryzyk na poziom warto$ci wyceniane] nieruchomosci w

praysziosci
Nieruch $¢ posiada uregull y stan prawny, a nieruchomosci podobne s3 przedmiotem obrotu na rynku. W zwigzku z tym
w naszej ooerne meruchomoscl moze byé przedmiotem zabezpieczenia przez bank.
Pandemia wil COVID-19 og przez Swi q Organizacje Zdrowia (WHO) w dniu 2020-03-11 wplynela na globalne rynki

finansowe. Zostaly wprowadzone ograniczenia w podrézach i dziatalnosci niektorych brani gospodarki. Jest to sytuacja, z ktérg
rynek nieruchomosci nigdy dotychczas sig nie spotkol.

Wycena fa sp d; na pod: ie danych historycznych i uwzglednia wplyw pandemii na rynek nieruchomosci, ktory byt
mozliwy do jego zldentyﬁkowama w pierwszej fazie tego zjawiska. Ze wzgledu na wcigz nie op y rozwdj pandemii oraz
powtarzajgce si¢ ograniczenia i lockdowny niniejsza wycena zostala sporzqdzona przy duzej dozie niepewnosci co do przyszlego
ksztaltowania si¢ cen na rynku nieruch sci, w tym rowniez nieruchomosci mieszkaniowych, do ktérych nalezy wyceniana
nieruchomosc.

Rekomenduje sie aktualizacje wyceny po zakorczeniu pandemii, celem zweryfikowania wplywu obecnej sytuacji no wartos¢
nieruchomosci.
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Zatacznik nr 2 do Warunkéw Emisji

Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
ul. Fabryczna 5

00-446 Warszawa

Raport z wyceny udziatéw

spotki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
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Raport z wyceny udzialéw spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

10 marca 2022 roku

Dla: Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
ul. Fabryczna 5
00-446 Warszawa

Na podstawie umowy z dnia 8 marca 2022 roku zawartej pomiedzy Osiedle Wiklinowa sp. z o.0.
(,Spotka”) oraz Robert Pabich sp. z o.0. (,Podmiot Wyceniajacy”) sporzadziliémy raport z oszacowania
wartosci godziwej udziatéw Spétki (, Wycena”).

Wycena zostala sporzadzona w celu okreélenia wartosci godziwej udzialéw Spétki dla potrzeb
ustanowienia na nich zastawu zabezpieczajgcego emisje obligacji. Wycena zostala sporzadzona
zgodnie z przepisami rozporzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie szczegélowych zasad uznawania,
metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentdw finansowych oraz z przepisami
rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie szczegélnych zasad rachunkowosci funduszy

inwestycyjnych.

Robert Pabich sp. z 0.0. jest podmiotem wyspecjalizowanym w wycenach aktywdw. Pomiedzy
Podmiotem Wyceniajacym a Spdtka nie wystepujg bezposrednie powigzania osobowe ani kapitalowe,
nie jestesmy udzialowcem Spdtki ani akcjonariuszem HM Inwest S.A. Powyisze oswiadczenie dotyczy
réwniez podmiotéw kontrolowanych przez Podmiot Wyceniajgcy, pracownikéw Podmiotu
Wyceniajgcego oraz osoby blisko zwigzane z pracownikami Podmiotu Wyceniajacego. Nie jestesmy
bieglym rewidentem Spdétki. Nie identyfikujemy réwniez zadnego konfliktu intereséw w zwigzku
z realizacjq Wyceny i sporzgdzeniem niniejszego Raportu 2 Wyceny (,Raport”).

Zawarte w Raporcie dane, zalozenia oraz wnioski sg profesjonalnymi, bezstronnymi i obiektywnymi
analizami i zostaly przedstawione zgodnie z naszg najlepszg wiedza. Zlecenie Wyceny i sporzgdzenia
niniejszego Raportu nie bylo uwarunkowane przygotowaniem lub przedstawieniem w Raporcie
whnioskow i konkluzji ze z géry zakladanymi rezultatami. Nasze wynagrodzenie nie jest uzaleznione od
przedstawienia w Raporcie wynikéw ze z gory zakladanymi wartosciami przedmiotu wyceny, uzyskania
2 gory zalozonego rezultatu, przysztych wydarzen bezposrednio zwigzanych z celem wyceny ani
konkluzji Raportu korzystnej dla Spétki. Nasze analizy, opinie i konkluzje przedstawione w Raporcie s3

ograniczone jedynie przez przyjete zatozenia oraz warunki ograniczajgce.

B contaktaobenpabech e
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Raport z wyceny udzialdw spotki Osiedle Wiklinowa sp. z o.0.

MNiniejszy Raport nie jest rekomendacjg inwestycyjng. Przy realizacji niniejszego zlecenia nie
wykonalismy Zadnych prac o naturze audytu. Raport nie dotyczy rowniez jakichkolwiek kwestii
podatkowych ani prawnych.

Tredé raportu naley traktowad jako spéjng i jednolity calodc. Zaden element, czes€ lub strona raportu
nie moie byt wykorzystywana badz interpretowana bez zapoznania sie z jego caloscig.

Wycena zostala sporzgdzona wg stanu na dzien 31 grudnia 2021 roku, przy uwzglednieniu ostatnich
dostepnych danych i uwarunkowan istniejacych w tej dacie.

I'.‘ ' BB L7500 TR
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Raport z wyceny udzialéw spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
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Raport z wyceny udzialéw spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

1. Czes¢ ogolna

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg udziaty Spétki:

Nazwa: Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
Adres: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa
KRS: 0000868423

NIP: 5252842327

REGON: 387521360

Dzienn Wyceny: 31 grudnia 2021 roku

Wedlug zapiséw w Krajowym Rejestrze Sgdowym kapital zakladowy Spétki wynosi 5.000 PLN oraz dzieli
sie na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy. Jedynym udzialowcem Spéiki jest HM Inwest
S.A.

1.2. Autor wyceny

Autorami niniejszej wyceny s3 Robert Pabich oraz Adam Kofaczyk.

Robert Pabich od 20 lat pracuje w audycie i finansach, w latach 2001-2014 w Arthur Andersen,
Ernst&Young i Deloitte ostatnio na stanowisku dyrektora audytu. W roku 2007 roku uzyskat
uprawnienia biegtego rewidenta. W tym czasie zrealizowal m.in. audyty sprawozdar finansowych oraz
ustugi bieglego rewidenta przy Prospekcie Emisyjnym m.in. grupy kapitalowej Tarczyniski oraz grupy
Kapitalowej Impel na potrzeby IPO (pierwsza emisja akcji na GPW). W latach 2014-2016 dyrektor
finansowy oraz cztonek komitetu inwestycyjnego w Lindorff (dawniej Casus Finanse) gdzie odpowiadat
m.in. za wyceny oraz akwizycje portfeli jako cztonek komitetu inwestycyjnego. W latach 2014-2016
jako dyrektor finansowy oraz cztonek komitetu inwestycyjnego w Lindorff {(dawniej Casus Finanse)
odpowiadat m.in. za wyceny oraz akwizycje portfeli jako cztonek komitetu inwestycyjnego. W roku
2016 petnigc funkcje dyrektora finansowego w grupie Dijo odpowiadal za finanse (kontroling
finansowy i produkeyjny, dziat ksiegowy, kadry i ptace IT). Od 2014 niezaleiny czlonek rady nadzorczej
oraz przewodniczacy komitetu audytu gieldowej grupy PCC Rokita S.A., od 2018 roku niezalezny
czlonek rady nadzorczej oraz przewodniczgcy komitetu audytu gieldowej grupy PCC EXOL S.A. Od 2016

prezes zarzagdu w Robert Pabich sp. z 0.0. specjalizujgcej sie¢ w wycenach.

W ul Stargardzka 118, 54158 Wiodaw
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Raport z wyceny udzialdw spotki Osiedle Wiklinowa sp. z o.0.

Adam Kolaczyk ma 25 |at doswiadczenia zawodowego w finansach, audycie, rachunkowosci | wycenie

instrumentdw finansowych wg MSSF | ustawy o rachunkowosci, sprawozdawczosci instytucji

finansowych i zarzagdzaniu ryzykiem kredytowym i rynkowym. W latach 1996-2002 pracowal w dziale

Audytu i Doradztwa Biznesowego Arthur Andersen. W latach 2002-2020 w Deloitte (od 2008 roku w

roli Partnera), gdzie wspdipracowal gléwnie z instytucjami finansowymi | spétkami gietdowymi

doradzajgc im w rachunkowosci | wycenie instrumentdw finansowych wedlug MSSF i Ustawy o

Rachunkowosci, zarzgdzaniu ryzykiem, wdrozeniach wymogow regulacyjnych, a takie rozwijal i

wdrazal systemy informatyczne stuzgcych do wyceny instrumentdw finansowych. Bral réwniez udziat

w projektach due diligence bankdw, przedsiebiorstw i portfeli wierzytelnosci oraz przegladach jakosci

aktywow w bankach (asset quality reviews).

1.3. Zrodia informacji

W celu oszacowania wartosci Przedmiotu Wyceny niezbedne bylo przeprowadzenie analizy informacji

dotyczgcych Spotki. Wykorzystano informacje ogdlnodostepne oraz przekazane przez Spotke, muin.:

1. Wypis z Krajowego Rejestru Sadowego na dzien 8 marca 2022 roku

2. Sprawozdanie finansowe Spdlki na dzief 31 grudnia 2021 roku wraz ze sprawozdaniem

bieglego rewidenta z badania sprawozdarn finansowych
3. Uchwaly zgromadzen wspdinikdw

4. Przedwstepna umowa zakupu gruntu (wraz z aneksemy)

Wykorzystane dane nie byly weryfikowane pod wzgledem ich zgodnosci ze stanem faktycznym.

Autorzy oraz Podmiot Wyceniajacy nie ponoszy odpowiedzialnosci za dokladnosé i kompletnosc

dostarczonych informaciji ani za nienalezyte wykonanie ustugi bedace nastepstwem nieprawdziwych,

nierzetelnych lub niedokladnych informacji przekazanych przez Spdtke.

1.4. Metodyka wyceny w podejsciu dochodowym

Podejicie dochodowe zaklada wycene przedsiebiorstwa w oparciu o biezgcy wartosc przeplywow

pienigznych, ktore wedlug oczekiwan zostang wygenerowane przez przedsiebiorstwo w przyszlosci.

L‘| _.l T o 71 7500 TR
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Raport z wyceny udzialéw spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

Jedng z metod podejscia dochodowego jest metoda zdyskontowanych przeptywéw pienieinych
(discounted cash flow - DCF).

W celu dokonania analizy wartosci spétki przeprowadza sie nastepujgce kroki:

1 Okreélenie przewidywanych wielkosci przeplywéw pienieznych w okresie objetym
prognozg,

ok Zdyskontowanie tych wielkosci do wartosci na dzieri analizy (NPV) przy uzyciu stopy
dyskonta uwzgledniajacej relatywne ryzyko osiggniecia tych przeplywdw oraz wartosci
pienigdza w czasie,

3. Okreélenie zdyskontowanej wartosci rezydualnej, rozumianej jako wartoé¢ przeplywow
pienieznych po okresie objetym szczegélowa prognoza,

4, Dodanie wartosci rezydualnej do wartosci NPV.

Otrzymana wielko$¢ stanowi wartos$¢ firmy (w przypadku wykorzystania podejscia FCFF — Free Cash
Flow to the Firm), czyli innymi stowy ilo$¢ gotéwki potrzebnej do nabycia wszystkich udziatéw w spétce
oraz splacenia calego zadluzenia oprocentowanego a w przypadku grup kapitalowych, réwniez
udzialowcdéw mniejszosciowych. Aby otrzymac wartos¢ kapitatu wlasnego, nalezy wiec wartos¢ firmy
obnizy¢ o wartoé¢ udziatdw mniejszosciowych i dlugu netto. W przypadku wykorzystania podejscia
FCFE (Free Cash Flow to Equity), otrzymana wielko$¢ stanowi warto$¢ kapitatu wlasnego przed korekta
o aktywa nieoperacyjne (np. gotéwka).

Nalezy podkresli¢, iz warto$c biezgca wartosci rezydualnej przysziych wolnych przeptywdw pienigznych
wraz z wartoscig biezacg wolnych przeptywoéw pienieznych w okresie projekcji, pozwala oszacowac
warto$¢ rynkowa przedsigbiorstwa przy zatoZeniu plynnosci akcji/udzialéw oraz przy zatozeniu
posiadania pakietu kontrolnego. W przypadku braku plynnosci lub kontroli nad przedsigbiorstwem,
nalezy dokonac korekt otrzymanej wartosci. Ponizej znajduje sie definicja wolnych przeplywoéw
pienieznych do wlascicieli (FCFE):

EAT (zysk netto)
plus: Amortyzacja
minus: Wozrost kapitatu obrotowego netto finansowany kapitalem wiasnym
plus: Inne pozycje niepieniezne
minus: Naklady inwestycyjne finansowane kapitatem wilasnym
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plus: Wzrost wartosci dlugu oprocentowanego
= Wolne przeplywy pienigzne do wlascicieli

Definicja wolnych przeplywow pieniginych do przedsiebiorstwa (FCFF) wyglada w nastepujacy sposdb:

EBIT (2ysk przed oprocentowaniem i opodatkowaniem)

minus: podatek dochodowy

plus: Amortyzacja

minus: Wazrost kapitalu obrotowego netto
minus: MNaklady inwestycyjne

plus: Inne pozycje niepienieine

= Wolne przeplywy pienigzne do przedsiebiorstwa

Przeplywy pieniezne, bedace podstawy oszacowania wartosch w podejsciu dochodowym, s3
sprowadzane do wartosci bieigcej za pomocy dyskontowania odpowiedniy dla danego

przedsigbiorstwa stopg dyskontowa, a nastepnie sumowane, wedlug ponizszego wzoru:

EV = 2?:1% + %
gdzie:
EV = wartosc przedsiebiorstwa
t = liczba okresow szczegolowej prognozy,

k = stopa dyskontowa,
CF; - przeplyw bedacy podstawa oszacowania wartoécl przedsiebiorstwa (FCFF, FCFE) w okresie i,
RV — wartosc rezydualna.

Wartosc rezydualna stanowi zsumowang wartosc wszystkich przeplywow, ktdre wystgpig po okresie
szczegolowej prognozy na koniec okres prognozy. Uzyskuje sie ja poprzez zastosowanie poniiszego
wzoru:
o CFE +9)

(k=g)
gdzie:
RV — wartosc rezydualna,
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CFt— przeplyw bedacy podstawg oszacowania wartoscl przedsiebiorstwa w okresie t,
g - stopa wzrostu przeptywdw po okresie szczegdlowej prognozy,

k - stopa dyskontowa.

1.5,  Metodyka wyceny w podejsciu majatkowym

Metoda skorygowanych aktywdw netto polega na wyznaczeniu wartosci godziwej (rozumianej zgodnie

7z Ustawg o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r., z poiniejszymi zmianami, Art. 28. pkt 6)

posiadanych przez dane przedsigbiorstwo skladnikéw majatku. Do tego celu najczesciej angaiuje sie

odpowiednich rzeczoznawcow. Przeszacowania przez nich dokonywane dotyczg przede wszystkim

aktywow trwalych oraz zapasow. Nie naleiy zapominac o tym, ze rdwniez naleznosci | zobowigzania

mogg wymagac odpowiedniej korekty. W przypadku naleznosci nalezy wzigé pod uwage korekte z

tytulu niesciggalnych naleinosci. Przede wszystkim powinna ona dotyczyé naleznodci

przeterminowanych. Uogdlnione réwnanie metody skorygowanych aktywdw netto przedstawia sie w

nastepujgcy sposcb:
W,=(4+K,)-(F +Kp)

Gdzie:

W, - wartosc przedsiebiorstwa,

A - wartosé ksiegowa aktywdw,

K, - korekta wartosci ksiggowe] aktywow,

Po - wiartosc ksiegowa pasywow obcych,

K B - korekta wartosci ksiegowef pasywdw obeych

Warto zaznaczyd, ze wartosc godziwa jest wartoscig teoretyczng, ktdra nie zawsze musi byc zgodna

z wartoscig po jakiej transakcja sprzedaty doszlaby do skutku. W niektdrych opracowaniach wartosc

godziwg uznaje sie nawet jako jedynie koncepcje wyceny, podkreslajgc jej wrecz filozoficzng nature.

Glowne zalozenia wartosdci godziwej stanowig, 2e oba podmioty 53 w rdwnym stopniu zainteresowane
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transakcjg, s3 odpowiednio poinformowane i niepowigzane. W praktyce, jeéli nie istnieje
zorganizowany rynek, sytuacja taka bardzo rzadko zachodzi. Nawet w przypadku wystepowania
zorganizowanego rynku czesto stwierdza sie wystepowanie odchyleri od wartosci godziwej.

Wycene metodg skorygowanych aktywdw netto przeprowadza si¢ w praktyce w celu wykonania testu
na utrate wartosci przedsiebiorstwa. Przy tej wycenie zaklada sie kontynuacje dziatalnosci
przedsiebiorstwa i szczegdlnie istotne jest w niej oszacowanie wartosci firmy. Moze by¢ ona réwniez
stosowana w przypadku szacowania wartosci likwidacyjnej przedsigbiorstwa, jesli zalozy sie brak
kosztéw uplynnienia majgtku, co w praktyce wystepuije, jesli wlasciciele rozwazajq likwidacje, mimo ze

nie ma przesfanek co do zagrozenia kontynuacji dzialalnoéci.

1.6. Wybdr metody wyceny
Przedmiotem wyceny s3 udzialy w spéice Osiedle Wiklinowa sp. 2z 0.0., ktére obecnie nie prowadzi
dzialalnosci. Spdtka ma zawartg przedwstepng umowe nabycia gruntu, na ktérej bedzie prowadzi¢
dzialalno$¢ dewelopersky. Celem Wyceny jest oszacowanie wartosci udziatéw Spétki, ktére stanowié
beda zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu obligacji wyemitowanych przez Spétke. Wycena powinna
by¢ przeprowadzona do wartosci godziwej tj. wartosci po jakiej dwie dobrze poinformowane,

niepowigzane strony mogtyby dokonac transakcji wymiany.
Zgodnie z Ustawg o rachunkowosci art. 28 ust. 6:

»Za wartos¢ godziwg przyjmuje sie kwote, za jakg dany sktadnik aktywéw maéglby zostaé wymieniony,
a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami. Wartosé¢ godziwg instrumentéw finansowych
znajdujgcych sie w obrocie na aktywnym rynku stanowi cena rynkowa pomniejszona o koszty zwigzane
z przeprowadzeniem transakcji, gdyby ich wysokoé¢ byla znaczaca. Cene rynkowg aktywodw
finansowych posiadanych przez jednostke oraz zobowigzan finansowych, ktére jednostka zamierza
zaciggngd, stanowi zgloszona na rynku biezgca oferta kupna, natomiast cene rynkowa aktywoéw
finansowych, ktdre jednostka zamierza nabyé, oraz zaciggnietych zobowigzari finansowych stanowi
zgloszona na rynek biezgca oferta sprzedazy.”

Podobnie warto$¢ godziwg definiuja zapisy Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci
Finansowej {,MSSF”) 13 Wycena wartosci godziwej (par. 2):
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~Wartoé¢ godziwa nie jest wyceng specyficzng dla danej jednostki, lecz wyceng opartg na danych
rynkowych. W przypadku niektérych aktywow i zobowigzan moze istnie¢ dostep do obserwowalnych
transakcji rynkowych lub informacji rynkowych. W przypadku innych aktywdéw i zobowigzan
obserwowalne transakcje rynkowe lub informacje rynkowe mogg nie by¢ dostepne. W obydwu
przypadkach cel wyceny godziwej wartosci jest jednak taki sam — chodzi o oszacowanie, jaka bylaby
cena w transakcji przeprowadzonej na zwyklych warunkach zbycia skiadnika aktywow lub
przeniesienia zobowigzania migdzy uczestnikami rynku w dniu wyceny i w aktualnych warunkach
rynkowych (tj. cena wyjscia na dzieri wyceny z perspektywy uczestnika rynku, ktéry posiada skiadnik
aktywow lub ma zobowigzanie).”

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie szczegélowych
zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw

finansowych:

»§ 14, 1. Aktywa finansowe, w tym zaliczone do aktywdw instrumenty pochodne, wycenia sie nie
pdZniej niz na koniec okresu sprawozdawczego, w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej bez jej
pomniejszania o koszty transakgji, jakie jednostka poniostaby, zbywajac te aktywa lub wylaczajac je z
ksigg rachunkowych z innych przyczyn, chyba ze wysokos¢ tych kosztéw bylaby znaczgca.

§ 15. Za wiarygodna uznaje sie wartosc¢ godziwg ustalong w szczegdlnosci droga:

1) wyceny instrumentu finansowego po cenie ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym, zas
informacje o tej cenie s3 ogdinie dostepne;

2

—

oszacowania diuznych instrumentéw finansowych przez wyspecjalizowang, niezalezng jednostke
Swiadczacg tego rodzaju ustugi, przy czym motliwe jest rzetelne oszacowanie przeplywow
pienigznych zwigzanych z tymi instrumentami;

3

—

zastosowania wlasciwego modelu wyceny instrumentu finansowego, a wprowadzone do tego
modelu dane wejsciowe pochodzg z aktywnego obrotu regulowanego;
4

—

oszacowania ceny instrumentu finansowego, dla ktérego nie istnieje aktywny obrét regulowany, na
podstawie publicznie ogloszonej, notowanej w aktywnym obrocie regulowanym ceny
nieréznigcego sie istotnie, podobnego instrumentu finansowego, albo cen skiadnikéw zlozonego
instrumentu finansowego;

5

—

oszacowania ceny instrumentu finansowego za pomocg metod estymacji powszechnie uznanych za

poprawne.”
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Zawarte w par. 15 rozporzgdzenia metody wyceny s wymienione w tzw. hierarchil waznosci zasad
wyceny (hierarchii wartosci godziwej) okreslonej przez MSSF 13, a takie w rozporzgdzeniu Ministra
Finansdw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 28 grudnia 2020 r. zmieniajgcego rozporzgdzenie
w sprawie szczegdlnych zasad rachunkowosci funduszy inwestycyjnych. Zgodnie z tymi dokumentami
wycena powinna byc przeprowadzona wedlug najwyiszej mozliwej hierarchii. Zgodnie z art. 24
rozporzgdzenia Ministra Finansdw, Funduszy i Polityki Regionalnej z dnia 28 grudnia 2020 r.

zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie szczegdlnych zasad rachunkowoscl funduszy inwestycyjnych:
1. Za wiarygodnie oszacowang wartosc godziwg skladnika lokat uznaje sie:

1) cene z aktywnego rynku (poziom 1 hierarchii wartodci godziweij);

2] w przypadku braku ceny, o ktérej mowa w pkt 1, ceng otrzymang przy zastosowaniu modelu
wyceny, gdzie wszystkie znaczgce dane wejsciowe s3 obserwowalne w sposdb bezposredni lub
posredni (poziom 2 hierarchii wartosci godziwej);

3] w przypadku braku ceny, o ktorej mowa w pkt 1 i 2, wartosc godziwg ustalong za pomocg modelu

wyceny opartego o dane niecbserwowalne (poziom 3 hierarchii wartoici godziwej).”

Analogiczne przepisy znajdujg sie w zapisach Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci

Finansowej 13 Wycena wartosci godziwej:

w72, W celu zwiekszenia spdjnosci | pordwnywalnosci wycen wartosci godziwej | powigzanych
ujawnianych informacji w niniejszym standardzie ustanowiono hierarchie klasyfikacji na trzech
poziomach (zob. paragrafy 76-90) danych wejsciowych na potrzeby technik wyceny stosowanych do
wyceny wartosci godziwej. W hierarchii wartosci godziwe] najwyiszy priorytet nadanc cenom
notowanym (niepodlegajgcym korekcie) na rynkach aktywnych za identyczne aktywa lub
zobowigzania (dane wejsciowe na poziomie 1), za$ najniiszy priorytet — nieobserwowalnym danym
wejsciowym (dane wejsciowe na poziomie 3).”

W analizowanym przypadku oznacza to, te zardwno polskie jak réwniez miedzynarodowe przepisy w

zakresie wyceny w przypadku spolki notowanej na aktywnym rynku oczekujg iz wycena bedzie

przeprowadzona w oparciu o kurs gieldowy, jezeli rynek ten moina uznac za aktywny.
Zgodnie z par. 2 punkt 19 rozporzqdzenia w sprawie szczegdlnych zasad rachunkowosci funduszy

inwestycyjnych przez aktywny rynek rozumie sie rynek, na ktorym transakcje dotyczace danego

skladnika aktywow lub zobowigzania odbywaja sie z dostateczng czestotliwoscig | majg dostateczny
wolumen, aby dostarczac¢ bieigcych informacji na temat cen tego skladnika aktywodw lub
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zobowigzania, w tym rynki gieldowe, rynki posrednikéw, rynki brokerskie i rynki transakcji
bezposrednich, ktdre cechujg sie taky czestotliwoscia | wolumenem.

Udzialy Spdtki nie s notowane na gieldzie papierdw wartosciowych. Na gieldzie nie wystepujg réwniez
podmioty, ktdre nie prowadza dziatalnosci gospodarczej.

Spotki jest podmioty celowe utworzonym w celu realizacji projektdw deweloperskich. Na obecnym
etapie nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej, nie ma zatem moéliwosci wyceny metods porownawczg
w relacji do podobnych spélek poniewaz na aktywnych rynkach nie obraca sie prawami majgtkowymi
spolek na wezesnym etapie rozwoju. W konsekwencji nie jest mozliwa wycena hierarchig 1 ani 2

i konieczne jest ustalenie wartosci godziwej modelem wyceny opartym o dane nieobserwowalne.

W konsekwencji wycena udzialéw Spotki musi byé przeprowadzona hierarchig 3 wartosci godziwej
poniewat nie ma moiliwosci wyceny na poziomie 1 ani 2.

Powszechng w braniy deweloperskiej metodg wyceny spolek projektowych zawierajgcych aktywa jest
ich wycena do wyceny wartosci godziwej metodg majatkows w podejiciu skorygowanych aktywdw
netto. Metoda ta zaklada, ze glownym Zrddiem wartosci przedsigbiorstwa sg posiadane aktywa. Po
doprowadzeniu aktywdw i zobowigzan do wartosci godziwej skorygowane aktywa netto spolki beda
odzwierciedlac jej wartosc godziwg.
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2. Czesc szczegotowa

2.1. Analiza danych finansowych
Spdtka bedzie prowadzi¢ dziatalno$¢ dewelopersky na gruncie, ktéry nabedzie na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 4 listopada 2020 roku (aneksowanej dnia 14 grudnia 2020
roku). W chwili obecnej ponoszone sg ju:z koszty dotyczace projektu deweloperskiego, ktére
kapitalizowane s3 w zapasach. Koszty o charakterze administracyjnym, dotyczgce funkcjonowania

spotki, s3 ujmowane w rachunku zyskdw i strat.

Ostatnie dostepne sprawozdania finansowe Spétka na dzieri 31 grudnia 2021 roku sporzadzita dnia 28
lutego 2022 roku. Sprawozdanie finansowe Spotki sporzgdzone s3 zgodnie z ustawg o rachunkowosci
w wariancie jednostki mikro. Dnia 1 marca 2022 roku biegly rewident wydat sprawozdanie z badania
rocznego sprawozdania finansowego bez zastrzezenr i zwrdcenia uwagi, zakladamy zatem, Ze

sprawozdania finansowe Spotki prawidiowo i rzetelnie prezentuje jej sytuacje majatkows i finansowa.

Tabela 1: Bilans Spétki

Alctywa trwale .00 Q00
AkTyws ckrctowe 79790138 [N
Zapasy 636545490 14200
Pélgeedukty | produkey w ok 63654590 742,00
Nalemodd kréthetermiscwe 144 506,00 1m0
Nefetaoicl od pascatabych jednostek 344 506,00 180

2 tytudu podatidw, detad)l, cel, 144 506,00 180
Inwestyce kréthotermiscwe 1684978 45072
Krdthonersinowe aktywa Snensowe 16840,78 459072

$ iiene 1684078 459072
Pasywms razems 797901, 3% Rl N
Kaginal (fusduss) whsery 396550 263844
Kapitad (fundusz) podstawowy 5000,00 500000
Dysk (steata) 2 lat ubleghych 236156 00
Dysk (steata) netre 68524 238156
801887 98 12628

2ebowlqrania dugctermiscwe 801 867,98 a0
Webed jednestek sowigzanych 01 887,98 Q.00
Zebow!qrania krétkotersinowe 000 M6\
Radiczenia migdrpokrescwe 000 ax

Zrédto: roczne sprawozdanie finansowe Spétki na dzieri 31 grudnia 2021
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Tabela 2: Rachunek zyskdw i strat za rok 2021 oraz za okres od 2 listopada-31 grudnia 2020 roku

2a okres od 2 listopada

Zarok 2021 -31 grudnia 2020 roku
Przychody netto ze sprzedady produktow, towardw | materizidw, w tym: 0,00 0,00
Koszty sprzedanych produktdw, towardw | materiatdw, w tym: 0,00 0,00
Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy (A-B) 0,00 0,00
Koszty sprzedaty 1 000,00 0,00
Koszty ogdlnego zarzadu 5454, 70 2 361,92
Zysk (strata) ze sprzedaty (C-D-E) -6.484,70 -2 361,52
Pozostate przychody operacyjne 0,33 044
Pozostate kosity operacyjne 1,00 0,00
Zysk (strata) z dzialalnodcl operacyjne] (F+HE=H) 648537 =2 361 48
Praychody finansowe 0,00 0,00
Koszty finansowe 139,87 0,08
Zysk (strata) brutto (1=K} -5625,24 =2 361,56
Podatek dochodowy 0,00 0,00
Pozostate obowigzkowe 2mniejszenia 2ysku [2wiekszenia straty) 0,00 0,00
Zysk (strata) netto (L-M-N} -6 625,24 -2 361,56

ZFrddio: roczne sprawozdanie finansowe Spdfki no dzien 31 grudnia 2021

W celu wyznaczenia wartosci skorygowanych aktywoéw netto przeprowadzono analize

poszczegolnych skfadnikdw aktywow.

Zapasy

Majistotniejszg pozycjg aktywdw s3 zapasy. Zgodnie z przekazanym nam zestawieniem
obrotdw i sald w pozycji ,pdtprodukty i produkty w toku” ujmowane sg koszty dotyczgce
projektu ,Wiklinowa” w tym prace projektowe i przygotowawcze oraz odsetki od pozyczek
zaciggnietych na realizacje prac. Ujmowanie nakfadéw na realizacje projektow
deweloperskich w zapasach jest powszechnym podejiciern w branzy deweloperskiej, zgodnie
z definicjgy ustawy o rachunkowosci art. 3 ust. 18 a) rzeczowe aktywa obrotowe s3
przeznaczone do zbycia lub zuiycia w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego lub w ciggu

normalnego cyklu operacyjnego wiasciwego dla danej dziatalnosci, jezeli trwa on diuzej niz 12

miesiecy.
Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci na dzien bilansowy rzeczowe aktywa

obrotowe wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia nie wyzszych od cen ich

T o 71 7500 TR
B 48 11 mo ol gg
B wontaktaroberpabh i
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Raport z wyceny udzialdw spotki Osiedle Wiklinowa sp. z o.0.

sprzedazy netto na dzief bilansowy. Poniewaz nie wystepuje rynek podobnych aktywow nie

moina okreslié ich cen sprzedaly netto.

Poniewaz w metodyce skorygowanych aktywdw netto nalety doprowadzié¢ wszystkie pozycje
bilansowe do wartosci godziwej konieczna bedzie korekta danych ksiegowych ujetych w

konwencji kosztu historycznego (cenie nabycia).

Zgodnie z art. 44b ust. 4 ustawy o rachunkowosci za wartos¢ godziwg zapasow produktow
w toku przyjmuje sie cene sprzedaiy netto produktdw gotowych pomniejszong o koszty
zakonczenia produkcji | opust marzy zysku wynikajacy z kosztéw doprowadzenia przez spotke
przejmujaca zapasow do sprzedazy lub znalezienia nabywcy. Poniewai prace dotycza dziatki,
ktorej Spotka nie jest wiasicicielem, uwazamy ie wylacznie wiasciciel dziatki mogtby byc
zainteresowany nabyciem projektdw skapitalizowanych w zapasach. Poniewa? prace nie s3
zakoriczone zaktadamy, e potencjalng ceng zakupu moie byc wysokosc dotychczas

poniesionych kosztow.

Sprawozdanie bieglego rewidenta potwierdza prawidlowoié danych zawartych
w sprawozdaniu finansowym spdtki, zatem wykazane w sprawozdaniu finansowym

skapitalizowane naktady spetniaja kryteria kapitalizacji w aktywach i s3 w petni odzyskiwalne.

Analizujac konta rachunku zyskdw i strat stwierdziliémy, iz koszty dotyczy stricte kosztow
sprzedazy lub ogdlnego zarzgdu, brak jest zatem podstaw do kapitalizowania kosztédw ujetych

w rachunku zyskdw i strat.

W rezultacie nie wystapi korekta wartosci zapasdw do wartoici godziwej.

#  ul Stargardsa 118, S4-155 Wiockane
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Naleznosci

Zgodnie z zapisami w zestawieniu obrotdw i sald na naleznosci sktadaja sie naleznosci z tytutu
podatkow, cet i ubezpieczen spotecznych dotyczacy naliczonego podatku od towaréw i ustug.
Poniewaz nakiady poniesione przez Spétke i sklasyfikowane jako zapasy stuzg podstawowej
dziatalnosci Spotki to Spétka ma prawo do otrzymania zwrotu podatku lub pomniejszenia VAT

naleznego.

Nie ma koniecznosci korygowania pozycji naleznosci.

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych

Zgodnie z przedstawionymi nam zapisami ksiegowymi w pozycji tej ujmowane sg $rodki

pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych.

Nie ma koniecznosci korygowania pozycji $rodki pieniezne.

Analiza sktadnikéw zobowigzan

Jedyna pozycja sg diugoterminowe pozyczki od HM Inwest S.A. sktadajgce sie z kwoty giéwnej
oraz odsetek. Zgodnie z przekazang nam dokumentacjg ponad 90% kwoty naliczonych odsetek

zostato skapitalizowane w zapasie.

Zgodnie z art. 28. ust 4 ustawy o rachunkowosci w przypadkach uzasadnionych niezbednym,
diugotrwalym przygotowaniem towaru lub produktu do sprzedazy badZ diugim okresem
wytwarzania produktu, cene nabycia lub koszt wytworzenia mozna zwiekszy¢ o koszty obstugi
zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania zapasu towardéw lub produktéw w okresie ich
przygotowania do sprzedazy badi wytworzenia i zwigzanych z nimi réznic kursowych,

pomniejszone o przychody z tego tytutu.

Nie ma koniecznosci korygowania zobowigzan.

W ul Stargardzka 118, 54-150 'Wrockas
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2.2.  Woycena Spotki metoda majatkows
Przewazajaca cze$¢ aktywow Spoétki dotyczy dziatalnosci deweloperskiej. Gtéwnym
sktadnikiem aktywow s3 zapasy stanowigce 80% sumy bilansowej. Zapasy wyceniane s3
wedtug ceny nabycia lub w koszcie wytworzenia nie wyzszych jednakze niz cena sprzedazy
pomniejszona o koszty doprowadzenia do sprzedazy. Poniewaz skapitalizowane w zapasach
naktady dotyczace projektu deweloperskiego poniesione byty w trakcie 2021 roku uznajemy,
iz ich wartos¢ godziwa na dziert 31 grudnia 2021 roku jest rowna poniesionym kosztom.
Réwniez inne pozycje aktywow ani zobowigzan nie wymagajg korekt do wartosci godziwej,

mozna zatem uznac ich wartosc ksiegowa za wartos¢ godziwg.

W rezultacie wartos¢ skorygowanych aktywéw netto na dzien 31 grudnia 2021 roku bedzie
réwna kapitatom wtasnym Spétki w wysokosci: -3 986,80 PLN (wartos¢ ujemna).

Poniewaz udziatowiec posiadajacy udzialy w spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig nie
przejmuje na siebie ewentualnych zobowigzan przekraczajacych wartos¢ aktywow, stad tez
wartos¢ udziatéw w spétkach w przypadku ujemnej wartosci aktywow netto nie moze byé

mniejsza niz 0.

Zgodnie z przekazanymi nam danymi oraz sprawozdaniem finansowym Spétki na dzier 31
grudnia 2021 roku i zaprezentowanymi w tabeli 1 powyzej wycena 100% udziatéw Spotki
metod3 majatkowa w podejsciu aktywow netto wynosi:

1 ztoty (stownie: jeden ztoty 0/100)

W ul Stargurdzka 118, 54-158 'Wrockas
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3. Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych analiz opisanych w niniejszym raporcie uwazamy, iz wycena
100% udziatéw w Spétce:

Nazwa: Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.
Adres: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa
KRS: 0000868423

NIP: 5252842327

REGON: 387521360

Dziert Wyceny: 31 grudnia 2021 roku

przeprowadzona do wartosci godziwej w celu wyznaczenia wartosci zabezpieczenia w formie
udziatéw Spétki dla wierzytelnodci z tytutu emisji obligacji Spétki powinna byé oszacowana
metodg majatkowa w podejéciu skorygowanych aktywéw netto i wynosi:

1 ztoty (stownie: jeden ztoty 0/100)

W imieniu Robert Pabich sp. z 0.0.:

Robert Pabich Adam Kofaczyk

Signware Nat Vented

Dbt podblensyrye RCROn Pt 20, " Digitally signed b
SRy Adam Michat agam michat kolaczyk
Prezes Zarzadu Koiaczyk ?25;2230.2?6103
Biegly rewident nr ewid. 11179 Biegty rewident nr ewid. 13216

E,“

PABICH W ul Stargardzia 118, 54150 'Wrodas
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4. UCHWALA NADZWYCZAINEGO ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW W SPRAWIE

EMISJI OBLIGACJI SERII B

Uchwala Nr 1/31/03/2022
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspéinikéw Spétki
Osiedle Wiklinowa sp. z o.0.

z siedzibg w Warszawie
z dnia 31 marca 2022 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii B

§1
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw spétki Osiedle Wiklinowa sp. z o.0. z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Fabrycznej 5, 00-446 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS: 0000868423, o numerze NIP: 5252842327,
REGON: 387521360, o kapitale zakltadowym wynoszacym 5.000,00 zi, optaconym w catosci
(dalej: ,Spotka"), dziatajac w oparciu o § 11. ust. 10. pkt 10) oraz pkt 12) umowy spétki,
niniejszym wyraza zgode na wyemitowanie przez Spétke obligacji:
1. w liczbie do 3.000 (trzech tysigcy) sztuk Obligacji na okaziciela o warto$ci nominalnej
1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda i o tacznej warto$ci nominalnej do 3.000.000 zt
(trzech milionéw ztotych) (dalej: , Obligacje” lub ,Obligacje Serii B");

oprocentowanych wedlug statej stopy procentowej réwnej 9,1% w skali roku;

3. oferowanych na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej
w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia Prospektowego, w oparciu o art. 37b Ustawy o
Ofercie Publicznej;

4. oferowanych za posrednictwem spétki Prosper Capital Dom Maklerski S.A. (podmiot
$wiadczacy ustuge oferowania);

S. nieposiadajacych formy dokumentu, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw
Wartosciowych S.A,;

6. niebedacych przedmiotem ubiegania si¢ 0 dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym
ani wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu;

7. dla ktérych termin przyjmowania zapisébw moze zosta¢ skrécony lub przedtuzony na
podstawie Komunikat Aktualizujacego Spotki;

8. dla ktérych podmiotem petnigcym obowiazki administratora zabezpieczeri bedzie spétka
PS Zabezpieczenia sp. z o. 0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Maltariska 6/44, 02-761
Warszawa, zarejestrowana w S3dzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zaktadowym wynoszacym
10.000,00 zi, optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310 (dalej:
»~Administrator Zabezpieczen");

9. o terminie wykupu Obligacji przypadajagcym dnia 1 lipca 2024 roku.
§2

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spétki wyraza zgode na zaciggniecie przez Spoétke
wszelkich zobowiazan, ktére beda zwigzane z emisja Obligacji (w tym stwierdzonych Warunkami
Emisji Obligacji Serii B) oraz ustanowieniem wszelkich zabezpieczen dla zobowigzan Spétki z tyt.
Obligaciji Serii B, w tym m. in.:

1. wystawienie przez Spétke weksla wiasnego na rzecz administratora zabezpieczen oraz
zawarcie umowy (porozumienia) wekslowej, na mocy ktérej administrator zabezpieczen
upowazniony bedzie do wypetnienia weksla i wystawiania w imieniu Spétki dalszych
weksli, do tacznej kwoty odpowiadajgcej 150 % (sto pigédziesiat procent) wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji;
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2. zlozenie przez Sp6tke na rzecz Administratora Zabezpieczen o§wiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pigtdziesiat
procent) wartoci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii b w trybie art. 777 § 1 pkt 5)
KPC co do zobowigzan wynikajacych z Weksla i Umowy Wekslowej.

§3

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw, dziatajac w oparciu o § 7. ust. 3. umowy spoétki,
niniejszym wyraza zgode na ustanowienie na rzecz Administratora Zabezpieczen celem
zabezpieczenia roszczen z Obligacji Serii B zastawu rejestrowego - réwnorzednego do zastawu
ustanowionego na zabezpieczenie roszczen z obligacji serii A wyemitowanych przez Spétke (za
réwnorzedne uznawane beda zaréwno wpisy o rownym prawie zaspokojenia kolejnych zastawéw,
jak i wpisanie acznie wierzytelnosci z obligacji opisywanych serii w jednym zastawie) - do
najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie odpowiadajacej 150 (stu pigédziesigciu) % sumy
Yacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B na 100 (stu) udziatach w Spétce, o
warto$ci nominalnej 50 zt kazdy z nich i }acznej wartoéci nominalnej 5.000 zt, nalezacych do HM
Inwest S.A. z siedziba w Warszawie, pod adresem: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa, wpisanej do
rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000413734, o
numerze NIP: 1132482686, REGON: 015717427, o kapitale zakladowym wynoszacym 2 336
312,00 zl, optaconym w catosci (dalej: ,,HMI"). W przypadku dokonania kolejnych emisji przez
Spotke, obligacje kolejnych serii obligacji wyemitowanych za posrednictwem PCDM zostang
zabezpieczone zastawem rejestrowym na udziatach HMI réwnorzednie do Obligacji Serii A oraz
Obligacji Serii B, z zastrzezeniem, ze faczna warto$¢ nominalna wszystkich takich emisji, facznie z
emisja Obligacji Serii A oraz Obligacji Serii B, nie przekroczy kwoty 8.000.000,00 (0$miu milionéw
00/100) zlotych, a najwyzsza suma zabezpieczenia nie przekroczy 12.000.000,00 (dwunastu
milionéw 00/100) ztotych.

§4

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw Spétki wyraza ponadto zgode na podjecie przez Zarzad
wszelkich czynnosci zwigzanych z emisjg Obligacji, w tym okreslenie wszelkich warunkéw emisji.

§5

Uchwata wchodzi w zycie z chwila jej podjecia.
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5. UMOWA Z ADMINISTRATOREM ZABEZPIECZEN

UMOWA
o sprawowanie funkcji Administratora Zabezpieczen

zawarta dnia 31 marca 2022 r. w Warszawie
pomiedzy:

Osiedle Wiklinowa sp. z 0. 0. w Warszawie, adres; ul. Fabryczna 5, 00 - 446 Warszawa,
zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 0000868423, o kapitale zakladowym wynoszacym
5000,00 zt wptaconym w catosci, REGON: 387521360, NIP: 5252842327,

reprezentowang przez:

Piotra Mikosika - Cztonka Zarzadu, e-mail piotr.mikosik@grupainwest.pl,

uprawniong do samodzielnej reprezentacji zgodnie z Informacja odpowiadajacg odpisowi
aktualnemu z Rejestru Przedsigbiorcéw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy

o KRS,
okreslang dalej jako Emitent,

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w Warszawie, adres: ul. Maltariska 6/44, 02-761 Warszawa,
zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xill Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zaktadowym wynoszgcym 10.000 zt,
optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310,

reprezentowana przez:
Piotra Skrzyneckiego - Prezesa Zarzadu, e - mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl,
uprawnionego do samodzielnej reprezentacji zgodnie z Informacja odpowiadajaca

odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcéw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust.
4aa ustawy 0 KRS,

uprawnionego do samodzielnej reprezentacji zgodnie z zatgczonym petnomocnictwem,

okresélanym dalej jako Administrator Zabezpiecze#,

zwanymi tacznie dalej Stronami.

Zwazywszy, ze.

- Emitent ma zamiar postanowi¢ o emisji do 3.000 (trzech tysigcy) Obligacji Serii B
na okaziciela o wartoéci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc 00/100) zt kazda;

- Emitent przewiduje ustanowienie Zabezpieczen wierzytelnosci wynikajgcych z
Obligacji Serii B m. in. poprzez: (1) ustanowienie zastawu na udziatach Emitenta, (2)
zawarcie przez Emitenta Umowy Wekslowej i wydanie Weksla,

- Zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji Serii B ustanowione beda
na rzecz Administratora Zabezpieczen;

Strony postanowity zawrze¢ niniejsza Umowe.

stréa 3 '.7
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1.

Artykut 1. Definicje.

Uzytym w Umowie okre$leniom nadaje si¢ nastgpujace znaczenia:

a.

Administrator Zabezpieczen, Administrator Hipoteki, Administrator
Zastawu - PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w Warszawie, adres: ul. Maltariska
6/44 02-761 Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
0000852745, o kapitale zakladowym wynoszacym 10.000 zi, optaconym w
catosci, NIP; 5213902798, REGON: 386653310, dziatajgcy na podstawie art. 29
oraz art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym, oraz Umowy jako zastgpca posredni Obligatariuszy, celem
wykonywania praw i obowigzkéw wierzyciela z tytutu Zabezpieczen, w
imieniu wiasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy. W zakresie okreslonym
trescia art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. W
Warszawie dziata jako Administrator Hipoteki. W zakresie okreslonym
treécig art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym PS Zabezpieczenia sp. z
0. 0. w Warszawie dziata jako Administrator Zastawu;,
Akt Poddania sie Egzekucji Emitenta - oswiadczenie o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty wierzytelnosci wekslowych,
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z catego majatku Emitenta z
ograniczeniem do sumy odpowiadajacej 150 % (sto pigcdziesigt procent)
tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B, ztozone przez
Emitenta z tytutu zawarcia umowy wekslowej i wydania weksla, na rzecz
Administratora Zabezpieczer;
Akt Poddania sie Egzekucji Wspélnika - oswiadczenie Wspdinika, o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty
Wierzytelnoici Zabezpieczonych, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 6) KPC, 2z
ograniczeniem do sumy odpowiadajacej 150 % (sto pigédziesigt procent)
tacznej wartoéci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A, ograniczone
wytacznie do Udziatéw Emitenta, ztozone z tytutu ustanowienia Zastawu
Rejestrowego, na rzecz Administratora Zabezpieczen;
Emitent - Osiedle Wiklinowa sp. z 0. 0. w Warszawie, adres: ul. Fabryczna S,
00 - 446 Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
0000868423, o kapitale zaktadowym wynoszgcym 5.00,00 zt wptaconym w
catoéci, REGON: 387521360, NIP: 5252842327,
Hipoteka - oznacza hipoteke w rozumieniu art. 31 Ustawy o Obligacjach i
art. 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ustanowiong na
Nieruchomosci, na rzecz Administratora Hipoteki, na zabezpieczenie
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, do sumy hipoteki wynoszacej 150 % (sto
piecdziesiagt procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji
Serii B, na 1 (pierwszym) lub 2 (drugim) miejscu hipotecznym z
zastrzezeniem réwnosci zaspokojenia opisanej w Projekcie Warunkéw
Emisji Obligacji Serii B;;
Nieruchomosé - dziatka ewidencyjna nr 31/18 (wg tresci NKW 31/12) obreb
ewidencyjny 4-04-17, o powierzchni 11286 ha (wg treéci NKW 11384 ha),
potozona w Warszawie przy ul. Putaskiego rég Wiklinowej, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie IX Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW WA3M/00082057/0;
Obligacje Serii B - emitowane w serii papiery wartosciowe, w ktérych
Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem wiaéciciela obligacji i zobowigzuje sig
wobec niego do spetnienia okreslonych $wiadczen, przy czym emisja
odbywa¢ sie bedzie na podstawie uchwaly zarzadu Emitenta w sprawie
przyjecia Warunkéw Emisji Obligacji, zaé obligacje posiada¢ beda
nastepujgce cechy:

strobl 2h3
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i. brak formy dokumentu,
ii.  ilos¢€ do 3.000 (trzech tysiecy) sztuk,
iii.  warto$¢ nominalna kazdej obligacji: 1.000,00 (tysigc) zt,

iv.  oprocentowanie obligacji o statej stopie procentowej wynoszacej
9,1% (dziewie¢ procent 10/100) rocznie, ptatne pétrocznie i kwartalnie,
v.  termin wykupu po cenie nominalnej w dniu wykupu przypadajacym

dniallipca 2024 r,;

h. Obligatariusz - osoba, bedaca wtascicielem jednej lub wiecej Obligacji Serii

B;
i. Projekt Warunkéw Emisji Obligacji Serii B - projekt z dnia 31 marca 2022 r.

Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, aktualny na dzieri zawarcia Umowy;

j. Udzialy Emitenta - oznacza 100 (sto) udziatéw w spélce Emitenta o
wartosci nominalnej 50,00 (pieé¢dziesigt 00/100) zt kazdy oraz o tacznej
wartoéci nominalnej 5.000,00 (pie¢ tysiecy 00/100) zt i nalezacych w dacie

zawarcia Umowy Administratora Zabezpieczen do Porgczyciela;

k. Umowa Administratora Zabezpieczen- niniejsza umowa wraz z wszystkimi

aneksami i zatgcznikami;

. Umowa Wekslowa - umowa, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczen
bedzie uprawniony do wypetnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu
Emitenta dalszych Weksli, z ograniczeniem do sumy odpowiadajgcej 150 %
(sto pigcdziesigt procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych

Obligacji Serii B;

m. Umowa Zastawu Rejestrowego - umowa w rozumieniu art. 3 ust. 1w zw. z
art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, na podstawie ktorej
Poreczyciel ustanowi Zastaw Rejestrowy na Udziatach Emitenta do
najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszgcej 150 % (sto piecdziesiat
procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B na
nieobcigzonych Udzialach Emitenta, z zastrzezeniem postanowien Projektu

Warunkéw Emisji Obligacji Serii B;

n. Ustawa o Obligacjach - oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o

obligacjach [tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1208 z p6Zn. zm.];

o. Ustawa o Zastawie Rejestrowym - oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r.
o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw [tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 2017 z

pézn.zm.];

p. Warunki Emisji Obligacji Serii B - dokument okre$lajgcy w myél art. 5 ust. 1
Ustawy o Obligacjach swiadczenia wynikajgce z Obligacji Serii B, sposéb ich
realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy,
ktéry zostanie przyjety przez Emitenta w dacie rozpoczecia emisji Obligacji

Serii B;

q. Weksel - weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na
rzecz Administratora Zabezpieczen, a takze dalszy Weksel wystawiony przez

Administratora Zabezpieczen w imieniu i na rzecz Emitenta;
r. Wierzytelnosci Zabezpieczone - wszelkie wierzytelnosci

pieniezne

Obligatariuszy Obligacji Serii B wynikajace z Warunkéw Emisji Obligacji

Serii B, w szczegdlnosci:
i.  roszczenie o wykup lub przedterminowy wykup obligacji,
ii. roszczenie o zaptate odsetek (kuponu) od obligacji,

iii. roszczenie o zapfate odsetek za opéZnienie w zapfacie tych

wierzytelnosci,

iv. koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia Zabezpieczen, a takze
koszty zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym wynagrodzenie

Administratora Zabezpieczen;

s. Wspélnik - HM Inwest S.A. w Warszawie, adres: ul. Fabryczna 5, 00 - 446
Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000413734, o
kapitale zaktadowym wynoszacym 2.336.312,00 zt wplaconym w calosci,

REGON: 015717427, NIP: 1132482686
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t. Zabezpieczenia - oznacza lacznie Umowe Wekslowg i Weksel, Akt
Poddania sie Egzekucji Emitenta, Zastaw Rejestrowy na Udziatach
Emitenta, akt poddania sie egzekucji Wspdlnika, hipoteka na
Nieruchomosci;

u. Zastaw Rejestrowy - oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o
Zastawie Rejestrowym na Akcjach Emitenta do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 135 % (sto trzydziesci pig¢ procent) facznej
wartoéci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B.

2. Wskazane w ust. 1 okreélenia uzywane s3 réwniez odpowiednio w liczbie
pojedynczej i liczbie mnogiej. W przypadku, gdy Umowa odwotuje sig do danego
okreglenia w liczbie mnogiej, rozumieé przez to nalezy rowniez odwotanie do liczby
pojedynczej.

3. Terminy pisane wielka litera a niezdefiniowane w Umowie, oznaczajg terminy
zdefiniowane w Projekcie Warunkéw Emisji Obligacji Serii B.

4. Odwotania w Umowie do Projektu Warunkéw Emisji Obligacji Serii B odnoszg sig
réwniez do Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, po ich przyjgciu.

5. W przypadku, gdy Warunki Emisji Obligacji Serii B zawiera¢ beda dalej idace
warunki dotyczace Zabezpieczen, niz zawarte w Umowie, Strony zwigzane beda
treécig Warunkéw Emisji Obligacji Serii B. W przypadku, gdyby Warunki Emisji
Obligacji Serii B przewidywaly inne niz przewidziane Umowsg Zabezpieczenia -
Strony zmodyfikuja odpowiednio Umowe. W wypadku dokonania zZmiany
Warunkéw Emisji Obligacji Serii B przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgodnie z
Projektemn Warunkéw Emisji Obligacji Serii B - Strony zmodyfikujg odpowiednio
Umowe.

Artykut 2. Oswiadczenia i zobowiqzania Emitenta.

1. Emitent odwiadcza, ze:

a. do dokonania emisji Obligacji Serii B oraz zawarcia i wykonania Umowy
Administratora Zabezpieczern jest potrzebna uchwata Zgromadzenia
Wspdlnikéw Emitenta, i uchwala taka zostata podjeta,

b. umowa spétki Emitenta wymaga uzyskania zgody Walnego Zgromadzenia
na ustanowienie Zastawu Rejestrowego na Udziatach Emitenta, i uchwata
taka zostata podjeta,

c. umowa spétki Emitenta wymaga uzyskania zgody Walnego Zgromadzenia
na zawarcie Umowy Wekslowej i wydanie Administratorowi Zabezpieczen
Weksla; Emitent zobowigzuje sie do zlozenia Administratorowi
Zabezpieczern odpisu lub egzemplarza uchwat obejmujgcych kwestie
opisane w tym i dwdch poprzednich punktach do dnia zawarcia Umowy
Administratora Zabezpieczen;

d. co do Emitenta nie toczy sie zadne postepowanie restrukturyzacyjne,
upadtoéciowe lub inne, ktére mogtoby skutkowaé uniewaznieniem lub
brakiem skutecznosci ustanowionych Zabezpieczen,

e. Emitent i Wspélnik nie posiadajg zobowigzar podatkowych lub innych niz
podatkowe co do ktérych stosuje sie postanowienia ordynacji podatkowej,

f. nie tocza sie Zadne spory co do tytutéw prawnych przystugujacych
Wspélnikowi do Udzialéw Emitenta, ani nie jest Emitentowi wiadomo o
jakichkolwiek roszczeniach osob trzecich, skierowanych do Udziatow
Emitenta, ani tez wobec Wspdlnika nie toczy sig zadne postepowanie
restrukturyzacyjne, upadtosciowe lub inne, ktére mogtoby skutkowac
uniewaznieniem Ilub brakiem skutecznosci Zastawu Rejestrowego na
Udziatach Emitenta lub innych zabezpieczen,

g. Nieruchomoéé, poza wykazanymi na dzieri zawarcia Umowy Administratora
Zabezpieczenn niezgodnoéciami w zakresie oznaczenia numeru dziatki i
powierzchni, nie jest obcigzona jakimikolwiek prawami rzeczowymi,
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osobistymi lub roszczeniami na rzecz 0sob trzecich, w szczegdlnosci
stuzebnoscig drogi koniecznej oraz stuzebnoécig ustanowiong w zwigzku z
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub stuzebnoscia
przesytu, ani tez nie zostaly zawarte umowy lub dokonane inne czynnosci
prawne ktére mogtyby skutkowac obcigzeniem Nieruchomoséci takimi

prawami lub roszczeniami,

h. nie toczg sig Zadne spory co do tytutéw prawnych przystugujacych
obecnym wiascicielom do Nieruchomosci, spory co do przebiegu jej granic i
posiadania, ani nie jest Emitentowi wiadomo o jakichkolwiek roszczeniach
oséb  trzecich, w szczegdlnoéci roszczeniach reprywatyzacyjnych

skierowanych do Nieruchomosci lub jej czesci,

i. Nieruchomos¢ nie jest zanieczyszczona substancjami niebezpiecznymi w
rozumieniu ustawy z 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w

Srodowisku i ich naprawie (tj. Dz. U. z 2018 1. poz. 954 ze zm.),

j. na Nieruchomosci nie znajdujg sie jakiekolwiek obiekty archeologiczne,

paleontologiczne lub pomniki przyrody.

2. Emitent zobowigzuje si¢ naprawi¢ Administratorowi Zabezpieczen wszelkie szkody
oraz zwolni¢ go z kazdej odpowiedzialnosci zwiazanej z tym, ze Administrator
Zabezpieczery dziatat w przeswiadczeniu o prawdziwosici zapewniery skladanych
przez Emitenta. Zobowigzanie powyzsze odnosi sie¢ réwniez do czynnosci
podejmowanych przez Administratora Zabezpieczen, nakazanych lub dozwolonych
mu zgodnie z tredcig Warunkdw Emisji Obligacji Serii B, w wypadku, gdy te prawa

lub obowigzki okazg sie by¢ sprzeczne z prawem.

3. Emitent nie bedzie wysuwat wobec Administratora Zabezpieczern zadnych
roszczenh w zwigzku z czynnosciami podejmowanymi przez Administratora
Zabezpieczen wynikajacymi z tresci Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, Umowy
Administratora Zabezpieczen, umoéw i aktéw ustanawiajgcych zabezpieczenia
Emisji Obligacji Serii B. Zobowigzanie to dotyczy réwniez sytuacji, w ktérych
czynnosci podjgte przez Administratora Zabezpieczen zgodnie z postanowieniami
wymienionych w zdaniu poprzednim dokumentéw okazg sige nieskuteczne, w
szczegdlnosci gdy na ich podstawie nie zostanie wykreslona Hipoteka z ksiegi

wieczystej zatozonej dla Nieruchomosci.

4. W celu zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych, Emitent zobowigzuje sig
do ustanowienia, w terminach przewidzianych w Warunkach Emisji Obligacji Serii

B oraz Umowie, na rzecz Administratora Zabezpieczen, Zabezpieczen.

Artykut 3. Przedmiot Umowy. Ustanowienie Administratora Zabezpieczen,
Administratora Zastawu.

1. Umowa okresla zasady ustanawiania, utrzymywania, realizowania i wygaszania

Zabezpieczen.

2. Na podstawie art. 29, art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz art. 4 ust. 4 Ustawy o
Zastawie Rejestrowym, Emitent ustanawia PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w

Warszawie:
a. w zakresie Hipoteki - Administratorem Hipoteki,
b. w zakresie Zastawu Rejestrowego - Administratorem Zastawu,
c. w zakresie pozostatych Zabezpieczer - Administratorem Zabezpieczen,

zas Administrator Zabezpieczern oswiadcza, Zze przyjmuje ustanowienie go
Administratorem Hipoteki, Administratorem Zastawu oraz Administratorem
Zabezpieczeri na warunkach okreslonych w Umowie i Projekcie Warunkdw Emisji
Obligacji Serii B, celem wykonywania praw i obowigzkéw wierzyciela z tytutu

Zabezpieczen w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy.

3. Zabezpieczenia beda wspdlne dla tych wynikajacych z obligacji Seriii A oraz
obligacji kolejnych serii Emitenta w przypadku spetnienia przez Emitenta tgcznie

\
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nastepujacych warunkow:

a. zawarcia przez Emitenta z Administratorem Zabezpieczen umowy o
sprawowanie  funkcji  Administratora  Zabezpieczen wierzytelnosci
wynikajgcych z obligacji kolejnych serii przed planowang przez Emitenta
emisjg lub emisjami;

b. odpowiedniej modyfikacji Umowy Administratora Zabezpieczen w celu
uwzglednienia przyszlych zabezpieczern wierzytelnosci wynikajacych z
obligacji kolejnych serii w terminie 5 (pigciu) dni od dnia podjgcia uchwaly
zarzadu Emitenta w sprawie przydziatu obligacji kolejnych serii.

4, taczna wartoéé nominalna obligacji wszystkich emisji, o ktérych mowa w ust. 3,
lgcznie z emisjg Obligacji Serii B, nie przekroczy kwoty 8.000.000,00 {osiem
milionéw tysiecy 00/100) zh. Réwnorzedno$é oznacza, ze kwoty uzyskane z
zaspokojenia z Zabezpieczer beda rozdzielane proporcjonalnie na wszystkie
obligacje wyemitowane w ramach powyiszego planu i w stosunku do
egzekwowanych jednoczesnie wierzytelnosci (z wyjgtkiem sprzedazy zabezpieczen
rzeczowych, z ktérych uzyskane sumy beda rozdzielane proporcjonalnie na
wszystkie obligacje wyemitowane w ramach powyzszego planu). Za réwnorzedne
uznawane beda zaréwno wpisy o réwnym prawie zaspokojenia kolejnych hipotek,
jak i wpisanie facznie wierzytelnosci z obligacji opisywanych serii w jednej hipotece.
Zasada ta odnosi sie réwniez do zastawu rejestrowego. W celu realizacji
powyzszych zalozerh Administrator Zabezpieczen zobowiazany i uprawniony bgdzie
do skladania odpowiednich o$wiadczen,

Artykut 4. Organizacja Wspétpracy.

_—

Strony komunikowaly sie beda z adresdw e-mail wskazanych w petitum Umowy.

2. Strony ustalaja, ze dokumenty i informacje otrzymane z adreséw e-mail
wskazanych w ust. 3 uwazane beda za oswiadczenie woli badZz wiedzy
Administratora Zabezpieczer i odpowiednio Emitenta i beda wigzace dla Stron
(dokumentowa forma oéwiadczen woli i wiedzy). Zasada ta nie odnosi sig do
oswiadczen, dla ktérych Umowa lub przepisy prawa wymagaja formy pisemnej lub
formy szczegéinej.

3. Dodatkowo, celem biezacej komunikacji oraz przesytania dokumentow
rozliczeniowych Strony wyznaczajg nastgpujgce osoby:

a. Administrator Zabezpieczen (bez dokumentéw ksiegowych): Pawet Kruk:
pawel.kruk@pskrp.pl,

b. Emitent: Piotr Mikosik: piotr.mikosik@grupainwest.pl; Piotr Hofman:
piotr.hofman@grupainwest.pl, Urszula Hofman:
ula.hofman@grupainwest.pl, oraz dokumenty ksiegowe: Anna Zawadka:
anna.zawadka@grupainwest.pl, biuro@grupainwest.pl, ..

4. Strony wyrazaja wzajemnie zgode na przesytanie informacji, w tym dokumentow i

skanow dokumentéw, na wskazane w ust. 1i 3 adresy e-mail. Strony we wiasnym

zakresie podejmuja  dzialania zmierzajgce do zachowania poufnosci
korespondencji elektronicznej.

Artykut 5. Weksel i Umowa Wekslowa.

1. Emitent celem zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych zobowigzuje sig do
zawarcia z Administratoremn Zabezpieczern Umowy Wekslowej (porozumienia
wekslowego), na mocy ktérej upowazni Administratora Zabezpieczen do
wypetnienia weksla i wyda mu 1 (jedng) sztuke Weksla in blanco z wtasnego
wystawienia, w terminie najpézniej do Dnia Przydziatu Obligacji Serii B, przy czym
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Umowa Wekslowa oraz Weksel zawiera¢ beda postanowienia:

a. data wystawienia Weksla bedzie datg zawarcia Umowy Wekslowej,

b. jako remitent zostanie wskazany Administrator Zabezpieczen,

c. dodatkowa klauzula na wekslu: bez protestu,

d. termin, do ktérego Administrator Zabezpieczerh moze wypelni¢ weksel
bedzie okreslony na dzien 31 grudnia 2027 r.

e. Weksel zawiera¢ bedzie kiauzulg ,nie na zlecenie” lub réwnoznaczng,

skutkiem ktérej niemozliwe bedzie przenoszenie weksla przez indos,

f. jako date ptatnosci Administrator Zabezpieczerh moze wskazaé¢ date wg
wiasnego wyboru, nie pdiniejszg jednak niz data przedawnienia
zobowigzan z Obligacji Serii B Emitenta,

g. jako miejsce ptatnosci Administrator Zabezpieczeri moze wskazaé dowolne
miejsce znajdujace sie na terenie Rzeczpospolitej Polskiej,

h. jako sume wekslowg Administrator Zabezpieczern wpisa¢ moze sume
wymagalnych  Wierzytelnosci  Zabezpieczonych  powigkszonych o
wynagrodzenie Administratora Zabezpieczerh wskazane w art. 12 ust. 1 lit c.
Umowy, przy czym tgczna kwota, na ktérg zostang wypetnione i wystawione
weksle nie moze przekracza¢ 150 % (sto piecdziesigt procent) tgcznej
wartosci nominalnej objetych Obligacji Serii B Emitenta,

i. zobowigzujgce Administratora Zabezpieczern do zwrotu niewykorzystanych
weksli w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaptaty wszystkich zobowigzan
z Obligacji Serii B Emitenta.

2. Dodatkowo Umowa Wekslowa zawiera¢ bedzie nieodwotalne petnomocnictwo
udzielone przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczen, na mocy ktdrego
Administrator Zabezpieczeri bedzie uprawniony do wystawienia w imieniu i na
rzecz Emitenta dalszych Weksli, przy czym ich treé¢ musi zachowaé warunki
okreslone w ust. 1 pkt a — h; po tacznym spetnieniu nastepujacych przestanek:

a. ze wzgledu na brak uregulowania wymagalnych Wierzytelnosci
Zabezpieczonych Administrator Zabezpieczernn bedzie zobowigzany do
zrealizowania praw wynikajacych z Zabezpieczen,

b. Administrator Zabezpieczen nie bedzie dysponowat Wekslem.

3. Obowigzek zwrotu przewidziany w ust. 1 pkt i. dotyczy réowniez dalszych Weksli
wystawionych zgodnie z warunkami ust. 2 i nie wykorzystanych przez
Administratora Zabezpieczen.

Artykut 6. Akt Poddania si¢ Egzekucji Emitenta.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze po zawarciu Umowy Wekslowej, ztozy w
terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji Serii B,
odwiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty jako dhuznika
wekslowego, na rzecz Administratora Zabezpieczen, w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC
z calego majgtku Emitenta, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150 % (sto
pieédziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B.

2. Oswiadczenie to zawieraé bedzie postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktérych uzaleznione jest wykonanie obowigzku bedzie
nadanie przez Administratora Zabezpieczern wezwania do zaptaty
wymagalnych wierzytelnosci wekslowych przesytka rejestrowang w
rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. prawo pocztowe [tekst jedn.
Dz. U. z 2020 r. poz. 1041 z pdin. zm.,] na adres Emitenta ujawniony w
Krajowym Rejestrze Sadowym,

b. okreélajace termin, do ktérego Administrator Zabezpieczeh moze wystgpic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktéry zostanie okreslony na
dzierh 31 grudnia 2027 r.,

c. uprawniajgce Administratora Zabezpieczerr do wielokrotnego wystgpienia
do witasciwego sgdu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci
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o catoéé lub czgsd roszczenia,
d. umozliwiajgce pobieranie wypiséw aktu Administratorowi Zabezpieczen
bez ograniczen.

3. Administrator Zabezpieczeri ma prawo wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi poddania sie egzekucji, do wysokosci odpowiedzialnosci Emitenta,
niezaleznie od wysokosci wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych w dacie
zdarzenia wskazanego w ust. 2 a. Postanowienie to ma na celu ograniczenie
wielokrotnego wystepowania do sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci i
prowadzenia wielokrotnych egzekucji w przypadkach w ktérych wymagalnos¢
Wierzytelnoéci Zabezpieczonych nie powstaje jednoczesnie.

Artykut 7. Zastaw Rejestrowy na Udziatach Emitenta.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Poregczyciel zawrze z Administratorem
Zastawu, w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji
Serii B, Umowe Zastawu Rejestrowego na Udziatach Emitenta.

2. Emitent zapewnia, ze Udzialy Emitenta nie zostang obcigzone jakimkolwiek
prawem rzeczowym lub obligacyjnym majgcym pierwszenstwo przed Zastawem
Rejestrowym na Udziatach Emitenta, lub utrudniajacym lub uniemozliwiajagcym
realizacje Zastawu Rejestrowego na Udzialach Emitenta, z zastrzezeniem
postanowieri  Projektu Warunkéw Emisji Obligacji Serii B dotyczacych
réwnorzednosci Zabezpieczen.

3. Zasadnicza treé¢ Umowy Zastawu Rejestrowego przewidywaé bedzie
postanowienia:

a. najwyzsza suma zabezpieczenia wynosi¢ bedzie 150 % (sto pig¢dziesiat
procent) tacznej wartoéci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B,

b. zakazujace zbycia, pod dowolnym tytutem prawnym, Udziatéw Emitenta,
bez uprzedniej zgody Administratora Zabezpieczeri wyrazonej w formie
pisemnej,

¢. nakazujace ujawnienie Zastawu Rejestrowego na Udziatach Emitenta w
ksiedze udziatow,

d. zakazujagce umorzenia udziatéw stanowigcych przedmiot zastawu przed
terminem zaspokojenia wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych,

e. przewidujgce zaspokojenie zastawnika w drodze sgdowego postepowania
egzekucyjnego lub poprzez przejecie na wlasnoéé Przedmiotu Zastawu lub
w trybie licytacji, przy czym decyzja o sposobie zaspokojenia Wierzytelnosci
Zabezpieczonych nalezy do Administratora Zabezpieczen,

f. w przypadku wyboru zaspokojenia w trybie licytacji lub przejecia na
wihasnoéé wartoé¢ Przedmiotu Zastawu zostanie oszacowana przez
wskazanego przez Administratora Zabezpieczen biegtego,

g. w przypadku braku mozliwosci ustalenia wartosci Przedmiotu Zastawu ze
wzgledu na brak wspétdziatania Zastawcy lub Emitenta, wartos¢
szacunkowa zostanie okreélona jako 40% (czterdziesci procent) wartosci
Przedmiotu Zastawu, ktéra zostata okreslona w wycenie stanowigcej
zatgeznik do Warunkéw Emisji Obligacji Serii B,

h. cena wywotawcza wynosi¢ bedzie 50% (pigédziesigt procent) ceny
szacunkowej.

4. Administrator Zastawu wyrazi zgode na wykreslenie Zastawu Rejestrowego na
Udziatach Emitenta oraz sporzadzi i wyda Emitentowi dokument niezbedny do
wykreslenia Zastawu Rejestrowego na Udziatach Emitenta z rejestru zastawdw w
terminie 14 (czternastu) dni po zaspokojeniu wszystkich Wierzytelnosci
Zabezpieczonych.
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Artykut 8. Akt Poddania sie Egzekucji Wspélnika.

1. Emitent zobowigzuje sig do tego, ze po zawarciu Umowy Zastawu Rejestrowegdo,
Akcjonariusz Emitenta ztozy, w terminie 14 (czternastu) dni od Dnia Przydziatu
Obligacji Serii D, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do obowigzku zaptaty
jako diuznika rzeczowego, na rzecz Administratora Zastawu, w trybie art. 777 § 1 pkt
6) KPC, z Akcji Emitenta, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150 % (sto piec¢dziesiagt
procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji Serii D.

2. Oswiadczenie to zawiera¢ bedzie postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktérych uzaleznione jest wykonanie obowigzku bedzie
podjecie przez Administratora Zastawu decyzji o skierowaniu wymagalnych
Wierzytelnoéci  Zabezpieczonych  powigkszonych ©  wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczerh wskazane w art, 15 ust. 1 lit ¢ do egzekucji z
Przedmiotu Zastawu, przy czym do udowodnienia tego zdarzenia wystarczy
zlozenie przez Administratora Zastawu oswiadczenia w formie z podpisem
notarialnie poswiadczonym,

b. okreslajgce termin, do ktérego Administrator Zastawu moze wyst3pi¢ o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktéry zostanie okreélony na
dzien 31 grudnia 2027 r,,

c. uprawniajgce Administratora Zastawu do wielokrotnego wystapienia do
wiasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci o
catos¢ lub czesé roszczenia,

d. umozliwiajgce pobieranie wypiséw aktu Administratorowi Zastawu bez
ograniczen.

3. Administrator Zastawu ma prawo wystapic¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
poddania sie egzekucji, do wysokosci odpowiedzialnosci Akcjonariusza Emitenta,
niezaleznie od wysokosci wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych w dacie
zdarzenia wskazanego w ust. 2 a. Postanowienie to ma na celu ograniczenie
wielokrotnego wystepowania do sgdu o nadanie klauzuli wykonalnosci i
prowadzenia wielokrotnych egzekucji z Akcji Emitenta w przypadkach w ktérych
wymagalnosé Wierzytelnosci Zabezpieczonych nie powstaje jednoczeénie..

Artykut 9. Hipoteka.

1. Emitent zobowigzuje sig do ztozenia, w terminie 14 {czternastu) Dni Roboczych od
Dnia Przydziatu Obligacji Serii B, oswiadczenie w formie aktu notarialnego, o
ustanowieniu hipoteki na Nieruchomosci na rzecz Administratora Hipoteki, przy
czym suma hipoteki wynosi¢ bedzie 150 % (sto pigcdziesigt procent) tgcznej
wartoéci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B. W tym samym terminie
zostanie ztozony wniosek wieczystoksiegowy o wpis Hipoteki w ksigdze wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci. Strony postepowania wieczystoksiggowego nie
bedg uprawnione do cofnigcia wniosku o wpis Hipoteki.

2. Emitent zobowigzuje sie do tego, Zze Hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym)
lub 2 (drugim) miejscu hipotecznym, z zastrzezeniem postanowiert Projektu
Warunkéw Emisji Obligacji Serii B dotyczacych réwnorzednosci Zabezpieczen.

3. Emitent zobowigzuje si¢ do tego, ze Nieruchomos¢ nie zostanie obcigzona
jakimkolwiek prawem rzeczowym lub obligacyjnym majgcym pierwszernstwo
przed Hipoteks, lub utrudniajgcym lub uniemozliwiajacym realizacje Hipoteki.

4. Wniosek o wpis Hipoteki zawierat bedzie informacje wymagane treécig art. 31 ust. 2
Ustawy o Obligacjach.

5. Administrator Hipoteki dysponowat bedzie uprawnieniami do (i) realizacji Hipoteki
w przypadku braku zaptaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych
uprawnien wynikajacych z tresci hipoteki i przepiséw prawa.

6. Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie wykonywaé prawa i obowigzki
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wskazane w treéci Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, w tym w szczegdlnosci
dotyczace zmiany treéci Hipoteki, ponownego ustanowienia Hipoteki oraz
wygasniecia Hipoteki w wypadku spetnienia sie warunku rozwigzujacego.
Zaspokojenie z Hipoteki odbywaé sie bedzie w trybie sadowego postepowania
egzekucyjnego.

Stosownie do treéci art 31 ust. 6 Ustawy o Obligacjach tytutem do wykreslenia
Hipoteki bedzie o$wiadczenie podmiotu prowadzacego depozyt papieréw
wartosciowych zgodnie z przepisami ustawy o obrocie instrumentami finansowymi
potwierdzajace, ze za posrednictwem sktadajacego oswiadczenie emitent dokonat
wykupu obligacji.

Artykut 10. Obowiazki Emitenta.

Emitent zobowiazuje sie, az do chwili zaspokojenia wszystkich Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, do:

a. podejmowania wszelkich przewidzianych prawem dziatan, aby przedmiot
zastawu znajdowat sie w stanie umozliwiajgcym  zaspokojenie
Wierzytelnosci Zabezpieczonych,

b. sporzadzania na wiasny koszt dokumentéw i wykonywania czynnosci,
ktérych zada Administrator Zabezpieczent w zwigzku z ustanowieniem,
utrzymaniem w mocy oraz wykresleniem Zabezpieczer,

c. zapewni, i nie bedzie przeszkadzal, w dziataniach Administratora
Zabezpieczen oraz jego przedstawicieli i podwykonawcéw, zmierzajacych
do zbadania przedmiotu zastawu rejestrowego.

Emitent zobowigzuje sie do niezwtocznego przekazywania szczegétowych
informacji oraz dokumentéw dotyczacych Umowy oraz do niezwitocznego, nie
péZniejszego niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych, informowania
Administratora Zabezpieczern o wszelkich zdarzeniach majgcych znaczenie dla
prawidtowego wykonywania Umowy.

Obowigzek informacyjny, o ktérym mowa w ust. 2 obejmuje w szczegdlnosci:

a. zawiadomienie Administratora Zabezpieczert o zaistniatych przypadkach
wezeéniejszego wykupu na zgdanie Emitenta, stosownie do postanowien
punktu 14 Projektu Warunkéw Emisji Obligaciji Serii B,

b. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o zaistniatych przypadkach
naruszenia,

c. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o braku zaptaty wierzytelnosci
wynikajgcych z Obligacji Serii B,

d. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o ztozonych przez
Obligatariuszy zadaniach i o$wiadczeniach skutkujgcych postawieniem
wierzytelnoéci wynikajgcych z Obligacji Serii B w stan wymagalnosci, oraz o
stanowisku Emitenta w przedmiocie tych zadan i oswiadczen,

e. informowanie, na kazde zgdanie Administratora Zabezpieczen, o stanie i
sktadzie majatku Emitenta.

Emitent ponosi wydatki zwigzane z ustanowieniem Zabezpieczen, ich
utrzymaniem, egzekucja i wygaszeniem, w tym wynagrodzenie i wydatki
Administratora Zabezpieczen.

Niezwtocznie, nie pézniej jednak niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych po
sporzadzeniu aktéw notarialnych, o ktérych mowa w art. 6, 8 i 9, Emitent przekaze
Administratorowi Zabezpieczen 1 (jeden) wypis kazdego aktu.

Artykut 11. Obowiazki Administratora Zabezpieczen.

Administrator Zabezpieczerh wykonuje w imieniu wiasnym, lecz na rzecz
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Obligatariuszy Obligacji Serii B uprawnienia przystugujgce Administratorowi

Zabezpieczer jako wierzycielowi z tytutu Zabezpieczen.

2. Administrator Zabezpieczerh zobowigzuje sie do doradztwa w przygotowaniu
dokumentacji niezbednej do ustanowienia Zabezpieczen, w tym do wspdtpracy z
Emitentem i wybranym przez Emitenta notariuszem celem ustalenia szczegotowej

tresci aktéw notarialnych, o ktérych mowa w art. 6,8 9.

3. Administrator Zabezpieczer zobowigzany jest do biezgcej kontroli Zabezpieczen, w

oparciu o informacje uzyskiwane od Emitenta.

4. W przypadku zaistnienia koniecznosci zaspokojenia roszczery Obligatariuszy

Administrator Zabezpieczer wedtug swojego wyboru realizuje Zabezpieczenia.

5. W przypadku zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych zaspokojeniu

podlegajg w kolejnosci:

a. koszty ustanowienia, utrzymania i wykresélenia Zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych, w tym wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczen - w czesci w jakiej nie zostato uregulowane

przez Emitenta,

odsetki za opdZnienie w zaplacie Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
ekwiwalent odsetkowy,

odsetki (kupon) przewidziane Warunkami Emisji Obligacji Serii B,
wierzytelnosci z tytutu wykupu (przedterminowego wykupu) Obligacji,

TanoT

- Z tym zastrzezeniami, ze:

- naleznosci dalszych kategorii zaspokaja sie dopiero po catkowitym

zaspokojeniu naleznosci poprzedzajgcej kategorii,

- w przypadku gdy suma przeznaczona do podziatu nie wystarcza na
zaspokojenie w catosci wszystkich naleznosci tej samej kategorii, to
naleznosci danej kategorii zaspokaja sie stosunkowo do wysokosci kazdej z

nich,

- w przypadku zaspokojenia poprzez sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia
rzeczowego (w tym w wyniku sprzedazy nastepujgcej po uprzednim
przejeciu na whasnosé) uzyskane kwoty rozdzielane beda w stosunku do
wszystkich Wierzytelnoéci Zabezpieczonych niezaleznie od tego czy s one
wymagalne lub egzekwowane - oraz z zastrzezeniem réwnorzednosci
Zabezpieczen, o ktérym mowa w art. 3 ust 3 i 4 Umowy Administratora

Zabezpieczen i p. 7.6.6 Projektu Warunkéw Emisji Obligaciji Serii B.

6. Uzyskane kwoty, z zastrzezeniem ust. 5 lit. a, Administrator Zabezpieczer wydaje
Agentowi Platnosci, ktéry dokonuje wyptat na rzecz Obligatariuszy stosownie do
postanowien Warunkéw Emisji Obligacji Serii B. W przypadkach przewidzianych
prawem Administrator Zabezpieczeh sktada odpowiednie kwoty do depozytu
sgdowego. W przypadku, gdy po zaspokojeniu wszystkich roszczen z uzyskanej
sumy pozostang niewydatkowane kwoty, zostang one zwrdécone niezwtocznie, nie

pdzniej niz w terminie 14 dni, Emitentowi.

7. Administrator Zabezpieczerh nie jest zobowigzany do ponoszenia wydatkdw i
kosztéw, w tym w szczegdlnosci optat sgdowych, egzekucyjnych, wynagrodzen
bieglych i innych wydatkéw niezbednych do wykonania Umowy, ani tez

organizowania finansowania tych wydatkéw i kosztéw.

8. Administrator Zabezpieczeri zobowigzuje sie przy wykonywaniu Umowy do

starannego dziatania, z uwzglednieniem zawodowego charakteru dziatalnosci.

9. Administrator Zabezpieczer\ oswiadcza, ze wszelkie otrzymane dane w zwigzku z
Umowa sa poufne i nie beda udostepniane podmiotom trzecim, za wyjgtkiem

danych, ktérych ujawnienie jest niezbedne w celu realizacji Umowy.

10. Administrator Zabezpieczen oswiadcza, ze nie zachodza wobec niego przestanki

wymienione w art. 80 ust. 2-5 Ustawy o Obligacjach.

N. Administrator Zabezpieczeh nie odpowiada za istnienie, stan i wartos¢ majatku

Emitenta.

12. Administrator Zabezpieczer nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody wynikajgce ze
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zdarzen zaistniatych przed datg zawarcia Umowy.

13. Administrator Zabezpieczeri nie ponosi odpowiedzialnodci za  szkody
spowodowane niewykonaniem Umowy w przypadkach, w ktorych do wykonania
Umowy niezbedna jest czynnosé faktyczna lub prawna Emitenta, ktory czynnosci
takiej nie dokonat.

14. Administrator Zabezpieczeri nie ponosi odpowiedzialnosci za czas trwania
proceséw sgdowych, egzekucyjnych i administracyjnych.

Artykul 12. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczef.

1. Emitent zaptaci Administratorowi Zabezpieczen nastgpujace wynagrodzenie:

e. do wynagrodzenia zostang doliczone wydatki Administratora Zabezpieczen
zwigzane bezposrednio z wykonaniem Umowy Administratora
Zabezpieczen.

2. Wynagrodzenie jest ptatne z zachowaniem nastepujgcych zasad:

a. podane kwoty wynagrodzen stanowig kwoty netto i zostang powigkszone o
stawke podatku od towaréw i ustug obowigzujgca w chwili wystawienia
faktury: zmiana stawki podatku nie stanowi zmiany Umowy,

b. Strony zgadzaja sie na przesytanie faktur i innych rozliczer na adresy e-mail
wskazane w art. 4,

c. termin ptatnosci wynosi 7 dni od daty wystawienia faktury VAT dotyczacej
konkretnego wynagrodzenia, a w razie watpliwosci rozstrzyga data wystania
faktury na wskazany w art. 4 e-mail, przy czym: »

i.  faktura z tytutlu wynagrodzenia przewidzianego w ust. 1 lit a. zostanie
wystawiona z chwilg zawarcia Umowy,

ii. faktura z tytutu wynagrodzenia przewidzianego w ust. 1 lit b. bgdzie
wystawiana co miesiac z dofu, poczawszy od dnia utworzenia
ewidencji Obligacji Serii B,

jii.  faktura z tytutu wynagrodzenia przewidzianege w ust. 1 lit. c. bedzie
wystawiana z datg wyegzekwowania naleznej kwoty z Zabezpieczer,
przy czym Administrator Zabezpieczern ma prawo dochodzenia
naleznej kwoty z Zabezpieczen,

iv.  faktura z tytutu wynagrodzenia przewidzianego w ust. 1lit. d. bedzie
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6.

wystawiana w terminie 7 (siedmiu) dni po odbyciu Zgromadzenia
Obligatariuszy Obligacji Serii B zwotanego lub przeprowadzonego
przez Administratora Zabezpieczen.
Rozliczenia migdzy Stronami nastepuja wytacznie przelewem badZ przekazem
pocztowym na wskazany przez drugg Strong rachunek bankowy, z tym
zastrzezeniem, ze w przypadku zaspokojenia naleznosci Administratora
Zabezpieczeri z kwot uzyskanych z egzekucji ptatnos¢ nastepowaé bedzie przez
potracenie z przekazywang Emitentowi odzyskang kwota.
Wynagrodzenie okreslone w ust. 1 lit. b. - d. nie bedzie nalezne w przypadku
niedojscia do skutku emisji Obligacji Serii B.
W przypadku poniesienia przez Administratora Zabezpieczenn wydatkéw, do
poniesienia ktérych zobowigzany jest Emitent zgodnie z niniejsza Umowa lub
Warunkami Emisji Obligacji Serii B, Emitent zwrdci te wydatki w terminie 7 dni od
ich poniesienia przez Administratora Zabezpieczen.

Artykut 13. Postanowienia koricowe.

Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony do dnia zaptaty calej kwoty
Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

Kazdej ze Stron przystuguje prawo wypowiedzenia Umowy za pisemnym
jednomiesiecznym wypowiedzeniem, z zastrzezeniem punktu 15 Projektu
Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, przy czym kazda ze Stron moze wypowiedzie¢
Umowe jedynie z waznych powoddéw, ktére kazda ze Stron powinna podaé w
wypowiedzeniu. Strony uznaja, ze:

a. brak zaptaty chociazby czesci naleznego Administratorowi Zabezpieczen
wynagrodzenia, pomimo bezskutecznego uplywu dodatkowego terminu 14
dni na zaplate wyznaczonego w pisemnym wezwaniu do zaptaty
doreczonym Emitentowi, jest waznym powodem do rozwigzania Umowy za
wypowiedzeniem przez Administratora Zabezpieczen,

b. niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez Administratora
Zabezpieczenri jakiegokolwiek obowiazku wynikajgcego z niniejszej Umowy,
pomimo uprzedniego pisemnego wezwania Administratora Zabezpieczen
do wykonania tego obowigzku i bezskutecznego uptywu dodatkowego
terminu 14 dni na ich wykonanie wyznaczonege w tym wezwaniu
obowigzku, jest waznym powodem do rozwigzania Umowy za
wypowiedzeniem przez Emitenta.

W przypadku niedojécia emisji Obligacji Serii B do skutku, Umowa wygasa bez
koniecznosci sktadania jakichkolwiek dodatkowych oswiadczer przez ktdrgkolwiek
ze Stron, z tym zastrzezeniem, ze Emitent zobowigzany jest do zaptlaty
wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 1 lit. a.

Zmiany Umowy, a takZe czynnosci zmierzajgce do jej wypowiedzenia lub
rozwigzania powinny by¢ dokonywane na pismie pod rygorem niewaznosci.
Umowa zostata sporzadzona w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach.

Umowa podlega prawu polskiemu.

oY D ool

Za Emitenta: Za Administratora Zabezpieczen:
Piotr Mikosik - Cztonek Zarzadu Piotr Skrzynecki - Prezes Zarzadu

Osiedle Wiklinowa 5p. 2 0.0-

ul. Fabryczna 5
00-446 Warszawa

NIP:5252842327, REGON:387521260

KRS: 0000868423
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6. FORMULARZ ZAPISU

Formularz Zapisu na Obligacje Serii B sp6tki OSIEDLE WIKLINOWA SP. Z 0.0.

zwany dalej ,Formularzem”

Niniejszy dokument stanowi Zapis na Obligacje Serii B spétki Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie (dalej
»Spétka”, ,Emitent”), o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, oferowane w ramach Oferty Publicznej. Obligacje Serii
B emitowane s3 na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki w sprawie wyrazenia zgody na
emisje Obligacji Serii B oraz Uchwaty Zarzadu Spétki w sprawie emisji Obligacji Serii B. Obligacje Serii B przeznaczone
s3 do objecia na warunkach okreslonych w opublikowanym Memorandum Informacyjnym Obligacji Serii B oraz
niniejszym Formularzu Zapisu, w zwigzku z ofertg prowadzong przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie, ul. Waryriskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS
0000065126.

DANE INWESTORA

RODZAJ INWESTORA [] osoba fizyczna [ ] Osobaprawna

|M|E | NAZWISKO (osoba fizyczna)
NAZWA wraz ze wskazaniem formy

organizacyjno-prawnej

ADRES ZAMIESZKANIA / SIEDZIBY

ADRES KORESPONDENCYJNY

(jesliinny)
STATUS DEWIZOWY ] rezydent ] nierezydent
OSOBA FIZYCZNA
PESEL DATA URODZENIA (jesli brak
PESEL)
RODZA DOKUMENTU DOKUNENTU TOZSANOSC)
oraz DATA WAZNOSCI
OSOBA PRAWNA
NIP REGON
KRS
DANE TELE KONTAKTOWE
ADRES E-MAIL
NR TELEFONU

DANE IDENTYFIKACYJNE PEENOMOCNIKA OSOBY LUB PEENOMOCNIKA | REPREZENTANTA PODMIOTU
ZAPISUJACEGO SIE

IMIE | NAZWISKO

PESEL DATA URODZENIA (jesli brak
PESEL)
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RODZAJ DOKUMENTU SERIAINUMER

TOZSAMOSCI DOKUMENTU TOZSAMOSCI
ADRES ZAMIESZKANIA/ SIEDZIBA
DANE ZAPISU
LICZBA OBLIGACJI OBJETYCH CENA EMISYJNA JEDNEJ
ZAPISEM OBLIGACJI 1.000,00 PLN
LICZBA OBLIGACJI SEOWNIE
KWOTA WPLATY NA OBLIGACJE
(iloczyn liczby Obligacji i jednostkowej ceny emisyjnej

wynoszacej 1.000,00 PLN)

SEOWNIE KWOTA WPEATY

FORMA OPXACENIA ZAPISU

Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu na Obligacje jest jego optacenie, w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i ich ceny emisyjnej wynoszacej 1 000,00 PLN. Wptat na
Obligacje nalezy dokonywac w walucie PLN. Wptata na Obligacje powinna zosta¢ uiszczona w petnej wysokosci.

ODBIORCA PRZELEWU Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
NR RACHUNKU BANKOWEGO 4210201026 0000 1302 0473 7799 (PKO Bank Polski S.A.)
KWOTA WPLATY iloczyn liczby Obligacji objetych zapisem oraz ceny emisyjnej Obligacji

Zapis na obligacje Serii B Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. - [imie i nazwisko / nazwa (firma)

TYTUL WPEATY
Inwestoral]

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO INWESTORA DO WYPLATY ODSETEK, KWOTY WYKUPU LUB ZWROTU
NADPLACONYCH SRODKOW

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO

DYSPOZYCJA DEPONOWANIA

] prosze o zdeponowanie na rachunku papieréw wartosciowych nr:

[] brak wskazania rachunku papieréw wartoéciowych (rachunek Sponsora emisji)

Uwaga:

Konsekwencja niepetnego badz nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych Inwestora lub sposobu zwrotu
wptaconej kwoty badzZ jej czesci moze by¢ nieterminowy zwrot wptaconych Srodkéw. Zwrot wptaty nastepuje bez
jakichkolwiek odsetek i odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajace z nieprawidtowego wypetnienia Formularza
Zapisu ponosi Inwestor.
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OSWIADCZENIA OSOBY ZAPISUJACEJ SIE NA OBLIGACJE

Oswiadczam, ze zapoznatem sie z trescia Memorandum Informacyjnego wraz z Suplementami i Komunikatami Aktualizujacymi,
Warunkami Emisji Obligacji emitowanych przez Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. i akceptuje warunki Oferty Publicznej tam opisane.

Oswiadczam, ze zostatem poinformowany i akceptuje fakt, iz niniejszy Zapis jest nieodwotalny i bezwarunkowy oraz nie zostat
ztozony z zastrzezeniem terminu.

Oswiadczam, ze jestem osoba, ktéra zgodnie z przepisami prawa obowiazujacego w kraju, ktérego jestem rezydentem, moze
wzia¢ udziat w Ofercie Publicznej Obligacji.

Oswiadczam, ze wyrazam zgode na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem lub
nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Memorandum Informacyjnym.

Oswiadczam, ze nie jestem (lub podmiot, w imieniu, ktdrego, lub na rachunek, ktérego sktadam zapis nie jest) podmiotem
amerykanskim (US Person) w rozumieniu Regulacji S (Regulation S) bedacej przepisem wykonawczym do amerykanskiej ustawy
o papierach wartosciowych z 1933 roku (US Securities Act 1933).

Oswiadczam, ze zobowiazuje sie do przekazania informacji o wszelkich zmianach dotyczacych rachunku bankowego, adresu
doreczen oraz niezwtocznie po zajsciu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej do wtasciwego podmiotu: domu
maklerskiego, w ktérym ztozytem/am zapis na Obligacje albo podmiotu prowadzacego Ewidencje Obligacji.

Oswiadczam, ze jestem $wiadomy ryzyka inwestycyjnego wiazacego sie z inwestycja w instrumenty rynku kapitatowego, takie jak
Obligacje, rozumiem i akceptuje fakt, ze Obligacje stanowia zobowiagzania Emitenta, nie sg depozytami (lokatami) bankowymi i
nie sa objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw. Rozumiem tez, izz w przypadku niewyptacalnosci Emitenta
spowodowanej pogorszeniem sie ich sytuacji finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub zmieniajaca sie sytuacjg na
rynku kapitatowym, czes¢ lub cato$é zainwestowanego przeze mnie kapitatu moze zostaé utracona, wycofanie sie z inwestycji
przed uptywem okresu, na jaki Obligacja bedzie wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu) moze by¢ utrudnione lub niemozliwe ze
wzgledu na ryzyko ograniczenia ptynnosci lub ryzyko braku ptynnosci Obligacji, (czyli mozliwosci odsprzedazy Obligacji), a cena
za zbywane Obligacje moze odbiegac od jej wartosci nominalnej lub ceny nabycia.

Klauzula informacyjna: Zgodnie z art. 13 ust. 1-2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r.
w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwiagzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119, s. 1) - dalej RODO -
informujemy, ze Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0. jest Administratorem Parfstwa danych osobowych. Administrator Danych
Osobowych przetwarza Pafnstwa dane osobowe, w zakresie niezbednym do zawarcia i wykonania umowy, zwigzanej z
przeprowadzana oferta publiczng Obligacji Serii B (na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b) RODO) oraz w celu wypetnienia obowigzku
prawnego cigzacego na Administratorze danych wynikajacego z obowigzujacych Administratora danych przepiséw prawa, w tym
w szczegblnosci zwigzanego z przeprowadzeniem oferty publicznej Obligacji Serii B (podstawa z art. 6 ust. 1 lit. c RODO). Zgodnie
z obowiazujgcymi przepisami prawa przystuguja Panstwu nastepujace prawa: 1) prawo dostepu do swoich danych oraz
otrzymania ich kopii; 2) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych; 3) prawo do usuniecia danych, ograniczenia
przetwarzania danych; 4) prawo do przenoszenia danych; 5) Prawo do wycofania udzielonej zgody w dowolnym momencie.
Wycofanie to nie wptywa jednak na zgodnos$¢ z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej
wycofaniem; 6) prawo do wniesienia skargi do organu nadzorczego (Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych).
Potwierdzam, ze zostatem poinformowany, ze moje dane osobowe moga zosta¢ przekazane i przetwarzane przez PCDM,
Administratora Zabezpieczen, Agenta Emisji, Agenta Ptatniczego, Sponsora Emisji iinne podmioty i instytucje w zakresie
niezbednym do przeprowadzenia Oferty Publicznej Obligacji i ich rejestracji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.
oraz na rachunkach papierdw wartosciowych, w szczegdlnosci przez firmy inwestycyjne, na ktérych rachunkach zostang
zapisane Obligacje Serii B oraz upowazniam te podmioty i instytucje do otrzymania i przetwarzania tych informacji.
Administrator bedzie przetwarzat dane osobowe przez okres niezbedny do realizacji celu, w jakim zostaty zebrane, a po tym
czasie przez okres wymagany przez przepisy prawa lub dla realizacji ewentualnych roszczen, jakie moze podnosi¢ administrator i
jakie moga by¢ podnoszone wobec administratora.

data i podpis osoby zapisujacej sie na Obligacje lub jej petnomocnika data i podpis Pracownika/Agenta Prosper Capital Dom Maklerski
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7. WYKAZ PUNKTOW PRZYJMUJACYCH ZAPISY NA OBLIGACJE

Firma Inwestycyjna posredniczqgca w Ofercie Publicznej — Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
(adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa):

Kontakt dla Inwestorow

e-mail: obligacje@pcdm.pl

tel. (+48 22) 201 11 41

Lp. Miejscowos¢ Adres

1 Warszawa ul. Warynskiego 3A

ul. Kazimierza Brokla 2

2 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej (Business Link)

3 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Jana Pawta I 11

4 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Ztota 59 (VI pietro)
5 Wroctaw - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Kurkowa 8

6 Wroctaw - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Waloniska 7/66

7 Poznan - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Dgbrowskiego 49/13
8 Szczecin - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Tkacka 69

9 Lubin - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Rynek 11

10  Krakéw - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Dobrego Pasterza 13
11  Olsztyn - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Ko$ciuszki 43

12 Sopot - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Lipowa 12
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8. OBJASNIENIE DEFINICJI I SKROTOW

Administrator Zabezpieczen,
Administrator Hipoteki,
Administrator Zastawu

PS Zabezpieczenia sp. z o. 0. z siedzibg w Warszawie, pod adresem: ul. Maltanska 6/44,
02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
0000852745, o kapitale zaktadowym wynoszgcym 10.000,00 z1, optaconym w catosci,
NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e - mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl, dziatajacy
jako administrator zabezpieczen w rozumieniu Ustawy o obligacjach, ktéry bedzie dziatat
w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii B.

Agent Emisji, Sponsor Emisji,
Agent Platniczy

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie pod adresem:
ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa, o kapitale zaktadowym 8.306.691,00 z1, w pelni
optaconym, wpisany do rejestru przedsiebiorcéw przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem 0000065126, NIP: 5252199110, REGON: 016637802.

Cena Emisyjna

Cena emisyjna jednej (1) Obligacji Serii B réwna warto$ci nominalnej Obligacji
w wysokosci 1.000,00 zt. (jeden tysiac ztotych) Obligacja.

Depozyt

Depozyt papierow warto$ciowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie.

Dzien Przekroczenia

Oznacza dzien, w ktéorym laczna liczba Obligacji, na jakie Inwestorzy ztozyli i optacili
zapisy od poczatku okresu przyjmowania zapiséw przekroczyta taczna liczbe Obligacji.

Dzien Przydziatu

Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacji.

Dzien Roboczy

Kazdy dzien, z wytgczeniem sobo6t i dni ustawowo wolnych od pracy, w ktéorym KDPW
prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w sposéb umozliwiajgcy wykonanie czynnosci
zwigzanych ze $wiadczeniami z Obligacji.

Dzien Wykupu

Przypadajacy na dzien 1 lipca 2024 roku dzien, w ktérym dokonany zostanie wykup
Obligacji Serii B poprzez spetnienie $wiadczenia pienieznego w postaci wyptaty za kazda
Obligacje kwoty réwnej jej warto$ci nominalnej.

Emitent,
Spétka

Osiedle Wiklinowa sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000868423, o numerze NIP: 5252842327, REGON: 387521360,
o kapitale zaktadowym wynoszacym 5.000,00 zt, optaconym w catosci.

Ewidencja

Ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie,
prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Finansowanie,
Umowa Finansowania

Oznacza finansowanie w formie kredytu lub w innej formie (w szczegélnosci w formie
pozyczki), ktéra zostanie udzielona przez Finansujacego na rzecz Emitenta w kwocie,
ktéra tacznie z prognozowanymi wptatami oraz wktadem wiasnym Emitenta pozwoli na
realizacje catosci Inwestycji przez Emitenta na Nieruchomosci. Srodki pozyskane w
drodze finansowania zostang Emitentowi postawione do dyspozycji w pelnej wysokosci,
z zastrzezeniem, ze umowa finansowania moze okresli¢ warunki, od ktérych uzaleznione
bedzie uruchomienie catej kwoty lub poszczegélnych jej transz na rzecz Emitenta.

Finansujacy

Podmiot bedacy bankiem w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe
(Dz.U, z 2020 r., poz. 1896) lub bankiem zagranicznym prowadzacym dziatalno$¢
bankowa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jego oddziatem w rozumieniu
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe (Dz.U, z 2020 r., poz. 1896) lub bankiem
spoétdzielczym w rozumieniu ustawy o funkcjonowaniu bankéw spoétdzielczych, ich
zrzeszaniu sie i bankach zrzeszajacych (Dz.U.z 2021 r., poz. 102) lub instytucja kredytowa
prowadzaca dziatalno$¢ bankowa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jej
oddziatem w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe (Dz.U, z 2020
r., poz. 1896), ktéry udzieli na rzecz Emitenta finansowania w formie kredytu lub innego
finansowania (w szczeg6lno$ci udzielonego w formie pozyczki) w kwocie, ktéra tgcznie z
prognozowanymi wptatami oraz wktadem witasnym Emitenta pozwoli na realizacje
catosci Inwestycji na Nieruchomosci. Srodki udzielone przez Finansujacego zostang
Emitentowi postawione do dyspozycji w pelnej wysokos$ci, z zastrzezeniem, Ze umowa
finansowania moze okres$li¢ warunki, od ktérych uzaleznione bedzie uruchomienie catej
kwoty lub poszczegélnych jej transz na rzecz Emitenta.
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Firma inwestycyjna
posredniczaca w ofercie
publicznej, PCDM

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie pod adresem:
ul. Warynskiego 34, 00-645 Warszawa, o kapitale zaktadowym 8.306.691,00 zt, w pelni
optaconym, wpisany do rejestru przedsiebiorcéw przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem 0000065126, NIP: 5252199110, REGON: 016637802.

Grupa Kapitalowa
Grupa Inwest

Oznacza grupe kapitatlowa - w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o
rachunkowosci (Dz.U.2021.0.217) - w ktdrej jednostka dominujacg jest Wspdlnik.

Hipoteka

Oznacza hipoteke w rozumieniu art. 31 Ustawy o Obligacjach i art. 65 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece ustanowiong na Nieruchomosci, na rzecz Administratora Hipoteki,
na zabezpieczenie WierzytelnoS$ci Zabezpieczonych, do sumy hipoteki wynoszacej 150 %
(sto piecdziesiat procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A i
Obligacji Serii B, ustanowiong na 1 (pierwszym) miejscu hipotecznym lub z zastrzezeniem
prawa réwnego zaspokojenia z hipoteka ustanowiong na zabezpieczenie wierzytelnosci z
obligacji serii A Emitenta.

Inwestor

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci
prawnej zamierzajgca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktorej sktadany jest albo ztozony
zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata dokonana wptata na Obligacje.

Inwestycja

Oznacza projekt deweloperski polegajacy na budowie 37 budynkdéw mieszkalnych

jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, w tym 5 budynkéw jednolokalowych typu B1,

6 budynkéw dwulokalowych typu A2 oraz 26 budynkéw dwulokalowych typu B2 wraz z
zagospodarowaniem terenu oraz infrastruktura techniczna na terenie Nieruchomosci

KDPW

Krajowy Depozyt Papieréw Wartos$ciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

KPC

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego.

KRS

Krajowy Rejestr Sadowy.

Memorandum Informacyjne

Memorandum sporzadzone w zwigzku z prowadzong przez Emitenta Ofertg Publiczng do
3.000 sztuk Obligacji na okaziciela Serii B o warto$ci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i

Memorandum cenie emisyjnej rownej warto$ci nominalnej wynoszacej 1.000,00 ztotych na podstawie
art. 37b Ustawy o Ofercie.

Obligacje Serii A 5.000 (pie¢ tysiecy) Obligacji Serii A Emitenta, wyemitowanych na podstawie Uchwaty
Emisyjnej nr 1/14/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 14 marca 2022 roku i
przydzielonych na podstawie Uchwaty nr 1/30/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 30
marca 2022 roku.

Obligacje Serii B Do 3.000 (trzech tysiecy) Obligacji Serii B Emitenta, wyemitowanych na podstawie

Obligacje Uchwaty Emisyjnej nr 1/31/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 31 marca 2022 roku.

Obligatariusz Osoba uprawniona z Obligacji Serii B.

Odsetki Swiadczenie pieniezne nalezne osobom uprawnionym z Obligacji Serii B, obliczone

zgodnie z Warunkami Emisji.

Okres Odsetkowy

Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane sg Odsetki, wskazany w pkt 6
Warunkéw Emisji.

Nieruchomos¢

Oznacza nieruchomo$¢ potozong w Warszawie przy ul. Putaskiego, rég Wiklinowej,
stanowigca dziatke ewidencyjna nr 31/18 (wedtug tresci ksiegi wieczystej prowadzonej
dla Nieruchomosci: 31/12) o powierzchni o powierzchni 1.1286 ha (wedtug tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci: 1,1384 ha), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW WA3M/00082057/0.

Przedmiot Zastawu
Udzialy Emitenta

Oznacza udzialy Emitenta, czyli 100 (sto) udziatéw w spdtce Emitenta o wartosci
nominalnej 50,00 (pieédziesiat 00/100) zt kazdy oraz o tacznej warto$ci nominalnej
5.000,00 (pie¢ tysiecy 00/100) zt i nalezacych w dacie zawarcia Umowy Administratora
Zabezpieczen do Wsp6élnika.

Przypadek Naruszenia

Zdarzenie stanowigce przestanke do
wecze$niejszego wykupu Obligacji.

sktadania przez Obligatariusza zadania

Rachunek Inwestora

Otwarty i prowadzony na rzecz Inwestora rachunek bankowy wskazany w Formularzu
Zapisu.
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Rachunek PCDM

Rachunek bankowy prowadzony na rzecz PCDM przez PKO Bank Polski S.A. -
numer 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799.

Rozporzadzenie Prospektowe

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta
publiczng papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.

Uchwatla Emisyjna

Uchwata Nr 1/31/03/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 31 marca 2022 roku w sprawie
emisji Obligacji Serii B. Zatgcznikiem nr 1 do Uchwaty Emisyjnej s3 Warunki Emisji
Obligacji Serii B.

Uchwatla Zgromadzenia

Uchwatanr 1/31/03/2022 Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki z dnia 31 marca 2022 r. w

Wspélnikow sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii B.
Umowa Spotki Umowa Spotki Emitenta.
Umowa Wekslowa Umowa, na mocy ktdérej Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypetnienia

Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, z ograniczeniem do sumy
odpowiadajacej 150% (sto pieédziesiat procent) 1iacznej wartoéci nominalnej
przydzielonych Obligacji.

Umowa Zastawu Rejestrowego

Umowa w rozumieniu art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, na
podstawie ktérej Wspolnik ustanowi Zastaw Rejestrowy na udziatach Spétki do
najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150 % (sto piecdziesigt procent) tgcznej
warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii B na Przedmiocie Zastawu, z
zastrzezeniem postanowien Warunkéw Emisji dotyczacych réwnorzednosci Zastawu
Rejestrowego.

Ustawa o ksiegach wieczystych Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.

i hipotece

2204 z p6zn. zm.).

Ustawa o obligacjach

Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

Ustawa o Ofercie

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach
publicznych.

Ustawa o Obrocie, Ustawa o

Obrocie instrumentami
finansowymi

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.

Ustawa o Rachunkowos$ci

Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoSci.

Ustawa o Zastawie
Rejestrowym

Ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw [tj. Dz. U. z
2018 r. poz. 2017 z p6zn. zm.].

Warunki Emisji,

Niniejszy dokument okre$lajacy - w mysl art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach - $wiadczenia

Warunki Oferty wynikajace z Obligacji, sposéb ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowiazki
Emitenta i Obligatariuszy. Warunki Emisji sa zatgcznikiem do Uchwaty Emisyjnej.

Weksel Weksel wlasny wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora Zabezpieczen,
a takze dalszy Weksel wystawiony przez Administratora Zabezpieczen w imieniu
Emitenta i na rzecz Administratora Zabezpieczen.

Wierzytelnosci Wszelkie wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy Obligacji Serii B wynikajace

Zabezpieczone z Warunkéw Emisji Obligacji Serii B, w szczegdlnoSci:

a) Kkoszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia tych wierzytelno$ci, w tym koszty dochodzenia roszczen,

b) roszczenia o zaptate odsetek za opdznienie w zaptacie wierzytelnosci,

¢) roszczenia o $wiadczenie z tytutu ekwiwalentu odsetkowego,

d) roszczenia o zaptate odsetek (kuponu) od Obligacji,

e) roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligacji.
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Wspélnik HM Inwest S.A. z siedzibg w Warszawie, pod adresem: ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa,

Spoétka matka wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000413734, o numerze NIP: 1132482686, REGON: 015717427 o kapitale
zaktadowym wynoszacym 2.336.312,00 z}, optaconym w catosci.

Zastaw, Zastaw Rejestrowy Oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie Rejestrowym na udziatach
Spoitki do najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 150 % (sto piecdziesiat procent)
tacznej wartos$ci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii A oraz Obligacji Serii B.

Zgromadzenie Obligatariuszy Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie z Ustawg
o obligacjach.

Zarzad, Zarzad Emitenta Zarzad Spo6iki Osiedle Wiklinowa sp. z o.0.
Zapis na Obligacje Zapis ztozony przez Inwestora na Obligacje Serii B.
zl, zloty, PLN Ztoty polski - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej.
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