
 

 

DOKUMENT INFORMACYJNY 

OBLIGACJI SERII A i B  WYEMITOWANYCH PRZEZ 

Unidevelopment S.A. z siedzibą w Warszawie 

sporządzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A i B 

do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Giełdę Papierów Wartościowych 
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Treść niniejszego dokumentu informacyjnego nie była zatwierdzana przez Giełdę Papierów Wartościowych 
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I. WSTĘP 

Niniejszy dokument informacyjny (dalej także jako „Dokument Informacyjny” lub „Dokument”) został 

przygotowany w związku z ubieganiem się o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst 

prowadzonego przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A: 

• 23.500 (dwudziestu trzech tysięcy pięciuset) obligacji na okaziciela serii A o wartości nominalnej 1.000,00 

(jeden tysiąc) złotych każda i łącznej wartości nominalnej 23.500.000,00 (dwudziestu trzech milionów 

pięciuset tysięcy) złotych  (dalej także jako „Obligacje serii A”), 

• 11.400 (jedenaście tysięcy czterysta) obligacji na okaziciela serii B o wartości nominalnej 1.000,00 (jeden 

tysiąc) złotych każda i łącznej wartości nominalnej 11.400.000,00 (jedenaście milionów czterysta tysięcy) 

złotych (dalej także jako „Obligacje serii B”), 

dalej odpowiednio łącznie lub oddzielnie w zależności od kontekstu jako „Obligacje”, 

 

wyemitowanych przez Unidevelopment S.A. z siedzibą w Warszawie zarejestrowanych w depozycie 

prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie. 

 

1.1. Podstawowe dane Emitenta 

Nazwa (firma): Unidevelopment spółka akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Unidevelopment S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa 

TEL: 22 298 98 96 

Adres poczty elektronicznej: biuro@unidevelopment.pl 

Adres strony internetowej: https://unidevelopment.pl/ 

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS: 0000454437 

REGON: 141412526 

NIP: 5213483781 

KOD LEI 259400Y81TU8KAPLOL61 
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1.2. Podstawowe dane doradców Emitenta 

Doradcą Emitenta jest podmiot, który oferował Obligacje Emitenta: 

Nazwa (firma):  Michael / Ström Dom Maklerski spółka akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Michael / Ström Dom Maklerski S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres:   Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa 

Telefon: +48 22 128 59 00 

Fax: +48 22 128 59 89 

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl 

Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl   

Numer KRS: 0000712428 

Oznaczenie sądu rejestrowego:  Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

REGON: 142261319 

NIP: 525-247-22-15 

Zakres działań we współpracy z Emitentem 1) wsparcie Emitenta przy sporządzaniu treści niniejszego 

Dokumentu Informacyjnego, 

2) złożenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym 

oświadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego 

Doradcy, 

3) sporządzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do 

obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu 

prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w 

Warszawie, 

4) udział w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu 

w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym 

przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie. 
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1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych 

do alternatywnego systemu obrotu objętych dokumentem informacyjnym 

Oznaczenie emisji Seria A 

Liczba 23.500 (dwadzieścia trzy tysiące pięćset) 

Rodzaj 

zabezpieczone na dzień sporządzenia Dokumentu 

informacyjnego, obligacje zwykłe na okaziciela, 

niemające formy dokumentu 

Jednostkowa wartość nominalna 1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych) 

Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych) 

Wysokość oprocentowania 
oprocentowanie zmienne w wysokości WIBOR3M + 5,25 

punktu procentowego w stosunku rocznym 

Częstotliwość wypłaty odsetek Trzymiesięczne okresy odsetkowe 

Termin wykupu 5 kwietnia 2026 

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO401400018 

 

Oznaczenie emisji Seria B 

Liczba 11.400 (jedenaście tysięcy czterysta) 

Rodzaj 

niezabezpieczone na dzień sporządzenia Dokumentu 

informacyjnego, obligacje zwykłe na okaziciela, 

niemające formy dokumentu 

Jednostkowa wartość nominalna 1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych) 

Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych) 

Wysokość oprocentowania 
oprocentowanie zmienne w wysokości WIBOR3M + 5,25 

punktu procentowego w stosunku rocznym 

Częstotliwość wypłaty odsetek Trzymiesięczne okresy odsetkowe 

Termin wykupu 5 kwietnia 2026 

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO401400026 

 



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 5 z 325 

Spis treści 

I. WSTĘP ................................................................................................................................................... 2 

1.1. Podstawowe dane Emitenta ................................................................................................................. 2 

1.2. Podstawowe dane doradców Emitenta ................................................................................................ 3 

1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych 

do alternatywnego systemu obrotu objętych dokumentem informacyjnym ...................................... 4 

II. CZYNNIKI RYZYKA .................................................................................................................................. 9 

2.1. Czynniki ryzyka związane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym .................................... 9 

2.1.1. Ryzyko związane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy ................................................................ 9 

2.1.2. Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną ................................................................................ 10 

2.1.3. Ryzyko związane z dostępem potencjalnych klientów do finansowania ............................................ 10 

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkań .............................................................................................................. 11 

2.1.5. Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich ................................................................... 11 

2.1.6. Ryzyko wzrostu kosztów realizacji projektów deweloperskich ........................................................... 12 

2.1.7. Ryzyko związane z uzależnieniem od wykonawców robót budowlanych ........................................... 12 

2.1.8. Ryzyko związane z nasilaniem się konkurencji ................................................................................... 13 

2.2. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami i ofertą Obligacji ................................................................... 13 

2.2.1. Ryzyko opóźnienia, niewykonania w całości lub części zobowiązań z Obligacji ................................. 13 

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej .................................................................................................................. 14 

2.2.3. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji ........................................................................................... 16 

2.2.4. Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji ...................................................................... 16 

2.2.5. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z niższy  pierwszeństwem .................................. 16 

2.2.6. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomościach za bezskuteczną ....................................................... 17 

2.2.7. Ryzyko związane z administratorem zabezpieczeń ............................................................................ 17 

2.2.8. Ryzyko związane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy.......................................................................... 18 

2.2.9. Ryzyko związane z postępowaniem upadłościowym lub restrukturyzacyjnym .................................. 18 

2.3. Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku ASO 

Catalyst ............................................................................................................................................... 18 

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami ............................................................................................. 18 

2.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu ....................................... 19 

2.3.3. Ryzyko zmienności kursu rynkowego i płynności ................................................................................ 21 

2.3.4. Ryzyko związane z karami regulaminowymi nakładanymi przez GPW .............................................. 21 

2.3.5. Ryzyko nałożenia kar administracyjnych przez KNF ........................................................................... 22 

2.4. Inne ryzyka .......................................................................................................................................... 23 

III. OŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM .................... 24 

3.1. Oświadczenie Emitenta ....................................................................................................................... 24 

3.2. Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy ............................................................................................ 24 

IV. DANE O OBLIGACJACH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU ............................................. 25 

4.1. Cele emisji ........................................................................................................................................... 25 

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych .................................................................................... 25 

4.3. Wielkość emisji.................................................................................................................................... 26 

4.4. Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji ..................................................................................... 26 



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 6 z 325 

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów dłużnych będących przedmiotem 

wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w § 10 Załącznika nr 4 do Regulaminu 26 

4.6. Wykup Obligacji .................................................................................................................................. 27 

4.6.1. Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza ................................................................................. 28 

4.6.2. Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta ......................................................................................... 28 

4.7. Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji ....................................................................................... 28 

4.8. Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego zabezpieczenia

 ............................................................................................................................................................ 29 

4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot ....................... 31 

4.10. Wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, ustalonej 

na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące udostępnienie propozycji nabycia 

instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektyw kształtowania się zobowiązań emitenta do czasu 

całkowitego wykupu Obligacji ............................................................................................................ 32 

4.11. Ogólne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dłużnym 

instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej oceny oraz odesłanie 

do szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych ............................ 32 

4.12. Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania dłużnych instrumentów 

finansowych, o ile takie zostały ustanowione .................................................................................... 32 

4.13. Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i obrotem 

dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi niniejszym dokumentem informacyjnym .............. 33 

V. DANE O EMITENCIE ................................................................................................................................... 37 

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi teleadresowymi 

(telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres głównej strony internetowej), identyfikator 

według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według właściwej identyfikacji podatkowej

 ............................................................................................................................................................ 37 

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony .................................................................. 37 

5.3. Wskazanie przepisów, na podstawie których został utworzony Emitent ........................................... 37 

5.4. Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego rejestru, a w przypadku gdy 

Emitent jest podmiotem, którego utworzenie wymagało zezwolenia – przedmiot i numer zezwolenia, 

ze wskazaniem organu, który je wydał ............................................................................................... 37 

5.5. Informacja czy działalność prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub 

zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu – przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub zgody, 

ze wskazaniem organu, który je wydał ............................................................................................... 38 

5.6. Krótki opis historii Emitenta ................................................................................................................ 38 

5.7. Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia . 38 

5.8. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego .................................................................... 39 

5.9. Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w wyniku realizacji przez 

obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do 

objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia 

kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji ............ 39 

5.10. Wskazanie na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były notowane papiery wartościowe 

Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity depozytowe ......................................................... 39 



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 7 z 325 

5.11. Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych emitenta, mających istotny wpływ na jego 

działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitałowej, ......................................... 39 

5.11.1. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem a osobami wchodzącymi w 

skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta ..................................................................... 45 

5.11.2. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem lub osobami wchodzącymi w 

skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami Emitenta ........ 45 

5.11.3. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem, osobami wchodzącymi w 

skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi akcjonariuszami lub 

udziałowcami Emitenta a Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego 

organów zarządzających i nadzorczych) ............................................................................................ 46 

5.12. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich określeniem wartościowym 

i ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup produktów, towarów i usług albo, jeżeli jest to 

istotne, poszczególnych produktów, towarów i usług w przychodach ze sprzedaży ogółem dla grupy 

kapitałowej i emitenta, w podziale na segmenty działalności ........................................................... 46 

5.12.1. Grupa kapitałowa Unibep, do której należy Emitent ......................................................................... 47 

5.12.2. Lokalizacje projektów Grupy Emitenta ............................................................................................... 49 

5.12.3. Harmonogram projektów ................................................................................................................... 49 

5.12.4. Projekty mieszkaniowe w realizacji .................................................................................................... 49 

5.12.5. Wybrane projekty deweloperskie ....................................................................................................... 50 

5.12.6. Otoczenie rynkowe ............................................................................................................................. 52 

5.13. Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitałowych, za 

okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, 

zamieszczonym w dokumencie informacyjnym ................................................................................. 54 

5.14. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, układowym lub 

likwidacyjnym ..................................................................................................................................... 54 

5.15. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, arbitrażowym lub 

egzekucyjnym – jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności 

Emitenta ............................................................................................................................................. 55 

5.16. Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, postępowań 

sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami w toku, za okres obejmujący co 

najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a które to 

postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny wpływ na 

sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich postępowań

 ............................................................................................................................................................ 55 

5.17. Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy 

instrumentów finansowych, które są w szczególności związane z kształtowaniem się jego sytuacji 

ekonomicznej i finansowej ................................................................................................................. 55 

5.18. Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym ...... 56 

5.19. Informacje o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na wyniki z działalności 

gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem 

finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym .......................................................... 56 



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 8 z 325 

5.20. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i finansowej Emitenta i 

jego grupy kapitałowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, które powstały po 

sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych załączonych do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego............................................................................................ 56 

5.21. Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta ........... 57 

5.22. Dane o strukturze udziałów Emitenta, ze wskazaniem wspólników posiadających co najmniej 5% 

głosów na zgromadzeniu wspólników ................................................................................................ 74 

VI. INFORMACJE DODATKOWE ................................................................................................................. 75 

VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA ............................................................................................ 75 

7.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2022 ...................................... 76 

7.2. Opinia i raport biegłego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022 ................ 156 

7.3. Sprawozdanie z działalności Emitenta za 2022 ................................................................................. 160 

VIII. ZAŁĄCZNIKI ....................................................................................................................................... 205 

8.1. Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sądowego Emitenta ........ 205 

8.2. Ujednolicony i aktualny tekst statut spółki Emitenta ....................................................................... 215 

8.3. Pełny tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji ........................................................... 228 

8.4. Warunki Emisji Obligacji .................................................................................................................... 239 

8.5. Oświadczenia o poddaniu się egzekucji i ustanowieniu hipoteki ..................................................... 273 

8.6. Umowy z Administratorem Hipoteki ................................................................................................ 310 

8.7. Wycena przedmiotu zabezpieczenia ................................................................................................. 322 

8.8. Definicje i objaśnienia skrótów ......................................................................................................... 323 

 

  



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 9 z 325 

II. CZYNNIKI RYZYKA 

 

Przed podjęciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie 

przeanalizować czynniki ryzyka przedstawione poniżej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie 

Informacyjnym. Wystąpienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych poniżej ryzyk samodzielnie lub 

w połączeniu z innymi okolicznościami może mieć istotny, niekorzystny wpływ w szczególności na działalność 

Emitenta, jego sytuację finansową, wyniki działalności, cenę i wartość Obligacji, co z kolei może skutkować 

poniesieniem przez inwestorów straty równej całości lub części inwestycji w Obligacje. 

Inwestorzy, którzy zamierzają nabyć Obligacje, powinni mieć na uwadze ryzyka inwestycyjne związane 

z działalnością Emitenta, specyfiką rynku, na którym działa Emitent, oraz ryzyka właściwe dla instrumentów 

rynku kapitałowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywający Obligacje powinien zdawać sobie sprawę, że ryzyko 

bezpośredniego inwestowania na rynku kapitałowym jest wyższe od inwestycji w obligacje skarbowe, czy też 

jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co związane jest m.in. z nieprzewidywalnością zmian 

kursów, tak w krótkim, jak i w długim okresie oraz koncentracją ryzyka inwestycyjnego. 

Poniżej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowią wyczerpującej listy wszystkich ryzyk związanych 

z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonując analizy informacji zawartych w Dokumencie 

Informacyjnym, powinni za każdym razem uwzględniać wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz 

ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezależne od Emitenta czynniki związane z jego 

działalnością, wspólnikami i osobami zarządzającymi Emitenta oraz rynkiem papierów wartościowych 

i środowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi działalność. 

Nie można wykluczyć, że z upływem czasu lista ryzyk określonych poniżej nie będzie kompletna ani wyczerpująca 

i w związku z tym na datę Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogą być traktowane jako jedyne, na które 

Emitent jest narażony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejność, w jakiej ryzyka zostały przedstawione poniżej, 

nie odzwierciedla prawdopodobieństwa ich wystąpienia ani ich natężenia lub znaczenia. Emitent może być 

narażony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, które nie są na datę Dokumentu Informacyjnego znane 

Emitentowi. Wystąpienie zdarzeń opisanych jako ryzyka może spowodować spadek ceny rynkowej Obligacji, 

w wyniku czego inwestorzy, którzy nabędą Obligacje, mogą ponieść stratę równą całości lub części ich inwestycji. 

 

2.1. Czynniki ryzyka związane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym 

 

2.1.1. Ryzyko związane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy 

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

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

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

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

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

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

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

W wyniku tego mogą nastąpić krótkoterminowe braki tych produktów i/lub może nastąpić gwałtowny wzrost 

cen tych dóbr. Duża część tych produktów jest wykorzystywana w branży budownictwa, w tym mieszkaniowego, 

co może mieć wpływ na wzrost kosztów wykonawstwa inwestycji Emitenta. Ponadto, wojna podniesie też ryzyko 
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polityczne w regionie Europy Wschodniej i Środkowo-Wschodniej, tym samym osłabi złotego, podnosząc inflację 

i zwiększając presję na podwyżki stóp procentowych.  

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

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

na rynku mieszkaniowym. 

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

sytuację finansową Emitenta. 

Emitent ocenia istotność oraz prawdopodobieństwo wystąpienia powyższego ryzyka jako wysokie. 

 

2.1.2. Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną 

Wyniki finansowe Emitenta uzależnione są od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu 

gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaźników optymizmu konsumentów, 

poziomu kursu euro wobec złotego oraz polityki fiskalnej państwa. Ich poziom przychodów uzależniony jest także 

od dostępności kredytów mieszkaniowych dla klientów indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza 

zwiększa siłę nabywczą ludności, chęć poprawy warunków mieszkaniowych oraz skłonność do finansowania 

zakupu mieszkania kredytem i dostępność takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach 

światowych oraz następujący po nim kryzys długu zmusił banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na 

własną ocenę ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujących i nadzorujących rynek), pociągając za sobą 

zauważalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmianę cen i marż oraz zmianę preferencji klientów. Istnieje 

ryzyko, że w przypadku przedłużającego się osłabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej 

nastąpią dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wpłynie negatywnie na jego 

perspektywy rozwoju, osiągane wyniki i sytuację finansową Emitenta. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako wysoką, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. 

 

2.1.3. Ryzyko związane z dostępem potencjalnych klientów do finansowania 

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, kształtowanie się parametrów siły nabywczej potencjalnych klientów Grupy 

czy też powolne nasycanie się efektywnego popytu na cele związane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, 

może negatywnie wpłynąć na sprzedaż mieszkań. Wzrost stóp procentowych skutkuje spadkiem zdolności 

kredytowej klientów, co może przełożyć się na spadek popytu na lokale Emitenta.  Istotne znaczenie w tym 

zakresie ograniczające dostęp klientów Emitenta do finansowania kredytowego ma również - bezpośrednio i 

pośrednio - wpływ Rekomendacji "S" oraz "T" KNF na parametry aktywności kredytowej banków w sferze 

kredytów hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odcięcia procedur i metodologii oceny ryzyka 

kredytowego, na kształtowanie się ofert banków i instytucji finansowych dedykowanych klientom rynku 

hipotecznego. 

Na stronę popytową na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wpływa drastyczny spadek zdolności 

kredytowej nabywców. Wysokość stawki WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujących o wysokości oprocentowania 

kredytów hipotecznych, wzrósł do ok. 7% wobec 0,25%-0,30% w okresie 2H 2020 – 1H 2021. Dodatkowo, zgodnie 

z rekomendacją KNF (luty 2022 r.) banki, obliczając zdolność kredytobiorców, muszą brać pod uwagę możliwość 

wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wcześniejszych 2,5 p.p.). Od lutego 2023 r., dla kredytów o stałej bądź 

okresowo stałej stopie, bufor został zmniejszony do 2,5 p.p. Z drugiej strony, pozytywny wpływy na dostępność 
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finansowania zakupu nieruchomości, powinien mieć rządowy Program Pierwsze Mieszkanie. W ramach 

Programu nabywcy pierwszego lokum, którzy nie przekroczyli 45. roku życia, będą mogli otrzymać kredyt, 

którego oprocentowanie po dopłatach nie przekroczy 2%. Program został uruchomiony w lipcu 2023 r. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako wysoką, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkań 

Wpływ na osiągane przez Emitenta przychody oraz realizowaną rentowność mają również ceny oferowanych 

przez nie mieszkań, które zależne są od sytuacji panującej na rynku nieruchomości. Ceny mieszkań uzależnione 

są m.in. od:  

• Sytuacji makroekonomicznej;  

• Popytu na oferowane lokale oraz podaży w określonych lokalizacjach;  

• Zmian w bezpośrednim otoczeniu oferowanych lokali;  

• Dostępności finansowania;  

• Oczekiwań nabywców co do standardu, lokalizacji, rozkładu i wyposażenia danego lokalu;  

• Przewidywań klientów co do kształtowania się cen nieruchomości w niedalekiej przyszłości.  

Znaczący spadek cen mieszkań przy niezmienionych istotnie pozostałych składnikach rentowności może 

spowodować, że Emitentowi nie uda się osiągnąć założonego na inwestycji zysku, co może przełożyć się na 

sytuację finansową Spółki oraz jej możliwości dalszego rozwoju.  

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje się stosunkowo długim czasem wykonania, trwającym od 

kilkunastu do kilkudziesięciu miesięcy, co utrudnia dokładne prognozowanie przyszłych wahań cen. Dodatkowo 

Emitent prowadzi równocześnie sprzedaż kilku projektów, które zachowują bezpieczny z punktu widzenia Spółki 

poziom rentowności. Emitent zwraca szczególną uwagą na dobór takich inwestycji, które pozostawiają przestrzeń 

dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych mieszkań.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.5. Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich 

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

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

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

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

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

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

nieuzyskanie pozwoleń budowlanych, pozwoleń na użytkowanie, przedłużanie się postępowań 

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

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

atmosferycznymi, niewypłacalnością podwykonawców, błędami podwykonawców, niedoborem sprzętu 

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

również w przypadku wystąpienia czynnika ludzkiego, takiego jak błędy projektowe czy błędy w procedurach. 
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Wystąpienie któregokolwiek z opisanych powyżej zdarzeń może spowodować opóźnienia w procesie 

inwestycyjnym, wzrost kosztów lub nieodpowiednią jakość wykonanych prac. Powyższe może skutkować 

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

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako wysokie, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. 

 

2.1.6. Ryzyko wzrostu kosztów realizacji projektów deweloperskich 

W toku prowadzenia przez Emitenta inwestycji deweloperskich możliwy jest wzrost kosztów inwestycyjnych, 

wynikający ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iż: (i) realizacja robót budowlanych przebiega w 

stosunkowo długim okresie, w czasie którego mogą ulec zmianie ceny materiałów budowlanych oraz koszty 

zatrudnienia wykwalifikowanych pracowników, (ii) realizacja robót budowlanych uzależniona jest w dużym 

stopniu od panujących warunków atmosferycznych, które, gdy są niesprzyjające, mogą doprowadzić do opóźnień 

w realizacji projektu oraz konieczności ponoszenia kosztów zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie są 

prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomości pod projekty deweloperskie mogą wymagać dodatkowych 

nakładów inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiały budowlane muszą być zastępowane materiałami prawidłowymi 

o odpowiedniej jakości, oraz (v) wady projektowanych budynków wymagają ich usunięcia.  

Ponadto do innych czynników, które mogą spowodować wzrost kosztów inwestycyjnych należą m.in.: inflacja, 

wzrost kosztów pracy, wzrost podatków i innych zobowiązań publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa 

lub polityce rządowej oraz wzrost kosztów finansowania. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.7. Ryzyko związane z uzależnieniem od wykonawców robót budowlanych 

Roboty budowlane w ramach poszczególnych projektów deweloperskich są wykonywane przez 

wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrębnionych 

technologicznie części procesu inwestycyjnego. Emitent pełni bieżący nadzór nad realizacją robót budowlanych, 

ale nie jest w stanie w każdym przypadku zapewnić, że zlecone prace zostaną wykonane bez opóźnień i w 

uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidłowości w wykonywaniu zleconych prac, jak również opóźnienia ich 

realizacji przez wykonawcę przyczyniać się mogą do wzrostu kosztów projektu jak również skutkować mogą 

przesunięciem terminu zakończenia projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku poważnych zakłóceń 

w realizacji projektu – opóźnień czy nieprawidłowej realizacji prac – Emitent ma prawo wypowiedzenia umowy 

o wykonanie robót budowlanych i zastąpienia podwykonawcy, który wykonał swoje prace nierzetelnie lub 

dopuszcza do znacznych opóźnień. Należy jednak zawsze pamiętać, iż zmiana wykonawcy prowadzi do wzrostu 

kosztów oraz znacznych opóźnień w realizacji budowy. Podniesienie kosztów każdego realizowanego projektu 

deweloperskiego z przyczyn leżących po stronie wykonawcy może mieć istotny, negatywny wpływ na działalność, 

sytuację finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.  

Do czasu sporządzenia niniejszego dokumentu generalnym wykonawcą wszystkich inwestycji realizowanych 

przez Emitenta była spółka Unibep S.A. (za wyjątkiem projektów realizowanych na rynku radomskim), największy 

akcjonariusz Emitenta. Brak dywersyfikacji wśród dostawców usług generalnego wykonawstwa może mieć 
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istotny negatywny wpływ na terminowość oraz rentowność projektów Grupy Emitenta w sytuacji ewentualnych 

problemów finansowych Unibep S.A. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.8. Ryzyko związane z nasilaniem się konkurencji 

Emitent prowadzi swoją działalność w branży, która jest narażona na silną presje zarówno ze strony podmiotów 

krajowych jak i zagranicznych w tym m.in. spółek będących pośrednio własnością podmiotów z Hiszpanii, Irlandii, 

Izraela, Holandii czy krajów skandynawskich.  

Działania podmiotów konkurencyjnych mogą utrudniać dostęp do atrakcyjnych pod względem cenowym i 

lokalizacyjnym gruntów, mogą także prowadzić do wzrostu cen usług i materiałów budowlanych.  

Jednocześnie ewentualny wzrost podaży mieszkań, niezrównoważony wzrostem popytu, może wpłynąć na 

obniżenie cen, a w konsekwencji oddziaływać na generowane przez dewelopera marże oraz osiągane przez niego 

wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, że pomimo przyjętej strategii rozwoju grupy nie uda się zwiększyć efektów skali 

oraz osiągnąć spodziewanych wyników.  

Emitent dąży do zniwelowania opisanego powyżej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapasów 

gruntów na potrzeby przyszłych inwestycji deweloperskich, dywersyfikację sprzedaży poprzez realizację większej 

liczby projektów w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych 

inwestycji pod kątem aktywności podmiotów konkurencyjnych. Jednocześnie Spółka na bieżąco monitoruje 

rynek nieruchomości korzystając z wypracowanych wewnętrznych narzędzi. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.2. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami i ofertą Obligacji 

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

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

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

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

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

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

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

w przypadku nadmiernego zwiększenia poziomu jego zadłużenia lub istotnego pogorszenia wyników 

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

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

 

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

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

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

odpowiedniej procedury) do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczególności istnieje 
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ryzyko, że w przypadku zażądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie będzie posiadał wystarczających 

środków na realizację takiego żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

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

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

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

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

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

Prawa Upadłościowego. Przepisy te uniemożliwiają również skuteczną realizację przez Obligatariuszy 

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

natychmiastowa wymagalność jego zobowiązań, w tym zobowiązań z Obligacji. Wierzyciele będą zaspokajani na 

zasadach i w kolejności wskazanej w przepisach Prawa Upadłościowego. Zgodnie z tymi przepisami, 

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

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

ostatnie lata przed ogłoszeniem upadłości. 

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

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

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

mogą również podlegać restrukturyzacji, w trybie przepisów Prawa Restrukturyzacyjnego. 

W razie wszczęcia postępowania upadłościowego lub postępowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji 

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

przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sądu. 

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

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

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji. 

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

 

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej  

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

do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji może spowodować, że inwestor zrealizuje dochód niższy 

od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednocześnie zmienność stopy procentowej powoduje, że inwestor nie jest 

w stanie przewidzieć po jakiej stopie będzie mógł reinwestować otrzymywane płatności odsetkowe z Obligacji 

(ryzyko reinwestycji).  

Dodatkowo zgodnie z Rozporządzeniem BMR, które ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostępniania 

oraz stosowania wskaźników referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Według Rozporządzenia BMR, 

wskaźnikiem referencyjnym jest, m.in., dowolny indeks stanowiący odniesienie do określenia kwoty 

przypadającej do zapłaty z tytułu Obligacji. Stopą bazową stanowiącą podstawę do wyznaczenia oprocentowania 

zmiennego Obligacji będzie wskaźnik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), który jest ustalany 

przez GPW Benchmark S.A.  

Zgodnie z Rozporządzeniem BMR, z zastrzeżeniem okresu przejściowego, podmiot nadzorowany może stosować 

w Unii Europejskiej wskaźnik referencyjny, jeśli opracowywany jest on przez administratora mającego siedzibę 

lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urząd 

Nadzoru Giełd i Papierów Wartościowych zgodnie z art. 36 Rozporządzenia BMR lub wskaźnik referencyjny został 
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wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogłośnie zezwoliła na prowadzenie przez GPW 

Benchmark S.A. działalności jako administrator wskaźników referencyjnych stóp procentowych, w tym 

kluczowych wskaźników referencyjnych, do których należy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaźników 

referencyjnych, o którym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporządzenia BMR). Oznacza to, że proces opracowywania 

tego rodzaju wskaźników referencyjnych przez GPW Benchmark SA będzie podlegał publicznemu nadzorowi, 

którego elementem jest też cykliczna ocena zdolności kluczowego wskaźnika referencyjnego do pomiaru danego 

rynku lub realiów gospodarczych.  

Rozporządzenie BMR może mieć istotny wpływ na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla których stopa 

procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaźników referencyjnych takich jak WIBOR, w szczególności, 

jeśli metodologia obliczania tego wskaźnika lub inne zasady dotyczące opracowywania takiego wskaźnika 

referencyjnego ulegną zmianie albo stawka WIBOR przestanie być publikowana.  

 

Zgodnie z Rozporządzeniem o Wskaźnikach Referencyjnych oraz Ustawą o Nadzorcze Makroostrożnościowym, 

Minister właściwy do spraw instytucji finansowych jest władny do określenia, w drodze rozporządzenia, 

zamiennika lub zamienników kluczowego wskaźnika referencyjnego w przypadku wystąpienia określonych w 

rozporządzeniu o Wskaźnikach Referencyjnych, zdarzeń związanych z zaprzestaniem lub prowadzących do 

zaprzestania publikowania kluczowego wskaźnika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i) 

wydanie przez KNF publicznego oświadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, że dany kluczowy 

wskaźnik referencyjny nie odzwierciedla już danego rynku lub realiów gospodarczych lub (ii) wycofanie lub 

zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot działalności jako administrator wskaźników 

referencyjnych stóp procentowych. Minister właściwy do spraw instytucji finansowych określa zamiennik 

kluczowego wskaźnika referencyjnego uwzględniając rekomendację Komitetu Stabilności Finansowej wydawaną 

w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaźnika 

referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji będzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaźnika 

referencyjnego określony przez Ministra właściwego do spraw instytucji finansowych, chyba że Warunki Emisji 

Obligacji danej serii zawierać będą klauzulę awaryjną przewidującą trwały zamiennik WIBOR. 

 

Na dzień sporządzenia Dokumentu informacyjnego na posiedzeniach Komitetu Stabilności Finansowej Grupy 

Roboczej powołanej w związku z planowaną reformą wskaźników referencyjnych („KSF”) w dniach 25 sierpnia 

2022 r. oraz 1 września 2022 r. przeprowadził dyskusję oraz podjął decyzję o wyborze indeksu WIRD jako 

alternatywnego wskaźnika referencyjnego stopy procentowej, którego danymi wejściowymi są informacje 

reprezentujące transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporządzenia o Wskaźnikach 

Referencyjnych jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzędu Nadzoru Giełd i Papierów 

Wartościowych (ESMA). 

KSF zaakceptował Mapę Drogową procesu zastąpienia wskaźników referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks 

WIRON (zminiona nazwa WIBID).  

 

Na dzień sporządzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent nie jest w stanie przewidzieć w jaki sposób zmiana 

wskaźnika WIBOR wpłynie na zmianę stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartość 

nowego wskaźnika będzie wyższa, rentowność Obligacji będzie wyższa. Natomiast gdy wartość nowego 

wskaźnika będzie niższa, może wpłynąć to na obniżenie rentowności Obligacji. Z informacji pojawiających się w 
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przestrzeni publicznej wynika, że kwotowania nowego wskaźnika referencyjnego nie będą w sposób istotny 

odbiegać od dotychczasowego wskaźnika WIBOR. 

 

Zmiany te mogą wpłynąć na obniżenie lub wzrost poziomu wskaźnika referencyjnego, który stanowi podstawę 

do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obniżenie Stopy Bazowej Obligacji, może w 

konsekwencji wpłynąć na obniżenie rentowności Obligacji. 

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

zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. 

 

2.2.3. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji  

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

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

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

w założonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym. 

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

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

mieć możliwości zainwestowania środków uzyskanych z wcześniejszego wykupu Obligacji w sposób, który 

zapewniłby im stopę zwrotu w takiej wysokości jak stopa zwrotu od Obligacji będących przedmiotem 

wcześniejszego wykupu. 

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

 

2.2.4. Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji 

Zabezpieczeniem roszczeń Obligatariuszy wynikających z Obligacji będzie hipoteka umowna łączna ustanowiona 

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

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

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

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

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

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

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

z Obligacji, co oznacza możliwość poniesienia strat przez inwestora. 

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

 

2.2.5. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z niższy  pierwszeństwem 

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

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

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

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

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

31 marca 2024 r. Tym samym obligatariusze uzyskają zabezpieczenie ewentualnych roszczeń wynikających 

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

do żądania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji z uwagi na brak wpisu hipoteki. W konsekwencji w 
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przypadku ewentualnego niespełnienia lub nieprawidłowego spełnienia świadczeń z Obligacji do czasu 

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

mającego być przedmiotem zabezpieczenia Obligacji (nieruchomość). 

Powyższe może skutkować niemożliwością zaspokojenia się Obligatariuszy w pełni lub w ogóle  z przedmiotu 

hipoteki. 

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

 

2.2.6. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomościach za bezskuteczną 

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

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

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

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

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

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

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

niewspółmiernie niskie do wartości udzielanego zabezpieczenia.  

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

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

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

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

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

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

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

będą mogli zaspokoić swoich roszczeń z przedmiotu tej hipoteki. 

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

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

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

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

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

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

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

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

 

2.2.7. Ryzyko związane z administratorem zabezpieczeń 

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

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

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

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

likwidacją lub upadłością. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 
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2.2.8. Ryzyko związane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy 

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawą o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy może podejmować 

uchwały w sprawie zmiany postanowień Warunków Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach 

Emisji. Zgodnie z Ustawą o Obligacjach oraz postanowieniami Warunków Emisji, na uchwałę zmieniającą Warunki 

Emisji zgodę muszą wyrazić wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy będzie 

ważnie zwołane, jeśli będzie na nim reprezentowana co najmniej połowa skorygowanej łącznej wartości 

nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie będzie mógł samodzielnie – bez współdziałania 

z innymi Obligatariuszami – zmienić postanowień Warunków Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem, 

co może stać w sprzeczności z indywidualnym interesem Obligatariusza. 

 

2.2.9. Ryzyko związane z postępowaniem upadłościowym lub restrukturyzacyjnym 

Emitent wskazuje na ryzyko braku możliwości realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do żądania 

wcześniejszego wykupu obligacji, w kontekście przepisów Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadłościowego, 

a w szczególności w kontekście ograniczeń co do możliwości wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktów prawnych 

przewidują w przypadku złożenia wniosku o otwarcie postępowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego 

postępowania, czy też w przypadku złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości i/lub ogłoszenia upadłości Emitenta. 

 

2.3. Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku 

ASO Catalyst 

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami 

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrót określonymi instrumentami finansowymi jest 

dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie 

obrotu, lub naruszenia interesów inwestorów, Komisja może zażądać od firmy inwestycyjnej organizującej 

alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi. 

W żądaniu, o którym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja może wskazać termin, do którego 

zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten może ulec przedłużeniu, jeżeli zachodzą uzasadnione obawy, 

że w dniu jego upływu będą zachodziły przesłanki, o których mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie. 

Komisja uchyla decyzję zawierającą żądanie, o którym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy 

po jej wydaniu stwierdza, że nie zachodzą przesłanki zagrożenia prawidłowego funkcjonowania alternatywnego 

systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub 

naruszenia interesów inwestorów. 

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może podjąć decyzję 

o zawieszeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami wartościowymi 

z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na tym rynku, pod 

warunkiem że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub zagrożenia prawidłowego 

funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisję o podjęciu decyzji 

o zawieszeniu instrumentów finansowych z obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości.  

 

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub 

otrzymania od właściwego organu nadzoru innego państwa członkowskiego sprawującego w tym państwie 

nadzór nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystąpieniu przez ten organ z żądaniem zawieszenia z obrotu 
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określonego instrumentu finansowego, Komisja występuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, 

z żądaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu 

związane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie zawieszenie 

z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

rynku. 

 

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót instrumentami finansowymi:  

1) na wniosek emitenta; 

2) jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników; 

3) jeżeli emitent narusza przepisy obowiązujące w alternatywnym systemie. 

Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszając obrót instrumentami finansowymi Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu może określić termin, do którego zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten 

może ulec przedłużeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jeżeli w ocenie Organizatora Alternatywnego 

Systemu Obrotu zachodzą uzasadnione obawy, że w dniu upływu tego terminu będą zachodziły przesłanki, o 

których mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyżej. 

 

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach określonych przepisami prawa Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrót instrumentami finansowymi na okres wynikający z tych 

przepisów lub określony w decyzji właściwego organu. 

 

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrót 

instrumentami dłużnymi niezwłocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na 

rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jeżeli takie zawieszenie 

jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie dłużnym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie zawieszenie mogłoby 

spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowaniu Rynku.  

 

2.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu 

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrót określonymi instrumentami finansowymi 

zagraża w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwu 

obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowałby naruszenie interesów inwestorów, 

GPW, na żądanie KNF, mają obowiązek wykluczyć te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie 

obrotu. 

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może podjąć decyzję 

o wykluczeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami wartościowymi 

z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na tym rynku, pod warunkiem 

że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 
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rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisję o podjęciu decyzji o wykluczeniu 

instrumentów finansowych z obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości.  

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie 

lub otrzymania od właściwego organu nadzoru innego państwa członkowskiego sprawującego w tym państwie 

nadzór nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystąpieniu przez ten organ z żądaniem wykluczenia z obrotu 

określonego instrumentu finansowego, Komisja występuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z 

żądaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu 

związane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie wykluczenie 

z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

rynku. 

 

Z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator 

Alternatywnego Systemu może wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu: 

1) na wniosek emitenta, z zastrzeżeniem możliwości uzależnienia decyzji w tym zakresie od spełnienia 

przez emitenta dodatkowych warunków, 

2) jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników, 

3) jeżeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiązujące w ASO, 

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta, 

5) wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przekształceniu, 

przy czym wykluczenie instrumentów finansowych z obrotu może nastąpić odpowiednio nie wcześniej 

niż z dniem połączenia, dniem podziału (wydzielenia) albo z dniem przekształcenia  

 

Z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie 

z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z obrotu w 

alternatywnym systemie: 

1) w przypadkach określonych przepisami prawa, 

2) jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona, 

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów, 

4) po uprawomocnieniu się postanowienia o ogłoszeniu upadłości emitenta dłużnych instrumentów 

finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości emitenta 

dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego majątek nie wystarcza lub wystarcza 

jedynie na zaspokojenie kosztów postępowania lub postanowienia o umorzeniu przez sąd 

postępowania upadłościowego emitenta dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego 

majątek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztów postępowania. 

 

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjęciem 

decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót tymi instrumentami finansowymi. 
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Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu 

instrumenty finansowe niezwłocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentów na 

rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jeżeli takie wykluczenie 

jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia 596/2014, chyba że takie wykluczenie 

z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

rynku. 

 

2.3.3. Ryzyko zmienności kursu rynkowego i płynności 

Obrót obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wiąże się z ryzykiem zmienności kursu. W wyniku zmiany 

sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji może ulegać 

wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wpływ może mieć relacja podaży i popytu na Obligacje. 

W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena może różnić się od ceny emisyjnej. 

 

W związku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, że obrót Obligacjami 

będzie ograniczony z uwagi na brak zleceń kupna/sprzedaży ze strony inwestorów. W wyniku zmian sytuacji 

finansowej Emitenta oraz ogólnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom może ulegać płynność Obligacji. W 

związku z powyższym nie jest możliwe na dzień sporządzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, że Obligacje 

będą mogły zostać sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie. 

 

2.3.4. Ryzyko związane z karami regulaminowymi nakładanymi przez GPW  

Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jeżeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisów obowiązujących 

w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienależycie wykonuje obowiązki określone w Rozdziale 

V Regulaminu ASO GPW, w szczególności obowiązki określone w § 15a-15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO 

GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może, w zależności od stopnia i zakresu powstałego 

naruszenia lub uchybienia: 

• upomnieć emitenta;  

• nałożyć na emitenta karę pieniężną w wysokości do 50.000 zł;  

 

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmując decyzję o nałożeniu kary upomnienia lub kary 

pieniężnej, Organizator Alternatywnego Systemu może wyznaczyć emitentowi termin na zaniechanie 

dotychczasowych naruszeń lub podjęcie działań mających na celu zapobieżenie takim naruszeniom w przyszłości, 

w szczególności może zobowiązać emitenta do opublikowania określonych dokumentów lub informacji w trybie 

i na warunkach obowiązujących w alternatywnym systemie obrotu 

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje nałożonej na niego kary lub 

pomimo jej nałożenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisów obowiązujących w alternatywnym systemie 

obrotu, bądź nie wykonuje lub nienależycie wykonuje obowiązki określone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, 

lub też nie wykonuje obowiązków nałożonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może nałożyć na emitenta karę pieniężną, przy czym kara ta łącznie 

z karą pieniężną nałożoną na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie może przekraczać 50.000 

zł. 
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Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może opublikować na swojej 

stronie internetowej informację o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepisów obowiązujących 

w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienależytego wykonywania przez emitenta 

obowiązków lub o nałożeniu kary na emitenta. 

 

2.3.5. Ryzyko nałożenia kar administracyjnych przez KNF 

Zgodnie z Ustawą o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowiązków wymaganych przez przepisy 

prawa lub wykonuje je nienależycie, w szczególności obowiązki informacyjne, KNF może wydać decyzję o 

wykluczeniu papierów wartościowych z obrotu albo nałożyć karę pieniężną w wysokości do 1 mln PLN, albo 

zastosować obie sankcje łącznie.  

 

W dniu 3 lipca 2016 roku weszło w życie Rozporządzenie MAR, na podstawie którego zostały przyznane Komisji 

uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych i innych środków administracyjnych, 

w wysokości i w zakresie, co najmniej określonym w art. 30 ust. 2 Rozporządzenia MAR. 

 

Zgodnie z Ustawą o Obrocie w przypadku naruszenia postanowień Rozporządzenia MAR na każdego, kto dokonał 

naruszenia może zostać nałożona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokości co najmniej:  

a) w przypadku naruszeń art. 14 lit. a Rozporządzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej – podlega 

grzywnie do 5.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności od 3 miesięcy do lat 5, albo obu tym karom 

łącznie; 

b) w przypadku naruszeń art. 14 lit. b Rozporządzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub nakłania 

do nabycia lub zbycia instrumentów finansowych, których dotyczy informacja poufna – podlega grzywnie 

do 2.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności do lat 4, albo obu tym karom łącznie; 

c) w przypadku naruszeń art. 14 lit. c Rozporządzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej – podlega 

grzywnie do 2.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności do lat 4, albo obu tym karom łącznie; 

d) w przypadku naruszeń art. 15 Rozporządzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji – podlega grzywnie 

do 5.000.000 zł albo karze pozbawienia wolności od 3 miesięcy do lat 5, albo obu tym karom łącznie, 

a w przypadku wejścia w porozumienie z inną osobą w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie 

do 2.000.000 zł; 

e) w przypadku naruszeń art. 16 Rozporządzenia MAR, tj. naruszenie obowiązku posiadania rozwiązań, 

systemów i procedur lub nie przekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunków 

określonych podlega karze pieniężnej: 

• w przypadku osób fizycznych – do wysokości 4.145.600 zł; 

• w przypadku innych podmiotów – do wysokości 10.364.000 zł lub do kwoty stanowiącej równowartość 

2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym 

za rok obrotowy, jeżeli przekracza ona 10.364.000 zł; 

f) w przypadku naruszeń art. 18 ust. 1-6 Rozporządzenia MAR, tj. sporządzenie i aktualizacja listy osób 

mających dostęp do informacji poufnych, Komisja może, w drodze decyzji, nałożyć karę pieniężną 

do wysokości: 

• 4.145.600 zł, lub  

• do kwoty stanowiącej równowartość 2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim 

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jeżeli przekracza ona 4.145.600 zł, 
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g) w przypadku naruszeń art. 19 ust. 1-7 Rozporządzenia MAR, tj. obowiązek powiadomienia Komisji oraz 

Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja może, w drodze decyzji, nałożyć 

karę pieniężną:  

• w przypadku osób fizycznych – do wysokości 2.072.800 zł, 

• w przypadku innych podmiotów – do wysokości 4.145.600 zł, 

• w przypadku, gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej zamiast kary, o których mowa w tych 

punktach, Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści 

lub unikniętej straty; 

h) w przypadku naruszeń art. 19 ust. 11 Rozporządzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek własny lub 

na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamkniętego, Komisja może nałożyć, w drodze decyzji: 

• karę pieniężną do wysokości 2.072.800 zł, 

• w przypadku gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej zamiast kary, o której mowa w tym punkcie, 

Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści lub 

unikniętej straty. 

i) w przypadku naruszeń art. 20 ust. 1 Rozporządzenia MAR, tj. sporządzenie lub rozpowszechnienie 

rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendującej lub sugerującej strategię inwestycyjną lub 

nie zachowanie należytej staranności przy dokonywaniu tych czynności, lub nie zapewnia rzetelności 

sporządzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktów interesów istniejących 

w chwili ich sporządzania lub rozpowszechniania, Komisja może, w drodze decyzji, nałożyć karę pieniężną: 

• w przypadku osób fizycznych – do wysokości 2.072.800 zł, 

• w przypadku innych podmiotów – do wysokości 4.145.600 zł lub do kwoty stanowiącej 

równowartość 2% całkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym 

sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jeżeli przekracza ona 4.145.600 zł, 

• w przypadku gdy jest możliwe ustalenie kwoty korzyści osiągniętej lub straty unikniętej przez 

podmiot w wyniku naruszeń, o których mowa powyżej zamiast kary, o której mowa w tych punktach, 

Komisja może nałożyć karę pieniężną do wysokości trzykrotnej kwoty osiągniętej korzyści lub 

unikniętej straty. 

 

Mając na uwadze powyższe pomimo dokładania przez Emitenta szczególnej staranności i rzetelności 

w wykonywaniu ciążących na Emitencie obowiązków nie można wykluczyć, że w przyszłości może wystąpić 

którakolwiek z przesłanek stanowiących podstawę dla KNF do nałożenia na Emitenta wskazanych powyżej sankcji 

administracyjnych. Nałożenie przez KNF kary może wpłynąć negatywnie na reputację Spółki oraz jej postrzeganie 

przez otoczenie zewnętrzne. 

 

2.4. Inne ryzyka 

Wyżej wskazane ryzyka nie stanowią zamkniętego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych w 

subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest wykluczone wystąpienie innych ryzyk, typowych dla instrumentu 

finansowego jakim są obligacje korporacyjne oraz dla emitentów prowadzących działalność deweloperską.  
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III. Oświadczenia osób odpowiedzialnych za informacje zawarte w dokumencie informacyjnym 

 

3.1. Oświadczenie Emitenta 

 

Działając w imieniu Emitenta, niniejszym oświadczamy, że według naszej najlepszej wiedzy i przy dołożeniu 

należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym są 

prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie 

pominięto żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych 

wprowadzanych do obrotu, a także że w niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka 

związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami finansowymi. 

 

 

 

3.2. Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy 

Niniejszym oświadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iż Dokument Informacyjny dla obligacji serii A i 

B spółki Unidevelopment S.A. został sporządzony zgodnie z wymogami określonymi w Załączniku Nr 1 do 

Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwałą Nr 147/2007 Zarządu Giełdy Papierów 

Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z późn. zm.), oraz że według jego najlepszej wiedzy 

i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w dokumencie 

informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że nie pominięto w nim żadnych 

faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych 

do obrotu, a także że opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami.  

 

  



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 25 z 325 

IV. Dane o obligacjach wprowadzanych do Alternatywnego Systemu Obrotu 

4.1. Cele emisji 

Po odliczeniu kosztów emisji całość środków z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitału 

obrotowego Grupy Emitenta. 

 

Wszystkie informacje o bieżącej działalności oraz realizacji działań operacyjnych Emitenta będą publikowane jako 

raporty bieżące na stronie internetowej www.unidevelopment.pl 

 w zakładce „Relacje Inwestorskie”. 

 

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych 

Obligacje serii A na okaziciela nieposiadające formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o Obligacjach, 

o oprocentowaniu zmiennym.  

Emisje Obligacji serii A jest realizowana na podstawie: 

• Uchwały Zarządu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji 

obligacji, 

• Uchwały Zarządu Emitenta nr 2/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie emisji obligacji serii A, 

• Uchwały Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na 

uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji, 

 

Obligacje serii A wyemitowane były w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 

lit. d Rozporządzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub d Rozporządzenia 

prospektowego w związku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporządzenie prospektu ani 

memorandum informacyjnego. 

 

Emisje Obligacji serii B jest realizowana na podstawie: 

• Uchwały Zarządu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji 

obligacji, 

• Uchwały Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrażenia zgody na 

uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji, 

• Uchwały Zarządu Emitenta nr 1/05/2023 z dnia 9 maja 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii B, 

 

Obligacje serii B wyemitowane były w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. 

d Rozporządzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z którym udostępnienia do 

publicznej wiadomości prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostępnienia memorandum informacyjnego, nie 

wymaga oferta publiczna papierów wartościowych, w wyniku której zakładane wpływy brutto emitenta lub 

oferującego na terytorium Unii Europejskiej, liczone według ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedaży z dnia jej 

ustalenia, stanowią nie mniej niż 1 000 000 euro i mniej niż 2 500 000 euro, i wraz z wpływami, które emitent 

zamierzał uzyskać z tytułu takich ofert publicznych takich papierów wartościowych, dokonanych w okresie 

poprzednich 12 miesięcy, nie będą mniejsze niż 1 000 000 euro i będą mniejsze niż 2 500 000 euro. 

 

Memorandum zostało udostępnione, tj. poprzez publikację na stronie internetowej firmy inwestycyjnej 

pośredniczącej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl w dniu 10 maja 2023 roku. 

http://www.unidevelopment.pl/
http://www.michaelstrom.pl/
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4.3. Wielkość emisji 

W ramach serii A Emitent wyemitował 23.500 (dwudziestu trzech tysięcy pięciuset) obligacji o łącznej wartości 

nominalnej 23.500.000,00 (dwudziestu trzech milionów pięciuset tysięcy) złotych. 

 

W ramach serii B Emitent wyemitował 11.400 (jedenaście tysięcy czterysta) obligacji o łącznej wartości 

nominalnej 11.400.000,00 (jedenaście milionów czterysta tysięcy) złotych. 

 

4.4. Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji 

Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych. Cena emisyjna jednej 

Obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych. 

 

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów dłużnych będących 

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w § 10 Załącznika nr 4 

do Regulaminu 

Zdarzenie Obligacje serii A Obligacje serii B 

Data rozpoczęcia i zakończenia 

subskrypcji Obligacji 

16.03- 29.03.2023 11.05.2023 – 23.05.2023 

Data przydziału Obligacji 05.04.2023 30.05.2023 

Liczba Obligacji objętych 

subskrypcją  

do 23.500 (dwudziestu trzech 

tysięcy pięciuset 

do 11.400 (jedenaście tysięcy 

czterysta) 

Stopy redukcji  1,69% 66,17% 

Liczba Obligacji, które zostały 

przydzielone  

23.500 (dwadzieścia trzy tysiące 

pięćset) 

11.400 (jedenaście tysięcy 

czterysta) 

Ceny po jakiej Obligacje były 

obejmowane 
1.000 (jeden tysiąc) złotych 

Wartości nominalna Obligacji 1.000 (jeden tysiąc) złotych 

Liczba osób, które złożyły zapisy 

na Obligacje 

78 239 

Liczba osób, którym przydzielono 

Obligacje 

78 239 

Informacji czy osoby, którym 

przydzielono Obligacje w ramach 

przeprowadzonej subskrypcji nie 

są podmiotami powiązanymi z 

Emitentem w rozumieniu 

przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Emitent przydzielił 3736 obligacji 

podmiotom powiązanymi z 

Emitentem w rozumieniu 

przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Emitent przydzielił 3736 obligacji 

podmiotom powiązanymi z 

Emitentem w rozumieniu 

przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Nazwy (firmy) subemitentów Nie dotyczy 

Łączne określenie wysokości 

kosztów, które zostały zaliczone 

do kosztów emisji, ze wskazaniem 

Łączne koszty emisji Obligacji 

wyniosły 684 096,50 zł, w tym: a) 

przygotowania i przeprowadzenia 

oferty, w tym sporządzenia 

Łączne koszty emisji Obligacji 

wyniosły 367 607,00 zł, w tym: a) 

przygotowania i przeprowadzenia 

oferty, w tym sporządzenia 
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wysokości kosztów według ich 

tytułów  

dokumentu informacyjnego, z 

uwzględnieniem kosztów 

doradztwa 684 096,50 zł; b) 

Emitent nie zawarł umów o 

subemisje; c) promocji oferty – 0 zł 

dokumentu informacyjnego, z 

uwzględnieniem kosztów 

doradztwa 367 607,00 zł; b) 

Emitent nie zawarł umów o 

subemisje; c) promocji oferty – 0 

zł 

Metoda rozliczenia tych kosztów 

w księgach rachunkowych i 

sposobem ich ujęcia w 

sprawozdaniu finansowym 

emitenta 

Koszty emisji ujmowane są w 

księgach (i prezentowane w 

bilansie) w momencie poniesienia 

jako rozliczenia międzyokresowe 

kosztów. Następnie ujmowane są w 

bieżącym wyniku finansowym jako 

koszty finansowe (w części 

działalności finansowej emitenta) w 

wartości proporcjonalnej do czasu 

na jaki obligacje zostały 

wyemitowane.  

 

Koszty emisji ujmowane są w 

księgach (i prezentowane w 

bilansie) w momencie poniesienia 

jako rozliczenia międzyokresowe 

kosztów. Następnie ujmowane są 

w bieżącym wyniku finansowym 

jako koszty finansowe (w części 

działalności finansowej emitenta) 

w wartości proporcjonalnej do 

czasu na jaki obligacje zostały 

wyemitowane.  

 

Skierowanych ofert na podstawie 

art. 1 ust. 4 lit. a Rozporządzenia 

prospektowego. 

36 

oferta kierowania do 

nieoznaczonego kręgu 

inwestorów   

Skierowanych ofert na podstawie 

art. 1 ust. 4 lit. b Rozporządzenia 

prospektowego 

130 

Skierowanych ofert na podstawie 

art. 1 ust. 4 lit. d Rozporządzenia 

prospektowego 

5 

 

4.6. Wykup Obligacji 

Wykup Obligacji nastąpi w dniu 5 kwietnia 2026 roku, z zastrzeżeniem pkt 13.2. Warunków Emisji.  

 

Szczegółowe informacje dotyczące wykupu Obligacji zostały opisane w pkt 13 Warunków Emisji Obligacji, 

stanowiących załączniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego).  

 

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu, o którym mowa w pkt 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu 

Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za pośrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz 

podmiotów prowadzących Rachunki Obligacji, na których zapisane będą Obligacje.  

 

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

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

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



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 28 z 325 

4.6.1. Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza 

Każdy Obligatariusz może przed Dniem Wykupu żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji 

w przypadkach i na zasadach określonych w pkt 14 Warunków Emisji, stanowiących załącznik do niniejszego 

Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego). 

 

Na dzień sporządzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystąpiły przesłanki uprawniające 

Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

 

4.6.2. Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta 

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji danej serii (wykup 

całościowy lub częściowy skutkujący umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub określonej przez siebie części 

wartości nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup częściowy skutkujący obniżeniem wartości 

Należności Głównej, nieprowadzący do umorzenia wykupowanych Obligacji), w każdym z Dni Roboczych, 

począwszy od Dnia Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy, na następujących zasadach: 

• Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu, wskazując w takim 

zawiadomieniu Dzień Roboczy, w którym Emitent dokona wcześniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzień 

Wcześniejszego Wykupu oraz tryb wcześniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wcześniejszy wykup nastąpi 

w drodze wykupu określonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii czy w drodze wykupu określonej 

przez Emitenta części wartości nominalnej wszystkich Obligacji danej serii; 

• Dzień Wcześniejszego Wykupu może być wyznaczony na dzień, który przypada nie wcześniej niż po 

upływie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa 

wcześniejszego wykupu; 

• Wcześniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW. 

• z tytułu wykonania wcześniejszego wykupu Emitent, poza Należnością Główną (lub jej częścią) oraz 

należnymi Odsetkami, wypłaci na rzecz Obligatariuszy premię liczoną od wartości nominalnej Obligacji, 

będących przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku wcześniejszego wykupu w 

drodze wykupu części wartości nominalnej wszystkich Obligacji danej serii – od wartości wykupowanej 

części Należności Głównej), zgodnie z poniższym wyszczególnieniem: 

- w Dniu Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy oraz w II, III i IV Okresie Odsetkowym – 0,5%, 

- w V, VI, VII, VIII, IX, X, XI i XII Okresie Odsetkowym -brak premii. 

 

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wcześniejszego wykupu Obligacji, będzie wymagało zawieszenia obrotu 

Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent składa wniosek do podmiotu prowadzącego ASO GPW, 

na którym dokonywany jest obrót papierami wartościowymi podlegającymi przedterminowemu wykupowi, 

o zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach określonych w Szczegółowych Zasad Działania KDPW. 

 

4.7. Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji 

Wypłata odsetek będzie mogła nastąpić zgodnie z następującymi punktami Warunków Emisji zamieszczonymi 

w pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego: 

• punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie), 

• punkt 17 Sposób wypłaty świadczeń z Obligacji. 
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Obligacje są oprocentowane. Wysokość oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest równa Stopie Bazowej 

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

Marża wynosi 5,25 p.p. (pięć i 25/100 punktu procentowego).  

Stopę Bazową stanowi wskaźnik WIBOR 3M, tj. ustalona z dokładnością do 0,01 punktu procentowego wysokość 

oprocentowania pożyczek na polskim rynku międzybankowym dla okresu 3-miesięcznego WIBOR (Warsaw 

Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, 

która ją zastąpi 

 

Sposób ustalenia wysokości odsetek został opisany w pkt. 16. Warunków Emisji (pkt. 8.3. Dokumentu 

Informacyjnego).  

Numer Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego 

Okresu Odsetkowego 

Ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego  

Dzień Ustalenia 

Uprawnionych 

1. Dzień Emisji 5 lipiec 2023 30 czerwiec 2023 

2. 5 lipiec 2023 5 październik 2023 2 październik 2023 

3. 5 październik 2023 5 styczeń 2024 2 styczeń 2024 

4. 5 styczeń 2024 5 kwiecień 2024 2 kwiecień 2024 

5. 5 kwiecień 2024 5 lipiec 2024 2 lipiec 2024 

6. 5 lipiec 2024 5 październik 2024 2 październik 2024 

7. 5 październik 2024 5 styczeń 2025 31 grudzień 2024 

8. 5 styczeń 2025 5 kwiecień 2025 2 kwiecień 2025 

9. 5 kwiecień 2025 5 lipiec 2025 2 lipiec 2025 

10. 5 lipiec 2025 5 październik 2025 1 październik 2025 

11. 5 październik 2025 5 styczeń 2026 30 grudzień 2025 

12. 5 styczeń 2026 5 kwiecień 2026 1 kwiecień 2026 

 

4.8. Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego 

zabezpieczenia  

Na dzień wydania Obligacji (zapisania Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie były zabezpieczone. Zabezpieczenie 

Obligacji zostaną ustanowione w terminach i na warunkach niżej określonych. 

Na zasadach opisanych poniżej, Hipoteka i Cesja z Polis będą zabezpieczały na równorzędnych warunkach 

wszystkie obligacje emitowane w ramach Programu Emisji, tj. obligacje serii A oraz obligacje serii B, przy czym na 

Nieruchomości ustanowiona może zostać hipoteka lub hipoteki z pierwszeństwem równorzędnym do Hipoteki, 

względnie możliwe jest dokonanie zmiany treści ustanowionej Hipoteki. 

 

Hipoteka 

Zabezpieczeniem obligacji wyemitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji serii A oraz Obligacje serii 

B będzie hipoteka, która zostanie ustanowiona docelowo z najwyższym pierwszeństwem (na pierwszym miejscu 

hipotecznym) na Nieruchomościach na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 52.500.000,00 PLN („Hipoteka”), 

przy czym: 

a) Przedmiotem zabezpieczenia jest  

„Nieruchomość” oznacza nieruchomość zabudowaną położoną w Warszawie przy ul. Omulewska 24, 

dzielnica Praga Południe, powiat m.st. Warszawa, województwo mazowieckie, dla której to 
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nieruchomości Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, XV Wydział Ksiąg Wieczystych 

prowadzi księgę wieczystą o numerze WA6M/00161295/9, obejmującą działkę o numerze 

ewidencyjnym 85.  Nieruchomość stanowi własność UNI 3 sp. z o.o. (KRS nr 0000888651).; 

a) Oświadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki dla Obligacji serii A na Nieruchomości  

zostało złożone w dniu 4 kwietnia 2023 r. (Repertorium A nr 4253/2023). Oświadczenie o zmianie treści 

Hipoteki poprzez ustanowienie hipoteki z równorzędnym pierwszeństwem Hipotekę równorzędnie  

zostało złożone w dniu 25 maja 2023 r. (Repertorium A nr 6484/2023). Oświadczenia stanowią załącznik 

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.5. Dokumentu Informacyjnego). 

b) Wraz z oświadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dłużnik hipoteczny złożył oświadczenie o poddaniu się 

egzekucji w trybie art. 777 pkt 6 Kodeksu postępowania cywilnego do kwoty równej sumie Hipoteki w 

celu zaspokojenia wierzytelności, które będą wynikać z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, w 

szczególności zobowiązania do zapłaty odsetek od Obligacji serii A oraz Obligacji serii B i należności z 

tytułu wykupu Obligacji serii A oraz Obligacji serii B oraz wszelkich kosztów i wydatków poniesionych 

przez Obligatariuszy w związku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowiązań pieniężnych 

z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, łącznie z odsetkami ustawowymi za opóźnienie w wykonaniu 

zobowiązań wynikających z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B przez Emitenta, przy czym Administrator 

Hipoteki będzie uprawniony do wystąpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu 

aktowi notarialnemu w terminie do 30 czerwca 2027 r.  

c) Hipoteka na Nieruchomości zostanie wpisana do ksiąg wieczystych z najwyższym pierwszeństwem 

zaspokojenia do dnia  31 marca 2024 r. Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego 

Hipoteka została ustanowiona jedynie dla Obligacji serii A. 

d) Termin wskazany w pkt d) powyżej uznaje się za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 

6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach. 

e) Wycena Nieruchomości została sporządzona przez rzeczoznawcę majątkowego, który został wybrany 

przez Emitenta, ponieważ posiada wymagane doświadczenie i kwalifikacje zapewniające rzetelność 

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

określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciąg z operatu szacunkowego stanowi załącznik do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7 Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu 

zabezpieczenia) 

 

Szczegółowe informacje w zakresie Hipoteki opisane zostały w pkt 11.2 Warunków Emisji, stanowiących załącznik 

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego). 

 

Cesja praw z polis ubezpieczeniowych Nieruchomości  

Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji serii A  oraz Obligacji serii B wyemitowanych w ramach Programu Emisji 

będzie cesja – przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych zabezpieczających budynki 

zlokalizowane na Nieruchomości do dnia zakończenia działalności hotelowej w budynkach wchodzących w skład 

Nieruchomości, aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelności z umów ubezpieczenia lub po tym 

dniu, na Administratora Zabezpieczeń („Cesja z Polis”), przy czym:; 

a) W dniu 25 maja 2023 r. właściciel Nieruchomości zwarł z Administratorem Zabezpieczeń aneks do 

umowy przelewu wierzytelności z polis zawartej w dniu 4 kwietnia 2023 r. W razie wygaśnięcia ww. 

umowy ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowiązany zapewnić przelew wierzytelności z 
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takiej nowej umowy na rzecz Administratora Zabezpieczeń – w terminie 5 Dni Roboczych od dnia 

zawarcia danej umowy ubezpieczenia;  

b) każda kolejna polisa wystawiona będzie do kwoty odpowiednio nie niższej niż 42.030.000PLN  

c) Cesja z Polis obejmować będzie prawa do całości odszkodowań wynikających z zawartych umów 

ubezpieczenia, do wysokości nie niższej niż 35.000.000 PLN w przypadku wypłaty takiego 

odszkodowania na podstawie danej polisy, przy czym Administrator Zabezpieczeń będzie dokonywał 

każdorazowej dystrybucji środków uzyskanych w toku egzekucji niezwłocznie po ich uzyskaniu na rzecz 

obligatariuszy Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, wyemitowanych w ramach Programu Emisji. Środki 

pozyskane przez Administratora Zabezpieczeń będą przeznaczane w równym stopniu na pokrycie 

należności obligatariuszy z każdej Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, wyemitowanych w ramach 

Programu Emisji oraz na pokrycie kosztów ponoszonych przez Administratora Zabezpieczeń, w związku 

z procesem egzekucji, przy czym koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczeń mogą być 

(według wyboru Administratora Zabezpieczeń) pokrywane w pierwszej kolejności – przed pokryciem 

należności obligatariuszy z każdej Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, wyemitowanych w ramach 

Programu Emisji.;  

d) w przypadku uregulowania wszystkich zobowiązań z Obligacji nastąpi zwrotny przelew wierzytelności  

 

Nazwa (firma) administratora hipoteki, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sąd rejestrowy i numery 

rejestrów 

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

Podatkowi spółka partnerska 

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

Podatkowi sp. p. 

Forma prawna: spółka partnerska 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

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

Telefon: +48 22 212 00 00 

e-mail: warszawa@gww.pl 

Numer KRS: 0000541501 

REGON: 631226810 

NIP: 7792022623 

 

4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot 

Wycena Nieruchomości została sporządzona przez podmiot, który został wybrany przez Emitenta jako podmiot 

dokonujący wyceny danej nieruchomości, ponieważ podmiot ten posiada wymagane doświadczenie i kwalifikacje 

zapewniające rzetelność wycen oraz zachowują bezstronność i niezależność przy ich sporządzaniu, a wyceniający 

spełniają wymogi określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach; 

Wyciąg z operatu szacunkowego stanowi załączniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7 

Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu zabezpieczenia)  
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4.10. Wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, 

ustalonej na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące udostępnienie 

propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektyw kształtowania się 

zobowiązań emitenta do czasu całkowitego wykupu Obligacji 

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań na dzień 31 grudnia 2022 r. : 

a) w ujęciu jednostkowym wyniosła 216 295 932,61 zł, w tym: 

• zobowiązania krótkoterminowe z tyt. kredytów, pożyczek, obligacji i leasingu: 49 871 308,59 zł, 

• zobowiązania długoterminowe z tyt. kredytów i pożyczek, obligacji i leasingu: 150 948 395,79 zł,  

• zobowiązania przeterminowane: 307 114,08 zł 

b) w ujęciu skonsolidowanym wyniosła 438 929 367,99 zł, w tym: 

• zobowiązania krótkoterminowe z tyt. kredytów, pożyczek, obligacji i leasingu: 23 807 461,82 zł, 

• zobowiązania długoterminowe z tyt. kredytów i pożyczek, obligacji i leasingu: 102 606 772,30 zł,  

• zobowiązania przeterminowane: 14 324 024,78 zł 

 

Prognozowana wartość zobowiązań Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (łącznie 

ze zobowiązaniami z Obligacji) będzie kształtowała się na poziome odpowiednim do skali działalności 

prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowiązania Emitenta będą utrzymywane na bezpiecznym poziomie, 

a wskaźniki zadłużenia kształtować się będą na poziomach zapewniających zdolność Emitenta do obsługi 

zobowiązań wynikających z Obligacji. 

 

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta, w tym sprawozdanie finansowe za 2022 rok będą udostępniane na 

stronie internetowej Emitenta pod adresem www.unidevelopment.pl  w zakładce „Relacje Inwestorskie”.  

 

4.11. Ogólne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dłużnym 

instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej oceny oraz odesłanie 

do szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych  

Emitent nie zlecał wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dłużnych 

instrumentów finansowych. Według wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartościowe ani Emitent 

nie były objęte oceną ratingową. 

 

4.12. Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania dłużnych 

instrumentów finansowych, o ile takie zostały ustanowione 

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

w rozumieniu Warunków Emisji Obligacji, z Obligacjami związane są następujące prawa:  

• w określonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiększonej Należności Głównej 

w przypadku wcześniejszego wykupu na żądanie Emitenta,  

• prawo do żądania w określonych w Warunkach Emisji okolicznościach natychmiastowego lub 

wcześniejszego wykupu, 

•  prawo do informacji.  

Z tytułu Obligacji nie przewiduje się dalszych praw dla Obligatariuszy ani osób trzecich innych niż określone 

powyżej. 

http://www.unidevelopment.pl/
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4.13. Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i obrotem 

dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi niniejszym dokumentem informacyjnym 

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje mają charakter ogólny i nie stanowią pełnej, 

wiążącej i wystarczającej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatków z tytułu dochodów uzyskanych 

z Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegółowych i kompletnych informacji na temat podatków od dochodu 

uzyskiwanego z Obligacji należy skorzystać z porad osób i podmiotów uprawnionych do świadczenia usługi 

doradztwa podatkowego. Ze względu na obowiązujące uregulowania prawne, ustanawiające płatnikiem podatku 

domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialności za pobór podatku.  

 

Podatek od osób prawnych  

Zasady opodatkowania dochodów osób prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku 

dochodowym od osób prawnych (tekst jednolity (Dz.U. z 2019 r. poz. 865 z późn. zm.) „Ustawa PDOPr”). Dochody 

uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papierów wartościowych oraz dochody z odpłatnego 

zbycia papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu na zasadach ogólnych.  

 

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

obowiązkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy PDOPr odsetki (dyskonto) od Obligacji 

opodatkowane będą zryczałtowanym podatkiem w wysokości 20%. 

 

Opodatkowanie osób prawnych w związku z dochodem uzyskanym ze zbycia papierów wartościowych  

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu 

podatkiem dochodowym od osób prawnych.  

 

Przedmiotem opodatkowania jest dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem, czyli kwotą uzyskaną ze 

sprzedaży papierów wartościowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie 

lub objęcie papierów wartościowych. Dochód ze sprzedaży papierów wartościowych łączy się z pozostałymi 

dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych.  

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, które dokonały sprzedaży papierów wartościowych, 

zobowiązane są do wpłacania na rachunek właściwego urzędu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych 

dochodów uzyskanych od początku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako różnica pomiędzy podatkiem 

należnym od dochodu osiągniętego od początku roku podatkowego a sumą zaliczek zapłaconych za poprzednie 

miesiące tego roku. Podatnik może również wybrać uproszczony sposób deklarowania dochodu (straty), 

określony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.  

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOPr zastosowanie stawki podatkowej, wynikającej z umów zapobiegających 

podwójnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem przedstawienia 

płatnikowi przez podatnika zaświadczenia o siedzibie za granicą dla celów podatkowych (tzw. certyfikat 

rezydencji), wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej.  

 

Podatek od osób fizycznych  

Zasady opodatkowania dochodów osób fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku 

dochodowym od osób fizycznych ((tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1509, z późn. zm.) „Ustawa PDOFiz). Od 
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uzyskanych dochodów z tytułu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczałtowany podatek dochodowy 

w wysokości 19% (art. 30a ust. 1 pkt 2 ww. ustawy) 

 

Opodatkowanie odpłatnego zbycia Obligacji  

Od dochodów uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odpłatnego zbycia papierów wartościowych 

lub pochodnych instrumentów finansowych i z realizacji praw z nich wynikających oraz z odpłatnego zbycia 

udziałów w spółkach mających osobowość prawną, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art. 

30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjątkiem od przedstawionej zasady jest odpłatne zbywanie papierów 

wartościowych i pochodnych instrumentów finansowych oraz realizacja praw z nich wynikających, jeżeli 

czynności te wykonywane są w ramach prowadzonej działalności gospodarczej (ust. 4). Dochodów (przychodów) 

z przedmiotowych tytułów nie łączy się z pozostałymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogólnych.  

Dochodem, o którym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz, jest:  

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

a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 

38, z zastrzeżeniem art. 24 ust. 13 i 14,  

b) różnica między sumą przychodów uzyskanych z realizacji praw wynikających z papierów wartościowych, 

o których mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie , a kosztami uzyskania przychodów, określonymi 

na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,  

c) różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia pochodnych instrumentów 

finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikających a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na 

podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,  

d) różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia udziałów (akcji) a kosztami 

uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt 38 i 38 c,  

e) różnica pomiędzy przychodem określonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania przychodów 

określonymi na podstawie art. 22 ust. 1e,  

f) różnica między przychodem uzyskanym z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) spółki kapitałowej powstałej 

w wyniku przekształcenia przedsiębiorcy będącego osobą fizyczną w jednoosobową spółkę kapitałową 

a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1ł  

-osiągnięta w roku podatkowym.  

 

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o którym mowa w art. 45 

ust. 1a pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykazać dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odpłatnego zbycia 

papierów wartościowych i dochody z odpłatnego zbycia papierów wartościowych, w tym również dochody, 

o  których mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odpłatnego zbycia pochodnych instrumentów finansowych, a także 

dochody z realizacji praw z nich wynikających, z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) oraz z tytułu objęcia udziałów 

(akcji) w spółce albo wkładów w spółdzielniach, w zamian za wkład niepieniężny w postaci innej niż 

przedsiębiorstwo lub jego zorganizowana część, i obliczyć należny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy 

o PDOFiz).  

 

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikającej z umów 

zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem 



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 35 z 325 

przedstawienia płatnikowi przez podatnika zaświadczenia o miejscu zamieszkania za granicą dla celów 

podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej. 

 

Podatek dochodowy zagranicznych osób fizycznych i prawnych  

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytułu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej 

Polskiej przez osoby prawne, niebędące polskimi rezydentami podatkowymi, dochodów od odsetek obligacji 

wynosi 20% przychodów. Zasady dokonywania płatności z tytułu podatku dochodowego dla ww. podmiotów 

określone są w art. 26 Ustawy o PDOPr.  

 

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytułu uzyskanych na terytorium 

Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebędące polskimi rezydentami podatkowymi, dochodów 

z odsetek od obligacji wynosi 19% przychodów na dzień sporządzenia dokumentu informacyjnego, jednakże 

zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz płatnicy pobierający podatek z tytułu odsetek od obligacji mogą 

zastosować stawkę podatku wynikającą z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo nie 

pobrać podatku w wypadku gdy zgodnie z taką umową jest to możliwe pod warunkiem udokumentowania 

miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji 

potwierdzającym, że miejsce rezydencji podatnika leży za granicą.  

 

Podatek od spadków i darowizn  

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

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

podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn, jeżeli:  

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

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

b) prawa majątkowe dotyczące papierów wartościowych są wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej.  

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

powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo pomiędzy 

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

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

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

określonymi przepisami obowiązkami informacyjnymi.  

 

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochód uzyskany 

ze zbycia udziałów w spółce kapitałowej, papierów wartościowych oraz tytułów uczestnictwa w funduszach 

kapitałowych, otrzymanych w drodze darowizny – w części odpowiadającej kwocie zapłaconego podatku od 

spadków i darowizn.  

 

W celu uzyskania szczegółowych informacji akcjonariusz powinien zasięgnąć porady doradcy podatkowego. 
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Podatek od czynności cywilnoprawnych  

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

instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisów Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi firmom 

inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaż dokonywana za pośrednictwem firmy 

inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaż tych praw dokonywana w ramach obrotu 

zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo 

w alternatywnym systemie np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o 

obrocie instrumentami finansowymi) oraz sprzedaż poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne 

oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały nabyte przez te firmy w ramach obrotu 

zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynności cywilnoprawnych.  

 

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

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

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

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

14 dni od dokonania transakcji.  

 

Odpowiedzialność płatnika podatku  

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

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

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

swoim majątkiem. Odpowiedzialność ta jest niezależna od woli płatnika.  

 

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

inaczej albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika. 
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V. Dane o Emitencie 

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi 

teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres głównej strony 

internetowej), identyfikator według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według 

właściwej identyfikacji podatkowej 

 

Nazwa (firma): Unidevelopment spółka akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Unidevelopment S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa 

TEL: 22 298 98 96 

Adres poczty elektronicznej: biuro@unidevelopment.pl 

Adres strony internetowej: https://unidevelopment.pl/ 

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS: 0000454437 

REGON: 141412526 

NIP: 5213483781 

KOD LEI 259400Y81TU8KAPLOL61 

 

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony 

Zgodnie ze statutem spółki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.  

 

5.3. Wskazanie przepisów, na podstawie których został utworzony Emitent 

Emitent powstał w wyniku przekształcenia Unidevelopment sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie (w trybie przepisu 

art. 551 i nast. Kodeksu Spółek Handlowych). Uchwała Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników 

Unidevelopment sp. z o.o. w sprawie przekształcenia została podjęta w dniu 28 lutego 2013 roku (akt notarialny 

z dnia 28 lutego 2013 roku Rep. A 2150/2013).   

 

5.4. Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego rejestru, a w przypadku gdy 

Emitent jest podmiotem, którego utworzenie wymagało zezwolenia – przedmiot i numer 

zezwolenia, ze wskazaniem organu, który je wydał 

W dniu 30 kwietnia 2013 roku spółka Unidevelopment spółka akcyjna została zarejestrowana w Krajowym 

Rejestrze Sądowym przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000454437. 

 

Utworzenie Emitenta nie wymagało uzyskania zezwolenia. 

 

mailto:biuro@unidevelopment.pl
https://unidevelopment.pl/
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5.5. Informacja czy działalność prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji 

lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu – przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub 

zgody, ze wskazaniem organu, który je wydał 

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

 

5.6. Krótki opis historii Emitenta 

 

Wybrane istotne wydarzenia z historii Spółki: 

2008 Powstanie Emitenta 

2008 Rozpoczęcie działalności na rynku mieszkaniowym w Warszawie 

2012 Rozpoczęcie działalności na rynku mieszkaniowym w Poznaniu 

2013 Zakończenie realizacji projektu biurowego Grzybowska 81 w Warszawie i sprzedaż całej inwestycji 

do klienta instytucjonalnego 

2014  Emisja obligacji serii A o łącznej wartości 20 mln zł (obligacje były notowane na GPW Catalyst) 

2015 Rozpoczęcie budowy wieloetapowego projektu URSA w Warszawie realizowanego w ramach JV z 

CPD SA 

2016 Rozpoczęcie działalności operacyjnej na rynku mieszkaniowym w Radomiu 

2016 Przejęcie większości udziałów spółki Monday Development Sp. z o.o. 

2017  Wykup obligacji serii A 

2017 Sprzedaż całego etapu inwestycji Czarnieckiego w Poznaniu na rzecz spółki należącej do 

Państwowego Funduszu Rozwoju (PFR) 

2020 Rozpoczęcie budowy wieloetapowego projektu Fama Jeżycie w Poznaniu realizowanego w ramach 

JV z JB Investment 

2021 Zakup pierwszej działki w Gdańsku przeznaczonej pod zabudowę mieszkaniową 

2022 Zakończenie 8 etapowej inwestycji URSA, w ramach której powstało blisko 1,5 tys. lokali 

2023  Emisje obligacji serii A i B o łącznej wartości 34,9 mln zł (wyemitowane w ramach Programu) 

 

5.7. Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia  

Rodzaj kapitału Stan na dzień 31.12.2022 r. (dane w zł) 

Kapitał własny, w tym: 196 052 175,45 

Kapitał podstawowy 6 675 000,00 

Kapitał zapasowy 86 430 132,88 

Pozostałe kapitały rezerwowe  37 406 730,65 

Zysk (strata) z lat ubiegłych -7 516 698,00 

Zysk (strata) netto z roku bieżącego 21 505 492,72 

Kapitał ze sprzedaży akcji powyżej ceny nominalnej 51 551 517,20 

Źródło: Emitent, dane jednostkowe 

 

Według wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczają do pokrycia jego bieżących potrzeb, to jest 

potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia Dokumentu Informacyjnego. 
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5.8. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 

 

5.9. Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w wyniku realizacji przez 

obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do 

objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia 

kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji 

Emitent nie wyemitował żadnych obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do objęcia w 

przyszłości nowych emisji akcji. 

 

5.10. Wskazanie na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były notowane papiery 

wartościowe Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity depozytowe 

Jedynie obligacje serii A Emitenta (wyemitowane w 2014 r.) były wprowadzone i notowane w alternatywnym 

systemie obrotu na Catalyst. 

 

5.11. Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych emitenta, mających istotny wpływ na 

jego działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitałowej,  

 

Na dzień sporządzenia niniejszego dokumentu informacyjnego Emitent tworzy grupę kapitałową.  

 

W skład Grupy Emitenta wchodzą: 

1. Idea Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. Data przejęcia kontroli przez Unidevelopment SA to 18 grudnia 

2015 roku. Unidevelopment SA posiada 100% udziałów. Spółka zarejestrowana w KRS pod numerem 

0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Idea Sp. z o.o. 

jest spółką techniczną (nierealizującą projektów deweloperskich) działającą w ramach Grupy 

Unidevelopment. 

2. Nowa Idea Sp. z o.o. (wcześniej Idea Sp. z o.o. Sp.k.) z siedzibą w Warszawie. Zakup udziałów Spółki przez 

UNIDEVELOPMENT Sp. z o.o. nastąpił 9 września 2011 roku. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z o.o. na 

podstawie zmiany umowy spółki zwiększyła swój udział z zyskach do 48,99%. Dnia 18 grudnia 2015 roku 

Unidevelopment SA zwiększyła swój udział w zysku/stracie do 98%, 2% udziału ma Idea Sp. z o.o. W dniu 

1 lipca 2021 roku zostało zarejestrowane przekształcenie spółki „Idea spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością” spółka komandytowa ze spółki komandytowej w spółkę z ograniczoną 

odpowiedzialnością. Dane spółki przekształconej: Nowa Idea spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

KRS: 0000908454, REGON: 142567076, NIP: 5213578406. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Nowa 

Idea Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową) działającą w ramach Grupy Unidevelopment. 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze 

wznoszeniem budynków na rynku radomskim – aktualnie realizowane inwestycje to Osiedle Idea Venus, 

Osiedle Idea Ogrody e2 oraz Osiedle Idea Orion.  

3. MP Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. Właścicielem 100% udziałów Spółki jest Unidevelopment SA. Spółka 

zarejestrowana w KRS pod numerem 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422. Spółka 

konsolidowana metodą pełną. - MP Sp. z o. o. jest spółką techniczną (nierealizującą projektów 

deweloperskich) działającą w ramach Grupy Unidevelopment. 
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4. Unigo Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów w nowo zawiązanej Spółce objęła 

Unidevelopment SA. Spółka zarejestrowana w KRS 30. Października 2012 roku pod numerem 0000436818, 

NIP 5213639562, REGON 146366618. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Unigo Sp. z o.o. jest spółką 

techniczną (w przeszłości realizującą projekt deweloperski).  

5. Hevelia Szczęśliwicka Sp. z o.o. S.K.A. z siedzibą w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment SA. 

Komplementariuszem jest Spółka Szczęśliwicka Sp. z o.o. Komandytariusz nie występuje. Spółka 

zarejestrowana w KRS 3 października 2013 roku pod numerem 0000479378, REGON 146903861, NIP 

5213656425. W dnu 8 lipca 2022 roku została zarejestrowana w KRS zmiana komplementariusza z UDM 

Sp. z o.o. na spółkę Szczęśliwicka Sp. z o.o. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Hevelia Szczęśliwicka 

Sp. z o.o. S.K.A. jest spółką techniczną (w przeszłości realizującą projekt deweloperski). 

Komplementariuszem jest Spółka Szczęśliwicka Sp. z o.o. 

6. Lykke Szczęśliwicka Sp. z o.o. S.K.A. z siedzibą w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment SA. 

Komplementariuszem jest Spółka Szczęśliwicka Sp. z o.o. Komandytariusz nie występuje. Spółka 

zarejestrowana w KRS 3 października 2013 roku. pod numerem 0000479375, REGON 146903855, NIP 

5213656454. W dnu 8 października 2021 roku została zarejestrowana w KRS zmiana komplementariusza 

z UDM Sp. z o.o. na spółkę Szczęśliwicka Sp. z o.o. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Lykke 

Szczęśliwicka Sp. z o. o. S.K.A. jest spółką celową (projektową) działającą w ramach Grupy 

Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych 

związanych ze wznoszeniem budynków na rynku warszawskim – spółka aktualnie realizuje inwestycję 

Sadyba Spot. Komplementariuszem jest Spółka Szczęśliwicka Sp. z o.o. 

7. Szczęśliwicka Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. Spółka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod 

numerem 0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Obecnie udziały w spółce posiadają: 

Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia Szczęśliwicka sp. z o.o. S.K.A. 3,31%, Lykke Szczęśliwicka sp. z o.o. 

S.K.A. 2,82%, Monday Development sp. z o.o. 0,86%, MP sp. z o.o.0,08%. Spółka konsolidowana metodą 

pełną. - Szczęśliwicka Sp. z o.o. jest spółką techniczną (w przeszłości realizującą projekt deweloperski). 

Jest komplementariuszem w spółkach Hevelia Szczęśliwicka Sp. z o.o. S.K.A. oraz Lykke Szczęśliwicka Sp. z 

o.o. S.K.A. 

8. Monday Development Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. Spółka zarejestrowana pod numerem KRS 

0000848409, REGON 301054767, NIP 7811832838. Na dzień 31 grudnia 2022 roku jedynym udziałowcem 

Spółki jest Unidevelopment SA. Podstawowym rodzajem działalności Monday Development Sp. z o.o. jest 

działalność developerska. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Monday Development Sp. z o.o. jest 

spółką holdingową. W ramach Grupy Unidevelopment pełni funkcję podmiotu odpowiedzialnego za 

świadczenie usług obsługi projektów na rynku budownictwa mieszkaniowego oraz komercyjnego na rzecz 

Spółek Celowych. 

9. Sokratesa Sp. z o.o. (dawniej: Kosmonautów Sp. z o.o.) z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada 

Unidevelopment SA. Spółka zarejestrowana w KRS 7 września 2016 roku pod numerem 0000635566, 

REGON 365338348, NIP 9721266394. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Sokratesa Sp. z o. o. jest 

spółką celową (projektową). Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów 

budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków na rynku warszawskim – aktualnie w realizacji jest 

inwestycja Osiedle Latte. 

10. Osiedle Idea Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment SA. Spółka 

zarejestrowana w KRS 7 listopada 2016 roku pod numerem 0000645217, REGON 365800901, NIP 
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5213754381. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Osiedle Idea Sp. z o. o. jest spółką techniczną (w 

przeszłości realizującą projekt deweloperski. Spółka została połączona ze spółką Szczęśliwicka Sp. z o. o. 

w dniu 2 stycznia 2023. 

11. Osiedle Marywilska Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment SA. Spółka 

zarejestrowana w KRS 20 stycznia 2009 roku pod numerem 0000321850, REGON 141720541, NIP 

5213518261. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Osiedle Marywilska Sp. z o. o. jest spółką techniczną 

(w przeszłości realizującą projekt deweloperski), która działa w ramach Grupy Unidevelopment. Spółka 

została połączona ze spółką Szczęśliwicka Sp. z o. o. w dniu 2 stycznia 2023. 

12. Bukowska 18 Sp. z o.o. (wcześniej Bukowska 18 MP Sp. z o.o. Sp.k.) z siedzibą w Poznaniu. Właścicielem 

99% wkładu jest Monday Development Sp. z o.o. i 1% wkładu MP Sp. z o.o. W dniu 1 lipca 2021 roku 

zostało zarejestrowane przekształcenie Spółki Bukowska 18 MP Sp. z o.o. Sp. k. ze spółki komandytowej 

w spółkę z o.o. Dane Spółki przekształconej: Bukowska 18 Sp. z o.o. KRS: 0000908804, REGON: 367998178, 

NIP: 9721277340. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Bukowska 18 Sp. z o. o. jest spółką celową 

(projektową) działającą w ramach Grupy Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem działalności 

spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków na rynku 

poznańskim. 

13. Zielony Sołacz Tarasy MP Sp. z o.o. Sp.k. z siedzibą w Poznaniu. Właścicielem 99% wkładu jest Monday 

Development sp. z o.o. i 1% wkładu MP Sp. z o.o. Spółka zarejestrowana pod numerem 0000689262, NIP 

9721277334, REGON 367998066. Spółka konsolidowana metodą pełną. - Zielony Sołacz Tarasy MP Sp. z 

o.o. Sp.k. jest spółką techniczną (w przeszłości realizującą projekt deweloperski). Spółka została połączona 

ze spółką Szczęśliwicka Sp. z o. o. w dniu 2 stycznia 2023. 

14. Monday Kosmonautów MP Sp. z o.o. Sp.k. (wcześniej: Monday Malta Monday Palacza Sp. z o.o. Sp.k.) z 

siedzibą w Poznaniu. Właścicielem 99% wkładu jest Monday Development Sp. z o.o. i 1% wkładu MP Sp. 

z o.o. Spółka zarejestrowana pod numerem 0000689250, NIP 9721277328, REGON 367991928. Spółka 

konsolidowana metodą pełną. - Monday Kosmonautów MP Sp. z o.o. Sp.k. jest spółką techniczną (w 

przeszłości realizującą projekt deweloperski). Spółka została połączona ze spółką Szczęśliwicka Sp. z o. o. 

w dniu 2 stycznia 2023. 

15. URSA PARK Smart City Sp. z o.o. Sp.k. z siedzibą w Warszawie. Unidevelopment SA w dniu 3 sierpnia 2017 

roku przystąpił do spółki URSA PARK Smart City Sp. z o.o. Sp.k.. Spółka zarejestrowana w KRS w dniu 31 

marca 2010 roku, REGON 142370014, NIP 5252476443. Udział Unidevelopment SA w zyskach/stratach 

Spółki wynosi 50%. Spółka konsolidowana metodą pełną. - URSA PARK Smart City Sp. z o.o. Sp.k. jest 

spółką celową (projektową) działającą w ramach Grupy Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem 

działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków na rynku 

warszawskim. Komplementariuszem jest spółka Smart City Sp. z o. o. 

16. Fama Development Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. W dniu 22 lutego 2018 roku nastąpił zakup przez 

Unidevelopment SA 50 udziałów. Unidevelopment SA posiada 50% udziałów. Spółka zarejestrowana pod 

numerem KRS 0000699449, REGON 368514780, NIP 6692540559. W 2020 roku została zarejestrowana 

zmiana nazwy spółki z Wiepofama Development sp. z o.o. na Fama Development sp. z o.o. Spółka 

konsolidowana metoda pełną. - Fama Development Sp. z o. o. jest spółką techniczną (nierealizującą 

projektów deweloperskich) działającą w ramach Grupy Unidevelopment. Jest komplementariuszem w 

spółce 1 Fama Development Sp. z o. o. Sp. k. 
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17. Fama Development Sp. z o.o. Sp. j. (wcześniej Fama Development Sp. z o.o. Sp.k.) z siedzibą w Poznaniu. 

Unidevelopment SA przystąpił do Spółki w dniu 22 lutego 2018 roku. Na dzień 31 grudnia 2022 roku 

wspólnikami w spółce są Unidevelopment SA 49,95 % i Fama Development Sp. z o.o. 0,1%. Spółka 

zarejestrowana pod numerem KRS 0000700179, REGON 368545131, NIP 6692540677. W dniu 19 

listopada 2021 roku Sąd Rejonowy Poznań-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Wydział VIII Gospodarczy 

KRS zarejestrował przekształcenie spółki "Fama Development Sp. z o.o." Spółka komandytowa w Spółkę 

pod firmą Fama Development Sp. z o. o. spółka jawna (KRS: 0000932842, REGON: 368545131, NIP: 

6692540677). Spółka konsolidowana metodą pełną. - Fama Development Sp. z o. o. Sp. j. jest spółką 

celową (projektową) działającą w ramach Joint Venture. Podstawowym przedmiotem działalności spółki 

jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków na rynku poznańskim – 

aktualnie w realizacji jest 3 etap inwestycji Fama Jeżyce. 

18. Coopera IDEA Sp. z o.o. (wcześniej Coopera Idea Sp. z o.o. Sp.k.) z siedzibą w Warszawie. Właścicielem 

98% wkładu jest Unidevelopment SA i 2% wkładu Idea Sp. z o.o. Spółka zarejestrowana dnia 3 lipca 2018 

roku pod numerem KRS 0000738151. W dniu 1 lipca 2021 roku zostało zarejestrowane przekształcenie 

spółki „Coopera Idea spółka z ograniczoną odpowiedzialnością” spółka komandytowa ze spółki 

komandytowej w spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością. Dane spółki przekształconej: Coopera Idea 

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością KRS: 0000908591, REGON: 380657725, NIP: 5213832767. Spółka 

konsolidowana metodą pełną. - Coopera IDEA Sp. z o.o. jest spółką celową (projektową). Podstawowym 

przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem 

budynków na rynku warszawskim – rozpoczęcie czwartego etapu inwestycji Osiedle Coopera planowane 

jest na 3Q 2024 roku. 

19. Mickiewicza IDEA Sp. z o.o. Sp.k. z siedzibą w Warszawie. Właścicielem 98% wkładu jest Unidevelopment 

SA i 2% wkładu Idea Sp. z o.o. Spółka zarejestrowana dnia 11 lipca 2018 roku pod numerem KRS 

0000740041, REGON 380731829, NIP 5213833821. Spółka konsolidowana metodą pełną. -       Mickiewicza 

IDEA Sp. z o.o. Sp.k. jest spółką techniczną (w przeszłości realizującą projekt deweloperski), która działa w 

ramach Grupy Unidevelopment. Spółka została połączona ze spółką Szczęśliwicka Sp. z o. o. w dniu 2 

stycznia 2023. 

20. Asset IDEA Sp. z o.o. (wcześniej Asset IDEA Sp. z o.o. Sp.k) z siedzibą w Warszawie. Właścicielem 98% 

wkładu jest Unidevelopment SA i 2% wkładu Idea Sp. z o.o. Spółka zarejestrowana dnia 10 lipca 2018 roku 

pod numerem KRS 0000739776. W dniu 1 lipca 2021 roku zostało zrejestrowane przekształcenie spółki 

„Asset Idea spółka z ograniczoną odpowiedzialnością” spółka komandytowa ze spółki komandytowej w 

spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością. Dane spółki przekształconej: Asset Idea spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością KRS: 0000907612, REGON: 380725639, NIP: 5213833666. Spółka konsolidowana 

metodą pełną. - Asset IDEA Sp. z o. o. jest spółką techniczną (nierealizującą projektów deweloperskich). 

21. UNI 1 Sp. z o.o. (wcześniej UNI1 IDEA Sp. z o.o. Sp.k.) z siedzibą w Warszawie. Właścicielem 98% wkładu 

jest Unidevelopment SA i 2% wkładu Idea Sp. z o.o. Spółka zarejestrowana dnia 29 listopada 2018 roku 

pod numerem KRS 0000759909. W dniu 1 lipca 2021 roku zostało zarejestrowane przekształcenie spółki 

UNI 1 IDEA spółka z ograniczoną odpowiedzialnością spółka komandytowa ze spółki komandytowej w 

spółkę z ograniczoną odpowiedzialnością. Dane spółki przekształconej: UNI 1 spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością KRS: 0000904419, REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spółka konsolidowana 

metodą pełną. – UNI 1 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową) działającą w ramach Grupy 

Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych 
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związanych ze wznoszeniem budynków na rynku warszawskim – spółka aktualnie realizuje inwestycję 

Pauza Ochota. 

22. 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z o.o. Sp.k. z siedzibą w Poznaniu zarejestrowana w dniu 21 września 2020 

roku w KRS. NIP: 7812012988, KRS: 0000860960, REGON: 387069658. Udziały w spółce posiada: 99% 

Fama Development sp. z o.o. sp. k. (komandytariusz) oraz 1% Fama Development sp. z o.o. 

(komplementariusz). Spółka konsolidowana metodą pełną. - 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z o.o. Sp.k. jest 

spółką celową (projektową) działającą w ramach Joint Venture. Podstawowym przedmiotem działalności 

spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków na rynku 

poznańskim – aktualnie w realizacji jest 2 etap inwestycji Fama Jeżyce dla podmiotu reprezentującego 

sektor PRS. Komplementariuszem jest spółka Fama Development Sp. z o. o . 

23. Ursa SKY Smart City Sp. z o.o. Sp.k. z siedzibą w Warszawie. W dniu 22 września 2020 roku Spółka 

Unidevelopment SA przystąpiła jako wspólnik (komandytariusz) do Spółki URSA SKY Smart City sp. z o.o. 

sp.k. . Wniesione wkłady na 31 grudnia 2022 wynosiły 1 000,00 PLN KRS 0000846053, REGON 386295418, 

NIP 5213899116. Udział Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spółki wynosi 50%. Spółka 

konsolidowana metodą pełną. - URSA SKY Smart City Sp. z o.o. Sp.k. jest spółką celową (projektową). 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze 

wznoszeniem budynków na rynku warszawskim. Komplementariuszem jest spółka Smart City Sp. z o. o. 

24. UNI 2 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 14 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000910953, REGON 38947680100000, NIP 

5242922237. Spółka konsolidowana metodą pełną. – UNI 2 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową). 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze 

wznoszeniem budynków na rynku warszawskim – spółka planuje realizację inwestycji Przejezdna etap 1 

oraz 2. 

25. UNI 3 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 14 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888651, REGON 38842810200000, 

NIP 5242915208. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 3 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową). 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze 

wznoszeniem budynków na rynku warszawskim – spółka planuje realizację inwestycji Omulewska. 

26. UNI 4 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 3 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000886543, REGON 38834703600000, NIP 

5242914605. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 4 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową). 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze 

wznoszeniem budynków na rynku gdańskim – spółka planuje realizację inwestycji Kusocińskiego etap 1 

oraz 2. 

27. UNI 5 Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. 98% udziałów posiada Monday Development Sp. z o.o. i 2% MP Sp. 

z o.o. Spółka zarejestrowana w dniu 15 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888712, REGON 

38840855900000, NIP 9721315460. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 5 Sp. z o. o. jest spółką 

celową (projektową). Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów 

budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków na rynku poznańskim. 

28. UNI 6 Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. 99,98% udziałów posiada Monday Development Sp. z o.o. i 0,02% 

MP Sp. z o.o. Spółka zarejestrowana w dniu 23 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000890939, REGON 
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38847619900000, NIP 9721315715. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 6 Sp. z o. o. jest spółką 

celową (projektową) przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 

29. UNI 7 Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. 99,98% udziałów posiada Monday Development sp. z o.o. i 0,02% 

MP Sp.zo.o. Spółka zarejestrowana w dniu 18 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000889874, REGON 

38843747200000, NIP 9721315589. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 7 Sp. z o. o. jest spółką 

celową (projektową) przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 

30. UNI 8 Sp. z o.o. z siedzibą w Poznaniu. 99,98% udziałów posiada Monday Development sp. z o.o. i 0,02% 

MP Sp.zo.o. Spółka zarejestrowana w dniu 23 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000909626, REGON 

38951581400000, NIP 9721318895. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 8 Sp. z o. o. jest spółką 

celową (projektową) przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 

31. UNI 9 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 20 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON 38951531700000, NIP 

5242922444. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 9 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową) 

przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 

32. UNI 10 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 10 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905262, REGON 38917056800000, 

NIP 5242920451. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 10 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową). 

Podstawowym przedmiotem działalności spółki jest realizacja projektów budowlanych związanych ze 

wznoszeniem budynków na rynku gdyńskim – spółka planuje realizację czterech etapów inwestycji 

Chylonia. 

33. UNI 11 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 1 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000903948, REGON 38912487000000, 

NIP 5242920037. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 11 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową) 

przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 

34. UNI 12 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 11 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905818, REGON 38919128600000, 

NIP 5242920505. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 12 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową) 

przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 

35. UNI 13 Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie. 100% udziałów posiada Unidevelopment S.A. Spółka 

zarejestrowana w dniu 20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912543, REGON 38951530000000, NIP 

5242922450. Spółka konsolidowana metodą pełną. - UNI 13 Sp. z o. o. jest spółką celową (projektową) 

przygotowywaną pod przyszły projekt deweloperski. 
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5.11.1. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem a osobami wchodzącymi 

w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta 

Imię nazwisko Funkcja Rodzaj powiązania 

Zbigniew Gościcki Prezes Zarządu Emitenta --- 

Mirosław Szczepański 
Wiceprezes Zarządu 

Emitenta  
--- 

Ewa Przeździecka 
Wiceprezes Zarządu 

Emitenta  

jest córką pana Jana Mikołuszko, który jest 

członkiem Rady Nadzorczej Emitenta 

Mariusz Przystupa 
Wiceprezes Zarządu 

Emitenta 
--- 

Dariusz Blocher 
Przewodniczący Rady 

Nadzorczej 
--- 

Bożenna Anna Lachocka 
Wiceprzewodnicząca 

Rady Nadzorczej 
--- 

Beata Maria Skowrońska 
Wiceprzewodnicząca 

Rady Nadzorczej 
--- 

Jan Mikołuszko Członek Rady Nadzorczej 
jest ojcem pani Ewy Przeździeckiej, która jest 

Wiceprezesem Zarządu Emitenta 

Piotr Kroenke Członek Rady Nadzorczej --- 

 

Brak jest innych istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem a osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta. 

 

5.11.2. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem lub osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi 

udziałowcami Emitenta 

 

Zbigniew Gościcki będący Prezesem Zarządu Emitenta posiada 1.580.000 akcji stanowiących 2,37% akcji w 

kapitale zakładowym Emitenta. 

 

Beata Maria Skowrońska będąca Członkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednocześnie Zastępcą 

Przewodniczącego Rady Nadzorczej Unibep S.A. i posiada jednocześnie 5.500.000 akcji stanowiących 15,68% w 

kapitale zakładowym Unibep S.A. i reprezentujących 15,68% głosów na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy 

Unibep S.A. 

 

Ewa Przeździecka będąca Wiceprezesem Zarządu Emitenta jest córką pani Zofii Mikołuszko, która posiada 25,09% 

głosów na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A. 

 

Jan Mikołuszko będący Członkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednocześnie Przewodniczącym Rady 

Nadzorczej Unibep S.A. i pozostaje w ustroju wspólności majątkowej z panią Zofią Mikołuszko, która posiada 
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8.800.000 akcji stanowiących 25,09% w kapitale zakładowym Unibep S.A. i reprezentujących stanowiących 

25,09% głosów na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A. 

 

Dariusz Blocher będący Członkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednocześnie Prezesem Zarządu Unibep S.A. 

 

Bożenna Anna Lachocka będąca Członkiem Rady Nadzorczej Emitenta posiada jednocześnie 2.500.000 akcji 

stanowiących 7,13% w kapitale zakładowym Unibep S.A. i reprezentujących 7,13% głosów na Walnym 

Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A. 

 

Brak jest innych istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem lub 

osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami 

Emitenta. 

 

5.11.3. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem, osobami wchodzącymi 

w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi akcjonariuszami lub 

udziałowcami Emitenta a Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego 

organów zarządzających i nadzorczych) 

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominującym lub zależnym wobec Emitenta. 

 

Brak jest jakichkolwiek istotnych powiązań majątkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiędzy 

Autoryzowanym Doradcą lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i nadzorczych 

a Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi 

udziałowcami. 

 

5.12. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich określeniem 

wartościowym i ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup produktów, towarów i usług 

albo, jeżeli jest to istotne, poszczególnych produktów, towarów i usług w przychodach ze 

sprzedaży ogółem dla grupy kapitałowej i emitenta, w podziale na segmenty działalności 

Unidevelopment S.A. („Emitent”) tworzy grupę kapitałową, prowadzącą działalność deweloperską od prawie 15 

lat. Posiada ugruntowaną pozycję na rynkach w Warszawie, Poznaniu i w Radomiu.  

Wejście na rynek poznański było możliwe dzięki nawiązaniu w 2011 r. współpracy z spółką Monday Development, 

której Emitent został w 2016 r. większościowym udziałowcem. W bieżącym roku spółka zamierza rozpocząć 

realizację pierwszej inwestycji deweloperskiej na rynku trójmiejskim.  

Spółka należy do Grupy Unibep – jednej z czołowych polskich firm budowlanych i największego polskiego 

eksportera usług budowlanych.   

W historii swojej działalności Grupa Unidevelopment zrealizowała przeszło 40 deweloperskich projektów 

mieszkaniowych i oddała do użytkowania ponad 5 700 mieszkań i domów jednorodzinnych oraz prawie 160 lokali 

usługowych o łącznej powierzchni całkowitej blisko 330 tys. m2. Na 30.06.2023 r. Grupa Emitenta realizuje 6 

deweloperskich projektów mieszkaniowych, w ramach których powstaje ok. 840 lokali o łącznej powierzchni ok. 

45 tys. m². 
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Grupa Unidevelopment realizuje inwestycje mieszkaniowe w ramach spółek celowych, w których posiada 100% 

udziałów, ale również w formule JV, dzieląc się udziałami po połowie z partnerami biznesowymi, takimi jak Celtic 

Property Development (projekt Ursa w Warszawie) czy JB Investment (Fama Jeżyce w Poznaniu).  

W portfelu Spółki znajdują się m.in. wieloetapowe inwestycje mieszkaniowe, które umożliwiają dostosowanie 

bieżącej oferty do sytuacji na rynku i zwiększają stabilność jej rozwoju. Poza działalnością mieszkaniową spółka 

zrealizowała i sprzedała budynek biurowy Grzybowska 81 na warszawskiej Woli, o powierzchni najmu ok. 10 tys. 

m².  

Poza regularną sprzedażą mieszkań do klientów indywidualnych Grupa Emitenta sprzedała w 4Q 2022 r. cały etap 

poznańskiego projektu Fama Jeżyce do podmiotu reprezentującego sektor PRS. 

 

 

5.12.1. Grupa kapitałowa Unibep, do której należy Emitent  

 

Źródło: Emitent 

Unibep SA z Bielska Podlaskiego jest obecnie jednym z największych przedsiębiorstw budowlanych w Polsce, 

funkcjonującym na rynku od ponad 70 lat.  
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Grupa Unibep działa w różnych segmentach branży budowlanej. Jest generalnym wykonawcą w Polsce i za 

granicą, budując obiekty mieszkaniowe, biurowe, handlowo-usługowe, użyteczności publicznej, militarne, 

energetyczne i przemysłowe. Grupa, w ramach spółki Unihouse S.A. posiada jedną z  największych w Polsce 

fabryk budynków modułowych. Grupa działa również w obszarze budownictwa infrastrukturalnego – buduje 

drogi, stawia i remontuje mosty na terenie całego kraju. 

Dzięki sprawowaniu kontroli nad spółką Unidevelopment S.A. (97,63% akcji) Grupa prowadzi własną działalność 

deweloperską. 

Od 2008 r. akcje Unibep S.A. notowane są na Giełdzie Papierów Wartościowych w Warszawie. Kapitalizacja na 

dzień 30.06.2023 r. wynosi ok. 360 mln zł. 

 

                                                         

 

* Spółka Unibep S.A. nie jest poręczycielem Obligacji serii B emitowanych przez Unidevelopment SA. 
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5.12.2. Lokalizacje projektów Grupy Emitenta 

 

 

5.12.3. Harmonogram projektów 

 

Źródło: Emitent 

 

5.12.4. Projekty mieszkaniowe w realizacji 

Projekty ukończone przez Grupę Unidevelopment w 2022 r. i 1H 2023 r.: 

 

* Etap w całości sprzedany do podmiotu z sektora PRS 

Na dzień 30.06.2023 r. zostały sprzedane prawie wszystkie mieszkania, których budowa zakończyła się w 2022 i 

1H 2023 r. Grupa sprzedała jeden etap projektu Fama Jeżyce do podmiotu działającego w sektorze mieszkań na 

wynajem. 
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Projekty Grupy będące w realizacji: 

 

Na dzień 30.06.2023 r. spośród mieszkań będących w budowie sprzedanych było 36%, z czego dla projektów do 

ukończenia w 2H 2023 r. poziom wyprzedania wynosił ok. 60%. 

Oferta Grupy, uwzględniając również mieszkania gotowe, wynosiła na 30 czerwca 2023 r. ok. 540 mieszkań (vs. 

352 lokale na 31 marca 2023 r.). 

Źródło: Emitent 

 

5.12.5. Wybrane projekty deweloperskie 

                                   

Pauza Ochota to kameralna inwestycja apartamentowa, składająca się z 56 lokali. Powstaje w unikalnej lokalizacji 

na Starej Ochocie, przy ulicy nazwanej na cześć polskiego kompozytora – Tadeusza Joteyki. W tej części miasta 

nowe inwestycje deweloperskie są rzadkością i przeciągają wymagających klientów. Projekt renomowanej 

pracowni Grupa 5 Architekci realizowany jest tu z wykorzystaniem materiałów najwyższej jakości i 

zastosowaniem wielu udogodnień. 

Budowa rozpoczęła się w 1Q 2022 r. Zakończenie budowy inwestycji planowane jest na 3Q 2023 r. Na dzień 

30.06.2023 r. Grupa sprzedała 52% dostępnych lokali.  
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Fama Jeżyce to jedna z największych inwestycji powstających w samym sercu Jeżyc, dzielnicy cieszącej się 

popularnością m.in. dzięki dogodnej lokalizacji i rozwiniętej infrastrukturze miejskiej. Projekt realizowany jest na 

niemal 8-hektarowym terenie. Na osiedlu, oprócz budynków mieszkalnych, powstaną części wspólne, sprzyjające 

spędzaniu wolnego czasu. Inwestycja jest prowadzona w formule JV. 

Na dzień 27.04.2023 r. Grupa prowadzi budowę 3 etapu, którego zakończenie przewidziane jest na 1Q 2024 r. 

Grupa sprzedała 190 z 369 dostępnych lokali.  

                                       

Osiedle Latte to nowoczesna inwestycja przy ulicy Sokratesa 7 na warszawskich Bielanach. Projekt leży w 

niedalekiej odległości od linii metra M1. W pobliżu znajdują się sklepy, kawiarnie, restauracje, szkoły i 

przedszkola, a także liczne tereny zielone: las Bielański, las Młociński, Kampinoski Park Narodowy czy Stawy 

Brustmana – stanowiące idealne miejsca na spacer, rower oraz każdą formę aktywnego wypoczynku na świeżym 

powietrzu. 

Budowa rozpoczęła się w 3Q 2021 r., a jej zakończenie nastąpiło w 4Q 2022 r. Sprzedaż została zakończona w 1H 

2023 r. 

                                    

Na terenie 29ha w spokojnej dzielnicy Wacyn Radomia, powstaje nowoczesne, wieloetapowe Osiedle Idea. Grupa 

zbudowała już kilka etapów osiedla oraz kompleks budynków w zabudowie bliźniaczej. 

Obecnie trwa realizacja dwóch etapów (Venus oraz Orion). Budowa rozpoczęła się odpowiednio w 2Q 2022 r oraz 

2Q 2023 r. Zakończenie budowy inwestycji planowane jest na 3Q 2023 r. i 3Q 2024 r. Na dzień 30.06.2023 r. 

Grupa sprzedała 62% lokali etapu Venus oraz 0% etapu Orion, przy czym sprzedaż etapu Orion rozpoczęła się 

dopiero w ostatnich dniach czerwca 2023 r.  
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Ursa Sky to czwarta, ostatnia część projektu Ursa, realizowanego przez Emitenta w formule joint-venture z firmą 

CPD S.A., zlokalizowanego z centrum warszawskiej dzielnicy Ursus. Cały projekt obejmuje łącznie prawie 1,5 tys. 

lokali, a budowa ostatniego etapu zakończyła się w 2Q 2022 r. 

W etapie pod nazwą Ursa Sky powstały 384 mieszkania o powierzchni od 32 m² do 103 m². Łączna powierzchnia 

użytkowa wybudowanych mieszkań i lokali usługowych wyniosła ok. 23 tys. m². 

Sprzedaż została zakończona w 2022 r. 

                                     

Projekt został zrealizowany w centrum Poznania, przy ul. Bukowskiej 18, na granicy dzielnic Łazarz oraz Jeżyce. 

W ramach jednego etapu projektu Grupa, poprzez spółkę zależną Monday Development, wybudowała w 4Q 2021 

r. 170 mieszkań o łącznej powierzchni ok. 10 tys. m².  

Sprzedaż została zakończona w 2022 r. 

 

5.12.6. Otoczenie rynkowe   

Strona popytowa: 

W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwięksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaż 

ok. 19,8 tys. lokali (spadek o 32% r/r). Najniższy poziom sprzedaży odnotowano w 3Q 2022 r. (ok. 4,3 tys.), po 

czym w 4Q 2022 r. zaobserwowano wzrost o 11% do 4,3 tys. mieszkań. 1Q 2023 r. przyniósł dalszą kontynuację 

odbicia, kończąc się wynikiem 5,1 tys. sprzedanych lokali (+8% kw/kw). 

Dane raportowane przez JLL wskazują, że na 6 największych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa, 

Kraków, Wrocław, Trójmiasto, Łódź, Poznań), liczba mieszkań sprzedanych w 2022 r. wyniosła 34,7 tys. (-50% 

r/r). W 1Q 2023 r. zaobserwowano wzrost liczby sprzedanych mieszkań (11,4 tys.) w porównaniu do 4Q 2022 r. 

(+34%).  
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W ciągu 4 kwartałów 2022 r. wpływ na spadek liczby transakcji miały:  

Istotny wzrost oprocentowania kredytów spowodował znaczący spadek zdolności kredytowej potencjalnych 

nabywców mieszkań. Indeks Dostępności Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie AMRON-SARFiN, 

uwzględniający zmiany dochodu rozporządzalnego oraz cen mieszkań, spadł z poziomu 203,07 na koniec 1Q2021 

do 134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrósł do 137,59 na 4Q 2022 r. 

W 1H 2022 r. KNF wydał rekomendację dla banków, zgodnie z którą od kwietnia 2022 r. banki obliczając zdolność 

kredytową kredytobiorców miały brać pod uwagę możliwość wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast 

wcześniejszych 2,5 p.p.).  

 

Wpływ na wzrost sprzedaży w 1Q 2023 r. miały: 

Stabilizacja stóp procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przyszłości. 

Obniżenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stóp procentowych dla kredytów o stałym 

oprocentowaniu (chociaż czasowo stałym) przy obliczaniu zdolności kredytowej. 

Procedowanie przez Rząd ustawy ws. tzw. „kredytu 2%”, która ma wejść w życie w 2H 2023 r. 

                                    

                                     

Strona podażowa: 

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosować tempa wprowadzania nowych projektów do 

szybko rosnącego tempa sprzedaży. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 największych rynkach sprzedano łącznie 

69 tys. lokali (więcej mieszkań w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w tym 

samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nierównowagi była rekordowo niska 

liczba lokali oferowanych do sprzedaży - na koniec 3Q 2021 r. spadła ona, wg danych JLL, poniżej 37 tys. lokali.  

Przez większość 2022 r. deweloperzy musieli mierzyć się z niekorzystnymi czynnikami mającymi wpływ na 

zarządzanie wielkością oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w związku z obawami o brak dostępności 
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materiałów i siły roboczej, bardzo gwałtownie wzrosły koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach 

negocjacji próbowali podnosić już wcześniej ustalone stawki. Począwszy od II kwartału bardzo wyraźnie spadł 

popyt na mieszkania. W związku z tym deweloperzy zaczęli zastanawiać się nad skalą nowych projektów oraz 

sensownością rozpoczynania budów i wprowadzania ich do sprzedaży. 

W efekcie, w całym 2022 r. łącznie na sześciu rynkach wprowadzono do sprzedaży ponad 49 tys. mieszkań vs. 

58,1 tys. mieszkań w 2021 r. 

W związku z utrzymywaniem się wysokich stóp procentowych i niskiej dostępności finansowania bankowego 

obserwowana jest zdecydowana przewaga klientów gotówkowych nad klientami korzystającymi z kredytów 

hipotecznych. 

Wg danych JLL, oferta na 6 największych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosła z 37,4 tys. lokali na koniec 

2021 r. do 48,6 tys. na koniec 2022. Oznacza to powrót do wielkości oferty z 2019/2020 r., przy czym wówczas 

na tych samych 6 rynkach sprzedawano średnio 16 tys. mieszkań kwartalnie, czyli dwukrotnie więcej niż obecnie.  

W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie się oferty (43,7 tys. lokali), w związku z przewagą popytu nad liczbą 

mieszkań wprowadzonych do sprzedaży (6,9 tys. lokali). 

                               

. 

 

5.13. Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitałowych, 

za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem 

finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym 

Emitent nie prowadzi inwestycji na rynkach zagranicznych, skupia się na rozwoju działalności w Polsce. Grupa 

prowadzi w Polsce wiele inwestycji w postaci realizowanych projektów nieruchomościowych, co stanowi jej 

działalność operacyjną opisaną w punkcie 5.12 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

 

5.14. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, układowym lub 

likwidacyjnym 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie upadłościowe, układowe ani likwidacyjne. 
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5.15. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, arbitrażowym lub 

egzekucyjnym – jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć istotne znaczenie dla 

działalności Emitenta 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie ugodowe, arbitrażowe ani egzekucyjne, którego 

wynik ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta. 

 

5.16. Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, postępowań 

sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami w toku, za okres obejmujący 

co najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a 

które to postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny 

wpływ na sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich 

postępowań 

W stosunku do Emitenta nie toczą się, ani nie toczyły się w okresie ostatnich 12 miesięcy, żadne postępowania 

przed organami rządowymi, ani też postępowania sądowe lub arbitrażowe, włącznie z wszelkimi 

postępowaniami w toku. 

 

W stosunku do Emitenta nie występują według wiedzy Emitenta żadne takie postępowania, które mogły mieć 

lub miały w niedawnej przeszłości lub mogą mieć istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

 

5.17. Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy 

instrumentów finansowych, które są w szczególności związane z kształtowaniem się jego sytuacji 

ekonomicznej i finansowej 

Według stanu na dzień 31.12.2022 r. najbardziej istotnymi zobowiązaniami finansowymi Grupy Emitenta były: 

Rodzaj finansowania Finansujący 
Saldo kapitału 

na 31.12.2022 
Waluta 

Rok 

zapadalności 

Pożyczka Unibep S.A. 50 000 000,00 PLN 2024 

Pożyczka Unibep S.A. 19 000 000,00 PLN 2025 

Kredyt obrotowy Bank Millennium S.A. 21 000 000,00 PLN 2024 

Kredyt obrotowy Lubelski Bank Spółdzielczy S.A. 4 700 000,00 PLN 2023 

Źródło: Emitent, dane skonsolidowane 

 

Według stanu na dzień 31.12.2022 r. najbardziej istotnymi zobowiązaniami finansowymi Emitenta były: 

Rodzaj finansowania Finansujący 
Saldo kapitału 

na 31.12.2022 
Waluta 

Rok 

zapadalności 

Pożyczka Unibep S.A. 50 000 000,00 PLN 2024 

Pożyczka Unibep S.A. 19 000 000,00 PLN 2025 

Kredyt obrotowy Bank Millennium S.A. 21 000 000,00 PLN 2024 

Źródło: Emitent, dane jednostkowe 
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Większość (ok. 73%) zobowiązań finansowych Grupy stanowią pożyczki otrzymane od akcjonariusza Emitenta, tj. 

Unibep SA.  

Grupa posiada również zadłużenie z tytułu kredytu obrotowego o wartości 21,0 mln zł zaciągniętego w Banku 

Millennium SA. 

 

Grupa posiada również m.in. 2 kredyty deweloperskie, które na dzień 31.12.2022 r. nie były wykorzystane. 

Kredyty te będą współfinansować budowę projektu Pauza Ochota (Santander Bank Polska SA; limit do 40,9 mln 

zł) oraz III etapu projektu Fama Jeżyce (PKO Bank Polski SA; limit do 126,2 mln zł). Oba kredyty zapadają w 3Q 

2024 r., tj. po zakończeniu budowy tych inwestycji. Dodatkowo, Grupa posiada kredyt obrotowy na kwotę 9 mln 

zł w Lubelskim Banku Spółdzielczym, którego celem jest finansowanie realizacji Osiedla Idea Ogrody Etap II oraz 

Osiedla Idea Venus (zadłużenie z tytułu tego kredytu wynosiło 4,7 mln zł na dzień 31.12.2022). 

 

Poza wyżej wymienionymi zobowiązaniami finansowymi Grupa wykazuje również w bilansie ok. 30,9 mln zł 

zobowiązań z tytułu leasingów finansowych, z których 12,8 mln zł stanowi wycena przyszłych płatności z tytułu 

najmu powierzchni biurowych wykorzystywanych przez Grupę, a 16,8 mln zł stanowi wycena użytkowania 

wieczystego posiadanych gruntów zgodnie z MSSF 16, pozostała część to leasingi innych aktywów trwałych 

(głównie flota samochodowa). 

 

Po dniu bilansowym, Grupa wyemitowała obligacje serii A i B o łącznej wartości 34,9 mln zł z terminem spłaty 

przypadającym na dzień 5 kwietnia 2026 r. 

 

Emitent, według swojej najlepszej wiedzy, nie posiadał na dzień 31.12.2022 r. żadnych innych zobowiązań, które 

mogłyby istotnie wpłynąć na realizację zobowiązań wobec posiadaczy instrumentów finansowych Emitenta. 

 

5.18. Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym 

Spółka na dzień 31.12.2022 r. nie posiadała zobowiązań pozabilansowych. 

 

5.19. Informacje o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na wyniki z 

działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym 

sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym 

W opinii Emitenta, w okresie objętym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie 

Informacyjnym nie wystąpiły w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia mające wpływ na wyniki z 

działalności gospodarczej. 

 

5.20. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i finansowej 

Emitenta i jego grupy kapitałowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, które powstały 

po sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego 

W dniu 7 marca 2023 r. Rada Nadzorcza Unidevelopment S.A. wyraziła zgodę na uruchomienie programu emisji 

obligacji do 35 mln zł i dokonanie w ramach tego programu pierwszej emisji obligacji o wartości nominalnej do 

23,5 mln zł z przeznaczeniem na finansowanie kapitału obrotowego Grupy Unidevelopment. Zgodnie z 

powyższym, w dniu 5 kwietnia 2023 r. spółka Unidevelopment S.A. wyemitowała 23 500 obligacji serii A o 
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wartości nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszącej 1.000 zł, tj. o łącznej kwocie 23,5 mln zł. 

Dodatkowo, 30 maja 2023 r. spółka Unidevelopment S.A. wyemitowała 11 400 obligacji serii B o wartości 

nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszącej 1.000 zł, tj. o łącznej kwocie 11,4 mln zł. 

 

W dniu 14 kwietnia 2023 r. pomiędzy funduszem inwestycyjnym [Kupujący], a spółką zależną od Unidevelopment 

S.A. [Unidevelopment] tj. 1 Fama Development Sp. z o.o. Sp. k. z siedzibą w Poznaniu [Sprzedający], zawarta 

została przyrzeczona umowa sprzedaży zabudowanej nieruchomości w Poznaniu [Umowa] obejmująca 

inwestycję mieszkaniową pod nazwą Fama Jeżyce Etap II [Inwestycja]. Łączna cena [Cena] z tytułu sprzedaży 

prawa własności ww. nieruchomości w ramach Inwestycji wynosi ok. 109,9 mln zł netto, przy czym na poczet 

Ceny, w formie zadatków, zaliczek lub depozytu notarialnego, Kupujący uregulował na rzecz Sprzedającego 

kwotę ok. 105,3 mln zł a zapłaty na rzecz Sprzedającego pozostała kwota ok. 4,6 mln zł netto. Zgodnie z Umową 

Sprzedający przenosi na Kupującego wszelkie prawa i obowiązki związane z Inwestycją, a pozostałe warunki 

Umowy nie odbiegają od warunków powszechnie stosowanych dla tego typu umów. 

W ocenie Emitenta po sporządzeniu danych finansowych, określonych w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Memorandum nie zaszły istotne zmiany w sytuacji finansowej i majątkowej Emitenta, 

które byłyby istotne dla ich oceny.. 

 

5.21. Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta 

Zbigniew Gościcki 

Zajmowane stanowisko Prezes Zarządu 

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 51 lat 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa Menedżer z ponad 23-letnim doświadczeniem w 

sektorze deweloperskim, od 13 lat sprawuje funkcję 

Prezesa Zarządu w Unidevelopment SA. W swojej 

karierze zawodowej związany był m.in. z Echo 

Investment SA i Dom Development SA. 
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Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  Exito Invest sp. z o.o. – prezes 

zarządu – 2023-obecnie 

Centrum Finansowe S.A. – członek rady nadzorczej – 

2022-obecnie 

UNI 13 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 12 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 11 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 10 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 9 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 8 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 7 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 6 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 5 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 4 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 3 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 2 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 1 sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

Asset Idea sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

Monday Development sp. z o.o. – prezes zarządu – 

2020-obecnie 

MD Inwestycje sp. z o.o. – prezes zarządu – 2020-2020 

Fama Development sp. z o.o. – prezes zarządu – 2018-

obecnie 

Polski Związek Firm Deweloperskich – członek zarządu 

-2017-2020 i od 2022-obecnie oraz członek rady 

nadzorczej – 2020-2022  

Osiedle Marywilska sp. z o.o. – prezes zarządu – 2017-

2023 

Osiedle Idea sp. z o.o. – prezes zarządu – 2016-2023 

Burakowska sp. z o.o. – prezes zarządu – 2016-2021 

Sokratesa sp. z o.o. – prezes zarządu – 2016-obecnie 

Kobyłka Dom sp. z o.o. – członek rady nadzorczej – 

2016-2021 

Smart City sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2014-2015 

oraz członek zarządu 2016- obecnie 

Szczęśliwicka sp. z o.o. – prezes zarządu – 2013 - 

obecnie 

Unibalaton sp. z o.o. – prezes zarządu – 2013-2021 

Monday Development S.A. – członek rady nadzorczej 

– 2013-2016 oraz prezes zarządu 2016-2020 
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Unidevelopment S.A.. – wiceprezes zarządu – 2013-

2013 oraz prezes zarządu 2013-obecnie 

Unigo sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2012-2013 

oraz prezes zarządu 2013-obecnie 

Murapol Wola House sp. z o.o. – 2012-2016 

Czarneckiego sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2012-

2013 oraz prezes zarządu 2013-2015 

Lykke sp. z o.o. – prezes zarządu – 2012-2021 

UDM sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2012-2013 oraz 

prezes zarządu 2013-2021 

UDM2 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2012-2013 

oraz prezes zarządu 2013-2020 

Idea sp. z o.o. – członek zarządu – 2012-2017  oraz 

prezes zarządu 2017-obecnie 

MP sp. z o.o. – członek zarządu – 2011-2013 oraz 

prezes zarządu -207 -obecnie 

Galeria Kutno sp. z o.o. – prezes zarządu 2011-2012 

Unidevelopment sp. z o.o. – prezes zarządu – 2010-

2012 oraz wiceprezes zarządu 2012-2013 

Koreinwest sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2006-

2008 oraz  prezes zarządu – 2006-obecnie 

Spółki prawa handlowego, w których Prezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

Koreinwest sp. z o.o. – wspólnik 

Exito Invest sp. z o.o. - wspólnik 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnił funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, 

administracyjne ani karno – skarbowe 

Mirosław Szczepański 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu  
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Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 52 lata 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa Doświadczony menedżer, związany z branżą 

deweloperską od ponad 23 lat w tym od 7 lat z 

Unidevelopment SA. Sprawował funkcje kierownicze 

w obszarze realizacji inwestycji deweloperskich m.in. 

w Budimex Nieruchomości Sp. z o.o. oraz Dom 

Development SA.  

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Monday Development sp. z o.o. – wiceprezes zarządu 

– 2022-obecnie 

Coopera Idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

Nowa idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

Bukowska 18 sp. z o.o.  – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

Asset Idea sp. z o.o.– wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

UNI 13 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 12 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 11 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 10 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 9 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 8 sp. z o.o. –wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 7 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 6 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 5 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 4 sp. z o.o. – członek zarządu – 2021-obecnie 

UNI 3 sp. z o.o. –członek zarządu 2021-2022 oraz  

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 2 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 1 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

Asset Idea sp. z o.o. – prezes zarządu – 2021-obecnie 

MD Inwestycje sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2020-

2020 

Fama Development sp. z o.o. – członek zarządu – 

2018-obecnie 

Monday Development S.A. – członek rady nadzorczej 

– 2018-2020 

Idea sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2017- obecnie  
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MP sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2017-2020 i 2022- 

obecnie 

Osiedle Marywilska sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 

2017-2023 

Osiedle Idea sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2016- 

2023 

Szczęśliwicka sp. z o.o. wiceprezes zarządu – 2016- 

obecnie  

UDM2 sp. z o.o. wiceprezes zarządu – 2016- 2020 

Bukowska sp. z o.o. wiceprezes zarządu – 2016- 2021 

Sokratesa sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2016-2020 

i 2021- obecnie 

Lykke sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2016- 2021 

UDM sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2016- 2021 

Unibalaton sp. z o.o -. wiceprezes zarządu – 2016- 

2021 

Unigo sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2015- obecnie 

Smart City sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2015- 

obecnie 

Unidevelopment S.A. – członek zarządu – 2014-2015 

oraz wiceprezes zarządu – 2015- obecnie 

Spółki prawa handlowego, w których Wiceprezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

--- 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, 

administracyjne ani karno – skarbowe 

Ewa Przeździecka 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu  

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 
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Wiek 50 lat 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa Z Unidevelopment SA związana od początku 

powstania spółki w 2008 roku, a z Grupą Unibep od 

2004 r.  

Posiada duże doświadczenie w marketingu dóbr 

inwestycyjnych. Od 2014 roku zarządza pionem 

sprzedaży i marketingu. Przed rozpoczęciem kariery 

na rynku nieruchomości pracowała w branży 

telekomunikacyjnej m.in. dla koncernu Siemens. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Cooper Idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie  

Nowa idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

Bukowska 18 sp. z o.o.  – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

UNI 13 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 12 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 11 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 10 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 9 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 8 sp. z o.o. –wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 7 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 6 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 5 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 4 sp. z o.o. – członek zarządu – 2021-obecnie 

UNI 3 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 2 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 1 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

 

Asset Idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

MD Inwestycje sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2020-

2020 

Monday Development S.A. – wiceprezes zarządu – 

2019-obecnie 

Idea sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2020- obecnie  

MP sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2019-2020 i 2022- 

obecnie 

Osiedle Marywilska sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 

2019-2023 
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Osiedle Idea sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2019- 

2023 

Szczęśliwicka sp. z o.o. wiceprezes zarządu – 2019- 

obecnie  

UDM2 sp. z o.o. wiceprezes zarządu – 2019- 2020 

Bukowska sp. z o.o. wiceprezes zarządu – 2019- 2021 

Sokratesa sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2019-2020 

i 2021- obecnie 

Lykke sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2019- 2021 

UDM sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2019- 2021 

Unibalaton sp. z o.o -. wiceprezes zarządu – 2020- 

2021 

Unigo sp. z o.o. - wiceprezes zarządu – 2019- obecnie 

Unidevelopment S.A. – członek zarządu – 2018-2021 

oraz wiceprezes zarządu – 2021- obecnie 

Spółki prawa handlowego, w których Wiceprezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

MD Inwestycje sp. z o.o. 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisana w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie została pozbawiona przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, 

administracyjne ani karno – skarbowe 

Mariusz Przystupa 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu  

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 52 lata 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa Finansista z ponad 25-letnim doświadczeniem. Od 

7 lat pracuje w strukturach Unidevelopment SA. W 

swojej karierze zawodowej związany był m.in. z 
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Grupą Azoty Zakłady Azotowe Puławy oraz Grupą 

PGE SA. 

Ukończył studia na Wydziale Budowy Maszyn i 

Lotnictwa Politechniki Rzeszowskiej oraz studia 

doktoranckie na Wydziale Zarządzania Uniwersytetu 

Warszawskiego. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Fundacja Edukacji "Fabryczna 10" -  członek zarządu – 

2022-obecnie 

Monday Development sp. z o.o. - wiceprezes zarządu 

– 2022 - obecnie  

Samodzielne Koło Terenowe Nr. 91 Społecznego 

Towarzystwa Oświatowego – członek zarządu, 2022-

obecnie 

Cooper Idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie  

Nowa idea sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

Bukowska 18 sp. z o.o.  – wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

Asset Idea sp. z o.o.– wiceprezes zarządu – 2021-

obecnie 

UNI 13 sp. z o.o. –prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 12 sp. z o.o. –prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 11 sp. z o.o. –prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 10 sp. z o.o. – prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 9 sp. z o.o. – prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 8 sp. z o.o. – prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 7 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 6 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 5 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 4 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 

UNI 3 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 2 sp. z o.o. –prezes zarządu 2021-2022 i 

wiceprezes zarządu – 2022-obecnie 

UNI 1 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 2021-obecnie 
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MD Inwestycje sp. z o.o. wiceprezes zarządu 2020-

2020 

Idea sp. z o.o. - członek zarządu – 2017-2020 i 

wiceprezes zarządu 2020 obecnie 

MP sp. z o.o. - członek zarządu – 2017-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019 – 2020 i 2022-obecnie 

Osiedle Marywilska sp. z o.o. - członek zarządu – 2016-

2019 i wiceprezes zarządu 2019 - 2021 

Osiedle Idea sp. z o.o. - członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019 - 2023 

Szcześliwicka sp. z o.o. - członek zarządu – 2016-2019 

i wiceprezes zarządu 2019 - obecnie 

Bukowska sp. z o.o. - członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019 - 2021 

Sokratesa sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019 – 2020 i 2021 -obecnie 

Unidevelopment S.A. – członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019 - obecnie 

Lykke sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019 -2021 

Unibalaton sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2020 i 

wiceprezes zarządu 2020 -2021 

Unigo sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019-obecnie 

Monaday Development S.A. – członek rady nadzorczej 

– 2016-2020 

UMD sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019-2021 

UMD2 sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2019 i 

wiceprezes zarządu 2019-2020 

Grupa Azoty Zakłady Fosforowe Gdańsk sp. z o.o.– 

członek rady nadzorczej – 2012-2013 

Grupa Azoty "Kolzap"– członek rady nadzorczej – 

2008-2012 

REMZAP sp. z o.o. – członek rady nadzorczej – 2007-

2008 

Zakłady Przemysłu Ziemniaczanego "Lublin" sp. z o.o. 

– członek rady nadzorczej – 2006-2005  

Prime sp. o.o. – prezes zarządu – 2005-2017 

Browar Łomża sp. z o.o. – członek rady nadzorczej – 

2005-2005 
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Przedsiębiorstwo Przemysłu Spożywczego "Pepees" 

S.a. – członek zarządu – 2004-2006 

Agram Logistyka sp. o.o. – członek rady nadzorczej – 

2004-2004 oraz prezes zarządu 2004-2005  

"Montex-Eko" Przedsiębiorstwo Innowacyjno-

Wdrożeniowe sp. z o.o. - członek rady nadzorczej  - 

2002-20207 

Międzyszkolny Klub Sportowy "Montex” – członek 

rady nadzorczej  - 2002-2022 

Montex Okna sp. z o.o. – członek zarządu – 2001-2004 

Spółki prawa handlowego, w których Wiceprezes 

Zarządu jest wspólnikiem 

Prime sp. o.o. – wspólnik 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

Nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się żadne postępowania cywilne, karne, 

administracyjne ani karno – skarbowe 

 

Rada Nadzorcza 

Dariusz Blocher 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 56 lat 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa Jest absolwentem Wydziału Mechaniki i Budowy 

Maszyn Politechniki Częstochowskiej. W 1992 roku 

podjął pracę w Fabryce Kotłów Przemysłowych 

Ahlstrom - Fakop. W latach 1993 - 1994 pracował w 

firmie dystrybucyjnej „Proman" s.c. w Katowicach na 

stanowisku Kierownika Oddziału. Od maja 1994 r. do 
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lutego 2002 r. był związany z Pepsi Co. Polska, gdzie 

pełnił następujące funkcje: Kierownika Oddziału 

Sprzedaży na Śląsku, Dyrektora ds. personalnych w 

Dziale Sprzedaży i Dystrybucji, a od września 1998 r. 

Dyrektora ds. personalnych w zakładach 

produkcyjnych oraz w centrali Pepsi Cola w Polsce. W 

2007 r. został absolwentem IESE Business School w 

Barcelonie, kończąc program AMP (Advance 

Management Program).  

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Od lutego 2002 r. był członkiem Zarządu, Dyrektorem 

ds. zarządzania kadrami Budimex S.A. 

Od listopada 2007 r. pełnił funkcję Prezesa Zarządu, 

Dyrektora Naczelnego Budimex Dromex S.A. i członka 

Zarządu Budimex S.A.  

Od września 2009 r. do kwietnia 2021 r. był Prezesem 

Zarządu, Dyrektorem generalnym Budimex S.A.  

Od kwietnia 2019 r. do kwietnia 2021 r. pełnił funkcję 

Dyrektora Wykonawczego na Europę Ferrovial 

Construction.  

Od maja 2021 r. do kwietnia 2023 r. pełnił funkcję 

członka Rady Nadzorczej Budimex S.A. oraz członka 

Zarządu Ferrovial Construction International SE w 

Amsterdamie. 

Był członkiem Rady Dialogu Społecznego w latach 

2021-2023.  

Od 2017 roku jest członkiem Komitetu Inwestycji 

lądowych i Wodnych Polskiej Akademii Nauk, (KILiW 

PAN).  

Od 2019 jest członkiem Rady Federacji 

Przedsiębiorców Polskich (FPP) jest także członkiem 

Rady Programowej Europejskiego Kongresu 

Gospodarczego, Przewodniczącym Rady 

Programowej Polskiego Kongresu Budownictwa oraz 

Członkiem Rady Fundacji PZiTB. 

Od 2023 roku jest Prezesem Zarządu UNIBEP S.A. 

Od 2023 roku jest członkiem Rady nadzorczej 

Unidevelopment S.A. 

Spółki prawa handlowego, w których Członek Rady 

Nadzorczej  jest wspólnikiem 

--- 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji.  
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Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,   

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.  

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.  

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska.  

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe  

Bożenna Lachocka 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 72 lata 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa od 2012: przewodnicząca rady nadzorczej 

Unidevelopment S.A. 

1999 – 2009: Budimex Unibud - członek zarządu, 

dyr.ds. budownictwa; Budimex Dromex S.A. - członek 

zarządu, dyrektor Oddziału Warszawskiego 

1977 – 1999: -  Przedsiębiorstwo Budownictwa 

Rolniczego w Bielsku Podlaskim - z-ca dyr. ds. 

technicznych, z-ca dyr. ds. produkcji. Po 

przekształceniu  - Unibud Sp. z o.o. i Unibud S.A. na 

stanowiskach: wiceprezes, członek zarządu ds. 

budownictwa, dyrektor budownictwa krajowego 

1975 – 1977: -  Bielsko Podlaskie Przedsiębiorstwo 

Budowlane, Bielsk Podlaski - kierownik poligonu OWT 

1974: Kieleckie Przedsiębiorstwo Produkcji 

Elementów Budowlanych - majster, następnie 

kierownik zmiany 

 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

UNIDEVELOPMENT S.A.  – członek rady nadzorczej - 

obecnie 

UNIHOUSE S.A. – członek rady nadzorczej – obecnie 

Budimex Dromex S.A. – członek zarządu - 2005-2008  
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UNIBUD BEP sp. z o.o. – członek rady nadzorczej – 

2001-2002 

BUDIMEX UNIBUD S.A. – członek zarządu - 2001-2002 

Spółki prawa handlowego, w Członek Rady 

Nadzorczej jest wspólnikiem 

--- 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisana w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie została pozbawiona przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe 

Beata Maria Skowrońska 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 62 lata 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa W latach 1989 -1992 Pani Skowrońska sprawowała 

funkcję specjalisty ds. finansów w spółce Polskie Linie 

Lotnicze LOT SA z siedzibą w Warszawie. W latach 

1986 -1987 pełniła funkcję specjalisty ds. ekonomii 

w Przedsiębiorstwie Produkcyjno-Handlowym 

„Elektromontaż-Export” SA z siedzibą w Warszawie. 

W latach 1983 – 1989 zajmowała stanowisko 

starszego referenta ekonomicznego ds. kosztów 

w firmie Centralne Piwnice Win Importowanych Sp. 

z o.o. W latach 2007 – 2008 pełniła funkcję Członka 

Rady Nadzorczej Unibep SA. Posługuje się językami 

czeskim oraz rosyjskim, włada też biegle językiem 

angielskim. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Unibep S.A. - członek rady nadzorczej – 2007-2008 

oraz 2014-obecnie 



 
 

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A.  Strona 70 z 325 

UNIDEVELOPMENT S.A. - członek rady nadzorczej – 

2014-obecnie 

Spółki prawa handlowego, w których Członek Rady 

Nadzorczej jest wspólnikiem 

DREAM FOOD sp. z o.o – wspólnik  

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej, 

Nie jest wpisana w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska. 

Nie została pozbawiona przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. 

Nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska. 

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe 

Jan Mikołuszko 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 72 lata 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa W latach 1991 - 2002 pełnił kolejno funkcję Prezesa 

zarządu Unibud SA oraz Budimex Unibud SA, 

następnie w okresie 2002-2003 objął stanowisko 

Wiceprezesa zarządu Budimex Dromex SA. W latach 

2003 – 2014 sprawował funkcję Prezesa zarządu 

Unibep SA, a od 2014 pełni funkcję Przewodniczącego 

Rady Nadzorczej Unibep SA. Od września 2015 roku 

do czerwca 2019 r. pełnił funkcję prezesa 

stowarzyszenia Polski Klaster Eksporterów 

Budownictwa, którego był pomysłodawcą. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Unibep S.A. – prezes członek rady nadzorczej – 

obecnie 

UNIDEVELOPMENT S.A. - członek rady nadzorczej – 

obecnie 

Koszykarski Klub Sportowy TUR Basket - członek rady 

nadzorczej – obecnie 
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Makbud sp. z o.o. – członek rady nadzorczej – 1009-

2009 

Stowarzyszenie Polski Klaster Eksporterów 

Budownictwa – prezes zarządu – 2016-2019   

Fundacja Glogerianum – członek rady nadzorczej – 

2005-2016 

UNIHOUSE S.A. – prezes zarządu – 2004-2005 oraz 

członek rady nadzorczej – obecnie 

Unibud Bep sp. z o.o. – prezes zarządu – 2003-2005 

Budimex Dromex S.A. – wiceprezes Zarządu – 2002-

2003 

Budimex Dromex sp. z o.o. – członek zarządu – 2001-

2002 

Budimex Unibud S.A. – prezes zarządu – 2001-2002 

Danwood sp. z o.o - członek rady nadzorczej – 2001-

2002 

Spółki prawa handlowego, w których Członek Rady 

Nadzorczej jest wspólnikiem 

--- 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji.  

Nie prowadzi działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.  

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.  

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska.  

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe.  

Piotr Kroenke 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 30 maja 2026 

Wiek 73 lata 

Wykształcenie  Wyższe 

Kariera zawodowa Od 2021 roku Członek Rady Nadzorczej 

Unidevelopment S.A. 
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Wcześniej związany z GTC przez 23 lata gdzie był 

zaangażowany w największe projekty dewelopera w 

Polsce, w tym w budowę Galerii Mokotów i Galerii 

Północnej na warszawskiej Białołęce, otwartej w 

2017 roku. Gdy dołączył do Globe Trade Centre w 

1995 roku, był odpowiedzialny m.in. za budowę i 

rozwój zagłębia biurowego przy ul. Domaniewskiej 

na Służewcu. W swoim portfolio ma również m.in. 

projekty: Korona Office Complex w Krakowie, Galeria 

Jurajska w Częstochowie, Aeropark Business Center 

w Warszawie, University Business Park w Łodzi, 

Kazimierz Office i Galeria Kazimierz w Krakowie. 

Wcześniej Piotr Kroenke pracował w Instalu, Instal-

export i Budimeksie, gdzie m.in. budował 

cementownię w Bagdadzie, Bibliotekę Narodową w 

Warszawie, siedzibę Polskiego Banku Inwestycyjnego 

i biura Canal+. 

Pełnione funkcje w innych spółkach prawa 

handlowego  

Unidevelopment – członek rady nadzorczej - obecnie 

Julesberg sp. z o.o - . – członek zarządu – 2017-2018. 

Jowett sp. z o.o.– członek zarządu –2017-2018 

Stowarzyszenie Absolwentów - Przyjaciół Politechniki 

Warszawskiej – członek organu nadzoru - obecnie 

Artico sp. z o.o. – członek zarządu – 2016-2019 

New Havern sp. z o.o. – członek zarządu – 2014-2014 

Glorine Investments sp. z o.o. – członek zarządu – 

2014-2021 

Havern Investmenst sp. z o.o. – członek zarządu – 

2013-2014 

Mieszkania Światowida sp. z o.o. – członek zarządu – 

2012-2014 

Światowid Development sp. z o.o. – członek zarządu – 

2011-2012 

Centrum Światowida sp. z o.o. – członek zarządu – 

2011-2019 

Centrum Handlowe Wilanów sp. z o.o. – członek 

zarządu – 2010-2019 

Epsilon Development Inwestycje sp z o.o. – członek 

zarządu – 2007-2013  

Omikron Development Inwestycje sp. z o.o. – członek 

zarządu – 2007-2014 
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Delta Development Inwestycje sp. z o.o. – członek 

zarządu –2007-2013 

Omega Development Inwestycje sp. z o.o. – członek 

zarządu – 2007-2012 

GTC Corius sp. z o.o. – członek zarządu – 2007-2019 

GTC Management sp. z o.o. – członek zarządu – 2007-

2019 

GTC Ortal sp. z o.o. – członek zarządu – 2006-2019 

Diego sp. z o.o. – członek zarządu – 2006-2019 

GTC Francuska sp. z o.o.  – członek zarządu – 2006-

2019 

GTC Moderna sp. z o.o. – członek zarządu – 2006-2020 

GTC Pixel sp. z o.o. – członek zarządu – 2006-2019 

GTC UBP sp. z o.o. – członek zarządu – 2006-2019 

GTC Karkonoska sp. z o.o. – członek zarządu –2005-

2019 

GTC Sterling sp. z o.o. – członek zarządu – 2005-2019 

Neptune Gdańsk sp. z o.o. – członek zarządu – 2004-

2019 

GTC GK Office sp. z o.o. – członek zarządu – 2004-2016 

Globis Wrocław sp. z o.o. – członek zarządu – 2003-

2019 

Darat sp. z o.o. -– członek zarządu – 2003-2006  

RODAMCO CH1 sp. z o.o. – wiceprezes zarządu – 

2003-2011 

GTC Mars sp. z o.o. – członek zarządu – 2003-2007 

GTC Nefryt sp. z o.o. – członek zarządu –2003-2011 

GTC Topaz Office sp. z o.o. – członek zarządu – 2002-

2012 

GTC Vega sp. z o.o. – członek zarządu – 2002 2007 

GTC Taurus sp. z o.o. – członek zarządu – 2002-2007 

GTC Galeria CTWA sp. z o.o. – członek zarządu – 2002-

2019 

GTC Satellite sp. z o.o. – członek zarządu – 2002-2019 

Konstancja sp. z o.o. – członek zarządu – 2002-2021 

GTC Aeropark sp. z o.o. – członek zarządu – 2002-2019 

GTC Galeria Kazimierz sp. z o.o. – członek zarządu –

2002-2014 

Globe Trade Centre S.A. – członek zarządu – 2001-

2015 

Globis Poznań sp. z o.o. – członek zarządu – 2001-2019 

GTC CH Galeria -– członek zarządu – 2001-2006 
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Towers sp. z o.o. – członek zarządu – 2001-2002 

GTC Algeria sp .z o.o. – członek zarządu – 2021-2005 

GTC Korona S.A. – członek zarządu – 2001-2019 

Allianz ALP sp. z o.o. – członek zarządu – 2021-2026 

Spółki prawa handlowego, w których Członek Rady 

Nadzorczej jest wspólnikiem 

--- 

W okresie ostatnich 5 lat pełnił  funkcję osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w okresie 

jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji - Julesberg sp. z o.o oraz Jowett sp. z o.o. 

Nie prowadzi działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej.  

Nie jest wpisany w Rejestrze Dłużników Niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym 

Rejestrze Sądowym ani w innym równoważnym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisów prawa 

państwa innego niż Rzeczypospolita Polska.  

Nie został pozbawiony przez Sąd prawa prowadzenia działalności gospodarczej na własny rachunek oraz 

pełnienia funkcji członka rady nadzorczej, reprezentanta lub pełnomocnika w spółce handlowej, 

przedsiębiorstwie państwowym, spółdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa określone w przepisach rozdziałów XXXIII-

XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisów prawa państwa innego niż 

Rzeczypospolita Polska.  

W stosunku do Członka Rady Nadzorczej nie toczą się ani też w okresie ostatnich dwóch lat nie toczyły się 

żadne postępowania cywilne, karne, administracyjne ani karno – skarbowe.  

 

5.22. Dane o strukturze udziałów Emitenta, ze wskazaniem wspólników posiadających co najmniej 5% 

głosów na zgromadzeniu wspólników 

Kapitał zakładowy Emitenta wynosi 6 675 000,00 PLN i dzieli się 66 750 000 akcji o wartości nominalnej 0,10 złoty 

każda. 

Strukturę właścicielską Emitenta na dzień sporządzenia Memorandum Informacyjnego  przedstawia tabela 

opisana poniżej  

Oznaczenie akcjonariusza Liczba akcji 

(w szt.) 

Liczba głosów 

(w proc.) 

Udział w 

kapitale 

zakładowym 

(w proc.) 

Udział w 

głosach 

(w proc.) 

UNIBEP S.A. 65.170.000 97,63 % 97,63 % 97,63 % 

Zbigniew Tadeusz Gościcki 1.580.000 2,37% 2,37% 2,37% 

Razem  100 100 100 
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VI. INFORMACJE DODATKOWE 

Emitentowi ani jego dłużnym instrumentom finansowym nie zostały przyznane ratingi kredytowe. 

 

VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA 
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7.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2022  
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7.2. Opinia i raport biegłego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022 
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7.3. Sprawozdanie z działalności Emitenta za 2022 
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VIII. ZAŁĄCZNIKI 

8.1. Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sądowego Emitenta 
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8.2. Ujednolicony i aktualny tekst statut spółki Emitenta 
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8.3. Pełny tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji 
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8.4. Warunki Emisji Obligacji 
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WARUNKI EMISJI OBLIGACJI 

SERII B 

EMITOWANYCH PRZEZ: 

UNIDEVELOPMENT S.A. 

Z SIEDZIBĄ W WARSZAWIE 
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Niniejszy dokument (zwany dalej: „Warunkami Emisji”) określa prawa i obowiązki emitenta i obligatariuszy 

wynikające z obligacji serii B emitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji (dalej zwanych: 

„Obligacjami”), których emitentem jest spółka pod firmą: 

Unidevelopment S.A. z siedzibą w Warszawie, adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisaną 

do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy 

w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000454437, 

posiadającą nr NIP 5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitale zakładowym w wysokości 6 675 000,00 

PLN (w pełni opłacony (dalej zwana: „Emitentem”). 

1. Definicje 

1.1. „Administrator Zabezpieczeń” lub „Administrator Hipoteki” oznacza spółkę GWW Grynhoff i Partnerzy 

Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spółka Partnerska, wpisaną do rejestru przedsiębiorców, 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 

Sądowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadającą NIP 7792022623, REGON 631226810, pełniącą 

funkcję administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora 

zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach – dla Cesji; 

1.2. „Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja 

ta w odniesieniu do Obligacji została powierzona Firmie Inwestycyjnej; 

1.3. „Agent Kalkulacyjny” oznacza Firmę Inwestycyjną; 

1.4. „Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuację, w której administratorowi WIBOR zostało cofnięte lub 

zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaźnika WIBOR, w wyniku czego wskaźnik 

WIBOR nie może być dalej stosowany przez banki w Polsce; 

1.5. „Cena Emisyjna" oznacza cenę nabycia jednej Obligacji określoną w pkt 6.2 Warunków Emisji; 

1.6. „Depozyt” oznacza depozyt papierów wartościowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami 

Ustawy o Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane są 

Obligacje; 

1.7. „Dług Netto” oznacza sumę Zobowiązań Finansowych pomniejszoną o środki pieniężne i ich 

ekwiwalenty, z uwzględnieniem środków pochodzących z wpłat nabywców lokali, zgromadzonych na 

rachunkach powierniczych, określaną każdorazowo na podstawie półrocznego lub rocznego 

skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; 

1.8. „Dzień Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzień, w którym po raz pierwszy prawa z takiej 

Obligacji zostaną zarejestrowane w Depozycie; 

1.9. „Dzień Płatności” oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

1.10. „Dzień Płatności Odsetek” oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień 

Wcześniejszego Wykupu; 

1.11. „Dzień Roboczy” oznacza każdy dzień tygodnia z wyjątkiem sobót i niedziel oraz innych dni ustawowo 

wolnych od pracy, w którym KDPW prowadzi działalność operacyjną; 

1.12. „Dzień Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzień Roboczy przed danym Dniem Płatności świadczeń z tytułu 

Obligacji, z wyjątkiem: (i) złożenia przez Obligatariusza żądania natychmiastowego lub wcześniejszego 

wykupu Obligacji, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia żądania natychmiastowego 

lub wcześniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się 

dzień otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub 

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

połączenia, podziału lub przekształcenia formy prawnej Emitenta; 

1.13. „Dzień Wcześniejszego Wykupu” oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.2 Warunków Emisji; 

1.14. „Dzień Wykupu" oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.1 Warunków Emisji; 

1.15. „Emisja" oznacza emisję Obligacji; 

1.16. „Ewidencja” oznacza ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a ust. 3 pkt 4) 

Ustawy o Obrocie; 

1.17. „Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot świadczący na rzecz Emitenta usługę oferowania zgodnie 

z Ustawą o Obrocie, tj. Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie;  

1.18. „GPW” oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w Warszawie; 

1.19. „Grupa”, „Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, podmioty zależne od Emitenta lub współkontrolowane 

przez Emitenta lub stowarzyszone Emitenta w rozumieniu przepisów MSR i MSSF; 

1.20. „Hipoteka” oznacza hipotekę łączną, o której mowa w pkt Błąd! Nie można odnaleźć źródła odwołania. W

arunków Emisji; 

1.21. „Kapitał Własny” oznacza łączną wartość kapitałów własnych określaną każdorazowo na podstawie 

skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; 

1.22. „KDPW” oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą 

w Warszawie;  

1.23. „Kodeks Spółek Handlowych” oznacza ustawę z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (t.j. 

Dz.U. z 2022 r. poz. 11467 ze zm.); 

1.24. „Koszty Emisji” oznacza wszelkie opłaty, prowizje i koszty z tytułu przygotowania i przeprowadzenia 

emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i opłaty na rzecz instytucji 

rynku kapitałowego; 

1.25. „Korekta” oznacza wartość lub działanie, które jest stosowane, aby ograniczyć ekonomiczne skutki w 

odniesieniu do Obligacji wynikające z zastąpienia WIBOR Wskaźnikiem Alternatywnym; 

1.26. „Marża” oznacza 5,25% w skali roku; 

1.27. „Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostępnione w trybie oferty 

publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporządzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy 

o Ofercie, sporządzone na podstawie Rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 12 maja 2020 r. 

w sprawie szczegółowych warunków, jakim powinno odpowiadać memorandum informacyjne (Dz.U. 

z 2020 r. poz. 1053); 

1.28. „MSR” oznacza Międzynarodowe Standardy Rachunkowości; 

1.29. „MSSF” oznacza Międzynarodowe Standardy Sprawozdawczości Finansowej oraz związane z nimi 

interpretacje ogłoszone w formie rozporządzeń Komisji Europejskiej; 

1.30. „Należność Główna" oznacza kwotę równą wartości nominalnej jednej Obligacji; 

1.31. „Nieruchomość” oznacza nieruchomość zabudowaną położoną w Warszawie przy ul. Omulewska 24, 

dzielnica Praga Południe, powiat m.st. Warszawa, województwo mazowieckie, dla której to 

nieruchomości Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, XV Wydział Ksiąg Wieczystych 

prowadzi księgę wieczystą o numerze WA6M/00161295/9, obejmującą działkę o numerze 

ewidencyjnym 85. 

Nieruchomość stanowi własność UNI 3 sp. z o.o.  (KRS nr 0000888651). 

Wartość Nieruchomości zgodnie z operatem szacunkowy sporządzonym na 14 marca 2023  r. wynosi 

49 823 000 zł. 
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1.32. „Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papierów Wartościowych, na którym zapisane 

są Obligacje lub osobę wskazaną podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego 

rachunku jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym; 

1.33. „Odsetki", oznacza kwotę odsetek od Obligacji obliczaną i należną zgodnie z pkt  16 Warunków Emisji; 

1.34. „Ogłoszenie Braku Reprezentatywności” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczający publicznego 

oświadczenia, że wskaźnik WIBOR przestał lub przestanie być reprezentatywny dla właściwego dla niego 

rynku bazowego lub rzeczywistości ekonomicznej, którą wskaźnik WIBOR miał mierzyć i że brak jest 

możliwości do przywrócenia takiej reprezentatywności; 

1.35. „Ogłoszenie Końca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczający oficjalnego oświadczenia, 

że wskaźnik WIBOR przestał lub przestanie być publikowany na stałe, a w dacie tego oświadczenia; 

1.36. „PLN”, „zł” oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;  

1.37. „Podmiot Prowadzący Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzący 

Rachunek Papierów Wartościowych, na którym zarejestrowane są Obligacje; 

1.38. „Podmiot Wyznaczający” oznacza Komisję Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, 

administratora WIBOR lub organizację branżową lub międzyinstytucjonalną grupę roboczą, którą 

wskazała Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i która zajmuje się przygotowaniem 

propozycji zastąpienia WIBOR innym wskaźnikiem referencyjnym; 

1.39. „Program Emisji” oznacza pierwszy program emisji obligacji Emitenta, w którym łączne aktualne saldo 

obligacji istniejących (niewykupionych) nie będzie wyższe niż 35 mln PLN z terminem realizacji emisji 

ostatniej serii  do 31 grudnia 2023 r. Wszystkie serie obligacji emitowanych w ramach Programu zabez-

pieczone będą równorzędnie, w ramach którego na dzień sporządzenia Warunków Emisji zostały wye-

mitowane obligacje serii A o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 23.500.000 PLN;  

1.40. „Prawo Upadłościowe” oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (tj. Dz. U. z 2022 

r. poz. 1520); 

1.41. „Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. 

Dz.U. z 2022 poz. 2309 z późn. zm); 

1.42. „Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o numerze 61 1500 1012 1210 1014 9304 

0000  prowadzony przez Santander Bank Polska Spółka Akcyjna; 

1.43. „Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierów Wartościowych lub Rachunek Zbiorczy; 

1.44. „Rachunek Papierów Wartościowych” oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w 

art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;  

1.45. „Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie; 

1.46. „Regulacje KDPW” oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte 

przez KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w 

szczególności Regulamin Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady działania 

Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

1.47. „Rozporządzenie prospektowe” oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z ofertą 

publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz 

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE; 

1.48. „Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej następców 

prawnych; 
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1.49. „Sprawozdanie Finansowe” oznacza półroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane 

sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz półroczne jednostkowe oraz roczne zbadane 

jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta, sporządzone zgodnie z MSSF, 

1.50. „Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunków Emisji; 

1.51. „Stopa Procentowa” oznacza Marzę powiększoną o Stopę Bazową; 

1.52. „Strona Internetowa” oznacza stronę internetową Emitenta dostępną pod adresem 

https://unidevelopment.pl/  lub innej, która ją zastąpi; 

1.53. „Szczegółowe Zasady Działania KDPW” oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu 

Papierów Wartościowych; 

1.54. „Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 

2244 z późn. zm.); 

1.55. „Ustawa o Obrocie” oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. 

Dz.U. z 2022 r. poz. 1500  późn. zm.);  

1.56. „Ustawa o Ofercie” oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach 

wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach 

publicznych (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554);  

1.57. „Ustawa o Rachunkowości” oznacza ustawę z dnia 29 września 1994 o rachunkowości (t.j.: Dz. U. z 2023 

r. poz. 120 ze zm.);  

1.58. „Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta; 

1.59. „Wskaźnik Zadłużenia do Kapitału Własnego” oznacza stosunek łącznej wartości Długu Netto do różnicy 

Kapitału Własnego i wartości firmy wykazanej jako składnik aktywów w skonsolidowanym Sprawozdaniu 

Finansowym; 

1.60. „WIBOR” oznacza wskaźnik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlający poziom stopy 

procentowej, po jakiej banki są gotowe udzielać sobie kredytów, którego administratorem jest GPW 

Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z „Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i 

WIBOR”; 

1.61. „WIRON” oznacza wskaźnik referencyjny określony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON 

przyjętym Uchwałą Zarządu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym 

dokumencie, który go zastąpi; 

1.62. „Wskaźnik Alternatywny” oznacza wskaźnik referencyjny, który zastępuje WIBOR w sytuacjach 

opisanych w Warunkach Emisji; 

1.63. „Zobowiązania Finansowe” oznacza sumę zobowiązań finansowych według wartości bilansowych, 

w szczególności wynikających z umów pożyczki, kredytu, obligacji, innych dłużnych papierów 

wartościowych, umów leasingu finansowego, umów faktoringu odwrotnego, określaną każdorazowo 

na podstawie półrocznego lub rocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym 

za Zobowiązania Finansowe nie będą uznawane:  

- zobowiązania związane z opłatami z tytułu użytkowania wieczystego oraz inne zobowiązania z tytułu 

leasingu, które zgodnie z MSSF obowiązującym do 1 stycznia 2019 roku nie były traktowane jako 

zobowiązania bilansowe 

- zobowiązania handlowe wynikające z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy Emitenta 

działalności gospodarczej (tzw. „kredyt kupiecki”),   

- zobowiązania z tytułu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawców, którzy 

prowadzili lub będą prowadzić prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Grupę Emitenta; 

https://unidevelopment.pl/
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1.64. „Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwoływane i przeprowadzane 

zgodnie z Ustawą o Obligacjach. 

1.65. „Żądanie Wcześniejszego Wykupu” oznacza pisemne żądanie wykupu Obligacji złożone Emitentowi 

przez Obligatariusza w związku z wystąpieniem Podstawy Wcześniejszego Wykupu. 

2. Status prawny obligacji (treść i forma Obligacji) 

2.1. Każda Obligacja jest dłużnym papierem wartościowym na okaziciela emitowanym w serii, nie mającym 

postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, którym Emitent stwierdza, że jest 

dłużnikiem Obligatariusza i zobowiązuje się wobec niego do spełnienia świadczeń pieniężnych 

szczegółowo określonych w Warunkach Emisji, w sposób i terminach tam określonych.  

2.2. Prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania zapisu w Ewidencji osób uprawnionych z Obligacji 

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

uprawnione z Obligacji.  

2.3. Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie 

3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI 

3.1. Emisja Obligacji następuje na podstawie: 

3.1.1. przepisów Ustawy o Obligacjach, 

3.1.2. Uchwały  Zarządu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji 

obligacji, 

3.1.3. Uchwały Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023  r. w sprawie wyrażenia zgody na 

uruchomienie programu emisji obligacji  i dokonanie pierwszej emisji obligacji, 

3.1.4. Uchwały  Zarządu Emitenta nr 1/05/2023 z dnia 9 maja 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii B, 

4. SERIA OBLIGACJI 

4.1. Obligacje emitowane są w serii oznaczonej literą B.  

5. CEL EMISJI I WYKORZYSTANIE ŚRODKÓW Z EMISJI OBLIGACJI 

5.1. Po odliczeniu Kosztów Emisji całość środków z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitału 

obrotowego Grupy Emitenta. 

5.2. Środki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na 

Rachunek Emitenta. 

6. WARTOŚĆ NOMINALNA I CENA EMISYJNA 

6.1. Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych, z zastrzeżeniem jej obniżenia 

zgodnie z Warunkami Emisji.  

6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych. 

7. WIELKOŚĆ EMISJI 

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 11.400 obligacji na okaziciela o wartości nominalnej 1.000 złotych 

i łącznej wartości nominalnej do 11.400.000,00 złotych. 

8. PRÓG EMISJI 

8.1. Próg emisji, o którym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie został określony. 

8.2. Warunkiem dokonania przydziału Obligacji jest złożenie oświadczeń, o których mowa w pkt. Błąd! Nie m

ożna odnaleźć źródła odwołania. i Błąd! Nie można odnaleźć źródła odwołania. poniżej.  

9. TRYB EMISJI 

9.1. Obligacje emitowane są w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. 

d Rozporządzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z którym 

udostępnienia do publicznej wiadomości prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostępnienia 
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memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papierów wartościowych, w wyniku której 

zakładane wpływy brutto emitenta lub oferującego na terytorium Unii Europejskiej, liczone według ich 

ceny emisyjnej lub ceny sprzedaży z dnia jej ustalenia, stanowią nie mniej niż 1 000 000 euro i mniej niż 

2 500 000 euro, i wraz z wpływami, które emitent zamierzał uzyskać z tytułu takich ofert publicznych 

takich papierów wartościowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesięcy, nie będą mniejsze niż 

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

10. ZBYWALNOŚĆ OBLIGACJI 

10.1. Przenoszenie praw z Obligacji następuje zgodnie z Ustawą o Obligacjach oraz Ustawą o obrocie z 

uwzględnieniem Regulacji KDPW. 

10.2. Emitent będzie ubiegać się o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst. 

11. FORMA I ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIĄZANIA I OŚWIADCZENIA. 

11.1. Na Dzień Emisji Obligacje są zabezpieczone, przy czym zabezpieczenie hipotecznie zostanie ustanowione 

po rejestracji Obligacji w Ewidencji, a cesja zostanie ustanowione przed dniem zapisania Obligacji w 

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

określonych. 

11.2. Hipoteka będzie zabezpieczała Obligacje oraz obligacje serii A wyemitowane w ramach Programu Emisji 

za pośrednictwem Firmy Inwestycyjnej na warunkach równorzędnych do Obligacji, przy czym na Nieru-

chomości ustanowiona może zostać hipoteka lub hipoteki z pierwszeństwem równorzędnym do Hipo-

teki, względnie możliwe jest dokonanie zmiany treści ustanowionej Hipoteki, przy czym łączne saldo 

obligacji wyemitowanych, zabezpieczonych hipoteką na Nieruchomości, nie może przekroczyć kwoty 35 

mln zł. 

11.3. Zabezpieczeniem obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji oraz obligacji serii 

A będzie Hipoteka na Nieruchomości, która zostanie ustanowiona o najwyższym pierwszeństwie 

zaspokojenia na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 52.500.000,00 PLN („Hipoteka”), przy czym: 

11.3.1. Przed Dniem Emisji dłużnik hipoteczny dokona zmiany oświadczenia w formie aktu notarialnego o usta-

nowieniu Hipoteki, które zostało złożone w dniu 4 kwietnia 2023 r. na potrzeby emisji obligacji serii A w 

ramach Programu Emisji,  poprzez dodanie do niego informacji o objęciu Hipoteką wierzytelności wyni-

kających z Obligacji (Hipoteka będzie zabezpieczać wierzytelności wynikające z emitowanych w ramach 

Programu Emisji Obligacji oraz obligacji serii A). 

11.3.2. Wraz z oświadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dłużnik hipoteczny złoży w formie aktu notarialnego 

oświadczenie o poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt.  pkt 6) Kodeksu Postępowania Cywilnego 

do kwoty równej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelności, które będą wynikać z obligacji 

emitowanych w ramach Programu Emisji, w szczególności  z Obligacji oraz obligacji serii A, 

w szczególności zobowiązania do zapłaty odsetek od Obligacji i należności z tytułu wykupu tych obligacji 

oraz wszelkich kosztów i wydatków poniesionych przez obligatariuszy tych obligacjitw związku 

z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowiązań pieniężnych z tych obligacji, łącznie z odsetkami 

ustawowymi za opóźnienie w wykonaniu zobowiązań wynikających z tych obligacji przez Emitenta, przy 

czym Administrator Hipoteki będzie uprawniony do wystąpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli 

wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 30 czerwca 2027 r. Każdorazowa zmiana 

dłużnika hipotecznego wymaga złożenia oświadczenia o poddaniu się rygorowi egzekucji, o którym 

mowa w zdaniu powyżej z nabytej przez niego Nieruchomości w terminie nie dłuższym niż 14 Dni 

Roboczych od dnia w którym nastąpiło nabycie Nieruchomości przez nowego dłużnika hipotecznego (na 

zasadach analogicznych jak określone powyżej. 
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11.3.3. Hipoteka na Nieruchomości zostanie wpisana do księgi wieczystej z najwyższym pierwszeństwie 

zaspokojenia w terminie do dnia 31 marca 2024 r. Termin ten uznaje się za termin ustanowienia 

zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach 

11.3.4. Wycena Nieruchomości została sporządzona przez rzeczoznawcę majątkowego, który został wybrany 

przez Emitenta, ponieważ posiada wymagane doświadczenie i kwalifikacje zapewniające rzetelność 

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

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

1 do Warunków Emisji. Na żądanie osoby zainteresowanej Emitent udostępni kompletną wycenę; 

11.4. Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji oraz obligacji serii A wyemitowanych w ramach Programu 

Emisji będzie cesja – przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych zabezpieczających 

budynki zlokalizowane na Nieruchomości do dnia zakończenia działalności hotelowej w budynkach 

wchodzących w skład Nieruchomości, aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelności z 

umów ubezpieczenia lub po tym dniu, na Administratora Zabezpieczeń („Cesja z Polis”), przy czym: 

11.4.1. przed Dniem Emisji właściciel Nieruchomości zawrze z Administratorem Zabezpieczeń aneks do umowy 

przelewu wierzytelności z polis zawartej w dniu 4 kwietnia 2023 r. W razie wygaśnięcia ww. umowy 

ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowiązany zapewnić przelew wierzytelności z takiej 

nowej umowy na rzecz Administratora Zabezpieczeń – w terminie 5 Dni Roboczych od dnia zawarcia 

danej umowy ubezpieczenia; 

11.4.2. każda kolejna polisa wystawiona będzie do kwoty odpowiednio nie niższej niż 42.030.000PLN 

11.4.3. Cesja z Polis obejmować będzie prawa do całości odszkodowań wynikających z zawartych umów 

ubezpieczenia, do wysokości nie niższej niż 35.000.000 PLN w przypadku wypłaty takiego 

odszkodowania na podstawie danej polisy, przy czym  Administrator Zabezpieczeń będzie dokonywał 

każdorazowej dystrybucji środków uzyskanych w toku egzekucji niezwłocznie po ich uzyskaniu na rzecz 

obligatariuszy Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji. Środki 

pozyskane przez Administratora Zabezpieczeń będą przeznaczane w równym stopniu na pokrycie 

należności obligatariuszy z każdej Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu 

Emisji oraz na pokrycie kosztów ponoszonych przez Administratora Zabezpieczeń, w związku z procesem 

egzekucji, przy czym koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczeń mogą być (według wyboru 

Administratora Zabezpieczeń) pokrywane w pierwszej kolejności – przed pokryciem należności 

obligatariuszy z każdej Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji.; 

11.4.4. w przypadku uregulowania wszystkich zobowiązań z Obligacji nastąpi zwrotny przelew wierzytelności; 

11.5. Emitent i Administrator Zabezpieczeń zawarły umowę zlecenia administrowania zabezpieczeniami 

obligacji, na podstawie której Administrator Zabezpieczeń będzie pełnił dla Hipoteki funkcję 

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

zabezpieczeń Cesji i oświadczeń o poddaniu się egzekucji stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach. 

11.6. Administrator Zabezpieczeń będzie wykonywał prawa i obowiązki wierzyciela hipotecznego i wierzyciela 

z tytułu Cesji z Polisy oraz oświadczeń o poddaniu się egzekucji we własnym imieniu, lecz na rachunek 

Obligatariuszy we własnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. 

11.7. W przypadku rozwiązania umowy, o której mowa w pkt. Błąd! Nie można odnaleźć źródła odwołania. p

owyżej Emitent będzie zobowiązany do niezwłocznego podjęcia działań niezbędnych do powołania 

nowego Administratora Zabezpieczeń lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyższego 

zobowiązania oraz do niezwłocznego poinformowania obligatariuszy o tych zmianach. 

12. ŚWIADCZENIA EMITENTA 
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12.1. Emitent, na warunkach szczegółowo określonych w Warunkach Emisji, zobowiązuje się do spełnienia 

następujących świadczeń: 

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunków Emisji oraz 

12.1.2. zapłaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunków Emisji 

12.1.3. zapłaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunków Emisji. 

12.2. Emitent będzie dokonywał świadczeń, o których mowa powyżej, na rzecz każdego Obligatariusza, 

zgodnie z Regulacjami KDPW. 

13. WYKUP OBLIGACJI 

13.1. Wykup Obligacji nastąpi w dniu 5 kwietnia 2026 r. („Dzień Wykupu"), z zastrzeżeniem pkt. 13.2 

Warunków Emisji. 

13.2. Wykup Obligacji może nastąpić w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunków Emisji, w którym 

Obligacje staną się wymagalne przed Dniem Wykupu („Dzień Wcześniejszego Wykupu”): 

13.2.1. na żądanie Obligatariusza lub  

13.2.2. na żądanie Emitenta.  

13.3. Jeżeli Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego Wykupu przypadnie na dzień niebędący Dniem 

Roboczym, wykup Obligacji nastąpi w pierwszym Dniu Roboczym następującym odpowiednio po Dniu 

Wykupu lub Dniu Wcześniejszego Wykupu. 

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu) nastąpi poprzez zapłatę przez 

Emitenta na rzecz Obligatariusza za każdą Obligację Należności Głównej, powiększonej o Odsetki 

wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunków Emisji oraz o premię zdefiniowaną w pkt. 15.1.4., w przypadku 

wcześniejszego wykupu na żądanie Emitenta.  

13.5. Niezależnie od postanowień powyższych: 

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z dniem 

otwarcia likwidacji; 

13.5.2. w przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, 

Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta 

z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach nie posiada uprawnień do ich emitowania. 

13.6. Z chwilą wykupu Obligacje ulegają umorzeniu. 

14. WCZEŚNIEJSZY WYKUP NA ŻĄDANIE OBLIGATARIUSZA 

14.1. Każdy Obligatariusz może przed Dniem Wykupu żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza 

Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach określonych poniżej.  

14.2. Żądanie wcześniejszego wykupu Obligacji powinno zostać doręczone przez Obligatariusza na adres 

Emitenta i podmiotu prowadzącego Rachunek Papierów Wartościowych Obligatariusza, na którym będą 

zapisane Obligacje. 

14.3. Emitent ma prawo żądać przedstawienia świadectwa depozytowego lub innego dokumentu 

potwierdzającego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza żądającego dokonania wcześniejszego 

wykupu. 

14.4. W przypadku, gdy: 

14.4.1. Emitent będzie w zwłoce z wykonaniem w terminie, w całości lub części, zobowiązań wynikających 

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

14.4.2. Emitent będzie w niezawinionym przez niego opóźnieniu w wykonaniu, w całości lub części, 

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

Obligacji.  
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14.5. W przypadku, gdy wystąpi którekolwiek ze zdarzeń wskazanych poniżej (Podstawy Wcześniejszego 

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

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

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

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

Obligatariuszowi przysługujące Emitent zobowiązuje się wykupić w terminie 30 dni od dnia złożenia 

żądania, chyba że przed złożeniem przez Obligatariusza żądania wcześniejszego wykupu stan faktyczny 

stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego Wykupu przestanie trwać, a wszelkie jego skutki prawne 

zostaną usunięte, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposób przewidziany w Warunkach Emisji: 

14.5.1. Regulowanie zobowiązań przez Emitenta 

(i) Emitent nie dokonał płatności z tytułu prawomocnych orzeczeń lub ostatecznych decyzji 

administracyjnych nakazujących zapłatę w łącznej kwocie przekraczającej 10% Kapitału 

Własnego, lub 

(ii) Emitent ogłosił, że stał się niezdolny do spłaty swoich długów w terminach ich wymagalności, 

lub 

(iii) Emitent zaprzestał wykonywania swoich wymagalnych zobowiązań lub ogłosił taki zamiar, 

przy czym przez trwałe zaprzestanie wykonywania zobowiązań, rozumie się zaprzestanie 

wykonywania zobowiązań przez co najmniej 60 (sześćdziesiąt) dni. 

14.5.2. Zgody, licencje, zezwolenia 

Zostaną wycofane lub przestaną obowiązywać jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje 

umożliwiające Emitentowi wykonywanie podstawowej działalności na terenie Rzeczpospolitej 

Polskiej.  

14.5.3. Wypłata dywidendy i inne wypłaty na rzecz akcjonariuszy 

Przed dniem spełnienia wszystkich świadczeń z Obligacji Emitent dokona wypłat z tytułu 

uczestnictwa w spółce Emitenta na rzecz któregokolwiek z akcjonariuszy, (w tym w szczególności z 

tytułu obniżenia kapitału zakładowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji, wypłaty zysku 

(dywidendy) lub zaliczki na poczet zysku (dywidendy) o wartości przekraczającej jednostkowo lub 

łącznie w danym roku kalendarzowym (w okresie kolejnych 12 miesięcy kalendarzowych) 30% 

zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu 

finansowym Grupy Emitenta. 

14.5.4. Zaprzestanie prowadzenia działalności 

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej działalności gospodarczej, tj. działalności 

Emitenta lub spółek Grupy Emitenta polegającej na: 

• działalności deweloperskiej, 

• prowadzeniu robót budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków, 

• kupnie i sprzedaży nieruchomości na własny rachunek, 

• wynajmie i zarządzaniu nieruchomościami – własnymi lub na zlecenie, 

• działalności związanej z obsługą rynku nieruchomości wykonywanej na zlecenie, 

• działalności w zakresie architektury oraz, 

• w przypadku Emitenta i innych spółek z Grupy posiadających udziały w Podmiotach 

Zależnych, działalności firm centralnych i holdingów, z wyłączeniem holdingów finansowych na 

terenie Rzeczpospolitej Polskiej. 
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Za zmianę rodzaju prowadzonej podstawowej działalności gospodarczej w istotnej części rozumie 

się sytuację, w której przychody Grupy Emitenta z podstawowej działalności gospodarczej, wyniosą 

mniej niż 75% całkowitych przychodów Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz 

półrocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego. 

14.5.5. Finansowanie podmiotów spoza Grupy 

Łączne saldo udzielonych po Dniu Emisji (i niespłaconych) pożyczek (lub transakcji o tożsamych 

skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Emitenta do podmiotów spoza Grupy Emitenta 

w którymkolwiek dniu życia Obligacji wyniesie więcej niż 10.000.000,00 (dziesięć milionów) 

złotych.  

14.5.6. Poręczenie i gwarancje 

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta udzieli gwarancji lub poręczenia na zabezpieczenia 

zobowiązań podmiotu niewchodzącego w skład Grupy. 

14.5.7. Obciążanie majątku 

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majątku na 

zabezpieczenie zobowiązań podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczególności 

hipotekę, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewłaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli 

poręczenia lub gwarancji, przejmie zobowiązania, zwolni z długu inny podmiot lub przystąpi do 

długu, z wyłączeniem transakcji w ramach podstawowej działalności Grupy Emitenta w zakresie 

budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej. 

14.5.8. Wskaźnik Zadłużenia do Kapitału Własnego  

Wskaźnik Zadłużenia do Kapitału Własnego będzie wyższy niż 1,00. 

14.5.9. Postępowanie upadłościowe lub restrukturyzacyjne 

(i) Emitent stanie się niewypłacalny w rozumieniu przepisów Prawa upadłościowego lub Prawa 

restrukturyzacyjnego; 

(ii) Emitent uzna na piśmie swoją niewypłacalność lub z powodu niemożności terminowego 

wykonania swoich zobowiązań będzie prowadził negocjacje z ogółem swoich wierzycieli. 

14.5.10. Postępowania egzekucyjne 

Przeciwko Emitentowi lub któremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie wszczęte 

postępowania egzekucyjne lub nastąpi zajęcie majątku, których łączna wartość jednostkowo lub 

łącznie (w okresie kolejnych 12 miesięcy) przekroczy 10% Kapitału Własnego  (liczona sumarycznie 

w stosunku do egzekucji i zajęć Emitenta i wszystkich innych podmiotów z Grupy Emitenta). 

14.5.11. Transakcja rażąco niekorzystna 

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz 

innego podmiotu, nie należącego do Grupy Emitenta, której/których przedmiotem będą aktywa 

o wartości rynkowej jednostkowo lub łącznie przekraczającej 5.000.000,00 (pięć milionów) 

złotych na warunkach rażąco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowiązujących w 

obrocie gospodarczym, przy czym za rażąco niekorzystne uważane będzie rozporządzenie 

po wartości o 30% niższej od wartości rynkowej. 

14.5.12. Rozwiązanie Emitenta 

Wydane zostanie przez sąd postanowienie o rozwiązaniu Emitenta lub podjęta zostanie 

uchwała Walnego Zgromadzenia o rozwiązaniu Emitenta lub podjęta zostanie uchwała o 

przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w którym Emitent ma siedzibę w Dniu 
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Emisji lub wystąpi jedna z przyczyn dotyczących rozwiązania Emitenta wskazana w Kodeksie 

Spółek Handlowych. 

14.5.13. Rynek ASO Catalyst  

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostaną wycofane z obrotu na 

tym rynku na żądanie Emitenta bądź na podstawie decyzji GPW. 

14.5.14. Obowiązki informacyjne 

Niewywiązywanie się Emitenta z obowiązku udostępnienia Obligatariuszom rocznych 

Sprawozdań Finansowych wraz z opinią biegłego rewidenta lub półrocznych Sprawozdań 

Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1. 

14.5.15. Brak zwołania Zgromadzenia Obligatariuszy 

Emitent: 

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia złożenia stosownego żądania nie zwołał 

Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy 

przypadającym nie później niż 28 (dwadzieścia osiem) dni po dniu zwołania Zgromadzenia 

Obligatariuszy pomimo prawidłowo złożonego żądania lub uniemożliwił w inny sposób 

zwołanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyższych terminów; 

lub 

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakończenia Zgromadzenia Obligatariuszy 

nie opublikował na Stronie Internetowej Emitenta protokołu z przebiegu obrad 

Zgromadzenia Obligatariuszy. 

14.5.16. Hipoteka; wygaśnięcie umowy z Administratorem Zabezpieczenia 

(i) Hipoteka zostanie wykreślona z księgi wieczystej lub utraci najwyższe pierwszeństwo; 

(ii) Oświadczenia, o których mowa w pkt. Błąd! Nie można odnaleźć źródła odwołania. nie z

ostaną złożone w terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji; 

(iii) Umowa przelewu wierzytelności z umowy ubezpieczenia o których mowa w pkt Błąd! N

ie można odnaleźć źródła odwołania. nie zostanie złożone w terminach wskazanych w 

niniejszych warunkach emisji Obligacji;  

(iv) Umowa przelewu wierzytelności z umowy ubezpieczenia, o którym mowa w Błąd! Nie m

ożna odnaleźć źródła odwołania. Emisji okażą się nieważne lub bezskuteczne oraz w 

ciągu 30 dni od dnia wystąpienia tego naruszenia nie zostanie ono usunięte; 

(v) W terminie 30 dni od dnia, w którym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek 

przyczyn przestanie obowiązywać i nie zostanie ustanowiony nowy administrator 

hipotek. 

15. WCZEŚNIEJSZY WYKUP NA ŻĄDANIE EMITENTA 

15.1. Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji danej serii 

(wykup całościowy lub częściowy skutkujący umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub określonej przez 

siebie części wartości nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup częściowy skutkujący obniżeniem 

wartości Należności Głównej, nieprowadzący do umorzenia wykupowanych Obligacji), w każdym z Dni 

Roboczych, począwszy od Dnia Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy, na następujących zasadach: 

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu, wskazując w 

takim zawiadomieniu Dzień Roboczy, w którym Emitent dokona wcześniejszego wykupu Obligacji, 

tj. Dzień Wcześniejszego Wykupu oraz tryb wcześniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wcześniejszy 
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wykup nastąpi w drodze wykupu określonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii czy w drodze 

wykupu określonej przez Emitenta części wartości nominalnej wszystkich Obligacji danej serii; 

15.1.2. Dzień Wcześniejszego Wykupu może być wyznaczony na dzień, który przypada nie wcześniej niż 

po upływie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z 

prawa wcześniejszego wykupu; 

15.1.3. Wcześniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW. 

15.1.4. z tytułu wykonania wcześniejszego wykupu Emitent, poza Należnością Główną (lub jej częścią) oraz 

należnymi Odsetkami, wypłaci na rzecz Obligatariuszy premię liczoną od wartości nominalnej 

Obligacji, będących przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku 

wcześniejszego wykupu w drodze wykupu części wartości nominalnej wszystkich Obligacji danej 

serii – od wartości wykupowanej części Należności Głównej), zgodnie z poniższym 

wyszczególnieniem:  

- w Dniu Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy oraz w II, III i IV Okresie Odsetkowym – 0,5%, 

- w V, VI, VII, VIII, IX, X, XI i XII Okresie Odsetkowym -brak premii. 

16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE) 

16.1. Płatność Odsetek 

16.1.1. Obligacje są oprocentowane począwszy od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia). 

16.1.2. Odsetki będą płatne z dołu, w Dniu Płatności Odsetek.  

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

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

16.2. Naliczanie odsetek  

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

poniżej).  

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

(i) Dnia Wykupu (łącznie z tym dniem), albo 

(ii) Dnia Wcześniejszego Wykupu (łącznie z tym dniem). 

16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna się w Dniu Emisji (z wyłączeniem tego dnia) i kończy w 

ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (łącznie z tym dniem). Każdy kolejny Okres Odsetkowy 

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

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

16.2.4. Ustala się następujące okresy odsetkowe („Okresy Odsetkowe”), które rozpoczynają się i kończą 

się w następujących dniach terminach wskazanych w poniższej tabeli: 

Numer 

Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego Okresu 

Odsetkowego 

Ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego  

1.  Dzień Emisji 5 lipca 2023  

2.  5 lipca 2023  5 października 2023 

3.  5 października 2023 5 stycznia 2024 

4.  5 stycznia 2024 5 kwietnia 2024  

5.  5 kwietnia 2024  5 lipca 2024 

6.  5 lipca 2024  5 października 2024 

7.  5 października 2024 5 stycznia 2025 
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8.  5 stycznia 2025 5 kwietnia 2025  

9.  5 kwietnia 2025  5 lipca 2025  

10.  5 lipca 2025  5 października 2025 

11.  5 października 2025 5 stycznia 2026 

12.  5 stycznia 2026 5 kwietnia 2026  

16.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie są oprocentowane, chyba, że Emitent opóźnia się ze spełnieniem 

świadczeń z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje będą oprocentowane wg stopy 

odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzającego dzień 

wykonania płatności świadczeń pieniężnych z Obligacji włącznie. 

16.3. Wysokość Odsetek 

Odsetki od Obligacji będzie się obliczać według następującego wzoru: 

O = N x Opr x (LD/365) 

gdzie: 

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

Opr  - oznacza Stopę Procentową,  

N  - oznacza wartość nominalną jednej Obligacji, 

LD  - oznacza rzeczywistą liczbę dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wcześniejszego 

wykupu Okres Odsetkowy kończy się z Dniem Wcześniejszego Wykupu), 

po zaokrągleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i większe części grosza będą 

zaokrąglone w górę). 

16.4. Ustalanie Stopy Procentowej 

16.4.1. Stopę Bazową stanowi wskaźnik  WIBOR 3M, tj. ustalona z dokładnością do 0,01 punktu 

procentowego wysokość oprocentowania pożyczek na polskim rynku międzybankowym dla okresu 

3-miesięcznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na 

stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, która ją zastąpi.  

16.4.2. Stopę Bazową ustala się na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, 

w którym ma obowiązywać dana Stopa Bazowa („Dzień Ustalenia Stopy Bazowej”). 

16.4.3. W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie może być ustalona zgodnie z powyższymi postanowieniami (w 

tym, w szczególności, w związku Ogłoszeniem Końca Publikacji) lub gdy nastąpi Brak Zezwolenia 

WIBOR lub gdy zgodnie z Ogłoszeniem Braku Reprezentatywności WIBOR przestanie być 

reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaźnik Alternatywny skorygowany o 

Korektę (jeśli będzie miała zastosowanie), w sposób opisany poniżej. 

16.4.4. Jeśli brak dostępności WIBOR będzie związany z Ogłoszeniem Końca Publikacji lub gdy nastąpi Brak 

Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogłoszeniem Braku Reprezentatywności WIBOR przestanie 

być reprezentatywny, Wskaźnik Alternatywny trwale zastępuje WIBOR. W innym przypadku 

WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w 

którym WIBOR będzie ponownie dostępny. 

16.4.5. Emitent ustala Wskaźnik Alternatywny zgodnie z jedną z następujących metod i w poniższej 

kolejności: 

(i) Wskaźnikiem Alternatywnym jest WIRON; 

(ii) Wskaźnikiem Alternatywnym jest wskaźnik, który rekomendowała do stosowania zamiast 

WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ; 

(iii) Wskaźnikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski. 

https://gpwbenchmark.pl/
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16.4.6. Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie będzie mogła zostać efektywnie 

zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej włącznie z tym dniem (w przypadku gdy określony 

Podmiot Wyznaczający nie wskaże Wskaźnika Alternatywnego). 

16.4.7. Po ustaleniu Wskaźnika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z następującymi 

zasadami: 

(i) Korekta ma charakter wartości lub działania, które koryguje wartość Wskaźnika 

Alternatywnego. Wartość Korekty może być wartością dodatnią, ujemną, zerową, jak również 

być określona wzorem lub metodą obliczenia (np. poprzez składanie czy kapitalizowanie 

dziennych stawek procentowych przez okres, dla którego obliczane są odsetki) oraz może 

obejmować inne dostosowania związane z zastąpieniem WIBOR; 

(ii) jeżeli w danej metodzie ustalenia Wskaźnika Alternatywnego: 

a. Podmiot Wyznaczający wskazał Korektę – stosuje się taką Korektę, 

b. Podmiot Wyznaczający wskazał aby nie stosować Korekty – nie stosuje się Korekty; 

(iii) jeżeli w danej metodzie ustalenia Wskaźnika Alternatywnego Podmiot Wyznaczający nie 

odniósł się do Korekty  

a. Korekta jest dodawana do wartości Wskaźnika Alternatywnego; 

b. Korekta jest równa historycznej medianie różnic pomiędzy WIBOR oraz Wskaźnikiem 

Alternatywnym; 

c. mediana różnic jest ustalana: 

1. za okres 24 miesięcy przed dniem, w którym WIBOR przestał być publikowany 

(gdy nastąpiło Ogłoszenie Końca Publikacji) albo pierwszym dniem, w którym 

Wskaźnik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie został opublikowany, 

ale nie nastąpiło Ogłoszenie Końca Publikacji) albo dniem, w którym wystąpił 

Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w którym zgodnie z Ogłoszeniem Braku 

Reprezentatywności WIBOR przestał być reprezentatywny; 

2. biorąc pod uwagę, każdy dzień z badanego okresu, w którym był publikowany 

zarówno WIBOR, jak i Wskaźnik Alternatywny. 

16.4.8. Wskaźnik Alternatywny oraz Korekta są wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego. 

Emitent opublikuje w sposób określony w punkcie 21 Warunków Emisji informację o Wskaźniku 

Alternatywnym oraz (po jej sporządzeniu) metodę obliczania Korekty lub informację, że Korekta nie 

jest wymagana. 

16.4.9. Jeśli Wskaźnik Alternatywny jest publikowany z dołu, przez co nie jest on dostępny dla Okresu 

Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzień Ustalenia Stopy Bazowej ulega odpowiedniemu 

przesunięciu do czasu publikacji Wskaźnika Alternatywnego dla danego Okresu Odsetkowego. 

16.4.10. W przypadku gdy Wskaźnik Alternatywny zastąpi WIBOR, postanowienia Warunków Emisji odnoszące 

się do WIBOR stosuje się odpowiednio do tego Wskaźnika Alternatywnego. 

16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaźnika Alternatywnego ogłoszona przez jego 

administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotną zmianę, nie stanowi podstawy 

do zmiany Warunków Emisji lub stosowania Korekty. 

16.5. Podwyższenie Marży 

16.5.1. Jeżeli Wskaźnik Zadłużenia do Kapitału Własnego będzie wyższy niż 0,80, to Marża ulegnie zwiększeniu 

o 0,50 punktu procentowego (w skali roku); 
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16.5.2. Podwyższona Marża będzie obowiązywać począwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie 

Odsetkowym, w którym zostały udostępnione informacje o wysokości Wskaźnika Zadłużenia do 

Kapitału Własnego i informacje niezbędne do jego obliczenia, na podstawie którego została 

zweryfikowana wartość Wskaźnika Zadłużenia do Kapitału Własnego na poziomie powyżej 0,80. 

Obniżenie Marży do poziomu 5,25 punktu procentowego (w skali roku) nastąpi w przypadku, gdy 

Wskaźnik Zadłużenia do Kapitału Własnego będzie równy lub niższy niż 0,80. Obniżona Marża będzie 

obowiązywała począwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w którym 

zostały udostępnione informacje o wysokości Wskaźnika Zadłużenia do Kapitału Własnego i informacje 

niezbędne do jego obliczenia, na podstawie którego została zweryfikowana wartość Wskaźnika 

Zadłużenia do Kapitału Własnego na poziomie równym lub niższym niż 0,80.  

17. SPOSÓB WYPŁATY ŚWIADCZEŃ Z OBLIGACJI 

17.1. Świadczenia pieniężne z Obligacji spełniane będą w złotych. 

17.2. Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane bez potrąceń z tytułu roszczeń wzajemnych 

(chyba że takie potrącenia były wymagane zgodnie z prawem) oraz będą dokonywane z 

uwzględnieniem przepisów prawa obowiązującego w dniu dokonania płatności.  

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

Prowadzącego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzącego 

Rachunek, na rzecz osób będących Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzającym dany 

Dzień Płatności. 

17.4. Świadczenia z Obligacji nie będą wypłacane Obligatariuszowi w gotówce. Płatności będą uważane za 

należycie dokonane z chwilą dokonania przeniesienia środków pieniężnych na rachunek 

Obligatariusza.  

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

18. DODATKOWE OBOWIĄZKI EMITENTA 

18.1. Stosownie do zapisów art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostępni Obligatariuszom na Stronie 

Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, również zgodnie z regulaminem Rynku 

ASO Catalyst: 

18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 5 miesięcy od zakończenia roku obrotowego,  

18.1.2. półroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesięcy od zakończenia I półrocza roku obroto-

wego,  

w tym zawartą w Sprawozdaniach Finansowych Emitenta informację o wysokości Wskaźnika Zadłużenia Netto 

oraz informacje niezbędne do ich obliczenia. 

18.2. Emitent zobowiązuje się powiadomić Obligatariuszy o wystąpieniu każdego ze zdarzeń opisanych 

w ust. 13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunków Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwać będzie co 

najmniej 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunków Emisji. 

19. PRZEDAWNIENIE 

19.1. Roszczenia wynikające z Obligacji, w tym roszczenia o świadczenia okresowe, przedawniają się z 

upływem 10 lat. 

20. PRAWO WŁAŚCIWE. JURYSDYKCJA 

20.1. Obligacje są wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegają. Wszelkie związane z 

Obligacjami spory poddane będą rozstrzygnięciu Sądu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie. 

21. ZAWIADOMIENIA 
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21.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, 

z zastrzeżeniem pkt. 18 Warunków Emisji, będą składane Obligatariuszom poprzez publikację na 

Stronie Internetowej Emitenta lub innej, która ją zastąpi, a po wprowadzeniu zgodnie z 

obowiązującymi Emitenta przepisami dotyczącymi przekazywania raportów bieżących i okresowych 

przez spółki, których Obligacje notowane są na Rynku ASO Catalyst. 

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta będą ważne o ile zostaną 

podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym 

potwierdzeniem odbioru lub bezpośrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta 

ujawniony w Krajowym Rejestrze Sądowym.. 

22. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY 

22.1. Obligatariusze mogą podejmować decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.  

22.2. W wyniku uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowień 

Warunków Emisji. 

22.3. Zasady zwoływania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy określa Ustawa o Obligacjach. 

Zgromadzenie Obligatariuszy może odbywać się w miejscowości siedziby Emitenta lub w Warszawie. 

23. POSTANOWIENIA KOŃCOWE 

23.1. W sprawach związanych z Obligacjami, spółka pod firmą Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą 

w Warszawie działająca jako Firma Inwestycyjna działa wyłącznie jako pełnomocnik Emitenta i nie 

ponosi żadnej odpowiedzialności w stosunku do Obligatariuszy w zakresie płatności przez Emitenta 

Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za żadne inne obowiązki Emitenta wynikające z Obligacji.  

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunków Emisji dotyczące wypłaty świadczeń 

pieniężnych okażą się być sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszeństwo przed stosowaniem 

postanowień Warunków Emisji w tym zakresie mają odpowiednie Regulacje KDPW. 

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta 

w wykonaniu przepisów Ustawy o Obligacjach i postanowień Warunków Emisji, Emitent jest 

zobowiązany przekazywać w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej– w terminie nie dłuższym niż 

5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta. 

 

Warszawa, dnia 10 maja 2023 r. 

Za Emitenta 

 

 

 

Załącznik nr 1 Skrót wyceny Nieruchomości 
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8.5. Oświadczenia o poddaniu się egzekucji i ustanowieniu hipoteki 
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8.6. Umowy z Administratorem Hipoteki  
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8.7. Wycena przedmiotu zabezpieczeni
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8.8. Definicje i objaśnienia skrótów  

 

Administrator Hipoteki lub 

Administrator Zabezpieczeń 

oznacza podmiot, z którym Emitent zawarł umowę, której przedmiotem 

jest wykonywanie obowiązków administratora hipoteki zgodnie z 

postanowieniami ustawy o obligacjach, którym jest GWW Grynhoff i 

Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spółka partnerska z 

siedzibą w Warszawie, ul. Dobra 40 (00-344 Warszawa), wpisaną do 

rejestru przedsiębiorców, prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. 

Warszawy XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod 

numerem KRS 0000541501, posiadającą NIP 7792022623, REGON 

631226810 pełniącą funkcję administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 

ust. 4 Ustawy o Obligacjach; oraz ii) Administratora Zabezpieczeń dla Cesji 

oraz innych zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach 

ASO GPW oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach 

rynku Catalyst 

Catalyst oznacza zorganizowany rynek dłużnych instrumentów finansowych w 

Polsce; 

Cena Emisyjna oznacza cenę nabycia jednej Obligacji równą 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych 

Depozyt oznacza depozyt papierów wartościowy prowadzony przez KDPW zgodnie 

z przepisami Ustawy o Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej 

przez Emitenta z KDPW rejestrowane są Obligacje; 

Dzień Wypłaty Odsetek 

Obligacji  

oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień 

Wcześniejszego Wykupu Obligacji  

Dzień Emisji oznacza w dzień, w którym Obligacje zostaną zarejestrowane w Ewidencji 

Dzień Płatności oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień 

Wcześniejszego Wykupu; 

Dzień Roboczy oznacza każdy dzień, w którym KDPW prowadzi działalność operacyjną; 

Dzień Ustalenia Praw oznacza i trzeci Dzień Roboczy, przed Dniem Płatności świadczeń z tytułu 

Obligacji, z wyjątkiem złożenia przez Obligatariusza żądania 

natychmiastowego lub wcześniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzień 

Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia żądania natychmiastowego lub 

wcześniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień 

Ustalenia Praw uznaje się dzień otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz 

połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia 

formy prawnej, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu 

Obligacji, nie posiada uprawnień do ich emitowania, kiedy za Dzień 

Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień połączenia, podziału lub 

przekształcenia formy prawnej Emitenta (iii); 

Dzień Wykupu  oznacza dzień, w jakim Emitent zobowiązany jest spełnić świadczenia 

związane z wykupem Obligacji, określone w 13.1 Warunków Emisji; 

Emitent oznacza spółkę pod firmą Unidevelopment S.A. z siedzibą w Warszawie, 

adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisaną do rejestru 
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przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy dla 

m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000454437, posiadającą nr NIP 

5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitale zakładowym w 

wysokości 6 675 000,00 PLN (w pełni opłacony 

EUR oznacza prawny środek płatniczy w państwach Europejskiej Unii 

Monetarnej; 

Ewidencja oznacza ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a 

ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie; 

GPW oznacza spółkę pod firmą Giełda Papierów Wartościowych w Warszawie 

S.A. z siedzibą w Warszawie przy ul. Książęcej 4, 00-498 Warszawa, wpisana 

do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego 

przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 0000082312; 

Grupa Emitenta oznacza Emitenta, Podmioty Zależne od Emitenta lub kontrolowane przez 

Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowości; 

KDPW oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z 

siedzibą w Warszawie; 

KNF, Komisja oznacza Komisję Nadzoru Finansowego w Warszawie 

Należność Główna oznacza kwotę równą aktualnej wartości nominalnej jednej Obligacji  

Obligacje  oznacza rozumie się w zależności od kontekstu łącznie lub osobno 

Obligacje serii A lub Obligacje serii B  

Obligacje Serii A 23.500 (dwudziestu trzech tysięcy pięciuset) obligacji na okaziciela serii A 

o wartości nominalnej 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych każda i łącznej 

wartości nominalnej 23.500.000,00 (dwudziestu trzech milionów pięciuset 

tysięcy) złotych  

Obligacje Serii B 11.400 (jedenaście tysięcy czterysta) obligacji na okaziciela serii B 

o wartości nominalnej 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych każda i łącznej 

wartości nominalnej 11.400.000,00 (jedenaście milionów czterysta tysięcy) 

złotych  

Obligatariusz oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zaś 

w po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku 

Papierów Wartościowych, na którym zapisane są Obligacje lub osobę 

wskazaną podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza 

tego rachunku jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim 

Rachunku 

Odsetki, Oprocentowanie oznacza świadczenie, o którym mowa w § 16 Warunków Emisji  

PKB oznacza Produkt Krajowy Brutto 

PLN, zł, złoty oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej; 

Prawo Upadłościowe oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadłościowe (tekst jedn. 

Dz. U. z 2020 r. poz. 1228) 
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Prawo restrukturyzacyjne oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j.: 

Dz.U. z 2021 r. poz. 1588 ze zm.) 

Rachunek Papierów 

Wartościowych 

oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 4 ust. 1 

Ustawy o Obrocie; 

Rachunek Zbiorczy oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie; 

Regulacje KDPW oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje 

przyjęte przez KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW 

systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczególności Regulamin 

Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady 

działania Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

Regulamin ASO GPW oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego 

przez GPW 

Rozporządzenie BMR Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 

czerwca 2016 r. w sprawie indeksów stosowanych jako wskaźniki 

referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do 

pomiaru wyników funduszy inwestycyjnych i zmieniające dyrektywy 

2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporządzenie (UE) nr 596/2014 

Rozporządzenie MAR oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 

596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie nadużyć na rynku oraz 

uchylające dyrektywę 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i 

dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (Dz.Urz.UE 

z dnia 12 czerwca 2014 roku, L Nr 173, s. 1, ze zm.); 

Rozporządzenie prospektowe oznacza Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 

z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany 

w związku z ofertą publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem 

ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 

2003/71/WE 

Szczegółowe Zasady Działania 

KDPW 

oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu Papierów 

Wartościowych; 

UOKiK oznacza Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów 

Ustawa Deweloperska oznacza ustawę o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 

jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1805) 

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2022 r. 

poz. 2244 z późn zm.); 

Ustawa o Obrocie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami 

finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 1500 z późn zm.); 

Ustawa o Ofercie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach 

wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu 

obrotu oraz o spółkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554 z późn 

zm.) 

Warunki Emisji oznaczają warunki w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach dla Obligacji  

 


